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1. RAPOR ÖZET1 

DE�ERLEMEY! TALEP EDEN    ENDA ENERJ! HOLD!NG A.". 

DE�ERLEMES! YAPILAN              

GAYR!MENKULÜN ADRES! 

Tuzla Jeotermal Enerji Santrali, 

Tuzla Köyü. 

Ayvacık / ÇANAKKALE 

DAYANAK SÖZLE"ME 01 Aralık 2021 tarih ve 889 - 2021/060 no ile 

DE�ERLEME TAR!H!              31 Aralık 2021 

RAPOR TAR!H!          06 Ocak 2022 

DE�ERLENEN  
TA"INMAZIN TÜRÜ 

Jeotermal Enerji Santrali    

DE�ERLENEN  
MÜLK!YET HAKLARI 

Tam Mülkiyet (arsa) / 11.05.2004 tarihli 40 yıl süreli 
üretim lisansı 

TAPU B!LG!LER! ÖZET! 
Çanakkale 1li, Ayvacık 1lçesi, Tuzla Köyü, Köyiçi 
Mevkii, 146 ada, 3 parsel. (Bkz. Tapu Kayıtları) 

!MAR DURUMU ÖZET!  
Tesis Jeotermal Sanayi Tesisi Alanında kalmaktadır.               
(Bkz. Tapu Kayıtları) 

RAPORUN KONUSU                 
Bu rapor, yukarıda adresi belirtilen tesisin pazar 

de�erinin tespitine yönelik olarak hazırlanmı`tır. 

RAPORUN TÜRÜ 

Konu de�erleme raporu, Sermaye Piyasası Kurulu 

düzenlemeleri kapsamında <De�erleme Raporlarında 

Bulunması Gereken Asgari Hususları= içerecek `ekilde  
hazırlanmı`tır.  

 

GAYR!MENKULLER !Ç!N TAKD!R OLUNAN TOPLAM DE�ER (KDV HAR!Ç) 

ÇANAKKALE !L!, AYVACIK !LÇES!NDE YER ALAN JEOTERMAL 
ENERJ! SANTRAL! TES!S!N!N DE�ER!  202.940.000,-TL 

RAPORU HAZIRLAYANLAR 
 

Sorumlu De erleme Uzmanı Sorumlu De erleme Uzmanı 

M. KIVANÇ KILVAN 
(SPK Lisans Belge No: 400114) 

Engin AKDEN1Z  
(SPK Lisans Belge No: 403030) 
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2. RAPOR B1LG1LER1 

DE�ERLEMEY! TALEP EDEN    ENDA ENERJ! HOLD!NG A.". 

DE�ERLEMES! YAPILAN              

GAYR!MENKULÜN ADRES! 

Tuzla Jeotermal Enerji Santrali, 

Tuzla Köyü. 

Ayvacık / ÇANAKKALE 

MÜ"TER! NO                          889 

RAPOR NO          2021/1799 

DE�ERLEME TAR!H!              31 Aralık 2021 

RAPOR TAR!H!          06 Ocak 2022 

RAPORUN KONUSU                 
Bu rapor, yukarıda adresi belirtilen tesisin pazar 

de�erinin tespitine yönelik olarak hazırlanmı`tır. 

RAPORU HAZIRLAYANLAR 

M. Kıvanç KILVAN - Sorumlu De�erleme Uzmanı 
Lisans No: 400114 

 

Engin AKDEN1Z- Sorumlu De�erleme Uzmanı 
Lisans No: 403030 

RAPORA KONU 

GAYR!MENKUL !Ç!N 
"!RKET!M!Z TARAFINDAN  
YAPILAN SON ÜÇ 
DE�ERLEMEYE !L!"K!N 
B!LG!LER 

A`a�ıdaki tabloda sunulmu`tur. 

 

 

 

RAPOR TARİHİ 27.02.2019 07.01.2020 05.02.2021 

RAPOR 

NUMARASI 
2018/466 2019/1624 2021/080 

RAPORU 

HAZIRLAYANLAR 

M. Kıvanç 
KILVAN 
(400114) 

Engin 
AKDENİZ 

(403030) 

M. Kıvanç 
KILVAN 
(400114) 

Engin 
AKDENİZ 

(403030) 

M. Kıvanç 
KILVAN 
(400114) 

Engin 
AKDENİZ 

(403030) 

TAKDİR OLUNAN 
DEĞER (TL) 

 (KDV HARİÇ) 
94.325.000 93.075.000 82.875.000 
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3. _1RKET B1LG1LER1 

"!RKET ADI Lotus Gayrimenkul De�erleme ve Danı`manlık A._. 

"!RKET MERKEZ! 1stanbul 

"!RKET ADRES! 
Gömeç Sokak, No: 37 Akgün 1` Merkezi Kat 3/8-  

34718  

Acıbadem – Kadıköy / 1STANBUL 

TELEFON 

(0216) 545 48 66 / (0216) 545 48 67 

(0216) 545 95 29 / (0216) 545 88 91 

(0216) 545 28 37 

FAKS       (0216) 339 02 81 

EPOSTA bilgi@lotusgd.com 

WEB   www.lotusgd.com  

KURULU"  (TESC!L) TAR!H! 10 Ocak 2005 

SERMAYE P!YASASI KURUL 
KAYDINA ALINI" TAR!H VE KARAR 
NO                          

07 Nisan 2005 – 14/462 

BANKACILIK DÜZENLEME VE 
DENETLEME KURUL KAYDINA 
ALINI" TAR!H VE KARAR NO   

12 Mart 2009 -  3073 

T!CARET S!C!L NO                  542757/490339 

KURULU" SERMAYES!          75.000,-YTL 

"!MD!K! SERMAYES!           1.000.000,-TL 

 

4. MÜ_TER1 B1LG1LER1 

"!RKET ADI Enda Enerji Holding A._. 

"!RKET MERKEZ! 1zmir 

"!RKET ADRES! 
_ehit Nevres Bulvarı, No:10, Deren Plaza, Kat:, 

Konak / 1zmir 

TELEFON (232) 463 98 11 

KURULU"  (TESC!L) TAR!H! 06.01.2010 

ÖDENM!" SERMAYES!          300.000.000,-TL 

FAAL!YET KONUSU Elektrik Enerjisi Üretim ve Satı`ı. 

 

 

 

 

mailto:bilgi@lotusgd.com
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5. DEĞERLEME RAPORUNUN TEBL1Ğ1N 1. MADDES1N1N 2. FIKRASI 
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIĞI HAKKINDA 
AÇIKLAMA  

 

Bu rapor, a`a�ıda belirtilen tebli� ve düzenlemelere göre hazırlanmı` olup, Sermaye 

Piyasalarında Faaliyette bulunacak Gayrimenkul De�erleme Kurulu`ları Hakkında Tebli�in (III-

62.3) 1. Maddesinin 2. Fıkrası kapsamındadır.  

- Sermaye Piyasası Kurulu9nun III-62.3 sayılı <Sermaye Piyasalarında Faaliyette 

bulunacak Gayrimenkul De�erleme Kurulu`ları Hakkında Tebli�= ekinde yer alan 

<De�erleme Raporlarında Bulunması Gereken Asgari Hususular=  

- Sermaye Piyasası Kurulu9nun III-62.1 sayılı <Sermaye Piyasasında De�erleme 

Standartları Hakkında Tebli�=  

- Sermaye Piyasası Kurul Karar Organı9nın 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayılı kararı ile 

uygun görülen Uluslar Arası De�erleme Standartları (2017)   

 

6. MÜ_TER1 TALEPLER1N1N KAPSAMI VE VARSA GET1R1LEN 
SINIRLAMALAR  

 
Bu rapor ENDA ENERJ1 HOLD1NG A._.9nin talebiyle yukarıda adresi belirtilen ve `irket 

portföyünde yer alan gayrimenkullerin Türk Lirası cinsinden pazar de�erinin tespitine yönelik 

olarak hazırlanmı`tır. Mü`teri tarafından getirilmi` herhangi bir sınırlama bulunmamaktadır.  

 

7. DEĞERLEME 1_LEM1N1 SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YÖNDE 
ETK1LEYEN FAKTÖRLER  

 

Herhangi bir sınırlayıcı ve olumsuz faktör bulunmamaktadır.  
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8. DEĞER TANIMI VE GEÇERL1L1K KO_ULLARI  
Bu rapor, mü`terinin talebi üzerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar de�erinin 

tespitine yönelik olarak hazırlanmı`tır. 

Pazar de eri: 

 Bir mülkün, istekli alıcı ve istekli satıcı arasında, tarafların herhangi bir ili`kiden 

etkilenmeyece�i `artlar altında, hiçbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkında yeterli bilgi 

sahibi ki`iler olarak, uygun bir pazarlama sonrasında de�erleme tarihinde gerçekle`tirecekleri 

alım satım i`leminde el de�i`tirmesi gerekti�i takdir edilen tahmini tutardır. 

 Bu de�erleme çalı`masında a`a�ıdaki hususların geçerlili�i varsayılmaktadır. 

- Analiz edilen gayrimenkullerin türü ile ilgili olarak mevcut bir pazarın varlı�ı pe`inen 

kabul edilmi`tir. 

- Alıcı ve satıcı makul ve mantıklı hareket etmektedirler. 

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami 

faydayı sa�layacak `ekilde hareket etmektedirler. 

- Gayrimenkullerin satı`ı için makul bir süre tanınmı`tır. 

- Ödeme nakit veya benzeri araçlarla pe`in olarak yapılmaktadır. 

- Gayrimenkullerin alım - satım i`lemi sırasında gerekebilecek finansman, piyasa faiz 

oranları üzerinden gerçekle`tirilmektedir. 
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9. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KO_ULLAR 

Bilgi ve inançlarımız do�rultusunda a`a�ıdaki hususları teyit ederiz. 

a. Raporda yer alan görü` ve sonuçlar, sadece belirtilen varsayımlar ve ko`ullarla sınırlıdır. 

Tümü ki`isel, tarafsız ve önyargısız olarak yapılmı` çalı`maların sonucudur. 

b. _irketimizin de�erleme konusunu olu`turan tesis ve mülklere ili`kin güncel veya gelece�e 

dönük hiçbir ilgisi yoktur. Bu i`in içindeki taraflara kar`ı herhangi bir çıkarı ya da önyargısı 

bulunmamaktadır. 

c. Verdi�imiz hizmet, herhangi bir tarafın amacı lehine sonuçlanacak bir yöne veya önceden 

saptanmı` olan bir de�ere; özel ko`ul olarak belirlenen bir sonuca ula`maya ya da sonraki 

bir olayın olu`masına ba�lı de�ildir.  

d. _irketimiz de�erlemeyi ahlâki kural ve performans standartlarına göre gerçekle`tirmi`tir.  

e. _irketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel 

de�i`ikliklerin ve ekonomide ya`anabilecek olumlu ya da olumsuz geli`melerin raporda 

belirtilen fikir ve sonuçları etkilemesinden ötürü sorumluluk ta`ımaz. 

f. Mülkün takdir edilen de�erde de�i`iklili�e yol açabilecek zemin altı (radyoaktivite, kirlilik, 

depremsellik vb.) veya yapısal sorunları içermedi�i varsayılmı`tır. Bu hususlar, zeminde ve 

binada yapılacak aletsel gözlemlemeler ve statik hesaplamaların yanı sıra uygulama 

projelerindeki incelemeler sonucu açıklık kazanabilecek olup uzmanlı�ımız dı`ındadır. Bu tür 

mühendislik ve etüt gerektiren ko`ullar veya bunların tespiti için hiçbir sorumluluk alınmaz. 
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10. TA_INMAZIN TAPU KAYITLARI  

10.1. Tapu kayıtları  
 

SAH!B!                        : Tuzla Jeotermal Enerji A._.  

!L! – !LÇES!                : Çanakkale – Ayvacık  

KÖYÜ              : Tuzla  

MEVK!!                        : Köyiçi   

ADA NO        : 146 

PARSEL NO       : 3 

N!TEL!�!       : Tek Katlı Prefabrik Ofis Jeotermal Sanayi Tesisleri Arsası  

ARSA ALANI       : 19.929,50 m² 

ARSA PAYI       : Tamamı 

YEVM!YE NO       : 3716 

C!LT NO        : 20 

SAH!FE NO       : 1965 

TAPU TAR!H!       : 19.06.2013 

 

10.2. Tapu Takyidatı  

          Tapu ve Kadastro Genel Müdürlü�ü TAKB1S sisteminden temin edilen ve bir örne�i ekte 

sunulan tapu kaydına göre rapor konusu ta`ınmaz üzerinde a`a�ıdaki notlar bulunmaktadır. 

 

     Rehinler Bölümü: 
  

 Denizbank A._. lehine 35.000.000,-USD bedelle 26.01.2011 tarih ve 325 yevmiye no ile 

1. dereceden ipotek `erhi.  

 Denizbank A._. lehine 35.000.000,-USD bedelle 26.01.2011 tarih ve 326 yevmiye no ile 

2. dereceden ipotek `erhi.  

 Denizbank A._. lehine 35.000.000,-USD bedelle 26.01.2011 tarih ve 327 yevmiye no ile 

3. dereceden ipotek `erhi.  

 
     Beyanlar Bölümü:  

 Üçüncü derece do�al sit alanıdır. (01.04.1996 tarih ve 437 yevmiye no ile)  

 Bu parsel üzerindeki Tuzla Jeotermal Enerji A._.9ye ait i`letme FBK 70.000,-TL kar`ılı�ı 

Denizbank A._. lehine rehnedilmi`tir. (02.05.2011 tarih ve 2084 yevmiye no ile)  
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11. BELED1YE 1NCELEMELER1  

11.1. !mar Durumu 

     Çanakkale 1l Özel 1daresi Müdürlü�ü9nden alınan bilgiye göre rapora konumlu tesisin üzerinde 

bulundu�u parsel mevzi imar planında <Jeotermal Sanayi Tesisi Alanı= olarak belirlenen bölgede 

kalmaktadır.  

     Tesisin yer aldı�ı bölge Mülga Edirne Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu9nun 

02.02.1996 tarihli kararı ile 1. ve 3. derece do�al sit alanı olarak tescil edilen, Bakanlar 

Kurulu9nun 04.12.2006 tarih, 200/11534 sayılı kararı ile <Ayvacık Tuzla Termal Turizm Merkezi= 

olarak ilan edilen alan dahilindedir.   

11.2. !mar Dosyası !ncelemesi  

     Tesise ait yapı ruhsatları i`letme yönetiminden temin edilmi`tir. (Bkz. Ekler) 

11.3. Encümen Kararları, Mahkeme Kararları, Plan !ptalleri v.b. konular   

     Herhangi bir bilgi bulunmamaktadır. 

11.4. Yapı Denetim Firması  

    Tesisin yapı denetim faaliyetleri birer adet mekanik, tesisat, elektrik ve statik uzmanı ve 

mimardan olu`an bir heyet tarafından yapılmı`tır.    

11.5. Son Üç Yıl !çindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan De i#im  

11.5.1. Tapu Müdürlü ü Bilgileri 

11.5.1.1. Son Üç Yıl !çersisinde Gerçekle#en Alım Satım Bilgileri 

     Son üç yıl içerisinde herhangi bir alım satım gerçekle`memi`tir.   

11.5.2. Belediye Bilgileri  

11.5.2.1. !mar Planında Meydana Gelen De i#iklikler, Kamula#tırma 

!#lemleri v.b. !#lemler 

      _irket yetkililerinden alınan bilgilere göre enerji nakil hattı ve boru hatlarının geçti�i 

güzergahlarla ilgili olarak kamula`tırma-irtifak hakkı i`lemleri yapılmı`tır.   

11.6. Gayrimenkulün Enerji Verimlilik Sertifikası Hakkında Bilgi  

 Ta`ınmazın enerji verimlilik sertifikası bulunmamaktadır.  

11.7. Ruhsat Alınmı# Yapılarda Yapılan De i#ikliklerin 3194 Sayılı !mar 

Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsamında Yeniden Ruhsat Alınmasını 

Gerektirir De i#iklikler Olup Olmadı ı Hakkında Bilgi  

       Yeniden ruhsat alınmasını gerektiren herhangi bir durumu bulunmamaktadır.  
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12. TES1S1N ÇEVRE VE KONUMU 

12.1. Konum ve Çevre Bilgileri 
 

         De�erlemeye konu tesis, Çanakkale 1li, Ayvacık 1lçesi, Tuzla Köyü9nde yer alan Tuzla 

Jeotermal Enerji Santralidir.   

       Tuzla Çayı yakınında tesisin yakın çevresinde kırsal yerle`imler, tarım alanları ve bo` 

parseller bulunmaktadır.  

 Santral Tesisi, Assos9a 30 km., Ezine9ye 42 km., Çanakkale9ye ise yakla`ık 90 km. 

mesafededir.  
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Konum  Krokisi/ Uydu görüntüsü 
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12.2. Bölge Analizi 
 

           Çanakkale  1li:  
Çanakkale `ehri, Türkiye Cumhuriyeti9nin kuzeybatısında, topraklarının büyük 

bölümü Marmara Bölgesi sınırları içinde bir kısmı ise Ege Bölgesi içinde kalan, 25° 40' - 27° 30' 

do�u boylamları ve 39° 27' - 40° 45' kuzey enlemleri arasında 9.887 km²'lik bir alan 

kaplayan, Asya (Anadolu) ve Avrupa (Trakya) kıtalarında toprakları bulunan, kendi adını 

ta`ıyan bo�az ile ikiye bölünmü` bir ildir. 

Anadolu'nun en batı noktası olan Baba Burnu ile Türkiye'nin en batı 

noktası Gökçeada'daki 1ncirburnu il sınırları içindedir. Ege Denizi'nde Türkiye'ye ait en büyük 

adalar, Bozcaada ve Gökçeada, Çanakkale iline ba�lıdır.  

Çanakkale, Cumhuriyetin ilk yıllarında Biga ve Gelibolu sancaklarının kaldırılması ve her 

ikisinin ortasında bulunan Çanak köyünün il ilan edilmesiyle meydana gelmi`tir. 1927 Nüfus 

sayımında Çanakkale'nin merkez nüfusu sadece 8.500 ki`i idi.. Eski 

ça�larda, Hellespontos ve Dardanelles olarak da adlandırılan ilde 3000 yıldan beri yerle`im 

oldu�u bilinmektedir. Bugün bile kalıntıları bulunan Truva (Troia, Troy) Antik kenti M.Ö 2500 

yılında büyük bir depremle yıkılmı` ve bölge uzun yıllar Lidyalılarca yönetilmi`tir. Milattan önce 

336 yılında bölgede en önemli güç haline gelen Pers 1mparatorlu�u Helenizm'i tüm dünyaya 

yaymak amacındaki Büyük 1skender Granikos Çayı (Biga Çayı) kıyılarında büyük bir bozguna 

u�ratılmı`tır. Osmanlı Devleti döneminde de Karesio�ulları Beyli�inin yıkılması ile ilin bugünkü 

topraklarının büyük bir bölümü ele geçirilmi`, Bizans'ın sayesinde ilin fethi daha da kolayla`mı` 

ve Bo�azlar ile birlikte kontrol Osmanlı Devleti'ne geçmi`tir. 

Çanakkale ilinin topraklarının bütününe bakıldı�ında, üzerinde kurulmu` oldu�u 

yarımada Biga Yarımadası olarak adlandırılır. 1l içindeki en kayda de�er yükselti Biga 

Da�ları'dır. Biga adının bu denli çok kullanımının sebebi, Cumhuriyet döneminden önce, 

Osmanlı idari sisteminde Sanca�ın Biga ilçesi olmasıdır. Yani ilin eski merkezi Biga olup, 

Cumhuriyet döneminde, kazanılmı` olan ba`arılardan dolayı ilin ismi ve merkezi Çanakkale 

olarak de�i`tirilmi`tir. 1lin isminin kökeni yörede çok geli`mi` olan çanak - çömlek zanaatine 

dayanır. _ehrin iki simgesi haline gelen Kale-i Sultaniye ile çanakçılık özde`le`ince de 

`ehir Çanakkale olarak adlandırıldı.  

Çanakkale iline ba�lı 568 köy, 21 bucak, 12 ilçe belediyesi ve 22 belde belediyesi vardır. 

Merkezden sonra en büyük ilçe Biga'dır. 1lin en küçük ilçesi Bozcaada'dır. Adaların nüfusu 

yazları iki katını a`sa da kı`ın yerlilerden ba`ka ya`ayan kalmaz. 

 

https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye_Cumhuriyeti
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ege_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Asya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
https://tr.wikipedia.org/wiki/Trakya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Baba_Burnu
https://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%B6k%C3%A7eada
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0ncirburnu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ege_Denizi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bozcaada
https://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%B6k%C3%A7eada
https://tr.wikipedia.org/wiki/Lidyal%C4%B1lar
https://tr.wikipedia.org/wiki/Pers_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Helenizm
https://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCk_%C4%B0skender
https://tr.wikipedia.org/wiki/Biga_%C3%87ay%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_Devleti
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bizans_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_Devleti
https://tr.wikipedia.org/wiki/Biga_Yar%C4%B1madas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Biga
https://tr.wikipedia.org/wiki/Biga
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bozcaada


 
 

15 
    2021/1799 

 

1l topraklarının yarısından fazlası ormanlar ile kaplıdır. Ormanlar il topraklarının % 

53.9'unu olu`turur. Ormanlık alanlar 536.964 hektar olup bunun 449.024 hektarı koru, 87.969 

hektarı ise köylülere da�ıtılan ve ticaret yapılan, kesilmeye hazır ormanlardır. Ormanlık arazinin 

yarısından fazlasını kızılçam ve me`e kaplar.  

1lin kıyı ilçelerinde ve adalarda iklim hemen hemen aynıdır. Akdeniz iklimi ile Karadeniz 

iklimi arasında bir geçi` iklimin ya`andı�ı Çanakkale topraklarında iklim daha çok Akdeniz 

iklimine paralellik gösterir. 1ç bölgelerde denizden yükseklik artar ve bu nedenle kıyı bölgelere 

oranla aradaki sıcaklık ortalaması oldukça açılır. Yılın büyük bölümü hemen her ilçede rüzgarlı 

günler ya`anır. 

Çanakkale'de önem arz eden bir su kütlesi bulunmaz. Gelibolu Yarımadası'nda Tuzla 

Gölü, Biga ilçesi sınırlarında Hoyrat Gölü ve Ece Gölü ile di�er ilçelerde yer alan bazı ufak baraj 

gölleri ve göletler vardır. Biga'ya ba�lı Yeniçiftlik beldesinde yer alan yakla`ık 10,000 hektarlık 

Ece Gölü son birkaç yıl içinde kurutularak tarıma uygun hale getirilmeye çalı`ılmaktadır. 

Çanakkale ilinin co�rafi olarak aslında 4 farklı su kütlesi ile kıyısı bulunur. A`a�ıdaki 

tabloda ilçelerin nereye kıyısı oldu�u ile kıyı ve plaj uzunluklarının çizelgesi vardır. 

 

        Ayvacık 1lçesi: 

Ayvacık ilçesi 83 km9lik sahil `eridiyle Çanakkale9nin en uzun sahil kesimlerinden birine 

sahiptir. Yüzölçümü 874 km² olan ilçenin % 529si ormanlıktır. Denizden yüksekli�i 270 metredir. 

1lçenin ovaları Tuzla Kösedere ve Babakale ovalarıdır. Da�ları, denize paralel olarak 

uzandı�ından, sahil `eridinde güzel koylar birbirini izlemektedir. Son yıllarda yo�un ilgi gören bu 

koylar, turizm için cazibe merkezidir. Ayvacık ilçesinin Edremit Körfezi9ne bakan güney kıyısı 

Akdeniz ikliminin etkisini gösterirken, iç kısımlar Marmara ikliminin etkisindedir. Yerli ve yabancı 

gezginlerin her zaman ilgisini çeken Assos antik kenti, Gülpınar Apollon Kutsal Alanı; son yıllarda 

büyük kentlerden gelenlerin yerle`ti�i Behramkale, Adatepe, Ye`ilyurt gibi köyler, Osmanlı9nın ilk 

dönem mimari yapılarını barındıran Tuzla, Babakale köyleri, Anadolu9nun aynı zamanda Asya 

kıtasının en uç noktası olan Bababurnu gibi özel yöreler Ayvacık ilçesini çok özel kılmaktadır. 

Turizmin yanı sıra zeytincilik ve zeytinya�ı üretimi, halı dokumacılı�ı, peynir ve hayvancılık 

önemli gelir kaynakları arasındadır. Yöre halkı, oldukça zengin bir kültür yapısına sahiptir.  

 

 

 

 

 

https://tr.wikipedia.org/wiki/Gelibolu_Yar%C4%B1madas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Biga
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2006 yılında termal turizm merkezi olarak ilan edilmi`tir. Tuzla kaplıcalarında sıcak su 

kayna�ının yanısıra çamur banyosu yapma olana�ı mevcuttur. 

Ayvacık ilçesine ba�lı 64 köy ve 2 belde bulunmaktadır. Yöre halkı, oldukça zengin bir 

kültür yapısına sahiptir. Her ikisi de O�uz kökenli Yörük ve Türkmen köylerinde, kendilerine 

özgü kültürel farklılıklar ya`anmaya devam etmektedir. Ayvacık köyleri, bulundukları mevkilere 

göre; kuzey tarafına dü`en Kaz Da�ı eteklerindeki orman köyleri Dere kolu ; güneydo�usuna 

Küçükkuyu istikametine dü`en köyler yalı kolu ve güney batısında Baba Burnu yönünde  

bulunan köyler ise, Kıran kolu olarak adlandırılmı`tır. Dere kolu köyleri ço�unlukla orman 

i`leriyle ve hayvancılıkla geçimini sa�lar. Yalı kolu ise, zeytincili�in miktar ve kalite olarak 

yüksek oldu�u bölgemizdir. Kıran kolu adından da anla`ıldı�ı üzere Türkiye ortalamasının çok 

altında ya�ı` alması sebebiyle ziraata elveri`li de�ildir. Bu köylerde küçükba` hayvancılık ve 

halıcılık bölgenin en önemli üretim alanlarıdır.  

      Yapımı devam eden Ayvacık barajının ve sulama kanallarının bitmesiyle birlikte yörede 

sulanabilen alan geni`leyecek ve u�ra`ılan zirai konular miktar ve cins itibariyle artı` 

gösterecektir. Da�ları denize paralel olarak uzanmakta ve sahil `eridinde koylar birbirini 

izlemektedir. Son yıllarda yo�un ilgi gören bu koylar, turizm için cazibe merkezi haline gelmeye 

ba`lamı`tır. Turizmin yanı sıra zeytincilik ve zeytinya�ı üretimi, halı dokumacılı�ı, odun 

kömürü, peynir ve hayvancılık önemli gelir kaynakları arasındadır. 

Ayvacık ilçesinin Edremit Körfezi'ne bakan güney kıyısı Akdeniz ikliminin etkisini 

gösterirken, iç kısımlara do�ru gidildikçe Marmara 1kliminin etkisi artmaktadır. 

1lçede son dönemde ardı ardına ya`anan depremler kamuoyunu me`gul etmektedir.  

Tektonik konumu itibariyle Çanakkale, Kuzey Anadolu Fayı Zon9unun etki alanında yer alır. 1li 

etkileyen di�er önemli fayların Ganos fayı, Saros–Gaziköy Fayı, Etili Fayı, Çan–Biga Fayı, 

Sarıköy Fayı, Yenice–Gönen Fayı, Bayramiç-Ezine Fayı, Gülpınar-Kestanbol Fayı oldu�u 

belirtilmi`tir. Bu fayların varlı�ına ba�lı olarak 1. Derece deprem bölgesine dâhil olan 

Çanakkale9nin büyük kısmı deprem konusunda riskli alanlar olarak gösterilmektedir.  
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12.3. Dünya Ekonomisine Genel Bakı` 
 

Küresel Ekonomik büyüme 2018 yılında sa�lam bir görüntü çizmi`tir. 2018 yılı, nispeten 

senkronize bir e�ilim izleyen büyüme trendlerinin bölgesel olarak büyük de�i`imler izledi�i bir 

dönem olmu`tur. 2017 yılındaki güçlü toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtiçi hasılattaki 

büyüme hızının azaldı�ı ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerçekle`ti�i gözlenmi`tir. Büyüme 

hızındaki yava`lama, OECD ülkelerinde özellikle Avrupa bölgesi ve Japonya9da hissedilmi` olup 

Amerika Birle`ik devletleri bu trendin dı`ında kalmı`tır. Ancak Amerika9nın ya`adı�ı ekonomik 

büyümenin pek çok mali te`vik ile desteklenmesini de göz ardı etmemek gerekir. Geli`mekte 

olan ekonomilerde ise Hindistan güçlü bir toparlanma ya`amı`, bu esnada Rusya ve Brezilya da 

nispeten daha iyi performanslar göstermi`tir. Çin ekonomisi ise yava`lama e�ilimini 

kıramamı`tır.  

2019 yılının Aralık ayında Çin9in Wuhan kentinde ortaya çıkan Covid-19 virüsü 20209nin 

ikinci ayından itibaren tüm Dünya9ya yayılamaya ba`lamı` olup salgının kontrol altına alınması 

için alınan önlemler ekonomilerin yava`lamasına yol açmı`tır. Finansal piyasalar salgının olası 

olumsuz etkilerinden dolayı önemli dü`ü`ler ya`amı` olup Ba`ta FED olmak üzere merkez 

bankalarının parasal geni`leme sinyalleri vermesi üzerine kısmen toparlanma ya`anmı`. 2019 

yılında %2,9 oranında gerçekle`en global ekonomik büyümeyi 2020 yılında %3,3 daralma takip 

etmi`tir. IMF tahminlerine göre küresel ekonominin 2021 yılında %6 oranında büyüme 

yakalaması beklenmektedir. 

2021 yılı a`ılamaların hızla yapılmaya çalı`ıldı�ı seyahat kısıtlamalarının büyük oranda 

kalktı�ı bir dönem olmu`tur. Yılın son çeyre�inde geli`mi` ülkeler pandeminin etkisinden 

kurtulup normalle`me yönünde adımlar atarken pek çok geli`mekte olan ve az geli`mi` ülkede 

vaka sayıları artamaya devam etmektedir. Virüsün yayılmaya devam etmesi, a`ılamanın 

beklenilen hızda yapılamaması ve virüsün geçirdi�i mutasyonlar sebebiyle tam anlamıyla bir 

toparlanmanın ne zaman ya`anaca�ı konusu hala belirsizli�ini korumaktadır. Bu süreçte 

geli`mi` ülkelerde dahil olmak üzere artan enflasyon oranlarının, pandemi kaynaklı 

geli`melerden, arz-talep dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan 

teknolojik ürün-hizmet talebinden ve Amerika ile Çin arasındaki Ticari çeki`meden 

kaynaklandı�ı söylenebilir.  
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Bazı Ülkelerin 2020 ve 2021 yılların Büyüme Oranları  
 

 

Ülke  2020 2021(Öngörü) 
   

 Çin  
2.3 8.1 

ABD  
-4.6 7.0 

   

Rusya 
-3 4.4 

Suudi Arabistan 
-4.1 8.1 

Fransa   
-8 5.8 

Almanya 
-4.8 3.6 

!talya  
-8.9 4.9 

Japonya 
-4.7 2.8 

Meksika 
-8.3 6.3 

!spanya  
-10.8 -6.2 

!ngiltere 
-9.8 7.0 

Türkiye 
1.8 9 

Brezilya 
-4.1 5.3 

Kanada 
-5.3 6.3 

Güney Afrika  
-7 4 

Nijerya  
-1.8 2.5 

Hindistan  
-7.3 9.5 
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12.4. Türkiye’nin Makroekonomik Görünümü  
2008 yılındaki küresel ekonomik krizden sonra Türkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma 

sürecine girmi` olup 2014, 2015 yıllarında GYSH bir önceki yıla göre % 5,2 ve %6,1 

seviyelerinde artmı`tır. 2016 yılı, pek çok farklı etkenin de etkisiyle büyüme hızının yava`ladı�ı 

bir dönem olmu` 2017 yılında %7,5, 2018 yılında ise %2,8 lik büyüme oranları yakalanmı`tır. 

2019 yılında büyüme oranı 0,9 olarak gerçekle`mi`tir.  

2020 yılında Covid-19 salgınının olumsuz etkisiyle yılın ikinci çeyre�inde %9,9 oranında 

daralma kaydedilmi`tir. 2020 yılı itibariyle GSYH büyüklü�üne göre Türkiye, Dünya9nın 19. 

Avrupa9nın 7. Büyük ekonomisidir.  

2004 yılından itibaren çift haneli seviyelerin altında seyreden enflasyon oranı 2017 yılında % 

11,1, 2018 yılında %16,3, 2019 yılında %15,18, 2020 yılında ise %12,8 oranında 

gerçekle`mi`tir. 2020 yılı Ekim Tüketici Fiyat Endeksi bir önceki yılın aynı ayına göre %19,89 

dur. TÜFE bir önceki aya göre de�i`im oranı %2,39 dur. 

  

Kaynak: TÜ1K 

1`sizlik oranları ise son 4 yılda %11-%13 aralı�ında seyretmekteydi. 2021 yılı Eylül ayı 

itibariyle mevsim etkisinden arındırılmı` i`sizlik oranı %11,7 seviyesinde gerçekle`mi`tir. 1`siz 

sayısı bir önceki yılın aynı çeyre�ine göre 282 bin ki`i azalmı`tır.  Tarım dı`ı i`sizlik oranı 2,9 

puanlık azalı` ile %18,3 oldu. 1stihdam edilenlerin sayısı 2021 yılı Eylül döneminde, bir önceki 

yılın aynı dönemine göre 2 milyon 288 bin ki`i 29 milyon 652 bin ki`i, istihdam oranı ise 2,8 

puanlık artı` ile %46,4 oldu. 

Ödemeler dengesi tarafında ise 2018 yılında %75 olan ihracatın ithalatı kar`ılama oranı 

2019 yılında %77,2, 2020 yılında ise %86 olarak gerçekle`mi`tir. 2021 yılı Eylül ayı itibariyle 12 

aylık cari i`lemler açı�ı 18.444.000.000 USD olarak gerçekle`mi`tir.  
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Ki#i Ba#ına Dü#en GSYH (USD) 

  

   

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlı�ı Ekonomik Görünüm (Ekim 2021) 
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Dönemler !tibariyle Büyüme Oranları 

Türkiye ekonomisi, 2021’nin ikinci çeyre�inde geçen yılın aynı dönemine göre %21,7 oranında büyümü`tür. 

2003-2020 döneminde Türkiye Ekonomisinde yıllık ortalama  %5,2 oranında büyüme kaydedilmi`tir.  

 

Kaynak: TÜ1K 

 

2021-2022 Büyüme Tahminleri: 

 

   Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlı�ı Ekonomik Görünüm (Ekim 2021) 
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Merkezi Yönetim Bütçe Gerçekle#meleri 

2021 yılı Eylül ayında merkezi yönetim bütçe gelirleri 117,9 milyar TL olarak gerçekle`irken, bütçe giderleri 141,5 milyar 

TL olmu` ve bütçe 23, milyar TL açık vermi`tir. 

 

Do rudan Yabancı Yatırımlar (Milyon USD) 

 

      Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlı�ı Ekonomik Görünüm (Ekim 2021) 
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12.5. Mevcut Ekonomik Ko`ulların, Gayrimenkul Piyasasının Analizi, Mevcut  
 Trendler ve Dayanak Veriler 

 
Ülkemizde özellikle 2001 yılında ya`anan ekonomik krizle ba`layan dönem, ya`anan di�er 

krizlere paralel olarak tüm sektörlerde oldu�u gibi gayrimenkul piyasasında da önemli ölçüde bir 

daralmayla sonuçlanmı`tır. 2001-2003 döneminde gayrimenkul fiyatlarında eskiye oranla ciddi 

dü`ü`ler ya`anmı`, alım satım i`lemleri yok denecek kadar azalmı`tır. 

Sonraki yıllarda kaydedilen olumlu geli`melerle, gayrimenkul sektörü canlanmaya 

ba`lamı`; gayrimenkul ve in`aat sektöründe büyüme kaydedilmi`tir. Ayrıca 2004-2005 yıllarında 

olu`an arz ve talep dengesindeki tutarsızlık, yüksek talep ve kısıtlı arz, fiyatları hızla yukarı 

çekmi`tir. Bu dengesiz büyüme ve artı`ların sonucunda 2006 yılının sonuna do�ru gayrimenkul 

piyasası sıkıntılı bir sürece girmi`tir. 

2007 yılında Türkiye için iç siyasetin a�ır bastı�ı ve seçim ortamının ekonomiyi ve 

gayrimenkul sektörünü durgunla`tırdı�ı gözlenmi`tir. 2008 yılı ilk yarısında iç siyasette ya`anan 

sıkıntılar, dünya piyasasındaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasındaki olumsuz geli`meler 

devam etmi`tir. 2008 yılında ise dünya ekonomi piyasaları çok ciddi çalkantılar geçirmi`tir. 

Yıkılmaz diye dü`ünülen birçok finansal kurum devrilmi` ve global dengeler de�i`mi`tir. 

Daha önce Türkiye9ye oldukça talepkar davranan birçok yabancı gayrimenkul yatırım fonu 

ve yatırım kurulu`u, faaliyetlerini bekletme a`amasında tutmaktadır. Global krizin etkilerinin 

devam etti�i dönemde reel sektör ve ülkemiz olumsuz etkilenmi`tir.  

Öte yandan 2009 yılı gayrimenkul açısından dünyada ve Türkiye9de parlak bir yıl 

olmamı`tır. 1çinde bulundu�umuz yıllar gayrimenkul projeleri açısından finansmanda seçici 

olunan yıllardır. Finans kurumları son dönemde yava` yava` gayrimenkul finansmanı açısından 

kaynaklarını kullandırmak için ara`tırmalara ba`lamı`lardır. 

2010 içerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin in`aat sektörü lehine geli`mesiyle 

gayrimenkul yatırımlarında daha çok nakit parası olan yerli yatırımcıların gayrimenkul portföyü 

edinmeye çalı`tı�ı bir yıl olmu` ve az da olsa daha esnek bir yıl ya`anmı`tır. Geçmi` dönem bize 

gayrimenkul sektöründe her dönemde ihtiyaca yönelik gayrimenkul ürünleri <eri`ilebilir fiyatlı= 

oldu�u sürece satılabilmekte mesajını vermektedir. Bütün verilere bakıldı�ında 2010 yılındaki 

olumlu geli`meler 2011 ilâ 2016 yıllarında da devam etmi`tir.  

2017 yılından itibaren, be`eri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, döviz kurlarında ya`anan 

dalgalanmalar ve finansman imkânlarının daralmasına ek olarak artan enerji ve i` gücü 

maliyetleri geli`tiricilerin ödeme zorlu�u ya`amasına neden olmu`tur.  
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Ülkemizdeki ekonomik dinamikleri önemli ölçüde etkileyen ve çok sayıda yan sektöre 

destek olan in`aat sektöründe ya`anan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarında 

optimizasyona ve üretilen toplam ünite sayısı ile proje geli`tirme hızında dü`ü`e yol açmı`tır. 

Banka faiz oranlarının yükselmesi ve yatırımcıların farklı enstrümanlara yönelmesi de yatırım 

amaçlı gayrimenkul alımlarını azaltmı`tır.  

 

 

 

 

Kaynak: TÜİK, 2021 yılı verisi 9 aylıktır 
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2018 yılında dü`ük bir performans çizen in`aat sektörü 2019 yılını son çeyre�i itibariyle 

toparlanma sürecine girmi`tir. Bu hareketlenme 2020 yılının ilk 2 aylık döneminde de devam 

etmi`tir. Ancak 2019 yılının Aralık ayında Çin9de ortaya çıkan Covid-19 salgınının 2020 yılı Mart 

ayında ülkemizde yayılmaya ba`lamasıyla ekonomi olumsuz etkilenmi` ve gayrimenkul sektörü 

bu durgunluktan payını almı`tır. Karantina süreci sonrası TCMB ve BDDK tarafından açıklanan 

kararlar ve destekler sektöre olumlu yansımı`, konut kredisi faizlerindeki dü`ü` ve kampanyalar 

Temmuz ve A�ustos aylarında konut satı`larını rekor seviyelere ula`tırmı`tır.  

Ticari hareketlili�in sa�lanması amacıyla piyasaya aktarılan ucuz likidite döviz kurlarında 

ve fiyatlar genel seviyesinde büyük artı`lara yol açmı`, sonrasında Merkez Bankası parasal 

sıkıla`ma politikası uygulamaya ba`larken parasal sıkıla`ma kararları sonrasında bankaların 

likidite kaynakları kısılmı`, bu da faiz oranlarında yükseli`e yol açmı`tır. 2021 yılı Eylül ayında 

bir önceki aya göre %3,2 oranında artan Konut Fiyat Endeksi bir önceki yılın aynı ayına göre 

nominal olarak %35,5, reel olarak ise %13,3 oranında artmı`tır.  

1n`aat maliyetlerinin arttı�ı ve risk i`tahının azaldı�ı süreçte yeni in`aat sayısı azalmı` bu 

da konut arzında dü`ü`e yol açmı`tır. Konut arzındaki bu dü`ü`e kar`ın Türk halkının 

gayrimenkule olan do�al ilgilisinin canlı kalması, döviz kurlarında ya`anan artı`lar ve enflasyon 

oranındaki artı` 2020-2021 döneminde fiyatların yükselmesine sebep olmu`tur. Ayrıca 

yabancılara yapılan satı`lar bölgesel fiyat artı`larına yol açmı`tır.  

 

12.6. Türkiye Gayrimenkul Piyasasını Bekleyen Fırsat ve Tehditler 
Tehditler: 
 

 Covid-19 Salgınının küresel anlamda yarattı�ı belirsizlik,  

 Döviz kurunda ya`anan yükseli`lerin maliyetler üzerinde olu`turdu�u baskı,  

 Türkiye9nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere açık olması sebebiyle mevcut ve 

gelecekteki yatırımları yava`laması ve talebin azalması.  
 

Fırsatlar: 

 Türkiye9deki gayrimenkul piyasasının uluslararası standartlarda gelen taleplere cevap 

verecek düzeyde olması, 

 Son dönemde gayrimenkule olan yabancı ilgisinin artıyor olması, 

 Özellikle kentsel dönü`ümün hızlanmasıyla daha modern yapıların in`a ediliyor olması, 

 Genç bir nüfus yapısına sahip olmanın getirdi�i do�al talebin devam etmesi. 
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13. DÜNYA’DA ve TÜRK1YE’DE ENERJ1 SEKTÖRÜ 

13.1. Dünyada ve Türkiye’de enerji talebi  

Enerji ve enerji kaynaklarına sahip olma ihtiyacı, Sanayi Devrimi itibariyle uluslararası 

güç dengesini belirleyen en önemli parametrelerden biri haline gelmi` ve bu dönem itibariyle 

devletlerarası ili`kilerdeki etkisini artırarak devam ettirmi`tir. Enerji kaynaklarına sahip olmanın 

bu kadar önemli olmasının sebebi, enerjinin aynı zamanda ülkelerin kalkınması, refahı ve 

geli`mesi için olmazsa olmaz unsurların ba`ında gelmesinden kaynaklanmaktadır. Ekonomik 

kalkınma, refah ve geli`me için artık insan hayatının ayrılmaz parçası haline gelen makine, tesis 

ve fabrikaların çalı`abilmesi ve insan hayatına katkı sunabilmesi için sürekli olarak enerjiye 

ihtiyaç vardır. Dünya üzerindeki enerji tüketimi, nüfus artı`ı, `ehirle`me, sanayile`me ve 

teknolojinin yaygınla`masına paralel olarak gün geçtikçe artmaktadır. Sınırlı olan enerji 

kaynakları ise, enerji talebi ile ters orantılı olarak, dünya üzerinde sürekli azalmaktadır. Bununla 

beraber, ülkelerin nüfus artı`ı, iktisadi büyüme ve yüksek hayat standartlarını yakalama 

çabalarındaki farklılıklar, devletlerarası enerji ihtiyaç oranlarının da birbirinden farklı olmasını 

beraberinde getirmektedir. Bu nedenle, geli`mi`, geli`mekte olan ve az geli`mi` ülkelerin enerji 

taleplerinde farklılıklar gözlemlenmektedir. 

 

   

        Yılllık Enerji Talepleri Göstergeleri 
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Yılda yakla`ık % 2 oranında artı` gösteren küresel enerji ihtiyacı, geli`mekte olan ülkeler 

arasında olan Türkiye9de, dünya ortalama enerji ihtiyacının yakla`ık 3 - 4 katı seviyesinde, % 6 

ile % 8 seviyesinde seyretmektedir. Bu rakamlar, kalkınma ve büyüme için Türkiye9nin di�er 

ülkelere göre daha agresif enerji politikaları takip etmesini ve kalkınmanın sürdürülebilirli�i için 

kısa, orta ve uzun vadeli enerji yatırımlarının gerçekle`tirilmesini gerekli kılmaktadır. Bu 

kapsamda, enerjinin sürekli, güvenli ve asgari maliyetle temini ve üretimi; en verimli ve çevre 

konusundaki duyarlılıkları dikkate alacak `ekilde tüketimi büyük önem  ta`ımaktadır. 

Bununla beraber, üretilen enerjinin da�ıtımı ve kullanılmasında da altyapı ve bilinçlendirme 

çalı`malarının yapılması di�er gereklilikler arasında öne çıkmaktadır. Günümüzde enerji 

kaynakları, kayna�ın yenilenebilir olup olmamasına göre sınıflandırılmaktadır. Genel olarak, 

yenilenemeyen enerji kaynakları ifadesiyle, kömür, petrol, do�algaz ve nükleer enerji; 

yenilenebilen enerji kaynakları ifadesiyle ise, güne`, rüzgâr, dalga enerjisi, biyoenerji ve 

jeotermal enerji gibi kaynaklar ifade edilmektedir. 

Küresel enerji tüketimi 2019 yılında %1,3 artmı`tır. Büyümenin lokomotifi yenilenebilir 

enerji kaynakları ve do�algaz olmu`tur. Petrol, Afrika, Avrupa ve Amerika9da en çok kullanılan 

yakıt olurken Ba�ımsız Devletler Toplulu�u, Orta Asya9da do�algaz çok tercih edilmektedir. 

Asya-Pasifikte kömürün kullanımının fazla oldu�u görülmektedir. 2019 da kömürün 

kullanımının Kuzey Amerika ve Avrupa9da tarihsel dü`ük seviyelere indi�i görülmü`tür. <Covid 

Yılı= olarak nitelenen 2020 yılında küresel enerji talebi % 4,5 düzeyinde, enerji kaynaklı küresel 

karbon salınımı ise % 6,3 düzeyinde dü`mü`tür. Küresel enerji tüketimindeki bu dü`ü`, 2. 

Dünya Sava`ından beri en büyük dü`ü` olmu`tur.  
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Dünya üzerinde enerji tüketiminin kaynaklara göre da�ılımına bakıldı�ında, tüketimin 

39te 29sinden fazlasının kömür, petrol, do�algaz gibi fosil kaynaklardan elde edildi�i 

görülmektedir. Türkiye9de de birincil enerji tüketiminin hemen hemen tamamı, dünya üzerinde 

oldu�u gibi fosil kaynaklardan kar`ılanmaktadır. Enerji sektöründe fosil kaynaklara olan bu 

ba�ımlılık, yeterli miktarda petrol ve do�algaz rezervi bulunmayan Türkiye için ba`ka bir 

ba�ımlılı�a, yani enerji talebinde dı`a ba�ımlılı�a sebep olmaktadır. 2021 yılı Ocak-Ekim 

Döneminde toplam enerji ithalatı 22,3 milyar dolar olarak gerçekle`mi`tir. Bu tutarın 5 milyar 

427 milyon 439 bin dolarlık kısmını, enerji ithalatı olarak özetlenen "mineral yakıtlar, mineral 

ya�lar ve bunların damıtılmasından elde edilen ürünler, bitümenli maddeler, mineral mumlar" 

olu`turmu`tur. 

 

.  

2021 yılı Dünya Enerji Talebi (2019 yılına göre) 

Kaynak: IEA (Global Energy Review 2021) 
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Konu Ba#lı ı Birim 2021 Eylül Dönemi 2021 Ocak-Eylül 
Dönemi 

Lisanslı Üretim* MWh 26.725.285 239.538.845 

Lisanslı Kurulu Güç* MW 91.441 - 

En Yüksek Ani Puant MW 50.550 56.304 

En Dü#ük Ani Puant MW 26.559 20.611 

Lisanssız Kurulu Güç MW 7.348 - 

!htiyaç Fazlası Satın 
Alınan Lisanssız Üretim 

Miktarı ** 
MWh 1.148.389 9.629.556 

Brüt Lisanssız Üretim 
Miktarı** MWh 1.193.621 9.837.474 

YEKDEM Üretim MWh 5.749.919 57.814.765 

YEKDEM Ödeme Tutarı TL 4.793.177.082 44.140.482.735 

Fiili Tüketim MWh 27.419.673 247.055.815 

Faturalanan Tüketim MWh 22.422.293 189.960.197 

Tüketici Sayısı Adet 46.985.329 - 

!thalat MWh 223.836 1.301.275 

!hracat MWh 472.570 3.087.756 

Ortalama YEKDEM fiyatı TL/MWh 833,61 763,48 

YEKDEM Ek Maliyeti*** TL/MWh 79,81 110,60 

A ırlıklı Ortalama PTF TL/MWh 522,394 400,095 

A ırlıklı Ortalama SMF TL/MWh 429,487 406,452 

 
2021 Yılı Eylül Ayı Elektrik Piyasasının Genel Görünümü 

KAYNAK TÜRÜ 

2020 EYLÜL 2021 EYLÜL 

DE�!"!M (%) KURULU GÜÇ 
(MW) 

ORAN 
(%) 

KURULU GÜÇ 
(MW) 

ORAN 
(%) 

DO�AL GAZ 25.629,66 29,61 25.473,16 27,86 -0,61 

BARAJLI H!DROL!K 21.877,15 25,27 23.277,54 25,46 6,40 

L!NY!T 10.097,31 11,66 10.119,92 11,07 0,22 

RÜZGÂR 8.006,21 9,25 10.094,41 11,04 26,08 

!THAL KÖMÜR 8.966,85 10,36 8.993,80 9,84 0,30 

AKARSU  7.904,02 9,13 8.158,45 8,92 3,22 

JEOTERMAL 1.514,69 1,75 1.650,17 1,80 8,94 

B!YOKÜTLE 786,63 0,91 1.408,83 1,54 79,10 

TA" KÖMÜRÜ 810,77 0,94 810,77 0,89 0,00 

GÜNE" 258,85 0,30 788,94 0,86 204,78 

ASFALT!T 405,00 0,47 405,00 0,44 0,00 

FUEL O!L 305,93 0,35 251,93 0,28 -17,65 

NAFTA 4,74 0,01 4,74 0,01 0,00 

LNG 1,95 0,00 1,95 0,00 0,00 

MOTOR!N 1,04 0,00 1,04 0,00 0,00 

TOPLAM 86.570,79 100,00 91.440,63 100,00 5,63 

Kaynak: EPDK 
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Yıllar !tibariyle Lisanslı Kurulu Gücün Kaynak Bazında Geli#imi 

Kaynak: EPDK 

KAYNAK TÜRÜ 

2020 EYLÜL 2021 EYLÜL DE�!"!M 
(%) KURULU GÜÇ 

(MW) 
ORAN 

(%) 
KURULU 
GÜÇ (MW) 

ORAN 
(%) 

DO�AL GAZ 25.629,66 29,61 25.473,16 27,86 -0,61 

BARAJLI H!DROL!K 21.877,15 25,27 23.277,54 25,46 6,40 

L!NY!T 10.097,31 11,66 10.119,92 11,07 0,22 

!THAL KÖMÜR 8.006,21 9,25 10.094,41 11,04 26,08 

RÜZGÂR 8.966,85 10,36 8.993,80 9,84 0,30 

AKARSU  7.904,02 9,13 8.158,45 8,92 3,22 

JEOTERMAL 1.514,69 1,75 1.650,17 1,80 8,94 

TA" KÖMÜRÜ 786,63 0,91 1.408,83 1,54 79,10 

B!YOKÜTLE 810,77 0,94 810,77 0,89 0,00 

ASFALT!T 258,85 0,30 788,94 0,86 204,78 

FUEL O!L 405,00 0,47 405,00 0,44 0,00 

GÜNE" 305,93 0,35 251,93 0,28 -17,65 

NAFTA 4,74 0,01 4,74 0,01 0,00 

LNG 1,95 0,00 1,95 0,00 0,00 

MOTOR!N 1,04 0,00 1,04 0,00 0,00 

TOPLAM 86.570,79 100,00 91.440,63 100,00 5,63 

 

Eylül 2021 Sonu !tibariyle Lisanslı Elektrik Kurulu Gücünün Kaynak Bazında  

Da ılımı ve 2020 Yılı Eylül Ayı De eriyle Kar#ıla#tırılması (MW-%) 
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Eylül 2021 Sonu !tibariyle Lisanslı Elektrik Üretiminin Kaynak Bazında Da ılımı (%)  

Kaynak: EPDK 

Türkiye9nin birincil enerji tüketiminin geli`imi incelendi�inde, son 30 yılda hidrolik ve 

kömür enerjisinin tüketiminde yatay bir seyir gerçekle`ti�i; petrole ba�ımlılı�ın kısmen 

dü`ürülebildi�i; odun ve çöpün enerji kayna�ı olarak tüketiminin ciddi seviyelerde azaldı�ı; 

do�algaza ba�ımlılı�ın son 20 yıl içinde hızla arttı�ı ve rüzgâr-güne` enerjisi ile ilgili ise 

son yıllarda mesafe kat edilmeye ba`landı�ı görülmektedir. Bununla beraber, son 30 yıllık 

zaman dilimi içinde, Türkiye9nin dı`a ba�ımlı olan enerji kurgusunda pek fazla de�i`iklik 

bulunmadı�ı tespit edilmektedir. Bu ba�ımlılı�ı azaltmak için, yerli kaynakların azami 

ölçüde kullanılmasına; yeni enerji sahalarının tespit edilmesine; temin edilen enerjinin 

verimli `ekilde kullanılmasını sa�layan teknolojilerin kullanılmasının te`vik edilmesine; 

dünya üzerinde tespit edilen yeni enerji kaynaklarının yakından takip edilmesine ve ülke 

potansiyelinin ara`tırılmasına öncelik verilmeye ba`lanmı`tır. Bu ba�lamda, Türkiye9nin en 

büyük ekonomik sorunlarından olan cari açı�ın, büyük ölçüde enerji ithalatından 

kaynaklanması, enerjide dı`a ba�ımlı olan Türkiye9yi alternatif çözüm arayı`larına itmi` ve 

itmeye devam etmektedir. Bu amaçla takip edilmekte olan yöntemlerden bir di�eri de 

Türkiye9nin jeopolitik konumunun faydaya dönü`türülmesidir. Hazar Havzası ve Ortado�u 

Enerji Bölgesine, son yıllarda önemli miktarda do�algaz rezervlerinin tespit edildi�i Akdeniz 

Havzası9nın ekleniyor olması, Türkiye9nin jeopolitik konumundan kaynaklanan enerji 

koridoru rolünü peki`tirmektedir.  
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Bu konumu Türkiye9ye hem kendi enerji arz güvenli�ini sa�layacak tedarikçi 

çe`itlendirmesini sa�lamakta, hem de uluslararası öneme sahip bir enerji koridoru haline 

getirmektedir. Sa�ladı�ı lojistik hizmeti ve bu sayede eri`ti�i kaynak çe`itlili�i sayesinde, 

Türkiye9nin jeopolitik konumunun Türkiye9nin ödemekte oldu�u yüksek enerji faturasını 

daha a`a�ı çekmesi beklenmektedir. Bakü-Tiflis Ceyhan Ham Petrol Boru Hattı, Irak-

Türkiye Ham Petrol Boru Hattı, Nabucco Do�algaz Boru Hattı, Türkiye-Yunanistan-1talya 

Do�algaz Boru Hattı, Samsun-Ceyhan Ham Petrol Boru Hattı, Trans Anadolu Do�algaz Boru 

Hattı gibi stratejik projeler, yukarıda belirtilen amaca hizmet etmekte olan projelerdir.  

 

 

 

2020-2029 Yılları Elektrik Enerjisi Talep Tahminleri 

Kaynak: TE1A_ 
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13.2. Türkiye’de Elektrik Tüketimi  
 

2019 yılında Türkiye'nin yıllık elektrik tüketimi 290.446.923,91 MW olarak 

hesaplanmı`tır. 

 

 

31.12.2019 Tüketimi 
 

Tüketimdeki en büyük artı` %18,4 ile 1976 yılında gerçekle`irken, 2009 yılında ise %2 

dü`ü` ile en büyük dü`ü` ya`anmı`tır. 1971 yılından günümüze elektrik tüketimi sadece 2001 

ve 2009 yıllarında önceki yıla göre dü`mü`tür. 1971'den 2015'e ortalama alındı�ında tüketimin 

her yıl %8,0 arttı�ı, 2006-2015 yıllarını kapsayan son 10 yıl dikkate alındı�ında ise tüketimin 

her yıl % 5,1 arttı�ı görülmektedir. Son 10 yıl, her yıl için önceki 5 yılın ortalama elektrik 

tüketimi hesaplandı�ında da tüketimin her yıl ortalama yüzde 5,78 arttı�ı görülmektedir. 

Tüketim 2016 yılında %6, 2017 yılında %7,7, 2018 yılında %2,3 artmı`; 2019 yılında bir 

önceki yıla göre %0,9 oranında azalmı`, 2020 yılında ise bir önceki yıla göre %0,18 oranında 

artmı`tır.   

. 
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Eylül 2020 Dönemi Serbest Tüketici Elektrik Tüketimi  
 

 

 

 
 

Kaynak:TE1A_ 

. 
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Kaynak:TE1A_ 
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Eylül 2021 Döneminde Faturalanan Elektrik Tüketiminin Tüketici Türü Bazında Da ılımı 
(%) 

 

 
Eylül 2021 Dönemi Faturalanan Elektrik Tüketiminin Da ıtım Bölgesi Bazında Da ılımı 

(MWh) 

Kaynak: EPDK 
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13.3. Enerji Santrallerinin Ülkemizdeki Da ılımı 

Türkiye'de bulunan lisanslı santrallerin kurulu gücü 92.798 MW'dır. Kurulu güç olarak en 

yüksek kapasiteli 1zmir, en dü`ük kapasiteli il ise hiç üretim santrali bulunmayan A�rı'dır. 

Rüzgar santralleri Ege kıyıları ile Akdeniz'in do�usu, hidroelektrik santraller Fırat-Dicle havzası 

ile Çoruh havzası, yerli kömür santralleri kömür madeni bulunan bölgelerde, ithal kömür 

santralleri kıyı `ehirlerinde, do�algaz santralleri yüksek elektrik tüketimi olan bölgelerde, 

ülkemizde yeni yeni kurulmaya ba`layan güne` elektri�i santralleri ise Türkiye'nin güney 

bölgelerinde yo�unla`mı`tır.  

A`a�ıdaki tabloda Eylül 2021 yılı itibariyle `ehirlerimizdeki santrallerin toplam kurulu 

güçleri ve tüketimi kar`ılama oranları verilmi`tir.   

 
 

Kaynak: EPDK 
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2021 Yılı Eylül Ayı !tibariyle Lisanslı Elektrik Kurulu Gücünün Kaynak Bazında Da ılımı 

(Türkiye) 

 

Bölgelere göre kurulu güç, elektrik üretim kapasitesi ve Üretim – Tüketim Oranları a`a�ıda 

verilmi`tir.  
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Çanakkale 1li toplam kurulu güç kapasitesi sıralamasına göre ülke genelinde 3. sırada yer 

almaktadır.  Elektrik santrali kurulu 4.463 MW'dır. Toplam 38 adet elektrik enerji santrali 

bulunan Çanakkale9daki elektrik santralleri yıllık yakla`ık 26.422 GWh elektrik üretimi 

yapmaktadır. A`a�ıdaki Tabloda Çanakkale9de bulunan kurulu  güç büyüklü�üne göre ilk 20 

Elektrik Santrali yer almaktadır. 
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Çanakkale’de Yapım A#amasındaki Santraller  
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14. JEOTERMAL ENERJ1 ve JEOTERMAL ENERJ1 SANTRALLER1 

HAKKINDA KISA B1LG1 

       Jeotermal enerji temelde dünyanın alt katmanlarında bulunan ve önemli bir yenilenebilir 

enerji kayna�ı olarak kabul edilen bir çe`it termal enerjidir. Bu enerji kayna�ı asırlardır su ve 

yeryüzü ısınmasında, tıbbi amaçlı tedavilerde ya da pi`irme amacıyla kullanılmaktadır. 

Jeotermal enerjinin bilimsel tanımını yapmak gerekirse; Jeotermal enerji: Yerkabu�unun 

çe`itli derinliklerinde bulunan ve yeryüzündeki havzalardan beslenen sularla potansiyelini 

olu`turan birikmi` ısının meydana getirdi�i sıcaklıkları bölgesel olarak de�i`en ve bünyesinde 

daha çok erimi` mineral tuzlar ve gazlar içeren su ve buhardan olu`an bir hidrotermal kütledir. 

Yeraltındaki bazı granit gibi sert kayaların olu`turdu�u sistemler de bünyelerinde su 

içermemesine ra�men bir jeotermal enerji kayna�ı olarak nitelendirilir. Bu kayalar herhangi bir 

akı`kan içermemesine ra�men bazı teknik yöntemlerle ısısından yararlanılan, yerin 

derinliklerindeki sıcak kuru kayalardır. En geni` anlamda yerkabu�unda depolanan ısıl enerji, 

jeotermal enerjiyi olu`turmaktadır.  

         Yerküredeki termal rejimler kaynak tiplerine göre sınıflandırılır. Bunlar sırasıyla a`a�ıdaki 

gibi sıralanabilir; 

 Hidrotermal enerji 86  

  Basınçlı yer altı enerjisi  

  Magma enerjisi  

  Sıcak kuru kaya  

  Yerküre enerjisi 

 

         Bunlar jeolojik süreçte yeraltında biri veya birkaçı tarafından yeraltının farklı bölgelerinde 

yerküre konsantrasyonu olarak olu`urlar. Yerküre enerjisi yerkabu�una yakın bölgelerde olu`an 

bir ısıl enerjidir. Genelde bu enerji dünyanın farklı bölgelerinde mevcut olup endüstriyel ısı 

ihtiyaçlarımızı kar`ılamada, konutların ısıtılması ve so�utulması ve sıcak su ihtiyaçlarımızı 

kar`ılamada kullanılırlar. 

        Bunun dı`ında, ülkelere göre de�i`ik sınıflandırmalar olmasına ra�men jeotermal enerji, 

sıcaklık içeri�ine göre de kabaca üç gruba ayrılır. 

 Düşük Sıcaklıklı Sahalar (20-70 °C)  

  Orta Sıcaklıklı Sahalar (70-150 °C)  

 Yüksek Sıcaklıklı Sahalar (150 °C’den yüksek) 
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     Dü`ük ve orta sıcaklıklı sahalar, bugünkü teknolojik ve ekonomik ko`ullar altında ba`ta 

ısıtmacılık olmak üzere (sera, bina, zirai kullanımlar), endüstride (yiyecek kurutulması, 

kerestecilik, ka�ıt ve dokuma sanayisinde, dericilikte, so�utma tesislerinde), kimyasal madde 

üretiminde (borik asit, amonyum bikarbonat, a�ır su, akı`kandaki CO2 den kuru buz eldesinde) 

kullanılmaktadır. Ancak, orta entalpili sahalardaki akı`kanlardan da elektrik üretimi için 

teknolojiler geli`tirilmi` ve kullanıma sunulmu`tur. Yüksek entalpili sahalardan elde edilen 

akı`kan ise, elektrik üretiminin yanı sıra entegre olarak di�er alanlarda da kullanılabilmektedir 

Teknik ilerlemeler nedeniyle yüksek sıcaklık de�erine sahip olan jeotermal akı`kanların sebep 

oldu�u korozyon, hızlı tortula`ma ve kabukla`ma gibi sorunların giderilmesi mümkün hale 

geldikten sonra dünyada ve Türkiye9de önemli bir potansiyel kaynak de�er özelli�i kazanan 

jeotermal akı`kanlardan yararlanma düzeyi ve sa�lanan verim oldukça yükselmi`tir.  

      Dünyada jeotermal enerji kurulu gücü 2015 yılı Uluslararası Jeotermal Birli�i verilerine göre 

A�ustos ayı itibariyle 12.636 MWe'dır. Jeotermal enerjiden elektrik üretiminde ilk 5 ülke; ABD, 

Filipinler, Endonezya, Meksika ve Yeni Zelanda `eklindedir. Elektrik dı`ı kullanım ise 70.329 MWt 

olup, Dünya'da do�rudan kullanım uygulamalarındaki ilk 5 ülke ise Çin, ABD, 1sveç, Türkiye ve 

1zlanda'dır. 

 

 

Dünyadaki önemli jeotermal ku#aklar ve levha (plaka) sınırları 
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       Jeotermal ara`tırmalarda jeoloji, jeofizik ve jeokimya çalı`maları birlikte yürütülür ve elde 

edilen veriler de�erlendirilerek uygun sondaj lokasyonları belirlenir. Yapılan sondaj çalı`maları ve 

testler sonucunda jeotermal akı`kanın sıcaklı�ı, debisi ve kimyasal özellikleri tespit edilir. Bu 

özellikler elde edildikten sonra jeotermal enerjinin kullanımına yönelik proje ve tesisler yapılır. 

      

Jeotermal Sistemin Olu#um Modeli 

 

Jeotermal Model ve Geçirimli Kaynaklar  
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Jeolojik ve hidrojeolojik çalı#malarla jeotermal bir sistemin belirlenmesi 

 

 

Jeofizik ara#tırma yöntemleri ile jeotermal bir sistemin belirlenmesi 
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14.1. Jeotermal Enerjinin Kullanım Alanları  

     Genel olarak jeotermal enerjinin kullanım alanlarını do�rudan ve do�rudan olmayan kullanım 

olarak ikiye ayırmak mümkündür.  

     Do�rudan Kullanım Alanları:  

 Sera Isıtması: Dünyanın çeşitli ülkelerinde seraların jeotermal enerji ile ısıtılması suretiyle 

turfanda sebzecilik, meyvecilik ve çiçekçilik yapılmaktadır  

 Bölge Isıtması: 1kinci bir do�rudan kullanma uygulaması bölge ısıtmasıdır. Bölge ısıtması 

so�uk iklim bölgelerine daha uygun bir kullanımdır. Binaları ve kentleri merkezi sistemle 

ısıtmada, suyun ısıtılmasında 40ºC üzerindeki sıcaklıkta bulunan jeotermal akışkandan 

yararlanılmaktadır 

 Endüstriyel Kullanım: Jeotermal enerjinin endüstriyel alanda bir çok kullanım şekli 

bulunmaktadır. Bunlar arasında sebze kurutma, tahıl ve kereste kurutma, ka�ıt ve ka�ıt 

hamuru işleme, kimyasal madde elde etme ve atık su işlemeleri sayılabilir 

 Tarımsal Ürün Kurutma: Dünya üzerinde yalnızca on ülke tarımsal ürünlerin kurutulmasında 

jeotermal enerjiyi kullanmaktadır 

 So�uk ve Kar Çözme: Yol yüzeylerinde so�uk ve kar çözme projesi uygulamaları çok sınırlı 

bir şekilde Arjantin, 1zlanda, Japonya, 1sviçre ve Amerika’da görülmektedir 

 Termal Turizm: Dünya üzerinde 45 ülkede termal kür merkezleri, spa merkezleri, kaplıca 

havuzları bulanmaktadır. Buna ra�men birçok kaynak kullanım dışı olarak beklemektedir 

 

      Jeotermal enerjinin do�rudan olmayan kullanımı ise jeotermal enerji ile elektrik üretimi 

yoluyla gerçekle`mektedir. 

14.2. Türkiye’de Jeotermal Enerji  

   Ülkemiz jeolojik ve co�rafik konumu itibarı ile aktif bir tektonik ku`ak üzerinde yer aldı�ı için 

jeotermal açıdan dünya ülkeleri arasında zengin bir konumdadır. Ülkemizin her tarafında 

yayılmı` 1000 adet civarında do�al çıkı` `eklinde de�i`ik sıcaklıklarda birçok jeotermal kaynak 

mevcuttur. Ege bölgesinin tektonik çöküntü alanları, Kuzey Anadolu deprem ku`a�ı ve di�er 

volkanik yörelerimiz jeotermal kaynaklar ve akı`kanlar bakımından ba`lıca potansiyel alanları 

te`kil etmektedir. Türkiye9nin jeotermal kaynaklarının genellikle dü`ük ve orta entalpili olmaları 

nedeniyle, ba`lıca de�erlendirme alanları `u `ekilde sıralanabilir.  

 Isıtma (konut, şehir, termal tesis, sera vb.) �  

 Termal turizm � 

  Elektrik Üretimi �  

 Kimyasal Madde Üretimi 
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        Türkiye9de jeotermal sular ile ilgili ilk ara`tırmalar 1962 yılında MTA tarafından 

ba`latılmı`tır. 

        Ülkemizin jeotermal potansiyeli teorik olarak 31.500 MW'tır. Ülkemizde potansiyel 

olu`turan alanların % 78'i Batı Anadolu'da, % 9'u 1ç Anadolu'da, % 7'si Marmara Bölgesinde, % 

5'i Do�u Anadolu'da ve % 1'i di�er bölgelerde yer almaktadır. Jeotermal kaynaklarımızın % 90'ı 

dü`ük ve orta sıcaklıklı olup, do�rudan uygulamalar (ısıtma, termal turizm, mineral eldesi v.s.) 

için uygun olup, % 10'u ise dolaylı uygulamalar (elektrik enerjisi üretimi) için uygundur. 

    Ülkemizde yer alan jeotermal kaynaklar yaygın bir kullanım alanına sahiptir. Bugün için 

ülkemizde elde edilen jeotermal enerjiden elektrik üretimi, ısıtma (sera ve konut), termal ve 

sa�lık turizmi, endüstriyel mineral eldesi ve kurutmacılık gibi alanlarda yararlanılmaktadır. 

Ülkemizde Jeotermal Enerji uygulamalarında ilk elektrik üretimi 1975 yılında MTA Genel 

Müdürlü�ü tarafından kurulan ve 0,5 Mwe güce sahip Kızıldere Santrali ile ba`latılmı`tır. 

     2005 yılından itibaren Enerji ve Tabi Kaynaklar Bakanlı�ımızın deste�iyle, mevcut 

kaynakların geli`tirilmesi ve yeni kaynak alanlarının aranması çalı`malarına a�ırlık verilmesi 

nedeniyle, 2004 sonu itibari ile 3100 MWt olan kullanılabilir ısı kapasitesi, 2015 yılı Aralık sonu 

itibari ile ilave 190.000 metre sondajlı arama tamamlanarak, ilave 1900 MWt ısı enerjisi artı`ı 

sa�lanmı`tır. MTA tarafından 173 adet olan ke`fedilmi` jeotermal saha sayısı da sondajlı 

aramalarla 10 adedi elektrik üretimine uygun olan yeni sahaların ke`fiyle 230 sahaya çıkarılmı` 

olup, bugüne kadar toplam 600 adet, 356.000 metre sondajlı arama çalı`ması yapılarak do�al 

çıkı`lar dahil açılan kuyularla 5.000 MWt ısı enerjisi elde edilmi`tir. 

     2008 yılında, Jeotermal Kaynaklar ve Do�al Mineralli Sular Kanununun yürürlü�e girmesi ve 

özel sektörün de jeotermal arama, geli`tirme ve yatırım çalı`malarında devreye girmesiyle, 

ülkemiz toplam jeotermal ısı kapasitesi (görünür ısı miktarı) 35.500 MWt'e ula`mı`tır.  
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14.3. Türkiyede Jeotermal Alanlar  

     Türkiye, Alp-Himalaya orojenik ku`a�ı üzerinde bulunmasıyla ba�lantılı olarak, orojenik 

magmatik ve volkanik aktivitelerin çok olması nedeni ile jeotermal açıdan büyük bir potansiyele 

sahiptir. Ülkemizde aktif faylara ve volkanizmaya ba�lı olarak ba`ta Ege Bölgesi olmak üzere, 

Kuzeybatı, Orta Anadolu, Do�u ve Güneydo�u Anadolu bölgelerinde 6009ün üzerinde jeotermal 

kaynak bulunmaktadır. Batı Anadolu9daki jeotermal sistemler genelde yüksek sıcaklı�a sahip 

olup, açılma tektoni�ine ba�lı olarak grabenlerde yer alırlar. Do�u-batı ve kuzeybatı-güneydo�u 

do�rultulu genç grabenlerde yer alan jeotermal sistemlerin en önemlileri Menderes ve Gediz 

grabeni içinde geli`mi`tir. Bu grabenleri olu`turan diri faylar hem jeotermal yönden, hem de 

depremsellik yönünden aktiftirler. Menders grabeni içinde, Türkiye9nin en yüksek sıcaklı�a sahip 

Denizli-Kızıldere jeotermal sahası (242 0 C), Aydın Germencik jeotermal sahası (232 0C), Aydın-

Salavatlı jeotermal sahası (171 0C), Aydın-Yılmazköy-1mamköy jeotermal sahası (142 0C) 

bulunmaktadır. Gediz Grabenin9deki jeotermal alanlar; ManisaSalihli Caferbeyli sahası (155 0C), 

Manisa-Salihli-Kur`unlu sahası (96 0C), Manisa-Ala`ehirKavaklıdere sahası (116 0C) ve Manisa-

Turgutlu-Urganlı sahası (86 0C) dir. Benzer graben sisteminde geli`en Kütahya-Simav jeotermal 

sahası (162 0C) ve Kütahya-Gediz–Abide jeotermal sahası (97 0C)9da yüksek sıcaklıklı sahalar 

arasındadır. Çürüksu Garbeni içindeki, Gölemezli jeotermal alanı (65 0C), Karahayıt sahası (55 

0C) ve Pamukkale (35  0C) sahası genelde dü`ük sıcaklıklara sahiptir. Ancak Gölemezli sahasında 

MTA tarafından sürdürülen sondaj çalı`masında yüksek sıcaklık beklenmektedir. 

     Batı Anadolu9daki di�er jeotermal sistemler kuzeydo�u-güneybatı do�rultulu grabenler ve 

volkanik aktivitelerin bulundu�u alanlarda yer alırlar. Bu jeotermal alanlar 1zmir-Seferihisar 

sahası (153 0C), 1zmir-Balçova sahası (130 0C), 1zmir-Dikili sahası (130 0C), 1zmir-Alia�a sahası 

(96 0C) ve 1zmir-Çe`me jeotermal sahası (62 0C)9dır. Bu sahaların dı`ında Batı Anadolu9nun 

kuzey kısmındaki Çanakkale-Tuzla jeotermal sahası (174 0C), Balıkesir-Bigadiç sahası (95 0C), 

Balıkesir-Hisaralan sahası (100 0C) ve Balıkesir-Gönen sahası (80 0C) önemli jeotermal 

alanlardır. Ege bölgesinde sıkı`ma tektoni�i ve genç volkanizmaya ba�lı olarak daha dü`ük 

sıcaklıklı Manisa-Saraycık (74 0C) ve Manisa-Kula-Emir jeotermal alanları da (63 0C) 

bulunmaktadır. Orta Anadolu9daki jeotermal sistemler genelde volkanik aktivitelere ba�lı olup, 

Batı Anadolu9ya göre daha dü`ük sıcaklıklara sahiptir. Bu bölgedeki önemli jeotermal alanlar; 

Ankara-Kızılcahamam sahası (86 0C), Kır`ehir Terme sahası (57 0C), Afyon-Ömer-Gecek sahası 

(98 0C), Afyon-Sandıklı sahası (70 0C), Nev`ehir Kozaklı sahası (93 0C), Aksaray-Ziga sahası (65 

0C), Sivas-Sıcak Çermik sahası (49 0C) ve Yozgat-Sorgun sahası (75 0C)9dır. 
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    Do�u ve Güneydo�u Anadolu9da volkanik ve tektonik aktivitelere ba�lı olarak geli`en önemli 

jeotermal alanlar; Van-Erçi` sahası (80 0C), A�rı-Diyadin sahası (78 0C), Bitlis-Nemrut sahası 

(59 0C), Diyarbakır-Çermik sahası (51 0C) ve Urfa-Karaali (49 0C) sahalarıdır. Kuzey Anadolu9da 

do�rultu atımlı Kuzey Anadolu Fayı boyunca geli`en önemli jeotermal alanlar; Sakarya-Akyazı 

sahası (84 0C), Bursa-Çekirge sahası (82 0C), Yalova-Armutlu sahası (77 0C), Yalova-Terme 

sahası (66 0C), Çankırı-Kur`unlu sahası (54 0C), Tokat-Re`adiye sahası (47 0C), Bolu-kaplıca 

sahası (45 0C) dır. Bu sahaların dı`ında Do�u Karadeniz9de Rize-Ayder jeotermal sahası (56 0C) 

bulunmaktadır. 

 

 

Jeotermal Kaynaklar ve Uygulama Haritası 
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Türkiye’nin neotektoni i-volkanik etkinli i ve jeotermal alanlar 

 

 

Türkiye'de Jeotermal Enerji Arama Çalı#maları 
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14.4. Jeotermal Enerji Santralleri Hakkında Kısa Bilgi  
 

      Genelde elektrik üretimi, jeotermal kayna�ın karakteristi�ine ba�lı olarak üç tip santralda 

yapılmaktadır.  

Kuru buhar santralleri; türbünü döndürmek için kuyudan üretilen kuru buhar direk 

olarak kullanılır.  

 

Kuru Buhar Santrali  

 Fla# buhar santralleri; yüksek basınçla kuyudan gelen akı`kan dü`ük basınçlı 

separatörlerde su ve buhar olarak ayrılır ve ayrı`tırılan buhar ile türbünün döndürülmesi 

sa�lanır.  

 

Flash Buhar Santrali  
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 Binary cycle santralleri (çift çevrim): Jeotermal akı`kanın sıcaklı�ından 

faydalanılarak sudan daha az buharla`ma sıcaklı�ına sahip akı`kan e`anjörde (heat-

exchanger) buharla`tırılır ve buharla`an bu akı`kan ile türbünün döndürülmesi sa�lanır. 

 

Binary Cycle  

    Jeotermal çift-çevrim teknolojisi, dü`ük ve orta sıcaklıklı jeotermal kaynaklardan ve atık 

ısıdan elektrik enerjisi üretmek amacıyla geli`tirilmi`tir. Üzerinde tek buhar ayrı`tırmalı (single 

flash) elektrik santralı kurulu alanlarda, buhar ayırıcılar bu atık ısı kaynaklarından en fazla 

bilinendir. Tuzla Jeotermal Elektrik Santrali Binary Cycle Sistemi ile çalı`maktadır.  

      

Çift Çevrimle Elektrik Üretimi  
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Bu sistemde kuyulardan gelen çift fazlı akı`kan, kuyu ba`ında bulunan seperatörde 

doymu` buhar ve doymu` sıvı olarak ikiye ayrılır ve santrale 2 ayrı boru hattı ile iletilir. 

Santralde buharla`tırıcı (Vaporizer) ve ön ısıtıcıdan (preheater) geçen jeotermal sıvı ve buhar 

enerjisini bu iki e`an`örde pentan gazına aktarılır. E`anjörden çıkan so�umu` jeotermal sıvı 

enjeksiyon pompaları ile basınçlandırlırak reinjeksiyon kuyularından tekrar yer altına basılır. 

Kapalı çevrim olarak dü`ünülebilecek olan bu çevrim birinci çevrimdir. 1kinci çevrim system 

içinde pentanın dola`tı�ı kapalı çevrimdir.  

Ön ısıtıcıda ısıtılan pentan buharla`tırıcda buharla`tırılır, gaz fazına geçen pentan turbini 

çevirir ve enerji üretilir. Türbin çıkı`ında hava so�utmalı kondenserde yo�u`turulan pentan 

çevrim pompaları ile tekrar ön ısıtıcıya basılır ve çevrim tamamlanır.  

 

14.5. Türkiyede Yer Alan Jeotermal Enerji Santralleri  

 

Ülkemizde  60 adet jeotermik santral bulunmaktadır. Bu santrallerin toplam kurulu gücü  

yakla`ık 1.624 MWe dır. Jeotermal Enerji santrallerin yıllık elektrik üretimi ise yakla`ık  9.520 

GWh dır. Bu santrallerin ürettikleri elektrik enerjisi, yıllık toplam tüketimin yakla`ık %3,509sine 

tekabül etmektedir. Kurulu güç büyüklü�üne göre ülkemizdeki ilk 20 Jeotermal Enerji Santrali 

a`a�ıdaki tabloda verilmi` olup 7,5 MW toplam kurulu gücüyle Tuzla Jeotermal Enerji Santrali 

Türkiye9nin en büyük 56. jeotermik santralidir. Tuzla JES, mevcut durumda Çanakkale9nin en 

büyük 30. enerji santralidir.  
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Ülkemizde Kurulu Güç Büyüklü ü’ne göre !lk 20 JES (TÜ!K Verileri) 
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15. YASAL 1Z1NLER VE TES1S1N ANA B1R1MLER1N1N ÖZELL1KLER1 

 

ÜRET!M  L!SANSI           : 11.05.2004 tarih – EÜ/318-12/451 nolu (*)  

SANTRAL TES!S!  
!"LETME SAHASI            : 19.929,50 m2 

RUHSAT BELGES!NE ESAS  

TOPLAM !N"AAT ALANI  : 307,03 m2 

TOPLAM KURULU GÜÇ    : 7,5 MWe 

ÜN!TE SAYISI                 : 1 (1 x 7500 kW)  

YILLIK ORTALAMA  

F!Z!B!L!TE ÜRET!M  
KAPAS!TES!                    : 51 GW/yıl  

ORGAN!K TÜRB!N           : Pentan Vapor Expander 1500 rpm/7500 kW 

JENERATÖR                     : 7,5 MW/8,3 MVA 

"ALT SAHASI                   : Kapalı Tip – 34,5 kV 

      SO�UTMA S!STEM!          : Hava So�utmalı / Fan tip / 30 fan   

AC!L DURUM  
D!ZELJENERATÖR             : Mevcut  

YÜKSELT!C!  

TRANSFORMATÖR           : 8500 kVA  

SU DEPOSU  : Mevcut  

YANGIN TES!SATI  : Yangın söndürme sistemleri mevcut 

SATI" 

KAB!L!YET! : <Satılabilirlik= özelli�ine sahiptir. 

(*)   40 yıl sürelidir 
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16. AÇIKLAMALAR 

           Genel !#letme bilgileri   

 Tuzla Jeotermal Enerji Santrali Ayvacık 1lçesi, Tuzla Köyü9nde  yer almaktadır.  

 Yakla`ık 20 dönümlük bir arazi üzerinde kurulu olan tesis Ocak 20109da faaliyete  

geçmi`tir.  

 Tuzla Jeotermal Enerji Santrali, fizibilite de�erlerine göre tam kapasite üretimi ile yıllık 

ortalama  51 GWh elektrik enerjisi üretme kapasitesine sahiptir.   

 34,5 kV `alt sahasından çıkan enerji iletim hattıyla Tuzla KÖK (Kesici Ölçü Kabini) 

üzerinden ba�lanmaktadır.  

 Pentan türbini ve jeneratör grubundan olu`an santralin kurulu gücü yakla`ık net toplam 

7,5 MWe9dir. 

  Üretilen enerji YEK kapsamında TE1A_9a satılmaktadır. 

 

 

Sisitemm Akış Diyagramı   
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 Tesisin Ana Bölümleri: 

Üretim ve Re-enjeksiyon Kuyuları  

  Tuzla JES, 2 üretim (540 m ve 565 m) ve 2 re-enjeksiyon (927 m ve 871 m) kuyusundan 

olu`an bir jeotermal (binary-cycle) santraldır.  

 Kuyu dibi sıcaklı�ı 174 0C, kuyu ba`ı sıcaklı�ı ise 148 0C9dir. Mevcut 7,5 MWe tasarım; 48 

ton/h buhar ve 693 ton/h kızgın su esasına göre yapılmı`tır.  

 Jeotermel kuyularda kuyuba`ından 70 m. a`a�ıda kaynama ba`ladı�ından kuyuba`ından 

buhar ve jeotermal sıvı olmak üzere çift fazlı akı` elde edilmektedir.   

 

Re-enjeksiyon Pompası 1 Karakteristikleri  
Motor  

1malatçı Enta`  
Tip VHS  

Seri No  S0 2577 

Güç 160 kW 

Akım  310,6 A  

Frekans  50 Hz  

Devir Sayısı  1450 min 
-1

 

Güç Faktörü  0,86 

Pompa   

1malatçı Layne Bowner, Ankara  

Seri No  17272 

Model  VTP-14T 

Emme Yüksekli�i  NPSH 1,5 m.   

Basma Yüksekli�i  100 mss  

Debi   350 m
3
 /h 

Devir   1500 d/d 

Re-enjeksiyon Pompası 2-3 Karakteristikleri  

Motor  

Seri No 17182 

Di�er Özellikler Motor 1 ile aynıdır  
Pompa   

Seri No  17183 

Di�er Özellikler Pompa 1 ile aynıdır 
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Vaporizer (Buharla#tırıcı) (*), Preheater (Ön Isıtıcı), Yo u#turucular ve Türbin 

Üniteleri 

 Kuyulardan gelen çift fazlı akı`kan, kuyu ba`ında bulunan seperatörde doymu` buhar ve 

doymu` sıvı olarak ikiye ayrılır ve santrale bu `ekilde iki ayrı boru hattı ile iletilir.  

 Santralde buharla`tırıcı (Vaporizer) ve ön ısıtıcı (Preheater) dan geçen jeotermal sıvı ve 

buhar enerjisini bu iki e`anjörde pentan gazına aktarır.  

 E`anjörden çıkan so�umu` jeotermal sıvı reinjeksiyon pompaları ile basınçlandırılıarak 

reinjeksiyon kuyularından tekrar yer altına basılır. Kapalı çevrim olarak dü`ünülebilecek 

bu çevrim birinci çevrimdir. 1kinci çevrim sistemi içinde pentanın dola`t�ı kapalı 

çevrimdir.  

 Ön ısıtıcı ısıtılan pentan buharla`tırıcıda buharla`tırılır, gaz fazına geçen pentan türbinini 

çevirir ve enerji üretilir. Türbin çıkı`ında hava so�utmalı kondenserde yo�u`turulan 

pentan çevrim pompaları ile tekrar ön ısıtıcıya basılır ve çevrim tamamlanır.  

 

Vaporizer (Buharlaştırıcı) Karakteristikleri 
Tip Boru Demetli  

1malatçı  Ormat Systems LTD 

Pentan Debisi 511,05 t/h 

Sıcak Su Debisi  741 t/h 

Max. 1`letme 
Basıncı (Pentan)  15,2 barg 

Max. 1`letme 
Basıncı (Sıcak Su)  13,8 barg 

Test Basıncı 
(Pentan)  22 barg  

Test Basıncı (Sıcak 
Su)   19,8 barg 

Max. 1`letme 
Sıcaklı�ı (Sıcak Su)  198 

o
C 

Max. 1`letme 
Sıcaklı�ı (Pentan)   151 

o
C 

 

                               
(*) Kuyulardan gelen Jeotemal Sıvı (Brine) ve buhar bir borulu e`anjör olan buharla`tırıcının borularından geçerek         

N-Pentane kimyasalını buharla`tırılır. Brine ve Buhar ayrı bölümlerden geçer, buharla`tırıcı içinde veya öncesinde 

karı`mazlar.  
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Ön Isıtıcı (Preheater) Karakteristikleri 

Tip Boru Demetli  

1malatçı  Ormat Systems LTD 

Üretim Tarihi  2008 

Pentan Debisi 511,05 t/h 

Sıcak Su Debisi  736,95 t/h 

Max. 1`letme 
Basıncı (Pentan)  15,2 barg 

Max. 1`letme 
Basıncı (Sıcak Su)  13,8 barg 

Test Basıncı 
(Pentan)  22 barg  

Test Basıncı (Sıcak 
Su)   19,8 barg 

Max. 1`letme 
Sıcaklı�ı (Sıcak Su)  198 

o
C 

Max. 1`letme 
Sıcaklı�ı (Pentan)   151 

o
C 

 

Pentan Türbini Karakteristikleri 

Toplam Güç 7,5 MW  

1malatçı  Ormat Systems LTD 

Üretim Tarihi  2008 

Model  0.773.25.501.0 

N-Pentan Giri` Gaz 
Basıncı   2,07 MPa 

N-Pentan Giri` Gaz 
Sıcaklı�ı 166 

o
C 

Eksoz Gaz Basıncı   0,83 MPa 

Devir Sayısı   1500 rpm   
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Jeneratör Karakteristikleri 

1malatçı Kato Engineering U.S.A 

Model AA28238000 

Üretim Tarihi 2008 

Güç 7,5 MW/8,3 MVA 

Devir Sayısı 1500 rpm 

Gerilim 6351/11000 V 

Faz Sayıaı 3 

Akım 496 A 

Frekans 50 Hz 

Ba�lantı _ekli  Yıldız  
Üretim Tarihi  2008 

Çalı`ma _ekli  Sürekli  
1zolasyon Sınıfı  F  

Tempreture Rise  80 
o
C 

Ambient Temp.  40 
o
C 

Güç Faktörü 0,90 

 

Hava So�utmalı Yo�uşturucular  
Karakteristikleri 

Tip Hava So�utmalı Fanlı Tip   
1malatçı  Ormat Systems LTD 

Üretim Tarihi  2008 

Pentan Debisi 511,05 t/h 

Giri` Sıcaklı�ı  63,4 
o
C 

Çıkı` Sıcaklı�ı   46,3 
o
C 

Hava Kapasite   

2,958 SCMS  

12,793,120 kg/h 

Fan Sayısı   30 Adet   

Fan Hava Kapasite    105,5 ACMS  

Hava Giri` Sıcaklı�ı   25 
o
C 

Statik Basınç 
Dü`ürümü  (mm Wg) 6,3 

Hava Çıkı` Sıcaklı�ı   40,1 
o
C 
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Transformatör (Trafo) 

 
 Tesiste 1 adet step-up (yükseltici) trafo bulunmakta olup ünitede elde edilen elektrik 

enerjisi 11 kV gerilimde bu trafoya iletilmektedir.   

  Bu trafo generatörlerden çıkan 11 kV enerjiyi 34,5 kV A yükseltmektedir.  

 Ayrıca tesiste 2000 kVA iç ihtiyaç trafosu bulunmaktadır.   

 Step UP Trafo ve iç ihtiyaç trafosunun teknik özellikleri a`a�ıdaki tablolarda verilmi`tir.  

 

Step-UP Trafo Karakteristikleri  

Üretici  Areva  

Tipi TCU4936(5036) 

1malat Yılı  2009 

Standart   IEC 60076/TSE 

Anma Gücü  8500 kVA 

Ba�lantı Grubu  Ynd11 

So�utma  ONAN  

Çalı`ma _ekli  Sürekli  
% Uk %7 

 

1ç 1htiyaç Trafosu Karakteristikleri  
Üretici  Areva  

Tipi DCU 4331 

1malat Yılı  2009 

Standart   IEC 60076-1 

Anma Gücü  2000 kVA 

Ba�lantı Grubu  DYN11 

So�utma  ONAN  

Yalıtım Sınıfı   A 

% Uk %6,08 
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                                                      "alt Sahası  

 Tesiste kapalı tip 34,5 kV `alt sahası bulunmaktadır.  

!dari Bina ve üretim tesis alanı   

 Prefabrik tarzda ve tek katlı olarak in`a edilmi` idari bina 307,03 m2 kullanım alanlıdır.   

 1dari binada kumanda odası, toplantı odası, yönetim odası, mutfak, laboratuvar, soyunma 

odası, depo ar`iv  ve ofisler yer almaktadır.  

 Kontrol odasında tesisin tüm i`leyi`i izlenmekte ve kontrol edilmektedir. Tesisteki tüm 

sistemlerin kumanda ve kontrolü PLC tabanlı scada destekli otomasyon sistemi aracılı�ıyla 

fiber optik kablo üzerinden yapılmaktadır.   

 Tesiste atık deposu, atölye ve su tankı bulunmaktadır.  

 Tesis giri`inde kontrollü giri` ve bekçi klubesi bulunmaktadır.  

 Açık sahalar kilitli ta`la kaplıdır.  

 

Tuzla Jeotermal Kapalı Alan Tesisleri ve Boru Hatları 
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17. TES1S BÜNYES1NDEK1 1N_A1 YATIRIMLAR 

 Tuzla Jeotermal Enerji Santrali Bünyesindeki yapı ruhsatına tabi olan in`ai yatırımların 

kullanım alanları, Ruhsat ve Yapı Kullanma 1zin belgelerine ait bilgiler a`a�ıdaki tabloda 

verilmi`tir.  

SIRA BİNA ADI 
KULLANIM 

ALANI    

(m
2
) 

YAPI 

RUHSATI 

TARİH/ 

NO 

YAPI 

KULLANMA 

İZİN BELGESİ 

1 İDARİ BİNA (Ofis ve İşyeri)   307,03 
21.08.205/

156 
-- 

T O P L A M  307,03       

 

18. EN VER1ML1 KULLANIM ANAL1Z1  

<Bir mülkün fiziki olarak mümkün, finansal olarak gerçekle`tirilebilir olan, yasalarca izin 

verilen ve de�erlemesi yapılan mülkü en yüksek de�erine ula`tıran en olası kullanımdır=. (UDS 

Madde 6.3) 

<Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki açıdan mümkün olmayan kullanım yüksek verimlili�e 

sahip en iyi kullanım olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak 

mümkün olan bir kullanım, o kullanımın mantıklı olarak niçin mümkün oldu�unun de�erleme 

uzmanı tarafından açıklanmasını gerektirebilir. Analizler, bir veya birkaç kullanım olası oldu�u 

belirledi�inde, finansal fizibilite bakımından test edilirler. Di�er testlerle birlikte en yüksek 

de�erle sonuçlanan kullanım en verimli ve en iyi kullanımdır. (UDS madde 6.4) 

Tesisin mevcut kullanım fonksiyonunun devam etmesinin en uygun kullanım `ekli oldu�u 

dü`ünülmektedir. 

 

19. TES1S1N FAYDALI ÖMRÜ HAKKINDA GÖRÜ_ 

Bilindi�i üzere Jeotermal santrallerde kullanılan jeotermal akı`kan ve kimyasal akı`kanlar 

sistemin yıpranmasına sebep olmaktadır. Her nekadar türbinler ve ana ekipmanlar için 20-25 

yıl mertebesinde teorik bir kullanım ömrü öngörülmekle birlikte normal `artlar altında gerekli 

bakım onarım faaliyetleri ve parça de�i`imlerinin düzenli olarak yerine getirildi�i sürece 

türbinlerin, ana ekipmanların ve `alt ekipmanlarının santral lisans süresi boyunca kullanılabilir 

olaca�ı, ancak bu yıpranmalar sebebiyle 25. Yıldan itibaren bakım-onarım maliyetlerinin 

artaca�ı kanaatindeyiz. 
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20. DEĞERLEND1RME 

    Tesisin de�erine etki eden özet faktörler: 

      Olumlu etkenler: 

 Enerji talebinin hızla artması, 

 Yasal izinlerin alınmı` olması, 

 Onaylanmı` prosedürlerle, mevzuatlara uygun i`letme ve bakımın gerekti�i `ekilde 

yapılması,  

 Yenilenebilir kaynaklardan enerji üretimi yapması,  

 Bölgenin jeotermik potensiyeli,  

 Geli`mi` bir üretim ve kontrol sistemine sahip olması,  

        Olumsuz etken: 

 Ülkemizde nükleer santrallerin ileriki dönemde faaliyete geçmesi ile enerji arzının 

artmasına paralel olarak enerji fiyatlarının dü`mesi ihtimalinin bulunması.  

21. DE�ERLEME YAKLA"IMLARI  
 

    De�erleme yakla`ımlarının uygun ve de�erlenen varlıklarının içeri�i ile ili`kili olmasına dikkat 

edilmesi gerekir. A`a�ıda tanımlanan ve açıklanan üç yakla`ım de�erlemede kullanılan temel 

yakla`ımlardır. Bunların tümü, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine 

dayanmaktadır. Temel de�erleme yakla`ımları Pazar Yakla#ımı, Gelir Yakla#ımı ve Maliyet 

Yakla#ımıdır. Bu temel de�erleme yakla`ımlarının her biri farklı, ayrıntılı uygulama yöntemlerini 

içerir. 

    Bir varlı�a ili`kin de�erleme yakla`ımlarının ve yöntemlerinin seçiminde amaç belirli 

durumlara en uygun yöntemin bulunmasıdır. Bir yöntemin her duruma uygun olması söz konusu 

de�ildir. Seçim sürecinde asgari olarak a`a�ıdakiler dikkate alınır: 

(a) de�erleme görevinin ko`ulları ve amacı ile belirlenen uygun de�er esas(lar)ı ve varsayılan 

kullanım(lar)ı,  

(b) olası de�erleme yakla`ımlarının ve yöntemlerinin güçlü ve zayıf yönleri, (c) her bir yöntemin 

varlı�ın niteli�i ve ilgili pazardaki katılımcılar tarafından kullanılan yakla`ımlar ve yöntemler 

bakımından uygunlu�u, 

(d) yöntem(ler)in uygulanması için gereken güvenilir bilginin mevcudiyeti. 
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21.1. Pazar Yakla#ımı  

    Pazar yakla`ımı varlı�ın, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynı veya kar`ıla`tırılabilir (benzer) 

varlıklarla kar`ıla`tırılması suretiyle gösterge niteli�indeki de�erin belirlendi�i yakla`ımı ifade 

eder. 

    A`a�ıda yer verilen durumlarda, pazar yakla`ımının uygulanması ve bu yakla`ıma önemli 

ve/veya anlamlı a�ırlık verilmesi gerekli görülmektedir:  

(a) de�erleme konusu varlı�ın de�er esasına uygun bir bedelle son dönemde satılmı` olması,  

(b) de�erleme konusu varlı�ın veya buna önemli ölçüde benzerlik ta`ıyan varlıkların aktif olarak 

i`lem görmesi, ve/veya 

(c) önemli ölçüde benzer varlıklar ile ilgili sık yapılan ve/veya güncel gözlemlenebilir i`lemlerin 

söz konusu olması. 

    Yukarıda yer verilen durumlarda pazar yakla`ımının uygulanması ve bu yakla`ıma önemli 

ve/veya anlamlı a�ırlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, söz konusu kriterlerin 

kar`ılanamadı�ı a`a�ıdaki ilave durumlarda, pazar yakla`ımı uygulanabilir ve bu yakla`ıma 

önemli ve/veya anlamlı a�ırlık verilebilir. Pazar yakla`ımının a`a�ıdaki durumlarda uygulanması 

halinde, de�erlemeyi gerçekle`tirenin di�er yakla`ımların uygulanıp uygulanamayaca�ını ve 

pazar yakla`ımı ile belirlenen gösterge niteli�indeki de�eri peki`tirmek amacıyla a�ırlıklandırılıp 

a�ırlıklıklandırılamayaca�ı dikkate alması gerekli görülmektedir:  

(a) de�erleme konusu varlı�a veya buna önemli ölçüde benzer varlıklara ili`kin i`lemlerin, 

pazardaki oynaklık ve hareketlilik dikkate almak adına, yeteri kadar güncel olmaması, 

(b) de�erleme konusu varlı�ın veya buna önemli ölçüde benzerlik ta`ıyan varlıkların aktif 

olmamakla birlikte i`lem görmesi,  

(c) pazar i`lemlerine ili`kin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kar`ıla`tırılabilir varlıkların 

de�erleme konusu varlıkla önemli ve/veya anlamlı farklılıklarının, dolayısıyla da sübjektif 

düzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunması,  

(d) güncel i`lemlere yönelik bilgilerin güvenilir olmaması (örne�in, kulaktan dolma, eksik bilgiye 

dayalı, sinerji alıcılı, muvazaalı, zorunlu satı` içeren i`lemler vb.), 

(e) varlı�ın de�erini etkileyen önemli unsurun varlı�ın yeniden üretim maliyeti veya gelir 

yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda i`lem görebilece�i fiyat olması. 

    Birçok varlı�ın benzer olmayan unsurlardan olu`an yapısı, pazarda birbirinin aynı veya 

benzeyen varlıkları içeren i`lemlere ili`kin bir kanıtın genelde bulunamayaca�ı anlamına gelir. 

Pazar yakla`ımının kullanılmadı�ı durumlarda dahi, di�er yakla`ımların uygulanmasında pazara 

dayalı girdilerin azami kullanımı gerekli görülmektedir (örne�in, etkin getiriler ve getiri oranları 

gibi pazara dayalı de�erleme ölçütleri). 
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    Kar`ıla`tırılabilir pazar bilgisinin varlı�ın tıpatıp veya önemli ölçüde benzeriyle ili`kili 

olmaması halinde, de�erlemeyi gerçekle`tirenin kar`ıla`tırılabilir varlıklar ile de�erleme konusu 

varlık arasında niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklılıkların kar`ıla`tırmalı bir analizini 

yapması gerekir. Bu kar`ıla`tırmalı analize dayalı düzeltme yapılmasına genelde ihtiyaç 

duyulacaktır. Bu düzeltmelerin makul olması ve de�erlemeyi gerçekle`tirenlerin düzeltmelerin 

gerekçeleri ile nasıl sayısalla`tırıldıklarına raporlarında yer vermeleri gerekir. 

    Pazar yakla`ımında genellikle her biri farklı çarpanlara sahip kar`ıla`tırılabilir varlıklardan elde 

edilen pazar çarpanları kullanılır. Belirlenen aralıktan uygun çarpanın seçimi niteliksel ve 

niceliksel faktörlerin dikkate alındı�ı bir de�erlendirmenin yapılmasını gerektirir. 

21.2. Maliyet Yakla#ımı  

    Maliyet yakla`ımı, bir alıcının, gereksiz külfet do�uran zaman, elveri`sizlik, risk gibi etkenler 

söz konusu olmadıkça, belli bir varlık için, ister satın alma, isterse yapım yoluyla edinilmi` olsun, 

kendisine e`it faydaya sahip ba`ka bir varlı�ı elde etme maliyetinden daha fazla ödeme 

yapmayaca�ı ekonomik ilkesinin uygulanmasıyla gösterge niteli�indeki de�erin belirlendi�i 

yakla`ımdır. Bu yakla`ımda, bir varlı�ın cari ikame maliyetinin veya yeniden üretim maliyetinin 

hesaplanması ve fiziksel bozulma ve di�er biçimlerde gerçekle`en tüm yıpranma paylarının 

dü`ülmesi suretiyle gösterge niteli�indeki de�er belirlenmektedir. 

    A`a�ıda yer verilen durumlarda, maliyet yakla`ımının uygulanması ve bu yakla`ıma önemli 

ve/veya anlamlı a�ırlık verilmesi gerekli görülmektedir:  

(a) katılımcıların de�erleme konusu varlıkla önemli ölçüde aynı faydaya sahip bir varlı�ı yasal 

kısıtlamalar olmaksızın yeniden olu`turabilmesi ve varlı�ın, katılımcıların 61 de�erleme konusu 

varlı�ı bir an evvel kullanabilmeleri için önemli bir prim ödemeye razı olmak durumunda 

kalmayacakları kadar, kısa bir sürede yeniden olu`turulabilmesi,  

(b) varlı�ın do�rudan gelir yaratmaması ve varlı�ın kendine özgü niteli�inin gelir yakla`ım 

ını veya pazar yakla`ımını olanaksız kılması, ve/veya  

(c) kullanılan de�er esasının temel olarak ikame de�eri örne�inde oldu�u gibi ikame maliyetine 

dayanması. 

    Yukarıda 60.2 nolu maddede yer verilen durumlarda maliyet yakla`ımının uygulanması ve bu 

yakla`ıma önemli ve/veya anlamlı a�ırlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, söz konusu 

kriterlerin kar`ılanamadı�ı a`a�ıdaki ilave durumlarda, maliyet yakla`ımı uygulanabilir ve bu 

yakla`ıma önemli ve/veya anlamlı a�ırlık verilebilir. Maliyet yakla`ımının a`a�ıdaki durumlarda 

uygulanması halinde, de�erlemeyi gerçekle`tirenin di�er yakla`ımların uygulanıp 
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uygulanamayaca�ını ve maliyet yakla`ımı ile belirlenen gösterge niteli�indeki de�eri peki`tirmek 

amacıyla a�ırlıklandırılıp a�ırlıklandırılamayaca�ını dikkate alması gerekli görülmektedir:  

(a) katılımcıların aynı faydaya sahip bir varlı�ı yeniden olu`turmayı dü`ündükleri, ancak varlı�ın 

yeniden olu`turulmasının önünde potansiyel yasal engellerin veya önemli ve/veya anlamlı bir 

zaman ihtiyacının bulunması, 

(b) maliyet yakla`ımının di�er yakla`ımlara bir çapraz kontrol aracı olarak kullanılması (örne�in, 

maliyet yakla`ımının, de�erlemesi i`letmenin süreklili�i varsayımıyla yapılan bir i`letmenin 

tasfiye esasında daha de�erli olup olmadı�ının teyit edilmesi amacıyla kullanılması), ve/veya 

 (c) varlı�ın, maliyet yakla`ımında kullanılan varsayımları son derece güvenilir kılacak kadar, 

yeni olu`turulmu` olması. 

    Kısmen tamamlanmı` bir varlı�ın de�eri genellikle, varlı�ın olu`turulmasında geçen süreye 

kadar katlanılan maliyetleri (ve bu maliyetlerin de�ere katkı yapıp yapmadı�ını) ve katılımcıların, 

varlı�ın, tamamlandı�ındaki de�erinden varlı�ı tamamlamak için gereken maliyetler ile kâr ve 

riske göre yapılan uygun düzeltmeler dikkate alındıktan sonraki de�erine ili`kin beklentilerini 

yansıtacaktır. 

21.3. Gelir Yakla#ımı  

    Gelir yakla`ımı, gösterge niteli�indeki de�erin, gelecekteki nakit akı`larının tek bir cari de�ere 

dönü`türülmesi ile belirlenmesini sa�lar. Gelir yakla`ımında varlı�ın de�eri, varlık tarafından 

yaratılan gelirlerin, nakit akı`larının veya maliyet tasarruflarının bugünkü de�erine dayanılarak 

tespit edilir.  

    A`a�ıda yer verilen durumlarda, gelir yakla`ımının uygulanması ve bu yakla`ıma önemli 

ve/veya anlamlı a�ırlık verilmesi gerekli görülmektedir:  

(a) varlı�ın gelir yaratma kabiliyetinin katılımcının gözüyle de�eri etkileyen çok önemli bir unsur 

olması, 

(b) de�erleme konusu varlıkla ilgili gelecekteki gelirin miktarı ve zamanlamasına ili`kin makul 

tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayıda olması. 

    Yukarıda yer verilen durumlarda gelir yakla`ımının uygulanması ve bu yakla`ıma önemli 

ve/veya anlamlı a�ırlık verilmesi gerekli görülmekle birlikte, söz konusu kriterlerin 

kar`ılanamadı�ı a`a�ıdaki ilave durumlarda, gelir yakla`ımı uygulanabilir ve bu yakla`ıma 

önemli ve/veya anlamlı a�ırlık verilebilir. Gelir yakla`ımının a`a�ıdaki durumlarda uygulanması 

halinde, de�erlemeyi gerçekle`tirenin di�er yakla`ımların uygulanıp uygulanamayaca�ını ve gelir 

yakla`ımı ile belirlenen gösterge niteli�indeki de�eri peki`tirmek amacıyla a�ırlıklandırılıp 

a�ırlıklandırılamayaca�ını dikkate alması gerekli görülmektedir:  
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(a) de�erleme konusu varlı�ın gelir yaratma kabiliyetinin katılımcının gözüyle de�eri etkileyen 

birçok faktörden yalnızca biri olması,  

(b) de�erleme konusu varlıkla ilgili gelecekteki gelirin miktarı ve zamanlamasına ili`kin önemli 

belirsizliklerin bulunması, 

 (c) de�erleme konusu varlıkla ilgili bilgiye eri`imsizli�in bulunması (örne�in, kontrol gücü 

bulunmayan bir pay sahibi geçmi` tarihli finansal tablolara ula`abilir, ancak tahminlere/bütçelere 

ula`amaz), ve/veya 

 (d) de�erleme konusu varlı�ın gelir yaratmaya henüz ba`lamaması, ancak ba`lamasının 

planlanmı` olması. 

Gelir yakla`ımının temelini, yatırımcıların yatırımlarından getiri elde etmeyi beklemeleri ve 

bu getirinin yatırıma ili`kin algılanan risk seviyesini yansıtmasının gerekli görülmesi te`kil eder.  

Genel olarak yatırımcıların sadece sistematik risk (<pazar riski= veya <çe`itlendirmeyle 

giderilemeyen risk= olarak da bilinir) için ek getiri elde etmeleri beklenir. 

 

22. F!YATLANDIRMA 

 Tesisin satı` (pazar) de�erinin tespiti, kullanımı mümkün olan yöntemlerle saptanmı` olup 

de�erleme prosesi a`a�ıda ayrıntılı olarak verilmi`tir. 

Sermaye Piyasası Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayılı <Sermaye Piyasasında 

Değerleme Standartları Hakkında Tebliğ= doğrultusunda Sermaye Piyasası Kurulu Karar Organı’nın 

22.06.2017 tarih ve 25/856 sayılı kararı ile Uluslar Arası Değerleme Standartları 2017 UDS 105 

Değerleme Yaklaşımları ve Yöntemleri 10.4. maddesinde; <Değerleme çalışmasında yer alan bilgiler 

ve şartlar dikkate alındığında, özellikle tek bir yöntemin doğruluğuna ve güvenirliğine yüksek 

seviyede itimat duyulduğu hallerde, değerlemeyi gerçekleştirenlerin bir varlığın değerlemesi için 

birden fazla değerleme yöntemi kullanılması gerekmez= yazmaktadır. 

Tek bir yöntem ile güvenilir bir karar verilebilmesi için yeterli bulgu bulundu�undan tesisin 

Pazar de�erinin tespitinde <Gelir 1ndirgeme Yakla`ımı= kullanılmı`tır. 
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22.1. Gelir!ndirgeme Yakla#ımı  
 

Bu yakla`ımda, Do�rudan 1ndirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir 1ndirgeme (en 

önemli örne�i 1ndirgenmiş Nakit Akımları analizidir) olarak adlandırılan iki yöntem 

kullanılmaktadır. Rapor konusu tesisin de�er tesbitinde kira bedelinin ve kapitalizasyon 

oranının tesbit edilememesi sebebiyle ve sürekli gelir üreten bir i`letme olması dikkate 

alınarak 1ndirgenmi` Nakit Akımları yöntemi kullanılmı`tır. 

Bu çalı`maya konu de�erleme, bir ta`ınmazın mevcut durumu itibariyle olan 

kıymetinin tespitinden çok kendi sektörel tablosu içinde uygun bir lokasyona, ülkemizde 

zorlukla elde edilebilen önemli bir i`letme hakkına ve makul ticari büyüklüklere sahip olan 

bir JES tesisinin optimize de�erini ifade etmektedir. De�er tespitine ili`kin projeksiyonun 

verileri (kapasite, üretim miktarları, maliyetler ve satı` bedelleri gibi) firmandan ve 

sektörden temin edilen verilerdir.  

Bu yöntem, ta`ınmaz de�erinin gayrimenkulün gelecek yıllarda üretece�i serbest 

nakit akımlarının bugünkü de�erlerinin toplamına e`it olaca�ı esasına dayalı olup santralin 

49 yıllık i`letme hakkının rapor tarihi itibariyle kalan yakla`ık 22,5 yıllık kısmının 

projeksiyonunu kapsar biçimde uygulanmı`tır. 

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akımları, ekonominin, sektörün ve ta`ınmazın 

ta`ıdı�ı risk seviyesine uygun bir iskonto oranı ile bugüne indirgenmekte ve tesisin bugünkü 

de�eri hesaplanmaktadır. Bu de�er ta`ınmazın, mevcut piyasa ko`ullarından ba�ımsız olarak 

finansal yöntemlerle hesaplanan (olması gereken) de�eridir. 

Varsayımlar:  

Reel 1skonto Oranı : 

  Reel iskonto oranı, sektörün özellikleri ve mevcut piyasa ko`ulları ile uzun süreli i`letme 

hakkı bulunmasının yanı sıra Ülkemizin her geçen gün artan enerji ihtiyacı/talep fazlası ile               

% 7 – 7,5 mertebesindeki orta-uzun vadeli Eurobond faizleri dikkate alınarak % 9,38 olarak 

belirlenmi`tir. 

Yıllık Üretim Miktarları: 

 Tesisin fizibilite de�erlerine göre yıllık ortalama toplam enerji üretimi 51 GW olup sondaj 

deliklerinin geni`letilmesiyle bu de�erin yakla`ık 6 GW arttı�ı ö�renilmi`tir. Buna göre geçmi` 

dönemdeki fiili üretim miktarları ile firmanın gelecek dönemlere ili`kin tahminlerinden hareketle 

2022 yılı ve sonrası için ortalama üretimin 45 GW mertebesinde olaca�ı varsayılmı`tır.  
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Satış Gelirleri: 

 KWh ba`ına satı` tutarları sayfa 72’deki tabloda sunulmu` olup 2022 yılı ve sonrasında 

tablodaki fiyatlarla realize olaca�ı kabul edilmi`tir.      

Üretim Maliyetleri ve Yıllık Amortisman Tutarları : 

 Tesisin üretim maliyetlerinin, geçmi` yıllardaki fiili üretim maliyetleri ile gelecek yıllar 

için firma yetkilileri tarafından tahmin edilen verilerden hareketle 2021 yılı ve sonrası için yıllık 

1.150.000 USD mertebesinde olaca�ı varsayılmı`tır. Bu bedellere yıllık bakım-onarım masrafları 

da dahildir. Bilindi�i üzere Jeotermal santrallerde kullanılan jeotermal akı`kan ve kimyasal 

akı`kanlar sistemin yıpranmasına sebep olmaktadır. Her nekadar türbinler ve ana ekipmanlar için 

20-25 yıl mertebesinde teorik bir kullanım ömrü öngörülmekle birlikte normal `artlar altında 

gerekli bakım onarım faaliyetleri ve parça de�i`imlerinin düzenli olarak yerine getirildi�i sürece 

türbinlerin, ana ekipmanların ve `alt ekipmanlarının santral lisans süresi boyunca kullanılabilir 

olaca�ı kanaatindeyiz. Ancak bu yıpranmalar sebebiyle 25. Yıldan itibaren bakım-onarım 

maliyetlerinin artaca�ı ve üretim miktarında azalma olaca�ı kabul edilmi` olup 2034 yılından 

itibaren sayfa 72’deki tabloda belirtildi�i `ekilde kademeli bir maliyet artı`ı öngörülmü`tür. Sabit 

kıymetler için belirlenen amortisman miktarları sayfa 72’deki tabloda sunulmu`tur. 

Nakit Ödenen Vergiler: 

 Etkin vergi oranı 2022 yılı için % 23 (yirmiüç), 2023 ve sonrası için % 20 (yirmi) kabul 

edilmi`tir. 

Özet olarak:  

 Yukarıdaki varsayımlar altında, bugünden sonraki nakit giri` çıkı`ları ile (sayfa 72’de 

sunulan indirgenmi` nakit akımları tablosundan da görülece�i üzere) tesisin de�eri                        

~ 202.940.000 TL olarak bulunmu`tur.  

 Bu de�erin, ekonomideki gelişmelere ba�lı olarak satışların gerçekleşme 

oranlarındaki ve birim fiyatlardaki de�işimlere, yanı sıra üretim miktarlarına göre 

artabilece�i ya da azalabilece�i tabiidir.  
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TUZLA JEOTERMAL ELEKTR1K SANTRAL1 
              (USD) 

 
          

                Varsayımlar 
 

         
                Kurulu Güç (MW) 7,5  

 
  

    
 

  Fizibiliteye Göre Yıllık Ortalama Elektrik 
Üretim Miktarı (GWh) 51,00 

 

  

       2022 Yılı ve Sonrası Tahmini Gider 1.150.000 

 
  

    
 

                

  

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 

              Elektrik Satış Fiyatı (KWh/USD)   0,0764 0,0771 0,0742 0,0708 0,0714 0,0708 0,0677 0,0650 0,0628 0,0621 0,0603 0,0612 

Ortalama Yıllık Üretim Miktarı (GWh)   45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 

              31/12/2021 USD/TL 13,3290 
          

  Reel 1skonto Oranı 9,38% 
          

  
              
              Reel 1skonto Oranı   9,38% 9,38% 9,38% 9,38% 9,38% 9,38% 9,38% 9,38% 9,38% 9,38% 9,38% 9,38% 

1 / 1skonto Faktörü   1,05 1,14 1,25 1,37 1,50 1,64 1,79 1,96 2,14 2,34 2,56 2,80 

              Etkin Vergi Oranı    23% 20% 

              Toplam Satış Geliri 
 

3.438.212 3.469.878 3.340.357 3.186.034 3.214.107 3.187.990 3.047.029 2.923.899 2.825.102 2.795.405 2.714.745 2.755.056 

              Toplam Elektrik Üretim Maliyeti 
 

1.150.000 1.150.000 1.150.000 1.150.000 1.150.000 1.150.000 1.150.000 1.150.000 1.150.000 1.150.000 1.150.000 1.150.000 

              1şletme Nakit Akımı 
 

2.288.212 2.319.878 2.190.357 2.036.034 2.064.107 2.037.990 1.897.029 1.773.899 1.675.102 1.645.405 1.564.745 1.605.056 

              Amortisman 
 

180.383 180.383 180.383 180.383 180.383 180.383 180.383 180.383 180.383 180.383 180.383 180.383 

              Serbest Nakit Akımı 
 

1.803.412 1.891.979 1.788.362 1.664.904 1.687.362 1.666.468 1.553.700 1.455.196 1.376.158 1.352.401 1.287.872 1.320.121 

              Serbest Nakit Akımının Bugünkü De�eri 
 

1.724.140 1.653.697 1.429.083 1.216.335 1.127.027 1.017.619 867.396 742.735 642.159 576.955 502.309 470.733 

              
              31/12/2021  1tibarı 1le Toplam De�er (USD)   15.225.625 

         
  31/12/2021  1tibarı 1le Toplam De�er (TL)   202.940.000 
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2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 

           0,0633 0,0636 0,0650 0,0660 0,0655 0,0657 0,0667 0,0667 0,0667 0,0667 0,0667 

45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 

           

           

           
           
           9,38% 9,38% 9,38% 9,38% 9,38% 9,38% 9,38% 9,38% 9,38% 9,38% 9,38% 

        3,07             3,36             3,67             4,01             4,39             4,80             5,25             5,75             6,28             6,87             7,52     

           

           
           2.849.825 2.861.702 2.923.982 2.968.911 2.949.426 2.957.988 3.002.981 3.002.981 3.002.981 3.002.981 1.077.782 

           1.150.000 1.207.500 1.207.500 1.207.500 1.207.500 1.242.000 1.242.000 1.242.000 1.265.000 1.265.000 454.014 

           1.699.825 1.654.202 1.716.482 1.761.411 1.741.926 1.715.988 1.760.981 1.760.981 1.737.981 1.737.981 623.769 

           180.383 180.383 180.383 180.383 180.383 180.383 180.383 180.383 180.383 180.383 180.383 

           1.395.937 1.359.438 1.409.262 1.445.206 1.429.617 1.408.867 1.444.862 1.444.862 1.426.462 1.426.462 535.091 

           455.081 405.176 384.006 360.030 325.605 293.361 275.056 251.468 226.976 207.511 71.166 
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23. ANAL!Z SONUÇLARININ DE�ERLEND!RMES! 
23.1. Farklı De erleme Metotlarının ve Analiz Sonuçlarının 

Uyumla#tırılması ve Bu Amaçla !zlenen Yöntemin ve Nedenlerinin 
Açıklaması  

  
 Tek bir yöntem ile güvenilir bir karar verilebilmesi için yeterli bulgu bulundu�undan 

tesisin pazar de�erinin tespitinde <Gelir 1ndirgeme Yakla`ımı Yöntemi= kullanılmı`tır. Buna 

göre tesisin de�eri için 202.940.000,-TL kıymet takdir edilmi`tir. 

23.2. Kira De eri Analizi Ve Kullanılan Veriler  
Tesis için kira de�eri analizi yapılmamı`tır. 

23.3. Gayrimenkul ve Buna Ba lı Hakların Hukuki Durumunun Analizi 
 Tuzla Jeotermal Enerji A._. Hukuk Mü`avirli�i ile yapılan görü`mede tesisin herhangi bir 

hukuki sorunu olmadı�ı ö�renilmi`tir.  

23.4. Gayrimenkul Üzerindeki Takyidat ve !potekler !le !lgili Görü#  
Ta`ınmaz üzerinde yer alan ipotek `erhleri de�erini do�rudan ve önemli ölçüde 

etkileyecek nitelikte de�ildir.  

23.5. De erleme Konusu Gayrimenkulün, Üzerinde !potek veya 
Gayrimenkulün De erini Do rudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir 

Takyidat Bulunması Durumları Hariç, Devredilebilmesi Konusunda Bir 
Sınırlamaya Tabi Olup Olmadı ı Hakkında Bilgi 

 
Rapora konu ta`ınmazın devredilmesinde sermaye piyasası mevzuatı çerçevesinde 

herhangi bir engel bulunmadı�ı kanaatindeyiz.   

23.6. Bo# Arazi Ve Geli#tirilmi# Proje De eri Analizi Ve Kullanılan Veri Ve 
Varsayımlar !le Ula#ılan Sonuçlar  

 
De�erleme, proje geli`tirme niteli�inde de�ildir.  

23.7. Mü#terek Veya Bölünmü# Kısımların De erleme Analizi  
Ta`ınmazın mü`terek veya bölünmü` kısmı yoktur.  

23.8. Hasılat Payla#ımı Veya Kat Kar#ılı ı Yöntemi !le Yapılacak Projelerde, 
Emsal Pay Oranları  

 
Hasılat payla`ımı veya kat kar`ılı�ı yöntemi söz konusu de�ildir. 

23.9. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Niçin Yer Almadıklarının 
Gerekçeleri  

 
Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadır.  

23.10. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedi i Ve Mevzuat Uyarınca 
Alınması Gereken !zin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut 
Olup Olmadı ı Hakkında Görü#  

 
Tesisin Jeotermal Enerji Santrali olarak i`letilmesi için gerekli yasal izinler alınmı` 

durumda olup ruhsat lisans süresi 11.05.2044 tarihinde sona ermektedir.  

23.11. De erleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alımından !tibaren Be# Yıl 
Geçmesine Ra men Üzerinde Proje Geli#tirmesine Yönelik Herhangi 
Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadı ına Dair Bilgi 

 
Ta`ınmaz arsa veya arazi niteli�inde de�ildir. 
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24. SONUÇ 

 Rapor içeri�inde özellikleri belirtilen Tuzla Jeotermal Enerji Santrali Tesisi’nin yerinde 

yapılan incelemelerinde konumuna, büyüklü�üne, elektrik üretim kapasitesine, mevcut makine 

parkına ve i`letme verilerine göre de eri için,  

 
 202.940.000,-TL (1kiyüzikimilyondokuzyüzkırkbin Türk Lirası) kıymet takdir edilmi`tir. 

 

(202.940.000,-TL ÷ 15,0867 TL/Euro (*)   13.452.000,-Euro) 

(202.940.000,-TL ÷ 13,3290 TL/USD (*)   15.225.000,-USD) 

   
 (*)  31.12.2021 tarihli TCMB Döviz Alı` Kuru 1,-Euro = 15,0867 TL; 1,- USD = 13,3290 TL'dir. 

        Döviz bazındaki de�erler yalnızca bilgi içindir. 
  
 

 Tesisin KDV dahil toplam de�eri 239.469.200,-TL9dir. 

 1`bu rapor, Enda Enerji Holding A.".9nin talebi üzerine ve e-imzalı olarak düzenlenmi` 

olup kopyaların kullanımları halinde ortaya çıkabilecek sonuçlardan `irketimiz sorumlu de�ildir. 

Bilgilerinize sunulur. 06 Ocak 2022 

(De�erleme tarihi: 31 Aralık 2021)   
 

Saygılarımızla, 
Lotus Gayrimenkul De erleme  

ve Danı#manlık A.". 
            Eki:                   

 Foto�raflar 
 Üretim Lisansı 
 Yapı Ruhsatı  
 Tapu Kayıt Belgesi  
 Tapu Sureti  

 1`letme Ruhsatı  
 Çed Gerekli De�ildir Belgesi  
 Resmi Yazılar 
 Enerji Nakil Hattı Krokisi  
 De�erleme uzmanlı�ı lisans belgeleri 

 Mesleki tecrübe belgeleri 
 
 
 

M. Kıvanç KILVAN 
Sorumlu De erleme Uzmanı 

(Lisans No: 400114) 
 
 

 

Engin AKDEN!Z 
Sorumlu De erleme Uzmanı 

(Lisans No: 403030) 
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Tesisin Görünümleri Türbin ve Jeneratör Üniteleri 
 

 

                                                       



 
 

79 
    2021/1799 

 
 

 
      

Üretim ve Gözetim Kuyuları 
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!dari Bina 

 

 
Kondenser 
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"alt ve Panolar 
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Santral Resimleri (Arşiv)  
 

        
 

Santral Görünümleri 
 

         
 

Türbin ve Jeneratör Üniteleri  
 

        
                             

                              Jeneratör                                                              Kondenser 
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                                  Trafolar                                               Boru Hattı ve Re-Enjeksiyon Pompası 1 

 

        
 

Re-Enjeksiyon Pompası 
 

        
 

Re-Enjeksiyon Pompası 2 
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Üretim Lisansı  
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!dari Bina Yapı Ruhsatı  
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Takbis Belgesi  
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Enerji Nakil Hattı Kamula#tırma-!rtifak hakkı Resmi Yazı 
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Enerji Nakil Hattı Kamula#tırma Resmi Yazı 
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Tuzla JES-Tuzla Kök Yer altı Enerji Nakil Hattı Krokisi 
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Santral ve Kuyu Sahalar Çevre Düzenlemesi 
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Çevre ve "ehircilik !l Müdürlü ü !zin Yazısı  
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