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Rekabet Kurumu Baskanligindan,

REKABET KURULU KARARI

Dosya Sayisi : 2009-1-30 (Onarastirma)
Karar Sayisi : 09-33/739-176
Karar Tarihi : 15.7.2009

A. TOPLANTIYA KATILAN UYELER

Baskan : Prof. Dr. Nurettin KALDIRIMCI (Bagkan V.)

Uyeler : Mehmet Akif ERSIN, Dog. Dr. Mustafa ATES,
ismail Hakki KARAKELLE, Dog. Dr. Cevdet ilhan GUNAY,
Murat CETINKAYA

B. RAPORTORLER: Cigdem UNAL, Cemal Okmen YUCEL, Selen Yersu SAHIN
C. SIKAYET EDEN : izmir Jeotermal Kullanicilar Dernegi

Temsilcisi: Av. Ceyhun YILDIRIM _
Atatlrk Cad. Liman Ishani No:386/301 Alsancak / |zmir

D. HAKKINDA ONARASTIRMA
YAPILAN . izmir Jeotermal Enerji San. ve Tic. A.S.
Korutiirk Mah. imbat Sok. No:2 Balgova / izmir

E. DOSYA KONUSU: izmir Jeotermal Enerji Sanayi ve Ticaret A.$.'nin
abonelerine kalorimetre cihazi takma zorunlulugu getirdigi, kalori birim fiyatlarini
keyfi olarak belirledigi ve kalorimetre cihazlarinin satiginda fahis fiyat uyguladigi
iddiasi.

F. IDDIALARIN OZETI: Sikayet dilekgesinde Gzetle, Izmir Jeotermal Enerji Sanayi ve
Ticaret A.$.’nin (Izmir Jeotermal),

- abonelerine kalorimetre (1s1 Olger) takma zorunlulugu getirdigi, bu zorunlulugu
yerine getirmeyen abonelerinin sézlesmelerini iptal ettigi ve enerijilerini kestigi,

- kalori birim fiyatlarini keyfi olarak belirledidi ve kalorimetre Uzerinden
Ucretlendirme yapilan abonelerin fahis tutarda faturalar 6demek zorunda
birakildigi,

- kalorimetre cihazlarini tiketicilere fahis fiyatlarla sattigi
iddia edilmekte ve gereginin yapilmasi talep edilmektedir.

G. DOSYA EVRELERI: Kurum kayitlarina 21.4.2009 tarih ve 2888 sayi ile intikal eden
sikayet dilekgesi lizerine hazirlanan 27.5.2009 tarih ve 2009-1-30/ii-09-CU sayili ilk
inceleme Raporu, Rekabet Kurulu’nun 3.6.2009 tarihli toplantisinda gérisilmis ve
anilan iddialara iligkin olarak izmir Jeotermal hakkinda énarastirma yapilmasina karar
verilmistir. S6z konusu karar uyarinca yapilan énarastirma sonucu hazirlanan 7.7.2009
tarih ve 2009-1-30/OA-09-CU sayili Onarastirma Raporu, 10.7.2009 tarih ve
REK.0.05.00.00-110/120 sayili Bagkanlik Onergesi ile 09-33 sayili Kurul toplantisinda
gorusulerek karara baglanmigtir.
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H. RAPORTORLERIN GORUSU: ilgili raporda, izmir Jeotermal’in;

- abonelerine kalorimetre takma zorunlulugu getirdigi, bu zorunlulugu vyerine
getirmeyen abonelerinin sdzlesmelerini iptal ettigi ve enerjilerini kestigi
iddiasinin 4054 sayili Kanun’un kapsami disinda oldugu,

- kalori birim fiyatlarini keyfi olarak belirledigi ve kalorimetre cihazlarini tiketicilere
fahig fiyatlarla sattigi iddiasi ile ilgili olarak 4054 sayili Kanun uyarinca
sorugturma acgilmasina gerek bulunmadigi,

- dogal tekel niteligi tasiyan ve dizenlemeye tabi olmayan bir pazarda faaliyet
gOstermesi nedeniyle asin fiyatlama riski tasidigi, bu riskin ancak jeotermal
konut 1sitmasi pazarinin dizenlenmesi yoluyla ortadan kaldirilabilecegi, bunun
saglanmasi bakimindan konu hakkinda Basbakanliga, Enerji ve Tabii Kaynaklar
Bakanligina ve Enerji Piyasasi Duzenleme Kurumuna gorus gonderilmesi
gerektigi kanaat ve sonucuna ulasildigi

ifade edilmektedir.

I. INCELEME VE DEGERLENDIRME
1.1. Sikayetin Konusu

Basvuru dilekgesinde ve Onarastirma surecinde raportorlerce yapilan goérismelerde
dzetle, izmir ilinde jeotermal enerji ile konut 1sitiimasina yonelik faaliyette bulunan izmir
Jeotermal’in abonelerine kalorimetre takma zorunlulugu getirdigi, kalorimetre
kullanmak istemeyen abonelerinin s6zlesmelerini iptal ettigi ve enerjilerini kestigi,
kullanilan kalori birim fiyatlarini keyfi olarak belirledigi ve kalorimetre Uzerinden
Ucretlendirme yapilan abonelere kalorimetre cihazlarini fahis fiyatlarla sattigi ve bu
aboneleri fahis tutarda faturalar 6demek zorunda biraktigi ifade edilmigtir.

1.2. Sektor Hakkinda Genel Bilgi
1.2.1. Jeotermal Enerji

Dosyada yer alan bilgilere goére, yenilenebilir enerji kaynaklari arasinda sayilan
jeotermal enerji, yerkabugunun c¢esitli derinliklerinde bulunan birikmis 1sinIn
olusturdugu sicakliklarin, bolgesel atmosferik ortalama sicakhginin tzerinde olan ve
cevresindeki normal yeralti ve yerUstu sularina gore daha fazla ¢ézulmis mineral,
cesitli tuzlar ve gaz icerebilen basing altindaki sicak su ve buhar (akiskan) yolu ile
surekli yuzeye tasinan isi olarak tanimlanmaktadir. Bu isinin olusumu, yerkirenin i¢
yapisi ve burada gergeklesen fiziksel islemlerle iligkilidir. Jeotermal kaynaklarin
olusumu igin bu 1Islyl yeraltindan ylzeye tasiyacak akigkana ve bu akigkanin
dolasimini saglamaya yeterli kaya¢ gecirgenligine sahip bir rezervuara ihtiyag
duyulmaktadir. Yagmur sularinin topraga sizmasiyla baglayan beslenme slreci ile
rezervuara giren akiskan, sicak kayalarla temas ederek I1sinmakta, ylksek basing ve
sicaklik altinda rezervuarda depolanmaktadir. Isinan ve yogunlugu azalan jeotermal
akiskan, kimi zaman kayalarda mevcut kirik ve ¢atlaklar boyunca ilerleyerek yerytzine
ulasmakta ve dogal cikislar olarak adlandirilan olusumlar (buhar cikislari, camur
havuzlari, sicak su kaynagi) ile bir jeotermal rezervuarin varhigini haber vermektedir.
Bu yuzey olugsumlarindan yola gikilarak yapilan yer bilimi ¢alismalari sonucu kuyular
acllarak jeotermal akigkan kullaniimak Gzere ylzeye ulastiriimaktadir.
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Jeotermal eneriji, sicaklik igerigine gore genel olarak t¢ gruba ayriimaktadir:

- 20-70 °C sicakliktaki dusuk sicaklikli sahalar
- 70-150 °C sicakliktaki orta sicaklikli sahalar
- 150 °C’den ylUksek sicakliktaki yuksek sicaklikli sahalar

Bugln mevcut olan teknolojik ve ekonomik kosullar altinda, dugsuk ve orta sicaklikl
sahalar, sera, bina vs. unsurlarin isitimasi, su UrUnleri yetigtiriciligi, yiyecek
kurutulmasi, kerestecilik, kagit ve dokuma sanayi, dericilik ve sogutma tesisleri gibi
endustri kollarinda, lityum, borik asit, amonyum bikarbonat, adir su, kuru buz gibi
kimyasal madde Uretiminde kullanilabilmektedir. Ayrica son zamanlarda yeni
geligtirilen teknolojiler ile orta sicaklikli sahalardaki akigkanlardan elektrik Gretimi de
mumkun hale gelmistir. Ylksek sicakliktaki sahalardan elde edilen akigkanlar ise
elektrik Uretiminin yani sira entegre olarak diger alanlarda da kullanilabilmektedir.

1.2.2. Turkiye’de Jeotermal Enerji Kullanimi

Tarkiye, 31.500 MW'lik (brlt teorik) jeotermal potansiyeli ile dinyada yedinci siradadir.
2005 yili sonu itibariyla MTA tarafindan yapilan jeotermal sondaj degerlendirmelerine
goére muhtemel potansiyelin 2.924 MW’si gorunUr potansiyel olarak kesinlesmistir.
Tarkiye'deki dogal sicak su c¢ikislarinin 600 MW olan potansiyeli de bu rakama dabhil
edildiginde toplam goérinur jeotermal potansiyelimiz 3.524 MW’ye ulagsmaktadir.
Jeotermal enerji kullaniminda ise Turkiye dunyada besinci, Avrupa'da birinci sirada yer
almaktadir. Jeotermal potansiyelin tamaminin harekete gecirilmesi halinde, entegre
kullanimlarla birlikte 2.000 MW (16 milyar Kwh) elektrik ve (yilda 1 milyar m3 dogalgaz
ithalatini dnleyecek) 500.000 konut esdegderi 1sitma saglanabilecektir. Yine, Turkiye'nin
toplam jeotermal potansiyelinin kullanimi ile toplam elektrik enerijisi ihtiyacinin %5’inin,
Ist enerjisi ihtiyacinin %30’unun karsilanabilmesi olanakhidir. Bu degerlerin agirlikli
ortalamasi alindiginda Turkiye enerji ihtiyacinin (elektrik+isi) yaklasik %14°G jeotermal
kaynaklardan karsilanabilecek durumdadir. Haziran 2007 itibariyla Turkiye'de
jeotermal potansiyelin kullanilabilme orani ancak %7’ler mertebesine ulasmistir.’

Tirkiye jeotermal potansiyelinin %77,94'0 Ege Bdlgesi'nde, %8,52’si i¢c Anadolu
Bolgesi'nde, %7,43'0 Marmara Bolgesi'nde, %4,77’si Dogu Anadolu Bdlgesi'nde,
%0,97’si Karadeniz Bolgesi'nde, %0,25'i Guneydogu Anadolu Bolgesi’nde ve %0,10°u
Akdeniz Bélgesi'nde bulunmaktadir.?

Yukarida bahsedildigi Uzere elektrik Uretimi icin de kullanilabilen jeotermal enerjinin
dosya konusu kullanim alani isil uygulamalardir.

Jeotermal Enerjinin Isil Uygulamalarda Kullaniimasi

Tarkiye'de 1sitma amaciyla jeotermal enerji kullanimina ilk olarak 1964 vyilinda
Gonen’de bir otelde baglanmigtir. 1982 yilinda Aydin - Germencik jeotermal alani
kesfedilmis, 1983'te ise izmir - Balgcova’da kuyu ici esanjorli ilk jeotermal 1sitma
sistemi kurulmustur.

Tarkiye’de MTA tarafindan kesfedilmis olan 186 jeotermal sahanin %94’G dusuk ve
orta sicakliktadir ve 1sil amagl (dogrudan) kullanima uygundur. Alt sicaklik degeri

' Makine Miihendisleri Odasi (TMMOB), MMO/2008/479 numarali “Yenilebilir Enerji Kaynaklar” baglikli
Oda Raporu
% http://www.mta.gov.tr/v1.0/daire_baskanliklari/enerji/index.php?id=jeotermalpotansiyel
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50°C baz alindiginda, isitma (konut-sera) uygulamasi yapilabilecek 50-110°C arasinda
sicakliga sahip 86 adet saha bulunmaktadir. 110 °C’nin Uzerinde sicakliga sahip olan
elektrik Uretimine uygun sahalardaki entegre kullanimla birlikte 1sitma yapilabilecek
alan sayisi 103'e ulasmaktadir. Alanlarin %55'i gibi énemli bir bolumiu konut, termal
tesis Isitmaciliginda, %39'u ise sera, termal turizm gibi diger uygulamalarda
kullanilabilir 6zelliktedir.

Turkiye‘de, Gonen (Balikesir), Simav (Kutahya), Kizilcahamam (Ankara), Narlidere-
Balgova (izmir), Sandikli (Afyon), Kirsehir, Afyon, Kozakli (Nevsehir), Diyadin (Agr),
Salihli (Manisa), Saraykoy (Denizli), Edremit (Balikesir), Bigadi¢ (Balikesir)
alanlarindan Uretilen jeotermal akiskandan vyararlanilarak iIsitma uygulamasi
yapiimaktadir.

1.2.3. Jeotermal Enerji ile Konut Isitmasi

Jeotermal enerjinin en 6nemli dogrudan kullanim alani konut isitmasidir. Konut
Isitmasina yonelik sistemlerde temel mantik, kuyudan gikarilan jeotermal akiskanin
kendisinin ya da jeotermal akiskanin isisindan faydalanarak isitilan baska bir
akiskanin isitilacak bolgeye iletimesi ve sistemden faydalanan konutlara
dagitilmasidir. Ancak, konut isitma sistemlerinin hepsi ayni olmayip, jeotermal
akiskanin kimyasal 6zelligine bagh olarak farkhliklar gostermektedir. Eger jeotermal
akiskan kimyasal 6zelligi bakimindan problem yaratmayacak nitelikte ise, radyator ve
uygun borular araciligi ile i1sitilacak alanda dolastirilarak 1sitma saglanmaktadir. Ancak,
sicak akiskan kimyasal 6zelligine bagl olarak kabuklagsma, korozyon gibi problemler
yaratacak nitelikte ise, oncelikle bir isi1 merkezinde toplanarak isi esanjorunden (isi
degistirgeci) geciriimekte ve enerjisi dusuk kimyasal konsantrasyonlu suya (sehir
sebeke suyu) aktarilmaktadir. Esanjorden gegcirilerek isisi sebeke suyuna aktarilan
akiskan, 1s1 aktarimi iglevini tamamladiktan sonra reenjeksiyon pompalariyla tekrar yer
altina gonderilmektedir. Jeotermal akigkanin rezervuari beslemesi ve surdurulebilirligi
bakimindan, islevi tamamlandiktan sonra tekrar yeraltina gonderilmesi (reenjeksiyon)
zorunludur. Isi merkezinde ana esanjor ile I1sinan sebeke suyunun sehir igindeki
borular aracihgiyla dolastiriimasi ile binalara, igyerlerine ve evlere Isinma hizmeti
sunulmaktadir. Isinan sebeke suyu binaya ulastiktan sonra, bina altinda bulunan
esanjorden gegirilerek enerjisini bina tesisatindaki suya aktarmaktadir. Bina esanjoru
ile 1Isinan su, bina i¢ tesisatindan, her bir dairedeki radyatorlere ulastirilmaktadir.

Jeotermal akiskanin sicakligl da kurulan isitma sisteminin teknik 6zelliklerini etkileyen
unsurlardan biridir. Jeotermal akigkanin sicakliginin direkt kullanima uygun olmadigi
dusUk sicaklik hallerinde, 1si pompasi adi verilen bir sistem kullanilarak akiskanin
sicakhgi i1sitmaya uygun hale getiriimektedir. Toprak kaynakli 1si pompalari, toprak
sicakliginin belli bir derinligin altinda yil boyunca sabit kalmasi avantajini kullanir. Su
kaynakli 1s1 pompalari ise, disuk kaynakli jeotermal kuyu, yer alti suyu ya da yuzey
sularindan yararlanarak bu kaynaklarin enerjisini kullanir. Isitmanin yani sira, yaz
aylarinda sogutma olanagi da saglayan i1si pompasi sisteminin kullaniimasi igin
kompresoru galistiracak bir enerji kaynagina ihtiya¢ duyulmaktadir. Elektrik bu konuda
en yaygin olarak kullanilan enerji kaynagidir.

Bir bolgede kurulacak isitma sisteminin 06zelligini belirleyen diger bir etken ise
jeotermal kaynak ile isitilacak bolge arasindaki mesafedir. Dinyada 60 km uzakliga
kadar jeotermal akiskan tasimasi yapilabilmekteyse de isitilacak bodlge kaynaktan
uzaklagtikca sistem maliyetleri artmaktadir. Ayrica jeotermal enerji ile 1sitilacak
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bdlgenin iklimi ve o bdlgedeki bina yogunlugu da jeotermal konut isitmasi sisteminin
iktisadiligi noktasinda degerlendiriimesi gereken unsurlar arasindadir.

Yukarida yer verilen tim unsurlar ayni zamanda sistem igin yapilacak yatirim miktarini
ve sistemin igletim maliyetini de blyuk oOlglde farklilastirmaktadir. Bununla birlikte, bir
genelleme yapmak gerekirse, bir jeotermal merkezi i1sitma sistemi yatirrminin %60’ini
iletim ve dagitim boru hatti sebekesi, %15’ini Uretim ve reenjeksiyon kuyulari, %15’ini
bina adaptasyonu, %5'’ini 1s1 merkezi, %5’ini ise proje ve muhendislik faaliyetlerinin
teskil ettigi ileri sUrtlebilecektir.

Devlet Planlama Teskilati Madencilik Ozel ihtisas Komisyonu Enerji Hammaddeleri Alt
Komisyonu: Jeotermal Enerji Calisma Grubu Raporunda yer alan bilgilere gore,
jeotermal eneriji ile konut 1sitmasi gerceklestirilen bolgeler, i1sitilan konut sayisi, kurulu
kapasite miktari, isitmaya baglama tarihi, jeotermal akigkanin sicakligi ve yatirimcilara
iligkin bilgilere agagidaki tabloda yer veriimektedir:

Tablo 1: Tiirkiye’de Jeotermal Konut Isitmasi Sistemleri

Isitilan Konut Isitma Jeogarmal
Yer Adi Sayisi/Kurulu Baglama SlcalI:Ilgl Yatinnmci
Kapasite Tarihi (°C)
Dokuz EXIUI Un. o
Kampdsu [l Ozel Idaresi ve Belediye Esit
Balcova 16002 1983 137-60 Agirlikli A.S. o
Narlidere
Gobnen 3400 1987 80 Belediye Agirlikli A.S.
Simav 5000 1991 137 Belediye
Kirsehir 1900 1994 57 Il Ozel idaresi Agirlikl Belediye A.S.
Kizilcahamam 2500 1995 80 Belediye Agirlikli A.S.
Afyon 5400 1996 95 Il Ozel idaresi Agirlikl Belediye A.S.
Kozakl 1200 1996 90 Belediye Agdirlikli A.S.
Sandikl 3600/5000 1998 70 Belediye Agirlikli A.S.
Diyadin 150/400 1999 70 il Ozel idaresi Agirlikh A.S.
Salihli 4100/24000 2002 94 Belediye
Saraykdy 1500/5000 2002 140 Ozel A.S.
Edremit 2000/7500 2003 60 Belediye Agirlikli Ltd. Sti.
Bigadig 1500/3000 2005 96 Belediye
Sarikaya 10/2000 2006 50,5 il Ozel idare ve Belediye

1.3. Hukuki Cergeve

Tarkiye'de jeotermal faaliyetleri dizenleyen ilk Kanun 30.6.1926 tarih ve 408 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanarak yudrarlige giren 927 sayili Sicak ve Soguk Maden
Sularinin Istismari ile Kaplicalar Tesisati Hakkinda Kanun’dur (927 sayili Kanun). Bu
Kanun temel olarak kaplicalara ve mineralli sulara yonelik olarak hazirlanmis, il 6zel
idareleri bu kaynaklari igletmekle yetkili killnmistir. Jeotermal kaynaklar, 1983 yilinda
6309 sayili Kanun ile Maden Kanunu kapsamina alinmis, ancak, 1985 yilinda 3213
sayili Maden Kanunu ile yeniden kapsamdan c¢ikarilmis ve 927 sayili Kanun hukdmleri
sakli tutulmustur. 13.6.2007 tarihinde yururlige giren 5686 sayili Jeotermal Kaynaklar
ve Dogal Mineralli Sular Kanunu (5686 sayili Kanun) ile de 927 sayili Kanun
yururlikten kaldiriimistir.

3 Dokuz Eylul Universitesi Kampusiinin isitiimasi 3000 konut esdegeri olarak hesaplanmakta olup
yatirim Universite RektorlGga tarafindan yapilmistir.
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1. maddesinde amaci “jeotermal ve dogal mineralli su kaynaklarinin etkin bir sekilde
aranmasi, aragtirilmasi, gelistirimesi, dretilmesi, korunmasi, bu kaynaklar (zerinde
hak sahibi olunmasi ve haklarin devredilmesi, cevre ile uyumlu olarak ekonomik
sekilde degerlendiriimesi ve terk edilmesi ile ilgili usal ve esaslari diizenlemek” olarak
tanimlanan 5686 sayili Kanun’un 4. maddesinin 1. fikrasinda “Jeotermal kaynaklar ve
dogal mineralli sular, Devletin hikim ve tasarrufu altinda olup bulunduklari arzin
mlilkiyetine tabi degildir. Kaynada iliskin faaliyetlerin yapilabilmesi igcin bu Kanuna gére
Ruhsat alinmasi zorunludur’ denilmektedir. Buna iligkin olarak Kanun'un 5 ve 6.
maddelerinde iki adet ruhsat tirinden bahsedilmektedir: Arama ruhsati ve isletme
ruhsati. Kanun’'un 5. maddesine gore olasi bir jeotermal kaynak bulmak Uzere arama
projesi gerceklestirmek isteyen tiizel kisiler éncelikle il Ozel idare’ye bagvurmaktadir. il
Ozel idare, ilgili bagvuru konusunda Maden Isleri Genel Mudirlagi'ni (MIGEM)
bilgilendirdikten sonra —MIGEM tarafindan bildirilen herhangi bir bagvuru ¢akismasi
yok ise- ilgili tuzel kisiye “Arama Ruhsat’” ile kaynak arama faaliyetlerinde
bulunabilmesi amaciyla projeye dayali izin vermektedir. S6z konusu alanda, bir
jeotermal kaynagin tespitinin ardindan ilgili Kanun’un 6. maddesine goére akigkanin
uretilebilmesi ve degerlendirilebilmesi igin “isletme Ruhsati” alinmasi zorunludur. |l
Ozel idare’'ye yapilan basvuru, idare tarafindan MIGEM’e bildirilmekte ve isletme
ruhsati alinarak s6z konusu jeotermal kaynak -ticarete iligkin mevzuatin yerine
getiriimesi ile- isletilebilmektedir. Bahse konu faaliyetlerin denetimi ise ilgili Kanun’un 9.
maddesine gore her yil il Ozel idare tarafindan; gerektiginde idarece talep edilmesi
halinde Maden Tetkik Arama Genel Mudurltgu tarafindan yapiimaktadir.

2004 yilinda yuarurlik kazanan 5177 sayili “Maden Kanununda ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapiimasina lliskin Kanun” ile 6zel sektérin de jeotermal faaliyetlere
katilmasi amacglanmis; ancak jeotermal kaynaklar ve mineralli sularla ilgili yeni bir yasal
dizenleme yapilincaya kadar bu kaynaklara iligkin faaliyet izni verilmeden énce Maden
isleri Genel Midurltigunin ve MTA Genel Midurliguniin uygun gérislerinin alinmasi
zorunlu kilinmustir. Yukarida anilan 5686 sayili Kanun yadrurlige girdikten sonra bu
uygulama da sona ermistir.

Anilan mevzuatta jeotermal enerji ile konut Isitiimasina yonelik dogrudan bir
dizenleme olmamakla birlikte, Yenilenebilir Enerji Kaynaklarinin Elektrik Enerijisi
Uretimi Amagh Kullanimina lliskin 5346 sayili Kanun’'un 7. maddesi ile “Yeterli
Jeotermal kaynaklarin bulundugu bélgelerdeki valilik ve belediyelerin sinirlari iginde
kalan yerlesim birimlerinin, 1si enerjisi ihtiyaglarini éncelikle jeotermal ve giines termal
kaynaklarindan karsilamalari esastir.” hukmua getirilmistir. Bu madde ile jeotermal
kaynaklarin bulundugu yerlerde jeotermal konut 1sitmaciligi dncelik kazanmaktadir.

Sonug olarak, her ne kadar mevzuatta Isinma amaciyla jeotermal enerjinin kullanimina
iligkin bazi hukimler bulunsa da genel olarak jeotermal konut isitmaciligina iliskin
faaliyetlerin dizenlenmesi ve denetlenmesi yukUmlaliginidn herhangi bir kuruma
veriimemis oldugu ve bu faaliyeti ylruten sirketlerin ya da yerel ydnetimlerin
inisiyatifine birakildigi anlasiimigtir.

1.4. izmir Jeotermal

izmir, jeolojik yapisi nedeniyle jeotermal kaynaklar agisindan zengin bir bolgedir. 1963
yilinda Balgova’da agilan ilk jeotermal sondaj sonrasinda 1983 yilinda Balgova Termal
Tesisleri’'nde kuyu igi esanjorlii sistem ile 1sitma baslamistir. 1996 yilinda izmir Balgova
Merkezi Isitma Sistemi igsletmeye alinmig, 2000 yilinda ise Balgova Jeotermal Ltd. $ti.
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kurulmustur. 2005 yilinda sirket, statiisii degistirilerek izmir Jeotermal Enerji San. ve
Tic. A.S. unvanini almistir. izmir Jeotermalin %50 oranindaki hissesi izeneriji
Buyuksehir Belediyesi Enerji A.S.'ye, kalan %50 oranindaki hissesi ise izmir 1l Ozel
idaresi’ne ve biinyesindeki sirketlere aittir.

Mevcut durumda izmir Jeotermal, faaliyetlerini .. adet 1s1 merkezi, .. adet pompa
istasyonu, .. adet alt 1sI merkezi, .. adet Uretim kuyusu, .. adet re-enjeksiyon kuyusu, ..
adet gdzlem kuyusu ve toplamda yaklasik .... km boru hatti ile sirdirmektedir. Toplam
kurulu kapasitesi ..... konut esdegeri* (KE) olan sirket, 14.5.2009 tarihi itibariyla .....
bireysel, .. blyiik abone® ve bazi kamu kurum ve kuruluslari ile birlikte toplam ...
konut esdegeri alanda isinma hizmeti saglamaktadir.

1.5. inceleme, Tespit ve Degerlendirmeler

S0z konusu bagvuruda dile getirilen hususlar, kalorimetre takma zorunlulugu getirildigi
iddiasi ve asin fiyat uygulandigi iddiasi olmak Uzere iki ayri baslik altinda ele
alinmistir.

1.5.1. Kalorimetre Takma Zorunlulugu Getirildigi iddiasi

izmir Jeotermal, ilk olarak 2006 yilinda Teleferik Mahallesinde kalorimetre ile
Ucretlendirme sistemine gegmigtir. Bir nevi sayag olan kalorimetre cihazi, giris borusu
icinden gecen debi (akis miktar) ile giris-donus borular arasindaki sicaklik farkini
Olcerek, kaybedilen enerjinin hesaplanmasi metodu ile ¢alismaktadir. Enerjinin verimli
kullanilmasini amaclayan kalorimetre ile Ucretlendirme sisteminde, kullanilan eneriji
miktari ile dogru orantili bir Ucretlendirme yapildigindan sistem, kullanicilari isi
yalitimina ve enerji tasarrufuna yonlendirmeyi hedeflemektedir. Sirket yetkilileriyle
yapilan goérismede kalorimetre ile Ucretlendirme sistemine gecis ile ilgili olarak su
hususlar ifade edilmistir:

“M? hesabi ile i1sinan yerlerde aboneler sabit bir fiyat édedigi icin gok fazla
verimsiz enerji kullanimi oluyordu. Aboneler, ¢ok sicak oldugu igin kigin pencerelerini
acip oturuyorlardl. Biz de aboneler igin éncelikle (icretsiz radyatér termostati dagitmak
istedik. Ortam sicakligina gére radyatérli acgip-kapatan bu cihaza karsi kullanicilarin
kurdugu bir dernek karsi kampanya baglattl. Sonugta basarili olamadik. Buna bagli
olarak kullanilan 1s1 enerjisi kadar 6deme yapilmasina ybnelik bir sayac¢ sistemi
o6ngérdlik: kalorimetre. Bu sistem aslinda Enerji Verimliligi Kanunu ile de kamu otoritesi
tarafindan belirli bir gegis dénemi sonunda zorunlu tutulan bir yapidir. Kalorimetre
sisteminde, kullanicilar kullandiklari enerji kadar licret 6demektedirler. Bu durum da,
ilgili kanunda da 6ngoérldigd gibi, kullanicilarin enerjiyi verimli kullanmalarini tegvik
etmektedir. Sabit 6deme sisteminde yalitima 6zen gdstermeyen, hanede olmadigi
zaman i1sinma sistemini kapatmayi dislinmeyen aboneler kalorimetre cihazi olunca
haliyle yalitima 6nem vermekte, enerjiyi verimli kullanmak icin gerekli 6nlemleri
almaktadir. Bu sayede biz de sirket olarak daha fazla sayida aboneye saglikli sekilde
enerji sunabilmekteyiz.”

4100 m2 blydklagundeki isitma alani bir konut esdegeri olarak kabul edilmektedir.

® [zmir Jeotermalin biiyiik aboneleri; Princess Otel, Balgova Termal Otel, Dokuz Eyliil Universitesi (DEU)
Hastanesi, izmir Ekonomi Universitesi, Ozdilek Aligveris Merkezi ve Oteli, DEU Giizel Sanatlar
Fakltesi, DEU Konservatuari, Kredi Yurtlar Kurumu'dur. Blyiik aboneler sirketin bireysel abonelerine
uyguladig tarifeye tabi olmayip, sirketle imzaladiklari sézlesmeler gergevesinde Ucretlendirilmektedir.
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2006 yilindan itibaren abonelik talep eden tum binalarda kalorimetre sistemi
uygulanmaktadir. Bununla birlikte sirket daha énce m? esasina gére Ucretlendirilen
abonelerin de kalorimetre sistemine gegcisini 6zendirmek amaciyla 2.11.2007 tarihli
yonetim kurulu toplantisinda “Metrekare ile fiyatlandirilan aboneleri kalorimetre ile
fiyatlandirma sézlesmesine tegvik etmek igcin Genel MUdlrlik tarafindan bir tegvik
paketi hazirlanip ybnetime sunulmasina” karar vermigtir. Ayni toplantida, “Aboneleri
enerfi tasarrufuna tesvik etmek ve jeotermal enerjinin daha fazla kisiye
ulastirilabilmesini saglamak (izere, metrekareye gére fiyatlandirmayr 6ngéren
sézlesmelerin iptali icin hukuki yollara basvurulmasi” da karara baglanmigtir.

Bu kararlar dogrultusunda 10.12.2007 tarihinde abonelerin kendi istekleriyle
kalorimetre sistemine gegisini tesvik etmek amaciyla bir kampanya basglatiimisg,
28.5.2008 tarihli yonetim kurulu toplantisinda ise “Kalorimetreye gecgis kampanyasi
sona erdikten sonra, kendilerine kalorimetreye geg¢meleri igin ihtarname goénderilen
bina ve abonelerden kalorimetre sistemine ge¢meyenlerin sézlesmelerinin feshi ile ilgili
olarak noter tarafindan ihtarname génderilerek, gerekli fesih islemlerinin yapilarak,
enerjilerinin kesilmesinin onaylanmasi” karari ahinmistir.

Sirket yetkililerinin konuya iligkin ifadeleri su sekildedir:

“3.12.2007 tarihli Yénetim Kurulu’nda verilen kararda ilgili kampanya belirlenmig
ve uygulanmasina karar verilmigtir. Kampanya basinda, el ilanlari v.s. ile duyuruldu.
Ancak kampanya sonucu kisitl sayida abone geldi. Bu kampanya bittikten sonra ise
degisik bolgelerden rastgele se¢im ile 6 binaya, kalorimetre takilmaz ise aboneligin
feshedilmesi igin ihtarname ¢ekilmesine karar verildi. Bu binalardan, gelip s6zlesmesini
degistirmeyenlere ihtarname ile 6 aylik bir stre verildi. Bu sirenin sonunda
sézlesmenin feshedilecegini ve enerjilerini kesecegimizi soéyledik. S6z konusu
binalardaki hukuki siiregler igin bir denemeydi. Eger hukuki siregte bagarili olursak
emsal olarak kullanmay disinmustik. S6z konusu hukuki siire¢ devam etmektedir.
Ancak su unutulmamalidir ki konugulan bu durum yaklasik 15000 abone iginde 10
abone igin gegerlidir. Bu, genel girket politikasinin disinda muinferit bir konudur. Fiyat
belirleme ile ilgili degildir temel olarak enerji verimliliginin olusmasi igin yapilan bir
uygulamadir.”

Enerji verimliligini saglamak ve bu sayede tasarruf edilen enerjiyle daha ¢ok sayida
aboneye hizmet gotirmek amaciyla gergeklestirilen uygulama, 1. maddesinde amaci
“enerjinin etkin kullanilmasi, israfinin 6nlenmesi, enerji maliyetlerinin ekonomi
tizerindeki ylkidndn hafifletimesi ve g¢evrenin korunmasi igin enerji kaynaklarinin ve
enerjinin kullaniminda verimliligin artirilmasi” olarak belirlenen 5627 sayili Enerji
Verimliligi Kanunu’nda yasal dayanagini bulmaktadir. Kanun'un 7. maddesinin (c)
bendinde “Merkezi 1sitma sistemine sahip binalarda, merkezi veya lokal I1si veya
sicaklik kontrol cihazlari ile 1sinma maliyetlerinin 1s1 kullanim miktarina bagl olarak
paylasimini saglayan sistemler kullanilir. Buna aykiri olarak hazirlanan projeler ilgili
mercilerce onaylanmaz.” hukmune yer verilerek kalorimetre ile Ucretlendirme sistemine
gegcis ongorulmastir. Ancak kalorimetre kullaniimasi zorunlulugunu getiren bu htikme
Kanun’'un Gegici 6. maddesinin birinci fikrasi ile bir istisna getiriimigtir. Buna gore; “Bu
Kanunun yayimi tarihinden énce mevcut olan binalar ile insaati devam edip heniiz yapi
kullanim izni alinmamig olan binalar igin, bu Kanunun 7 nci maddesinin birinci
fikrasinin (c) bendi, bu Kanunun yayimi tarihinden itibaren bes yil sireyle
uygulanmaz.”. Bir baska deyisle, mevcut binalar bakimindan bes yillik bir gegis sureci
s6z konusudur.
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Bilindigi Uzere, 4054 sayih Kanun’un 2. maddesinde, “Tiirkive Cumhuriyeti sinirlari
icinde mal ve hizmet piyasalarinda faaliyet gésteren ya da bu piyasalari etkileyen her
turlti tesebblislin aralarinda yaptigi rekabeti engelleyici, bozucu ve kisitlayici anlasma,
uygulama ve kararlar ile piyasaya hakim olan tesebblislerin bu hakimiyetlerini kbtiye
kullanmalari ve rekabeti 6nemli 6lglide azaltacak birlesme ve devralma niteligindeki
her tirlii hukuki islem ve davraniglar, rekabetin korunmasina yénelik tedbir, tespit,
diizenleme ve denetlemeye iliskin islemler bu Kanun kapsamina girer.” ifadeleriyle
Kanun’un kapsami belirlenmistir.

izmir Jeotermal’in abonelerine 5627 sayili Enerji Verimliligi Kanunu ile éngérilen gegis
surecini gbz onune almaksizin kalorimetre takma zorunlulugu getirmesinin ve bu
zorunlulugu yerine getirmeyen abonelerinin enerjisini aralarindaki sézlesmeye aykiri
bicimde kesmesinin 6zel hukuk hiikiimlerince ¢dzilmesi gereken bir anlasmazlik olup®
konu 4054 sayili Kanun’un kapsami disindadir.

1.5.2. Asin Fiyat Uygulandig iddiasi

Sikayet basvurusunda yer alan diger iki konu da 1sinma bedellerinin belirlenmesinde
keyfi davranildigi ve kalorimetre satiglarinda asir fiyat uygulandigi iddiasidir. Bilindigi
Uzere 4054 sayili Kanun'un 6. maddesinin ihlal edildigi iddiasini iceren bagvurularda
ihlal tespiti yapilabilmesi igin sikayet konusu davranisi gergeklestiren tesebbisun hakim
durumda olmasli ve sikayete konu davranisinin koétliye kullanma niteligi tasimasi bir
arada aranmaktadir. Ancak hakim durumun kétuye kullanilmasina iligskin olarak yapilan
degerlendirmelerde, incelemeye konu tesebbisin hakim durumda olup olmadigi analiz
edilerek incelemeye baslanabilecegi gibi, baslangi¢ olarak sikayete konu eylemin bir
kotuye kullanma hali igerip icermedigi de irdelenebilmektedir.

isbu dosya 6zelinde yukarida ozetlenen yaklasim cercevesinde, sikayete konu
jeotermal konut isitmasi faaliyetinin dogal tekel niteliginde olmasi ve herhangi bir fiyat
dizenlemesine konu edilmemis olmasi nedeniyle hakim durumun koétuye kullaniimasi
analizine kotuye kullanma ayagini teskil eden asiri fiyat dederlendirmesi ile baslanmasi
yerinde gorulmastir. Bu cergevede asagida oncelikle 1sinma bedellerine yonelik asiri
fiyat degerlendirmesine, ardindan kalorimetre fiyatlarina yonelik asin fiyat
degerlendirmesine yer verilmistir.

1.5.2.1. izmir Jeotermal’in Isinma Bedellerinde Asiri Fiyat Uyguladig iddiasi

izmir Jeotermal, 2005-2006 Isitma sezonunda kalorimetre sistemine gecilmesiyle
birlikte iki farkli tarife uygulamaya baglamistir. Bu tarifelerden ilki, daha dnceki yillardan
siiregeldigi bigimde, isitilan alanin biylikligli esas alinarak uygulanmaktadir (m?
esasl). Bu tarifede m? basina 6denecek yillik 1sinma Ucreti belilenmekte, aboneler
isitilan konutun briit alani ile bir m? igin belirlenen birim 1sinma bedelinin ¢arpimi kadar
Isinma bedelini Kasim-Kasim olarak belirlenen isinma sezonu icinde on iki esit taksitte
odemektedir. 2005-2006 isitma sezonu itibariyla uygulanmaya baglayan ikinci tip
tarifede ise tlketilen enerji miktari (kalori) esas alinmaktadir (kalori esasi). Buna gore,
izmir Jeotermal 1000 kilokalori (kcal) bagina 6denecek isinma (cretini belirlemekte,
kalorimetre araciligiyla aylik olarak abonelerin tikettigi enerji miktari dlgiimekte ve
birim fiyat ile tlketim miktarinin carpimi kadar faturalandirma yapilimaktadir.
Raportorlerce sirket yetkilileriyle yapilan goérismede, birim enerji bedelinin tespitinde

® Nitekim konu, izmir 2. Tiketici Mahkemesine intikal etmis olup, Mahkeme “abonelik s6zlesmesinin
yurUrlUkte ve gegerli olduguna” karar vermistir.
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1993 yilindaki meteoroloji sartlarina gére standart dlgiilerde (100 m?), standart yalitima
sahip ortalama bir binada yasayan 4 Kkisilik bir ailenin sicak su kullanimi dahil yilhk
enerji ihtiyacina iliskin olarak yapilan hesaplama sonucu elde edilen 14.007.285 kcal’in
esas alindi§l, m? esasina gore olusturulan tarifede bu standartlarda bir aboneden
tahsil edilen bedelin standart enerji tiketim miktarina bélinerek kilokalori basina talep
edilecek 1sinma bedelinin hesaplandigi ifade edilmistir.

Her iki tarife kapsaminda da aboneler ¢iplak 1sinma bedeli diginda bir takim diger
maliyetlere katlanmaktadir. Bu diger maliyetler, m® esasina gére (icretiendirilen
aboneler igin abonelik baglanti bedeli, bakim bedeli ve glivence bedelinden ibaret iken,
kalori esasina gore Ucretlendirilen abonelerde bu kalemlere kalorimetre bedeli de
eklenmektedir. Bu diger maliyetlere iligskin agiklamalara asagida yer verilmektedir:

Abonelik bedeli: ilk defa abone olan tiketicilerden bir kereligine alinan abonelik
bedelinin amaci esanjor, borular ve ana kalorimetre gibi sabit yatirnmlarin
karsilanmasidir. Tuketicinin abone oldugu ilk yil taksitler ile tahsil edilen abonelik
bedeli, aboneligin devri veya iptali halinde tuketiciye geri verilmemektedir. Her iki
ucretlendirme sisteminde de abonelik bedeli tutari, sirketin yonetim kurulu kararlariyla
Isitilacak alanin buyUkligune goére belirlenmektedir.

Bakim Bedeli: Kuyulardan 1si merkezlerine ve 1si merkezlerinden bina alti esanjorlerine
kadar yapilan tim dizenli bakim, onarim ve yenileme hizmetleri karsiliginda alinan ve
ilk olarak 1999 yilinda alinmaya baslanan yillik genel bakim ve onarim bedeli yillik
toplam 1sinma bedelinin %10°u tutarindadir. Bakim bedeli, kalori esasina gore
Ucretlendirilen aboneler igin hesaplanan yillik standart tiketim bedelinin %10’u olarak
hesaplanmaktadir. Bakim bedeli her sezon igin Ocak ve Mart aylarinda olmak Uzere iki
esit taksitle tahsil edilmektedir.

Glivence Bedeli: Odeme yapmayan bir abonenin evini bagkasina devretmesi ya da
kiraci degismesi halinde olusan anlasmazlik ve ddenmeyen bedeller sonucu sirketin
zarara ugramasini engellemek amaciyla alinan guvence bedeli, yillik enerji tiketiminin
ya da yaklasik yillik standart iIsinma bedelinin 74’4 oraninda alinmaktadir. Abone ile
yapilan s6zlesme herhangi bir nedenle sonlandirildiginda, abonenin sirkete borcu
glvence parasindan kesildikten sonar kalan tutar aboneye vyeni fiyatlara gore
guncellenerek geri 6denmektedir.

Kalorimetre Bedeli: Tuketilen enerji miktarina gore Ucretlendirilen abonelerin tiketim
miktarini élgmeye yarayan sayaclar, aboneligin basinda ya da m? esasindan kalori
esasina gore Ucretlendirmeye gegen aboneler igin bu gegis isleminin gerceklestirildigi
zaman, bir kereye mahsus olarak, kalorimetre cihazinin izmir Jeotermal'den satin
alinmasi karsiliginda pesin ya da bes esit taksitte 6denen bir bedeldir.

Ciplak 1sinma bedelinin yani sira yukarida sayilan maliyet kalemleri de jeotermal konut
Isitmasi sisteminden faydalanan abonelerin katlandigi iIsinma maliyetinin bir parcasini
olusturmaktadir. Bu nedenle, giydirilmis 1sinma bedelinin tespitinde dikkate alinmalari
gerekmektedir.” Bu cercevede, giydirilmis isinma bedelini olusturan maliyet
kalemlerinin 1Isinma sezonlari itibariyla degisimine asagidaki tabloda yer verilmektedir:

" Glivence bedeli depozito niteliginde bir 6deme oldugu ve abonelik bitiminde geri 6dendigi icin
giydirilmig 1sinma bedelinin hesaplamasinda hari¢ tutulmustur.

10
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Tablo 2: m? Esasina Gore Ucretlendirmede Yillar itibariyla Giydirilmis Isinma Bedelini Olusturan

Maliyet Kalemleri (KDV Dabhil)

Isinma
Donemi

Abonelik Bedeli
(TL /100 m?)

Bakim Bedeli

Isinma Bedeli

2005/2006

(TL/y11100m?)

(TL/yil/m?)

2006/2007

2007/2008

2008/2009

Tablo 3: Kalori Esasina Gére Ucretlendirmede Yillar itibariyla Giydirilmis Isinma Bedelini
Olusturan Maliyet Kalemleri (KDV Dahil)

Isinma
Donemi

Abonelik Bedeli
(TL /100 m?)

Bakim Bedeli
(TL/y11/1000 kcal)

Kalorimetre

Isinma Bedeli
(TL/1000 kcal)

2005/2006

Bedeli (TL)
€

2006/2007

2007/2008 | L

2008/2009 |

1.5.2.1.1. Fiyat- Maliyet Karsilagtirmasi

Asiri fiyat degerlendirmesinin ilk ayagini olusturan fiyat-maliyet analizini yapabilmek
icin dncelikle izmir Jeotermalin birim 1sinma alani/birim enerji tiiketimi igin uyguladigi
giydirilmis 1sinma bedeli ile birim 1sinma alanini isitmak/birim enerji saglamak icin
katlandigi maliyetlerin karsilastirilmasi gerekmektedir. Yukarida deginildigi Gzere Izmir
Jeotermal'in m? ve kalori esasina gére uyguladigi iki tip tarife bulunmaktadir. Bu
nedenle birim 1sinma bedellerinin ve birim maliyetlerin hesaplanmasina esas birimler
m?/ay ve 1000 kcal olarak alinmistir. Ayrica asagidaki hesaplamalarin yapilmasinda
birtakim varsayimlardan hareket edilmistir. Bu gercevede;

Birim giydiriimis i1sinma bedellerinin hesaplanmasinda, toplam isitilan alanin
yaklasik %75'i igin gegerli olan ¢ok kath konut tarifesi esas alinmistir. Bu
cercevede isyerleri, bagimsiz konutlar, Sahilevleri villalari ve kapici daireleri igin
uygulanan farkh tarifeler géz ardi edilmistir. Bununla birlikte anilan yerlerdeki
Isitma alaninin  buyukligu ile uygulanan fiyatlarin dogru orantili sekilde
degismesi karsisinda, bu varsayimin sonug¢ Uzerindeki etkisi ihmal edilebilir
dizeyde olacaktir.

Abone baglanti bedeli ve kalorimetre fiyati on yila yayilarak giydiriimis isinma
bedeline g/edirilmigtir. Bunun arkasinda yatan temel mantik Bereket Jeotermal
kararinda® da kabul edildigi Uzere abonelik bedeli karsiliginda saglanan
altyapinin  émrindn on vyl olarak kabul edilmesidir. Ancak abonelik
sozlesmelerinin slresiz olmasi ve bir dairenin sahibinin degismesi halinde
aboneligin sonlandiriimadigdi, sadece devir isleminin yapildigi distunuldiginde
abonelik bedelinin on yildan uzun bir zaman dilimi igin alindigini, dolayisiyla m?
basina dusen aylik abonelik bedelinin azalacagini sdylemek mumkunddr.
Dolayisiyla bu varsayimin da tesebblsun lehine bir sonug ortaya gikarmayacagi
aciktir.

izmir ilinde normal hava sartlarinda normal yalitim diizeyinde 100 m?lik bir
konutun yillik enerji tiketiminin 14.007.285 kcal oldugu varsayilmigtir.

¥ 14.2.2008 tarihli ve 08-15/146-49 sayih Rekabet Kurulu karar

11
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Birim Isinma Bedelinin Hesaplanmasi

Yukarida aciklandigi lizere m® esasina gore Ucretlendirilen abonelerin 6dedigi
giydirilmis 1sinma bedeli abonelik baglanti bedeli, 1Isinma bedeli ve bakim bedelinden
olusmaktadir. Her bir maliyet kaleminin m?ay birimine indirgenmis tutarlarinin
toplamindan olusan m? esasina goére (icretlendirilen aboneler icin birim giydiriimis
Isinma bedeline iligkin hesaplamalara asagidaki tabloda yer verilmigtir:

Tablo 4: M? Esasina Gore Ucretlendirmede Giydirilmis Isinma Bedeli

M? Esasi

2005/2006

2006/2007

2007/2008

2008/2009

Abonelik Bedeli (TL/100m?)

Yilhik Abonelik Bedeli (TL)

Aylik Abonelik Bedeli (TL)

M? Basina Aylik Abonelik Bedeli (TL)

Yillik Isinma Bedeli (TL/100m?)

Aylik Isinma Bedeli (TL/100m?)

M? Basina Aylik Isinma Bedeli (TL)

Bakim Bedeli (TL)

Aylik Bakim Bedeli (TL)

M? Basina Aylik Bakim Bedeli (TL)

M? BASINA TOPLAM AYLIK ISINMA BEDELI (TL)

KDV HARIC GiYDIRILMIS ISINMA BEDELI (m*ay)

Kalori esasina gore Ucretlendirilen abonelerde ise, yukaridaki maliyet kalemlerine
kalorimetre bedeli de eklenmektedir. Yine, her bir maliyet kaleminin 1000 kcal birimine

indirgenmis tutarlarinin toplamindan olusan,

kalori esasina gore Ucretlendirilen

aboneler icin birim giydirilmis 1sinma bedeline iliskin hesaplamalara asagidaki tabloda

yer verilmigtir:

Tablo 5: Kalori Esasina Gore Ucretlendirmede Birim Giydirilmis Isinma Bedeli

Kalorimetre Esasi

2005/2006

2006/2007

2007/2008

2008/2009

Abonelik Bedeli (TL/100m?)

Yilhik Abonelik Bedeli (TL)

1000 Kcal Basina Yillik Abonelik Bedeli (TL)

1000 Kcal Basina Isinma Bedeli (TL)

Yillik Isinma Bedeli (TL)

Yilhk Bakim Bedeli (TL)

1000 Kcal Basina Bakim Bedeli (TL)

Kalorimetre Bedeli (TL)

Yilhk Kalorimetre Bedeli (TL)

1000 Kcal Basina Kalorimetre Bedeli

1000 Kcal BASINA TOPLAM ISINMA BEDELI

KDV HARIGC GiYDIRILMIS ISINMA BEDELI (TL/1000
kcal)

Yukarida yapilan birim giydirilmis 1sinma bedeli hesaplamalarina gore kalorimetre
esasina gore Ucretlendirme, uygun yalitim sartlari saglandigi ve enerji verimli
kullanildi§i takdirde m? esasina goére Ucretlendirmeye kiyasla daha ekonomiktir.
Asagidaki tabloda yillar itibariyla m? bazinda bu karsilastirmaya yer verilmistir:

12




540

550

560

09-33/739-176

Tablo 6: m? ve Kalori Esasina Gore Ucretlendirmede m? Bagina Diisen Aylik Giydirilmis Isinma

Bedelleri

2005/2006

2006/2007

2007/2008

2008/2009

m? esasina gore m® basina diisen aylik isinma bedeli (TL)

Kalori esasina gére m” basina diisen aylik isinma bedeli (TL)

Kalori esasina gore licretlendirmenin m*ye gore farki

Tablodan da goérildugu Uzere kalori esasina gore Ucretlendirme sisteminin ilk olarak
uygulanmaya basladigi 2005/2006 i1sinma sezonu haricinde, yillik standart ener;ji
tilketimi esas alindiginda kalori esasina gore iicretlendirme sisteminin m? esasina gore
ucretlendirme sistemine gore yaklasik %5 oraninda daha ucuz oldugu gérulmektedir.

Birim Maliyetin Hesaplanmasi

Asiri fiyatlama incelemelerinde fiyat-maliyet kargilastirmasina esas alinacak maliyetler,
isletmenin dretimle ilgili olarak katlandigi tim maliyetlerdir. Dosya 6zelinde lzmir
Jeotermalin toplam maliyetleri asagidaki gibi hesaplanmistir:

Tablo 7: izmir Jeotermalin 2005-2008 Yillari Arasindaki Toplam Maliyetleri
2005 2006 2007

Satiglarin Maliyeti (TL)°
Faaliyet Giderleri (TL)
Finansman Gideri (TL)
Toplam Maliyet (TL)

m? esasina gore Ucretlendirilen abonelere ve kalorimetre esasina gore (icretlendirilen
abonelere hizmet saglanmasi igin katlanilan toplam maliyet, asagidaki tabloda m?
esasina gore ucretlendirilen aboneler ve kalorimetre esasina goére Ucretlendirilen
aboneler olmak Uzere ayristinimistir. Bu ayrigtirmada yillar itibariyla isitilan toplam
alanda bu iki Ucretlendirme esasina gore Ucretlendirilen abonelerin yuzdesel orani
esas alinmigtir. Yillar itibariyla her iki sisteme goére Ucretlendirilen toplam isitilan
alanlarin buyuklagune ve oranlarina asagidaki tabloda yer verilmektedir:

Tablo 8: Isitilan Toplam Alanin Ucretlendirme Esaslarina Gére Oransal Daglllml"’

M* Esasinda Kalori Esasinda

Ucretlendirilenler

Ucretlendirilenler

it ABONE

ABONE

TOPLAM
KE

TOPLAM
ABONE

%m

%kalori

KE KE

SAYisI SAYisI

2006 | ... e %

Yo

2006 | el e e %

%

2007 | . 0 o L %

%

2008 | el el e e e %

%

Goruldaga Uzere kalori esasina gore ucretlendirilen abonelerin  sayisi giderek
artmaktadir. Kalori esasina gore Ucretlendirilen aboneler uygulamanin basladigi 2005
yilinda toplam isitma alaninin %4’GnU olustururken 2008 yilinda bu oran %45’e
cikmigtir.

o Satislarin maliyeti kalemi; Malzeme Sarflari, Enerji Giderleri, Personel Giderleri, Taseron Giderleri ve
Amortisman Giderlerinden olusmaktadir.

'% Bu tabloda yer alan bilgiler enerijisi agik abonelere aittir. Abonelik islemini yaptirmis olmakla birlikte
henlz enerjisi acilmamis aboneler de bulunmaktadir. Birim maliyetlerin hesaplanmasinda enerjisi acik
abonelere iliskin dagilimin tim aboneler icin gegerli oldugu varsayilmigtir.
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Asagidaki tabloda oncelikle, Tablo 8de elde edilen oranlar kullanilarak, katlanilan
toplam maliyet, m? esasina gére (icretlendirilen aboneler igin katlanilan maliyet ve
kalori esasina 96re ucretlendirilen aboneler igin katlanilan maliyet olarak ayristiriimisg;
ardindan bir m* alan igin talep edilen aylik giydiriimis 1sinma bedeli ve 1000 kcal icin
talep edilen giydirilmis 1sinma bedeli ile ayri ayri karsilastirabilmek (izere m? basina
katlanilan maliyet ve 1000 kcal basina katlanilan maliyet rakamlarina ulasiimistir.

Tablo 9: Birim Maliyet Hesaplamasi

Toplam Maliyet (TL)

Toplam Isitilan Alan (kalori esasi) (m2)

Toplam Isitilan Alan (kalori esasl) (%)

Toplam Isitilan Alan (m” esasi) (m?)

Toplam Isitilan Alan (m?) (%)

Toplam Isitilan Alan (m2)

Kalori esasinda isitilan alan igin maliyet(TL)

m? ile isitilan alan icin maliyet (TL)

kcal ile i1sitilan alanda harcanan toplam 1000 kcal

1000 kcal basina katlanilan maliyet

m2 basina katlanilan yillik maliyet

m2 basina katlanilan aylik maliyet

580

Yukarida yer verilen hesaplamalar sonucunda ulasilan m? bazinda aylik giydiriimis
Isinma bedeli ile bir m®nin isitiimasi icin katlanilan aylik maliyetin karsilastiriimasi
sonucunda elde edilen m? bazinda kar/zarar oranlarina asadidaki tabloda yer
verilmektedir:

Tablo 10: m* Esasinda Ucretlendirilen Aboneler igin Birim Kar/Zarar Oranlari
2005 2006 2007 2008
Birimmaliyet (TL) | o e e
Birim giydirilmis iIsinmabedeli(TL) |  .....| .| ] e
Birim kar/zarar (mzlay) (TL) | e e |
Birim kar zarar orani (m?/ay) % % % %

Yukarida yer verilen hesaplamalar sonucunda ulagilan 1000 kcal igin talep edilen
giydirilmis 1sinma bedeli ile 1000 kcal enerjinin sunulmasi ic¢in katlanilan maliyetin
karsilastirimasi sonucunda elde edilen 1000 kcal bazinda birim kéar/zarar oranlarina

asagidaki tabloda yer verilmektedir:

Tablo 11: Kalori Bazinda Ucretlendirilen Aboneler igin Birim Kar/Zarar Oranlari

590

2005 2006 2007 2008
Birimmaliyet (TL) | o | e
Birim giydirilmis iIsinmabedeli (TL) |  .....| .| ]
Birim Kar/Zarar (1000 kcal) (TL) | ... e e e
Birim kar zarar orani (1000 kcal) % % -% %
Yukaridaki tablolardan gériildugli lzere Izmir Jeotermal m? esasina gore

ucretlendirdigi abonelerinden 2005 yilinda %.., 2006 yilinda %., 2007 yiliinda %. ve
2008 yilinda %. oraninda birim kar elde etmistir. Buna karsilik kalori esasina gore
ucretlendirilen abonelerden elde edilen birim ké&r 2005 yillinda %.. oraninda
gerceklesirken, 2006 ve 2008 yillarinda kar ya da zarar s6z konusu olmamis, 2007
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yilinda ise %. zarar edilmistir. m? esasina gore ve kalori esasina gore Ucretlendirilen
abonelerin 1sitilan alan bazinda agirliklari géz o6ninde bulunduruldugunda yillar
itibariyla agirlikli birim kér/zarar asagidaki gibi gerceklesmistir:

Tablo 12: Agirlikh Ortalama Birim Kar/Zarar
2005 2006 2007 2008
Agirhikh ortalama kar/zarar %.. %. -%. %.

Bununla birlikte izmir Jeotermalin incelenen vyillara iliskin dénem kari/zarari asagdida
yer alan tablodaki gibi gergeklesmistir:

Tablo 13: izmir Jeotermalin Dénem Kari/Zaran

Net Satiglar (YTL) Donerr(n#zngaran Kar/Zarar Orani
2005 | %..
2006 | %.
2007 | %..
2008 | %..

Donem kar/zarar oranlari ile birim kar/zarar oranlar1 arasindaki fark;

- abone katilim bedellerinin bir yil icerisinde tahsil edilerek o yilin gelir tablosuna
bir gelir kalemi olarak yansimasi ancak abone katilim payi ile finanse edilen
sabit varliklarin yillara yaygin olarak giderlestiriimesi,

- birim kar/zarar oraninin hesaplanmasinda esas alinan dénem (Kasim-Kasim
olarak belirlenen 1sinma donemi) ile mali tablolarin hazirlanmasina esas alinan
doénemin (mali yil) farkhlasmasi,

- birim maliyet hesaplamasina dahil edilmeyen diger faaliyetlerden olagan gelirler
ve olagan digi gelir ve karlar kalemlerinin dénem kar/zararina yansimis olmasi
ile agiklanabilecektir.

Asiri fiyat degerlendirmesi yapilirken ne oOlgude bir kar marjinin asirihgin gostergesi
olacagina dair genel kabul gérmus bir kuraldan bahsetmek mimkuin degildir. Bununla
birlikte en az %100 oranindaki bir k&r marjinin aranmasi gerektigi yoninde gorugler
vardir. isbu dosya 6zelinde yapilan hesaplamalar gercevesinde izmir Jeotermalin
gerek birim kar oranlarinin, gerekse de donem karliliginin %20’yi asmadidi tespit
edilmigtir. Bu oranda bir k&r dizeyinin de asiri fiyatin gostergesi olabilecegini sdylemek
olanakl degildir. Kaldi ki, sirketin halen abonelik kaydi aldigi dolayisiyla abonelik
bedeli adi altinda bir gelir elde ettigi ancak 6nimulzdeki yillarda projenin kapasite
sinirina ulagiimasiyla yeni aboneliklerin s6z konusu olmayacagi ve sirketin tek gelir
kaleminin tahsil ettigi 1sinma ve bakim bedelleri olacagi g6z &nunde
bulunduruldugunda karlilik oranlarinin daha da dusecegi 6ngoérulmektedir.

1.5.2.1.2. Zamanlar Arasi Fiyat Kiyaslamasi
Asin fiyatin tespitinde kullanilan yontemlerden biri de zamanlar arasi fiyat kiyaslamasi
yapilmasidir. Bu cergevede Izmir Jeotermalin 2005/2006 ve 2008/2009 sezonu

arasinda uyguladigi ¢iplak 1sinma bedellerindeki artis oranlarina asagidaki tabloda yer
verilmigtir.

15



640

650

660

670

09-33/739-176

Tablo 14: m® Esasina Gore Uygulanan Tarifede Fiyat Artis Orani
. Fiyat
Isinma Isinma Fiyat Dedisi
- - egisim
Sezonu Bedeli Degisimi
Orani
2005/2006
2006/2007 %
2007/2008 %
2008/2009 %

Tablo 15: Kalori Esasina Gore Uygulanan Tarifede Fiyat Artig Orani

. Fiyat
Isinma Isinma Fiyat Dedisi
oY egisim
Sezonu Bedeli Degisimi
Orani
2005/2006
2006/2007 %
2007/2008 | @ ......| .. %
2008/2009 | ... . %

Yukaridaki fiyat artis oranina iligkin tablolar incelendiginde 1sinma dénemileri itibariyla
fiyat artislarinin m? esasina gore ve kalori esasina gére icretlendirilen aboneler igin
paralel sekilde gerceklestigi, hatta 2006/2007 1sinma sezonunda kalori esasina gore
tarifede bir artis s6z konusu olmadigi gorulmektedir. Sirketin abonelik s6zlesmelerinde
fiyat artiglarina iliskin olarak su hukim yer almaktadir: “Her yil uygulanacak isinma
taksidi tarifeleri, Devlet Istatistik Enstitiisiiniin acgikladigi Kentsel yerler Tiiketici
Fiyatlari Genel Endeksi ve Degisim Oranlari Tablosundaki On iki Aylik Ortalamalara
gére Degisim Orani esas alinarak yapilacak zamlar belirlenir.” Sirketin tarifelerinin
belirlendigi yonetim kurulu kararlarina bakildiginda, fiyat artiglarinda Turkiye Istatistik
Kurumu’nun Kasim ayi baginda ilan ettigi TUFE oniki aylik ortalamasinin esas alindig
gorilmektedir. Yillar itibariyla oniki aylik ortalamalara gére TUFE degisim oranlarina
asagida yer verilmektedir'":

Tablo 16: Oniki Aylik Ortalamalara Gére TUFE Degisim Orani (%)

Ocak | Subat | Mart | Nisan | Mayis | Haziran | Temmuz | Agustos | Eyliil | Ekim | Kasim | Aralik
2006 [8,07 |8,03 |8,05 8,11 |8,21 [8,32 8,64 8,84 9,05 9,25 944 9,60
2007 (9,76 9,92 [10,15]10,30 |10,24 | 10,11 9,70 9,46 9,17 /8,98 8,86 |8,76
2008 (8,61 |8,53 |840 |8,33 |8,47 |8,64 9,07 9,43 9,76 10,12 [10,31 [10,44

Sirketin ¢iplak 1sinma bedelinde uyguladigi fiyat artiglariyla, TUFE degisim oranlari
birlikte degerlendirildiginde 2006/2007 ve 2007/2008 isinma sezonlarinda
gerceklestirilen fiyat artiglarinin TUFE ile paralel oldugu, 2008/2009 isinma déneminde
gergeklestirilen %16 oranindaki fiyat artisinin ise TUFE’deki degisimin tizerinde oldugu
gorulmektedir. Bu farkin nedenini sirket yetkilileri su sekilde agiklamaktadir: “6.711.2008
YKK’da yeni birim fiyatlarimiz belirlendi. Buradaki artis, basta elektrik ve metal
fiyatlarindaki enflasyonun (izerindeki artis nedeniyle TUIK’in énerisi iizerine ‘TUFE ve
EPDK’nin maliyet bazli fiyatlandirmasina gére’ %16,06 olmustur.” Nitekim abonelik
s6zlesmesinde yer alan fiyat artiglarina iliskin hUkmin devami su sekildedir: “...Mdicbir
sebepler olustugunda ve/veya gsirketin kira, elektrik, kuyu riisumu, personel gibi ana
giderlerinde enflasyon oraninin %25’inden daha fazla bir artis olmasi halinde Yénetim
Kurulu daha yliksek bir artis orani uygulayarak tarifeleri belirlemeye yetkilidir.”

Abonelik sozlesmesinde yer alan bu hikim cergevesinde, izmir Jeotermal, 27.10.2008
tarinli ve 2483 saylli yazisiyla Turkiye Istatistik Kurumu (TUIK) Izmir Bolge

' http://www.tuik.gov.tr/VeriBilgi.do?tb_id=17&ust_id=null
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Mudurlugunden sirket verimliligi acisindan uygun gorulen zam orani hakkindaki
g6rislerinin bildirilmesini talep etmistir. TUIK izmir Bélge Mudurligi 2.11.2008 tarihli
ve 1223 sayili cevabi yazisi ekinde, sirketin 2007-2008 yillari gelir-gider kalemleri ile
konu hakkindaki diger mevzuati inceleyerek yaptigi calismayi izmir Jeotermal’e
iletmistir. Calisma kapsaminda elde edilen sonuglar 6zetle;

- TUFE oniki aylik ortalama artis orani tizerinden fiyat artigi yapilmasina yonelik
hesaplarin kullanilmasinin uygun olmayacadgi,

- 14.2.2008 tarihli ve 2008/T-5 sayili ‘Eneriji KiT’lerinin Uygulayacagdi Maliyet Bazli
Fiyatlandirma Mekanizmasinin Usul ve Esaslar’ konulu Yuksek Planlama
Kurulu kararinda belirtilen formdallerin, maliyetlerindeki degdisimi yansitma
acisindan, izmir Jeotermal bakimindan o&rnek alinabilecegi ve satis
sozlesmelerine yansitilabilecegi,

- i__zmir Jeotermal’in enerji sektdriinde faaliyet gosteren bir sirket olmasi nedeniyle
Uretici Fiyat Endeksinin Elektrik, Gaz ve Su sektorine iliskin degisim oraninin
da kullanilabilecegi

seklindedir.

Nitekim izmir Jeotermal Yonetim Kurulu da konuyu degerlendirdigi 6.11.2008 tarihli
toplantisinda, “2008-2009 sezonu isitma bedellerinin belirlenmesinde Basbakanlik
Yiiksek Planlama Kurulunun 14.02.2008 tarih ve 2008/T-5 sayili Enerji KiT lerinin
Uygulayacagi Maliyet Bazli Fiyatlandirma Mekanizmasinin Usul ve Esaslarina gére
T.C. Bagbakanlik Tiirkiye Istatistik Kurumu Baskanligi izmir Bélge Miidirliigii
tarafindan hesaplanan %16,06 oraninda artigin baz allnmasina’ karar vermistir.

Dolayisiyla izmir Jeotermalin yillar itibariyla uyguladigi fiyatlarin incelenmesi sonucu
carpici boyutta ve asiri fiyatlama yapildiginin goéstergesi olacak nitelikte bir fiyat
artisindan s6z etmek mumkun gérilmemektedir.

1.5.2.1.3. Diger Bolgelerde Uygulanan Fiyatlarla Kiyaslama

Asiri fiyatin tespitinde basvurulan bir diger yontem de incelemeye konu tesebbilstn
fiyatlariyla diger tesebbuslerin ayni/benzer mal veya hizmetler icin uyguladigi fiyatlarin
karsilastirimasidir. Daha 6nceki bolumlerde ayrintili olarak agiklandigi Uzere suyun
sicakliglr, suyun niteligi, jeotermal kaynagin isitilacak bolgeye uzakligi, 1sitilan
bolgedeki konutlarin yogunluk derecesi gibi jeotermal konut isitmasi sisteminin
yapisini ve maliyetlerini etkileyen pek ¢ok unsur s6z konusudur. Karsilastirmaya konu
edilen bolgelerdeki bu unsurlar birbirinden farkllik gésterdigi ve bu farkhliklar fiyatlara
yansidigi igin tam anlamiyla tutarli bir kiyaslama yapmak mumkin degildir. Ancak bir
fikir vermesi bakimindan asagida, yillar itibariyla 6rnek olarak secilmis bdlgelerdeki
giydirilmis 1sinma bedellerine yer verilmektedir:

Tablo 17: Bazi Bélgelerde Giydirilmis Jeotermal Isinma Bedelleri (mzlay) (KDV Harig TL)
2005 2006 2007 2008

Gonen (Balikesir)
Simav (Kitahya)
Sandikli (Afyon)
Salihli (Manisa)
Saraykoy (Denizli)
izmir Jeotermal
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Tablodan gérildugu Gzere izmir Jeotermalin uyguladigi 1sinma bedelleri jeotermal
konut 1sitmasi yapilan bazi bdlgelerde uygulanan fiyatlardan dusik iken bazilarindan
yuksektir. Dolayisiyla bolgeler arasi fiyat kiyaslamasi sonucunda asir fiyatlamanin
gOstergesi olabilecek bir fiyat farkindan bahsetmek mimkun degildir.

1.5.2.1.4. Diger Yakit Turlerinin Fiyatlanyla Kiyaslama

Asiri fiyatin tespitinde basvurulabilecek diger bir yontem de incelemeye konu mal ya
da hizmetin fiyatinin benzer mal ya da hizmetlerin fiyatlariyla kiyaslanmasidir. Sirketin
6.11.2008 tarihinde yonetim kuruluna sunmus oldugu raporda yer alan 1.11.2008 tarihli
enerji fiyatlari esas alinarak yilhik 14.007.285 kcal enerji tuketimine gore yapilmis
jeotermal 1sinma Ucretleri ve diger yakit turlerinin fiyatlari arasinda yapilan fiyat
kiyaslamasina iliskin tabloya agsagida yer verilmektedir:

Tablo 18: Jeotermal Isinma Ucretlerinin Diger Yakit Tiirleriyle Kiyaslanmasi

YAKIT TURU TL/YIL FARK (%)

Jeotermal (Kalori Esasi) 707 -
Jeotermal (m2 Esasi) 795 12
Dogalgaz 1.993 182
Kémiir 2.124 200
Fuel Qil 3.227 356
Elektrik 4.104 480
LPG 4.922 596
Motorin 5.330 654

Kalori esasina gore uygulanan ciplak 1sinma bedellerinin baz alindigi tablo
incelendiginde, yillik 1sinma maliyetinin en dusuk oldugu kaynagin jeotermal enerji
oldugu ve ciplak 1sinma bedelleri itibariyla kalori esasina gére uygulanan tarife ile
hesaplanan yillik 1sinma bedelinin m? esasina gére uygulanan tarife ile hesaplanan
yillik 1sinma bedelinden %12 oraninda dusuk oldugu goértulmektedir. Dolayisiyla bu
sekilde yapilan bir kiyaslama da agiri fiyatlamaya iligkin bir gosterge saglamamaktadir.

1.5.3. Kalorimetre Satislarinda Asir Fiyat Uygulandig: iddiasi

Tlketilen enerji miktarina gore Ucretlendirilen abonelerde tlketilen enerji miktarini
o6lcmek amaciyla her bir binaya, o binada tuketilen enerji miktarini 6lgmek igin bir ana
kalorimetre, o binadaki her bir dairenin enerji tuketimini 6lgmek amaciyla da stzme
kalorimetre takilmaktadir. Ana kalorimetreler sirket tarafindan tedarik edilmekte ve
sirket mulkiyetinde bulunmaktadir. Dairelere takilan sizme kalorimetreler ise ihale
yoluyla sirket tarafindan satin alinmakta ve daha sonra abonelere satiimaktadir.
Abonelerin mulkiyetinde olan suzme kalorimetrelerin dairelere montaji da sirket
tarafindan gercgeklestiriimekte olup, montaj bedeli de kalorimetre satis fiyatina dabhil
edilmektedir. Dogru 6l¢im yapabilmesi ve sirket tarafindan okunabilmesi amaciyla belli
standartlar tagimasi ve sirketin kalorimetre okuma cihazlariyla birlikte ¢alisabilir olmasi
istenen kalorimetreleri abonelerin disaridan satin almasi sirket tarafindan
yasaklanmistir. Bir baska deyisle abonelerin disaridan stizme kalorimetre temin ederek
kullanmalari mimkin degildir. Sirket bu uygulamanin nedenini su sekilde
aciklamaktadir:

“Stizme kalorimetreyi biz aliyoruz-satiyoruz-bakimini yapiyoruz yani biz
sagliyoruz ve biz (cretlendiriyoruz. En ufak bir kalorimetre arizasinda da (icretsiz
degisim bakim yapiyoruz. Farkli kalorimetrelerin farkli kalibrasyonla ile ¢calismasi, her
kalorimetrenin farkli frekansla c¢alismasi ve farkli 6lglim cihazlari gerektirmesi
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nedeniyle farkli sistemlere ihtiyagc duymasi nedenleriyle bir binada farkll marka
kalorimetre kullanmamiz teknik olarak ekonomik olmamaktadir. Ornegin TEKEM'’in
kalorimetresini DANFOSS ayqiti ile okuyamazsiniz. Her seyden &te bir apartman
icinde adaletli dagitim igin ayni marka kalorimetreyi kullanmak durumundadir. Su anda
kullanilmakta olan 2 farkli kalorimetre markasi vardir.”

Suzme kalorimetre satisinda asin fiyat uygulandigina dair analiz yine fiyat-maliyet
karsilastirmasi ve fiyat kiyaslamasi olmak Uzere iki ayakta gergeklestiriimigstir.

1.5.3.1. Fiyat-Maliyet Karsilagtirmasi

Kalorimetre esasina gore Ucretlendirilen abonelerin giydirilmis 1sinma bedellerinin
hesaplanmasinda da g6z 6nunde bulundurulan suzme kalorimetrenin yillar itibariyla
satis fiyatlarina asagidaki tabloda yer verilmektedir:

Tablo 19: Kalorimetre Satig Fiyatlan (KDV Dahil)'?

Yil Taksitli Satig Fiyati Pesin Satig Fiyati
(KDV Dahil) (KDV Dahil)

2006 .. € .. €

2007 .. TL .. TL

2008 .. TL .. TL

2009 .. TL .. TL

izmir Jeotermalin KDV hari¢ kalorimetre alis fiyatlarina, montaj maliyetlerine ve
abonelere satis fiyatlarina iliskin bilgiler asagidaki tabloda yer almaktadir:

Tablo 20: Siizme Kalorimetre Alig-Montaj Maliyetleri ve Satig Bedelleri (KDV Harig)

2006 2007 2008 | 2009

(TL) (TL) (TL) (TL)

Kalorimetre Fiyati

Kalorimetre montaj maliyetleri

Ara Toplam

Nakliye, Stok Maliyeti'

Ara Toplam

Kalorimetre Montajl

Genel Toplam

Satis Fiyati (taksitli) | ... .| ]

Kér/Zarar (taksitli satig) %. %.. %. %.
Satig Fiyatl (pesin) | | | |
Kér/Zarar (pesin satisg) %. %. -%. -%.

Goruldigu Uzere Izmir Jeotermal kalorimetre satiglarindan elde ettigi en yiiksek kari
2007 yilinda gerceklestirdigi taksitli satislardan elde etmistir. izleyen yillarda kar orani
siraslyla %.’e ve %.’e gerilemis, pesin satislarda ise zarara yol agmigtir. Dolayisiyla bu
bilgiler c¢ercevesinde kalorimetre satiglarinda asir fiyat uygulandigi yoéninde bir
tespitte bulunulmamistir.

1.5.3.2. Fiyat Kiyaslamasi

'2 Kalorimetre sistemine gegis yapildigi 2005-2006 isitma sezonunun 2005 yilina ait kisminda deneme
amacli olarak 35 adet kalorimetre takilmis olmakla birlikte, kalorimetre satigi yapiimamisgtir.

3 Nakliye ve stok maliyetleri kalorimetre fiyati ile montaj maliyetlerinin toplaminin %10°'u olarak
hesaplanmaktadir.
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izmir disinda, jeotermal konut Isitmasinda kalori esasina gore lcretlendirme yapilan
tek bolge Afyon-Sandiklrdir. 2005 yilinda kalori esasina goére Ucretlendirmeye gecen
Sandikli Jeotermal Isitma ve Termal Turizm Seracilik San. ve Tic. A.S. yefkilisi ile
raportorlerce yapilan gérismede konuyla ilgili olarak su hususlar dile getirilmistir:

“Kalorimetre cihazinin standart olmasi 6nem arz ettiginden, cihazlar, teklif usulli
ihale ybntemiyle satin alinmaktadir. Kalorimetre cihazlari Euro lizerinden temin edildigi
icin fiyatlar, dénem igerisinde kura gére degisme gdbstermektedir. Aboneler, su anda
kalorimetre cihazlarini ... TL-.... TL arasinda degisen fiyatlardan satin
alabilmektedirler.

Kalorimetre cihazlari abonelerin milkiyetindedir. Sirketten temin edilen cihaz,
belediye tarafindan takilmakta, cihazin teknik bakim-onarimi girketce yapilmaktadir.
Metrekareyle faturalandirma sisteminden kalorimetre sistemine gegen ¢ok sayida
abonemiz olmustur. Kesin rakam verememekle birlikte, bu sayinin 200-250 kadar
oldugunu séyleyebiliriz. Ozellikle, yilin bir dénemini yurtdisinda geciren abonelerimiz,
kalorimetre sistemine gecmeyi tercih etmektedirler. Yeni abonelerimiz de benzer
gerekgelerle kalorimetre sistemini tercih etmektedirler.

Kalorimetre sisteminin yayginlasmasi igin tesvikler uygulanmaktadir. Abonelerin
kalorimetre sistemine gecisini 6zendirmek amaciyla kalorimetre cihazlari, alis fiyatinin
dahi altinda fiyatlardan abonelere satiimistir. Fiyat tesviklerinin yani sira aboneler,
kalorimetre  sisteminin  kendileri i¢gin daha avantajli oldugu konusunda
bilgilendiriimektedirler.”

Yukaridaki ifadelerden anlagilacagi Uzere Sandikl’da da kalori esasina goére
ucretlendirilen aboneler, standardin saglanmasi amaciyla kalorimetrelerini jeotermal
Isitma girketinden almaya mecbur tutulmuslardir ve kalorimetreler abonelerin
mulkiyetinde bulunmaktadir. Bununla birlikte, her iki bolgede kullanilan kalorimetrelerin
nitelikleri hakkinda bilgi sahibi olunamadigindan kalorimetre fiyatlari arasinda tutarli bir
kargilastirma yapmak mimkidn degildir. Ancak, yetkilinin belirttigi 1.500-1.600 TL
arasindaki fiyatlar géz oniinde bulunduruldugunda izmir Jeotermalin kalorimetre
satislarinda asiri fiyat uyguladigindan bahsetmenin mimkuin olmadigi gérulmektedir.

1.5.4. Genel Degerlendirme

Yukarida ayrintilarina yer verildigi (izere, izmir Jeotermal'in asiri fiyat uyguladigi
iddiasina iliskin degerlendirme 1sinma bedellerinde asin fiyat uygulandigi ve
kalorimetre cihazlarinin satisinda asiri fiyat uygulandigi iddialarina yonelik olarak iki
ayri baslik altinda gergeklestiriimistir. izmir Jeotermalin 1sinma bedellerinde asiri fiyat
uyguladigina yonelik analizde, Oncelikle fiyat-maliyet karsilastirmasi yapilarak
tesebbusin birim kar/zarar oranlari, ardindan tesebbisun dénem karliligi
degerlendirilmistir. Tespit edilen k&r marjlarinin asiri fiyatlamanin bir gostergesi olarak
degerlendirilemeyecedi aciktir. Fiyat kiyaslamasinda ise 1sinma donemleri, cografi
pazarlar ve yakit turleri itibariyla fiyat kiyaslamasi yapilmistir. Kiyaslama neticesinde
asiri fiyatlamay! isaret edecek fiyat farklari tespit edilmemistir.

izmir Jeotermal’in kalorimetre cihazlarinin satisinda asiri fiyat uyguladigi iddiasina
iliskin analiz fiyat-maliyet karsilastirmasi temelinde gergeklestiriimistir. Tesebbusln
kalorimetre cihazlarini alig fiyati ve montaj maliyetleri ile abonelere satis fiyatlarinin
karsilastirildigi analizde tespit edilen kar marjlari da asir fiyatlamayi isaret eder
nitelikte degildir. Bu c¢ercevede tesebblsun incelemeye konu isinma dénemlerinde
jeotermal Isinma hizmetinin sunumunda ve kalorimetre satiglarinda sémurtcui nitelikte
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asin fiyat uyguladigina ve dolayisiyla kotuye kullanma niteliginde bir davranista
bulunduguna yoénelik bir tespit yapilmadigindan sikayet konusu iddialara iligkin olarak
sorusturma acgilmasina gerek goralmemistir.

Bununla birlikte, jeotermal konut 1sitmasi faaliyetinin dogal tekel niteligi tasimasi ve
herhangi bir dizenlemeye tabi tutuimamig olmasi nedeniyle jeotermal konut 1sitmasi
faaliyeti gosterilen pazarlar bakimindan bir asirn fiyatlama riskinden bahsetmek
mumkundur. Bunun belki de en agik gostergesi, Rekabet Kurumuna yaklasik bir buguk
yil arayla benzer gikayetlerin intikal etmis olmasidir. Nitekim Bereket Jeotermal Enerji
Uretim A.S.nin Denizli'nin Saraykdy lIlgesinde jeotermal konut isitmasi alaninda
faaliyet gosteren tek firma olmasi nedeniyle hakim durumda oldugu ve hakim
durumunu koétuye kullandidi iddasinin degerlendirildigi 14.2.2008 tarihli ve 08-15/146-
49 sayili Kurul kararinda da “s6z konusu hizmetin sunuldugu bdélgelerde ilgili
tesebblislerin sémdirticli asiri fiyatlama yapma olanagina sahip oldugu” ve “asiri
fiyatlama riskinin kontrol altinda tutulmasi gerekliligi’ hususlarina vurgu yapilmistir.

Bu noktada akla gelen soru, gerek ana faaliyet niteligindeki isitma hizmetinin sunumu
gerek bu hizmeti tamamlayici nitelikteki yan faaliyetlerin gergeklestiriimesi bakimindan
gecerli olan asiri fiyatlama riskinin ne sekilde kontrol altinda tutulabilecegidir. Ogretide
ve uygulamada kabul edilen yontem asiri fiyatlamaya olanak saglayan pazar yapisinin
ortadan kaldirilmasidir. Bu ise elverigli oldugu hallerde pazarin rekabete agiimasi,
diger hallerde ise pazarda fiyat duzenlemesi yapilmasiyla mimkuin olabilecektir.

isbu dosya 6zelinde incelenen jeotermal konut i1sitmasi faaliyeti dogal tekel niteliginde
bir faaliyettir. Dolayisiyla bu faaliyetin sunulmasi bakimindan pazarin rekabete
acilmasindan bahsetmek mumkin degildir. Agin fiyatlama riskini ortadan kaldirmak
icin onerilen ikinci segenek olan fiyat duzenlemesi ise ilgili dizenlemeye konu olacak
mal veya hizmetin ekonomik dederini yansitan adil bir fiyat tespit edilmesi anlamina
gelmekte, bu ise arz ve talebe iliskin tum faktorlerin bir arada degerlendiriimesini
gerekli kilmaktadir. Rekabet otoritelerinin fiyat duzenlemesine benzer her turll
mudahalesi hata riskini barindirmakta ve ancak kisa vadeli etkiler dogurmaktadir.
Pazardaki arz ve talep kosullarinin surekli takibini gerektiren boyle bir dizenleme ise
ancak pazarda uzmanlasacak ve pazari surekli izleyecek bir duzenleyici otorite
tarafindan yapilabilecektir.

Jeotermal konut isitmasi faaliyetinin bir yan faaliyeti niteliginde olan ve hélihazirda
jeotermal konut 1sitmasi faaliyetini yuriten tesebbuUsler tarafindan surdurilmekte olan
kalorimetre satisi, baglanmasi, bakimi gibi yan faaliyetler ise belli dizenlemeler
cercevesinde rekabete agilabilecek nitelikte faaliyetlerdir.

Jeotermal 1sitma sisteminde kullanilan kalorimetreleri, yine dogal tekel niteligindeki
elektrik, dodalgaz ve suyun Ucretlendiriimesi icin kullanilan sayaglara benzetmek
mumkundur. Ancak, anilan dogal tekel niteligindeki bu pazarlar dizenlemeye tabi olup,
ilgili ikincil dizenlemelerde sayaglara ve sayag¢ bedellerine iliskin hukimler de yer
bulmaktadir. Nitekim bu husus ASKi’'nin ve EGO’nun tiketicilerin kullanacagi sayaclari
belirledigi ve tuketiciye bu konuda alternatif sunmadigi, belirli bir Grini almak
konusunda zorladidi iddiasinin degerlendirildigi 16.10.2008 tarihli ve 08-58/921-368
sayili Rekabet Kurulu karari ile de tespit edilmistir:

“‘Dogal gaz piyasasi 18.4.2001 tarih ve 4646 sayili Dogal gaz Piyasasi Kanunu ve
buna iliskin ikincil mevzuat c¢ergevesinde dlizenlenmektedir. S6z konusu mevzuat
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kapsaminda 6n 6demeli sayaclar ve abonelerin sayaclar igcin 6deyecekleri bedeller de
ayrintili sekilde dtizenlenmisgtir.”

[...]

Su piyasasi yapisi ve buna dair mevzuat itibariyla gaz piyasasindan énemli farklilik
tasimaktadir. Mevcut durumda su ve atik su hizmetleri yerel kamusal tekel niteligindeki
belediyeler tarafindan sunulmakta ve bliylksehir belediyeleri agisindan bu hizmetlerin
sunumuna iligkin dtzenlemeler ilgili belediyenin su ve kanalizasyon idaresi tarafindan
¢cikarilan yénetmeliklerle sinirli kalmaktadir. Bu kapsamda, Tarifeler Yénetmeligi'nin 9.
maddesinden sayaclarin sadece bakim ve onarim isinin ASKl’ye ait oldugu
anlasilmaktadir. Yine ayni Ybnetmeligin “Sayaclar’ baslikli 12. maddesi uyarinca,
ASKI, sayaclari satin alip abonelere satacadi gibi, aboneler de standartlara uygun
olmak kosuluyla ASKi'nin belirleyecedi tipte sayaci satin alabilirler.”

Anilan Kurul kararindan da anlasilacagi Uzere, dogal tekel niteliginde faaliyette
bulunan tesebbuslerin ana faaliyetlerinin dizenlemeye konu olmasinin yani sira yan
faaliyetleri de belirli dlgulerde dizenlemeye konu olmaktadir. Dogal tekel niteligi
tasiyan jeotermal konut isitmasina iliskin olarak tespit edilen dizenleme boslugu
jeotermal konut 1sitmasi faaliyetinde bulunan tesebbuslerin ana faaliyetlerini
tamamlayici nitelikteki yan faaliyetleri bakimindan da asin fiyatlama riski
dogurmaktadir. Dolayisiyla jeotermal konut isitmasi faaliyetine iliskin olarak yapilacak
bir dizenleme cercevesinde yan hizmetlerin esaslarini belirleyen dizenlemelerin de
yer almasinin isabetli olacagi degerlendiriimektedir.

Bu cercevede, gerek jeotermal konut isitmasi faaliyeti gerekse de jeotermal konut
Isitmasi ile ilgili yan faaliyetler bakimindan bir duzenleme boslugu oldugu, bu
bosluktan kaynaklanan asiri fiyatlama riskinin ancak sektére 6zgl duzenlemeler
yapilarak bertaraf edilebilecedi kanaatine ulasiimistir. Bu noktada Rekabet Kurumuna
dusenin rekabet savunuculugu cercevesinde Bagbakanliga, Enerji ve Tabii Kaynaklar
Bakanligina ve EPDK’ya sektorin duzenlenmesi gerektigi ydonunde gorus gonderilmesi
oldugu sonucuna ulagiimistir.

J. SONUG

Duzenlenen rapora ve incelenen dosya kapsamina gore;

1- izmir Jeotermal Enerji San. ve Tic. A.S$.’nin,

a) Abonelerine kalorimetre cihazi takma zorunlulugu getirdigi, bu zorunlulugu yerine
getirmeyen abonelerinin sdzlesmelerini iptal ettigi ve enerijilerini kestigi iddiasinin 4054
sayili Kanun kapsaminda bulunmadigina,

b) Kalori birim fiyatlarini keyfi olarak belirledigi ve kalorimetre cihazlarini tlketicilere
fahig fiyatlarla sattigi iddiasi ile ilgili olarak 4054 sayili Kanun’un 41. maddesi uyarinca
sorusturma agilmasina gerek bulunmadigina,

c) sikayetin reddine,

2- Bununla birlikte, adi gegen tesebbusin dogal tekel niteligi tasiyan ve dizenlemeye
tabi olmayan bir pazarda faaliyet gostermesi nedeniyle asiri fiyatlama riski tasidigi, bu

riskin ancak jeotermal konut Isitmasi pazarinin dizenlenmesi yoluyla ortadan
kaldinlabilece@i hususlarini iceren bir gorus yazisinin Basbakanliga, Enerji ve Tabii
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Kaynaklar Bakanligi ile Enerji Piyasasi Duzenleme Kurumuna gonderilmesi konusunda
Baskanliga yetki verilmesine,

OYBIRLIGI ile karar verilmistir.

23



