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ÖZET 

Dönem Projesi 

TERMAL TURİZMDE DEVRE MÜLK YATIRIMLARININ GAYRİMENKUL 

GELİŞTİRME VE YÖNETİMİ AÇISINDAN İNCELENMESİ: BEYPAZARI İLÇESİ 

ÖRNEĞİ 

Turan GÜLER 

Ankara Üniversitesi 

Fen Bilimleri Enstitüsü 

Gayrimenkul Geliştirme ve Yönetimi Anabilim Dalı 

Danışman: Prof. Dr. Harun TANRIVERMİŞ 

Bu çalışmada jeotermal kaynakların kullanım alanları ve kullanım koşulları, termal turizm 

alanında devre mülk yatırımlarının geliştirilmesi ve değerlendirilmesi öncelikle genel olarak 

incelenmiş ve ikinci aşamada ise araştırma alanı olarak seçilen Beypazarı ilçesi örneğinde 

devre mülk yatırımlarının analizi yapılmıştır. Türkiye’de termal kaynaklardan yararlanma; 

5346 sayılı Yenilenebilir Enerji Kaynaklarının Elektrik Üretimi Amaçlı Kullanılmasına 

İlişkin Kanun ve 5686 sayılı Jeotermal Kaynaklar ve Doğal Mineralli Sular Kanunu 

hükümleri çerçevesinde gerçekleştirilmektedir. Yerel düzeylerde sıcak su kaynağının 30-

60°C arasında sıcaklık değerlerine sahip olması halinde, kaplıca ve hamam gibi termal 

turizme yönelik hizmetlerde kullanım mümkün olmaktadır. Son yıllarda sıcak su kaynağının 

kullanımını cazip hale getirmek için 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun 57’nci ile 65’inci 

maddeleri arasında düzenlenen devre mülk projelerinin geliştirilmesine ağırlık verilmekte 

olup, sektörde termal tesis ve devre mülk projelerine yönelik yatırımların hızla büyüme 

eğilimine sahip olduğu dikkati çekmektedir. Devre mülk sistemindeki bağımsız bölümlerin 

mesken nitelikli olması, yararlanma süresinin 15 günden daha az olmaması, devir ve miras 

bırakılabilmesi, içinde ev eşyasının olması, bakım ve onarım giderlerinin paylaşılması ve 

kullanılamaması durumunda kiraya verilebilmesini mümkün kılan paylı bir mülkiyet olduğu 

belirlenmiştir. Devre mülke konu taşınmazın, ilçe merkezinde yer alan emsal taşınmazlarla 

karşılaştırılması yapılarak piyasa değerine dayalı değerleme çalışması yapılmıştır. Piyasa 

analizleri ve karşılaştırma çalışmalarının sonuçlarına göre devre mülk yatırımına konu olan 

taşınmazın, ilçe merkezinde bulunan beş adet emsal taşınmazın ortalama satış değerine oranla 

yaklaşık 3 kat daha yüksek satış değerine sahip olduğu ve devre mülk yatırımlarının 

cazibesinin oldukça yüksek düzeyde bulunduğu tespit edilmiştir. Devre mülk tesislerinin hem 

devre mülk yatırımcısı, hem de proje geliştiricisi yönlerinden birlikte analiz edilmesi 

gerektiği ve proje geliştirme, değerleme, finansman, proje, yapım ve tesis yönetimi 

hizmetlerinin gayrimenkul geliştirme ve yönetimi uzmanlarının sorumluluğu altında 

yürütülmesinin, proje ve yatırım başarısının artırılması için gerekli olduğu vurgulanmalıdır.    

Ocak 2018, 111 sayfa  

Anahtar Kelimeler: Jeotermal kaynaklar, termal tesis projeleri, kat mülkiyeti, devre mülk 

yatırımları ve Beypazarı ilçesi devre mülk projesi örneği. 
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ABSTRACT 

Term Project 

AN INVESTIGATION OF TIMESHARING PROPERTY INVESTMENTS IN 

THERMAL TOURISM IN TERMS OF DEVELOPMENT AND MANAGEMENT: 

THE CASE OF BEYPAZAR DISTRICT 

Turan GÜLER 

Ankara University 

Graduate School of Natural and Applied Sciences 

Department of Real Estate Development and Management 

Supervisor: Prof. Dr. Harun TANRIVERMİŞ 

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 Beypazarı 

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. 
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1. GİRİŞ  

1.1 Araştırmanın Önemi ve Amaçları 

Enerji, günümüzde artan nüfus artışı, sanayileşme ve yaşam standartlarının yükselmesi 

sonucunda hemen her ülkede başta yer alan sorunlarından biri olmuştur. Bilim ve 

teknoloji alanında yaşanan gelişmelerle birlikte tüketim miktarı artmış ve bu da enerji 

ihtiyacının artması sonucunu doğurmuştur. Artan enerji talebinin karşılanması için enerji 

kaynaklarının çeşitlendirilmesi ve enerji tasarrufunun sağlanması zorunluluğu ortaya 

çıkmıştır. Bu çerçevede jeotermal başta olmak üzere yenilenebilir enerji kaynaklarından 

daha fazla yararlanılmasına önem ve öncelik verilmiş ve bu kaynakların kullanılması, 

değerlendirilmesi ve enerji kaynaklarının çeşitlendirilmesi konuları enerji politikalarının 

ana unsurları haline gelmiştir.    

Gelişen dünyada teknoloji, beraberinde insanoğlunu sınırlı olan kaynakları en verimli 

şekilde kullanmaya zorlamaktadır. İnsanoğlu, ihtiyaçların çeşitlenmesi nedeni ile 

tükenebilir olan enerji kaynaklarına ilave olarak yenilenebilir enerji kaynaklarına 

yönelmiştir. Yenilenebilir enerji kaynaklarında biri olan jeotermal enerji, Türkiye’nin 

rezerv bakımından dünyada ilk yedi ülke arasında olması sebebiyle önemli bir fırsat 

olarak ön plana çıkmaktadır. Bu kaynağın 80°C’den üstü elektrik üretimi ve diğer 

endüstri dallarında kullanılmaktadır. Bu ısının altı ise termal turizm ve diğer mekânsal 

alanların ısıtılmasında değerlendirilmektedir.   

Türkiye’de jeotermal kaynağın; termal tesislerde kullanılması, insan sağlığına faydası ve 

tedavi amaçlı olarak da değerlendirilmesi ile birlikte, gelişen bir sektör haline gelmiştir. 

Özellikle bu alanın tatil maliyetlerini düşürücü bir sistem olarak devre mülk hakkı 

müessesini gündeme getirmiştir. Ayni hak sağlayan bu sistemde hak sahibi kendisine 

verilen süre içinde taşınmaz ile kendi arasına kimse girmeden mutlak bir hak olarak 

taşınmazdan yararlanabilmektedir. Bu sistemde devreler halinde birden çok kişinin 

faydalanması sağlanmakta ve bu yolla tesislerin atıl kalması önlenmekte ve ülke 

ekonomisine önemli ölçüde katkı yapılması söz konusu olmaktadır.  
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Türkiye’de yazlık tatil yerlerindeki konutların belirli devreler halinde farklı kişilerin 

faydalandırılması biçiminde başlatılan çalışmalara halkın gösterdiği ilgi ve bu 

uygulamalar sebebiyle ortaya çıkan problemlerin çözümlenmesi gerekmektedir. Termal 

turizm ile başlayan “Devre Mülk Sistemi” hem sağlık turizmi, hem de tatil amaçlı 

kullanılması ve ekonomik olarak halkın gelir seviyesinin artmasıyla yoğun bir şekilde ilgi 

görmektedir. Çalışma kapsamında önemli bir jeotermal enerji rezervine sahip Ankara ili, 

Beypazarı ilçesinde yeni uygulaması başlayan devre mülk yatırımlarının genel durum 

analizi yapılmış ve yatırımların ekonomikliğini olumsuz etkileyen sorunların 

çözümlenebilmesi için alınması gereken önlemler ortaya konulmuştur.  

1.2 Araştırmanın Materyal ve Yöntemleri 

Çalışma kapsamında hem kaynak araştırması sonuçları ve ilgili kurum kayıtları, hem de 

saha çalışmasının sonuçları birlikte kullanılmıştır. Öncelikle devre mülk yatırımlarına 

ilişkin hukuki değerlendirmeler ve saha çalışmalarının sonuçları incelenmiş ve ayrıca 

saha çalışması için seçilen tesise ilişkin olarak Beypazarı Belediyesi ve Beypazarı Tapu 

Müdürlüğünün verileri toplanarak değerlendirilmiştir. Devre mülk piyasa verilerinin 

toplanması ve analizi yapılarak yatırımcıların profilleri ve yatırımın ekonomisine yönelik 

genelleme yapılmıştır. Devre mülk yatırımcılarının özellikleri ve piyasa verilerinin 

toplanması için devre mülk sahiplerine anket uygulanması yapılmıştır (EK 1). İncelenen 

devre mülk tesisinin bütün yatırımcılarına telefon ve yüz yüze görüşme ile ulaşılması 

hedeflenmiş olmasına karşın, bunlardan sadece 78 kişiye ulaşılabilmiş ve yapılan anket 

çalışması genelleme yapabilmek için yeterli görülmüştür.  

Termal turizm; araştırmaya konu ilçede kültür turizmin yanında destekleyici bir unsur 

olarak görülmüş ve ilgili kamu kurum ve özel kuruluşlar tarafından desteklenmiştir. 

Ancak yatırımcı kuruluşun seçiminde yeterli araştırmanın yapılamaması sonucunda 

sorunlar çıkabilmektedir. Özellikle sıcak su kaynağının kullanımı açısından önemli 

sorunlar yaşanmaktadır. İşletme ruhsatı Beypazarı Belediyesine ait sondaj kuyuları, 

kiralama yoluyla kazanç elde edilmek istense de, yatırımcı kuruluş tarafından kira 

bedelinin ödenmemesi nedeniyle sıkıntılar yaşanmaktadır.  
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Çalışmada, bölgede gelişmekte olan termal turizmin mülkiyet durumuna ilişkin bilgiler 

Beypazarı Tapu Müdürlüğü sağlanmıştır. Devre mülk satışlarına ilişkin veriler ise, termal 

tesisin pazarlama bölümünden alınmış olup, gerçekleşen satışlara ilişkin veriler tablo 

haline getirilerek incelenmiştir. Tapu ve belediye idarelerinden alınan bilgiler 

çerçevesinde, araştırma tarihine kadar ilçe sınırları içinde bulunan bu tesislerin henüz yapı 

kullanma izin belgelerinin bulunmadığı tespit edilmiştir. Tapu işlemlerinin kat irtifakı 

üzerinden yürütüldüğü görülmüştür. 

1.3 Araştırmanın Kapsamı ve Sınırlılıkları  

6360 sayılı On Dört İlde Büyükşehir Belediyesi ve Yirmi Yedi İlçe Kurulmasına ilişkin 

Kanun1 gereğince Beypazarı Belediyesi, Ankara Büyükşehir Belediyesi sınırları il mülki 

sınırları hali getirilmiş ve ikinci kademe ilçe belediyesi haline gelmiştir. Karaşar, Uruş ve 

Kırbaşı belde belediyelerinin tüzel kişilikleri kaldırılmış ve Beypazarı Belediyesine 

katılmıştır. İlçe mücavir sınırlarının 83 kat daha büyümesi sonucu, bölgede bulunan 

yeraltı ve yerüstü zenginliklerini tanıma, kullanma ve yararlanma hakkının ilçe ekonomisi 

için iyi değerlendirilebilme olanaklarını gündeme taşımıştır. Bölgede bulunan jeotermal 

kaynakları, sıcak su kaplıcaları olarak kullanılmıştır.   

Türkiye’de jeotermal kaynaklar, 2007 yılında çıkarılan 5686 sayılı Jeotermal Kaynaklar 

ve Doğal Mineralli Sular Kanunu2 ile düzenlenmiştir. Elektrik enerjisi üretimi amaçlı 

kullanılmasının yaygınlaştırılması, ekonomiye katkı sağlaması, farklı kaynakların 

artırılması, çevrenin korunması amacıyla 2005 yılında 5346 sayılı Yenilenebilir Enerji 

Kaynaklarının Elektrik Üretimi Amaçlı Kullanılmasına İlişkin Kanun3 yürürlüğe 

girmiştir. Her iki düzenlemenin de temel amacı; yenilenebilir enerji kaynaklarından farklı 

amaçlarla daha iyi yararlanma olanaklarının artırılmasına ilişkin usul ve esasların tespit 

edilmesi ve uygulama ilkelerinin çerçevesinin çizilmesi olmuştur.  

                                                      
1 T.C. Resmi Gazete Tarihi: 06.12.2012, Sayısı: 28489. 
2 T.C. Resmi Gazete Tarih: 13.06.2007, Sayısı: 26551. 
3 T.C. Resmi Gazete Tarih: 10 05.2005, Sayısı: 25819. 
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Özellikle Sanayi Devrimi ile artan çalışma temposu işverenlerin yorgun düşen çalışanları 

için hem ucuz, hem de kısa süreli dinlenme yöntemleri aramalarına neden olmuştur. 

Seyahat içeren tatil hem tatil, hem dinlendirici, hem de kültürel gelişmeye olan etkileri 

nedeniyle bu arayışta bulunan en önemli yöntem; ikincil konut, tatil köyü, pansiyon ve 

bungalov gibi barınma yerleri ihtiyacı olmuştur. Ancak, zaman içinde bu yerlerde 

barınma maliyetlerinin yüksek oluşu, özellikle sanayinin yoğun yaşandığı, çalışanların 

dinlenme ihtiyaçlarının fazla olduğu ülkelerde kişi başına düşen tatil maliyetini düşürme 

yollarının aranmasına neden olmuştur. Bu arayış tatil bölgelerinde taşınmazların en 

ekonomik, etkin ve verimli kullanımı için bir taşınmazdan sınırlı zamanda maksimum 

yararlanmayı amaçlayan sistemleri gündeme getirmiştir. Bu sistemler; şahsi hak veya 

ayni hak sağlayan sistemler olmak üzere iki gruba ayrılabilir.  

Kişiye hak getiren sistemlerde hak sahibine taşınmaz mülkiyet ile alakalı birtakım haklar 

verilmemekte, sadece taşımazdan yaralanma hakkı zaman dilimlerine bölünerek tahsis 

edilmekte ve sahibine bir alacak hakkı sağlamaktadır. Ayni hak sağlayan yöntemlerde ise 

hak sahibi kendisine tahsis edilen zaman diliminde taşınmaz ile kendi arasına bir 

başkasına girmeden bir mutlak hak olarak taşınmazdan yararlanabilmektedir. Bu 

sistemlere Amerika Birleşik Devletleri (ABD)’ndeki “interval ownership” ile 

Türkiye’deki “devre mülk sistemi” örnek gösterilebilir. 

Devre mülk, sahibine sınırlı tatil sürecini, her yıl aynı zaman ve mekânda geçirmeyi 

garanti eden, konforu sağlayan, yasal olarak tapu siciline tescil edilmiş yani güvenceli, 

devredilebilir ve alternatif bir haktır. Pay oranında alınacağı için emlak vergisi de düşük 

düzeydedir. Paydaşları devre mülkün yönetimi için tayin ettiği yönetim vasıtası ile yıllık 

bakım ve onarım işlerini düzenli olarak yürütmekte ve bu yolla tesislerden daha uzun 

ömürlü yararlanılması mümkün olmaktadır. Buna ilave olarak bu model ile devre mülkten 

sadece yılın belirli döneminde yararlanılmakta, kalan zamanlarda kiralama yapılarak 

tesislerin atıl kalması önlenmekte ve bu durum hem paydaş bütçesi, hem de ülke 

ekonomisine önemli ölçüde katkı yapılmasına olanak vermektedir.   

Çalışmada; sınırların teknolojik olarak kalktığı, insanoğlunun dinlenmesi, tatil yapması 

ve sağlığı için uygun bir ücretle tercih edilen devre mülk sisteminin, hukuksal durumu ve 
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uygulama örnekleri incelenmiştir. Devre mülk projesinin geliştirilmesi, tapu işlemlerinin 

yapılması, yönetimi ve sonlandırılması gibi konular gayrimenkul geliştirme ve yönetimi 

açısından özel önem taşımasına karşın, Türk Hukuk Sistemi ve uygulamada konuya 

gereken önemin verilmediği ve yatırımcıların da hakları konusunda yeterli bilgi sahibi 

olmadıkları birçok örnekte açıkça dikkati çekmektedir (Yılmam Mendeş vd. 2017, Şimşir 

2017). Bu koşullarda çalışmada öncelikle devre mülk yatırımlarının genel durumu ve 

daha sonra Beypazarı ilçesi örneğinde devre mülk uygulaması incelenmiş, devre mülk 

sisteminin daha etkin ve verimli çalışmasını kısıtlayan temel sorunların tespiti yapılmış 

ve yatırım başarısı için alınması gereken öneriler ortaya konulmuştur.  

Araştırma konusu ile ilgili önceki akademik çalışmalarda genellikle devre mülk 

sistemlerinin avantajları, dezavantajları, turizm etkileri (Selvi 2003, Öztürk vd. 2007, 

Yılmam Mendeş vd. 2017, Şimşir 2017) ile hukuki yönleri (Erel 1988, Ünal 1991, Türcan 

2000) ele alınmış ve tespit edilen eksikliklere yönelik temel çözüm önerileri getirilmiştir. 

Öncekilerden farklı olarak bu çalışmada seçilen ilçe örneğinde devre mülk yatırımlarının 

ekonomikliği, yatırımcı yaklaşımları ve yatırımların sürdürülebilirliği ile ilçe 

ekonomisine katkıları saha çalışması sonuçlarına dayalı olarak değerlendirilmiştir. 

Kaynak araştırması ve saha çalışmalarının sonuçlarına dayalı olarak yapılan bu 

çalışmanın sonuçları yedi alt başlık altında sunulmuştur. Araştırmanın önemi, amaç, 

kapsam ve sınırlıkları ile araştıranın materyal ve yöntemin anlatıldığı giriş bölümünden 

sonra ikinci bölümde kavramsal ve kurumsal çerçeve kapsamında enerji kaynakları ve 

jeotermal enerji kavramı açıklanmıştır. Üçüncü bölümde, dünyada ve Türkiye’de 

jeotermal enerji kaynaklarını gelişimi ve devam eden bölümde devre mülk hakkı kavramı 

ve kapsamı irdelenmiştir. Beypazarı ilçesi uygulaması örneğinden termal turizmde devre 

mülklerin gayrimenkul geliştirme ve yönetimi açısından incelendiği beşinci bölümden 

sonra, Beypazarı ilçesinde devre mülk taşınmazı piyasa verilerinin toplanmasına yönelik 

araştırma analiz edilmiştir. Devre mülk sistemin uygulamasına ilişkin yapılan 

değerlendirme ve öneriler ile çalışma sonuçlandırılmıştır.  



6 

2. KAVRAMSAL VE KURAMSAL ÇERÇEVE 

2.1 Geleneksel ve Yenilenebilir Enerji Kaynakları 

Kambur (2005)’a göre geleneksel enerji kaynakları, fosil yakıt biçiminde olup bunlar 

petrol, kömür ve doğal gaz olarak kabul edilmektedir. Fosil yakıtların tüketilmesi 

sonucunda çeşitli yerlerde değerlendirilmek üzere enerji elde edilir. Bu kaynaktan 

kazanılan enerji son derece verimlidir. Bu kaynaklardan oluşan sanayinin de etkisiyle, 

fosil yakıtların tükenebilir olması ve bu kaynakların yakılması ile yanma ürünlerinin, 

uçucu kül ve hidrokarbonları içeren baca gazı olarak atmosfer içinde dağılması, ayrıca 

nikel, kadmiyum, kurşun, arsenik gibi zehirli metallerin de atmosfere atılması sonucunda 

oluşan çevre kirliliği bu enerji kaynaklarının olumsuz yönünü oluşturmaktadır. Buna 

rağmen dünyada enerji üretiminin % 60 kadarı fosil kaynaklardan karşılanmaktadır. 

Laird (2001) yenilebilir enerji kaynaklarının önemi hakkındaki görüşlerini; “İlk enerji 

krizi, 14-15 Ekim 1973 yılında Arap Ülkeleri ile İsrail Devleti arasındaki savaş nedeni ile 

petrol ihracını durdurduğunu ilan etmesi ile meydana gelmiştir. 1979 - 1980’li yıllarda 

Irak – İran savaş çıkması sonucu petrol fiyatlarının Organization of Petroleum Exporting 

Countries (OPEC) tarafından artırılması ile ikinci enerji krizi yaşanmıştır. Dünyadaki 

ülkeler ve Avrupa Birliği (AB)’ne üye ülkeler bu krizlerden ders çıkararak enerji arzını 

dış şoklardan etkilenmeyecek stratejiler geliştirmeye başlamışlar ve bu tedbirler ile 

alternatif - yenilenebilir enerji kaynaklarının araştırılmasının önemi anlaşılmıştır” 

şeklinde ifade etmektedir. 

Ackermann (2006) yenilenebilir enerji kaynaklarını; “doğrudan veya dolaylı olarak 

enerjilerini güneşten alan ve bu nedenle tüketilemez niteliğe sahip olan enerji kaynakları 

olarak” tanımlamıştır.  
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2.2 Jeotermal Enerji 

2.2.1 Jeotermal ve jeotermal enerji kavramları  

Jeotermal; “yerkabuğunun çeşitli derinliklerinde bulunan birikmiş ısının oluşturduğu 

sıcaklıkları, sürekli olarak bölgesel atmosferik ortalama sıcaklığının üzerinde olan ve 

çevresindeki yer altı ve yerüstü sularına göre daha fazla erimiş mineral, çeşitli tuzlar ve 

gaz içerebilen basınç altındaki sıcak su ve buhardır” (Anonim 2012) (Şekil 2.1). 

 

Şekil 2.1 İzlanda’da yeryüzüne çıkan bir sıcak su kaynağı (Anonim 2017a) 

Jeotermal enerji, yerkabuğunun derinliklerinde sıcak bir magma kütlesinde ortaya çıkan 

ısının oluşturduğu bir enerji türüdür. Yeraltına sızan meteorik sular, burada gözenekli ve 

geçirimli özellikleri bulunan hazne kayalarda birikir. Geçirimsiz örtü kayalar altında 

hazne kayalar vardır. Isı bu biçimde yerkabuğunun çatlak ve kırıkların içinde dolaşan 

yeryüzüne suları aktarılmasından, hidrotermal sistemler söz konusu olur. Yerkabuğu 

içinde su akmasına izin verecek nitelikte kırık yoksa ve yine de ısı birikimi varsa 

oluşturulacak yapay kırıklar içinde dolaştırılacak akışkanlarla yine enerji elde edilmesi 

olanaklıdır. Bu sistemlere kızgın kuru kaya denilmektedir (Şimşek 1981). 
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2.2.2 Jeotermal enerjinin sınıflandırılması 

Jeotermal enerjinin bölümlendirilmesi konusunda teknik birçok yöntem kullanılmaktadır. 

Bu sınıflandırma usulleri arasında ısı değerlerine göre yapılan bölümlendirme en çok 

kullanılmıştır. Bu sınıflandırmaya göre jeotermal kaynaklar; i) düşük sıcaklıklı sahalar 

20-70°C, ii) orta sıcaklıkta sahalar 70-50°C ve iii) yüksek sıcaklıkta sahalar 150°C ve 

üzeri olarak üç başlıkta sınıflandırılmıştır. Diğer bir sınıflandırmaya göre jeotermal 

kaynaklar; su yoğunluklu jeotermal sistem ve buhar yoğunluklu jeotermal sistem olarak 

ikiye ayrılır (Hayta 2007) (Çizelge 2.1). 

Çizelge 2.1 Jeotermal enerjinin ısı ve yoğunluklarına göre sınıflandırılması (Hayta 2007) 

Sıcaklık Değerlerine 

Göre Jeotermal 

Kaynaklar 

°C Sıcaklık 

Yoğunluk Oluşumuna 

Göre Jeotermal 

Kaynaklar 

Düşük Sıcaklıklı Sahalar 20-70  
Su Yoğunluklu Sistem 

Orta Sıcaklıklı Sahalar 70-150 

Buhar Yoğunluklu Sistem 
Yüksek Sıcaklıklı Sahalar 150 >  

2.2.3 Jeotermal enerjinin kullanım alanları 

Orta ve düşük sıcaklıklı alanlar, bugünkü ekonomik ve teknolojik şartlar altında başta 

ısıtmada olmak üzere (sera, bina, zirai kullanımlar), endüstride (kerestecilik, kâğıt, 

yiyecek kurutulması, dericilikte, soğutma tesislerinde ve dokuma sanayisinde), kimyasal 

madde üretiminde (amonyum bikarbonat, borik asit, ağır su, akışkandaki karbondioksit 

(CO2)’ten, kuru buz elde edilmesinde de) kullanılmaktadır. Ancak, orta entalpili 

sahalardaki akışkanlardan da elektrik üretimi için teknolojiler geliştirilmiş ve kullanıma 

sunulmuştur. Bu ısının yükselmesi sonucunda yüksek entalpili sahalardan elde edilen 

akışkan ise, elektrik üretiminin yanı sıra entegre olarak diğer alanlarda da kullanılmıştır. 

Sıvılaşmadan kaynaklanan sorunların teknik ilerlemeler nedeniyle yüksek sıcaklık 
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değerine sahip olan jeotermal akışkanların sebep olduğu hızlı tortulaşma, korozyon ve 

kabuklaşma gibi negatif etkilerinin giderilmesi mümkün hale geldikten sonra Türkiye’de 

ve dünyada önemli bir potansiyel kaynak özelliği kazanan jeotermal akışkanlardan 

yararlanma seviyesi ve sağlanan fayda oldukça artmıştır. Kullanım alanları dikkate 

alındığında jeotermal enerjinin doğrudan kullanım ve dolaylı kullanım olarak 

görülmektedir. 

Jeotermal enerji, 150°C’den düşük sıcaklıklarda termal enerji doğrudan sulu tarım, sera, 

bölge ısıtma, endüstriyel kullanım, tarımsal ürün kurutma ve soğuk ve kar çözme gibi 

alanlarda doğrudan kullanılmaktadır. Sera ısıtması; jeotermal enerji ile dünyanın birçok 

ülkelerinde tarımsal sera tesislerinin ısıtılması suretiyle turfanda meyvecilik, sebzecilik 

ve çiçekçilik yapılmaktadır. 

Yerleşim bölge ısıtması, daha çok kuzey kutbuna yakın ülkelerde görülmektedir. Konut 

alanlarını ve şehirleri merkezi sistemle ısıtmada, suyun ısıtılmasında 40°C üzerindeki su 

ısılarında bulunan jeotermal akışkandan yararlanılmaktadır. Endüstriyel kullanım; birçok 

farklı alanda söz konusu olmakla birlikte, tahıl, kereste kurutma, kâğıt hamuru işleme, 

sebze kurutma, kâğıt ve kimyasal madde elde etme ve atık su işlemleri sayılabilir. 

Tarımsal ürün kurutma; sadece on ülke dünya üzerinde tarımsal ürünlerin kurutulmasında 

jeotermal enerjiden faydalanmaktadır. Soğuk ve kar çözme; kış aylarında karayolu 

ulaşımının için kullanılan don ve kar çözme projesi uygulamaları çok sınırlı bir şekilde 

İzlanda, Arjantin, Japonya, ABD ve İsviçre’de görülmektedir. 

Kaplıca amaçlı kullanım (termal turizm); içme termomineral su banyosu, inhalasyon, 

çamur banyosu gibi çeşitli türdeki yöntemlerin yanında diyet, fizik tedavi, egzersiz, iklim 

kürü, rehabilitasyon ve psikoterapi gibi destek tedavilerinin birleştirilmesi ile yapılan kür 

(tedavi) uygulamaları yanı sıra termal suların rekreasyon ve eğlence amaçlı kullanımı ile 

meydana gelen turizm türüdür (Külekçi 2009). 

Türkiye, volkanik ve tektonik yönünden aktif sahaların büyük alan kaplamasında dolayı 

termal kaynaklar bakımından zengindir. Kaynaklar, kimyasal ve fiziksel özellikleri 

bakımından birçok rahatsızlık ve hastalıklara karşı iyileştirici özelliklere sahiptir. Bu 
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özellikleri ilkçağlardan beri insanlar tarafından bilinmekte ve kullanılmıştır. Bu yüzyılda 

giderek önemi artan bu kaynaklar, turizm çeşitliliği içinde yerini almış ve Türkiye’nin 

bazı bölgelerinde turistik çekim merkezine dönmüştür (Akbulut 2010). Dünya üzerinde 

yaklaşık 45 ülkede termal kür merkezleri, spa merkezleri, kaplıca havuzları 

bulunmaktadır (Külekçi 2009). Jeotermal enerjinin dolaylı kullanım alanları jeotermal 

enerji ile elektrik üretimi gerçekleştirilmesidir (Külekçi 2009) (Çizelge 2.2).  

Çizelge 2.2 Jeotermal enerji sıcaklığa göre kullanım alanlar (Darıcı 2010) 

Sıcaklık(C°) Kulanım Alanı 

 180  Yüksek konsantrasyon solüsyon buharlaşması, Amonyum 

absorpsiyonu ile soğutma 

 170  Hidrojen sülfit yolu ile ağır su eldesi Diyatomitlerin kurutulması 

 160  Kereste kurutulması, balık vb yiyeceklerin kurutulması 

 150  Bayer’s yoluyla alüminyum elde edilmesi 

 140  Konservecilikle, çiftlik ürünlerinin çabuk kurutulması 

 130  Şeker endüstrisi tuz elde edilmesi 

 120 

Is
ıt

m
a 

Damıtık su elde edilmesi, tuzluluk oranının artırılması 

E
le

k
tr

ik
 ü

re
ti

m
i 110 Çimento kurutulması 

100 
Organik maddeleri kurutma (Yosun, et, sebze vb). Yün yıkama 

ve kurutma 

90 Balık kurutma 

80  Kent ve sera ısıtma 

 70  Soğutma (Alt sıcaklık sınırı) 

 60  Kümes ve ahır ısıtma 

 50  Mantar yetiştirme, balneolojik kullanımlar 

 40  Toprak ısıtma, kent ısıtma (Alt sınır). Turistik tesisler 

 30  Yüzme havuzları, fermantasyon, damıtma, sağlık tesisleri 

 20  Balık çiftlikleri 

2.2.4 Jeotermal enerjinin avantaj ve dezavantajları 

Bitmeyen enerji kaynağı olan jeotermal enerji kaynaklarının avantajlarını aşağıdaki gibi 

sıralamak mümkündür (Erkul 2012): 

 Temizdir. 

 Birçok amaçlı ısıtma yöntemleri (tarım, konut, sera gibi) içinde kullanılabilmektedir. 
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 Yağmur, rüzgâr gibi meteorolojik koşullardan bağımsızdır.  

 Hemen kullanılabilen enerjidir. 

 Diğer yakıt türlerine göre daha uygundur. 

 Patlama ve yangın gibi riskleri yoktur. 

 Verimlilik % 95’in üzerindedir. 

 Bölgesel bir enerji kaynağı olduğu, ithali, ihracı ve uluslararası bir parası olmadığı için 

savaş ve uluslararası sorunlara sebep olmaz. 

 Konutlara ısıtma amacı ile odun, mazot ve kömür taşımacılığını ortadan 

kaldıracağından şehir içindeki trafik hareketliliğini azaltır. 

 Maliyeti, elektrik üretimi ya da ısıtma amacıyla kullanılan diğer enerji kaynaklarından 

daha ucuzdur. 

 Milli bir kaynak olduğundan kolaylıkla geliştirilebilmektedir. Kaynakların Türkiye 

düzeyinde dağılımı da enerji gerekliliği niteliğine uygulanmaktadır. Genellikle elektrik 

açığının fazla olduğu kuzeybatı ve batı Anadolu’da yüksek sıcaklıklı elektrik üretimine 

elverişli kaynaklar; Anadolu ve Ortadoğu’da ise ısıtma amacıyla kullanıma uygun düşük 

ısıda kaynaklar bulunmaktadır. 

 Üretim sondajları aynı zamanda arama sondajı olduğundan uygulamaya geçiş süresi 

kısadır. 

 Jeotermal santrallerin inşa süresi, diğer santrallere göre daha kısa olup bu zaman 

ortalama üç yıldır. 

 Birden çok amaca aynı zamanda hizmet edebilir. 

Jeotermal kaynakları birçok faktörlere göre geliştirme maliyetleri farklılık 

göstermektedir. Sonuç olarak yer altı kaynağı olduğu için belirsizlikler vardır. Yapılan 

sondajın büyük olması kapasitesi büyük sondaj makinelerini getirmeyi gerektirebilir. 

Ayrıca kayaçların yüksek sıcaklıkta ve çok sayıda olması gibi durumlarda da maliyet 

artırmaktadır. Maliyeti artıracak diğer bir sebep de karbondioksit ya da hidrojen sülfür 

gibi çökeltme eğilimi taşıyan gazlardır. Jeotermal enerjiden yararlanmayı etkileyen diğer 

etkende mesafedir. Mesafenin kullanılacağı alana uzak olması, kaynağın çıkarılması için 

özel bir tekniğin oluşturulmasına neden olur. 
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Elektrik elde edilen sistemlerin çevreye büyük oranda atık su bırakması dönüşüm 

verimlilikleri düşük olmasından kaynaklanmaktadır. Oluşan buhar sonucu ısı, bulutlanma 

oluşumu sonucunda iklim değişiklikleri yapabilmektedir. Atık suların deşarjının borularla 

göller ve denize verilmesi ekolojik dengeleri değiştirebilmektedir. Ancak çevreye 

verilerek geri dönüşüm ile harcanan ısının merkezi ısıtmada kullanılarak tekrar 

kazanılması mümkündür. Çevre gürültü kirliliğine jeotermal kuyular sebep olabilir. 

Gürültü şiddeti ölçüsü olarak kullanılan desidel (dB) ifade edilmektedir. Kuyulardaki 

çalışma sırasındaki gürültü 120 dB aşabilir. Bu çeşit durumlarda ise susturucu 

kullanılarak gürültü 85 dB düşürülebilir.  

Bor gibi bazı kimyasal bileşenler atık sulardaki bitkilere zarar verebilmektedir. Santraller 

işlenirken yeraltından çekilen su, göçme gibi tehlikelere sebep olabilmekte bununla 

birlikte suyun yeraltına enjekte edilmesi veya çekilmesi durumun da deprem oluşumu 

ihtimali artabilmektedir (Ekrul 2012). 
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3. DÜNYADA VE TÜRKİYE’DE JEOTERMAL ENERJİ VE SAĞLIK 

TURİZMİNDE KULLANIM OLANAKLARI 

3.1 Dünyada Jeotermal Enerji 

Enerji, insan yaşamının kalitesi doğrudan etkileyen ve insanoğlunun ihtiyaçlarını 

karşılamak için gerçekleştirilen üretim sürecinin en önemli vazgeçilemez girdisidir. 

Endüstri devriminde günümüze Dünyanın nüfusu sekiz katına çıkmıştır. Bununla birlikte 

son yüzyılda endüstriyel üretimin yüz kat artmış olması enerji talebini artırmakta ve 

Dünyanın doğal enerji kaynakları üzerindeki baskı günden güne çoğalmaktadır. Dünya 

enerji tüketiminin sadece % 6’sının yenilenebilir kaynaklardan tüketiliyor olması bu 

baskıyı daha iyi gözler önüne sermektedir (Hayta 2007). 

Jeotermal enerji kullanılmasına ilişkin Erkul (2012)’a göre, günümüzde fosil yakıtlardan 

enerji üretimini ve bunun neden olduğu çevre sorunları, başta aşırı düzeyde petrol, kömür 

gibi yakıtları kullanan gelişmiş sanayi toplumları olmak üzere, tüm ülkeler için, yaşamsal 

sorunlar arasında baş sırada yer almaktadır. Hızlı nüfus artışı, sanayileşme ile gelişen 

toplumlarda yaşam standartlarının yükseltilmesi çabaları, enerji kullanımını 

artırmaktadır. Enerji ihtiyacının bir süre daha petrol, kömür ve nükleer enerji 

kaynaklarından diğer bir değişle çoğunlukla fosil kaynaklardan karşılanacağı 

öngörülmektedir. Yakın gelecekte fosil yakıtların tükenebileceği ve bunların yerini yeni 

enerji kaynaklarının alacağı öngörülmektedir. Öngörülen bu yeni enerji kaynaklarından 

biride jeotermaldir. 

İlk çağlarda sağlık amacı ile yararlanılan doğal sıcak su kaynağı ilkel yollarla 

kullanılırken,  endüstriyel olarak İtalya’da 1827 yılında borikasit elde etmek amacıyla 

kullanılmıştır. Jeotermal buhardan elektrik üretimi İtalya’da 1904 yılında Larderello 

yöresinde yine ilk defa başlanmış ve ilk jeneratör 1912 yılında kurulmuştur. Kent ısıtma 

amacıyla İzlanda’nın Reykjavik kentinde 1930’larda ise jeotermal enerji kullanılmaya 

başlanmıştır. Yeni Zelanda Wairakei sahasında 1949 yılında turistik bir otele sıcak su 

temini amacıyla başlanan sığ sondajlar, geliştirilerek elektrik elde edebilmek amacıyla 

devam edilmiş ve 200 MW kapasiteli bir santral 1954 yılında faaliyete geçmiştir. ABD’de 
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1960’da, Meksika’da 1961’de ve Japonya’da 1966’da santraller kurularak dünya çapında 

jeotermal enerjinin kullanımı yayılmıştır (Fridleifsson ve Ragnarsson 2011a,b). 

Bugün için jeotermal enerji, Dünya enerji sektöründe sadece % 0,2’lik bir pay almaktadır. 

Jeotermal enerjinin kullanımı 20. yüzyıl ile önem kazanmaya başlamıştır. 1950’den bu 

yana termal santrallerin kurulu kapasitelerinde yıllık % 8,5 artış gözlenmiştir. Dünyada 

1955’den 2000 yılına kadar, jeotermal elektrik üretiminde % 17, termal elektrik dışı 

uygulamalarda ise % 87 artış olmuştur. Dünyada jeotermal akışkandan elektrik enerjisi 

üretiminde 1995’te toplam kurulu güç 6798 MW ve 2005 yılındaki elektrik kurulu güç 

kapasitesi 8912 MW olmuştur. 2007 yılında bu rakam 9732 MW sınırlarını zorlamaya 

başlamıştır. 1995’den 2007’ye dünyada jeotermal akışkandan elektrik üretimi % 43 

oranında artmıştır. Dünyada jeotermal enerjinin elektrik üretiminde kullanımın ülkelere 

göre dağılımına bakıldığında Türkiye’nin mevcut potansiyeline (20,4 MW) göre elektrik 

üretiminde gerilerde kaldığı görülmektedir. Filipinlerde toplam elektrik üretiminin % 

27’si, ABD’de Kaliforniya Eyaletinde % 7’si, İzlanda’da ise toplam ısı enerjisi (şehir 

ısıtma) ihtiyacının % 86’sı jeotermal ile karşılanmaktadır. Jeotermalin doğrudan 

kullanımı ise 17174 MW termal olup, 3 milyon konut ısıtma eşdeğeridir (Hayta 2007). 

Jeotermal potansiyelin Dünya genelinde dağılım alanları aşağıdaki şekilde belirtilebilir 

(Şekil 3.1) (Anonim 2013a): 

 And Volkanik Kuşağı: Güney Amerika’nın batı sahillerinde bulunan bu kuşak, 

Kolombiya, Venezuella, Şili, Ekvator, Bolivya,  Peru ve Arjantin’i kapsamaktadır. 

 Alp-Himalaya Kuşağı: Bu jeotermal kuşak, dünyanın en büyük jeotermal kuşakları 

arasındadır. İtalya, Yugoslavya, Yunanistan, Türkiye, İran, Pakistan, Hindistan, Tibet, 

Yunnan (Çin), Myanmar (Burma) ve Tayland’ı kapsamaktadır. 

 Doğu Afrika Rift Sistemi: Aktif olan bu sistem Zambiya, Malavi, Tanzanya, Uganda, 

Kenya, Etiyopya, Djibuti gibi ülkeleri içine alır. 

 Karayip Adaları: Faaliyette olan vokanizmanın hâkim olduğu kuşakta önemli 

potansiyeller görülmektedir. 

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

Panama’yı içine alan bu kuşakta, çok sayıda jeotermal sistem bulunmaktadır (Külekçi 
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2009). Costa Rica ve Yeni Zelanda’da elektrik üretiminin % 5’den fazlası jeotermal enerji 

tarafından karşılanmaktadır. 

 

Şekil 3.1 Dünya yüksek sıcaklıklı jeotermal kuşakları (Anonim 2014b) 

Dünyadaki jeotermal elektrik üretimi 2010 yılı itibariyle 10715 megawatt (MW)  elektrik 

kurulu güç olup, yıllık 87,3 milyar yıllık kilowatt saat (kWh)/yıl üretim olmakla birlikte, 

1995’den 2010’a Dünya’da jeotermal ısıtma, elektrik üretimi ve termal turizm, kaplıca 

uygulamalarında gelişme görülmektedir (Çizelge 3.1) (Anonim 2013b). 

Çizelge 3.1 1995-2010 Yılları arası jeotermal enerji kullanılan miktar Megawatt termal 

ısı (MWt) 

Jeotermal Kullanma Alanları 
1995 Yılı Termal Isı 

(MWt) 

2010 Yılı Termal Isı 

(MWt) 

Hacim ısıtma(Konut, Termal Tesis vb.) 2576 5391 

Sera Isıtma 1085 1544 

Elektrik Üretimi 6798 1071 

Termal Turizm, Kaplıca Uygulamaları 1085 6689 

Dünyada jeotermal kaynakların; elektrik üretiminde kullanımında ABD, Filipinler, 

Endonezya, Meksika ve İtalya; ısı ve kaplıca kullanımında da ABD, Çin, İsveç, Türkiye 

ve Almanya ilk beş sırayı almaktadır (Hayta 2007). Son yıllarda çevre bilincinin 
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gelişmesi, temiz ve yenilebilir enerji kaynağı olan jeotermal enerjinin elektrik üretimi 

dışında özellikle kent ısıtmasında kullanımını artırmıştır. Jeotermalin elektrik dışı 

kullanımı ise 50583 MWt olup, dokuz milyon konut ısıtma eşdeğeridir. Türkiye 820 MW 

doğrudan kullanım kapasitesi ile dünyanın beşinci konumuna gelmiş (Çizelge 3.2) 

(Arslan 2010) olup, ülkenin mevcut potansiyelinin henüz çok düşük bir kısmının enerji 

üretimi ve diğer amaçlarla değerlendirilmekte olduğu vurgulanmalıdır. 

Çizelge 3.2 Dünyada jeotermal kaynakların doğrudan kullanım alanları 

Jeotermal Enerji Kullanım Alanı Oran (%) 

Jeotermal ısı pompası 69.7 

Hacim Isıtma 10.7 

Sera Isıtma   3.1 

Jeotermal Balıkçılık 1.3 

Kurutma 0.3 

Endüstriyel Kullanım 1.1 

Soğutma/Kar Eritme 0.7 

Kaplıca( Sağlık) Amaçlı kullanım 13.2 

Diğer 0.1 

Toplam 100.0 

Jeotermal enerjinin dünyadaki kullanım alanları ve kullanıldığı ülkelere göre dağılımında 

önemli farklılıklar görülmektedir. Binaların ve kentlerin merkezi sistemle ısıtmada ve de 

sıcak kullanma suyu olarak; İzlanda, Fransa, Japonya, yeni Zelanda, Türkiye, BDT, 

Macaristan, Kanada, Çin, Meksika, Arjantin, Kuzey Avrupa ülkelerinde 

kullanılmaktadır. Macaristan, İtalya, Türkiye, ABD, Japonya, Meksika, İzlanda gibi 

ülkelerde ise jeotermal enerjinin kullanımı, sera ısıtmasında görülmektedir. Türkiye’de 

ayrıca; yüzme havuzu, termal tedavi merkezleri ve diğer turistik tesislerde, akışkanın 

bünyesindeki CO2’den kuru buz elde edilmesi faaliyetlerinde faydalanılmaktadır (Çizelge 

3.3). 
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Çizelge 3.3 Dünya’daki jeotermal enerjinin kullanım alanları ve kullanıldığı ülkeler     

(Hayta 2007) 

KULLANIM ALANI KULLANILDIĞI ÜLKELER 

Binaların ve kentlerin merkezi sistemle ısıtmada 

ve de sıcak kullanma suyu olarak 

İzlanda, Fransa, Japonya, yeni Zelanda, Türkiye, 

B.D.T., Macaristan, Kanada, Çin, Meksika, 

Arjantin, Kuzey Avrupa Ülkeleri 

Sera ısıtılmasında 
Macaristan, İtalya, Türkiye, A.B.D., Japonya, 

Meksika, İzlanda 

Tropikal bitki ve balık yetiştirilmesinde Japonya, Filipinler, Çin, İzlanda 

Tavuk ve hayvan çiftliklerinin ısıtılması Japonya, ABD, Yeni Zelanda, Macaristan, BDT 

Toprak, cadde, havaalanı pistlerinin ısıtılması Sibirya, İzlanda 

Yüzme havuzu, termal tedavi merkezleri ve 

diğer turistik tesislerde 

İtalya, Japonya, ABD, İzlanda, Türkiye, Çin, 

Yeni Zelanda, Doğu Avrupa Ülkeleri, BDT 

Yiyeceklerin kurutulmasında ve sterilize 

edilmesinde ve konservecilikte 

Japonya, ABD, İzlanda, Filipinler, Yeni Zelanda, 

Tayland 

Kerestecilikte ve ağaç kaplama sanayinde Yeni Zelanda, Meksika, BDT 

Kâğıt, dokuma ve boyacılıkta Japonya, İzlanda, Çin, Yeni Zelanda, BDT 

Derilerin kurutulması ve işlenmesinde Japonya 

Bira ve benzeri endüstrilerde mayalanma ve 

damıtmada 
Japonya 

Soğutma tesislerinde İtalya, Meksika 

Beton Blok kurutmasında Meksika 

Soğutularak içme suyu olarak Macaristan, BDT, Tunus, Cezayir 

Yıkama amaçlı olarak çamaşırhanelerde Japonya 

Jeotermal akışkan, borik asit, amonyum 

bikarbonat, ağır su, amonyum sülfat, potasyum 

klorür vb. kimyasal maddelerin elde edilmesinde 

İtalya, Japonya, ABD, Filipinler, Meksika 

Akışkanın bünyesindeki CO2’den kuru buz elde 

edilmesi 
ABD, Türkiye 

3.2 Jeotermal ve Sağlık Turizmi 

Gelişmiş ülkelerdeki sanayileşme ve kentleşme sonucu ortaya çıkan çevre sorunları, hava 

kirliliği, stres, mevsim değişiklikleri gibi olumsuz faktörlerin yanı sıra dünya genelinde 

yaşanan küresel krizle birlikte ağırlaşan iş ve yaşam koşulları, kişilerin sağlığını olumsuz 

yönde etkilemektedir. Bu noktada gelişmekte olan ya da gelişmiş ülke vatandaşları kitle 

turizminin dışında bozulmamış doğası, çevresi, iklim ve fiziksel özellikleriyle sağlıklarını 
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tekrar kazanacakları ya da zindelik sağlayacakları turistlik alanlara seyahat etmektedirler 

(Türksoy 2010). 

Fırat Kalkınma Ajansı (2011) Türkiye’nin jeotermal kaynak hakkındaki avantajlarını 

“Türkiye jeotermal kaynak zenginliği ve potansiyeli açısından dünyada ilk yedi ülke 

arasında yer alırken, Avrupa’da ise birinci sıradadır. Türkiye’nin Termal suları, hem debi 

ve sıcaklıkları, hem de çeşitli fiziksel ve kimyasal özellikleri ile Avrupa’daki termal 

sulardan çok daha üstün nitelikler taşımaktadır. Türkiye termal suları doğal çıkışlı ve bol 

su verimli, eriyik maden değeri yüksek, kükürt, radaon ve tuz bakımından zengindir. 

Türkiye, sıcaklıkları 20-120°C’nin üzerindeki debileri ise 2-200 litre saniye (lt/sn) 

arasında değişen 1500’den fazla kaynağa sahiptir. Türkiye’de yılda ortalama 7 milyon 

kişi kaplıcalardan faydalanmaktadır.” şeklinde vurgulamıştır. 

Toplam jeotermal potansiyeli 31 500 MWT’dir. Bütün potansiyeli kullanıldığında, 

uygulanabilir bir milyon konut eşdeğeri ısıtma yapılabilecektir. Bugünkü uygulamanın 

milli ekonomiye katkısı yıllık üç milyar ABD doları olup, yaklaşık 40 bin kişi istihdam 

edilmektedir (Akbulut 2010). 

3.3 Türkiye’de Jeotermal Kaynak Faaliyetleri ve Termal Turizm 

Jeotermal enerji, yeraltındaki kayaçlar içinde birikmiş olan ısının akışkanlarca taşınarak 

rezervuarlarda depolanması ile oluşmuş sıcak su, buhar ve kuru buhar ile kızgın kuru 

kayalardan yapay yollarla elde edilen ısı enerjisidir şeklinde tanımlanmaktadır. 

Türkiye’nin hareketli bir kuşak üzerinde bulunması jeolojik ve coğrafik konumu itibarı 

ile jeotermal açıdan yer aldığı için dünya ülkeleri arasında zengin bir konumdadır. 

Türkiye’de yaklaşık 1.000 civarında doğal çıkış şeklinde değişik sıcaklıklarda birçok 

jeotermal kaynak olması sebebiyle oldukça zengindir.   

Türkiye 31.500 MWt jeotermal potansiyeli mevcut olup, bunun % 78’i Batı Anadolu’da, 

% 9’u İç Anadolu’da, % 7’si Marmara Bölgesinde, % 5’i Doğu Anadolu’da ve % 1’i ise 

diğer bölgelerde yer almaktadır. Jeotermal kaynaklarının % 90’ı düşük ve orta sıcaklıklı 
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olup, doğrudan uygulamalar (ısıtma, termal turizm, mineral eldesi gibi) için uygun olup, 

% 10’u ise dolaylı uygulamalar için uygundur. 

Türkiye’de zengin yeraltı rezervine sahip jeotermal kaynaklar geniş bir kullanım alanına 

sahiptir. Bu kullanım alanları jeotermal enerji kaynaklı sağlık turizmi, endüstriyel mineral 

eldesi, elektrik üretimi ve ısıtma (sera ve konut) gibi alanlardır. Türkiye’de jeotermal 

enerji faaliyetlerinde ilk elektrik üretimi Denizli ilinin Sarayköy ilçesinde 1975 yılında 

Maden Tetkik ve Arama Genel Müdürlüğü (MTA) tarafından kurulan ve 0,5 MWe güce 

sahip Kızıldere Santrali’dir. Yetkililer tarafından belirtilen jeotermal kaynakların ortaya 

çıkarılması amacıyla yapılan çalışmalarda, 1962 yılından MTA tarafından başlatılan ve 

günümüze kadar yapılan çalışmalarda 287,5 °C sıcaklığa kadar ulaşan yüksek sıcaklıklı 

jeotermal kaynaklar bulunmuştur. 

Uygulanan yanlış politikalar sonucu 1990’lı yıllarda durma noktasına gelen jeotermal 

enerji arama çalışmalarına yetkililerin önem vermesi sonucunda tekrar 2005 yılında hız 

verilmiş ve 2.000 metre (m) seviyesinden sondajlı jeotermal enerji aramaları 28.000 m. 

seviyesine çıkarılmış ve sağlanan ödenek ise yaklaşık 10 katına çıkarılarak jeotermal 

enerji aramalar yeniden ivme kazanması sağlanmıştır. 

MTA tarafından paylaşılan bilgilere göre Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanlığı 

(ETBK)’nın desteğiyle, 2005 yılından itibaren yeni kaynak alanlarının aranması ve 

mevcut kaynakların geliştirilmesi çalışmalarına ağırlık verilmesi sonucunda 3.100 MWt 

olan kullanılabilir ısı kapasitesine, ilave olarak yapılan 223.000 metre sondajlı arama 

tamamlanarak, ilave 1.900 MWt ısı enerjisi artışı sağlanmış ve keşfedilmiş jeotermal saha 

sayısı da 234 adete ulaşmıştır. Bugüne kadar yapılan ve toplam sondaj uzunluğu 383.000 

metre olan 613 adet arama çalışması neticesinde doğal çıkışlar dâhil 5.000 MWt ısı 

enerjisi elde edilmiştir.  

Devreye alınan mevzuat ve arama yatırımlarının yanı sıra yatırımcıların önü açılmış olup, 

jeotermal geliştirme, yatırım ve arama çalışmaları hızlanmıştır. Bu çalışmalar sonucunda 

Türkiye’de toplam jeotermal ısı kapasitesi (görünür ısı miktarı) 15.500 MWt’e ulaşmıştır. 
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2002 - 2017 yılları için Türkiye’deki jeotermal uygulamalarında değişim aşağıda 

belirtildiği gibidir (Anonim 2017b): 

  Elektrik üretimine uygun saha sayısı 2002 yılında 16’dan 2017 yılında 25 âdete 

çıkmıştır. 

  Sera ısıtması 2002 yılında 500 dönümden, 2017 yılında 3.931 dönüme çıkmış, diğer 

bir ifade ile % 686 artış olmuştur. 

  Konut ısıtması 2002 yılında 30.000 konuttan 2017 yılında 114.567 konut eşdeğerine 

çıkmış, % 281 artış gerçekleşmiştir. 

  Elektrik üretimi 2002 yılında 15 MWe’den 2017 Yılı Haziran sonu itibariyle 860 MWe 

çıkmış, % 5.633 artış olmuştur. 

  Türkiye görünür ısı kapasitesinde ise 2002 yılında 3.000 MWt’den 2017 yılında 15.500 

MWt e çıkmış, % 416 artış sağlamıştır. 

Alan ısıtılması, bölge ısıtılması, banyolar, kaplıcalar, spa merkezleri, seralar ve 

endüstriyel uygulamalar jeotermal enerjinin doğrudan kullanım alanlarını 

oluşturmaktadır. Türkiye’de 12 farklı bölgede konut ısıtılması amacıyla kullanılmaktadır 

(Çizelge 3.4). 

Çizelge 3.4 Türkiye’de konut ısıtılması uygulaması yapılan yerler 

Yer Kuruluş Tarihi Güç (MWt) 

Gönen –Balıkesir 1987 10.6 

Simav-Kütahya 1991 26.2 

Kırşehir 1994 5.6 

Kızılcahamam-Ankara 1995 17.6 

Balçova –İzmir 1996 71.3 

Afyon 1996 33.9 

Kozaklı-Nevşehir 1996 16.7 

Sandıklı-Afyon 1998 29.3 

Diyadin – Ağrı 1998 10.9 

Salihli-Manisa 2002 17.0 

Sarayköy-Denizli 2002 8 

Edremit-Balıkesir 2004 6 

 TOPLAM 253.1 
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Belirtilen faaliyetlerin ilk adımı kaynağın yerinin tespitinin yapılmasıdır. Yer tespiti 

yapıldıktan sonra bu kaynağın hangi alanda kullanılacağının belirlenmesi çalışması 

yapılır. Jeotermal akışkanların sıcaklık durumu ve kaynağın sahip olduğu kimyasal 

özellikleri belirlenir. Sonrasında da hangi enerji türünde kullanılacaksa buna uygun 

tesisler kurulup üretime başlanır. Bütün bunlar Jeotermal enerji faaliyetlerini 

buluşturmaktadır. Bu durum 5686 Sayılı Kanunun tanımlar başlıklı 3’üncü maddesinin 

27’inci bendinde yer verilen faaliyetler temelini oluşturmaktadır. Buna göre kaynakların 

aranması, geliştirilmesi, terk edilmesi ve işletilmesi ile jeotermal ve doğal mineralli 

suların kullanılması gibi işlemler faaliyetler olarak kabul edilmiştir. 

Jeotermal enerji faaliyetleri aşamalarında uygulama önemli ve hassas bir konu 

oluşturmaktadır. Bunu nedeni hem çalışmaların teknik niteliğinden hem de devletin 

egemenlik yetkilerini kullanmasından kaynaklanmaktadır. Alınacak kararların uzun 

süreli etkileri olması ve sosyo ekonomik ve bölgesel etkileri incelenmesi gerekmektedir. 

Ruhsatlandırma aşaması teknik nitelik olarak iki evreden oluşmaktadır. İlki arama, 

ikincisi işletme evresidir. Türkiye’de yeraltı kaynaklarının mülkiyeti devlete ait olduğu 

için bunlar ile alakalı çalışmalarda devletten izin alınması gerekmektedir. Çıkarılan 

kanunlarda bu durum dikkate alınarak gerekli izinler belirli bir koşullar şartıyla 

verilebilir. Bunun sonucunda arama ve işletme faaliyeti ayrımı ortaya çıkmış olur.  

Belirtilen ayrımın kanunlar tarafından düzenlemesinin nedeni, jeotermal kaynaklar kamu 

mülkiyetine tabii olması sebebiyle devletin bir şekilde denetim yetkisini kullanması 

sonucunu doğurur. Devletin denetim sağlaması sonucunda kamunun düzeni ve güvenliği, 

gerçek ve tüzel kişilerin çalışmalarının kontrol altına alınmasını sağlanır. Yine 5686 

Sayılı Kanunun tanımlar başlıklı 3’üncü maddesinin 23’üncü bendinde “arama 

faaliyetleri” tanımlanmıştır. Arama aşaması jeotermal kaynağına ulaşmada, yeryüzüne 

çıkarmada araştırmaları başlatılan, jeokimyasal ve jeofizik çalışmalarla desteklenen, 

yapılan tüm çalışmalarda toplanan bilgilerin incelenmesi numunelerin değerlendirilmesi 

sonucu tespit edilen yerlerde veya bölgelerde amaç ve tekniğe uygun olarak açılan sondaj 

çalışmaları ile üretime yönelik deneme çalışmalarını da içeren projede belirtilen 

faaliyetlerin tamamı olarak belirlenmiştir. 
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Arama faaliyetleri ilk olarak yüzey ile ilgili verilerin ve belgelerin araştırılması, jeolojik 

ve hidrojeolojik, jeofizik, jeokimyasal araştırmaların yapılması ve son olarak kuyuların 

açılması biçiminde tanımlanmaktadır. Amaç, ısının hesaplanmasının yanında rezervlerin 

büyüklüğü ve derinliği hakkında bilgiler vermektedir. Yapılacak değerlendirilmeler 

sonucunda, çıkarılacak maddenin (jeotermal akışkan veya buhar) tayin edilmesidir. 

Arama faaliyetlerinin bir amacı da kimyasal niteliğin tespit edilmesidir.  

5686 Sayılı Kanuna göre işletme, arama faaliyetlerini sonucunda elde edilen kaynağın 

üretim, kullanım, reenjeksiyon, enjeksiyon, deşarj ve bu faaliyetlere yönelik sondaj 

çalışmalarını kapsamaktadır. İşletme faaliyetleri arama faaliyetlerinde belirlenen 

kaynağın en önemli noktası sıcaklık durumu belirleyici olacaktır. Bölgesel ısıtma, elektrik 

üretimi, soğutma veya sıcak suyun karşılanmasına göre tarım alanlarında kullanılacaksa 

buna göre faaliyetlerde ortak işlemler dışında farklı olacaktır.  

Arama ve işletme faaliyetleri baz alınarak ilgili ruhsatlar düzenlenir. Böylece ruhsat 

verilecek kişilerin hareket kabiliyeti ve sorumlulukları çizilmiş olur. Ruhsat sahibinin 

dikkat etmesi gerekli yükümlülükleri vardır. İlgili üçüncü gerçek ve tüzel kişilerin hem 

de ilgili idari otoritelerin ruhsat sahiplerinin sorumluluklarını yerine getirmiş ve 

faaliyetlerinden herhangi bir zararın doğması halinde zararın talep hakkı doğmuş 

olmaktadır. 

Ruhsat, bir idarenin karara dayanarak düzenlenen ve belli bir konunun sınırlarını tayin 

eden yetki belgesidir. Ruhsat sürelerinin uzun olması sebebi ile yükümlülük ve 

sorumlulukları olan bir etkisi vardır. Bu durum jeotermal enerji faaliyetlerinde 

düzenlenen arama ruhsatı ile talep eden kişi belli bir bölgede kaynak arama imkânı 

bulurken, işletme ruhsatı ise kaynağın işletilmesini sağlamış olmaktadır. Ruhsatların 

alınması idare tarafından ilkeleri ve hukuka uygunluk karinesi etrafında sınırları 

belirlenmiştir ve yargı tarafından da denetime tabiidir. 

Bir başka açıdan bakıldığında kaynakların birçok alanda değişik enerji ihtiyaçlarına cevap 

verebilmesi Türkiye’de konu ile ilgili birçok görevli ve yetkili kurum ve kuruluşun ortaya 

çıkmasına sebep olmuştur. Bu durum jeotermal enerji kaynağının niteliğinden doğan bir 
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durumdur. Bununla birlikte işletme ve arama ruhsatları İl Özel İdareleri ve 

büyükşehirlerde ise Valilikler tarafından verilmektedir. Diğer taraftan ETKB, konunun 

enerji kısmında olduğu için gerekli koordinasyon bu iki kamu kurumu ile sağlanır. 

Bununla birlikte ETKB’ye bağlı MTA’nın sahip olduğu fonksiyondan dolayı jeotermal 

enerji kaynaklarının geliştirilmesini destekler niteliktedir. Aktif olarak arazideki 

çalışmalar bu kuruluşun faaliyetlerini artırmaktadır. Arama faaliyetlerinde bulunabilmesi 

ve ihale yolu ile bulduğu kaynağı işletilmesi için yatırımcıya devredilmesi, maliyet ve 

zaman bakımından yatırımcılara elverişli ortam sağlayabilmektedir. 

Türkiye doğal kaynaklar konusunda zengin, kültürel birikimi fazla ve turizme elverişli 

bir ülkedir. Türkiye’de turizm olgusu kitle turizmi üzerine yoğunlaşmaktadır. Kitle 

turizminde Türkiye, Dünya Turizm Örgütü (DTÖ)’nün yayımlamış olduğu 2006 

istatistiklerine göre dünyada 11. sırada yer almaktadır. Turizm ülkeler için ciddi boyutta 

bir gelir kaynağı olabilir. Türkiye sahip olduğu mevcut kitle turizm dışında alternatif 

turizm türlerini dünya standartlarına getirdiğinde sahip olduğu potansiyeller sayesinde 

yine tercih edilen bir ülke olacaktır.  

Türkiye, Alpin-Orojenik Kuşağı olarak adlandırılan genç bir dağ zinciri ve aynı zamanda 

önemli bir jeotermal kuşak üzerinde olup, sıcaklıkları 20-1100°C, debileri de 2-500 lt/sn 

arasında değişebilen 1300 dolayında termal (jeotermal) kaynağa sahip bulunmaktadır. 

Bunlardan yaklaşık olarak 229 adedinin termal turizme kaynaklık ettiği bilinmektedir 

(Seçer 2002). Türkiye’deki doğal çıkışlı termal sular ve bol su verimlidir. Eriyik maden 

değeri yüksek, radon, tuz ve kükürt bakımından zengindir. Doğal çıkışlı olması sebebi ile 

birçoğu deniz kıyısında, bir kısmı ise orta yükseklikte ormanlık ve dağlık yörelerde yer 

alarak, kaynak kullanımı bakımından çeşitlilik göstermektedir.  

Yapılan araştırmalara göre, termal turizm açısından önemi belirlenmiş 40 adet termal 

kaynağın mevcut su potansiyeline göre ve termal kürlerde bir günde kişi başına 350 litre 

termal su tüketileceği varsayımı ile yapılan hesaplamada 400 bin termal yatak/gün 

potansiyelin var olduğu saptanmıştır. Yapılan bu hesaplama, sadece önemli 40 kaplıcanın 

potansiyelini vurgulamaktadır. Türkiye’deki termal hâlihazırda kaynaklar ile üretim 

yapılan sondaj kuyularının toplam debilerine göre yapılan hesaplamalarda çok büyük 
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rakamlar çıkmaktadır. Kültür ve Turizm Bakanlığı (KTB) verilerine göre, Türkiye’deki 

mevcut termal kaynakların ve kuyuların bir günlük toplam üretim miktarı ile günde bir 

milyon kişinin termal banyo yapabileceği belirtilmektedir (Şekil 3.2). 

 

Şekil 3.2 Jeotermal kaynaklar ve uygulama haritası 

Turist, turizm ve turistik kavramları ilk kez İngilizler tarafından kullanılmaya başlanmış, 

hatta turizm kelimesi, turist kelimesinden sonra 1800’lerde ortaya çıkmıştır. Ancak bu 

deyimler, Türkçeye, Fransızcadan gelip yerleşmiştir. Türkçede seyyah kelimesi turisti, 

seyahat kelimesi de turizmi karşılaşmaktadır (Zengingönül vd.  2012). Literatürde sıkça 

atıf yapılan tanımlamaya göre turizm, “para kazanma amacına dayanmayan ve devamlı 

kalış biçimine dönüşmemek kaydıyla, yabancıların bir yerde konaklamalarından ve bir 

yere seyahatlerinden doğan olay ve ilgilerin tümüdür” şeklinde ifade edilmektedir. Bugün 

için küreselleşmenin içinde rekabet olgusunun en üst düzeyde olduğu bir ortamda turizm, 

iyi değerlendirildiği takdirde bir ülkenin en önde gelen ekonomik dinamiklerinden birine 

dönüşmüştür (Anonim 2013b). 

DTÖ’nün 2012 yılı istatistiklerine göre kayıtlı 150 ülke için gelen turist rakamı bir milyar 

otuz dört milyona ulaşmıştır. Bunun devamı olarak sektör küresel ekonomi içinde 

yaklaşık Bir trilyon yetmiş beş milyar dolar hacme ulaşmış ve 260 milyonluk bir istihdam 
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yaratmıştır (Anonim 2013c). DTÖ’ne göre sağlık turizmi; kaplıca veya diğer sağlık 

merkezlerine seyahat eden kişinin fiziksel iyilik halini geliştirmek amacıyla yapılan 

ziyarettir. 

KTB’na göre ise sağlık turizmi; tedavi amacı ile yapılan seyahatlerdir. Başka bir ifadeyle, 

sağlık turizmi, fizik tedavi ve rehabilitasyon gereksinimi olanlarla birlikte uluslararası 

hasta potansiyelini kullanarak sağlık kuruluşlarının büyümesine olanak sağlayan turizm 

türüdür. Sağlık Turizm Derneği (2010) yayınladığı dergide, “sağlık turizmi, ikamet edilen 

yerden başka bir yere (yurtiçi veya yurt dışı) herhangi bir sağlık sebebiyle almak için 

yapılan seyahattir.” şeklinde tanımlama getirilmiştir. 

Boz (2004) sağlık turizm hakkında, “sağlığı koruma, iyileşme amaçlarıyla belirli bir süre 

için (genellikle 21 gün) yer değiştiren insanların doğal kaynaklara dayalı turistik bir tesise 

giderek kür uygulaması, konaklama, beslenme ve eğlence gereksinimlerini karşılaması 

sonucu doğan hareketlerdir. Günümüz sağlık turizminden yararlanmak isteyenler artık 

sağlık sorunlarını çözerken, yalnızca kendi ülkelerindeki doktorları ya da fiyatları değil; 

en iyi çözüm ve en iyi fiyat seçeneklerini değerlendirerek hareket etmektedir. Bunlardan 

yola çıkarak; tedavi ve tatil amaçlı, şehirlerarası ya da ülkeler arası yapılan seyahatlerden 

doğan tüm etkinliklere sağlık turizmi denmektedir.” şeklinde ifade etmektedir.  

Sağlık turizmi, ekonomik olarak Türkiye’de daha ucuz olması bu fizik tedavi ve 

rehabilitasyon ihtiyacı olanlarla birlikte uluslararası hasta potansiyelini kullanarak sağlık 

kuruluşlarının büyümesine etkileyen turizm çeşididir. Sağlık turizmi denilince ilk akla 

gelen kaplıca turizm ya da termal turizmi olsa da, sağlık amaçlı turizm hareketi, son on 

yılda aktif olarak hastane hizmetlerinden yararlanmak için düzenlenen yurt dışı turları 

gündemin başına getirmiştir. Bu farklılaşma sağlık turizminin meydana getirdiği 

ekonomik gücün süratle artmasına ve cazip hale gelmesine sebep olmuştur. Gelişmiş 

ülkeler, iş gücü verimini, insan sağlığının korunması, üretimi artırmak ve sağlıklı yaşam 

için termal suların dinlendirici özelliklerinden, çevre ve iklim olanaklarından, diğer 

turizm çeşitleri ile birlikte yararlanma yoluna gitmeyi seçmektedir. Bu rapora konu 

olduğu şekliyle tedavi amaçlı sağlık turizmi; piyasası günden güne büyüyen, insanların 
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estetik amaçlı veya tedavi amaçlı ihtiyaçlarını karşılamak amacıyla klinik, hastane veya 

benzeri sağlık kuruluşlarına başvurularını kapsamaktadır.  

Sağlık turizmi dünyada 100 milyar ABD doları bir hacme ulaşarak, tüm ülkelerin iştahını 

kabaran bir konuma ulaşmıştır. Sadece termal turizm ya da SPA turizmi ile sınırlı 

kalmamış, medikal uygulamaları da kapsar duruma gelmiştir. Sağlık hizmetlerinin 

çeşitlenmesi, ülke sağlık sistemlerinin yaşadığı sorunlar, insanların kaliteli ve düşük 

maliyetli hizmet beklentisi tedavi amaçlı seyahatleri gündeme getirmiştir. Gelişmiş 

ülkelerdeki sağlık harcamalarının yüksekliği, bu ülkelerin sosyal güvenlik sistemlerinin 

yaşadığı sıkıntılar, hızla yaşlanan nüfus ve ulaşım teknolojisinde yaşanan gelişmeler 

tedavi amaçlı seyahatlerin çıkış noktası olmuştur. İletişim teknolojilerinde yaşanan 

gelişmeler ve insanların her türlü bilgiye ulaşmada yaşadığı kolaylık ise tedavi amaçlı 

seyahatlerin itici gücü olmuştur (Aydın 2012).  

Talep boyutuna göre sağlık turizmine bakıldığında çok farklı ziyaretçi tipleri ile 

karşılaşıldığı görülmekle beraber ve bu müşterilerin amaçları yukarıdaki kategorilerden 

birine girebilir. Ancak, sektöre olan talebin genel sınıflaması açısından Eric Cohen farklı 

bir sınıflama yapmıştır. Cohen’e (2006) göre; sağlık turizm pazarı açısından turistler ya 

da ziyaretçiler aşağıda belirtilen beş kategoride gruplandırılmaktadır: 

 Yalnızca Turist: Ziyaret ettikleri ülkede herhangi bir tıp hizmetinden yararlanmayan 

turistler ya da ziyaretçilerdir. 

 Tatilde Tedavi Edilen Turist: Seyahat sırasındaki rahatsızlanmaya da kaza nedeni ile tıp 

hizmeti ve tedavi alan turistlerdir. 

 Tatilde ve Tedavi Amaçlı Turistler: Bu turistler ziyaret ettikleri ülke ya da bölgeye tam 

anlamıyla tıbbi nedenlerle gitmezler. Ancak ziyaret ettikleri bölgede bazı rahatsızlıkları 

için tedavi olanakları olması tercih nedenidir. Diğer bir deyimle tatilde tedavi amaçlı 

turistlerdir. 

 Tatil Yapan Hastalar: Bunlar, esasen bir bölgeye tedavi amaçlı giderler, ancak 

iyileştikten sonra ya da tedavi sonrası gittikleri bölgede tatil de yapan ziyaretçilerdir. 

 Yalnızca Hastalar: Bu gruptaki medikal turistlerin bir bölgeye gidiş amaçları yalnızca 

o bölge de tedavi olmak ya da operasyon geçirmektedir. Tatil gibi bir amaçları yoktur. 
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4. DEVRE MÜLK HAKKININ DEĞERLENDİRİLMESİ 

4.1 Devre Mülk Hakkı Kavramı 

Havutçu (1987ab)’ya göre devre mülk hakkı; paydaşların müşterek malı kullanmayı 

zaman bakımından devri olarak düzenlemeleri, her paydaşın kendine ayrılan devrede 

taşınmazı münhasıran tek başına kullanması imkânını veren bir haktır. Erel (1988)’e göre 

devre mülk hakkı ise; bir gayrimenkulden belirli devreler itibariyle yararlanma hakkı 

veren özel bir mülkiyet türüdür. 

Özmen (1988)’e göre devre mülk; “Şeyin bütününü ilgilendiren tasarruflarda tek başına 

anlam ifade etmeyen pay kendisini üründe şeyin satımı halinde bedelde, sigorta 

primlerinde, tazminat taleplerinde önemli ve olağanüstü işler konusunda alınacak 

kararlarında ve konu açısından kurulacak devre mülk hakkında ayrılacak dönem 

süresinde gösterir ve her ortağa düşecek bu hak ve borçlarındaki miktarı rakam olarak 

belirler. Devre mülk hakkında mülkiyet hakkı ile irtifak hakkı sahipliği aynı kişide 

toplanmaktadır.” Arpacı (1990) devre mülk hakkının sahibine sınırsız bir mülkiyet hakkı 

değil “sınırlı aynı hak” olan irtifak sağladığını belirtmektedir. 

Ünal (1991)’a göre devre mülk terimi ile ifade edilmek istenen, kendi aralarında şu veya 

bu şekilde bir birlik oluşturan birden fazla şahsın belli bir dinlenme veya tatil mahallinden 

senenin belirli dönemlerinde dönüşümlü olarak istifade etmeleri ve bu istifadenin her sene 

aynı dönemde tekrarlanmasıdır.   

Bazı yazarlar ise “devre mülk hakkı” içinde geçen “mülk” sözcüğüne karşın mülkiyet 

hakkı veren bir kurum olmadığını, mülkiyet hakkından farklı olduğunu, çünkü devre 

mülk hakkının sahibine taşınmazdan tam yaralanma olanağı sağlamadığını, zaman içerik 

bakımından sınırlı bir yararlanma hakkı sağladığının belirtmişlerdir (Tok 2000).  

Ayni hakların içinde en geniş yetki sağlayan hak olan mülkiyet hakkı hakkın sahibinin 

tayin ediliş tarzına ve hak sahibinin adedine göre çeşitli şekillerde olur. Mülkiyet hakkı 
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hak sahibinin adedi bakımından tek kişilik mülkiyet ve kat mülkiyeti olarak, birlikte kendi 

içinde paylı mülkiyet (birden çok kişinin bir maldaki mülkiyet hakkında pay sahibi 

bulunduğu takdirde) ve elbirliği mülkiyet (birden çok kimse aralarındaki ortaklık ilişkisi 

dolayısıyla bir mala ortaklığı mülk oluyorsa) olarak ayrılmaktadır. Ayni haklar bir şey 

üzerinden doğrudan doğruya hâkimiyet sağlayan ve herkese karşı ileri sürülebilen 

haklardır (Oğuzman vd. 2006). 

Hak, hukuk tarafından korunan menfaatler için kullanılan bir kavram olup nitelikleri 

açısından nispi ve mutlak haklar olmak üzere ikiye ayrılır. Alacak hakları ve grup hakları 

sadece belirli kişilere karşı ileri sürülebildiğinden bu haklara nispi haklar; buna karşılık 

hâkimiyet hakları ile kişilik hakları herkese karşı ileri sürülebildiğinden bu haklara da 

mutlak hak denilmektedir. Mutlak haklar konularına göre iki gruba ayrılabilir. Bunlar 

mallar üzerindeki haklar yani ayni haklar kişilik haklarıdır. Bir kimsenin bir eşya 

üzerindeki hâkimiyetinin üçüncü kişilerce bilinmesine ihtiyaç vardır. Bu taşınmazlarda 

tapu sicili ile sağlanır (Öztan 2009). 

Akipek Öcal (2009) ayni haklara ilişkin görüşünde; “ayni haklara egemen olan beş ilke; 

belirlilik ilkesi, açıklık ilkesi, güvenin korunması ilkesi, hak düşürücü zaman ve süreye 

tabi olmaması ilkesi ve sınırlı sayıda ve tipte olması ilkesi olarak sayılmaktadır. Ayni 

haklar sağladığı yetkiye göre mülkiyet hakkı ve sınırlı ayni haklar olarak ayrılmaktadır. 

Mülkiyet hakkı, malike şey üzerinde tasarruf etme kullanma ve yararlanma hakları verir. 

Sınırlı ayni haklar ise, malikin şey üzerindeki kullanma ve yararlanma haklarından bir 

veya ikisinin mülkiyet kapsamından ayrılık verilmesi anlamındadır. Bir sınırlı ayni hak 

olan irtifak hakkı ise sahibine bir yandan belli bir eşyayı kullanma veya ondan yararlanma 

yetkisini veya her iki yetkiyi birlikte sağlarken diğer yandan eşyanın malikine de bir 

katlanma veya kaçınma görevi yükler” şeklinde ifade etmektedir.  

Paylı mülkiyet bir mal üzerindeki hakkının paylı olarak birden çok kimseye ait olması 

halidir. Aslında bu pay bir mal değil, bir haktır. Bir ortağın diğer ortaklar karşısındaki ve 

paylı mülkiyet konusu şey üzerindeki hak durumunun sayısal olarak ifadesidir. Paylı 

mülkiyet sağlar arası veya ölüme bağlı bir durumda meydana gelebilir. Paylı mülkiyeti 

meydana getiren sebep kanun olabilir. 
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Devre mülk bir taşınmazdan yararlanma hakkının zaman dilimlerine bölünerek bu 

dilimlerin birden fazla kişiye tahsis edilmesi anlamında kullanılan bir paylı mülkiyet 

kavramıdır. Genel olarak “devre mülk” bir taşınmazdan yararlanma haklarının zaman 

dilimlerine bölünerek bu dilimlerde birden fazla kişiye tahsis edilmesi anlamından 

kullanılan bir paylı mülkiyet kavramıdır. 

Devre mülk hakkının hukuki niteliği hakkında doktrinde fikir birliği yoktur. Bazı yazarlar 

devre mülk hakkında bir irtifak hakkı olmayıp birlikte mülkiyetten istifadeyi sağlayan bir 

sözleşmenin tapu kütüğüne kaydedilmesi olduğunu bazı yazarlar ise özel bir irtifak hakkı 

olduğunu değerlendirmektedir. Oğuzman vd. (2006) tarafından devre mülk hakkı, 

mülkiyete tabi bir taşınmaz paydaşların mesken olarak yaralanmalarının zamana göre 

düzenlenmesi olduğundan irtifak hakkından söz edilmesi gereksiz ve yanıltıcı olmaktadır. 

Yukarıdaki belirtilen konular ışığında, devre mülk hakkını, bir irtifak hakkı olarak 

mesken olarak kullanılmaya elverişli bir yapı veya bağımsız bölümün pay maliklerinden 

her biri lehine bu yapı veya bağımsız bölümden yılın belli dönemlerinde yine 

paylaştırılarak yararlanma hakkı veren özel bir mülkiyet türü olarak değerlendirebilir. 

Devre mülk de aynı şekilde mesken niteliğindeki bir yerin paylı maliklerine her yıl 

senenin belli bir döneminde o meskenden münhasıran yaralanma yetkisi sağlarken 

diğerlerine de aynı dönemde söz konusu yararlanmaya katlanma o taşınmazı işgal 

etmekten ve kullanmaktan kaçınma yükümlülüğü getirmektedir. 

4.2 Devre Mülkün Tarihçesi 

Journal of Travel Research (Anonymous 1988ab) araştırma dergisine göre, dünyada her 

yıl 75.000 ila 100.000 arası yeni birimlerin satılması ve yıllık 1.7 milyar ABD doları 

sağlayan bir endüstri olmasına karşın, bu sistem ilk defa 1969 yılında ABD’nin Hawaii 

Eyaleti’nde başlamıştır. Avrupa’da da bu sistem aynı yıllarda Fransa’da da görülmeye 

başlanmıştır. Avrupa’nın çeşitli ülkelerinde ve Kuzey Amerika’da çok popüler uygulama 

alanı bulmuştur. Büyük Britanya’da önceleri statik karavanların kiraya verilmesi ile 

başlamış fakat şimdilik talep 1970’li yılların başında turizm yatırımcılarının finansman 

bulmada güçlük çekmesi sonucu özellikle İspanya’da ki bazı otel projelerinin 
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yatırımcıların nakit problemlerin çözmek için tesislerini devre mülk olarak temelden 

satmaya başlamışlardır. Başlangıçta yatırımcılar için geçici bir çözüm olarak düşünülen 

bu metot, geniş uygulama alanı bularak günümüzde sürekli uygulanan bir sistem 

olmuştur. 

Avrupa ülkelerinde özellikle İsviçre ve Almanya Hukuk Sistemlerinde, üzerinde paylı 

mülkiyet bulunan her türlü taşınmazlar hakkında paydaşlar kullanma ve yönetime ilişkin 

olarak akit ettikleri sözleşmeleri tapu kütüğüne tescil ettirdikleri için devre mülk sistemi 

kapsamı daha geniştir. İşyeri nitelikli hatta üzerinde hiçbir bina olmayan taşınmazın 

kullanılması için paylı malikler sözleşme yapıp tapuya tescil ettirebilirler. Ayrıca 

kullanma dönemlerinin yıllık değil iki üç yıl periyotlar halinde de düzenlemesi 

mümkündür (Karaşahin 1998). 

Türkiye’de Cumhuriyet’ten önceki dönemde, devre mülk, devre tatil gibi taşınmazlardan 

zaman ile sınırlı yaralanma sağlayan sistemlerin benzer örneklerine ilk olarak Osmanlı 

imparatorluğu döneminde Anadolulun özellikle kuzey bölgelerinde rastlanmaktadır 

(Karaşahin 1998). Gahı (bazen, ara sıra) nöbet usulü, Cide ilçesinde % 90’ında yaygın bir 

şekilde rastlanmaktadır. Genellikle mirasçılar, arazinin verim yüzölçümü ve hissedar 

sayısı itibariyle taksimi halinde ekonomik yarar sağlamayacağı kanısı ile arazinin belirli 

mirasçıların tarafından verimli yerlerinin belirli süre içerisinde nöbet usulüyle 

kullanılması hususunda anlaşmaya varmışlardır. Muhtarlar herkesin ziraat edeceği 

miktarı tespit ederek gösterirler. Bu duruma mutavaat (itaat etmek) denir. Bu usul Devrek 

ilçesinde uygulanmıştır. Bu ilçesindeki tapu kayıtlarında yer alan sapan değiştirme usulü, 

gahı (bazen ara sıra) nöbet usulüne benzemektedir. Burada da mirasçıları arazinin belirli 

yerlerini belirli bir süre için kullanma da anlaşılırlar. Gezek usulü Zonguldak Karadeniz 

Ereğlisi ve Bartın’daki arazilerin kullanımında uygulanmıştır. Bu sistemde murislerinden 

intikal eden taşınmazlar arasında verimsiz veya ekilmeyen ekonomik yarar sağlamayan 

yerler bulunduğu takdirde ziraata elverişli olan yerler mirasçı sayısına göre kısımlara 

ayrılır sadece bu kısımlar için mirasçılar adına kayıtlar düzenlenir. Mirasçılar kendi 

aralarında anlaşarak bu parçaları bir veya iki yıl süreyle kullandıktan sonra diğer yıllarda 

mirasçının bir diğerinin sürdüğü yeri almakta böylece mirasçının her biri ziraata elverişli 

saha içinde diğerlerinin kullandığı yerlerden yaralanmaktadır (gezmek) suretiyle tasarruf 
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etmektedir. Sonuçta, her mirasçı taşınmazın zayıf orta ve iyi olan yerlerinden de sıra ile 

yaralanmış olmaktadır” şeklinde ifade etmektedir.  

Cumhuriyet döneminde Türkiye’de bu sistemler biraz geç gelmiştir. Yirminci yüzyılın 

ikinci yarısının ilk yıllarında ortaya çıkan ve özellikle Avrupa ve Amerika kıtasında hızlı 

bir gelişim gösteren taşınmazlardan zamanla sınırlı istifade sağlayan sistemlerin 

Türkiye’ye yansıması bu ülkelere göre daha sonra gerçekleşmiştir. 1950’li yıllarda, şehre 

göçün başlaması ve insanların çalışma alanı olarak tarım sektöründen sanayi sektörüne 

geçmesi insanların kırsala doğaya özlemin başlaması tatil ihtiyacının ortaya çıkması, 

yıllık izin uygulaması ile ihtiyaçları gidermenin en ekonomik yollarından biri olarak 

Türkiye’de de uygulama örnekleri oluşturmaya başlamıştır.  

Türkiye’de ilk devre tatil uygulaması ise 1973 yılında Soytaş Anonim Şirketi tarafından 

Bodrum’da bir tatil köyünde başlatılmıştır. Ancak çeşitli sorunların yaşanması, bu 

sisteme güveni azaltmış ve talep edilmeyen bir model olmaya başlaması üzerine söz 

konusu güven eksikliğini gidermek ve yaşanabilecek sorunları minimum seviyeye 

indirgemek için bu hizmetin ayni hak olarak kurulması yönünde düzenleme ihtiyacı 

doğmuştur (Tok 2000). 

4.3 Devre Mülk Hakkının Hukuki Yönleri ve İşlemleri   

Mülkiyet hakkını düzenleyen 1982 Anayasası’nın 35’nci maddesine göre herkes, 

mülkiyet ve miras haklarına sahiptir. Bu haklar ancak kamu yararı amacıyla kanun ile 

sınırlanabilir. Mülkiyet hakkının kullanılması toplum yararına olamaz. 4721 sayılı Türk 

Medeni Kanunun 683’üncü maddesinde, “Bir şeye malik olan kimse, hukuk düzeninin 

sınırları içinde, o şey üzerinde dilediği gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma 

yetkisine sahiptir.” Avrupa insan hakları sözleşmesi ile insanın en temel haklarından 

mülkiyet hakkı koruma altına alınmıştır.  

Akipek Öcal (2009), “1982 Anayasası ve 4721 Sayılı Kanunda yer alan mülkiyet hakkını 

düzenleyen madde hükümleri birlikte değerlendirildiğinde, herkesin mülkiyet hakkına 

sahip olduğu, istediği gibi tasarruf edebileceği, ancak bu hakkın kullanımının toplum 
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yararına aykırı olamayacağını, söz konusu tasarruf yetkisinin kişiye, zilyetliğinde 

bulundurma, kullanma, yararlanma, semereleri alma, tüketme ve yok etme gibi haklar 

verdiğini, ifade etmektedir. Bu düzenlemeler, Türkiye’de devre mülk uygulamasını 

sağlamak için yeterli olmamıştır. Yaşanan sorunlar nedeniyle 634 sayılı Kat Mülkiyeti 

Kanunu’na 1985 yılında 3227 Sayılı Kanun4 ile eklenen maddeler ile Türkiye’de devre 

mülk sistemi uygulamaya başlamıştır. Ancak konunun düzenlemesi için 634 Sayılı 

Kanuna hüküm konulması isabetsiz olmuştur. Çünkü devre mülk kat mülkiyetine 

dayanan bir sistem değildir ve bağımsız binalar da devre mülke konu olabilmektedir 

(Oğuzman vd. 2006). 

Devre mülk hakkı 634 Sayılı Kanunun 57’inci maddesinde, mesken olarak kullanmaya 

elverişli bir yapı veya bağımsız bir bölümün ortak maliklerinden her biri lehine bu yapı 

veya bağımsız bölümden yılın belli dönemlerinde yararlanma hakkı sağlayan paylı 

mülkiyet payına bağlı bir irtifak olarak tanımlamaktadır. 

Bağımsız bölüm veya müstakil bina şekli kullanılan meskenlere birden fazla kişi paylı 

mülkiyet hükümlerine göre malik ise; paydaşlar lehine taşınmazdaki paylarına karşılık o 

meskenden yılın belli dönemleri her birinin ayrı ayrı yararlanması sağlamakta ve bu 

yararlanma hakkı tapu kütüğü veya kayıt defterinde irtifak hakları sütununda bir irtifak 

hakkı olarak paylı malik lehine tescil edilmektedir (Akbaba 2005). 

Oğuzman vd. (2006)’nin bağımsız yapı veya bölüme ilişkin olarak; “kanunda, devre mülk 

hakkının bir irtifak olduğundan söz edilmişse bu irtifakın tescil öngörülmemiş gerçekte 

paylı mülkiyetten yararlanmanın zaman itibariyle düzenlemesinin söz konusu olduğu 

dikkate alınarak, devre mülk kurulmasına ilişkin resmi senedin ve buna ekli devre mülk 

sözleşmesinin devre mülk hakkına konu bağımsız yapının veya bağımsız bölümün 

tapudaki sahifesinin beyanlar sütununda gösterilmesi kabul edilmiştir” yönünde 

değerlendirme yaptıkları görülmektedir.   

                                                      
4 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 25.06.1985, Sayısı: 18792. 
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Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü (TKGM)’nün devre mülk ile ilgili 1476 sayılı 

Genelgesinde ise, devre mülk hakkının ancak paylı mülkiyete konu olmuş mesken 

nitelikli taşınmaz mallar üzerine irtifak hakkı tesisi suretiyle kurulabileceği belirtilmiştir. 

Bunun yanında 634 Sayılı Kanunda devre mülkle ilgili aşağıdaki hükümlere yer 

verilmiştir: 

Sadece mesken nitelikli kat mülkiyetine veya kat irtifakına çevrilmiş yahut müstakil 

yapılarda kurulabileceği, 

Devre mülk üzerinde bu hakla bağdaşan ayni hakların tesis edileceği, 

Devre mülk hakkının bir binada veya bağımsız bölümde devre mülk hakkına sahip 

olacak kimselerin, bu binaya veya bağımsız bölüme paylı mülkiyet tarzında malik 

olmaları şartıyla kurulabileceği, 

Paylı mülkiyet maliklerine özgülenen devre zaman ve sürelerinin kat mülkiyeti 

kütüğünün irtifaklar bölümünde yer almasının gerektiği, 

Devre mülk hakkının kurulması hususunda tapu sicil müdürlüğünde resmi senet 

düzenlemesi gerektiği, 

Aksi resmi senet kararlaşmadıkça devre mülk hakkının bağlı olduğu payın devrelerin 

sayı ve süreleri esas alınarak eşit bir biçimde belirlenmesi gerektiği,  

Devre mülk hakkının bağlı olduğu paylı mülkiyet payına bağlı olarak devir ve temlik 

edileceği, 

Devre mülk hakkının mirasçılara geçebileceği. 

Devre mülk sözleşmesindeki tecil ve tescile rıza beyanı yazılı bir tescil talebi 

sayılmaktadır. Bu sebeple tarafların tapu memurluğuna ellerindeki resmi senet ile 

başvurmaları geçerli bir tescil talebinin tüm sonuçlarını doğurmaktadır. Kat mülkiyeti 

kanununun 61’nci maddesi gereğince devre mülk hakkının tescili, devre mülk sözleşmesi 

eklenen resmi senedin tapu kütüğünün beyanlar hanesinde gösterilmesi ile tanımlanır. 

Devre mülk hakkı tapu kütüğünün beyanlar hanesine kaydedilir ve irtifak hakları ve 

gayrimenkul mükellefiyetleri sütununda ayrı ayrı tescil edilir (Akbaba 2005).  Devre 

mülk kurulması isteği ve kabul edildiği belirtilmekle beraber dönem sayısı hangi dönem 

için kurulduğu dönemlerin süresi belirtilecek ve bu devre mülk hakkına isabet eden arsa 

payının ne olduğu gösterilecektir (Karaşahin 1998).  
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Devre mülk hakkının kurulmasının olmazsa olmaz koşulları; devre mülk kurulacak 

mülkün mesken nitelikli olması bu mülk üzerinde paylı mülkiyet kurulması ve tapu 

müdürlüğünde resmi senet düzenlemesidir. Yargıtay Hukuk Genel Kurulunun 

T:08.02.1969, E:1967/6-809, K:97 sayılı Kararı5 gereğince, bir yapının bölümlerinin 

mesken olabilmesi için diğerlerinden bağımsız olması ve içinde zorunlu ve kapalı 

alanların ihtiyaçları karşılayacak nitelik olması belirtilmiştir. 

Paylı mülkiyete ilişkin 4721 Sayılı Kanunun 688’inci maddesinde; “birden çok kimse, 

maddi olarak bölünmüş olmayan bir şeyin tamamına belli paylarla maliktir” şeklinde 

tanımlamıştır. Aynı maddede, başka türlü belirlenmedikçe payların eşit sayılacağı, 

paydaşlardan her birinin kendi payı bakımından malik hak ve yükümlülüklerine sahip 

olduğu, payın devredileceği, rehin edileceği ve alacaklar tarafından haczettirileceği 

hükümleri de bulunmaktadır. 634 Sayılı Kanunun 7’nci maddesine göre kat mülkiyetine 

veya kat irtifakına tabi olan taşınmazlarda ortağın giderilmesi istenemez. Böylece, arsa 

ve ortak yerlerin paydaşı olan kat malikleri 4721 Sayılı Kanunun 698’inci ve 699’uncu 

maddelerine göre paylaşma davası açarak paylı mülkiyet rejimine son verilmesini 

isteyemez.  

Devre mülk tesisi için tapu müdürlüğünde resmi senet düzenlenmesi gerekmektedir. Bu 

resmi senette, her bir hak sahibine ait paylı mülkiyet payı ve bu paya bağlanan 

taşınmazdan yararlanma devreleri ve süreleri belirtilir. Paydaşların dönem süreleri, devir 

teslimi, yaralanma şekli ve usulleri yöneticilerin seçimi ile hak ve sorumlulukları, büyük 

onarım için ayrılacak dönem bakım masrafları gibi hususları belirten bir devre mülk 

sözleşmesi yapılır ve bütün hak sahipleri tarafından imzalanarak resmi senede ek yapılır. 

Devre mülk hakkı hak sahibine verilecek tapu senedinde belirtilir. 

Devre mülk devresi ve süresi, bir devre mülk hakkının takvim yılında kapsadığı sürenin 

toplam miktarıdır. Bu dönem süresi uygulamacının tercih ile on beş günden az olmamak 

koşulu ile bir defada kullanılabileceği gibi, yılın belirli dönemlerine dağıtılarak da 

kullanılabilecektir. Dönem süreleri devre sayıları ve paydaşların sahip olduğu devreler 

                                                      
5 Meskenin her bölümünün diğerinden bağımsız olması, mutfak ve hela gibi zaruri ihtiyaçları karşılaması 

ve mahremiyeti ihlal etmeyecek niteliklere sahip olması gerektiğini belirtmiştir. 
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tescile esas olacak şekilde belirlendikten sonra, bu süreler tapu kütüğünün irtifak hakkı 

bölümüne işlenir. Kanun gereği büyük onarım için yılın en az kullanılan dönem tercih 

edilerek ayrı ve bu dönemin sözleşmede yer alması sağlanır. 

Devre mülk sözleşmesinin içeriğini düzenleyen 634 Sayılı Kanunun 61’inci maddesinde; 

“Üzerinde devre mülk hakkı kurulacak yani bağımsız bölümlerin ortak malikler arasında 

dönem süresi devir teslimi ile istifade şekli ve usulleri yöneticilerin seçimi ile hak ve 

sorumlulukları büyük onarım için ayrılacak dönem, bakım masrafları gibi hususlar devre 

mülk sözleşmesinde belirlenir, bu hususlar içeren ve bütün hak sahiplerince imzalanan 

devre mülk sözleşmesi resmi senede eklenip ve tapu kütüğünün beyanlar hanesinde 

gösterilir.” hükümleri yer almaktadır. 

4.4 Devre Mülkün Değerlemesi 

Taşınmazın türüne göre, değerlemede çok farklı yöntemler kullanılabilmektedir (Çizelge 

4.1). Devre mülke değer takdir edilmesinde ise genel olarak üç yöntemden 

yararlanılmaktadır. Bunlar; maliyet, pazarlama ve gelir yöntemleridir. Maliyet 

yönteminde; taşınmazın mülkiyeti ve tesise yapılan harcamalara diğer kullanım araçlarına 

yapılan harcamalar (mobilya, beyaz eşya gibi pazarlama harcamaları) eklenir. 

Gayrimenkulle ilgili olmaması dolayısıyla pazarlama harcamalarının dâhil edilmemesi 

gerekliliği ileri sürülmektedir. Maliyet yöntemi, devre mülk maliyetinin müşterek 

maliklerinin, hak sahipleri arasında eşit dağılımını sağlamaz. Bunun yanı sıra maliyetin 

ortaklara getirdiği yükümlülük, aynı döneminde benzer bir yerin kiralanması maliyetiyle 

benzerlikler yaratmaktadır (Bouillon vd. 1990). 

Pazarlama yönteminde; birçok değişken incelenmeye alınması gerekmektedir. Bu 

değişkenler; tatil yeri (dağ, deniz kıyısı, göl), oda sayısı, mevsim, yatak sayısı, yapının 

kalitesi, kullanılan alanın büyüklüğü, kullanılan eşyanın kalitesi, tatil bölgesinin kalitesi, 

tatil yerinin turizm aktivesi (eğlence etkinlikleri) ve mali değerleridir. Pazarlama 

yönteminde, karşılaştırılan şey bir devrenin zaman periyodundaki yeri ve devre sahibinin 

kullanacağı alanın satış fiyatıdır. Pazar analiz yöntemi, en iyi değerleme yöntemi olarak 

kabul edilmektedir (Bouillon vd. 1990). 
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Gelir analizi yönteminde ise; mülkten elde edilen gelir üzerinden hesaplama 

yapılmaktadır. Devre mülkün bireysel kullanılmayıp kiraya verildiğinde getirebileceği 

gelir üzerinden devre mülkün değeri belirlenir. Ancak bu yöntem devre mülkün bireysel 

kullanımı söz konusu olduğu için kullanılamaz. Devre mülk kiraya verilerek bir gelir 

sağlamaktan veya yatırım aracı olarak değerlendirilmekten ziyade turizmde bireysel 

olarak konaklama ihtiyacını gidermek amacıyla satın alınır. 

Çizelge 4.1 Değerlemede taşınmazın türlerine göre çalışmasında uygulaması önerilen 

yöntemler (Tanrıvermiş 2017) 

Değerleme 

Yöntemleri 
Konut 

İşyeri 

(Ofis- 

Dükkân) 

Bina Arsa Arazi 
Akaryakıt 

İstasyonu 

Üretim 

Tesisi 

(Fabrika) 

Ticari 

Gayrimenkul 

(AVM Hastane 

Otel) 

Karşılaştırılmaya 

Dayalı Yöntemler 
xxx xxx xxx xxx xxx xxx xx xxx 

Maliyet Yöntemi x x xxx - - xxx xxx xxx 

Gelir Yöntemleri xxx xxx xxx xxx xxx xxx xxx xxx 

Geliştirme 

Analizleri 
xx xx xx xxx xxx x x xx 

xxx: kullanılması zorunlu 

(öncelikli tercih edilmelidir) 

 

xx: zorunlu olmayıp karar 

destek amaçlı kullanılmalı 

 

x: değerlemeye esas 

yöntem olmayıp, 

uzmanının 

inisiyatifinde  

 

4.5 Devre Mülkün Pazar Kapasitesi ve Pazarlama Faaliyetleri 

Boş vakitlerin ve gelirin artması tatile çıkan insan sayısının her geçen yıl daha fazla 

çoğalması turizmde büyük artışları meydana getirmektedir. Devre mülk sitelerin popüler 

yerlerdeki üniteleri bir ev huzuru ve konforu ile konaklama hizmetini sunmaktadır. Devre 

mülk piyasası klasik müşterilerine hizmet ederken sadece yüksek gelirli kesimi hedef 

almamıştır. Küçük yatırım gerektirdiği için, devre mülk sahipliği orta gelirli genellikle de 

genç kesim tarafından cazip bulunmaktadır. Toplumda devre mülk, insanların alım 

gücünün artması, piyasanın genişlemesi, çeşitli promosyon faaliyetleri ile daha geniş 

çaplı tanıtım yapılması gibi nedenlerle daha çok önem kazanmıştır. Klasik tatil evi 

olabilen kişiler bunlardan sağladıkları faydaların sınırlı olduğunu gördüler. Boş 

vakitlerini yılda sadece birkaç hafta olmasından dolayı ikinci konutlara yapılan parasal 
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yatırım mantıklı olmadığı görülmüştür. Bir tatil evinin kiralanması ile elde edilecek gelir 

ise ya belirsiz ya da birçok sorunun kaynağı olabilecek türdendir. Ancak devre mülk 

kişiye yapılan masrafla aynı doğrultuda değeri olan yararlar sağlayacaktır. 

Bir devre mülk tatil evini satmak bir gayrimenkulün toplam fiyatının bir bölümü 

üzerinden pay satmaktan daha zordur. Böyle bir satışı yapabilmek için firmanın çok 

sayıda konumda pazarlama teknikleri bu projenin tasarlanması ve devre mülkün hem 

piyasanın hem de bulunduğu yerdeki ihtiyacı karşılayacak şekilde tasarlanmasıyla başlar. 

Kayak bölgesinde yapılacak bir devre mülk tesisi ile tropik bölgede yapılacak devre mülk 

tesisi yalnızca yapı olarak değil ayrıca harcanabilecek günlerin yüzdesi, kalınabilecek 

sürelerin günlük paylaşımı, fiyat bakımından da farklı olacaktır. 

Kullanım açısından devre mülk sahipleri ile klasik ikinci ev (tatil evi) sahipleri arasında 

bazı farklar vardır. Devre mülk sahipleri daha kısa süre yararlandıkları ve bu sürede elde 

edilecek tatil keyfini maksimum düzeye çıkarmaya çalıştıkları evlerini bir tatil evinden 

çok bir otel odasına benzetmektedirler. Bu kullanım şekli genellikle stüdyo tipi 

olanlarının çok verimli şekilde kullanılan küçük daireleri çağrıştırmaktadır. En önemlisi 

evlerin büyüklüğü, bulundukları yerdeki piyasanın ihtiyacına göre ayarlanmalıdır. Bu 

nedenle de ailelerin bir aylık tatil için geldikleri yerlerdeki evler çok küçük 

yapılmamaktadır (Boster 1990). 

Devre mülk tesisin pazarlanması ürün olarak pazara sunuluşu (günlerin sayısı, mevsime 

göre belirlenen dönemlerin fiyatı) oldukça önemlidir. Çünkü alıcı evi değil evin belirli bir 

zamandaki kullanımını almaktadır. Bu nedenle devre mülk paketini hazırlanmasında 

aşağıdaki hususlara dikkat edilmelidir: 

 Yöredeki turizmin çeşidi (kıyı, kayak, sağlık turizmi gibi), 

 Yerleşim yeri özellikleri, 

 Yapılan turizme göre mevsimsel yoğunlaşma, 

 Isı, ışık ve nem gibi hava durumları, 

 Tüketicinin eğlence beklentileri, 
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 Tüketicinin örf ve adetleri, 

 Tüketicinin alım gücü, 

 Tüketicinin tatile ayırdıkları zaman ve para miktarı, 

 Tüketicinin sağlayacağı toplam fayda, 

 Tüketici davranışları, 

 Aynı veya farklı bölgelerdeki rakip firmaların tutumları, 

 Piyasa yapısı. 

Yukarıda sıralanan hususları çoğaltmak mümkündür. Ancak kayak turizmi yapılan 

yerdeki devre mülkler ile deniz kıyısındaki devre mülklerde farklı farklı zaman 

düzenlenmesi yapılması gerekir. Mevsimsel farklılıkların fazla olduğu yerlerdeki evler, 

yıl boyunca kullanılabilen evlerdir. Ayrı zaman düzenlemesi gerektirmektedir. Kışlık tatil 

evinin eylül ayındaki zaman dilimini ya da ortalama zaman dilimi 2 hafta olan kaplıca 

bölgesindeki devre mülkün bir aylık zaman dilimini satmanın ne kadar zor olduğu 

görülür. 

Mevsimsel istek farklılıklarını çözmek için iki metot vardır. Göreceli olarak başarısız olan 

ilk yaklaşım; sezon sonu ile zamanı birleştiren bir uygulama ile sezon sonu satışını 

artırmaktadır. Örneğin; bir tüketici eylül ayında istediği bir haftayı haziran ayı ile birlikte 

alabilir. Bunun tam tersininse uygulaması kıyı bölgelerinde yapılabilir. Ancak bu 

uygulamada tüketiciler açısından olumsuzdur. Tüketiciler bu tür satışı kabul etmez iseler 

bu uygulama yüzünden bu proje batabilir. Örneğin; Amerika’da bu tür bir uygulama 

yapan Woodstock, Mamhath ve California’da başarısız olmuştur. Tüketicilerle buralarda 

yapılan anket sonucunda tüketicilerin istedikleri zaman dilimini alabilmek için 

istenmeyen zaman dilimini almak zorunda olduklarını belirtmişlerdir. 

İkinci yaklaşım ise “değişik fiyat uygulama yöntemi” olarak bilinmekte olup, söz konusu 

yöntemde bölgenin özelliğine göre işlem yapılmaktadır. Bölge kayak turizmine uygun ise 

en uygun zaman olan kış aylarını, deniz turizmine uygun bölgelerde yaz aylarını kırmızı 

haftalar olarak sınıflandırıp bu haftalar yüksek fiyattan sunulabilir. 
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Kırmızı mavi ve beyaz olarak bölgenin niteliğine göre gruplandırılan zaman 

dilimlerinden kırmızı dönem en yüksek talebin olduğu ve yapılan turizme en uygun 

zaman dilimidir. Bu dilimde fiyatlar kırmızı devreler 31.750 TL ise mavi devreler 16.950 

TL, sarı devreler ise 21.250 TL ve gri devreler 29.950 TL’dir. Bu fiyatlar 2+1 konutların 

fiyatlarıdır (Çizelge 4.2). 

Çizelge 4.2 Devre mülkte oluşturulabilecek dönemler 

DÖNEM 

RENGİ 

DÖNEM 

SAYISI 
TARİH 

LİSTE FİYATI 

(TL) 

MAVİ 
1 27 Aralık -10 Ocak 

16.950 
2 11Ocak - 25 Ocak 

KIRMIZI 3 26 Ocak - 09 Şubat 31.750 

MAVİ 

4 10 Şubat - 24 Şubat 

16.950 5 25 Şubat - 11 Mart 

6 12 Mart - 26 Mart 

SARI 

7 27 Mart - 10 Nisan 

21.250 8 11 Nisan - 25 Nisan 

9 26 Nisan - 10 Mayıs 

GRİ 
10 11 Mayıs - 25 Mayıs 

29.950 
11 26 Mayıs - 09 Haziran 

KIRMIZI 

12 10 Haziran - 24 Haziran 

31.750 

13 25 Haziran - 09 Temmuz 

14 10 Temmuz - 24 Temmuz 

15 25 Temmuz - 09 Ağustos 

16 10 Ağustos - 24 Ağustos 

17  25 Ağustos - 08 Eylül 

GRİ 18 09 Eylül - 23 Eylül 29.950  

SARI 
19 24 Eylül - 08Ekim 

21.250 
20 09 Ekim - 23 Ekim 

MAVİ 

21 24 Ekim - 07 Kasım 

16950 22 08 Kasım - 22 Kasım 

23 23 Kasım- 07 Aralık 

24 BAKIM: 07 ARALIK - 26 ARALIK 

Turizm sezonu olan döneme isabet eden devrelerin satışlarında fazla güçlük 

çekilmeyeceği için bu dönemin pazarlama maliyetlerinde fazla olmayacaktır. Sarı dönem, 

kırmızı döneme göre daha fazla satış çabası gerektirdiği için pazarlama maliyeti biraz 
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daha fazladır. Mavi dönem ise devre mülklerde en zor satılan ve daha fazla pazarlama 

çabası gerektiren bir dönemdir. Bu dönemde pazarlama maliyeti çok yüksektir. Bunların 

yanında bulunan gri dönemde ise ara dönem olup satış bedelinden de anlaşıldığı üzere 

müşteri taleplerine göre belirlenmiştir. Genellikle işletmeler mavi dönem maliyetlerinin 

bir kısmını diğer devrelere dağıtmakta bu döneme ölü dönem gözü ile bakılmaktadır. Bu 

dönemin daha fazla pazarlama çabası ile üçüncü kuşak denilen emeklilere satış yapılarak 

turizme ve ekonomiye katkısı sağlanabilir. 

Zaman dilimlerine bölünerek devre mülk kurulan meskenler devre mülk sistemi ile bir 

yılda yaklaşık 23 devrelere ayrılmaktadır. Bu ayrılan her devre 1 kişiye satıldığı 

düşünülür ise 1mesken 23 kişiye kadar satılabilir (Çizelge 4.2). Devre mülke konu 

meskenler mutfak, wc, duş yeri, oturma odası olmak üzere tek yatak odalı, iki yatak odalı 

ve 3 yatak odalı olabilir. Bu meskenlerin büyüklükleri çeşitli tip ve nitelikte olması 

mümkündür. 
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5. TERMAL TURİZMDE DEVRE MÜLKLERİN GAYRİMENKUL GELİŞTİRME 

VE YÖNETİMİ AÇISINDAN İNCELENMESİ: BEYPAZARI İLÇESİ ÖRNEĞİ  

5.1 Beypazarı İlçesinin Tarihçesi, Coğrafi Konumu ve Sıcak Su Kaynakları 

Tarihi “İpek Yolu” üzerinde olan Beypazarı ilçesi, binlerce yıllık geçmişe sahip olup, 

Türkiye’nin doğal güzellikleri ve kültürel zenginlikler ile dolu yerleşim merkezilerinden 

biridir. Beypazarı ilçesi, Ankara’nın 100 km kuzeybatısında, eski Ankara-İstanbul yolu 

üzerinde bulunmaktadır. Beypazarı ilçesine ilk çağda Hitit, Frig, Galat, Roma, Bizans, 

daha sonra da Anadolu Selçuklu ve Osmanlıların egemen oldukları görülmektedir. Roma 

Döneminde, İstanbul’u Ankara ve Bağdat’a bağlayan önemli büyük tarihi geçit yolları 

üzerinde bulunmaktadır. İlk adı Lagania’dır. Bilge Umar’ın Türkiye’deki “Tarihsel 

Adlar” adlı kitabında Lagania’nın anlatımı yapılmış ve Kaya Doruğu Beypazarı’nın adı 

bu tarihten sonra değişmiştir. Miladdan sonra 491-518 yılları arasında hüküm süren Doğu 

Roma (Bizans) İmparatoru Anastasios’un o dönemlerde psikoposluk merkezi olan 

Lagania’yı ziyaretine atfen şehrin adı Lagania-Anastasiopolis (Anastasios Kenti) olarak 

değişmiştir (Anonim 2009). 

Sultan Alparslan komuta ettiği Türkler, Anadolu’ya girmesinden kısa bir süre sonra 

Marmara’ya ulaşmaları ile Beypazarı’nda ilk Türk Akıncıları ile karşılaşmıştır. 

Beypazarı, Selçuklu yönetimindeki, konum itibarı ile sık sık göç eden Türkmen Boylarına 

yurt olmuştur. Kayı Boyu bu boylardan en önemlisidir. Türk boyuna Selçuklu 

Sultanlığının kendilerine yurt olarak yer gösterdiği, Gazi Gündüzalp yönetiminde ilk önce 

Ankara civarına yerleşmiştir. Osmanlı Devletinin kurucusu olan Osman Bey’in dedesi 

Gazi Gündüzalp’in mezarının Beypazarı’nın Hırkatepe köyünde olduğu bilinmektedir. 

Beypazarı, Selçuklular döneminde, İstanbul-Bağdat yolu üzerinde önemli bir ticaret 

merkezi olmuştur. Orhan Bey’in Ankara’yı alması ile Beypazarı Hüdavendigar (Bursa) 

Sancağına bağlanarak Osmanlı yönetimine geçmiştir. Beypazarı ilçesi, 1868 yılından 

itibaren siyasi yönetiminde yer değişikliği ile Ankara’ya bağlı bir kaza olarak önemin 

sürdürmüştür. Osmanlı Devletinin toprak rejimi ve askeri sisteminin belkemiğini 

oluşturan Tımarlı (Anadolu) Sipahi Merkezlerinden biri olan Beypazarı; yöredeki Sipahi 

Beyi’ne ve ticari, ekonomik hayatın yoğunluğu istinaden “Beğbazarı” diye 

adlandırılmıştır. 
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Doğal güzellikleri ve binlerce yıllık kültürel zenginliği ile turizm cenneti olan Beypazarı, 

son yıllarda yaşanan değişim rüzgârlarıyla yerli ve yabancı turistlerin ilgi odağı 

olmaktadır. İlçede başta, kültür turizm olmak üzere; yayla turizmi, termal turizm ve doğa 

turizmine (eko turizm, doğa sporları, kuş gözlemciliği gibi) kayak teşkil eden alanlar 

mevcuttur. 

Beypazarı ilçesi daha çok tarımsal kaynaklardan geçimini sağlamakta iken, 2000’li 

yıllarında başında özellikle belediyenin önderliğinde ve diğer aktörlerin ortaklığı ile 

turizmi canlandıran ve geliştiren girişimlerin başlatıldığı süreçte Türkiye’nin talep gören 

önemli yerel turizm merkezlerinden biri durumuna gelmiştir. Bu dönemde ilçede büyük 

değişimler meydana gelmiştir. 

Beypazarı mücavir alanı son büyükşehir yasası ile 83 kat büyüyerek 1.868 km2 olmuştur. 

Ankara’ya 100 km uzaklıkta bulunan ilçe, doğusunda Güdül, Ayaş ve Çamlıdere ilçeleri, 

kuzeyde Bolu ili ilçeleri olan Kıbrıscık ve Seben ile batısında Eskişehir il sınırı ve 

Nallıhan ilçe sınırı, Güneyinde ise Eskişehir iline bağlı Mihalıççık ilçeleri ve Polatlı 

ilçeleri ile çevrilidir. Deniz seviyesinden yüksekliği 675 metredir. Coğrafi olarak 41 

boylam ve 31 enlemleri arasında bulunmaktadır (Şekil 5.1 ve 5.2). 

 

Şekil 5.1 Ankara il ve ilçeleri mücavir alan sınırları (Anonim 2017e) 



43 

 

Şekil 5.2 Beypazarı ilçesi mücavir alan sınırı (Anonim 2010) 

İlçenin coğrafi durumu ile ilgili olarak; Beypazarı’nın kuzeyini Köroğlu, güney 

kesimlerini ise Sündiken Dağlarının uzantıları kaplar. Bu iki dağlık alanın ortasında, 

kuzeydoğu-güneybatı doğrultusundaki Beypazarı Ovası yer alır. İlçenin en önemli 

yükseltileri, 2.000 m’ye yaklaşan Karlık ve Kavaklı dağlarıdır. Hıdırlık, Karcıkaya ve 

Salihler teperleri kent merkezinde dikkat çeken yükseltilerdir. Jeologlar, Beypazarı’nın 

Kuzey Anadolu Fayı güneyinde ve bu fayın etkisi ile günümüzden 15-12 milyon yıl önce 

oluşmaya başlayan bir göl havzası kenarında bulunduğuna işaret ederler. İlçe sınırları 

içerisinde görülen başlıca akarsular; Kirmir, İlhan, Aladağ, Süveri ve İnözü çaylarıdır. 

Beypazarı ovasını Sakarya ırmağının kollarından Kirmir çayı sulamaktadır. Sakarya 
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ırmağı ise Beypazarı’nın Eskişehir iliyle olan sınırını çizer. İlçenin kuzey kesimi, bilhassa 

Karaşar Beldesi, Eğriova, Tepel, Karagöl ve Tekke dağları ormanlık sahalardır. 

Ormanlarda sarıçam, meşe, köknar ve ardıç cinsleri bulunur. Dere ve çay kenarlarını 

söğüt, kavak ve çeşitli meyve ağaçları kaplar. Kuzeyden güneye indikçe bitki örtüsü 

seyrekleşir. İlçe merkezinin büyük bir bölümü ile Uruş beldelerinin bir kısmı bozkır 

bitkileriyle örtülüdür (Bozkurt 2004). 

Etrafı dağlarla çevrili oluşu ve nedeniyle bölgede karasal ve yarı kurak bir iklim hâkimdir. 

Genel iklim bölgelerinde Akdeniz iklim bölgesine girmektedir. Akdeniz iklimi, 

fotoperiyodizm günlük ve mevsimlik olan ve yağışları soğuk veya nispeten soğuk olan 

mevsimlere toplanmış, kurak mevsimi yaz olan bir iklimdir. Bu yörenin iklimi don 

olaylarının görüldüğü soğuk bir kış ile kurak devreli bir yaz mevsimi olarak karakterize 

edilebilir. Yıllık ortalama sıcaklık 11-13°C arasındadır. Ortalama yüksek sıcaklık 30,8°C 

(temmuz) ile ortalama düşük sıcaklık -1,7°C (Ocak)’tır. Yıllık yağış miktarı 390 mm 

civarındadır. Yıllık ortalama nem miktarı % 59.1’dir. Yaz aylarının sıcak ve kurak kış 

aylarının ise soğuk ve yağışlı geçtiği ilçede yaz ile kış, gündüz ile gece sıcaklıkları 

arasında büyük farklar görülür. Bölgede hâkim olan rüzgârlar; kışın kuzeydoğu yönünde 

esen poyraz ile yaz ve kış aylarında güneybatı yönünden esen sıcak rüzgar lodostur. 

İlçe topraklarının jeolojik yaşı doğu ve kuzey kısımlarında üçüncü, batı kesiminde ise 

ikinci zamandır. Güney ve merkezin bulunduğu orta kısımlar neojen arazisi ile kaplıdır. 

Genellikle tatlı su fasiyesi görülür, yer yer kara fasiyesi etkin hale geçer. 

Nüfusu, 2016 sayımına göre 50.450 olan ilçenin ekonomisi tarım ve hayvancılık başta 

olmak üzere küçük ve orta ölçekli sanayi, ticaret, madencilik el sanatları ve son yıllarda 

ivme kazanan turizme dayanır. Bölgenin jeolojik yapısından kaynaklanan kömür ve 

özellikle tabii soda (trona) yataklarına bir de termal tesislerin eklenmesi ile Beypazarı 

ekonomisi gelecek için umut vermektedir. 

Beypazarı bölgesinde belirlenen toplam 8 adet sıcak su kaynağının en az üç farklı oluşum 

sisteminden bahsedilmektedir (Şekil 5.3). Çelmen (2008), yeraltı jeotermal kaynakları 

hakkındaki görüşlerini, “meteorik genç sular yeryüzüne düşerek, geçirimli kayaçlar, fay 
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ve çatlak sistemleri aracılığıyla süzülerek yeraltında gözenekli ve geçirimli rezervuar 

özelliği taşıyan kayaçlarda toplanmaktadır. Rezervuar özelliğindeki kayaçlar üzerine, 

örtü kaya olarak adlandırılan geçirimsiz tabakalar gelmekte ve yerin derinliklerinde ısınan 

rezervuar sularının ısı kaybını engellemektedir. Yer içindeki ısı kaynağı, soğumamış bir 

mağma veya genç bir volkanizma ürünü olabileceği gibi radyoaktif minerallerin 

radyasyonu, hidratasyon (anhidrit-jips dönüşümü) ve sülfürlü minerallerin oksidasyonu 

olabilmektedir. Bunun yanında, meteorik sular derinlere süzüldükçe, sıcaklığı yaklaşık 

her 30-40 metrede 1°C artmaktadır. Bu olay jeotermal gradyan olarak tanımlanmaktadır. 

Jeotermal gradyan kayaç türüne bağlı olarak bölgelere göre değişebilmektedir.” şeklinde 

ifade etmiştir. 

 

Şekil 5.3 Beypazarı bölgesi yeraltı sıcak su kaynakları haritası (Çelmen 2008) 

Beypazarı ilçesi sınırları içerisindeki bir diğer kaynak olan Dutlu Kaplıcası, Beypazarı –

Ayaş bölgesinde içinde H28-d4 paftasında, Beypazarı-Ayaş yolu Gömleksiz Köprüsü 

güneyinde yer alır. Bölgede kaplıca alanında iki otel ve iki adet eski, iki adet yeni olmak 
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üzere 4 havuz bulunmaktadır olup Ayakta tedavi merkezi mevcuttur. Kaplıcayı oluşturan 

sıcak su kaynağı bölgede Beypazarı granitoidi Gökçekaya metamorfik kayaçlarının 

tektonik dokunağındaki fay zonundan çıkmaktadır. Dutlu kaplıcası kaynağından boşalan 

sular, havuzlara verilmektedir. Bölgede yapılan çalışmalar da yöre de sıcaklık 42-51,5°C 

arasında değişen 11 adet sıcak su kaynağı belirlenmiştir. Bunlarda traverten altı kaynak 

olarak isimlendirilmiş kaynak aktif durumda olup diğerleri kurumuştur. Bu kaynak aynı 

zamanda içmece olarak kullanılmaktadır. Dutlu Kaplıca kaynağının oluştuğu Dutlu Fay 

kuşağının 20x10 metre boyutunda traverten mevcuttur. Su kaynağında yapılan 

ölçümlerde sıcaklık 47,7°C ve pH 6,31 olarak ölçülmüştür. Dutlu kaplıca kaynağında 

debisi 2lt/sn ölçülmüştür (Çelmen 2008) (Şekil 5.4). 

 

Şekil 5.4 Dutlu Kaplıcası (Anonim 2010) 

Kapullu Hamamı; Beypazarı ilçe merkezine 42 km uzaklıkta Kapullu mahallesinin (köyü) 

güneyindeki Sakarya Nehrinin yaklaşık 10 metre kuzeyinde bulunmaktadır. Mahalle 

halkı tarafından küçük bir işletme haline dönüştürülen Kaplıca, erkekler ve bayanlar 

olmak üzere iki hamama sahiptir. Kaynak boşalımı yan yana olan bu iki hamamın 

arasından olmakta ve yaklaşık eşit her iki hamama dağıtılmaktadır. 
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Çelmen (2008) bölgede yapılan çalışmasında; yaklaşık 2,5 lt/sn debiye sahip olduğu 

belirtilen sıcak su kaynağının KD-GB doğrultusunda uzanan Kapullu Fayında boşaldığı 

tespit edilmiş ve bu fayın lokal metamorfizmaya bağlı normal atımlı bir fay olduğu 

belirtilmiştir. Sıcak su kaynağında yerinde ölçümlerde 41°C sıcaklık ve pH 7,47 olduğunu 

belirlenmiştir (Şekil 5.5). 

 

Şekil 5.5 Kapullu Kaplıcası 

Akropol Termal Tesisleri; bu kaplıcanın debisi 30 lt/sn olup, su sıcaklığı ise 55ºC ve pH 

7.2 olduğu belirtilmiştir. Tesis yetkililerinden alınan bilgilere 950-1050 m derinliğinde 

sondaj yapılmış olup 2 adet açılan kuyudan tesise kaynak suyu verilmektedir. Yapılacak 

olan tesislerde 30.000 adet devre mülk, 822 oda (16.000 yatak) apart otel, 4 yıldızlı, 5 

yıldızlı otel, özel yüzme havuzlu ultra lüks villalar bulunacaktır. Ayrıca tesislerde, 

hastane, rehabilitasyon merkezi, aquapark, futbol, voleybol ve basketbol sahaları, mini 

hayvanat bahçesi, binicilik kulübü, bünyesinde bay, bayan ve karışık olmak üzere Türk 

hamamı, 3 adet yüzme havuzu, Fin hamamı, sauna, sağlık üniteleri, termal havuzlar, spor 
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merkezi, SPA, eğlence ve oyun salonları, buz pateni pisti, bowling ve sinema salonları 

olan 30.000m² sosyal tesis ve alışveriş merkezi bulunacağı belirtilmektedir. Beypazarı 

için bu proje tamamlanırsa, bu durum ilçe için önemli avantajlar sağlayacaktır (Şekil 5.6). 

 

Şekil 5.6 Akropol Termal Tesisi 

5.2 Beypazarı İlçesi, Ayvaşık Mahallesi, Karapınar Mevkii 1848 Ada 12 Parselin 

Üzerindeki Taşınmazın Devre Mülk Olarak Değerlemesi Raporu  

Beypazarı ilçesinde termal turizmin başlaması sonucu kurulan tesislerde müşterilere 

taşınmazların devre mülk şeklinde satışa sunulması sonucunda önemli ölçüde talebin 

olduğu görülmüştür. Devre mülkler sahipleri açısında bakıldığında, tapu müdürlüğü 

yetkililerinden alınan bilgiye göre büyük çoğunluğunun orta yaşın üzerinde emekli 

denilebilecek bir kesimin olduğu belirtilmiştir. Bölgede bulunan müşterilerin, termal 

turizmden ve çeşitli hastalıklara şifa bulmak tedavi olmak üzere termal sulardan 

faydalanmak isteyen orta yaş üzerindeki kişilerden oluşmaktadır. Tamamen tedavi amaçlı 

hastalığına çare bulmak için yeterli tedavi süresi kadar bir zamanda kalmayı tercih ettiği 

fakat söz konusu yatırımı uzun dönem olarak düşünmedikleri gözlemlenmektedir. Diğer 

taraftan bu tercihlerinin nedeni olarak devre mülk hakkını satın alma bu kesim için en 

uygun seçenek olmaktadır. Ayrıca devre mülke ayırmayı düşündüğü meblağın uygun bir 

düzeyde olması, hem de mirasçılara bırakabilmesi sistemin cazip hale gelmesine neden 

olmaktadır.   
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Beypazarı’nda bu taleplerin uygun arzlarla karşılandığı, 15 gün devreli 1/24 hisseli örnek 

gösterilen 2+1 odalı (129,23 m2) devre mülkte, satış bedelinin Aralık 2017 fiyatları ile 

20.000 TL civarında olduğu anlaşılmaktadır. Alıcı devre mülkü alarak ömür boyu her 

yılın belli bir döneminde kullanabileceği, miras olarak bırakabileceği ve asıl amacı termal 

turizmden faydalanmak olan konutu belirli süreli temin etmiş olmaktadır. Bu taşınmaza 

tek başına sahip olması durumunda ise yaklaşık 480.000 TL bir bedel ödemek zorunda 

kalacak ve faydalanacağı süreyi bu bedel karşılığı 12 aya çıkarması pratikte mümkün 

olmayacaktır. Böylece satın alınan taşınmaz neredeyse 11 ay boş kalacak ve bakım 

tamirat ve vergi aidat gibi masraflara tek başına katlanmak zorunda kalacaktır. Alıcı 

ödediği bedelin karşılığını maksimum seviyede faydalanmakta, müteşebbise devre mülke 

yaptığı yatırımdan karşılığını almaktadır.  

Beypazarı Tapu Müdürlüğü’nde, devre mülk ile ilgili tapu işlemleri incelenmiştir. Örnek 

seçilen devre mülk kayıtlarında, taşınmazın hepsinin 634 Sayılı Kanunun devre mülkle 

ilişkin maddelerinde süreye getirdiği sınırlılık esasına göre en minimum süre olan 15 

günden oluşan devrelere bölünerek satılmaya çalışıldığı görülmektedir. Satılan devreler 

genel olarak 1/24 hisseye karşılık gelmektedir. İlk işlem, satıcının bağımsız taşınmazı 24 

eşit paya böldükten sonra, her bir müşteriye yirmi dörtte bir hisse karşılığı satılması 

şeklinde gerçekleşmekte ve böylelikle devre mülk kurulmaktadır. Bundan sonra işletme, 

müteşebbisin devre mülkün kendisinde kalan 23/24 payını 22/24 ‘e düşürülerek yine 1/24 

paylı yeni bir devre mülk hakkı satması ve bu şekilde devam edilmesi şeklindedir. 

Tapu dairesinde işlemler sözleşmeyi, müteşebbisin ve alıcıya imzalatması ve tapu 

kütüğüne beyanlar hanesine işletmesi suretiyle devam etmektedir. Bundan sonraki konu 

taşınmazın her bir periyodunun satılmasında alıcının sözleşmeyi görmesi sağlanmakta ve 

böylece bu taşınmaz için 24 alıcıya sözleşme imzalatmakla uğraşmamaktadır. Aslında bu 

durum kolaylaştırıcı bir yol gibi görünse de, alıcının yükümlülükleri ve haklarını bilmesi 

açısından dikkat etmesi gereken bir durumdur.   

Devre mülkün küçük bakım onarımı için ayrılan zaman dilimi her devre dönemlerinde 

bir gün ayrılarak çözülmekte olduğu işletme yetkililerince şifai olarak belirtilmiştir. Her 

beş yılsonunda büyük onarım ve tadilat için bir zaman dilimi yapılacak toplantılarda 



50 

devre mülk sahiplerini mağdur etmeden sağlanacağı şifai olarak belirtilmiştir. Bunun 

yasal veya sözleşmelerde belirtilip belirtilmediği hakkında açıklayıcı bir bilgi 

verilememiştir. Ayrıca müteşebbisin devre mülk hakkının tamamını satmadığı, acil 

durumlar için yedek tutuğu, aynı taşınmazın mülkiyeti kendine ait başka bağımsız 

bölümlerde olduğu belirlenmiştir. Bu bölümler özellikle uzun resmi tatil dönemlerinde 

yöre halkı veya tatilcilere apart otel tarzı bir şekilde kiraya verildiği görülmektedir. 

Genellikle devre mülk sözleşmelerin, sözleşme hükümleri gereğince yargı organları 

dışında ancak kat maliklerinin 4/5 oyu ile de değiştirilebileceği hükmünde yer verilmiş, 

kat maliklerinin her birinin arsa payları ne olursa olsun kapıcı, güvenlik, müdür, 

temizlikçi gibi her türden personelin aylık ücret, sigorta primi gibi tüm giderleri eşit 

katılacağı belirtilmiştir.  

Tapu müdürlüklerindeki devre mülk işlemlerinde; devre mülkün mülkiyeti kat mülkiyeti 

kütüğünün, irtifak hakları bölümüne kaydedildiği, genellikle ayrı devre mülk hakkı söz 

konusu olduğundan bunların her biri için aynı yere işlem yapıldığından takip zorluluğu 

yaşandığı, işlemlerin daha hızlı yapılamadığı ve bir sayfa yetmediği, devre mülke konu 

her bağımsız bölüm için 3 veya daha fazla kat mülkiyeti kütüğü sayfası açılması 

durumunda kalındığı belirtilmektedir.  

Devre mülk hakkı ve dönem tarihinin, Tapu Sicil Tüzüğünün 30’uncu maddesi uyarınca, 

hak ve mükellefiyetler hanesine tescili; harf sütununa yazılmakta ve (a)’dan başlayarak 

sıra ile devam eden küçük harfler verilerek devam edilmektedir. Tesis edilen hak, 

taşınmaz mal için mükellefiyet olduğundan hakkın mahiyeti (M) ile gösterilip (-) çekilip 

devre mülk hakkı tescil edilmiş olmaktadır (Çizelge 5.1 ve 5.2). 



 

5
1
 

Çizelge 5.1 Kat mülkiyeti kütüğünde devre mülk hakkı tesisi 

Kat mülkiyeti 

Sayfa No: 5000 

BAĞIMSIZ BÖLÜM 

Tasdikli Bina 

Planında 

Vergi Hesap No Arsa Payı Niteliği  Özel Sigorta 

Kat No: A2 

Blok xxx 

 88/73289 Mesken No: 

Tarihi 

Müddet 

Miktar 

Eski sahibi No: 

Yazı Sahife No: 

Ana 

Gayrimenkul 

Sahife No: 

ANA GAYRİMENKULÜN 

Mahalle veya 

Köyü: 

Sokağı: 

Kapı No: 

Pafta No: 

Ada No: 

Parsel No: 

Yüz ölçümü Niteliği Genel Sigorta 

H M2 DM2 Arsa No: 

Tarihi: 

Müddet: 

Miktar: 

   

ŞERHLER MÜLKİYET İrtifak hakları ve Gayrimenkul Mükellefiyeti 

Kanunu Medeni 

Madde 919-920-

921 

Malikin Adı 

Soyadı ve 

Baba Adı 

Pay Miktarı Mal 

sahibi 

Fiş 

No 

Edinme Sebebi Kayıt Tarihi Yevmiye 

No 

Harf H: Hak 

M: Mükellefiyet 

Kayıt 

Tarihi 

Yevmiye 

No: 

 

A  ŞİRKET 

 

Turan 

GÜLER- 

İlyas Oğlu 

 

Tam 

 

 

1/24 

 

Kat İrtifakı 

 

Satış 

12.01.2018 

02.01.2018 

 

 

12.01.2018 

 

2500 

 

 

2500 

a 

 

 

 

b 

M: Kanuni Şufa 

Hakkından Feragat 

 

 

M:15  Haziran-29 Haziran 

döneminde Turan GÜLER 

lehine devre mülk hakkı 

12.01.2018 

 

 

 

12.01.2018 

2500 

 

 

 

2500 
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Maliklerden birisinin devre mülk hakkına bağlı olarak mülkiyet hakkını satması, satmış 

olduğu dönem hak ve mükellefiyetler hanesinde kırmızı mürekkeple çizilerek, yeni malik 

lehine devre mülk hakkı olarak tescil edilmektedir. Tapu kütüğünde yönetim planı ve 

sözleşme bilgisi, tarihi “beyanlar” hanesinde yer almaktadır (Çizelge 5.2).  

Çizelge 5.2 Devre mülk yönetim planı sözleşme bilgisinin beyanlar hanesine yazılması 

BEYANLAR 

Yönetim Planı: 04.11.20011 

Devre mülk Sözleşmesi: 05.12.2011 

Devre mülk Hakkı Tesisi Edilmesi: 

05.12.2011/1988 

 

GAYRİMENKUL REHİN HAKLARI 

Harf Rehin 

Mahiyeti 

Tesis 

Tarihinde 

Alacakların 

Adı Soyadı 

Baba Adı 

Borç 

Miktarı 

Faiz 

% 

Derece Müddet Kayıt 

tarihi 

Yevmiye 

No: 

Düşünceler 

(Rehin 

Hakları İçin) 

Lira 

A İ DEFG 

Bankası 

300000 25 I FBK 05.11.2011 2712 A’ya ilave 

aynı anda 

5293 ‘te 

kayıtlı 

taşınmaz 

malda 

müştereken 

ipoteğe 

dâhildir. 

A İ Terkin 

Edildi 

    05.11.2012 3001  

Beypazarı’nın toplam nüfusunun 2016 yılı Türkiye İstatistik Kurumu (TÜİK) verilerine 

göre, 50.450 kişidir. Her devrede bu tesisteki toplam 822 taşınmazın tamamının dolu 

olduğu kabul edilirse bu da Beypazarı nüfusunun yarısını oluşturmaktadır. 

5.2.1 Resmi kurumların kayıtlarına göre gayrimenkulün durumu  

Beypazarı Tapu Müdürlüğü’nde, devre mülk ile ilgili tapu işlemleri incelenmiştir. 

Yapılan incelemelerde; Ankara ili, Beypazarı ilçesi, Ayvaşık mahallesi, Boztepe 

mevkiinde bulunan H27C14a3a pafta numaralı 1848 ada 12 parselde bulunan 73.289,00 

m2 ana taşınmaz niteliği arsa (kat irtifakı kurulmuş ve kat mülkiyetine geçilmemiş) olan 
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A2 bodrum katta bulunan 3 numaralı bağımsız bölüm incelenmiştir. Yönetim planı 

beyanlar bölümünde 08.01.2014 tarih ve 93 yevmiye no ile oluşturulmuştur.  

Taşınmazın tapudaki niteliği ve fiili inşaat şekillerine uyumlu olduğu gözlenmiştir. Kat 

irtifakı kurulmuş, ancak yapı kullanma izin belgesi alınmadığından kat mülkiyetine 

geçilememiştir. Kat mülkiyetine geçilemediği için serbest piyasa mevzuatı içerisinde 

‘‘projeler’’ başlığında herhangi bir sakınca olmadığı şeklinde değerlendirilebilir. 

Beypazarı Tapu Müdürlüğü arşivinde değerlemeye konu taşınmaza ait; 01.12.2017 tarih 

ve 160 sayılı yapı ruhsatının eki olan kat irtifakına esas mimari proje bulunmaktadır. 

Bağımsız bölümlerin genel özellikleri belirtilmiştir (Çizelge 5.3). 

Çizelge 5.3 Bağımsız bölümün genel özellikleri 

1 No’lu Bağımsız 

Bölüm Maliki 
Dönem 

Devre Mülkün 

Brüt Alanı (m2) 
Hisse Pay/Payda 

Zeliha ÇETİNTAŞ 01 Ocak-15 Ocak 129,23 1/24 

İhsan KÖYLÜOĞLU 16 Ocak- 30 Ocak 129,23 1/24 

Gazi Osman GALİP 31Ocak-14 Şubat 129,23 1/24 

Mustafa YILDIRIM 15 Şubat-01 Mart 129,23 1/12 

Necib Tur. İnş. Taah. 

San. Tic. A.Ş. 

Geri Kalan Devreler 19 

Dönem 
129,23 19/24 

Beypazarı Belediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğünden alınan bilgiye göre 04.04.2011 

tarihinde Çevre ve Şehircilik Bakanlığı tarafından onaylanmış uygulama imar planı 

paftasında “Konut Alanları ve Termal Konaklama Üniteleri” olarak gösterilmiştir. Plan 

notlarına göre bina yüksekliği (Hmax): serbest ve emsal (E): 1.50 olarak belirtilmiştir.  

Söz konusu taşınmazın yapı denetim işlerini AY-DEN Yapı Denetim Ltd. Şti. tarafından 

yapılmaktadır. İnşaatı devam eden projede ilgili düzenlenmiş herhangi bir yapı tatil 

tutanağına dair 3194 sayılı İmar Kanunu’nun 32’inci ve 42’inci maddelerine dair alınmış 

bir encümen kararına rastlanılmamıştır.  

Gayrimenkulün konumu çevresine ilişkin analizde; taşınmaz Ankara ili, Beypazarı ilçesi, 

Ayvaşık mahallesi, Karapınar mevkii Kümeevleri Sokakta 29 kapı numaralı yerde 
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konumlu olarak bulunmaktadır. Nom Mühendislik Akropol bünyesinde 822 adet devre 

mülk bulunmaktadır.  

5.2.2 Gayrimenkulün konum ve özellikleri 

Akropol termal tesisine ulaşım, Ankara - Beypazarı karayolu ile sağlanmaktadır. 

Beypazarı şehir merkezine 3 km uzaklıktaki Ayvaşık mahallesinde bulunan tesisin 

merkezi konumu, ulaşım rahatlığı, yeni inşa edilmiş olması ve Beypazarı manzarasına 

sahip olması taşınmazın değerini olumlu etkilemektedir. Tesisin bulunduğu taşınmazın 

yüzölçümü 73.289 m2’dir.  (Şekil 5.7). 

 

Şekil 5.7 Tesisin bulunduğu taşınmazın uydu görüntüsü 

Konu taşınmazın içeresinde bulunduğu kompleksin bağımsız bölümlerin daire sayısı, A 

Blokta 230, B Blokta 200, C Blokta 228 ve D Blokta 164 olmak üzere dört blok halinde 

toplam 822’dir (Çizelge 5.4). 
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Çizelge 5.4 Konu taşınmazın bulunduğu kompleksin bağımsız bölümlerin sayısı 

BLOK ADI 
DAİRE SAYISI  

(Adet) 

TOPLAM DAİRE  

(Adet) 

A BLOK 

A1 52 

230 

A2 46 

A3 52 

A4 45 

A5 35 

B BLOK 

B1 30 

200 

B2 63 

B3 32 

B4 40 

B5 35 

C BLOK 

C1 38 

228 

C2 38 

C3 38 

C4 38 

C5 38 

C6 38 

D BLOK 

D1 35 

164 
D2 48 

D3 38 

D4 43 

GENEL TOPLAM 822 

İncelenen yatırım alanında ayrıca tesis sosyal tesisler, kompleksin tam ortasına 

yerleştirmiştir. Devre mülke konu taşınmazların tam ortasına yerleştirilmiş, tam bir 

kompleks haline getirilmiştir. Kompleksin tapu alanı 24.809,00 m2 olup, 6 katlı ofis ve 

işyeri ve arsası bünyesinde bulunmaktadır (Şekil 5.8) (EK 6 ve 7). 

Devre mülk, konut sektörü ile karşılaştırıldığında alternatifi olarak kullanılan başka bir 

kullanım olarak ortaya çıkmaktadır. Gayrimenkul piyasasında, talep sahibinin devre 

mülke teklif edeceği fiyat, devre mülkü hangi amaçla kullanacağına bağlıdır. Bu nedenle 

taşınmazın konumu, büyüklüğü, mimari özellikleri, inşaat kalitesi ve mevcut durumu 

incelendiğinde kullanım şekli bakımından taşınmazın devre mülk olarak 

değerlendirilmesinin etkin ve verimli kullanım şekli olacağı sonucu ortaya çıkmaktadır. 
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Şekil 5.8 TKGM parsel sorgu sosyal tesis uydu görüntüsü                        

Devre mülklerin değerine etki eden olumlu faktörler; merkezi konumları, ulaşım 

kolaylığı, yeni inşa edilmiş olan bir proje içeresinde olması, devre mülk projesi içerisinde 

konumlanmaları, inşaat kalitesi, bölgenin altyapısının tamamlanmış olmasıdır. Olumsuz 

faktörler ise; bölgedeki yaz sezonunun kısa sürmesi, kış sezonunu çok sert geçmesi ve 

döviz kurundaki aşısı dalgalanma nedenlerde gayrimenkullere talebin azalmasıdır. 

Değerleme yaklaşımlarının uygun ve değerlenen varlıklarının içeriği ile ilişkili olmasına 

dikkat edilmesi gerekmektedir. Pazar, gelir ve maliyet yaklaşımları, değerlemede 

kullanılan üç temel yaklaşımdır. Bunların tümü, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya 

ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadır. 

Sermaye Piyasası Kurulu’nun 01.02.2017 tarih ve Seri III-62.1 sayılı “Sermaye 

Piyasasında Değerleme Standartları Hakkında Tebliğ” doğrultusunda Sermaye Piyasası 

Kurulu Karar Organı’nın 22.06.2017 tarih ve 25\856 sayılı Kararı ile Uluslararası 

Değerleme Standartları (UDS), 2017 yılı 105 Değerleme Yaklaşımları ve Yöntemleri 

10.4’üncü maddesine göre; “Değerleme çalışmasında yer alan bilgiler ve şartlar dikkate 

alındığında, özellikle tek bir yöntemin doğruluğuna ve güvenilirliğine yüksek seviyede 

itimat duyulduğu hallerde, değerlemeyi gerçekleştirenlerin bir varlığın değerlemesi için 

birden fazla değerleme yöntemi kullanması gerekmez”. 
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Türkiye’de bağımsız bölüme ait arsa payı hesabında farklı hesapların kullanılması 

sebebiyle bu tür gayrimenkullerde (daire, dükkân, ofis gibi) maliyet yaklaşımı her zaman 

çok sağlıklı sonuçlar vermemektedir. Ayrıca bölgede emsal nitelikte satılık arsa 

bulunmaması (imar planı iptali) ve taşınmazın ana yapı içerisinde bulunan bağımsız 

bölüm olması nedeniyle değerlemede maliyet yaklaşımı yöntemi kullanılmayacaktır. 

Gelir yaklaşımı yöntemi; gelecekteki tahmini gelir kazançlarının günümüzdeki 

değerlerini bulma işlemidir. Bu yöntemle taşınmazın elde edeceği kira geliri üzerinden 

belirli bir iskonto oranı ile pazar değeri hesaplanır. Değerlemeye konu taşınmazın pazar 

değeri tespit edileceğinden; değerlemede gelir yaklaşımı yöntemi kullanılmayacaktır.  

Tek bir yöntem ile güvenilir bir karar verebilmesi için gerekli olan yeterli bulgular, örnek 

taşınmaz için mevcut olduğundan, devre mülklerin dönemlere göre piyasa değerinin 

tespitinde pazar değeri yaklaşımı kullanılacaktır. Bu yöntemde, yakın dönemde pazara 

çıkarılmış veya satılmış benzer gayrimenkuller dikkate alınmış ve pazar değerini 

etkileyebilecek kriterler çerçevesinde fiyat ayarlaması yapıldıktan sonra konu devre 

mülkün dönemlere göre m2 birim pazar değeri belirlenmeye çalışılmıştır. 

Devre mülklerin dönemlerine göre pazar değerinin tespitinde; piyasaya sunulan satılık 

devre mülkleri satışa sunan pazarlama firması ile görüşülmüş, konu taşınmaz, konum, 

inşaat kalitesi, mimari özellik, dönem ve büyüklük gibi kriterlere göre karşılaştırılmıştır. 

Konu taşınmazın 129,23 m2 alanlı 3. bodrum kat 1 no’lu bağımsız bölümün 1 Ocak - 31 

Aralık dönemindeki pazarlama firması tarafından hedeflenen toplam satış bedeli 577.000 

TL; m2 satış bedeli 4.468 TL olarak hesaplanmıştır (Çizelge 5.5). 
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Çizelge 5.5 Konu taşınmazın devrelerine göre pazarlama firması tarafından hedeflenen satış bedelleri (TL) 

Konu Taşınmaz A2 BLOK KOT-3 KAT-1 NO’LU 2+1 BAĞIMSIZ BÖLÜM 
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GENEL TOPLAM = 577.000 TL 

BİRİM SATIŞ DEĞERİ = 577.000 TL / 129,23 m2 = 4.467,9   4.468 TL/m2  
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A2 Blok 3. Bodrum kat 1 no’lu konutun toplam satış bedeli, 577.000 TL olup, bu bedel 

tam hissenin bedelidir. Satış bedeli ise 4.468 TL/m2 olarak hesaplanmıştır. Beypazarı ilçe 

merkezi konut satışları incelendiğinde; emsal olarak alınan değerlemeye konu 

taşınmazların satış bedelleri gerçekleşen değerlerdir. Emsal alınan 5 adet taşınmaza 

ilişkin bilgiler aşağıda verilmiştir (Çizelge 5.6): 

1. Beypazarı ilçesi Ayvaşık mahallesi 1239 ada 2 parselde bulunan zemin kat 135 m2 

yüzölçümlü, 2007 yılında yapılan 3+1 konutun satış bedeli 140.000 TL’dir (1.037 

TL/m2). Konut, 25 Ekim 2017 tarihinde satın alınmıştır. 

2. Beypazarı İlçesi Kurtuluş mahallesi 1711 ada 8 parselde bulunan 4. kat 145 m2 

yüzölçümlü, 2017 yılında yapılan 4+1 konutun satış bedeli 305.000 TL’dir (2.103 

TL/m2). Konut, 02 Kasım 2017 tarihinde satın alınmıştır).   

3. Beypazarı ilçesi Hacıkara mahallesi 885 ada 3 parselde bulunan 6. kat 149,95 m2 

yüzölçümlü, 11 Ekim 2017 tarihinde ihale ile yapılan 4+1 konut, Beypazarı Belediyesi 

tarafından 260.000TL’den satılmıştır (1.740 TL/m2). 

4. Beypazarı ilçesi Ayvaşık mahallesi 1531 ada 1 parselde bulunan 2. kat 130 m2 

yüzölçümlü, 2017 yılında yapılan 3+1 konutun satış bedeli 165.000 TL’dir (1 269 

TL/m2). Konut, 20 Aralık 2017 tarihinde satılmıştır. 

5. Beypazarı ilçesi Hacıkara mahallesi 1332 ada 1 parselde bulunan zemin kat 102 m2 

yüzölçümlü, 2017 yılında yapılan 3+1 konutun satış bedeli 150.000 TL’dir (1470 TL/m2). 

Konut, inşaat firması tarafından satın alınmıştır. 

Çizelge 5.6 Emsal taşınmazların (TL/m2) satış bedelleri 

PAZAR (PİYASA) DEĞERİ 

Emsaller Satış Değerleri (TL/m2) 

Emsal 1 1.037 

Emsal 2 2.103 

Emsal 3 1.740 

Emsal 4 1.269 

Emsal 5 1.470 

ORTALAMA 
1.524 
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Emsal taşınmazların Beypazarı piyasasındaki ortalama m2 satış bedeli 1.524 TL/m2 olup, 

konu taşınmazın pazar değeri = 129,23 m2 X 1.524 TL/m2=197.000 TL olarak takdir 

edilmiştir. Devre mülke konu taşınmazın Beypazarı pazar değerini oranı (PDO) = 

577.000 TL / 197.000 TL = 2.93 bulunur. Başka bir ifade ile Beypazarı ilçe merkezinde 

konut piyasasında ortalama satış bedelinin yaklaşık 2.93 kadar daha fazla satış bedeli 

üzerinden konu taşınmazın satışı hedeflenmektedir. Bölge genelinde faaliyet gösteren 

termal devre mülk tesisleri pazarlama birimleri ile görüşülmüş, yapılan piyasa 

araştırmalarında değerlemeye konu devre mülklerin işletmeci firmalar tarafında belirli 

ıskontolar ile satıldığı ve doluluk dönemlere göre değişkenlik gösterdiği belirtilmiştir. 
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6. DEVRE MÜLK TAŞINMAZLARI PİYASA VERİLERİNİN TOPLANMASI 

VE ANALİZİNE YÖNELİK SAHA ÇALIŞMASI SONUÇLARI  

Termal turizmin Beypazarı ilçesinde, kültür turizmi yanında sağlık turizmi olarak da 

gelişimi ve önemi artmaktadır. Termal tesislerin zaman içinde gelişimi ve büyümesi 

beklenmektedir. Bu gelişme ile beraber Beypazarı ilçe merkezindeki gayrimenkul 

piyasası da önemli ölçüde büyümektedir. Beypazarı Tapu Müdürlüğü kayıtlarına göre, 

Akropol Termal Tesislerinde devre mülk adı altında kat irtifakı ile 12.000 adet devre mülk 

sözleşmesi ile satış gerçekleşmiş bulunmaktadır. İncelenen tesis, Beypazarı ilçesi 

Ayvaşık mahallesi 1848 ada ve 12 parselde 73.289,00 m2 yüzölçümlü, cinsi arsa olan 

taşınmaz üzerinde yer almaktadır. Kat irtifakı kurulmuş olup, kat mülkiyetine 

geçilmemiştir. Termal tesiste bulunan devre mülk piyasası ile ilçe merkezi konut piyasası 

karşılaştırıldığında devre mülklerin 2.93 kat bir değerde alıcı bulduğu görülmektedir. 

Devre mülk piyasa verilerinin toplanması ve analizi yapılarak yatırımcıların profilleri ve 

yatırımın ekonomisine yönelik genelleme yapılması yoluna gidilmiştir. Yatırımcı 

özellikleri ve piyasa verilerinin toplanması için devre mülk sahiplerine anket uygulanması 

yapılmıştır (EK 1). Anket, katılımcıların bazılarına telefon yolu, bazı devre mülk sahibi 

akrabalar ile yüz yüze görüşme ve anket yapılmıştır. Anket çalışmasının; devre mülk 

sahiplerinin tamamı ile yapılması planlanmış olup, bunlardan sadece 78 kişiye 

ulaşılabilmiş ve yapılan anket çalışması genelleme yapabilmek için yeterli görülmüştür. 

Bu kısımda anketin uygulandığı devre mülk sahibi kişiler ile termal tesis, Beypazarı 

Belediyesi ve Beypazarı Tapu Müdürlüğünden elde edilen bilgiler ile toplanan diğer 

kaynak ve verilerin birlikte analizi ve değerlendirilmesi yapılmıştır.    

6.1 Seçilmiş Kişilerin Demografik Özellikleri 

Devre mülk sahiplerinden ankete katılan kişilerin yaş dağılımı 55-75 aralığında olup, 

genellikle emekli bireyler oldukları saptanmıştır. Ankete katılan kişilerin % 23,6’sının 

kadın ve % 76,4’ünün erkek olduğu, katılımcıların eğitim durumlarının % 20’sinin lisans, 

% 1’inin yüksek lisans, % 2’sinin ön lisans, % 40’ının lise, % 30’unun ortaokul ve % 

7’sinin ilkokul mezunu olduğu tespit edilmiştir. 
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6.2 Devre Mülk Satın Alınmasına İlişkin Katılımcı Görüşlerinin Analizi  

Devre mülkün satış alınması süresine katılımcıların % 49,7’si 0-3 yıl ve %50,3’ü ise 3-6 

yıl şeklinde görüş beyan etmişlerdir. Katılımcılar, bunda termal tesisin yeni kurulan bir 

tesis olmasının etkisi olduğunu belirtilmişlerdir. Devre mülkün satın alımı safhasında, 

katılımcıların % 40,2’si akraba, % 20,3’ü görsel medya ve % 39,5’i gayrimenkul ile ilgili 

lisanslı firmadan bilgi aldıklarını ifade etmişlerdir (Şekil 6.1). 

 

Şekil 6.1 Devre mülk satın alımında bilgi edinme yolları 

Görüşülen yatırımcıların devre mülk edinim nedenleri; % 60,9’u sağlık, % 38,1’i tatil ve 

%1’i ise yatırım amaçlı edinim olarak beyan edilmiştir (Şekil 6.2).  

 

Şekil 6.2 Devre mülk satın alma nedenleri 

0%

20,3%

40,2%

39,5%

Diğer-0(0%)

Görsel Medya/ Yazılı

Medya/İşitsel Medya-

15(20,8%)

Arkadaş/Akraba/ Komşu-

33(40,2%)

Gayrimenkul ile ilgili lisanslı

firma-31 (39,5%)

60,9%

38,1%

1%

Sağlık amaçlı ile-47 (60,9%)

Tatil amacı ile-30 (38,1%)

Yatırım amacı ile-1(1%)
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Devre mülkü satın alan hane halkının aylık toplam gelirini, katılımcıların % 2,9’una göre 

1.000 – 2.000 TL, % 64.9’una göre 2.001 – 4.000 TL, % 24,2’sine göre 4.001 – 6.000 TL 

ve % 8’ine göre 6.001 -10.000 TL arasında olduğu saptanmıştır (Şekil 6.3). 

 

Şekil 6.3 Hane halkının aylık toplam geliri 

Katılımcıların satın aldıkları devre mülk satış bedelinin % 85,5’ini taksitli ve % 14,5’ini 

ise peşin olarak ödedikleri görülmüştür. Devre mülk sahiplerinin % 60,2’si tatil için 

otelleri, % 15,8’i yazlık evleri, % 8,7’si devre mülkü ve % 15,3’ü tatil dönemlerinde karar 

verdikleri mekanları tercih ettiklerini beyan etmişlerdir (Şekil 6.4) 

 

Şekil 6.4 Devre mülk sahiplerinin tatil için tercih ettikleri yerler 
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Devre mülkte kalış süresine katılımcıların tamamı 15-30 gün arası olarak ifade 

etmişlerdir. Katılımcıların tamamı devre mülk süresinin tamamını kullandıkları tespit 

edilmiştir. Devre mülk hakkında satın alan müşterilerin %100’ü; devre mülkün mesken 

nitelikli bir yapı ve bağımsız bölümlerden kurulu olduğu, devrelerinin en az 15 gün 

olduğu, devre mülkün devir edilebilir olduğu, miras bırakabilecekleri, kullanma için 

gerekli ev eşyası bulunduğu, bakım onarım giderleri devre mülkün değerine göre 

bölüştürüldüğü, kiralayabilir veya dönemini değiştirebileceği hakkında bilgi sahibi 

olduklarını beyan etmişlerdir. 

Devre mülk sahiplerinin % 55,7’si İç Anadolu, % 20,7’si Karadeniz, % 18,8’i Marmara, 

% 2,4’ü Doğu ve Güneydoğu ve % 1,2’si Ege Bölgelerinden ve % 1,2’si ise yurt dışından 

geldiklerini beyan etmişlerdir (Şekil 6.5). 

 

Şekil 6.5 Devre mülk sahiplerini ikamet ettikleri yerler 

Görüşülen devre mülk yatırımcılarının devre mülk edinimi için Beypazarı ilçesini tercih 

etmelerinin nedenleri arasında ilçenin kültür ve turizm çekim merkezi olmasının etkili 

olduğu tespit edilmiştir. Devre mülkün döneminin seçiminde katılımcıların% 60’ı iklim 

koşulları, % 30’u satış bedeli ve % 10’u yıllık izin günlerinin belirleyici olduğunu 

belirtmişlerdir. Sahip oldukları devre mülkün oda sayısı ve brüt alanı tercihleri; % 49’u 

1+1 konut (94,73 m2) ve % 51’i 2+1 (129,23 m2) olarak saptanmıştır. Sahip oldukları 
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devre mülkü % 25’i 1-2 kişi, % 25’i 3-4 kişi, % 25’i 5-6 kişi ve % 25’i de 7 ve üzeri 

kaldıklarını beyan etmişlerdir. 

Sahip oldukları devre mülkün oda sayısına karar verilmesinde tercihlerini % 70’i kalacak 

kişi sayısına ve % 30’u da satış bedeline göre karar verdiklerini belirtmişlerdir. Satın 

alınan devre mülkün değerini etkileyen faktörler olarak katılımcıların tamamı; taşınmazın 

parsel içindeki konumu, devre mülkün dönemi, taşınmazın büyüklüğü ve termal su 

kaynağını belirtmişlerdir.  

Devre mülkün her yıl kullanılıp kullanılmadığı konusundaki soruya; % 92’i kullandığını, 

% 2’i kullanamadığını, % 5 yetişkin çocuklarının veya akrabalarının kullandığını ve % 

1’inde kiraya verdiklerini ifade etmişlerdir (Şekil 6.6). 

 

Şekil 6.6 Devre mülkün her yıl kullanılıp kullanılmadığı 

Devre mülkün kullanılamaması durumunda katılımcıların % 90’ının kullanım haklarının 

boş kaldığı, % 5’inin akraba ve arkadaşlarına kullandırdığı, % 1’inin kiraya verdiği ve % 

4’ünün ise yönetime kullandırdığı saptanmıştır. Ancak devre mülk hakkını 

kullanmayanların oranının % 8 gibi oldukça düşük düzeyde olduğu ve genel olarak hak 

sahiplerinin tesisleri kullanma oranlarının çok yüksek düzeyde olduğu vurgulanmalıdır.  
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5%

1%
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7. SONUÇ VE ÖNERİLER 

Enerji, insanlık için ilk çağlardan beri vazgeçilmez bir unsur olmuştur.  Enerji, geleneksel 

enerji kaynaklarından ya da yenilenebilir enerji kaynaklarından karşılanabilmektedir. 

Enerji kaynaklarından günümüzde en yaygın kullanılanları kömür, petrol ve doğalgaz 

olmuştur. Bu kaynakların genellikle çevreye zarar vermesinin yanında bu kaynaklara 

sahip olmayan ülkeler, söz konusu kaynaklara sahip olmak uğruna bu kaynaklara sahip 

ülkelere bağımlı hale gelmişlerdir. Bu nedenle bağımlı halde bulunan ülkeler, belirtilen 

etkilerinden kurtulabilmek için yenilenebilir enerji kaynaklarına yönelmiştir. Özellikle 

1970 yılında yaşanan petrol krizi sonrasında, yeni enerji kaynaklarının araştırılmasına 

başlanmış ve enerji kaynaklarının çeşitlendirilmesi kaçınılmaz olmuştur. 

Yenilenebilir enerji kaynakları; rüzgar, hidrolik, güneş, biyokütle, dalga enerjisi ve gelgit 

hareketlerinden elde edilen enerji ile çalışmanın ana konusu olan jeotermal enerjidir. 

Jeotermal enerji kaynaklarının geniş kullanım alanına sahip olması devletlerin bu 

kaynağın kullanımı için yasal düzenlemeler yapmaya yöneltmiştir. Türkiye’de 

yenilenebilir enerji kaynaklarının kamu mülkiyetinde olduğu ve bunlardan yararlanmanın 

belirli ilke ve kurallara bağlanmış olduğu görülmektedir. Bu kaynaklar kamu malı 

niteliğinde olup, kamusal mallardan yararlanma ilkesi uygulanmaktadır. Bu enerjiden 

yararlanmak isteyenler yetkili idareden izin almak zorundadır. Bunun sonucu olarak 

“kaynağı koruma” ve “çevreyi koruma” ilkeleri jeotermal enerji kaynaklarının alanında 

hâkimiyet alanı bulmuştur. Kaynakları koruma ilkesi gereği, kaynağın tükenmez 

vasıflarının kaybedilmesini önlemektir. Bu kaynağın yanlış kullanılması ciddi boyutlarda 

çevre kirliliğine yol açabilmektedir. 

Jeotermal enerji kaynağının birçok alanda enerji ihtiyaçlarına cevap verebilmesi, 

Türkiye’de konu ile ilgili birçok görevli ve yetkili kurum ve kuruluşun ortaya çıkmasını 

sağlamıştır. Bu durum kaynağın niteliği bakımından kaçınılmaz bir sonuçtur. Bununla 

birlikte kaynağı arama ve işletme ruhsatlarının İl Özel İdarelerine ve 6360 Sayılı Kanun 

ile de valiliklere verilmesi, coğrafi olarak doğru olarak kabul edilebilse de düzenleme 

bakamından ele alındığında ETKB’ nin yetki sınırlarını da etkilemektedir. Ancak bazı 

hükümler, özellikle de valilik tarafından verilen ruhsatların ilgili kişilere verdikleri bazı 
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hak ve yükümlülüklerde tutarsızlıkların olduğu görülmektedir. Bloke alanlar 

oluşturulması özellikle Beypazarı mücavir sınırlarında bu alanların kapatılması, bu 

kaynağın kullanımının çeşitlenmesini kısıtlamaktadır. Örneğin, termal tesis girişimcisi 

tarafından bu bölgenin arama ruhsatı ile alanın bloke edilmesi sonucu, söz konusu 

bölgede tarımsal sera alanlarını ısıtmayı önlemektedir. İlçe ekonomisine bir taraftan 

termal turizmi kazandırmakta, diğer taraftan tarımsal alanların faaliyetleri kısıtlanmış 

olmaktadır. Yerel düzeyde kaynakların ruhsatlandırılması aşamasında yetkili kurum 

tarafından bölgenin ekonomik, sosyal, tarımsal ve sanayi sektörlerinin durumunu 

incelenerek ruhsat sahasının sınırlarının tespit edilmesi, kaynağın kullanımının 

çeşitlendirilmesi ve yerel ekonomiye katkı yapılmasına gayreti edilmesi gerekli olacaktır.  

Günümüzde termal  turizmi  önemi giderek artırmaktadır. Bununla birlikte devre mülk 

pazarının her geçen yıl daha fazla büyümesi ve gelişmesi gözlenmektedir. Özellikle 

termal turizm son beş yılda hızla sürekli büyüyüp gelişmesi ilçede kültür turizminin 

yanında termal turizminin de yeni bir sektör olarak ortaya çıkmasını sağlamıştır. Konu ile 

ilgili olarak yasal düzenlemelerin yapılmış olduğu, uygulamada yatırım projelerinin 

geliştirilmesi ve uygulanması alanlarında önemli sorunların olduğu dikkati çekmektedir.  

Devre mülk hakkına ilişkin düzenleme, 634 Sayılı Kanuna eklenen 57’nci ile 65’inci 

maddeleri ile gerçekleşmiştir. Devre mülk hakkı, paylı mülkiyete tabi taşınmazdan, 

paydaşların mesken olarak yararlanmalarını belirli bir zamanla sınırlayan özel bir 

düzenleme olmuştur. İnsan barınmasına uygun hacimdeki taşınmazın bellirli zaman 

periyodunda, 15 günden az olamamak üzere, bağımsız olarak  kullanma ve yararlanma 

hakkı veren bağımsız bir mülkiyettir. Bu nedenle tapu işlemlerinde bu durum dikkate 

alınması ve kat mülkiyeti kütüğünde ayrı bir sayfa açılmasına yönelik düzenleme 

yapılması gerekmektedir. 634 Sayılı Kanunun devre mülkle ilgili hükümleri, sadece 

mesken nitelikli yapılar için geçerlidir. 4721 Sayılı Kanunun taşınmaz olarak kabul ettiği, 

aynı taşınmazların süre ile sınırlanmış şekillerinde bağımsız bir taşınmaz olarak kabul 

edilmesi, taşınmazları en uygun ve verimli şekilde kullanabilme imkanı verecektir. Bu 

durumun genişletilmesi ve işyeri, arsa ve diğer taşınmazlarında düzenleme kapsamına 

alınması, atıl durumda bulunan taşınmazların dahil edilmesini ve böylece piyasaya 
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alternatif kaynak yaratmasını sağlayacak ve ülke ekonomisi için de dinamizm 

yaratacaktır. 

Tapu işlemlerindeki karmaşıklığı düzeltmek için devre mülke konu taşınmazın süre ile 

sınırlanması, tapu kütüğünde zamanla sınırlı mülkiyet kütüğü olarak yeniden 

düzenlenmesinin sağlanması, aynı zamanda irtifak hakkı olup olmadığı tereddütlerini de 

gidermiş olacaktır. Aslında 634 Sayılı Kanunda bir irtifak olarak geçmesine rağmen, 

esasen paylı maldan yararlanmayı sağlayan sözleşmenin tapu kütüğünde belirtilmesi 

şeklinde değerlendirilebilir. Bu nedenle kat mülkiyeti kütüğüne irtifak hakları ve 

gayrimenkul mükellefiyeti  sütununda devre mülkün zaman dilimine esas olmak üzere 

tescil işlemi gerçekleştirilmektedir. Fakat uygulamada tescil işlemi devrelerin her birinin 

farklı maliki temsil etmesi nedeniyle işlemsel olarak sıkıntılar olmaktadır. İrtifak 

sütununa alt alta yaklaşık 24 devre yazıldığında her devrenin tekrar satışında kayıt 

işlemleri bir sonraki kütük sayfasına kayması sonucunda, takip açısından zorlukların 

oluştuğu dikkati çekmektedir. Bu durumun düzeltilmesi için her devreye bir sayfa 

açılması, bütün işlemleri aynı sayfa da yapılmasını sağlayacağı gibi tapu yetkilerininde 

hata yapma riskini azaltacaktır. 

Tapu müdürlükleri tarafından devre mülk iktisap bedellerini, belediyeden temin edildiği, 

söz konusu değerin emlak vergisine esas değerinden aşağı olamayacağı dikkate alınarak 

işlem yapılmaktadır. Bununla birlikte belediye tarafından taşınmazın emlak vergisine 

esas değerinin bildirilmesi ve taşınmazın devre mülk statüsünde olduğunun 

değerlendirilmesinde sorunların yaşandığı ve bu yolla önemli vergi ve harç kaybının 

olduğu görülmektedir. Mevcut yasal düzenlemelerin farklı bir değerleme çalışmasına da 

imkan vermemesi nedeni ile bu koşullarda vergi kaybının azaltılması için yeni düzenleme 

yapılmasının gerekli olduğu vurgulanmalıdır.  

Gayrimenkul geliştirme ve yönetimi bakımından bakıldığında ilçedeki son yıllardaki 

gelişmeler birçok kente örnek olmuştur. 2000 yılların başında başlatılan harap olan 3.000 

eski ev, yani  “Tarihi Beypazarı Evleri” restorasyon, yenileme ve dış cephe iyileştirme 

çalışmaları sonucunda tamirat ve tadilat görmüştür. İlçede turizm sektörünün 
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canlanmasını sağlayan bu evlerden bir kısmı konak ve pansiyon haline getirilmiş, bazıları 

da restoran şeklinde yöresel Beypazarı yemeklerinin sunulmasını sağlamıştır.  

Beypazarı ilçesinde bulunan sıcak su kaynakları olan Dutlu ve Kapullu kaplıcaları, daha 

çok sağlık turizm açısından şifa kaynağı olarak değerlendirilmiştir. Özel işletmeciler 

tarafından işletilen bu iki kaplıca gelişen turizm sektörüne ayak uyduramadığı için 

özellikle Kapullu kaplıcası kapanmıştır. Dutlu kaplıcası ise halen işletmecisi tarafından 

faaliyetine devam ettirilmektedir. Geleneksel kaplıcalar, mevcut durumları ile yetersiz 

kalmıştır. En büyük sorunları da hijyen değerlerinin düşük olması, konaklama ve kür 

merkezlerinin yetersiz kalması ve istenilen standartlarda olmamasıdır. Ancak gelişen 

turizm sektörüne bu tesislerin gerekli yapısal yenileme yapamadığından, sektörün çok 

gerisinde kalmıştır. Bölgede bu nedenle bu tesislerin yerini modern kaplıcalar almıştır. 

Beypazarı ilçe merkezinde 2003 yılında bulunan sıcak su kaynağı belediyenin yoğun 

çabaları sonunda değerlendirilmiş ve termal turizm sektörüne kazandırılmıştır.  İlk önce 

belediye tarafından işletmeciye sıcak suyun kullanma hakkı verilmiştir. Daha sonra da 

sıcak suya yakın bölgede bulunan 1.350.000 m2 arazi satılarak bu bölgeye yatırımın 

başlaması sağlanmıştır. İmar planlama çalışmalarının tamamlanmasından sonra konu 

taşınmazın planda “Konut Alanları ve Termal Konaklama Üniteleri”  olarak lejantlandığı 

tespit edilmiştir. Büyük bir kompleks haline gelen bu bölgedeki tesis, devre mülk sistemi 

sayesinde Beypazarı turizm sektöründeki yerini almıştır. Bölgede yapılan gayrimenkul 

geliştirme ve yönetimi faaliyeti sonucunda arazi imar planı ile arsa haline getirilmiş ve 

bölgedeki yeraltı kaynak durumuna göre geliştirilen tesisin devre mülk sistemi ile 

kullanıcılara sunulmuş ve çok sayıda alıcı sağlayarak ilçe turizminin çeşitlenmesi 

sağlanmıştır. Bu durum ekonomik hayatı da olumlu yönde etkilemiştir. 

Geleneksel kaplıcaların yerini bu tesisler almaktadır. Özellikle bu tesislerin tasarımı, 

birçok uzmanlık alanlarının bir arada çalışması ile gerçekleştirilmektedir. Yirmi birinci 

yüzyılda değişen koşullar ile termal turizm tesislerinin programları genişlemiş ve yeni 

fonksiyonlarla beraber etkileşim sağlamaktadır. Bu durum özellikle termal tesis 

planlamasında farklı açılardan ve farklı disiplinlerle etkileşimi gerekli kılmaktadır. Sıcak 

su kaynaklarının tıp biliminde sağlık için tedavi yöntemi olarak kabul edilmesi ile bu 
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sektörün gelişiminin önü açılmıştır. Bunun sonunda var olan kullanıcı kitlesinin yanına 

bu amaç ile de kullanıcı kitlesi ortaya çıkmıştır. Dolayısıyla bu turizmi tercih eden yaş 

ortalaması kırk yaş üstünün aşağılara düşmesine neden olmuştur. Termal tesisin; kongre 

merkezleri, spor aktiveleri alanları, eğlence birimleri gibi alternatif mekânlarla 

planlanması bu tesisleri cazip hale getirmektedir. 

Beypazarı ilçesi, yeraltı ve yerüstü zenginlikleriyle birçok değeri barındırmaktadır. 

Tarihi, doğal güzellikleri ve kültürel zenginliklerinin yanında sahip olduğu termal kaynak 

ile turizm potansiyeli yukarı yönlü bir ivme kazanmıştır. Termal sıcak su kaynağı, yeni 

bir sektör olarak ön plana çıkmaktadır. Termal tesiste, yılda yaklaşık ilçe nüfusunun 

yarıdan fazlasının tek başına karşılaması ciddi anlamda birçok alanda altyapının hazır 

olmasını gerektirmektedir. Özellikle termal tesisi alanının çevresinde bulunan ve iptal 

edilen imar planın bir an önce hazırlanması gerekmektedir. Bu planlamada, bu termal 

tesisi destekleyecek nitelikte fonksiyonlar belirlenmelidir.  

Yeraltı sıcak su kaynaklarının değerlendirilmesinde belirlenecek projelerde ve alınacak 

kararlarda, ilçede ilgili bütün kamu kurumları, özel sektör ve sivil toplum kuruluşlarının 

ortak hareket etmesi, ortak hedefleri olması ve bu doğrultuda işbirliği içerisinde hareket 

etmeleri hem sektörün gelişimi, hem de ilçenin gelişmesi açısından önemlidir. Kaynağın 

potansiyeli de dikkate alınması ve bu doğrultuda kaynakların en verimli ve etkin şekilde 

kullanılması, kullanım alanlarının çeşitlendirilmesi gerekmektedir.  

Yabancı turistlerin bu termal turizmden yararlanması için gerekli altyapı hazırlıklarının 

yapılması da gerekmektedir. Gelişmiş ülkelerde termal kür merkezlerindeki turistlerin 

tedavi masrafları sigorta şirketleri tarafından karşılanmaktadır. Yabancı ülkelerde termal 

turizmin gelişmesinde kamu ve bu gibi kuruluşların tedavi giderlerini karşılamalarının 

büyük etkisi olmaktadır. Bu ihtiyaçları karşılayacak şekilde teknik ve idari yapının 

geliştirilmesi ve bölge geneline yaygınlaştırılması, sektörünün hareketlendirmesini ve 

gelişmesini sağlayacaktır. Diğer taraftan, düşük gelir grupları, yaşlılar ve engellilerin 

geniş katılımını sağlayacak politikalar geliştirilmeli, gerek ülke içerisinde gerekse ülke 

dışında mevcut olan pazar potansiyeli artırılmaya çalışılmalıdır. Bunun yanında, bölgede 

yer alan diğer alternatif turizm alanları ile koordinasyon sağlanmalı, komple bir paket 
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haline getirilmeli, termal turistlerinin farklı aktivitelere katılım sağlanarak ilçenin bir 

cazibe merkezi olması hedeflenmelidir. Bu amaçla, termal kaynaklar ve bölgenin sahip 

olduğu farklı değerlerinin gerçekçi kullanımı ile bu alanların daha cazip hale getirilmesi 

için yerli ve yabancı basında tanıtımının yapılmalı, bölgeye gelecek misafirlerin 

yapılacak etkinliklerle (şenlik, festival gibi) davet edilmelidir.  

Turizm sektörünün temel taşı olan yetişmiş işgücünün yerel halkla beraber gerekli 

eğitimlerden geçirilmesi ve termal tesislerin istihdamında kullanılabilmesi, sektörün 

sürekliliğinin sağlanması açısından önemlidir. Yerel halkın davranış biçimleri hususunda 

bilinçlendirilmeli ve ziyaretçi memnuniyeti artırılmalıdır. Bu amaçla termal tesisin 

civarına Beypazarı tarihi evlerine uygun olarak yapılacak organik pazarlar ve yöresel 

ürünlerin satış pazarları yapılmalı ve yerel halkla işletmenin ekonomik alanda birbirlerini 

desteleyerek kalkınması sağlanabilmelidir. Merkezi ve yerel yönetimlerde gerekli 

kolaylık sağlamalı, bu tür faaliyetleri teşvik etmeleri sağlanmalıdır. Diğer ilçelerde 

bulunan termal tesislerle daha etkin bir biçimde koordinasyonu sağlanmalı ve termal 

turizm alanında ortak bir konsey kurulmalıdır. Özet olarak yeraltı sıcak su kaynakları 

etkin ve verimli kullanılabilmesi için, termal turizm alanında bölgedeki altyapı 

problemlerinin tamamlanması, ulaşım alternatiflerinin geliştirilerek hizmet kalitesi, yerli 

ve yabancı turiste hitap edecek kalitede tesislerin yapılması, kaliteli işgücü, profesyonel 

tanıtım kampanyalar yapılması ve cazibe merkezi haline getirilmesi önem taşımaktadır. 

Buna ilave olarak yer altı sıcak su kaynağından tarımsal faaliyetlerde (sera üretimi ve 

ısıtma işleri) kullanılması sağlanmalı ve bu yolla termal kaynağın ekonomiye katkısı 

artırılabilecektir.  

Gerek önceki araştırmaların sonuçlarında (Şimşir 2017, Yılmam Mendeş vd. 2017), 

gerekse incelenen örnek olay sonuçlarına göre devre mülk yatırımlarını tercih edenlerin 

çoğunluğunun emekli olmuş ve sağlık sorunları başlamış kişiler oldukları saptanmıştır. 

Mevzuata göre sadece mesken nitelikli taşınmazlar için kullanılan bu sistemden daha 

etkin olarak yararlanılabilmesi ve sorunların çözümlenebilmesi için kapsam yönünden 

devre mülk yatırımının yeniden düzenlenmesi, bakım veya aidat ödemeleri, kiralama 

işlemleri, yönetimin profesyonelleşmesi ve devre mülk yatırımının kapsamının 

genişletilmesi zorunlu görülmektedir. Devre mülk projelerinin geliştirilmesi, proje 
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değerleme ve uygulama işlemleri, proje finansmanı, proje pazarlama ve tesis yönetimi 

konularının gayrimenkul geliştirme ve yönetimi uzmanlarının görev alanına girdiği ve bu 

konularda söz konusu uzmanların ilgili kamu ve özel kurumlarda istihdam edilmelerinin 

proje başarısı ve yatırımların değerlerinin yükseltilmesine önemli ölçüde katkı 

yapabileceği gözden uzak tutulmamalıdır.   
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Toplanmasına Yönelik Araştırma Soru Formları                                  (1/14) 

ANKARA ÜNİVERSİTESİ 

FEN BİLİMLERİ ENSTİTÜSÜ 

GAYRİMENKUL GELİŞTİRME VE YÖNETİMİ ANABİLİM DALI 

 

ANKET ÇALIŞMASI 

 

JEOTERMAL KAYNAKLARIN KULLANIM ALANLARI VE ŞARTLARI, TERMAL 

TURİZMDE DEVRE MÜLKLERİN GAYRİMENKUL GELİŞTİRME VE YÖNETİMİ 

AÇISINDAN İNCELENMESİ; BEYPAZARI ÖRNEĞİ 

 

ANKARA İLİ BEYPAZARI İLÇESİNDE BULUNAN DEVRE MÜLKLERİN PİYASA 

BEDELLERİNİN TESPİTİNE YÖNELİK ANKET FORMU 

DÜZENLEYEN 

1. Anketörün Adı-Soyadı : Turan GÜLER 

2. Anket Tarihi :  

3. Anket Yapılan Kişinin (Deneğin) Adı-Soyadı : 

4. Anket Yapılan Kişinin (Deneğin) Adresi ve Telefonu 

 

: 

 

5. Araştırma yapılan yere ilişkin bilgileri 

İli/İlçesi  ANKARA /Beypazarı 

Mahallesi Ayvaşık 

Cadde/Sokak  Karapınar  
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DEMOGRAFİK ÖZELLİKLER 

 

1. Yaşınız? 

a. 18-24 

b. 25-30 

c. 31-35 

d. 36-40 

e. 41-45 

f. 46-50 

g. 51 ve üzeri 

           

2. Cinsiyetiniz? 

a. Kadın (   ) 

b. Erkek (   ) 

 

3. Eğitim durumunuz? 

a. İlkokul 

b. Ortaokul 

c. Lise 

d. Ön Lisans 

e. Lisans 

f. Yüksek Lisans 

g. Doktora 
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Toplanmasına Yönelik Araştırma Soru Formları                                  (3/14) 

 

4.Mesleki deneyim süreniz? 

 

a. 0-5yıl 

b. 6-10 yıl 

c. 11-15 yıl 

d. 16-20 yıl 

e. 21-25  yıl 

f. 26-30  yıl 

g. 31yıl ve üzeri 

 

 

 

DEVRE MÜLK SATIN ALINMASINA İLİŞKİN SORULAR 

 

 

1.Devre mülkünüzü ne zaman aldınız? 

 

a.0-3 yıl arası 

b.3-6 yıl arası 

c.7-9 yıl 

d.10 yıl ve üzeri 
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2.Devre mülk satın alırken taşınmaz hakkında kimden bilgi aldınız? 

 

a. Arkadaş/Komşu/Akraba 

b. Görsel Medya/Yazılı Medya/İşitsel Medya 

c. Gayrimenkul ile ilgili firmalardan: Lisanslı/Lisanssız 

d. Diğerleri 

 

3.Devre mülk satın alma nedenleriniz nelerdir? 

 

a. Yatırım amacı ile/Kira geliri/Satış Geliri 

b. Tatil amacı ile 

c. Sağlık amacı ile 

d. Kullanım bedeli bakımından (aidatlar vs.) 

e. Diğerleri (Lütfen belirtiniz) 

 

4.Hane halkının toplam aylık geliri ne kadardır? 

a.1000-2000TL arası 

b. 2001-4000TL arası 

c. 4001-6000TL arası 

d. 6001-10.000TL arası 

e. 10.000TL’den fazla 
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5.Satın aldığınız devre mülkün bedelini nasıl ödediniz? 

 

a  Peşin/ Özkaynak/Kredi 

b. Taksitli 

c. Yakın akrabadan temin edilen para/altın/döviz 

d. Diğerleri 

 

6. Tatil için nereyi tercih edersiniz? 

 

a. Otel/Motel/Pansiyon/Tatil Köyü vb. 

b. Yazlık 

c. Devre mülk 

d. Memlekete giderim 

e. Tatil dönemlerinde karar veririm 

f. Tatil yapmam 

 

7. Devre mülkte kalış süreniz ne kadardır? 

 

a.7 güne kadar 

b 7-15 gün arası 

c. 15-30 gün arası 

d 30 gün ve üzeri 
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8. Devre mülkler hakkında aşağıdakilerden hangisini biliyorsunuz? 

 

a. Devre mülk mesken nitelikli yapı ve bağımsız bölümlerden kurulur(   ) 

b. Devreler en az 15 gündür(   ) 

c. Devre mülk devir edilebilir (   ) 

d. Devre mülk miras bırakılabilir(   ) 

e. Devre mülkte kullanma için gerekli ev eşyası bulunur (   ) 

f. Bakım onarım giderleri devre mülkün değerine göre bölüştürülür(   ) 

g. Devre mülkünüzü kiralayabilir veya değiştirebilirsiniz(   ) 

 

9. Devre mülke hangi bölgeden geliyorsunuz? 

 

a. Marmara Bölgesi 

b. Ege Bölgesi 

c. Akdeniz Bölgesi 

d. İç Anadolu Bölgesi 

e. Karadeniz Bölgesi 

f. Doğu ve Güneydoğu Anadolu Bölgesi 

g. Yurtdışı (Lütfen ülke belirtin) 

 

10. Devre mülk alırken Beypazarı ilçesinin Kültür ve Turizmi etkili oldu mu? 

 

a. Evet 

b. Hayır 
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11. Satın alırken devre mülkün dönemini hangi kriterlere göre seçtiniz? 

 

a. Satış bedeli 

b. Eğitim/Öğretim tatil dönemleri 

c. Yıllık izin günleri 

d. İklim koşulları 

e. Turizmin yoğun olduğu dönemler 

f. Diğer 

 

12. Sahip olduğunuz devre mülkün oda sayısı ve brüt m2 inşaat alanı ne kadardır? 

 

a. 1+1 konut (94,73m2) 

b. 2+1 konut (129,23m2) 

c. 3+1 konut (179,12m2) 

d. Dubleks konut (230,68m2) 

 

13. Sahip olduğunuz devre mülkü kaç kişi kullanıyorsunuz? 

a. 1 2 kişi 

b. 3-4 kişi 

c. 5-6 kişi 

d. 7 ve üzeri 
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14.Sahip olduğunuz devre mülkü alırken neye göre karar verdiniz ? 

 

a. Satış bedeli 

b. Kalacak kişi sayısı 

c. Yatırım için 

d. Diğerleri 

 

15. Satın aldığınız devre mülkün değerini etkileyen faktörler nelerdir? 

a. Taşınmaz/parselin içindeki konumu 

b. Devre mülkün dönemi 

c. Taşınmazın büyüklüğü 

d. Termal su kaynağı olması 

e. Hepsi 

 

16. Devre mülkünüzü her yıl kullanıyor musunuz? 

 

a. Kullanıyorum 

b. Kullanmıyorum 

c. Kiraya veriyorum 

d. Yetişkin çocuklarım veya akrabalarım kullanıyor 
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17. Devre mülkün kullanılmaması durumunda kullanım hakkınızla ilgili ne  şekilde tasarrufta 

bulunuyorsunuz?                       

a. Boş kalıyor 

b. Akraba/arkadaş kullanıyor 

c. Kiraya veriyorum 

d. Yönetim tarafından kullandırılıyor 

e. Diğer  

6. Satışı yapılan veya geliştirmeye konu taşınmazın bulunduğu yer ile ilgili bilgiler 

Taşınmazların Özellikleri Emsal I Emsal II Emsal III Emsal IV 

İli-İlçesi Ankara-Beypazarı    

Mahalle Ayvaşık    

Cadde – Sokak  Karapınar    

Ada ve Parsel No 1848 Ada  

12 Parsel 

   

Yüzölçümü (m2) 73.289,00    

Satış Tarihi       

Satış Özellikleri (Normal Satış, Takas, Borç Karşılığı, 

İpoteğin Paraya Çevrilmesi, İcra, Açık Artırma ve 

Taksitle Satış gibi) 

Normal satış    

Alım-Satım Giderleri (TL) (Tapu Harcı, Vergi, Emlak 

Komisyonsu vb.) 

    

Alım-Satım Giderlerini Kim Karşıladı (Alıcı/Satıcı)     

Sizce Şimdi Satılsa Bedeli Ne Olur (TL)     

Plan İşlevi     

Hmax Serbest    

Emsal(E) 1,5    

Taşınmazın Yararlandığı Hizmetler (Toplu Taşıma, 

Metro, Tren, Alışverişmerkezi, Hastane, Eğitim Kurumu 

ve İş Merkezlerine Yakınlık Gibi) 

    

Taşınmazın Çevresinin Değerlendirilmesi (Gelişme/Talep 

Görmesi, Altyapının Tamam Olması, Kimler İlgi 

Gösteriyor? Vs) 
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Taşınmaz Özellikleri 

Olumlu Faktörler Olumsuz Faktörler 

Özelliğin 

Açıklanması 

Sizce Bu Özelliğin 

Taşınmaz Değerine 

Etkisi % Kaç Olur? 

Özelliğin 

Açıklanması 

Sizce Bu Özelliğin 

Taşınmaz Değerine 

Etkisi % Kaç Olur? 

Parsel Boyutları      

Derinlik (Cadde/Sokaktan içeri olan mesafe, m)     

Plan Şekli (Kare, dikdörtgen, yamuk,…. vb.)     

Kentsel İşlev (Kullanım şekli)     

İnşa Edilecek Yapılarla İlgili Özellikler  (Villa, çok katlı apartman, 

müstakil konut, işyeri……………………………….. vb.)  
    

Jeolojik-Topoğrafik Yapı (Zemin özellikleri; sert kaya, kumlu, 

tabansuyu yüksek vb.) 
    

Ulaşım Olanaklarından Yararlanma Durumu     

Arsanın Üzerinde Bulunduğu Yol, Cadde ve Sokak Genişliği     

Arsanın Arkeolojik Sit Alanlarına yakınlığı     

Arsanın Konumu     

Tren ve Karayolu Trafik Gürültüsü     

İmar Planında Getirilen Kısıtlayıcı Düzenlemeler (Kat Sınırlaması, 

Arsanın Kullanılma Oranı, yapı inşa izni ile ilgili sağdan, soldan, 

önden çekmeler gibi) 

    

Belediye Hizmetlerinden Yararlanma     

Askeri Yasak Bölgelere Yakınlık     

Dere/Nehir Yatağına Yakınlık     

Taşınmaz Üzerindeki Hak ve Yükümlülükler (İrtifak hakkı, intifa 

hakkı, ipotek, vakıf arazisi, veraset sorunlar ile herhangi bir kamu 

kurumunun fiili işgalinin olması gibi) 

    

Sosyal ve Kültürel Donatılardan Yararlanma Durumu (İmara yeni 

açılmış ise sosyal ve kültürel donatıların konumları ile ilgili bilgi 

sahibi olunması) 
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7. Alım-satıma konu olan benzer taşınmazların özellikleri (Olumlu/Olumsuz) ve 

değer ile ilişkileri 

8. Satışı yapılan veya geliştirmeye taşınmazların üzerinde yapım gerçekleşmiş ise, yapı 

ve değerlerine ilişkin bilgiler: 

Taşınmazların 

Özellikleri* 
Emsal I Emsal II 

Yaşı-İnşaat Yılı      

Kullanım Amaçları  

O Konut :………………………… 

O Ticari :…………………………. 

O…………………………………..     

O Konut :………………………… 

O Ticari :…………………………. 

O…………………………………..     

Top.Kapalı Alanı(m2) 100 m2  

Ortak Kullanım Alanı 

(m2) 
29,23 m  

Satılabilen ve 

Kiralanan Alan m2) 

O Kiralama:.. …………….……… 

O Satış       : 129,23m2 

O Kiralama:.. ………..……… 

O Satış       : ………………… 

Satılan ve Kiralanan 

Ünite Sayısı 

O Kiralama:.. …………….……… 

O Satış       : …………………… 

O Kiralama:.. ………..……… 

O Satış       : ………………… 

Taşınmaz Değerini 

Etkileyebilecek 

Özellikler  

O Asansör 

O Merkezi Isıtma Sistemi 

O Merkezi Klima Sistemi 

O Açık Otopark Olanağı 

O Açık ve Kapalı Otopark Olanağı 

O Yüzme Havuzu ve Fitness Centre 

O Sosyal Tesislerin Olması 

O Ulaşım Kolaylığı 

O Mimari Özellikleri 

O Peyzaj ve Çevre Düzenlemesi 

O Güvenlik 

O Yakın Çevredeki Kullanımlar 

O Manzara Varlığı 

O Diğerleri 

O Asansör 

O Merkezi Isıtma Sistemi 

O Merkezi Klima Sistemi 

O Açık Otopark Olanağı 

O Açık ve Kapalı Otopark Olanağı 

O Yüzme Havuzu ve Fitness Centre 

O Sosyal Tesislerin Olması 

O Ulaşım Kolaylığı 

O Mimari Özellikleri 

O Peyzaj ve Çevre Düzenlemesi 

O Güvenlik 

O Yakın Çevredeki Kullanımlar 

O Manzara Varlığı 

O Diğerleri 
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Satış Tarihleri ve 

Değerleri (TL) 

…..………Tarihinde ve 

………….…..TL 

…..………Tarihinde ve 

………….…..TL 

…..………Tarihinde ve 

………….…..TL 

…..………Tarihinde ve 

………….…..TL 

…..……Tarihinde ve …….….…..TL 

…..……Tarihinde ve ………….…..TL 

…..……Tarihinde ve ………….…..TL 

…..……Tarihinde ve ………….…..TL 

   

Satılan Bağımsız Bölümlerin Alanları  (m2)   

Satılan Bağımsız Bölümlerin Arsa Payları  (m2) 

– Aynı Değilse Neden?  
88/73298  

Doluluk Oranı 

O Konut 

:……………

………… 

O Ticari 

:………… 

O……   

O Konut :………………………… 

O Ticari :…………………………. 

O…………………………………..     

Doluluk Oranları Düşükse Nedenleri   

Kiracı Kullanıyorsa Yıllık/Aylık Kira Geliri 

(TL) 

O Konut 

:……………

………… 

O Ticari 

:……………

………… 

O……………

………………

……..     

O Konut :………………………… 

O Ticari :…………………………. 

O…………………………………..     

Kira Geliri İle Kaç Yılda Yatırım Amorti Olur?   

(*) Projenin varsa tanıtım notları ve el kitapçığının eklenmesi gerekli olacaktır.  
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9. Projenin profesyonel satış ve pazarlama departmanı veya danışmanı var mı?  

a) Evet  [    ]       b) Hayır  [    ] 

 

10. Öngörülen satış takvimi ile gerçekleşme arasında fark var mı?  

 a) Evet  [    ]b) Hayır  [    ] 

 

11. Cevabınız evetse, sizce bunun nedenleri neler olabilir? 

 

 

12. Proje alanı ve çevresinde satış aşamasında karşılaşılan özel güçlükler var mıdır? 

 

 

13. Beypazarı ilçesi Ayvaşık Mahallesi Karapnar mevkii Cadde/Sokak ( Devre mülk 

Taşınmazlarının Olduğu Yer İçin) ve çevresinde gelecek yıllarda gelişme eğilimi (yoğun 

yerleşim, alış-veriş merkezi için yoğun talep veya tersi gibi) ile ilgili düşünceleriniz 

nelerdir?  

……………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………… 
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Toplanmasına Yönelik Araştırma Soru Formları                                (14/14) 

14. Sizce Beypazarı İlçesi Ayvaşık Mahallesi içinde yatırım veya geliştirme işi yapanlar 

için en uygun olan taşınmazlar hangileridir? Lütfen avantaj ve dezavantajlarını 

açıklayınız? 

 

15. Beypazarı ilçesi Ayvaşık Mahallesi Karapınar Mevkii Cadde/Sokak (Devre mülk 

Taşınmazlarının Olduğu Yer İçin) ve çevresinde konut ve işyerlerinin doluluk oranı, kira 

ve işletme giderleri hakkındaki düşünceleriniz nelerdir?  

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

16. Siz karar organı olsaydınız konu taşınmazı nasıl değerlendirmeyi düşünürdünüz. 

Görüşleriniz nelerdir? 

…………………………………………………………………………………………. 

18. Gayrimenkul sektörünün geleceği hakkındaki düşünceleriniz nelerdir?Görüşleriniz 

nelerdir?…………………………………………………………………………………  

 

ANKETE KATILDIĞINIZ VE ZAMAN AYIRDIĞINIZ İÇİN TEŞEKKÜR EDERİZ. 

BELİRTMEK İSTEDİĞİNİZ BAŞKA BİR KONU VARSA LÜTFEN AÇIKLAYINIZ. 

Uygun Taşınmazların Yeri ve 

Tanımı 

Başlıca Avantaları Başlıca Dezavantajları  
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EK 2 Değerlemeye Konu Taşınmaza Ait Uydu Görüntüleri 
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EK 3 Akropol Termal Tesisi Uygulama İmar Planı (Ölçek 1/2000) 
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EK 4 Taşınmaza Ait Tapu Senedi 
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EK 5 Taşınmaza Ait Tapu Kaydı  
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EK 6 Taşınmaza Ait Yapı Ruhsatı  
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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 Taşınmaza Ait Fotoğraflar                                                                              (1/4) 
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EK 8 Taşınmaza Ait Fotoğraflar                                                                              (2/4)  
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EK 8 Taşınmaza Ait Fotoğraflar                                                                              (3/4)  
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EK 8 Taşınmaza Ait Fotoğraflar                                                                              (4/4)  
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EK 9 Yapı Denetim Hak Ediş Raporu 
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Adı Soyadı : Turan GÜLER 
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Lise :  Beypazarı Lisesi  (1986) 

Ön Lisans :  Akdeniz Üniversitesi Antalya Meslek Yüksek Okulu İnşaat Bölümü  

     (1992) 

Lisans : Anadolu Üniversitesi İşletme Fakültesi İşletme Bölümü (2013) 

Yüksek Lisans : Ankara Üniversitesi Fen Bilimleri Enstitüsü, Gayrimenkul Geliştirme 

ve Yönetimi Anabilim Dalı (2018) 

Çalıştığı Kurum/Yıl 

Beypazarı Belediye Başkanlığı / Kırsal Hizmetler Müdür Vekili (1996 - Halen)  

 


