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GAZIANTEP GAYRIMENKUL SEKTORU DEGERLENDIRME VE ONGORULER 2015

SUNUS

Urkiye'de gayrimenkul sektort gelismesini sirdirmektedir. Bu gelisme

hem konut hem de ticari gayrimenkul alanlarinda birlikte yasanmaktadir.

Kuresel krizin etkileri ile birlikte gayrimenkul sektdriinde gelisme sureci

yeni bir agsamaya ulasmistir. 2008 yilina kadar gérilen hizli genisleme ardindan 2009
yilinda keskin bir daralma yasanmistir. 2010 yili normallesme ve iyilesme vili olurken,

2011 yilindan itibaren yeniden istikrarli bir biytime dénemine girilmektedir.

Bu yeni asamada gayrimenkul sektornii agisindan gelisen kentler 6ne ¢lkmaya baglamistir.

Gaziantep 6ncelikli gelisen kentler arasinda yer almaktadir.

Bu cercevede “Gaziantep Gayrimenkul Sektérii Degerlendirme ve Ongdriiler 2015”
calismasi hazirlanmistir. Calisma, GYODER tarafindan 2007 yilinda yayinlanan
Gayrimenkul Sektérii ve lller Icin Ongoriler 2015 raporunda Gaziantep igin yapilan
degerlendirme ve 6ngodriilerin yeni ve ilave veriler ile ve yeni kosullar altinda yenilenmesi

ve zenginlestiriimesini saglamistir.

Calismada Gaziantep gayrimenkul sektort konut ve ticari gayrimenkul piyasalari
basliklarinda degerlendiriimekte ve gelisen kent potansiyeline iliskin ongoriler

yapllmaktadir.

Calismanin Gaziantep gayrimenkul sektortintn gelisimine katki saglamasini ve sektor

temisilcileri i¢in yararli olmasini dileriz.

Dr. Can Fuat Gurlesel
Ekonomi ve Strateji Danigmanlik Hizmetleri
Kasim 201 |
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GAZIANTEP GAYRIMENKUL SEKTORU DEGERLENDIRME VE ONGORULER 2015

l. Bolim

KONUT SERTORD VE KONUT PIYASALARI

Gaziantep gayrimenkul sektori ile ilgili degerlendirme ve dngortler iki ana baslikta yapilmaktadir.
Bunlardan ilki konut sektortdur. Konut sektort ile ilgili degerlendirme ve dngdrilerin temel amaci
2015 yilina kadar Gaziantep'te olusacak konut ihtiyacini 6ngérmek ve konut talebi ile arzini
etkileyecek unsurlan ortaya koymaktir. Bu amagla ilk bdltimde konut ihtiyacini, talebini ve arzini
etkileyen unsurlar degerlendiriimekte ve 2015 yilina iliskin dngoriler yapilmaktadir.

1.1 DEMOGRAFi VE NUFUS ONGORULERI

Konut ihtiyaci ile konut talebini belirleyen unsurlarin basinda demografi ve ntfus gelismeleri
gelmektedir. Bu nedenle dncelikle Gaziantep'te demografi ve niifus gelismeleri ve egilimleri
degerlendirilmekte, ardindan bu egilimlere ve kullanilan varsayimlara bagli olarak nifus 6ngérileri
yapiimaktadir. Bu éngorilerde ntfus blydkltgd, nifus artis hizi, net gég hareketleri, kentlesme
ve kentli ntfus, hane halki buyukltkleri ve hane halki sayilari 6nemli degiskenleri olusturmaktadir.

L.I.1 GAZIANTEP DEMOGRAFi VE NUFUS GOSTERGELERI

Gaziantep ilinin demografi ve niifus gostergeleri icin 2007 yilinda hayata gecen Adrese Dayall
Nufus Kayit Sistemi verileri kullanilmaktadir. Bundan 6nce Turkiye'nin geneli ve illerin demografi
ve nifus gostergeleri icin Ntfus Sayimi verileri kullaniimaktaydi. Ancak 2007 yilindan itibaren
ADNKS verileri temel alinmaktadir. ADNKS ile 6nceki ntifus sayimi verileri arasinda da farklar
olugmustur ve bu nedenle demografi ve nifus gostergelerinde 2007 &ncesi verilerin kullaniima
olanagr sinirlanmistir. Temel alinan ADNKS doért villik verileri icerdiginden Gaziantep iline iliskin
demografi ve nufus gdstergeleri icin sadece 2007-2010 yillar arasindaki veriler ¢alismamizda
kullanilmakta ve sunulmaktadir.

Gaziantep, ntfus buytkltgu itibari ile Turkiye'nin sekizinci blyuk ilidir. Gaziantep ntfusu 2007
yilinda 1.56 milyon iken 2010 yilinda |.7 milyona ulagmistir. Gaziantep ntfusunun toplam Turkiye
nufusu icindeki payr 2007 vilinda ytzde 2.2 1 iken 2010 yilinda ytizde 2.3 1'e yikselmistir.
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TABLO.l GAZIANTEP NUFUSU VE PAYI

YILLAR GAZIANTEP TURKIYE GAZIANTEP PAY1%
2007 1.560.023 70.586.256 221
2008 1.612223 71.517.100 225
2009 1.653.670 72561312 2.28
2010 1.700.763 73.722.988 231

KAYNAK: TUIK; ADNKS

Gaziantep ilinin nUfus artig hizi Turkiye ortalamasinin dzerindedir. Gaziantep ilinin ntfus artig
hizi gbreceli olarak daha ytksektir. ADNKS verilerine gdre Gaziantep'te nifus artig hizi 2008
yilinda binde 32.91, 2009 yilinda binde 25.38 ve 2010 yilinda ytzde 28.08 olarak gergeklesmistir.
Turkiye'nin ntfus artig hizi ise 2008 yilinda binde 13.10, 2009 yilinda binde 14.50 ve 2010 yilinda
ise binde 15.88 olarak hesaplanmistir.

ADNKS hentiz yeni bir sistemdir ve yillar itibari ile iyilestirme ve duzeltmeler yapilmaktadir. Bu

nedenle nifus artis hizlan hentiz saglikli ve duzenli bir seriye oturmamistir.

Gaziantep ilinin ntfus yogunlugu Tirkiye ortalamasinin dnemli ¢l¢ctide Ustindedir. 2007 yilinda
225 kisi olan ntifus yogunlugu 2009 yilinda 243 kisi, 2010 yilinda ise 249 kisi olarak gerceklesmistir.
Turkiye genelinin nifus yogunlugu ise sirasi ile 92, 94 ve 96 kisidir.

TABLO.2 GAZIANTEP NUFUS ARTIS HIZI VE YOGUNLUGU

(1) NUFUS ARTIS HIZI %0 NUFUS YOGUNLUGU KiSi/km?

YILLAR GAZIANTEP TURKIYE GAZIANTEP TURKIYE
2007 -(2) 11,70 225 92
2008 3291 13.10 236 93
2009 2538 14.50 243 94
2010 28.08 15.88 249 96

KAYNAK: TUIK, ADNKS
(1) ADNKS verilerindeki iyilestirme ve diizeltmeler nedeni ile dalgali veriler olusmaktadir.
(2) 2007 yiinda ADNKS’ne gegildigi icin niifus artis hizi verisi yayinlanmamustir.

lllerin nufus gelismelerinde gé¢ler halen etkili olmaya devam etmektedir. Bu nedenle Gaziantep
ilinin g&¢ verileri de demografik gelismeler cercevesinde degerlendiriimektedir. Gaziantep ili hem
g6¢ almakta hem de go¢ vermektedir. Ancak Gaziantep net gog alan bir il konumuna gelmistir.
Alinan net go¢ 2009 yilinda 1.950 kisi, 2010 yilinda ise 4.050 kisi olmustur.

2008 yilinda DPT tarafindan yayimlanan “Turkiye'de Ic Gégler ve Gé¢ Edenlerin Nitelikleri” adli
calismaya gore Gaziantep 1975 ile 1995 yillan arasinda net gog veren bir il konumunda iken 1995-
2000 yillan arasinda net go¢ alan il konumuna gelmistir. Gaziantep ilinin gd¢ alma nedenlerinin
icinde hane halki fertlerinden birine bagimli gé¢ ile is arama ilk iki sirayr almaktadir. Gaziantep
2000'li yillarda da net go¢ alan bir il konumundadir. Bolgenin ekonomi ve ticaret merkezi olarak
gelismesi ile birlikte Gaziantep diger illerden is bulma amaci ile net go¢ alir hale gelmistir. Gaziantep'e
esitim amaciyla go¢ edenlerin sayisi da yuksektir. Ug Universiteye sahip il cevre illerden dgrencilere
ev sahipligi yapmaktadir.
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GAZIANTEP GAYRIMENKUL SEKTORU DEGERLENDIRME VE ONGORULER 2015

TABLO.3 GAZIANTEP GOC GOSTERGELERI

YILLAR ALDIGI GOC VERDIGI GOC NET GOC GOC HIZI %0
2008 37.184 36229 +955 0.59
2009 36,075 34.125 +1950 .18
2010 40380 36327 +4053 239

KAYNAK: TUIK, ADNKS

Mutlak ntfus artis hizi ve go¢ verileri 1si8inda Gaziantep ilinin ntfus artig kaynaklarinin dagilimi
degerlendirildiginde kent kaynakli nifus artigi esas kaynagi olusturmaktadir. Kent kaynakli ntfus
artigi yasanirken alinan net gog ile birlikte mutlak ntfus artis hizi da yikselmektedir. 2010 yilinda
mutlak ntfus 47.093 kisi artmigken, kent kaynakli ntfus artigi 43.040 kisi olmusg, 4.053 kisi ise net
g6¢ alinmistir. Ancak yine ADNKS lyilestirme ve duzettme slrecinde veriler yeterince saglikli bir

seri hentiz olugturamamistir.

TABLO.4 GAZIANTEP NUFUS ARTISININ KAYNAKLARI

KENT KAYNAKLI NET GOC KAYNAKLI TOPLAM
NUFUS ARTISI NUFUS ARTISI NUFUS ARTISI
YILLAR MIKTAR ORAN %0 MIKTAR ~ ORAN%0  MIKTAR  ORAN %0
2008 51245 3232 955 0.59 52200 3291
2009 39.497 2420 1959 I8 41447 2538
2010 43040 25.69 4053 239 47.093 2808

Gaziantep'te 2010 yili itibari ile nUfusun yizde 88.29'u il ve ilce merkezlerinde yani kentsel alanlarda
yasamaktadir. Gaziantep'te kentli ntfus buytklugt 2010 yilinda .50 milyon kisidir. Gaziantep
kentlesme orani yuksek illerimiz icinde yer almaktadir. Trkiye genelinde 2007 yilindan 2008 yilina
gecerken kentli ntfus orani ve miktarindaki hizli artisin énemli bir bolimu yerel idareler kanununda

yapilan degisiklik ile il ve ilce merkezleri taniminin genigletilmesi sonucu ortaya ¢cikmistir.

TABLO.5 GAZIANTEP KENTLiIi NUFUS VE KENTLESME ORANI

KENTLI NUFUS KENTLESME ORANI %
YILLAR GAZIANTEP TURKIYE GAZIANTEP TURKIYE
2007 1342518 49.747.859 86.28 7048
2008 1.410.286 53.611.723 88.12 7496
2009 1.454.097 54.807.219 87.93 75.54
2010 1.501.566 56.222.356 88.29 76.26

KAYNAK: TUIK, ADNKS

Gaziantep ilinde kentli ntfus 2008 yilinda .41 milyon, 2009 yilinda .45 milyon ve 2010 yilinda
ise 1.50 milyon kisidir. Kentli hane halki buyukltgt ise 2007 yilinda 4.82 kisi, 2009 yilinda 4.77 kisi
ve 2010 yilinda 4.75 kisi olarak ongdrilmektedir. Ortalama kentli hane halki buydkliklerine bagli
olarak Gaziantep'te kentli hane halki sayist 2007 yilinda 278.530 iken 2010 yilinda 316.120 olarak
hesaplanmaktadir.
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GAZIANTEP GAYRIMENKUL SEKTORU DEGERLENDIRME VE ONGORULER 2015

TABLO.6 GAZIANTEP KENTLi HANE HALKI SAYISI VE BUYUKLUGU

KENTLI HANE HALKI KENTLI HANE

YILLAR KENTLI NUFUS BUYUKLUGU Kisi HALKI SAYISI
2007 1.342.518 4.82 278.530
2008 1.410.286 4.80 293.810
2009 |.454.097 477 304.842
2010 [.501.566 4.75 316.120

Gaziantep nifusunun yas gruplan itibari ile dagilimi da gayrimenkul sektortine yonelik éngortler
agisindan 6nemli bir gdstergedir. Calisma ¢agi ntfus olarak kabul edilen 15-54 veya 20-64 yas
gruplarin toplam ntfus igcindeki paylari yizde 55.5 ve ytzde 50.9'dur. Buna gére calisma ¢agi ntfus
yaklasik 936 bin kisi veya 866 bin kisidir.

TABLO.7 GAZIANTEP NUFUSU YAS GRUPLARI DAGILIMI 2009

YAS GRUPLARI NUFUS %PAY
0-14 596273 35.06
15-54 936.081 55.50
55+ 168.409 9.44
0-19 758.174 44.58
20-64 865.954 5091
65+ 76.635 451

KAYNAK: TUIK, ADNKS

Gaziantep ili 9 ilgeye sahiptir. Sahinbey, Sehitkamil ve Oguzeli ilgeleri kentin merkez ilgeleri olup
toplam nufusun ytzde 82'si, kentli nUfusun ise ylzde 89'u bu Ug ilgede yasamaktadir. Nizip ve

Islahiye niifusu géreceli yiksek diger iki ilcedir.

Gaziantep'te sanayilesme ve hizli kentlesme ile birlikte kirsal alanda kalan ilgelerin ntfuslar merkez
ve diger iki ilceye gore oldukga kugtk kalmaktadir. Bu ilgelerde kentlesme de hentz sinirli

yasanmaktadir,
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TABLO.8 GAZIANTEP NUFUSU iLCELERE DAGILIMI 2008

TOPLAM KENTLI KENTLI NUFUS
ILCELER NUFUS NUFUS PAY %
SAHINBEY 743.685 730.562 98.2
SEHITKAMIL 626913 593.958 94.7
ARABAN 32213 9.863 30.6
ISLAHIYE 65.531 30.942 472
NIZIP 133.093 96229 723
OGUZELI 29.123 16534 56.8
YAVUZELI 21478 3992 18.6
KARKAMIS [1.097 2998 27.0
NURDAGI 37.630 16488 43.8
TOPLAM 1.700.763 1.501.566 88.3

KAYNAK: TUIK, ADNKS
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@ SEHITKAMIL

[ ]
SAHINBEY

SEKIL.] GAZIANTEP iLCELERI

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI | 11
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I.1.2 GAZIANTEP DEMOGRAFi VE NUFUS ONGORULERI 2015

Gaziantep ilinin nifus 6ngordleri icin Turkiye ve Gaziantep'in demografi gdstergelerine iligkin
varsayimlar kullaniimaktadir. Kullanilan varsayimlar ADNKS verilerinde yasanan iyilestirme ve

duizeltmeler géz dniine alinarak Turkiye Istatistik Kurumu tarafindan gincellenen varsayimlardir.

Turkiye'nin ntifus artis hizi ADNKS 2008 yilinda binde 13.10, 2009 yilinda 14.50 ve 2010 yilinda
binde 15.88 olarak 6l¢tilmus olmakla birlikte yeni kayitlar ile ytksek gdziken bu ntfus artig hizi
filen 2010 yilinda binde 13.0 olarak varsayilmaktadir. 2010 yilina binde 13.0 olan ntfus artig hizi
2015 yilinda binde | 1.4 olacaktir. Bu varsayimlar Tirkiye Istatistik Kurumu'nun uzun vadeli Tirkiye
ntfus 6ngorilerinden alinmistir.

Ayni gerekgelere Gaziantep ilinin filli ntfus artis hizi da 2010 yili icin ytizde 2.3 olarak 6ngdrtilmektedir.
Buna gére Gaziantep ilinin ntfus artis hizi 201 | yilinda ytizde 2.27, 2015 yilinda ise ytzde 2.05
olacaktir. TUIK'in illerin uzun vadeli niifus 8ngdrilerinde de Gaziantep igin ayni varsayimlar
kullanilmaktadir. Gaziantep ntifus artigi Turkiye ortalamasinin Uzerinde kalacaktir.

Bu varsayimlara bagli olarak 2010 yilinda 1.70 milyon olan Gaziantep nifusu 2015 yilinda 1.89

milyona ulasacaktir. Turkiye ntfusu igcindeki payr da ytzde 2.3 1'den ytzde 2.41'e yikselecektir.

TABLO.9 GAZIANTEP VE TURKIYE NUFUS ARTIS ONGORULERI

TURKIYE NUFUS ~ PAY TURKIYE GAZIANTEP NUFUS GAZIANTEP  GAZIANTEP
YILLAR  ARTISORANI%  NUFUS (000)  ARTIS ORANI %  NUFUS (000) NUFUS PAY %

2010 1.30 73.723 230 1.701 231
2011 1.28 74.682 227 1.740 233
2012 1.25 75.626 222 1.779 235
2013 I.18 76.562 2.10 1.816 237
2014 I.17 77466 2.08 1.854 239
2015 [.14 78369 2.05 1.892 241

Gaziantep nufusuna iliskin artis dngorilerine bagli olarak kentli nifus ve kentli hane halki sayisina
iliskin olarak da &ngdrilerde bulunulmaktadir. 2015 vilina kadar kentlesme oraninin sinirli lgtide
artacagl ve 2015 yilinda yuzde 9 1'e ¢ikacag), buna bagli olarak 2010 yilinda .50 milyon olan kentli
ntfusun 2015 yilinda 1.72 milyona yukselecegi ongorillmektedir. Kentli hane halki biytklugt de
kt¢ctlmeye devam edecektir. 2010 yilinda 4.75 kisi olan kentli hane halki buytklugt 2015 yilinda
4.60 kisi olarak 6ngorilmektedir. Buna gore kentli hane halki sayisi da 2010 yilinda 316 bin iken
2015 yilinda 374 bine gikacaktir.
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GAZIANTEP GAYRIMENKUL SEKTORU DEGERLENDIRME VE ONGORULER 2015

TABLO.10 GAZIANTEP KENTSEL NUFUS VE HANE HALKI SAYISI ONGORULERI

TOPLAM KENTLESME KENTLI KENTLI HANE HALKI  KENTLI HANE

YILLAR  NUFUS (0000  ORANI%  NUFUS (000) BUYUKLUGU KISi HALKI SAYISI
2010 | 701 8829 1501 475 316,120
2011 1740 89.00 1,549 472 328.178
2012 1779 89.50 1,592 4.68 340,171
2013 1816 90.00 1.634 465 351,398
2014 | 854 9050 1,678 463 362419
2015 1892 91.00 1722 4.60 374348

.2 KONUT SEKTORU ONGORULERI

Gaziantep konut sektorine iliskin degerlendirme ve dngorler iki baglik altinda yapilmaktadir.
Bunlar konut sektorine iliskin mevcut durum tespiti ve degerlendirmeler ile konut ihtiyaci
ongorileridir.

1.2.1 KONUT SEKTORU GOSTERGELERI

1.2.1.1 KONUT URETIMi

Gaziantep ilinde konut tretimi igin 6ncelikle alinan konut yapi ruhsatlan ve yapi kullanim izinleri
verileri sunulmakta ve degerlendiriimektedir. Gaziantep'te alinan konut yapi ruhsat sayisi 2005 ve
2006 yillarinda nemli sigramalar gostermistir. 2003 yilinda alinan konut yapi ruhsat sayisi sadece
530 iken 2006 yilinda say 10.166 adet olmustur. Konut yapi ruhsat sayisi 2007 yilinda 5.562 adet
olmus, izleyen yillarda ise artmistir. 2006 yili sayisina ulagilamamig olunmasina karsin Gaziantep'te
son Ug yildir artan sayida konut yapi ruhsati alinmaktadir. 2008 yilinda 6.607 adet, 2009 yillinda
8.909 adet ve 2010 vilinda ise 8.598 adet konut yapi ruhsati alinmistir.

TABLO.1l GAZIANTEP ALINAN KONUT YAPI RUHSATLARI VE

YAPI KULLANIM iZiNLERI

YAPI RUHSATLARI ~ YAPI KULLANIM YAPI RUHSATLARI  YAPI IZINLERI
YILLAR DAIRE SAYISI IZINLERI DAIRE SAYISI PAY % PAY %
2003 540 810 027 0.50
2004 2515 787 0.76 048
2005 7.606 1.298 1.39 0.52
2006 10.166 3.066 1.70 1.04
2007 5562 4.682 0.96 1.44
2008 6.607 5.134 1.32 144
2009 8.909 6.701 173 1.66
2010 8.598 2481 [.05 071

KAYNAK: TURKIYE ISTATISTIK KURUMU YAPI IZIN ISTATISTIKLERI
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GAZIANTEP GAYRIMENKUL SEKTORU DEGERLENDIRME VE ONGORULER 2015

1.2.1.2 KONUT STOKU

Gaziantep ili kentsel konut stoku TUIK 2000 yili bina sayim istatistiklerinde 269.188 olarak sayilmistir.
GYODER, Gayrimenkul Sektorii ve lller icin Ongdriller 2007 ¢alismasinda Gaziantep ili kentsel
konut stoku 2006 il sonu itibari ile 296.021 olarak hesaplanmistir.

Gaziantep ilinde 2010 yil sonu itibari ile konut stoku ise yaklagik 323 bin adet olarak 6ngdriilmektedir.
2006-2007-2008-2009 yillarinda Gaziantep'te toplam 31.244 konut yapi ruhsati alinmistir (Alinan
yap! ruhsatlarinin tamaminin inga edildigi ve birer yil sonra, 2007-2010 déneminde konut stokuna
eklendigi varsayilmaktadir). 2007-2010 déneminde 5.000 konutun kullanimdan ¢iktigi, 1.000 adet
ruhsatsiz konut insa edildigi varsayllmaktadir.

1.2.1.3 KONUT SATISLARI

Turkiye genelinde ve 22 istatistik siniflama bolgesinde gerceklesen konut satiglari verileri TUIK
tarafindan Tapu ve Kadastro Genel Mudiirtgti'niin TAKBIS sistemine dayali olarak ¢eyrek dénemler
itibari ile agiklanmaya baslamistir. Gaziantep, Adiyaman ve Kilis konut satislan birlikte yer aldiklari
TRCI istatistiki bolge verisi olarak topluca agiklanmaktadir. Ug ildeki gayrimenkul satiglar, konut
stoku, konut Uretimi ve kullanilan konut kredileri baz alinarak Gaziantep ili konut satig verileri igin
tahminde bulunulmustur. Gaziantep'te 2009 yili genelinde 1 1.366 konut ve 2010 yilinda 8.079
adet konut satilmigtir. 201 | yili ilk yansinda ise konut satiglari 4.639 adet olarak gerceklesmistir.
Gaziantep Turkiye genelindeki konut satiglar icinden son iki yilda ylizde 2.3 oraninda pay almaktadir.

TABLO.12 KONUT SATISLARI

. o _TR52 . GAZIANTEP
DONEMLER TURKIYE BOLGESI (1) GAZIANTEP PAY% (2)
2008 Q| 112.168 219 1981 177
2008 Q2 113.088 2273 1659 147
2008 Q3 109333 2994 2.186 2.00
2008 Q4 92516 2.130 1534 .66
2009 Q| 108.86! 3.099 2293 211
2009 Q2 194.743 5618 4045 2.08
2009 Q3 111913 3439 2545 227
2009 Q4 116,229 3401 2483 214
2010 QI 85857 2708 1950 227
2010 Q2 90270 2546 1.859 2,06
2010 Q3 83.697 2846 2078 248
2010 Q4 91517 3.003 2.192 225
2011 Q| 91071 3.088 2223 244
2011 Q2 107.308 3309 2416 225

KAYNAK: TURKIYE ISTATISTIK KURUMU KONUT SATISLARI ISTATISTIKLERI
(1) GAZIANTEP, ADIYAMAN, KILIS
(2) TURKIYE ICINDE PAY
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1.2.1.4 BIREYSEL KONUT KREDILERI

Gaziantep Turkiye genelinde en ¢ok bireysel konut kredisi kullanilan on tgtinct il konumundadir.
2011 yil Eyltl ayr verilerine gore Turkiye genelinde kullanilan konut kredilerinin toplami 7 1.4 milyar
TL, Gaziantep'te kullanilan bireysel konut kredileri toplami ise 845 milyon TL ve toplam konut
kredileri icindeki payi ise ytzde |.2'dir. Gaziantep bu payi ile Ug¢ buytk il disindaki gelisen iller

konumunda yer almaktadir.

TABLO.13 KONUT KREDILERI

. 2007 2008 2009 2010 .EzYoLll'JIL

ILLER MILYON TL MILYON TL MILYON TL MILYONTL  MILYON TL
ISTANBUL 12.574 15365 17.000 22204 25410
ANKARA 4400 5.196 6.085 8.178 9.677
IZMIR 2503 3.004 3.405 4523 5423
ANTALYA 1066 1345 | 568 2057 2429
GAZIANTEP 349 392 462 680 845

KAYNAK: BANKACILIK DENETLEME VE DUZENLEME KURUMU

1.2.1.5 KONUT TALEBI

Konut talebinin en &nemli unsuru ihtiyac kaynakli taleptir. Ihtiyag kaynakli talebin en énemli
belirleyicisi ise yeni evlenmeler ile olusan ilave hane halklaridir. Yeni hane halklarinin talebi ya

mevcut konut stoku icinden ya da ilave konut Uretimi ile karsilanmaktadir.

Bu cercevede Gaziantep'te evlenme ve bosanma istatistikleri 2004-201 | yillar i¢in asagida
sunulmaktadir. Gaziantep'te her yil yaklagik |7 bin adet olan evlilik sayisi 2009 yillinda muhtemelen
ekonomik krizin de etkisi ile 15.7 bin seviyesine inmistir. 2010 yilinda ise 15.5 bin evlenme
gerceklesmistir. Evlenme ile ayni sayida konut ihtiyaci (ayri bir konutta oturulacagi varsayimi ile)
ortaya ¢ikmaktadir. Bosanma sayisi ise son iki yilda artmig ve 2 bin civarinda gerceklesmektedir.

Evlenme ve bosanma istatistikleri kent ve kirsal alani kapsadigindan kentsel konut ihtiyacr agisindan

degerlendirilirken toplam sayilar bir 6lctide azaltilarak kullaniimalidir.
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TABLO.14 GAZIANTEP KONUT TALEBI YENI EVLENMELER VE BOSANMALAR

GAZIANTEP TURKIYE

YILLAR EVLENME BOSANMA EVLENME BOSANMA
2004 14.194 1.580 615357 91.022
2005 17.596 |.704 641241 95.895
2006 17.000 1.553 636.121 93.489
2007 17.035 1.509 638311 94219
2008 16948 [.621 641.973 99.663
2009 15741 1.942 591.742 114.162
2010 15.540 2228 582715 118.568

2011/6 7.598 [.242 269.446 65.115

KAYNAK: TURKIYE ISTATISTIK KURUMU EVLENME VE BOSANMA ISTATISTIKLERI

Gaziantep'te segilmis yas gruplar itibari ile ntifusun medeni durumu konut ihtiyaci ve talebi
agisindan onemli bir gostergedir. 2010 vili itibari ile Gaziantep'te 20-24 arasi yas grubu icinde evli
olmayanlarin sayisi 54.258 erkek ve 32.362 kadin olmak Uzere toplam 86.620, 25-29 yas arasi
grupta evli olmayanlann sayisi 40.103 ve 30-34 arasi grupta ise toplam 17.807'dir. Evlenme ¢aginda
olup hentiz evli olmayan yaklasik 145 bin kisi ntimuzdeki yillar icin 75 bin evlilik ve yaklagik ayni
sayida konut ihtiyaci potansiyeli olusturmaktadir. Arkadan gelen 15-19 yas grubu da ¢nemli bir
ilave potansiyeli olusturmaktadir.

TABLO.I15 GAZIANTEP NUFUSUN MEDENiIi DURUMU

SECILi YAS GRUPLARI iTIBARIYLE 2010

YAS GRUBU CINSIYET EVLI NUFUS EVLI OLMAYAN NUFUS

519 ERKEK 443 82815

KADIN 8353 70212
2024 (ADIN 41080 D36
2529 CADIN 87668 1491
5034 (DN Sa855 Sots
3539 KEEEEIIEI iggzl}: 323?
o 10 i
s 26011 615

KAYNAK: TUIK; ADNKS

Gaziantep'te konut talebinde belirleyici bir diger unsur 30 bine ulasan Universite 6grencisi sayisidir.
Sehirdeki Ug Universiteye kent disindan okumaya gelen 6grenciler konut talebi yaratmaktadir.
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1.2.2 KONUT SEKTORU ONGORULERI

Gaziantep ili konut sektdrtne iliskin dngortler 2015 yilina kadar konut ihtiyaci ve konut piyasasi
gelisme dngorileri bagliklar altinda sunulmaktadir.

1.2.2.1 KONUT iHTiYACI ONGORULERI

Gaziantep'te konut ihtiyacl 6ngortlerini belideyen Ug unsur bulunmaktadir. Bunlar hane halki sayisi
artisl konut ihtiyaci, kentsel dontistim kaynakli konut ihtiyacr ve yenileme kaynakli konut ihtiyacidir.

a. Hane Halla Sayisi Artish Konut ihtiyac

Gaziantep'te 201 1-2015 doneminde kentli hane halki sayisi artisi 58 bin adet olacaktir. Buna bagli
olarak ayni dénemde 58 bin adet hane halki sayisi artish konut ihtiyaci olacagr ongérilmektedir.

b. Kentsel Doniisiim Kaynakli Konut ihtiyaci

Gaziantep'te kentsel alanlarda yer alan konutlarin 166.121 adeti 2000 vili bina sayimi verilerine
konut ruhsatina sahip olmayan veya izinsiz yapilan konutlardir. 2006 yili itibari ile bu sayi 171 bin
adet olarak dl¢tiimtsttir. 2010 sonu itibariyle ruhsatsiz veya izinsiz konut stoku |66 bin olarak
ongorilmektedir. 201 1-2015 déneminde bu konutlarin her yil yiizde 3'ntin kentsel déntisim
siirecinde yenilenecegi varsayimi ile her yil 5 bin adet kentsel déntsim kaynakli konut ihtiyaci
varsayllmaktadir.

c. Yenileme Kaynakl Konut ihtiyaci

Bina yapim vyillan itibari ile degerlendirildiginde 2010 yilinda Gaziantep'te 50 yas ve tzerinde konut
ve cogunlugu konut olarak kullanilan 9.200 (yaklagik 40 bin konut) bina bulunmaktadir. 2015
yilinda 50 yagini dolduracak bina sayisi |3 bin ve konut sayisi ise 51 bin olacaktir. Bu binalar fiziki
omurlerini tamamlayacagindan yenileme ihtiyaci dogmaya baglamistir. Bu cercevede 201 1-2015
doneminde her yil bin adet yenileme kaynakl konut ihtiyaci olacagi ongorilmektedir.

Gaziantep'te 201 1-2015 déneminde toplam konut ihtiyaci 88 bin adet olarak 6ngortimektedir.
Bunun 58 bin adeti hane halki sayisi artigi kaynakli, 25 bini kentsel dontstim kaynakli ve 5 bini
yenileme kaynakli konut ihtiyacidir.

TABLO.16 GAZIANTEP’TE TOPLAM KONUT iHTiYACI SNGORULERI (000)

HANE HALKI SAYISI KENTSEL DONUSUM YENILEME

YILLAR ARTISI KAYNAKLI KAYNAKLI KAYNAKLI TOPLAM

2011 12 5 | 18

2012 12 5 I 18

2013 [ 5 I |7

2014 [ 5 | |7

2015 12 5 I 18
TOPLAM 58 25 5 88
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1.2.2.2 KONUT PiYASASI ONGORULERI

Gaziantep ilinde konut piyasasi dnemli bir gelisme gostermeye baslamistir. Bu gelisme (¢ nedenden
kaynaklanmaktadir. lki yeni konut Uretimi icin mekansal alanlarin il cevre diizenleme plani ve il
imar plani ile belilenmis olmasidir. Ikinci olarak ilin ekonomi gelisimi ile birlikte nitelikli konut ihtiyaci
ve talebi artmaktadir. Uglincti olarak da kagak ve plansiz yapilasmadan hizla planli ve dtizenli bir
yapllasmaya gegis strecine girilmistir. Bunlara bagli olarak ilde konut piyasasi da son yillarda gelismeye
baglamistir.

I. Gaziantep'te konut alanlan kentsel buylme deseni; gliney, glineybati, bati koridoru ile kismen
kuzeybati ve kuzey bolgeleridir.

2. Gaziantep nifusu son 40 yilda 5 kat artmistir. Bu yiksek nifus artigi ve gdg¢ kentin yerlesiminde
cografi bir genislemeye neden olmustur. Kentteki bu cografi genislemenin bir bélumu planl ve
duzenli yapilasma ile saglanirken, bir bélimu ise carpik ve plansiz yapilasmaya yol agmistir. Kentteki
planl gelisme agirlikli olarak tarihsel yerlesim alaninin bati yoninde olmustur. Kagak ve ¢arpik
yapilagma ise gtineyde Diztepe, kuzeyde Karsiyaka yamaglarinda baslamis, sanayilesme

ile birlikte kagak ve plansiz yapilasma doguya kaymis ve Ciksorut bdlgesi olusmustur.

3. Gaziantep'te kentli yerlesim alani olarak ntfusun ytizde 40’1 dnlenemeyen kagak ve ¢arpik
bolgelerinde yasarken, ytizde 60’lik bolimd ise imarli alanlarda toplu ve 6zel konut alanlarinda
yagamaktadir.

4. Gaziantep 2000'li yillarin bagindan itibaren metropoliten kent formuna déntstim slrecine
girmistir. Buna bagli olarak yerel nazm planlan yenilenerek gtincellenmektedir.

5. 5216 sayili buyuksehir Belediye Yasasi ile sinirlara katilan kirsal yerlesimlerin Nazim Plana
eklenmesiyle 2006 yil sonu itibariyle 1/5.000 Nazim Imar Plani sinir 37.000 hektar alana gikmistir.
Bunun 3.285 hektari yuksek yogunluklu konut alanlari, 2.880 hektart orta yogunluklu konut alanlar,
6.880 hektar dustk yogunluklu konut alanlan ve 1.760 hektari bag-bah¢e konut alanlar olmak
Uzere toplam 14.805 hektarlik ytizde 40'lik alan konut alanlar olarak belirlenmistir.

6. Biyuksehir Belediye Meclisi mahalli idare kurulunca sehrin ileriye dontk yeni konut alanlari
tespit edilmis olup imara agilmistir. Bunlar;

a. Golluice Toplu konut alani; 239 hektarlik alan Gzerine 12 bin konutluk 60 bin nifuslu yerlesim
alani,

b. Baglarbasi toplu konut alani; 3.000 hektarlik 800 bin ntfuslu 170 bin konutluk alan,

c. Kizilhisar Serince toplu konut alani, 1.000 hektarlik bir alanda orta ve Ust sinif icin 30.000
konut ve 12.000 ntfuslu alan,

d. Beylerbeyi'nde |. Ve 2. Etaplarda toplam 1600 hektarlik alanda 160.000 ntfusa yonelik bir
plan yapilmigtir. Dtstk gelir gruplan icin 250 hektarlik alanda 40.000 kisilik konut alani planlanmistir.

e. Bozdag Toplu Konut Alani; 450 hektarlik distik gelir grubu igin 60.000 kisilik 12 bin konutluk
alan. 250 hektarlik alanda 22.000 ntifuslu alan.

f. Ekolojik Tabanl Kilis Yolu Plani; 3300 hektarlik alanda 200.000 ntifuslu ekolojik tabanli bir plan.
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7. Kent icinde sagliksiz, problemli ve glincel ihtiyaglar karsilamayan, ¢okuntt alanlarina donigmtis
konut alanlar ile kentsel fonksiyonlarla bir arada olmamasi gereken birimlerin bulundugu alanlarda
kentsel dontstim projeleri hazirlanarak etaplar halinde uygulamaya gegilmektedir. Buna ilave olarak
gecekondulasmay 6nlemek amaci ile bir dizi planlama ¢alismalar yapilmigstir. Bu planlama ¢aligmalar
“toplu konut alani” ve" kentsel déntsim projeleri” seklinde olmaktadir. Toplu konut alani ve
kentsel déniistim alani projelerinde uygulamalar TOKI isbirligi ile gerceklestirlmektedir. Kentsel
déniistim uygulanan yerler, Seyrantepe, Umut, Serinevier, Etiler, Ttrktepe, Ozdemirbey, toplu konut
projeleri uygulanan yerler; Bozdag, Beylerbeyi |, Beylerbeyi II'dir.

Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani Projeleri
a. Umut Mahallesi Kentsel Dontstim Alani | Etap,

b. Umut Mahallesi Kentsel Dontisim Alani I Etap,

c. Ciksorut Kentsel Dontstim Alani,

d. Saniglilltik Kentsel Dontstim ve Gelisim Alan,

e. Halep Bulvan Kentsel Dontstim ve Gelisim Alani,

f. Kilis Yolu Kentsel Dontsim Alani,

Sahinbey ilce Belediyesi Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani Projeleri
g. Etiler Mahallesi Kentsel Dontstim Alani,

h. Perilikaya Serinevler Kentsel Dontsim Alan,

i. Turktepe Kentsel Dontsim Alani,

j. Ozdemir Bey Caddesi Kentsel Dontistim Alani,

k. Baglarbasi Kentsel Dontistim ve Gelisim Alani,

Sehitkamil iice Belediyesi Kentsel Doniigiim ve Gelisim Alani Projeleri
I. Seyrantepe Kentsel Dontsim Alani,

m. Ipekyolu Kentsel Déniisim Alani,

n. Onat Kutlar Kentsel Dontstim Alani,

Oguzeli ilce Belediyesi Kentsel D6niisiim ve Gelisim Alani Projeleri

a. Oguzlar Kentsel Dontstim ve Gelisim Alani.

8. Gaziantep'te ekonomik ve sosyal gelisme ile birlikte saglikli ve nitelikli konut talebi olusmaya
baglamistir. Buna bagl olarak kentte liks konut ve markali konut niteliginde konut projeleri ve
konut Uretimi baslamistir. Projeler geleneksel yasam bicimi ile modern konut ihtiyaglarini
birlestirmektedir. Merkez Sehitkamil ilgesinin batisi nitelikli konutlarin gelisme alanidir.

9. Gaziantep'te mevcut konut stokunun Ugte ikisine yakininin kagak konut tretimi ile saglanmig
olmasi sonucunda ozellikle sosyal konut niteliginde konut ihtiyaci da yuksektir.

10. Universite kenti olarak gelisen Gaziantep'te &grencilerin konut ihtiyacini kargilamak tizere
Universitelere yakin bolgelerde kugtk ancak nitelikli konutlara ihtiyag artmaktadir.
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. Bolim

TiCARI GAYRIMENKUL SEKTORD

Gaziantep gayrimenkul sektoriine iliskin ikinci degerlendirme ve 6ngérii baghgr ticari gayrimenkul
sektortdur. Ticari gayrimenkul sektorti Perakende Sektorii ve Aligveris Merkezleri, Turizm Sektéri
ve Konaklama Tesisleri, Sanayi ve Lojistik Alanlan ile Ofislerden olusmaktadir.

Il.I PERAKENDE SEKTORU VE ALISVERIS MERKEZLERI

Gaziantep'te perakende sektori ve aligveris merkezleri perakende sektory, alisveris merkezi
gostergeleri ve alisveris merkezleri icin 6ngdriltr basliklar ile incelenmekte ve degerlendiriimektedir.

II.1.1 PERAKENDE SEKTORU

Gaziantep'te perakende sektoriini hane halklarinin gerceklestirdigi perakende harcamalar
olusturmaktadir. Perakende harcamalarin belirleyicisi ise hane halklarinin 6zel tiiketim harcamalar
ile gelirleri ve ilin toplam safi hasila buytkltagudur.

Gaziantep ilinin safi hasila buyukltgt, Turkiye milli geliri icinden aldigi yizde .2 pay ile
hesaplanmaktadir. Ttrkiye'nin milli geliri 2008 yilinda 742.3 milyar dolar, 2009 yilinda 617.6 milyar
dolar ve 2010 yilinda ise 735.8 milyar dolar olmustur. Buna gore Gaziantep ilinin toplam safi hasila
buytkltgt 2008 yilinda 8.9 milyar dolar, 2009 yilinda 7.4 milyar dolar ve 2010 yilinda ise 8.8 milyar
dolardir.
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TABLO.17 GAZIANTEP PERAKENDE HARCAMALAR

GOSTERGELER 2007 2008 2009 2010

SAF HASILA / MILYAR DOLAR 75 89 74 88

KIS BASI GELIR / DOLAR 4,808 5521 4474 5.192
OZEL TUKETIM HARCAMALARI / MLYAR DOLAR 53 62 53 67

PERAKENDE HARCAMALAR/

OZEL TUKETIM HARCAMALAR % 212 >18 >l o
PERAKENDE HARCAMALAR/ MILYARDOLAR ) s o
TOPLAM

GIDA ICECEK 172 202 173 210
GIDA DIs| 098 120 102 18

Ogzel tuketim harcamalar ise sirasi ile 6.2, 5.3 ve 6.7 milyar dolardir. Hane halklarinin perakende
harcamalarinin &zel tiketim harcamalari icindeki paylari her yil degismektedir (TUIK tarafindan
tiketim harcamalari hane halki tiketim anketi ile iller bazinda agiklanmaktadir).
Gaziantep'te hane halklaninin perakende harcamalarinin ézel ttiketim harcamalar igcindeki paylar
2008 yilinda ytizde 51.8, 2009 vilinda ytizde 51.9 ve 2010 yilinda ise ytizde 49.4 olarak gerceklesmistir.

Buna gore perakende harcama biytkligt 2008 yilinda 3.22 milyar dolar, 2009 yilinda 2.75 milyar
dolar ve 2010 yilinda ise 3.29 milyar dolardir. Gida icecek harcamalarinin payi gida disi harcamalara
gore daha yuksektir.

I.1.2 ALISVERIS MERKEZi GOSTERGELERI

Gaziantep'te 6 AVM bulunmaktadir. 2009 yilinda agilan 2 AVM ile birlikte sayr 6 olmus 2010
yilinda ise yeni agilan AVM olmamistir. 2010 sonu itibari toplam kiralanabilir olan buytklugt 172.108
m?2'dir. Bin kisi basina kiralanabilir olan biyuklugi ise 101.2 m2'dir ve 85.3 m2 olan Turkiye
ortalamasinin Uzerindedir. AVM kiralanabilir olan m? bagina potansiyel harcama blyUkIlugu ise
2010 yilinda 19.094 dolar olarak gergceklesmistir.

TABLO.18 GAZIANTEP ALISVERiIS MERKEZi GOSTERGELERI

1000 KiSi BASINA KIRALANABILIR M2 BASINA

AVM TOPLAM KIRALANABILIR POTANSIYEL PERAKENDE
YILLAR SAYISI KIRALANABILIR M? ALAN M? HARCAMA DOLAR
2007 2 60.308 387 44.767
2008 4 84.708 52.5 38013
2009 6 172.108 104.2 15978
2010 6 172.108 101.2 19.094
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11.1.3 ALISVERIS MERKEZi ONGORULERI

Gaziantep'te alisveris merkezleri potansiyelini belirleyecek en énemli gosterge ilin gelir artisi ve
buna bagli olarak kisi bagi gelir ile hane halki 6zel ttketim harcamalan ve perakende harcamalarnindaki
buyume 6ngdruleri olacaktir.

Bu cercevede Gaziantep'te safi hasila ve kisi basi gelir ile perakende harcama 6ngoriilerinde
bulunulmaktadir. Oncelikle Ttirkiye'nin milli geliri icin 201 | yilindaki yenilenen tahmin olan ytizde
7.5 blylime ve 766 milyar dolar gelir btytkltigt kullanilmaktadir. 2012-2015 villari arasi igin ise
Orta Vadeli Programda 6ngorilen ekonomik buytme ve milli gelir buytkltikleri kullanilmaktadir.
Buna gore 2012 yilinda yuzde 4, izleyen Ug yil ylzde 5 ekonomik buylme 6ngérilmektedir.
Turkiye'nin milli geliri de 2012 yilinda 822 milyar dolara ¢iktiktan sonra 2013 yilinda 888, 2014
yilinda 952 ve 2015 yilinda 997 milyar dolar olacaktir.

Gaziantep'in safi hasila blytklugt dngérilirken Turkiye'nin milli gelirinden aldigi ylizde 1.2 payin
degismeyecegi varsayllmaktadir. Bu varsayim ve dngortler cercevesinde Gaziantep'in safi hasila
buyukltgti 2010 yilinda 8.8 milyar dolar olduktan sonra 201 | yilinda 9.2 milyar dolara ¢ikacak,
2015 yilinda ise 12.0 milyar dolara ulasacaktir. Nufus artisi dikkate alinarak hesaplandiginda kisi
basi gelir ise 2015 yilinda 6.345 dolar olarak dngdrilmektedir.

TABLO.19 GAZIANTEP GAYRISAFi HASILA VE KiSi BASI GELIR ONGORULERI

GAYRI SAFi HASILA KISl BASI
YILLAR MILYAR DOLAR NUFUS (000) GELIR DOLAR
2010 838 |.701 5.175
2011 92 1740 5.285
2012 99 1779 5.565
2013 10.7 1816 5.890
2014 1.4 | 854 6.150
2015 120 1892 6345

Gelir ve perakende harcama buytkltgune iliskin dngértlerin ardindan AVM kiralanabilir alan
ongoruleri yapilmaktadir. 201 | yilinda yeni bir AVM agilmayacaktir. 2012 yilinda ise 44.000 m?
kiralanabilir alana sahip bir AVM agilacaktir. Boylece 2012 yilinda bin kisi bagina kiralanabilir alan
buydkltigt 121.5 m? olacaktir. Bundan sonrasi icin 2015 yilina kadar bin kisi bagina kiralanabilir alan
buyukliginin 150 m? ve 135 m? olacagl varsayimina dayal iki senaryo gelistirilmektedir.

2015 yilinda bin kisi basina 135 m? kiralanabilir alan blyuklugt ile Gaziantep'te toplam AVM
kiralanabilir alan 255.420 m?'ye ulasmaktadir. Bin kisi basina 150 m? kiralanabilir alan btyUkIUgu
ile ise 283.800 m? kiralanabilir alan buytkltgine ulagiimaktadir.

Bin kisi bagina 135 m? kiralanabilir olan senaryosu ile 2015 yilinda m? bagina potansiyel perakende
harcama buyuklugt 17.620 dolar, 150 m? kiralanabilir alan senaryosu ile de 15.860 dolar olmaktadir.

lki ayr senaryo dngériilerine gére 2012 yili sonrasinda Gaziantep'te azami 35-40 bin m? aras! ilave
AVM kiralanabilir alan yatinmi potansiyeli oldugu gortilmektedir.
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TABLO. 20 GAZIANTEP ALISVERiIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER

1000 KIsI BASINA TOPLAM KIRALANABILIR
KIRALANABILIR ALAN M? ALAN M?

YILLAR  NUFUS (000) ASENARYO B SENARYO ASENARYO B SENARYO
2010 1701 101.2 101.2 172108 172108
2011 1740 98.9 98.9 172.108 172.108
20012 .79 1215 1215 216108 216108
2013 1816 1300 1250 236080 227.000
2014 1854 1400 1300 259560 241020
2015 1892 1500 1350 283800 255420

TABLO.2l GAZIANTEP ALISVERIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER

KIRALANABILIR ALAN
BASINA POTANSIYEL

PERAKENDE KIRALANABILIR X PERAKENDE ,

HARCAMALAR TOPLAM ALAN M YILLIK HARCAMA DOLAR

YILLAR  MILYAR DOLAR A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO

2010 329 172.108 172.108 19.094 19.094
201 | 3.45 172.108 172.108 20.045 20.045
2012 3.72 216.108 216.108 17215 17215
2013 4.00 236.080 227.000 16.945 17.620
2014 428 259.560 241.020 16490 17760
2015 450 283.800 255420 15.860 17.620

11.2 TURIZM SEKTORU VE KONAKLAMA TESISLERI

Ticari gayrimenkuller icinde ikinci sirada konaklama tesisleri ve onunla iligkili olarak turizm sektori

incelenmekte ve degerlendirimektedir.

11.2.1 GAZIANTEP’IN 2023 TURIZM KONUMLANMASI

2023 Turkiye Turizm Stratejisinde; turizm kaynaklari gelisim akslarn boyunca turizm koridorlari,
turizm bélgeleri, turizm kentleri ve eko turizm boélgeleri olusturacak sekilde ele alinmistir. Boylece,
turizm potansiyeli bulunan bolgelerin diger alternatif turizm turleri ile cazibesi artirilacag
dustintlmektedir. Bu ¢cercevede Gaziantep birgok turizm tiriine ev sahipligi yapacak sehirlerden

biri olarak degerlendiriimektedir.

1.2.2 GAZIANTEP’IN TURIZM POTANSIYELIi VE GELISME EKSENLERI

Gaziantep ilinin turizm potansiveli Ug dnemli unsurdan olusmaktadir. Bunlar tarih ve kltdr turizmi,

ikincisi is turizmi, GglncUst ise inang turizmidir,

Gaziantep'in en onemli gelisme ekseni kiltur turizmi olarak belirlenmistir. Gaziantep Anadolu'da
insan topluluklannin kiltirinG yanstan en eski merkezlerden birisi olup tarihi M.O. 5.500 yillarina

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI | 23



GAZIANTEP GAYRIMENKUL SEKTORU DEGERLENDIRME VE ONGORULER 2015

kadar uzanmaktadir. Gaziantep'te insanlik tarihi icin blytk dnem tasiyan antik kentler bulunmaktadir.
Dultk Antik kenti kent merkezinin 10 km kuzeyinde yer almaktadir. Bu antik kentte bulunan
magaralarda M.O 600 bin yil 8nce insanlann yagadigina dair veriler bulunmustur. Karkamis harabeleri
bir balimu Suriye sinirlan iginde kalan bir diger tarihi 6Gnem tagiyan antik kenttir. Sehrin en glincel
antik kenti ise Belkis/Zeugma antik kentidir. Antik kentte cok &nemli yapilar ve kalintilar bulunmaktadir.
Gaziantep'te bulunan bu antik kentler dnemli bir tarih ve kultUr turizmi potansiyeli yaratmaktadir.
Gaziantep turizm alanindaki ikinci gelisme ekseni is turizmidir. Gaziantep hem Turkiye iginde
bolgenin hem de Suriye, Irak ve diger ortadogu Ulkeleri ile Turkiye arasinda bir ticaret merkezi
olarak gelismektedir. Bu nedenle bolgesel ve sinir otesi ticaret etkinlikleri ve seyahatleri hizla
artmaktadir. Gaziantep bolgenin yerel ve sinir Stesi fuar ve kongre merkezi haline gelmistir. Yilda
20've yakin uluslararasi nitelikte orta-btytk dlgekli fuar diizenlenmektedir. Ortadogu’da yasanan
son gelismeler sonrasinda orta vadede kentin bu niteligi daha da 6énem kazanacaktir.

Gaziantep ilinin Uglincl gelisme ekseni ise tematik turizm alanlaridir ve bunun basinda inang turizmi
gelmektedir. Gaziantep GAP Kdlttr ve Turizm Gelisme Bolgesi icinde yer almaktadir. Bu bolgede
buytk ¢apli klttr-inang turizmi ile birlikte eko-turizm bagta olmak tzere diger tematik turizm
konulari arasinda biittinlesme saglanmasi hedeflenmektedir. Inang turizm koridoru ise Tarsus'tan
baslayarak Hatay, Gaziantep, Sanliurfa ve Mardin yorelerini kapsamaktadir. Bu koridor Uzerindeki
tarihi yapilarin restore edilmesi ve bununla birlikte butik konaklama ve hizmet tesislerine yer
verilmesi hedeflenmektedir.

11.2.3 GAZIANTEP TURIZMi KONAKLAMA VE TESIS iSTATISTIKLERI

Gaziantep konaklayan kisi sayisi ve geceleme sayisi itibari ile Turkiye turizminden ¢ok sinirli pay
almaktadir. Turizm Bakanligi'nin yayinladigi konaklama istatistiklerine gore Gaziantep'te konaklayan
yabanci turist sayisi 2010 yilinda 39 bin, yerli turist sayisi ise 226 bin ve toplam 265 bin olmustur.
Gaziantep'te konaklayan yabanci turistlerin toplam icindeki payi ytizde 0.22'dir. Yerli turist icinde
ise ytizde 1.83'dur. Geceleme sayilan itibari ile de turizm faaliyetleri zayiftir. Yabancilarin Ttrkiye'deki
gecelemelerinin sadece ylzde 0O.1'i Gaziantep'te yapilmaktadir.

TABLO.22 GAZIANTEP TURIZM GOSTERGELERI KONAKLAYAN KiSi SAYISI (000)

YABANCI YERLI TOPLAM
YILLAR (000) %PAY (000) %PAY (000) %PAY
2004 23 0.20 194 1.99 217 |.05
2005 25 0.19 195 1.86 220 094
2006 27 023 200 173 227 097
2007 27 0.18 240 1.99 267 1.00
2008 26 0.19 225 1.99 250 1.00
2009 30 0.20 228 1.88 258 097
2010 39 022 226 1.83 265 0.89

KAYNAK: TURIZM BAKANLIGI KONAKLAMA ISTATISTIKLERI
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TABLO.23 GAZIANTEP TURiZM GOSTERGELERI GECELEME SAYISI (000)

YABANCI YERLI TOPLAM
YILLAR (000) %PAY (000) %PAY (000) %PAY
2004 44 0.09 292 1.60 336 049
2005 46 0.08 285 [51 331 044
2006 43 0.09 283 1.32 326 0.48
2007 44 0.08 339 1.52 383 049
2008 42 0.07 312 1.50 354 046
2009 54 0.09 329 143 383 046
2010 65 0.09 323 1.36 388 040

KAYNAK: TURIZM BAKANLIGI KONAKLAMA ISTATISTIKLERI

Gaziantep'te Turizm Bakanligi Konaklama Tesisleri Istatistiklerine gére 2010 sonu itibari ile turizm
isletme belgeli 31 tesis, 1981 oda ve 3961 yatak kapasitesi bulunmaktadir. Turizm yatinm belgeli
9 tesisin 607 oda ve 1263 yatak kapasitesi bulunmaktadir. 2010 sonu itibari ile mevcut 3961 adet
olan turizm igletme belgeli yatak kapasitesi 3 adet 5 yildizli otel, 7 adet 4 yildizli otel, 9 adet 3
yildizl otel, |l adet 2 yildizli otel ve | adet kdy evi arasinda dagilmaktadir. Gaziantep'te ayrica 6
adet butik otel bulunmaktadir. 15 adet belediye belgeli otelde ise 865 yatak kapasitesi vardir. 2010
yillinda yatirmlarn devam eden 9 tesisin tamamlanmasi ile birlikte turizm isletme belgeli yatak
kapasitesi bes bini asmig olacaktir.

TABLO.24 GAZIANTEP TURIZM GOSTERGELERIi KONAKLAMA TESISLERI 2010

TESIS SAYISI ODA SAYISI YATAK SAYISI
TESISLER ADET PAY% ADET %PAY ADET %PAY
ISLETME BELGELI 31 [.17 1.981 0.66 396 0.63
YATIRIM BELGELI 9 1.03 607 053 1.263 0.50

KAYNAK: TURIZM BAKANLIGI KONAKLAMA ISTATISTIKLERI

TABLO.25 GAZIANTEP TURIZM iSLETME BELGELI KONAKLAMA TESISLERi 2010

BULUNDUGU ILGE

ADET TESIS YATAK SAYISI SAHINBEY SEHITKAMIL
3 5 Yildizli Otel 851 | 2
7 4 Yildizlh Otel |.326 4 3
9 3 Yildizh Otel 916 7 2
Il 2 Yildizll Otel 753 10 |
| Ciftlik Ky Evi ['15 | -
31 3.961 23 8

KAYNAK: TURIZM BAKANLIGI KONAKLAMA ISTATISTIKLERI
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TABLO.26 GAZIANTEP TURIZM GOSTERGELERIi ORTALAMA

KALIS SURESI DOLULUK ORAN VE YATAK SAYISI

ORTALAMA KALIS GUN

- DOLULUK YATAK
YILLAR YABANCI YERLI TOPLAM ORANI % SAYISI
2004 2.0 I.5 1.6 38.66 2.500
2005 19 1.5 15 36.23 2500
2006 1.6 1.4 |4 3225 2736
2007 1.6 1.4 |4 3490 2.890
2008 |7 4 |4 3327 2789
2009 1.8 |4 1.5 3337 3396
2010 1.7 I.4 1.5 3112 3961

KAYNAK: TURIZM BAKANLIGI KONAKLAMA ISTATISTIKLERI

Gaziantep'te mevcut potansiyelin degerlendirilmesi icin konaklama sayisinin arttirilmasina ve
konaklama strelerinin uzatimasina yonelik turizm faaliyetlerinin cesitlendiriimesi ve yil icinde zamana
yayllmasi gerekmektedir. Ozellikle tarih-kilttir-inang turizm faaliyetleri icin Gaziantep merkezli
turlar ve etkinlikler gerekli gorilmektedir. Buna ilave olarak ig turizmi ile tarih-kaltar turizmini
birlestiren etkinlikler kalig strelerini uzatabilecektir. Gaziantep sahip oldugu potansiyel ile birlikte
ulusal ve uluslararasi konaklama tesisi zincirlerini de cekmeye baslamistir. Potansiyele bagli olarak
konaklama tesisi yatinmlart strmektedir. Bunlara ek olarak orta-uzun vadeli turizm gelisme eksenler
dikkate alindiginda Gaziantep'te asagidaki nitelikteki konaklama tesislerine ihtiyag olacag

ongorilmektedir.
[.Tarih ve kdltur turizmine yonelik konsept ve butik sehir otellerine (3-4 yildiz)
2. Is olanaklari ile donatilmig makul fiyath sehir-is otellerine (3-4 yildizli)

3. Altematif doga sporlari ve termal turizmi icin ozellikli konaklama tesislerine ihtiyag olacaktir.
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11.3 SANAYIi VE LOJiSTIiK ALANLAR

Ticari Gayrimenkuller icinde Uglncl olarak sanayi ve lojistik alanlar degerlendiriimektedir.

11.3.1 SANAYI VE SANAYi ALANLARI

Gaziantep bolgenin sanayi baskenti ve merkezi konumundadir. 1989 yilinda buytk kent olma
ozelligine kavusan Gaziantep GAP ile son ekonomik hinterlandini gelistirmis olup Dogu ve Giiney
Dogu Anadolu'daki |5 ili ekonomi ile i¢ ve dig ticaret yontinden etkisi altinda bulundurmaktadir.

Gaziantep GAP'In disa agilan kapisi niteliginde metropoliten bir yapiya kavusmustur.

Gaziantep'te sanayinin kentsel blyime deseni; organize sanayi kuzeybati ve kuzey koridorunda,
diger sanayi ve kiglk sanayi ile depolama alanlar gliney dogu bolgelerinde gelisme gostermektedir.
Gaziantep sanayi alanlari son otuz bes yildir planli bir gelisme gdstermistir. Organize sanayi bolgeler
kent yerlesiminin kuzeybati yontinde ve arada Dulikbaba ormanlan olacak sekilde kent yerlesimi
ile 10 km mesafede kurulmus ve gelismistir. Bu bolgede orta ve blyuk 6lgekli sanayi tesisleri
bulunmaktadir. Kiiglk sanayi tesisleri, atolye ve isletmeler ise kentin dogu yoninde siteler halinde
planlanmig bolgelerde faaliyet gdstermektedir.

Organize Sanayi Bolgeleri;

Gaziantep genelinde sanayilesme planli ve mekansal olarak toplulastinimis sekilde gerceklesmektedir.
Sanayi organize bolgelerinde ve kigclk sanayi sitelerinde yogunlasmistir. Merkezde 4 buytk OSB
ve | ilcede | OSB faaliyet gosterirken | ilcede OSB yatinmi stirmektedir. Merkezde yer alan 4
OSB'de yiiksek doluluk oranlar bulunmaktadir. Gaziantep'te organize sanayi alani talebi nedeniyle
yaklasik || milyon m? alan tzerinde kurulmasi planlanan 5. OSB igin yer dagitm calismalari ile 6.
OSB icin kurulus ¢alismalar devam etmektedir.

TABLO. 27 ORGANIZE SANAYi BOLGELERI

ORGANIZE SANAYI ALAN PARSEL FAAL

BOLGELERI HEKTAR SAYISI SIRKET SAYISI
|. OSB BASPINAR 210 142 138
2. OSB BASPINAR 450 277 265
3. OSB ADANAA KARAYOLU 540 275 249
4. OSB BEYLERBEYI ['170 140 38
NIZIP OSB 100 Devam ediyor 49
ISLAHIYE OSB Proje asamasinda - -

KAYNAK: GAZINATEP IL CEVRE DEGERLENDIRME RAPORU 2010, OSBM 2010
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Diger Sanayi Bolgeleri;

Organize sanayi bolgeleri disinda Gaziantep'te sanayi 3 bolgede daha toplulagmaktadir. Gaziantep
sanayinin son on yillik gelisme strecinde en yeni gelisme alani havaalani bélgesidir. Kérkin ya da
Buytiksahinbey kasabasi olarak da bilinen sanayi bdlgesinde yaklasik 100 firma faaliyet gbstermektedir.
Nizip Caddesi ve gevresi organize ve planli sanayilesme oncesi ilk sanayinin kuruldugu bolgedir
ve halen 150 firma faaliyet géstermektedir. Unaldi-Sehrekiistii bolgesi de Gaziantep sanayinin ilk
yerlesim bolgelerindendir ve 1427 firma faaliyette bulunmaktadir.

Sanayi Siteleri;

Ornek Sanayi Sitesi, Sanayi Bakanligi ile Birlesmis Milletler Sinai ve Kalkinma Tegkilati (UNIDO)
tarafindan mugtereken gerceklestirilen 35.000 mZlik bir alanda her biri 800 m? kapali sahasi bulunan
50 &rmek sanayi isyerinin bulundugu bélgedir. Isletme hacmi ve Uretim metotlan ile kiigiik ve orta
Olgekli sanayileri tegvik etmek icin kurulan bolgede KOSGEB merkezi de bulunmaktadir.

Gaziantep il merkezindeki Merkez kiigtik sanayi sitesinde 2600 isyeri bulunmaktadir. Nizip, Islahiye,
Oguzeli ilgelerinde de kiiglk sanayi siteleri faaliyet gdstermektedir.

Gaziantep genelindeki sanayi bélgelerinde tekstil, gida, metal ve makine, kimya, plastik, otomotiv

yan sanayi, ingaat sanayi, ayakkabl, deri ve islenmis deri, agag¢ Urlinleri ve mobilya ile kagrt Grtinleri
sanayilerinde agirlikli olarak tretim yapiimaktadir.

Serbest Bolge;

Toplam 2.100.000 m? alanda kurulan bélgede 38 isletme ruhsati alinmig olup 2010 sonu itibari
ile lisansh 5 firma faaliyet gdstermektedir.

Teknokent;

Gaziantep Universitesi, Ankara Bilkent Universitesi ve Ankara Cyberpark'in ortakligi ile Universite
kampusu icinde 163.138 m?lik bir alanda Ekim 2008 tarihinde agilan Teknopark 2 bloklu olup
halen icinde yabanci sermayeli sirketlerin de yer aldigi 18 firma AR-GE ¢alismalanini ytrttmektedir.
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Organize Besi Bolgesi ve Sinir Ticaret Merkezi;

Gaziantep'te bir organize besi bolgesi kurulma asamasinda olup, ilin Suriye sinirinda Ortadogu
pazariarina yonelik bir Sinir Ticaret Merkezi'nin kurulmasi da planlanmaktadir.

Gaziantep ili mevcut sanayi kapasitesini dis ticaret de yansitmaktadir. En yiksek ihracat yapan é.
il konumundaki Gaziantep'te 201 | yili ihracatinin 5 milyar dolara ulasmasi beklenirken, 2023 yili
ihracat hedefi 30 milyar dolardir. Gaziantep bdlgenin dis ticaret diplomasi merkezi haline de

gelmekte olup komsu Ulkelerin konsolosluklan agiimaktadir.

Gaziantep zengin Ortadogu pazarina yakin olmasi, GAP'In sanayi ve ticaret merkezi olmasi, gelismis
sanayi altyapisi, kalifiye i glicti kapasitesi, Mersin ve Iskenderiye limanlarina yakinligi ve de ulagtirma-
lojistik olanaklar ile sanayi icin gerekli ttim kosullart dnemli dlctide karsilamaktadir. 2023 vili hedefleri

de dikkate alindiginda Gaziantep'te sanayi bliylimeye devam edecektir.

Bu cercevede Gaziantep'te sanayi alanlar gayrimenkul yatinmi itibari ile dnemli olanaklar sunmaktadir.

11.3.2 ULASTIRMA-TASIMACILIK-LOJiSTIK SEKTORU VE
LOJiSTiK ALANLAR

Gaziantep cografi konumu itibari ile ticaret ve ulagtirma yollarinin bolgesel merkezi durumundadir.
Ulastirma sektdrindeki gelismelere paralel olarak lojistik olanaklarin da gelismesi ile birlikte
Gaziantep lojistik ve kargo sirketlerinin bolgesel dagitim ve bolgesel merkez iglevini Ustlenmeye
baglamistir.

Gaziantep'in gelisen ulastirma altyapisi sehrin bu iglevini gliclendirmektedir.

Karayolu; Gaziantep TEM projesi kapsaminda 2010 il sonu itibari ile tamamlanmis 168 km
otoyola sahip bulunmaktadir. Bu otoyol ile Gaziantep Bati-Dogu koridorunda karayolundan hizli
ve glivenli erigime sahiptir.  Bat’'da Avrupa'ya erisim saglanirken Dogu'da da Ekonomik Isbirligi
Teskilati Gyesi Ulkelere erisim saglanmasi planlanmaktadir. Gaziantep tizerinden Suriye, Iran ve
Irak’a otoyol ile erisim saglanmasi hedeflenmektedir.

Havayolu; 1976 yilinda hizmete giren Gaziantep havaalani 1993 yilinda uluslar arasi ve yuk
tagimaciligina agilmistir. Sehir merkezine 19.6 km uzakliktadir. Havaalaninda ILS sistemi mevcuttur.
Yeni terminal binasinin hizmete girmesi ile birlikte yolcu ve sefer sayisi artmistir. Kargo tagimaciligi
yapilan havaalanlan arasinda Gaziantep te yer almaktadir. 2010 yilinda 8.918 i¢ hat ve 1.625 dig
hat olmak Uzere toplam 10.675 ugus yapilmistir. 948.057 i¢ hat yolcusu, 100.750 dig hat yolcusu
ve 109.968 transit yolcu taginmistir. 2010 yilinda tasinan kargo yuku ise i¢ hatlarda 10.920.104
kg, dis hatlarda 2.193.21 | kg ve toplam 13.113.315 kg olmustur. Uluslararasi nitelikteki havaalanina
2010 yilinda 108 ayn tlkeden ugus yapilmistir.
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Demiryolu; Gaziantep demiryolu agy, yurtici yaninda yurtdisi baglantilarina da sahiptir. Demiryolu
ulasim alaninda dnemli olanaklar saglamaktadir. Ayrica merkez ve ilceler yaninda OSD-Basgpinar'da
bulunan istasyon ve konteynir terminali yUk tasimaciliginda hizmet vermektedir. 2010 yili itibari
ile ildeki mevcut demiryolu uzunlugu 256 kilometredir.

Gaziantep'ten Irak ve Suriye'ye baglanan demiryolu hatti bulunmaktadir. Gaziantep tzerinden
Suriye-Halep tren hattinda 2010 yilinda karsilikli seferler baslamistir. Yine Gaziantep'ten mevcut
konvansiyonel hat ile Mardin'den de katilim saglanarak Irak sininndan Musul'a ve oradan da Basra'ya
uzanan hat mevcuttur.

Gaziantep 2023 Ulastirma Stratejisine gére demiryollari ile yine Ortadogu Ulkelerine en dnemli
yik ve yolcu tagima kenti olarak planlanmaktadir. Buna gére Gaziantep ile Halep arasinda hizli
demiryolu planlanmaktadir. Yine Gaziantep'ten yeni konvansiyonel demiryolu hatti ile $Sanliurfa
ve Mardin'den de katilim saglanarak Musul ve Basra'ya ulagacak yeni demiryolu planlanmaktadir.
Bu demiryolu Istanbul — Basra demiryolu koridoru olacaktir ve Basra'dan Avrupa'ya kesintisiz
demiryolu erisimi saglanacaktir.

Ayni sekilde kuzey-gtiney koridoru demiryolu projesi ile Karadeniz tlkelerinin yiklerinin Gaziantep'e
ve oradan da Ortadogu Ulkelerine taginmasi hedeflenmektedir. Bu koridorda Erzincan ile Gaziantep
baglantisi saglanacaktir.

Hicaz demiryolu koridorunun hayata gegirilmesi Turkiye'yi Afrika'ya, enerji merkezi olan Arap
yanmadasina ve Hint Okyanusuna baglayacaktir. Istanbul'dan Konya'ya kadar tamamlanma asamasinda
olan yuksek hizli demiryolu hattinin devamliligini saglayacak olan Konya-Adana-Gaziantep-Halep
glizergahindaki projelerin hayata gecirilmesi planlanmaktadir. Bu proje bir yandan Hicaz'a diger
yandan Iskenderiye tizerinden Kuzey Afrika tlkelerine uzanacaktir.

Gaziantep bu ¢ok nemli yeni projeler ile birlikte demiryolu yik tasimaciliginda énemli bir lojistik
aktarma ve dagitim merkezi olarak gelisecektir.

Denizyolu; Ulastirma-lojistik agisindan Mersin ve Iskenderun limanina yakinlik ve bu limanlardan
Ortadogu icin gelen yiklerin Gaziantep Uzerinden ve yine GAP bdlgesi Urlinlerinin Gaziantep
Uzerinden bu limanlara transferi dnemli avantajlar sunmaktadir.
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Lojistik Aktarma ve Dagitim Merkezi ve Hizmetler;

Gaziantep bolgenin lojistik merkezi konumundadir. Gaziantep'in lojistik merkez iglevi dort ana
eksende gelisme gosterecektir. Bunlar bolgeye yonelik yurtici dagitim, GAP bolgesi Grtinlerinin
yurtici dagrtimi ve ihracati, Avrupa-Ortadogu arasi transit ticaret ile Akdeniz ve Karadeniz yuklerinin
Ortadogu ve bolge Ulkelerine aktarlmasi.

Bu gelisme eksenlerinin her biri dnemli buytime potansiyeline sahip olup lojistik alan ve hizmet
talebi yaratacaktir. Bu itibarla lojistik alanlar Gaziantep'te gelisme potansiyeli en yuksek gayrimenkul
alani olarak gortlmektedir.

1.4 OFIS PiYASASI

Gaziantep GAP bolgesinin en 6nemli sanayi ve hizmet kenti olarak bolgede ticaret ve idari merkez
olarak da konumlanmaktadir.

Ticaret alanlari kentsel gelisme alanlan icerisinde tarihi kent merkezi ile planli gelisen konut alanlan
arasinda Merkezi Is Alani olusturacak sekilde modem bir yapilagma olusturmustur.

Yerli ve yabanc sirketler Gaziantep'i bolgesel ticaret ve hizmet merkezi olarak kullanmaya
baslamaktadir. Bu itibarla éniimiizdeki dénemde nitelikli ofis binasi ihtiyaci artacaktir. Ozellikle
ishani niteligindeki binalardan modern ofis binalarina gegis egilimi stirecektir. Yeni ofis binalan igin
Merkezi Is Alani gelisme bélgesi olmayi stirdiirecektir.
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