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Rekabet Kurumu Baskanligindan,

REKABET KURULU KARARI

Dosya Sayisi : 2007-1-127 (Onarastirma)
Karar Sayisi : 08-15/146-49
Karar Tarihi 1 14.2.2008

A. TOPLANTIYA KATILAN UYELER

Baskan : Prof. Dr. Nurettin KALDIRIMCI
Uyeler : Tuncay SONGOR, M. Sirag ASLAN, Sureyya CAKIN,
Mehmet Akif ERSIN, ismail Hakki KARAKELLE

B. RAPORTORLER: Biilent GOKDEMIR, Cigdem UNAL
C. SIKAYET EDEN : ilknur AGAOGLU

Menderes Textile A.S. izmir Asfalti Uzeri
Kopru Bagi Mevkii No: 146 Saraykdy Denizli

D. HAKKINDA ONARASTIRMA )
YAPILAN : Bereket Jeotermal Enerji Uretim A.S.
Ataturk Bulvari 75. Yil Esnaf Sarayl No:171 Kat:2 Denizli

E. DOSYA KONUSU: Bereket Jeotermal Enerji Uretim A.$.’nin Denizli’nin
Saraykoy ligesinde jeotermal konut i1sitmasi alaninda faaliyet gosteren tek firma
olmasi nedeniyle hakim durumda oldugu ve hakim durumunu koétiiye kullandigi
iddasi.

F. IDDIALARIN OZETi: Sikayet dilekcesinde &zetle; Denizli'nin Saraykdy ilgesinde
jeotermal enerji ile IsSinma hizmetinin miinhasiran Bereket Jeotermal Enerji Uretim A.S.
(Bereket Jeotermal) tarafindan saglandigi, Bereket Jeotermalin tekel glcuna
kullanarak fiyatlar istedigi gibi arttirabildigi ve 2007/2008 donemi tarifeleriyle aboneler
Uzerinde agir bir mali yuk yarattigi iddia edilmektedir.

G. DOSYA EVRELERI: Kurum kayitlarina 21.9.2007 tarih ve 6323 sayi ile intikal eden
sikayet basvurusu ile ilgili olarak diizenlenen 22.11.2007 tarih ve 2007-1-127/ii-07-BG
sayll ilk inceleme Raporu, 23.11.2007 tarih ve REK.0.05.00.00-110/207 sayili
Bagkanlik Onergesi ile 29.11.2007 tarihli Kurul toplantisinda gérisilmis ve 07-
88/1116-M sayi ile dosya konusu iddialara yonelik Onarastirma yapilmasina karar
verilmistir. Onarastirma sonucunda hazirlanan 5.2.2008 tarih ve 2007-1-127/OA-08-
BG sayili Onarastirma Raporu, 8.2.2008 tarih ve REK.0.05.00.00-110/21 sayili
Bagkanlik Onergesi ile 08-15 sayili Kurul toplantisinda gérugilerek karara
baglanmistir.

H. RAPORTORLERIN GORUSU: ilgili raporda;

- Bereket Jeotermalin Saraykdy’de jeotermal 1sinma hizmetinin sunumunda bu
asamada soOmurlcu nitelikte asir fiyatlandirma yaparak ilgili pazarda hakim
durumunu koétuye kullandidi iddiasini destekleyecek bulgulara rastlaniimadigi, bu
nedenle anilan tesebbus hakkinda bir sorugturma agilmasina yer olmadig,
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- Saraykoy’un 6zgul kosullari, jeotermal 1sinma hizmetinin iktisadi reglilasyona tabi
kilnmamis olmasi, Bereket Jeotermalin dnimuzdeki yillarda maliyet kalemlerinde
onemli bir artis gergeklesmeksizin toplam gelir ve kar rakamlarinda ciddi oranh
artislar elde etme ihtimali g6z 6nune alinarak, agir fiyatlamayi ortaya c¢ikarabilecek
davraniglarin kontroli ve bu baglamda tesebbus tarafindan sunulan taahhidin
takibi amaciyla pazarin 2009 yilindan itibaren bes yil sureyle 1. Daire Baskanhgi
tarafindan izlenmesinin yerinde olacagi,

ifade edilmektedir.

I. INCELEME VE DEGERLENDIRME
1.1. Sikayetin Konusu

Basvuru dilekgesinde ve Onarastirma surecinde raportorlerce yapilan goérismelerde
sikayetci 6zetle; ikamet edilmekte olunan Denizli iline baglh Saraykdy ilgesinin yaklasik
3 yildir jeotermal enerji ile 1sindidini, 1Isinma hizmetinin anilan bdlgede munhasiran
faaliyet gosteren Bereket Jeotermal tarafindan saglandigini, Bereket Jeotermalin tekel
gucund kullanarak fiyatlar istedigi gibi arttirabildigini, 2007/2008 dénemi igin tarife
degisikligine gidilerek sistem kullanim bedelinin ve esanjor bedelinin Isinma
bedellerine dahil edildigini, bdylece eski abonelikler ile yeni abonelikler igin farkl aylik
Isinma bedelleri uygulandidini ve bu uygulamanin yeni aboneler Gzerinde agir bir mali
yuk yarattigini ifade etmistir.

I.2. Sektor Hakkinda Genel Bilgi

I.2.1.Jeotermal Enerji

Jeotermal kaynak; yerkabugunun cesitli derinliklerinde birikmig 1sinin olusturdugu,
sicakliklar1 surekli olarak bolgesel atmosferik ortalama sicakligin Uzerinde olan ve
cevresindeki normal yer alti ve yerustl sularina gére daha fazla erimis mineral, gesitli
tuzlar ve gazlar icerebilen sicak su ve buhar olarak tanimlanmaktadir. Jeotermal eneriji
ise jeotermal kaynaklardan dogrudan veya dolayll her turli faydalanmaya isaret
etmektedir.

Jeotermal eneriji, sicaklik igerigine gore genel olarak t¢ gruba ayriimaktadir:
- 20-70 °C dusuk sicaklikli sahalar

- 70-150 °C orta sicaklikli sahalar

- 150 °C ve Ustu yUksek sicaklikli sahalar

Bugln mevcut olan teknolojik ve ekonomik kosullar altinda, dugsik ve orta sicaklikli
sahalar sera, bina vs. unsurlarin isitilmasi, yiyecek kurutulmasi, kerestecilik, kagit ve
dokuma sanayi, dericilik ve sogutma tesisleri gibi endustri kollarinda, lityum, borik asit,
amonyum bikarbonat, agir su, kurubuz gibi kimyasal madde Uretiminde
kullanilabilmektedir. Ayrica son zamanlarda yeni gelistirilen teknolojiler ile orta
sicaklikli sahalardaki akiskanlardan da elektrik Gretimi mimkun hale gelmistir. Yuksek
sicakliktaki sahalardan elde edilen akigkanlar ise elektrik Uretiminin yani sira entegre
olarak diger alanlarda da kullanilabilmektedir.

Jeotermal enerji yenilenebilir ve ¢evre dostu bir enerji tird oldugundan, artan gevre
kirliligi ve fosil yakitlarin giderek azalan rezervleri nedeniyle son yillarda daha cok
tercih edilmektedir. 2007 yili itibariyla dunyadaki jeotermal elektrik kurulu gict 8912
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MW olup, 27.824,8 MW karsiliginda jeotermal akiskan ise dogrudan kullanimda
degerlendiriimektedir.

1.2.2. Turkiye’de Jeotermal Enerji Kullanimi

Elektrik Uretim A.S (EUAS)'nin verilerine gére, Tlrkiye’de 35 °C’nin tizerinde jeotermal
akiskan iceren 170 adet jeotermal saha bulunmaktadir. Bu sahalardan 200-242 °C
sicakliga sahip Denizli - Kizildere, 200-232 °C sicakliga sahip Aydin - Germencik, 182
°C sicakliga sahip Manisa - Salihli - Gobekli, 173 °C sicakliga sahip Canakkale -Tuzla,
171 °C sicakhgda sahip Aydin - Salavatlh, 162 °C sicakliga sahip Kutahya - Simav, 155
°C sicakliga sahip Manisa-Salihli, 153 °C sicakliga sahip izmir - Seferhisar ve 142 °C
sicakliga sahip Aydin - Yiilmazkdy sahalari elektrik tGretimine, diger sahalar ise merkezi
Isitma ve diger kullanimlara uygundur.

1.2.2.1. Jeotermal Enerji ile Elektrik Uretimi

Tuarkiye’'de elektrik dretimine elverisli ilk jeotermal alan 1968 yilinda Denizli-Kizildere’de
kesfedilmistir. Tarkiye Elektrik Kurumu (TEK) tarafindan yaptirilan ve 1984 yilinda
devreye giren 20 MW gucundeki Denizli-Kizildere Jeotermal Santrali Turkiye’nin ilk
ticari jeotermal santralidir.! 24.1.2008 tarihi itibariyla Enerji Piyasasi Diizenleme
Kurulundan (EPDK) jeotermal elektrik santrali (JES) kurmak Uzere alinmig, toplam
kurulu guct 91,801 MW olan 6 adet Uretim lisansi bulunmaktadir.

Yukarida bahsedilen 9 sahada agilan kuyularda belirlenen Uretim verilerine gore
Tarkiye’'nin jeotermal Uretim potansiyeli 765 MW’dir.

1.2.2.2. Jeotermal Enerjinin Isil Uygulamalarda Kullaniimasi

Tarkiye’de Maden Tetkik ve Arama Enstitisu (MTA) tarafindan kesfedilmis olan 170
sahanin %95'ini olugturan 161 sahadaki dusik ve orta sicakliga sahip jeotermal
akiskan 1sil amacgl (dogrudan) kullanima uygundur. Dogrudan kullanima uygun 161
adet sahanin 90’1, 50 °C alt sinirina goére konut isitmaciligina, geriye kalan 50°C’nin
altindaki jeotermal alanlarda bulunan sicak sular ise tedavi amagl kaplicalar, sera
Isitmacihigi ve diger kullanimlara uygundur.

Tarkiye’nin MTA tarafindan gorunur hale getirilen jeotermal 1sil enerji potansiyeli 3.140
MW, tahmin edilen 1s1 potansiyeli ise 31.500 MW’dir. Turkiye sahip oldugu jeotermal
enerji bakimindan Dunya’da 7. sirada bulunmaktadir. Ancak, bu potansiyelden isitma
amach 493 MW (52.800 konut esdeg@eri) ve 194 adet saglik amagli kaplica kullanimi
icin 327 MW olmak uzere toplam 820 MW’lik kismi degerlendiriimektedir. Anilan fiili
kullanim kapasitesi dikkate alindiginda Turkiye’nin dunyada 5. sirada yer aldigi
gorulmektedir.

1.2.3. Jeotermal Enerji ile Konut Isitilmasi

Jeotermal enerjinin en 6nemli dogrudan kullanim alani konut isitiimasidir. Konut
Isitmasina yonelik sistemlerde temel mantik, kuyudan c¢ikarilan 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

' Kizildere alaninda elektrik tiretiminin yani sira buhar icinde kondense olmayan gazlardan sivi karbondioksit (CO>)
ve kuru buz uretimi amaciyla yillik kapasitesi 120000 ton olan bir tesis kurulmus olup, tesis 1986 yilindan beri
Uretimini strdirmektedir.
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akiskanin kimyasal 6zelligine bagh olarak farkhliklar géstermektedir. Eger jeotermal
akiskan kimyasal 6zelligi bakimindan problem yaratmayacak nitelikte ise, radyator ve
uygun borular araciigl ile isitilacak alanda dolastirilarak isitma saglanir. Ancak
akiskan kimyasal Ozelligine bagli olarak kabuklagma, korozyon gibi problemler
yaratacak nitelikte ise, I1sisi 1sI eganjorleri araciligiyla dusuk kimyasal konsantrasyonlu
suya (sehir sebeke suyu) aktariimakta ve bu su isitilacak alanda dolastirilarak isinma
hizmeti sunulmaktadir.

Yine jeotermal akigkanin sicakligi da kurulan isitma sisteminin teknik o6zelliklerini
etkileyen unsurlardan biridir. Jeotermal akiskanin sicakhginin direkt kullanima uygun
olmadigi dusuk sicaklik hallerinde 1si pompasi adi verilen bir sistem ile kullanilarak
akiskanin sicakligi 1sitmaya uygun hale getirilmektedir. Isi pompasi sisteminin
kullaniimasi icin kompresoru calistiracak 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. Dunyada 60 km uzakliga
kadar jeotermal akiskan tasimasi yapilabilmekteyse de isitilacak bodlge kaynaktan
uzaklagtikca sistem maliyetleri artmaktadir. Ayrica jeotermal enerji ile 1sitilacak
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 buyuk olgctde farkhlastirmaktadir. Bununla birlikte DPT
9. Kalkinma Plani (2007-2013) Madencilik Ozel ihtisas Komisyonu Enerji Maddeleri Alt
Komisyonu Jeotermal Calisma Grubu Raporu’nda yer alan bilgilere goére, genel olarak,
bir jeotermal merkezi i1sitma sistemi yatirrminin %60’in1 iletim ve dagitim boru hatt
sebekesi, %15’ini Uretim ve reenjeksiyon kuyulari, %15'’ini bina adaptasyonu, %5'ini isi
merkezi, %5’ini ise proje ve muhendislik faaliyetlerinin tegkil etmektedir.

Tarkiye'de ilk jeotermal konut i1sitmasi sistemi 1983 yilinda Gonen’de faaliyete gegmis
olup, halen 14 ilge jeotermal enerji ile Isinmaktadir.

1.3. Hukuki Cergeve

Tarkiye'de jeotermal faaliyetleri dizenleyen ilk Kanun 30.6.1926 tarih ve 408 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanarak yudrarluge giren 927 sayili “Sicak ve Soguk Maden
Sularinin istismari ile Kaplicalar Tesisati Hakkinda Kanun”dur. Bu Kanun daha gok
kaplicalara ve mineralli sulara yonelik olarak hazirlanmisg, il 6zel idareleri bu kaynaklari
isletmekle yetkili kilinmistir. Jeotermal kaynaklar, 1983 yilinda 6309 sayili Kanun ile
Maden Kanunu kapsamina alinmig, ancak, 1985 yilinda 3213 sayili Maden Kanunu ile
yeniden kapsamdan gikariimis ve 927 sayili Kanun haktdmleri sakl tutulmustur.

Denizli-Kizildere Jeotermal sahasindan elde edilen akigkanlar, kimyasal ve fiziksel
Ozellikleri itibariyla 927 sayili Kanun kapsaminda bulunmakla birlikte, ayni zamanda
enerji elde edilen yuksek sicaklikli endUstriyel su niteligi tagimaktadir. 1.3.1985 tarih ve
18681 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yurarluge giren 3154 sayili “Enerji ve
Tabii Kaynaklar Bakanliginin Goérevleri Hakkinda Kanun”a gore enerji Uretilen bu tur
akiskanlarin Uretim, dagitim, tiketim ve pazarlama hakki gibi konularda yetki, Enerji ve
Tabii Kaynaklar Bakanligina aittir. Nitekim Denizli Bolge Iidare Mahkemesinin
2006/1396 sayili Kararinda da, s6z konusu jeotermal atik suyun 3154 sayili Kanun
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kapsaminda bir enerji kaynagi oldugu, dolayisiyla 3154 sayili Kanun ve EUAS'In ana
sozlesmesinde yer alan hukumler uyarinca suyun Saraykoy Belediyesine tahsisinde
EUAS'In yetkili bulundugu sonucuna varilmigtir.

2004 yilinda yuarurlik kazanan 5177 sayili “Maden Kanununda ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapiimasina iliskin 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 veriimeden 6nce Maden
isleri Genel Midurltigunin ve MTA Genel Midurligiuniin uygun gérislerinin alinmasi
zorunlu kilnmigtir. 5686 sayili Kanun yararlage girdikten sonra bu uygulama da sona
ermigtir.

3.6.2007 tarihinde kabul edilen ve 13.6.2007 tarih ve 26551 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanarak yururlige giren 5686 sayili Jeotermal Kaynaklar ve Dogal Mineralli Sular
Kanunu’nun 1. maddesi ile Kanun'un amaci ‘jeotermal ve dogal mineralli su
kaynaklarinin etkin bir sekilde aranmasi, arastirilmasi, gelistiriimesi, dretiimesi,
korunmasi, bu kaynaklar lizerinde hak sahibi olunmasi ve haklarin devredilmesi, cevre
ile uyumlu olarak ekonomik sekilde degerlendiriimesi ve terk edilmesi ile ilgili usul ve
esaslari diizenlemek” seklinde ortaya konmustur.

5686 sayili Kanun’un genel gercevesine bakilacak olursa, tim ruhsat muaracaatlari il
dzel idarelerine yapilacak, bagvuruya iliskin kayitlar Maden isleri Genel Mudurliigi
tarafindan tutulacak, ihtiya¢ duyulmasi halinde teknik konularda MTA Genel
MuduarlGginun gorastune basvurulacaktir. Faaliyetlerin denetimi ise il 6zel idarelerinin
sorumluluguna verilmigtir. Bu kapsamda, elektrik Uretimine ydnelik olarak isletme
ruhsati alan tizel kisiler, EPDK’ya elektrik Uretim lisansi igin basvurabileceklerdir.

Jeotermal kaynaga dayali elektrik Uretimi ise 10.5.2005 tarihinde kabul edilen ve
18.5.2005 tarih ve 25819 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yururlige giren 5346
sayili “Yenilenebilir Enerji Kaynaklarinin Elektrik Enerjisi Uretimi Amacl Kullanimina lliskin
Kanun” ve ilgili yonetmelikleri ile 4628 sayili “Elektrik Piyasasi Kanunu” ve “Elektrik
Piyasasi Lisans Yonetmeligi” ile dizenlenmistir. Bu cergevede; jeotermal kaynaga
dayali elektrik Uretmek isteyen tlzel kisiler de EPDK’dan Uretim lisansi almak
zorundadir. Bu basvurularda talep edilen belgelerin en énemlisi; s6z konusu jeotermal
sahanin, elektrik Gretimi amaciyla, lisans bagvurusunda bulunan tuzel kisiye tahsis
edildigine iliskin belgedir. 5686 sayili Kanun dncesinde saha ve akiskan uzerinde hak
sahibi olan yetkili kurum ve kuruluglar ile imzalanmis ve sahanin elektrik Gretimi
amaciyla lisans basvurusunda bulunan tuzel kisiye tahsis edildigine iliskin “kaynak
kullanim anlagmasi” istenmekte idi. 5686 sayili Kanun’un uygulanmasi ile elektrik
uretimine yonelik olarak isletme ruhsati alan tuzel kisiler, EPDK’ya Uretim lisansi igin
basvurabileceklerdir. 2

Anilan mevzuatta jeotermal enerji ile konut Isitimasina ydnelik dogrudan bir
dizenleme olmamakla birlikte, 5346 sayili Kanun’'un 7. maddesi ile “yeterli jeotermal
kaynaklarin bulundugu bdlgelerdeki valilik ve belediyelerin sinirlari iginde kalan
yerlesim birimlerinin, 1s1 enerjisi ihtiyaglarini éncelikle jeotermal ve glnes termal
kaynaklarindan karsilamalari esastir.” hUkmua getirilmistir. Bu madde ile jeotermal
kaynaklarin bulundugu yerlerde jeotermal konut i1sitmaciligi dncelik kazanmaktadir.

2 DURAK S.,Jeotermal Kaynaga Dayali Elektrik Uretimine lliskin Yasal Diizenleme ve Destekler, TMMOB Tiirkiye
Jeotermal Kongresi, 21-23 Kasim 2007, Ankara
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Ancak mevzuatta var olan bosluk nedeniyle, jeotermal konut isitmaciligina iligkin
faaliyetlerin duzenlenmesi ve denetlenmesi yUukimlUliglu herhangi bir kuruma
veriimemis, konu bu faaliyeti yuruten sirketlerin ya da yerel yonetimlerin inisiyatifine
birakilmistir.

1.4. Kizildere Jeotermal Kaynaginin Kullanimina iligkin Siireg
1.4.1. Denizli-Kizildere Jeotermal Santrali

Denizli - Kizildere jeotermal sahasindan elde edilmekte olan jeotermal akiskan ayni
zamanda enerji elde edilen yuksek sicaklikli endustriyel su niteligindedir. Enerji ve
Tabii Kaynaklar Bakanhginin bagl kurulusu olan MTA, kaynagin aranip bulunmasini
ve projelendirmesini gergeklestirdikten sonra, kaynak enerji Uretimine yonlendirmek
uzere, Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanliginin 24.10.1979 tarih ve 12413 sayili onayi
dogrultusunda, 1981 yilinda yine ayni Bakanlik binyesindeki TEK'e devredilmistir.
TEK 1984 yilinda bu sahada 20 MW kurulu glce sahip bir elektrik santrali kurmus ve
faaliyete baglatmistir. Bu santralde dogal buhar kullanilarak elektrik Gretimi yapiimakta
ve santrale 200-242 °C ile giren jeotermal akiskan 145°C ile atilmakta idi. Bu santral
1993 yilinda TEK'in Tirkiye Elektrik Uretim iletim A.S. (TEAS) ve Tirkiye Elektrik
Dagitim A.S. (TEDAS) olarak bolunmesiyle TEAS bunyesinde, 2001 yilinda ise
TEAS'In Elektrik Uretim A.S. (EUAS), Turkiye Elektrik lletim A.S. (TEIAS) ve Tirkiye
Elektrik TaahhUt ve Ticaret A.$. (TETAS) olarak tg ayri tlzel kisilik haline getirildikten
sonra ise EUAS biinyesinde faaliyet géstermeye devam etmistir. Santral halihazirda 15
MW glice sahiptir. Ozellestirme Yiiksek Kurulunun 27.12.2006 tarih ve 2006/100 sayili
karari ile Ozellestirme programina alinan santral 30.6.2007 tarihinden itibaren
sermayesinin tamami Ozellestirme Idaresi Bagkanligrna ait Ankara Dogal Elektrik
Uretim ve Ticaret A.S. (ADUAS) biinyesinde faaliyet géstermektedir.

1.4.2. Saraykoy Belediyesine Jeotermal Atik Suyun Kullanim Hakki Verilmesi

Saraykdy Belediyesinin, jeotermal kaynagin TEK tarafindan degerlendiriimeyen
kismindan Saraykdy ilgesinde konut isitilmasi ve seracilik, turizm gibi yoreye
ekonomik katki saglayacak alanlarda kullaniimak Uzere talep etmesini muteakip
19.7.2001 tarihinde TEAS ile Saraykdy Belediye Bagkanligi arasinda bir protokol
imzalanmistir. Bu protokol ile TEAS Genel Muadarligunin Denizli/Saraykoy/Kizildere
mevkiinde elektrik enerjisi Uretmek amaciyla actigi kuyulardan c¢ikan jeotermal
kaynagin enerji Uretiminde kullandigi kisim diginda kalan yuksek sicakliktaki atik
suyun Isisindan, Saraykdy Belediyesinin konut isitimasi ve yoreye ekonomik katki
saglayici faaliyetlerde bulunmak amaciyla istifade edebilmesini saglamak uUzere
kullanimi amaciyla dizenlenmistir. 20.7.2001 tarih ve 15303 sayili TEAS YoOnetim
Kurulu Karariyla onaylanan protokol ile TEAS, 460 m®/saat debide jeotermal atik sudan
Saraykdy Belediyesinin, Saraykdy ilgesinin isitiimasi, seracilik, termal turizm gibi
amaclarla faydalanmasina miusaade etmekte, ancak jeotermal atik suyun sicakligi ve
debisi konusunda bir garanti vermemektedir.

Bununla birlikte Protokolin 6. maddesi ile TEAS'In yeni Uretim kuyulari agmasi ve
jeotermal atik su miktarinin artmasi neticesinde, Saraykdy Belediyesinin de protokolde
belirtilen miktardan fazla jeotermal atik su talebi olmasi halinde, TEAS ile yeni bir
protokol yapilacagi hikme baglanmigtir.
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Protokolde yer alan bir bagka onemli hikim ise, 7. maddede yer alan “Jeotermal
Santralin 6zellesmesi s6z konusu oldugunda, Saraykdy Belediyesinin bu protokol ile
sagladigi aynen devir sézlesmesine aktarilacaktir.” hUkmuduar.

Anilan protokollin imzalanmasini muteakip Saraykdy Belediyesinin %96 oraninda pay
sahibi oldugu Saraykdy Jeotermal Isitma Turizm Sanayi ve Ticaret A.$. (Saraykdy
Jeotermal) vasitasi ile sicak atik su ile Saraykdy ilge merkezindeki konutlarin isitiimasi
isi, yuklenici Nimka insaat Turizm Jeotermal Taah. ve Tic. Ltd. Sti. (Nimka)ya ihale
edilmistir. Nimka sicak suyu Saraykdy’e getirecek boru hattini désemis ve sicak su
Saraykoy 1s1 dagitim merkezine kadar getirilmigtir. Ancak Saraykoy Jeotermalin,
Nimka'ya olan borcunu 6deyememesi nedeniyle Saraykdy Belediye Meclisi 25.4.2002
tarih ve 16 sayi ile;

“TEAS tarafindan Saraykdy Belediyesine 19.07.2001 ve B15.2-TEAS 0.12.00.03-
24771/2969 sayil sézlesme ile verilmis bulunan Kizildere Jeotermal suyunun kullanim
hakkinin ayni gartlar dairesinde Saraykdy Jeotermal Isitma Turizm Sanayi ve Ticaret
A.S.’ve devrine veya Saraykdy Jeotermal Isitma Turizm Sanayi ve Ticaret A.S. mevcut
mali imkan ve sermaye yapisi ile ilge konutlarinin isitiimasi, seracilik, jeotermal turizm
ve diger ekonomik faydalari kapsayan projeyi gergeklegtirecek durumda
olmamasindan, hem gimdiye kadar yapilanlarin ekonomik degerini yitirmemesi, hem
de halkin genel ve ortak 1sinma ihtiyacinin karsilanmasi ancak mali imkansizlik nedeni
ile igin tamamlanamamasi ve yapilanlarin ekonomik dedgerini yitirme tehlikesi
karsisinda ortada kalan projenin hayata gecirilmesi, halkin ve kamu kurumlarinin genel
ve ortak ihtiyacinin bir an énce gideriimesi icin TEAS ile Saraykdy Belediyesi arasinda
19.07.2001 giint yapilan 20.7.2001 tarih ve 15303 sayi ile TEAS Yoénetim Kurulu
karariyla onaylanan protokolle Saraykdy Belediyesine saglanan hak ve yikumliiltiklerin
ayni kogullarda 6zel hukuk tiizel kigilerine (sirketlere) devri igin Belediye Baskani
Ahmet Celikak’a yetki verilmesine” karar vermistir.

1.4.3. Su Kullanim Hakkinin Belediye Tarafindan Bereket Jeotermale Devri

Belediye Meclisinin, Belediyenin jeotermal su ile ilgili hak ve yukumlulUklerinin 6zel
hukuk tuzel kisilerine devrine iliskin 25.4.2002 tarih ve 16 sayili Karar’'ndan sonra,
Saraykdy ve Denizli'nin ileri gelenleri tarafindan isi Ustlenmesi igin Bereket Enerjiye
teklif goturulmis, ancak Bereket Enerji tarafindan yapilan fizibilite c¢alismasi
neticesinde konut 1sitmasi iginin tek basina ekonomik agidan uygun olmadigi ve ancak
elektrik Uretimi ile birlikte entegre bir is olarak yapildidi halde uygun olacagl sonucuna
varilimistir. Raportorlerce gergeklestirilen goérismede Bereket Enerjinin ve ayni
zamanda Bereket Jeotermalin Yonetim Kurulu Baskani tarafindan konuyla ilgili olarak
asagidaki hususlar ifade edilmistir:

“Belediye suyu isitma basta olmak lizere ybreye faydall faaliyetlerde kullanmak istedi.
Ancak kriz dénemi oldugu igin belediye gerekli yatirimi yapacak kaynak bulamadi ve
bu yatirimi yaparak bu igi Ustlenmesi igcin Bereket Enerji’ye basvurdu. Biz 6nce Sirket
olarak kayitsiz kaldik ¢lnki konut i1sitmasi bizim faaliyet alanimizda degildi. Ancak
Israrlar sonucu bir fizibilite ¢alismasi yaptik ve konut isitmasi iginin tek basina feasable
olmadigini gérdiik. s ancak entegre halde yapilirsa feasable olacakti.

O sirada éniimlize konan proje 460 ton/saat su ile 5000 konutun isitiimasina yénelikti.
Ancak bu miktarda su yeterli degil idi. Tahsis edilmesi gereken su miktari 700 ton/saat
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olmaliydi. Biz bu hususlari degerlendirdik ve bu ise teklif vermek lzere 3 sart éne
surdiik. Bu sartlar;

e Suyun 700 ton/saate ¢ikarilmasi

o Elektrik lretiminin mdmkin kilinmasi

e sin &zel sektére yaptirimasinin uygun olduguna dair EUAS’In onayinin
allnmasidir.

Belediye baskani ve yerel yéneticiler bu (i¢ sartin saglanacagini taahhlit ettiler ve biz
tim finansmani (stlenmeyi ve kardan Belediye’ye %20 oraninda pay vermeyi teklif
ettik. Verilen diger tekliflerde tiim finansman karsilanmiyordu. Aslinda bu ise girmenin
temel sebebi sosyal sorumluluktu.*”

Belediye Meclisi Karari ile verilen yetkiye istinaden 26.5.2002 tarihinde Saraykody
Belediye Baskani ile Bereket Jeotermal arasinda bir protokol imzalanmistir. Bu
protokolin 2. maddesi ile Bereket Jeotermalin konut 1sitma ve sogutma, seracilik,
termal turizm ve teknik imkanlar elverdidi takdirde elektrik Uretimi gibi jeotermal
akiskanin degerlendiriimesine ydnelik amaglarla yoreye faydali ekonomik faaliyetlerde
bulunacagi; 5. maddesi ile Saraykdy konut isitilmasi isinden elde edilecek net karin
%20’sini SaraykOy Belediyesine ddeyecegi; 10. maddesi ile simdiye kadar ddenen
katilm paylari sonucu hak sahipliginin Saraykdy Jeotermal ile Bereket Jeotermal
arasinda varilacak mutabakat ile Bereket Jeotermal bunyesinde devam edecegi; 12.
maddesi ile protokolun feshi halinde, sirketin jeotermal akigkana dayali olarak yaptigi
her turla yatinnmin tim masraflar dahil edilerek ve ABD tuketici fiyatlarindaki yillik artis
oraninda eskale edilerek ABD Dolari bazindaki tutar ile faizleri ve kar mahrumiyetinin
defaten Saraykdy Belediyesi tarafindan édenecedi hiikme baglanmigtir.

Yiriarlige girmesi EUAS'In onayina tabi kilinan protokolde, isinma hizmet bedeli ile
ilgili olarak “Sirket 1sitma igin abonelik bedelini ekonomik gereklere gbre saptar. Ayrica
ayda bir alinacak konut isitma bedelinin belirlenmesinde girketin ekonomik durumu ile
birlikte Simav, Balgova, Sandikli, Génen ve Afyon gibi jeotermalle 1sinan bélgelerdeki
uygulanan tarifeler dikkate alinacaktir.” hUkmu yer almaktadir.

EUAS Yonetim Kurulunun 22.5.2002 tarih ve 14-101 sayili toplantisinda; Saraykdy
Belediyesi ile 19.7.2001 tarihinde yapiimis olan protokolin ilgili huakimleri
cercevesinde, SaraykOy Belediyesine verilmesi gereken 460 ton/saat jeotermal
akiskanin yaklasik 700 ton/saat miktara yukseltilerek Saraykdy Belediyesine tahsisine
ve Belediyece yapilacak islerin bagka bir firma araciligi ile yaptiriilmasi ve bu hususun
da EUAS tarafindan onaylanmasina engel bir hikiim olmadigina karar verilmistir.
EUAS Genel Muidirliginin Saraykdy Belediye Baskanh@ina hitaben yazdigi
28.5.2002 tarih ve 2817 sayili yazisi ile anilan protokoller geregince Saraykoy
Belediyesince yapilmasi ongorulen iglerin, Bereket Jeotermal araciigi ile
yaptiriilmasinin uygun goruldigu Belediyeye bildirilmigtir.

EUAS’In onayinin ardindan Saraykdy Belediye Meclisinin 25.6.2002 tarih ve 38 sayili
karari ile Kizildere jeotermal akiskaninin Saraykdy Belediyesi uhdesinde bulunan
kullanma hakkinin 26.5.2002 tarihli protokol ve 18.6.2002 tarihli ek protokolde yazil
sartlar dairesinde Bereket Jeotermale devri konusu kabul edilmigtir.

EUAS’In ve Belediye Meclisinin onaylarindan sonra Protokollin ylrirlige girmesi ile
birlikte Saraykoy Belediyesi 6.1.2003 tarih ve 24/5-243 sayili yazisi ile EUAS a Bereket
Enerji tarafindan 6ncelikle konut 1sitmasinda harcanacak elektrik enerjisinin Uretiimesi
amaciyla teknik imkanlar elverdigi takdirde ayni atik suyun kullaniimasi suretiyle kliguk
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bir elektrik santralinin kurulmasinin ve uretilecek olan enerjinin 1sitma projesinden arta
kalan bolumlnun yore tuketicilerine arzinin planlandigi bildirilmis ve bu durumun
EUAS bakimindan bir sakinca yaratip yaratmayacagi sorulmustur.

EUAS’In 10.1.2003 tarih ve 187 sayili cevabi yazisinda Belediyeye tahsis edilmis olan
atik jeotermal akigkanin elektrik enerjisi Uretiminde de kullaniimasinin EPDK’nin
lisansina bagli oldugu, EDPK tarafindan uygun bulunmasi halinde durumun EUAS
bakimindan bir sakinca dogurmayacagi belirtiimistir.

Bereket Jeotermalin EPDK’ya yapmis oldugu lisans basvurusu neticesinde EPDK’nin
17.7.2003 tarih ve 163-3 sayili karar ile 4628 sayili Elektrik Piyasasi Kanunu ve ilgili
mevzuat uyarinca Bereket Jeotermale Denizli ili, Saraykdy ligesi sinirlar igerisinde
kurulacak jeotermal uUretim tesisinde 17.7.2003 tarihinden itibaren 20 yil sure ile Gretim
faaliyeti gostermek (izere EU/163-3/311 sayili Uretim lisansi verilmigtir. Lisansta tesis
toplam kurulu gtct 5,5 MW, tesis tamamlanma suresi 24 ay olarak belirtiimis olmakla
birlikte, EPDK’nin 23.6.2005 tarih ve 500-11 sayili karari ile lisansta yapilan tadil ile
tesis toplam kurulu gicu 6,85 MW’a, tesis tamamlanma slresi ise 38 aya
yukseltilmistir. Tesis 2007 yili sonlarinda deneme Uretimlerini gerceklestirmeye
baslamistir.

Ayrica, Bereket Jeotermalin EPDK’dan almis oldugu 17.7.2003 tarih ve EU/163-3/311
sayili Uretim Lisansinda, 23.3.2004 tarih ve 308-8 sayili EPDK karari ile tadilat
yapilmis ve lisansa ‘lisans sahibi, lisans bagvurusu kapsamindaki piyasa faaliyetlerini
tamamlayan ve faaliyetin geredi olan; Saraykéy llgesinde jeotermal atik su ile konut,
isyeri vs. i1sitilmasi faaliyetini, ayri hesap tutma kaydi ile ydrtitebilir.” ibaresi eklenmigtir.

Yukarida acgiklanan burokratik sureglerin tamamlanmasi ve gerekli izinlerin alinmasiyla
birlikte, Denizli-Kizildere Jeotermal Santralinden cikan atik su Bereket Jeotermal
tarafindan su sekilde kullaniimaktadir: Jeotermal sahada agilan kuyulardan ¢ikan 202
°C sicakliktaki akigkan ADUAS'In jeotermal santraline gelmekte ve bu santralde
akiskanin buhari ile elektrik Uretiimekte ve akigkan 145 °C ile santralden ¢ikmaktadir.
Bu sicakliktaki atik su Bereket Jeotermalin santraline gelmektedir. Bu santralde yeni
bir teknoloji ile elektrik Uretiimektedir. 145 °C sicakligindaki suda elektrik Uretimi igin
gerekli buhar bulunmamaktadir. Bu uretim yonteminde suyun isisiyla organik bir
akiskan isitilmakta, buharlastiriimakta ve bu akiskanin buhariyla elektrik tretilmektedir.
Bu elektrik Uretim slrecinden sonra suyun sicakligi konut isitmasi igin uygun olan 90
°C’ye dusurulmektedir. 90 °C sicakhidindaki bu jeotermal akigkanin isisi kaynakta
bulunan buyulk bir esanjor yardimiyla sebeke suyuna aktarilmakta, bu su da Saraykody
konut i1sitmasina verilmektedir. Ancak, Saraykdy’de bu sistem ile 1sinan her binada bir
esanjor daha bulunmakta, sular arasinda gergeklestirilen yeni bir 1s1 transferi ile bina igi
tesisatta dolasan su isitilmakta ve bdylece binanin isitiimasi gergeklestiriimektedir.
Dolayisiyla ADUAS’In santralinden alinan suyun tamami (retim basamagindan
gegirilip, 1sitmaya verilmektedir. Bir bagska deyisle, atik suyun elektrik tGretimi ve isitma
arasinda tahsisi s6z konusu degildir.

I.5. Bereket Jeotermal

Bereket Jeotermal, Bereket Enerji Uretim A.S. (Bereket Enerji)nin bir istirakidir.
Bereket Enerji, 1995 vyilinda ortaklarinin enerji ihtiyacini kargilamak amaciyla,
Tarkiye'de hidroelektrik santral yatirimi yapan ilk otoproduktor sirketi olarak Denizli’de
kurulmustur. Turkiye’de jeotermal enerjinin konut I1sitmasi ve sanayide elektrik enerijisi
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olarak kullaniimasi konusu glndeme gelince jeotermal enerjinin ekonomiye
kazandiriimasi amaciyla 2002 yilinda Bereket Enerjinin ortaklari tarafindan Bereket
Jeotermal kurulmustur. Bereket Enerji Grubu (Bereket Enerji ve Bereket
Jeotermal)’nun EPDK’dan Uretim lisansi almig tesislerinin kurulu glcu toplam 464,89
MW’dir.

1.6. ilgili Pazar
1.6.1.ilgili Uriin Pazar

Uriin pazarinin tanimlanmasi noktasinda, ilk asamada, analize belirli bir Giriinden ya da
arin grubundan baslanmaktadir. Uygulamada pazar, baslangi¢ noktasi olan
urinden/hizmetten daha genis bir drlin/hizmet yelpazesini kapsayabilmektedir.
Onarastirma konusu sektor bakimindan ilgili Grlin pazarinin tespitinde baslangic
noktasi merkezi jeotermal sistemi ile isinma hizmeti olarak belirlenebilir. S6z konusu
hizmet ile ikame edilme potansiyeli tagiyan diger hizmetlerin; dogdalgaz sistemi ile
Isinma, fuel-oil sistemi ile 1Isinma, elektrikli i1siticilar ile i1sinma, merkezi komur kazani
sistemi ile 1sinma ve merkezi sistemlerden bagimsiz olarak kdmur sobasi ile i1sinma
olarak siralanmasi mimkunddar.

ikinci asamada s6z konusu hizmetlerin tiketici algisinda birbirleriyle ikame Griin/hizmet
olarak degerlendirilip degerlendirilemeyecedi tahlil edilmelidir. Saraykdy llgesi
bakimindan degerlendirildiginde, dodalgaz sebekesinin bulunmamasi nedeniyle dogal
gaz sistemi ile 1sinma seceneginin mevcut olmadigi anlasiimaktadir. Diger yandan
merkezi fuel-oil sistemi ile 1sinma segenegdi, s6z konusu sistemin, gbrece pahali
oldugundan higbir tarihte kullaniimamis olmasi nedeniyle analiz kapsamina
alinmayacaktir. Netice itibariyle jeotermal i1sinma hizmeti ile ikame edilebilecek
hizmetler; merkezi komir kazani sistemi ile isinma, elektrikli isiticilar ile 1sinma ve
merkezi sistemlerden bagimsiz olarak kdmur sobasi ile 1Isinma secenekleridir.

lkame analizi noktasinda dikkate alinmasi gereken oncelikli degisken, ilgili
arin/hizmetin o6zellikleri ve kullanim amacidir. Ancak, drunlerin birbirinin yerine
kullanilabilme imkanlari ve benzer 6zelliklere sahip olmalari, tiketicilerin anilan mallara
yonelik tutumlarinin baska etmenlerce belirlenmesi nedeniyle ilgili Grun pazari tanimi
bakimindan tek basina belirleyici olmayabilmektedir.

Bu noktadan hareketle daha ustin refah kosullar sunan jeotermal 1sinma hizmeti,
komlr sobaslyla isinmadan daha farkli bir pazara isaret etmektedir. Zira jeotermal
Isinma, merkezi bir sistemle gergeklestirimekte ve sistemle bltlinlesen hanenin tim
bolimlerinin 1sinmasini temin etmektedir. Komur sobasi seceneginde ise, genellikle,
sadece evlerin oturma odalari isitilmaktadir. Ayrica jeotermal i1sinma sec¢enegdi, komur
sobasina nispeten, tuketicileri, kdmurin tasinmasi, sobanin yakilmasi, yanan komur
kalintilarinin atilmasi ve benzeri islem maliyetlerinden kurtarmaktadir. Benzer bir durum
elektrikli isiticilar ile i1sinma segeneg@i icin de gegerlidir. Bu segenegin, komur
sobasindan farkli olarak yukarida siralanan iglem maliyetleri ve zahmete yol
acmamakla birlikte, konutlari sadece bir bolumunun i1sitilmasi amaciyla kullanilabilmesi,
ayrica yuksek enerji maliyetlerine yol agcmasi nedeniyle jeotermal isinma hizmetine
tercih edilebilmesi olasi degildir.

Diger yandan, tuketiciye saglanan rahatlik ve konfor bakimindan merkezi jeotermal

Isinma hizmeti ile merkezi kbmur kazani arasinda ikame olanaginin varligindan s6z
edilebilir. Soyle ki, kdmur sobasindan farkl olarak, merkezi kdmur kazani sisteminde
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tuketiciler yukarida siralanan birgok zahmete katlanmamakta, ancak kazanin yakiimasi
ve atik iglemleri icin bir gorevli istihdam edilmesi gerekmekte, bu da ek maliyet unsuru
olarak ortaya ¢gikmaktadir.

Diger yandan gerek merkezi jeotermal 1sinmasi, gerek merkezi kdmur kazani 1sinmasi
icin gerekli bina tesisati, ana kazan disinda birbirinin yerine kullanilabilmektedir. Bir
diger ifadeyle jeotermal sistemine butlnlesik bir bina, esanjor yerine sadece bir kdomur
kazani satin almak suretiyle merkezi kdmur kazani sistemine gecebilmektedir.
Dosyada yer alan konu ile ilgili bir calismaya gore, s6z konusu gegis icin gerekli kazan
maliyeti dort dairelik bir bina igin 1351 $ olarak hesaplanmaktadir. S6z konusu rakam
bina icin gerekli toplam sabit yatirnmin yaklasik %20’sine tekabul etmektedir. Bununla
birlikte kazan bedelinin yani sira jeotermal isinma hizmeti saglayicisina 6denmis
abonelik Ucreti ile esanjor bedeli de birer gecis maliyeti olarak dikkate alinmalidir.

Saraykdy bakimindan s6z konusu rakamlar ¢esitli tarihlerde tarife degisikliklerine kosut
olarak farklillk arz etmektedir. Ornegin aboneligin baslangicindan koklu tarife
degisikligine gidilen 2006 yilinin sonuna kadar gegcen ddénemde, zaman zaman
miktarlar ve 6deme kosullari kiguk degisikliklere maruz kalmakla birlikte ortalama
1500 $ rakami abonelik (katilim) arti esanjor bedeli olarak tespit edilmistir. 2006 yilinin
10. ayindan itibaren s6z konusu rakam 2500 $ seviyesine yikseltilmis, ancak dnceki
uygulamalardan farkli olarak bu rakam i1sinma bedeline dahil edilerek tahsil ediimeye
baslanmigtir. Anilan degisiklikle birlikte 10 yildan dnce abonelikten ayrilan bir tiketici,
500 $ tutarindaki esanjor bedelinin amortisman miktari dislldikten sonra kalan
bakiyesini geri alabilmek olanagina kavusmustur. Ayrica yeni tarife dizenegi ile
abonelik bedeli de sisteme dahil olunan sure icin ddenmektedir. Boylece sistemden
¢ikis maliyetinin bir dl¢ide azaldigi ileri surUlebilecektir Sonugta halihazirda bu yoénlu
bir sistem degisikliginin maliyeti, kdomlr kazani ile sistemle butunlesik sure dikkate
alinarak hesaplanan abonelik ve esanjor bedelidir.

Tersi halde, yani komlr kazani sisteminden jeotermal i1sinma sistemine gegis
asamasinda ise kazan yerine bir adet esanjor alinmasi gerekmektedir. Saraykdy
uygulamasinda disaridan esanjor alimina birtakim teknik gerekgelerle izin
veriimemektedir. Bu nedenle gegis maliyeti abonelik ve esanjor bedeli olarak ortaya
cikmaktadir.

ikamenin olanaklih@! konusunda sabit giderlerin yani sira isinma bedelleri de belirleyici
rol oynamaktadir. Onarastirma siirecinde raportorlerce, bélgede ikamet eden
tuketiciler, yerel yoneticiler ve konu ile ilgili uzmanlar ile yapilan gérismelerde ortalama
biiyiikliikte bir binada 100 m? alana sahip bir konut igin yillik ortalama 2-3 ton kémir
tuketildigi ifade edilmigtir. S6z konusu rakam, kis donemi ortalama sicakliklarina,
incelenen binanin yalitimina ve benzeri bazi degiskenlere bagli olarak degisebilecektir.
Asagidaki tabloda 100 m? konut igin yillik ortalama 3 ton kémir kullanildigi varsayimi
altinda, Saraykdy Belediyesi yetkililerinden elde edilen kémar fiyatlari baz alinarak
2003-2007 yillar1 arasinda komur kazani ile jeotermal 1sinma birim fiyatlar
karsilastiriimaktadir:

Tablo 1: Komiir Kazani-Jeotermal Isinma Birim Fiyatlar (YTL)

Komiir Kazani Birim Fiyati (m%/ay) | Jeotermal Yillik Gider (Konut) (m*/ay)
2003 0,410 0,533
2004 0,350 0,533
2005 0,500 0,564
2006 0,540 0,724
2007 0,590 0,765
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Burada vurgulanmasi gereken nokta jeotermal i1sinma ig¢in hesaplanan giderlere
abonelik ve esanjor bedellerinin de dahil edilmis oldugudur. Daha once ifade edildigi
lizere, 2006 yilinin 10. ayindan itibaren sisteme giren aboneler 100 m? biyikligiinde
bir konut igin 2500 $ tutarindaki abonelik ve esanjor bedelini 10 yillik bir kullanim émr
dikkate alinarak isinma bedeli ile birlikte 6demektedir. Bu tarihten dnce sisteme giren
abonelerin ise, cesitli tarinlerde degistiriimekle birlikte, ortalama 1500 $ tutarinda bir
bedel &dedikleri varsayllmaktadir. S6z konusu bedeller metrekare/ay bazinda
hesaplandiginda 2006 yili sonuna kadar 0,16 YTL m?ay, bu tarihten sonra ise 0,24
YTL m?/ay rakamina ulasiimaktadir.

Tablo 1’den goéruldigu Uzere, birim jeotermal isinma gideri birim kédmar kazani ile
Isinma giderine oranla yaklasik %30-50 daha yuksektir. Diger yandan Tablo 1’de
komur kazani ile 1sinma giderleri, yukarida siralanan ek islem maliyetlerini (tasima,
istihdam vs.) ihtiva etmemektedir. Anilan giderlerin kbmur maliyetlerini bir miktar yukari
cekmesi beklenebilir. Dahasi, jeotermal 1sinma bedelleri, sicaklik ne kadar duserse
digsun sabit kalmakta, buna kargin kdmur kazani segeneginde maliyetler sicaklik
dususleri ile ters oranda yukselmektedir. Bu noktadan hareketle anilan segenekler
arasindaki birim fiyat farkinin bir miktar azalmasi beklenebilir.

Yukarida yer verilen bilgilerin 1s1ginda anilan segenekler arasinda gegis igin gerekli
sabit giderlerin gbrece dusik olmasi, 1Isinma bedelleri arasinda ¢ok yuksek farkhliklar
bulunmamasi ve bazi digsal etmenlere bagl olarak bu farkin azalmasi olasiliginin
varhigi dikkate alindiginda, jeotermal isinma hizmeti ile kdmur kazani ile 1Isinma hizmeti
seceneklerinin ikame edilebilir oldugu kabul edilebilecektir. Bir diger ifadeyle, kdmur
kazani secenegi jeotermal 1sinma hizmeti sunan tesebbus Uzerinde rekabetci baski
yaratabilecektir. Sonug¢ olarak ilgili Urin pazari, “merkezi jeotermal sistemi ve merkezi
kémdir sistemi ile 1Issnma hizmetleri pazari” olarak tanimlanmistir.

1.6.2. ilgili Cografi Pazar

Jeotermal I1sinma hizmetinin Saraykdy bdlgesinde yerlesik konut ve resmi dairelere
yonelik olmasi ve gerek arz gerekse talep yoninden bu bdlgenin disindaki unsurlarin
ilgili Grin pazarinda rekabet Uzerinde belirleyici bir rol Gstlenmesinin ihtimal dahilinde
bulunmamasi nedenleriyle ilgili cografi pazar “Denizli ili Saraykéy ligesi sinirlari” olarak
tanimlanmigtir.

I.7. Degerlendirme
.7.1. Hakim Durum Analizi

Saraykdy’de yaklasik 6800 adet konut, isyeri ve resmi bina bulunmakta, bunlarin 1686
adedi jeotermal sistem ile isinmaktadir. Merkezi kdmur kazani ile 1sinan hane sayisi
ise toplam hane sayisinin tahmini %5’i olan 340 haneye karsilik gelmektedir. Bu halde,
toplam 2026 haneyi kapsayan ilgili Grin pazarinda Bereket Jeotermalin pazar payi
tahmini %83 olarak hesaplanmistir.

Anilan yUksek pazar payi rakami, jeotermal i1sinma hizmetinin dogal tekel niteligi
tasimasi nedeniyle ayni alanda baska bir tesebbUsun faaliyet gdostermesinin olanakli
olmamasi, kdmur kazaninin ikame edilme olanaginin bulunmasina karsin bunun bir
miktar finansal ve islem maliyetine yol agacak olmasi hususlari dikkate alindiginda,
Bereket Jeotermalin ilgili pazarda hakim durumda oldugu tespit edilmigtir.
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1.7.2. Asin Fiyat Degerlendirmesi

Asiri fiyat uygulamalari ABD’de nadiren rekabet hukuku kapsaminda incelenmekte,
seyrek gorulen mudahaleler ise diglayici asiri fiyat uygulamalari ile sinirli kalmaktadir.
AB’de ise, aksine, somurlcu asiri fiyat davalari da rekabet hukuku kapsaminda
degerlendiriimektedir.

AB uygulamasinda somuricu asir fiyata iligkin en sohretli karar United Brands
Davasi®dir. Anilan Kararda, hakim durumda bulunan tesebbiisiin, rekabetci pazarlarda
ortaya c¢ikan fiyatlarin anlamh o6lgude Uzerinde fiyat uygulamasi adil olmayan bir
yaklasim olarak gorulmis ve bu tlirden eylemler hakim durumun koétlye kullaniimasi
olarak degerlendirilmigtir.

Literatirde, somurlicu asin fiyat uygulamalarina rekabet midahalesinin hem olumlu
hem de olumsuz etkiler dogurdugu ileri surllmektedir. Buna gore olumsuz etkiler;
pazara yeni giriglerin caydiriimasi; hakim durumda bulunan tesebblsin yatirim
gudisunudn bozulmasi; uygulamada asiri fiyatin varligini anigtiran esigin tespitinin
gucligu ve rekabet otoritelerinin politikacilar tarafindan fiyatlarin disuriimesi amaciyla
baski altina alinmasi riski olarak siralanmaktadir.

Bunlara ilaveten Uzerinde en ¢ok durulan nokta, rekabet otoritelerinin fiyat regulasyonu
yetkisinin bulunmamasi nedeniyle rekabet hukuku araclariyla soruna kalici bir ¢6zim
dretmenin mimkuin olmadigi savidir. Bu sorun rekabet otoriteleri tarafindan asir fiyat
riskinin var oldugu hallerde ilgili tesebblsin gézlem altina alinmasi ile agilabilecek gibi
gériinse de, bu uygulama da de-facto regiilasyon olarak degerlendirilebilecektir. Ustelik
bu tlr bir uygulamada ortaya ¢ikmasi muhtemel bir diger sorun, her fiyat artisi
déneminde maliyetler ve diger parametrelerde gozlenen degisikliklere kosut olarak asiri
fiyat analizi yapmak gerekliliginin ortaya ¢cikmasidir.

Somardcu asin fiyat uygulamalarina muidahale edilmesi gerektigini savunanlar
tarafindan ileri sirtlen temel gorus, rekabeti bozan diger tesebbls davraniglari gibi
asin fiyat uygulamasinin da tuketicilerden tekelciye dogru bir refah aktarimi sonucu
dogurmasi ve bu davranigsin regulasyon rejiminin var olmadigi durumlarda rekabet
hukuku araglariyla ¢ozllebilecedidir. Bir diger ifadeyle, somirtcu asiri fiyat
uygulamalarinda bizatihi rekabet duzeni bozuluyor olmasa da, dagilim etkinligi
bozulmakta, bu da toplumsal refah engoklanmasinin éninde engel teskil etmektedir.
Diger yandan somdariact asin fiyat uygulamasinin rekabet didzenini bozmasi zaten
beklenmemelidir. Zira bu tur bir davranis genellikle dogal tekel veya hukuki tekellerin
var oldugu piyasalarda goézlenmektedir.

Literatirde somurtclt asir fiyat uygulamalarinin tespitine yonelik ¢ok sayida test
onerilmektedir. Bunlarin bazilari asin fiyatin varligini daha siki kurallara baglarken,
bazilari da, bir takim genellemelere dayanarak, gorece hafif kurallara baglamaktadir.
Anilan testler bakimindan ortak payda olarak tespit edilebilecek kosullar: (1) ylksek
giris engellerden kaynaklanan guclu bir hakim durumun varhidi (2) sektore 6zgu fiyat
regulasyonunun bulunmamasi ve (3) ilgili mal/hizmetin piyasa degerinin Uzerinde
fiyatlamanin tespit edilmesi olarak siralanabilir.

Fiyatin, “asin” olarak nitelendirilip nitelendiriilemeyecedinin tespitine yonelik bazi
yontemler mevcuttur. Bunlardan birincisi mal/hizmetin - maliyet ile fiyatlarinin

® United Brands 27/76 (1978), ECR 207

13



650

660

670

680

690

08-15/146-49

kiyaslanmasidir. Burada yontemin amaci maliyet ile fiyat arasinda asiri bir fark olup
olmadidinin belirlenmesidir. S6z konusu farkin ¢ok blyuk olmasi agiri fiyatin varligina
isaret etmektedir. ikinci ydntem séz konusu tesebbiisiin ayni ya da benzer bir bagka
ardn icin farkh bir pazarda uyguladigi fiyatlarin dikkate alinmasidir. Sayet ikincisinde
tesebbis kér elde edebiliyor ise ilk pazarda uyguladigi goérece ylksek fiyat asiri
fiyatlamanin gdstergesi olarak kabul edilebilmektedir. Uglincli yéntem ise, incelenen
bdlgelerdeki fiyatlar ile ayni pazarda ya da farkli bir pazarda farkli tesebbusler
tarafindan uygulanan fiyatlarin mukayese edilmesidir. Dérdlincid yontem kapsaminda,
incelenen tesebbusin kar orani rekabetgi pazarlarda elde edilen kér oranlariyla ya da
diger tesebbuslerin kar oranlari ile kargilastiriimaktadir.

Yukarida yer verilen bilgi ve degerlendirmelerin is1ginda 6narastirma cergevesinde
incelenen iddianin; Bereket Jeotermalin ilgili pazarda hakim durumda bulunmasi; s6z
konusu hakim durumun Kizildere jeotermal akigkaninin Saraykdy Belediyesine ait olan
kullanma hakkinin 26.05.2002 tarihli Protokol ve 18.06.2002 tarihli Ek Protokol de yer
verilen sartlar uyarinca Bereket Jeotermal’e devrinden kaynaklanmasi, bir diger
ifadeyle hukuki bir giris engelinin var olmasi; daha 6nce ifade edildigi Uzere, s6z
konusu hizmete yodnelik herhangi bir iktisadi regulasyonun yani sira anilan
Protokollerde fiyat regulasyonuna ya da asiri fiyat uygulamasina sinirlandirma getiren
herhangi bir hUkmin mevcut olmamasi nedenleriyle asiri fiyat analizine konu edilmigtir.

1.7.3. Bereket Jeotermale Yonelik Asiri Fiyat iddiasinin Degerlendirilmesi

Gerek ilgili yazinda gerek konu ile ilgili Kurul kararlarinda, uygulanan fiyatin asiri olup
olmadiginin tespiti icin fiyat-maliyet karsilastirmasi ile ilgili pazarda veya komsu
pazarlarda ayni veya benzer Grtin/hizmetlerin fiyatlarinin karsilastiriimasi yontemleri 6n
plana ¢ikmaktadir. Bu noktadan hareketle ilk asamada Bereket Jeotermal’e iligkin fiyat
ve maliyet verileri analiz edilecek, ikinci asamada ise Saraykdy’de sunulan jeotermal
Isinma hizmetinin fiyatlar farkli bolgelerde sunulan jeotermal 1Isinma hizmeti fiyatlari ile
karsilastirilacaktir.

1.7.3.1. Bereket Jeotermale iligkin Fiyat-Maliyet Analizi*

Saraykdy’de 2001 yilindan itibaren abonelik kabulliine baslanmis, farkl tarihlerde farkl
abonelik bedelleri talep edilmistir. Birim 1sinma bedelleri ise, hizmetin sunumuna
baslanilan 2003 yilindan itibaren Bereket Jeotermal tarafindan yillik olarak belirlenmis,
2004 yili disinda ginimuze kadar her yil degisen oranlarda arttiriimistir.

Abonelik kabul tarihi olan 2001 yilinin sonundan, hizmetin sunumunun yapilan Protokol
dairesinde Bereket Jeotermal tarafindan Ustlenilen 2002 yilinin Mayis ayina kadar
gecgen slUrede abonelik basvurulari Saraykdy Belediyesi tarafindan kabul edilmig, bu
cercevede farkli tarihler icin farkli abonelik bedelleri talep edilmigtir. Bu donem iginde
genel hatlari ile erken abonelik bagvurusunda bulunan tuketicilere gbrece avantajli
kosullar saglama ilkesi gozetilerek, 300 milyon TL+1000 $ ile 1500$ arasinda degisen
abonelik bedelleri 6ngorulmustir.

Hizmet sunum imtiyazinin Bereket Jeotermale devredildigi Mayis 2002 tarihi ile Ekim
2006 tarihi arasinda abonelik basvurusunda bulunan tiiketicilerden 1000$ abonelik ve

* Bu baslk altinda toplam aboneliklerin ¢ok buyuk bir kismini teskil eden konut verileri dikkate alinmig, 2005
yilindan itibaren 1sinma hizmeti verilen ve toplam abonelikler iginde kiiglk bir paya sahip olan isyeri verileri dikkate
alinmamistir.
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500% esanjor bedeli talep edilmis, isinma bedelleri ayrica belirlenmistir. Ekim 2006
tarihinde, yukarida dile getirildigi Uzere, tarife sisteminde degisiklige gidilmis, 2500 $
tutarinda abonelik ve esanjor bedeli 1sinma bedeli ile birlikte tahsil olunmaya
baslanmigtir. Asagidaki tabloda 2003-2007 yillari arasinda tuketicilere (konut)
uygulanan m?ay bazinda KDV hari¢ ciplak ve giydirilmis (abonelik+esanjor) isinma
bedelleri gosterilmektedir:

Tablo 2: Saraykéy Konut Isinma Bedelleri

Ciplak Isinma Bedelleri (m“/ay) | Giydirilmis Isinma Bedelleri (m*/ay)
2003 0,350 0,530
2004 0,350 0,530
2005 0,400 0,560
2006 0,470 0,720
2007 0,510 0,770

Sunulan hizmet maliyetlerinin tespiti noktasinda vurgulanmasi gereken konu, hizmetin
niteligi geregi degisken maliyetlerin kliglk bir orana sahip olmasi, buna kargin yuksek
yatinrm maliyetlerinin gereg@i olarak toplam maliyetler i¢inde finansman giderleri ve
amortisman giderlerinin ¢ok ylksek bir pay almis olmasidir. Asagidaki tabloda 2003-
2007 yillari arasinda vyillik bazda toplam maliyetler’ ve amortisman ve finansman
gideri® kalemlerine yer verilmektedir:

Tablo 3: Bereket Jeotermal Ana Giderler

. . Amortisman Finansman
TopIarYnTI\IiIallyet ?’zlat:!an H'ﬁl_et (makine ve tesis) Giderleri
(YTL) aliyeti (YTL) Giderleri (YTL) (YTL)
2003 667.559.000 132.007.840 (covenannnn. ) (ceveinennnn )
2004 1.831.093.630 49.902.610 (covenannnn. ) (ceveinennnn )
2005 985.416.100 263.502.110 (ceveinennnn ) (ceveinennnn )
2006 1.518.645.650 744.502.330 (covenannnn. ) (ceveinennnn )
2007 826.183.920 541.709.890 (covenannnn. ) (ceveinennnn )

Halihazirda Saraykdy’de abone sayisi 1686 olarak tespit edilmistir. Raportorlerce
tesebbls yetkililerinden alinan bilgilere gore toplam isinma hizmeti sunulan alan
180.000 m? seviyesindedir. Bu bilgilerden hareketle hesaplanan 2003-2007 yillari
itibariyla m%ay bazinda maliyetler ve KDV haric giydirilmis 1sinma bedelleri asagidaki
tabloda sunulmaktadir:

Tablo 4: Birim Fiyat-Maliyet Kar§|la§t|rma3|7

Isinma Maliyetleri Giydirilmig Isinma Birim Igérlzarar Birim kar/zarar
2 Bedelleri (m“/ay) orani
(m*/ay) (mzlay)
2003 0,309 0,530 0,224 %72
2004 0,840 0,530 (-)0,307 (-)%36
2005 0,456 0,560 0,108 %23
2006 0,703 0,720 0,021 %3
2007 0,380 0,770 0,385 %101

° Toplam maliyetler, satis maliyetleri, faaliyet giderleri ve finansman giderleri kalemlerinden olusmaktadir.
Finansman giderleri, yatinmlar icin gereksenen finansman ihtiyacini karsilamak tzere bankalardan alinan krediler
ve grubun diger sirketlerinden alinan borglar icin édenen faiz giderlerinden olugsmaktadir. Tesebbus yetkililerince
grubun diger sirketlerinden alinan borglara uygulanacak faiz oraninin tespitinde Merkez Bankasi faiz oraninin esas
alindigi ifade edilmisgtir.
" Bu tabloda fiyat verileri bakimindan toplam abonelik iginde gérece kiiglik pay alan konut ve kamu kurumu bedelleri
dikkate alinmamistir. Bununla birlikte s6z konusu abone gruplarina uygulanan bedellerin konutlara oranla yliksek
oldugu ifade edilmelidir. Bu guruplara uygulanan fiyatlarin dikkate alinmasi halinde birim 1sinma bedellerinin ihmal
edilebilecek bir oranda ylikselecegi hususu vurgulanmalidir.
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Tablo 4’'ten goéruldugu Uzere, Bereket Jeotermalin yillik birim ka&r orani dalgalanma
sergilemektedir. Hal bdyleyken 2003 ve 2007 vyillarina iligkin rakamlarin bir hayli
yuksek oldugu dikkat cekmektedir. 2007 yili verileri bakimindan yuksek kér oraninin
Isinma bedellerindeki artistan ¢ok abonelik bedellerindeki ylksek oranli artigtan
kaynaklanmis olmasi muhtemeldir. Diger yandan 2004 yilinda %36 oraninda birim
zarar sOz konusudur.

Yukaridaki tablodan hareketle, Ozellikle yiksek kar orani gdzlenen 2003 ve 2007
yillarinda tesebbislin dénem kéarinin net satiglara oraninin  yluksek olmasi
beklenebilecektir. Ancak tesebbuse ait yillik bilangolar ve gelir tablolari incelendiginde
beklenen karlarin elde edilemedidi gértlmektedir. Asagdidaki tabloda yillik net satislar
ve donem kari rakamlarina yer verilmektedir:

Tablo 5: Yillik Net Satiglar ve Donem Kar/Zarari

Net Satiglar (YTL) | Donem Kéar/Zaran (YTL) Kar/Zarar Orani
2003 150.519.030 343.885.660 %220
2004 213.793.920 56.699.370 %26
2005 720.114.300 (-)147.051.890 (-)%20
2006 985.925.110 30.772.670 %3
2007 634.889.460 134.609.560 %21

Tablolardan goéruldugu Uzere rakamlar arasinda izahata muhta¢ bazi uyusmazliklar
mevcuttur. 2003 yili itibariyla, beklentilere uygun olarak birim satis karlarina kosut
yuksek bir kar orani elde edilmekle birlikte, s6z konusu rakamin birim ka&r oraninin ¢ok
Uzerinde gercgeklestigi gorulmektedir. Bu orantisizligin temel nedeni bu yilda ¢ok
yuksek kambiyo kéri elde edilmis olmasidir. Nitekim 2003 yili kambiyo kari ayni yila ait
net satislarin yaklasik 5,5 kati seviyesinde gergeklesmistir. 2004 yilinda, negatif birim
kéra kargin net donem kari elde edilmesinin nedeni de, ayni sekilde, anilan yilin net
satiglarinin 5 kati rakama ulasan kambiyo kari kalemidir.

2005 yili donem zararinin ise, makul bir birim kar oranina karsin, kambiyo karinda bir
onceki doneme gore %900’e yakin dlsusln ortaya ¢gikmasindan ve yuksek finansman
giderlerinden kaynaklandigi gorulmektedir. 2006 yilina ait donem karinin, birim kér
orani ile ayni orana sahip oldugu anlasiimaktadir. Anilan déneme iliskin ylUksek
finansman gideri rakaminin, 2005 yilina goére %500 dolayinda artan kambiyo kari ile
odunlendigi gozlenmektedir. 2007 yili donem kari oraninin ise, birim kér orani dikkate
alindiginda, ciddi oranda dusuk bir seviyede gergeklestigi anlasiilmaktadir. Bu durumu,
goOrece dusik kambiyo kari ve finansman gideri rakamlariyla agiklamak mimkuindur.

Bu verilerin 1s1dinda bazi yillara ait ¢ok yuksek birim kar oranlarina karsin donem
karinin, sdz konusu yillara iliskin reel faiz oranlari dikkate alindiginda, “asir1” olarak
nitelendirilebilecek seviyelerde gerceklesmedigi gorulmektedir. Bu noktada Uzerinde
durulmasi gereken bir bagka konu da, birim maliyetler Uzerinde dogrudan etkisi
bulunan amortisman rakamlarinin henuz yarisinin aktiflestirilmis olmasidir.

Tesebbus yetkililerinden alinan bilgiler gergevesinde, 2007 yilina kadar yapilan toplam
16,6 milyon YTL tutarinda yatirimin (.............. ) YTL tutarinda bolimanin aktiflestirildigi
anlasiimistir. Raportorlerce yapilan goérismelerde tesebbus yetkilileri tarafindan, 5000
konutluk proje icin gerekli olan toplam yatirrmin yaklagik %90’inin tamamlandigi, s6z
konusu vyatirmlarin bir kisminin halen surmekte oldugu, bu nedenle heniz
amortismanlarinin aktiflestiriimedigi, bir kisminin ise, (........... TICARI SIR......... )-
Ayrilan toplam amortismanlar yillik bazda incelendiginde; 2003, 2004 ve 2005
yillarinda goérece c¢ok dusuk miktarlarda aktiflestirme yapildigi, esas olarak 2006
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yilindan itibaren gelir tablosunda yer alan maliyet kalemlerini ciddi oranda etkileyecek
miktarda amortisman tutarinin ayrildigi géralmektedir.

Netice itibariyla gelir tablolarinda yer alan maliyet rakamlarinin, aktiflestiriimis
amortismanlarin disik olmasi nedeniyle olmasi gerekenden daha dusuk bir seviyede
gergeklestigi, buna bagl olarak birim kar oraninin olmasi gerekenden daha ylksek
gérindugu ileri surdlebilir. Oniimiizdeki dénemde, abone sayisinin sabit kalmasi
durumunda, (................ ) henuiz ayrilmamis olan amortisman giderleri ile tamamlanan
yatinmlara kosut olarak ayrilacak amortisman giderleri aktiflestirildikce birim kar
oraninin dismesi beklenmektedir. Bununla birlikte 5000 konutluk proje icin yapilan
yatirrmlarin bayuk 6l¢gide tamamlanmis olmasi ve halihazirda 1686 abonenin sisteme
dahil olmasi dikkate alindiginda, gelecek yillarda abone sayisi artigsina kosut olarak
birim maliyetlerin dismesi, birim kar oraninin ise yukselmesi beklenmektedir.

1.7.3.2. Diger Bolgelerde Uygulanan Fiyatlarin Saraykoy Fiyatlari ile Mukayesesi

Tarkiye'de Saraykdy disinda bircok bdlgede jeotermal i1sinma hizmet verildigi
bilinmektedir. Agiri fiyat analizinde dikkate alinan olgutlerden biri de farkli ilgili cografi
pazarlarda uygulanan fiyatlarin incelenen bdlge fiyatlari ile mukayeseye tabi
tutulmasidir. Ancak incelenen dosya bakimindan diger bodlgelerde hizmet sunumunu
gerceklestiren tesebbuslerin, daha énce vurgulandidi gibi, belediye ya da il 6zel idaresi
tarafindan kontrol edildigi hususu g6z ardi edilmemelidir. Zira s6z konusu bdlgelerde
fiyat tespiti noktasinda ekonomik yaklasimdan c¢ok bazi sosyal gudulerle hareket
edildigi, bu nedenle fiyatlarin tim maliyet unsurlarini yansitmadigi ileri surulebilecektir.
Nitekim s6z konusu tesebbuslerden birinin yetkilisi ile Raportérlerce yapilan
gorismede bu sav desteklenmig, fiyatlarin sibvanse edildigi ifade edilmistir. Asagidaki
tabloda bazi bdlgelerde uygulanan fiyatlara iliskin bilgiler sunulmaktadir:

Tablo 6: Bazi Bolgelerde Giydirilmis Jeotermal Isinma Bedelleri (m?/ay) (KDV Harig YTL)

2004 2005 2006 2007
Gonen (Balikesir) 0,62 0,70 0,82 0,82
Simav (Kitahya) 0,43 0,53 0,53 0,56
Diyadin (Agn) 0,65 0,72 0,74 0,75
Sandikli (Afyon) 0,70 0,85 8,88 0,93
Merkez (Afyon) 0,71 0,84 0,89 0,99
Salihli(Manisa) 0,40 0,44 0,46 0,50
Saraykoy (Denizli) 0,53 0,56 0,72 0,77

Goruldagu Uzere Saraykdy jeotermal isinma birim hizmet bedelleri, bazi boélgelerde
uygulanan fiyatlarin Gzerindeyken, bazi bolgelerin altinda kalmaktadir. Ustelik bazi
bolgelerde esanjor kullanilmamakta, bu da giydiriimis birim fiyatlari asagiya
cekmektedir. Genel olarak anilan bdlgede uygulanan fiyatlarin yaklasik olarak
karsilastirma yapilan bolgelerin ortalamasina tekabdl ettigi anlagiimaktadir. Ancak fiyat
karsilastirmasi analizinin daha saglikli bir zemine oturmasi igin karsilastirilan bolgeler
bakimindan birim maliyetleri etkileyen temel unsurlarin da dikkate alinmasi
gerekmektedir.

Bu unsurlardan biri ortalama su sicakhgidir. Jeotermal suyun kaynak cikis sicakligi
arttitkca maliyetlerin azaldigi bilinmektedir. Bu c¢ercevede, Turkiye Jeotermal
Derneginden alinan bilgilere gére Saraykdy'de jeotermal su sicakhgi (140 °C)
karsilastirma yapilan diger tim bolgelerden daha yuiksektir. Bu bakimdan ayni
teknolojinin kullanildigi varsayimi altinda Saraykdy’de hizmet maliyetlerinin daha
dusuk olmasi beklenmelidir.
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Birim maliyetleri etkileyen diger bir onemli unsur kaynagin isitilan bdlgeye olan
uzakligidir. Ozellikle altyapi yatirimlarinin toplam maliyetlerin énemli bir kismini tegkil
ettigi dikkate alindiginda, anilan unsurun yatirimlar Uzerinde gorece yuksek bir agirlik
tasidigl ileri sUrUlebilecektir. Saraykdy’'de isitilan bdlge jeotermal kaynagina 9
kilometre uzaklikta bulunmaktadir. Karsilastirma yapilan diger bdlgeler arasinda
sadece Afyon Merkez (14 kilometre) igin bu mesafenin daha fazla oldugu tespit
edilmigtir. Bunun digindaki tim bdlgelerde kaynaga olan uzaklik 5 kilometreyi
ge¢memektedir. Bu bakimdan Saraykdy’'de, Afyon Merkez muistesna olmak Uzere,
diger bolgelere nispeten bir maliyet dezavantaji bulunmaktadir.

Dikkate alinmasi gereken Uglncli 6nemli unsur mevcut abone sayisinin toplam
kapasiteye oranidir. Bu unsur 6zellikle 6ngorulen kapasite igin gerekli yatirimin blyuk
Olcude tamamlandigi, ancak abone sayisinin sinirli kaldigi bolgelerde birim fiyatlari
onemli oranda etkilemektedir. Daha 6nce vurgulandigi gibi Saraykdy’de 5000 konutluk
yatirrm énemli 6l¢gide tamamlanmis olmasina karsin abone sayisi halihazirda 1686 ile
sinirl kalmistir. Bu durumda yatirimlar olmasi gerekenden daha az sayida aboneye
yansitilmakta, bdylece ortalama birim fiyatlar ylkselmektedir. Karsilastirma yapilan
diger bolgelerin timinde abone sayisi/proje bluyukligu oraninin Saraykdy’den daha
yiksek oldugu goriilmektedir.?

Sonug olarak toplam maliyetleri belirleyen temel unsurlardan her birinin toplam maliyet
rakamlari Gzerindeki net etkisini tespit etmek mimkin olmamakla birlikte, genel olarak
bu unsurlar bakimindan Saraykoy’in diger bdlgelerden herhangi bir Ustinligundn
bulunmadigi, aksine toplamda dezavantajli konumda bulundugu ileri surUlebilecektir.
Bu cercevede fiyat verileri bakimindan asiri fiyatin varligina isaret eden bir tablonun
ortaya ¢ikmadigi anlasiimaktadir.

1.8.Genel Degerlendirme

Yukarida yer verilen bilgi ve degerlendirmelerden hareketle ortaya c¢ikan tablonun
Bereket Jeotermal’in jeotermal isinma hizmetinin sunumunda sémuricu nitelikte asiri
fiyatlandirma yoluna gitmek suretiyle ilgili pazarda hakim durumunu koétuye kullandigi
iddiasini desteklememektedir. Bu kanaat esas olarak iki temel tespite dayanmaktadir.
Bunlardan birincisi incelenen bes yillik zaman dilimi iginde, bazi yillarda birim kar
oraninin oldukca yuksek olmasina karsin bazi yillarda dusik olmasi, 2004 yilinda ise
yiksek bir negatif degere karsilik gelmesidir. llaveten birim kar oraninin yiiksek oldugu
yilllarda elde edilen karlarin, yukarida ayrintilandirilan nedenlerle vyillik net kér
oranlarina ayni dl¢glide yansimamasi ve ortalama reel faiz oranlari dikkate alindiginda,
net karlarin makul seviyelerde gerceklesmis olmasi da dnemli bir etmen olarak ortaya
cikmaktadir.

ikinci tespit ise, anilan bolgede uygulanan giydirilmis fiyat dizeyinin, il 6zel idaresi
veya belediyeler ya da her ikisinin kontrol ettigi tesebbusler tarafindan jeotermal
Isinma hizmeti sunulan diger bolgelerde gézlenen giydirilmig fiyatlara yakin olmasi, s6z
konusu fiyat duzeyinin bazi bolgelerden ylksek iken bazi bodlgelere nispeten diusuk
seviyelerde gergeklesmis olmasidir. Olusan kanaati anilan tespit ile iligkili olarak
kuvvetlendiren bir diger olgu da, Saraykdy'de jeotermal 1sinma hizmeti sunmak igin

8 S5z konusu oranlar; Génen, Simav ve Diyadin igin %100; Sandikli igin %72 seviyesindedir. Salihli’'de bu oranin
5000/24000 oldugu tespit edilmigtir. Ancak hizmeti sunan tesebbls yetkilileri ile yapilan gérismede toplam yatirim
tutarinin %50-60’Inin gergeklestigi ifade edilmistir. Bu durumda s6z konusu oranin, esasen 5000/12000-14000
oldugu, bu oranin da, diger bélgeler gibi Saraykdy’den yuiksek oldugu gortlmektedir.
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gerek duyulan yatirrmlarin yapilmasi noktasinda, diger bolgelerle karsilastiriidiginda,
birim maliyetleri asagiya c¢ekecek bir maliyet Ustunligunin var olmamasi, aksine
maliyet dezavantajina yol agabilecek unsurlarin tespit edilmis bulunmasidir.

Yapilan inceleme kapsaminda ele alinmasi gereken 6nemli bir hususun daha var
oldugu dusunulmektedir. Bilindigi gibi jeotermal isinma hizmeti sadece Saraykdy’de
Ozel tesebbus eliyle sunulmaktadir. Bununla birlikte s6z konusu hizmet dogal tekel
niteligi tasimakta, Bereket Jeotermal ilgili pazarda ¢ok yuksek bir pazar payina sahip
bulunmakta, jeotermal i1sinma hizmetini dlzenleyen mevzuatta iktisadi regulasyon
rejimi 6ngorulmemektedir. Bu nedenle s6z konusu hizmetin sunuldugu bdlgelerde ilgili
tesebbuslerin  somiricu asirn  fiyattama yapma olanagina sahip oldugu
dusUnulmektedir.

Diger yandan halihazirda Saraykdy'de Bereket Jeotermal’den 1sinma hizmeti satin
alan 1686 abone bulundugu, oysa projede 5000 abonenin dngoérildigu ve bu rakama
yonelik altyapi yatinmlarinin  bayluk oOlcide tamamlandigi dikkate alindiginda,
onumuzdeki yillarda abone sayisindaki muhtemel artisa ve dolayisiyla net satislar
kalemindeki artisa kosut olarak s6z konusu tesebbisin karinin yukselecegi
beklenmektedir. Ayrica kisa bir zaman iginde elektrik Uretimine baslamasi 6ngorulen
elektrik santralinin de devreye girmesiyle Bereket Jeotermalin net satislarinin daha da
artmasi muhtemeldir.

Net satislardaki artis sonucunda birim fiyatlarin asagiya ¢ekilmemesi durumunda, birim
fiyatlar jeotermal 1sinma hizmetinin sunuldugu diger bolgelerde uygulanan fiyatlarin
Uzerinde olmasa dahi, sOmurtcu asir fiyatlama davraniginin varhidindan so6z
edilebilecektir. Bu secenek dikkate deger gorinmektedir. Zira Bereket Jeotermali bu
tur bir davraniga zorlayacak herhangi bir mekanizma mevcut degildir. Nitekim 2007 yili
verileri dikkate alindiginda Bereket Jeotermal tarafindan elde edilen birim kar oraninin
%101 gibi asirn yuksek bir orana karsilik geldigi tespit edilmistir. Her ne kadar
incelenen donem itibariyla yillik dalgalanmalarin etkisiyle toplamda asiri fiyati anistiran
bir gostergenin bulunmadigi dastnulmekte ise de, 2008 yilindan itibaren anilan yuksek
birim kar seviyesinin surdurlilmeyecegdinin bir garantisi bulunmamaktadir.

Bu noktada, birgok Kurul kararinda yer verildigi sekliyle, yapilan inceleme neticesinde
ilgili kamu kurumlarina, s6z konusu hizmetin iktisadi regilasyona tabi kilinmasinin
gerekliligine isaret eden bir “Kurul Gorusl” gonderilmesi segenegi akla gelmektedir.
Ancak Saraykdy’e 6zgl bazi kosullarin varligi anilan segenegi islevsiz kilabilecektir.
ilgili bolimde ifade edildigi (izere, Saraykéy'de isitma amagl kullanilan jeotermal su
EUAS tarafindan elektrik tretimi amagl kullanilan santralden c¢ikan ve atik niteligi
tasiyan akigkandir. S6z konusu akigkanin kullanim hakki Saraykdy Belediyesi'ne
verilmig, Belediye, yapilan bir protokol dairesinde, EUAS’nin de onayini almak suretiyle
s6z konusu kullanma hakkini Bereket Jeotermal’e devretmistir.® Anilan protokolde fiyat
tespit yetkisi herhangi bir sinirlandirma &éngorilmeksizin  Bereket Jeotermal’e
taninmistir. Dolayisiyla sektore yonelik bir iktisadi regulasyon éngoéren bir mevzuat
degisikligine karsin Bereket Jeotermal’in, anilan sézlesmeye dayanarak, s6z konusu
dizenlemeye tabi olmadigi ileri sUrulebilecektir. Bu halde yukarida yer verilen asiri
fiyatlama riskinin kontrol altinda tutulmasi gerekliligi ortaya ¢cikmaktadir.

® Belediye ile Bereket Jeotermal arasinda akdedilen protokoliin, niteligi dikkate alindiginda bir kamu imtiyaz
s6zlesmesi olarak adlandinlip adlandirilamayacagi, sayet imtiyaz sOzlesmesi olarak kabul edildigi takdirde,
akdedildigi tarihte yururlikte olan mevzuata uygun olup olmadigi, bir bagka ifadeyle hukuken gegerlik tasiyip
tasimadigi ayri bir hukuki tartisma konusudur.
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Nitekim Bereket Jeotermal Uretim A.S. Vekili imzasiyla Kurumumuza gdénderilen
yazida: “Halen uygulanan fiyat tarifeleri yatirimlarin geri 6denmesinde yeterli degildir.
Sonugta bélgemizde, ybremiz halkina hizmeti sunarken; kredilerin geri édenmesi
tamamlandiginda ve mevcut abone sayisinin artmasi halinde, ekonomik gerekler
dikkate alinarak fiyatlarimizin asagiya cekilmesi dogal ve bizim de en igten
arzumuzdur. Bu dilegimizin ydritilmekte olan sorusturmada ayni zamanda bir taahhdit
olarak dikkate alinmasini vekaleten sayqi ile arz ve talep ederiz” denmek suretiyle,
kredilerin geri 6denme slrecinin tamamlanmasi ve mevcut abone sayisinin artmasina
kosut olarak ortaya cikacak maliyet azalislarinin (gelir artisi) fiyatlara yansitilacagi
taahhat edilmektedir. Bu itibarla, yukarida yer verilen degerlendirmelere istinaden
ortaya c¢ikabilecek asiri fiyatlamanin kontrol altinda tutulmasi ve tesebbus tarafindan
sunulan taahhadin yerine getirilip getirilmediginin takibi amaciyla 1. Daire Baskanhgi
tarafindan ilgili pazarin bes yil stresince izlenmesi yerinde olacaktir.

J. SONUC
Duzenlenen rapora ve incelenen dosya kapsamina gore;

1- Sikayet konusu iddia ile ilgili olarak bu asamada 4054 sayili Kanun
gergevesinde sorusturma agilmasina gerek olmadigina, sikayetin reddine;

2- Pazarin 2009 yilindan itibaren bes yil sureyle 1. Daire Bagkanlhg! tarafindan
izlenmesine

OYBIRLIGI ile karar verilmistir.
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