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FiZiBiLITE RAPORU FORMATI

A. YONETICI OZETi

Bu proje kapsaminda Sanliurfa’da uluslararasi ticaretin gelistirilmesine katki saglayacak bir
ticaret merkezi kurulumunun yapilabilirligi arastirilmistir. Kurulmasi planlanan ticaret merkezi
bilinyesinde, ticari istihbarat merkezi, dis ticaret danisma servisi, Pazar arastirma birimi, iilke
ticaret masasi, bolgede faaliyet gosteren tiim isletmelerin iirettigi Uriinleri sergileyebilecegi
iirlin teshir alani, mikro isletmeler i¢in sekretarya ve depolama hizmeti ile ticari faaliyetlerde
ihtiya¢ duyulan giimrik musavirligi, mali misavirlik, banka, kargo, lojistik gibi hizmetlerin

sunulacagi konsolide bir alan insa edilmesi planlanmaktadir.

Kurulmasi planlanan ticaret merkezi i¢in talep tahmini yapabilmek adina potansiyel kiracilar
ile yiiz yiize, SUTSO web sitesi aracilifiyla ve SMS ile 6n talepler toplanmis olup ankete
katilanlarin %90’1 bu tiir bir alanda yer almak istediklerini belirtmislerdir. Ankete katilan
orneklemden alinan geribildirimlere gére, birinci etapta yaklasik 20.000 m? biiyiikliigiinde
kiralanabilir bir alana ihtiya¢ olacagi, bu kiralanabilir alan i¢in de yaklasik 28.000 m?
biiytikliigiinde bir kapali alan insa edilmesi gerektigi sonucuna ulasilmistir. Dolar kuru
belirlemek icin Subat — Mart 2022 aylik ortalama kur degeri lizerinden yapilan analize gore
ortalama kur degeri 14,2 #/$ olarak tespit edilmistir. Buradan yola ¢ikarak, 4200 /m? insaat
bedeli 295 $/m? olarak hesaplanmustir. 20 yillik isletme donemi igin sonuglar su sekildedir:

Tablo 1: Proje Yatirim Tutar1 ve Ozet Duyarlilik Analizi

Toplam Finansman ihtiyac:: 130.763.000 () — 9.208.662 ($)  Toplam Yatirim 130.763.000 (&)
Sabit Yatirnm Tutar:: 129.250.000 (b) — 9.102.113 ($)  Tutan
Isletme Sermayesi: 1.513.000 (b) — 106.549 ($) 9.208.662 ($)
Planlanan (+9%65) (-%05)
Kapasite Kullanim Orani (%) 80-95 84-99 76-90
NBD (b) -74.683.372 -70.399.147 -78.763.585
Sabit Yatirim Tutar (b) -130.763.000 -135.712.500 -123.095.238
NBD (b) - 74.683.372 -80.932.449 -72.676.885
iskonto Oram (%) 17 17,9 16,2
NBD (b) -74.683.372 -77.358.888 -71.905.465
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Elde edilen bulgulara gére, 20.000 m? kiralanabilir alani olan bir ticaret merkezinin %90
ortalama doluluk orani ile 80 £/m? birim kiralama bedeli iizerinden hizmete sunulmasi Sanliurfa
ve bolge acisindan yeni istihdam yaratilmasi, bolgede iiretilen katma degerin artirilmasi, dis

ticaret agiginin kapatilmasi ve sosyoekonomik refahin artmasina katki saglayacaktir.
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1. GIRIS

Stirdiiriilebilir kalkinma ve biiylimenin saglanmasinda dig ticaretin dnemi yadsinamazken,
tilkelerin ticari hareketliliklerini arttirmak amaciyla kurulan g¢esitli mekanizmalar
bulunmaktadir. 1939 yilinda kurulan Diinya Ticaret Merkezleri Birligi (DTMB) (World Trade
Centers Association-WTCA) de ticari miilk gelistiricileri, ekonomik kalkinma ajanslar1 ve
kiiresel olarak baglant1 kurmak ve yerel olarak gelismek isteyen uluslararasi isletmelere ticaret
ve yatirim firsatlarini tesvik etmek {izere kurulmus olan bir organizasyondur. Diinyanin bir¢ok
iilkesinde DTMB’ye bagl olarak faaliyetlerini siirdiiren, uluslararasi ticareti tesvik etmek i¢in
bir ag yapisi i¢ginde baglantilarin kurulmasini saglamak {izere iiyelerini destekleyen 300’den
fazla ticaret merkezi bulunmaktadir. Bu ticaret merkezlerinden ikisi istanbul Ticaret Merkezi
ve Ankara Ticaret Merkezi olmak iizere Tiirkiye’de yer almakta olup, Trabzon Ticaret

Merkezi’nin kurulus caligmalar1 devam etmektedir.

2021 yil itibariyle yaklasik 28,5 trilyon dolara ulasan diinya ticaret hacmi iginde Tiirkiye’nin
pay1 yaklagik 500 milyar dolardir. Tiirkiye’nin sahip oldugu kaynaklar ve geng niifus sayesinde
yalnizca yurti¢i pazart degil, yurtdigi pazarlara da katma degeri olan iiriinlerin iiretilerek
ulasgtirilmasi konusunda diinya ticaretine 6nemli katki saglayacak potansiyeli bulunmaktadir.
Diinya ticaretinde daha fazla yer almak isteyen Tiirkiye son yillarda ihracat1 6zendirici 6nemli
politikalar gelistirmis olsa da heniiz istenilen ticaret hacmine ulasilamamistir. Buradan yola
cikilarak, ihracati destekleyecek organizasyonlarin kurulmasi, yerelden ulusala tiim program ve
politikalara uygun olarak arzu edilen sonuclara ulagsmaya katki saglayacagi diistiniilmektedir.
Bu nedenle, Sanliurfa’nin bulundugu cografi konum, sahip oldugu tarimsal alan biytikligii,
komsu iilkelere yakinligi ve 2021 yili TUIK verilerine gore 20,6 ile ortanca yasi en diisiik olan
il olmast [1] gibi 6zelliklerinden dolayi, Sanliurfa’ya ihracat ekosistemini gelistirecek bir
Ortadogu Ticaret Merkezi (OTM) kurulmasi projesinin degerlendirilmesi amaglanmistir.
Kurulmasi planlanan OTM, DTMB olusumunun Afrika & Ortadogu aginda Tiirkiye’nin zayif
kaldig1  diisiiniilen  Ortadogu  bolgesinin  ticaretini  destekleyerek  canlandiracag:

distintiilmektedir.

Ortadogu Ticaret Agi projesinin fizibilite calismasinin yapilmasi amaciyla bir ekip

olusturulmustur. Fizibilite ekibi tarafindan olusturulan bu fizibilite raporunda projenin tanima,
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amaci ve kapsami, projenin arka plam1 ve gerekcesi, mal ve/veya hizmetlerin satig-iiretim
programi, proje yeri/uygulama alani, projenin teknik analizi ve tasarimi, proje girdilerinin
analizi, organizasyon yapisi, yonetim ve insan kaynaklari, proje yoOnetimi ve uygulama
programi, isletme donemi gelir ve giderleri, toplam yatirim tutar1 ve yillara dagilimi, projenin
finansmani, projenin ekonomik-finansal-sosyal ve bolgesel analizi ile risk analizi ayrintili

olarak degerlendirilmistir.

Yapilan calismalar sonucu elde edilen veri belirli analizler ile tesis kapasite biiyiikligi,
kiralanabilir alan biiyiikliigili, sunulmasi1 gereken hizmetlerin tiirii ve tesisin kurulmasi gereken
lokasyon gibi unsurlar analiz edilmistir. Bu analiz sonuglarma gore, i¢inde bulunulan olagan
tistli fiyat artiglarinin oldugu raporun hazirlanma evresinde elde edilen sonuglar ilgili yatirimin
yapilmasinin uygun olmadigi sonuglarini ¢ikartmistir. Nitekim, planlanan proje ile duyarlilik
analizi sonucunda elde edilen projelerin yatirimin yapilmasi sonucunun olumsuz olmasin
degistirmemistir. Fakat, iskonto oraninin makul seviyelerde olmasi durumunda (%7-8)

yatirimin yapilabilir oldugu sonucuna varilmistir.
Projeye iliskin yatirim 6zeti Tablo 2’de sunulmaktadir.

Tablo 2: Yatirima iliskin Analiz Ozeti

Toplam Finansman fhtiyaci:  130.763.000 () — 9.208.662 ($) Toplam 130.763.000 (t)

Sabit Yatirim Tutari: 129.250.000 (b) —9.102.113 ($)  Yatirim Tutari
Isletme Sermayesi: 1.513.000 (b) — 106.549 ($)

9.208.662 ($)

Planlanan (+%05) (-%65)
Kapasite Kullanim Oram (%) 80-95 84-99 76-90
NBD (b) -74.683.372 -70.399.147 -78.763.585
Sabit Yatirnm Tutan (b) 130.763.000 135.712.500 123.095.238
NBD (b) - 74.683.372 -80.932.449 -72.676.885
iskonto Orami (%) 17 17,9 16,2
NBD (b) -74.683.372 -77.358.888 -71.905.465

10
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2. PROJENIN TANIMI VE KAPSAMI

Belirli amaglar dogrultusunda konsolide edilen ticari alanlar ve ticari igletmeler son yillarda
onem kazanmaya baslamistir. Bu tiir alanlar fiziksel, sanal veya her ikisini birlikte sunan yapilar
halinde modern ticarette is yapis yontemlerini sekillendirmektedir. Nitekim, aranilan {iriiniin
minimum emek ve zaman harcanarak bulunmasi, ticari isletmeler acisindan Onemli bir
faktordiir. Buradan yola ¢ikarak, belirli bir cografyada iiretilen ve/veya cografyada bulunan
tirtinlerin tek noktada bulunabilir olmasi, bdlgeyi ziyaret eden ticaret insanlari i¢in minimum
zamanda aradiklarin1 veya potansiyel olarak alma ihtimali bulunan iirlinler i¢in anlagsma

yapmalarina olanak saglamaktadir.

Is yapabilirligin kolaylastirilmasi ve dinamik bir ticaret ekosisteminin olusturulabilmesi
amaciyla diinyanin 103 farkli lilkesinde 321 tanesi aktif olmak iizere toplam 376 adet ticaret
merkezi bulunmaktadir [2]. Tiirkiye’de ise Istanbul, Ankara ve Trabzon (yapim asamasinda)
olmak iizere ii¢ adet ticaret merkezi bulunmaktadir. Isgiicii potansiyeli ve komsu iilkelere yakin
sinir komsuluklar1 olmasina ragmen Gilineydogu Anadolu bolgesinde adi gegen tiirden bir
organizasyon bulunmamaktadir. Bu eksikligin giderilebilmesi adina “Ortadogu Ticaret Ag1”
1simli bir ticaret merkezinin Sanliurfa’da hayata gecirilebilir olup olmadigi bu ¢alisma ile test
edilmistir. Yapilan analizler sonucunda, dncelikle yakin cografyalardaki sinir komsular1 olmak
tizere, Sanlurfa ve yakin bolgelerde faaliyet gosteren, ihracat yapan veya yapma potansiyeli
bulunan isletmelerin yararlanabilecegi bir ticaret merkezinin kurulmasi bolgesel ve ulusal
kalkinmaya yardimci olabilecegi sonuclarina ulasilmistir. Bu kapsamda, Sanliurfa’da,
icerisinde Ticari Istihbarat merkezi bulunan, mikro isletmeler igin sekreterya hizmeti sunulan,
Sanlurfa ve bdlgesinde faaliyet gosteren tiim isletmelerin {riinlerini tek noktada
sergileyebilecegi bir “Mezopotamya iiretim envanteri” isimli iiriin teshir alan1 bulunan, isteyen
isletmelerin tirlinlerini depolayabilecegi bir depolama alani bulunan, insa edilen yapi icerisinde
banka, kargo, lojistik, hukuk, giimriik, mali miisavirlik ve dis ticaret i¢in gerekli olan 6nemli
hizmetleri saglayabilecek kurum ve kuruluslar1 barindiran bir ticaret merkezi kurulmasi

amaclanmaktadir.

11
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Proje fikri, Sanlurfa Ticaret ve Sanayi Odasi (SUTSO) tarafindan gelistirilmekle birlikte
projenin hayata gecirilebilmesi i¢in Oncelikle Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birligi (TOBB),
Sanliurfa Ticaret Borsasi, hedeflenen iilkelerde bulunan ticaret merkezleri veya benzeri
organizasyonlarin bir arada bulundugu bir birliktelik kurulmasi beklenmektedir. Bu yeni
organizasyon kurulmasi hedeflenen ticaret merkezi sayesinde bolgesel dis ticaret hacminin
artirilmasina katki saglayacaktir. Planlanan yatirimin biiyiikliigii yaklasik 28.000 m? olup,
Sanliurfa merkez il¢elerinden birinde kurulmasi 6nerilmektedir. Bu alanin ingasinin bir ila iki
yilda tamamlanacagi ve proje yiiriitiiciisii olarak SUTSO 6nderliginde kurulan bir profesyonel
ekip tarafindan sabit yatirnm siirecinin yiiriitilmesi planlanmaktadir. Gerekli finansmanin
yaklagik  %30’nun SUTSO o6zkaynaklarindan karsilanmast ve kalan meblag icin
ulusal/uluslararast hibe ve ortaklik Onerisi gotiiriilen kuruluglardan destek alinmasi

ongoriilmektedir.
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3. PROJENIN ARKA PLANI

3.1 Sosyo-Ekonomik Durum

Adrese dayali niifus kayitlarina gore 2021 yilinda niifusu 2.143.020 kisiye ulasmis olan
Sanlwurfa, niifus agisindan Tirkiye nin sekizinci biiytik ilidir ve Tiirkiye niifusunun yaklasik
%2,53 nii olusturmaktadir. Yillik niifus artis hiz1 binde 13,04 olan sehir, Tiirkiye’nin en geng
ortalama yasima sahip ili [1] olarak dinamik bir isgiicii potansiyeline sahiptir. 2021 yil1 TUIK
verilerine gore Sanliurfa’nin isgiiciine katilim oran1 %38,4 ile sinirlt kalmis olmakla birlikte,
igsizlik oranmi %20,1 olarak hesaplanmistir [3]. Buradan yola g¢ikarak, bolgede iiretim
kaynaklarinin fazla olmasi, isgiicii potansiyelinin yeterli olmasi, bolgede ylriitiilen ticaretin
uzun yillardir bolgeye bir ticaret kiiltiiriinii getirmis olmasi nedeniyle Sanliurfa’nin sosyo-

ekonomik olarak énemli bir ticaret potansiyeline sahip oldugu sdylenebilir.

Sanliurfa ekonomisi agirlikli olarak tarima dayalidir ve sanayi de agirlikli olarak tarima dayali
bir sekilde gelismistir. i1 smirlar1 iginde Gida Ihtisas ve Tarima Dayali ihtisas olmak iizere iki
ihtisaslasmig organize sanayi bolgesi (OSB) yer almaktadir. Bunlar disinda enerji, turizm,
tekstil, gida ve hayvancilikta da Tiirkiye ekonomisinde onemli yer tutmaktadir. Oyle ki
Tirkiye’de tekstil ve gida sektorlerinde Sanlurfa’nin pay1 oldukca yiiksektir. Diger yandan
Tirkiye’nin en biiyiik, diinyanin ise sayili biiyiik ¢iftliklerinden olan Ceylanpinar Tarim
Isletmeleri de Sanlrfa’da yer almaktadir. Sanlrfa, kiiciikbas hayvancilikta da Tiirkiye’de
Onemli bir pazar payma sahiptir. Atatlirk Baraji’'ndan {iretilen elektrik ile iilkenin elektrik
ithtiyacinin 6nemli bir kismi karsilanmakta iken, baraj géliinde yiiriitiilen balik¢ilik faaliyetleri
de sehir ekonomisine katki sunmaktadir. Bulundugu cografi konum itibariyle Akcakale,
Ceylanpmar ve Miirsitpinar Suriye sinir kapilarinin sehirde bulunmasi il, bolge ve iilke

ekonomisine 6nemli katkilar sunmaktadir [4].

Il smirlar1 i¢inde bulunan ikisi daha nce belirtilen ihtisas bdlgeleri (Gida Ihtisas ve Tarima
Dayali [htisas) olmak iizere sekiz adet OSB, kiiciik sanayi siteleri mevcuttur. Buna ilave olarak
yillik 3 bin saati bulan giineslenme siiresi ile Sanlurfa 6nemli bir kaynaga sahiptir. Diger

yandan, Giineydogu Anadolu Projesi (GAP) kapsaminda Firat ve Dicle havzalarini1 ve yukari
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Mezopotamya’nin bereketli topraklari iginde bulunan Sanliurfa hem sulanabilir tarim
arazilerinin fazla olmasi, hem de tarima dayali sanayinin gelismesi bakimindan 6nemli bir

ticaret iissii olma potansiyeline sahiptir.

3.2 Sektorel ve/veya Bolgesel Politikalar ile Programlar

Tirkiye’de ekonomik ve sosyal gelismenin desteklenmesi ve bolgeler arasi gelismislik
diizeylerinin birbirlerine yaklastirilmas1 amaciyla son yillarda birtakim programlar ve projeler
hayata gecirilmistir. En 6nemli kaynaklardan olan insan kaynagi ve tarim arazileri bakimidan
Sanlurfa, Tiirkiye igerisinde 6nemli bir yere sahiptir. Oyle ki, Sanlrfa, Tiirkiye’deki toplam

alaninin %4,9’luk payina sahiptir.

Cok sektorlii bir bolgesel kalkinma projesi olan GAP’1n Sanliurfa tariminin etkinligini ve 6nemi
daha da artmistir. 1970'lerde Firat ve Dicle nehirleri tizerindeki sulama ve hidroelektrik amacl
projeler olarak planlanan GAP, 1980'lerde sulama, hidroelektrik, ener;ji, tarim, kirsal ve kentsel
altyapi, ormancilik, egitim ve saglik gibi sektorleri kapsayan bir kalkinma programina

doniistiiriilmiis, bolgenin siirdiiriilebilir kalkinmasina 6nemli katkilar sunmaktadir.

GAP kapsaminda sulanabilir alanlarin artirilmast ¢alismalari ile birlikte sahip olunan tarim
alanlarinda tiretilen katma degerin gelecekte de artarak devam edecegini gostermektedir. Diger
yandan, 2021 yili TUIK verilerine gore ortanca yasi en diisiik olan il Sanliurfa olarak tespit
edilmistir. Eldeki verilerden yola ¢ikarak, kurulmasi planlanan Ticaret Merkezinin ulusal ve

bolgesel program ve politikalar ile iligkisi asagidaki gibi siralanmaktadir.

- Tirkiye Cumhuriyeti Cumhurbagkanligi Strateji ve Biitce Baskanligi On Birinci
Kalkinma Planinin [5], 230, 231, 233, 234, 238, 257, 284, 291, 296, 304, 320, 323, 360,
386, 401, 524 ve 828 numaral politika ve tedbirleri kapsaminda ihracatin arttirtlmasi,
tesvik edilmesi ve ihracatcilarin desteklenmesi lizere somut adimlarin atilacagi deklere

edilmistir.

- T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig1 Yeni Ekonomi Programi (2020-2022) [6]: Orta Vadeli
Programda hedeflenen siirdiiriilebilir ihracatin saglanabilmesi i¢in verimlilik artirict ve
maliyet azaltict somut adimlarin atilarak ihracatcilarin  pazarlara girislerini

kolaylagtiracak network platformlarinin kurulacagi ifade edilmistir.

14



2020 Yih

SANLIURFA ORTADOGU TiCARET AGI FiZiBiLITE RAPORU

Karacadag Kalkinma Ajansi TRC2 (Diyarbakir-Sanliurfa) Bolgesi 2014-2023 Bolge Planinin
[7] besinci hedefinde belirlenen “ihracatin artirilmasi ve bolgenin disa agilmasi” basgliginin
altinda ifade edilen bolgedeki ihracat¢i sayisinin arttirilmasi, bolgede ihracat ofislerinin
kurulmas1 ve bolgedeki isletmelerin ihracatlarini artirmalarina yonelik Pazar aragtirmalarinin
yapilmasi gibi somut adimlar, adi1 gecen proje i¢in tespit edilen iist politika ve programlar olarak

belirlenmistir.

3.3 Kurumsal Yapilar ve Yasal Mevzuat (Tesvik ve YID Mevzuat: gibi)

Tirkiye’de gelir dagilimi kalitesinin arttirilmasi, bolgeler arasi gelismislik diizeyleri arasindaki
farkin azaltilmasi, yatirimlarin ve istthdam yogunluklarinin ulusal Glgekte yayilmasinm
saglamak adina bolgelere gore farklilik gosteren yatirim tesvik sistemi uygulanmaktadir.
Yatirim tesvik sistemi i¢in Tiirkiye’deki sosyo-ekonomik gelismislik diizeylerine gore
gruplandirilmis alt1 bolge bulunmaktadir. Gelismislik diizeyi diisiik bolgelere yapilacak
yatirimlar i¢in fazla, gelismislik seviyesi yiiksek bolgelere yapilacak yatirimlar igin ise diislik
tesvikler saglanmaktadir. Bu kapsamda, Sanlurfa’ya yatirim yapmak isteyen yatirimcilar
altinc1 bolge desteklerinden, bir bagka ifadeyle en fazla kamu tesviklerinden yararlanarak

yatirimlarini yapabilmektedir.

Tiirkiye’deki yatirim tesvik sistemine gore altinci bolgede yatirim yapmak isteyen yatirimceilara
sunulan tesvikler soyledir: Katma Deger Vergisi (KDV) istisnasi, vergi indirimi, sigorta primi
is¢i ve igveren primi destekleri, kredi kullanim durumunda faiz destegi, tesisin kurulacag: yer
icin arazi tahsisi ve ithal edilen makine-techizatlar i¢in giimriik vergisi muafiyeti gibi yatirimi

0zendirici tegvikler uygulanmaktadir.

Bolgesel olarak tesvik edilen iirlinlerin iiretilmesi i¢in yapilan yatirimlarda uygulanan tesvikler
sOyledir: KDV istisnasi, glimriik vergisi muafiyeti, vergi indirimi (100%), is¢i ve igveren sigorta
prim destegi (10 y1l boyunca), yatirim yapilacak arsa tahsisi, gelir vergisi stopaj destegi ve kredi
faiz destegi (b kredide 7 puan, doviz kredide 2 puan) olarak uygulanmaktadir. Bolgesel iiriin

tiretimi disindaki yatirim tesvik sistemi i¢in bakanlhigin resmt sitesi [8] (takip edilebilmektedir.

Ornek bir bolgesel tesvik kapsamindaki yatirim icin yapilan yatirima iliskin saglanacak tesvik

miktarini hesaplamak i¢in bir senaryo sunulmustur. Bu senaryoya gore, 50 personel istihdami,
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15 milyon b tutarinda makine yatirimi ve 10 milyon b tutarinda Tiirk Lirasi tlirtinde kredi

kullanildig: takdirde saglanacak tesvik tutar1 asagidaki tabloda sunulmaktadir.

Tablo 3. Ornek Yatirim i¢in Tesvik Tutarlar

Aciklama Tutar (b) Tutar (3)
Ozsermaye Yatirrm Tutar1 (Makine-Techizat) (b) -5.000.000 - 344.828
Kredi Yatirim Tutar1 (Makine-Teghizat) (b) -10.000.000 - 689.655
Toplam Yatirim Tutar1 (Makine-Techizat) (b) -15.000.000 - 1.034.483
Istihdam Sayis1 (kisi) 50 50
Vergi Indirimi Tutar1 (b) +8.250.000 +568.966
SGK Isveren Prim Destegi Toplamu (b) +5.584.464 +385.135
SGK 1isci Prim Destegi Toplamu (%) +4.203.360 +289.887
Kredi Faiz Destegi Toplam (b) +1.779.166 +122.701
KDV istisnas1 (b) +2.700.000 +186.207
Saglanacak Toplam Tegvik Tutar1 (KDV hari¢) (b) +19.816.990 +1.366.689
Saglanacak Toplam Tegvik Tutar1 (KDV dahil) (b) +22.516.990 +1.552.896
Yapilan birim yatirim icin tesvik orant (KDV harig) 1,32 1,32
Yapilan birim yaturim icin tesvik orani (KDV dahil) 1,50 1,50

Tablodan da goriilecegi gibi bu fizibilite konusu yatirim, igin 8.250.000 H vergi indirimi,
5.584.464 b SGK igveren prim destegi, 4.203.360 b SGK is¢i prim destegi, 1.779.166 b kredi
faiz destegi olmak tizere toplam 19.816.990 b tesvik saglanacaktir. Bu destege ilave olarak
2.700.000 b KDV istisnasindan yararlanilabilecegi dikkate alinirsa, toplam 22.516.990 %
tutarinda destekten faydalanilabilecegini ifade etmek yanlis olmayacaktir. Basit bir hesaplama
ile 15.000.000 ¥’lik bir yatirima karsilik devletin saglayacagi tesvik miktar1 KDV harig
19.816.990 b olarak hesaplanmistir. Buradan yola ¢ikarak, yapilacak bir birim yatirima karsilik
1,32 birimlik yatirim tesvigi elde edilecektir. KDV dahil edilerek yapilan birim yatirim tesvik
orani hesaplandiginda bu oran 1,50 olarak hesaplanmaktadir. Bir bagka ifade ile, Sanlurfa’ya
yapilacak bolgesel tesvik kapsamindaki bir iiretim tesisi i¢in yapilan bir birimlik yatirim

tutarina 1,32-1,50 kat1 oran1 arasinda devlet tesviki s6z konusudur.
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3.4 Proje Fikrinin Kaynagi ve Uygunlugu

3.4.1 Projenin Sektorel ve/veya Bolgesel Kalkinma Amaclarmma (politika, plan ve

programlar) Uygunlugu

Kiiresel ticaretin kolaylastirilmast ve gelismesi icin kurulan birtakim organizasyonlar
bulunmaktadir ve bunlarin en yaygin olanlari ise diinya ticaret merkezleridir. Diinyada 2022
yil1 itibariyle 103 farkl iilkede 376 adet ticaret merkezi bulunmakta olup 321 tanesinin lisansi
yenilenmistir. Tiirkiye’de ise Istanbul, Ankara ve Trabzon (insaat asamasinda) illerinde ii¢ adet
ticaret merkezi bulunmaktadir. DTMB’ye bagli olan ticaret merkezlerinin Afrika & Ortadogu
aginda Ortadogu bolgesinin olusum dahilinde ticari hareketliliginin zayif kaldig1 goze
carpmaktadir. Ortadogu bolgesinde konumlanan Abu Dhabi (BAE), Dubai (BAE), Sarika
(BAE), Al Khobar(Suudi Arabistan), Halep (Suriye), Amman (Urdiin), Bagdat (Irak), Erbil
(Irak), Basra (Irak), Manama (Bahreyn), Beyrut (Liibnan), kahire (Misir), Sam (Suriye), Cidde
( Suudi Arabistan), Riyad (Suudi Arabistan), Kabil (Afganistan), Muskat (Umman), Doha
(Katar), Ramallah (Filistin), Sana (Yemen) diinya ticaret merkezleri uluslararasi ticari
faaliyetleri destekleyerek iilke ekonomilerine ve diinya ekonomisine destek sunmaktadir [2].
Tiirkiye’nin cografi konumu ve Giineydogu Anadolu Boélgesi’nde sinir komsusu iilkeler
(Suriye, Irak, iran) de g6z 6niinde bulunduruldugunda, Sanlurfa ilinde konumlanacak olan bir
diinya ticaret merkezinin bdlgenin Ortadogu’ya ve diinyaya agilma konusundaki ihtiyacini

onemli dlgiide giderilebilecegi diisiiniilmektedir.

Sanlurfa’da faaliyet gosteren isletmelerin gerceklestirdikleri dis ticaret verilerine gore, son
yillarda ithalat-ihracat dengesi bakimindan 6nemli bir denge kaymasi oldugu asagidaki sekilde
gosterilmektedir. SUTSO tarafindan yapilan raporlamalara istinaden, bolgede kurulacak olan
ihracati Ozendirici kurumsal bir yapimnin, ithalat-ihracat oranini yeniden olumlu yodnde
dengeleyebilecegine iligkin 6neriler sunulmustur. Bu 6nerilere istinaden proje fikri gelistirilmis

ve arastirma siireci baglatilmistir.

17



2020 Yih

SANLIURFA ORTADOGU TiCARET AGI FiZiBiLITE RAPORU

400000
350000
300000
250000

200000

150000
100000
50000
0

2016 2017 2018 2019 2020 2021*

M ihracat (bin $) ®ithalat (bin $)
Sekil 1. Sanliurfa Yillara gore Dis Ticaret Verileri [9]

Ayrica, Karacadag kalkinma ajansinin 2014-2023 yillar1 arasin1 kapsayan bolge plani i¢inde
sunulan stratejik yol haritasina gore birinci amag¢ “Stratejik Hizmet Sektorlerinde
Uzmanlagmanin Saglanmasi ve Biiylimenin Hizlandirilmasi” ve bu amacin altinda belirlenen
besinci hedef ise “ihracatin artirilmasi ve bolgenin disa acilmasi” olarak belirlenmistir. Ek
olarak, Cumhurbagkanliginin On Birinci Kalkinma Planinda da vurgulandigi tizere Tiirkiye’ nin
thracat hacminin artirilmasi igin cesitli siibvansiyonlar, tesvikler ve ihracati 6zendirici
mekanizmalarin yiriirliige alinmasi1 ve halihazirda yiiriitiilen mekanizmalarin da devam

ettirilecegine dair planlamalar yapilmigtir.
3.4.2 Projenin Gecmis, Yiiriiyen ve Planlanan Diger Projelerle Tliskisi

Eldeki proje ile iligkisi olan SUTSO tarafindan yiiriitiilen veya yiiriitiilmesi planlanan herhangi

bir proje mevcut degildir.
3.4.3 Projenin diger kurum projeleri ile iliskisi
3.4.3.1 Proje ile eszamanh gotiiriilmesi gereken diger kurum projeleri

Fizibilitesi yapilan Ticaret Merkezinin islevselligi i¢cin diger kurumlarin biiyiik 6l¢ekli projeleri
ile desteklenmesi beklenmemektedir. Ancak, yerel yonetimler tarafindan saglanmasi gereken
asgari altyapr projeleri kurulmasi planlanan Ticaret Merkezinde sunulacak hizmetlerin

saglanabilmesi agisindan 6nem arz etmektedir.
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3.4.3.2 Projede baska kurum projesi ile fiziki ¢cakisma olusmamasina yonelik tedbirler

Diger kurumlar tarafindan yiiriitiilen veya yiiriitilmesi planlanan herhangi bir proje olup

olmadiginin arastirmasi yapilmus, iligkili herhangi bir projenin varligina rastlanilamamastir.
3.4.4 Projenin idarenin Stratejik Plam ve Performans Programina Uygunlugu

SUTSO 2019-2023 stratejik plani incelendiginde, yapilan SWOT analizi sonucuna gore
Sanlwurfa’nin zayif yonleri arasinda “dig iilke ihracat sektorel cesitlilik eksikligi,” ifadesi
kullanilmistir. Bu eksikligi gidermek adina, stratejik olarak “ihracatin arttirilmasi ve bdlgenin
disa agilmas1” hedeflenmistir. Buradan yola ¢ikarak, OTM projesinin hayata gegirilmesinde

kurum ve hedefler ile ilgili tam uyum oldugu gozlemlenmektedir.
3.4.5 Proje Fikrinin Ortaya Cikis1

Projenin ortaya ¢ikis sebebi Sanliurfa’nin son yillarda ithalata dayali ticaret yapiyor olmasindan
kaynaklanmaktadir. Eldeki verilere gore son 3 yilda 6nemli Olciide ithalat lehine dis ticaret
dengesi bozulmustur. Bu durumu dengeleyip, bolgede {iretilen katma degerin maddi
karsiliginin alinabilmesi amaciyla ticaret merkezi kurulmasi igin fizibilite ¢alismasinin

yapilmasi amaglanmaistir.
3.4.6 Projeyle Ilgili Gecmiste Yapilms Etiit, Arastirma ve Diger Calismalar

Proje ile ilgili geg¢miste yapilan herhangi bir arastirma bulunmamaktadir. Ancak, proje
sonucunda bolgesel ve ulusal kalkinmaya katki saglayacak c¢iktilarin elde edilecegi

distintilmektedir.
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4.  PROJENIN GEREKCESI!

4.1 Ulusal ve Bolgesel Diizeyde Talep Analizi

TUIK verilerine gore Tiirkiye nin toplam ihracatiin iginde Yakin ve Orta Dogu iilkelerinin
payr 2020 yilinda yaklasik %18,5 iken, 2021 yilinda bu oran yaklasik %17 olarak
gerceklesmistir. Networke Afrika iilkeleri de dahil edildiginde bu oranlar 2020 ve 2021 icin
sirastyla %27,4 ve %27,8’e yiikselmektedir. Kiiresel pazar dikkate alindiginda bu oranlar
yadsinamayacak olcilide biiytiktiir. Diger yandan yine Tiirkiye’nin toplam ihracatinin yaklasik

%3.8’1 Giineydogu Anadolu bolgesindeki giimriiklerden yapilmaktadir.

Tiirkiye’de ii¢ adet ticaret merkezi bulunmaktadir. Bunlar sirasiyla Istanbul, Ankara ve
Trabzon’da (ingaat asamasinda) kurulmustur. Giineydogu Anadolu Bolgesinde ise heniiz
kurulmus bir ticaret merkezi bulunmamaktadir. Karayolu tasimaciligi ile ulagim hinterlandinda
bulunan iilkeler sirasiyla Suriye, Irak, Iran, Urdiin, Ermenistan ve Azerbaycan gibi iilkelerdir.
Tiirkiye’nin Afrika ve Yakin-Ortadogu bolgelerine stratejik gecis ve baglanti noktalarini iceren
Glineydogu Anadolu Boélgesinde Sanliurfa’nin, bélgenin ticaret agi1 i¢in 6nemli bir konuma
sahip oldugu diisiiniilmektedir. Ik etapta yakin cografyada bulunan iilkeler ile ticari
isbirliklerinin gelistirilmesi hedeflenmekte olup ilgili iilkelerdeki benzer kuruluslar ile

isbirliklerinin yapilmasi 6nerilmektedir.

TRC2 bolgesinde yer alan Sanlurfa ilinde Ticaret ve Sanayi Odasinin verilerine gore kapasite
raporu bildiren firma sayisit 679’dur. OSB Miidiirligiiniin verilerine gore OSB’de 315 adet
firma bulunmaktadir. Tarima dayali sanayiye sahip olan ilde tekstil, gida, lojistik, ayakkab,
makine metal, yap1 ve yap1 malzemeleri sektorlerinde faaliyet gosteren isletmeler agirliktadir

[10].

Belirtilen gerekgeler ile Sanlwrfa ilinin, Giineydogu Anadolu Bolgesi’nin ve Tiirkiye’nin

ithracat kapasitesini desteklemek tizere ortaya ¢ikan ticaret merkezi kurulum fikrine bolgedeki

! Proje niteligine gore talep analizi yerine pazar arastirmasi ve analizi, ihtiya¢ analizi, sorun

analizi, trafik etiidii vb. teknikler kullanilabilir.
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aktorlerin bakisini degerlendirmek ve talep analizi yapmak amaciyla Sanhurfa 6zelinde bir
anket caligmasi yapilmistir. Yiiz yilize goriismeler ve Sanliurfa Ticaret ve Sanayi Odas1 web
sitesi araciligiyla online olarak gerceklestirilmis, kolayda drnekleme yontemi ile 88 katilimciya

ulagilmistir. Ankete iliskin sorular EK 1’de sunulmaktadir.

Saha calismasina katilim saglayan isletme temsilcilerinin yaklasik %77’si Ticaret, Insaat, Gida

ve Tarim sektorlerinden en az birinde faaliyet gosterdiklerini ifade etmislerdir (Sekil 2).

Belirtiimemis
Diger
Plastik
Ayakkabi
Enerji
Lojistik
Tekstil
Tarnm
Gida
insaat
Ticaret

0] 5 10 15 2-0 25 30
Sekil 2. Katilimcilarin Faaliyet Alanlaria Goére Dagilimi

Farkl1 sektorlerde faaliyet gosteren 88 isletmeden 80’1 kurulmasi planlanan ticaret merkezinde
yer almak istedigini belirtirken, sadece 8 isletme temsilcisi merkezde yer almak
istemeyeceklerini belirtmistir (Sekil 3). Merkezde faaliyet gostermek istemeyen isletmeler
ortak ozellikleri bakimindan incelendiginde, bu isletmelerin ihracat yapmayan isletmelerden

oldugu dikkat ¢ekmektedir.

= Evet =Hayir

8
|

Yanitlar

Sekil 3. Katilimcilarm Ticaret Merkezinde Yer Alma Isteklerine Gore Dagilimi
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Ankete katilan isletmelerin yaklasik %45°1 donem donem veya siirekli ihracat yaptiklarini
belirtirken, kalan yaklasik %55°lik kesimdeki isletmelerin ihracat yapmadigi, yapmay: da
diistinmedigi tespit edilmistir (Sekil 4).

50
45
40
35
30
25
20
15
10
5
0 Ihracat
Dénem- Evet yapmayi
Dénem Surekli Hayr distniyoru N/A
m
|mYanitlar 24 15 47 1 1

Sekil 4. Katilimcilarin Thracat Yapip Yapmama Durumlarina Gére Dagilimi

Kurulmasi planlanan ticaret merkezinde yer almayi istedigini belirten isletmelerin alan
ihtiyaglarina iliskin sonuglar asagidaki sekilde verilmistir. Grafige gore en fazla talebin 90-109
metrekarelik alanlara oldugu, ikinci sirada ise kiiclik boyuttaki (20-29 metrekare) alanlt
ofislerin oldugu goriilmektedir. Ankete katilim saglayan ve ticaret merkezinde yer sahibi
olmay1 isteyen 80 isletmeden alan talebinde bulunacagini ifade eden 68’inin toplam yer talebi
yaklagik 6000 metrekaredir. Calisma 6rnekleminin niceliginin oldukga kiiclik oldugu, ankete
katilan ve ticaret merkezinden yer talep edebilecegini belirtip alan miktar1 belirtmeyen
isletmelerin oldugu, anket ¢alismasinin Sanlurfa ili 6zelinde kisitli bir zaman diliminde
yapildigi, bolgede baska bir ticaret merkezinin olmamasi sebebiyle Sanliurfa’dan 6rnekleme
girememis olan, ¢evre illerde ve/veya bolgelerde faaliyet gostermekte olup da, 6zellikle ihracat
yapan/yapmak isteyip (Sadece Sanlrfa 6zelinde bile 20 adet potansiyel ihracatgr oldugu
SUTSO kayitlarinda yer almaktadir) ticaret merkezinde yer almak isteyecek isletme sayisinin
fazlalig1 goz oniinde bulunduruldugunda toplam kiralanabilir alan ihtiyacinin yaklagik 20.000

metrekare olabilecegi tahmin edilmektedir.
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Sirket Sayist
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Sekil 5. Katilimcilarin Alan (m?) Talebi Dagilimi

Kurulmasi planlanan ticaret merkezinde kiralanabilir alanlarin m? fiyatina iliskin sorulan
soruya toplamda 61 igletme cevap vermistir. Verilen yanitlara gore en fazla tercih edilen fiyat
90-109 #/m? araligidir. Fiyat beklentisinin ortalamas: ise yaklasik 67 H/m?’dir. Talep toplama
tarihleri ile rapor hazirlama siireci arasinda gegcen zaman (Agustos 2021 — Mart 2022) dikkate
alinarak ortalama fiyat beklentisine enflasyon farki (yaklasik %40) uygulandig: taktirde elde
edilen kiralama bedeli yaklasik 93 #/m? olarak bulunmaktadir. Tiirkiye’de yer alan Ankara
Ticaret Merkezi’nde ortalama m? kiralama bedeli yaklasik 80 b, Istanbul Ticaret Merkezi’nde
ise ortalama m? kiralama fiyat1 90 % oldugu goz oniinde bulunduruldugunda kurulmasi
planlanan ticaret merkezinde ortalama kira bedelinin 80 #/m? olarak belirlenmesi makul kabul

edilebilir.
18
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10 ]
8
6 5
: 3 I
2
2 []

2029  30-39 40-49 50-68 70-89  90-108 200 +H/m?2

Sekil 6. Katilimcilarm #/m? Kiralama Fiyat: Beklentilerinin Dagilimi
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Diinya ticaret merkezleri yararlanicilarina 6ncelikli olarak profesyonel destekler olmak iizere
farkli kategorilerde hizmetler sunabilmektedir. Yapilan alan arastirmasinda potansiyel
yararlanicilara kurulmasi planlanan merkezin ne tiir hizmetler sunmasi gerektigi ile ilgili olarak
yoOneltilen soruya alinan cevaplar Sekil 7°de 6zetlenmistir. Buna goére katilimcilarin ticaret
merkezinden en biiylik beklentilerinin dis ticaret danisma hizmetinin saglanmasi ve ticari
istihbarat merkezinin kurulmasi yoniinde oldugu tespit edilmistir. Bunlar diginda {iriin katalog
sisteminin kurulmasi, depolama tesisinin bulunmasi, tanitim ve bilgilendirme hizmetlerinin
sunulmast, lojistik merkezinin bulunmasi gibi profesyonel hizmetlerin yan1 sira, otel, restoran,

sosyal alan gibi sosyal ihtiyaclara yonelik hizmetler de yanitlar arasinda yer almistir.
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Sekil 7. Merkezde Sunulmasi Beklenen Hizmetlerin Dagilimi

Kurulmasi planlanan ticaret merkezinin kurulus yerine iliskin sorulan soruya katilimcilarin
vermis olduklar1 cevaplar Sekil 8’de 6zetlenmistir. Katilimeilarin biiyiik bir ¢ogunlugu (%48)
kurulus yeri olarak OSB’yi onerirken, %31°lik bir kesimi de sehir merkezinin daha uygun bir
kurulus yeri olacagi goriisiinde olduklari belirtmislerdir. %10’luk bir kesim havalimani
yakinlarinin, yine %10’luk bir diger kesim de merkezin Suriye sinirinda konumlanmasinin

faydali olacagini diisiinmektedir.

Ticaret merkezleri isleyis yapilart geregi isletmelerin liretim sahalarindan bagimsiz olan, daha
cok dig ticaret islemlerinin yiiriitiildiigii ve bu islemlere iligkin hizmetlerin alinip sunuldugu,
iirin hareketliliginden ziyade veri ve bilgi hareketinin yasandigi yapilardir. Dolayisiyla bir

ticaret merkezinin teknik bir olusum olan OSB’nin i¢inde konumlandirilmas: yerine, sosyal
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olarak daha aktif olan, ticari isbirliklerine daha rahat odaklanilabilecek sehir merkezinde
kurulmasinin daha uygun oldugu diisiiniilmektedir. Ticaret merkezlerinin Tiirkiye ve diinyadaki

diger 6rneklerinin konumlar1 da bu sonucu destekler niteliktedir.

1%

mHavaalani Yakini
m0OSB

Suriye Sinirinda
m Sehir Merkezi

u Gdbeklitepe civari

Sekil 8. Ticaret Merkezinin Kurulus Yeri Tercihlerinin Dagilim1

4.2  Ulusal ve Bolgesel Diizeyde Gelecekteki Talebin Tahmini

Tiirkiye’de kisi basina diisen GSYH’ya gore bolgesel gelismislik diizeyleri (Sekil 9)
degerlendirildiginde yillardir stiregelen farkliligin devam ettigi goriilmektedir. Sanlurfa ilinin
bulundugu TRC2 boélgesinin gerek diger bolgeler ile gerekse Tiirkiye ortalamasi ile
kiyaslandiginda, bolgesel kalkinma adina en fazla destege ihtiya¢ duyan bolge oldugu yillardir
goze carpmaktadir. Bolgede ekonomik geligsmislik parametrelerinin desteklenerek Tiirkiye
ortalamas1 diizeyine ¢ikarilmasi i¢in Sanlurfa ve Diyarbakir illeri kalkinmada oncelikli ve

tesvikli iller kapsaminda degerlendirilmektedir.

120000
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Sekil 9. Yillara Gore Bolgelerin Kisi Basina Diisen GSYH Miktar1 [11]

Bolgesel kalkinmay:1 desteklemek amaciyla baglatilan GAP kapsaminda yer alan bdolgenin,
ozellikle tarimsal degerin artirilmasi ve uluslararasi ticarete yonlendirilmesi konusunda fazlaca
destege ihtiya¢c duydugu disiiniilmektedir. Ticaret Bakanlig1 tarafindan firmalarin ihracata
hazirlanmasi, uluslararasi pazarlara agilmak i¢in marka bilincinin uyandirilmasi, stirdiiriilebilir
bir ihracat stratejisi olusturulmasi amaglariyla ihracat tesvikleri saglanmaktadir. Bakanligin
verdigi mal ve hizmet ihracat destek ve tesviklerin bolgede taninirlik ve bilinirliginin
arttirilmasi ile Sanlwurfa 6zelinde ve gevre iller basta olmak tizere farkli illerden 6zellikle
Ortadogu pazarina agilmak isteyen firmalarin, hatta farkli tilkelerden isletmelerin kurulmasi

planlanan ticaret merkezinde yer taleplerinin de artmasi beklenmektedir.
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5. MAL VE/VEYA HIiZMETLERIN SATIS-URETIM PROGRAMI

5.1 Satis Programi

Kurulmas: planlanan ticaret merkezinde temel satis iiriinii, kiralanacak alanlar ve merkez
bilinyesinde saglanacak olan hizmetlerdir. Merkez bilinyesinde yer alan isletmelere yalnizca ofis
kiralama hizmeti degil ayni zamanda uluslararasi ticaret ekosisteminin saglanmasi ve
potansiyel isbirliklerinin yapilmasi olasiliklari da sunulmus olacaktir. Bu nedenle, hizmet satig
programinin, yalnizca alan kiralamasi iizerinden degil ekosistem satiginin yapilacagr goz
onlinde bulundurularak potansiyel ihracat¢ilari Oncelikli olarak merkeze kabul etmek

programin ilk agamas1 olmalidir.

5.2 Uretim Program

Kurulmasi planlanan merkezde bir mamul iiretimi s6z konusu degildir. Buna karsilik bir hizmet
iretimi so6z konusu olacaktir. Merkezde sunulacak olan temel hizmet, dis ticareti
kolaylastirici/artirict etkinlikler ile uluslararasi ticaret ekosisteminin olusturulmasidir. Bu
nedenle, sunulacak olan hizmetlerin baginda ticari istihbarat merkezi araciligiyla olusturulan
raporlamalar olacaktir. Diger yandan, isletmelere ihracati kolaylastirici egitimler diizenlenerek
toplu olarak biling seviyesinin arttirilmasi saglanacaktir. Ek olarak, kamu kurumlar1 ve 6zel
sektorden dis ticaret uzmanlarinin belirli program dahilinde bulunulan merkeze davet ederek

bilgi ve tecriibe paylasiminin yapilmasi saglanmalidir.

5.3 Pazarlama Stratejisi (fiyatlandirma, tamitim ve dagitim)

Kurulacak olan merkez yalnizca Sanlurfa’da faaliyet gosteren isletmeleri degil ayn1 zamanda
bolge illerde ve komsu sinir {ilkelerde faaliyet gosterip Tiirkiye ile ticari iligkileri olan
isletmeleri de hedef almaktadir. Bu nedenle, Onerilen pazarlama stratejisi, destinasyon
pazarlama ve ticaret merkezinin markalasma siiregleri ile olusturulmalidir. Nitekim, merkezde
yer alan isletmeler i¢in olusturulacak deger Onerisi ekosistemin avantajlari olurken, dig

pazarlardaki isletmelere sunulacak olan deger Onerisi ise kurumsal bir merkez biinyesinde
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bulunan igletmeler ile ticaretin kurallarina gére yapilan anlasmalarda siirpriz yasanmayacaginin
Onerilmesidir. Bdoylece, yurti¢ci miisteriler uluslararasi ticaret yapma konusunda ihtiyag
duyduklar1 istihbarat raporlart ve bilgilere cok hizli erigebilecekken yurtdist miisteriler
markalasmis ve giiven unsuru olan bir merkezde yer alan isletmeler ile is yapma konusunda

yasayacaklari tereddiit en aza indirgenmis olacaktir.

Kurulmas: planlanan merkezde iki tiirlii fiyatlandirma yapilacaktir. Bunlardan birincisi
kiralanan alanin kira bedeli olurken diger 6denecek ticret, ortak kullanim giderleri i¢in olacaktir.
Ortak kullanim giderleri iginde iklimlendirme, temizlik ve gilivenlik hizmetlerinin
bulundurulmasi onerilmektedir. Boylece her isletme i¢in kiralanan alanin biiyiikliigiine ve
ihtiya¢ duydugu enerjiye gore farkl ticretlendirme olacaktir. Geriye kalan enerji, su, internet

gibi giderler ise isletmelere bireysel abonelikler ile karsilattirilmalidir.

Sonug olarak, yapilan talep tahmini, duyarlilik analizleri, bolgedeki is merkezlerinin rayig
kiralama bedelleri ve Tiirkiye’de faaliyet gosteren diger diinya ticaret merkezlerinin birim

kiralama bedelleri g6z 6niinde bulundurularak 80 /m? kiralama bedeli uygun olacaktir.

6. PROJE YERI/UYGULAMA ALANI

6.1 Fiziksel ve cografi 6zellikler

Gilineydogu Anadolu bdlgesinde yer alan ve yiizdlgiimii 19.336 km? olan Sanlwrfa, alan
itibariyle Tlrkiye’nin yedinci, niifus bakimindan ise sekizinci en biiyiik ilidir. Rakim1 518 metre
olan sehrin %77’si plato ve ova, %22’si daglik alandan olusmaktadir. Bir yan1 Gilineydogu
Toroslar’a dayanmakta olan sehrin giineyinde Harran, Suru¢ ve Viransehir ovalar1 yer
almaktadir [4; 12]. Morfolojik agidan ¢ok sade bir goriiniime sahip olan sehrin, cografik olarak
dag yapisindaki tek ytikseltisi Karacadag volkanik kiitlesidir.

Sehrin yakin cevre uzakliklar1 sirasiyla sOyledir: Adiyaman’a 112, Gaziantep’e 141,
Diyarbakir’a 179 ve Mardin’e 193 km uzakliktadir. Sehrin giineyi Tiirkiye-Suriye sinir ile
cevrilidir [4].

28



2020 Yih

SANLIURFA ORTADOGU TiCARET AGI FiZiBiLITE RAPORU

Sanlurfa ilinde yar1 kurak iklim sartlar1 hdkim olarak goriilmektedir. Bu iklim 6zelligi
sayesinde sehir, tarim ve sanayi gibi ekonomik faaliyetlerin yapilmasina uygun ozellikler
gostermekte ve yerlesim yeri olarak da insan yasamini zora sokacak kosullar ortaya

¢ikarmamaktadir [13].

Meteoroloji Isleri Genel Miidiirliigii verilerine gore sehirde, yilin en diisiik sicaklik ortalamasi
2.10 °C olarak Ocak ayinda, en yiiksek sicaklik ortalamasi ise 38.8 °C ile Temmuz ayinda
gozlemlenmektedir. Simdiye kadar en yiiksek sicaklik 46.8 °C (Temmuz), en diisiik sicaklik ise
-12.4 (Subat) olarak gézlemlenmistir (Tablo 4). Orta ve giiney kesimlerde yer alan Karakoprii,
Haliliye, Eyylibiye, Harran ve Akcakale ile sehrin giineydogusunda yer alan Ceylanpinar
dolaylarinda sicaklik ortalamalar1 oldukga yiiksek iken, sehrin kuzeyine ve Atatlirk Baraj

Goli'ne yaklastik¢a daha 1liman bir hava hakimiyeti goriilmektedir (Sekil 10).

W) Wy armry
i i
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UZUN YILLIK ORTALAMA|
SICAKLIK HARITASI

® ilge Merkezi

Akarsu
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Sicakhik Degerleri °C

Sekil 10. Sanlwrfa Ili Ortalama Sicaklik Haritasi [14]

Glnliik glineslenme siiresi ortalamasi kis aylarinda bile 4 saatin altina diismeyen Sanliurfa’da
yilin en yagish aylar1 Aralik ve Ocak aylar1 iken, en kurak aylar1 ise Temmuz ile Agustos

aylaridir (Tablo 4).
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Tablo 4. Sanliurfa 1li Iklim Ozellikleri [15]

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyliil Ekim Kasim Arahk Yilhk

Ortalama Sicaklik (°C) 5,60 7,10 10,90 16,20 22,30 28,10 32,00 31,60 27,20 20,60 13,10 7,60 18,50
Ortalama En Yiiksek Sicaklik (°C) 9,90 12,00 16,40 22,30 28,80 34,70 38,80 38,40 34,00 27,10 18,80 12,00 24,40
Ortalama En Diistik Sicaklik (°C) 2,10 2,90 5,80 10,30 15,30 20,50 24,30 24,00 20,00 14,60 8,50 4,00 12,70
Ortalama Giineslenme Siiresi (saat) 4,10 5,10 6,40 7,80 10,00 12,10 12,30 11,30 10,00 7,90 5,80 4,00 8,10
Ortalama Yagish Giin Sayist 11,31 8,23 8,15 7,23 6,85 1,23 0,31 0,46 1,00 5,46 6,54 10,54 67,30
Aylik Toplam Yagis Miktar1 Ortalamasi (mm) 87,40 68,30 62,80 49,50 26,50 4,30 2,00 3,60 4,60 26,20 44,70 80,20 460,1
En Yiiksek Sicaklik (°C) 21,60 25,50 29,50 36,40 40,40 44,10 46,80 46,20 43,90 37,80 30,80 26,00 46,80
En Diisiik Sicaklik (°C) -10,60 -12,40 -7,30 -3,20 2,50 8,30 15,00 16,00 10,00 1,90 -6,00 -6,40 -12,40
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Sehirde en fazla yagis alan bolge kuzeydoguda yer alan Siverek ve Viransehir ilgelerinin
bulundugu bolge iken, giineye inildik¢e ortalama yagis miktarinin da azaldig: goriilmektedir.
Sicakligin en yiiksek derecelerde gozlendigi Surug, Harran, Akgakale ve Ceylanpinar ilgeleri

sehrin en az yagis alan, kurak bolgeleridir (Sekil 11).
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Sekil 11. Sanlurfa Ili Ortalama Yagis Miktar1 Haritas1 [14]

Yiizol¢timii alani olarak Tiirkiye’nin en biiylik yedinci ili olan Sanliurfa’nin ortalama ytikseltisi
518 metredir. Morfolojik ag¢idan ¢ok sade bir goriiniime sahip olan, sehrin, cografik olarak dag
yapisindaki tek yiikseltisi kuzey dogu bolgesinde yer alan Karacadag volkanik kiitlesidir (Sekil
12).

Tiirkiye’nin en verimli tarim alanlarindan biri olan Harran Ovasi’nin tarim i¢in en elverisli
toprak cesitlerinden olan aliivyal topraklardan olusmasi, ortalama rakimin 400 metre civarinda
olmasi ve egimin az sahip olmasi, Ovanin tarimsal potansiyeli {izerinde biiyiik rol oynamaktadir.
Harran Ovasi ¢evresine gore ¢okiintli yapisinda bir graben 6zelligindeyken, doguda yer alan

Tektek Platosu ve batida bulunan Fatik Platosu da birer horst 6zelligindedir [13]
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Sekil 12. Sanliurfa Fiziki Haritas1 [14]

Topraklariin %601 ekili ve dikili alanlardan, %381 cayir ve meralardan olusan Sanliurfa’nin
ormanlik ve fundalik alan1 yaklasik 9%0,6 oranindadir. Sehrin topraklar agirlikli olarak bozkir

goriinimiindedir [16].

Sehrin kurulu oldugu alan ve yakin ¢evresi incelendiginde, bir¢ok 6nemli su kaynaginin ve
akarsuyun bulundugu goriilmektedir. Akarsularin bir kismi gliniimiizde de varligin1 korurken,
cok biiylik bir kismi1 yakin tarihlere kadar, mevsimlik de olsa akis gOstermesine ragmen
kurumus ya da sadece kirli sularin aktig1 yataklar haline gelmislerdir. Culap Cay1 bolgede dogan

ve stirekli olan tek akarsudur [13]

Sanliurfa’nin en 6nemli akarsuyu kaynagi bolge disinda olan, Adiyaman ve Gaziantep illeri ile
sinir olusturan Firat Nehri’dir. Karkamis, Birecik ve Atatiirk Baraj golleri ilin bati ve
kuzeybatisinda yer almaktadir. Atatlirk Baraji ile olusturulan gol tilkemizin 3. biiyiik golii

ozelligini tasimaktadir [17].
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Sekil 13. Atatiirk Baraji1 [18]

Sanlwurfa ili maden ¢esitliligi ve rezervleri bakimindan zengin degildir. Sehirde alunit, dogal

tas, kire¢ tasi, mermer, fosfat, pomza madenleri ve yataklar1 yer almaktadir (Sekil 14).
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Sekil 14. Sanlwrfa Ili Maden Haritasi [19]
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6.2 Ekonomik ve Fiziksel Altyapi

Sanlurfa iline ulagim karayolu, havayolu ile saglanabilmektedir. Tiirkiye'nin en uzun pistine
sahip Sanlurfa GAP Havaalanindan Ankara ve Istanbul'a ortalama 2 saatlik ugus ile
ulasilabilmektedir. Sanliurfa GAP Havaalan1 ayn1 zamanda ‘uluslararasi1 kargo havaalanr’

ozelligi de tasimaktadir [20].

Istanbul-Ankara-Adana’dan Gaziantep ve Sanlurfa'ya gelen yol otobandir. Bélgenin {iretim ve
ticaret anlaminda en hareketli ili olan Gaziantep ile Sanlurfa arasi mesafe 141 kilometredir.
Sanhurfa’dan Mardin’e ulasim da yine otobandan saglanmaktadir. Sanliurfa, Viransehir,
Kiziltepe ve Mardin hattindan Tiirkiye’nin Irak sinir kapist olan Habur smir kapisina kadar
devam eden yol (363 km) ise ¢ift gidis gelisli duble yoldur. Ayrica Sanlurfa'dan Diyarbakir'a
cift seritli karayolu ile ulasim saglanmaktadir. Sanlurfa sehir merkezinden Akgakale sinir

kapisina ulasim da yaklasik 56 km duble karayolu ile saglanmaktadir [21].

Sanliurfa’nin Yumurtalik (Mersin) ve Iskenderun Limanlar ile baglantisini saglayan otoban
karayolu bulunmaktadir. Sehrin Iskenderun Limani’na en kisa mesafe 339 km iken, Mersin
Yumurtalik Limani ile olan mesafesi ise yaklasik 342 km’dir. Adana-Osmaniye-Gaziantep hatti
boyunca ilerleyen ve Sanliurfa'dan Suriye sinirina paralel giden, Sanliurfa'nin Surug, Akgakale
ve Ceylanpinar ilg¢elerinden gegip Mardin’e ilerleyen demiryolunda hem yiik hem de yolcu

tasimaciligl yapilmaktadir [20].

Sanlurfa’da halihazirda lisansh elektrik tiretimi yapan 11 elektrik santralinin toplam kurulu
kapasitesi 3.796 MWe'dir ve bu santraller ile yillik yaklasik 11000 GWh elektrik iiretimi
yapilmaktadir. Kurulu santrallerin yani sira 3 adet yapim asamasinda olan, bir adet tiretim
lisansini almis olan ve bir adet de 6n lisansini almis olan isletme potansiyel elektrik iireticileridir

(Tablo 5).
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Tablo 5. Sanliurfa Elektrik Santralleri [22]

Santral Adi Firma Gii¢
isletmedeki Santraller
Atatiirk Baraj1 ve HES EUAS 2.405 MW
Birecik Baraji ve HES EUAS 672 MW
Sanlurfa OSB Enerji Santrali Aksa Enerji 147 MW
Odas Dogalgaz Santrali Odas Enerji 140 MW
Sanlurfa HES Ronesans Enerji 51 MW
Astor Enerji Bozova GES Astor Enerji 8,97 MW
Sanlhurfa Biyokiitle Enerji Santrali Full Force Enerji 6,24 MW
TIGEM Ceylanpinar GES TIGEM 6,24 MW
Dogal enerji Biyokiitle Enerji Santrali Dogal Enerji Hizmetleri 5,20 MW
Odas Sanliurfa Giines Enerji Santrali Odas Enerji 0,25 MW
SUTSO Giines Enerji Santrali SUTSO 0,10 MW
Sanlwirfa'daki diger lisanssiz GES'ler Cesitli Firmalar 354 MW
Yapim Asamasindaki Santraller
Hitit Enerji Gilines Enerji Santrali Hitit Enerji 20 MW
Hilvan Giines Enerji Santrali Hilvan Enerji 20 MW
Catic Group Bozova Giines Enerji Santrali Catic Group 6,00 MW
Uretim Lisans1 Alinan Santraller
Akansu HES Eliza Elektrik 0,50 MW
On Lisans Alan Santraller
Degun Urfa Giines Enerji Santrali 7,00 MW

Sehirde dogalgaz dagitimi Aksa Sanliurfa Dogal Gaz Dagitim A.S. tarafindan saglanmaktadir.
Icme suyunu ise Atatiirk Baraji’ndan saglayan biiyiik sehir belediyesinin Siverek ve
Hilvan’daki atik su aritma tesisleri faaliyette iken, Bozova’da kurulan atik su aritma tesisinde

ise performans testlerine baglanmistir [23].

GAP, Tiirkiye’de bolgeleraras1 gelismislik farklarini azaltmak, ulusal diizeyde kalkinmay1
saglamak amaciyla baglatilan projelerden biridir. GAP, kapsadig1 bolge, bu bdlgenin niifusu,
yatirimlart ve hedefleri goz oniinde bulunduruldugunda Tiirkiye’nin ve hatta diinyanin en
biiylik kalkinma projelerinden birisi olarak géze carpmaktadir. GAP kapsamina giren illerin
(Adiyaman, Batman, Diyarbakir, Gaziantep, Kilis, Mardin, Siirt, Sanlurfa ve Sirnak)
kalkinmasina destek olmak ve bu illere yatinmlarin hizli bir sekilde gerceklestirilmesini
saglamak amaciyla, bolgede 1989 yilinda plan, altyapi, ruhsat, konut, sanayi, maden, tarim,
enerji, ulagtirma ve diger hizmetleri yapmak ve yaptirmak, bolge halkinin egitim diizeyini
yiikseltmek i¢in gerekli tedbirleri almak veya aldirmak ve kurum ve kuruluslar arasindaki
koordinasyonu saglamakla gorevli Giineydogu Anadolu Projesi Bolge Kalkinma Idaresi

(GAPKI) kurulmustur. GAPKI, bblgenin gelismislik diizeyini en kisa siirede iilkenin ortalama
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diizeyine ylikseltmek iizere master planlar hazirlamis, planlar ¢ercevesinde hedefe ulastiracak

faaliyetlerini 6zellikle tarimsal kalkinma alaninda siirdiirmiistiir [24].

Tiirkiye’de Konya ve Ankara’dan sonra en fazla tarim arazisine sahip olan sehir Sanliurfa’dir.
Tarim ile ilgili olarak “hububat, bakliyat, yagli tohumlar ve mamullerinin” ve “tekstil ve
hammaddeleri” ihracati1 sehrin 6nemli ihracat kalemlerini olusturmaktadir. Sehrin tarim, sanayi
ve hizmet sektorlerine gore istihdam oranlarmin yillara gére dagilimi incelendiginde tarim
sektoriinde istihdam oraninin Tiirkiye genelinde yillar itibariyle azaldigi, Sanliurfa 6zelinde ise
arttig1 gézlemlenmektedir. Diger yandan yillara gore Tiirkiye genelinde hizmet sektoriinde
istihdam edilenlerin orani artarken, Sanliurfa 6zelinde oranin distiigii goriilmektedir. Sanayi
sektoriinde ciddi dalgalanmalarin gozlenmedigi diisiiniildiigiinde bolgede yillar itibariyle
isgiiciinde tarima yonelis oldugu sdylenebilmektedir (Tablo 6). Tarima kanalize olan isgiicii
artarken, islenen tarim alaninda gériilen azalma tezatlik gostermektedir (Sekil 15). Isgiiciindeki
bu yonlenme ile birlikte ¢esitli tarimsal iiretim tesvikleri ve bilingli tarim uygulamalar ile
yerinde yaratilacak degerin ihracata yonlendirilmesini saglamak adia da bolgede kurulmasi

planlanan ticaret merkezinin 6nemi de artmaktadir.

Tablo 6. Sanlurfa’da iktisadi Faaliyet Kollarina Gére Istihdamin Yillara Gére Orani [3]

Tiirkiye Sanhurfa
Yillar Tarim Sanayi Hizmet Tarim Sanayi Hizmet
2008 23,5 26,7 49,8 24,9 17,0 58,0
2009 23,7 26,8 49,5 33,4 16,9 49,6
2010 24,6 25,3 50,1 29,0 16,2 54,9
2011 25,2 26,2 48,6 28,0 17,2 54,7
2012 25,5 26,5 48,1 28,2 18,5 53,3
2013 24,6 26,0 49,4 30,0 23,8 46,2
2014 23,6 26,4 50,0 23,9 31,9 44,2
2015 21,1 27,9 51,0 39,0 19,9 41,1
2016 20,6 27,2 52,2 36,0 19,9 44,1
2017 19,5 26,8 53,7 35,4 18,8 45,8
2018 19,4 26,5 54,1 37,4 17,2 45,5
2019 18,4 26,7 54,9 36,1 17,4 46,5
2020 18,2 25,3 56,5 37,5 15,5 47,0

36



2020 Yih

SANLIURFA ORTADOGU TiCARET AGI FiZiBiLiTE RAPORU

ha

1050000

1000000 -

950000

900000

- l I

800000 - . ; . .
2016 2017 2018 2019 2020

Sekil 15. Sanlurfa’da Islenen Tarim Alanlarinin Yillara Gére Dagilimi

6.3 Sosyal Altyap:

TUIK Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2021 Sonuglarina gére Sanlwrfa’nin niifusu
2.143.020 kisidir. Sehrin niifusunun %50,35°1 erkek, %49,65°1 kadindir. Son yillarda sehrin
niifus artig hizinin diistiigli goriilmektedir (Sekil 16). 2018 yilinda %2.52 olan niifus artis orani,
2021 yilinda %1.31 olarak hesaplanmustir.
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Sekil 16. Sanliurfa Niifusunun Yillara Gore Trendi [25]

Sanlwurfa ilinin niifus yapisi yas gruplar1 bazinda incelendiginde (Tablo 7) niifusun yaklasik
%66’sinin 30 yas alt1 kisilerden olustugu goriilmektedir. Tiirkiye genelinde 30 yas alt1 geng
niifusa ait bu oran yaklasik %45’tir. Sehir, genc ve dinamik niifusu ile isgiicii potansiyeli yiiksek

bir yapiya sahiptir.
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Tablo 7. Yas Gruplarina Gore Sanlhurfa Niifusu (2021) [25]

Yas Grubu Niifus Niifus Yiizdesi ~ Sumilatif
Yiizde
0-4 Yag 293.718 13.71 13.71
5-9 Yas 286.197 13,35 27.06
10-14 Yas 251.203 11,72 38,78
15-19 Yas 217.839 10,17 48,95
20-24 Yas 183.684 8,57 57,52
25-29 Yas 176.103 8.22 65,74
30-34 Yas 153.461 7.16 72.90
35-39 Yas 126.328 5.89 78,79
40-44 Yas 110.586 5.16 83,95
45-49 Yas 86.256 4.02 87.97
50-54 Yas 63.735 2.97 90,94
55-59 Yas 65.492 3.06 94,00
60-64 Yas 41.627 1,94 95.94
65-69 Yas 32.678 1,52 97.46
70-74 Yas 23.749 111 98,57
75-79 Yas 14.299 0.67 99,24
80-84 Yas 8.860 0.41 99,65
85-89 Yas 4.423 021 99,86
90+ Yas 2782 013 99,99

Geng niifusunun yogunluguna ragmen Sanlurfa’nin yer aldigt TRC2 bolgesi 2021 yih

verilerine gore %40.6’lik oran ile Tiirkiye’de isgiiciine katilma orani en diisiik bolge olarak

dikkat c¢ekmektedir. Bu bilgi dogrultusunda gen¢ ve dinamik niifusa istthdam olanagi

saglanabilmesi noktasinda kurulmasi planlanan ticaret merkezinin 6nemi de bir kez daha

vurgulanmaktadir. Il geneli isgiicii istatistikleri Tablo 8°de sunulmustur.

Tablo 8. TRC2 (Sanlrfa-Diyarbakir) Bélgesi Isgiicii Istatistikleri (2021) [3]

Isgiicii Gostergeleri Toplam Erkek Kadin

15 ve daha yukar1 yastaki niifus 2.474.000 1.203.000 1.271.000
Isgiicii 1.004.000 775.000 230.000
Istihdam 854.000 652.000 202.000
Issiz 151.000 123.000 28.000
Isgiiciine dahil olmayanlar 1.469.000 428.000 1.041.000
Isgiiciine katilma oran1 (%) 40,6 64,4 18,1
Istihdam oran1 (%) 34,5 54,2 15,9
Issizlik orami (%) 15,0 15,9 12,1

Sanlurfa’nin i¢inde bulundugu TRC2 bdlgesinin refah diizeyi yillara gore kisi basia diisen

gayri safi yurti¢i hasila (GSYH) ile degerlendirildiginde, Tiirk Liras1 (TL) bazinda diizenli bir

artig gozlemlenirken (Sekil 17), dolar bazinda 2013 yili sonrasi Tiirkiye geneli ile paralel olarak
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kur temelli bir diistis (Sekil 18) gozlemlenmektedir. Kisi basina diisen GSYH nin b bazindaki
yillara gore bolgesel artis hiz1 Tiirkiye ortalamasinin altinda bir seyir izlemektedir. Bu sonug

bolge ticaretinin desteklenerek canlandirilmasi i¢in kuvvetli bir dayanak olusturmaktadir.
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Sekil 17. Kisi Bagia Diisen GSYH’nin (b) Yillara Gore Seyri [11]
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Sekil 18. Kisi Bagina Diigen GSYH’nin ($) Yillara Gore Seyri [11]

Tirkiye’de illerin gelismislik seviyeleri alti kademede degerlendirilmektedir. Sanliurfa,
kademe gelismis iller kategorisinde altinc1 grupta ve 73. sirada yer almaktadir. Bu siralama

Sanliurfa’nin ekonomik yapisinin 6ncelikli anlamda destege ihtiyaci oldugunu gostermektedir.

Sanlurfa diinyadaki en eski yerlesim yerlerinden biridir. Sehir, medeniyetin besigi olarak kabul

edilen ve arkeoloji literatiiriinde “Bereketli Hilal” olarak adlandirilan Mezopotamya bdlgesinde
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yer almaktadir. Arkeolojik buluntular, Balikligol civarinin M.O. 9000°1i yillarda, yerlesik hayat
icin kullanildigin1 ortaya ¢ikarmistir. Neolotik Cag olarak adlandirilan bu ¢ag, yerlesik hayata
gecisin ve ilkel dinlerin ilk ortaya ¢iktig1 zaman olarak bilinmektedir. Sehirde bulunan Gébekli
Tepe mevkiinde yapilan arkeolojik kazilarda giiniimiizden 11.000 y1l 6ncesine uzanan diinyanin
en eski tapinaklar1 bulunmustur. Bolgede yapilan arkeolojik kazilarda bulunan tapinak
kalintilar1 Sanliurfa’nin diinyanin eski bir “Inang Merkezi” oldugunun kanitlamaktadir. ilkel
dinlerin en eski merkezi olarak bilinen Sanliurfa, Asur ve Babil donemlerinde Pagan inancinin
da 6nemli bir merkezi olarak goriilmektedir. Peygamberler Sehri olarak adlandirilan Sanlurfa,
lic semavi din tarafindan diinyada kutsal olarak taninan, Mekke, Medine, Kudiis, Vatikan,
Antakya, Efes, Iznik, Istanbul, Derme, Kapadokya ve Tarsus gibi inan¢ turizminin diinyada ve

Tiirkiye’deki 6nemli merkezlerinden biridir [26].

Covid-19 pandemisi dolayisiyla sehre gelen turist sayisinda 2020 yili itibariyle bir disiis
goriilse de hem yerli hem de yabanci turist sayisindaki artis egilimi siirmektedir. Sanliurfa’ya
gelen yabanci turist sayisindaki artis oraninin, yerli turist sayisindaki artis oranindan daha
yiiksek oldugu gozlemlenmektedir. Sehre gelen yerli ve yabanci turistlerin ortalama geceleme

giin sayilar1 da yaklasik iki giindiir (Tablo 9).

Tablo 9. Sanlurfa Turizm Istatistikleri [27]

2007-2021 YILLARI ARASI SANLIURFA iLi

A T ARl GELEN TURIST SAYISI
Yih  Yerli Turist ~ Yabana TOPLAM  Yerli Turist ~ YaPamer 45 Ay
Turist Turist
2018 976.694 33.385 1.010.079 550.792 19.559 579.351
2019  1.020.289 39.561 1.059.850 579.017 21.897 600.914
2020  508.234 33.409 541.643 296.812 11.503 308.315
2021 699.005 38.071 737.076 466.989 24.138 491.127

Sanlrfa Miizesi 30000 m?’lik alana yayilan, 14 adet ana sergi salonu ve 33 adet canlandirma
alanina sahip olan Tiirkiye’nin en biiyiik miizesi durumundadir. Miizede ¢esitli donemlere ait
buluntular ve canlandirmalar kronolojik olarak sunulmaktadir. Uygarlik tarihinin bilinen en
eski gercek heykeli "Balikligdl Adam1”, Gobeklitepe kazi alanindan elde edilen buluntulart ve
canlandirmalar, yine diinyanin en eski tapinaklarindan biri olarak bilinen Nevali Cori
Tapinagi’nin yanisira Kalkolitik, Tung, Demir, Helenistik, Roma, Bizans ve Islami donemlere

ait cok onemli eserler Sanliurfa miizesinde sergilenmektedir [28]. Pandemi donemi oncesi,
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2019 yilina kadar Sanliurfa’da miize ziyaret¢ilerinin sayisi da hizli bir ivme ile artisa gegmistir

(Sekil 19). Pandemi sonrasinda bu artisin devam etmesi beklenmektedir.

800000
700000

600000

500000

400000
300000

200000 -
0 T T T T

2016 2017 2018 2019 2020

Sekil 19. Sanliurfa Miize Ziyaretgilerinin Yillara Gore Dagilimi [28]

6.4 Kurumsal Yapilar

Sanlrfa Ticaret ve Sanayi Odasi1 (SUTSO): Kurulus tarihi 1894 yilina dayanan SUTSO, 19
birimi, sehirde bulunan diger kurum ve kuruluslar ile birlikte sehrin ekonomik ve ticari yapisina

katk1 vermek tizere sehir merkezinde bulunan binasinda faaliyetlerde bulunmaktadir.

Sanliurfa Organize Sanayi Bolgesi (OSB): Sehir merkezine 17 km uzaklikta {i¢ kisimdan olugan
1.713 hektarlik alanda Tiirkiye’nin en hizli gelisen OSB’lerinden biridir. Sanliurfa OSB’de
250’ye yakin igletmede yaklasik 13000 kisiye is imkan1 sunulmaktadir.

Viransehir Organize Sanayi Bolgesi: 183 hektar biiyiiklilkteki OSB’nin birinci etabinda 45
parsel tamamlanmis, 87 parselden olusacak olan ikinci etabin ¢aligmalari devam etmektedir.

Mevcut kosullarda yaklasik 200 kisiye istthdam saglamaktadir.

Siverek Organize Sanayi Bolgesi: Siverek sehir merkezine 13 km uzaklikta 100 hektarlik alana

sahip olan OSB yakin zamanda hizmete gececektir.

Birecik Organize Sanayi Bolgesi: Gaziantep sinirina yakin olan OSB 116 hektarlik alanda, 42

parselde faaliyette bulunmak iizere hizmete girmistir.
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Sanliurfa Gida Ihtisas Organize Sanayi Bolgesi: Eyyiibiye Ilgesinde toplam biiyiikliigii 235
hektar olan bolge i¢in, yatirimeilarin arsa tahsisi bagvurulart 16 Aralik 2019 tarihi itibari ile

baslamistir.

Tarima Dayali ihtisas Besi Bolgesi: Eyyiibiye’de 855 Hektar alan iizerinde kurulmus olan besi
bolgesi, 534 Hayvan Isletmesi Kapasitesine (Her biri 200 Biiyiik Bas) sahiptir.

Sanliurfa Ticaret Borsasi: 1988 yilinda kurulmus olan Sanliurfa Ticaret Borsasi 40 personeli ile
kuruldugu giinden bu giine sehrin, bolgenin ve Tiirkiye nin ekonomisine katkilar sunan bir ¢ok
faaliyette bulunmustur. Sanlurfa Ticaret Borsas1 Tiirkiye’deki ticaret borsalar1 siralamasinda

ilk beste yer almaktadir [29].

6.5 Cevresel Etkilerin On-degerlendirmesi

Kurulmas: planlanan ticaret merkezinde bir iiretim faaliyeti s6z konusu olmamakla birlikte,
merkezde biiylik 6l¢iide ofis faaliyetleri, ziyaret¢i ve sirket ¢alisanlarinin gelip gitmesinden
kaynaklanan g¢alismalar olacaktir. Yatirimin gergeklestirilmesi doneminde de isletme
doneminde de gerceklestirilen faaliyetler nedeni ile ¢evre iizerinde olumsuz etkiler yaratacak
cevre boyutlar1 s6z konusu olacaktir. Bu ¢evre boyutlari karbon emisyonlarina, su ve enerji gibi
dogal kaynaklarin tiiketimine, faaliyetlerden kaynaklanan kati, sivi ve gaz atiklarin ortaya
c¢ikmasina neden olacaktir. Bu cevre boyutlar1 ile bu boyutlarin ¢evre lizerinde yarattigi
olumsuz etkiler ve bu etkilerin azaltilmasi ve/veya bertaraf edilmesine iliskin agiklama ve

onlemler risk analizi basliginda 6zetlenmistir.

6.6 Alternatifler, Yer Secimi ve Arazi Maliyeti (kamulastirma bedeli)

Sanlrfa Ticaret Merkezi kurulumu i¢in alternatif yer segimleri arasinda, sehir merkezi, OSB,
Suriye sinir1, Havalimani yakini ve Gobeklitepe yakini olmak iizere bes farkli lokasyon 6nerisi
bulunmaktadir. Yapilan 6n talep toplama c¢alismalari kapsaminda en fazla tercih edilen
lokasyon OSB olarak tespit edilmistir. Daha sonra sehir merkezi lokasyonu se¢ilmis ve diger
secenekler ise istatistiksel olarak karsilastirma yapmaktan uzak bir sekilde daha az tercih
edilmistir. Bu nedenle en fazla tercih edilen iki secenek sirastyla OSB ve sehir merkezi olarak

karsimiza ¢ikmaktadir.
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Sanlurfa sehir merkezi, diiz ve genis bir cografyaya sahip olmasi nedeni ile ihtiya¢ duyulan
arazinin elde edilmesi konusunda herhangi bir problem yasanmayacag diisiiniilmektedir. Diger
yandan, OSB icinde bulunan isletmelerin hali hazirda kurumsal olarak gorece tatmin edici
personel altyapisinin bulunmasi ve gorece giiglii sermaye yapisinin bulunmasi nedeniyle OSB
icindeki isletmelerin, kurulmasi planlanan ticaret merkezi i¢in yeni ve ekstra personel istihdam
etme olasiligi diisiikk olarak goriilmektedir. Buna ek olarak, ihracat ve ticaretin tabana
yayilmasini saglamak, ulasilabilirligin daha kolay olmasi adina ticaret merkezinin Sanliurfa

merkezinde gergeklestirilmesinin daha islevsel olacag diistiniilmektedir.

Nitekim, yapilacak olan yatirimin sirdiiriilebilirliginin saglanabilmesi ag¢isindan, sehir
merkezinde bulunan sosyal olanaklarin kullanilabilmesi, sehre gelen ziyaretciler agisindan
ulasim kolayligmmin saglanmasi ve ticaret merkezinin hedefledigi niifusun biyiikligiini
arttirarak ¢arpan etkisinin de artmasi olasiliginin yiikselecegi diisiiniilmektedir. Buradan yola
cikarak, sehir merkezinde bulunan kamu arazilerinin proje ortaklarina tahsis edilmesi ile
planlanan bolgede kurulacak olan bir ticaret merkezinin uzun dénemli siirdiiriilebilirliginin
saglanacagi ongoriilmektedir. Arazinin kamu eliyle tahsis edilecegi diisiiniilerek, arazi bedeli
hesaplamalarda dikkate alinmamistir. Elde edilen verilerden yola ¢ikarak gelistirilen alternatif

yapilara iliskin gorseller EK 2 ve EK 3’te sunulmaktadir.

7.  TEKNIiK ANALIZ ve TASARIM

7.1 Kapasite Analizi ve Secimi

Fizibilite raporu hazirlik siirecinde talebin tahmin edilmesi ve buna bagl olarak kapasitenin
secilmesi agisindan bir arastirma yiiriitiilmiistiir. Bu arastirmada yliz yiize, ¢evrim igi ve kisa
mesajlar ile SUTSO’ya iiye kurum ve kuruluslarin yetkilileri ile goriismeler yapilmustir.
Goriismede katilimcilara yoneltilen sorular EK 1°de sunulmustur. Arastirma siirecinde sorulara
cevap veren 88 kisinin 80’1 bdyle bir ticaret merkezinde ofis kiralayarak yer almak istedigini
belirtmistir. Diger sorularda ise, bu ticaret merkezinde ne kadar biiylikliikkte bir ofise
ihtiyaclariin olacagi sorusunu yonelterek katilimcilarin talep edecegi ofis biiytikliigi i¢in veri

toplanmustir.
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Katilimcilarin alan biiyiikliigii konusunda verdikleri cevaplar, net bir aralik veya o giliniin
sartlarina gore belirlenir seklinde oldugu i¢in hesaplamalar net cevap veren katilimcilara gore
yapilmistir. Giiniin sartlarina gore alan biiyiikliigii belirlenecek diyen katilimcilar (N/A) ise
hesaplama dig1 birakilmistir. Elde edilen sonuglara gore, katilimcilarin talep edecegi ortalama
ofis biiyiikliigii %95 giiven araligina gore 82,98-94,71 m? ve %99 giiven araligina gore 81,23-
96,46 m? araliginda olacag: tespit edilmistir. Eldeki bulgulardan yola ¢ikarak, &rneklemin
temsil ettigi Sanlurfa’da faaliyet gosteren ve ihracat yapan/yapmak isteyen is insanlarinin
belirlenen giiven araliklarina gére yaklasik 6500-7700 m? araliginda bir alan talebinde
bulunacag1 dngoriilmektedir. Orneklemden yola ¢ikarak anakiitle i¢in bir kapasite tahmini
yapildiginda, Sanlurfa ve bolge illerdeki ihracat yapan veya yapma potansiyeli olan isletmeler
i¢cin ihtiya¢ duyulacak kiralanabilir alan biiyiikliigii birinci etapta 20.000 m? kadar bir alan

olacagi ongoriilmektedir.

Tablo 10. Yillik Kapasite Kullanim Oranlar1

KKO'ya
Kurulu  Kapasite gore
Yillar  Kapasite Kullamm Kiralanan
(m2/y1l) Oram Alan
m?/ Y1l

Ticari
istihbarat Sekreterya
Raporu  (Adet/Y1l)
(Adet/Y1l)

1 240.000 80%  192.000  1.100 360
2 240.000 85%  204.000 1.100 360
3 240.000 90%  216.000  1.100 360
4 240.000 95%  228.000  1.100 360
5 240.000 95%  228.000  1.100 360
6 240.000 95%  228.000  1.100 360
7 240.000 95%  228.000  1.100 360
8 240.000 95%  228.000  1.100 360
9 240.000 95%  228.000  1.100 360
10  240.000 95%  228.000  1.100 360
11 240.000 95%  228.000  1.100 360
12 240.000 95%  228.000  1.100 360
13 240.000 95%  228.000  1.100 360
14  240.000 95%  228.000  1.100 360
15  240.000 95%  228.000  1.100 360
16  240.000 95%  228.000  1.100 360
17~ 240.000 95%  228.000  1.100 360
18 240.000 95%  228.000  1.100 360
19  240.000 95%  228.000  1.100 360
20  240.000 95%  228.000  1.100 360
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7.2 Alternatif Teknolojilerin Analizi ve Teknoloji Secimi

Kurulmas: planlanan ticaret merkezinin sabit yatirimlarinin standart teknolojiler arasindan
secilmesi planlanmaktadir. Boylece, etkin kaynak kullaniminin saglanacag: diistiniilmektedir.
Diger yandan, ticaret merkezi iginde sunulacak olan hizmetler i¢in modern teknolojik alt yapilar

ve hizmet saglayicilarin iiriinlerinin kullanilmasi 6nerilmektedir.

Gelistirilen alternatiflerden birisi orta dlgekli bir alana sahip olup yaklasik 20.000 m? alan
biiyiikliigiindedir. Ikinci alternatif ise daha yatay bir mimariye sahip olup yaklasik 55.000 m?

bir alan ihtiyact dogurmaktadir.

7.3 Secilen Teknolojinin Cevresel Etkileri, Koruma Onlemleri ve Maliyeti

Secgilen tesis ve igindeki makine teghizatin ¢evreye herhangi bir olumsuz etkisi
bulunmamaktadir. Bu nedenle, yatirim maliyetlerine ve igletme sermayesine ek olarak herhangi
bir maliyete katlanilmas1 gerekmemektedir. Segilen alternatif igin yaklasik 15.000 m? arazi
ihtiyac1, 28.000 m? insaat alam ve 20.000 m? kiralanabilir alan imkan1 sunan bir yap1

tasarlanmistir.

7.4 Teknik Tasarim

Kurulmasi planlanan ticaret merkezi iginde sunulacak olan hizmetler sirasiyla, ticari istihbarat
merkezi, dig ticaret danigsma servisi, merkezi sekreterya, depolama alanlari, sosyal donatilar,
ticaret i¢in gerekli olan finans ve lojistik hizmet saglayicilari, ihracat igin gerekli olan
miisavirlik hizmetleri, kambiyo hizmeti sunan finans kuruluslari, Sanliurfa sinirlarinda iiretilen
tiim triinler i¢in toplu bir iirlin teshir alan1 ve dis ticaret i¢in ihtiya¢ duyulan konularda
egitimlerin saglanmasidir. Bu tlir hizmetlerin saglanmasi ve ticaret ekosisteminin
olusturulabilmesi i¢in insanlarin birlikte sosyal vakit gecirebilecegi alanlarin olusturularak
mekan tasarimi yapilmistir. Diger yandan, arazi kullanimi ve ingaat maliyetlerinin optimize
edilmesi amaciyla ilk etapta dikey mimari, daha sonra yatay mimari ile alan genislemesinin

yapilmasi 6nerilmektedir.
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7.4.1 Yatirnm Maliyetleri (insaat, makine-donanim, il bazinda dagilim vb.)

Yapilan fizibilite ¢aligmas: sonucunda kurulmasi planlanan ticaret merkezinin sorunsuz bir
sekilde faaliyete gecebilmesi i¢in gerekli olan yatirim unsurlarina iliskin maliyetler Tablo 11°de
verilmistir. Yatirim bedeli hesaplamalar1 anahtar teslim ihale sistemine gore tasarlanmis olup
bina i¢inde ihtiya¢ duyulacak her tiirlii sistem (giivenlik kamerasi, giris ¢ikis kontrolii, yangin

sistemi, santral vb.) ihale kapsami i¢inde olacaktir.

Tablo 11. Yatirnm Maliyetleri

Sira No Sabit Sermaye Unsuru Birim Miktar

1 Arazi (Tahsis) m? 15.000 (min)
2 Insaat m? 28.000

3 Bilgisayar Adet 10

4 Bina Tefrisat Set 1

5 Ticari Istihbarat Veri Tabam Uyelik Bedeli ~ Adet 4

8. PROJE GIRDILERI

8.1 Girdi Ihtiyac1 (ham ve yardime1 maddeler)

SUTSO ortaklig: ile kurulmasi planlanan ticaret merkezi blinyesinde herhangi bir mamul
tiretimi yapilmayacak olup hammadde ihtiyac1 yoktur. Merkezi igin kritik 6neme haiz en
onemli kaynak, hedeflenen faaliyetleri gerceklestirecek donanima sahip is giliciidiir. Bunun yani

sira dijital veri tabanlarina erisim de 6ngoriilen 6nemli kaynaklar arasindadir.

8.2 Girdi Fiyatlar1 ve Harcama Tahmini

Proje siirecinde ihtiya¢ duyulacak olan insan kaynagi ve projenin kusursuz bir sekilde
tamamlanmasi i¢in yararlanilacak denetim hizmet satin almalar i¢in giincel rayi¢ bedeller
{izerinden harcamalar yapilacaktir. Ongériilen merkez isletmeye gectikten sonra en biiyiik gider

unsurlari personel giderleri olacaktir.
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9. ORGANIZASYON YAPISI, YONETIM ve INSAN KAYNAKLARI

9.1 Kurulusun Organizasyon Yapisi ve Yonetimi

Kurulmasi planlanan ticaret merkezi i¢in dnerilen organizasyon yapisi i¢cinde TOBB temsilcisi,
Sanlrfa Ticaret Borsast temsilcisi, hedeflenen yurtdisi pazarlarda paydas olunan benzer
organizasyonlarin temsilcileri ve profesyonel yoneticilerden olusturulmalidir. Bu yapida, diger
tilkelerdeki benzer kuruluslardan temsilcilerin yonetim kurulunda bulunmalari hem pazarlara
niifuz agisindan hem de is yapabilme kolaylig1 acisindan 6nem arz etmektedir. Bu nedenle,
diger iilkelerden temsilci sayisinin fazlaligi bir zenginlik olacaktir. Ayrica, projenin ulusal
ticaret ekosistemine yapacagi olumlu katkilar da dikkate alinarak, Ticaret Bakanliginin paydas
olarak proje destekcisi olmasi projenin ulusal niifuz hizim arttiracaktir. Bu nedenle,
olusturulmasi 6nerilen ortakliklar ve paydasliklar biitiinciil olarak bolgesel ve ulusal ihracat

hedeflerinin arttirilmasina olumlu katki saglayacaktir.

Kurulacak olan Merkez iginde dahili ve harici ticaret i¢in gerekli olan tiim paydaslarin
bulunabilmesi i¢in 6zel alanlar tahsis edilecektir. Bu paydaslar arasinda kambiyo hizmeti
saglayan finans kuruluslari, ulusal ve uluslararasi lojistik firmalari, yeminli mali miisavirler,

glimriik miisavirleri ve benzeri kurum/kuruluslar olacaktir.

Profesyonel yoneticilerin, dis ticaret ve yonetim konularinda gerekli yetkinliklere sahip olmasi
beklenmektedir. Ihracatin artirilmasini saglayacak merkezin siirdiiriilebilirliginde temel
yetkinlik alani, olusturulacak bir ekip ile bir ihracat siirecini yonetecek isgiicii ve tecriibeye
sahip olmaktir. Ulusal ve hedef iilkelerin mevzuatin1 bilen, giinceli takip eden, ekonomik
arastirma becerisine sahip, bagvuru yapan firmalarin mevcut durumunu, potansiyellerini ve
hedeflenen seviyeye gelmelerindeki ihtiyaci belirleyecek, ihtiyacin giderilmesinde kilavuzluk
edecek donanimda teknik, ekonomist ve finansal analiz yapacak personel gerekli olacaktir.
Personel i¢inde bir mithendis (makine, elektronik, malzeme, metaliirji, bilgisayar miihendisligi
vb), bir iktisatg1 ve bir isletme/muhasebe/maliye mezunu yukardaki konularda tecriibeli

personel yer almalidir. Nitekim, onerilen personel yapisi asagidaki tabloda belirtilmistir.
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Tablo 12. Personel Ihtiyaci

Personel Yapisi Sayis1  Nitelikler, Tecriibe ve Sorumluluklar

Miudiir 1 Merkezin ¢alisma konularinda en az 10 yil ¢alismis, iyi derecede
Ingilizce bilen, 4 yillik fakiilte mezunu, dis ticaret mevzuatina ve
pratigine hakim, iletisim becerileri yiiksek ve dijital teknolojiyi
kullanabilir yetkinlikte olan.

Miidir Yard 1 Merkezin g¢alisma konularinda en az 10 yil c¢aligmis, iyi derecede
Ingilizce bilen, 4 yillik fakiilte mezunu, dis ticaret mevzuatina hakim,
iletisim becerileri yiiksek ve dijital teknolojiyi kullanabilir yetkinlikte

olan.
Pazarlama ve Satig 1 Pazarlama alaninda en az 5 yillik is tecriibesine sahip, ¢ok iyi derecede
Uzmani en az iki yabanci dil bilen, dort yillik bir bélim mezunu, iletisim ve

dijital teknoloji kullanim becerileri yiiksek olan.

Dis Ticaret Uzmani 2 Dig ticaret konusunda en az 5 yil tecriibeli, tniversitelerin ilgili
bdliimlerinden mezun, ¢ok iyi derecede en az iki yabanci dil bilen ve
iyi derecede teknoloji kullanim becerisi olan.

Sekreter 2 flgili alanda en az 3 yil calismus, iletisim ve koordinasyon becerisi
yiiksek, Merkezde bulunan girketlerin sekretarya islemlerini
yonetebilecek yetkinlikte ve analitik ¢alisma diizeninde olan.

Tekniker/Teknisyen 2 Binada olusacak teknik aksakliklarin, bakim ve onarimin yapilmasi
icin ilgili alanda en az 5 y1l ¢aligmig olmas1 ve iletisim becerisi yiiksek
olan.

Giivenlik Hizmet Alim1 9 Gerekli sertifikalara sahip, iletisim becerisi yiiksek ve takim

¢alismasina yatkin olan.

Temizlik ve diger hizmet 4 Gerekli sertifikalara sahip, iletisim becerisi yiiksek ve takim
alimi caligmasina yatkin olan.

9.2 Organizasyon ve Yonetim Giderleri (genel giderler vb.)

Kurulmasi planlanan ticaret merkezinin yonetim kurulu i¢inde bulunan diger kurum temsilcileri
icin istege bagli olarak huzur hakki tanimlanabilir. Merkezin elektrik, su ve internet gibi
giderleri ortak giderler hesabindan karsilanacagi i¢in bu asamada ihmal edilmistir. Ortak gider
olarak tanimlanan gider tiirli, merkezin iklimlendirilmesi, temizligi, aydinlatmasi, vb. giderlerin
toplaminin, merkezde bulunan isletmelere kiraladiklar1 alan biiyiikliigii oraninda paylastiriimasi
anlamina gelmektedir. Bu nedenle ortak giderler isletme gideri olarak dikkate alinmamustir.
Diger yandan, personel giderleri, tanitim, pazarlama ve Kiracilar i¢in organizasyon giderleri

asagidaki tabloda verilmistir.
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9.3 Is Giicii Thtiyaci1 ve Tahmini Giderler

Merkez isletmeye gegip tam kapasitede ¢alismasi durumunda gerekli olacak personelin yillik

giderleri Tablo 13’te 6zetlenmistir.

Tablo 13: Onerilen Insan Kaynag1 Yapis1 ve Isverene Maliyetleri

Gider Adi Miktar ~ Net Gider  Isverene Ayhk Yillik Yillik
@) Maliyeti (F) Toplam (b)  Toplam (3$)
Miidiir 1 240.432 20.036 240.432 16.931,8
Miidiir Yardimecist 1 190.056 15.838 190.056 13.384,2
Pazarlama ve Satig Uzmani 1 173.280 14.440 173.280 12.202,8
Dis Ticaret Uzmani 2 313.008 13.042 313.008 22.042,8
Sekreter 2 120.096 5.004 120.096 8.457,5
Tekniker/Teknisyen 2 178.728 7447 178.728 12.586,5
Giivenlik Hizmet Alim1 9 540.432 5.004 360.288 38.058,6
Temizlik ve Bﬁ'ro Personeli 4 240.192 5004 120.096 16.914.9
Hizmet Alimi
Toplam 1.695.984 140.579

10. PROJE YONETIMIi ve UYGULAMA PROGRAMI

10.1 Proje Yiiriitiiciisii Kuruluslar ve Teknik Kapasiteleri

Proje yiiriitiiciisii kurulus olan SUTSO 1894 yilinda kurulmus olup yillarin getirdigi kurumsal
hafiza ve yetkinlikler ile siire¢ icinde bir¢ok proje yiiriitiiciiliigli, ortakligi, paydashigir ve
sponsoru olarak ¢esitli sorumluluklar yiiklenmistir. Bunlardan birka¢1 soyledir: 740.000€
biitgeli SUTGEM projesi, 1.382.000€ biitceli INNOFOOD projesi ve 450.000€ biit¢celi COSME
projesi son projelerden bazilaridir. Nitekim, uzman personel yapisi ve hali hazirda basarili i
insanlarindan olusan SUTSO yonetim kurulu ve meclis lyeleri destegi ile gérev alinan tiim
projeler basar1 ile sonuclanmistir. Bdylece, kurulmasi ve planlanan merkez ve isletilme

doneminde iistlenilecek gorevler konusunda yeterli teknik kapasite mevcuttur [30]. Diger
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yandan, yonetim siirecine dahil edilmesi Onerilen TOBB ve Sanlurfa Ticaret Borsasi

temsilcileri de gerekli olan teknik yetkinligin tizerinde kapasiteye sahiptir.

10.2 Proje Organizasyonu ve Yonetim (karar alma siireci, yapim yontemi vb.)

Projenin hayata gecirilmesi 6ncesinde isbirligi ve ortaklik yapilabilecek kurum ve kuruluslar
ile goriismelerin tamamlanmasi, ortaklik yapilariin kararlastirilmasi ve siirecte gorev alacak
profesyonel kisilerin gorev, yetki ve sorumluluklarinin tamamlanmasi 6nerilmektedir. Bina
yapim siirecinde arazi belirleme, araziye uygun yapim islerinin tamamlanmasi ve bolgeye 6zgii
ithtiyaglarin belirlenerek gereksinimlerin saglanmasi asamasinda profesyonel miisavirlik
hizmetinin alinmasi1 onerilmektedir. Proje yonetim siirecinde olusturulacak proje ekibi i¢in
onerilen kisi sayis1 5 kisidir. Bu kisiler alanlarinda uzman miihendislik ve yapim isleri
konusunda tecriibesi bulunan kisilerden olusmalidir. Proje ekibinin baslica goérevi, maliyet
etkinligini saglayarak istenilen standartlara uygun bina yapim siireclerini yonetmek ve proje
sahibi kurum ve kuruluslarin menfaatini korumak olarak tanimlanmalidir. Karar siirecinde basit
operasyonel kararlar sorumlu kisi tarafindan verilebilmeli, ancak 6nemli kararlarda oy ¢oklugu
aranmalidir. Kritik kararlarda ise oy birligi ile kararlar alinarak projenin istenilen zamanda,

maliyette, kalitede ve kapsamda tamamlanmasi saglanmalidir.

10.3 Proje Uygulama Programi (Termin Plani)

Kurulmasi planlanan bina biiyiiklik ve gereksinimler itibariyle yaklasik bir yilda
tamamlanabilecek bir biiyilikliiktedir. Ancak, olasi risk durumlar1 géz 6niinde bulundurularak

proje tamamlanma siiresi 18 ay olarak tanimlanmustir.

Tablo 14. Proje Uygulama Plani

Faaliyetler 3.AY 6.AY 9. AY 12. AY 15.AY 18. AY

Fiziksel altyap1 ¢aligmalarimin yapilmasi N N N N N N
Arazi ve gevre diizenlemesinin yapilmasi \ \ \ \ V \
Insaat imalat siirecleri \ \ \ \ \ \
Makine tecghizat tedarik edilmesi \
Yonetici sirket yonetim kadrosunun

olusturulmasi \ \ \ \ \
Ticaret Merkezi i¢in 6n taleplerin kabul

edilmesi \/ v V
Pazarlama ve reklam c¢alismalari \ \ \ v \
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11. ISLETME DONEMI GELIR ve GIDERLERI

11.1 Hizmetin Fiyatlandirilmasi

Fizibilite raporu hazirlanma siirecinde yapilan arastirmalarda, katilimcilarin kurulmasi
planlanan ticaret merkezinde yer almak iizere m? igin 6demeye goniillii olduklari bir bedel tespit
edilmistir. Elde edilen bulgulara gore, katilimcilarin en fazla oranda tercih ettigi birim kiralama
bedeli 90-109 #/m? ile toplam 18 kisi se¢im yapmustir. Buradan yola ¢ikarak, piyasa rayigi ve
kurulacak olan tesisin saglayacagi ekosistemin faydalar1 géz oniinde bulundurularak 80 #/m?
ortalama kiralama bedeli belirlenmistir. Diger yandan, sunulacak olan ticari istihbarat raporu
hazirlama hizmeti i¢in de yillik tam kapasitede 2.200.000 b gelir hedeflenmektedir. Isteyen
mikro ve kiiciik isletmelere ortak sekretarya hizmeti ig¢in aylik 1000b karsiliginda sekretarya
hizmeti saglanacaktir. Mevcut personel yapisi ile tam kapasitede aylik 30 igletmeye sekretarya
hizmeti saglanabilecektir. Buradan yola ¢ikarak tam kapasitede sekretarya hizmeti geliri olarak

yillik 3600001 gelir 6ngoriilmektedir.

11.2 Isletme Gelir ve Giderlerinin Tahmin Edilmesi

Yapilan talep tahmini, kiralanabilir alan biiylikligli ve birim alan bagina 6denmeye goniillii
olunan kiralama bedellerinin tespitinde kullanilmistir. Ankete katilan 88 kisiden alinan veriler
1s181nda birim kiralama bedelinin 80 H/m2 olmas1 ve ortalama 20.000 m2 toplam kiralanabilir
alanin insa edilmesi birinci etap i¢in optimum degerler olarak belirlenmistir. Buradan yola
¢ikarak, merkez bilinyesinde gorev alacak profesyonel ekip maaslari ile faaliyet giderlerine
katlanilmas1 gerekmektedir. Ayn1 zamanda, ticari istihbarat merkezinin kurulacak olmasi
nedeni ile bu merkezin liye olmas1 gereken veri tabanlari i¢in yillik iiyelik ve lisans bedellerinin
o0denmesi gerekecektir. Ticari istihbarat raporlamalari Tiirkiye’de faaliyet gosteren merkezlerde
raporlama basina yaklasik 5008 bir bedel ile sunulmaktadir. Sanliurfa’nin yapisi géz 6niinde
bulundurularak bu bedel 2.000 t/adet olarak belirlenmis olup, bedelin diisiik tutulmasinda amag
bdlgenin ihracat hacminin artirilmasidir. Diger bir hizmet olan ortak sekretarya hizmetleri ise
benzer yapida faaliyet gosteren merkezlerde sirket bagina ortalama 1.500% gibi bir bedel ile

saglanirken yine Sanlurfa’nin ticari dinamikleri gz 6niinde bulundurularak her sirket igin
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aylik 1000b olarak belirlenmistir. Bu bilgiler 1s18inda gelir gider tahminiler Tablo 15 vel6’da

sunulmaktadir.
Tablo 15: Tam Kapasitede Y1llik isletme Gelirleri
. . . . Toplam Yillik Gelir
Gelir Unsurlar Miktar (yilhk) Birim Fiyat (TL/Yil)

Kiralama Gelirleri 240.000 80 b/m? 19.200.000
Ticari Istihbarat Geliri 1.100 2.000 t/adet 2.200.000
Sekretarya Geliri 360 1.000 b/adet 360.000
TOPLAM 21.760.000
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Tablo 16 Tam Kapasitede Yillik Isletme Giderleri (TL/Y1l)

. e . Birim Toplam . Degisken  Sabit Tutar Degisken
Gider Unsurlar: Birim Miktar Maliyet Tutar Sabit (%) (%) ®/yl)  Tutar (biyil)
A. Personel Giderleri 1.215.600
Miidiir Kisi/Yil 1 240.432 240.432 100% 0% 240.432 0
Midiir Yard Kisi/Yil 1 190.056 190.056 100% 0% 190.056 0
Pazarlama ve Satis Uzmani Kisi/Yil 1 173.280 173.280 100% 0% 173.280 0
Dis Ticaret Uzmani Kisi/Y1l 2 156.504 313.008 100% 0% 313.008 0
Sekreter Kisi/Y1l 2 60.048 120.096 100% 0% 120.096 0
Tekniker/Teknisyen Kisi/Y1l 2 89.364 178.728 50% 50% 89.364 89.364
B. isletme Malzemesi 20.000
Kirtasiye Malzemeleri Set/Y1l 1 20.000 20.000 80% 20% 16.000 4.000
C. iklimlendirme Giderleri 40.000
Isitma-Sogutma byl 1 40.000 40.000 75% 25% 30.000 10.000
D. Genel Giderler 284.000
Haberlesme byl 1 10.000 10.000 90% 10% 9.000 1.000
Sigorta biyil 1 40.000 40.000 100% 0% 40.000 0
Mali Miisavirlik ve Hukuk
Danigmanlig1 b/yil 1 72.000 72.000 100% 0% 72.000 0
Seyahat Harcamalar1 (18 seyahat/kisi) b/yil 1 162.000 162.000 70% 30% 113.400 48.600
E. Pazarlama ve Tanitim 280.000
Reklam Giderleri biyil 1 180.000 180.000 80% 20% 144.000 36.000
Temsil Giderleri byl 1 100.000 100.000 70% 30% 70.000 30.000
F. Hizmet Alimlan 780.624
Giivenlik Hizmet Alim1 Kisi/Y1l 9 60.048 540.432 80% 20% 432.345,6 108.086,4
Temizlik ve Biiro Personeli Hizmet
Alimi Kisi/Yil 4 60.048 240.192 80% 20% 192.153,6 48.038,4
G. Beklenmeyen Giderler (

Sabit%0,5) b/yil 1 6.462.500 6.462.500 70% 30% 4.523.750 1.938.750
TOPLAM ISLETME GiDERLERI 9.082.724 60 40 6.768.885 2.313.839
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Tam kapasitede yillik isletme giderler Tablo 15°de sunuldugu iizere yaklasik 2,3 milyon liralik
bir maliyete sebep olmaktadir. Buna karsin tam kapasitede isletme gelirleri yillik yaklasik 22
milyon liralik bir girdi saglamaktadir. Diger yandan isletme sermayesi ihtiyaci hesaplamalari
biri sabit giderlerin %60°1 ve degisken giderlerin %40°1 dikkate alinarak 60 giinliik ihtiyag
duyulacak nakit toplami olarak degerlendirilmistir. Ilgili veriler tablo 13’te sunulmaktadir. 20
yillik projeksiyonda isletme doneminde olusacak gelir ve giderlerin 6zeti Tablo 17°de

sunulmaktadir.
Tablo 17. Isletme Gelirleri ve Giderleri
. . . . (F) Vergi ve

Yillar PEKO (A) I§letme (B)_ Isletme (C) D) ]?rut (E) Vergi Stopaj (S;) Net

(%) Gelirleri Giderleri Amortisman Kar Matrah (%23*E) Kar (E-F)
1 80% 17.408.000 7.266.179,2 2.585.000 7.556.820,8 7.556.820,8 1.738.068,78 5.818.752
2 85% 18.496.000 7.720.315,4 2.585.000 8.190.684,6 8.190.684,6 1.883.857,46 6.306.827
3 90% 19.584.000 8.174.451,6 2.585.000 8.824.548,4 8.824.548,4 2.029.646,13 6.794.902
4 95% 20.672.000 8.628.587,8 2.585.000 9.458.412,2 9.458.412,2 2.175.434,81 7.282.977
5 95% 20.672.000 8.628.587,8 2.585.000 9.458.412,2 9.458.412,2 2.175.434,81 7.282.977
6 95% 20.672.000 8.628.587,8 2.585.000 9.458.412,2 9.458.412,2 2.175.434,81 7.282.977
7 95% 20.672.000 8.628.587,8 2.585.000 9.458.412,2 9.458.412,2 2.175.434,81 7.282.977
8 95% 20.672.000 8.628.587,8 2.585.000 9.458.412,2 9.458.412,2 2.175.434,81 7.282.977
9 95% 20.672.000 8.628.587,8 2.585.000 9.458.412,2 9.458.412,2 2.175.434,81 7.282.977
10 95% 20.672.000 8.628.587,8 2.585.000 9.458.412,2 9.458.412,2 2.175.434,81 7.282.977
11 95% 20.672.000 8.628.587,8 2.585.000 9.458.412,2 9.458.412,2 2.175.434,81 7.282.977
12 95% 20.672.000 8.628.587,8 2.585.000 9.458.412,2 9.458.412,2 2.175.434,81 7.282.977
13 95% 20.672.000 8.628.587,8 2.585.000 9.458.412,2 9.458.412,2 2.175.434,81 7.282.977
14 95% 20.672.000 8.628.587,8 2.585.000 9.458.412,2 9.458.412,2 2.175.434,81 7.282.977
15 95% 20.672.000 8.628.587,8 2.585.000 9.458.412,2 9.458.412,2 2.175.434,81 7.282.977
16 95% 20.672.000 8.628.587,8 2.585.000 9.458.412,2 9.458.412,2 2.175.434,81 7.282.977
17 95% 20.672.000 8.628.587,8 2.585.000 9.458.412,2 9.458.412,2 2.175.434,81 7.282.977
18 95% 20.672.000 8.628.587,8 2.585.000 9.458.412,2 9.458.412,2 2.175.434,81 7.282.977
19 95% 20.672.000 8.628.587,8 2.585.000 9.458.412,2 9.458.412,2 2.175.434,81 7.282.977
20 95% 20.672.000 8.628.587,8 2.585.000 9.458.412,2 9.458.412,2 2.175.434,81 7.282.977
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12. TOPLAM YATIRIM TUTARI ve YILLARA DAGILIMI

12.1 Toplam Yatirnm Tutar (i¢ ve dis para olarak)

Kurulmast planlanan ticaret merkezi i¢in Sanlurfa merkez ilgelerden birisinde uygun
lokasyonda arazi tespiti yapilarak bedelsiz arazi tahsisi yapilacagi ongoriilmektedir. Bu nedenle
hesaplamalara arazi bedeli katilmamistir. Diger yandan, yapilan talep analizleri sonuglarina
gore ihtiya¢ duyulacak kiralanabilir alan biiyiikliigii yaklasik 20.000 m? olarak tespit edilmistir.
Bu biiyiikliikte bir kiralanabilir alan igin yaklasik 28.000 m? insaat alani imal edilmesi
gerekmektedir. Mevcut rayig fiyatlar dikkate alindiginda 4200 /m? insaat birim imalat maliyeti
olacag1 hesaplanmistir. Son yillarda yasanan sira dis1 enflasyon ve fiyat artislar1 olmasi nedeni
ile diinyada en fazla islem goren doviz cinslerinden birisi olan Amerikan dolar1 da
hesaplamalarda gosterilmektedir. Dolar kuru belirlemek i¢in Subat — Mart 2022 aylik ortalama
kur degeri iizerinden yapilan analize gore ortalama kur degeri 14,2 b/$ olarak tespit edilmistir.
Buradan yola ¢ikarak, 4200 I/m? insaat bedelinin doviz cinsinden karsilig1 295 $/m? olarak

hesaplanmustir.

Yapilmasi planlanan yapinin biiyiikliigii ve mevsim kosullar1 g6z 6niinde bulunduruldugunda
yaklagik bir yillik siire icinde tamamlanmasi 6ngoriilmektedir. Bu 6ngoriiler 15181nda yapilmasi
planlanan merkeze iligkin yatirnm tutarlarinin yillara gére dagilimi ve harcama unsurlar

bazinda kirilimlar1 Tablo 18’de verilmistir.
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Tablo 18. Toplam Yatirim Tutari

Yillar 1. Y1l 2.Y1
Harcama Kalemleri i¢c Para i¢ Para Toplam
A. Arsa Bedeli - - -
B. Sabit Tesis Yatirim 71.500.000 57.750.000  129.250.000
1. Etiid ve Proje 1.000.000 1.000.000 2.000.000
2. Teknik Yardim ve Lisans 250.000 250.000
3. insaat Isleri 69.000.000 51.000.000  120.000.000
iaz[;l:nt"e y fsg"vn]j‘_‘)“m (Bilgisayar, 2000000  2.000.000
5. Tasima ve Sigorta - - -
6. ithalat ve Giimriikleme - - -
7. Montaj Giderleri - - -
8. Genel Giderler 500.000 500.000 1.000.000
9. Tasit ve Demirbaslar 2.000.000 2.000.000
10. Isletmeye Alma Giderleri - - -
11. Beklenmeyen Giderler 1.000.000 1.000.000 2.000.000
Sabit Yatirim Tutar1 (A+B) 71.500.000 57.750.000  129.250.000
C. Isletme Sermayesi Thtiyaci 1.513.000 1.513.000
Toplam Yatirinm Tutar1 (A+B+C) 71.500.000 59.263.000 130.763.000

12.2 Yatirnmin Yillara Dagilim

Yapilmas: planlanan insaat alani dikkate alindiginda, mevsim kosullart ve finansman
gereksinimleri dogrultusundan nakit akislarinin saglanmasi durumunda bir yillik bir zaman
diliminde tamamlanacag1 6n goriilmektedir. Fakat, olas1 sira dis1 gelismelerin olma durumlari

dikkate alinarak yatirim siireci on sekiz ay olma durumuna gore projeksiyon yapilmistir.

13. PROJENIN FINANSMANI

13.1 Yiiriitiicii ve Isletmeci Kuruluslarin Mali Yapisi

Tiirkiye’deki ticaret ve sanayi odalarma iiyelik belirli tiirden isletmeler i¢in zorunludur ve
isletmelerin tiirlerine ve ticaret hacimlerine gére de belirlenen iiyelik bedelleri vardir. Bu
nedenle, hem SUTSO hem de TOBB Tiirkiye’de iiretilen katma degerden pay alan yapilar

olarak tanimlanabilir. Bu yapilar kar amaci giitmeyen yapilar olarak tanimlanmakla birlikte,
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elde ettikleri geliri iiyelerinin kolay is yapabilirlikleri ve toplumsal refahin artirilmasi konulari
icin harcamaktadir. Nitekim, SUTSO, TOBB ve SUTB finansal olarak siirdiirtilebilir 6zellikte
mali yapilara sahip olup finansman konusunda yeterli altyapiya sahiptirler. SUTSO’ya ait 2021
yil1 mali tablolar ve 2022 yil1 ilk alt1 aylik tablolar EK 4 ve EK 5’te sunulmaktadir.

13.2 Finansman Yoéntemi (Ozkaynak, Dis Kredi, Hibe, YID vb.)

Kurulmas: planlanan tesis i¢in ihtiya¢ duyulan finansmanin yaklasik %30’unun 6zkaynak geri
kalan finansman i¢in ulusal ve uluslararast kuruluslar tarafindan saglanacak hibelerden

yararlanilmasi 6n goriilmektedir.

13.3 Finansman Kaynaklari ve Kosullar

Finansman kaynagi olarak yaklasik %30 6zkaynak, diger kisim i¢in hibelerden yararlanilacag:
icin yalnizca hibe kurulusun istedigi ek kosullar giindeme gelecektir. Bu nedenle herhangi bir

faiz 6demesi olusmayacagi 6n goriilmektedir.

13.4 Finansman Maliyeti

Yapilmasi planlanan yatirim i¢in herhangi bir ticari finansman kullanilmayacag diisiiniilmesi

sebebi ile faiz yiikiine katlanilmayacaktir.

13.5 Finansman Plam

Yatirim projesi kapsaminda bir ticari finansman kullanilmayacaktir. Ancak, 6zkaynak ve diger
kurum ve kuruluslardan saglanacak finansman i¢in ortakliklar, igbirlikleri ve hibe saglayici

kuruluglarin 6deme takvimi ile esgiidiimlii planlama yapilmalidir.

14. PROJE ANALIZi

14.1 FINANSAL ANALIZ

Yapilmasi planlanan projenin, finansal olarak uygunluklarinin belirlenmesi i¢in belirli analizler

yapilmaktadir. Bu analizler genel olarak proje sahibi kurumun &deme giiclinii, yatirimin
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finansal olarak siirdiirtilebilirligini ve belirlenen isletme doneminde olusacak gelir ve giderlerin

analiz edilmesini icermektedir.
14.1.1 Finansal Tablolar ve Likidite Analizi

Bu kisimda, isletmenin yeni kurulacak olmasi nedeni ile bilango bilgileri verilememektedir.
Nitekim, kurulacak olan isletmenin ortaklik yapisina gore ortak kurum ve kuruluslarin

bilangolar1 ayr1 ayr1 degerlendirilmesi 6nerilmektedir.

Yatirim projesinde kullanilan iskonto oranit TCMB orta ve uzun vadeli enflasyonu baz alinarak
hesaplanmistir. Bu hesaplamaya goére TCMB’nin enflasyon oran1 %5 olarak 6ngoriilmektedir.
Projeden elde edilen gelirlerden dogacak karin %23’si kurumlar vergisine tabidir. Diger
yandan, bina i¢in giivenlik, temizlik, 1sitma ve sogutma i¢in harcanacak bedeller kiracilardan

ortak kullanim bedeli altinda alinacagi i¢in bu degerler hesaplamalara dahil edilmemistir.

Bu nedenle, proje déonemi sonunda, kurulacak olan isletmeye ait gelir ve giderler hesaplamalari

asagidaki tablolarda sunulmustur.
14.1.2 Indirgenmis Nakit Akim Tablosu

Bu proje kapsaminda yapilacak olan yatirimda kredi kullanilmayacak olmasi nedeni ile sermaye
maliyetinin degerlenmesi beklentisi nedeniyle iskonto orami kavrami kullanilmaktadir. Bu
oranin kullanilmasimin nedeni 6zkaynagin diger yatirim projelerinde degerlendirilmesi
durumunda elde edilmesi olas1 olan gelirleri dikkate alarak enflasyon orani lizerinde bir gelir
beklentisinin olugmasidir. Bu nedenle, yapilan hesaplamalarda TCMB orta ve uzun vadeli
enflasyon orani olan %5’e 1200 baz puan eklenerek %17 iskonto oranina gore hesaplamalar
yapilmistir. TCMB enflasyon oran1 beklentisi ile piyasa faizleri arasinda ¢ok biiyiik farkliliklar
olmasi nedeni ile piyasa faiz orani dikkate alinarak iskonto degeri hesaplanmistir. Bu tiir
projelerin ekonomik 6mrii her ne kadar 50 yil olarak planlansa da bu ¢alisma kapsaminda 20
yillik projeksiyonlar sunulmaktadir. Projeksiyon donemine iliskin indirgenmis nakit akim

verileri Tablo 19°da sunulmaktadir.
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Tablo 19. Indirgenmis Nakit Akim Tablosu

Sabit _ ] ) Tesisin iskonto iskonto
Yatirim Isletme Isletme Isletme Vergi Hurda  NetNakit Orami Edilmis Net
Tutar1 Sermayesi Gelirleri  Giderleri Odemeleri Degeri Akim (%17) Nakit Akim

Yatirim

Dénemi -129.250.000 -1.513.000 0 0 0 -129.250.000 0 -130.763.000
1 0 0 17.408.000 7266179 1738069 8.403.752  17%  7.182.694
2 0 0 18.496.000 7720315 1883857 8.891.827  17%  6.495.600
3 0 0 19584000 8174452 2029646 9.379.902  17%  5.856.535
4 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977 1704 5266.047
5 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977 1706  4.500.895
6 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977 1795  3.846.918
7 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977 1704  3.287.964
8 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977 1794 2.810.226
9 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977 1704 2.401.903
10 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977 1794 2.052.908
11 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977 1794 1754.622
12 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977 1705 1.490.677
13 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977 1795 1281775
14 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977 1705 1095535
15 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977 174 936.354
16 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977 174 800.303
17 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977 174 684.020
18 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977  q7¢4 584.632
19 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977 174 499.686
20 0 0 20.672.000 8.628.588 217543465 025000 9867977 1705 3241335

TOPLAM -129.250.000

-1.513.000 406.912.000 169.846.939 42.633.964 65.025.000 65.181.097 NBD -74.683.372

14.1.3 Finansal Fayda-Maliyet Analizi (NBD, IKO vb.)

Kurulmas: planlanan ticaret merkezi i¢in yapilan net bugiinkii deger (NBD) analizine gore

yatirimin NBD degeri -74.683.372 1 olarak hesaplanmistir. Hesaplamalarda kullanilan iskonto

oran1 %17 olarak belirlenmis olup NBD degeri Tablo 19°te sunulan “Iskonto Edilmis Net Nakit

Akim1” siitununda bulunan degerlerin toplanmasiyla elde edilmistir.

Projenin i¢ karlilik oram (i¢ verim orani- IKO) hesaplamasi ile elde edilen sonug, projenin

NBD’sini 0 yapan deger olarak tanimlanmaktadir. Projeksiyon dénemi igin yapilan IKO

analizine gore elde edilen sonug -%9,4 olarak bulunmaktadir.
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14.1.4 Devlet Biitcesi Uzerindeki Etkisi

Projenin hayata gecmesi ile devlet biitgesi ilizerine pozitif etkileri olacagi 6n goriilmektedir.
Oyle ki, ticaret merkezinde yer alan isletmelerin ihracat yapabilme kapasiteleri gelistirilecek
olup potansiyel ihracatgilarin dahil olmak tizere ¢ok hizli ihracat yapabilmelerinin 6nii agilmig
olacaktir. Bu durum, devlet biitcesine hem dis ticaret agiginin kapatilmasi hem de merkez iginde

yaratilacak ek isttihdamdan dolay1 birka¢ yonden olumlu etkiye sebep olacaktir.

14.2 EKONOMIK ANALIiZ

Yatirim projelerinin toplumsal etkisinin degerlendirilmesi amaciyla olumlu, olumsuz ve dolayl
etkilerin dikkate alinarak yapilan analizlere ekonomik analiz denilmektedir. Bu yatirim projesi
kapsaminda toplumsal amag¢ olarak belirlenen unsurlar, Sanlurfa ve bolgesinde faaliyet
gosteren isletmelerin ihracat edebilme potansiyelinin artirilmasi, ihracat yapan isletmelerde ek
istthdam yaratmak, dis ticaret agiginin azaltilmasina katki saglamak ve bdlgede iiretilen katma
degerin ihracat yolu ile ekonomiye kazandirilarak sosyoekonomik seviyenin yiikselmesine

katki saglamak olarak belirlenmistir.

14.3 Ekonomik Maliyetler

Ekonomik maliyetler hesaplanirken golge maliyet unsurlar dikkate alinmistir. Bu maliyetler,
kredi kullanilmayacagi 6ngoriildiigii i¢in gelecek donemlerdeki faiz orani hesaplamalarinda
degisiklik yapilmamistir, bina insaat giderleri hesaplanirken anahtar teslim ihale yontemi ile
ihale edilecegi ongoriilerek olusabilecek fiyat dalgalanmalari dikkate alinmamustir, personelin

maaglarindan kaynaklanan ek 6deme ve prim gibi unsurlar dikkate alinmamastir.

14.4 Ekonomik Faydalar

Yatirim projesi kapsaminda yapilacak olan yapim islerinin maliyetlerinin yaklasik %70’inin
ulusal veya uluslararasi kuruluslar tarafindan saglanacak hibe, destek ve partnerliklerden elde
edilecegi distliniilmiistiir. Bu nedenle herhangi bir faiz 6demesi olmayacagi diisiiniilmektedir.
Yapilmasi planlanan ticaret merkezinin ekonomik faydalari, yaratilacak ek istihdam, dis ticaret

acigmin azaltilmasina katki saglanmasi, bolgede tiretilen 6zellikle tarima dayali ticari mallarin
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uluslararas1 piyasalara arzinin hizlanmasi, bolgede geng issizlik oraninin azaltilmasina katki
saglanmasi, bolgede son yillarda ithalat lehine olusan dis ticaret dengesizliginin ilk etapta

dengeye getirilmesi gibi unsurlar ekonomik fayda olarak tespit edilmistir.

14.5 Ekonomik Fayda-Maliyet Analizi (ENBD, EIKO vb.)

Ekonomik fayda maliyet analizi yaparken makro diizeyde baz1i varsayimlarin
parasallastirilmadig1 géz oniinde bulundurularak hesaplamalar yapilmaktadir. Bu faydalarin
parasal karsiligini dikkate alabilmek adina hesaplamalarda kullanilan iskonto oran1 %17 olarak
revize edilerek parasallastirilamayan unsurlarin da nispeten hesaplanabilmesi amaglanmaistir.
Buradan yola ¢ikarak, hesaplanan NBD -74.683.372h, IKO -%9,40 ve fayda maliyet oran1 da

0,43 olarak hesaplanmistir. Hesaplamalara iliskin detayli veriler Tablo 20’de sunulmaktadir
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Tablo 20. Ekonomik Fayda-Maliyet Tablosu

Sabit Yatirim isletme isletme isletme Vergi Tesisin Hurda  Net Nakit  iskonto Oram iskonto Edilmis
Tutar Sermayesi Gelirleri Giderleri Odemeleri Degeri Akimi (%17) Net Nakit Akim
Yatirim
Doénemi -129.250.000 -1.513.000 0 0 0 -129.250.000 0 -130.763.000
1 0 0 17.408.000 7.266.179 1.738.069 8.403.752 17% 7.182.694
2 0 0 18.496.000 7.720.315 1.883.857 8.891.827,1 17% 6.495.600
3 0 0 19.584.000 8.174.452 2.029.646 9.379.902,3 17% 5.856.535
4 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977,4 17% 5.266.047
5 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977,4 17% 4.500.895
6 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977,4 17% 3.846.918
7 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977,4 17% 3.287.964
8 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977,4 17% 2.810.226
9 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977,4 17% 2.401.903
10 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977,4 17% 2.052.908
11 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977,4 17% 1.754.622
12 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977,4 17% 1.499.677
13 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977,4 17% 1.281.775
14 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977,4 17% 1.095.535
15 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977,4 17% 936.354
16 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977,4 17% 800.303
17 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977,4 17% 684.020
18 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977,4 17% 584.632
19 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435 9.867.977,4 17% 499.686
20 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.434,8 65.025.000 9.867.977,4 17% 3.241.335
NBD(D) 74.683.372
iko -9,40%
FMO 0,43
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14.6 Maliyet Etkinlik Analizi (karsilastirmal birim iiretim ve yatirom maliyeti)

Bu ¢aligma kapsaminda yapilan maliyet etkinlik analizinde 20 y1llik bir projeksiyon kullanilmis
olsa da s6z konusu yatirnmin ekonomik omrii 50 yil olarak Ongoriilmektedir. S6z konusu
hesaplamalarda, yapilacak olan yatirimin birim gider kalemlerine béliinmesi ile elde edilmistir.

Yapilan etkinlik analizine iliskin detayli hesaplamalar Tablo 20’de sunulmaktadir.

14.7 Projenin Diger Ekonomik Etkileri (katma deger etkisi vb.)

Yatirim projelerinin ekonomik Omiir boyunca yaratacag: tiretim faktorlerinden kaynaklanan
gelirlerinin toplamina katma deger denilmektedir. Bu hesaplamada yatirimdan elde edilen
gelirlerin bugiinkii degerinin yatirim projesi giderlerinden biiyiik olmasi durumunda proje kabul
edilir, aksi durumda reddedilir. Yapilan hesaplamalar neticesinde elde edilen toplam katma
deger 246.131.097b olarak hesaplanmistir. Hesaplamalara iligkin detaylar Tablo 21’de

sunulmaktadir.
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Tablo 21. Katma Deger Etkisi

Faktor
Yillar Z;:gl Oncesi yci?tl:f_ Amortismanlar  Vergiler gzlglzrl(atma Amortismanlar  Vergiler lN)itgeKratma Amortismanlar ]';/Ir?illylitz: tlrlfa
Deger
1 8.145597  1.996.224 2.585.000 1.738.069  12.726.820,8 2.585.000 1.738.069  8.403.752 2.585.000 10.988.752
2 8.779.461 1.996224 2.585.000 1.883.857  13.360.684,6 2.585.000 1.883.857  8.891.827 2.585.000 11.476.827
3 9.413.324  1.996.224 2.585.000 2.029.646  13.994.548,4 2.585.000 2.029.646  9.379.902 2.585.000 11.964.902
4 10.047.188,2  1.996.224 2.585.000 2.175.435  14.628.412,2 2.585.000 2.175.435  9.867.977 2.585.000 12.452.977
5 10.047.188,2  1.996.224 2.585.000 2.175.435  14.628.412,2 2.585.000 2.175.435  9.867.977 2.585.000 12.452.977
6 10.047.188,2  1.996.224 2.585.000 2.175.435  14.628.412,2 2.585.000 2.175.435  9.867.977 2.585.000 12.452.977
7 10.047.188,2  1.996.224 2.585.000 2.175.435  14.628.412,2 2.585.000 2.175.435  9.867.977 2.585.000 12.452.977
8 10.047.188,2  1.996.224 2.585.000 2.175.435  14.628.412,2 2.585.000 2.175.435  9.867.977 2.585.000 12.452.977
9 10.047.188,2  1.996.224 2.585.000 2.175.435  14.628.412,2 2.585.000 2.175.435  9.867.977 2.585.000 12.452.977
10 10.047.188,2  1.996.224 2.585.000 2.175.435  14.628.412,2 2.585.000 2.175.435  9.867.977 2.585.000 12.452.977
11 10.047.188,2  1.996.224 2.585.000 2.175.435  14.628.412,2 2.585.000 2.175.435  9.867.977 2.585.000 12.452.977
12 10.047.188,2  1.996.224 2.585.000 2.175.435  14.628.412,2 2.585.000 2.175.435  9.867.977 2.585.000 12.452.977
13 10.047.188,2  1.996.224 2.585.000 2.175.435  14.628.412,2 2.585.000 2.175.435  9.867.977 2.585.000 12.452.977
14 10.047.188,2  1.996.224 2.585.000 2.175.435  14.628.412,2 2.585.000 2.175.435  9.867.977 2.585.000 12.452.977
15 10.047.188,2  1.996.224 2.585.000 2.175.435  14.628.412,2 2.585.000 2.175.435  9.867.977 2.585.000 12.452.977
16 10.047.188,2  1.996.224 2.585.000 2.175.435  14.628.412,2 2.585.000 2.175.435  9.867.977 2.585.000 12.452.977
17 10.047.188,2  1.996.224 2.585.000 2.175.435  14.628.412,2 2.585.000 2.175.435  9.867.977 2.585.000 12.452.977
18 10.047.188,2  1.996.224 2.585.000 2.175.435  14.628.412,2 2.585.000 2.175.435  9.867.977 2.585.000 12.452.977
19 10.047.188,2  1.996.224 2.585.000 2.175.435  14.628.412,2 2.585.000 2.175.435  9.867.977 2.585.000 12.452.977
20 10.047.188,2  1.996.224 2.585.000 2.175.435  14.628.412,2 2.585.000 2.175.435  9.867.977 2.585.000 12.452.977
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14.8 SOSYAL ANALIZ

14.9 Sosyal Fayda-Maliyet Analizi

Sosyal fayda maliyet analizi ticaret merkezi projesinin dogrudan ve dolayli fayda maliyetlerinin

degerlendirmesi yoluyla yapilmstir.

Projenin Dogrudan Faydalari,

Ticaret merkezi gelirleri

Istihdam oranimin yiikselmesi

Bolge ihracatinin artmasi

Ticaret merkezi binasinin sehrin goriinlisiine modernite katilmasi

Insaat sektoriinde kismen canlanma

Projenin Dolayli Faydalari;

Bolge ve Tiirkiye bilirliginin ylikselmesine bagl olarak kiiltiirel turizm hareketliliginin
artmasi

Bolgede sinir ticaretinin azalmast

Sanliurfa ilinde sosyal hareketliligin artmasi

Tarimsal ihracatin arttirllmasinin tetikleyecegi kirsal kalkinma

Bolge calisan ve igverenlerinde ticaret kiiltiirliniin gelismesi

Bolgenin geligmislik indeksinin iyilesmesi

Harran Universitesi’nin ilgili boliimlerde (6zellikle uluslararasi ticaret ve lojistik

boltiimii) doluluk oraninda artis

Projenin dogrudan (yatirim) maliyeti 130.763.000 t’dir. Ticaret merkezinin kuruldugu bolgede

artacak olan trafik yogunlugu, trafik yogunlugunun ve ¢evresel yogunlugun artmasi ile ortaya

cikacak olan hava ve giirtiltii kirlilgi, betonlagsmanin artmasindan kaynakli bolge sicakliginda

yasanabilecek artis ise dolayli maliyetler olarak goriilebilir.
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14.10 Sosyo-kiiltiirel Analiz (katilmcilik, cinsiyet etkisi vb.)

Kurulmas: planlanan ticaret merkezinin binasinin sehir merkezinden konumlandirilmasi
planlanmaktadir. Cok katl1 ve agik ve kapali alan itibariyle oldukea biiylik bir kompleks olarak
degerlendirilebilecek olan merkez, kendi profesyonel faaliyetlerinin yaratacagi ekonomik ve
ticari katkiya ek olarak, kuruldugu bolgenin sehirlesme planimi etkileyebilecek, ¢evresinde

konumlanacak olan sosyal tesis olanaklari ile bolgede ekonomik canlilik saglayacaktir.

14.11 Projenin Diger Sosyal Etkileri (isttihdama katki vb.)

Ticaret merkezi projesi bolgenin istihdamina kismen katkida bulunacaktir. Dogrudan merkeze
bagli calisacak olan 22 kisilik bir ekip planlanmis olsa da merkezde faaliyet gdsterecek olan
isletmelerin ihtiya¢ duyacagi personel sayilar1 da goz oniinde bulunduruldugunda toplamda
merkezin yaratacagi istihdamin yaklasik 820 kisi olacagi dngoriilmektedir. Sanliurfa sehri igin
bu biiyiikliikte bir istthdamin 6nemli diizeylerde oldugu diisiiniilmektedir. Diger yandan ticaret
merkezinin insas1 esnasinda ingaat sektdriinde olusacak isgiicii talebinin de yadsinamayacak
biiyliklikte olacagi gercektir. Ayrica bolgenin ticari hareketlili§inin artmasi, bolgenin

taninirhigina katkida bulunarak beraberinde kiiltiirel hareketliligin artmasini da getirecektir.
14.12BOLGESEL ANALIZ

14.13 Projenin bolgesel diizeydeki dogrudan ve dolayh etkileri

TRC2 bolgesi i¢inde bulunan Sanlurfa ve Diyarbakir illerinin toplam niifusu yaklasik 3.5
milyon kisidir. Oyle ki, Sanlrfa ortalama yas bakimidan Tiirkiye’deki en geng niifusa
sahiptir. Boylece, bolgede faaliyet gosteren ve gostermek isteyen isletmeler i¢in 6nemli bir
potansiyel isgliciine erisim olasilig1 bulunmaktadir. Diger yandan, bdlgenin genel ekonomik
gecim kaynagi ise tarim ve tarima dayali imalat sektorlerinden olugmaktadir. Fakat, tarimsal
iirlinlerin raf émiirlerinin kisa olmasi nedeni ile hizli bir bi¢imde katma degere doniistiiriilmesi
gerekmektedir. Bu doniisiimii endiistriyel imalat diizeyinde 06zendirici yatirnm tesvik
mekanizmalari olsa da heniiz istenilen sanayilesme bdlgede olusmamistir. Ek olarak, bolgede
faaliyet gosteren igletmeler tarafindan yapilan ithalat miktarinin artmasi da dis ticaret

dengesinin bozulmasina neden olmaktadir. Bolge potansiyeli, hem niifus bakimindan hem
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ekilebilir sulu alan bakimindan hem kamu tarafindan saglanan yatirim tesvik mekanizmalari
bakimindan 6nem arz etmektedir. Buradan yola ¢ikarak, bolgede faaliyet gosteren isletmeler
acisindan kurulacak olan ticaret merkezi ihracati kolaylastirmak ve potansiyel miisterilerin
ticari istihbarat merkezi araciligiyla bulunmasi bakimindan 6nemli bir katki saglayacagi
distiniilmektedir. Bunun yami sira, yalnizca ticaret merkezinde faaliyet gdsteren isletmeler
tarafindan saglanacak ek istthdamin 800 kisiden daha fazla olacag: diigiiniilmektedir. Bu da
bolge ekonomisine ve sosyoekonomik gelismislik diizeyine onemli bir katki saglayacag:

ongoriilmektedir.

14.14DUYARLILIK ANALIZi

Yatirim projesinin ¢iktilarina etki eden faktorlerde yasanabilecek olumlu ve olumsuz
degisikliklerin ¢iktilar lizerine etkisini gostermek ve yatirimin hangi faktorlerdeki degisikliklere
daha duyarli oldugunu gostermek admna duyarlilik analizleri yapilmaktadir. Bu yatirim

projesinin ¢iktilarina etki edebilecek oOlgiilebilir faktorler su sekilde 6zetlenmistir:

1- Kapasite kullanim orani
2- lIskonto oram

3- Sabit yatirim tutari

Duyarlilik analizi yapilirken, duyarlilig: test edilen faktor haricinde kalan tiim kriterler sabit
birakilmaktadir. Bu c¢alisma kapsaminda yapilan duyarlilik analizlerinde iskonto edilmis net
nakit akisi, NBD, yatirrmin geri 6deme siiresi (GOS), i¢ karlilik oran1 (IKO) ve fayda maliyet

oranlarmin karsilastirmalar1 yapilmistir.

14.15 Kiralanan Alan Biiyiikliigii Duyarhhk Analizi

Sabit yatirim tutar1 ve iskonto orani sabit birakilmak kaydiyla kiralanan alan biiytlikliigiiniin
+%5 degisimler karsisinda sonuglarin nasil etkilendigine dair analizler Tablo 22 ve Sekil 20°de

sunulmaktadir.
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Tablo 22. KKO’ya Iliskin Duyarlilik Analizi

Mevcut KKO artirilms (+%5) KKO azaltilms (-%5)

Yillar Ne;l':‘;k't Ies’(illi’;;%g Net Nakit Akisi ISk"“'tl‘l’\fAd“mis Net Nakit Akist IskonltloNt:\iilmis
1 8.403.752 7.182.694 9.073.960 7.755.521 7.765.459 6.637.144
2 8.891.827 6.495.600 9.603.923 7.015.796 8.213.640 6.000.176
3 9.379.902 5.856.535 10.133.886 6.327.300 8.661.822 5.408.187
4 9.867.977 5.266.047 10.663.849 5.690.764 9.110.004 4.861.554
5 9.867.977 4.500.895 10.663.849 4.863.901 9.110.004 4.155.174
6 9.867.977 3.846.918 10.663.849 4.157.180 9.110.004 3.551.431
7 9.867.977 3.287.964 10.663.849 3.553.145 9.110.004 3.035.411
8 9.867.977 2.810.226 10.663.849 3.036.876 9.110.004 2.594.369
9 9.867.977 2.401.903 10.663.849 2.595.621 9.110.004 2.217.409
10 9.867.977 2.052.908 10.663.849 2.218.479 9.110.004 1.895.221
11 9.867.977 1.754.622 10.663.849 1.896.136 9.110.004 1.619.847
12 9.867.977 1.499.677 10.663.849 1.620.629 9.110.004 1.384.485
13 9.867.977 1.281.775 10.663.849 1.385.153 9.110.004 1.183.320
14 9.867.977 1.095.535 10.663.849 1.183.892 9.110.004 1.011.385
15 9.867.977 936.354 10.663.849 1.011.873 9.110.004 864.432
16 9.867.977 800.303 10.663.849 864.849 9.110.004 738.830
17 9.867.977 684.020 10.663.849 739.187 9.110.004 631.479
18 9.867.977 584.632 10.663.849 631.784 9.110.004 539.726
19 9.867.977 499.686 10.663.849 539.986 9.110.004 461.304
20 9.867.977 3.241.335 10.663.849 3.275.780 9.110.004 3.208.530

Elde edilen sonuglara gore, raporun hazirlandigi donemdeki piyasa kosullar1 geregi yatirim

yapilabilir olarak degerlendirilememektedir. Bu sonucun en Onemli sebeplerinden birisi

ozellikle ingaat sektoriiniin girdilerini olusturan iirlinler i¢in olagan iistii fiyat artiglaridir.

Nitekim, planlanan insaat alan1 ve kira bedelleri i¢in kurgulanan senaryoya gore projenin geri

doniis stiresi elli yildan fazla olup 20 yillik projeksiyona gore -74.683.372% NBD degerine

ulasilmaktadir.
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NBD (£) GOS (Y1)
50.00 50.00
-66.000.000 50.00
Mev KK KK 45.00
-68.000.000 00
-70.000.000 | 35.00
30.00
R -70.399.147
72.000.000 o
-74.000.000 2000
76.000.000 15.00
: -74.683.372 10.00
-78.000.000 5.00
0.00
80000000 -78.763.585 Meveut Durum KKO (+965) KKO (-%5)
I¢ Karlilik Oram Fayda-Maliyet Orani
0.46
-8.20% 047
Mev KK KK
-8.40% 0.46
0,45 0.43
-8.60% o
-8.80% 0.43
0.42
-9.00% 0.40
0.41
-9.20% o0
-9.40% < 20 0.39
0.60% -9.40% 0270 0.38
) 037
-9.80% 0.36
-10.00% Meveut Duruim KKO (+%5) KKO (-%5)

Sekil 20. Kapasite Kullanim Orani1 Duyarlilik Analizi Sonucu

14.16 iskonto Orami Duyarhlik Analizi

Yatirim projelerinde kullanilan iskonto oranlari yatirimin tiiriine gore farklilik gostermektedir.
Hesaplamalarda TCMB uzun vadeli enflasyon hedefi olan %5'e 1200 baz puan eklenmesi ile

elde edilen %17 oran1 mevcut durum igin iskonto orani olarak belirlenmistir.

Iskonto oraninin %35 arttirilip azaltilarak yapilan duyarlilik analizlerinin sonuglar1 Tablo 23 ve

Sekil 21°de sunulmaktadir.
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Tablo 23. Iskonto Oranma Iliskin Duyarlilik Analizi

iskonto Oram Azaltilms

Iskonto Oram Arttirilmis

Mevcut (-%05) (+%05)
vy NetNekit iﬁf;ﬁ‘; Net Nakit iskonto NetNakit  iskonto edilmis
Akist NNA Akist edilmis NNA Akis1 NNA
1 8.403.752  7.182.694  8.403.752  7.232.737  8.403.752 7.130.888
2 8.891.827 6495600 8.891.827  6.586.428  8.891.827 6.402.238
3 9.379.902 5856535  9.379.902  5979.801  9.379.902 5.730.725
4 9.867.977  5.266.047 9.867.977 5414346  9.867.977 5.115.756
5 9.867.977  4500.895 9.867.977  4.659.888  9.867.977 4.340.904
6 9.867.977 3846918 9867977 4010559  9.867.977 3.683.415
. 90.867.977  3.870s4 9867977 451717 9.867.977 3.125.511
8 9.867.977 910206 9867977 5970735  9.867.977 2.652.109
9 9.867.977 5401903 9867977  ,ceg1gy  9.867.977 2 250,411
10 9.867.977 5050008 9867977 5000507  9-867.977 1.909 555
1 9.867.977 75469y 9.867.977  1gg3grg  9.867.977 1620327
12 9.867.977 1499677 9867977 1629978  9.867.977 1.374.906
13 9.867.977 1081775 9867977 1402850  9.867.977 1.166.658
14 9.867.977 195535 9.867.977  .g7377  9.867.977 989.952
15 9.867.977  g3g354 9867.977  10ggq31  9.867.977 840.010
16 9.867.977  ggo303  9-867.977 804334  9.867.977 212,779
17 9.867.977  ggagpo  9-867.977 60714  9-867.977 604.819
18 0.867.977  £gnp3y  9.867.977 660458  9-867.977 513211
19 9.867.977 499685  9-867.977 c70.149  9:867.977 435478
20 9.867.977 3041335 9867977 374178  9.867.977 2.804.461

Yapilan iskonto orani duyarlilik analizine gore iskonto oranindaki %5 azalma ve artis NBD

degerinin pozitif olmasini saglayamamustir. Iskonto degerinin %5 azaltilmas1 durumunda NBD

degeri -71.905.465% olarak hesaplanmugtir.
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-68.000.000
-70.000.000
-72.000.000
-74.000.000
-76.000.000
-78.000.000
-80.000.000

-82.000.000

-8.00%
-8.20%
-8.40%
-8.60%
-8.80%
-9.00%
-920%
-9.40%
-9.60%
-9.80%
-10,00%
-10.20%

14.17 Sabit Yatirim Tutar:1 Duyarhlik Analizi

NBD (B)
Mevi iskonto iskonto .
-72.676.885
-74.683.372 )
(@)

I¢ Karhlik Oram

Mev Iskonto Iskmro’
-8.770
9.40% 8.77%

(©)

50,00
45.00
40.00
35.00
30.00
25.00
20.00
15.00
10.00

5.00

0,00

0.45
0.44
0.43
0.42
0.41
0.40
0.39
0.38
0.37
0.36
0.35

GOS (Yil)
Meveut Durum fskonto Orant (+%5)  Iskonto Orani (-%5)

Fayda-Maliyet Orani

0,43
l i

Meveut Durum Iskento Oran1 (+25)  Iskonto Oran1 (-%5)

(d)

Sekil 21. Iskonto Oranina Iliskin Duyarlilik Analizi Sonucu

Yapilan yatirima iligkin sabit yatirnm tutarinda meydana gelecek degisimlerin etkisini 6lgmek

iizere yapilan duyarlilik analizinde sabit yatirim tutar1 +5% degistirilmistir. Bu degisikliklerin

cikti gostergeleri lizerindeki etkisi Tablo 24 ve Sekil 22’de sunulmaktadir. Elde edilen

sonuglara gdre sabit yatirim tutar1 %5 artmasi veya azaltilmas1t NBD degerinin pozitif olmasini

saglayamamugtir.
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Tablo 24. Sabit Yatirima Iliskin Duyarlilik Analizi

Sabit Yatirim Sabit Yatirim
Meveut (+%05) (-265)
Yillar Net Nakit isdli;);tlg Net Nakit .isk.onto Net Nakit  iskonto edilmis
Akist NNA Akist edilmis NNA Akist NNA
1 8403752  7.182694 8403752 7.182694  7.765.459 6.637.144
2 8891827 6495600 8891827 6495600  8.213.640 6.000.176
3 9379902 5856535  9.379.902 5856535 8661822 5.408.187
4 0867977 5266047  9.867.977 5266047  9.110.004 4861554
5 980T 4500895 98OI 400895 9.110.004 4.155.174
6 980T sgago1s 9T 3pa918  9.110.004 3.551.431
7 9867977 387964 0867977 3.287.964  9.110.004 3.035.411
8 9867977 ;810006 9867977 2810226  9.110.004 2.504.369
9 986711 2401003 98OI 5401903 9.110.004 2.217.409
10 9807971 050008 98OI 5052908 9.110.004 1895221
11 9867977 754690 9867977 1754622 9.110.004 1.610.847
12 9867977y 99677 9867977 1499677  9.110.004 1.384.485
13 9867977 481775 9867977 1281775  9.110.004 1.183.320
14 9867971 095535 98OI 1095535 9.110.004 1.011.385
15 9867977 936354 98679 936.354  9.110.004 864.432
16 9867977 goog03 9867 800.303  9.110.004 738.830
17 980T ggagpo  98O7INT 684020  9.110.004 631.479
18 980T ggupzy  98OTINT 584.632  9.110.004 539.726
19 9861977 49966 9867977 499.686  9.110.004 461.304
20 9.867.977 19871473  9.867.977 3454757  9.110.004 3.140.468
NBD (b) GOS (Y1l)

50.00

-69.000.000
-70.000.000
-71.000.000
-72.000.000
-73.000.000
-74.000.000
-75.000.000
-76.000.000 -74.683.372

-77.000.000 0.00
-78.000.000 Mevcut Durum Sabit Yatirm (+%5) Sabit Yatirmm (-%S5)

Mev Sabit Y

50.00
Sabit Y. 45.00
40.00
35.00

30.00

2000
15.00
10.00

-71.905.465

(@) (b)
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I¢ Karhilik Orant

Sabit Y:

-9.40%

Sabit Y|

-9.59%

Fayda-Maliyet Orani

Mevecut Durum Sabit Yatuun (+965)  Sabit Yatim (-%3)

(©)

(d)

Sekil 22. Sabit Yatirima iliskin Duyarlilik Analizi Sonuglar

Yapilan duyarlilik analizlerine gére KKO, sabit yatirim tutar1 ve iskonto oranlarinda meydana

gelen degisimlerin yatirimin ¢ikti gostergeleri ilizerindeki etkisi analiz edilmistir. Yapilan

hesaplamalar sonucunda +%>5 degisimler yatinmin ¢ikti gostergelerinde onemli degisikliklere

neden olmamis, yatirimin yapilamaz olmasina sebep olan bir sonu¢ bulunmustur. Bu nedenle

Tablo 25’te Ozetlendigi iizere siirecte olusacak %5’lik degiskenlikler sonug {izerinde

beklenmeyen bir etkiye neden olmayacaktir.

Tablo 25. Duyarlilik Analizi Sonuglari

Sabit

Sabit iskonto

Mevcut iskonto
KKO (+9%5) KKO (-%65) Yatirim Yatirim (- Orami o

Durum (+965) %5) (+965) Orani (-%05)
NBD (b) -74.683.372 -70.399.147 -78.763.585 -80.932.449 -72.676.885 -77.358.888 -71.905.465
GOS (Y1l) 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00
g::slrl“‘k -9,40% -8,82% -9,96% -10,05% -8,77% -9,71% -9,59%
Fayda-
Maliyet 0,43 0,46 0,40 0,38 0,45 0,43 0,42
Oram

15. RISK ANALIiZi

Projenin basarili bir sekilde hayata gecirilmesine etki edebilecek riskler asagidaki gibidir.

Risk 1: Insaat siirecinde is kazas1 yasanmast riski
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Risk Onlemi: Insaat dénemi boyunca is saglhig1 ve giivenligi (ISG) kurallarinin uygulanmasi
ve yonetilmesi maksadiyla bir ISG uzmanmin gérevlendirilmesi, ¢alisanlarin ve taseronlarin

stirecte etkili olacak kural ihlallerine engel olacaktir.
Risk 2: Ulusal ve uluslararasi diizeyde yasanacak bir ekonomik kriz ve savas yasanmasi riski

Risk Onlemi: Proje siireci kisa vadeli olmasina ragmen olasi fiyat dalgalanmalarindan
kaginmak i¢in proje hayata gecirilmeye karar verildigi an tiim tedarik anlagmalarin1 yapilmasi,

olas1 dalgalanmalardan minimum diizeyde etkilenmeye veya etkilenmemeye sebep olacaktir.
Risk 3: Proje tamamlandiktan sonra yeterli diizeyde talep olmamasi

Risk Onlemi: Bu risk goz oniinde bulundurularak yapim siireci etaplandirilmustir. Oncelikle
yaklasik 20.000 m? kiralanabilir alan1 olan bir yap insa edilecek, daha sonra taleplere cevap

verebilmek adina diger etaplar gelistirilecektir.
Risk 4: Isletme déneminde kiracilardan elde edilecek kiralama bedellerinin tahsilat: riski

Risk Onlemi: Kiracilar ile yapilacak kira sdzlesmelerine uygunsuzluk olmasi durumunda
anlasma fesih edilerek kiraci kiralayan iligkisi sonlandirilacaktir. Eger kira 6deme siirecinde

gecikmeler yasanirsa gecikme bedeli tahsil edilecektir.
Risk 5: Profesyonel yoneticilerden kaynaklanan riskler

Risk Onlemi: Anlasma yapilacak personel bulma sirketleri ve ¢evrimici platformlarda yeni
personel istthdami saglanacaktir. Yasanacak problemlerin egitim eksikliginden kaynaklandig:

durumlarda ilgili personellerin egitim almasi saglanacaktir.
Risk 6: Yapim ve isletme doneminde olusabilecek ¢evresel riskler

Risk Onlemi: Siire¢ icinde olusmasi muhtemel gevresel risklerin dniine gecebilmek adina bir
cevre danismanlik sirketi ile hizmet alim sdzlesmesi imzalanacaktir. Boylece, ¢evresel risklerin

tanimlanmas1 ve dnlenmesi konularinda profesyonel destek alinacaktir.
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16. SONUC VE DEGERLENDIRME

Bolgesel ticaret ekosistemi Tiirkiye’de tarihi bir 6neme sahiptir. Bu yapilar, pasajlar ve is
hanlar1 gibi lokasyona dayali yapilar olabildigi gibi acik alanlarda belirli caddeler ve sokaklar
olarak da karsimiza c¢ikmaktadir. Bu tiir fonksiyonel alanlar son yillarda yasanan ticaretin
yapilis seklindeki degisiklige uyum saglayamamis, adi gecen yapilarin yerini aligveris

merkezleri ve ¢evrimi¢i platformlar doldurmustur.

Sanliurfa ve bolgesindeki illerin gerek isgiicii, gerek hammadde, gerek dogal kaynaklara erigim
noktasindaki potansiyeli GAP destegi ile Tiirkiye’deki en dnemli lokasyonlardan birisi haline
gelmistir. Bolgede olusan katma degerin markalasmis bir ticaret merkezinin araciligiyla ihrag
edilerek wuluslararasi pazarlarda deger gormesi ulusal ve bdlgesel gelismislik diizeyinin
artmasia hizmet edecektir. Kurulmasi planlanan ticaret merkezi igerisinde, ticari istihbarat
merkezi, dis ticaret danigsma servisi, ortak sekretarya, depolama alanlari, bolgede iiretilen tiim
iirlinlerin sergilenebilecegi iriin teshir alan1 ve diger destek hizmetler ile merkez iginde bulunan

sirketlerin dinamik bir ticaret ekosistemi i¢inde bulunmalar1 saglanacaktir.

Potansiyel miisterilerin kurulmasi planlanan ticaret merkezinde yer alma konusundaki
tutumlarinin analiz edilebilmesi i¢in yapilan yiiz yilize ve ¢evrimigi anket sonuglarina gore,
yatirimin ilk etapta 20.000 m? kiralanabilir alanda 80%/m? bedel ile hizmet sunmasi durumunda
finansal olarak siirdiiriilebilir oldugu tespit edilmistir. Ayrica, bdlgenin liretim ve ticaret
potansiyelinin hak ettigi degeri bulabilmesi agisindan bu projenin hayata gegirilmesi 6nem arz

etmektedir.
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EK 1 - On talep toplama anketi

Sayin Katilimci,

SUTSO (Sanlwrfa Ticaret ve Sanayi Odasi) tarafindan yiiriitiilen ve Karacadag Kalkinma Ajansi
tarafindan finanse edilen “Ortadogu Ticaret Ag1” baslikli projenin fizibilite ¢alismasinda kullanilmak
tizere degerli bilgilerinize ihtiya¢ duymaktayiz.

Projenin Amaglar::

v' Bolgede faaliyet gosteren ve ihracat yapan/yapmak isteyen isletmeleri tek merkezde bulusturmak,

v Bolgede faaliyet gosteren tiim igletmelerin trettikleri tirtinlerin sergilenebilecegi bir showroom ve
teshir alan1 kurmak,

v Sehre gelen tiiccarlarin sehirde tiretilen tiim riinleri tek lokasyonda gorerek baglanti kurmalarini
saglamak,

v' Isletmelerin ihracat kapasitelerini arttirmak.

Sorular
1- Kurulmasi planlanan bu merkezde ofisiniz olsun ister misiniz?
Evet O Evet ise en az kag m? olmal1? ..................... Hayir O

2- Kurulmasi planlanan merkezde sizce hangi hizmetler sunulmalh? (Birden fazla
isaretleyebilirsiniz)

Uriin Depolama Tesisi [1 Uriin Katalog Sistemi [JSekretarya (1 Dis Ticaret Danisma Servisi [J
Merkez Danisma, Tanitim ve Bilgilendirme Servisi 0 ~ Toplant1 Salonu [ Sosyal Alan [0

Ticari Istihbarat Merkezi [0~ Diger (Belirtiniz) ...............c.ccoevveiuneienannnn.n.

3- Kurulmasi planlanan merkezin (I/m?) kira bedeli ne kadar olmahdir?

4- Sizce bu merkez Sanhurfa’nin hangi bélgesinde kurulmahdir?
Suriye sinirinda [1Sehir merkezinde L1 OSB’del] Varsa diger Onerileriniz? .....................
5- Thracat yapiyor musunuz?

Evet Siirekli [ Doénem-Donem O Hayir 0  Evet ise hangi iilkelere ihracat yapiyorsunuz?

6- Hangi sektorde faaliyet gosteriyorsunuz?

Gida O Tekstil O Tarim O  Ingaat O0Ulastirma O Ticaret O DigerO...................
7- Temsil ettiginiz sirketin ad1? ................................. (Istege bagl)

Planlanan Ortadogu Ticaret Ag1 projesinin daha iyi sonuglanmasi i¢in katki saglamak istediginiz

husus  varsa  litfen asagida  belirtiniz = veya  bizimle iletisime  geginiz.
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EK 2 - Onerilen yap1 i¢in mimari ¢izimler
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EK 3 - Alternatif yap1 i¢in mimari ¢izimler
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EK 4- SUTSO 2022 yil1 ilk 6 aylik Mizan

L[ [T

SANLIURFA TiCARET VE SANAYi ODASI

GELIR BUTCESI
GELIRLER
2021 2022
et | | e | o | SO Y s
TAHiMIN GERCEKLE | GERCEKLE GERS%:VKLE GERSCI,;IIZVKLE (%)
SEN SEN
KAYIT 928.000,0
UCRETLERI 0b 66.447.005 | 125.744,005 | 433.633,005 | 569.144,00 % 61,33%
4.717.000, 1.755.283,55 | 2.299.817,72
YILLIK AIDAT 00 b 621262115 | 938.227.44% b b 48,76%
3.450.000, 1.088.240,95 | 1.341.847,94
MUNZAM AIDAT | 005 531.622,495 | 800.895,62 % b b 38,89%
YAP.HiZ.KAR.AL. | 626.000,0
UC. 0b 39.424,00 b 55.968,59% | 252.018,73b | 348.345,56 b 55,65%
BELGE 4.588.000, 2.194.900,45 | 2.711.928,70
BEDELLERI 00 b 332.390,63 b | 529.947.45% b b 59,11%
YAYIN
GELIRLERI 1,00 b 0,00 b 0,00 b 0,00 b 0,00 b 0,00%
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BAGIS VE
YARDIMLAR 1,00 b 0,00 b 0,00 b 0,00 b 0,00 b 0,00%
290.000,0
MISIiL ZAMLARI | 0% 28.517,09 b 73.512,18% | 130.665,70b | 377.421,52% 130,15%
3.500.000, 2.763.860,19
FAiZ GELIRLERI | 00 % 210.031,95% | 175.828,18%b | 961.670,72 b b 78,97%
1.513.000,
KiRA GELIRLERI 00b | 125361,59% | 142.853,95% | 852.311,67H | 666.981,44% 44,08%
KAMBIiYO
GELIiRLERIi 1,00 b 0,00 b 0,00 b 0,005 0,00 b 0,00%
MEN.KIY.SAT.GE
L. 1,00 b 0,00 b 0,00 b 0,00 b 0,00 b 0,00%
TARIFE TAS.UC. 1,005 0,00 & 0,00 b 0,005 0,00 0,00%
SUBE VE 500.000,0
TEM.GEL. 0b 49.985,79 b 47362495 | 163.451,19b | 197.355,11% 39,47%
63.001,00
SAIR GELiRLER b 0,00 b 0,00 b 21.945,00 b 58.999,.50 & 93,65%
20.175.00 | 2.005.042,65 2.890.339,90 | 7.854.120,96 | 11.335.701,6
TOPLAM 6,00 b b b b 8b 56,19%
HAZIiRAN 2022
AYI
SANLIURFA TiCARET VE SANAYI ODASI
GIiDER BUTCESI
GIDERLER
2021 2022
ivgrin v | VI | MAZIRAN | HAZIRAN | (| Py | GEROEKLE
TAHiMIN GERCEKLE | GERCEKLE GEIECE%KLE GERS%];KLE (%)
SEN SEN
PERSONEL 7.225.000, 2.155.473,07 | 2.856.810,08
GIDERLERI 00 b 377.058,63 b | 519.078,40 b b b 39,54%
HUZUR HAKKI 175.000,0
GiD. 0b 0,00 b 0,00 b 8.321,08 b 204,32 % 0,12%
GENEL YONETIM | 3.494.000, 1.440.216,89
GiD. 00 b 184.620,95% | 320.217,97%H | 986.980,48 b b 41,22%
1.000.000,
SEY.VE YOL GiD. | 00 546,005 | 492.626,59b 2.321,516 | 525.280,15% 52,53%
EGIT.VE FUAR 1.130.000,
GiD. 00 b 0,00 b 43.798,48 b 0,006 | 151.075,59% 13,37%
BASIN VE 300.000,0
YAY.MAS. 0b 1.045,00 b 1.475,00 b 13.667,44 b 33.306,10 b 11,10%
BAGIS VE 400.000,0
YARDIMLAR 0b 0,00 b 8.700,00 5 | 239.970,00b | 181.921,29% 45,48%
BIRLIK,KAN.AID. | 2.380.583, 1.230.689,54
PA.FO. 46 b 274.537,01 b | 353.310,53b | 872.893,33 b b 51,70%
1.500.000,
DIS.SAG.FAY.HIZ. | 005 7934256 b | 166.942,43%H | 485.49251h | 759.962,39% 50,66%
VERGI,RESIM VE | 170.000,0
HAR. 0b 7.880,34 b 907,62 b 52.362,77 b 47.418,56 b 27,89%
MEN.KIY.SAT.Gi
D. 1,00 b 0,00 b 0,00 b 0,00 b 0,00 b 0,00%
2.360.420,
SABIT KIY.YAT. 54% 26.073,99% | 269.072,70b | 776.27329% | 649.676,06 b 27,52%
SUBE VE 40.000,00
TEM.GID. b 2.140,51 % 2.519,82% 10.550,40 b 18.231,03 b 45,58%
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SAIR GIDERLER 1,00 b 0,00 b 0,00 b 0,00 b 0,00 b 0,00%
20.175.00 2.178.649,54 | 5.604.305,88 | 7.894.792,00
TOPLAM 6,00 b 953.244,99 b b b b 39,13%
EK 5- SUTSO 2021 yil1 Bilangosu
KASA HESABI 5.000,00 TL ALACAKLI MUV.HES. 3.038.042,97 TL
B. BANKALAR CARI 34.075.540,13 TL GEL.AY.AIT ALHES. 4.051.395,90 TL
C. OLAGAN GELIR.AL.HES. 5.220.571,00 TL [HTIYATLAR HES. 45.252.742,87 TL
D. BORCLU MUV HES. 543.078,21 TL
BINALAR 11.949.708,12 TL
TASITLAR 993.383,00 TL
DEMIRBASLAR 2.969.691,59 TL
ARSA 417.086,85 TL
ISTIRAKLERIMIZ HES. 1.473.634,72 TL

52.342.181,74TL 52.342.181,74TL
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SANLIURFA ORTADOGU TICARET AGI FiZIBILITE RAPORU

“Bu galigmanin igeriginden sadece Sanliurfa Ticaret ve Sanayi Odasi sorumludur
ve bu igerigin herhangi bir sekilde T.C. Sanayi ve Teknoloji Bakanliginin veya
Karacadag Kalkihma Ajansinin goriis ya da tutumunu yansittigi miitalaa

D

KARACADAG

Pagaba@i Mahallesi Adalet Caddesi no: 9 (Sanliurfa Valiligi Arkasi) Sanhurfa/ TURKIYE
Telefon: +90 414 318 18 00 / Fax: +90 414 318 18 11 e-posta: bilgi@sutso.org.tr



