
 

 



2020 Yılı 

ŞANLIURFA ORTADOĞU TİCARET AĞI FİZİBİLİTE RAPORU 

 

 

   

 

ŞANLIURFA ORTADOĞU TİCARET AĞI 

FİZİBİLİTE RAPORU 

 

PROJE EKİBİ 

Dr. Hasan DÜNDAR 

Dr. Pembe GÜÇLÜ 

Selim MARANGOZ 

Oğuzhan ARI 

Abdullah YILDIZ 

 

 

ŞANLIURFA, 2022 

Şanlıurfa Ortadoğu Ticaret Ağı Fizibilite Raporu, 2020 yılı fizibilite desteği kapsamında 

Karacadağ Kalkınma Ajansı tarafından mali destek ile yürütülmüştür.  

Sözleşme No: TRC2/20/FZD/SOP-4/0005 

 



2020 Yılı 

ŞANLIURFA ORTADOĞU TİCARET AĞI FİZİBİLİTE RAPORU 

1 

 

EK-K 

FİZİBİLİTE RAPORU FORMATI 

A. YÖNETİCİ ÖZETİ  

Bu proje kapsamında Şanlıurfa’da uluslararası ticaretin geliştirilmesine katkı sağlayacak bir 

ticaret merkezi kurulumunun yapılabilirliği araştırılmıştır. Kurulması planlanan ticaret merkezi 

bünyesinde, ticari istihbarat merkezi, dış ticaret danışma servisi, Pazar araştırma birimi, ülke 

ticaret masası, bölgede faaliyet gösteren tüm işletmelerin ürettiği ürünleri sergileyebileceği 

ürün teşhir alanı, mikro işletmeler için sekretarya ve depolama hizmeti ile ticari faaliyetlerde 

ihtiyaç duyulan gümrük müşavirliği, mali müşavirlik, banka, kargo, lojistik gibi hizmetlerin 

sunulacağı konsolide bir alan inşa edilmesi planlanmaktadır. 

Kurulması planlanan ticaret merkezi için talep tahmini yapabilmek adına potansiyel kiracılar 

ile yüz yüze, ŞUTSO web sitesi aracılığıyla ve SMS ile ön talepler toplanmış olup ankete 

katılanların %90’ı bu tür bir alanda yer almak istediklerini belirtmişlerdir. Ankete katılan 

örneklemden alınan geribildirimlere göre, birinci etapta yaklaşık 20.000 m2 büyüklüğünde 

kiralanabilir bir alana ihtiyaç olacağı, bu kiralanabilir alan için de yaklaşık 28.000 m2 

büyüklüğünde bir kapalı alan inşa edilmesi gerektiği sonucuna ulaşılmıştır. Dolar kuru 

belirlemek için Şubat – Mart 2022 aylık ortalama kur değeri üzerinden yapılan analize göre 

ortalama kur değeri 14,2 ₺/$ olarak tespit edilmiştir. Buradan yola çıkarak, 4200 ₺/m2 inşaat 

bedeli 295 $/m2 olarak hesaplanmıştır. 20 yıllık işletme dönemi için sonuçlar şu şekildedir:  

Tablo 1: Proje Yatırım Tutarı ve Özet Duyarlılık Analizi 

Toplam Finansman İhtiyacı:  130.763.000 (₺) – 9.208.662 ($) Toplam Yatırım 

Tutarı 

130.763.000 (₺) 

Sabit Yatırım Tutarı:  129.250.000 (₺) – 9.102.113 ($)  

İşletme Sermayesi:  1.513.000 (₺) – 106.549 ($) 9.208.662 ($) 

    

 Planlanan (+%5) (-%5) 

Kapasite Kullanım Oranı (%) 80-95 84-99 76-90 

NBD (₺) -74.683.372  -70.399.147  -78.763.585  

Sabit Yatırım Tutarı (₺) -130.763.000    -135.712.500 -123.095.238 

NBD (₺) - 74.683.372 -80.932.449 -72.676.885 

İskonto Oranı (%) 17 17,9 16,2 

NBD (₺)        -74.683.372 -77.358.888 -71.905.465 
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Elde edilen bulgulara göre, 20.000 m2 kiralanabilir alanı olan bir ticaret merkezinin %90 

ortalama doluluk oranı ile 80 ₺/m2 birim kiralama bedeli üzerinden hizmete sunulması Şanlıurfa 

ve bölge açısından yeni istihdam yaratılması, bölgede üretilen katma değerin artırılması, dış 

ticaret açığının kapatılması ve sosyoekonomik refahın artmasına katkı sağlayacaktır. 
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1. GİRİŞ 

Sürdürülebilir kalkınma ve büyümenin sağlanmasında dış ticaretin önemi yadsınamazken, 

ülkelerin ticari hareketliliklerini arttırmak amacıyla kurulan çeşitli mekanizmalar 

bulunmaktadır.  1939 yılında kurulan Dünya Ticaret Merkezleri Birliği (DTMB) (World Trade 

Centers Association-WTCA) de ticari mülk geliştiricileri, ekonomik kalkınma ajansları ve 

küresel olarak bağlantı kurmak ve yerel olarak gelişmek isteyen uluslararası işletmelere ticaret 

ve yatırım fırsatlarını teşvik etmek üzere kurulmuş olan bir organizasyondur. Dünyanın birçok 

ülkesinde DTMB’ye bağlı olarak faaliyetlerini sürdüren, uluslararası ticareti teşvik etmek için 

bir ağ yapısı içinde bağlantıların kurulmasını sağlamak üzere üyelerini destekleyen 300’den 

fazla ticaret merkezi bulunmaktadır. Bu ticaret merkezlerinden ikisi İstanbul Ticaret Merkezi 

ve Ankara Ticaret Merkezi olmak üzere Türkiye’de yer almakta olup, Trabzon Ticaret 

Merkezi’nin kuruluş çalışmaları devam etmektedir.  

2021 yılı itibariyle yaklaşık 28,5 trilyon dolara ulaşan dünya ticaret hacmi içinde Türkiye’nin 

payı yaklaşık 500 milyar dolardır. Türkiye’nin sahip olduğu kaynaklar ve genç nüfus sayesinde 

yalnızca yurtiçi pazarı değil, yurtdışı pazarlara da katma değeri olan ürünlerin üretilerek 

ulaştırılması konusunda dünya ticaretine önemli katkı sağlayacak potansiyeli bulunmaktadır. 

Dünya ticaretinde daha fazla yer almak isteyen Türkiye son yıllarda ihracatı özendirici önemli 

politikalar geliştirmiş olsa da henüz istenilen ticaret hacmine ulaşılamamıştır. Buradan yola 

çıkılarak, ihracatı destekleyecek organizasyonların kurulması, yerelden ulusala tüm program ve 

politikalara uygun olarak arzu edilen sonuçlara ulaşmaya katkı sağlayacağı düşünülmektedir. 

Bu nedenle, Şanlıurfa’nın bulunduğu coğrafi konum, sahip olduğu tarımsal alan büyüklüğü, 

komşu ülkelere yakınlığı ve 2021 yılı TÜİK verilerine göre 20,6 ile ortanca yaşı en düşük olan 

il olması [1] gibi özelliklerinden dolayı, Şanlıurfa’ya ihracat ekosistemini geliştirecek bir 

Ortadoğu Ticaret Merkezi (OTM) kurulması projesinin değerlendirilmesi amaçlanmıştır.  

Kurulması planlanan OTM, DTMB oluşumunun Afrika & Ortadoğu ağında Türkiye’nin zayıf 

kaldığı düşünülen Ortadoğu bölgesinin ticaretini destekleyerek canlandıracağı 

düşünülmektedir.  

Ortadoğu Ticaret Ağı projesinin fizibilite çalışmasının yapılması amacıyla bir ekip 

oluşturulmuştur. Fizibilite ekibi tarafından oluşturulan bu fizibilite raporunda projenin tanımı, 
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amacı ve kapsamı, projenin arka planı ve gerekçesi, mal ve/veya hizmetlerin satış-üretim 

programı, proje yeri/uygulama alanı, projenin teknik analizi ve tasarımı, proje girdilerinin 

analizi, organizasyon yapısı, yönetim ve insan kaynakları, proje yönetimi ve uygulama 

programı, işletme dönemi gelir ve giderleri, toplam yatırım tutarı ve yıllara dağılımı, projenin 

finansmanı, projenin ekonomik-finansal-sosyal ve bölgesel analizi ile risk analizi ayrıntılı 

olarak değerlendirilmiştir. 

Yapılan çalışmalar sonucu elde edilen veri belirli analizler ile tesis kapasite büyüklüğü, 

kiralanabilir alan büyüklüğü, sunulması gereken hizmetlerin türü ve tesisin kurulması gereken 

lokasyon gibi unsurlar analiz edilmiştir. Bu analiz sonuçlarına göre, içinde bulunulan olağan 

üstü fiyat artışlarının olduğu raporun hazırlanma evresinde elde edilen sonuçlar ilgili yatırımın 

yapılmasının uygun olmadığı sonuçlarını çıkartmıştır. Nitekim, planlanan proje ile duyarlılık 

analizi sonucunda elde edilen projelerin yatırımın yapılması sonucunun olumsuz olmasını 

değiştirmemiştir. Fakat, iskonto oranının makul seviyelerde olması durumunda (%7-8) 

yatırımın yapılabilir olduğu sonucuna varılmıştır. 

Projeye ilişkin yatırım özeti Tablo 2’de sunulmaktadır. 

Tablo 2: Yatırıma İlişkin Analiz Özeti 

Toplam Finansman İhtiyacı:  130.763.000 (₺) – 9.208.662 ($) Toplam 

Yatırım Tutarı 

130.763.000 (₺) 

Sabit Yatırım Tutarı:  129.250.000 (₺) – 9.102.113 ($)  

İşletme Sermayesi:  1.513.000 (₺) – 106.549 ($) 9.208.662 ($) 

    

 Planlanan (+%5) (-%5) 

Kapasite Kullanım Oranı (%) 80-95 84-99 76-90 

NBD (₺) -74.683.372  -70.399.147  -78.763.585  
Sabit Yatırım Tutarı (₺) 130.763.000    135.712.500 123.095.238 

NBD (₺) - 74.683.372 -80.932.449 -72.676.885 
İskonto Oranı (%) 17 17,9 16,2 

NBD (₺)        -74.683.372 -77.358.888 -71.905.465 
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2.  PROJENİN TANIMI VE KAPSAMI  

Belirli amaçlar doğrultusunda konsolide edilen ticari alanlar ve ticari işletmeler son yıllarda 

önem kazanmaya başlamıştır. Bu tür alanlar fiziksel, sanal veya her ikisini birlikte sunan yapılar 

hâlinde modern ticarette iş yapış yöntemlerini şekillendirmektedir. Nitekim, aranılan ürünün 

minimum emek ve zaman harcanarak bulunması, ticari işletmeler açısından önemli bir 

faktördür. Buradan yola çıkarak, belirli bir coğrafyada üretilen ve/veya coğrafyada bulunan 

ürünlerin tek noktada bulunabilir olması, bölgeyi ziyaret eden ticaret insanları için minimum 

zamanda aradıklarını veya potansiyel olarak alma ihtimali bulunan ürünler için anlaşma 

yapmalarına olanak sağlamaktadır.  

İş yapabilirliğin kolaylaştırılması ve dinamik bir ticaret ekosisteminin oluşturulabilmesi 

amacıyla dünyanın 103 farklı ülkesinde 321 tanesi aktif olmak üzere toplam 376 adet ticaret 

merkezi bulunmaktadır [2]. Türkiye’de ise İstanbul, Ankara ve Trabzon (yapım aşamasında) 

olmak üzere üç adet ticaret merkezi bulunmaktadır. İşgücü potansiyeli ve komşu ülkelere yakın 

sınır komşulukları olmasına rağmen Güneydoğu Anadolu bölgesinde adı geçen türden bir 

organizasyon bulunmamaktadır. Bu eksikliğin giderilebilmesi adına “Ortadoğu Ticaret Ağı” 

isimli bir ticaret merkezinin Şanlıurfa’da hayata geçirilebilir olup olmadığı bu çalışma ile test 

edilmiştir. Yapılan analizler sonucunda, öncelikle yakın coğrafyalardaki sınır komşuları olmak 

üzere, Şanlıurfa ve yakın bölgelerde faaliyet gösteren, ihracat yapan veya yapma potansiyeli 

bulunan işletmelerin yararlanabileceği bir ticaret merkezinin kurulması bölgesel ve ulusal 

kalkınmaya yardımcı olabileceği sonuçlarına ulaşılmıştır. Bu kapsamda, Şanlıurfa’da, 

içerisinde Ticari İstihbarat merkezi bulunan, mikro işletmeler için sekreterya hizmeti sunulan, 

Şanlıurfa ve bölgesinde faaliyet gösteren tüm işletmelerin ürünlerini tek noktada 

sergileyebileceği bir “Mezopotamya üretim envanteri” isimli ürün teşhir alanı bulunan, isteyen 

işletmelerin ürünlerini depolayabileceği bir depolama alanı bulunan, inşa edilen yapı içerisinde 

banka, kargo, lojistik, hukuk, gümrük, mali müşavirlik ve dış ticaret için gerekli olan önemli 

hizmetleri sağlayabilecek kurum ve kuruluşları barındıran bir ticaret merkezi kurulması 

amaçlanmaktadır.  
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Proje fikri, Şanlıurfa Ticaret ve Sanayi Odası (ŞUTSO) tarafından geliştirilmekle birlikte 

projenin hayata geçirilebilmesi için öncelikle Türkiye Odalar ve Borsalar Birliği (TOBB), 

Şanlıurfa Ticaret Borsası, hedeflenen ülkelerde bulunan ticaret merkezleri veya benzeri 

organizasyonların bir arada bulunduğu bir birliktelik kurulması beklenmektedir. Bu yeni 

organizasyon kurulması hedeflenen ticaret merkezi sayesinde bölgesel dış ticaret hacminin 

artırılmasına katkı sağlayacaktır. Planlanan yatırımın büyüklüğü yaklaşık 28.000 m2 olup, 

Şanlıurfa merkez ilçelerinden birinde kurulması önerilmektedir. Bu alanın inşasının bir ilâ iki 

yılda tamamlanacağı ve proje yürütücüsü olarak ŞUTSO önderliğinde kurulan bir profesyonel 

ekip tarafından sabit yatırım sürecinin yürütülmesi planlanmaktadır. Gerekli finansmanın 

yaklaşık %30’nun ŞUTSO özkaynaklarından karşılanması ve kalan meblağ için 

ulusal/uluslararası hibe ve ortaklık önerisi götürülen kuruluşlardan destek alınması 

öngörülmektedir. 
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3. PROJENİN ARKA PLANI 

3.1 Sosyo-Ekonomik Durum 

Adrese dayalı nüfus kayıtlarına göre 2021 yılında nüfusu 2.143.020 kişiye ulaşmış olan 

Şanlıurfa, nüfus açısından Türkiye’nin sekizinci büyük ilidir ve Türkiye nüfusunun yaklaşık 

%2,53’nü oluşturmaktadır. Yıllık nüfus artış hızı binde 13,04 olan şehir, Türkiye’nin en genç 

ortalama yaşına sahip ili [1] olarak dinamik bir işgücü potansiyeline sahiptir. 2021 yılı TÜİK 

verilerine göre Şanlıurfa’nın işgücüne katılım oranı %38,4 ile sınırlı kalmış olmakla birlikte, 

işsizlik oranı %20,1 olarak hesaplanmıştır [3]. Buradan yola çıkarak, bölgede üretim 

kaynaklarının fazla olması, işgücü potansiyelinin yeterli olması, bölgede yürütülen ticaretin 

uzun yıllardır bölgeye bir ticaret kültürünü getirmiş olması nedeniyle Şanlıurfa’nın sosyo-

ekonomik olarak önemli bir ticaret potansiyeline sahip olduğu söylenebilir.  

Şanlıurfa ekonomisi ağırlıklı olarak tarıma dayalıdır ve sanayi de ağırlıklı olarak tarıma dayalı 

bir şekilde gelişmiştir. İl sınırları içinde Gıda İhtisas ve Tarıma Dayalı İhtisas olmak üzere iki 

ihtisaslaşmış organize sanayi bölgesi (OSB) yer almaktadır. Bunlar dışında enerji, turizm, 

tekstil, gıda ve hayvancılıkta da Türkiye ekonomisinde önemli yer tutmaktadır. Öyle ki 

Türkiye’de tekstil ve gıda sektörlerinde Şanlıurfa’nın payı oldukça yüksektir. Diğer yandan 

Türkiye’nin en büyük, dünyanın ise sayılı büyük çiftliklerinden olan Ceylanpınar Tarım 

İşletmeleri de Şanlıurfa’da yer almaktadır. Şanlıurfa, küçükbaş hayvancılıkta da Türkiye’de 

önemli bir pazar payına sahiptir. Atatürk Barajı’ndan üretilen elektrik ile ülkenin elektrik 

ihtiyacının önemli bir kısmı karşılanmakta iken, baraj gölünde yürütülen balıkçılık faaliyetleri 

de şehir ekonomisine katkı sunmaktadır. Bulunduğu coğrafi konum itibariyle Akçakale, 

Ceylanpınar ve Mürşitpınar Suriye sınır kapılarının şehirde bulunması il, bölge ve ülke 

ekonomisine önemli katkılar sunmaktadır [4].  

İl sınırları içinde bulunan ikisi daha önce belirtilen ihtisas bölgeleri (Gıda İhtisas ve Tarıma 

Dayalı İhtisas) olmak üzere sekiz adet OSB, küçük sanayi siteleri mevcuttur. Buna ilâve olarak 

yıllık 3 bin saati bulan güneşlenme süresi ile Şanlıurfa önemli bir kaynağa sahiptir. Diğer 

yandan, Güneydoğu Anadolu Projesi (GAP) kapsamında Fırat ve Dicle havzalarını ve yukarı 
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Mezopotamya’nın bereketli toprakları içinde bulunan Şanlıurfa hem sulanabilir tarım 

arazilerinin fazla olması, hem de tarıma dayalı sanayinin gelişmesi bakımından önemli bir 

ticaret üssü olma potansiyeline sahiptir. 

3.2 Sektörel ve/veya Bölgesel Politikalar ile Programlar 

Türkiye’de ekonomik ve sosyal gelişmenin desteklenmesi ve bölgeler arası gelişmişlik 

düzeylerinin birbirlerine yaklaştırılması amacıyla son yıllarda birtakım programlar ve projeler 

hayata geçirilmiştir. En önemli kaynaklardan olan insan kaynağı ve tarım arazileri bakımından 

Şanlıurfa, Türkiye içerisinde önemli bir yere sahiptir. Öyle ki, Şanlıurfa, Türkiye’deki toplam 

alanının %4,9’luk payına sahiptir.  

Çok sektörlü bir bölgesel kalkınma projesi olan GAP’ın Şanlıurfa tarımının etkinliğini ve önemi 

daha da artmıştır. 1970'lerde Fırat ve Dicle nehirleri üzerindeki sulama ve hidroelektrik amaçlı 

projeler olarak planlanan GAP, 1980'lerde sulama, hidroelektrik, enerji, tarım, kırsal ve kentsel 

altyapı, ormancılık, eğitim ve sağlık gibi sektörleri kapsayan bir kalkınma programına 

dönüştürülmüş, bölgenin sürdürülebilir kalkınmasına önemli katkılar sunmaktadır.   

GAP kapsamında sulanabilir alanların artırılması çalışmaları ile birlikte sahip olunan tarım 

alanlarında üretilen katma değerin gelecekte de artarak devam edeceğini göstermektedir. Diğer 

yandan, 2021 yılı TÜİK verilerine göre ortanca yaşı en düşük olan il Şanlıurfa olarak tespit 

edilmiştir. Eldeki verilerden yola çıkarak, kurulması planlanan Ticaret Merkezinin ulusal ve 

bölgesel program ve politikalar ile ilişkisi aşağıdaki gibi sıralanmaktadır. 

- Türkiye Cumhuriyeti Cumhurbaşkanlığı Strateji ve Bütçe Başkanlığı On Birinci 

Kalkınma Planının [5], 230, 231, 233, 234, 238, 257, 284, 291, 296, 304, 320, 323, 360, 

386, 401, 524 ve 828 numaralı politika ve tedbirleri kapsamında ihracatın arttırılması, 

teşvik edilmesi ve ihracatçıların desteklenmesi üzere somut adımların atılacağı deklere 

edilmiştir.  

- T.C. Hazine ve Maliye Bakanlığı Yeni Ekonomi Programı (2020-2022) [6]: Orta Vadeli 

Programda hedeflenen sürdürülebilir ihracatın sağlanabilmesi için verimlilik artırıcı ve 

maliyet azaltıcı somut adımların atılarak ihracatçıların pazarlara girişlerini 

kolaylaştıracak network platformlarının kurulacağı ifade edilmiştir.  
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Karacadağ Kalkınma Ajansı TRC2 (Diyarbakır-Şanlıurfa) Bölgesi 2014-2023 Bölge Planının 

[7] beşinci hedefinde belirlenen “ihracatın artırılması ve bölgenin dışa açılması” başlığının 

altında ifade edilen bölgedeki ihracatçı sayısının arttırılması, bölgede ihracat ofislerinin 

kurulması ve bölgedeki işletmelerin ihracatlarını artırmalarına yönelik Pazar araştırmalarının 

yapılması gibi somut adımlar, adı geçen proje için tespit edilen üst politika ve programlar olarak 

belirlenmiştir. 

3.3 Kurumsal Yapılar ve Yasal Mevzuat (Teşvik ve YİD Mevzuatı gibi)  

Türkiye’de gelir dağılımı kalitesinin arttırılması, bölgeler arası gelişmişlik düzeyleri arasındaki 

farkın azaltılması, yatırımların ve istihdam yoğunluklarının ulusal ölçekte yayılmasını 

sağlamak adına bölgelere göre farklılık gösteren yatırım teşvik sistemi uygulanmaktadır. 

Yatırım teşvik sistemi için Türkiye’deki sosyo-ekonomik gelişmişlik düzeylerine göre 

gruplandırılmış altı bölge bulunmaktadır. Gelişmişlik düzeyi düşük bölgelere yapılacak 

yatırımlar için fazla, gelişmişlik seviyesi yüksek bölgelere yapılacak yatırımlar için ise düşük 

teşvikler sağlanmaktadır. Bu kapsamda, Şanlıurfa’ya yatırım yapmak isteyen yatırımcılar 

altıncı bölge desteklerinden, bir başka ifadeyle en fazla kamu teşviklerinden yararlanarak 

yatırımlarını yapabilmektedir.  

Türkiye’deki yatırım teşvik sistemine göre altıncı bölgede yatırım yapmak isteyen yatırımcılara 

sunulan teşvikler şöyledir: Katma Değer Vergisi (KDV) istisnası, vergi indirimi, sigorta primi 

işçi ve işveren primi destekleri, kredi kullanım durumunda faiz desteği, tesisin kurulacağı yer 

için arazi tahsisi ve ithal edilen makine-teçhizatlar için gümrük vergisi muafiyeti gibi yatırımı 

özendirici teşvikler uygulanmaktadır.  

Bölgesel olarak teşvik edilen ürünlerin üretilmesi için yapılan yatırımlarda uygulanan teşvikler 

şöyledir: KDV istisnası, gümrük vergisi muafiyeti, vergi indirimi (100%), işçi ve işveren sigorta 

prim desteği (10 yıl boyunca), yatırım yapılacak arsa tahsisi, gelir vergisi stopaj desteği ve kredi 

faiz desteği (₺ kredide 7 puan, döviz kredide 2 puan) olarak uygulanmaktadır. Bölgesel ürün 

üretimi dışındaki yatırım teşvik sistemi için bakanlığın resmî sitesi [8] (takip edilebilmektedir.  

Örnek bir bölgesel teşvik kapsamındaki yatırım için yapılan yatırıma ilişkin sağlanacak teşvik 

miktarını hesaplamak için bir senaryo sunulmuştur. Bu senaryoya göre, 50 personel istihdamı, 
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15 milyon ₺ tutarında makine yatırımı ve 10 milyon ₺ tutarında Türk Lirası türünde kredi 

kullanıldığı takdirde sağlanacak teşvik tutarı aşağıdaki tabloda sunulmaktadır. 

Tablo 3. Örnek Yatırım için Teşvik Tutarları 

Açıklama Tutar (₺) Tutar ($) 

Özsermaye Yatırım Tutarı (Makine-Teçhizat) (₺) -5.000.000 - 344.828    

Kredi Yatırım Tutarı (Makine-Teçhizat) (₺) -10.000.000 - 689.655    

Toplam Yatırım Tutarı (Makine-Teçhizat) (₺) -15.000.000 - 1.034.483    

İstihdam Sayısı (kişi) 50                        50    

Vergi İndirimi Tutarı (₺) +8.250.000 +568.966    

SGK İşveren Prim Desteği Toplamı (₺) +5.584.464 +385.135    

SGK İşçi Prim Desteği Toplamı (₺) +4.203.360 +289.887    

Kredi Faiz Desteği Toplam (₺) +1.779.166 +122.701    

KDV İstisnası (₺) +2.700.000 +186.207    

Sağlanacak Toplam Teşvik Tutarı (KDV hariç) (₺) +19.816.990 +1.366.689    

Sağlanacak Toplam Teşvik Tutarı (KDV dahil) (₺) +22.516.990 +1.552.896    

Yapılan birim yatırım için teşvik oranı (KDV hariç) 1,32 1,32 

Yapılan birim yatırım için teşvik oranı (KDV dahil) 1,50 1,50 

Tablodan da görüleceği gibi bu fizibilite konusu yatırım, için 8.250.000 ₺ vergi indirimi, 

5.584.464 ₺ SGK işveren prim desteği, 4.203.360 ₺ SGK işçi prim desteği, 1.779.166 ₺ kredi 

faiz desteği olmak üzere toplam 19.816.990 ₺ teşvik sağlanacaktır. Bu desteğe ilâve olarak 

2.700.000 ₺ KDV istisnasından yararlanılabileceği dikkate alınırsa, toplam 22.516.990 ₺ 

tutarında destekten faydalanılabileceğini ifade etmek yanlış olmayacaktır. Basit bir hesaplama 

ile 15.000.000 ₺’lik bir yatırıma karşılık devletin sağlayacağı teşvik miktarı KDV hariç 

19.816.990 ₺ olarak hesaplanmıştır. Buradan yola çıkarak, yapılacak bir birim yatırıma karşılık 

1,32 birimlik yatırım teşviği elde edilecektir. KDV dahil edilerek yapılan birim yatırım teşvik 

oranı hesaplandığında bu oran 1,50 olarak hesaplanmaktadır. Bir başka ifade ile, Şanlıurfa’ya 

yapılacak bölgesel teşvik kapsamındaki bir üretim tesisi için yapılan bir birimlik yatırım 

tutarına 1,32-1,50 katı oranı arasında devlet teşviki söz konusudur.  



2020 Yılı 

ŞANLIURFA ORTADOĞU TİCARET AĞI FİZİBİLİTE RAPORU 

17 

 

3.4 Proje Fikrinin Kaynağı ve Uygunluğu 

3.4.1 Projenin Sektörel ve/veya Bölgesel Kalkınma Amaçlarına (politika, plan ve 

programlar) Uygunluğu 

Küresel ticaretin kolaylaştırılması ve gelişmesi için kurulan birtakım organizasyonlar 

bulunmaktadır ve bunların en yaygın olanları ise dünya ticaret merkezleridir. Dünyada 2022 

yılı itibariyle 103 farklı ülkede 376 adet ticaret merkezi bulunmakta olup 321 tanesinin lisansı 

yenilenmiştir. Türkiye’de ise İstanbul, Ankara ve Trabzon (inşaat aşamasında) illerinde üç adet 

ticaret merkezi bulunmaktadır. DTMB’ye bağlı olan ticaret merkezlerinin Afrika & Ortadoğu 

ağında Ortadoğu bölgesinin oluşum dahilinde ticari hareketliliğinin zayıf kaldığı göze 

çarpmaktadır. Ortadoğu bölgesinde konumlanan Abu Dhabi (BAE), Dubai (BAE), Şarika 

(BAE), Al Khobar(Suudi Arabistan),  Halep (Suriye),  Amman (Ürdün),  Bağdat (Irak), Erbil 

(Irak),  Basra (Irak), Manama (Bahreyn), Beyrut (Lübnan),  kahire (Mısır), Şam (Suriye), Cidde 

( Suudi Arabistan), Riyad (Suudi Arabistan), Kabil (Afganistan), Muskat (Umman), Doha 

(Katar), Ramallah (Filistin), Sana (Yemen) dünya ticaret merkezleri uluslararası ticari 

faaliyetleri destekleyerek ülke ekonomilerine ve dünya ekonomisine destek sunmaktadır [2].   

Türkiye’nin coğrafi konumu ve Güneydoğu Anadolu Bölgesi’nde sınır komşusu ülkeler 

(Suriye, Irak, İran) de göz önünde bulundurulduğunda, Şanlıurfa ilinde konumlanacak olan bir 

dünya ticaret merkezinin bölgenin Ortadoğu’ya ve dünyaya açılma konusundaki ihtiyacını 

önemli ölçüde giderilebileceği düşünülmektedir.  

Şanlıurfa’da faaliyet gösteren işletmelerin gerçekleştirdikleri dış ticaret verilerine göre, son 

yıllarda ithalat-ihracat dengesi bakımından önemli bir denge kayması olduğu aşağıdaki şekilde 

gösterilmektedir. ŞUTSO tarafından yapılan raporlamalara istinaden, bölgede kurulacak olan 

ihracatı özendirici kurumsal bir yapının, ithalat-ihracat oranını yeniden olumlu yönde 

dengeleyebileceğine ilişkin öneriler sunulmuştur. Bu önerilere istinaden proje fikri geliştirilmiş 

ve araştırma süreci başlatılmıştır. 
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Şekil 1. Şanlıurfa Yıllara göre Dış Ticaret Verileri [9] 

Ayrıca, Karacadağ kalkınma ajansının 2014-2023 yılları arasını kapsayan bölge planı içinde 

sunulan stratejik yol haritasına göre birinci amaç “Stratejik Hizmet Sektörlerinde 

Uzmanlaşmanın Sağlanması ve Büyümenin Hızlandırılması” ve bu amacın altında belirlenen 

beşinci hedef ise “ihracatın artırılması ve bölgenin dışa açılması” olarak belirlenmiştir. Ek 

olarak, Cumhurbaşkanlığının On Birinci Kalkınma Planında da vurgulandığı üzere Türkiye’nin 

ihracat hacminin artırılması için çeşitli sübvansiyonlar, teşvikler ve ihracatı özendirici 

mekanizmaların yürürlüğe alınması ve halihazırda yürütülen mekanizmaların da devam 

ettirileceğine dair planlamalar yapılmıştır. 

3.4.2 Projenin Geçmiş, Yürüyen ve Planlanan Diğer Projelerle İlişkisi 

Eldeki proje ile ilişkisi olan ŞUTSO tarafından yürütülen veya yürütülmesi planlanan herhangi 

bir proje mevcut değildir.  

3.4.3 Projenin diğer kurum projeleri ile ilişkisi 

3.4.3.1 Proje ile eşzamanlı götürülmesi gereken diğer kurum projeleri 

Fizibilitesi yapılan Ticaret Merkezinin işlevselliği için diğer kurumların büyük ölçekli projeleri 

ile desteklenmesi beklenmemektedir. Ancak, yerel yönetimler tarafından sağlanması gereken 

asgari altyapı projeleri kurulması planlanan Ticaret Merkezinde sunulacak hizmetlerin 

sağlanabilmesi açısından önem arz etmektedir. 
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3.4.3.2 Projede başka kurum projesi ile fiziki çakışma oluşmamasına yönelik tedbirler 

Diğer kurumlar tarafından yürütülen veya yürütülmesi planlanan herhangi bir proje olup 

olmadığının araştırması yapılmış, ilişkili herhangi bir projenin varlığına rastlanılamamıştır. 

3.4.4 Projenin İdarenin Stratejik Planı ve Performans Programına Uygunluğu 

ŞUTSO 2019-2023 stratejik planı incelendiğinde, yapılan SWOT analizi sonucuna göre 

Şanlıurfa’nın zayıf yönleri arasında “dış ülke ihracat sektörel çeşitlilik eksikliği,” ifadesi 

kullanılmıştır. Bu eksikliği gidermek adına, stratejik olarak “ihracatın arttırılması ve bölgenin 

dışa açılması” hedeflenmiştir. Buradan yola çıkarak, OTM projesinin hayata geçirilmesinde 

kurum ve hedefler ile ilgili tam uyum olduğu gözlemlenmektedir.  

3.4.5 Proje Fikrinin Ortaya Çıkışı 

Projenin ortaya çıkış sebebi Şanlıurfa’nın son yıllarda ithalata dayalı ticaret yapıyor olmasından 

kaynaklanmaktadır. Eldeki verilere göre son 3 yılda önemli ölçüde ithalat lehine dış ticaret 

dengesi bozulmuştur. Bu durumu dengeleyip, bölgede üretilen katma değerin maddi 

karşılığının alınabilmesi amacıyla ticaret merkezi kurulması için fizibilite çalışmasının 

yapılması amaçlanmıştır.  

3.4.6 Projeyle İlgili Geçmişte Yapılmış Etüt, Araştırma ve Diğer Çalışmalar 

Proje ile ilgili geçmişte yapılan herhangi bir araştırma bulunmamaktadır. Ancak, proje 

sonucunda bölgesel ve ulusal kalkınmaya katkı sağlayacak çıktıların elde edileceği 

düşünülmektedir. 
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4. PROJENİN GEREKÇESİ1  

4.1 Ulusal ve Bölgesel Düzeyde Talep Analizi 

TÜİK verilerine göre Türkiye’nin toplam ihracatının içinde Yakın ve Orta Doğu ülkelerinin 

payı 2020 yılında yaklaşık %18,5 iken, 2021 yılında bu oran yaklaşık %17 olarak 

gerçekleşmiştir. Networke Afrika ülkeleri de dahil edildiğinde bu oranlar 2020 ve 2021 için 

sırasıyla %27,4 ve %27,8’e yükselmektedir. Küresel pazar dikkate alındığında bu oranlar 

yadsınamayacak ölçüde büyüktür. Diğer yandan yine Türkiye’nin toplam ihracatının yaklaşık 

%3.8’i Güneydoğu Anadolu bölgesindeki gümrüklerden yapılmaktadır.  

Türkiye’de üç adet ticaret merkezi bulunmaktadır. Bunlar sırasıyla İstanbul, Ankara ve 

Trabzon’da (inşaat aşamasında) kurulmuştur. Güneydoğu Anadolu Bölgesinde ise henüz 

kurulmuş bir ticaret merkezi bulunmamaktadır. Karayolu taşımacılığı ile ulaşım hinterlandında 

bulunan ülkeler sırasıyla Suriye, Irak, İran, Ürdün, Ermenistan ve Azerbaycan gibi ülkelerdir. 

Türkiye’nin Afrika ve Yakın-Ortadoğu bölgelerine stratejik geçiş ve bağlantı noktalarını içeren 

Güneydoğu Anadolu Bölgesinde Şanlıurfa’nın, bölgenin ticaret ağı için önemli bir konuma 

sahip olduğu düşünülmektedir. İlk etapta yakın coğrafyada bulunan ülkeler ile ticari 

işbirliklerinin geliştirilmesi hedeflenmekte olup ilgili ülkelerdeki benzer kuruluşlar ile 

işbirliklerinin yapılması önerilmektedir. 

TRC2 bölgesinde yer alan Şanlıurfa ilinde Ticaret ve Sanayi Odasının verilerine göre kapasite 

raporu bildiren firma sayısı 679’dur. OSB Müdürlüğünün verilerine göre OSB’de 315 adet 

firma bulunmaktadır. Tarıma dayalı sanayiye sahip olan ilde tekstil, gıda, lojistik, ayakkabı, 

makine metal, yapı ve yapı malzemeleri sektörlerinde faaliyet gösteren işletmeler ağırlıktadır 

[10].   

Belirtilen gerekçeler ile Şanlıurfa ilinin, Güneydoğu Anadolu Bölgesi’nin ve Türkiye’nin 

ihracat kapasitesini desteklemek üzere ortaya çıkan ticaret merkezi kurulum fikrine bölgedeki 

 

1 Proje niteliğine göre talep analizi yerine pazar araştırması ve analizi, ihtiyaç analizi, sorun 

analizi, trafik etüdü vb.  teknikler kullanılabilir.  
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aktörlerin bakışını değerlendirmek ve talep analizi yapmak amacıyla Şanlıurfa özelinde bir 

anket çalışması yapılmıştır. Yüz yüze görüşmeler ve Şanlıurfa Ticaret ve Sanayi Odası web 

sitesi aracılığıyla online olarak gerçekleştirilmiş, kolayda örnekleme yöntemi ile 88 katılımcıya 

ulaşılmıştır. Ankete ilişkin sorular EK 1’de sunulmaktadır. 

Saha çalışmasına katılım sağlayan işletme temsilcilerinin yaklaşık %77’si Ticaret, İnşaat, Gıda 

ve Tarım sektörlerinden en az birinde faaliyet gösterdiklerini ifade etmişlerdir (Şekil 2). 

 

Şekil 2. Katılımcıların Faaliyet Alanlarına Göre Dağılımı 

Farklı sektörlerde faaliyet gösteren 88 işletmeden 80’i kurulması planlanan ticaret merkezinde 

yer almak istediğini belirtirken, sadece 8 işletme temsilcisi merkezde yer almak 

istemeyeceklerini belirtmiştir (Şekil 3). Merkezde faaliyet göstermek istemeyen işletmeler 

ortak özellikleri bakımından incelendiğinde, bu işletmelerin ihracat yapmayan işletmelerden 

olduğu dikkat çekmektedir.  

 

Şekil 3. Katılımcıların Ticaret Merkezinde Yer Alma İsteklerine Göre Dağılımı 
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Ankete katılan işletmelerin yaklaşık %45’i dönem dönem veya sürekli ihracat yaptıklarını 

belirtirken, kalan yaklaşık %55’lik kesimdeki işletmelerin ihracat yapmadığı, yapmayı da 

düşünmediği tespit edilmiştir (Şekil 4).  

 

Şekil 4. Katılımcıların İhracat Yapıp Yapmama Durumlarına Göre Dağılımı 

Kurulması planlanan ticaret merkezinde yer almayı istediğini belirten işletmelerin alan 

ihtiyaçlarına ilişkin sonuçlar aşağıdaki şekilde verilmiştir. Grafiğe göre en fazla talebin 90-109 

metrekarelik alanlara olduğu, ikinci sırada ise küçük boyuttaki (20-29 metrekare) alanlı 

ofislerin olduğu görülmektedir. Ankete katılım sağlayan ve ticaret merkezinde yer sahibi 

olmayı isteyen 80 işletmeden alan talebinde bulunacağını ifade eden 68’inin toplam yer talebi 

yaklaşık 6000 metrekaredir. Çalışma örnekleminin niceliğinin oldukça küçük olduğu, ankete 

katılan ve ticaret merkezinden yer talep edebileceğini belirtip alan miktarı belirtmeyen 

işletmelerin olduğu,  anket çalışmasının Şanlıurfa ili özelinde kısıtlı bir zaman diliminde 

yapıldığı, bölgede başka bir ticaret merkezinin olmaması sebebiyle Şanlıurfa’dan örnekleme 

girememiş olan, çevre illerde ve/veya bölgelerde faaliyet göstermekte olup da, özellikle ihracat 

yapan/yapmak isteyip (Sadece Şanlıurfa özelinde bile 20 adet potansiyel ihracatçı olduğu 

ŞUTSO kayıtlarında yer almaktadır)  ticaret merkezinde yer almak isteyecek işletme sayısının 

fazlalığı göz önünde bulundurulduğunda toplam kiralanabilir alan ihtiyacının yaklaşık 20.000 

metrekare olabileceği tahmin edilmektedir.  
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Şekil 5. Katılımcıların Alan (m2) Talebi Dağılımı 

Kurulması planlanan ticaret merkezinde kiralanabilir alanların m2 fiyatına ilişkin sorulan 

soruya toplamda 61 işletme cevap vermiştir. Verilen yanıtlara göre en fazla tercih edilen fiyat 

90-109 ₺/m2 aralığıdır. Fiyat beklentisinin ortalaması ise yaklaşık 67 ₺/m2’dir.  Talep toplama 

tarihleri ile rapor hazırlama süreci arasında geçen zaman (Ağustos 2021 – Mart 2022) dikkate 

alınarak ortalama fiyat beklentisine enflasyon farkı (yaklaşık %40) uygulandığı taktirde elde 

edilen kiralama bedeli yaklaşık 93 ₺/m2 olarak bulunmaktadır. Türkiye’de yer alan Ankara 

Ticaret Merkezi’nde ortalama m2 kiralama bedeli yaklaşık 80 ₺, İstanbul Ticaret Merkezi’nde 

ise ortalama m2 kiralama fiyatı 90 ₺ olduğu göz önünde bulundurulduğunda kurulması 

planlanan ticaret merkezinde ortalama kira bedelinin 80 ₺/m2 olarak belirlenmesi makul kabul 

edilebilir. 

    

Şekil 6. Katılımcıların ₺/m2 Kiralama Fiyatı Beklentilerinin Dağılımı 
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Dünya ticaret merkezleri yararlanıcılarına öncelikli olarak profesyonel destekler olmak üzere 

farklı kategorilerde hizmetler sunabilmektedir. Yapılan alan araştırmasında potansiyel 

yararlanıcılara kurulması planlanan merkezin ne tür hizmetler sunması gerektiği ile ilgili olarak 

yöneltilen soruya alınan cevaplar Şekil 7’de özetlenmiştir. Buna göre katılımcıların ticaret 

merkezinden en büyük beklentilerinin dış ticaret danışma hizmetinin sağlanması ve ticari 

istihbarat merkezinin kurulması yönünde olduğu tespit edilmiştir. Bunlar dışında ürün katalog 

sisteminin kurulması, depolama tesisinin bulunması, tanıtım ve bilgilendirme hizmetlerinin 

sunulması, lojistik merkezinin bulunması gibi profesyonel hizmetlerin yanı sıra, otel, restoran, 

sosyal alan gibi sosyal ihtiyaçlara yönelik hizmetler de yanıtlar arasında yer almıştır.   

 

Şekil 7. Merkezde Sunulması Beklenen Hizmetlerin Dağılımı 

Kurulması planlanan ticaret merkezinin kuruluş yerine ilişkin sorulan soruya katılımcıların 

vermiş oldukları cevaplar Şekil 8’de özetlenmiştir. Katılımcıların büyük bir çoğunluğu (%48) 

kuruluş yeri olarak OSB’yi önerirken, %31’lik bir kesimi de şehir merkezinin daha uygun bir 

kuruluş yeri olacağı görüşünde olduklarını belirtmişlerdir. %10’luk bir kesim havalimanı 

yakınlarının, yine %10’luk bir diğer kesim de merkezin Suriye sınırında konumlanmasının 

faydalı olacağını düşünmektedir.  

Ticaret merkezleri işleyiş yapıları gereği işletmelerin üretim sahalarından bağımsız olan, daha 

çok dış ticaret işlemlerinin yürütüldüğü ve bu işlemlere ilişkin hizmetlerin alınıp sunulduğu, 

ürün hareketliliğinden ziyade veri ve bilgi hareketinin yaşandığı yapılardır. Dolayısıyla bir 

ticaret merkezinin teknik bir oluşum olan OSB’nin içinde konumlandırılması yerine, sosyal 
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olarak daha aktif olan, ticari işbirliklerine daha rahat odaklanılabilecek şehir merkezinde 

kurulmasının daha uygun olduğu düşünülmektedir. Ticaret merkezlerinin Türkiye ve dünyadaki 

diğer örneklerinin konumları da bu sonucu destekler niteliktedir.   

 

Şekil 8. Ticaret Merkezinin Kuruluş Yeri Tercihlerinin Dağılımı 

4.2 Ulusal ve Bölgesel Düzeyde Gelecekteki Talebin Tahmini 

Türkiye’de kişi başına düşen GSYH’ya göre bölgesel gelişmişlik düzeyleri (Şekil 9) 

değerlendirildiğinde yıllardır süregelen farklılığın devam ettiği görülmektedir. Şanlıurfa ilinin 

bulunduğu TRC2 bölgesinin gerek diğer bölgeler ile gerekse Türkiye ortalaması ile 

kıyaslandığında, bölgesel kalkınma adına en fazla desteğe ihtiyaç duyan bölge olduğu yıllardır 

göze çarpmaktadır. Bölgede ekonomik gelişmişlik parametrelerinin desteklenerek Türkiye 

ortalaması düzeyine çıkarılması için Şanlıurfa ve Diyarbakır illeri kalkınmada öncelikli ve 

teşvikli iller kapsamında değerlendirilmektedir.  
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Şekil 9. Yıllara Göre Bölgelerin Kişi Başına Düşen GSYH Miktarı [11] 

Bölgesel kalkınmayı desteklemek amacıyla başlatılan GAP kapsamında yer alan bölgenin, 

özellikle tarımsal değerin artırılması ve uluslararası ticarete yönlendirilmesi konusunda fazlaca 

desteğe ihtiyaç duyduğu düşünülmektedir. Ticaret Bakanlığı tarafından firmaların ihracata 

hazırlanması, uluslararası pazarlara açılmak için marka bilincinin uyandırılması, sürdürülebilir 

bir ihracat stratejisi oluşturulması amaçlarıyla ihracat teşvikleri sağlanmaktadır. Bakanlığın 

verdiği mal ve hizmet ihracat destek ve teşviklerin bölgede tanınırlık ve bilinirliğinin 

arttırılması ile Şanlıurfa özelinde ve çevre iller başta olmak üzere farklı illerden özellikle 

Ortadoğu pazarına açılmak isteyen firmaların, hatta farklı ülkelerden işletmelerin kurulması 

planlanan ticaret merkezinde yer taleplerinin de artması beklenmektedir.  
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5. MAL VE/VEYA HİZMETLERİN SATIŞ-ÜRETİM PROGRAMI 

5.1 Satış Programı  

Kurulması planlanan ticaret merkezinde temel satış ürünü, kiralanacak alanlar ve merkez 

bünyesinde sağlanacak olan hizmetlerdir. Merkez bünyesinde yer alan işletmelere yalnızca ofis 

kiralama hizmeti değil aynı zamanda uluslararası ticaret ekosisteminin sağlanması ve 

potansiyel işbirliklerinin yapılması olasılıkları da sunulmuş olacaktır. Bu nedenle, hizmet satış 

programının, yalnızca alan kiralaması üzerinden değil ekosistem satışının yapılacağı göz 

önünde bulundurularak potansiyel ihracatçıları öncelikli olarak merkeze kabul etmek 

programın ilk aşaması olmalıdır. 

5.2 Üretim Programı 

Kurulması planlanan merkezde bir mamul üretimi söz konusu değildir. Buna karşılık bir hizmet 

üretimi söz konusu olacaktır. Merkezde sunulacak olan temel hizmet, dış ticareti 

kolaylaştırıcı/artırıcı etkinlikler ile uluslararası ticaret ekosisteminin oluşturulmasıdır. Bu 

nedenle, sunulacak olan hizmetlerin başında ticari istihbarat merkezi aracılığıyla oluşturulan 

raporlamalar olacaktır. Diğer yandan, işletmelere ihracatı kolaylaştırıcı eğitimler düzenlenerek 

toplu olarak bilinç seviyesinin arttırılması sağlanacaktır. Ek olarak, kamu kurumları ve özel 

sektörden dış ticaret uzmanlarının belirli program dahilinde bulunulan merkeze davet ederek 

bilgi ve tecrübe paylaşımının yapılması sağlanmalıdır. 

5.3 Pazarlama Stratejisi (fiyatlandırma, tanıtım ve dağıtım) 

Kurulacak olan merkez yalnızca Şanlıurfa’da faaliyet gösteren işletmeleri değil aynı zamanda 

bölge illerde ve komşu sınır ülkelerde faaliyet gösterip Türkiye ile ticari ilişkileri olan 

işletmeleri de hedef almaktadır. Bu nedenle, önerilen pazarlama stratejisi, destinasyon 

pazarlama ve ticaret merkezinin markalaşma süreçleri ile oluşturulmalıdır. Nitekim, merkezde 

yer alan işletmeler için oluşturulacak değer önerisi ekosistemin avantajları olurken, dış 

pazarlardaki işletmelere sunulacak olan değer önerisi ise kurumsal bir merkez bünyesinde 
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bulunan işletmeler ile ticaretin kurallarına göre yapılan anlaşmalarda sürpriz yaşanmayacağının 

önerilmesidir. Böylece, yurtiçi müşteriler uluslararası ticaret yapma konusunda ihtiyaç 

duydukları istihbarat raporları ve bilgilere çok hızlı erişebilecekken yurtdışı müşteriler 

markalaşmış ve güven unsuru olan bir merkezde yer alan işletmeler ile iş yapma konusunda 

yaşayacakları tereddüt en aza indirgenmiş olacaktır.  

Kurulması planlanan merkezde iki türlü fiyatlandırma yapılacaktır. Bunlardan birincisi 

kiralanan alanın kira bedeli olurken diğer ödenecek ücret, ortak kullanım giderleri için olacaktır. 

Ortak kullanım giderleri içinde iklimlendirme, temizlik ve güvenlik hizmetlerinin 

bulundurulması önerilmektedir. Böylece her işletme için kiralanan alanın büyüklüğüne ve 

ihtiyaç duyduğu enerjiye göre farklı ücretlendirme olacaktır. Geriye kalan enerji, su, internet 

gibi giderler ise işletmelere bireysel abonelikler ile karşılattırılmalıdır.  

Sonuç olarak, yapılan talep tahmini, duyarlılık analizleri, bölgedeki iş merkezlerinin rayiç 

kiralama bedelleri ve Türkiye’de faaliyet gösteren diğer dünya ticaret merkezlerinin birim 

kiralama bedelleri göz önünde bulundurularak 80 ₺/m2 kiralama bedeli uygun olacaktır. 

6. PROJE YERİ/UYGULAMA ALANI 

6.1 Fiziksel ve coğrafi özellikler 

Güneydoğu Anadolu bölgesinde yer alan ve yüzölçümü 19.336 km² olan Şanlıurfa, alan 

itibariyle Türkiye’nin yedinci, nüfus bakımından ise sekizinci en büyük ilidir. Rakımı 518 metre 

olan şehrin %77’si plato ve ova, %22’si dağlık alandan oluşmaktadır. Bir yanı Güneydoğu 

Toroslar’a dayanmakta olan şehrin güneyinde Harran, Suruç ve Viranşehir ovaları yer 

almaktadır [4; 12]. Morfolojik açıdan çok sade bir görünüme sahip olan şehrin, coğrafik olarak 

dağ yapısındaki tek yükseltisi Karacadağ volkanik kütlesidir. 

Şehrin yakın çevre uzaklıkları sırasıyla şöyledir: Adıyaman’a 112, Gaziantep’e 141, 

Diyarbakır’a 179 ve Mardin’e 193 km uzaklıktadır. Şehrin güneyi Türkiye-Suriye sınırı ile 

çevrilidir [4].   
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Şanlıurfa ilinde yarı kurak iklim şartları hâkim olarak görülmektedir. Bu iklim özelliği 

sayesinde şehir, tarım ve sanayi gibi ekonomik faaliyetlerin yapılmasına uygun özellikler 

göstermekte ve yerleşim yeri olarak da insan yaşamını zora sokacak koşullar ortaya 

çıkarmamaktadır [13].  

Meteoroloji İşleri Genel Müdürlüğü verilerine göre şehirde, yılın en düşük sıcaklık ortalaması 

2.10 °C olarak Ocak ayında, en yüksek sıcaklık ortalaması ise 38.8 °C ile Temmuz ayında 

gözlemlenmektedir. Şimdiye kadar en yüksek sıcaklık 46.8 °C (Temmuz), en düşük sıcaklık ise 

-12.4 (Şubat) olarak gözlemlenmiştir (Tablo 4). Orta ve güney kesimlerde yer alan Karaköprü, 

Haliliye, Eyyübiye, Harran ve Akçakale ile şehrin güneydoğusunda yer alan Ceylanpınar 

dolaylarında sıcaklık ortalamaları oldukça yüksek iken, şehrin kuzeyine ve Atatürk Baraj 

Gölü’ne yaklaştıkça daha ılıman bir hava hakimiyeti görülmektedir (Şekil 10).  

 

Şekil 10. Şanlıurfa İli Ortalama Sıcaklık Haritası [14]  

Günlük güneşlenme süresi ortalaması kış aylarında bile 4 saatin altına düşmeyen Şanlıurfa’da 

yılın en yağışlı ayları Aralık ve Ocak ayları iken, en kurak ayları ise Temmuz ile Ağustos 

aylarıdır (Tablo 4).  
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Tablo 4. Şanlıurfa İli İklim Özellikleri [15] 

 Ocak Şubat Mart Nisan Mayıs Haziran Temmuz Ağustos Eylül Ekim Kasım Aralık Yıllık 

Ortalama Sıcaklık (°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 Yüksek Sıcaklık (°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 Düşük Sıcaklık (°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 Güneşlenme Süresi (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 Yağışlı Gün Sayısı 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 

Aylık Toplam Yağış Miktarı Ortalaması (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 Yüksek Sıcaklık (°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 Düşük Sıcaklık (°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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Şehirde en fazla yağış alan bölge kuzeydoğuda yer alan Siverek ve Viranşehir ilçelerinin 

bulunduğu bölge iken, güneye inildikçe ortalama yağış miktarının da azaldığı görülmektedir. 

Sıcaklığın en yüksek derecelerde gözlendiği Suruç, Harran, Akçakale ve Ceylanpınar ilçeleri 

şehrin en az yağış alan, kurak bölgeleridir (Şekil 11).  

 

Şekil 11. Şanlıurfa İli Ortalama Yağış Miktarı Haritası [14] 

Yüzölçümü alanı olarak Türkiye’nin en büyük yedinci ili olan Şanlıurfa’nın ortalama yükseltisi 

518 metredir.  Morfolojik açıdan çok sade bir görünüme sahip olan, şehrin, coğrafik olarak dağ 

yapısındaki tek yükseltisi kuzey doğu bölgesinde yer alan Karacadağ volkanik kütlesidir (Şekil 

12). 

Türkiye’nin en verimli tarım alanlarından biri olan Harran Ovası’nın tarım için en elverişli 

toprak çeşitlerinden olan alüvyal topraklardan oluşması, ortalama rakımın 400 metre civarında 

olması ve eğimin az sahip olması, ovanın tarımsal potansiyeli üzerinde büyük rol oynamaktadır. 

Harran Ovası çevresine göre çöküntü yapısında bir graben özelliğindeyken, doğuda yer alan 

Tektek Platosu ve batıda bulunan Fatik Platosu da birer horst özelliğindedir [13]  
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Şekil 12. Şanlıurfa Fiziki Haritası [14] 

Topraklarının %60’ı ekili ve dikili alanlardan, %38’i çayır ve meralardan oluşan Şanlıurfa’nın 

ormanlık ve fundalık alanı yaklaşık %0,6 oranındadır. Şehrin toprakları ağırlıklı olarak bozkır 

görünümündedir [16]. 

Şehrin kurulu olduğu alan ve yakın çevresi incelendiğinde, birçok önemli su kaynağının ve 

akarsuyun bulunduğu görülmektedir. Akarsuların bir kısmı günümüzde de varlığını korurken, 

çok büyük bir kısmı yakın tarihlere kadar, mevsimlik de olsa akış göstermesine rağmen 

kurumuş ya da sadece kirli suların aktığı yataklar haline gelmişlerdir. Culap Çayı bölgede doğan 

ve sürekli olan tek akarsudur [13] 

Şanlıurfa’nın en önemli akarsuyu kaynağı bölge dışında olan, Adıyaman ve Gaziantep illeri ile 

sınır oluşturan Fırat Nehri’dir. Karkamış, Birecik ve Atatürk Baraj gölleri ilin batı ve 

kuzeybatısında yer almaktadır. Atatürk Barajı ile oluşturulan göl ülkemizin 3. büyük gölü 

özelliğini taşımaktadır [17].  
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●  
Şekil 13. Atatürk Barajı [18] 

Şanlıurfa ili maden çeşitliliği ve rezervleri bakımından zengin değildir. Şehirde alunit, doğal 

taş, kireç taşı, mermer, fosfat, pomza madenleri ve yatakları yer almaktadır (Şekil 14).  

 

Şekil 14. Şanlıurfa İli Maden Haritası [19] 
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6.2 Ekonomik ve Fiziksel Altyapı  

Şanlıurfa iline ulaşım karayolu, havayolu ile sağlanabilmektedir. Türkiye'nin en uzun pistine 

sahip Şanlıurfa GAP Havaalanından Ankara ve İstanbul'a ortalama 2 saatlik uçuş ile 

ulaşılabilmektedir. Şanlıurfa GAP Havaalanı aynı zamanda ‘uluslararası kargo havaalanı’ 

özelliği de taşımaktadır [20].  

İstanbul-Ankara-Adana’dan Gaziantep ve Şanlıurfa'ya gelen yol otobandır. Bölgenin üretim ve 

ticaret anlamında en hareketli ili olan Gaziantep ile Şanlıurfa arası mesafe 141 kilometredir. 

Şanlıurfa’dan Mardin’e ulaşım da yine otobandan sağlanmaktadır. Şanlıurfa, Viranşehir, 

Kızıltepe ve Mardin hattından Türkiye’nin Irak sınır kapısı olan Habur sınır kapısına kadar 

devam eden yol (363 km) ise çift gidiş gelişli duble yoldur. Ayrıca Şanlıurfa'dan Diyarbakır'a 

çift şeritli karayolu ile ulaşım sağlanmaktadır. Şanlıurfa şehir merkezinden Akçakale sınır 

kapısına ulaşım da yaklaşık 56 km duble karayolu ile sağlanmaktadır [21].   

Şanlıurfa’nın Yumurtalık (Mersin) ve İskenderun Limanları ile bağlantısını sağlayan otoban 

karayolu bulunmaktadır. Şehrin İskenderun Limanı’na en kısa mesafe 339 km iken, Mersin 

Yumurtalık Limanı ile olan mesafesi ise yaklaşık 342 km’dir. Adana-Osmaniye-Gaziantep hattı 

boyunca ilerleyen ve Şanlıurfa'dan Suriye sınırına paralel giden, Şanlıurfa'nın Suruç, Akçakale 

ve Ceylanpınar ilçelerinden geçip Mardin’e ilerleyen demiryolunda hem yük  hem de yolcu 

taşımacılığı yapılmaktadır [20].  

Şanlıurfa’da halihazırda lisanslı elektrik üretimi yapan 11 elektrik santralinin toplam kurulu 

kapasitesi 3.796 MWe'dir ve bu santraller ile yıllık yaklaşık 11000 GWh elektrik üretimi 

yapılmaktadır. Kurulu santrallerin yanı sıra 3 adet yapım aşamasında olan, bir adet üretim 

lisansını almış olan ve bir adet de ön lisansını almış olan işletme potansiyel elektrik üreticileridir 

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

Santral Adı Firma Güç 

İşletmedeki Santraller 

Atatürk Barajı ve HES EÜAŞ 2.405 MW 

Birecik Barajı ve HES EÜAŞ 672 MW 

Şanlıurfa OSB Enerji Santrali Aksa Enerji 147 MW 

Odaş Doğalgaz Santrali Odaş Enerji 140 MW 

Şanlıurfa HES Rönesans Enerji 51 MW 

Astor Enerji Bozova GES Astor Enerji 8,97 MW 

Şanlıurfa Biyokütle Enerji Santrali Full Force Enerji 6,24 MW 

TİGEM Ceylanpınar GES TİGEM 6,24 MW 

Doğal enerji Biyokütle Enerji Santrali Doğal Enerji Hizmetleri 5,20 MW 

Odaş Şanlıurfa Güneş Enerji Santrali Odaş Enerji 0,25 MW 

ŞUTSO Güneş Enerji Santrali ŞUTSO 0,10 MW 

Şanlıurfa'daki diğer lisanssız GES'ler Çeşitli Firmalar 354 MW 

Yapım Aşamasındaki Santraller 

Hitit Enerji Güneş Enerji Santrali Hitit Enerji 20 MW 

Hilvan Güneş Enerji Santrali Hilvan Enerji 20 MW 

Catic Group Bozova Güneş Enerji Santrali Catic Group 6,00 MW 

Üretim Lisansı Alınan Santraller 

Akansu HES Eliza Elektrik 0,50 MW 

Ön Lisans Alan Santraller 

Degun Urfa Güneş Enerji Santrali   7,00 MW 

 

Şehirde doğalgaz dağıtımı Aksa Şanlıurfa Doğal Gaz Dağıtım A.Ş. tarafından sağlanmaktadır. 

İçme suyunu ise Atatürk Barajı’ndan sağlayan büyük şehir belediyesinin Siverek ve 

Hilvan’daki atık su arıtma tesisleri faaliyette iken, Bozova’da kurulan atık su arıtma tesisinde 

ise performans testlerine başlanmıştır [23].  

GAP, Türkiye’de bölgelerarası gelişmişlik farklarını azaltmak, ulusal düzeyde kalkınmayı 

sağlamak amacıyla başlatılan projelerden biridir. GAP, kapsadığı bölge, bu bölgenin nüfusu, 

yatırımları ve hedefleri göz önünde bulundurulduğunda Türkiye’nin ve hatta dünyanın en 

büyük kalkınma projelerinden birisi olarak göze çarpmaktadır. GAP kapsamına giren illerin 

(Adıyaman, Batman, Diyarbakır, Gaziantep, Kilis, Mardin, Siirt, Şanlıurfa ve Şırnak) 

kalkınmasına destek olmak ve bu illere yatırımların hızlı bir şekilde gerçekleştirilmesini 

sağlamak amacıyla, bölgede 1989 yılında plan, altyapı, ruhsat, konut, sanayi, maden, tarım, 

enerji, ulaştırma ve diğer hizmetleri yapmak ve yaptırmak, bölge halkının eğitim düzeyini 

yükseltmek için gerekli tedbirleri almak veya aldırmak ve kurum ve kuruluşlar arasındaki 

koordinasyonu sağlamakla görevli  Güneydoğu Anadolu Projesi Bölge Kalkınma İdaresi 

(GAPKİ) kurulmuştur. GAPKİ, bölgenin gelişmişlik düzeyini en kısa sürede ülkenin ortalama 
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düzeyine yükseltmek üzere master planlar hazırlamış, planlar çerçevesinde hedefe ulaştıracak 

faaliyetlerini özellikle tarımsal kalkınma alanında sürdürmüştür [24].  

Türkiye’de Konya ve Ankara’dan sonra en fazla tarım arazisine sahip olan şehir Şanlıurfa’dır. 

Tarım ile ilgili olarak “hububat, bakliyat, yağlı tohumlar ve mamullerinin” ve “tekstil ve 

hammaddeleri” ihracatı şehrin önemli ihracat kalemlerini oluşturmaktadır. Şehrin tarım, sanayi 

ve hizmet sektörlerine göre istihdam oranlarının yıllara göre dağılımı incelendiğinde tarım 

sektöründe istihdam oranının Türkiye genelinde yıllar itibariyle azaldığı, Şanlıurfa özelinde ise 

arttığı gözlemlenmektedir. Diğer yandan yıllara göre Türkiye genelinde hizmet sektöründe 

istihdam edilenlerin oranı artarken, Şanlıurfa özelinde oranın düştüğü görülmektedir. Sanayi 

sektöründe ciddi dalgalanmaların gözlenmediği düşünüldüğünde bölgede yıllar itibariyle 

işgücünde tarıma yöneliş olduğu söylenebilmektedir (Tablo 6). Tarıma kanalize olan işgücü 

artarken, işlenen tarım alanında görülen azalma tezatlık göstermektedir (Şekil 15). İşgücündeki 

bu yönlenme ile birlikte çeşitli tarımsal üretim teşvikleri ve bilinçli tarım uygulamaları ile 

yerinde yaratılacak değerin ihracata yönlendirilmesini sağlamak adına da bölgede kurulması 

planlanan ticaret merkezinin önemi de artmaktadır. 

Tablo 6. Şanlıurfa’da İktisadi Faaliyet Kollarına Göre İstihdamın Yıllara Göre Oranı [3] 

  Türkiye Şanlıurfa 

Yıllar Tarım Sanayi Hizmet Tarım 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 
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Şekil 15. Şanlıurfa’da İşlenen Tarım Alanlarının Yıllara Göre Dağılımı 

6.3 Sosyal Altyapı  

TÜİK Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi 2021 Sonuçlarına göre Şanlıurfa’nın nüfusu 

2.143.020 kişidir. Şehrin nüfusunun %50,35’i erkek, %49,65’i kadındır. Son yıllarda şehrin 

nüfus artış hızının düştüğü görülmektedir (Şekil 16). 2018 yılında %2.52 olan nüfus artış oranı, 

2021 yılında %1.31 olarak hesaplanmıştır.  

 

Şekil 16. Şanlıurfa Nüfusunun Yıllara Göre Trendi [25] 

Şanlıurfa ilinin nüfus yapısı yaş grupları bazında incelendiğinde (Tablo 7) nüfusun yaklaşık 

%66’sının 30 yaş altı kişilerden oluştuğu görülmektedir. Türkiye genelinde 30 yaş altı genç 

nüfusa ait bu oran yaklaşık %45’tir. Şehir, genç ve dinamik nüfusu ile işgücü potansiyeli yüksek 

bir yapıya sahiptir.   
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Tablo 7. Yaş Gruplarına Göre Şanlıurfa Nüfusu (2021) [25] 

Yaş Grubu Nüfus Nüfus Yüzdesi 
Kümülatif 

Yüzde 

0-4 Yaş 293.718 13,71 13,71 

5-9 Yaş 286.197 13,35 27,06 

10-14 Yaş 251.203 11,72 38,78 

15-19 Yaş 217.839 10,17 48,95 

20-24 Yaş 183.684 8,57 57,52 

25-29 Yaş 176.103 8,22 65,74 

30-34 Yaş 153.461 7,16 72,90 

35-39 Yaş 126.328 5,89 78,79 

40-44 Yaş 110.586 5,16 83,95 

45-49 Yaş 86.256 4,02 87,97 

50-54 Yaş 63.735 2,97 90,94 

55-59 Yaş 65.492 3,06 94,00 

60-64 Yaş 41.627 1,94 95,94 

65-69 Yaş 32.678 1,52 97,46 

70-74 Yaş 23.749 1,11 98,57 

75-79 Yaş 14.299 0,67 99,24 

80-84 Yaş 8.860 0,41 99,65 

85-89 Yaş 4.423 0,21 99,86 

90+ Yaş 2.782 0,13 99,99 

Genç nüfusunun yoğunluğuna rağmen Şanlıurfa’nın yer aldığı TRC2 bölgesi 2021 yılı 

verilerine göre %40.6’lık oran ile Türkiye’de işgücüne katılma oranı en düşük bölge olarak 

dikkat çekmektedir. Bu bilgi doğrultusunda genç ve dinamik nüfusa istihdam olanağı 

sağlanabilmesi noktasında kurulması planlanan ticaret merkezinin önemi de bir kez daha 

vurgulanmaktadır. İl geneli işgücü istatistikleri Tablo 8’de sunulmuştur. 

Tablo 8. TRC2 (Şanlıurfa-Diyarbakır) Bölgesi İşgücü İstatistikleri (2021) [3] 

İşgücü Göstergeleri Toplam Erkek Kadın 

15 ve daha yukarı yaştaki nüfus 2.474.000 1.203.000 1.271.000 

İşgücü 1.004.000 775.000 230.000 

İstihdam 854.000 652.000 202.000 

İşsiz 151.000 123.000 28.000 

İşgücüne dahil olmayanlar  1.469.000 428.000 1.041.000 

İşgücüne katılma oranı (%) 40,6 64,4 18,1 

İstihdam oranı (%) 34,5 54,2 15,9 

İşsizlik oranı (%) 15,0 15,9 12,1 

Şanlıurfa’nın içinde bulunduğu TRC2 bölgesinin refah düzeyi yıllara göre kişi başına düşen 

gayri safi yurtiçi hasıla (GSYH) ile değerlendirildiğinde, Türk Lirası (TL) bazında düzenli bir 

artış gözlemlenirken (Şekil 17), dolar bazında 2013 yılı sonrası Türkiye geneli ile paralel olarak 
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kur temelli bir düşüş (Şekil 18) gözlemlenmektedir. Kişi başına düşen GSYH’nın ₺ bazındaki 

yıllara göre bölgesel artış hızı Türkiye ortalamasının altında bir seyir izlemektedir. Bu sonuç 

bölge ticaretinin desteklenerek canlandırılması için kuvvetli bir dayanak oluşturmaktadır.  

 

Şekil 17. Kişi Başına Düşen GSYH’nın (₺) Yıllara Göre Seyri [11] 

 

Şekil 18. Kişi Başına Düşen GSYH’nın ($) Yıllara Göre Seyri [11] 

Türkiye’de illerin gelişmişlik seviyeleri altı kademede değerlendirilmektedir. Şanlıurfa,  

kademe gelişmiş iller kategorisinde altıncı grupta ve 73. sırada yer almaktadır. Bu sıralama 

Şanlıurfa’nın ekonomik yapısının öncelikli anlamda desteğe ihtiyacı olduğunu göstermektedir.  

Şanlıurfa dünyadaki en eski yerleşim yerlerinden biridir. Şehir, medeniyetin beşiği olarak kabul 

edilen ve arkeoloji literatüründe “Bereketli Hilâl” olarak adlandırılan Mezopotamya bölgesinde 
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yer almaktadır. Arkeolojik buluntular, Balıklıgöl civarının M.Ö. 9000’li yıllarda, yerleşik hayat 

için kullanıldığını ortaya çıkarmıştır. Neolotik Çağ olarak adlandırılan bu çağ, yerleşik hayata 

geçişin ve ilkel dinlerin ilk ortaya çıktığı zaman olarak bilinmektedir. Şehirde bulunan Göbekli 

Tepe mevkiinde yapılan arkeolojik kazılarda günümüzden 11.000 yıl öncesine uzanan dünyanın 

en eski tapınakları bulunmuştur. Bölgede yapılan arkeolojik kazılarda bulunan tapınak 

kalıntıları Şanlıurfa’nın dünyanın eski bir “İnanç Merkezi” olduğunun kanıtlamaktadır. İlkel 

dinlerin en eski merkezi olarak bilinen Şanlıurfa, Asur ve Babil dönemlerinde Pagan inancının 

da önemli bir merkezi olarak görülmektedir. Peygamberler Şehri olarak adlandırılan Şanlıurfa, 

üç semavi din tarafından dünyada kutsal olarak tanınan, Mekke, Medine, Kudüs, Vatikan, 

Antakya, Efes, İznik, İstanbul, Derme, Kapadokya ve Tarsus gibi inanç turizminin dünyada ve 

Türkiye’deki önemli merkezlerinden biridir [26].  

Covid-19 pandemisi dolayısıyla şehre gelen turist sayısında 2020 yılı itibariyle bir düşüş 

görülse de hem yerli hem de yabancı turist sayısındaki artış eğilimi sürmektedir. Şanlıurfa’ya 

gelen yabancı turist sayısındaki artış oranının, yerli turist sayısındaki artış oranından daha 

yüksek olduğu gözlemlenmektedir. Şehre gelen yerli ve yabancı turistlerin ortalama geceleme 

gün sayıları da yaklaşık iki gündür (Tablo 9).   

Tablo 9. Şanlıurfa Turizm İstatistikleri [27] 

2007-2021 YILLARI ARASI ŞANLIURFA İLİ 

GECELEME SAYILARI 
GELEN TURİST SAYISI 

Yılı Yerli Turist 
Yabancı 

Turist 
TOPLAM Yerli Turist 

Yabancı 

Turist 
TOPLAM 

2018 976.694 33.385 1.010.079 559.792 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 

  Şanlıurfa Müzesi 30000 m2’lik alana yayılan, 14 adet ana sergi salonu ve 33 adet canlandırma 

alanına sahip olan Türkiye’nin en büyük müzesi durumundadır.  Müzede çeşitli dönemlere ait 

buluntular ve canlandırmalar kronolojik olarak sunulmaktadır. Uygarlık tarihinin bilinen en 

eski gerçek heykeli "Balıklıgöl Adamı”, Göbeklitepe kazı alanından elde edilen buluntuları ve 

canlandırmalar, yine dünyanın en eski tapınaklarından biri olarak bilinen Nevali Çori 

Tapınağı’nın yanısıra Kalkolitik, Tunç, Demir, Helenistik, Roma, Bizans ve Islami dönemlere 

ait çok önemli eserler Şanlıurfa müzesinde sergilenmektedir [28].  Pandemi dönemi öncesi, 
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2019 yılına kadar Şanlıurfa’da müze ziyaretçilerinin sayısı da hızlı bir ivme ile artışa geçmiştir 

(Şekil 19). Pandemi sonrasında bu artışın devam etmesi beklenmektedir.  

 

Şekil 19. Şanlıurfa Müze Ziyaretçilerinin Yıllara Göre Dağılımı [28] 

6.4 Kurumsal Yapılar 

Şanlıurfa Ticaret ve Sanayi Odası (ŞUTSO): Kuruluş tarihi 1894 yılına dayanan ŞUTSO, 19 

birimi, şehirde bulunan diğer kurum ve kuruluşlar ile birlikte şehrin ekonomik ve ticari yapısına 

katkı vermek üzere şehir merkezinde bulunan binasında faaliyetlerde bulunmaktadır.  

Şanlıurfa Organize Sanayi Bölgesi (OSB): Şehir merkezine 17 km uzaklıkta üç kısımdan oluşan 

1.713 hektarlık alanda Türkiye’nin en hızlı gelişen OSB’lerinden biridir. Şanlıurfa OSB’de 

250’ye yakın işletmede yaklaşık 13000 kişiye iş imkânı sunulmaktadır.   

Viranşehir Organize Sanayi Bölgesi: 183 hektar büyüklükteki OSB’nin birinci etabında 45 

parsel tamamlanmış, 87 parselden oluşacak olan ikinci etabın çalışmaları devam etmektedir. 

Mevcut koşullarda yaklaşık 200 kişiye istihdam sağlamaktadır.  

Siverek Organize Sanayi Bölgesi: Siverek şehir merkezine 13 km uzaklıkta 100 hektarlık alana 

sahip olan OSB yakın zamanda hizmete geçecektir.   

Birecik Organize Sanayi Bölgesi: Gaziantep sınırına yakın olan OSB 116 hektarlık alanda, 42 

parselde faaliyette bulunmak üzere hizmete girmiştir.  
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Şanlıurfa Gıda İhtisas Organize Sanayi Bölgesi: Eyyübiye İlçesinde toplam büyüklüğü 235 

hektar olan bölge için, yatırımcıların arsa tahsisi başvuruları 16 Aralık 2019 tarihi itibari ile 

başlamıştır. 

Tarıma Dayalı İhtisas Besi Bölgesi: Eyyübiye’de 855 Hektar alan üzerinde kurulmuş olan besi 

bölgesi, 534 Hayvan İşletmesi Kapasitesine (Her biri 200 Büyük Baş) sahiptir.  

Şanlıurfa Ticaret Borsası: 1988 yılında kurulmuş olan Şanlıurfa Ticaret Borsası 40 personeli ile 

kurulduğu günden bu güne şehrin, bölgenin ve Türkiye’nin ekonomisine katkılar sunan bir çok 

faaliyette bulunmuştur. Şanlıurfa Ticaret Borsası Türkiye’deki ticaret borsaları sıralamasında 

ilk beşte yer almaktadır [29].  

6.5 Çevresel Etkilerin Ön-değerlendirmesi 

Kurulması planlanan ticaret merkezinde bir üretim faaliyeti söz konusu olmamakla birlikte, 

merkezde büyük ölçüde ofis faaliyetleri, ziyaretçi ve şirket çalışanlarının gelip gitmesinden 

kaynaklanan çalışmalar olacaktır. Yatırımın gerçekleştirilmesi döneminde de işletme 

döneminde de gerçekleştirilen faaliyetler nedeni ile çevre üzerinde olumsuz etkiler yaratacak 

çevre boyutları söz konusu olacaktır. Bu çevre boyutları karbon emisyonlarına, su ve enerji gibi 

doğal kaynakların tüketimine, faaliyetlerden kaynaklanan katı, sıvı ve gaz atıkların ortaya 

çıkmasına neden olacaktır. Bu çevre boyutları ile bu boyutların çevre üzerinde yarattığı 

olumsuz etkiler ve bu etkilerin azaltılması ve/veya bertaraf edilmesine ilişkin açıklama ve 

önlemler risk analizi başlığında özetlenmiştir. 

6.6 Alternatifler, Yer Seçimi ve Arazi Maliyeti (kamulaştırma bedeli) 

Şanlıurfa Ticaret Merkezi kurulumu için alternatif yer seçimleri arasında, şehir merkezi, OSB, 

Suriye sınırı, Havalimanı yakını ve Göbeklitepe yakını olmak üzere beş farklı lokasyon önerisi 

bulunmaktadır. Yapılan ön talep toplama çalışmaları kapsamında en fazla tercih edilen 

lokasyon OSB olarak tespit edilmiştir. Daha sonra şehir merkezi lokasyonu seçilmiş ve diğer 

seçenekler ise istatistiksel olarak karşılaştırma yapmaktan uzak bir şekilde daha az tercih 

edilmiştir. Bu nedenle en fazla tercih edilen iki seçenek sırasıyla OSB ve şehir merkezi olarak 

karşımıza çıkmaktadır.  
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Şanlıurfa şehir merkezi, düz ve geniş bir coğrafyaya sahip olması nedeni ile ihtiyaç duyulan 

arazinin elde edilmesi konusunda herhangi bir problem yaşanmayacağı düşünülmektedir. Diğer 

yandan, OSB içinde bulunan işletmelerin hâli hazırda kurumsal olarak görece tatmin edici 

personel altyapısının bulunması ve görece güçlü sermaye yapısının bulunması nedeniyle OSB 

içindeki işletmelerin, kurulması planlanan ticaret merkezi için yeni ve ekstra personel istihdam 

etme olasılığı düşük olarak görülmektedir. Buna ek olarak, ihracat ve ticaretin tabana 

yayılmasını sağlamak, ulaşılabilirliğin daha kolay olması adına ticaret merkezinin Şanlıurfa 

merkezinde gerçekleştirilmesinin daha işlevsel olacağı düşünülmektedir. 

Nitekim, yapılacak olan yatırımın sürdürülebilirliğinin sağlanabilmesi açısından, şehir 

merkezinde bulunan sosyal olanakların kullanılabilmesi, şehre gelen ziyaretçiler açısından 

ulaşım kolaylığının sağlanması ve ticaret merkezinin hedeflediği nüfusun büyüklüğünü 

arttırarak çarpan etkisinin de artması olasılığının yükseleceği düşünülmektedir. Buradan yola 

çıkarak, şehir merkezinde bulunan kamu arazilerinin proje ortaklarına tahsis edilmesi ile 

planlanan bölgede kurulacak olan bir ticaret merkezinin uzun dönemli sürdürülebilirliğinin 

sağlanacağı öngörülmektedir. Arazinin kamu eliyle tahsis edileceği düşünülerek, arazi bedeli 

hesaplamalarda dikkate alınmamıştır. Elde edilen verilerden yola çıkarak geliştirilen alternatif 

yapılara ilişkin görseller EK 2 ve EK 3’te sunulmaktadır. 

7. TEKNİK ANALİZ ve TASARIM 

7.1 Kapasite Analizi ve Seçimi  

Fizibilite raporu hazırlık sürecinde talebin tahmin edilmesi ve buna bağlı olarak kapasitenin 

seçilmesi açısından bir araştırma yürütülmüştür. Bu araştırmada yüz yüze, çevrim içi ve kısa 

mesajlar ile ŞUTSO’ya üye kurum ve kuruluşların yetkilileri ile görüşmeler yapılmıştır. 

Görüşmede katılımcılara yöneltilen sorular EK 1’de sunulmuştur. Araştırma sürecinde sorulara 

cevap veren 88 kişinin 80’i böyle bir ticaret merkezinde ofis kiralayarak yer almak istediğini 

belirtmiştir. Diğer sorularda ise, bu ticaret merkezinde ne kadar büyüklükte bir ofise 

ihtiyaçlarının olacağı sorusunu yönelterek katılımcıların talep edeceği ofis büyüklüğü için veri 

toplanmıştır.  
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Katılımcıların alan büyüklüğü konusunda verdikleri cevaplar, net bir aralık veya o günün 

şartlarına göre belirlenir şeklinde olduğu için hesaplamalar net cevap veren katılımcılara göre 

yapılmıştır. Günün şartlarına göre alan büyüklüğü belirlenecek diyen katılımcılar (N/A) ise 

hesaplama dışı bırakılmıştır. Elde edilen sonuçlara göre, katılımcıların talep edeceği ortalama 

ofis büyüklüğü %95 güven aralığına göre 82,98-94,71 m2 ve %99 güven aralığına göre 81,23-

96,46 m2 aralığında olacağı tespit edilmiştir. Eldeki bulgulardan yola çıkarak, örneklemin 

temsil ettiği Şanlıurfa’da faaliyet gösteren ve ihracat yapan/yapmak isteyen iş insanlarının 

belirlenen güven aralıklarına göre yaklaşık 6500-7700 m2 aralığında bir alan talebinde 

bulunacağı öngörülmektedir. Örneklemden yola çıkarak anakütle için bir kapasite tahmini 

yapıldığında, Şanlıurfa ve bölge illerdeki ihracat yapan veya yapma potansiyeli olan işletmeler 

için ihtiyaç duyulacak kiralanabilir alan büyüklüğü birinci etapta 20.000 m2 kadar bir alan 

olacağı öngörülmektedir.  

Tablo 10. Yıllık Kapasite Kullanım Oranları 

Yıllar 

Kurulu 

Kapasite 

(m2/yıl) 

Kapasite 

Kullanım 

Oranı 

KKO'ya 

göre 

Kiralanan 

Alan 

m2/Yıl 

Ticari 

İstihbarat 

Raporu 

(Adet/Yıl) 

Sekreterya 

(Adet/Yıl) 

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 Seçimi 

Kurulması planlanan ticaret merkezinin sabit yatırımlarının standart teknolojiler arasından 

seçilmesi planlanmaktadır. Böylece, etkin kaynak kullanımının sağlanacağı düşünülmektedir. 

Diğer yandan, ticaret merkezi içinde sunulacak olan hizmetler için modern teknolojik alt yapılar 

ve hizmet sağlayıcıların ürünlerinin kullanılması önerilmektedir.  

Geliştirilen alternatiflerden birisi orta ölçekli bir alana sahip olup yaklaşık 20.000 m2 alan 

büyüklüğündedir. İkinci alternatif ise daha yatay bir mimariye sahip olup yaklaşık 55.000 m2 

bir alan ihtiyacı doğurmaktadır.  

7.3 Seçilen Teknolojinin Çevresel Etkileri, Koruma Önlemleri ve Maliyeti  

Seçilen tesis ve içindeki makine teçhizatın çevreye herhangi bir olumsuz etkisi 

bulunmamaktadır. Bu nedenle, yatırım maliyetlerine ve işletme sermayesine ek olarak herhangi 

bir maliyete katlanılması gerekmemektedir. Seçilen alternatif için yaklaşık 15.000 m2 arazi 

ihtiyacı, 28.000 m2 inşaat alanı ve 20.000 m2 kiralanabilir alan imkânı sunan bir yapı 

tasarlanmıştır. 

7.4 Teknik Tasarım  

Kurulması planlanan ticaret merkezi içinde sunulacak olan hizmetler sırasıyla, ticari istihbarat 

merkezi, dış ticaret danışma servisi, merkezi sekreterya, depolama alanları, sosyal donatılar, 

ticaret için gerekli olan finans ve lojistik hizmet sağlayıcıları, ihracat için gerekli olan 

müşavirlik hizmetleri, kambiyo hizmeti sunan finans kuruluşları, Şanlıurfa sınırlarında üretilen 

tüm ürünler için toplu bir ürün teşhir alanı ve dış ticaret için ihtiyaç duyulan konularda 

eğitimlerin sağlanmasıdır. Bu tür hizmetlerin sağlanması ve ticaret ekosisteminin 

oluşturulabilmesi için insanların birlikte sosyal vakit geçirebileceği alanların oluşturularak 

mekan tasarımı yapılmıştır. Diğer yandan, arazi kullanımı ve inşaat maliyetlerinin optimize 

edilmesi amacıyla ilk etapta dikey mimari, daha sonra yatay mimari ile alan genişlemesinin 

yapılması önerilmektedir.  
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7.4.1 Yatırım Maliyetleri (inşaat, makine-donanım, il bazında dağılımı vb.) 

Yapılan fizibilite çalışması sonucunda kurulması planlanan ticaret merkezinin sorunsuz bir 

şekilde faaliyete geçebilmesi için gerekli olan yatırım unsurlarına ilişkin maliyetler Tablo 11’de 

verilmiştir. Yatırım bedeli hesaplamaları anahtar teslim ihale sistemine göre tasarlanmış olup 

bina içinde ihtiyaç duyulacak her türlü sistem (güvenlik kamerası, giriş çıkış kontrolü, yangın 

sistemi, santral vb.)  ihale kapsamı içinde olacaktır. 

Tablo 11. Yatırım Maliyetleri 

Sıra No Sabit Sermaye Unsuru Birim Miktar 

1 Arazi (Tahsis) m2 15.000 (min) 

2 İnşaat m2 28.000 

3 Bilgisayar Adet 10 

4 Bina Tefrişat Set 1 

5 Ticari İstihbarat Veri Tabanı Üyelik Bedeli Adet 4 

8. PROJE GİRDİLERİ  

8.1 Girdi İhtiyacı (ham ve yardımcı maddeler) 

ŞUTSO ortaklığı ile kurulması planlanan ticaret merkezi bünyesinde herhangi bir mamul 

üretimi yapılmayacak olup hammadde ihtiyacı yoktur.  Merkezi için kritik öneme haiz en 

önemli kaynak, hedeflenen faaliyetleri gerçekleştirecek donanıma sahip iş gücüdür. Bunun yanı 

sıra dijital veri tabanlarına erişim de öngörülen önemli kaynaklar arasındadır.  

8.2 Girdi Fiyatları ve Harcama Tahmini 

Proje sürecinde ihtiyaç duyulacak olan insan kaynağı ve projenin kusursuz bir şekilde 

tamamlanması için yararlanılacak denetim hizmet satın almaları için güncel rayiç bedeller 

üzerinden harcamalar yapılacaktır. Öngörülen merkez işletmeye geçtikten sonra en büyük gider 

unsurları personel giderleri olacaktır. 
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9.  ORGANİZASYON YAPISI, YÖNETİM ve İNSAN KAYNAKLARI 

9.1 Kuruluşun Organizasyon Yapısı ve Yönetimi  

Kurulması planlanan ticaret merkezi için önerilen organizasyon yapısı içinde TOBB temsilcisi, 

Şanlıurfa Ticaret Borsası temsilcisi, hedeflenen yurtdışı pazarlarda paydaş olunan benzer 

organizasyonların temsilcileri ve profesyonel yöneticilerden oluşturulmalıdır. Bu yapıda, diğer 

ülkelerdeki benzer kuruluşlardan temsilcilerin yönetim kurulunda bulunmaları hem pazarlara 

nüfuz açısından hem de iş yapabilme kolaylığı açısından önem arz etmektedir. Bu nedenle, 

diğer ülkelerden temsilci sayısının fazlalığı bir zenginlik olacaktır. Ayrıca, projenin ulusal 

ticaret ekosistemine yapacağı olumlu katkılar da dikkate alınarak, Ticaret Bakanlığının paydaş 

olarak proje destekçisi olması projenin ulusal nüfuz hızını arttıracaktır. Bu nedenle, 

oluşturulması önerilen ortaklıklar ve paydaşlıklar bütüncül olarak bölgesel ve ulusal ihracat 

hedeflerinin arttırılmasına olumlu katkı sağlayacaktır. 

Kurulacak olan Merkez içinde dahili ve harici ticaret için gerekli olan tüm paydaşların 

bulunabilmesi için özel alanlar tahsis edilecektir. Bu paydaşlar arasında kambiyo hizmeti 

sağlayan finans kuruluşları, ulusal ve uluslararası lojistik firmaları, yeminli mali müşavirler, 

gümrük müşavirleri ve benzeri kurum/kuruluşlar olacaktır.  

Profesyonel yöneticilerin, dış ticaret ve yönetim konularında gerekli yetkinliklere sahip olması 

beklenmektedir. İhracatın artırılmasını sağlayacak merkezin sürdürülebilirliğinde temel 

yetkinlik alanı, oluşturulacak bir ekip ile bir ihracat sürecini yönetecek işgücü ve tecrübeye 

sahip olmaktır. Ulusal ve hedef ülkelerin mevzuatını bilen, günceli takip eden, ekonomik 

araştırma becerisine sahip, başvuru yapan firmaların mevcut durumunu, potansiyellerini ve 

hedeflenen seviyeye gelmelerindeki ihtiyacı belirleyecek, ihtiyacın giderilmesinde kılavuzluk 

edecek donanımda teknik, ekonomist ve finansal analiz yapacak personel gerekli olacaktır. 

Personel içinde bir mühendis (makine, elektronik, malzeme, metalürji, bilgisayar mühendisliği 

vb), bir iktisatçı ve bir işletme/muhasebe/maliye mezunu yukardaki konularda tecrübeli 

personel yer almalıdır. Nitekim, önerilen personel yapısı aşağıdaki tabloda belirtilmiştir. 
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Tablo 12. Personel İhtiyacı 

Personel Yapısı Sayısı Nitelikler, Tecrübe ve Sorumluluklar 

Müdür 1 Merkezin çalışma konularında en az 10 yıl çalışmış, iyi derecede 

İngilizce bilen, 4 yıllık fakülte mezunu, dış ticaret mevzuatına ve 

pratiğine hâkim, iletişim becerileri yüksek ve dijital teknolojiyi 

kullanabilir yetkinlikte olan. 

Müdür Yard 1 Merkezin çalışma konularında en az 10 yıl çalışmış, iyi derecede 

İngilizce bilen, 4 yıllık fakülte mezunu, dış ticaret mevzuatına hâkim, 

iletişim becerileri yüksek ve dijital teknolojiyi kullanabilir yetkinlikte 

olan. 

Pazarlama ve Satış 

Uzmanı 

1 Pazarlama alanında en az 5 yıllık iş tecrübesine sahip, çok iyi derecede 

en az iki yabancı dil bilen, dört yıllık bir bölüm mezunu, iletişim ve 

dijital teknoloji kullanım becerileri yüksek olan. 

Dış Ticaret Uzmanı 2 Dış ticaret konusunda en az 5 yıl tecrübeli, üniversitelerin ilgili 

bölümlerinden mezun, çok iyi derecede en az iki yabancı dil bilen ve 

iyi derecede teknoloji kullanım becerisi olan.  

Sekreter 2 İlgili alanda en az 3 yıl çalışmış, iletişim ve koordinasyon becerisi 

yüksek, Merkezde bulunan şirketlerin sekretarya işlemlerini 

yönetebilecek yetkinlikte ve analitik çalışma düzeninde olan. 

Tekniker/Teknisyen 2 Binada oluşacak teknik aksaklıkların, bakım ve onarımın yapılması 

için ilgili alanda en az 5 yıl çalışmış olması ve iletişim becerisi yüksek 

olan. 

Güvenlik Hizmet Alımı 9 Gerekli sertifikalara sahip, iletişim becerisi yüksek ve takım 

çalışmasına yatkın olan. 

Temizlik ve diğer hizmet 

alımı 

4 Gerekli sertifikalara sahip, iletişim becerisi yüksek ve takım 

çalışmasına yatkın olan. 

9.2 Organizasyon ve Yönetim Giderleri (genel giderler vb.) 

Kurulması planlanan ticaret merkezinin yönetim kurulu içinde bulunan diğer kurum temsilcileri 

için isteğe bağlı olarak huzur hakkı tanımlanabilir. Merkezin elektrik, su ve internet gibi 

giderleri ortak giderler hesabından karşılanacağı için bu aşamada ihmal edilmiştir. Ortak gider 

olarak tanımlanan gider türü, merkezin iklimlendirilmesi, temizliği, aydınlatması, vb. giderlerin 

toplamının, merkezde bulunan işletmelere kiraladıkları alan büyüklüğü oranında paylaştırılması 

anlamına gelmektedir. Bu nedenle ortak giderler işletme gideri olarak dikkate alınmamıştır.   

Diğer yandan, personel giderleri, tanıtım, pazarlama ve kiracılar için organizasyon giderleri 

aşağıdaki tabloda verilmiştir.  
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9.3 İş Gücü İhtiyacı ve Tahmini Giderler 

Merkez işletmeye geçip tam kapasitede çalışması durumunda gerekli olacak personelin yıllık 

giderleri Tablo 13’te özetlenmiştir.  

Tablo 13: Önerilen İnsan Kaynağı Yapısı ve İşverene Maliyetleri 

Gider Adı Miktar Net Gider 

(₺) 

İşverene Aylık 

Maliyeti (₺) 

Yıllık 

Toplam (₺) 

Yıllık 

Toplam ($) 

Müdür 1 240.432 20.036 240.432 16.931,8 

Müdür Yardımcısı 1 190.056 15.838 190.056 13.384,2 

Pazarlama ve Satış Uzmanı 1 173.280 14.440 173.280 12.202,8 

Dış Ticaret Uzmanı 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 
7.447 

178.728 12.586,5 

Güvenlik Hizmet Alımı 9 540.432 5.004 360.288 38.058,6 

Temizlik ve Büro Personeli 

Hizmet Alımı 
4 

240.192 
5.004 120.096 16.914,9 

Toplam 1.695.984 140.579 

10. PROJE YÖNETİMİ ve UYGULAMA PROGRAMI 

10.1 Proje Yürütücüsü Kuruluşlar ve Teknik Kapasiteleri 

Proje yürütücüsü kuruluş olan ŞUTSO 1894 yılında kurulmuş olup yılların getirdiği kurumsal 

hafıza ve yetkinlikler ile süreç içinde birçok proje yürütücülüğü, ortaklığı, paydaşlığı ve 

sponsoru olarak çeşitli sorumluluklar yüklenmiştir. Bunlardan birkaçı şöyledir: 740.000€ 

bütçeli ŞUTGEM projesi, 1.382.000€ bütçeli INNOFOOD projesi ve 450.000€ bütçeli COSME 

projesi son projelerden bazılarıdır. Nitekim, uzman personel yapısı ve hali hazırda başarılı iş 

insanlarından oluşan ŞUTSO yönetim kurulu ve meclis üyeleri desteği ile görev alınan tüm 

projeler başarı ile sonuçlanmıştır. Böylece, kurulması ve planlanan merkez ve işletilme 

döneminde üstlenilecek görevler konusunda yeterli teknik kapasite mevcuttur [30]. Diğer 
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yandan, yönetim sürecine dahil edilmesi önerilen TOBB ve Şanlıurfa Ticaret Borsası 

temsilcileri de gerekli olan teknik yetkinliğin üzerinde kapasiteye sahiptir. 

10.2 Proje Organizasyonu ve Yönetim (karar alma süreci, yapım yöntemi vb.) 

Projenin hayata geçirilmesi öncesinde işbirliği ve ortaklık yapılabilecek kurum ve kuruluşlar 

ile görüşmelerin tamamlanması, ortaklık yapılarının kararlaştırılması ve süreçte görev alacak 

profesyonel kişilerin görev, yetki ve sorumluluklarının tamamlanması önerilmektedir. Bina 

yapım sürecinde arazi belirleme, araziye uygun yapım işlerinin tamamlanması ve bölgeye özgü 

ihtiyaçların belirlenerek gereksinimlerin sağlanması aşamasında profesyonel müşavirlik 

hizmetinin alınması önerilmektedir. Proje yönetim sürecinde oluşturulacak proje ekibi için 

önerilen kişi sayısı 5 kişidir. Bu kişiler alanlarında uzman mühendislik ve yapım işleri 

konusunda tecrübesi bulunan kişilerden oluşmalıdır. Proje ekibinin başlıca görevi, maliyet 

etkinliğini sağlayarak istenilen standartlara uygun bina yapım süreçlerini yönetmek ve proje 

sahibi kurum ve kuruluşların menfaatini korumak olarak tanımlanmalıdır. Karar sürecinde basit 

operasyonel kararlar sorumlu kişi tarafından verilebilmeli, ancak önemli kararlarda oy çokluğu 

aranmalıdır. Kritik kararlarda ise oy birliği ile kararlar alınarak projenin istenilen zamanda, 

maliyette, kalitede ve kapsamda tamamlanması sağlanmalıdır. 

10.3 Proje Uygulama Programı (Termin Planı) 

Kurulması planlanan bina büyüklük ve gereksinimler itibariyle yaklaşık bir yılda 

tamamlanabilecek bir büyüklüktedir. Ancak, olası risk durumları göz önünde bulundurularak 

proje tamamlanma süresi 18 ay olarak tanımlanmıştır.  

Tablo 14. Proje Uygulama Planı 

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

Fiziksel altyapı çalışmalarının yapılması √ √ √ √ √ √ 

Arazi ve çevre düzenlemesinin yapılması √ √ √ √ √ √ 

İnşaat imalat süreçleri √ √ √ √ √ √ 

Makine teçhizat tedarik edilmesi      √ 

Yönetici şirket yönetim kadrosunun 

oluşturulması √ √  √ √ √ 

Ticaret Merkezi için ön taleplerin kabul 

edilmesi    √ √ √ 

Pazarlama ve reklâm çalışmaları  √ √ √ √ √ 
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11. İŞLETME DÖNEMİ GELİR ve GİDERLERİ 

11.1 Hizmetin Fiyatlandırılması 

Fizibilite raporu hazırlanma sürecinde yapılan araştırmalarda, katılımcıların kurulması 

planlanan ticaret merkezinde yer almak üzere m2 için ödemeye gönüllü oldukları bir bedel tespit 

edilmiştir. Elde edilen bulgulara göre, katılımcıların en fazla oranda tercih ettiği birim kiralama 

bedeli 90-109 ₺/m2 ile toplam 18 kişi seçim yapmıştır. Buradan yola çıkarak, piyasa rayiçi ve 

kurulacak olan tesisin sağlayacağı ekosistemin faydaları göz önünde bulundurularak 80 ₺/m2 

ortalama kiralama bedeli belirlenmiştir. Diğer yandan, sunulacak olan ticari istihbarat raporu 

hazırlama hizmeti için de yıllık tam kapasitede 2.200.000 ₺ gelir hedeflenmektedir. İsteyen 

mikro ve küçük işletmelere ortak sekretarya hizmeti için aylık 1000₺ karşılığında sekretarya 

hizmeti sağlanacaktır. Mevcut personel yapısı ile tam kapasitede aylık 30 işletmeye sekretarya 

hizmeti sağlanabilecektir. Buradan yola çıkarak tam kapasitede sekretarya hizmeti geliri olarak 

yıllık 360000₺ gelir öngörülmektedir.    

11.2 İşletme Gelir ve Giderlerinin Tahmin Edilmesi 

Yapılan talep tahmini, kiralanabilir alan büyüklüğü ve birim alan başına ödenmeye gönüllü 

olunan kiralama bedellerinin tespitinde kullanılmıştır. Ankete katılan 88 kişiden alınan veriler 

ışığında birim kiralama bedelinin 80 ₺/m2 olması ve ortalama 20.000 m2 toplam kiralanabilir 

alanın inşa edilmesi birinci etap için optimum değerler olarak belirlenmiştir. Buradan yola 

çıkarak, merkez bünyesinde görev alacak profesyonel ekip maaşları ile faaliyet giderlerine 

katlanılması gerekmektedir. Aynı zamanda, ticari istihbarat merkezinin kurulacak olması 

nedeni ile bu merkezin üye olması gereken veri tabanları için yıllık üyelik ve lisans bedellerinin 

ödenmesi gerekecektir. Ticari istihbarat raporlamaları Türkiye’de faaliyet gösteren merkezlerde 

raporlama başına yaklaşık 500$ bir bedel ile sunulmaktadır. Şanlıurfa’nın yapısı göz önünde 

bulundurularak bu bedel 2.000 ₺/adet olarak belirlenmiş olup, bedelin düşük tutulmasında amaç 

bölgenin ihracat hacminin artırılmasıdır. Diğer bir hizmet olan ortak sekretarya hizmetleri ise 

benzer yapıda faaliyet gösteren merkezlerde şirket başına ortalama 1.500₺ gibi bir bedel ile 

sağlanırken yine Şanlıurfa’nın ticari dinamikleri göz önünde bulundurularak her şirket için 
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aylık 1000₺ olarak belirlenmiştir. Bu bilgiler ışığında gelir gider tahminiler Tablo 15 ve16’da 

sunulmaktadır. 

Tablo 15: Tam Kapasitede Yıllık İşletme Gelirleri 

Gelir Unsurları Miktar (yıllık) Birim Fiyat 
 Toplam Yıllık Gelir 

(TL/Yıl)  

Kiralama Gelirleri       240.000 80 ₺/m²       19.200.000  

Ticari İstihbarat Geliri  1.100 2.000 ₺/adet  2.200.000 

Sekretarya Geliri  360 1.000 ₺/adet  360.000 

TOPLAM     21.760.000  
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Tablo 16 Tam Kapasitede Yıllık İşletme Giderleri (TL/Yıl) 

Gider Unsurları Birim Miktar 
Birim 

Maliyet 

Toplam 

Tutar 
Sabit (%) 

Değişken 

(%) 

Sabit Tutar 

(₺/yıl) 

Değişken 

Tutar (₺/yıl) 

A. Personel Giderleri    1.215.600     
Müdür Kişi/Yıl 1 240.432 240.432 100% 0% 240.432 0 

Müdür Yard Kişi/Yıl 1 190.056 190.056 100% 0% 190.056 0 

Pazarlama ve Satış Uzmanı Kişi/Yıl 1 173.280 173.280 100% 0% 173.280 0 

Dış Ticaret Uzmanı Kişi/Yıl 2 156.504 313.008 100% 0% 313.008 0 

Sekreter Kişi/Yıl 2 60.048 120.096 100% 0% 120.096 0 

Tekniker/Teknisyen Kişi/Yıl 2 89.364 178.728 50% 50% 89.364 89.364 

B. İşletme Malzemesi    20.000     
Kırtasiye Malzemeleri Set/Yıl 1 20.000 20.000 80% 20% 16.000 4.000 

C. İklimlendirme Giderleri    40.000     
Isıtma-Soğutma ₺/yıl 1 40.000 40.000 75% 25% 30.000 10.000 

D. Genel Giderler    284.000     
Haberleşme ₺/yıl 1 10.000 10.000 90% 10% 9.000 1.000 

Sigorta ₺/yıl 1 40.000 40.000 100% 0% 40.000 0 

Mali Müşavirlik ve Hukuk 

Danışmanlığı ₺/yıl 1 72.000 72.000 100% 0% 72.000 0 

Seyahat Harcamaları (18 seyahat/kişi) ₺/yıl 1 162.000 162.000 70% 30% 113.400 48.600 

E. Pazarlama ve Tanıtım    280.000     
Reklam Giderleri ₺/yıl 1 180.000 180.000 80% 20% 144.000 36.000 

Temsil Giderleri ₺/yıl 1 100.000 100.000 70% 30% 70.000 30.000 

F. Hizmet Alımları    780.624     
Güvenlik Hizmet Alımı Kişi/Yıl 9 60.048 540.432 80% 20% 432.345,6 108.086,4 

Temizlik ve Büro Personeli Hizmet 

Alımı Kişi/Yıl 4 60.048 240.192 80% 20% 192.153,6 48.038,4 

G. Beklenmeyen Giderler ( 

Sabit%0,5) ₺/yıl 1 6.462.500 6.462.500 70% 30% 4.523.750 1.938.750 

TOPLAM İŞLETME GİDERLERİ    9.082.724 60 40 6.768.885 2.313.839 
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Tam kapasitede yıllık işletme giderler Tablo 15’de sunulduğu üzere yaklaşık 2,3 milyon liralık 

bir maliyete sebep olmaktadır. Buna karşın tam kapasitede işletme gelirleri yıllık yaklaşık 22 

milyon liralık bir girdi sağlamaktadır. Diğer yandan işletme sermayesi ihtiyacı hesaplamaları 

biri sabit giderlerin %60’ı ve değişken giderlerin %40’ı dikkate alınarak 60 günlük ihtiyaç 

duyulacak nakit toplamı olarak değerlendirilmiştir. İlgili veriler tablo 13’te sunulmaktadır. 20 

yıllık projeksiyonda işletme döneminde oluşacak gelir ve giderlerin özeti Tablo 17’de 

sunulmaktadır. 

Tablo 17. İşletme Gelirleri ve Giderleri 

Yıllar 
KKO 

(%) 

(A) İşletme 

Gelirleri 

(B) İşletme 

Giderleri 

(C) 

Amortisman 

(D) Brüt 

Kâr 

(E) Vergi 

Matrahı 

(F) Vergi ve 

Stopaj 

(%23*E) 

(G) Net 

Kâr (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 DAĞILIMI 

12.1 Toplam Yatırım Tutarı (iç ve dış para olarak) 

Kurulması planlanan ticaret merkezi için Şanlıurfa merkez ilçelerden birisinde uygun 

lokasyonda arazi tespiti yapılarak bedelsiz arazi tahsisi yapılacağı öngörülmektedir. Bu nedenle 

hesaplamalara arazi bedeli katılmamıştır. Diğer yandan, yapılan talep analizleri sonuçlarına 

göre ihtiyaç duyulacak kiralanabilir alan büyüklüğü yaklaşık 20.000 m2 olarak tespit edilmiştir. 

Bu büyüklükte bir kiralanabilir alan için yaklaşık 28.000 m2 inşaat alanı imal edilmesi 

gerekmektedir. Mevcut rayiç fiyatlar dikkate alındığında 4200 ₺/m2 inşaat birim imalat maliyeti 

olacağı hesaplanmıştır. Son yıllarda yaşanan sıra dışı enflasyon ve fiyat artışları olması nedeni 

ile dünyada en fazla işlem gören döviz cinslerinden birisi olan Amerikan doları da 

hesaplamalarda gösterilmektedir. Dolar kuru belirlemek için Şubat – Mart 2022 aylık ortalama 

kur değeri üzerinden yapılan analize göre ortalama kur değeri 14,2 ₺/$ olarak tespit edilmiştir. 

Buradan yola çıkarak, 4200 ₺/m2 inşaat bedelinin döviz cinsinden karşılığı 295 $/m2 olarak 

hesaplanmıştır. 

Yapılması planlanan yapının büyüklüğü ve mevsim koşulları göz önünde bulundurulduğunda 

yaklaşık bir yıllık süre içinde tamamlanması öngörülmektedir. Bu öngörüler ışığında yapılması 

planlanan merkeze ilişkin yatırım tutarlarının yıllara göre dağılımı ve harcama unsurları 

bazında kırılımları Tablo 18’de verilmiştir.  
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Tablo 18. Toplam Yatırım Tutarı 

Yıllar 1. Yıl 2. Yıl   

Harcama Kalemleri İç Para İç Para Toplam 

A. Arsa Bedeli                        -                          -                          -      

B. Sabit Tesis Yatırımı       71.500.000     57.750.000     129.250.000    

1. Etüd ve Proje          1.000.000          1.000.000          2.000.000    

2. Teknik Yardım ve Lisans             250.000             250.000    

3. İnşaat İşleri       69.000.000        51.000.000     120.000.000    

4. Makine ve Donanım (Bilgisayar, 

kamera, tefrişat vb.) 
        2.000.000          2.000.000    

5. Taşıma ve Sigorta                        -                          -                          -      

6. İthalat ve Gümrükleme                        -                          -                          -      

7. Montaj Giderleri                        -                          -                          -      

8. Genel Giderler             500.000             500.000          1.000.000    

9. Taşıt ve Demirbaşlar         2.000.000          2.000.000    

10. İşletmeye Alma Giderleri                        -                          -                          -      

11. Beklenmeyen Giderler          1.000.000          1.000.000          2.000.000    

      Sabit Yatırım Tutarı (A+B)       71.500.000        57.750.000     129.250.000    

C. İşletme Sermayesi İhtiyacı         1.513.000          1.513.000    

     Toplam Yatırım Tutarı (A+B+C)       71.500.000        59.263.000     130.763.000    

12.2 Yatırımın Yıllara Dağılımı 

Yapılması planlanan inşaat alanı dikkate alındığında, mevsim koşulları ve finansman 

gereksinimleri doğrultusundan nakit akışlarının sağlanması durumunda bir yıllık bir zaman 

diliminde tamamlanacağı ön görülmektedir. Fakat, olası sıra dışı gelişmelerin olma durumları 

dikkate alınarak yatırım süreci on sekiz ay olma durumuna göre projeksiyon yapılmıştır. 

13. PROJENİN FİNANSMANI 

13.1 Yürütücü ve İşletmeci Kuruluşların Mali Yapısı 

Türkiye’deki ticaret ve sanayi odalarına üyelik belirli türden işletmeler için zorunludur ve 

işletmelerin türlerine ve ticaret hacimlerine göre de belirlenen üyelik bedelleri vardır. Bu 

nedenle, hem ŞUTSO hem de TOBB Türkiye’de üretilen katma değerden pay alan yapılar 

olarak tanımlanabilir. Bu yapılar kar amacı gütmeyen yapılar olarak tanımlanmakla birlikte, 
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elde ettikleri geliri üyelerinin kolay iş yapabilirlikleri ve toplumsal refahın artırılması konuları 

için harcamaktadır. Nitekim, ŞUTSO, TOBB ve ŞUTB finansal olarak sürdürülebilir özellikte 

mali yapılara sahip olup finansman konusunda yeterli altyapıya sahiptirler. ŞUTSO’ya ait 2021 

yılı mali tablolar ve 2022 yılı ilk altı aylık tablolar EK 4 ve EK 5’te sunulmaktadır. 

13.2 Finansman Yöntemi (Özkaynak, Dış Kredi, Hibe, YİD vb.) 

Kurulması planlanan tesis için ihtiyaç duyulan finansmanın yaklaşık %30’unun özkaynak geri 

kalan finansman için ulusal ve uluslararası kuruluşlar tarafından sağlanacak hibelerden 

yararlanılması ön görülmektedir. 

13.3 Finansman Kaynakları ve Koşulları  

Finansman kaynağı olarak yaklaşık %30 özkaynak, diğer kısım için hibelerden yararlanılacağı 

için yalnızca hibe kuruluşun istediği ek koşullar gündeme gelecektir. Bu nedenle herhangi bir 

faiz ödemesi oluşmayacağı ön görülmektedir. 

13.4 Finansman Maliyeti 

Yapılması planlanan yatırım için herhangi bir ticari finansman kullanılmayacağı düşünülmesi 

sebebi ile faiz yüküne katlanılmayacaktır. 

13.5 Finansman Planı  

Yatırım projesi kapsamında bir ticari finansman kullanılmayacaktır. Ancak, özkaynak ve diğer 

kurum ve kuruluşlardan sağlanacak finansman için ortaklıklar, işbirlikleri ve hibe sağlayıcı 

kuruluşların ödeme takvimi ile eşgüdümlü planlama yapılmalıdır. 

14. PROJE ANALİZİ 

14.1 FİNANSAL ANALİZ 

Yapılması planlanan projenin, finansal olarak uygunluklarının belirlenmesi için belirli analizler 

yapılmaktadır. Bu analizler genel olarak proje sahibi kurumun ödeme gücünü, yatırımın 
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finansal olarak sürdürülebilirliğini ve belirlenen işletme döneminde oluşacak gelir ve giderlerin 

analiz edilmesini içermektedir. 

14.1.1 Finansal Tablolar ve Likidite Analizi 

Bu kısımda, işletmenin yeni kurulacak olması nedeni ile bilanço bilgileri verilememektedir. 

Nitekim, kurulacak olan işletmenin ortaklık yapısına göre ortak kurum ve kuruluşların 

bilançoları ayrı ayrı değerlendirilmesi önerilmektedir.  

Yatırım projesinde kullanılan iskonto oranı TCMB orta ve uzun vadeli enflasyonu baz alınarak 

hesaplanmıştır. Bu hesaplamaya göre TCMB’nin enflasyon oranı %5 olarak öngörülmektedir.  

Projeden elde edilen gelirlerden doğacak kârın %23’si kurumlar vergisine tabidir. Diğer 

yandan, bina için güvenlik, temizlik, ısıtma ve soğutma için harcanacak bedeller kiracılardan 

ortak kullanım bedeli altında alınacağı için bu değerler hesaplamalara dahil edilmemiştir. 

Bu nedenle, proje dönemi sonunda, kurulacak olan işletmeye ait gelir ve giderler hesaplamaları 

aşağıdaki tablolarda sunulmuştur. 

14.1.2 İndirgenmiş Nakit Akım Tablosu 

Bu proje kapsamında yapılacak olan yatırımda kredi kullanılmayacak olması nedeni ile sermaye 

maliyetinin değerlenmesi beklentisi nedeniyle iskonto oranı kavramı kullanılmaktadır. Bu 

oranın kullanılmasının nedeni özkaynağın diğer yatırım projelerinde değerlendirilmesi 

durumunda elde edilmesi olası olan gelirleri dikkate alarak enflasyon oranı üzerinde bir gelir 

beklentisinin oluşmasıdır. Bu nedenle, yapılan hesaplamalarda TCMB orta ve uzun vadeli 

enflasyon oranı olan %5’e 1200 baz puan eklenerek %17 iskonto oranına göre hesaplamalar 

yapılmıştır. TCMB enflasyon oranı beklentisi ile piyasa faizleri arasında çok büyük farklılıklar 

olması nedeni ile piyasa faiz oranı dikkate alınarak iskonto değeri hesaplanmıştır. Bu tür 

projelerin ekonomik ömrü her ne kadar 50 yıl olarak planlansa da bu çalışma kapsamında 20 

yıllık projeksiyonlar sunulmaktadır. Projeksiyon dönemine ilişkin indirgenmiş nakit akım 

verileri Tablo 19’da sunulmaktadır. 
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Tablo 19. İndirgenmiş Nakit Akım Tablosu 

 

Sabit 

Yatırım 

Tutarı 

İşletme 

Sermayesi  

İşletme 

Gelirleri 

İşletme 

Giderleri 

Vergi 

Ödemeleri 

Tesisin 

Hurda 

Değeri 

Net Nakit 

Akımı 

İskonto 

Oranı 

(%17) 

İskonto 

Edilmiş Net 

Nakit Akımı 

Yatırım 

Dönemi -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 19.584.000 8174452 2029646  9.379.902 17% 5.856.535 

4 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435  
9.867.977 17% 5.266.047 

5 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435  
9.867.977 17% 4.500.895 

6 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435  
9.867.977 17% 3.846.918 

7 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435  
9.867.977 17% 3.287.964 

8 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435  
9.867.977 17% 2.810.226 

9 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435  
9.867.977 17% 2.401.903 

10 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435  
9.867.977 17% 2.052.908 

11 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435  
9.867.977 17% 1.754.622 

12 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435  
9.867.977 17% 1.499.677 

13 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435  
9.867.977 17% 1.281.775 

14 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435  
9.867.977 17% 1.095.535 

15 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435  
9.867.977 17% 936.354 

16 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435  
9.867.977 17% 800.303 

17 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435  
9.867.977 17% 684.020 

18 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435  
9.867.977 17% 584.632 

19 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.435  
9.867.977 17% 499.686 

20 0 0 20.672.000 8.628.588 2.175.434 65.025.000 9.867.977 17% 3.241.335 

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, İKO vb.) 

Kurulması planlanan ticaret merkezi için yapılan net bugünkü değer (NBD) analizine göre 

yatırımın NBD değeri -74.683.372 ₺ olarak hesaplanmıştır. Hesaplamalarda kullanılan iskonto 

oranı %17 olarak belirlenmiş olup NBD değeri Tablo 19’te sunulan “İskonto Edilmiş Net Nakit 

Akımı” sütununda bulunan değerlerin toplanmasıyla elde edilmiştir. 

Projenin iç karlılık oranı (iç verim oranı- İKO) hesaplaması ile elde edilen sonuç, projenin 

NBD’sini 0 yapan değer olarak tanımlanmaktadır. Projeksiyon dönemi için yapılan İKO 

analizine göre elde edilen sonuç -%9,4 olarak bulunmaktadır.  
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14.1.4 Devlet Bütçesi Üzerindeki Etkisi 

Projenin hayata geçmesi ile devlet bütçesi üzerine pozitif etkileri olacağı ön görülmektedir. 

Öyle ki, ticaret merkezinde yer alan işletmelerin ihracat yapabilme kapasiteleri geliştirilecek 

olup potansiyel ihracatçıların dahil olmak üzere çok hızlı ihracat yapabilmelerinin önü açılmış 

olacaktır. Bu durum, devlet bütçesine hem dış ticaret açığının kapatılması hem de merkez içinde 

yaratılacak ek istihdamdan dolayı birkaç yönden olumlu etkiye sebep olacaktır. 

14.2 EKONOMİK ANALİZ 

Yatırım projelerinin toplumsal etkisinin değerlendirilmesi amacıyla olumlu, olumsuz ve dolaylı 

etkilerin dikkate alınarak yapılan analizlere ekonomik analiz denilmektedir. Bu yatırım projesi 

kapsamında toplumsal amaç olarak belirlenen unsurlar, Şanlıurfa ve bölgesinde faaliyet 

gösteren işletmelerin ihracat edebilme potansiyelinin artırılması, ihracat yapan işletmelerde ek 

istihdam yaratmak, dış ticaret açığının azaltılmasına katkı sağlamak ve bölgede üretilen katma 

değerin ihracat yolu ile ekonomiye kazandırılarak sosyoekonomik seviyenin yükselmesine 

katkı sağlamak olarak belirlenmiştir. 

14.3 Ekonomik Maliyetler 

Ekonomik maliyetler hesaplanırken gölge maliyet unsurları dikkate alınmıştır. Bu maliyetler, 

kredi kullanılmayacağı öngörüldüğü için gelecek dönemlerdeki faiz oranı hesaplamalarında 

değişiklik yapılmamıştır, bina inşaat giderleri hesaplanırken anahtar teslim ihale yöntemi ile 

ihale edileceği öngörülerek oluşabilecek fiyat dalgalanmaları dikkate alınmamıştır, personelin 

maaşlarından kaynaklanan ek ödeme ve prim gibi unsurlar dikkate alınmamıştır.  

14.4 Ekonomik Faydalar 

Yatırım projesi kapsamında yapılacak olan yapım işlerinin maliyetlerinin yaklaşık %70’inin 

ulusal veya uluslararası kuruluşlar tarafından sağlanacak hibe, destek ve partnerliklerden elde 

edileceği düşünülmüştür. Bu nedenle herhangi bir faiz ödemesi olmayacağı düşünülmektedir. 

Yapılması planlanan ticaret merkezinin ekonomik faydaları, yaratılacak ek istihdam, dış ticaret 

açığının azaltılmasına katkı sağlanması, bölgede üretilen özellikle tarıma dayalı ticari malların 
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uluslararası piyasalara arzının hızlanması, bölgede genç işsizlik oranının azaltılmasına katkı 

sağlanması, bölgede son yıllarda ithalat lehine oluşan dış ticaret dengesizliğinin ilk etapta 

dengeye getirilmesi gibi unsurlar ekonomik fayda olarak tespit edilmiştir.  

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

Ekonomik fayda maliyet analizi yaparken makro düzeyde bazı varsayımların 

parasallaştırılmadığı göz önünde bulundurularak hesaplamalar yapılmaktadır. Bu faydaların 

parasal karşılığını dikkate alabilmek adına hesaplamalarda kullanılan iskonto oranı %17 olarak 

revize edilerek parasallaştırılamayan unsurların da nispeten hesaplanabilmesi amaçlanmıştır. 

Buradan yola çıkarak, hesaplanan NBD -74.683.372₺, İKO -%9,40 ve fayda maliyet oranı da 

0,43 olarak hesaplanmıştır. Hesaplamalara ilişkin detaylı veriler Tablo 20’de sunulmaktadır 

.   
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Tablo 20. Ekonomik Fayda-Maliyet Tablosu 

 

Sabit Yatırım 

Tutarı 

İşletme 

Sermayesi  

İşletme 

Gelirleri 

İşletme 

Giderleri 

Vergi 

Ödemeleri 

Tesisin Hurda 

Değeri 

Net Nakit 

Akımı 

İskonto Oranı 

(%17) 

İskonto Edilmiş 

Net Nakit Akımı 

Yatırım 

Dönemi -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(₺) -74.683.372       

İKO -9,40%       

FMO 0,43       
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14.6 Maliyet Etkinlik Analizi (karşılaştırmalı birim üretim ve yatırım maliyeti) 

Bu çalışma kapsamında yapılan maliyet etkinlik analizinde 20 yıllık bir projeksiyon kullanılmış 

olsa da söz konusu yatırımın ekonomik ömrü 50 yıl olarak öngörülmektedir. Söz konusu 

hesaplamalarda, yapılacak olan yatırımın birim gider kalemlerine bölünmesi ile elde edilmiştir. 

Yapılan etkinlik analizine ilişkin detaylı hesaplamalar Tablo 20’de sunulmaktadır. 

14.7 Projenin Diğer Ekonomik Etkileri (katma değer etkisi vb.) 

Yatırım projelerinin ekonomik ömür boyunca yaratacağı üretim faktörlerinden kaynaklanan 

gelirlerinin toplamına katma değer denilmektedir. Bu hesaplamada yatırımdan elde edilen 

gelirlerin bugünkü değerinin yatırım projesi giderlerinden büyük olması durumunda proje kabul 

edilir, aksi durumda reddedilir. Yapılan hesaplamalar neticesinde elde edilen toplam katma 

değer 246.131.097₺ olarak hesaplanmıştır. Hesaplamalara ilişkin detaylar Tablo 21’de 

sunulmaktadır.
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Tablo 21. Katma Değer Etkisi 

Yıllar 
Vergi Öncesi 

kar 

Maaş ve 

Ücretler 
Amortismanlar Vergiler 

Brüt Katma 

Değer 
Amortismanlar Vergiler 

Net Katma 

Değer 
Amortismanlar 

Faktör 

Maliyeti ile 

Brüt Katma 

Değer 

1 8.145.597 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 ANALİZ 

14.9 Sosyal Fayda-Maliyet Analizi 

Sosyal fayda maliyet analizi ticaret merkezi projesinin doğrudan ve dolaylı fayda maliyetlerinin 

değerlendirmesi yoluyla yapılmıştır. 

Projenin Doğrudan Faydaları; 

• Ticaret merkezi gelirleri 

• İstihdam oranının yükselmesi 

• Bölge ihracatının artması 

• Ticaret merkezi binasının şehrin görünüşüne modernite katılması 

• İnşaat sektöründe kısmen canlanma 

Projenin Dolaylı Faydaları; 

• Bölge ve Türkiye bilirliğinin yükselmesine bağlı olarak kültürel turizm hareketliliğinin 

artması 

• Bölgede sınır ticaretinin azalması 

• Şanlıurfa ilinde sosyal hareketliliğin artması 

• Tarımsal ihracatın arttırılmasının tetikleyeceği kırsal kalkınma 

• Bölge çalışan ve işverenlerinde ticaret kültürünün gelişmesi 

• Bölgenin gelişmişlik indeksinin iyileşmesi 

• Harran Üniversitesi’nin ilgili bölümlerde (özellikle uluslararası ticaret ve lojistik 

bölümü) doluluk oranında artış 

Projenin doğrudan (yatırım) maliyeti 130.763.000 ₺’dir. Ticaret merkezinin kurulduğu bölgede 

artacak olan trafik yoğunluğu, trafik yoğunluğunun ve çevresel yoğunluğun artması ile ortaya 

çıkacak olan hava ve gürültü kirlilği, betonlaşmanın artmasından kaynaklı bölge sıcaklığında 

yaşanabilecek artış ise dolaylı maliyetler olarak görülebilir. 
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14.10 Sosyo-kültürel Analiz (katılımcılık, cinsiyet etkisi vb.) 

Kurulması planlanan ticaret merkezinin binasının şehir merkezinden konumlandırılması 

planlanmaktadır. Çok katlı ve açık ve kapalı alan itibariyle oldukça büyük bir kompleks olarak 

değerlendirilebilecek olan merkez, kendi profesyonel faaliyetlerinin yaratacağı ekonomik ve 

ticari katkıya ek olarak, kurulduğu bölgenin şehirleşme planını etkileyebilecek, çevresinde 

konumlanacak olan sosyal tesis olanakları ile bölgede ekonomik canlılık sağlayacaktır.  

14.11 Projenin Diğer Sosyal Etkileri (istihdama katkı vb.) 

Ticaret merkezi projesi bölgenin istihdamına kısmen katkıda bulunacaktır. Doğrudan merkeze 

bağlı çalışacak olan 22 kişilik bir ekip planlanmış olsa da merkezde faaliyet gösterecek olan 

işletmelerin ihtiyaç duyacağı personel sayıları da göz önünde bulundurulduğunda toplamda 

merkezin yaratacağı istihdamın yaklaşık 820 kişi olacağı öngörülmektedir. Şanlıurfa şehri için 

bu büyüklükte bir istihdamın önemli düzeylerde olduğu düşünülmektedir. Diğer yandan ticaret 

merkezinin inşası esnasında inşaat sektöründe oluşacak işgücü talebinin de yadsınamayacak 

büyüklükte olacağı gerçektir. Ayrıca bölgenin ticari hareketliliğinin artması, bölgenin 

tanınırlığına katkıda bulunarak beraberinde kültürel hareketliliğin artmasını da getirecektir. 

14.12 BÖLGESEL ANALİZ 

14.13 Projenin bölgesel düzeydeki doğrudan ve dolaylı etkileri 

TRC2 bölgesi içinde bulunan Şanlıurfa ve Diyarbakır illerinin toplam nüfusu yaklaşık 3,5 

milyon kişidir. Öyle ki, Şanlıurfa ortalama yaş bakımından Türkiye’deki en genç nüfusa 

sahiptir. Böylece, bölgede faaliyet gösteren ve göstermek isteyen işletmeler için önemli bir 

potansiyel işgücüne erişim olasılığı bulunmaktadır. Diğer yandan, bölgenin genel ekonomik 

geçim kaynağı ise tarım ve tarıma dayalı imalat sektörlerinden oluşmaktadır. Fakat, tarımsal 

ürünlerin raf ömürlerinin kısa olması nedeni ile hızlı bir biçimde katma değere dönüştürülmesi 

gerekmektedir. Bu dönüşümü endüstriyel imalat düzeyinde özendirici yatırım teşvik 

mekanizmaları olsa da henüz istenilen sanayileşme bölgede oluşmamıştır. Ek olarak, bölgede 

faaliyet gösteren işletmeler tarafından yapılan ithalat miktarının artması da dış ticaret 

dengesinin bozulmasına neden olmaktadır. Bölge potansiyeli, hem nüfus bakımından hem 
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ekilebilir sulu alan bakımından hem kamu tarafından sağlanan yatırım teşvik mekanizmaları 

bakımından önem arz etmektedir. Buradan yola çıkarak, bölgede faaliyet gösteren işletmeler 

açısından kurulacak olan ticaret merkezi ihracatı kolaylaştırmak ve potansiyel müşterilerin 

ticari istihbarat merkezi aracılığıyla bulunması bakımından önemli bir katkı sağlayacağı 

düşünülmektedir. Bunun yanı sıra, yalnızca ticaret merkezinde faaliyet gösteren işletmeler 

tarafından sağlanacak ek istihdamın 800 kişiden daha fazla olacağı düşünülmektedir. Bu da 

bölge ekonomisine ve sosyoekonomik gelişmişlik düzeyine önemli bir katkı sağlayacağı 

öngörülmektedir.  

14.14 DUYARLILIK ANALİZİ 

Yatırım projesinin çıktılarına etki eden faktörlerde yaşanabilecek olumlu ve olumsuz 

değişikliklerin çıktılar üzerine etkisini göstermek ve yatırımın hangi faktörlerdeki değişikliklere 

daha duyarlı olduğunu göstermek adına duyarlılık analizleri yapılmaktadır. Bu yatırım 

projesinin çıktılarına etki edebilecek ölçülebilir faktörler şu şekilde özetlenmiştir: 

1- Kapasite kullanım oranı 

2- İskonto oranı 

3- Sabit yatırım tutarı 

Duyarlılık analizi yapılırken, duyarlılığı test edilen faktör haricinde kalan tüm kriterler sabit 

bırakılmaktadır. Bu çalışma kapsamında yapılan duyarlılık analizlerinde iskonto edilmiş net 

nakit akışı, NBD, yatırımın geri ödeme süresi (GÖS), iç karlılık oranı (İKO) ve fayda maliyet 

oranlarının karşılaştırmaları yapılmıştır.  

14.15 Kiralanan Alan Büyüklüğü Duyarlılık Analizi 

Sabit yatırım tutarı ve iskonto oranı sabit bırakılmak kaydıyla kiralanan alan büyüklüğünün 

±%5 değişimler karşısında sonuçların nasıl etkilendiğine dair analizler Tablo 22 ve Şekil 20’de 

sunulmaktadır.  
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Tablo 22. KKO’ya İlişkin Duyarlılık Analizi 

  Mevcut KKO artırılmış (+%5) KKO azaltılmış (-%5) 

Yıllar 
Net Nakit 

Akışı 

İskonto 

edilmiş 

NNA 

Net Nakit Akışı 
İskonto edilmiş 

NNA 
Net Nakit Akışı 

İskonto edilmiş 

NNA 

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 sonuçlara göre, raporun hazırlandığı dönemdeki piyasa koşulları gereği yatırım 

yapılabilir olarak değerlendirilememektedir. Bu sonucun en önemli sebeplerinden birisi 

özellikle inşaat sektörünün girdilerini oluşturan ürünler için olağan üstü fiyat artışlarıdır.  

Nitekim, planlanan inşaat alanı ve kira bedelleri için kurgulanan senaryoya göre projenin geri 

dönüş süresi elli yıldan fazla olup 20 yıllık projeksiyona göre -74.683.372₺ NBD değerine 

ulaşılmaktadır.  
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(a) (b) 

    

(c) (d) 

Şekil 20. Kapasite Kullanım Oranı Duyarlılık Analizi Sonucu 

14.16 İskonto Oranı Duyarlılık Analizi 

Yatırım projelerinde kullanılan iskonto oranları yatırımın türüne göre farklılık göstermektedir. 

Hesaplamalarda TCMB uzun vadeli enflasyon hedefi olan %5'e 1200 baz puan eklenmesi ile 

elde edilen %17 oranı mevcut durum için iskonto oranı olarak belirlenmiştir.   

İskonto oranının %5 arttırılıp azaltılarak yapılan duyarlılık analizlerinin sonuçları Tablo 23 ve 

Şekil 21’de sunulmaktadır. 
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Tablo 23. İskonto Oranına İlişkin Duyarlılık Analizi 

  Mevcut 

İskonto Oranı Azaltılmış 

(-%5) 

İskonto Oranı Arttırılmış 

(+%5) 

Yıllar 
Net Nakit 

Akışı 

İskonto 

edilmiş 

NNA 

Net Nakit 

Akışı 

İskonto 

edilmiş NNA 

Net Nakit 

Akışı 

İskonto edilmiş 

NNA 

1 8.403.752 7.182.694 8.403.752 7.232.737 8.403.752 7.130.888 

2 8.891.827 6.495.600 8.891.827 6.586.428 8.891.827 6.402.238 

3 9.379.902 5.856.535 9.379.902 5.979.801 9.379.902 5.730.725 

4 9.867.977 5.266.047 9.867.977 5.414.346 9.867.977 5.115.756 

5 9.867.977 4.500.895 9.867.977 4.659.888 9.867.977 4.340.904 

6 9.867.977 3.846.918 9.867.977 4.010.559 9.867.977 3.683.415 

7 9.867.977 3.287.964 9.867.977 3.451.711 9.867.977 3.125.511 

8 9.867.977 2.810.226 9.867.977 2.970.735 9.867.977 2.652.109 

9 9.867.977 2.401.903 9.867.977 2.556.780 9.867.977 2.250.411 

10 9.867.977 2.052.908 9.867.977 2.200.507 9.867.977 1.909.555 

11 9.867.977 1.754.622 9.867.977 1.893.879 9.867.977 1.620.327 

12 9.867.977 1.499.677 9.867.977 1.629.978 9.867.977 1.374.906 

13 9.867.977 1.281.775 9.867.977 1.402.850 9.867.977 1.166.658 

14 9.867.977 1.095.535 9.867.977 1.207.371 9.867.977 989.952 

15 9.867.977 936.354 9.867.977 1.039.131 9.867.977 840.010 

16 9.867.977 800.303 9.867.977 894.334 9.867.977 712.779 

17 9.867.977 684.020 9.867.977 769.714 9.867.977 604.819 

18 9.867.977 584.632 9.867.977 662.458 9.867.977 513.211 

19 9.867.977 499.686 9.867.977 570.149 9.867.977 435.478 

20 9.867.977 3.241.335 9.867.977 3.724.178 9.867.977 2.804.461 

Yapılan iskonto oranı duyarlılık analizine göre iskonto oranındaki %5 azalma ve artış NBD 

değerinin pozitif olmasını sağlayamamıştır. İskonto değerinin %5 azaltılması durumunda NBD 

değeri -71.905.465₺ olarak hesaplanmıştır. 
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(a) (b) 

  

(c) (d) 

Şekil 21. İskonto Oranına İlişkin Duyarlılık Analizi Sonucu 

14.17 Sabit Yatırım Tutarı Duyarlılık Analizi 

Yapılan yatırıma ilişkin sabit yatırım tutarında meydana gelecek değişimlerin etkisini ölçmek 

üzere yapılan duyarlılık analizinde sabit yatırım tutarı ±5% değiştirilmiştir. Bu değişikliklerin 

çıktı göstergeleri üzerindeki etkisi Tablo 24 ve Şekil 22’de sunulmaktadır. Elde edilen 

sonuçlara göre sabit yatırım tutarı %5 artması veya azaltılması NBD değerinin pozitif olmasını 

sağlayamamıştır. 
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Tablo 24. Sabit Yatırıma İlişkin Duyarlılık Analizi 

  Mevcut 

Sabit Yatırım 

(+%5) 

Sabit Yatırım 

(-%5) 

Yıllar 
Net Nakit 

Akışı 

İskonto 

edilmiş 

NNA 

Net Nakit 

Akışı 

İskonto 

edilmiş NNA 

Net Nakit 

Akışı 

İskonto edilmiş 

NNA 

1 8.403.752 7.182.694 8.403.752 7.182.694 7.765.459 6.637.144 

2 8.891.827 6.495.600 8.891.827 6.495.600 8.213.640 6.000.176 

3 9.379.902 5.856.535 9.379.902 5.856.535 8.661.822 5.408.187 

4 9.867.977 5.266.047 9.867.977 5.266.047 9.110.004 4.861.554 

5 9.867.977 
4.500.895 

9.867.977 
4.500.895 9.110.004 4.155.174 

6 9.867.977 
3.846.918 

9.867.977 
3.846.918 9.110.004 3.551.431 

7 9.867.977 
3.287.964 

9.867.977 
3.287.964 9.110.004 3.035.411 

8 9.867.977 
2.810.226 

9.867.977 
2.810.226 9.110.004 2.594.369 

9 9.867.977 
2.401.903 

9.867.977 
2.401.903 9.110.004 2.217.409 

10 9.867.977 
2.052.908 

9.867.977 
2.052.908 9.110.004 1.895.221 

11 9.867.977 
1.754.622 

9.867.977 
1.754.622 9.110.004 1.619.847 

12 9.867.977 
1.499.677 

9.867.977 
1.499.677 9.110.004 1.384.485 

13 9.867.977 
1.281.775 

9.867.977 
1.281.775 9.110.004 1.183.320 

14 9.867.977 
1.095.535 

9.867.977 
1.095.535 9.110.004 1.011.385 

15 9.867.977 
936.354 

9.867.977 
936.354 9.110.004 864.432 

16 9.867.977 
800.303 

9.867.977 
800.303 9.110.004 738.830 

17 9.867.977 
684.020 

9.867.977 
684.020 9.110.004 631.479 

18 9.867.977 
584.632 

9.867.977 
584.632 9.110.004 539.726 

19 9.867.977 
499.686 

9.867.977 
499.686 9.110.004 461.304 

20 9.867.977 19.871.473 9.867.977 
3.454.757 9.110.004 3.140.468 

 

  

(a) (b) 
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(c) (d) 

Şekil 22. Sabit Yatırıma İlişkin Duyarlılık Analizi Sonuçları 

Yapılan duyarlılık analizlerine göre KKO, sabit yatırım tutarı ve iskonto oranlarında meydana 

gelen değişimlerin yatırımın çıktı göstergeleri üzerindeki etkisi analiz edilmiştir. Yapılan 

hesaplamalar sonucunda ±%5 değişimler yatırımın çıktı göstergelerinde önemli değişikliklere 

neden olmamış, yatırımın yapılamaz olmasına sebep olan bir sonuç bulunmuştur. Bu nedenle 

Tablo 25’te özetlendiği üzere süreçte oluşacak %5’lik değişkenlikler sonuç üzerinde 

beklenmeyen bir etkiye neden olmayacaktır.  

Tablo 25. Duyarlılık Analizi Sonuçları 

 Mevcut 

Durum 
KKO (+%5) KKO (-%5) 

Sabit 

Yatırım 

(+%5) 

Sabit 

Yatırım (-

%5) 

İskonto 

Oranı 

(+%5) 

İskonto 

Oranı (-%5) 

NBD (₺) -74.683.372  -70.399.147  -78.763.585  -80.932.449  -72.676.885  -77.358.888  -71.905.465  

GÖS (Yıl) 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 

İç Karlılık 

Oranı 
-9,40% -8,82% -9,96% -10,05% -8,77% -9,71% -9,59% 

Fayda-

Maliyet 

Oranı 

0,43 0,46 0,40 0,38 0,45 0,43 0,42 

15. RİSK ANALİZİ 

Projenin başarılı bir şekilde hayata geçirilmesine etki edebilecek riskler aşağıdaki gibidir.  

Risk 1: İnşaat sürecinde iş kazası yaşanması riski 
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Risk Önlemi: İnşaat dönemi boyunca iş sağlığı ve güvenliği (İSG) kurallarının uygulanması 

ve yönetilmesi maksadıyla bir İSG uzmanının görevlendirilmesi, çalışanların ve taşeronların 

süreçte etkili olacak kural ihlallerine engel olacaktır. 

Risk 2: Ulusal ve uluslararası düzeyde yaşanacak bir ekonomik kriz ve savaş yaşanması riski 

Risk Önlemi: Proje süreci kısa vadeli olmasına rağmen olası fiyat dalgalanmalarından 

kaçınmak için proje hayata geçirilmeye karar verildiği an tüm tedarik anlaşmalarını yapılması, 

olası dalgalanmalardan minimum düzeyde etkilenmeye veya etkilenmemeye sebep olacaktır. 

Risk 3: Proje tamamlandıktan sonra yeterli düzeyde talep olmaması 

Risk Önlemi: Bu risk göz önünde bulundurularak yapım süreci etaplandırılmıştır. Öncelikle 

yaklaşık 20.000 m2 kiralanabilir alanı olan bir yapı inşa edilecek, daha sonra taleplere cevap 

verebilmek adına diğer etaplar geliştirilecektir. 

Risk 4: İşletme döneminde kiracılardan elde edilecek kiralama bedellerinin tahsilatı riski 

Risk Önlemi: Kiracılar ile yapılacak kira sözleşmelerine uygunsuzluk olması durumunda 

anlaşma fesih edilerek kiracı kiralayan ilişkisi sonlandırılacaktır. Eğer kira ödeme sürecinde 

gecikmeler yaşanırsa gecikme bedeli tahsil edilecektir. 

Risk 5: Profesyonel yöneticilerden kaynaklanan riskler 

Risk Önlemi: Anlaşma yapılacak personel bulma şirketleri ve çevrimiçi platformlarda yeni 

personel istihdamı sağlanacaktır. Yaşanacak problemlerin eğitim eksikliğinden kaynaklandığı 

durumlarda ilgili personellerin eğitim alması sağlanacaktır. 

Risk 6: Yapım ve işletme döneminde oluşabilecek çevresel riskler 

Risk Önlemi: Süreç içinde oluşması muhtemel çevresel risklerin önüne geçebilmek adına bir 

çevre danışmanlık şirketi ile hizmet alım sözleşmesi imzalanacaktır. Böylece, çevresel risklerin 

tanımlanması ve önlenmesi konularında profesyonel destek alınacaktır. 
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16. SONUÇ VE DEĞERLENDİRME 

Bölgesel ticaret ekosistemi Türkiye’de tarihi bir öneme sahiptir. Bu yapılar, pasajlar ve iş 

hanları gibi lokasyona dayalı yapılar olabildiği gibi açık alanlarda belirli caddeler ve sokaklar 

olarak da karşımıza çıkmaktadır. Bu tür fonksiyonel alanlar son yıllarda yaşanan ticaretin 

yapılış şeklindeki değişikliğe uyum sağlayamamış, adı geçen yapıların yerini alışveriş 

merkezleri ve çevrimiçi platformlar doldurmuştur.  

Şanlıurfa ve bölgesindeki illerin gerek işgücü, gerek hammadde, gerek doğal kaynaklara erişim 

noktasındaki potansiyeli GAP desteği ile Türkiye’deki en önemli lokasyonlardan birisi haline 

gelmiştir. Bölgede oluşan katma değerin markalaşmış bir ticaret merkezinin aracılığıyla ihraç 

edilerek uluslararası pazarlarda değer görmesi ulusal ve bölgesel gelişmişlik düzeyinin 

artmasına hizmet edecektir. Kurulması planlanan ticaret merkezi içerisinde, ticari istihbarat 

merkezi, dış ticaret danışma servisi, ortak sekretarya, depolama alanları, bölgede üretilen tüm 

ürünlerin sergilenebileceği ürün teşhir alanı ve diğer destek hizmetler ile merkez içinde bulunan 

şirketlerin dinamik bir ticaret ekosistemi içinde bulunmaları sağlanacaktır. 

Potansiyel müşterilerin kurulması planlanan ticaret merkezinde yer alma konusundaki 

tutumlarının analiz edilebilmesi için yapılan yüz yüze ve çevrimiçi anket sonuçlarına göre, 

yatırımın ilk etapta 20.000 m2 kiralanabilir alanda 80₺/m2 bedel ile hizmet sunması durumunda 

finansal olarak sürdürülebilir olduğu tespit edilmiştir. Ayrıca, bölgenin üretim ve ticaret 

potansiyelinin hak ettiği değeri bulabilmesi açısından bu projenin hayata geçirilmesi önem arz 

etmektedir. 

17. EKLER 
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EK 1 - Ön talep toplama anketi 

Sayın Katılımcı, 

ŞUTSO (Şanlıurfa Ticaret ve Sanayi Odası) tarafından yürütülen ve Karacadağ Kalkınma Ajansı 

tarafından finanse edilen “Ortadoğu Ticaret Ağı” başlıklı projenin fizibilite çalışmasında kullanılmak 

üzere değerli bilgilerinize ihtiyaç duymaktayız.  

Projenin Amaçları:  

✓ Bölgede faaliyet gösteren ve ihracat yapan/yapmak isteyen işletmeleri tek merkezde buluşturmak, 

✓ Bölgede faaliyet gösteren tüm işletmelerin ürettikleri ürünlerin sergilenebileceği bir showroom ve 

teşhir alanı kurmak, 

✓ Şehre gelen tüccarların şehirde üretilen tüm ürünleri tek lokasyonda görerek bağlantı kurmalarını 

sağlamak, 

✓ İşletmelerin ihracat kapasitelerini arttırmak. 

Sorular 

1- Kurulması planlanan bu merkezde ofisiniz olsun ister misiniz? 

Evet  ☐                Evet ise en az kaç m2 olmalı? …………………    Hayır ☐ 

2- Kurulması planlanan merkezde sizce hangi hizmetler sunulmalı? (Birden fazla 

işaretleyebilirsiniz) 

Ürün Depolama Tesisi  ☐  Ürün Katalog Sistemi  ☐Sekretarya ☐ Dış Ticaret Danışma Servisi   ☐ 

Merkez Danışma, Tanıtım ve Bilgilendirme Servisi ☐ Toplantı Salonu  ☐   Sosyal Alan ☐        

Ticari İstihbarat Merkezi  ☐   Diğer (Belirtiniz) ………………………………… 

3- Kurulması planlanan merkezin (₺/m2) kira bedeli ne kadar olmalıdır? 

……………………..( ₺/m2) 

4- Sizce bu merkez Şanlıurfa’nın hangi bölgesinde kurulmalıdır? 

Suriye sınırında  ☐Şehir merkezinde ☐ OSB’de☐ Varsa diğer önerileriniz? ………………… 

5- İhracat yapıyor musunuz? 

Evet Sürekli  ☐       Dönem-Dönem ☐       Hayır ☐    Evet ise hangi ülkelere ihracat yapıyorsunuz? 

…………….… 

6- Hangi sektörde faaliyet gösteriyorsunuz? 

Gıda ☐     Tekstil ☐ Tarım ☐  İnşaat ☐Ulaştırma ☐    Ticaret ☐    Diğer ☐……………….         

7- Temsil ettiğiniz şirketin adı?  …………………………….  (İsteğe bağlı) 

 

Planlanan Ortadoğu Ticaret Ağı projesinin daha iyi sonuçlanması için katkı sağlamak istediğiniz 

husus varsa lütfen aşağıda belirtiniz veya bizimle iletişime geçiniz. 

………………………………………………………………………………………………… 
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EK 2 - Önerilen yapı için mimari çizimler 
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EK 3 - Alternatif yapı için mimari çizimler 
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EK 4- ŞUTSO 2022 yılı ilk 6 aylık Mizan 

       

ŞANLIURFA TİCARET VE SANAYİ ODASI 

GELİR BÜTÇESİ 

G E  L  İ  R  L  E  R              

GELİR NEV'İ 

2022 

YILI 

TAHMİN

İ 

2021 

HAZİRAN 

AYI 

GERÇEKLE

ŞEN 

2022 

HAZİRAN 

AYI 

GERÇEKLE

ŞEN 

2021 YILI 6 

AYLIK 

GERÇEKLE

ŞEN 

2022 YILI 6 

AYLIK 

GERÇEKLE

ŞEN 

GERÇEKLE

ŞME ORANI 

(%) 

KAYIT 

ÜCRETLERİ 

928.000,0

0 ₺ 66.447,00 ₺ 125.744,00 ₺ 433.633,00 ₺ 569.144,00 ₺ 61,33% 

YILLIK AİDAT 

4.717.000,

00 ₺ 621.262,11 ₺ 938.227,44 ₺ 

1.755.283,55 

₺ 

2.299.817,72 

₺ 48,76% 

MUNZAM AİDAT 

3.450.000,

00 ₺ 531.622,49 ₺ 800.895,62 ₺ 

1.088.240,95 

₺ 

1.341.847,94 

₺ 38,89% 

YAP.HİZ.KAR.AL.

ÜC. 

626.000,0

0 ₺ 39.424,00 ₺ 55.968,59 ₺ 252.018,73 ₺ 348.345,56 ₺ 55,65% 

BELGE 

BEDELLERİ 

4.588.000,

00 ₺ 332.390,63 ₺ 529.947,45 ₺ 

2.194.900,45 

₺ 

2.711.928,70 

₺ 59,11% 

YAYIN 

GELİRLERİ 1,00 ₺ 0,00 ₺ 0,00 ₺ 0,00 ₺ 0,00 ₺ 0,00% 
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BAĞIŞ VE 

YARDIMLAR 1,00 ₺ 0,00 ₺ 0,00 ₺ 0,00 ₺ 0,00 ₺ 0,00% 

MİSİL ZAMLARI 

290.000,0

0 ₺ 28.517,09 ₺ 73.512,18 ₺ 130.665,70 ₺ 377.421,52 ₺ 130,15% 

FAİZ GELİRLERİ 

3.500.000,

00 ₺ 210.031,95 ₺ 175.828,18 ₺ 961.670,72 ₺ 

2.763.860,19 

₺ 78,97% 

KİRA GELİRLERİ 

1.513.000,

00 ₺ 125.361,59 ₺ 142.853,95 ₺ 852.311,67 ₺ 666.981,44 ₺ 44,08% 

KAMBİYO 

GELİRLERİ 1,00 ₺ 0,00 ₺ 0,00 ₺ 0,00 ₺ 0,00 ₺ 0,00% 

MEN.KIY.SAT.GE

L. 1,00 ₺ 0,00 ₺ 0,00 ₺ 0,00 ₺ 0,00 ₺ 0,00% 

TARİFE TAS.ÜC. 1,00 ₺ 0,00 ₺ 0,00 ₺ 0,00 ₺ 0,00 ₺ 0,00% 

ŞUBE VE 

TEM.GEL. 

500.000,0

0 ₺ 49.985,79 ₺ 47.362,49 ₺ 163.451,19 ₺ 197.355,11 ₺ 39,47% 

SAİR GELİRLER 

63.001,00 

₺ 0,00 ₺ 0,00 ₺ 21.945,00 ₺ 58.999,50 ₺ 93,65% 

T  O  P  L  A  M 

20.175.00

6,00 ₺ 

2.005.042,65 

₺ 

2.890.339,90 

₺ 

7.854.120,96 

₺ 

11.335.701,6

8 ₺ 56,19% 

       
HAZİRAN 2022 

AYI       

ŞANLIURFA TİCARET VE SANAYİ ODASI 

GİDER BÜTÇESİ 

G İ  D  E  R  L  E  R              

GİDERİN  NEV'İ 

2022 

YILI 

TAHMİN

İ 

2021 

HAZİRAN 

AYI 

GERÇEKLE

ŞEN 

2022 

HAZİRAN 

AYI 

GERÇEKLE

ŞEN 

2021 YILI 6 

AYLIK 

GERÇEKLE

ŞEN 

2022 YILI 6 

AYLIK 

GERÇEKLE

ŞEN 

GERÇEKLE

ŞME ORANI 

(%) 

PERSONEL 

GİDERLERİ 

7.225.000,

00 ₺ 377.058,63 ₺ 519.078,40 ₺ 

2.155.473,07 

₺ 

2.856.810,08 

₺ 39,54% 

HUZUR HAKKI 

GİD. 

175.000,0

0 ₺ 0,00 ₺ 0,00 ₺ 8.321,08 ₺ 204,32 ₺ 0,12% 

GENEL YÖNETİM 

GİD. 

3.494.000,

00 ₺ 184.620,95 ₺ 320.217,97 ₺ 986.980,48 ₺ 

1.440.216,89 

₺ 41,22% 

SEY.VE YOL GİD. 

1.000.000,

00 ₺ 546,00 ₺ 492.626,59 ₺ 2.321,51 ₺ 525.280,15 ₺ 52,53% 

EĞİT.VE FUAR 

GİD. 

1.130.000,

00 ₺ 0,00 ₺ 43.798,48 ₺ 0,00 ₺ 151.075,59 ₺ 13,37% 

BASIN VE 

YAY.MAS. 

300.000,0

0 ₺ 1.045,00 ₺ 1.475,00 ₺ 13.667,44 ₺ 33.306,10 ₺ 11,10% 

BAĞIŞ VE 

YARDIMLAR 

400.000,0

0 ₺ 0,00 ₺ 8.700,00 ₺ 239.970,00 ₺ 181.921,29 ₺ 45,48% 

BİRLİK,KAN.AİD.

PA.FO. 

2.380.583,

46 ₺ 274.537,01 ₺ 353.310,53 ₺ 872.893,33 ₺ 

1.230.689,54 

₺ 51,70% 

DIŞ.SAĞ.FAY.HİZ. 

1.500.000,

00 ₺ 79.342,56 ₺ 166.942,43 ₺ 485.492,51 ₺ 759.962,39 ₺ 50,66% 

VERGİ,RESİM VE 

HAR. 

170.000,0

0 ₺ 7.880,34 ₺ 907,62 ₺ 52.362,77 ₺ 47.418,56 ₺ 27,89% 

MEN.KIY.SAT.Gİ

D. 1,00 ₺ 0,00 ₺ 0,00 ₺ 0,00 ₺ 0,00 ₺ 0,00% 

SABİT KIY.YAT. 

2.360.420,

54 ₺ 26.073,99 ₺ 269.072,70 ₺ 776.273,29 ₺ 649.676,06 ₺ 27,52% 

ŞUBE VE 

TEM.GİD. 

40.000,00 

₺ 2.140,51 ₺ 2.519,82 ₺ 10.550,40 ₺ 18.231,03 ₺ 45,58% 
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SAİR GİDERLER 1,00 ₺ 0,00 ₺ 0,00 ₺ 0,00 ₺ 0,00 ₺ 0,00% 

T  O  P  L  A  M 

20.175.00

6,00 ₺ 953.244,99 ₺ 

2.178.649,54 

₺ 

5.604.305,88 

₺ 

7.894.792,00 

₺ 39,13% 

 

EK 5- ŞUTSO 2021 yılı Bilançosu 

 

KASA HESABI                5.000,00 TL  ALACAKLI MUV.HES. 3.038.042,97 TL 

B. BANKALAR CARİ  34.075.540,13 TL GEL.AY.AİT AL.HES. 4.051.395,90 TL 

C. OLAĞAN GELİR.AL.HES.     5.220.571,00 TL İHTİYATLAR HES. 45.252.742,87 TL 

D. BORÇLU MUV.HES.                   543.078,21 TL              

BİNALAR                            11.949.708,12 TL   

TAŞITLAR             993.383,00 TL  

DEMİRBAŞLAR             2.969.691,59 TL  

ARSA              417.086,85 TL 

İŞTİRAKLERİMİZ HES.          1.473.634,72 TL 

 

 

 

          52.342.181,74TL    52.342.181,74TL 
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