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Bu caligmada jeotermal kaynaklarin kullanim alanlar1 ve kullanim kosullari, termal turizm
alaninda devre miilk yatirimlarinin gelistirilmesi ve degerlendirilmesi 6ncelikle genel olarak
incelenmis ve ikinci asamada ise arastirma alani olarak segilen Beypazari ilgesi drneginde
devre miillk yatirnmlarimin analizi yapilmustir. Tiirkiye’de termal kaynaklardan yararlanma;
5346 sayili Yenilenebilir Enerji Kaynaklarmin Elektrik Uretimi Amagl Kullamlmasina
[liskin Kanun ve 5686 sayili Jeotermal Kaynaklar ve Dogal Mineralli Sular Kanunu
hiikiimleri ¢ergevesinde gerceklestirilmektedir. Yerel diizeylerde sicak su kaynagimin 30-
60°C arasinda sicaklik degerlerine sahip olmasi halinde, kaplica ve hamam gibi termal
turizme yonelik hizmetlerde kullanim miimkiin olmaktadir. Son yillarda sicak su kaynaginin
kullanimini cazip hale getirmek i¢in 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 57’nci ile 65’inci
maddeleri arasinda diizenlenen devre miilk projelerinin gelistirilmesine agirlik verilmekte
olup, sektdrde termal tesis ve devre miilk projelerine yonelik yatirimlarin hizla biiylime
egilimine sahip oldugu dikkati ¢ekmektedir. Devre miilk sistemindeki bagimsiz bdliimlerin
mesken nitelikli olmasi, yararlanma siiresinin 15 giinden daha az olmamasi, devir ve miras
birakilabilmesi, i¢inde ev esyasinin olmasi, bakim ve onarim giderlerinin paylasilmasi ve
kullanilamamasi durumunda kiraya verilebilmesini miimkiin kilan payl1 bir miilkiyet oldugu
belirlenmistir. Devre miilke konu taginmazin, ilge merkezinde yer alan emsal tasinmazlarla
karsilagtirilmas: yapilarak piyasa degerine dayali degerleme ¢alismas: yapilmistir. Piyasa
analizleri ve karsilastirma ¢alismalarinin sonuglarina gore devre miilk yatirimina konu olan
tasinmazin, ilge merkezinde bulunan bes adet emsal tasinmazin ortalama satis degerine oranla
yaklagik 3 kat daha yiiksek satis degerine sahip oldugu ve devre miilk yatirimlarmin
cazibesinin oldukga yiiksek diizeyde bulundugu tespit edilmistir. Devre miilk tesislerinin hem
devre miilk yatirimcisi, hem de proje gelistiricisi yonlerinden birlikte analiz edilmesi
gerektigi ve proje gelistirme, degerleme, finansman, proje, yapim ve tesis ydnetimi
hizmetlerinin gayrimenkul gelistirme ve yOnetimi uzmanlarmin sorumlulugu altinda
ylriitiilmesinin, proje ve yatirim basarisinin artirilmasi i¢in gerekli oldugu vurgulanmalidir.

Ocak 2018, 111 sayfa

Anahtar Kelimeler: Jeotermal kaynaklar, termal tesis projeleri, kat miilkiyeti, devre miilk
yatirimlar ve Beypazari ilgesi devre miilk projesi rnegi.



ABSTRACT
Term Project

AN INVESTIGATION OF TIMESHARING PROPERTY INVESTMENTS IN
THERMAL TOURISM IN TERMS OF DEVELOPMENT AND MANAGEMENT:
THE CASE OF BEYPAZAR DISTRICT

Turan GULER
Ankara University
Graduate School of Natural and Applied Sciences
Department of Real Estate Development and Management

Supervisor: Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS

In this study, the usage space areas and usage space conditions of geothermal resources,
development and evaluation of time share investments in thermal tourism area are examined in
general, and in the second phase, timesharing property investments in selected in Beypazari
district as the practical area and case study were analysed. Utilizing thermal resources in Turkey;
It is carried out within the framework and guidance of The Law no. 5346 on the Use of Renewable
Energy Resources for Electricity Generation and the Law no. 5686 on Geothermal Resources and
Natural Mineral Waters. If the local hot water source has a temperature between 30-60 °C, it is
possible to use it for thermal tourism services such as hot springs and Turkish baths. In recent
years, in order to make the use of hot water resources attractive, it has been emphasized that the
development of timesharing projects will go in hand with the guidance and provisions of the
articles from article 57 to 65 of the Condominium Property Law No. 634, It is noteworthy that
investments in thermal facilities and timesharing projects in the sector tend to grow rapidly. It is
determined that the timesharing property is normally do encompasses the independent section of
a residential property, the period is not less than 15 days, the transfer and inheritance can be
executed, there should be households goods and services, the maintenance costs and expenses are
shared and property can be rented in case is not in use. The selected real estate properties subject
to the timesharing property has been compared with the real estates located within the district
centre and a valuation study based on market value has been made. According to the results of
market analysis and the comparison studies, the real properties subject to time share investment
has a sales value of 2.93 times higher than the average sales value of five precedent properties
located in the district centre and the attractiveness of investment in time share property is observed
to be quite high. However, it is necessary to analyse the timeshare facilities in terms of both the
timeshare investor and the project developer and that the implementation of project development
together with aspects of valuation, financing, project, construction and facility management
should be considered. It must be emphasized that the responsibility of real estate development
and management experts may have a direct impact on the success of the project and investment.

January 2018, 111 pages

Key Words: Geothermal resources, thermal facility projects, floor ownership, timesharing
investment, and timesharing projects in Baypazar district.



TESEKKUR

Kamu ve 6zel isletmelerde yatirim projelerinin gelistirilmesi ve uygulanmasi ile isletme
donemlerinde gayrimenkul gelistirme ve yonetimi uzmanligina biiylik 6l¢iide gereksinim
duyulmaktadir. Ozellikle yerel yonetimler ve yatirimer kamu kurumlarinin gayrimenkul
gelistirme ve gayrimenkul yonetimi ¢aligmalarina gereksinimleri hizla artmakta ve yerel
ekonomik kalkinmanin hizlandirilmasi, gayrimenkul yatirim projelerinin gelistirilmesi ve
basarili uygulama yapilmasina bagl bulunmaktadir. Bu ¢ergevede Cumhuriyeti’nin ilk
{iniversitesi olan Ankara Universitesi’nde gayrimenkul gelistirme ve yonetimi alaninda
yiikksek lisans yapmami saglayan Tirkiye Belediyeler Birligine, lisansiistii program
dersleri ile uygulama calismalarina devam etmem konusunda gerekli kolaylig1 saglayan
Beypazar1 Belediye Baskanlar1 saym Cengiz OZALP ve saym Tuncer KAPLAN’a, gerek
lisansiistii program derslerinde, gerekse déonem projesinin her asamasinda bilgi, goriis ve
Onerileri ile yol gosteren degerli danisman hocam Saym Prof. Dr. Harun
TANRIVERMIS e (Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Gayrimenkul Gelistirme
ve Yonetimi Anabilim Dali Baskani ve Uygulamali Bilimler Fakiiltesi Dekani), A.U.
Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali’nin biitiin 6gretim elemanlar1 ve
calisanlarina, donem projesinde yardimlarini esirgemeyen is arkadaslarima ve bu uzun
stiregli egitim maratonunda desteklerini esirgemeyen aileme sonsuz tesekkiirlerimi

sunarim.

Turan GULER

Ankara, Ocak 2018
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1. GIRIS

1.1 Arastirmanin Onemi ve Amaglar

Enerji, glinlimiizde artan niifus artisi, sanayilesme ve yasam standartlarinin yilikselmesi
sonucunda hemen her iilkede basta yer alan sorunlarindan biri olmustur. Bilim ve
teknoloji alaninda yasanan gelismelerle birlikte tiikketim miktar1 artmis ve bu da enerji
ihtiyacinin artmasi sonucunu dogurmustur. Artan enerji talebinin karsilanmasi i¢in enerji
kaynaklarinin ¢esitlendirilmesi ve enerji tasarrufunun saglanmasi zorunlulugu ortaya
cikmistir. Bu gercevede jeotermal basta olmak iizere yenilenebilir enerji kaynaklarindan
daha fazla yararlanilmasima énem ve Oncelik verilmis ve bu kaynaklarin kullanilmast,
degerlendirilmesi ve enerji kaynaklarinin ¢esitlendirilmesi konulari enerji politikalarinin

ana unsurlar1 haline gelmistir.

Gelisen diinyada teknoloji, beraberinde insanoglunu sinirlt olan kaynaklari en verimli
sekilde kullanmaya zorlamaktadir. Insanoglu, ihtiyaclarin cesitlenmesi nedeni ile
tilkenebilir olan enerji kaynaklarina ilave olarak yenilenebilir enerji kaynaklarina
yonelmistir. Yenilenebilir enerji kaynaklarinda biri olan jeotermal enerji, Tirkiye’nin
rezerv bakimimdan diinyada ilk yedi lilke arasinda olmasi sebebiyle dnemli bir firsat
olarak 6n plana g¢ikmaktadir. Bu kaynagin 80°C’den istii elektrik iiretimi ve diger
endiistri dallarinda kullanilmaktadir. Bu 1sinin alt1 ise termal turizm ve diger mekansal

alanlarin 1sitilmasinda degerlendirilmektedir.

Tiirkiye’de jeotermal kaynagin; termal tesislerde kullanilmasi, insan sagligina faydasi ve
tedavi amagl olarak da degerlendirilmesi ile birlikte, gelisen bir sektor haline gelmistir.
Ozellikle bu alanin tatil maliyetlerini diisiiriicii bir sistem olarak devre miilk hakki
miiessesini glindeme getirmistir. Ayni hak saglayan bu sistemde hak sahibi kendisine
verilen siire i¢inde tasinmaz ile kendi arasina kimse girmeden mutlak bir hak olarak
tasinmazdan yararlanabilmektedir. Bu sistemde devreler halinde birden ¢ok kisinin
faydalanmas1 saglanmakta ve bu yolla tesislerin atil kalmasi onlenmekte ve iilke

ekonomisine 6nemli dlgiide katk1 yapilmasi s6z konusu olmaktadir.



Tiirkiye’de yazlik tatil yerlerindeki konutlarin belirli devreler halinde farkli kisilerin
faydalandirilmasi bigiminde baslatilan caligsmalara halkin gosterdigi ilgi ve bu
uygulamalar sebebiyle ortaya ¢ikan problemlerin ¢éziimlenmesi gerekmektedir. Termal
turizm ile baslayan “Devre Miilk Sistemi” hem saglik turizmi, hem de tatil amach
kullanilmasi ve ekonomik olarak halkin gelir seviyesinin artmasiyla yogun bir sekilde ilgi
gormektedir. Caligma kapsaminda 6nemli bir jeotermal enerji rezervine sahip Ankara ili,
Beypazar ilgesinde yeni uygulamasi baslayan devre miilk yatirnmlarmin genel durum
analizi yapilmis ve yatirimlarin ekonomikligini olumsuz etkileyen sorunlarin

coziimlenebilmesi i¢in alinmasi gereken onlemler ortaya konulmustur.

1.2 Arastirmanin Materyal ve Yontemleri

Calisma kapsaminda hem kaynak aragtirmasi sonuglar1 ve ilgili kurum kayitlari, hem de
saha calismasinin sonuglar1 birlikte kullanilmistir. Oncelikle devre miilk yatirimlarina
iligkin hukuki degerlendirmeler ve saha ¢alismalarinin sonuglari incelenmis ve ayrica
saha ¢alismasi i¢in segilen tesise iligskin olarak Beypazari Belediyesi ve Beypazari Tapu
Miidiirliigiiniin verileri toplanarak degerlendirilmistir. Devre miilk piyasa verilerinin
toplanmasi ve analizi yapilarak yatirimeilarin profilleri ve yatirimin ekonomisine yonelik
genelleme yapilmistir. Devre miilk yatirimcilarinin 6zellikleri ve piyasa verilerinin
toplanmas igin devre miilk sahiplerine anket uygulanmas: yapilmistir (EK 1). incelenen
devre miilk tesisinin biitiin yatirimcilarina telefon ve yiiz yiize goriisme ile ulagilmasi
hedeflenmis olmasina karsin, bunlardan sadece 78 kisiye ulasilabilmis ve yapilan anket

calismasi genelleme yapabilmek i¢in yeterli goriilmiistiir.

Termal turizm; arastirmaya konu ilgede kiiltiir turizmin yaninda destekleyici bir unsur
olarak goriilmiis ve ilgili kamu kurum ve 6zel kuruluslar tarafindan desteklenmistir.
Ancak yatirnmci kurulusun segiminde yeterli arastirmanin yapilamamasi sonucunda
sorunlar ¢ikabilmektedir. Ozellikle sicak su kaynagmnin kullanimi agisindan onemli
sorunlar yasanmaktadir. Isletme ruhsati Beypazari Belediyesine ait sondaj kuyulari,
kiralama yoluyla kazang elde edilmek istense de, yatirimer kurulus tarafindan Kira

bedelinin 6denmemesi nedeniyle sikintilar yagsanmaktadir.



Calismada, bolgede gelismekte olan termal turizmin miilkiyet durumuna iligkin bilgiler
Beypazari Tapu Miidiirliigii saglanmistir. Devre miilk satislarina iliskin veriler ise, termal
tesisin pazarlama bolimiinden alinmis olup, gerceklesen satislara iligskin veriler tablo
haline getirilerek incelenmistir. Tapu ve belediye idarelerinden alinan bilgiler
cergevesinde, arastirma tarihine kadar ilge sinirlart iginde bulunan bu tesislerin hentiz yap1
kullanma izin belgelerinin bulunmadig: tespit edilmistir. Tapu islemlerinin kat irtifaki

tizerinden yiiriitildigi gorilmiistiir.

1.3 Arastirmanin Kapsam ve Simirhiliklar:

6360 sayili On Dért flde Biiyiiksehir Belediyesi Ve Yirmi Yedi flge Kurulmasina iliskin
Kanun! geregince Beypazar1 Belediyesi, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi sinirlar1 il miilki
siirlart hali getirilmis ve ikinci kademe ilge belediyesi haline gelmistir. Karasar, Urus ve
Kirbasi belde belediyelerinin tiizel kisilikleri kaldirilmis ve Beypazari Belediyesine
katilmistir. lce miicavir sinirlarinin 83 kat daha biiyiimesi sonucu, bdlgede bulunan
yeralt1 ve yeriistii zenginliklerini tanima, kullanma ve yararlanma hakkinin ilge ekonomisi
icin iyi degerlendirilebilme olanaklarini giindeme tasimistir. Bolgede bulunan jeotermal

kaynaklari, sicak su kaplicalari olarak kullanilmistir.

Tiirkiye’de jeotermal kaynaklar, 2007 yilinda ¢ikarilan 5686 sayili Jeotermal Kaynaklar
ve Dogal Mineralli Sular Kanunu? ile diizenlenmistir. Elektrik enerjisi iiretimi amagh
kullanilmasimin yayginlastirilmasi, ekonomiye katki saglamasi, farkli kaynaklarin
artirilmasi, ¢evrenin korunmasi amaciyla 2005 yilinda 5346 sayili Yenilenebilir Enerji

Kaynaklarmin Elektrik Uretimi Amagli Kullanilmasma Iliskin Kanun®

yiriirliige
girmistir. Her iki diizenlemenin de temel amaci; yenilenebilir enerji kaynaklarindan farkl
amaglarla daha iyi yararlanma olanaklarinin artirilmasina iligskin usul ve esaslarin tespit

edilmesi ve uygulama ilkelerinin ¢ergevesinin ¢izilmesi olmustur.

1 T.C. Resmi Gazete Tarihi: 06.12.2012, Sayist: 28489.
2T.C. Resmi Gazete Tarih: 13.06.2007, Sayisi: 26551.
3 T.C. Resmi Gazete Tarih: 10 05.2005, Sayisi: 25819.
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Ozellikle Sanayi Devrimi ile artan ¢alisma temposu isverenlerin yorgun diisen calisanlari
icin hem ucuz, hem de kisa siireli dinlenme yontemleri aramalarina neden olmustur.
Seyahat igeren tatil hem tatil, hem dinlendirici, hem de kiiltiirel gelismeye olan etkileri
nedeniyle bu arayista bulunan en 6nemli yontem,; ikincil konut, tatil koyii, pansiyon ve
bungalov gibi barinma yerleri ihtiyact olmustur. Ancak, zaman iginde bu yerlerde
barmma maliyetlerinin yiiksek olusu, 6zellikle sanayinin yogun yasandigi, ¢alisanlarin
dinlenme ihtiyaglarinin fazla oldugu iilkelerde kisi basina diisen tatil maliyetini diisiirme
yollarinin aranmasina neden olmustur. Bu arayis tatil bolgelerinde tasinmazlarin en
ekonomik, etkin ve verimli kullanimi i¢in bir tasinmazdan siirli zamanda maksimum
yararlanmay1 amaglayan sistemleri glindeme getirmistir. Bu sistemler; sahsi hak veya

ayni hak saglayan sistemler olmak iizere iki gruba ayrilabilir.

Kisiye hak getiren sistemlerde hak sahibine taginmaz miilkiyet ile alakali birtakim haklar
verilmemekte, sadece tasimazdan yaralanma hakki zaman dilimlerine boliinerek tahsis
edilmekte ve sahibine bir alacak hakki saglamaktadir. Ayni hak saglayan yontemlerde ise
hak sahibi kendisine tahsis edilen zaman diliminde tasinmaz ile kendi arasina bir
baskasina girmeden bir mutlak hak olarak tasinmazdan yararlanabilmektedir. Bu
sistemlere Amerika Birlesik Devletleri (ABD)’ndeki “interval ownership” ile

Tiirkiye’deki “devre miilk sistemi” 6rnek gosterilebilir.

Devre miilk, sahibine sinirl tatil siirecini, her yil aynt zaman ve mekanda gegirmeyi
garanti eden, konforu saglayan, yasal olarak tapu siciline tescil edilmis yani giivenceli,
devredilebilir ve alternatif bir haktir. Pay oraninda alinacagi i¢in emlak vergisi de diisiik
diizeydedir. Paydaslar1 devre miilkiin yonetimi i¢in tayin ettigi yonetim vasitasi ile yillik
bakim ve onarim islerini diizenli olarak yiiriitmekte ve bu yolla tesislerden daha uzun
Omiirlii yararlanilmas1 miimkiin olmaktadir. Buna ilave olarak bu model ile devre miilkten
sadece yilin belirli doneminde yararlanilmakta, kalan zamanlarda kiralama yapilarak
tesislerin atil kalmasi1 6nlenmekte ve bu durum hem paydas biit¢esi, hem de iilke

ekonomisine 6nemli dlgiide katk1 yapilmasina olanak vermektedir.

Caligsmada; sinirlarin teknolojik olarak kalktigi, insanoglunun dinlenmesi, tatil yapmasi

ve sagligi i¢in uygun bir iicretle tercih edilen devre miilk sisteminin, hukuksal durumu ve
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uygulama 6rnekleri incelenmistir. Devre miilk projesinin gelistirilmesi, tapu islemlerinin
yapilmasi, yonetimi ve sonlandirilmasi gibi konular gayrimenkul gelistirme ve yonetimi
acgisindan 6zel 6nem tasimasina karsin, Tirk Hukuk Sistemi ve uygulamada konuya
gereken Oonemin verilmedigi ve yatirimcilarin da haklar1 konusunda yeterli bilgi sahibi
olmadiklar1 birgcok 6rnekte acikea dikkati cekmektedir (Yilmam Mendes vd. 2017, Simsir
2017). Bu kosullarda c¢alismada oncelikle devre miilk yatirimlarinin genel durumu ve
daha sonra Beypazari il¢esi drneginde devre miilk uygulamasi incelenmis, devre miilk
sisteminin daha etkin ve verimli ¢alismasini kisitlayan temel sorunlarin tespiti yapilmis

ve yatirim bagarisi i¢in alinmasi gereken oneriler ortaya konulmustur.

Arastirma konusu ile ilgili onceki akademik calismalarda genellikle devre miilk
sistemlerinin avantajlari, dezavantajlari, turizm etkileri (Selvi 2003, Oztiirk vd. 2007,
Y1ilmam Mendes vd. 2017, Simsir 2017) ile hukuki yonleri (Erel 1988, Unal 1991, Tiircan
2000) ele alinmis ve tespit edilen eksikliklere yonelik temel ¢6ziim Onerileri getirilmistir.
Oncekilerden farkli olarak bu calismada secilen ilce 6rneginde devre miilk yatirimlarinim
ekonomikligi, yatinmci yaklagimlart ve yatirnmlarin siirdiriilebilirligi ile ilge
ekonomisine katkilar1 saha calismasi sonuclarina dayali olarak degerlendirilmistir.
Kaynak arastirmasit ve saha c¢alismalarimin sonuglarina dayali olarak yapilan bu
calismanin sonuglar1 yedi alt baslik altinda sunulmustur. Arastirmanin 6nemi, amag,
kapsam ve sinirliklar: ile arastiranin materyal ve yontemin anlatildig: giris boliimiinden
sonra ikinci boliimde kavramsal ve kurumsal ¢erceve kapsaminda enerji kaynaklar1 ve
jeotermal enerji kavrami aciklanmustir. Ugilincii boliimde, diinyada ve Tiirkiye’de
jeotermal enerji kaynaklarini gelisimi ve devam eden boliimde devre miilk hakki kavrami
ve kapsami irdelenmistir. Beypazari ilgesi uygulamasi 6rneginden termal turizmde devre
miilklerin gayrimenkul gelistirme ve yonetimi agisindan incelendigi besinci bdliimden
sonra, Beypazari ilgesinde devre miilk taginmazi piyasa verilerinin toplanmasina yonelik
arastirma analiz edilmistir. Devre miilk sistemin uygulamasina iliskin yapilan

degerlendirme ve Oneriler ile calisma sonuglandirilmstir.



2. KAVRAMSAL VE KURAMSAL CERCEVE

2.1 Geleneksel ve Yenilenebilir Enerji Kaynaklar:

Kambur (2005)’a gore geleneksel enerji kaynaklari, fosil yakit bigiminde olup bunlar
petrol, komiir ve dogal gaz olarak kabul edilmektedir. Fosil yakitlarin tiiketilmesi
sonucunda g¢esitli yerlerde degerlendirilmek iizere enerji elde edilir. Bu kaynaktan
kazanilan enerji son derece verimlidir. Bu kaynaklardan olusan sanayinin de etkisiyle,
fosil yakitlarin tiikkenebilir olmas1 ve bu kaynaklarin yakilmasi ile yanma friinlerinin,
ucucu kiil ve hidrokarbonlar1 igeren baca gazi olarak atmosfer iginde dagilmasi, ayrica
nikel, kadmiyum, kursun, arsenik gibi zehirli metallerin de atmosfere atilmasi sonucunda
olusan c¢evre kirliligi bu enerji kaynaklarinin olumsuz yoniinii olusturmaktadir. Buna

ragmen diinyada enerji liretiminin % 60 kadar fosil kaynaklardan karsilanmaktadir.

Laird (2001) yenilebilir enerji kaynaklarinin énemi hakkindaki gériislerini; “ilk enerji
krizi, 14-15 Ekim 1973 yilinda Arap Ulkeleri ile israil Devleti arasindaki savas nedeni ile
petrol ihracin1 durdurdugunu ilan etmesi ile meydana gelmistir. 1979 - 1980°1i yillarda
Irak — Iran savas ¢ikmas1 sonucu petrol fiyatlarinin Organization of Petroleum Exporting
Countries (OPEC) tarafindan artirilmasi ile ikinci enerji krizi yagsanmistir. Diinyadaki
tilkeler ve Avrupa Birligi (AB)’ne iiye iilkeler bu krizlerden ders ¢ikararak enerji arzini
dis soklardan etkilenmeyecek stratejiler gelistirmeye baslamislar ve bu tedbirler ile
alternatif - yenilenebilir enerji kaynaklarinin arastirilmasinin 6nemi anlasilmistir”

seklinde ifade etmektedir.

Ackermann (2006) yenilenebilir enerji kaynaklarini; “dogrudan veya dolayli olarak
enerjilerini glinesten alan ve bu nedenle tiiketilemez nitelige sahip olan enerji kaynaklar1

olarak” tanimlamistir.



2.2 Jeotermal Enerji

2.2.1 Jeotermal ve jeotermal enerji kavramlari

Jeotermal; “yerkabugunun cesitli derinliklerinde bulunan birikmis 1smnin olusturdugu
sicakliklari, siirekli olarak bolgesel atmosferik ortalama sicakliginin iizerinde olan ve
cevresindeki yer alt1 ve yerlistili sularina gore daha fazla erimis mineral, ¢esitli tuzlar ve

gaz igerebilen basing altindaki sicak su ve buhardir” (Anonim 2012) (Sekil 2.1).

Sekil 2.1 izlanda’da yeryiiziine ¢ikan bir sicak su kaynagi (Anonim 2017a)

Jeotermal enerji, yerkabugunun derinliklerinde sicak bir magma kiitlesinde ortaya ¢ikan
1sinin olusturdugu bir enerji tiiriidiir. Yeraltina sizan meteorik sular, burada gézenekli ve
gecirimli Ozellikleri bulunan hazne kayalarda birikir. Gegirimsiz ortii kayalar altinda
hazne kayalar vardir. Is1 bu bi¢imde yerkabugunun gatlak ve kiriklarin iginde dolasan
yeryliziine sular1 aktarilmasidan, hidrotermal sistemler s6z konusu olur. Yerkabugu
icinde su akmasina izin verecek nitelikte kirik yoksa ve yine de 1s1 birikimi varsa
olusturulacak yapay kiriklar iginde dolastirilacak akigkanlarla yine enerji elde edilmesi

olanaklidir. Bu sistemlere kizgin kuru kaya denilmektedir (Simsek 1981).



2.2.2 Jeotermal enerjinin siiflandirilmasi

Jeotermal enerjinin bolimlendirilmesi konusunda teknik bir¢ok yontem kullanilmaktadir.
Bu siniflandirma usulleri arasinda 1s1 degerlerine gore yapilan boliimlendirme en gok
kullanilmistir. Bu smiflandirmaya gore jeotermal kaynaklar; i) diisiik sicaklikli sahalar
20-70°C, ii) orta sicaklikta sahalar 70-50°C ve iii) yiiksek sicaklikta sahalar 150°C ve
tizeri olarak li¢ baslikta smiflandirilmigtir. Diger bir siniflandirmaya gore jeotermal
kaynaklar; su yogunluklu jeotermal sistem ve buhar yogunluklu jeotermal sistem olarak

ikiye ayrilir (Hayta 2007) (Cizelge 2.1).

Cizelge 2.1 Jeotermal enerjinin 1s1 ve yogunluklarina gore siniflandirilmasi (Hayta 2007)

Sicaklik Degerlerine Yogunluk Olusumuna
Gore Jeotermal °C Sicakhk Gore Jeotermal
Kaynaklar Kaynaklar

Diisiik Sicaklikli Sahalar 20-70
Su Yogunluklu Sistem
Orta Sicaklikli Sahalar 70-150
Buhar Yogunluklu Sistem
Yiiksek Sicaklikli Sahalar 150 >

2.2.3 Jeotermal enerjinin kullanim alanlari

Orta ve disiik sicaklikli alanlar, bugiinkii ekonomik ve teknolojik sartlar altinda basta
1sitmada olmak tizere (sera, bina, zirai kullamimlar), endiistride (kerestecilik, kagit,
yiyecek kurutulmasi, dericilikte, sogutma tesislerinde ve dokuma sanayisinde), kimyasal
madde tiretiminde (amonyum bikarbonat, borik asit, agir su, akiskandaki karbondioksit
(CO2)’ten, kuru buz elde edilmesinde de) kullanilmaktadir. Ancak, orta entalpili
sahalardaki akigskanlardan da elektrik iiretimi i¢in teknolojiler gelistirilmis ve kullanima
sunulmustur. Bu 1smin yiikselmesi sonucunda yiiksek entalpili sahalardan elde edilen
akiskan ise, elektrik iiretiminin yani sira entegre olarak diger alanlarda da kullanilmistir.

Sivilasmadan kaynaklanan sorunlarin teknik ilerlemeler nedeniyle yiiksek sicaklik



degerine sahip olan jeotermal akiskanlarin sebep oldugu hizli tortulagsma, korozyon ve
kabuklagma gibi negatif etkilerinin giderilmesi miimkiin hale geldikten sonra Tiirkiye’de
ve diinyada onemli bir potansiyel kaynak ozelligi kazanan jeotermal akiskanlardan
yararlanma seviyesi ve saglanan fayda olduk¢a artmustir. Kullanim alanlar1 dikkate
alindiginda jeotermal enerjinin dogrudan kullanim ve dolayli kullanim olarak

goriilmektedir.

Jeotermal enerji, 150°C’den diisiik sicakliklarda termal enerji dogrudan sulu tarim, sera,
bolge 1sitma, endiistriyel kullanim, tarimsal {iriin kurutma ve soguk ve kar ¢6zme gibi
alanlarda dogrudan kullanilmaktadir. Sera 1sitmasi; jeotermal enerji ile diinyanin birgok
tilkelerinde tarimsal sera tesislerinin 1sitilmasi suretiyle turfanda meyvecilik, sebzecilik

ve ¢igekeilik yapilmaktadir.

Yerlesim bolge 1sitmasi, daha ¢ok kuzey kutbuna yakin iilkelerde goriilmektedir. Konut
alanlarini ve sehirleri merkezi sistemle 1sitmada, suyun 1sitilmasinda 40°C {izerindeki su
1silarinda bulunan jeotermal akiskandan yararlanilmaktadir. Endiistriyel kullanim; bircok
farkli alanda s6z konusu olmakla birlikte, tahil, kereste kurutma, kagit hamuru isleme,
sebze kurutma, kagit ve kimyasal madde elde etme ve atik su islemleri sayilabilir.
Tarimsal tirtin kurutma; sadece on iilke diinya lizerinde tarimsal {iriinlerin kurutulmasinda
jeotermal enerjiden faydalanmaktadir. Soguk ve kar ¢6zme; kis aylarinda karayolu
ulagiminin i¢in kullanilan don ve kar ¢6zme projesi uygulamalar1 ¢ok sinirli bir sekilde

Izlanda, Arjantin, Japonya, ABD ve Isvigre’de goriilmektedir.

Kaplica amagh kullanim (termal turizm); igme termomineral su banyosu, inhalasyon,
camur banyosu gibi cesitli tiirdeki yontemlerin yaninda diyet, fizik tedavi, egzersiz, iklim
kiirii, rehabilitasyon ve psikoterapi gibi destek tedavilerinin birlestirilmesi ile yapilan kiir
(tedavi) uygulamalari yani sira termal sularin rekreasyon ve eglence amaglh kullanimai ile

meydana gelen turizm tiiriidiir (Kiilekgi 2009).

Tirkiye, volkanik ve tektonik yoniinden aktif sahalarin biiyilik alan kaplamasinda dolay1
termal kaynaklar bakimindan zengindir. Kaynaklar, kimyasal ve fiziksel 6zellikleri

bakimindan birgok rahatsizlik ve hastaliklara karsi iyilestirici 6zelliklere sahiptir. Bu
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ozellikleri ilkgaglardan beri insanlar tarafindan bilinmekte ve kullanilmistir. Bu ylizyilda
giderek Onemi artan bu kaynaklar, turizm gesitliligi icinde yerini almis ve Tiirkiye’nin
baz1 bolgelerinde turistik ¢ekim merkezine donmiistiir (Akbulut 2010). Diinya tlizerinde
yaklasik 45 iilkede termal kiir merkezleri, spa merkezleri, kaplica havuzlar
bulunmaktadir (Kiilek¢i 2009). Jeotermal enerjinin dolayli kullanim alanlar1 jeotermal

enerji ile elektrik tiretimi gergeklestirilmesidir (Kiilekgi 2009) (Cizelge 2.2).

Cizelge 2.2 Jeotermal enerji sicakliga gore kullanim alanlar (Daric1 2010)

Sicaklik(C®) Kulanim Alani
180 Yﬁksek.konsaptrasyon sollisyon buharlagmasi, Amonyum
absorpsiyonu ile sogutma

170 Hidrojen siilfit yolu ile agir su eldesi Diyatomitlerin kurutulmasi

160 Kereste kurutulmast, balik vb yiyeceklerin kurutulmasi

150 Bayer’s yoluyla aliiminyum elde edilmesi

140 Konservecilikle, ¢iftlik iirlinlerinin ¢abuk kurutulmasi

130 Seker endiistrisi tuz elde edilmesi

120 Damitik su elde edilmesi, tuzluluk oraninin artirilmasi
é 110 g Cimento kurutulmasi
:g 100 é Organik maddeleri kurutma (Yosun, et, sebze vb). Yiin yikama
Z ve kurutma
£ 90 Balik kurutma
= 80 Kent ve sera 1sitma

70 Sogutma (Alt sicaklik sinirt)

60 Kiimes ve ahir 1sitma

50 Mantar yetistirme, balneolojik kullanimlar

40 Toprak 1sitma, kent 1sitma (Alt sinir). Turistik tesisler

30 Yiizme havuzlari, fermantasyon, damitma, saglik tesisleri

20 Balik giftlikleri

2.2.4 Jeotermal enerjinin avantaj ve dezavantajlari

Bitmeyen enerji kaynagi olan jeotermal enerji kaynaklarinin avantajlarin1 asagidaki gibi

siralamak miimkiindiir (Erkul 2012):

e Temizdir.

e Bircok amacli 1sitma yontemleri (tarim, konut, sera gibi) i¢inde kullanilabilmektedir.
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e Yagmur, riizgar gibi meteorolojik kosullardan bagimsizdir.

e Hemen kullanilabilen enerjidir.

e Diger yakat tiirlerine gore daha uygundur.

e Patlama ve yangin gibi riskleri yoktur.

e Verimlilik % 95’in lizerindedir.

e Bolgesel bir enerji kaynagi oldugu, ithali, ihraci ve uluslararasi bir parasi olmadigi i¢in
savas ve Uluslararasi sorunlara sebep olmaz.

e Konutlara 1sitma amact ile odun, mazot ve komiir tagimaciligini ortadan
kaldiracagindan sehir igindeki trafik hareketliligini azaltir.

e Maliyeti, elektrik iiretimi ya da 1sitma amaciyla kullanilan diger enerji kaynaklarindan
daha ucuzdur.

e Milli bir kaynak oldugundan kolaylikla gelistirilebilmektedir. Kaynaklarin Tirkiye
diizeyinde dagilimi da enerji gerekliligi niteligine uygulanmaktadir. Genellikle elektrik
aciginin fazla oldugu kuzeybati ve batt Anadolu’da yiiksek sicaklikli elektrik iiretimine
elverisli kaynaklar; Anadolu ve Ortadogu’da ise 1sitma amaciyla kullanima uygun disiik
1s1da kaynaklar bulunmaktadir.

e Uretim sondajlar1 ayn1 zamanda arama sondaji oldugundan uygulamaya gegis siiresi
kisadir.

e Jeotermal santrallerin insa Siiresi, diger santrallere gore daha kisa olup bu zaman
ortalama ti¢ yildir.

e Birden ¢ok amaca ayn1 zamanda hizmet edebilir.

Jeotermal kaynaklar1 bir¢cok faktorlere gore gelistirme maliyetleri farklilik
gostermektedir. Sonug olarak yer alt1 kaynagi oldugu i¢in belirsizlikler vardir. Yapilan
sondajin biiyiikk olmasi kapasitesi biiyiik sondaj makinelerini getirmeyi gerektirebilir.
Ayrica kayaglarin yiiksek sicaklikta ve ¢ok sayida olmasi gibi durumlarda da maliyet
artirmaktadir. Maliyeti artiracak diger bir sebep de karbondioksit ya da hidrojen siilfiir
gibi ¢okeltme egilimi tasiyan gazlardir. Jeotermal enerjiden yararlanmayi etkileyen diger
etkende mesafedir. Mesafenin kullanilacagi alana uzak olmasi, kaynagin ¢ikarilmasi igin

0zel bir teknigin olusturulmasina neden olur.
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Elektrik elde edilen sistemlerin ¢evreye biiylik oranda atik su birakmasi doniisiim
verimlilikleri diisiik olmasindan kaynaklanmaktadir. Olusan buhar sonucu 1s1, bulutlanma
olusumu sonucunda iklim degisiklikleri yapabilmektedir. Atik sularin desarjinin borularla
goller ve denize verilmesi ekolojik dengeleri degistirebilmektedir. Ancak ¢evreye
verilerek geri donlisiim ile harcanan 1sinin merkezi i1sitmada kullanilarak tekrar
kazanilmasi mimkiindiir. Cevre giiriiltii kirliligine jeotermal kuyular sebep olabilir.
Girilti siddeti olgiisti olarak kullanilan desidel (dB) ifade edilmektedir. Kuyulardaki
caligma sirasindaki giiriilti 120 dB asabilir. Bu g¢esit durumlarda ise susturucu

kullanilarak giiriiltii 85 dB disiiriilebilir.

Bor gibi bazi1 kimyasal bilesenler atik sulardaki bitkilere zarar verebilmektedir. Santraller
islenirken yeraltindan g¢ekilen su, gé¢cme gibi tehlikelere sebep olabilmekte bununla
birlikte suyun yeraltina enjekte edilmesi veya ¢ekilmesi durumun da deprem olusumu
ihtimali artabilmektedir (Ekrul 2012).
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3. DUNYADA VE TURKIYE’'DE JEOTERMAL ENERJi VE SAGLIK
TURIZMINDE KULLANIM OLANAKLARI

3.1 Diinyada Jeotermal Enerji

Enerji, insan yasaminin kalitesi dogrudan etkileyen ve insanoglunun ihtiyaglarini
karsilamak i¢in gergeklestirilen {iretim siirecinin en Onemli vazgegilemez girdisidir.
Endiistri devriminde giliniimiize Diinyanin niifusu sekiz katina ¢ikmistir. Bununla birlikte
son ylizyilda endiistriyel liretimin yiiz kat artmis olmasi enerji talebini artirmakta ve
Diinyanin dogal enerji kaynaklar1 {izerindeki baski giinden giine cogalmaktadir. Diinya
enerji tikketiminin sadece % 6’sinin yenilenebilir kaynaklardan tiiketiliyor olmasi bu

baskiy1 daha iyi gozler 6niine sermektedir (Hayta 2007).

Jeotermal enerji kullanilmasina iliskin Erkul (2012)’a gore, gliniimiizde fosil yakitlardan
enerji liretimini ve bunun neden oldugu ¢evre sorunlari, basta asir1 diizeyde petrol, komiir
gibi yakitlari kullanan geligsmis sanayi toplumlari olmak iizere, tiim iilkeler i¢in, yagamsal
sorunlar arasinda bas sirada yer almaktadir. Hizli niifus artis1, sanayilesme ile gelisen
toplumlarda yasam standartlarinin  yiikseltilmesi c¢abalari, enerji  kullanimini
artirmaktadir. Enerji ihtiyacinin bir siire daha petrol, komiir ve niikleer enerji
kaynaklarindan diger bir degisle c¢ogunlukla fosil kaynaklardan karsilanacagi
ongoriilmektedir. Yakin gelecekte fosil yakitlarin tiikenebilecegi ve bunlarin yerini yeni
enerji kaynaklarmin alacagi dngoriilmektedir. Ongoriilen bu yeni enerji kaynaklarmdan

biride jeotermaldir.

Ik caglarda saglik amaci ile yararlanilan dogal sicak su kaynagi ilkel yollarla
kullanilirken, endiistriyel olarak Italya’da 1827 yilinda borikasit elde etmek amaciyla
kullanilmistir. Jeotermal buhardan elektrik iiretimi Italya’da 1904 yilinda Larderello
yoresinde yine ilk defa baglanmis ve ilk jenerator 1912 yilinda kurulmustur. Kent 1sitma
amactyla izlanda'min Reykjavik kentinde 1930’larda ise jeotermal enerji kullanilmaya
baslanmistir. Yeni Zelanda Wairakei sahasinda 1949 yilinda turistik bir otele sicak su
temini amaciyla baslanan si1g sondajlar, gelistirilerek elektrik elde edebilmek amaciyla

devam edilmis ve 200 MW kapasiteli bir santral 1954 yilinda faaliyete gegmistir. ABD’de
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1960’da, Meksika’da 1961’de ve Japonya’da 1966°da santraller kurularak diinya ¢apinda

jeotermal enerjinin kullanim1 yayilmistir (Fridleifsson ve Ragnarsson 2011a,b).

Bugiin i¢in jeotermal enerji, Diinya enerji sektoriinde sadece % 0,2’lik bir pay almaktadir.
Jeotermal enerjinin kullanimi1 20. yiizyil ile 6nem kazanmaya baslamistir. 1950°den bu
yana termal santrallerin kurulu kapasitelerinde yillik % 8,5 artis gézlenmistir. Diinyada
1955’den 2000 yilina kadar, jeotermal elektrik iiretiminde % 17, termal elektrik dist
uygulamalarda ise % 87 artis olmustur. Diinyada jeotermal akiskandan elektrik enerjisi
tiretiminde 1995°te toplam kurulu giic 6798 MW ve 2005 yilindaki elektrik kurulu gii¢
kapasitesi 8912 MW olmustur. 2007 yilinda bu rakam 9732 MW sinirlarint zorlamaya
baglamistir. 1995°den 2007’ye diinyada jeotermal akiskandan elektrik tiretimi % 43
oraninda artmistir. Diinyada jeotermal enerjinin elektrik iiretiminde kullanimin {ilkelere
gore dagilimina bakildiginda Tiirkiye’nin mevcut potansiyeline (20,4 MW) gore elektrik
tiretiminde gerilerde kaldigi goriilmektedir. Filipinlerde toplam elektrik iiretiminin %
27’si, ABD’de Kaliforniya Eyaletinde % 7’si, Izlanda’da ise toplam 1s1 enerjisi (sehir
1sitma) ihtiyacinin % 86°s1 jeotermal ile karsilanmaktadir. Jeotermalin dogrudan

kullanimi ise 17174 MW termal olup, 3 milyon konut 1sitma esdegeridir (Hayta 2007).

Jeotermal potansiyelin Diinya genelinde dagilim alanlar1 asagidaki sekilde belirtilebilir
(Sekil 3.1) (Anonim 2013a):

e And Volkanik Kusagi: Giiney Amerika’nin bati sahillerinde bulunan bu kusak,
Kolombiya, Venezuella, Sili, Ekvator, Bolivya, Peru ve Arjantin’i kapsamaktadir.

¢ Alp-Himalaya Kusagi: Bu jeotermal kusak, diinyanin en biiyiik jeotermal kusaklari
arasindadir. Italya, Yugoslavya, Yunanistan, Tiirkiye, Iran, Pakistan, Hindistan, Tibet,
Yunnan (Cin), Myanmar (Burma) ve Tayland’1 kapsamaktadir.

e Dogu Afrika Rift Sistemi: Aktif olan bu sistem Zambiya, Malavi, Tanzanya, Uganda,
Kenya, Etiyopya, Djibuti gibi tilkeleri i¢ine alir.

e Karayip Adalari: Faaliyette olan vokanizmanin hakim oldugu kusakta Onemli
potansiyeller goriilmektedir.

e Orta Amerika Volkanik Kusagi: Guatemala, El Salvador, Nikaragua, Costa Rika ve

Panama’y1 i¢ine alan bu kusakta, cok sayida jeotermal sistem bulunmaktadir (Kiilekg¢i
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2009). Costa Rica ve Yeni Zelanda’da elektrik tiretiminin % 5’den fazlasi jeotermal enerji

tarafindan karsilanmaktadir.

/ Viiksek Sucalhich
Teotermal Kugakclar

Sekil 3.1 Diinya yiiksek sicaklikli jeotermal kusaklar1 (Anonim 2014b)

Diinyadaki jeotermal elektrik tiretimi 2010 yil1 itibariyle 10715 megawatt (MW) elektrik
kurulu gii¢ olup, yillik 87,3 milyar yillik kilowatt saat (kWh)/y1l iiretim olmakla birlikte,
1995’den 2010’a Diinya’da jeotermal isitma, elektrik {iretimi ve termal turizm, kaplica
uygulamalarinda gelisme goriilmektedir (Cizelge 3.1) (Anonim 2013b).

Cizelge 3.1 1995-2010 Yillari arasi jeotermal enerji kullanilan miktar Megawatt termal

1s1 (MW)
Jeotermal Kullanma Alanlar: 1995 Y(lll\l/lxtr)mal ls1| 2010 Y(nll\;ITWetr)mal Ist
Hacim 1sitma(Konut, Termal Tesis vb.) 2576 5391
Sera Isitma 1085 1544
Elektrik Uretimi 6798 1071
Termal Turizm, Kaplica Uygulamalari 1085 6689

Diinyada jeotermal kaynaklarin; elektrik tiretiminde kullaniminda ABD, Filipinler,
Endonezya, Meksika ve Italya; 1s1 ve kaplica kullaniminda da ABD, Cin, Isveg, Tiirkiye
ve Almanya ilk bes siray1r almaktadir (Hayta 2007). Son yillarda ¢evre bilincinin
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gelismesi, temiz ve yenilebilir enerji kaynagi olan jeotermal enerjinin elektrik tiretimi
disinda ozellikle kent 1sitmasinda kullanimini artirmistir. Jeotermalin elektrik dist
kullanimi ise 50583 MW olup, dokuz milyon konut 1sitma esdegeridir. Tiirkiye 820 MW
dogrudan kullanim kapasitesi ile diinyanin besinci konumuna gelmis (Cizelge 3.2)
(Arslan 2010) olup, iilkenin mevcut potansiyelinin heniiz ¢ok diisiik bir kisminin enerji

tiretimi ve diger amagclarla degerlendirilmekte oldugu vurgulanmalidir.

Cizelge 3.2 Diinyada jeotermal kaynaklarin dogrudan kullanim alanlar

Jeotermal Enerji Kullanim Alam Oran (%)
Jeotermal 1s1 pompasi 69.7
Hacim Isitma 10.7
Sera Isitma 3.1
Jeotermal Balikgilik 1.3
Kurutma 0.3
Endiistriyel Kullanim 11
Sogutma/Kar Eritme 0.7
Kaplica( Saglik) Amach kullanim 13.2
Diger 0.1
Toplam 100.0

Jeotermal enerjinin diinyadaki kullanim alanlar1 ve kullanildig iilkelere gore dagiliminda
onemli farkliliklar goriilmektedir. Binalarin ve kentlerin merkezi sistemle 1sitmada ve de
sicak kullanma suyu olarak; izlanda, Fransa, Japonya, yeni Zelanda, Tiirkiye, BDT,
Macaristan, Kanada, Cin, Meksika, Arjantin, Kuzey Avrupa iilkelerinde
kullanilmaktadir. Macaristan, Italya, Tiirkiye, ABD, Japonya, Meksika, Izlanda gibi
tilkelerde ise jeotermal enerjinin kullanimi, sera 1sitmasinda goriilmektedir. Tiirkiye’de
ayrica; ylizme havuzu, termal tedavi merkezleri ve diger turistik tesislerde, akiskanin
biinyesindeki CO2’den kuru buz elde edilmesi faaliyetlerinde faydalanilmaktadir (Cizelge
3.3).
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Cizelge 3.3 Diinya’daki jeotermal enerjinin kullanim alanlar1 ve kullanildig: tlkeler
(Hayta 2007)

KULLANIM ALANI KULLANILDIGI ULKELER

Izlanda, Fransa, J aponya, yeni Zelanda, Tiirkiye,
B.D.T., Macaristan, Kana_gla, Cin, Meksika,
Arjantin, Kuzey Avrupa Ulkeleri

Binalarin ve kentlerin merkezi sistemle 1sitmada
ve de sicak kullanma suyu olarak

Macaristan, Italya, Tiirkiye, A.B.D., Japonya,

Sera 1sitilmasinda Meksika, izlanda

Tropikal bitki ve balik yetistirilmesinde Japonya, Filipinler, Cin, izlanda

Tavuk ve hayvan ¢iftliklerinin 1sitilmasi Japonya, ABD, Yeni Zelanda, Macaristan, BDT
Toprak, cadde, havaalani pistlerinin 1sitilmasi Sibirya, izlanda

Yiizme havuzu, termal tedavi merkezleri ve Italya, Japonya, ABD, 1zland2£, Tiirkiye, Cin,
diger turistik tesislerde Yeni Zelanda, Dogu Avrupa Ulkeleri, BDT
Yiyeceklerin kurutulmasinda ve sterilize Japonya, ABD, Izlanda, Filipinler, Yeni Zelanda,
edilmesinde ve konservecilikte Tayland

Kerestecilikte ve agag¢ kaplama sanayinde Yeni Zelanda, Meksika, BDT

Kagit, dokuma ve boyacilikta Japonya, izlanda, Cin, Yeni Zelanda, BDT
Derilerin kurutulmasi ve iglenmesinde Japonya

Bira ve benzeri endiistrilerde mayalanma ve

damitmada Japonya

Sogutma tesislerinde Italya, Meksika

Beton Blok kurutmasinda Meksika

Sogutularak igme suyu olarak Macaristan, BDT, Tunus, Cezayir

Yikama amacl olarak ¢amasirhanelerde Japonya

Jeotermal akiskan, borik asit, amonyum
bikarbonat, agir su, amonyum siilfat, potasyum Italya, Japonya, ABD, Filipinler, Meksika
kloriir vb. kimyasal maddelerin elde edilmesinde

Akigkanin biinyesindeki CO2’den kuru buz elde

edilmesi ABD, Tiirkiye

3.2 Jeotermal ve Saghk Turizmi

Gelismis iilkelerdeki sanayilesme ve kentlesme sonucu ortaya ¢ikan ¢evre sorunlari, hava
kirliligi, stres, mevsim degisiklikleri gibi olumsuz faktorlerin yan1 sira diinya genelinde
yasanan kiiresel krizle birlikte agirlasan is ve yasam kosullari, kisilerin sagligin1 olumsuz
yonde etkilemektedir. Bu noktada gelismekte olan ya da gelismis {ilke vatandaslar kitle

turizminin diginda bozulmamis dogasi, ¢evresi, iklim ve fiziksel 6zellikleriyle sagliklarin

17



tekrar kazanacaklar1 ya da zindelik saglayacaklar turistlik alanlara seyahat etmektedirler
(Tiirksoy 2010).

Firat Kalkinma Ajanst (2011) Tiirkiye’nin jeotermal kaynak hakkindaki avantajlarini
“Turkiye jeotermal kaynak zenginligi ve potansiyeli agisindan diinyada ilk yedi iilke
arasinda yer alirken, Avrupa’da ise birinci siradadir. Tiirkiye’nin Termal sulari, hem debi
ve sicakliklari, hem de cesitli fiziksel ve kimyasal 6zellikleri ile Avrupa’daki termal
sulardan ¢ok daha {istiin nitelikler tasimaktadir. Tiirkiye termal sular1 dogal ¢ikish ve bol
su verimli, eriyik maden degeri yliksek, kiikiirt, radaon ve tuz bakimindan zengindir.
Tiirkiye, sicakliklart 20-120°C’nin tizerindeki debileri ise 2-200 litre saniye (lt/sn)
arasinda degisen 1500°den fazla kaynaga sahiptir. Tiirkiye’de yilda ortalama 7 milyon

kisi kaplicalardan faydalanmaktadir.” seklinde vurgulamstir.

Toplam jeotermal potansiyeli 31 500 MWT’dir. Biitiin potansiyeli kullanildiginda,
uygulanabilir bir milyon konut esdegeri 1sitma yapilabilecektir. Bugilinkii uygulamanin
milli ekonomiye katkis1 yillik ti¢ milyar ABD dolari olup, yaklasik 40 bin kisi istthdam
edilmektedir (Akbulut 2010).

3.3 Tiirkiye’de Jeotermal Kaynak Faaliyetleri ve Termal Turizm

Jeotermal enerji, yeraltindaki kayaclar iginde birikmis olan 1sinin akigkanlarca taginarak
rezervuarlarda depolanmasi ile olugsmus sicak su, buhar ve kuru buhar ile kizgin kuru
kayalardan yapay yollarla elde edilen 1s1 enerjisidir seklinde tanimlanmaktadir.
Tiirkiye’ nin hareketli bir kusak iizerinde bulunmasi jeolojik ve cografik konumu itibari
ile jeotermal agidan yer aldigi i¢in diinya iilkeleri arasinda zengin bir konumdadir.
Tiirkiye’de yaklasik 1.000 civarinda dogal ¢ikis seklinde degisik sicakliklarda birgok

jeotermal kaynak olmasi sebebiyle oldukga zengindir.

Tiirkiye 31.500 MWt jeotermal potansiyeli mevcut olup, bunun % 78’i Bati Anadolu’da,
% 9’u I¢ Anadolu’da, % 7’si Marmara Bolgesinde, % 5°i Dogu Anadolu’da ve % 1’i ise

diger bolgelerde yer almaktadir. Jeotermal kaynaklarinin % 90’1 diisiik ve orta sicaklikli
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olup, dogrudan uygulamalar (1sitma, termal turizm, mineral eldesi gibi) i¢in uygun olup,

% 10’u ise dolayli uygulamalar i¢in uygundur.

Tiirkiye’de zengin yeralt1 rezervine sahip jeotermal kaynaklar genis bir kullanim alanina
sahiptir. Bu kullanim alanlar1 jeotermal enerji kaynakli saglik turizmi, endiistriyel mineral
eldesi, elektrik tiretimi ve 1sitma (Sera ve konut) gibi alanlardir. Tiirkiye’de jeotermal
enerji faaliyetlerinde ilk elektrik tiretimi Denizli ilinin Saraykoy ilgesinde 1975 yilinda
Maden Tetkik ve Arama Genel Midiirligii (MTA) tarafindan kurulan ve 0,5 MWe giice
sahip Kizildere Santrali’dir. Yetkililer tarafindan belirtilen jeotermal kaynaklarin ortaya
cikarilmasi amaciyla yapilan ¢alismalarda, 1962 yilindan MTA tarafindan baglatilan ve
giintimiize kadar yapilan ¢alismalarda 287,5 °C sicakliga kadar ulasan yiiksek sicaklikli

jeotermal kaynaklar bulunmustur.

Uygulanan yanlis politikalar sonucu 1990’11 yillarda durma noktasina gelen jeotermal
enerji arama ¢alismalarina yetkililerin 6nem vermesi sonucunda tekrar 2005 yilinda hiz
verilmis ve 2.000 metre (m) seviyesinden sondajli jeotermal enerji aramalar1 28.000 m.
seviyesine ¢ikarilmis ve saglanan 6dencek ise yaklasik 10 katina ¢ikarilarak jeotermal

enerji aramalar yeniden ivme kazanmasi saglanmistir.

MTA tarafindan paylasilan bilgilere goére Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanligi
(ETBK)’nin destegiyle, 2005 yilindan itibaren yeni kaynak alanlarinin aranmasi ve
mevcut kaynaklarin gelistirilmesi ¢alismalarina agirlik verilmesi sonucunda 3.100 MWt
olan kullanilabilir 1s1 kapasitesine, ilave olarak yapilan 223.000 metre sondajli arama
tamamlanarak, ilave 1.900 MWt 1s1 enerjisi artisi saglanmis ve kesfedilmis jeotermal saha
sayisi da 234 adete ulasmistir. Bugiine kadar yapilan ve toplam sondaj uzunlugu 383.000
metre olan 613 adet arama g¢alismasi neticesinde dogal cikislar dahil 5.000 MWt 1s1

enerjisi elde edilmistir.

Devreye alinan mevzuat ve arama yatirimlarinin yani sira yatirimeilarin 6nii agilmis olup,
jeotermal gelistirme, yatirim ve arama ¢alismalar1 hizlanmigtir. Bu ¢alismalar sonucunda

Tiirkiye’de toplam jeotermal 1s1 kapasitesi (goriiniir 1s1 miktart) 15.500 MWt’e ulasmustir.
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2002 - 2017 wyillart i¢in Tiirkiye’deki jeotermal uygulamalarinda degisim asagida
belirtildigi gibidir (Anonim 2017b):

e Elektrik iiretimine uygun saha sayist 2002 yilinda 16°dan 2017 yilinda 25 adete
¢ikmustir.

e Sera 1sitmasi 2002 yilinda 500 doniimden, 2017 yilinda 3.931 doniime ¢ikmis, diger
bir ifade ile % 686 artis olmustur.

e Konut 1sitmas1 2002 yilinda 30.000 konuttan 2017 yilinda 114.567 konut esdegerine
cikmis, % 281 artis gerceklesmistir.

o Elektrik tiretimi 2002 yilinda 15 MWe’den 2017 Y1l Haziran sonu itibariyle 860 MWe
¢ikmis, % 5.633 artis olmustur.

o Tiirkiye goriiniir 1s1 kapasitesinde ise 2002 yilinda 3.000 MWt den 2017 yilinda 15.500
MWt e ¢ikmis, % 416 artis saglamstir.

Alan 1sitilmasi, bolge isitilmasi, banyolar, kaplicalar, spa merkezleri, seralar ve
endistriyel uygulamalar jeotermal enerjinin dogrudan kullanim alanlarimi
olusturmaktadir. Tiirkiye’de 12 farkli bolgede konut 1sitilmasi amaciyla kullanilmaktadir
(Cizelge 3.4).

Cizelge 3.4 Tiirkiye’de konut 1sitilmasi uygulamasi yapilan yerler

Yer Kurulus Tarihi Gii¢ (MWt)
Gonen —Balikesir 1987 10.6
Simav-Kiitahya 1991 26.2
Kirsehir 1994 5.6
Kizilcahamam-Ankara 1995 17.6
Balgova —Izmir 1996 71.3
Afyon 1996 33.9
Kozakli-Nevsehir 1996 16.7
Sandikli-Afyon 1998 29.3
Diyadin — Agn 1998 10.9
Salihli-Manisa 2002 17.0
Saraykoy-Denizli 2002 8
Edremit-Balikesir 2004 6
TOPLAM 253.1
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Belirtilen faaliyetlerin ilk adimi1 kaynagin yerinin tespitinin yapilmasidir. Yer tespiti
yapildiktan sonra bu kaynagin hangi alanda kullanilacaginin belirlenmesi ¢aligmasi
yapilir. Jeotermal akiskanlarin sicaklik durumu ve kaynagin sahip oldugu kimyasal
Ozellikleri belirlenir. Sonrasinda da hangi enerji tiiriinde kullanilacaksa buna uygun
tesisler kurulup iretime baglanir. Biitiin bunlar Jeotermal enerji faaliyetlerini
bulusturmaktadir. Bu durum 5686 Sayili Kanunun tanimlar baglikli 3’lincii maddesinin
27’inci bendinde yer verilen faaliyetler temelini olusturmaktadir. Buna gore kaynaklarin
aranmasi, gelistirilmesi, terk edilmesi ve isletilmesi ile jeotermal ve dogal mineralli

sularin kullanilmasi gibi islemler faaliyetler olarak kabul edilmistir.

Jeotermal enerji faaliyetleri asamalarinda uygulama Onemli ve hassas bir konu
olusturmaktadir. Bunu nedeni hem calismalarin teknik niteliginden hem de devletin
egemenlik yetkilerini kullanmasindan kaynaklanmaktadir. Alinacak kararlarin uzun
stireli etkileri olmasi ve sosyo ekonomik ve bolgesel etkileri incelenmesi gerekmektedir.
Ruhsatlandirma asamasi teknik nitelik olarak iki evreden olusmaktadir. Ilki arama,
ikincisi isletme evresidir. Tirkiye’de yeralti kaynaklarinin miilkiyeti devlete ait oldugu
icin bunlar ile alakali caligmalarda devletten izin alinmasi gerekmektedir. Cikarilan
kanunlarda bu durum dikkate alinarak gerekli izinler belirli bir kosullar sartiyla

verilebilir. Bunun sonucunda arama ve isletme faaliyeti ayrimi ortaya ¢ikmais olur.

Belirtilen ayrimin kanunlar tarafindan diizenlemesinin nedeni, jeotermal kaynaklar kamu
miilkiyetine tabii olmasi sebebiyle devletin bir sekilde denetim yetkisini kullanmasi
sonucunu dogurur. Devletin denetim saglamasi1 sonucunda kamunun diizeni ve giivenligi,
gercek ve tiizel kisilerin ¢alismalarinin kontrol altina alinmasini saglanir. Yine 5686
Sayili Kanunun tanimlar bashikli 3’tincii maddesinin 23’tincti bendinde ‘“arama
faaliyetleri” tanimlanmistir. Arama agamasi jeotermal kaynagina ulagsmada, yeryiiziine
cikarmada arastirmalar1 baslatilan, jeokimyasal ve jeofizik caligmalarla desteklenen,
yapilan tiim ¢aligsmalarda toplanan bilgilerin incelenmesi numunelerin degerlendirilmesi
sonucu tespit edilen yerlerde veya bolgelerde amag ve teknige uygun olarak agilan sondaj
calismalar1 ile tretime yonelik deneme calismalarini da igeren projede belirtilen

faaliyetlerin tamamu olarak belirlenmistir.
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Arama faaliyetleri ilk olarak yiizey ile ilgili verilerin ve belgelerin arastirilmasi, jeolojik
ve hidrojeolojik, jeofizik, jeokimyasal arastirmalarin yapilmasi ve son olarak kuyularin
acilmasi bigiminde tanimlanmaktadir. Amag, 1sinin hesaplanmasinin yaninda rezervlerin
blyiikligli ve derinligi hakkinda bilgiler vermektedir. Yapilacak degerlendirilmeler
sonucunda, ¢ikarilacak maddenin (jeotermal akiskan veya buhar) tayin edilmesidir.

Arama faaliyetlerinin bir amaci1 da kimyasal niteligin tespit edilmesidir.

5686 Sayili Kanuna gore isletme, arama faaliyetlerini sonucunda elde edilen kaynagin
tiretim, kullanim, reenjeksiyon, enjeksiyon, desarj ve bu faaliyetlere yonelik sondaj
calismalarmi kapsamaktadir. Isletme faaliyetleri arama faaliyetlerinde belirlenen
kaynagin en 6nemli noktasi sicaklik durumu belirleyici olacaktir. Bélgesel 1sitma, elektrik
tiretimi, sogutma veya sicak suyun karsilanmasina gore tarim alanlarinda kullanilacaksa

buna gore faaliyetlerde ortak islemler disinda farkli olacaktir.

Arama ve isletme faaliyetleri baz alinarak ilgili ruhsatlar diizenlenir. Boylece ruhsat
verilecek kisilerin hareket kabiliyeti ve sorumluluklari ¢izilmis olur. Ruhsat sahibinin
dikkat etmesi gerekli yiikiimliiliikleri vardir. Ilgili {iciincii gercek ve tiizel kisilerin hem
de ilgili idari otoritelerin ruhsat sahiplerinin sorumluluklarin1 yerine getirmis ve
faaliyetlerinden herhangi bir zararin dogmasi halinde zararin talep hakki dogmus

olmaktadir.

Ruhsat, bir idarenin karara dayanarak diizenlenen ve belli bir konunun simirlarini tayin
eden yetki belgesidir. Ruhsat siirelerinin uzun olmasi sebebi ile yilikiimlilik ve
sorumluluklar1 olan bir etkisi vardir. Bu durum jeotermal enerji faaliyetlerinde
diizenlenen arama ruhsat1 ile talep eden kisi belli bir bolgede kaynak arama imkani
bulurken, isletme ruhsati ise kaynagin isletilmesini saglamis olmaktadir. Ruhsatlarin
alinmasi idare tarafindan ilkeleri ve hukuka uygunluk Kkarinesi etrafinda sinirlari

belirlenmistir ve yargi tarafindan da denetime tabiidir.

Bir bagka agidan bakildiginda kaynaklarin bir¢ok alanda degisik enerji ihtiyaclarina cevap
verebilmesi Tiirkiye’de konu ile ilgili bir¢cok gorevli ve yetkili kurum ve kurulusun ortaya

cikmasina sebep olmustur. Bu durum jeotermal enerji kaynaginin niteliginden dogan bir
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durumdur. Bununla birlikte isletme ve arama ruhsatlar1 i1 Ozel Idareleri ve
biiyliksehirlerde ise Valilikler tarafindan verilmektedir. Diger taraftan ETKB, konunun
enerji kisminda oldugu icin gerekli koordinasyon bu iki kamu kurumu ile saglanir.
Bununla birlikte ETKB’ye bagli MTA ’nin sahip oldugu fonksiyondan dolay1 jeotermal
enerji kaynaklarinin gelistirilmesini destekler niteliktedir. Aktif olarak arazideki
calismalar bu kurulusun faaliyetlerini artirmaktadir. Arama faaliyetlerinde bulunabilmesi
ve ihale yolu ile buldugu kaynag: isletilmesi i¢in yatirimciya devredilmesi, maliyet ve

zaman bakimindan yatirimcilara elverigli ortam saglayabilmektedir.

Tiirkiye dogal kaynaklar konusunda zengin, kiiltiirel birikimi fazla ve turizme elverisli
bir iilkedir. Tiirkiye’de turizm olgusu kitle turizmi {izerine yogunlagsmaktadir. Kitle
turizminde Tiirkiye, Diinya Turizm Orgiiti (DTO)’niin yayimlamis oldugu 2006
istatistiklerine gore diinyada 11. sirada yer almaktadir. Turizm {ilkeler igin ciddi boyutta
bir gelir kaynagi olabilir. Tiirkiye sahip oldugu mevcut kitle turizm disinda alternatif
turizm tiirlerini diinya standartlarina getirdiginde sahip oldugu potansiyeller sayesinde

yine tercih edilen bir iilke olacaktir.

Tiirkiye, Alpin-Orojenik Kusag1 olarak adlandirilan geng bir dag zinciri ve ayn1 zamanda
onemli bir jeotermal kusak tizerinde olup, sicakliklari 20-1100°C, debileri de 2-500 It/sn
arasinda degisebilen 1300 dolayinda termal (jeotermal) kaynaga sahip bulunmaktadir.
Bunlardan yaklasik olarak 229 adedinin termal turizme kaynaklik ettigi bilinmektedir
(Seger 2002). Tiirkiye’deki dogal ¢ikish termal sular ve bol su verimlidir. Eriyik maden
degeri yiiksek, radon, tuz ve kiikiirt bakimindan zengindir. Dogal ¢ikigli olmasi sebebi ile
bir¢cogu deniz kiyisinda, bir kismi ise orta yiikseklikte ormanlik ve daglik yorelerde yer

alarak, kaynak kullanim1 bakimindan ¢esitlilik gostermektedir.

Yapilan arastirmalara gore, termal turizm agisindan 6nemi belirlenmis 40 adet termal
kaynagin mevcut su potansiyeline gore ve termal kiirlerde bir giinde kisi basina 350 litre
termal su tiiketilecegi varsayimi ile yapilan hesaplamada 400 bin termal yatak/giin
potansiyelin var oldugu saptanmistir. Yapilan bu hesaplama, sadece 6nemli 40 kaplicanin
potansiyelini vurgulamaktadir. Tiirkiye’deki termal halihazirda kaynaklar ile {iretim

yapilan sondaj kuyularinin toplam debilerine gore yapilan hesaplamalarda ¢ok biiyiik
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rakamlar ¢ikmaktadir. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi (KTB) verilerine gore, Tiirkiye’deki
mevcut termal kaynaklarin ve kuyularin bir giinliik toplam iiretim miktar ile glinde bir

milyon kisinin termal banyo yapabilecegi belirtilmektedir (Sekil 3.2).

Jeotermal Kaynaklar ve Uygulama Haritasi
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Sekil 3.2 Jeotermal kaynaklar ve uygulama haritasi

Turist, turizm ve turistik kavramlari ilk kez ingilizler tarafindan kullanilmaya baglanmus,
hatta turizm kelimesi, turist kelimesinden sonra 1800’lerde ortaya ¢ikmustir. Ancak bu
deyimler, Tiirk¢eye, Fransizcadan gelip yerlesmistir. Tiirkcede seyyah kelimesi turisti,
seyahat kelimesi de turizmi karsilagsmaktadir (Zengingoniil vd. 2012). Literatiirde sik¢a
atif yapilan tanimlamaya gore turizm, “para kazanma amacina dayanmayan ve devamli
kalis bi¢imine doniismemek kaydiyla, yabancilarin bir yerde konaklamalarindan ve bir
yere seyahatlerinden dogan olay ve ilgilerin tiimiidiir” seklinde ifade edilmektedir. Bugiin
i¢in kiiresellesmenin i¢inde rekabet olgusunun en {ist diizeyde oldugu bir ortamda turizm,
iyi degerlendirildigi takdirde bir iilkenin en 6nde gelen ekonomik dinamiklerinden birine

doniismiistiir (Anonim 2013b).

DTO’niin 2012 y1l1 istatistiklerine gore kayitl 150 iilke igin gelen turist rakami bir milyar
otuz dort milyona ulagmistir. Bunun devami olarak sektor kiiresel ekonomi iginde

yaklagik Bir trilyon yetmis bes milyar dolar hacme ulagsmis ve 260 milyonluk bir istihdam
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yaratmistir (Anonim 2013¢). DTO’ne gore saglik turizmi; kaplica veya diger saglik
merkezlerine seyahat eden kisinin fiziksel iyilik halini gelistirmek amaciyla yapilan

ziyarettir.

KTB’na gore ise saglik turizmi; tedavi amaci ile yapilan seyahatlerdir. Bagka bir ifadeyle,
saglik turizmi, fizik tedavi ve rehabilitasyon gereksinimi olanlarla birlikte uluslararasi
hasta potansiyelini kullanarak saglik kuruluslarinin biiyiimesine olanak saglayan turizm
turtidiir. Saglik Turizm Dernegi (2010) yayinladig1 dergide, “saglik turizmi, ikamet edilen
yerden baska bir yere (yurti¢i veya yurt dis1) herhangi bir saglik sebebiyle almak i¢in

yapilan seyahattir.” seklinde tanimlama getirilmistir.

Boz (2004) saglik turizm hakkinda, “saglig1 koruma, iyilesme amaglariyla belirli bir siire
icin (genellikle 21 giin) yer degistiren insanlarin dogal kaynaklara dayal1 turistik bir tesise
giderek kiir uygulamasi, konaklama, beslenme ve eglence gereksinimlerini karsilamasi
sonucu dogan hareketlerdir. Giiniimiiz saglik turizminden yararlanmak isteyenler artik
saglik sorunlarini ¢dzerken, yalnizca kendi tilkelerindeki doktorlar1 ya da fiyatlar: degil;
en iyi ¢oziim ve en iyi fiyat seceneklerini degerlendirerek hareket etmektedir. Bunlardan
yola ¢ikarak; tedavi ve tatil amagli, sehirlerarasi ya da tilkeler arasi yapilan seyahatlerden

dogan tiim etkinliklere saglik turizmi denmektedir.” seklinde ifade etmektedir.

Saglik turizmi, ekonomik olarak Tiirkiye’de daha ucuz olmasi bu fizik tedavi ve
rehabilitasyon ihtiyaci olanlarla birlikte uluslararasi hasta potansiyelini kullanarak saglik
kuruluslarinin bitytimesine etkileyen turizm cesididir. Saglik turizmi denilince ilk akla
gelen kaplica turizm ya da termal turizmi olsa da, saglik amagli turizm hareketi, son on
yilda aktif olarak hastane hizmetlerinden yararlanmak igin diizenlenen yurt disi turlar
giindemin bagina getirmistir. Bu farklilagma saglik turizminin meydana getirdigi
ekonomik giiciin siiratle artmasina ve cazip hale gelmesine sebep olmustur. Gelismis
tilkeler, is giicli verimini, insan sagliginin korunmasi, iiretimi artirmak ve saglikli yasam
icin termal sularin dinlendirici 6zelliklerinden, ¢evre ve iklim olanaklarindan, diger
turizm g¢esitleri ile birlikte yararlanma yoluna gitmeyi se¢mektedir. Bu rapora konu

oldugu sekliyle tedavi amagli saglik turizmi; piyasast giinden giine biiyiiyen, insanlarin
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estetik amacli veya tedavi amaglh ihtiyaglarini karsilamak amaciyla klinik, hastane veya

benzeri saglik kuruluslarina bagvurularini kapsamaktadir.

Saglik turizmi diinyada 100 milyar ABD dolar1 bir hacme ulasarak, tiim tilkelerin istahini
kabaran bir konuma ulagsmistir. Sadece termal turizm ya da SPA turizmi ile sinirh
kalmamig, medikal uygulamalari da kapsar duruma gelmistir. Saglik hizmetlerinin
cesitlenmesi, tilke saglik sistemlerinin yasadigi sorunlar, insanlarin kaliteli ve diisiik
maliyetli hizmet beklentisi tedavi amagli seyahatleri giindeme getirmistir. Gelismis
iilkelerdeki saglik harcamalarinin yiiksekligi, bu iilkelerin sosyal giivenlik sistemlerinin
yasadig1 sikintilar, hizla yaslanan niifus ve ulasim teknolojisinde yasanan gelismeler
tedavi amagl seyahatlerin ¢ikis noktas: olmustur. iletisim teknolojilerinde yasanan
gelismeler ve insanlarin her tiirli bilgiye ulasmada yasadigi kolaylik ise tedavi amach

seyahatlerin itici giicii olmustur (Aydin 2012).

Talep boyutuna gore saglik turizmine bakildiginda c¢ok farkli ziyaretci tipleri ile
karsilasildig1r goriilmekle beraber ve bu miisterilerin amaclari1 yukaridaki kategorilerden
birine girebilir. Ancak, sektore olan talebin genel siniflamasi agisindan Eric Cohen farkli
bir siniflama yapmistir. Cohen’e (2006) gore; saglik turizm pazari agisindan turistler ya

da ziyaretgiler asagida belirtilen bes kategoride gruplandirilmaktadir:

e Yalnizca Turist: Ziyaret ettikleri {ilkede herhangi bir tip hizmetinden yararlanmayan
turistler ya da ziyaretcilerdir.

e Tatilde Tedavi Edilen Turist: Seyahat sirasindaki rahatsizlanmaya da kaza nedeni ile tip
hizmeti ve tedavi alan turistlerdir.

e Tatilde ve Tedavi Amagl Turistler: Bu turistler ziyaret ettikleri iilke ya da bolgeye tam
anlamiyla tibbi nedenlerle gitmezler. Ancak ziyaret ettikleri bolgede bazi rahatsizliklar
icin tedavi olanaklar1 olmasi tercih nedenidir. Diger bir deyimle tatilde tedavi amagl
turistlerdir.

e Tatil Yapan Hastalar: Bunlar, esasen bir bdlgeye tedavi amach giderler, ancak
tyilestikten sonra ya da tedavi sonrasi gittikleri bolgede tatil de yapan ziyaretgilerdir.

e Yalnizca Hastalar: Bu gruptaki medikal turistlerin bir bolgeye gidis amaclar yalnizca

o bolge de tedavi olmak ya da operasyon gegirmektedir. Tatil gibi bir amaglar1 yoktur.
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4. DEVRE MULK HAKKININ DEGERLENDIRILMESI

4.1 Devre Miilk Hakki Kavrami

Havut¢u (1987ab)’ya gore devre miilk hakki; paydaslarin miisterek mali kullanmay1
zaman bakimindan devri olarak diizenlemeleri, her paydasin kendine ayrilan devrede
tasinmazi miinhasiran tek basina kullanmasi imkanini veren bir haktir. Erel (1988)’e gore
devre miilk hakki ise; bir gayrimenkulden belirli devreler itibariyle yararlanma hakki

veren Ozel bir milkiyet tiirtidiir.

Ozmen (1988)’e gore devre miilk; “Seyin biitiiniinii ilgilendiren tasarruflarda tek basina
anlam ifade etmeyen pay kendisini iriinde seyin satimi halinde bedelde, sigorta
primlerinde, tazminat taleplerinde onemli ve olaganiistii isler konusunda alinacak
kararlarinda ve konu agisindan kurulacak devre miilk hakkinda ayrilacak donem
stiresinde gosterir ve her ortaga diisecek bu hak ve borglarindaki miktar1 rakam olarak
belirler. Devre miilk hakkinda miilkiyet hakki ile irtifak hakki sahipligi ayni kiside
toplanmaktadir.” Arpaci (1990) devre miilk hakkinin sahibine sinirsiz bir miilkiyet hakki
degil “smirli ayn1 hak” olan irtifak sagladigini belirtmektedir.

Unal (1991)’a gore devre miilk terimi ile ifade edilmek istenen, kendi aralarinda su veya
bu sekilde bir birlik olusturan birden fazla sahsin belli bir dinlenme veya tatil mahallinden
senenin belirli donemlerinde doniisiimlii olarak istifade etmeleri ve bu istifadenin her sene

ayni donemde tekrarlanmasidir.

Baz1 yazarlar ise “devre miilk hakki” i¢inde gecen “miilk” s6zciigiine karsin miilkiyet
hakki veren bir kurum olmadigini, miilkiyet hakkindan farkli oldugunu, ¢linkii devre
miilk hakkinin sahibine tasinmazdan tam yaralanma olanag1 saglamadigini, zaman igerik

bakimindan sinirlt bir yararlanma hakki sagladiginin belirtmislerdir (Tok 2000).

Ayni haklarin i¢inde en genis yetki saglayan hak olan miilkiyet hakki hakkin sahibinin
tayin edilis tarzina ve hak sahibinin adedine gore cesitli sekillerde olur. Miilkiyet hakki
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hak sahibinin adedi bakimindan tek kisilik miilkiyet ve kat miilkiyeti olarak, birlikte kendi
icinde payli miilkiyet (birden ¢ok kisinin bir maldaki miilkiyet hakkinda pay sahibi
bulundugu takdirde) ve elbirligi miilkiyet (birden ¢cok kimse aralarindaki ortaklik iligkisi
dolayisiyla bir mala ortakligi miilk oluyorsa) olarak ayrilmaktadir. Ayni haklar bir sey
tizerinden dogrudan dogruya hakimiyet saglayan ve herkese karsi ileri siiriilebilen

haklardir (Oguzman vd. 2006).

Hak, hukuk tarafindan korunan menfaatler i¢in kullanilan bir kavram olup nitelikleri
acisindan nispi ve mutlak haklar olmak tizere ikiye ayrilir. Alacak haklar1 ve grup haklari
sadece belirli kisilere karsi ileri siiriilebildiginden bu haklara nispi haklar; buna karsilik
hakimiyet haklari ile kisilik haklar1 herkese kars1 ileri siiriilebildiginden bu haklara da
mutlak hak denilmektedir. Mutlak haklar konularina gore iki gruba ayrilabilir. Bunlar
mallar tlizerindeki haklar yani ayni haklar kisilik haklaridir. Bir kimsenin bir esya
tizerindeki hakimiyetinin li¢lincii kisilerce bilinmesine ihtiya¢ vardir. Bu taginmazlarda

tapu sicili ile saglanir (Oztan 2009).

Akipek Ocal (2009) ayni haklara iliskin goriisiinde; “ayni haklara egemen olan bes ilke;
belirlilik ilkesi, aciklik ilkesi, giivenin korunmasi ilkesi, hak diisiiriicii zaman ve siireye
tabi olmamasi ilkesi ve sinirli sayida ve tipte olmasi ilkesi olarak sayilmaktadir. Ayni
haklar sagladig1 yetkiye gore miilkiyet hakki ve sinirlt ayni haklar olarak ayrilmaktadir.
Miilkiyet hakki, malike sey iizerinde tasarruf etme kullanma ve yararlanma haklar1 verir.
Sinirlt ayni haklar ise, malikin sey ilizerindeki kullanma ve yararlanma haklarindan bir
veya ikisinin miilkiyet kapsamindan ayrilik verilmesi anlamindadir. Bir sinirli ayni hak
olan irtifak hakki ise sahibine bir yandan belli bir esyay1 kullanma veya ondan yararlanma
yetkisini veya her iki yetkiyi birlikte saglarken diger yandan esyanin malikine de bir

katlanma veya kaginma gorevi yiikler” seklinde ifade etmektedir.

Payli miilkiyet bir mal {izerindeki hakkinin payli olarak birden ¢ok kimseye ait olmasi
halidir. Aslinda bu pay bir mal degil, bir haktir. Bir ortagin diger ortaklar karsisindaki ve
payli miilkiyet konusu sey tizerindeki hak durumunun sayisal olarak ifadesidir. Payli
miilkiyet saglar aras1 veya o6liime bagl bir durumda meydana gelebilir. Payli miilkiyeti

meydana getiren sebep kanun olabilir.
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Devre miilk bir taginmazdan yararlanma hakkinin zaman dilimlerine bdliinerek bu
dilimlerin birden fazla kisiye tahsis edilmesi anlaminda kullanilan bir payli miilkiyet
kavramidir. Genel olarak “devre miilk” bir tasinmazdan yararlanma haklarinin zaman
dilimlerine boliinerek bu dilimlerde birden fazla kisiye tahsis edilmesi anlamindan

kullanilan bir payl miilkiyet kavramidir.

Devre miilk hakkinin hukuki niteligi hakkinda doktrinde fikir birligi yoktur. Baz1 yazarlar
devre miilk hakkinda bir irtifak hakki olmayip birlikte miilkiyetten istifadeyi saglayan bir
s0zlesmenin tapu kiitligiine kaydedilmesi oldugunu bazi yazarlar ise 6zel bir irtifak hakki
oldugunu degerlendirmektedir. Oguzman vd. (2006) tarafindan devre miilk hakki,
miilkiyete tabi bir tasinmaz paydaslarin mesken olarak yaralanmalarinin zamana gore

diizenlenmesi oldugundan irtifak hakkindan s6z edilmesi gereksiz ve yaniltici olmaktadir.

Yukaridaki belirtilen konular 1s1ginda, devre miilk hakkini, bir irtifak hakki olarak
mesken olarak kullanilmaya elverisli bir yap1 veya bagimsiz boliimiin pay maliklerinden
her biri lehine bu yapi veya bagimsiz boliimden yilin belli donemlerinde yine
paylastirilarak yararlanma hakki veren 6zel bir miilkiyet tiirii olarak degerlendirebilir.
Devre miilk de ayni sekilde mesken niteligindeki bir yerin payli maliklerine her yil
senenin belli bir doneminde o meskenden miinhasiran yaralanma yetkisi saglarken
digerlerine de ayni donemde s6z konusu yararlanmaya katlanma o tasinmazi isgal

etmekten ve kullanmaktan kaginma ytikiimliiliigii getirmektedir.

4.2 Devre Miilkiin Tarihgesi

Journal of Travel Research (Anonymous 1988ab) arastirma dergisine gore, diinyada her
yil 75.000 ila 100.000 arasi yeni birimlerin satilmast ve yillik 1.7 milyar ABD dolari
saglayan bir endiistri olmasina karsin, bu sistem ilk defa 1969 yilinda ABD’nin Hawaii
Eyaleti’nde baslamistir. Avrupa’da da bu sistem ayni yillarda Fransa’da da goriilmeye
baglanmistir. Avrupa’nin gesitli iilkelerinde ve Kuzey Amerika’da ¢ok popiiler uygulama
alan1 bulmustur. Biiyiik Britanya’da Onceleri statik karavanlarin kiraya verilmesi ile
baslamis fakat simdilik talep 1970°1i yillarin basinda turizm yatirimcilarinin finansman

bulmada giicliik ¢ekmesi sonucu o&zellikle Ispanya’da ki bazi otel projelerinin
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yatirimeilarin nakit problemlerin ¢ézmek igin tesislerini devre miilk olarak temelden
satmaya baslamiglardir. Baslangicta yatirimeilar igin gegici bir ¢6zliim olarak diisiiniilen
bu metot, genis uygulama alami bularak giinlimiizde siirekli uygulanan bir sistem

olmustur.

Avrupa iilkelerinde 6zellikle Isvigre ve Almanya Hukuk Sistemlerinde, iizerinde payl
miilkiyet bulunan her tiirlii tasinmazlar hakkinda paydaslar kullanma ve yonetime iliskin
olarak akit ettikleri sozlesmeleri tapu kiitiigiine tescil ettirdikleri i¢in devre miilk sistemi
kapsami daha genistir. Isyeri nitelikli hatta iizerinde higbir bina olmayan tasimnmazin
kullanilmast i¢in payli malikler sozlesme yapip tapuya tescil ettirebilirler. Ayrica
kullanma doénemlerinin yillik degil iki {i¢ yil periyotlar halinde de diizenlemesi
miimkiindiir (Karasahin 1998).

Tiirkiye’de Cumhuriyet’ten 6nceki donemde, devre miilk, devre tatil gibi tasinmazlardan
zaman ile sinirli yaralanma saglayan sistemlerin benzer orneklerine ilk olarak Osmanli
imparatorlugu doneminde Anadolulun o&zellikle kuzey bolgelerinde rastlanmaktadir
(Karasahin 1998). Gahi (bazen, ara sira) nobet usulii, Cide ilgesinde % 90’inda yaygin bir
sekilde rastlanmaktadir. Genellikle mirascilar, arazinin verim ylizélgiimii ve hissedar
sayisi itibariyle taksimi halinde ekonomik yarar saglamayacagi kanisi ile arazinin belirli
mirasgilarin tarafindan verimli yerlerinin belirli siire igerisinde ndbet usuliiyle
kullanilmast hususunda anlasmaya varmislardir. Muhtarlar herkesin ziraat edecegi
miktari tespit ederek gosterirler. Bu duruma mutavaat (itaat etmek) denir. Bu usul Devrek
ilgesinde uygulanmaistir. Bu ilgesindeki tapu kayitlarinda yer alan sapan degistirme usulii,
gahi (bazen ara sira) nobet usuliine benzemektedir. Burada da mirasgilar1 arazinin belirli
yerlerini belirli bir siire i¢in kullanma da anlagsilirlar. Gezek usulii Zonguldak Karadeniz
Ereglisi ve Bartin’daki arazilerin kullaniminda uygulanmistir. Bu sistemde murislerinden
intikal eden taginmazlar arasinda verimsiz veya ekilmeyen ekonomik yarar saglamayan
yerler bulundugu takdirde ziraata elverisli olan yerler miras¢1 sayisina gore kisimlara
ayrilir sadece bu kisimlar i¢in mirascilar adina kayitlar diizenlenir. Miras¢ilar kendi
aralarinda anlagarak bu pargalari bir veya iki y1l siireyle kullandiktan sonra diger yillarda
mirasg¢inin bir digerinin siirdiigii yeri almakta bdylece miras¢inin her biri ziraata elverisli

saha i¢inde digerlerinin kullandig1 yerlerden yaralanmaktadir (gezmek) suretiyle tasarruf
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etmektedir. Sonugcta, her miras¢1 tasinmazin zayif orta ve iyi olan yerlerinden de sira ile

yaralanmis olmaktadir” seklinde ifade etmektedir.

Cumhuriyet déneminde Tiirkiye’de bu sistemler biraz ge¢ gelmistir. Yirminci yiizyilin
ikinci yarisinin ilk yillarinda ortaya ¢ikan ve 6zellikle Avrupa ve Amerika kitasinda hizli
bir gelisim gosteren tasinmazlardan zamanla smirli istifade saglayan sistemlerin
Tiirkiye’ye yansimasi bu iilkelere gére daha sonra gerceklesmistir. 1950°1i yillarda, sehre
gb¢lin baslamasi ve insanlarin ¢alisma alani olarak tarim sektdriinden sanayi sektoriine
gecmesi insanlarin kirsala dogaya 6zlemin baslamasi tatil ihtiyacinin ortaya g¢ikmasi,
yillik izin uygulamasi ile ihtiyaclart gidermenin en ekonomik yollarindan biri olarak

Tiirkiye’de de uygulama ornekleri olusturmaya baslamistir.

Tiirkiye’de ilk devre tatil uygulamasi ise 1973 yilinda Soytas Anonim Sirketi tarafindan
Bodrum’da bir tatil kdylinde baslatilmistir. Ancak ¢esitli sorunlarin yasanmasi, bu
sisteme giliveni azaltmis ve talep edilmeyen bir model olmaya baslamasi {lizerine séz
konusu giiven eksikligini gidermek ve yasanabilecek sorunlari minimum seviyeye
indirgemek igin bu hizmetin ayni hak olarak kurulmasi yoniinde diizenleme ihtiyaci

dogmustur (Tok 2000).

4.3 Devre Miilk Hakkimin Hukuki Yonleri ve Tslemleri

Miilkiyet hakkini diizenleyen 1982 Anayasasi’nin 35’nci maddesine gore herkes,
miilkiyet ve miras haklaria sahiptir. Bu haklar ancak kamu yarar1 amaciyla kanun ile
siirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina olamaz. 4721 sayil1 Tiirk
Medeni Kanunun 683’iincii maddesinde, “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin
sinirlar i¢inde, o sey lizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma
yetkisine sahiptir.” Avrupa insan haklar1 sdzlesmesi ile insanin en temel haklarindan

miilkiyet hakki koruma altina alinmigtir.

Akipek Ocal (2009), “1982 Anayasas1 ve 4721 Sayil1 Kanunda yer alan miilkiyet hakkini
diizenleyen madde hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde, herkesin miilkiyet hakkina

sahip oldugu, istedigi gibi tasarruf edebilecegi, ancak bu hakkin kullaniminin toplum
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yararina aykiri olamayacagini, s6z konusu tasarruf yetkisinin kisiye, zilyetliginde
bulundurma, kullanma, yararlanma, semereleri alma, tiiketme ve yok etme gibi haklar
verdigini, ifade etmektedir. Bu diizenlemeler, Tiirkiye’de devre miilk uygulamasini
saglamak i¢in yeterli olmamistir. Yasanan sorunlar nedeniyle 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu’na 1985 yilinda 3227 Sayili Kanun* ile eklenen maddeler ile Tiirkiye’de devre
miilk sistemi uygulamaya baglamistir. Ancak konunun diizenlemesi i¢in 634 Sayil
Kanuna hiikiim konulmasi isabetsiz olmustur. Ciinkii devre miilk kat miilkiyetine
dayanan bir sistem degildir ve bagimsiz binalar da devre miilke konu olabilmektedir

(Oguzman vd. 2006).

Devre miilk hakki 634 Sayili Kanunun 57’inci maddesinde, mesken olarak kullanmaya
elverigli bir yap1 veya bagimsiz bir boliimiin ortak maliklerinden her biri lehine bu yap1
veya bagimsiz bolimden yilin belli donemlerinde yararlanma hakki saglayan paylh

miilkiyet payina bagl bir irtifak olarak tanimlamaktadir.

Bagimsiz boliim veya miistakil bina sekli kullanilan meskenlere birden fazla kisi payl
miilkiyet hiikiimlerine gore malik ise; paydaslar lehine tasinmazdaki paylarina karsilik o
meskenden yilin belli donemleri her birinin ayr1 ayr1 yararlanmasi saglamakta ve bu
yararlanma hakki tapu kiitligli veya kayit defterinde irtifak haklar siitununda bir irtifak
hakki olarak payli malik lehine tescil edilmektedir (Akbaba 2005).

Oguzman vd. (2006)’nin bagimsiz yapi Veya boliime iliskin olarak; “kanunda, devre miilk
hakkinin bir irtifak oldugundan s6z edilmisse bu irtifakin tescil 6ngdriilmemis gercekte
paylt miilkiyetten yararlanmanin zaman itibariyle diizenlemesinin s6z konusu oldugu
dikkate alinarak, devre miilk kurulmasina iligkin resmi senedin ve buna ekli devre miilk
sozlesmesinin devre miilk hakkina konu bagimsiz yapmnin veya bagimsiz boliimiin
tapudaki sahifesinin beyanlar siitununda gosterilmesi kabul edilmistir” yoniinde

degerlendirme yaptiklar1 goriilmektedir.

4T.C. Resmi Gazete, Tarih: 25.06.1985, Sayisi: 18792.
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Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii (TKGM)’niin devre miilk ile ilgili 1476 sayili
Genelgesinde ise, devre miilk hakkinin ancak payli miilkiyete konu olmus mesken
nitelikli tasinmaz mallar tizerine irtifak hakki tesisi suretiyle kurulabilecegi belirtilmistir.
Bunun yaninda 634 Sayili Kanunda devre miilkle ilgili asagidaki hiikiimlere yer

verilmistir:

eSadece mesken nitelikli kat miilkiyetine veya kat irtifakina ¢evrilmis yahut mistakil
yapilarda kurulabilecegi,

eDevre miilk iizerinde bu hakla bagdasan ayni haklarin tesis edilecegi,

eDevre miilk hakkinin bir binada veya bagimsiz boliimde devre miilk hakkina sahip
olacak kimselerin, bu binaya veya bagimsiz bolime payli miilkiyet tarzinda malik
olmalar1 sartiyla kurulabilecegi,

ePayli miilkiyet maliklerine 6zgiilenen devre zaman ve siirelerinin kat miilkiyeti
kiitiiglintin irtifaklar boliimiinde yer almasiin gerektigi,

eDevre miilk hakkinin kurulmasi hususunda tapu sicil miidiirliigiinde resmi senet
diizenlemesi gerektigi,

eAksi resmi senet kararlasmadikca devre miilk hakkinin bagli oldugu payin devrelerin
say1 ve slireleri esas alinarak esit bir bi¢imde belirlenmesi gerektigi,

eDevre miilk hakkinin bagl oldugu payl miilkiyet payma bagl olarak devir ve temlik
edilecegi,

eDevre miilk hakkinin mirasgilara gecebilecegi.

Devre miilk sozlesmesindeki tecil ve tescile riza beyani yazili bir tescil talebi
sayllmaktadir. Bu sebeple taraflarin tapu memurluguna ellerindeki resmi senet ile
basvurmalart gecerli bir tescil talebinin tiim sonuglarimi dogurmaktadir. Kat miilkiyeti
kanununun 61°nci maddesi geregince devre miilk hakkinin tescili, devre miilk sdzlesmesi
eklenen resmi senedin tapu kiitiigliniin beyanlar hanesinde gosterilmesi ile tanimlanir.
Devre miilk hakki tapu kiitigiiniin beyanlar hanesine kaydedilir ve irtifak haklar1 ve
gayrimenkul miikellefiyetleri siitununda ayr1 ayr tescil edilir (Akbaba 2005). Devre
miilk kurulmasi istegi ve kabul edildigi belirtilmekle beraber donem sayis1 hangi donem
i¢in kuruldugu donemlerin siiresi belirtilecek ve bu devre miilk hakkina isabet eden arsa

paymin ne oldugu gosterilecektir (Karasahin 1998).
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Devre miilk hakkimin kurulmasmin olmazsa olmaz kosullari; devre miilk kurulacak
miilkiin mesken nitelikli olmasi bu miilk {lizerinde payli miilkiyet kurulmasi ve tapu
miidiirliigiinde resmi senet diizenlemesidir. Yargitay Hukuk Genel Kurulunun
T:08.02.1969, E:1967/6-809, K:97 sayili Karar1® geregince, bir yapinin béliimlerinin
mesken olabilmesi i¢in digerlerinden bagimsiz olmasi ve iginde zorunlu ve kapali

alanlarin ihtiyaclar1 karsilayacak nitelik olmasi belirtilmistir.

Payli miilkiyete iliskin 4721 Sayili Kanunun 688’inci maddesinde; “birden ¢ok kimse,
maddi olarak boliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli paylarla maliktir” seklinde
tanimlamistir. Ayn1 maddede, baska tiirlii belirlenmedikge paylarin esit sayilacagi,
paydaslardan her birinin kendi payr bakimindan malik hak ve yiikiimliiliiklerine sahip
oldugu, payin devredilecegi, rehin edilecegi ve alacaklar tarafindan haczettirilecegi
hiikiimleri de bulunmaktadir. 634 Sayili Kanunun 7’nci maddesine gore kat miilkiyetine
veya kat irtifakina tabi olan taginmazlarda ortagin giderilmesi istenemez. Boylece, arsa
ve ortak yerlerin paydasi olan kat malikleri 4721 Sayili Kanunun 698’inci ve 699 uncu
maddelerine gore paylagsma davasi agarak payli miilkiyet rejimine son verilmesini

isteyemez.

Devre miilk tesisi i¢in tapu miidiirliigiinde resmi senet diizenlenmesi gerekmektedir. Bu
resmi senette, her bir hak sahibine ait payli miilkiyet payr ve bu paya baglanan
tasinmazdan yararlanma devreleri ve siireleri belirtilir. Paydaslarin donem siireleri, devir
teslimi, yaralanma sekli ve usulleri yoneticilerin se¢imi ile hak ve sorumluluklari, biiyiik
onarim i¢in ayrilacak dénem bakim masraflar1 gibi hususlar1 belirten bir devre miilk
sOzlesmesi yapilir ve biitlin hak sahipleri tarafindan imzalanarak resmi senede ek yapilir.

Devre miilk hakki hak sahibine verilecek tapu senedinde belirtilir.

Devre miilk devresi ve siiresi, bir devre miilk hakkinin takvim yilinda kapsadig siirenin
toplam miktaridir. Bu donem siiresi uygulamacinin tercih ile on bes giinden az olmamak
kosulu ile bir defada kullanilabilecegi gibi, yilin belirli donemlerine dagitilarak da

kullanilabilecektir. Donem stireleri devre sayilar1 ve paydaslarin sahip oldugu devreler

% Meskenin her bdliimiiniin digerinden bagimsiz olmasi, mutfak ve hela gibi zaruri ihtiyaglari kargilamasi
ve mahremiyeti ihlal etmeyecek niteliklere sahip olmasi gerektigini belirtmistir.
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tescile esas olacak sekilde belirlendikten sonra, bu siireler tapu kiitiiglintin irtifak hakki
boliimiine islenir. Kanun geregi biiylik onarim i¢in yilin en az kullanilan dénem tercih

edilerek ayr1 ve bu donemin s6zlesmede yer almasi saglanir.

Devre miilk s6zlesmesinin igerigini diizenleyen 634 Sayili Kanunun 61’inci maddesinde;
“Uzerinde devre miilk hakki kurulacak yani bagimsiz boliimlerin ortak malikler arasinda
donem siiresi devir teslimi ile istifade sekli ve usulleri yoneticilerin se¢imi ile hak ve
sorumluluklar1 biiylik onarim i¢in ayrilacak donem, bakim masraflar1 gibi hususlar devre
miilk s6zlesmesinde belirlenir, bu hususlar igeren ve biitiin hak sahiplerince imzalanan
devre miilk sozlesmesi resmi senede eklenip ve tapu kiitiigliniin beyanlar hanesinde

gosterilir.” hiiklimleri yer almaktadir.

4.4 Devre Miilkiin Degerlemesi

Tasinmazin tiirline gore, degerlemede ¢ok farkli yontemler kullanilabilmektedir (Cizelge
4.1). Devre miilke deger takdir edilmesinde ise genel olarak {i¢ yoOntemden
yararlanilmaktadir. Bunlar; maliyet, pazarlama ve gelir yontemleridir. Maliyet
yonteminde; tasinmazin miilkiyeti ve tesise yapilan harcamalara diger kullanim araglarina
yapilan harcamalar (mobilya, beyaz esya gibi pazarlama harcamalari) eklenir.
Gayrimenkulle ilgili olmamas1 dolayisiyla pazarlama harcamalarinin dahil edilmemesi
gerekliligi ileri siiriilmektedir. Maliyet yontemi, devre miilk maliyetinin miisterek
maliklerinin, hak sahipleri arasinda esit dagilimini saglamaz. Bunun yani sira maliyetin
ortaklara getirdigi yiikiimliiliik, ayn1 doneminde benzer bir yerin kiralanmas1 maliyetiyle

benzerlikler yaratmaktadir (Bouillon vd. 1990).

Pazarlama yonteminde; bircok degisken incelenmeye alinmasi gerekmektedir. Bu
degiskenler; tatil yeri (dag, deniz kiyisi, g6l), oda sayisi, mevsim, yatak sayisi, yapinin
kalitesi, kullanilan alanin biiyiikligii, kullanilan esyanin kalitesi, tatil bolgesinin kalitesi,
tatil yerinin turizm aktivesi (eglence etkinlikleri) ve mali degerleridir. Pazarlama
yonteminde, karsilastirilan sey bir devrenin zaman periyodundaki yeri ve devre sahibinin
kullanacagi alanin satis fiyatidir. Pazar analiz yontemi, en iyi degerleme yontemi olarak

kabul edilmektedir (Bouillon vd. 1990).
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Gelir analizi yonteminde ise; miilkten elde edilen gelir iizerinden hesaplama
yapilmaktadir. Devre miilkiin bireysel kullanilmayip kiraya verildiginde getirebilecegi
gelir tizerinden devre miilkiin degeri belirlenir. Ancak bu yontem devre miilkiin bireysel
kullanimi s6z konusu oldugu i¢in kullanilamaz. Devre miilk kiraya verilerek bir gelir
saglamaktan veya yatirnm aract olarak degerlendirilmekten ziyade turizmde bireysel

olarak konaklama ihtiyacini gidermek amaciyla satin alinir.

Cizelge 4.1 Degerlemede tasinmazin tiirlerine gore ¢alismasinda uygulamasi 6nerilen
yontemler (Tanrivermis 2017)

L SO Ticari
< Isyeri Uretim h
Degerleme Konut | (Ofis- |Bina |Arsa | Arazi Akaryakit | poqiej | Gayrimenkul
Yontemleri N Istasyonu . (AVM Hastane
Diikkén) (Fabrika) Otel)
Karsilastirilmaya
" XXX XXX | XXX | XXX | XXX XXX XX XXX
Dayali Yontemler
Maliyet Yontemi X X XXX - - XXX XXX XXX
Gelir Yontemleri XXX XXX XXX | XXX | XXX XXX XXX XXX
Geligtirme
A XX XX XX | XXX | XXX X X XX
Analizleri
x: degerlemeye esas
xxx: kullanilmasi zorunlu xx: zorunlu olmayip karar | yontem olmayip,
(6ncelikli tercih edilmelidir) destek amagli kullanilmali | uzmaninin
inisiyatifinde

4.5 Devre Miilkiin Pazar Kapasitesi ve Pazarlama Faaliyetleri

Bos vakitlerin ve gelirin artmas: tatile ¢ikan insan sayisinin her gecen yil daha fazla
cogalmasi turizmde biiyiik artislart meydana getirmektedir. Devre miilk sitelerin popiiler
yerlerdeki iiniteleri bir ev huzuru ve konforu ile konaklama hizmetini sunmaktadir. Devre
miilk piyasasi klasik miisterilerine hizmet ederken sadece yiiksek gelirli kesimi hedef
almamigstir. Kiiclik yatirim gerektirdigi i¢in, devre miilk sahipligi orta gelirli genellikle de
gen¢ kesim tarafindan cazip bulunmaktadir. Toplumda devre miilk, insanlarin alim
giicliniin artmasi, piyasanin genislemesi, ¢esitli promosyon faaliyetleri ile daha genis
capli tanitim yapilmasi gibi nedenlerle daha ¢ok 6nem kazanmistir. Klasik tatil evi
olabilen kisiler bunlardan sagladiklar1 faydalarin smrli oldugunu gordiiler. Bos

vakitlerini yilda sadece birka¢ hafta olmasindan dolay: ikinci konutlara yapilan parasal
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yatirim mantikli olmadigi goriilmistiir. Bir tatil evinin kiralanmasi ile elde edilecek gelir
ise ya belirsiz ya da bir¢cok sorunun kaynagi olabilecek tiirdendir. Ancak devre miilk

kisiye yapilan masrafla ayni dogrultuda degeri olan yararlar saglayacaktir.

Bir devre miilk tatil evini satmak bir gayrimenkuliin toplam fiyatinin bir boliimii
lizerinden pay satmaktan daha zordur. Boyle bir satis1 yapabilmek i¢in firmanin ¢ok
sayida konumda pazarlama teknikleri bu projenin tasarlanmasi ve devre miilkiin hem
piyasanin hem de bulundugu yerdeki ihtiyaci karsilayacak sekilde tasarlanmasiyla baglar.
Kayak bolgesinde yapilacak bir devre miilk tesisi ile tropik bolgede yapilacak devre miilk
tesisi yalnizca yapi olarak degil ayrica harcanabilecek giinlerin ylizdesi, kalinabilecek

stirelerin gilinliik paylasimi, fiyat bakimindan da farkli olacaktir.

Kullanim agisindan devre miilk sahipleri ile klasik ikinci ev (tatil evi) sahipleri arasinda
bazi farklar vardir. Devre miilk sahipleri daha kisa siire yararlandiklar ve bu siirede elde
edilecek tatil keyfini maksimum diizeye ¢ikarmaya ¢alistiklari evlerini bir tatil evinden
cok bir otel odasina benzetmektedirler. Bu kullanim sekli genellikle stiidyo tipi
olanlarinin ¢ok verimli sekilde kullanilan kiiciik daireleri ¢agristirmaktadir. En 6nemlisi
evlerin biiytlikliigii, bulunduklar1 yerdeki piyasanin ihtiyacina gore ayarlanmalidir. Bu
nedenle de ailelerin bir ayhk tatil icin geldikleri yerlerdeki evler ¢ok kiigiik
yapilmamaktadir (Boster 1990).

Devre miilk tesisin pazarlanmasi {iriin olarak pazara sunulusu (giinlerin sayisi, mevsime
gore belirlenen donemlerin fiyati) olduk¢a 6nemlidir. Clinkii alic1 evi degil evin belirli bir
zamandaki kullanimin1 almaktadir. Bu nedenle devre miilk paketini hazirlanmasinda

asagidaki hususlara dikkat edilmelidir:

e Yoredeki turizmin ¢esidi (kiy1, kayak, saglik turizmi gibi),
e Yerlesim yeri 6zellikleri,

¢ Yapilan turizme gore mevsimsel yogunlasma,

e [s1, 151k ve nem gibi hava durumlari,

e Tiiketicinin eglence beklentileri,
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e Tiiketicinin Orf ve adetleri,

e Tiiketicinin alim giict,

e Tiiketicinin tatile ayirdiklar1 zaman ve para miktari,

e Tiiketicinin saglayacagi toplam fayda,

o Tiiketici davranislari,

e Ayni veya farkli bolgelerdeki rakip firmalarin tutumlari,

¢ Piyasa yapisi.

Yukarida siralanan hususlar1 ¢ogaltmak miimkiindiir. Ancak kayak turizmi yapilan
yerdeki devre miilkler ile deniz kiyisindaki devre miilklerde farkli farkli zaman
diizenlenmesi yapilmasi gerekir. Mevsimsel farkliliklarin fazla oldugu yerlerdeki evler,
yil boyunca kullanilabilen evlerdir. Ayr1 zaman diizenlemesi gerektirmektedir. Kislik tatil
evinin eyliil ayindaki zaman dilimini ya da ortalama zaman dilimi 2 hafta olan kaplica
bolgesindeki devre miilkiin bir aylik zaman dilimini satmanin ne kadar zor oldugu

goriiliir.

Mevsimsel istek farkliliklarini ¢ozmek i¢in iki metot vardir. Goreceli olarak basarisiz olan
ilk yaklasim; sezon sonu ile zamani birlestiren bir uygulama ile sezon sonu satigini
artirmaktadir. Ornegin; bir tiiketici eyliil ayinda istedigi bir haftayr haziran ayi ile birlikte
alabilir. Bunun tam tersininse uygulamasi kiy1r bolgelerinde yapilabilir. Ancak bu
uygulamada tiiketiciler agisindan olumsuzdur. Tiiketiciler bu tiir satis1 kabul etmez iseler
bu uygulama yiiziinden bu proje batabilir. Ornegin; Amerika’da bu tiir bir uygulama
yapan Woodstock, Mamhath ve California’da basarisiz olmustur. Tiiketicilerle buralarda
yapilan anket sonucunda tiiketicilerin istedikleri zaman dilimini alabilmek i¢in

istenmeyen zaman dilimini almak zorunda olduklarini belirtmislerdir.

Ikinci yaklagim ise “degisik fiyat uygulama ydntemi” olarak bilinmekte olup, s6z konusu
yontemde bolgenin 6zelligine gore islem yapilmaktadir. Bolge kayak turizmine uygun ise
en uygun zaman olan kis aylarini, deniz turizmine uygun bolgelerde yaz aylarini kirmizi

haftalar olarak siniflandirip bu haftalar yiiksek fiyattan sunulabilir.
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Kirmizi mavi ve beyaz olarak bolgenin niteligine goére gruplandirilan zaman
dilimlerinden kirmizi dénem en yiiksek talebin oldugu ve yapilan turizme en uygun
zaman dilimidir. Bu dilimde fiyatlar kirmizi devreler 31.750 TL ise mavi devreler 16.950
TL, sar1 devreler ise 21.250 TL ve gri devreler 29.950 TL’dir. Bu fiyatlar 2+1 konutlarin
fiyatlaridir (Cizelge 4.2).

Cizelge 4.2 Devre miilkte olusturulabilecek donemler

S st piva
. 1 27 Aralik -1 k
Mavt 2 1710c21k - 250 c?cC:k 16.950
KIRMIZI 3 26 Ocak - 09 Subat 31.750
4 10 Subat - 24 Subat
MAVI 5 25 Subat - 11 Mart 16.950
6 12 Mart - 26 Mart
7 27 Mart - 10 Nisan
SARI 8 11 Nisan - 25 Nisan 21.250
9 26 Nisan - 10 Mayis
10 11 Mayzs - 25 Mayis

GRi : 29.950
26 Mayis - 09 Haziran

[EEN
[EEN

12 10 Haziran - 24 Haziran
13 25 Haziran - 09 Temmuz
14 10 Temmuz - 24 Temmuz

KIRMIZI 31.750

15 25 Temmuz - 09 Agustos
16 10 Agustos - 24 Agustos
17 25 Agustos - 08 Eyliil
GRIi 18 09 Eyliil - 23 Eylil 29.950
: R
21 24 Ekim - 07 Kasim
MAVI 22 08 Kasim - 22 Kasim 16950
23 23 Kasim- 07 Aralik

24 BAKIM: 07 ARALIK - 26 ARALIK

Turizm sezonu olan doneme isabet eden devrelerin satislarinda fazla giiglik
cekilmeyecegi icin bu donemin pazarlama maliyetlerinde fazla olmayacaktir. Sar1 donem,

kirmizi1 doneme gore daha fazla satis ¢abasi gerektirdigi icin pazarlama maliyeti biraz
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daha fazladir. Mavi donem ise devre miilklerde en zor satilan ve daha fazla pazarlama
cabasi gerektiren bir donemdir. Bu donemde pazarlama maliyeti ¢ok yiiksektir. Bunlarin
yaninda bulunan gri déonemde ise ara donem olup satis bedelinden de anlasildig iizere
miisteri taleplerine gore belirlenmistir. Genellikle isletmeler mavi donem maliyetlerinin
bir kismini diger devrelere dagitmakta bu doneme 6lii donem gozii ile bakilmaktadir. Bu
donemin daha fazla pazarlama ¢abasi ile tiglincii kusak denilen emeklilere satig yapilarak

turizme ve ekonomiye katkisi saglanabilir.

Zaman dilimlerine boliinerek devre miilk kurulan meskenler devre miilk sistemi ile bir
yilda yaklasik 23 devrelere ayrilmaktadir. Bu ayrilan her devre 1 kisiye satildigi
distintilir ise Imesken 23 kisiye kadar satilabilir (Cizelge 4.2). Devre miilke konu
meskenler mutfak, wc, dus yeri, oturma odas1 olmak iizere tek yatak odali, iki yatak odal
ve 3 yatak odali olabilir. Bu meskenlerin biiyiikliikleri cesitli tip ve nitelikte olmasi

miumkindiir.
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5. TERMAL TURIZMDE DEVRE MULKLERIN GAYRIMENKUL GELISTIRME
VE YONETIMi ACISINDAN iNCELENMESI: BEYPAZARI ILCESi ORNEGI

5.1 Beypazan Il¢esinin Tarihgesi, Cografi Konumu ve Sicak Su Kaynaklari

Tarihi “Ipek Yolu” iizerinde olan Beypazar ilgesi, binlerce yillik gegmise sahip olup,
Tiirkiye’nin dogal giizellikleri ve kiiltiirel zenginlikler ile dolu yerlesim merkezilerinden
biridir. Beypazari ilgesi, Ankara’nin 100 km kuzeybatisinda, eski Ankara-istanbul yolu
tizerinde bulunmaktadir. Beypazari ilgesine ilk ¢agda Hitit, Frig, Galat, Roma, Bizans,
daha sonra da Anadolu Selguklu ve Osmanlilarin egemen olduklar1 goriilmektedir. Roma
Déneminde, Istanbul’u Ankara ve Bagdat’a baglayan énemli biiyiik tarihi gegit yollari
iizerinde bulunmaktadir. ilk adi Lagania’dir. Bilge Umar’in Tiirkiye’deki “Tarihsel
Adlar” adli kitabinda Lagania’nin anlatimi yapilmis ve Kaya Dorugu Beypazari’nin adi
bu tarihten sonra degismistir. Miladdan sonra 491-518 yillar1 arasinda hiikiim stiren Dogu
Roma (Bizans) Imparatoru Anastasios’un o donemlerde psikoposluk merkezi olan
Lagania’yi ziyaretine atfen sehrin ad1 Lagania-Anastasiopolis (Anastasios Kenti) olarak
degismistir (Anonim 2009).

Sultan Alparslan komuta ettigi Tiirkler, Anadolu’ya girmesinden kisa bir siire sonra
Marmara’ya ulagmalar1 ile Beypazari’nda ilk Tiirk Akincilarn ile karsilagmistir.
Beypazari, Sel¢uklu yonetimindeki, konum itibart ile sik sik gb¢ eden Tiirkmen Boylarina
yurt olmustur. Kayr Boyu bu boylardan en onemlisidir. Tirk boyuna Selguklu
Sultanliginin kendilerine yurt olarak yer gosterdigi, Gazi Giindiizalp yonetiminde ilk 6nce
Ankara civarina yerlesmistir. Osmanli Devletinin kurucusu olan Osman Bey’in dedesi
Gazi Giindiizalp’in mezarmin Beypazari’nin Hirkatepe kdyiinde oldugu bilinmektedir.
Beypazari, Selguklular déneminde, Istanbul-Bagdat yolu iizerinde onemli bir ticaret
merkezi olmustur. Orhan Bey’in Ankara’y: almasi ile Beypazar1 Hiidavendigar (Bursa)
Sancagina baglanarak Osmanli yonetimine ge¢mistir. Beypazar ilgesi, 1868 yilindan
itibaren siyasi yonetiminde yer degisikligi ile Ankara’ya bagl bir kaza olarak 6nemin
stirdiirmiistiir. Osmanli Devletinin toprak rejimi ve askeri sisteminin belkemigini
olusturan Timarli (Anadolu) Sipahi Merkezlerinden biri olan Beypazari; yoredeki Sipahi
Beyi’'ne ve ticari, ekonomik hayatin yogunlugu istinaden ‘“Begbazar1” diye

adlandirilmistir.
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Dogal giizellikleri ve binlerce yillik kiiltiirel zenginligi ile turizm cenneti olan Beypazari,
son yilarda yasanan degisim riizgarlariyla yerli ve yabanci turistlerin ilgi odagi
olmaktadir. Ilcede basta, kiiltiir turizm olmak iizere; yayla turizmi, termal turizm ve doga
turizmine (eko turizm, doga sporlari, kus gozlemciligi gibi) kayak teskil eden alanlar

mevcuttur.

Beypazar il¢esi daha ¢ok tarimsal kaynaklardan gegimini saglamakta iken, 2000’li
yillarinda basinda 6zellikle belediyenin onderliginde ve diger aktorlerin ortakligi ile
turizmi canlandiran ve gelistiren girisimlerin baglatildig: siirecte Tiirkiye’ nin talep goren
onemli yerel turizm merkezlerinden biri durumuna gelmistir. Bu donemde ilgede biiyiik

degisimler meydana gelmistir.

Beypazar1 miicavir alan1 son biiyiiksehir yasas ile 83 kat biiyiiyerek 1.868 km? olmustur.
Ankara’ya 100 km uzaklikta bulunan ilge, dogusunda Giidiil, Ayas ve Camlidere ilgeleri,
kuzeyde Bolu ili ilgeleri olan Kibriscik ve Seben ile batisinda Eskisehir il sinir1 ve
Nallihan il¢e sinir1, Giineyinde ise Eskisehir iline bagli Mihaligeik ilgeleri ve Polathi
ilgeleri ile g¢evrilidir. Deniz seviyesinden yliksekligi 675 metredir. Cografi olarak 41

boylam ve 31 enlemleri arasinda bulunmaktadir (Sekil 5.1 ve 5.2).

Nallihan

(1) Etimesgut
(2) Yenimahalle
(3) Cankaya

(4) Kegioren

(5) Altindag

(6) Akyurt

Sekil 5.1 Ankara il ve il¢eleri miicavir alan sinirlart (Anonim 2017e)
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Sekil 5.2 Beypazari ilgesi miicavir alan sinirt (Anonim 2010)

flgenin cografi durumu ile ilgili olarak; Beypazari’nin kuzeyini Koéroglu, giiney
kesimlerini ise Siindiken Daglarinin uzantilar1 kaplar. Bu iki daglik alanin ortasinda,
kuzeydogu-giineybat1 dogrultusundaki Beypazari Ovasi yer alir. Ilcenin en &nemli
yiikseltileri, 2.000 m’ye yaklasan Karlik ve Kavakli daglaridir. Hidirlik, Karcikaya ve
Salihler teperleri kent merkezinde dikkat ¢eken yiikseltilerdir. Jeologlar, Beypazari’nin
Kuzey Anadolu Fay1 giineyinde ve bu fayn etkisi ile giiniimiizden 15-12 milyon y1l 6nce
olusmaya baslayan bir gol havzasi kenarinda bulunduguna isaret ederler. Ilge sinirlari
icerisinde goriilen baslica akarsular; Kirmir, ilhan, Aladag, Siiveri ve Indzii caylaridir.

Beypazar1 ovasini Sakarya irmagmin Kollarindan Kirmir ¢ayr sulamaktadir. Sakarya
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irmag1 ise Beypazar1’nin Eskisehir iliyle olan sinirini gizer. ilgenin kuzey kesimi, bilhassa
Karasar Beldesi, Egriova, Tepel, Karagdl ve Tekke daglari ormanlik sahalardir.
Ormanlarda sarigam, mese, koknar ve ardi¢ cinsleri bulunur. Dere ve ¢ay kenarlarini
sogiit, kavak ve c¢esitli meyve agaclar1 kaplar. Kuzeyden giineye indikge bitki Ortiisti
seyreklesir. Ilge merkezinin biiyiik bir boliimii ile Urus beldelerinin bir kism1 bozkir

bitkileriyle ortiiliidiir (Bozkurt 2004).

Etrafi daglarla ¢evrili olusu ve nedeniyle bolgede karasal ve yar1 kurak bir iklim hakimdir.
Genel iklim bolgelerinde Akdeniz iklim bdlgesine girmektedir. Akdeniz iklimi,
fotoperiyodizm giinliik ve mevsimlik olan ve yagislar1 soguk veya nispeten soguk olan
mevsimlere toplanmis, kurak mevsimi yaz olan bir iklimdir. Bu yorenin iklimi don
olaylarinin goriildiigii soguk bir kis ile kurak devreli bir yaz mevsimi olarak karakterize
edilebilir. Yillik ortalama sicaklik 11-13°C arasindadir. Ortalama yiiksek sicaklik 30,8°C
(temmuz) ile ortalama diisiik sicaklik -1,7°C (Ocak)’tir. Yillik yagis miktart 390 mm
civarindadir. Yillik ortalama nem miktar1 % 59.1°dir. Yaz aylarinin sicak ve kurak kis
aylarmin ise soguk ve yagish gectigi ilcede yaz ile kis, glindiiz ile gece sicakliklari
arasinda biiytik farklar goriiliir. Bolgede hakim olan riizgarlar; kisin kuzeydogu yoniinde

esen poyraz ile yaz ve kis aylarinda giineybati yoniinden esen sicak riizgar lodostur.

Ilge topraklarinin jeolojik yasi dogu ve kuzey kisimlarinda iigiincii, bat1 kesiminde ise
ikinci zamandir. Giiney ve merkezin bulundugu orta kisimlar neojen arazisi ile kaplhidir.

Genellikle tatl1 su fasiyesi goriiliir, yer yer kara fasiyesi etkin hale geger.

Niifusu, 2016 sayimina gore 50.450 olan ilgenin ekonomisi tarim ve hayvancilik basta
olmak iizere kiigiik ve orta 6lgekli sanayi, ticaret, madencilik el sanatlar1 ve son yillarda
ivme kazanan turizme dayanir. Bolgenin jeolojik yapisindan kaynaklanan komiir ve
ozellikle tabii soda (trona) yataklarna bir de termal tesislerin eklenmesi ile Beypazari

ekonomisi gelecek i¢in umut vermektedir.

Beypazari bolgesinde belirlenen toplam 8 adet sicak su kaynaginin en az ii¢ farkli olusum
sisteminden bahsedilmektedir (Sekil 5.3). Celmen (2008), yeralti jeotermal kaynaklari

hakkindaki goriislerini, “meteorik geng sular yeryiiziine diiserek, gegirimli kayaclar, fay
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ve catlak sistemleri araciligiyla siiziilerek yeraltinda goézenekli ve gecirimli rezervuar
ozelligi tasiyan kayaglarda toplanmaktadir. Rezervuar 6zelligindeki kayaglar {izerine,
ortii kaya olarak adlandirilan geg¢irimsiz tabakalar gelmekte ve yerin derinliklerinde 1sinan
rezervuar sularinin 1s1 kaybini engellemektedir. Yer i¢indeki 1s1 kaynagi, sogumamais bir
magma veya geng¢ bir volkanizma {rlinii olabilecegi gibi radyoaktif minerallerin
radyasyonu, hidratasyon (anhidrit-jips doniigiimii) ve siilfiirlii minerallerin oksidasyonu
olabilmektedir. Bunun yaninda, meteorik sular derinlere siiziildiik¢e, sicaklig1 yaklasik
her 30-40 metrede 1°C artmaktadir. Bu olay jeotermal gradyan olarak tanimlanmaktadr.

Jeotermal gradyan kayag tiiriine bagl olarak bolgelere gore degisebilmektedir.” seklinde

ifade etmistir.

= = AV Y

:] Pliyosen, karasal Eosen-Oligosen
sedimanter

Ofiyolitik

kayaciar
Volkanik fasiyes i Granitik Metamorfik kaya
Bazalt, andezit, dasit vb kayaclar Sist, mermer vb.

e
i - L =
- Jura kirectaslan 7 _” inceleme Alani :I AlGvyon
LA (Kuvatemer)
4. Sicak su noktalar: @ Yerlesim Yeri

Sekil 5.3 Beypazar1 bolgesi yeralt1 sicak su kaynaklari haritasi (Celmen 2008)

Beypazari ilgesi sinirlart igerisindeki bir diger kaynak olan Dutlu Kaplicasi, Beypazari —
Ayas bolgesinde icinde H28-d4 paftasinda, Beypazari-Ayas yolu Gomleksiz Kopriisii

giineyinde yer alir. Bolgede kaplica alaninda iki otel ve iki adet eski, iki adet yeni olmak
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tizere 4 havuz bulunmaktadir olup Ayakta tedavi merkezi mevcuttur. Kaplicayi olusturan
sicak su kaynagi bolgede Beypazari granitoidi Gokg¢ekaya metamorfik kayaglarmin
tektonik dokunagindaki fay zonundan ¢ikmaktadir. Dutlu kaplicas1 kaynagindan bosalan
sular, havuzlara verilmektedir. Bélgede yapilan ¢alismalar da yore de sicaklik 42-51,5°C
arasinda degisen 11 adet sicak su kaynagi belirlenmistir. Bunlarda traverten alt1 kaynak
olarak isimlendirilmis kaynak aktif durumda olup digerleri kurumustur. Bu kaynak ayni
zamanda igmece olarak kullanilmaktadir. Dutlu Kaplica kaynaginin olustugu Dutlu Fay
kusaginin 20x10 metre boyutunda traverten mevcuttur. Su kaynaginda yapilan
Ol¢iimlerde sicaklik 47,7°C ve pH 6,31 olarak Sl¢iilmiistiir. Dutlu kaplica kaynaginda
debisi 2It/sn dlgiilmiistiir (Celmen 2008) (Sekil 5.4).

Sekil 5.4 Dutlu Kaplicas1 (Anonim 2010)

Kapullu Hamami; Beypazari ilge merkezine 42 km uzaklikta Kapullu mahallesinin (kdyii)
giineyindeki Sakarya Nehrinin yaklasik 10 metre kuzeyinde bulunmaktadir. Mahalle
halki tarafindan kii¢iik bir isletme haline doniistiiriilen Kaplica, erkekler ve bayanlar
olmak iizere iki hamama sahiptir. Kaynak bosalimi yan yana olan bu iki hamamin

arasindan olmakta ve yaklasik esit her iki hamama dagitilmaktadir.
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Celmen (2008) bolgede yapilan ¢alismasinda; yaklasik 2,5 1t/sn debiye sahip oldugu
belirtilen sicak su kaynaginin KD-GB dogrultusunda uzanan Kapullu Fayinda bosaldigi
tespit edilmis ve bu faymn lokal metamorfizmaya bagli normal atimli bir fay oldugu
belirtilmistir. Sicak su kaynaginda yerinde 6lgiimlerde 41°C sicaklik ve pH 7,47 oldugunu
belirlenmistir (Sekil 5.5).

Sekil 5.5 Kapullu Kaplicast

Akropol Termal Tesisleri; bu kaplicanin debisi 30 1t/sn olup, su sicakligi ise 55°C ve pH
7.2 oldugu belirtilmigstir. Tesis yetkililerinden alinan bilgilere 950-1050 m derinliginde
sondaj yapilmis olup 2 adet agilan kuyudan tesise kaynak suyu verilmektedir. Yapilacak
olan tesislerde 30.000 adet devre miilk, 822 oda (16.000 yatak) apart otel, 4 yildizh, 5
yildizlt otel, 6zel yilizme havuzlu ultra likks villalar bulunacaktir. Ayrica tesislerde,
hastane, rehabilitasyon merkezi, aquapark, futbol, voleybol ve basketbol sahalar1, mini
hayvanat bahgesi, binicilik kuliibii, biinyesinde bay, bayan ve karisik olmak tizere Tiirk

hamami, 3 adet yiizme havuzu, Fin hamami, sauna, saglik tiniteleri, termal havuzlar, spor
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merkezi, SPA, eglence ve oyun salonlari, buz pateni pisti, bowling ve sinema salonlari
olan 30.000m? sosyal tesis ve aligveris merkezi bulunacag: belirtilmektedir. Beypazari

i¢cin bu proje tamamlanirsa, bu durum ilge i¢in 6nemli avantajlar saglayacaktir (Sekil 5.6).

Sekil 5.6 Akropol Termal Tesisi

5.2 Beypazan llcesi, Ayvasik Mahallesi, Karapinar Mevkii 1848 Ada 12 Parselin
Uzerindeki Tasinmazin Devre Miilk Olarak Degerlemesi Raporu

Beypazar ilgesinde termal turizmin baslamasi sonucu kurulan tesislerde miisterilere
tasinmazlarin devre miilk seklinde satisa sunulmasi sonucunda 6nemli Olciide talebin
oldugu gorilmiistiir. Devre miilkler sahipleri agisinda bakildiginda, tapu midirligi
yetkililerinden alinan bilgiye gore biiyiik ¢ogunlugunun orta yasin iizerinde emekli
denilebilecek bir kesimin oldugu belirtilmistir. Bolgede bulunan misterilerin, termal
turizmden ve c¢esitli hastaliklara sifa bulmak tedavi olmak {iizere termal sulardan
faydalanmak isteyen orta yas lizerindeki kisilerden olusmaktadir. Tamamen tedavi amaglh
hastaligina ¢are bulmak icin yeterli tedavi siiresi kadar bir zamanda kalmay tercih ettigi
fakat s6z konusu yatirimi uzun dénem olarak diistinmedikleri gozlemlenmektedir. Diger
taraftan bu tercihlerinin nedeni olarak devre miilk hakkini satin alma bu kesim igin en
uygun secenek olmaktadir. Ayrica devre miilke ayirmayi diisiindiigii meblagin uygun bir
diizeyde olmasi, hem de mirascilara birakabilmesi sistemin cazip hale gelmesine neden

olmaktadir.
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Beypazari’nda bu taleplerin uygun arzlarla karsilandigi, 15 giin devreli 1/24 hisseli 6rnek
gosterilen 2+1 odali (129,23 m?) devre miilkte, satis bedelinin Aralik 2017 fiyatlar ile
20.000 TL civarinda oldugu anlagilmaktadir. Alici devre miilkii alarak émiir boyu her
yilin belli bir ddneminde kullanabilecegi, miras olarak birakabilecegi ve asil amaci termal
turizmden faydalanmak olan konutu belirli siireli temin etmis olmaktadir. Bu tasinmaza
tek basina sahip olmasi durumunda ise yaklasik 480.000 TL bir bedel 6demek zorunda
kalacak ve faydalanacagi siireyi bu bedel karsilig1 12 aya ¢ikarmasi pratikte miimkiin
olmayacaktir. Boylece satin alinan tasinmaz neredeyse 11 ay bos kalacak ve bakim
tamirat ve vergi aidat gibi masraflara tek basina katlanmak zorunda kalacaktir. Alici
0dedigi bedelin karsiligini maksimum seviyede faydalanmakta, miitesebbise devre miilke

yaptig1 yatirimdan karsiligin1 almaktadir.

Beypazar1 Tapu Miidiirliigii’nde, devre miilk ile ilgili tapu islemleri incelenmistir. Ornek
secilen devre miilk kayitlarinda, tasinmazin hepsinin 634 Sayili Kanunun devre miilkle
iliskin maddelerinde siireye getirdigi siirlilik esasina gére en minimum siire olan 15
giinden olusan devrelere boliinerek satilmaya calisildigr goriilmektedir. Satilan devreler
genel olarak 1/24 hisseye karsilik gelmektedir. ilk islem, saticinin bagimsiz tasinmazi 24
esit paya boldiikten sonra, her bir miisteriye yirmi dortte bir hisse karsiligi satilmasi
seklinde gerceklesmekte ve bdylelikle devre miilk kurulmaktadir. Bundan sonra isletme,
miitesebbisin devre miilkiin kendisinde kalan 23/24 paymi 22/24 ‘e diisiiriilerek yine 1/24

payl yeni bir devre miilk hakki satmasi ve bu sekilde devam edilmesi seklindedir.

Tapu dairesinde islemler sézlesmeyi, miitesebbisin ve aliciya imzalatmasi ve tapu
kiitiigiine beyanlar hanesine igletmesi suretiyle devam etmektedir. Bundan sonraki konu
tasinmazin her bir periyodunun satilmasinda alicinin sézlesmeyi gérmesi saglanmakta ve
boylece bu tasinmaz i¢in 24 aliciya s6zlesme imzalatmakla ugrasmamaktadir. Aslinda bu
durum kolaylastirici bir yol gibi goriinse de, alicinin yiikiimliiliikleri ve haklarimi bilmesi

acisindan dikkat etmesi gereken bir durumdur.

Devre miilkiin kiigiik bakim onarimi i¢in ayrilan zaman dilimi her devre donemlerinde
bir giin ayrilarak ¢6ziilmekte oldugu isletme yetkililerince sifai olarak belirtilmistir. Her

bes yilsonunda biiyiik onarim ve tadilat i¢in bir zaman dilimi yapilacak toplantilarda
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devre miilk sahiplerini magdur etmeden saglanacag: sifai olarak belirtilmistir. Bunun
yasal veya sozlesmelerde belirtilip belirtilmedigi hakkinda agiklayict bir bilgi
verilememistir. Ayrica miitesebbisin devre miilk hakkinin tamamini satmadigi, acil
durumlar i¢in yedek tutugu, ayni tasinmazin miilkiyeti kendine ait baska bagimsiz
boliimlerde oldugu belirlenmistir. Bu boliimler 6zellikle uzun resmi tatil donemlerinde

yore halki veya tatilcilere apart otel tarzi bir sekilde kiraya verildigi goriilmektedir.

Genellikle devre miilk sozlesmelerin, sdzlesme hiikiimleri geregince yargi organlari
disinda ancak kat maliklerinin 4/5 oyu ile de degistirilebilecegi hilkmiinde yer verilmis,
kat maliklerinin her birinin arsa paylart ne olursa olsun kapici, giivenlik, midiir,
temizlik¢i gibi her tiirden personelin aylik iicret, sigorta primi gibi tiim giderleri esit

katilacagi belirtilmistir.

Tapu miidiirliiklerindeki devre miilk islemlerinde; devre miilkiin miilkiyeti kat miilkiyeti
kiitiigiiniin, irtifak haklar1 boliimiine kaydedildigi, genellikle ayr1 devre miilk hakki s6z
konusu oldugundan bunlarin her biri i¢in ayn1 yere islem yapildigindan takip zorlulugu
yasandigi, islemlerin daha hizli yapilamadigi ve bir sayfa yetmedigi, devre miilke konu
her bagimsiz bolim i¢in 3 veya daha fazla kat miilkiyeti kiitiigli sayfasi agilmasi

durumunda kalindig1 belirtilmektedir.

Devre miilk hakki ve dénem tarihinin, Tapu Sicil Tiiziigliniin 30 uncu maddesi uyarinca,
hak ve miikellefiyetler hanesine tescili; harf siitununa yazilmakta ve (a)’dan baslayarak
sira ile devam eden kii¢iik harfler verilerek devam edilmektedir. Tesis edilen hak,
tasinmaz mal i¢in miikellefiyet oldugundan hakkin mahiyeti (M) ile gosterilip (-) ¢ekilip
devre miilk hakki tescil edilmis olmaktadir (Cizelge 5.1 ve 5.2).
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Cizelge 5.1 Kat miilkiyeti kiitigiinde devre miilk hakki tesisi

e BAGIMSIZ BOLUM
Kat miilkiyeti
Sayfa No: 5000 | Tasdikli Bina | Vergi Hesap No Arsa Pay1 Niteligi Ozel Sigorta
Planinda
Kat No: A2 88/73289 Mesken No:
Blok xxx Tarihi
Miiddet
Miktar
Eski sahibi No: ANA GAYRIMENKULUN
Yazi Sahife No: | Mahalle veya | Pafta No: Yiiz 6lgiimii Niteligi Genel Sigorta
T B L Ada No: H M2 DM? Arsa No:
ayrimenku Sokagr: Parsel No: Tarihi:
Sahife No: Kani No-: arihi:
P ’ Miiddet:
Miktar:

SERHLER MULKIYET Irtifak haklar1 ve Gayrimenkul Miikellefiyeti
Kanunu Medeni | Malikin Adi | Pay Miktari Mal Edinme Sebebi Kayit Tarihi | Yevmiye | Harf | H: Hak Kayit Yevmiye
Madde 919-920- | Soyad1 ve sahibi No M: Miikellefiyet Tarihi No:
921 Baba Adi Fis

No

12.01.2018 a M: Kanuni Sufa 12.01.2018 | 2500
T S—— - - Hakkindan Feragat
A—SIRKET Tam Kat Irtifakt 027012018 | 2500
Turan Satis
GULER- M:15 Haziran-29 Haziran
flyas Oglu 1/24 12.01.2018 | 2500 b déneminde Turan GOULER 12.01.2018 | 2500

lehine devre miilk hakki




Maliklerden birisinin devre miilk hakkina bagli olarak miilkiyet hakkini1 satmasi, satmis
oldugu donem hak ve miikellefiyetler hanesinde kirmiz1 miirekkeple ¢izilerek, yeni malik
lehine devre miilk hakki olarak tescil edilmektedir. Tapu kiitiigiinde yonetim plan1 ve

sOzlesme bilgisi, tarihi “beyanlar” hanesinde yer almaktadir (Cizelge 5.2).

Cizelge 5.2 Devre miilk yonetim plan1 s6zlesme bilgisinin beyanlar hanesine yazilmasi

BEYANLAR
Yonetim Plani: 04.11.20011
Devre miilk S6zlegsmesi: 05.12.2011
Devre miilk Hakki Tesisi Edilmesi:
05.12.2011/1988
GAYRIMENKUL REHIN HAKLARI
Harf | Rehin Tesis Borg Faiz | Derece | Middet | Kayit Yevmiye | Disiinceler
Mahiyeti | Tarihinde Miktar1 | % tarihi No: (Rehin
Alacaklarin Haklari Igin)
Ad1 Soyadi
Baba Adi
Lira
A i BEFG 30066025 } FBK 05.11.2011 | 2712 A’yailave
Bankas1 ayn1 anda
5293 ‘te
kayitlt
taginmaz
malda
miistereken
ipotege
dahildir.
A I Terkin 05.11.2012 3001
Edildi

Beypazari’nin toplam niifusunun 2016 yili Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine
gore, 50.450 kisidir. Her devrede bu tesisteki toplam 822 tasinmazin tamaminin dolu

oldugu kabul edilirse bu da Beypazari niifusunun yarisini olusturmaktadir.

5.2.1 Resmi kurumlarin kayitlarina gore gayrimenkuliin durumu

Beypazar1 Tapu Midirligii’nde, devre miilk ile ilgili tapu islemleri incelenmistir.
Yapilan incelemelerde; Ankara ili, Beypazar ilgesi, Ayvasik mahallesi, Boztepe
mevkiinde bulunan H27C14a3a pafta numarali 1848 ada 12 parselde bulunan 73.289,00

m? ana tasinmaz niteligi arsa (kat irtifaki kurulmus ve Kat miilkiyetine gecilmemis) olan
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A2 bodrum katta bulunan 3 numarali bagimsiz boliim incelenmistir. Yonetim plani

beyanlar boliimiinde 08.01.2014 tarih ve 93 yevmiye no ile olusturulmustur.

Tasinmazin tapudaki niteligi ve fiili insaat sekillerine uyumlu oldugu gézlenmistir. Kat
irtifaki kurulmus, ancak yapi kullanma izin belgesi alinmadigindan kat miilkiyetine
gecilememistir. Kat miilkiyetine gecilemedigi igin serbest piyasa mevzuati igerisinde
“projeler’” bashiginda herhangi bir sakinca olmadigi seklinde degerlendirilebilir.
Beypazar1 Tapu Miidiirliigii arsivinde degerlemeye konu tasinmaza ait; 01.12.2017 tarih
ve 160 sayili yap1 ruhsatinin eki olan kat irtifakina esas mimari proje bulunmaktadir.

Bagimsiz boliimlerin genel 6zellikleri belirtilmistir (Cizelge 5.3).

Cizelge 5.3 Bagimsiz boliimiin genel 6zellikleri

Zeliha CETINTAS 01 Ocak-15 Ocak 129,23 1/24
fhsan KOYLUOGLU 16 Ocak- 30 Ocak 129,23 1/24
Gazi Osman GALIP 310cak-14 Subat 129,23 1/24
Mustafa YILDIRIM 15 Subat-01 Mart 129,23 1/12
IS\I;rilk}ic.TK.S.Ins. Taah. gggenlfalan Devreler 19 129,23 19/24

Beypazari Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigiinden alman bilgiye gore 04.04.2011
tarthinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan onaylanmis uygulama imar plani
paftasinda “Konut Alanlar1 ve Termal Konaklama Uniteleri” olarak gosterilmistir. Plan

notlarma gore bina yiiksekligi (Hmax): serbest ve emsal (E): 1.50 olarak belirtilmistir.

S6z konusu tasinmazin yap: denetim islerini AY-DEN Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yapilmaktadir. Insaati devam eden projede ilgili diizenlenmis herhangi bir yap: tatil
tutanagina dair 3194 sayili Imar Kanunu’nun 32’inci ve 42’inci maddelerine dair alinmis

bir enciimen kararina rastlanilmamustir.

Gayrimenkuliin konumu gevresine iliskin analizde; tasinmaz Ankara ili, Beypazari ilgesi,

Ayvasik mahallesi, Karapinar mevkii Kiimeevleri Sokakta 29 kapit numarali yerde
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konumlu olarak bulunmaktadir. Nom Miihendislik Akropol biinyesinde 822 adet devre

milk bulunmaktadir.

5.2.2 Gayrimenkuliin konum ve 6zellikleri

Akropol termal tesisine ulasim, Ankara - Beypazar1 karayolu ile saglanmaktadir.
Beypazar1 sehir merkezine 3 km uzakliktaki Ayvasik mahallesinde bulunan tesisin
merkezi konumu, ulasim rahatligi, yeni insa edilmis olmasi ve Beypazari manzarasina
sahip olmasi taginmazin degerini olumlu etkilemektedir. Tesisin bulundugu tasinmazin

yiizol¢iimii 73.289 m?’dir. (Sekil 5.7).
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Sekil 5.7 Tesisin bulundugu tasinmazin uydu goriintiisii

Konu taginmazin igeresinde bulundugu kompleksin bagimsiz boliimlerin daire sayisi, A
Blokta 230, B Blokta 200, C Blokta 228 ve D Blokta 164 olmak {izere dort blok halinde
toplam 822°dir (Cizelge 5.4).
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Cizelge 5.4 Konu tasinmazin bulundugu kompleksin bagimsiz boliimlerin sayisi

DAIRE SAYISI TOPLAM DAIRE
BLOK ADI (Adet) (Adet)

Al 52
A2 46

ABLOK A3 52 230
A4 45
A5 35
B1 30
B2 63

B BLOK B3 32 200
B4 40
B5 35
c1 38
c2 38

C BLOK c3 38 228
c4 38
C5 38
6 38
D1 35

D BLOK D2 48 164
D3 38
D4 43

GENEL TOPLAM 822

Incelenen yatirim alaninda ayrica tesis sosyal tesisler, kompleksin tam ortasina
yerlestirmistir. Devre miilke konu taginmazlarin tam ortasina yerlestirilmis, tam bir
kompleks haline getirilmistir. Kompleksin tapu alan1 24.809,00 m? olup, 6 katli ofis ve
igyeri ve arsast biinyesinde bulunmaktadir (Sekil 5.8) (EK 6 ve 7).

Devre miilk, konut sektori ile karsilagtirildiginda alternatifi olarak kullanilan baska bir
kullanim olarak ortaya ¢ikmaktadir. Gayrimenkul piyasasinda, talep sahibinin devre
miilke teklif edecegi fiyat, devre miilkii hangi amagla kullanacagina baglidir. Bu nedenle
tasinmazin konumu, biiytkligi, mimari 6zellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumu
incelendiginde kullanim sekli bakimindan taginmazin devre milk olarak

degerlendirilmesinin etkin ve verimli kullanim sekli olacagi sonucu ortaya ¢ikmaktadir.
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Sekil 5.8 TKGM parsel sorgu sosyal tesis uydu goriintiisii

Devre miilklerin degerine etki eden olumlu faktorler; merkezi konumlari, ulasim
kolaylig1, yeni inga edilmis olan bir proje iceresinde olmasi, devre miilk projesi igerisinde
konumlanmalari, ingaat kalitesi, bolgenin altyapisinin tamamlanmis olmasidir. Olumsuz
faktorler ise; bolgedeki yaz sezonunun kisa siirmesi, kis sezonunu ¢ok sert gegmesi ve
doviz kurundaki asist dalgalanma nedenlerde gayrimenkullere talebin azalmasidir.
Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekmektedir. Pazar, gelir ve maliyet yaklasimlari, degerlemede
kullanilan ii¢ temel yaklagimdir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya

ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun 01.02.2017 tarih ve Seri I11-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlart Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organt’nin 22.06.2017 tarih ve 25\856 sayili Karari ile Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 (UDS), 2017 yili 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri
10.4’ilincti maddesine gore; “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi i¢in

birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez”.
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Tiirkiye’de bagimsiz boliime ait arsa payr hesabinda farkli hesaplarin kullanilmasi
sebebiyle bu tiir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis gibi) maliyet yaklagim1 her zaman
cok saglikli sonucglar vermemektedir. Ayrica bolgede emsal nitelikte satilik arsa
bulunmamasi (imar plani iptali) ve tasinmazin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz
boliim olmasi nedeniyle degerlemede maliyet yaklagimi yontemi kullanilmayacaktir.
Gelir yaklasimi yontemi; gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimiizdeki
degerlerini bulma islemidir. Bu yontemle tasinmazin elde edecegi kira geliri iizerinden
belirli bir iskonto orani ile pazar degeri hesaplanir. Degerlemeye konu tasinmazin pazar

degeri tespit edileceginden; degerlemede gelir yaklasimi yontemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yontem ile giivenilir bir karar verebilmesi i¢in gerekli olan yeterli bulgular, 6rnek
tasinmaz i¢in mevcut oldugundan, devre miilklerin donemlere gore piyasa degerinin
tespitinde pazar degeri yaklagimi kullanilacaktir. Bu yontemde, yakin dénemde pazara
cikarilmig veya satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinmis ve pazar degerini
etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu devre

miilkiin donemlere gére m? birim pazar degeri belirlenmeye calisiimistir.

Devre miilklerin donemlerine gore pazar degerinin tespitinde; piyasaya sunulan satilik
devre miilkleri satisa sunan pazarlama firmasi ile goriisiilmiis, konu taginmaz, konum,
insaat kalitesi, mimari 6zellik, donem ve biiytikliik gibi kriterlere gore karsilastirilmistir.
Konu tasinmazin 129,23 m? alanli 3. bodrum kat 1 no’lu bagimsiz boliimiin 1 Ocak - 31
Aralik donemindeki pazarlama firmasi tarafindan hedeflenen toplam satig bedeli 577.000
TL; m? satis bedeli 4.468 TL olarak hesaplanmstir (Cizelge 5.5).

57



89

Cizelge 5.5 Konu tasinmazin devrelerine gore pazarlama firmasi tarafindan hedeflenen satis bedelleri (TL)

Konu Tasimnmaz

A2 BLOK KOT-3 KAT-1 NO’LU 2+1 BAGIMSIZ BOLUM

BiRIiM SATIS DEGERI = 577.000 TL / 129,23 m? = 4.467,9

Yiizol¢iimii (Briit): 129,23 m? Plandaki Islevi: Konut Emsal: 1.5 Konumu: Kompleks ici
Satis Bedeli Hisse Orani
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A2 Blok 3. Bodrum kat 1 no’lu konutun toplam satig bedeli, 577.000 TL olup, bu bedel
tam hissenin bedelidir. Satis bedeli ise 4.468 TL/m? olarak hesaplanmistir. Beypazari ilge
merkezi konut satiglart incelendiginde; emsal olarak alinan degerlemeye konu
tasinmazlarin satis bedelleri gergeklesen degerlerdir. Emsal alinan 5 adet tasinmaza

iliskin bilgiler asagida verilmistir (Cizelge 5.6):

1. Beypazar ilgesi Ayvasik mahallesi 1239 ada 2 parselde bulunan zemin kat 135 m?
yiizolgtimlii, 2007 yilinda yapilan 3+1 konutun satis bedeli 140.000 TL’dir (1.037
TL/m?). Konut, 25 Ekim 2017 tarihinde satin alinmustir.

2. Beypazan llcesi Kurtulus mahallesi 1711 ada 8 parselde bulunan 4. kat 145 m?
yiizolgtimlii, 2017 yilinda yapilan 4+1 konutun satis bedeli 305.000 TL’dir (2.103
TL/m?). Konut, 02 Kasim 2017 tarihinde satin almmistir).

3. Beypazari ilcesi Hacikara mahallesi 885 ada 3 parselde bulunan 6. kat 149,95 m?
yiizolgtiimlii, 11 EKim 2017 tarihinde ihale ile yapilan 4+1 konut, Beypazar: Belediyesi
tarafindan 260.000TL den satilmustir (1.740 TL/m?).

4. Beypazar ilcesi Ayvasik mahallesi 1531 ada 1 parselde bulunan 2. kat 130 m?
yiizolgtimlii, 2017 yilinda yapilan 3+1 konutun satis bedeli 165.000 TL’dir (1 269
TL/m?). Konut, 20 Aralik 2017 tarihinde satilmistir.

5. Beypazari ilgesi Hacikara mahallesi 1332 ada 1 parselde bulunan zemin kat 102 m?
yiizol¢iimlii, 2017 yilinda yapilan 3+1 konutun satis bedeli 150.000 TL’dir (1470 TL/m?).

Konut, ingaat firmasi tarafindan satin alinmustir.

Cizelge 5.6 Emsal tasinmazlarin (TL/m?) satis bedelleri

PAZAR (PiYASA) DEGERI

Emsaller Satis Degerleri (TL/m?)

Emsal 1 1.037

Emsal 2 2.103

Emsal 3 1.740

Emsal 4 1.269

Emsal 5 1.470
ORTALAMA 1524

59



Emsal tasinmazlarin Beypazari piyasasindaki ortalama m? satis bedeli 1.524 TL/m? olup,
Konu tasinmazin pazar degeri = 129,23 m? X 1.524 TL/m?=197.000 TL olarak takdir
edilmistir. Devre miilke konu tasinmazin Beypazar1 pazar degerini orani (PDO) =
577.000 TL / 197.000 TL = 2.93 bulunur. Baska bir ifade ile Beypazari ilge merkezinde
konut piyasasinda ortalama satis bedelinin yaklasik 2.93 kadar daha fazla satig bedeli
tizerinden konu tasinmazin satis1 hedeflenmektedir. Bolge genelinde faaliyet gosteren
termal devre miilk tesisleri pazarlama birimleri ile goriisiilmiis, yapilan piyasa
arastirmalarinda degerlemeye konu devre miilklerin isletmeci firmalar tarafinda belirli

1skontolar ile satildig1 ve doluluk donemlere gore degiskenlik gosterdigi belirtilmistir.
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6. DEVRE MULK TASINMAZLARI PIYASA VERILERININ TOPLANMASI
VE ANALIZINE YONELIK SAHA CALISMASI SONUCLARI

Termal turizmin Beypazar ilgesinde, kiiltiir turizmi yaninda saglik turizmi olarak da
gelisimi ve Onemi artmaktadir. Termal tesislerin zaman ig¢inde gelisimi ve biiylimesi
beklenmektedir. Bu gelisme ile beraber Beypazar ilge merkezindeki gayrimenkul
piyasasi da 6nemli dl¢iide biliylimektedir. Beypazari Tapu Miidiirligii kayitlarina gore,
Akropol Termal Tesislerinde devre miilk adi altinda kat irtifaki ile 12.000 adet devre miilk
sozlesmesi ile satis gerceklesmis bulunmaktadir. Incelenen tesis, Beypazar ilgesi
Ayvasik mahallesi 1848 ada ve 12 parselde 73.289,00 m? yiizol¢iimlii, cinsi arsa olan
tasinmaz lizerinde yer almaktadir. Kat irtifaki kurulmus olup, kat miilkiyetine
gecilmemistir. Termal tesiste bulunan devre miilk piyasasi ile ilge merkezi konut piyasasi

karsilastirildiginda devre miilklerin 2.93 kat bir degerde alic1 buldugu goriilmektedir.

Devre miilk piyasa verilerinin toplanmasi ve analizi yapilarak yatirimcilarin profilleri ve
yatirimin ekonomisine yonelik genelleme yapilmasi yoluna gidilmistir. Yatirimer
ozellikleri ve piyasa verilerinin toplanmasi i¢in devre miilk sahiplerine anket uygulanmasi
yapilmistir (EK 1). Anket, katilimcilarin bazilarina telefon yolu, bazi devre miilk sahibi
akrabalar ile yiiz yiize goriisme ve anket yapilmistir. Anket calismasinin; devre miilk
sahiplerinin tamami ile yapilmast planlanmis olup, bunlardan sadece 78 kisiye
ulasilabilmis ve yapilan anket ¢alismasi genelleme yapabilmek icin yeterli goriilmiistiir.
Bu kisimda anketin uygulandigi devre miilk sahibi kisiler ile termal tesis, Beypazari
Belediyesi ve Beypazari Tapu Midiirliigiinden elde edilen bilgiler ile toplanan diger

kaynak ve verilerin birlikte analizi ve degerlendirilmesi yapilmustir.

6.1 Secilmis Kisilerin Demografik Ozellikleri

Devre miilk sahiplerinden ankete katilan kisilerin yas dagilimi 55-75 araliginda olup,
genellikle emekli bireyler olduklari saptanmistir. Ankete katilan kisilerin % 23,6’sinin
kadin ve % 76,4 tiniin erkek oldugu, katilimcilarin egitim durumlarinin % 20°sinin lisans,
% 1’inin yiiksek lisans, % 2’sinin 6n lisans, % 40’ 1mnn lise, % 30’unun ortaokul ve %

7’sinin ilkokul mezunu oldugu tespit edilmistir.
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6.2 Devre Miilk Satin Ahnmasina fliskin Katihme1 Gériislerinin Analizi

Devre miilkiin satis alinmas siiresine katilimeilarin % 49,7°si 0-3 yil ve %50,3’i ise 3-6
yil seklinde goriis beyan etmislerdir. Katilimeilar, bunda termal tesisin yeni kurulan bir
tesis olmasinin etkisi oldugunu belirtilmislerdir. Devre miilkiin satin alimi sathasinda,
katilimeilarin % 40,2’si akraba, % 20,31 gorsel medya ve % 39,51 gayrimenkul ile ilgili
lisansli firmadan bilgi aldiklarini ifade etmislerdir (Sekil 6.1).

0%

m Diger-0(0%)

Gorsel Medya/ Yazili
Medya/isitsel Medya-
15(20,8%)

m Arkadag/Akraba/ Komsu-
33(40,2%)

B Gayrimenkul ile ilgili lisanslt
firma-31 (39,5%)

Sekil 6.1 Devre miilk satin aliminda bilgi edinme yollar1

Goriisiilen yatirimcilarin devre miilk edinim nedenleri; % 60,9’u saglik, % 38,1°i tatil ve

%1’i ise yatirim amagli edinim olarak beyan edilmistir (Sekil 6.2).

1%

m Saglik amacl ile-47 (60,9%)
m Tatil amaci ile-30 (38,1%)

Yatirim amaci ile-1(1%)

Sekil 6.2 Devre miilk satin alma nedenleri

62



Devre miilkii satin alan hane halkinin aylik toplam gelirini, katilimcilarin % 2,9’una gore
1.000 —2.000 TL, % 64.9’una gore 2.001 —4.000 TL, % 24,2’sine gore 4.001 — 6.000 TL
ve % 8’ine gore 6.001 -10.000 TL arasinda oldugu saptanmistir (Sekil 6.3).

2,9%

1000-2000TL -2(2,9%)
® 2001-4000TL-51(64,9%)

4001-6000TL-19(24,2%)
= 6001-1000TL-6(8%)

Sekil 6.3 Hane halkinin aylik toplam geliri

Katilimcilarin satin aldiklar1 devre miilk satis bedelinin % 85,5’ini taksitli ve % 14,5’ini
ise pesin olarak 6dedikleri goriilmiistiir. Devre miilk sahiplerinin % 60,2°si tatil i¢in
otelleri, % 15,81 yazlik evleri, % 8,7’si devre miilkii ve % 15,31 tatil donemlerinde karar

verdikleri mekanlari tercih ettiklerini beyan etmislerdir (Sekil 6.4)

m Otel-47 (60,9%)
B Yazlik-30 (38,1%)
Devre miilk-7 (8,7%)
m Tatil donemleri-12 (15,3%)

Sekil 6.4 Devre miilk sahiplerinin tatil i¢in tercih ettikleri yerler
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Devre miilkte kalis siiresine katilimcilarin tamami 15-30 giin arasi olarak ifade
etmiglerdir. Katilimcilarin tamami devre miilk siiresinin tamamini kullandiklar1 tespit
edilmistir. Devre miilk hakkinda satin alan miisterilerin %100’{; devre miilkiin mesken
nitelikli bir yap1 ve bagimsiz bélimlerden kurulu oldugu, devrelerinin en az 15 giin
oldugu, devre miilkiin devir edilebilir oldugu, miras birakabilecekleri, kullanma igin
gerekli ev esyast bulundugu, bakim onarim giderleri devre miilkiin degerine gore
bolistlriildiigli, kiralayabilir veya donemini degistirebilecegi hakkinda bilgi sahibi

olduklarin1 beyan etmislerdir.

Devre miilk sahiplerinin % 55,7’si I¢ Anadolu, % 20,7’si Karadeniz, % 18,8’i Marmara,
% 2,4’ Dogu ve Giineydogu ve % 1,2°si Ege Bolgelerinden ve % 1,2°si ise yurt disindan
geldiklerini beyan etmislerdir (Sekil 6.5).

1,2% 1,2%

.

2,4%

m i¢ Anadolu bélgesi-43 (55,7%)
m Karadeniz bolgesi-16 (20,7%)
= Marmara bolgesi-15 (18,8%)
® Dogu ve Giineydogu Anadolu
bolgesi-2 (2,4%)
Ege bolgesi-1 (1,2%)

= Yurt disi-1 (1,2%)

Sekil 6.5 Devre miilk sahiplerini ikamet ettikleri yerler

Goriigiilen devre miilk yatirimeilarinin devre miilk edinimi i¢in Beypazari ilgesini tercih
etmelerinin nedenleri arasinda ilgenin kiiltlir ve turizm ¢ekim merkezi olmasinin etkili
oldugu tespit edilmistir. Devre miilkiin doneminin se¢iminde katilimcilarin% 60’1 iklim
kosullari, % 30’u satis bedeli ve % 10’u yillik izin giinlerinin belirleyici oldugunu
belirtmislerdir. Sahip olduklar1 devre miilkiin oda sayis1 ve briit alan1 tercihleri; % 49°u
1+1 konut (94,73 m?) ve % 51°i 2+1 (129,23 m?) olarak saptanmistir. Sahip olduklar:
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devre miilkii % 25’1 1-2 kisi, % 25’1 3-4 kisi, % 25’i 5-6 kisi ve % 25’i de 7 ve lizeri

kaldiklarin1 beyan etmislerdir.

Sahip olduklar1 devre miilkiin oda sayisina karar verilmesinde tercihlerini % 70’i kalacak
Kisi sayisina ve % 30’u da satis bedeline gore karar verdiklerini belirtmislerdir. Satin
alinan devre miilkiin degerini etkileyen faktorler olarak katilimcilarin tamami; tasinmazin
parsel i¢indeki konumu, devre miilkiin donemi, tasinmazin biiytkligi ve termal su

kaynagini belirtmislerdir.

Devre miilkiin her yil kullanilip kullanilmadigi konusundaki soruya; % 92’i kullandigini,
% 2’1 kullanamadigini, % 5 yetiskin ¢ocuklarinin veya akrabalariin kullandigint ve %

1’inde kiraya verdiklerini ifade etmislerdir (Sekil 6.6).

1%

® Kullandigini-71 (92%)
Kullanmadigi-2 (2%)
B Yetiskin ¢ocuklar1 ve akrabalari-4

(5%)
m Kiraya veren-1 (1%)

Sekil 6.6 Devre miilkiin her y1l kullanilip kullanilmadig:

Devre miilkiin kullanilamamas1 durumunda katilimcilarin % 90’1min kullanim haklarinin
bos kaldig1, % 5’inin akraba ve arkadaslarina kullandirdigi, % 1’inin kiraya verdigi ve %
4’lniin  ise yonetime kullandirdigr saptanmistir. Ancak devre miilk hakkini
kullanmayanlarin oraninin % 8 gibi oldukga diisiik diizeyde oldugu ve genel olarak hak

sahiplerinin tesisleri kullanma oranlarinin ¢ok yiiksek diizeyde oldugu vurgulanmalidir.
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7. SONUC VE ONERILER

Enerji, insanlik i¢in ilk ¢aglardan beri vazgecilmez bir unsur olmustur. Enerji, geleneksel
enerji kaynaklarindan ya da yenilenebilir enerji kaynaklarindan karsilanabilmektedir.
Enerji kaynaklarindan giiniimiizde en yaygin kullanilanlar1 komiir, petrol ve dogalgaz
olmustur. Bu kaynaklarin genellikle ¢evreye zarar vermesinin yaninda bu kaynaklara
sahip olmayan iilkeler, s6z konusu kaynaklara sahip olmak ugruna bu kaynaklara sahip
tilkelere bagimli hale gelmislerdir. Bu nedenle bagimli halde bulunan tilkeler, belirtilen
etkilerinden kurtulabilmek igin yenilenebilir enerji kaynaklarina yonelmistir. Ozellikle
1970 yilinda yasanan petrol krizi sonrasinda, yeni enerji kaynaklarinin arastirilmasina

baslanmis ve enerji kaynaklarinin ¢esitlendirilmesi kaginilmaz olmustur.

Yenilenebilir enerji kaynaklari; riizgar, hidrolik, giines, biyokiitle, dalga enerjisi ve gelgit
hareketlerinden elde edilen enerji ile galismanin ana konusu olan jeotermal enerjidir.
Jeotermal enerji kaynaklarimin genis kullanim alanina sahip olmasi devletlerin bu
kaynagin kullanimi igin yasal diizenlemeler yapmaya yoOneltmistir. Tirkiye’de
yenilenebilir enerji kaynaklarinin kamu miilkiyetinde oldugu ve bunlardan yararlanmanin
belirli ilke ve kurallara baglanmis oldugu goriilmektedir. Bu kaynaklar kamu mali
niteliginde olup, kamusal mallardan yararlanma ilkesi uygulanmaktadir. Bu enerjiden
yararlanmak isteyenler yetkili idareden izin almak zorundadir. Bunun sonucu olarak
“kaynagi koruma” ve “cevreyi koruma” ilkeleri jeotermal enerji kaynaklarinin alaninda
hakimiyet alant bulmustur. Kaynaklar1 koruma ilkesi geregi, kaynagin tiikkenmez
vasiflarinin kaybedilmesini 6nlemektir. Bu kaynagin yanlig kullanilmasi ciddi boyutlarda

cevre kirliligine yol agcabilmektedir.

Jeotermal enerji kaynaginin bir¢ok alanda enerji ihtiyaclarina cevap verebilmesi,
Tiirkiye’de konu ile ilgili birgok gorevli ve yetkili kurum ve kurulusun ortaya ¢ikmasini
saglamistir. Bu durum kaynagin niteligi bakimmdan kaginilmaz bir sonugtur. Bununla
birlikte kaynagi arama ve isletme ruhsatlarmin Il Ozel idarelerine ve 6360 Sayili Kanun
ile de valiliklere verilmesi, cografi olarak dogru olarak kabul edilebilse de diizenleme
bakamindan ele alindiginda ETKB’ nin yetki sinirlarini da etkilemektedir. Ancak bazi

hiikiimler, 6zellikle de valilik tarafindan verilen ruhsatlarin ilgili kisilere verdikleri baz
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hak ve yikimliliklerde tutarsizliklarin oldugu gorilmektedir. Bloke alanlar
olusturulmasi o6zellikle Beypazari miicavir sinirlarinda bu alanlarin kapatilmasi, bu
kaynagin kullaniminin gesitlenmesini kisitlamaktadir. Ornegin, termal tesis girisimcisi
tarafindan bu boélgenin arama ruhsati ile alanin bloke edilmesi sonucu, s6z konusu
bolgede tarimsal sera alanlarmni 1sitmay1 dnlemektedir. ilce ekonomisine bir taraftan
termal turizmi kazandirmakta, diger taraftan tarimsal alanlarin faaliyetleri kisitlanmis
olmaktadir. Yerel diizeyde kaynaklarin ruhsatlandirilmas: asamasinda yetkili kurum
tarafindan bolgenin ekonomik, sosyal, tarimsal ve sanayi sektorlerinin durumunu
incelenerek ruhsat sahasinin smirlarmin  tespit edilmesi, kaynagm kullaniminin

cesitlendirilmesi ve yerel ekonomiye katki yapilmasina gayreti edilmesi gerekli olacaktir.

Giinlimiizde termal turizmi Onemi giderek artirmaktadir. Bununla birlikte devre miilk
pazarinin her gecen yil daha fazla biiyiimesi ve gelismesi gozlenmektedir. Ozellikle
termal turizm son bes yilda hizla siirekli biiyliylip gelismesi ilgede kiiltlir turizminin
yaninda termal turizminin de yeni bir sektor olarak ortaya ¢ikmasini saglamistir. Konu ile
ilgili olarak yasal diizenlemelerin yapilmis oldugu, uygulamada yatirim projelerinin

gelistirilmesi ve uygulanmasi alanlarinda 6nemli sorunlarin oldugu dikkati cekmektedir.

Devre miilk hakkina iliskin diizenleme, 634 Sayili Kanuna eklenen 57°nci ile 65’inci
maddeleri ile ger¢eklesmistir. Devre miilk hakki, payli miilkiyete tabi tasinmazdan,
paydaslarin mesken olarak yararlanmalarimi belirli bir zamanla sinirlayan 6zel bir
diizenleme olmustur. insan barmmasma uygun hacimdeki tasinmazin bellirli zaman
periyodunda, 15 giinden az olamamak iizere, bagimsiz olarak kullanma ve yararlanma
hakk: veren bagimsiz bir miilkiyettir. Bu nedenle tapu islemlerinde bu durum dikkate
alinmas1 ve kat miilkiyeti kiitiiglinde ayr1 bir sayfa agilmasimna yonelik diizenleme
yapilmas1 gerekmektedir. 634 Sayili Kanunun devre miilkle ilgili hiikiimleri, sadece
mesken nitelikli yapilar i¢in gegerlidir. 4721 Sayili Kanunun taginmaz olarak kabul ettigi,
ayni tasinmazlarin stire ile sinirlanmig sekillerinde bagimsiz bir tasinmaz olarak kabul
edilmesi, taginmazlari en uygun ve verimli sekilde kullanabilme imkani verecektir. Bu
durumun genisletilmesi ve isyeri, arsa ve diger tasinmazlarinda diizenleme kapsamina

alinmasi, atil durumda bulunan taginmazlarin dahil edilmesini ve bdylece piyasaya
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alternatif kaynak yaratmasini saglayacak ve {lilke ekonomisi i¢in de dinamizm

yaratacaktir.

Tapu islemlerindeki karmasikligi diizeltmek i¢in devre miilke konu taginmazin siire ile
smirlanmasi, tapu kiitiigiinde zamanla sinirh miilkiyet kiitigii olarak yeniden
diizenlenmesinin saglanmasi, ayni zamanda irtifak hakki olup olmadig: tereddiitlerini de
gidermis olacaktir. Aslinda 634 Sayili Kanunda bir irtifak olarak ge¢mesine ragmen,
esasen payli maldan yararlanmay1 saglayan sozlesmenin tapu kiitiigiinde belirtilmesi
seklinde degerlendirilebilir. Bu nedenle kat miilkiyeti kitiigiine irtifak haklar1 ve
gayrimenkul miikellefiyeti silitununda devre miilkiin zaman dilimine esas olmak {izere
tescil islemi gergeklestirilmektedir. Fakat uygulamada tescil islemi devrelerin her birinin
farkli maliki temsil etmesi nedeniyle islemsel olarak sikintilar olmaktadir. Irtifak
siitununa alt alta yaklasik 24 devre yazildiginda her devrenin tekrar satisinda kayit
islemleri bir sonraki kiitiikk sayfasina kaymasi sonucunda, takip agisindan zorluklarin
olustugu dikkati ¢ekmektedir. Bu durumun diizeltilmesi i¢in her devreye bir sayfa
acilmasi, biitiin islemleri ayn1 sayfa da yapilmasini saglayacagi gibi tapu yetkilerininde

hata yapma riskini azaltacaktir.

Tapu midiirlikleri tarafindan devre miilk iktisap bedellerini, belediyeden temin edildigi,
s0z konusu degerin emlak vergisine esas degerinden asag1 olamayacagi dikkate alinarak
islem yapilmaktadir. Bununla birlikte belediye tarafindan taginmazin emlak vergisine
esas degerinin bildirilmesi ve taginmazin devre miilk statiisinde oldugunun
degerlendirilmesinde sorunlarin yasandigi ve bu yolla 6nemli vergi ve har¢ kaybinin
oldugu goriilmektedir. Mevcut yasal diizenlemelerin farkli bir degerleme ¢alismasina da
imkan vermemesi nedeni ile bu kosullarda vergi kaybinin azaltilmasi i¢in yeni diizenleme

yapilmasinin gerekli oldugu vurgulanmalidir.

Gayrimenkul gelistirme ve yonetimi bakimimdan bakildiginda ilgedeki son yillardaki
gelismeler birgok kente 6rnek olmustur. 2000 yillarin basinda baslatilan harap olan 3.000
eski ev, yani “Tarihi Beypazar1 Evleri” restorasyon, yenileme ve dis cephe iyilestirme

calismalart sonucunda tamirat ve tadilat gormiistiir. Ilgede turizm sektdriiniin
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canlanmasini saglayan bu evlerden bir kismi konak ve pansiyon haline getirilmis, bazilari

da restoran seklinde yoresel Beypazar: yemeklerinin sunulmasini saglamistir.

Beypazari ilgesinde bulunan sicak su kaynaklari olan Dutlu ve Kapullu kaplicalari, daha
cok saglik turizm agisindan sifa kaynagi olarak degerlendirilmistir. Ozel isletmeciler
tarafindan isletilen bu iki kaplica gelisen turizm sektoriine ayak uyduramadigi i¢in
ozellikle Kapullu kaplicasi kapanmistir. Dutlu kaplicasi ise halen igletmecisi tarafindan
faaliyetine devam ettirilmektedir. Geleneksel kaplicalar, mevcut durumlar ile yetersiz
kalmistir. En biiyiik sorunlar1 da hijyen degerlerinin diisiik olmasi, konaklama ve kiir
merkezlerinin yetersiz kalmasi ve istenilen standartlarda olmamasidir. Ancak gelisen
turizm sektoriine bu tesislerin gerekli yapisal yenileme yapamadigindan, sektoriin ¢ok

gerisinde kalmistir. Bolgede bu nedenle bu tesislerin yerini modern kaplicalar almistir.

Beypazar ilce merkezinde 2003 yilinda bulunan sicak su kaynagi belediyenin yogun
cabalar1 sonunda degerlendirilmis ve termal turizm sektoriine kazandirilmistir. ilk once
belediye tarafindan isletmeciye sicak suyun kullanma hakki verilmistir. Daha sonra da
sicak suya yakin bolgede bulunan 1.350.000 m? arazi satilarak bu bélgeye yatirimin
baslamasi saglanmistir. imar planlama calismalarmin tamamlanmasindan sonra konu
tasinmazin planda “Konut Alanlar1 ve Termal Konaklama Uniteleri” olarak lejantlandig
tespit edilmistir. Biiyiik bir kompleks haline gelen bu boélgedeki tesis, devre miilk sistemi
sayesinde Beypazari turizm sektoriindeki yerini almistir. Bolgede yapilan gayrimenkul
gelistirme ve yonetimi faaliyeti sonucunda arazi imar plani ile arsa haline getirilmis ve
bolgedeki yeraltt kaynak durumuna gore gelistirilen tesisin devre miilk sistemi ile
kullanicilara sunulmus ve ¢ok sayida alici saglayarak ilge turizminin g¢esitlenmesi

saglanmistir. Bu durum ekonomik hayati da olumlu yonde etkilemistir.

Geleneksel kaplicalarin yerini bu tesisler almaktadir. Ozellikle bu tesislerin tasarimu,
birgok uzmanlik alanlarinin bir arada ¢alismasi ile gerceklestirilmektedir. Yirmi birinci
yiizyilda degisen kosullar ile termal turizm tesislerinin programlar1 genislemis ve yeni
fonksiyonlarla beraber etkilesim saglamaktadir. Bu durum 6zellikle termal tesis
planlamasinda farkli acilardan ve farkl disiplinlerle etkilesimi gerekli kilmaktadir. Sicak

su kaynaklarinin tip biliminde saglik i¢in tedavi yontemi olarak kabul edilmesi ile bu
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sektorlin gelisiminin 6nii agilmistir. Bunun sonunda var olan kullanici kitlesinin yanina
bu amag ile de kullanici kitlesi ortaya ¢ikmistir. Dolayistyla bu turizmi tercih eden yas
ortalamasi kirk yas iistiiniin asagilara diismesine neden olmustur. Termal tesisin; kongre
merkezleri, spor aktiveleri alanlari, eglence birimleri gibi alternatif mekanlarla

planlanmasi bu tesisleri cazip hale getirmektedir.

Beypazan ilgesi, yeralti ve yeristii zenginlikleriyle birgok degeri barindirmaktadir.
Tarihi, dogal giizellikleri ve kiiltiirel zenginliklerinin yaninda sahip oldugu termal kaynak
ile turizm potansiyeli yukar1 yonli bir ivme kazanmistir. Termal sicak su kaynagi, yeni
bir sektor olarak on plana ¢ikmaktadir. Termal tesiste, yilda yaklasik ilge niifusunun
yaridan fazlasiin tek basina karsilamasi ciddi anlamda birgok alanda altyapinin hazir
olmasim gerektirmektedir. Ozellikle termal tesisi alaninin ¢evresinde bulunan ve iptal
edilen imar planin bir an 6nce hazirlanmasi gerekmektedir. Bu planlamada, bu termal

tesisi destekleyecek nitelikte fonksiyonlar belirlenmelidir.

Yeraltt sicak su kaynaklarinin degerlendirilmesinde belirlenecek projelerde ve alinacak
kararlarda, ilgede ilgili biitiin kamu kurumlari, 6zel sektor ve sivil toplum kuruluslarinin
ortak hareket etmesi, ortak hedefleri olmasi ve bu dogrultuda isbirligi igerisinde hareket
etmeleri hem sektoriin gelisimi, hem de ilgenin gelismesi acisindan onemlidir. Kaynagin
potansiyeli de dikkate alinmasi ve bu dogrultuda kaynaklarin en verimli ve etkin sekilde

kullanilmasi, kullanim alanlarinin gesitlendirilmesi gerekmektedir.

Yabanci turistlerin bu termal turizmden yararlanmasi i¢in gerekli altyapr hazirliklarinin
yapilmasi da gerekmektedir. Geligmis iilkelerde termal kiir merkezlerindeki turistlerin
tedavi masraflar1 sigorta sirketleri tarafindan karsilanmaktadir. Yabanci iilkelerde termal
turizmin gelismesinde kamu ve bu gibi kuruluslarin tedavi giderlerini karsilamalarinin
biiyiik etkisi olmaktadir. Bu ihtiyaclar1 karsilayacak sekilde teknik ve idari yapinin
gelistirilmesi ve bolge geneline yayginlastirilmasi, sektoriiniin hareketlendirmesini ve
gelismesini saglayacaktir. Diger taraftan, diigsiik gelir gruplari, yashilar ve engellilerin
genis katilimini saglayacak politikalar gelistirilmeli, gerek iilke igerisinde gerekse iilke
disinda mevcut olan pazar potansiyeli artirilmaya ¢alisiimalidir. Bunun yaninda, bolgede

yer alan diger alternatif turizm alanlan ile koordinasyon saglanmali, komple bir paket
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haline getirilmeli, termal turistlerinin farkli aktivitelere katilim saglanarak ilgenin bir
cazibe merkezi olmasi hedeflenmelidir. Bu amagcla, termal kaynaklar ve bdlgenin sahip
oldugu farkli degerlerinin gergekei kullanimi ile bu alanlarin daha cazip hale getirilmesi
icin yerli ve yabanci basinda tamitiminin yapilmali, bolgeye gelecek misafirlerin

yapilacak etkinliklerle (senlik, festival gibi) davet edilmelidir.

Turizm sektoriiniin temel tag1 olan yetismis isgilicliniin yerel halkla beraber gerekli
egitimlerden gecirilmesi ve termal tesislerin istihdaminda kullanilabilmesi, sektoriin
stirekliliginin saglanmasi agisindan 6nemlidir. Yerel halkin davranis bi¢cimleri hususunda
bilinglendirilmeli ve ziyaret¢i memnuniyeti artirtlmalidir. Bu amagcla termal tesisin
civarina Beypazari tarihi evlerine uygun olarak yapilacak organik pazarlar ve yoresel
iriinlerin satis pazarlar1 yapilmali ve yerel halkla isletmenin ekonomik alanda birbirlerini
desteleyerek kalkinmasi saglanabilmelidir. Merkezi ve yerel yonetimlerde gerekli
kolaylik saglamali, bu tiir faaliyetleri tesvik etmeleri saglanmalidir. Diger ilgelerde
bulunan termal tesislerle daha etkin bir bigcimde koordinasyonu saglanmali ve termal
turizm alaninda ortak bir konsey kurulmalidir. Ozet olarak yeralti sicak su kaynaklart
etkin ve verimli kullanilabilmesi igin, termal turizm alaninda bolgedeki altyapi
problemlerinin tamamlanmasi, ulagim alternatiflerinin gelistirilerek hizmet kalitesi, yerli
ve yabanci turiste hitap edecek kalitede tesislerin yapilmasi, kaliteli isgiicti, profesyonel
tanittm kampanyalar yapilmasi ve cazibe merkezi haline getirilmesi 6nem tagimaktadir.
Buna ilave olarak yer alti sicak su kaynagindan tarimsal faaliyetlerde (sera iiretimi ve
1sitma igleri) kullanilmasi saglanmali ve bu yolla termal kaynagin ekonomiye katkisi

artirilabilecektir.

Gerek oOnceki aragtirmalarin sonuglarinda (Simsir 2017, Yilmam Mendes vd. 2017),
gerekse incelenen 0rnek olay sonuglaria gore devre miilk yatirimlarin tercih edenlerin
cogunlugunun emekli olmus ve saglik sorunlar1 baslamis kisiler olduklar1 saptanmistir.
Mevzuata gore sadece mesken nitelikli tasinmazlar i¢in kullanilan bu sistemden daha
etkin olarak yararlanilabilmesi ve sorunlarin ¢oziimlenebilmesi i¢in kapsam yoniinden
devre miilk yatiriminin yeniden diizenlenmesi, bakim veya aidat 6demeleri, kiralama
islemleri, yoOnetimin profesyonellesmesi ve devre miilk yatirimmin kapsaminin

genisletilmesi zorunlu goriilmektedir. Devre miilk projelerinin gelistirilmesi, proje
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degerleme ve uygulama islemleri, proje finansmani, proje pazarlama ve tesis yonetimi
konularinin gayrimenkul gelistirme ve yonetimi uzmanlarinin gérev alanina girdigi ve bu
konularda s6z konusu uzmanlarin ilgili kamu ve 6zel kurumlarda istihdam edilmelerinin
proje basarisi ve yatinmlarin degerlerinin yiikseltilmesine oOnemli Olc¢lide katki

yapabilecegi gdzden uzak tutulmamalidir.
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EK 1 Ankara ili Beypazan Ilcesi Devre Miilk Tasinmazi Piyasa Verilerinin
Toplanmasina Yonelik Arastirma Soru Formlari (1/14)

ANKARA UNIVERSITESI
FEN BILIMLERI ENSTIiTUSU
GAYRIMENKUL GELISTIRME VE YONETIMi ANABILiM DALI

ANKET CALISMASI

JEOTERMAL KAYNAKLARIN KULLANIM ALANLARI VE SARTLARI, TERMAL
TURIZMDE DEVRE MULKLERIN GAYRIMENKUL GELISTIRME VE YONETIMI
ACISINDAN INCELENMESI; BEYPAZARI ORNEGI

ANKARA ILI BEYPAZARI iLCESINDE BULUNAN DEVRE MULKLERIN PiYASA
BEDELLERININ TESPITINE YONELIK ANKET FORMU

DUZENLEYEN

1. Anketdriin Adi-Soyadi : Turan GULER

2. Anket Tarihi

3. Anket Yapilan Kisinin (Denegin) Adi-Soyad:

4. Anket Yapilan Kisinin (Denegin) Adresi ve Telefonu

5. Arastirma yapilan yere iligkin bilgileri

MNi/ilgesi ANKARA /Beypazari
Mabhallesi Ayvagik
Cadde/Sokak Karapinar
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EK 1 Ankara ili Beypazar1 Ilcesi Devre Miilk Tasinmazi Piyasa Verilerinin
Toplanmasina Yonelik Arastirma Soru Formlari (2/14)

DEMOGRAFIK OZELLIiKLER

1. Yasimiz?
a. 18-24
b. 25-30
c. 31-35
d. 36-40
e. 41-45
f. 46-50

g. 51 ve lizeri

2. Cinsiyetiniz?
a.Kadin ()

b. Erkek ( )

3. Egitim durumunuz?
a. ilkokul

b. Ortaokul

c. Lise

d. On Lisans

e. Lisans

f. Yiiksek Lisans

g. Doktora
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EK 1 Ankara ili Beypazar1 Ilcesi Devre Miilk Tasinmazi Piyasa Verilerinin
Toplanmasina Yonelik Arastirma Soru Formlari (3/14)

4 Mesleki deneyim siireniz?

a. 0-5y1l

b. 6-10 y1l
c. 11-15 y1l
d. 16-20 y1l
e.21-25 yil
f. 26-30 yil

g. 31y1l ve iizeri

DEVRE MULK SATIN ALINMASINA iLiSKIiN SORULAR

1.Devre miilkiinizi ne zaman aldiniz?

a.0-3 y1l arast
b.3-6 yil arasi
c.7-9 yil

d.10 y1l ve tizeri
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EK 1 Ankara ili Beypazar1 Ilcesi Devre Miilk Tasinmazi Piyasa Verilerinin
Toplanmasina Yonelik Arastirma Soru Formlari (4/14)

2.Devre miilk satin alirken tasinmaz hakkinda kimden bilgi aldiniz?

a. Arkadas/Komsu/Akraba
b. Gorsel Medya/Yazili Medya/Isitsel Medya
c. Gayrimenkul ile ilgili firmalardan: Lisansli/Lisanssiz

d. Digerleri

3.Devre miilk satin alma nedenleriniz nelerdir?

a. Yatinm amaci ile/Kira geliri/Satig Geliri
b. Tatil amaci ile

c. Saglik amaci ile

d. Kullanim bedeli bakimindan (aidatlar vs.)

e. Digerleri (Liitfen belirtiniz)

4.Hane halkinin toplam aylik geliri ne kadardir?
a.1000-2000TL aras1

b. 2001-4000TL arast

c. 4001-6000TL aras1

d. 6001-10.000TL aras1

e. 10.000TL’den fazla
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EK 1 Ankara ili Beypazar1 Ilcesi Devre Miilk Tasinmazi Piyasa Verilerinin
Toplanmasina Yonelik Arastirma Soru Formlari (5/14)

5.Satin aldiginiz devre miilkiin bedelini nasil 6dediniz?

a Pesin/ Ozkaynak/Kredi
b. Taksitli
¢. Yakin akrabadan temin edilen para/altin/déviz

d. Digerleri

6. Tatil i¢in nereyi tercih edersiniz?

a. Otel/Motel/Pansiyon/Tatil Koyt vb.
b. Yazlik

c. Devre miilk

d. Memlekete giderim

e. Tatil donemlerinde karar veririm

f. Tatil yapmam

7. Devre miilkte kalig slireniz ne kadardir?
a.7 giine kadar

b 7-15 gilin arasi

C. 15-30 giin aras1

d 30 giin ve iizeri
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EK 1 Ankara ili Beypazar1 Ilcesi Devre Miilk Tasinmazi Piyasa Verilerinin
Toplanmasina Yonelik Arastirma Soru Formlari (6/14)

8. Devre miilkler hakkinda asagidakilerden hangisini biliyorsunuz?

a. Devre miilk mesken nitelikli yap1 ve bagimsiz boliimlerden kurulur( )
b. Devreler en az 15 giindiir( )

¢. Devre miilk devir edilebilir ()

d. Devre miilk miras birakilabilir( )

e. Devre miilkte kullanma i¢in gerekli ev esyasi bulunur ( )

f. Bakim onarim giderleri devre miilkiin degerine gore bolistiiriiliir( )

g. Devre miilkiiniizii kiralayabilir veya degistirebilirsiniz( )

9. Devre miilke hangi bolgeden geliyorsunuz?

a. Marmara Bolgesi

b. Ege Bolgesi

c. Akdeniz Bolgesi

d. I¢ Anadolu Bolgesi

e. Karadeniz Bolgesi

f. Dogu ve Giineydogu Anadolu Bolgesi

g. Yurtdist (Liitfen tilke belirtin)

10. Devre miilk alirken Beypazari ilgesinin Kiiltiir ve Turizmi etkili oldu mu?

a. Evet

b. Hayir
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EK 1 Ankara ili Beypazar1 Ilcesi Devre Miilk Tasinmazi Piyasa Verilerinin
Toplanmasina Yonelik Arastirma Soru Formlari (7/14)

11. Satin alirken devre miilkiin dénemini hangi kriterlere gore sectiniz?

a. Satis bedeli

b. Egitim/Ogretim tatil dSnemleri

c. Yillik izin giinleri

d. Iklim kosullart

e. Turizmin yogun oldugu dénemler

f. Diger

12. Sahip oldugunuz devre miilkiin oda say1s1 ve briit m? ingaat alan1 ne kadardir?

a. 1+1 konut (94,73m?)
b. 2+1 konut (129,23m?)
c. 3+1 konut (179,12m?)

d. Dubleks konut (230,68m?)

13. Sahip oldugunuz devre miilkii kag kisi kullaniyorsunuz?
a. 12 kisi
b. 3-4 kisi
C. 5-6 kisi

d. 7 ve uzeri

85



EK 1 Ankara ili Beypazar Ilcesi Devre Miilk Tasinmazi Piyasa Verilerinin
Toplanmasina Yonelik Arastirma Soru Formlari (8/14)

14.Sahip oldugunuz devre miilkii alirken neye gore karar verdiniz ?

a. Satis bedeli
b. Kalacak kisi say1s1
c¢. Yatirim icin

d. Digerleri

15. Satin aldiginiz devre miilkiin degerini etkileyen faktorler nelerdir?
a. Taginmaz/parselin i¢indeki konumu

b. Devre miilkiin donemi

c¢. Tasinmazin biiytikligi

d. Termal su kaynagi olmast

e. Hepsi

16. Devre miilkiiniizii her y1l kullaniyor musunuz?
a. Kullaniyorum

b. Kullanmiyorum

c. Kiraya veriyorum

d. Yetiskin ¢ocuklarim veya akrabalarim kullaniyor
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EK 1 Ankara ili Beypazar1 Ilcesi Devre Miilk Tasinmazi Piyasa Verilerinin
Toplanmasina Yonelik Arastirma Soru Formlarn

(9/14)

17. Devre miilkiin kullanilmamasi1 durumunda kullanim hakkinizla ilgili ne sekilde tasarrufta

bulunuyorsunuz?

a. Bos kaliyor

b. Akraba/arkadas kullaniyor

c. Kiraya veriyorum

d. Yonetim tarafindan kullandiriliyor

e. Diger

6. Satis1 yapilan veya gelistirmeye konu tasinmazin bulundugu yer ile ilgili bilgiler

Tasmmazlarin Ozellikleri

Emsal |

Emsal 11

Emsal 111

Emsal IV

ili-ilgesi Ankara-Beypazari
Mahalle Ayvagik
Cadde — Sokak Karapnar
Ada ve Parsel No 1848 Ada

12 Parsel
Yiizolgiimii (m?) 73.289,00

Satis Tarihi

Satis Ozellikleri (Normal Satis, Takas, Bor¢ Karsilig,
Ipotegin Paraya Cevrilmesi, Icra, Agik Artirma ve

Taksitle Satis gibi)

Normal satig

Alim-Satim Giderleri (TL) (Tapu Harc1, Vergi, Emlak
Komisyonsu vb.)

Alim-Satim Giderlerini Kim Karsiladi (Alicy/Satict)

Sizce $imdi Satilsa Bedeli Ne Olur (TL)

Plan islevi
Hmax Serbest
Emsal(E) 15

Tasinmazin Yararlandigi Hizmetler (Toplu Tagima,
Metro, Tren, Aligverismerkezi, Hastane, Egitim Kurumu

ve Is Merkezlerine Yakinlik Gibi)

Taginmazin Cevresinin Degerlendirilmesi (Gelisme/Talep
Gormesi, Altyapinin Tamam Olmasi, Kimler ilgi

Gosteriyor? Vs)
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EK 1 Ankara ili Beypazan lcesi Devre Miilk Tasinmazi Piyasa Verilerinin Toplanmasina Yonelik Arastirma Soru Formlar1

(10/14)
Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler
Tasinmaz Ozellikleri Ozelligin Sizce Bu Oze}hgm Ozelligin Sizce Bu Oze}llg.ln
Aciklanmasi Tasinmaz Degerine Aciklanmasi Tasimmaz Degerine
§ Etkisi % Kag¢ Olur? § Etkisi % Kag Olur?
Parsel Boyutlari

Derinlik (Cadde/Sokaktan igeri olan mesafe, m)

Plan Sekli (Kare, dikdortgen, yamuk, .... vb.)

Kentsel Islev (Kullanim sekli)

Insa Edilecek Yapilarla Tlgili Ozellikler (Villa, ¢ok katli apartman,
miistakil konut, igyeri... ........... veeeveneeeeeen VD)

Jeolojik-Topografik Yap1 (Zemin ozellikleri; sert kaya, kumlu,
tabansuyu yiiksek vb.)

Ulagim Olanaklarindan Yararlanma Durumu

Arsanin Uzerinde Bulundugu Yol, Cadde ve Sokak Genisligi

Arsanin Arkeolojik Sit Alanlarina yakinligi

Arsanin Konumu

Tren ve Karayolu Trafik Giiriiltiisii

Imar Planinda Getirilen Kisitlayic1 Diizenlemeler (Kat Sinirlamast,
Arsamin Kullanilma Orani, yapu insa izni ile ilgili sagdan, soldan,
onden ¢ekmeler gibi)

Belediye Hizmetlerinden Yararlanma

Askeri Yasak Bolgelere Yakinlik

Dere/Nehir Yatagina Yakinlik

Tasinmaz Uzerindeki Hak ve Yiikiimliiliikler (Irtifak hakki, intifa
hakka, ipotek, vakaf arazisi, veraset sorunlar ile herhangi bir kamu
kurumunun fiili isgalinin olmasi gibi)

Sosyal ve Kiiltiirel Donatilardan Yararlanma Durumu (Imara yeni
agilmig ise sosyal ve kiiltiirel donatilarin konumlart ile ilgili bilgi
sahibi olunmasi)




EK 1 Ankara ili Beypazar1 Ilcesi Devre Miilk Tasinmazi Piyasa Verilerinin
Toplanmasina Yonelik Arastirma Soru Formlarn

7. Alim-satima konu olan benzer tasinmazlarin é6zellikleri (Olumlu/Olumsuz) ve

deger ile iliskileri

8. Satis1 yapilan veya gelistirmeye taginmazlarin iizerinde yapim gergeklesmis ise, yap1

ve degerlerine iligkin bilgiler:

Tasinmazlarin

O Merkezi Isitma Sistemi

O Merkezi Klima Sistemi

O Agik Otopark Olanagi

O Acik ve Kapali Otopark Olanag:

O Yiizme Havuzu ve Fitness Centre
Tasinmaz Degerini

Etkileyebilecek
Ozellikler

O Sosyal Tesislerin Olmast

O Ulagim Kolaylig1

O Mimari Ozellikleri

O Peyzaj ve Cevre Diizenlemesi
O Giivenlik

O Yakin Cevredeki Kullanimlar
O Manzara Varlig1

O Digerleri

. Emsal | Emsal 11
Ozellikleri*
Yasi-Insaat Y1ili
OKonut:.....ooovvvviviiiiininnnnn, OKonut:.....ooovvvviiiiiiiiniinnn..
Kullanim Amaglari OTicari fvoeveeieeiiiiiiiiii e, OTicari ivoevveieiiiiiiiiiiieians
O, O
Top.Kapali Alam(m?) 100 m?
Ortak Kullanim Alani
29,23 m
(m?)
Satilabilen ve OKiralama:.. ...............c..oe... O Kiralama:.. ....................
Kiralanan Alanm?) | O Satis  : 129,23m? OSatly  :.ooooeeeieiens,
Satilan ve Kiralanan O Kiralama:.. ......ccovvvvvieeininnn, O Kiralama:.. ........cooeeveenn.
Unite Say1si OSatis  :oiviiiiiiiiiia, OSatls  :oviiiiiiiin,
O Asansor O Asansor

O Merkezi Isitma Sistemi

O Merkezi Klima Sistemi

O Acik Otopark Olanagi

O Acik ve Kapali Otopark Olanag:
O Yiizme Havuzu ve Fitness Centre
O Sosyal Tesislerin Olmast

O Ulagim Kolaylig1

O Mimari Ozellikleri

O Peyzaj ve Cevre Diizenlemesi

O Giivenlik

O Yakin Cevredeki Kullanimlar

O Manzara Varlig1

O Digerleri
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EK 1 Ankara ili Beypazar1 Ilcesi Devre Miilk Tasinmazi Piyasa Verilerinin

Toplanmasina Yonelik Arastirma Soru Formlan

Satis Tarihleri ve

Degerleri (TL)

(12/14)
...... Tarihinde ve ................TL
...... Tarihinde ve ..................TL
...... Tarihinde ve ..................TL
...... Tarihinde ve ..................TL

Satilan Bagimsiz Béliimlerin Alanlar1 (m?)
Satilan Bagimsiz Béliimlerin Arsa Paylari (m?)
) 88/73298
— Ayni1 Degilse Neden?
O Konut
............... OKonut:......o.oooooiiii.
Doluluk Orant o O TiCATT e
O Ticari
............. O
O......
Doluluk Oranlar1 Diisitkse Nedenleri
O Konut
O Ticari OKonut:......oovviiiiiiin,
Kiraci Kullaniyorsa Yillik/Aylik Kira Geliri
................ (O (¢ 1 B
(TL)
"""""" O
L0 T
Kira Geliri Ile Kag Yilda Yatirim Amorti Olur?

(*) Projenin varsa tanitim notlari ve el kitapciginin eklenmesi gerekli olacaktir.
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EK 1 Ankara ili Beypazar Ilcesi Devre Miilk Tasinmazi Piyasa Verilerinin
Toplanmasina Yonelik Arastirma Soru Formlari (13/14)

9. Projenin profesyonel satis ve pazarlama departmani veya danigmani var mi1?

a)Evet [ ] Db)Hayir [ ]

10. Ongoriilen satis takvimi ile gergeklesme arasinda fark var mi?

a) Evet [ ]b) Hayir [ ]

11. Cevabiniz evetse, sizce bunun nedenleri neler olabilir?

12. Proje alan1 ve ¢evresinde satis asamasinda karsilasilan 6zel giigliikler var midir?

13. Beypazar ilgesi Ayvasik Mahallesi Karapnar mevkii Cadde/Sokak ( Devre miilk
Tasinmazlarinin Oldugu Yer igin) ve gevresinde gelecek yillarda gelisme egilimi (yogun
yerlesim, alig-veris merkezi i¢in yogun talep veya tersi gibi) ile ilgili diisiinceleriniz
nelerdir?
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EK 1 Ankara ili Beypazari Ilcesi Devre Miilk Tasinmazi Piyasa Verilerinin
Toplanmasina Yonelik Arastirma Soru Formlari (14/14)

14. Sizce Beypazari Ilgesi Ayvasik Mahallesi icinde yatirim veya gelistirme isi yapanlar
icin en uygun olan taginmazlar hangileridir? Liitfen avantaj ve dezavantajlarini

aciklayiniz?

Uygun Tasinmazlarin Yeri ve Baglica Avantalari Baslica Dezavantajlari

Tanimi

15. Beypazar ilgesi Ayvasik Mahallesi Karapinar Mevkii Cadde/Sokak (Devre miilk
Tasmmazlarinimn Oldugu Yer I¢in) ve ¢evresinde konut ve isyerlerinin doluluk orani, kira
ve isletme giderleri hakkindaki diisiinceleriniz nelerdir?

16. Siz karar organi1 olsaydiniz konu taginmazi nasil degerlendirmeyi diisiiniirdiiniiz.
Gortsleriniz nelerdir?

18. Gayrimenkul sektoriiniin gelecegi hakkindaki diislinceleriniz nelerdir?Goriigleriniz

111 (o [ o PR

ANKETE KATILDIGINIZ VE ZAMAN AYIRDIGINIZ ICIN TESEKKUR EDERIZ.
BELIRTMEK ISTEDIGINIZ BASKA BIR KONU VARSA LUTFEN ACIKLAYINIZ.
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EK 2 Degerlemeye Konu Tasinmaza Ait Uydu Goriintiileri

AKROPOL TERMAL TESISi

Haritaniz icin bir agikiama yazin.

Google Earth
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EK 3 Akropol Termal Tesisi Uygulama imar Plam (Ol¢ek 1/2000)
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EK 4 Tasinmaza Ait Tapu Senedi




EK 5 Tasinmaza Ait Tapu Kaydi




EK 6 Tasinmaza Ait Yap1 Ruhsati
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EK 7 A2 Blok Mimari Uygulama Projesi (1/8)
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EK 7 A2 Blok Mimari Uygulama Projesi (2/8)
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EK 7 A2 Blok Mimari Uygulama Projesi (3/8)
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EK 7 A2 Blok Mimari Uygulama Projesi (4/8)
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EK 7 A2 Blok Mimari Uygulama Projesi (5/8)
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EK 7 A2 Blok Mimari Uygulama Projesi (6/8)
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EK 7 A2 Blok Mimari Uygulama Projesi (7/8)
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EK 7 A2 Blok Mimari Uygulama Projesi (8/8)
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EK 8 Tasinmaza Ait Fotograflar (2/4)
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EK 8 Tasinmaza Ait Fotograflar (2/4)
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EK 8 Tasinmaza Ait Fotograflar (3/4)
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EK 8 Tasinmaza Ait Fotograflar (4/4)
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EK 9 Yap1 Denetim Hak Edis Raporu




OZGECMIS

Ad1 Soyad: : Turan GULER
Dogum Yeri : Beypazar1 / Ankara
Dogum Tarihi  : 05/12/1969

Medeni Hali s Evli

Egitim Durumu

Lise . Beypazar Lisesi (1986)

On Lisans . Akdeniz Universitesi Antalya Meslek Yiiksek Okulu Ingaat Boliimii
(1992)

Lisans : Anadolu Universitesi Isletme Fakiiltesi Isletme Boliimii (2013)

Yiiksek Lisans : Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, Gayrimenkul Gelistirme

ve YoOnetimi Anabilim Dal1 (2018)

Calistig1 Kurum/Yiul

Beypazari Belediye Baskanligi1 / Kirsal Hizmetler Miidiir Vekili (1996 - Halen)
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