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RAPORUN KAPSAMI

Bu 6n fizibilite raporu, Agri ili Gurbulak Global Alisveris Merkezi (AVM) kurulmasinin
uygunlugunu tespit etmek, yatirnmcilarda yatirim fikri olusturmak ve detayl fizibilite
calismalarina althk olusturmak (zere Sanayi ve Teknoloji Bakanlig
koordinasyonunda faaliyet g0steren Serhat Kalkinma Ajansi tarafindan
hazirlanmigtir.

HAKLAR BEYANI

Bu rapor, yalnizca ilgililere genel rehberlik etmesi amaciyla hazirlanmigtir. Raporda
yer alan bilgi ve analizler raporun hazirlandigi zaman diliminde dogru ve guvenilir
olduguna inanilan kaynaklar ve bilgiler kullanilarak, yatirimcilari yénlendirme ve
bilgilendirme amagcl olarak yazilmigtir. Rapordaki bilgilerin degerlendiriimesi ve
kullaniimasi sorumlulugu, dogrudan veya dolayli olarak, bu rapora dayanarak yatirim
karari veren ya da finansman saglayan sahis ve kurumlara aittir. Bu rapordaki
bilgilere dayanarak bir eylemde bulunan, eylemde bulunmayan veya karar alan
kimselere karsi Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi ile Serhat Kalkinma Ajansi sorumlu
tutulamaz.

Bu raporun tim haklari Serhat Kalkinma Ajansina aittir. Raporda yer alan gérseller
ile bilgiler telif hakkina tabi olabileceginden, her ne kosulda olursa olsun, bu rapor
hizmet gordugu cercevenin diginda kullanilamaz. Bu nedenle; Serhat Kalkinma
Ajansi’'nin yazili onayl olmadan raporun icerigi kismen veya tamamen
kopyalanamaz, elektronik, mekanik veya benzeri bir aracla herhangi bir sekilde
basilamaz, cogaltilamaz, fotokopi veya teksir edilemez, dagitilamaz, kaynak
gosterilmeden iktibas edilemez.
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KISALTMALAR DiZziNi

AYD: Aligveris Merkezleri ve Yatinnmcilari Dernegi

AVM: Aligveris Merkezi

GYODER: Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernegi
ICSC: Uluslararasi Aligsveris Merkezi Konseyi

NACE: Ekonomik Faaliyetlerin istatistiksel Siniflandirmasi

TAMPEF: Turkiye Aligveris Merkezleri ve Perakendeciler Federasyonu
TUIK: Tirkiye istatistik Kurumu

SERKA: T.C. Serhat Kalkinma Ajansi
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AGRI iLi GURBULAK AVM ON FiziBILITE RAPORU
1. YATIRIMIN KUNYESI

Yatirrm Konusu Global Aligveris Merkezi Yatirimi

Uretilecek Uriin/Hizmet Aligveris  Merkezinde vyer alacak bagimsiz  bdlimlerin

kiralanmasi
Yatinm Yeri (il - ilge) Agri ili Dogubayazit Iicesi
Tesisin Teknik Kapasitesi Aligveris merkezi kiralanabilir alani 23.300 m?
Sabit Yatirim Tutan 86.807.595 TL (10.920.293 USD)
Yatirim Siiresi 2yl

Sektoriin Kapasite Kullanim Orani | %60

istihdam Kapasitesi 61 Kisi
Yatirnmin Geri Doniig Siiresi 58 ay
ilgili NACE Kodu (Rev. 3) 93.29 Diger eglence ve dinlence faaliyetleri

ilgili GTIP Numarasi -

Yatirnmin Hedef Ulkesi Tarkiye ve Dogubayazit’a komsu ulkeler
Dogrudan Etki Dolayli Etki

Yatinrmin Sirduriilebilir Kalkinma

Amaglarina Etkisi Amag 9: Sanayi, Yenilikgilik ve, Amag 8: insana Yakisir is ve
Altyapi Ekonomik Blyime

Diger ilgili Hususlar
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Subject of the Project Shopping Center Investment

Rental of independent parts to be located in the shopping

Information about the Product/Service
center

Investment Location (Province- o . o _—
District) Agr Province Dogubayazit District
Technical Capacity of the Facility Rentable area in the shopping center: 23.300 m?
Fixed Investment Cost (USD) 10.920.293 USD
Investment Period 2 years
Economic Capacity Utilization Rate of
60%
the Sector
Employment Capacity 61 person
Payback Period of Investment 58 months

NACE Code of the Product/Service

93.29 Other entertainment and recreational activities
(Rev.3)

Harmonized Code (HS) of the
Product/Service

Target Country of Investment Turkey and countries neighboring Dogubayazit

Direct Effect Indirect Effect

Impact of the Investment on

Sustainable Development Goals Goal 9: Industry, Innovation| Goal 8: Decent Work and

and Infrastructure, Economic Growth

Other Related Issues
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2. EKONOMIK ANALiz

2.1. Sektoriin Tanimi

2020 Perakende Sektorinln Kiresel Gugleri Raporu’nal gore en biylk (toplam gelir anlaminda) 250
perakende sirketi 2018 mali yilinda %4,1 oraninda bilesik blyumeyi temsil eden toplam 4,74 trilyon
ABD dolar gelir elde etmigstir. Listede yer alan sirketlerin perakendeden elde ettikleri yillik gelir ise
ortalama 19,0 milyar dolar olmustur. Tiirkiye’den BiM ve A101 bu yil da dev markalarin bulundugu
listede yer almaya devam etmigtir. 2019’da ilk 10°’da yer alan perakendenin en gucli markalari, bu yil
da listedeki konumunu korumustur. Dinyanin en blyik 10 perakendecisinin blylime orani bu vyil
listede yer alan ilk 250 perakendecinin blyime oranini asarak, toplam perakende satis gelirine ylzde
32,2 oraninda katkida bulunmustur.

Turkiye Alisveris Merkezleri ve Perakendeciler Federasyonu’na? gére, parekende sektorini, nifus
artisi, kentlesme, Turkiye ve dinyadaki degisen dinamikler vb. etkenler buylimeyi canli tutmaktadir.
Toplam niifus iginde artan gen¢ nifus orani ve bu geng nifusun harcama egilimin yliksek olmasi da
sektdrdeki buylmeyi canli tutan bir etkendir.

Tarkiye, tuketime yoénelik harcamalarda Avrupa icerisinde ilk on icerisinde yer almaktadir. Gidaya
yonelik harcamalarda ise Avrupa’da ilk bes Ulke arasindadir. Perakende sektériinin orta vadede yillik
%9 oraninda buyimesi 6ngérilmektedir. Hizmet sektéri GSMH’nin %58’ini olugturmaktadir. Aligverig
merkezlerinin sayilarindaki hizli artis ile perakende sektorii 7,3 milyon m? aylik satig alanina
ulasmigtir. Buradan bakildiginda ekonomi icerisinde perakende sektdrinin ¢ok énemli bir yere sahip
oldugu ve aligveris merkezlerinin sayilarinin artmaya devam edecegi 6ngérilmektedir.

Aligveris Merkezleri hizmet sektérii kapsaminda tanimlandigi icin GTIP kodu bulumamaktadir.
Aligveris Merkezi NACE kodu asagida yer almaktadir.

93.29 Diger eglence ve dinlence faaliyetleri
2.2. Sektore Yonelik Saglanan Destekler

Sektdre yonelik saglanan giincel desteklere www.yatirimadestek.gov.tr adresinden ulasilabilmektedir.
Ayrica adreste bulunan Tesvik Robotu kullanilarak sektdrin tesvik kapsaminda olup olmadigi ve
yararlanilabilecek destek unsurlari 6grenilebilmektedir.

2.2.1. Yatinnm Tesvik Sistemi

Sanayi ve Teknoloji Bakanligi tesvik sistemi 4 farkli uygulamadan olusmaktadir®: Genel tesvik,
boélgesel tesvik, dncelikli yatirnmlar ve stratejik yatinmlara yénelik tesvikler.

12020 Perakende Sektoriunin Kiiresel Gugleri Raporu https://www?2.deloitte.com/tr/tr/pages/consumer-business/articles/global-
powers-of-retailing-2020.html

2 Donlsurken Blyuyen Tirkiye Perakende Sektori Raporu, TAMPF
https://lwww.pwc.com.tr/tr/publications/industrial/retail-consumer/pdf/donusurken-buyuyen-turkiye-perakende-sektoru-raporu.pdf

3 https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/06/20120619-1.htm
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Sekil 1: Tesvik Sistemi Bolge Haritasi
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Kaynak: Sanayi ve Teknoloji Bakanligi
Agri ili 6. Bolge desteklerinden yararlanmaktadir. Kurulmasi planlanan Global Aligveris Merkezi bagka

yerde siniflandiriimamig diger eglence hizmetleri 9219.2.99 US-97 koduyla degerlendirildigi durumda
asagidaki destek unsurlarindan yararlanilabilir.

Tablo 1: Yatirim Destekleri

Gumriik Vergisi Muafiyeti Var

KDV istisnasi Var

Yatirim Yeri Tahsisi Var

SGK Igveren Hissesi Destegi 10 yil Limitsiz Yatinma Katki Orani

Vergi indirimi Destegi Vergi indirim Orani %90, Yatinma Katki Orani
%50

Faiz Destegi TL 7 puan, Déviz 2 puan indirimli, 1 Milyon 800
Bin TL'yi ge¢gemez.

SGK Igci Hissesi Destegi 10 YIl

Gelir Vergisi Stopaji Destegi 10 Yil

2.2.2. Diger Destekler
Kalkinma Ajanslan Tarafindan Desteklenen Alanlar

Tuarkiye’de Kalkinma Ajanslarinin desteklerinden, calisma programi ve ilgili rehberlerde yer almak
kaydiyla kamu kurumlari, sirketler, STK’lar, kooperatifler ve birlikler ile Universiteler ve meslek
kuruluglar yararlanabilmektedir.

Ajanslar dogrudan finansman destegini projelere yonelik teklif ¢agrilariyla saglamaktadir. Ayrica
gudumli olarak gerceklestirilen projeler de desteklenebilmektedir.

Ajanslarin faiz ve faizsiz kredi destegi olmakla birlikte, genelde ¢agriya ¢ikilmamaktadir.
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2.3. Sektoriin Profili

Tarkiye’de aligveris merkezlerinin dinyadaki benzerleri gibi yapilanma surecleri 1980°li yillarda
baslamisgtir. Bugtin Turkiye’de aligveris merkezleri, sadece belli ihtiyacglari karsilayan ve kisa sureli
bulunulan alanlar olmaktan ¢ikmis, spor yapilabilen, sanatsal etkinliklerin takip edildigi, eglence,
dinlenme, sosyallesme gibi bir cok yeni etkeni barindiran yagam alanlarina déntsmustar.*

Tarkiye’de en hizli biytuyen ve 6ncelikli sektbrler arasinda perakende sektéri de yer almaktadir.
Acilan her bir alisveris merkezi dogrudan ve dolayl yaklasik 1000 ila 4000 kisiye istihdam
saglamaktadir. Bu bakimdan sektdrin 6éncelikleri ve yatirnm dinamikleri bakimindan gergeklestirilen
rapor, strateji ve uygulamalarin sayisi oldukga fazladir.®

AVM’lerin kuresel 6lcekte kademelendirilmesi; ya aligveris merkezlerinin toplam brat kiralanabilir alan
blyuklikleri dikkate alinarak ya da konum ve iglevlerine goére siniflandiriimaktadir. Bir aligveris
merkezinden sdz edebimek icin icinde farkh ticari birimlerinin belli bir pan dahilinde yer almalari,
icerisinde otoparkinin ortak kullanimda olmasi ve 5000 metrekare kiralanabilir alana sahip olmasi
gereklidir.®

Tarkiye genelinde 2019 yili kasim ayi sonu itibariyle 454 AVM bulunmaktadir. Aligveris merkezi
sayilarina gére iller, 147 aligveris merkeziyle istanbul, 39 alisveris merkeziyle Ankara ve 28 aligveris
merkeziyle izmir seklinde siralanmaktadir. AVM’lerde 13 milyon 500 bin metre kare kiralanabilir toplam
alan stoku (%39 istanbul) bulunmaktadir.Tirkiye’de her 1.000 kisiye 162 m? kiralanabilir alan
dismektedir.’

Uluslararasi AVM Konseyi Avrupa Organizasyonu tarafindan olusturulan standartlara gore,
Tarkiye’deki AVM’lerin kategorilendiriimesi geleneksel avmler (bdyukluklerine goére) ve &zellikli
(intiyaclara gore) avmler olmak Uzere iki sekilde yapilmaktadir. 5.000 m? ve Usti AVM’ler outlet
AVM, temali AVM ve eglence odakli AVM olup olmamasina goére de siniflandiriimaktadir.

4 Kéksal C., Tigl M., Tirkiye’de Aligveris Merkezlerinde Tiiketim ve Tiiketici Davraniglar Uzerine Arastirmalar: Ulusal Makaleler
ve LisansUstii Tezler Uzerine Bir igerik Analizi, Atatirk Universitesi iktisadi ve idari Bilimler Dergisi, Cilt: 32 2018 Sayi: 4, 2018

5 Arslan M., Bakir N., Tilketicilerin Aligveris Merkezlerini Tercih Etme Nedenleri ve Sadakate Etkisi Uzerine Bir Aragtirma, 2009

6 Ceylan R., Ozbakir B., Erol I., Aligveris Merkezlerinin Tirkiye’deki Mevzuat Cercevesinde Degerlendiriimesi, 2017

” GYODER Gosterge, Turkiye Gayrimenkul Sektorii 2019 4. Ceyrek Raporu Sayi: 19, 2020
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2.4. Dis Ticaret ve Yurt ici Talep

Cushman&Wakefield "Avrupa Alisveris Merkezleri Gelistirme Raporu"na gére Avrupa AVM pazari
2018 sonu itibariyle 168 milyon m?dir. ingaat tamamlamada Rusya, Polonya ve Turkiye en aktif
ulkelerdir. 8

KPMG Turkiye, ‘Sektérel Bakis 2020-Perakende Raporu'nda yer alan bilgiye gbére perakende
sektdérinin 2022 yilina kadar 30 trilyon dolari asacagi 6n gérilmektedir. Tlrkiye’de 2019°da bes,
2020’de ise dokuz yeni AVM acilirken, 2023 vyilindan itibaren yeni aligveris merkezi (AVM)
acllmayacagi 6ngorilmektedir. °

Aligveris Merkezleri ve Yatirimcilan Dernegi (AYD) ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa
olusturulan AVM Perakende Crio Endeksi’ne gére AVM’lerde kiralanabilir alan (m?) basina dlsen
cirolar Eyliil 2020’de istanbul’da 1387 TL, Anadolu’da 936 TL olarak gerceklesmistir. Tirkiye geneli
metrekare verimliligi ise Eylul 2020’de 1116 TL olarak gergeklesmistir. Eylil 2020 déneminde ziyaret
sayisi endeksi Agustos 2020’ye gore % 6,8 oraninda duslsle 55 puan olarak gergeklesmistir.°

Sekil 2: Turkiye Geneli Metrekare Verimlilik Endeksi

Metrekare Verimlilik Endeksi - Turkiye Geneli
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* Sektdre ait ciro endeksi, Anadolu ve [stanbul'un GLA biiyiikliikleri agirliklandirarak hesaplanmigtir.
Kaynak: AYD 2020

8 Avrupa'da en fazla AVM Turkiye'de agildi https://www.ntv.com.tr/ekonomi/avrupada-en-fazla-avm-turkiyede-acildi,rCJhHem-
okCgLFT3SjkOIA Erisim 30 Kasim 2020

S KPMG Turkiye, ‘Sektérel Bakis 2020 — Perakende Raporu, https://assets.kpmg/content/dam/kpmg/tr/pdf/2020/01/sektorel-
bakis-2020-perakende.pdf

10 Aligveris Merkezleri ve Yatirimcilar Dernegi (AYD), 2020.
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Sekil 3: Kategoriler Bazinda Metrekare Verimlilik Endeksi (2017-2020)

Kategoriler Bazinda Metrekare Verimlilik Endeksi

£ 9 1 1 S 15 O

BIEY

312

L]

|

| 4o

ES| 13 311
|4 2942942393 281 288555267 178 4374 . 290
' ' d 1 2328 243
21 216 21 218=" - 218 211 212 216,
| Ao 1
|
| Ky |
a

Genel Teknoloji Diger Hipermarket Ayakkaln Yiyvecek Icecek Giyim

=]

uEyl 17 uEyl18 WEyl.19 uEyl.20

* Diger kategorisi; yapi market, mobilya, ev tekstili, hediyelik esya, oyuncak, sinema, kigisel bakim ve kozmetik, kuyum, hoby,
petshop, terzi ve ayakkabi tamir servisleri, déviz biirosu, kuru temizleme, eczane gibi magazalardan olugsmaktadir.
Kaynak: AYD 2020

Covid 19 salgin 6ncesi dénemde Turkiye’de bir glinde AVM’lere giren kisi sayisi 6,5 milyon iken,
pandeminin yasandigi 11 Mayis 2020 gini 1 milyon 226 bin giris olmustur. Bununla birlikte AVM’ye
giren 10 kisiden 8’ aligveris yapmigtir.1?

Inveon, “COVID-19 Déneminde AVM’lerin Agilmasinin Turkiye E-Ticaret Sektdriine Etkisi 2020”
raporuna gére AVM’lerin acilmasi ile artan fiziksel magaza ziyaretleri, e-ticaret yogunlugunda buyuk
bir degisime neden olmamistir. 2

11 Z Raporu Dergisi, Temmuz 2020, https://www.zraporu.com

12.COVID-19 Déneminde AVM’lerin Agilmasinin Tirkiye E-Ticaret Sektériine Etkisi 2020 Raporu https://www.inveon.com/wp-
content/uploads/2019/09/Inveon-Rapor_COVID-19-D%C3%B6neminde-AVM%E2%80%99lerin-
A%C3%A7%C4%B1Imas%C4%B1n%C4%B1n-T%C3%BCrkiye-E-Ticaret-Sekt% C3%B6r%C3%BCne-Etkisi.pdf

10
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Sekil 4: Yillara Gore Agilan AVM Sayisi ve Toplam Kiralanabilir Alan (GLA)

16000
14000
12000
10000
8000
6000
4000
2000
0 - - (] [ [ [
2014 2015 2016 2017 2018 2019
m Acik Avm Sayisi 346 364 390 429 453 454

B GLA (bin m2) 10.023 10.799 11.359 12.611 13.453 13.508
Kaynak: Turkiye Gayrimenkul Sektérii, GYODER, 2019

Sekil 5: Ziyaret Sayisi Endeksi
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Kaynak: Turkiye Gayrimenkul Sektéri, GYODER, 2019

11
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2.5. Uretim, Kapasite ve Talep Tahmini

Gurbulak Global Aligveris Merkezi 6n fizibilite raporu ¢ercevesinde T.C. Dogubayazit Kaymakamhgi,
T.C. Serhat Kalkinma Ajansi Agri Yatinm Destek Ofisi, Dogubayazit Ticaret ve Sanayi Odasi ve
Gurbulak Gumrlk ve Dis Ticaret Bdlge Mudurltgu ile yizylze gérismeler gerceklestirilmistir.

Gortusmelerden ¢ikan dzet notlar séyledir:

e Bodyle bir yatirnmin Igdir, Van hatta Erzurum'dan bile hem musteri hem de yatirimci ¢cekebilir.

e Dogubayazit'ta bu yatirnmi yapacak finansal gtic olmakla birlikte, bélgedeki giivenlik sikintilari
nedeniyle yatirimcilar temkinli davranabilir.

¢ Dogubayazit Glrbulak ¢ikisinda yatirrma uygun 1.500 dénim hazine arazisi bulunmaktadir.

e Benzer galisma daha 6nce Hopa Sarp Sinir Kapisi yakininda da birka¢ girisimci tarafindan
yapilmis ve oldukca ragbet gérmustur.

e Yatirim bélgenin ekonomik ve sosyal kalkinmasinda etkili olacaktir. Yatirim turizm agisindan
da cok yararl olacak, alt gelir grubuna istihdam saglayacaktir.

e Yatirim, bir kamu yatinmi olursa, guvenlik agisindan da musgterileri ve bdlgeyi rahatlatacaktir.

e Yatirnmin cesitli kdltirlere ait inan¢ yapilar, ahgveris merkezi, eglence merkezi, turistik
gezilerinin baglama ve bitis noktalari, Nuh’un Gemisi-ishakpasa Sarayi vb. turistik ve tarihi
alanlarla batunlesik bir temayla ilgeye biyik oranda katma deger saglayacag: belirtilmigtir.

Calisma cercevesinde Agn ilinde bulunan AVM’ler ve &zellikleri ile ilgili de arastirma yapilmistir.
Arastirma sonuclari asagida verilmektedir.

Agri Dogubayazit ilcesinde Dogubayazit AVM bulunmaktadir. Dogubayazit’in Ciftepinar Mahallesi’nde
bulunan aligveris merkezi 2018 yilinda acilmigtir. Aligveris merkezinde gida, ingaat, tekstil satisi
yapan firmalar bulunmaktadir. Aligveris merkezi dort kattan olusmaktadir. Dogubayazit AVM, 16 bin
metrekare ingaat alani, 10 bin metrekare kiralanabilir alana sahiptir. Toplam 4 kattan olusan aligverig
merkezinin panoramik Agri Dagi manzarasina sahip bir de terasi bulunmaktadir. Yillik ziyaretgi
potansiyeli yaklagik 3 milyon 500 bin kisi olan AVM, yillik 23 milyon 560 bin dolar ciro potansiyeline
sahiptir. Ortalama metrekare ciro potansiyeli ise yillik 2 bin 356 dolardir.®

Agn ilinde Dogubayazit AVM disinda bir aligsveris merkezi bulunmamakla birlikte, tabela adinda
aligveris merkezi gecen market tarzinda isletmelerden bazilar séyledir; Yildiz Park AVM (Agri-
Dogubayazit), Onur AVM (Agri-Merkez), Yilmazlar AVM (Agri-Dogubayazit), Ozgil AVM (Agri-
Merkez), Ugar AVM (Agri-Dogubayazit), Yayla AVM (Agri-Dogubayazit), ideal AVM (Agri-Patnos),
Glines AVM (Agr-Dogubayazit), Dolunay AVM (Agri-Merkez), Oraklar AVM (Agri-Merkez),Bayram
AVM (Agri-Merkez), Ayisigi AVM (Agri-Tutak), Ozerler AVM (Agri-Merkez).

Kultir ve Turizm Bakanligi istatistiklerine gére 2019 yilinda Turkiye'ye gelen iranli turist sayisi 2,1
milyon kisidir. Bu sayr 2017’de 2,5 milyon, 2018’de ise 2 milyon kisidir. 2020'nin Ocak ayinda
Turkiye'ye 120 bin 527 iranl giris yapmustir. istatistiklere ve tur rehberlerinden elde edilen bilgilere
gore her iranl turist Tirkiye’'de ortalama dért giin kalmakta, kisi basi 1500 dolar harcamaktadir.

13 https://avmdergi.com/dogubayazit-avm-aciliyor/

12



GURBULAK GLOBAL AVM ON FiZziBILITE RAPORU

Tablo 2: Tiirkiye'ye Giris Yapan Vatandas Ziyaretgilerin (Yurtigi + Yurtdisi ikametli)
Sinir Kapilarina ve Aylara Goére Dagilimi 2020(*)

_ AYLAR
0
Sinir 5
(&) N )
Kapisi s o = - ® § g % _ e TOPLAM
s 2 S5 3 5 3| 5| 2|2 £ 3
> @] w| = Z| = T ~ < m| w|l ¥
Agri
Merkez S 364
H T 3
) g 3
o Girbulak o o
A ) o S| 8|8 ol o S| 8| 3| 5| 5| R8s
< ol o o Te] o)) © — 0 o © ™~
X ™ AN — — ™ — (qV] — N N N
TOPLAM R B © o T} o ~ o o | 68.447
o © S 5| o © N se] Q| K| I~
ol o w9 o © -~ 0 n| © ™~
(40] AN — To] (40] — (qV] — N (qV] (qV]

(*): Veriler gegicidir.

Kaynak: Yatinm ve isletmeler Genel Miidiirliigii Arastirma ve Degerlendirme Daire Bagkanligi, 202014

2020 yilinda Gurbulak Sinir Kapisinda ve Agri'ya havayolu ile ulasan yurtici ve yurtdisi ikametli
vatandas sayisi pandemi nedeniyle Ocak-Kasim aylari arasinda toplam 68.447 olmustur.

Tablo 3: Kara Kapilarina Gore Giris Cikis Yapan Arag Sayilari

Kara Yon 2017 2018 2019 2020
Kapisi (Ocak-Kasim)
Toplam Pay Toplam | Pay | Toplam | Pay | Toplam | Pay
Arag (%) Arag (%) Arag (%) Arag (%)
Giirbulak Gelen 151.892 4,5 146.642 | 4,3 | 156.853 | 0,0 | 48.857 | 0,0
Giden 200.656 59 178.682 | 5,2 | 195.733 | 0,1 | 75.302 | 0,0
Toplam 352.548 52 325.324 | 4,7 | 352.586 | 0,0 | 124.159 | 0,0

Kaynak: Ticaret Bakanligi, Dis Ticaret Verileri, 2020°

Ticaret Bakanlig1 Dig Ticaret Verilerine gore Girbulak Sinir Kapisindan gelen arag sayisi, 2018 yilinda
146.642 iken 2019 yilinda bu say! 156.853 olarak gerceklesmistir. Dinya genelinde etkisini gdsteren
Covid-19 salgini ile birlikte Ulkeler arasi seyahat kisitlamasinin getiriimesinden dolayr bu sayi
2020(Ocak-Kasim) yilinda 48.857’ye dusmustur.

14 Kultir ve Turizm Bakanligi, Yatinm ve Igletmeler Genel Midirligi Aragtirma ve Degerlendirme Daire Bagkanhgi, Erigim
Tarihi: 06.01.2021, https://yigm.ktb.gov.tr/TR-249702/sinir-istatistikleri.html
15 Ticaret Bakanligi, Dis Ticaret Verileri, Erisim Tarihi:07.12.2020 https://ticaret.gov.tr/data/5d63d89d13b8762{7c43a738/12
Bolge%20Mudurluklerine%20Gore%20Dis%20Ticaret.pdf
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Tablo 4: Bolge Miidiirliiklerine Gore Dig Ticaret (Milyon Dolar)

Bolge Miudiirliigii 2018 2019 2020 (Ocak-Kasim)
ihracat ithalat ihracat ithalat ihracat ithalat
Girbulak 194 141 206 129 170 77

Kaynak: Ticaret Bakanhgi, Dig Ticaret Verileri, 2020¢

2020 yili Ocak-Kasim aylari arasinda Girbulak Gimrik Bélge Mudurligi’nden gerceklestirilen ihracat
170 milyon dolar, ithalat ise 77 milyon dolar seviyesindedir.

Tablo 5: 2018-2020 VYillarinda Ulkemize Gelen iranli Ziyaretci Sayilarinin
Karsilastiriimasi (Kasim)

Yillar % Degisim Orani
2018 2019 2020* 2019/2018 2020/2019
iran 105.292 142.736 33.512 35,56 -76,52

(*): Veriler gegicidir.
Kaynak: Yatinm ve Isletmeler Genel Mudirligi Arastirma ve Degerlendirme Daire Bagkanligi, 2020%7

Kultir ve Turizm Bakanh@i Sinir Istatistikleri'®’nden alinan verilere gére 2018-2020 yillari Kasim ayi
ilkemize gelen yabanci ziyaretcilerin yillara gére karsilagtiriimasina bakildigi zaman, iran’dan
Ulkemize gelen ziyaretci sayisi 2018 yilinda 105.292, 2019 yilinda 142.736°dir. Dinya genelinde
etkisini gbsteren Covid-19 salgini ile birlikte Ulkeler arasi seyahat kisitlamasinin getiriimesinden dolayi
bu sayi 2020 yilinda 33.512'ye gerilemistir.

2.6. Girdi Piyasasi

2020 Temmuz ayinda perakende ciro endeksi, 2019 Temmuz ayina gbére %34,6 oraninda azalarak
227 puana dusmustir. Haziran 2020’da ziyaret sayisi endeksi, 2019 yili ayni ayina goére %58,7
oraninda diismustir. Temmuz 2020 yilinda kiralanabilir durumdaki alan bagina diisen ciro istanbul’da
1.281 TL, Anadolu’da 1.070 TL ve Turkiye genelinde ise 1.155 TL olarak gerceklesmistir. 2020 yilinin
ikinci geyreginde AVM arzi 12,72 milyon m2 olarak kalmigtir.®

Aligsveris Merkezleri Hakkinda Yo®netmelik’e gére: ortak giderler ile birlikte pazarlama giderleri ve
ybnetim hizmetlerine gére katilim payi talep edilmektedir. Rayi¢ kira bedelleri (bUyUklUk, is hacmi,
isletme cirosu vb. dikkate alinarak) AVM maliklerince belirlenmektedir.”?° Aligveris merkezinde; esnaf
ve sanatkar isletmecilerine rayi¢ bedel Uzerinden kiraya veriimek Uzere, toplam satis alaninin en az
ylzde besi oraninda yer tahsis edilir.

2.7. Pazarlama ve Satis

Yatirim konusu aligveris merkezinin benzerinden sadece Dogubazit ilgesinde bulunmasi, iran sinirina
yakin olmasi yatirim yerini diger yerlere gore avantajli kilmaktadir. Bélgede sinir kapasindan gegerek
aligveris ve gezi sayisinin fazla olmasi bu bolgeyi diger bdlgelere gére rekabette Ustliin konuma
getirmektedir. Bu acgidan bdlgede yapilacak yatirrm hem rekabet agisindan hem de hedef kitleye
yakinlik agisindan buyik dnem tagimaktadir.

16 Ticaret Bakanlidi, Dis Ticaret Verileri, Erisim Tarihi:07.12.2020 https://ticaret.gov.tr/data/5d63d89d13b8762f7c43a738/12
Bolge%20Mudurluklerine%20Gore%20Dis%20Ticaret.pdf

7 Kultir ve Turizm Bakanligi, Yatinm ve Igletmeler Genel Midirligi Aragtirma ve Degerlendirme Daire Bagkanhgi, Erigim
Tarihi: 06.01.2021, https:/lyigm.ktb.gov.tr/TR-249702/sinir-istatistikleri.html

18 https:/lyigm.ktb.gov.tr/TR-249702/sinir-istatistikleri.html

19 https://pamirsoyuer.com.tr/wp-content/uploads/2020/10/Gayrimenkul-Haberleri-2020-2.Ceyrek. pdf

20 20636 sayIli Alisveris Merkezleri Hakkinda Yénetmelik
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Tablo 6: Tam Kapasitede Yillik igletme Gelirleri

KIRALAMA ALANI

KiRALAMA FiYATI

YILLIK KiRA GELIRI

(m?) (TL/m? - ay) (TL)
AVM Kira Geliri 23.300 199 55.564.908
TOPLAM iSLETME GELIRI 55.564.908

AVM kira gelirleri m? basina ayllk 199 TL olarak hesaplanmigtir. Yatirnm cercevesinde tanitim
calismalari hem Turkge hem farkli dillerde gerceklestirilecektir. AVM ile ilgili bir tanitim filmi
hazirlanacak, web sitesi ve sosyal medya kanallar Uzerinden bilgilendiri icerikler paylagilacaktir.
Ayrica billboard ve diger gorsel yayinlarda da tanitim calismalari gerceklestirilecektir.

15
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3. TEKNIK ANALiz

3.1. Kurulus Yeri Segimi
Yatirim yeri olarak Agri ili Dogubayazit ilgesi diisiiniilmektedir.

Merkez ilgcenin 93 km kadar dogusunda yer alan Dogubayazit, ilin en eski tarihe sahip ilgesidir.
Tirkiye—iran transit yolunun gegis noktasinda yer almaktadir. iige, doguda iran, giineyde iran ve Van,
batida Diyadin ve Taslicay, kuzeyde ise Tuzluca, I3dir ve Aralik ile ¢evrilidir. Dogubayazit deniz
seviyesinden 1595 metre yikseklikte, iklimi soguk ve ilimandir.?!

Dogubayazit, Agri Merkez’e 95 km, Girbulak gimrik kapisina ise 35 km mesafededir. Ilcede
ekonomiyi tarim, Tirkiye-iran sinir ticareti, hayvancilik olusturmaktadir. ilcede Girbulak Gumrik
Kapisi’nin olusu ve Agri'daki bulunan turistik yerlerin coklugu sebebiyle turizm canhdir. iice, gerek
ticaret gerekse turizm/eglence bakimindan gelisme egilimindedir. 2

Yatinm yeri olarak Dogubayazit'in Gurbulak c¢ikisindaki E80 yolu kenarinda(Dogubayazit Gurbulak
yolu) 1.500 dénim hazine arazisi iginde 20 dénim arazi dislnilmektedir. Asagida tercih edilecek
muhtemel alanlar isaretlenmistir.

Sekil 6: Yatirnm Yeri

Kayna: Google Map,

Tirkiye'den iran’a Girbulak Sinir Kapisi, Kapikdy Sinir Kapisi ve Esendere Sinir Kapis’'ndan
karayolu ile ulasilabilmektedir.

Tirkiye'nin iran ve Asya'daki Tirk Cumhuriyetleri'ne agilan en bilylik hudut kapisi durumunda bulunan
Gurbulak Gumrik Kapisi 137.500 m? alan Gzerinde kurulmustur. Sinir kapisinin is yuki arag giris
cikigl, ticari amagli tagimalar ve transit gegen araglar olusturmaktadir. 23

2% https://tr.climate-data.org
22 https://tr.wikipedia.org/wiki/Do%C4%9Fubayaz%C4%B 1t
23 Gurbulak GUmrik Maduarlagu https://gurbulak.ticaret.gov.tr/kurumsal/baglanti-mudurluklerimiz/gurbulak-gumruk-mudurlugu
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3.2. Uretim Teknolojisi

Alisveris Merkezi hizmet agirlikh bir yapi oldugundan Uretim teknolojisi ve makine techizat
icermemektedir.

Resmi Gazete’de yayinlanan 29636 sayili Alisveris Merkezleri Hakkinda Yoénetmeliginde?, aligveris
merkezinin; asgari 5.000 m? satis alani, magazalardan biri blylk olmak Uzere gida, eglence,
dinlenme alanlari, giyinme gibi magazalardan olugsa en az 10, blylk magaza yoksa en az 30 isyerine,
ortak kullanilabilecek alanlara ve bir merkez yénetimine sahip olmasi gerekmektedir. Bunlar disinda
sergi alanlari ayrilabilir. Acil saglik alani, ibadet yeri eklenmelidir.

3.3. insan Kaynaklari
Perakende sektdri hem olusturdugu istihdam hem is cesitliligi bakimindan surekli gelismektedir.
Sektdr lojistik, gida, eglence, telekominikasyon, giyim, beyaz esya ve mobilya gibi diger sektdrlerin de
gelisimini saglamaktadir. Olusturulan istihdam, yeni magazalarin agilmasi ve ekononimin canlamasi
anlamina da gelmektedir.

Dogubayazit nifusu 2019 yilina gére 119.807’dir. Bu nifus, 62.577 erkek (%52,23) ve 57.230
kadindan (%47,77) olusmaktadir.

Tablo 7: Yillara Gore Dogubayazit Niifusu

yil Dogubayazit Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2019 119.807 62.577 57.230
2018 121.263 63.952 57.311
2017 120.320 63.199 57.121
2016 120.408 63.118 57.290
2015 121.526 64.194 57.332
2014 121.112 63.579 57.533

Kaynak: https://biruni.tuik.gov.tr/medas/?kn=95&locale=tr

Dogubayazit ilgesinde, 15-39 yas araliginda Kisi sayisi toplami 44.412’dir.

24 https://lwww.resmigazete.gov.tr/eskiler/2016/02/20160226-17.htm
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Sekil 7: 2019 Yili Dogubayazit Yag Dagihmi
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Kaynak: https://biruni.tuik.gov.tr/medas/?kn=95&locale=tr
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2019 yilh Dogubayazit yas dagilimina bakildiginda nifusun ¢ogunlugunun 15-50 yas araliginda oldugu
gOrulmektedir.

Sekil 8: Dogubayazit Egitim Diizeyi
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Kaynak: https://biruni.tuik.gov.tr/medas/?kn=130&locale=tr
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Dogubayazit ilgesinin egitim dizeyine bakildiginda ilkokul mezunu orani yiksek olup (25.356), lise ve
lisans egitim dulzeyi sirasiyla 12.803 ve 6.915 kisidir.

2019 Agr isgiicii Piyasasi Arastirma Raporuna gére  Agri ilinde agik is orani %0,1 olarak tespit
edilmistir. Agn ili acik is orani bakimindan Tirkiye ortalamasinin altindadir. Ac¢ik islerin meslek
gruplarinin dagilimi incelendiginde; en fazla agik isin profesyonel meslek mensuplari meslek grubunda
oldugu tespit edilmistir. Agn ilinde en fazla acgik isi olan diger meslek grubu “Hizmet ve Satis
Elemanlari Meslegi"dir. 2018 yilinda Agr ilinde yararlanici sayisi en fazla olan isbasi egitim
programlari, Satis Elemani (Perakende), Biiro iscisi mesleklerinde diizenlenmistir. Bu meslekler, hem
kadin hem de erkek katilimcilar icin ilk iki sirada yer almaktadir.

Bu veriler incelendiginde Agri’da kurulacak olan Global Aligveris Merkezi’nde istihdam edilecek insan
kaynagi bulunmasi konusunda sorun yasanmayacagi goérilmektedir.

Tablo 8: istihdam Edilecek Personel ve Ucretleri

Aylik Net | . Aylik Net Yillik
- Ucretin Igverene

Unvan Sayi U_cret Maliyeti Tutar
(Bin TL) (Bin TL) (Bin TL)
isletme Yénetmeni (Miidiir) 1 10 17 204
Muhasebe Muduri 1 7 11 138
Muhasebe Elemani 2 5 8 197
Satin Alma Sorumlusu 2 5 8 197
Satis ve Pazarlama Mudiri 1 7 11 138
AVM Satis, Pazarlama ve Halkla iligkiler Elemanlari | 2 5 8 197
Sekreter 2 5 8 197
Ofis Asistani 2 4 7 157
Ofis Yardimci Hizmet Elemani 5 3 5 295
AVM Teknik Bakim ve Onarim Elemanlari 5 4 7 420
AVM Peyzaj Bah¢ce Bakim Hizmetleri Elemanlari 3 3 5 177
AVM Glvenlik Elemanlar 20 4 7 1.574
AVM Temizlik Elemanlar 5 3 5 295
AVM Servis ve Soférler 10 3 5 590
TOPLAM 61 4.776
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4. FINANSAL ANALiz

4.1. Sabit Yatirim Tutari

AVM yatirnrmini gergeklestirmek icin yaklasik 20 dénim blyikluginde bir arazinin yeterli olacagi
Ongdrulmustir. Alt yapr imkanlarina sahip, hazineden veya milk sahiplerinden satin alinabilecek bu
blyuklikte bir arsanin fiyatinin ne olabilecedi konusu, emlak piyasasi Milli Emlak ve Belediye’den
ayrintili olarak arastiriimig, ancak degerlendirme ¢alismasinda kullanilabilecek nitelikte somut bir bilgi
temin etmek muimkin olamamigtir. Emlakgilarla yapilan goérigsmede fiyatlarin 100 — 1.000 TL/m?
arasinda degistigi, sehir merkezinden Gurbulak sinir kapisina dogru uzaklastikga fiyatlarin 50 TL/m?
seviyelerine kadar indigi bilgisi ainmistir. Milli Emlak ve Belediye, fiyat belirlerken piyasa verilerini
esas aldiklarini ifade etmis, herhangi bir somut deger verememistir.

Bu sebeple, gerceklesen somut veriler Gzerinden tim Tirkiye'yi kapsayacak sekilde gayrimenkul
degerleme ve lokasyon analizi yapan Endeksa?® analiz verilerinin esas alinmasinin uygun olacagi
dasunulmusgtur.

Endeksa verilerini iceren Sekil 9 grafiksel olarak incelendiginde, ayni bdlgede bile ¢ok ciddi fiyat
degiskenligi gézlenmektedir. Sehir merkezine yakinlk ana faktér olmakla birlikte alt yapi imkanlarinin
daha elverigli olmasi fiyatlari yikseltmektedir.

Sekil 9’dan da gorilecegi Uzere, Endeksa verilerine gére Dogubayazit ilgcesinde arsa fiyatlari 89-655
TL/m? araliginda deg@ismektedir. Ayni analiz verilerine gore ortalama arsa fiyati 169 TL/m?'dir.

Buradan hareketle AVM ingaati igin dislnllen 20 donim arsa bedeli (20.000 m?*169 TL/m?=)
3.380.000 TL olarak hesaplanmistir.

Sekil 9: Dogubayazit ilgesinde Ortalama Arsa Fiyatlari

%Endeksa

(https:/ivww.endeksa.com/tr/analiz/agri/dogubayazit/endeks/satilik/arsa?e=V1dfX0t%252F YmMN5WWRgaF1of2RiaV9fVFQ%25

2BSUIfX11%252FYn10of3I0Tmx5aGpif3RfX1RUPkIIX19df2J9aH95dF1%252FZG50WXR9aF9fVFQ8SUIfX11%252FZG50S2Rh
eWh%252FX19UVDxJSVIfT3hkYWIUaGx%252FX19UVDhJISVIfX2JiYH5fX1RUOEIIX19LYWJifON4YG90f19fVFQ4SUIfXO0Vo

bHIZdH10X19UVD5JSVIfXX9ifWh%252FeXRZdH10X19UVDxJSVIfWmZ5X19UVFIfX19ISVIfXnlseWRuUX19UVHI%252FeGh
JSVIfWX90Y 2IfX1RUeX94aEIIX19JaHIsZGF%252BX19UVHI%252FeGhJSVIfWXR9aH5fX1RUeX94aFVV)

20



GURBULAK GLOBAL AVM ON FizIBILITE RAPORU
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Kaynak: Endeksa
Dogubayazit’ta yapilmasi 6ngoriilen AVM’ye iliskin Genel Bilgiler

iki bodrum kat, giris kat ve iki normal kat olarak distnilen aligveris merkezinin toplam kapal alani,
47.680 m? olarak planlanmakta olup, ana Uniteler itibariyle dagilimi agagida verilmistir:

1. Gurbulak Global AVM kiralanabilir toplam alan 23.300 m? olarak éngéralmustur:

Tablo 9: Ahgverig Merkezi Kiralanabilir Alani

Market Alani 4.000 m?
Anchor Alani 2.000 m?

Kafe Lokanta Alani 400 m?
Sinema Salonu Alani 2.500 m?
Eglence Alanlan 1.900 m?
Farkl Olceklerdeki Magazalar 11.000 m?
Yeme ve icme Alanlari 1.500 m2
TOPLAM 23.300 m?

2. Gurbulak Aligveris Merkezi’'ndeki dolagim alani 9.180 m2'dir
3. Gurbulak Ahsveris Merkezi’'ndeki kapali otopark ile teknik alanlar 15.200 m2 olarak belirlenmistir.
4. Gurbulak Aligveris Merkezi'ndeki peyzaj ve acgik otopark alani igin belirlenen alan 4.400 m2dir.

Toplam yatirim stresi iki yil olarak 6ng6rtlmektedir.
Ingaat Harcamalari: 2020 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri kullanilarak hesaplanmistir.

- Kiralanabilir alan ingaat maliyeti: 23.300 m2 * 1.550 TL/m? = 36.115.000 TL
- Gurbllak Ahlgveris Merkezi'ndeki dolasim alani ingaat maliyeti: 9.180 m2 * 1.850 TL/m? =
16.983.000 TL
- Kapali otopark ve teknik alan ingaat maliyeti: 15.200 m2 * 1.450 TL/m? = 22.040.000 TL
- Peyzaj ve agik otopark alani ingaat maliyeti: 4.400 m2 * 750 TL/m? = 3.300.000 TL
olmak Gzere toplam ingsaat harcamalari 78.438.000 TL olarak hesaplanmigtir.
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Tablo 10: Ongériilen Yatinm Tutari ve Yillara Dagihmi Tablosu

YILLAR TOPLAM (TL) USD (TL)
A - Arsa Yatirmi 3.380.000 399.977
B - Sabit Tesis Yatirimi 83.427.595 9.872.516
1 - Etit Proje 200.000 23.667
2 - Teknik Yardim ve Lisans 100.000 11.826
3 - ingai Tesisler 78.438.000 9.276.396
4 - Makina ve Techizat 750.000 88.698
5 - Tagitlar ve Demirbaglar 450.000 53.219
6 - isletmeye Alma Giderleri 250.000 29.566
7 - Genel Giderler(%2) 1.603.760 189.667
8 - Beklenebilecek Farklar(%2) 1.635.835 193.460
SABIT YATIRIM TUTARI 86.807.595 10.266.218
C - Isletme Sermayesi Yatirimi 1.456.135 172.277
TOPLAM YATIRIM TUTARI 88.263.730 10.442.588

Degerlendirme konusu Gurbulak Global Aligveris Merkezi'nin sabit yatinm tutari ile toplam yatirnm
tutari asagida verilmigtir.

4.2. Yatirinmin Geri Doniis Siiresi

Degerlendirme konusu AVM yatnminin finansmaninin %50 &zkaynak, %50 yabanci kaynakla
saglanacagr Ongoralmistir. AVM’nin finansmaninda kullanilacak yatinm kredisi 2 yil anapara
O6demesiz, toplam 5 yil vadeli; isletme kredisi ise 1 yili anapara édemesiz, toplam 3 yil vadeli olarak
kullanilabilecektir. Yatirim dénemi tamamlandiktan sonar AVM kapasite kullanim oraninin ilk yil %50,
ikinci yiIl %60, U¢lncl yil %70 ve daha sonraki yillar %80 olacagi 6ngéralmustir. Bu kabuller
cercevesinde yatirimin geri donls slresi 58 ay olarak hesaplanmistirg olup tablo olarak da asagida
gosterilmigtir:

5. GEVRESEL ve SOSYAL ETKi ANALIZi
25.11.2014 tarih, 29186 sayili Resmi Gazete’de vyayinlanan “Cevresel Etki Degerlendirmesi

Ydénetmeligi”, Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) sirecinde uyulacak idari ve teknik usul ve esaslari
dizenlemektedir.

Ek 2 de yer alan 39. Madde;

“39- Aligveris merkezleri (10.000 m? ve lzeri kapall ingaat alani)”

ifadesiyle degerlendirme konusu AVM yatirim konusunu da Ek 2 kapsamina dahil edilmektedir.

Bu durumda yatinm ile ilgili olarak, Bakanlik¢a yeterlik verilmis kurum/kuruluslara, Yénetmelik EK 4’de
belirtilen hususlar icerecek sekilde hazirlattirnimis “Proje Tanitim Dosyasi” Bakanliga sunulmali ve

yapilacak degerlendirme sonucu beklenmelidir.

AVM’ler bulunduklari bélgelerde, yeni istihdam alani agmalarinin yanisira, her tirli egitim ve gelir
seviyesinden insanlarin ziyaret ettigi, bulustugu, alisveris yapmalarinin yanisira sosyal aktivitelerin de
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yerine getirildigi mekanlar olup, bu rolleri ile kiltirel ve sosyal faaliyetlerin gelismesine de katki
saglamaktadir.

Degerlendirme konusu AVM, bélge insani ile birlikte komsu illerin hatta komsu Ulke vatandagslarinin
gunubirlik aligveris seyahati yapmalarina imkan saglayacagi icin ticaretin yanisira i¢ ve dis turizmin de
gelismesine katki saglayacagi distnilmektedir.

AVM’ler ginuimuzde pek ¢ok ihtiyacin tek bir merkezden kargilanmasina imkan saglayan ¢zellikleri ile
de musterilerine zaman kazandiran mekanlardir. Aligveris merkezinin konseptinin, kiralayan
magazalarin, aktivitelerin ¢evresindeki nifusun sosyo-ekonomik yapisina uygun olarak secilmesiyle
de bdlgeye etkisi daha da artacaktir.
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Ek-1: Fizibilite Calismasi icin Gerekli Olabilecek Analizler
Yatirrmci tarafindan hazirlanacak detayh fizibilitede, asagida yer alan analizlerin asgari dizeyde

yapilmasi ve makine-techizat listesinin hazirlanmasi dnerilmektedir.

e Ekonomik Kapasite Kullanim Orani (KKO)

Sektérin mevcut durumu ile énimuizdeki dénem icin sektdrde beklenen gelismeler, firmanin
rekabet glcl, sektérdeki deneyimi, faaliyete gectikien sonra hedefledigi Uretim-satis rakamlari
dikkate alinarak hesaplanan ekonomik kapasite kullanim oranlari tahmini tesis isletmeye gectikten
sonraki bes yil icin yapilabilir.

Ekonomik KKO= Ongériilen Yillik Uretim Miktari /Teknik Kapasite

e Uretim Akim Semasi

Fizibilite konusu Granun bir birim Uretilmesi icin gereken hammadde, yardimci madde miktarlar ile
uretimle ilgili diger prosesleri iceren akim semasi hazirlanacaktir.

e Is Akis Semasi

Fizibilite kapsaminda kurulacak tesisin birimlerinde gergeklestirilecek faaliyetleri tanimlayan is akis
semasi hazirlanabilir.

e Toplam Yatirim Tutari

Yatirim tutarini olusturan harcama kalemleri yillara sari olarak tablo formatinda hazirlanabilir.

e Tesis isletme Gelir-Gider Hesabi

Tesis isletmeye gectikten sonra tam kapasitede olusturmasi éngérulen yillik gelir gider hesabina
ybnelik tablolar hazirlanabilir.

e Isletme Sermayesi

isletmelerin giinlik isletme faaliyetlerini yiritebilmeleri bakimindan gerekli olan nakit ve benzeri
varliklar ile bir yil icinde nakde donlsebilecek varliklara dair tahmini tutarlar tablo formunda
gOsterilebilir.

e Finansman Kaynaklari

Yatinm icin gerekli olan finansal kaynaklar; kisa vadeli yabanci kaynaklar, uzun vadeli yabanci
kaynaklar ve 6z kaynaklarin toplamindan olusmaktadir. S6z konusu finansal kaynaklara iligkin
kosullar ve maliyetler belirtilebilir.

e Yatirimin Karhhgi

Yatirimi degerlendirmede en 6nemli ydéntemlerden olan yatinmin karliliginin élgima asagidaki
formdil ile gerceklestirilebilir.

Yatirimin Karliligi= Net Kar / Toplam Yatinm Tutar
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Nakit Akim Tablosu

Yillar itibariyle yatirmda olusmasi &6ngérilen nakit akisini gbzlemlemek amaciyla tablo
hazirlanabilir.

Geri Odeme Donemi Yontemi

Geri Odeme Dénemi Yéntemi kullanilarak hangi dénem yatirimin amorti edildigi hesaplanabilir.

Net Bugiinkil Deger Analizi

Projenin uygulanabilir olmasi icin, yillar itibariyle nakit akiglarinin belirli bir indirgeme orani ile
buglnki degerinin bulunarak, bulunan tutardan yatirim giderinin ¢ikarilmasiyla olusan rakamin
sifira esit veya blyuk olmasi gerekmektedir. Analiz yapilirken kullanilacak formul asagida yer
almaktadir.

NBD = Z (NA,/(I-k))) t=0

NAt : t. D6nemdeki Nakit Akigi
k: Faiz Orani

n: Yatirmmin Kapsadigi Dénem Sayisi
Cari Oran

Cari Oran, yatirimin kisa vadeli bor¢ édeyebilme gucuna dlger. Cari oranin 1,5-2 civarinda olmasi
yeterli kabul edilmektedir. FormUli asagida yer almaktadir.

Cari Oran = Donen Varliklar/ Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar

Likidite Orani, yatinmin bir yil icinde stoklarini satamamasi durumunda bir yil icinde nakde
doénlsebilecek diger varliklariyla kisa vadeli borglarini kargilayabilme gucinu goésterir. Likidite
Oraninin 1 olmasi yeterli kabul edilmektedir. Formili asagida yer almaktadir.

Likidite Orani= (Dénen Varliklar- Stoklar)/Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar

Sbz konusu iki oran, yukaridaki formiller kullaniimak suretiyle bu bélimde hesaplanabilir.

Basabas Noktasi

Basabas noktasi, bir firmanin hicbir kar elde etmeden, zararlarini kargilayabildigi noktayi/seviyeyi
belirtir. Diger bir acidan ise bir firmanin, giderlerini karsilayabildigi nokta da denilebilir. Basabas
noktasi birim fiyat, birim degisken gider ve sabit giderler ile hesaplanir. Ayrica sadece sabit giderler
ve katki payi ile de hesaplanabilir.

Basabas Noktasi = Sabit Giderler / (Birim Fiyat-Birim Degisken Gider)
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Ek-2: Yerli/ithal Makine-Techizat Listesi

Birimi F.O.B Birim Toplam
ithal Makine / Techizat 2B Maliyeti ; Iigili Oldugu
Adi ’ Miktart | (Adet, kg, L (KDV I)-/Iari MAEITEE ((RIER Fzglali et A%il
mévb) | Fiyati($) © | Haric, TL) y
TL)
. ] ) Birimi L . L . .
Yerli Makine / Teghizat i (Adet, ki Birim Maliyeti | Toplam Maliyeti Ilgili Oldugu
Adi thtan ivh )g’ (KDV Harig, TL) | (KDV Harig, TL) = Faaliyet Adi
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