GAYRIMENKUL ARASTIRMA RAPORU - 11

KONYA GAYRIMENKUL SEKTORU
DEGERLENDIRME VE ONGORULER

2015

Gayrimenkul Yatirim Ortakhig: Dernedi

Bl




GYODER

Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Dernedi

KONYA GAYRIMENKUL SEKTORU
DEGERLENDIRME VE ONGORULER
2015

Dr. Can Fuat Grlesel

Ekonomi ve Strateji Danismanlik Hizmetleri

Kasim 2010



KONYA GAYRIMENKUL SEKTORU DEGERLENDIRME VE ONGORULER 2015

YAYINLAYAN

Gayrimenkul Yatinim Ortakli§i Dernedi iktisadi isletmesi
Nispetiye Caddesi, Levent is Merkezi, 6 / 2

34330 Levent - istanbul

Tel: 0 (212) 282 53 65

Faks: 0 (212) 282 53 93

YAZAR
Dr. Can Fuat Giirlesel

HAZIRLAYAN

Sanart Reklamcilik ve Danigmanlik Hiz. Ltd. Sti.

Yidiz Posta Cad. No: 16/1 D:104 Gayrettepe 34349 / istanbul
Tel : 0212 267 44 24-34

www.sanartreklamcilik.com

BASKI

Portakal Basim, Matbaacilik San. ve Tic. Ltd. Sti.
G47. Sokak No:5 K:1 4. Levent / istanbul
Tel : 0212 332 28 01

Tiim Haklari Saklidir. © 2010
Gayrimenkul Yatinim Ortakhigi Dernegi iktisadi isletmesi
“Kaynak Gosterilmeden Alinti Yapilamaz”

2 | GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI



KONYA GAYRIMENKUL SEKTORU DEGERLENDIRME VE ONGORULER

2015

[CINDERILER

SUNUS

1. BOLUM

KONUT SEKTORU VE KONUT PiYASALARI

Il
I1.1
1.1.2
1.2
1.2.1
1.2.1.1
12.1.2
1.2.1.3
12.1.4
1.2.1.5
2.2
1.2.2.1
12.2.2

DEMOGRAFi VE NUFUS ONGORULERI
DEMOGRAFi VE NUFUS GOSTERGELERI
DEMOGRAFi VE NUFUS ONGORULERI 2015
KONUT SEKTORU ONGORULERI
KONUT SEKTORU GOSTERGELERI
KONUT URETIMi

KONUT STOKU

KONUT SATISLARI

BIREYSEL KONUT KREDILERI

KONUT TALEBI

KONUT SEKTORU ONGORULERI
KONUT IHTIiYACI ONGORULERI
KONUT PiYASASI ONGORULERI

Il. BOLUM

TICARI GAYRIMENKUL SEKTORU

1.1
IL1.1
I.1.2
I.1.3
1.2
11.2.1
11.2.2
11.2.3
1.3
11.3.1
11.3.2
11.3.3
1.4

PERAKENDE SEKTORU VE ALISVERIS MERKEZLERI
PERAKENDE SEKTORU

ALISVERIS MERKEZI GOSTERGELERI

ALISVERIS MERKEZI ONGORULERI

TURIZM SEKTORU VE KONAKLAMA TESISLERI
KONYA'NIN 2023 TURIZM KONUMLAMASI

KONYA’NIN TURIZM POTANSIYELI VE GELISME EKSENLERI
KONYA TURIZMI KONAKLAMA VE TESIS iSTATISTIKLERI|
SANAYI VE LOJISTIK ALANLAR

SANAYIi VE SANAYi ALANLARI

TEKNOKENTLER

ULASTIRMA-TASIMA-LOJISTIK SEKTORU VE LOJISTIK ALANLAR
OFIS PIYASASI

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI | 3



KONYA 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,

201 | yilindan itibaren yeniden istikrarli bir bliylime dénemi yasanacag) ongdriilmektedir.

Bu yeni asamada gayrimenkul sektdrti agisindan gelisen kentler ne ¢ikmaya baslayacaktir.

Konya oncelikli gelisen kentler arasinda yer almaktadir.

Bu cercevede “Konya Gayrimenkul Sektorii Degerlendirme ve Ongoriler 2015”
calismasi hazirlanmistir. Calisma, GYODER tarafindan 2007 yilinda yayinlanan
Gayrimenkul Sektort ve lller Icin Ongériiler 2015 raporunda Konya icin yapilan
degerlendirme ve 6ngodriilerin yeni ve ilave veriler ile ve yeni kosullar altinda yenilenmesi

ve zenginlestiriimesini saglamistir.

Calismada Konya gayrimenkul sektorii konut ve ticari gayrimenkul piyasalan basliklarninda

degerlendiriimekte ve gelisen kent potansiyeline iliskin 6ngoriler yapilmaktadir.

Calismanin Konya gayrimenkul sektoriinin gelisimine katki saglamasini ve sektor

temsilcileri i¢in yararli olmasini dileriz.

Dr. Can Fuat Gurlesel
Ekonomi ve Strateji Danigmanlik Hizmetleri
Kasim 2010,
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KONYA GAYRIMENKUL SEKTORU DEGERLENDIRME VE ONGORULER 2015

l. Bolim

KONUT SERTORD VE KONUT PiYASALARI

Konya gayrimenkul sektor ile ilgili degerlendirme ve 6ngoriler iki ana baslkta yapilmaktadir.
Bunlardan ilki konut sektortdur. Konut sektort ile ilgili degerlendirme ve dngdrilerin temel amaci
2015 yilina kadar Konya'da olusacak konut ihtiyacini 5ngérmek ve konut talebi ile arzini etkileyecek
unsurlart ortaya koymaktir. Bu amagla ilk bolimde konut ihtiyacini, talebini ve arzini etkileyen
unsurlar degerlendiriimekte ve 2015 vilina iliskin 6ngériiler yapilmaktadir.

.| DEMOGRAFi VE NUFUS ONGORULERI

Konut ihtiyaci ile konut talebini belirleyen unsurlarin baginda demografi ve ntfus gelismeleri
gelmektedir. Bu nedenle oncelikle Konya'da demografi ve nufus gelismeleri ve egilimleri
degerlendirilmekte, ardindan bu egilimlere ve kullanilan varsayimlara bagli olarak nifus 6ngérileri
yapilmaktadir. Bu 6ngérilerde nifus buyuklugu, nifus artis hizi, net gég¢ hareketleri, kentlesme
ve kentli ntfus, hane halki btytkltikleri ve hane halki sayilart dnemli degiskenleri olusturmaktadir.

I.1.1 DEMOGRAFi VE NUFUS GOSTERGELERI

Konya ilinin demografi ve nifus gostergeleri icin 2007 yilinda hayata gegen Adrese Dayali Nufus
Kayrt Sistemi verileri kullanilmaktadir. Bundan 6nce Turkiye'nin geneli ve illerin demografi ve niifus
gostergeleri icin Nufus Sayimi verileri kullanilmaktaydi. Ancak 2007 yilindan itibaren ADNKS verileri
temel alinmaktadir. ADNKS ile 6nceki ntfus sayimi verileri arasinda da farklar olusmustur ve bu
nedenle demografi ve ntfus gostergelerinde 2007 dncesi verilerin kullanilma olanag siniflanmistir.
Temel alinan ADNKS hentz tg yillik verileri icerdiginden Konya iline iliskin demografi ve niifus
gostergeleri icin de sadece 2007, 2008 ve 2009 vyili verileri ¢alismamizda kullaniimakta ve
sunulmaktadir.

Konya, ntfus bUytkltgu itibari ile Turkiye'nin altinc buytk ilidir. Konya ntfusu 2007 yilinda 1.96
milyon ve 2009 vilinda .99 milyondur. Konya nifusunun toplam Turkiye ntfusu icindeki pays
2007 yilinda ytzde 2.77 iken 2009 yilinda yizde 2.75 olmus ve hemen ayni kalmistir.

Yine TUIK'in niifusun esas kayith oldugu il bazindaki niifus verilerine gére 2009 sonunda 2.320.423
Konya'll bulunmaktadir. Bunlarin 1.712.264'0 Konya'da ikamet ederken, geri kalani diger illerde
yagsamaktadir. Konya, 2.32 milyon Konya'li ile 2.44 milyon Istanbul'ludan sonra Tirkiye genelinde

en ¢ok ntfusa sahip ikinci il konumundadir.
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KONYA GAYRIMENKUL SEKTORU DEGERLENDIRME VE ONGORULER 2015

TABLO.| KONYA NUFUSU VE PAYI

YILLAR KONYA TURKIYE KONYA PAYI%
2007 1.959.082 70.586.256 277
2008 1.969.868 71.517.100 275
2009 1.992.675 72561312 275

KAYNAK: TUIK; ADNKS

Konya ilinin ntfus artis hizi Tdrkiye ortalamasinin altindadir. Konya ilinin niifus artis hizi géreceli
olarak daha dustikttr. ADNKS verilerine gore Konya'da ntfus artis hiz 2007 yilinda binde 5.20,
2008 yilinda binde 5.49 ve 2009 yilinda binde | I.51 olarak gergeklesmistir. Turkiye'nin nifus artis
hizt ise 2007 yilinda binde |1.70, 2009 vilinda ise binde 14.50 olarak hesaplanmistir.

ADNKS hentz yeni bir sistemdir ve yillar itibari ile iyilestirme ve dizeltmeler yapilmaktadir.
Bu nedenle nufus artis hizlan hentiz saglikli ve diizenli bir seriye oturmamistir.

Konya ilinin ntfus yogunlugu da Turkiye ortalamasinin énemli ¢lgtide altindadir. 2007 yilinda 50
kisi olan niifus yogunlugu 2008 vilinda 51 kisi, 2009 vyilinda ise 52 kisi olarak gergeklesmistir. Turkiye
genelinin nUfus yogunlugu ise sirasi ile 92, 93 ve 94 kisidir.

TABLO.2 KONYA NUFUS ARTIS HIZI VE YOGUNLUGU

(1) NUFUS ARTIS HIZI %0 NUFUS YOGUNLUGU KiSi/km?
YILLAR KONYA TURKIYE KONYA TURKIYE
2007 520 11.70 50 9
2008 549 13.10 51 93
2009 1151 1450 52 94

KAYNAK: TUIK, ADNKS
(1) ADNKS verilerindeki iyilestirme ve diizeltmeler nedeni ile dalgali veriler olusmaktadir.

lllerin nufus gelismelerinde gécler halen etkili olmaya devam etmektedir. Bu nedenle Konya ilinin
go¢ verileri de demografik gelismeler cercevesinde degerlendirilmektedir. Konya hem go¢ almakta
hem de go¢ vermektedir. Ancak Konya net gé¢ veren il konumunda yer almaktadir. Verilen net
g6¢ 2008 yilinda yaklasik |1 bin kisi, 2009 yilinda ise yine yaklagik 5 bin kisi olmustur.

2008 yilinda DPT tarafindan yayimlanan “Turkiye'de ¢ Gocler ve Gog Edenlerin Nitelikleri” adl
calismaya gore 1995-2000 yillart arasinda Konya ilinin go¢ alma ve gbg¢ verme nedenlerinin baginda
hane halk fertlerinden birine bagimli g&¢ oldugu gértimektedir. Ayni donem icin Konya'va gé¢
edenler incelendiginde goglerin %64'U sehirden sehre, %19'u kdyden sehre, %140 sehirden koye
ve %3'U kdyden koye seklinde olmustur. Konya'ya egitim amaciyla gé¢ edenlerin sayisinin fazla
olmasi Konya'da bulunan Selcuk Universitesi'nden kaynaklanmaktadir. Egitimin yaninda kisilerin

gd¢ etme nedenlerinin basinda is arama/bulma ile tayin/atama nedenleri gelmektedir.
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TABLO.3 KONYA GOC GOSTERGELERI

YILLAR ALDIGI GOC VERDIGI GOC NET GOC GOC HIZI %0
2008 45502 56.760 -11.258 57
2009 46,062 51,006 4964 25

KAYNAK: TUIK, ADNKS

Mutlak ntfus artis hizi ve gog verileri 1siginda Konya ilinin ntfus artis kaynaklarinin dagilimi
degerlendirildiginde kent kaynakli nifus artigi esas kaynagi olusturmaktadir. Kent kaynakli ntfus
artigi yasanirken verilen net gé¢ mutlak nifus artigini ve hizini dustirmektedir. 2009 yilinda mutlak
nufus 22.807 kisi artmigken, kent kaynakl ntfus artisi 27.771 kisi olmus, 4.964 kisi ise net go¢
verilmistir. Ancak yine ADNKS verilerinin iyilestirme ve duizeltme slirecinde oranlar yeterince
saglikli bir seri hentiz olusturamamistir.

TABLO.4 KONYA 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 22044 11.19 -11.258 -5.70 10786 549
2009 27771 1401 -4.964 -2.50 22.807 1151

Konya'da 2009 yili itibari ile ntifusun ytizde 72.80'i il ve ilce merkezlerinde yani kentsel alanlarda
yagamaktadir. Konya'da kentli ntifus baytkligt 2009 vilinda 1.45 milyon kisidir. Konya kentlesme
orani ylksek illerimiz icinde yer almaktadir. Turkiye genelinde 2007 yilindan 2008 yilina gegerken
kentli ntfus orani ve miktarindaki hizli artisin dnemli bir bolimu yerel idareler kanununda yapilan
degisiklik ile il ve ilce merkezleri taniminin genisletiimesi sonucu ortaya ¢ikmistir.

TABLO.5 KONYA KENTLI NUFUS VE KENTLESME ORANI

KENTLI NUFUS KENTLESME ORANI %

YILLAR KONYA TURKIYE KONYA TURKIYE
2007 1412343 49.747.859 7209 7048
2008 |.423.546 53.611.723 7226 7496
2009 1.450.682 54.807.219 72.80 7554

KAYNAK: TUIK, ADNKS

Konya ilinde kentli ntfus 2007 yilinda 1.41 milyon, 2008 yilinda 1.42 milyon ve 2009 yilinda ise
[.45 milyon kisidir. Kentli hane halki buydkltgt ise 2007 yilinda 4.12 kisi, 2008 yilinda 4.10 kisi ve
2009 yilinda 4.08 kisi olarak 6ngorilmektedir. Ortalama kentli hane halki buytkltklerine bagli
olarak Konya'da kentli hane halki sayisi 2007 yilinda 342.800 iken 2009 yilinda 355.560 olarak

hesaplanmaktadir.
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TABLO.6 KONYA KENTLIi HANE HALKI SAYISI VE BUYUKLUGU

KENTLI HANE HALKI KENTLI HANE

YILLAR KENTLI NUFUS BUYUKLUGU Kisi HALKI SAYISI
2007 1.412.343 412 342.800
2008 | .423.546 4.10 347.206
2009 |.450.682 4.08 355.560

Konya nufusunun yas gruplar itibari ile dagilimi da gayrimenkul sektoriine yonelik dngoriler
agisindan 6nemli bir gdstergedir. Calisma ¢agi ntfus olarak kabul edilen 15-54 veya 20-64 yas
gruplarin toplam niifus igindeki paylar ytizde 58.1 ve ylzde 56.8'dir. Buna gore ¢alisma ¢agi nifus

yaklasik |.13 veya |.16 milyondur.

TABLO.7 KONYA NUFUSU YAS GRUPLARI DAGILIMI 2009

YAS GRUPLARI NUFUS %PAY
0-14 541.604 272
15-54 [.157.963 58.1
55+ 293.108 14.7
0-19 718.174 36.0
20-64 1132018 56.8
65+ 142,483 42

KAYNAK: TUIK, ADNKS

Konya ili 31 ilgceye sahiptir. Selguklu, Meram ve Karatay ilgeleri kentin merkez ilgeleri olup toplam
nufusun ytzde 53’0, kentli nifusun ise ylzde 69'u bu Ug ilcede yasamaktadir. Eregli ve Aksehir

nifusu ytksek diger ilcelerdir.

Konya bir tarm sehri oldugu icin diger ilcelerde kirsal kesim ntfusu yiksektir. Bu ilcelerde kentlesme

hentiz daha sinirli yagsanmaktadir.
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TABLO.8 KONYA NUFUSU ILCELERE DAGILIMI 2008

TOPLAM KENTLI KENTLI NUFUS
ILCELER NUFUS NUFUS PAY %
SELCUKLU 487.899 474.993 9735
MERAM 309.276 292422 94.55
KARATAY 257.639 235.958 91.58
EREGLI 135.008 95.056 7041
AKSEHIR 95.889 61.196 63.82
BEYSEHIR 70.569 32.525 46.09
CUMRA 64.996 28.834 4436
SEYDISEHIR 64.344 39.267 61.03
CIHANBEYLI 62.794 15771 25.11
ILGIN 60.603 31171 51.43
KULU 50.935 20.734 40.71
KARAPINAR 48.257 31.951 66.21
KADINHANI 35962 13.883 38.60
BOZKIR 32992 7.358 2230
SARAYONU 30209 9429 31.21
YUNAK 28269 9440 33.39
DOGANHISAR 21813 6.233 2857
HUYUK 20.666 3.695 17.88
ALTINEKIN 15.163 3.740 24.66
HADIM 14.953 3.280 2193
CELTIK 1316 4306 38.09
DEREBUCAK 10.924 3.028 27.72
GUNEYSINIR 10.766 4.908 45.59
EMIRGAZI 10.053 5.188 51.60
TUZLUKCU 7.904 3912 49.49
TASKENT 7.879 1.701 21.59
AKOREN 7.386 3442 46.60
DERBENT 5.557 2922 52.58
AHIRLI 5519 967 17.52
HALKAPINAR 5253 1.658 31.56
YALIHUYUK |.882 [.714 91.07
TOPLAM 1.992.675 1.450.682 72.80

KAYNAK: TUIK, ADNKS

10 | GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI



KONYA GAYRIMENKUL SEKTORU DEGERLENDIRME VE ONGORULER 2015

SEKIL.l KONYA iLCELERi VE NUFUS BUYUKLUKLERI

SELCUKLU

KARATAY

[ 500.000-250.000
" 250.000-80.000
I 80.000-50.000
I 50.000-30.000
© . 30.000-10.000
I 10.000-7.000
[ 7.000-1.000
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I.1.2 DEMOGRAFi VE NUFUS ONGORULERI 2015

Konya ilinin ntifus dngdrileri icin Turkiye ve Konya'nin demografi gdstergelerine iliskin varsayimlar
kullanilmaktadir. Ancak burada ADNKS verilerinde yasanan iyilestirme ve duzeltmeler géz dniine
alinarak varsayimlar kullanilmaktadir.

Turkiye'nin nifus artis hizr ADNKS 2008 yilinda binde 13.10 ve 2009 yilinda 14.50 olarak &lgtlmus
olmakla birlikte yeni kayrtlar ile ylksek gdziiken bu nifus artis hizi filen 2009 vilinda binde |1.2
olarak varsayllmaktadir. 2010 yili nifus artis hizi binde 11.0 ve 2015 yilinda niifus artis hizi binde

9.9 olacaktir. Bu varsayimlar TUIK' in uzun vadeli Ttrkiye niifus éngériilerinde de kullaniimaktadir.

Ayni gerekgelerle Konya ilinin fiili ntifus artis hizi da 2009 yili igin binde 7.4 olarak éngorilmektedir.
Buna gore Konya ilinin ntfus artis hizi 2010 yilinda binde 7.2, 2015 yilinda ise binde 6.6 olacaktir.
TUIK in illerin uzun vadeli nifus &ngdrillerinde de Konya igin ayni varsayimlar kullaniimaktadir.

Konya ntfus artigi Turkiye ortalamasinin altinda kalacaktir.

Bu varsayimlara bagli olarak 2009 yilinda .99 milyon olan Konya niifusu 2015 yilinda 2.08 milyona
ulasacaktir. Turkiye ntfusu icindeki payr da ylzde 2.75'den ylzde 2.69'a gerileyecektir.

TABLO.9 KONYA VE TURKIYE NUFUS ARTIS ONGORULERI

TURKIYE NUFUS ~ %PAY TURKIYE KONYANUFUS ~ KONYA _KONYA
YILLAR  ARTISORANI%  NUFUS (000)  ARTIS ORANI%  NUFUS (000) NUFUS PAY %
2010 .10 73352 072 2010 2.74
201 1.08 74.144 0.70 2,024 273
2012 1.06 74930 0.69 2038 272
2013 103 75702 0.68 2,052 271
2014 101 76459 0.67 2,065 270
2015 099 77216 0.66 2078 269

Konya ntfusuna iliskin artis dngdriilerine bagl olarak kentli niifus ve kentli hane halki sayisina iliskin
olarak da 6ngortlerde bulunulmaktadir. 2015 yilina kadar kentlesme oraninin sinirli élgtide artacag
ve 2015 vilinda yuzde 75.20've ¢ikacag), buna bagli olarak 2009 yilinda 1.45 milyon olan kentli
nifusun 2015 yilinda 1.56 milyona ylkselecegi ongorulmektedir. Kentli hane halki buyuklugu de
ktictlmeye devam edecektir. 2009 yilinda 4.08 kisi olan kentli hane halki buytkltgt 2015 yilinda
4.0l kisi olarak 6ngdrilmektedir. Buna gére kentli hane halki sayisi da 2009 yilinda 356 bin iken
2015 yilinda 390 bine ¢ikacaktir.
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TABLO.I10 KONYA KENTSEL NUFUS VE HANE HALKI SAYISI ONGORULERI

TOPLAM KENTLESME KENTLI KENTLI HANE HALKI  KENTLI HANE

YILLAR  NUFUS (0000  ORANI%  NUFUS (000) BUYUKLUGU KISi HALKI SAYIS|
2010 2010 7320 1471 4,06 362
2011 2024 73.60 1490 405 368
2012 2038 74.00 1,508 404 373
2013 2052 7440 1,527 403 379
2014 2,065 74.80 1545 402 384
2015 2078 7520 1563 401 390

.2 KONUT SEKTORU ONGORULERI

Konya konut sektoriine iliskin degerlendirme ve dngoriiler iki baslik altinda yapiimaktadir. Bunlar

konut sektériine iliskin meveut durum tespiti ve degerlendirmeler ile konut ihtiyaci éngdriileridir.

1.2.1 KONUT SEKTORU GOSTERGELERI

1.2.1.1 KONUT URETIMi

Konya ilinde konut tretimi icin dncelikle alinan konut yapi ruhsatlan ve yapi kullanim izinleri verileri
sunulmakta ve degerlendirilmektedir. Konya'da alinan konut yapi ruhsat sayisi 2004, 2005 ve 2006
yillarinda énemli sicramalar gdstermistir. 2003 yilinda alinan konut yapi ruhsat sayisi 5.158 iken
2006 yilinda sayr 15913 ve 2007 yilinda ise 16.580 olmustur. Yapi kullanim izinleri sayisi da 2005
yiinda 10.297 olmus, izleyen yillarda ise daha diistk gerceklesmistir. Konya'da son dort yil icinde
konut tretimindeki canlanma 2008 ve 2009 villarinda tum Turkiye genelinde oldugu gibi kiresel

ekonomik krizden etkilenmis ve gerilemistir.

TABLO.I | KONYA ALINAN KONUT YAPI RUHSATLARI VE YAPI KULLANIM

iZINLERI
YAPI RUHSATLARI YAPI KULLANIM  YAPI RUHSATLARI  YAP! iZINLERI
YILLAR DAIRE SAYIS| iZINLERI DAIRE SAYISI PAY % PAY %
2002 6320 6.769 391 419
2003 5.158 7813 254 4,80
2004 8379 649 254 3.94
2005 12722 10297 233 413
2006 15913 9.565 266 325
2007 16.580 6.758 285 2.08
2008 13.884 7.059 277 198

KAYNAK: TURKIYE ISTATISTIK KURUMU YAPI IZIN ISTATISTIKLERI

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI | 13



A

KONYA GAYRIMENKUL SEKTORU DEGERLENDIRME VE ONGORULER 2015

1.2.1.2 KONUT STOKU

Konya ili kentsel konut stoku TUIK 2000 yili bina sayim istatistiklerinde 341.3 18 olarak sayilmigtir.
GYODER, Gayrimenkul Sektérii ve lller icin Ongoriiler 2007 calismasinda Konya ili kentsel konut
stoku 2006 yilsonu itibari ile 417.283 olarak hesaplanmigtir.

Konya ilinde 2009 yilsonu itibari ile konut stoku ise yaklagik 464 bin adet olarak &ngoriilmektedir.
2006-2007-2008 yillarinda Konya'da toplam 46.377 konut yapi ruhsati alinmistir (Alinan yapi
ruhsatlarin tamaminin insa edildigi ve birer yil sonra 2007-2009 déneminde konut stokuna eklendigi
varsayllmaktadir). 2007-2009 déneminde 3.000 konutun kullanimdan ¢iktigl, 3.000 adet ruhsatsiz

konut insa edildigi varsayilmaktadir.

1.2.1.3 KONUT SATISLARI

Turkiye genelinde ve 22 istatistik siniflama bolgesinde gerceklesen konut satiglari verileri TUIK
tarafindan Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi'ntin TAKBIS sistemine dayali olarak ¢ceyrek dénemler
itibari ile agiklanmaya baslamistir. Konya ve Karaman konut satislarinin birlikte yer aldiklari TR52
istatistiki bolge verisi olarak topluca agiklanmaktadir. Calisma ekibi olarak 2 ildeki gayrimenkul
satislan konut stoku, konut Uretimi ve kullanilan konut kredileri baz alinarak Konya ili konut satig
verileri icin tahminde bulunulmustur. Konya'da 2008 yili genelinde | 1.656 konut ve 2009 yilinda
15.901 adet konut satilmistir (Ancak 2009 satis verisi icinde 2009 vili ikinci ¢eyrek déneminde
uygulanan tapu harci istisnasi nedeni ile olusan islemler bulunmaktadir). 2010 yili ilk yarisinda

konut satiglari 5.138 adet olmustur.

TABLO.12 KONUT SATISLARI

) o _TR52 KONYA
DONEMLER TURKIYE BOLGESI (1) KONYA PAY% (2)
2008 Q| 112.168 2.745 2443 218
2008 Q2 113.088 2878 2533 224
2008 Q3 109.333 3.557 3.095 283
2008 Q4 92516 2476 2179 236
2009 Q| 108.86| 3.103 2731 251
2009 Q2 194.743 5.872 5.167 265
2009 Q3 11913 3449 3,001 268
2009 Q4 116.229 3477 3.095 266
2010 Q| 85.857 2581 2271 265
2010 Q2 90270 2557 2250 249

KAYNAK: TURKIYE ISTATISTIK KURUMU KONUT SATISLARI ISTATISTIKLERI
(1) TR 52 KONYA-KARAMAN
(2) TURKIYE ICINDE % PAY
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1.2.1.4 BIREYSEL KONUT KREDILERI

Konya Turkiye genelinde en ¢ok bireysel konut kredisi kullanilan on tgtinct il konumundadir. 2010
yil Haziran ayi verilerine gére Konya'da kullanilan bireysel konut kredileri toplami 690 milyon TL
ve toplam konut kredileri icindeki payi ise ytizde |1.4" dur. Konya bu payi ile tg blytk il disindaki

gelisen iller konumunda yer almaktadir.

TABLO.I13 KONUT KREDILERI

2
. 2007 2008 2009 MiLYoAllg L 2010

ILLER MILYAR TL MILYAR TL MILYAR TL (HAZIRAN) % PAY
ISTANBUL 1257 1536 17.0 19.2 3871
ANKARA 440 5.19 608 7.12 1436
IZMIR 250 3.00 341 392 7.89
ANTALYA 107 | 34 |57 .82 367
KONYA 041 0.48 058 0.69 1.40

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 Konya'da evlenme ve bosanma istatistikleri 2004-2009 villar igin asagida sunulmaktadir.
Konya'da her yil yaklasik 19 bin adet olan evlilik sayisi 2008 ve 2009 yillarinda muhtemelen
ekonomik krizin de etkisi ile 18 ve |7 bin seviyesine inmistir. Evlenme ile ayni sayida konut ihtiyaci
(ayn bir konutta oturulacagi varsayimi ile) ortaya ¢ikmaktadir. Bosanma sayisi ise son yillarda 3

bin civarinda gerceklesmektedir.

Evlenme ve bosanma istatistikleri kent ve kirsal alani kapsadigindan kentsel konut ihtiyacr agisindan
degerlendirilirken toplam sayilar bir ¢lctide azaltilarak kullaniimalidir.
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TABLO.14 KONYA KONUT TALEBi YENiI EVLENMELER VE BOSANMALAR

KONYA TURKIYE
YILLAR EVLENME BOSANMA EVLENME BOSANMA
2004 19.052 2910 615357 91.022
2005 19.140 2754 641241 95.895
2006 19.040 2.833 636.121 93.489
2007 19.550 2.637 638311 94219
2008 18417 2712 641.973 99.663
2009 17.079 3.186 591.742 [14.162

KAYNAK: TURKIYE ISTATISTIK KURUMU EVLENME VE BOSANMA ISTATISTIKLERI

Konya'da segilmis yas gruplan itibari ile nifusun medeni durumu konut ihtiyaci ve talebi agisindan
onemli bir gdstergedir. 2009 yili itibari ile Konya'da 20-24 arasi yas grubu icinde evli olmayanlarin
sayisi 65.712 erkek ve 44.320 kadin olmak tzere toplam |10.032, 25-29 yas arasi grupta evli
olmayanlarin sayisi 42.124 ve 30-34 arasi grupta ise toplam 18.028dir. Evlenme ¢aginda olup
hentiz evli olmayan yaklasik 170 bin kisi dnimuzdeki villar icin 85 bin evlilik ve yaklasik ayni sayida
konut ihtiyaci potansiyeli olusturmaktadir. Arkadan gelen 15-19 yas grubu da onemli bir ilave
potansiyeli olugturmaktadir.

TABLO.I15 KONYA NUFUSUN MEDENi DURUMU

SECILi YAS GRUPLARI iTiBARIYLE 2009

YAS GRUBU CINSIYET EVLI NUFUS EVLI OLMAYAN NUFUS
15-19 ERKEK 696 88.709
KADIN 7903 79.082
2024 ERKEK [7.116 65.712
KADIN 46.159 44.230
2599 ERKEK 59.365 25.842
KADIN 67.585 16282
3034 ERKEK 66.375 8239
KADIN 64.803 9.789
35.39 ERKEK 65.099 4453
KADIN 62.696 8.880
40-44 ERKEK 59.263 3.096
KADIN 55.288 7.848
45.49 ERKEK 56.745 2.599
KADIN 53925 8.194

KAYNAK: TUIK; ADNKS

Konya'da konut talebinde belirleyici bir diger unsur 50 bin égrencisi bulunan Selcuk Universitesine

kent disindan okumaya gelen 6grencilerin konut ihtiyacidir.
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1.2.2 KONUT SEKTORU ONGORULERI

Konya ili konut sektorine iliskin ongériler 2015 yilina kadar konut ihtiyact ve konut piyasasi
gelisme dngorileri bagliklar altinda sunulmaktadir.

1.2.2.1 KONUT iHTiYACI ONGORULERI

Konya'da konut ihtiyact dngérilerini belifleyen t¢ unsur bulunmaktadir. Bunlar hane halki sayisi

artigh konut ihtiyac, kentsel dontstim kaynakli konut ihtiyacr ve yenileme kaynakli konut ihtiyacidir.

a. Hane Halla Sayisi Artish Konut ihtiyac

Konya'da 2010-2015 doneminde kentli hane halki sayisi artigi 34 bin adet olacaktir. Buna bagli
olarak ayni donemde 34 bin adet hane halki sayisi artish konut ihtiyaci olacagl ngortimektedir.

b. Kentsel Doniisiim Kaynakli Konut ihtiyaci

Konya'da kentsel alanlarda yer alan toplam 464 bin konutun yaklasik 130 bini insaat izni olmayan
konutlardan olusmaktadir. Konya'da kentsel konut stokunun yaklasik ylizde 28'i ingaat izni olmayan
konutlardan olugmaktadir. 2010-2015 déneminde bu konutlarin her yil yizde 3'Untn kentsel
dénustim stirecinde yenilenecegi varsayimi ile her yil 4 bin adet kentsel déntisiim kaynakli konut
ihtiyaci olacagl varsayilmaktadir.

c. Yenileme Kaynakli Konut ihtiyaci

Bina yapim vyillari itibari ile degerlendirildiginde 2010 yilinda Konya'da 50 yas ve Uzerinde konut
ve cogunlugu konut olarak kullanilan 43.410 (yaklasik 60 bin konut) bina bulunmaktadir. Bu binalar
fiziki dmurlerini tamamlayacagindan yenileme ihtiyaci dogmaya baslamistir. Bu cercevede 2010-

2015 doéneminde her yil 2 bin adet yenileme kaynakli konut ihtiyaci olacagl ongérilmektedir.

Konya'da 2010-2015 déneminde toplam konut ihtiyac 70 bin adet olarak 6ngdrilmektedir. Bunun
34 bin adeti hane halki sayisi artigi kaynakli, 24 bin kentsel dontsim kaynakli ve 12 bini yenileme
kaynakli konut ihtiyacidir.

TABLO.16 KONYA’DA TOPLAM KONUT iHTiYACI ONGORULERI (000)

HANE HALKI SAYISI KENTSEL DONUSUM YENILEME
YILLAR ARTISI KAYNAKLI KAYNAKLI KAYNAKLI TOPLAM
2010 6 4 2 12
201 | 6 4 2 12
2012 5 4 2 I
2013 6 4 2 12
2014 5 4 2 [
2015 6 4 2 12
TOPLAM 34 24 12 70
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1.2.2.2 KONUT PiYASASI ONGORULERI

Konya ilinde konut ihtiyacini karsilayacak yeni konut tretimi icin mekansal alanlar il cevre diizenleme
plani ve il nazim imar plani ile belirlenmistir. Buna gore il cevre plani 2020 yilinda kentli nifusun

yaklagik 1.8 milyon olacagi varsayimina gére hazirlanmistir.

a. Kentin az katl geleneksel yapi yogunlugu bicimini koruyan bélgesi, yogunluklar donduruldugu
icin gelisememektedir. Bunlar Kuzey-Bati yonleri, Sedirler, gtiney yoninde Karaman ¢ikis mevkii

ile yine glineyde ¢evre yolunun kente giris glizergahi ve ¢evresidir.

b. Planin konut gelistirme alanlarinin en bytk bslumt kuzey gelisme yoénudir. (toplam 3.370
ha ve 158 k/ha briit yerlesme yogunlugu). Bu bélge Ankara- Istanbul yollan arasinda kuzeye dogru

genisleyen gelisme bolgesidir.

c. Organize konut bolgeleri olarak secilen gelisme bolgesi gecekondu dnleme boligesi ve ¢evresindeki
hava alani yéntindeki alanlardir. Bu alanlarda kooperatiflere imkan taninirken, belediyenin 5 yillik
uygulama planlar da yine bu bolgede gerceklesecektir. Bu bolge Dogu- Bati gelisme kolunun
Istanbul yolu dogusunda kalan bslgedir ve 5 nolu gecekondu énleme bélgesi olarak 200 ha alan

kapsamaktadir.

d. Giney gelisme yonu, Hatip ve Yakin Cevresi ile, Meram- Hatip ¢evresi arasi koridoru olarak
iki boltimde ele alinmistir. Gliney gelisme yoninde yerlesmeler anayol/yollar Uzerinde blok nizamda
yapilarla, arka planda tarim isletmesi konumunda bahgeli yapilar seklinde planlanmistir.

e. Cevresel dizenleme planinda esas olarak kuzeyde bulunan ve kentin “Merkez-Yiksek Yogunluk-
Yiksek Kapasiteli Ulasim™ eksenini meydana getiren kisimlar, ytiksek yogunluk kisimlaridir. Bu
grupta 150, 250 ve 350 kisi/ha briit konut yogunlugu alt gruplarina aynimistir. Merkezden uzaklastikca
yogunluk digmektedir.

f. Cevre dizenleme planina gore ek yerlesmelerin ntfus olarak en yogun olacag ve konut alanlarinin
ve Uretiminin en ¢ok gelisecegi yerler Tomek (165.000 kisi), Kampts (80.00 kisi), Karaman Yolu
(75.000 kisi), Ortakonak (60.000 kisi), Sadiye (50.000 kisi) ve Malas (25.000 kisi). Ayrica Selcuklu
Belediyesi'nin Sille gelistirme projesi (75.000 kisi) bulunmaktadir.
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Il. Bolim

TiCARI GAYRIMENKUL SEKTORD

Konya gayrimenkul sektérine iliskin ikinci degerlendirme ve 6ngorti bashg ticari gayrimenkul
sektortdur. Ticari gayrimenkul sektorti Perakende Sektort ve Aligveris Merkezleri, Turizm Sektori
ve Konaklama Tesisleri, Sanayi ve Lojistik Alanlari ile Ofisler'den olusmaktadir.

II.I PERAKENDE SEKTORU VE ALISVERIS MERKEZLERI

Konya'da perakende sektorii ve aligveris merkezleri perakende sektoni, aligveris merkezi gostergeleri
ve aligveris merkezleri icin ongorulur basliklar ile incelenmekte ve degerlendiriimektedir.

I1.1.1 PERAKENDE SEKTORU

Konya'da perakende sektoriint hane halklaninin gerceklestirdigi perakende harcamalar olusturmaktadir.
Perakende harcamalarin belirleyicisi ise hane halklarinin ézel tiketim harcamalan ile gelirleri ve

ilin toplam safi hasila btyuklugudr.

Konya ilinin safi hasila byukltgu, Tarkiye milli geliri icinden aldigi yuzde 2.1 pay ile hesaplanmaktadir.
Turkiye'nin milli geliri 2007 yilinda 658.8 milyar dolar, 2008 yilinda 742.3 milyar dolar, 2009 yilinda
ise 617.6 olmustur, (2009 yilinda ekonomik ktiglilme ve Turk Lirasinin deger kaybi etkileri). Buna
gore Konya ilinin toplam safi hasila buytklugti 2007 yilinda 13.8 milyar dolar, 2008 yilinda 15.6
milyar dolar ve 2009 yilinda ise |3.0 milyar dolardir.
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TABLO.17 KONYA PERAKENDE HARCAMALAR

GOSTERGELER 2007 2008 2009
SAFI HASILA / MILYAR DOLAR 138 15.6 13.0
KISI BASI GELIR / DOLAR 7.062 7919 6.523
OZEL TUKETIM HARCAMALARI/ MILYAR DOLAR 9.8 109 93
PERAKENDE HARCAMALAR/ 459 416 416
OZEL TUKETIM HARCAMALARI % ) ' )
PERAKENDE HARCAMALAR 448 450 387
/ MILYAR DOLAR TOPLAM
GIDA ICECEK 252 243 2.08
GIDA DSl [.96 2.09 [.79

Ogzel tiketim harcamalar ise sirasi ile 9.8, 10.9 ve 9.3 milyar dolardir. Hane halklarinin perakende
harcamalarinin &zel tiketim harcamalari icindeki paylari her yil degismektedir (TUIK tarafindan
tUketim harcamalar hane halki tiketim anketi ile iller bazinda agiklanmaktadir). Konya'da hane
halklarinin perakende harcamalarinin ¢zel tiketim harcamalari icindeki paylari 2007 yilinda yuzde
45.9, 2008 ve 2009 yilinda ise 41.6 olmustur.

Buna gére perakende harcama buytkligt 2007 yilinda 4.48 milyar dolar, 2008 yilinda 4.52 milyar
dolar ve 2009 yilinda ise 3.87 milyar dolardir. Gida icecek harcamalarinin payr gida disi harcamalara
gore daha yuksektir.

1I.1.2 ALISVERIS MERKEZi GOSTERGELERI

Konya'da 6 AVM bulunmaktadir. 2007 ve 2008 yilinda AVM sayisi ayni kalmis 2009 yilinda ise |
AVM agilmigtir. 2009 sonu itibari toplam kiralanabilir olan bytkligu |161.854 m?dir. Bin kisi bagina
kiralanabilir olan buyukligi ise 81.2 m?dir ve 71 m? olan Turkiye ortalamasinin tizerindedir. AVM
kiralanabilir olan m?* bagina potansiyel harcama biiyUkligl ise ekonomik kiigtilmenin de etkisi ile
2009 yilinda 23.910 dolara gerilemistir.

TABLO.18 KONYA ALISVERiIS MERKEZI GOSTERGELERI

1000 KISl BASINA KIRALANABILIR M? BASINA
AVM ~ TOPLAM KIRALANABILIR POTANSIYEL PERAKENDE
YILLAR SAYISI KIRALANABILIR M? ALAN M? HARCAMA DOLAR
2007 5 132.054 674 33925
2008 6 132.054 67.0 34.229
2009 6 161.854 81.2 23910
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11.1.3 ALISVERIS MERKEZi ONGORULERI

Konya'da aligveris merkezleri potansiyelini belirleyecek en 6nemli gésterge ilin gelir artigi ve buna
bagli olarak kisi basl gelir ile hane halki 6zel tiketim harcamalari ve perakende harcamalarindaki

blylme 6ngorileri olacaktir.

Bu cercevede Konya'da safi hasila ve kisi bagi gelir ile perakende harcama ongorilerinde
bulunulmaktadir. Oncelikle Ttirkiye'nin milli geliri icin 2010 yilindaki yenilenen tahmin olan ytizde
6 biytme ve 710 milyar dolar gelir bytkltgu kullaniimaktadir (Yilin ilk iki ceyregindeki blytime
ile bu buytkluge ulagilacagl gortlmektedir). 201 1-2015 villarr arasi igin ise ekonomide yillik ylzde
5 blytdme olacagl varsayllmistir. Buna gore Turkiye'nin milli geliri 2015 yilinda 904 milyar dolara

ulagmaktadir.

Konya'nin safi hasila blytkltgt ongoriltrken Turkiye'nin milli gelirinden aldigi ytizde 2.1 payin
degismeyecegi varsayilmaktadir. Bu varsayim ve 6ngoruler ¢ercevesinde Konya'nin safi hasila
buytkltgt 2009 yilinda 13.0 milyar dolar olduktan sonra 2015 yilinda 19.0 milyar dolara ulagmaktadir.
Sinirli ndifus artigr dikkate alinarak hesaplandiginda kisi bagi gelir ise 2015 yilinda 9.143 dolar olarak
ongorilmektedir.

TABLO.19 KONYA GAYRISAFi HASILA VE KiSi BASI GELIR ONGORULERI

GAYRI SAFi HASILA ) KISI BASI
YILLAR MILYAR DOLAR NUFUS (000) GELIR DOLAR
2009 13.0 1993 6523
2010 149 2010 7413
2011 156 2024 7710
2012 164 2,038 8.050
2013 172 2052 8.385
2014 181 2,065 8.765
2015 19.0 2078 9.143

Gelir ve perakende harcama buytklugtne iliskin dngérilerin ardindan AVM kiralanabilir alan
ongorileri yapilmaktadir. 2015 yilina kadar bin kisi bagina kiralanabilir alan buytkligintn 100 m?

ve 125 m? olacag varsayimina dayali iki senaryo gelistirilmektedir.

2015 yilinda bin kisi bagina 100 m? kiralanabilir alan bytkltigu ile Konya'da toplam AVM kiralanabilir
alan 207.800 m?'ye ulasmaktadir. Bin kisi basina 125 m? kiralanabilir alan bytikligi ile ise 259.750
m? kiralanabilir alan biytklugine ulagimaktadir.

Bin kisi basina 100 m? kiralanabilir olan senaryosu ile 2015 yilinda m? basina potansiyel perakende
harcama biytikligt 27.480 dolar, 125 m? kiralanabilir alan senaryosu ile de 2 1.980 dolar olmaktadir.
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TABLO. 20 KONYA ALISVERIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER

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

YILLAR  NUFUS (000) ASENARYO B SENARYO ASENARYO B SENARYO
2009 1992 812 81.2 161.854 161854
2010 2010 80.5 80.5 161.854 161.854
2011 2004 85.0 90.0 172,040 182.160
2012 2038 90.0 1000 183420 203.800
2013 2052 95.0 1100 194.940 225720
2014 2065 95.0 1200 196.175 247.800
2015 2078 100 125 207.800 259.750

TABLO.21 KONYA ALISVERIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER

KIRALANABILIR ALAN
BASINA POTANSIYEL

SRR S KIRALANABILIR PERAKENDE i

HARCAMALAR TOPLAM ALAN M YILLIK HARCAMA DOLAR!

YILLAR  MILYAR DOLAR A SENARYO B SENARYO ASENARYO B SENARYO

2009 387 161.854 161.854 23910 23910
2010 447 161.854 161.854 27620 27620
201 | 468 172.040 182.160 27200 25690
2012 493 183.420 203.800 26880 24190
2013 5.17 194.940 225720 26520 22900
2014 543 196.175 247.800 27680 21910
2015 571 207.800 259.750 27480 21980

Iki ayr senaryo &ngorilerine gdre 2010 yili sonrasinda Konya'da azami 60-70 bin m? arasi ilave
AVM kiralanabilir alan yatinmi potansiyeli oldugu gortilmektedir.

1.2 TURIZM SEKTORU VE KONAKLAMA TESISLERI

Ticari gayrimenkuller iginde ikinci sirada konaklama tesisleri ve onunla iliskili olarak turizm sekt&rii

incelenmekte ve degerlendirilmektedir.

1.2.1 KONYA’NIN 2023 TURIZM KONUMLANMASI

2023 Turkiye Turizm Stratejisinde; turizm kaynaklari gelisim akslarn boyunca turizm koridorlari,
turizm bélgeleri, turizm kentleri ve eko turizm bélgelen olusturacak sekilde ele alinmistir. Béylece,
turizm potansiyeli bulunan bolgelerin diger alternatif turizm turleri ile cazibesi artirilacag
dustndlmektedir.

Bu cercevede Konya kiltir ve inang turizmi odakli yerlesimler kapsaminda degerlendirilmis ve

planlanmig olup, bolgenin konumu ve cografi yapisi geregi ulasim baglanti noktasi olarak belilenmistir.
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11.2.2 KONYA’NIN TURIZM POTANSIYELIi VE GELISME EKSENLERI

Konya ilinin turizm potansiyeli tig dnemli unsurdan olusmaktadir. Bunlar kulttr ve inang turizmi,

ikincisi is turizmi, UglincUst ise doga ve termal turizmidir.

Konya'nin dncelikli turizm potansiyeli kiiltir-tarih-inang turizmidir. Konya sayisiz uygarliga ev sahipligi
yapmis ve bu tarihin izlerini tagyan kilttrel miraslari, tarihi alanlan ve sivil mimari drnekleriyle bir
kulttr-tarih kenti niteligindedir. Uzun yillardir Mevlana Mtizesi basta olmak Uzere bir ¢ok tarihi
varliglyla kiltr ve inang turizminin merkezi konumunda bulunan Konya UNESCO’nun 2007 yilini
Mevlana yili ilan etmesi ve tim dinyada bu baglamda yapilan etkinliklerle taninirligini daha da
arttirmigtir. Kilttr-tarih ve inang turizminin merkezi olarak Konya'daki Mevlana Muzesi 2008
yilindaki 1.87 milyon ziyaretgisi ile Topkapl mizesinden sonra Turkiye'de en ¢ok ziyaret edilen

muzedir.

Konya bir tanm kenti olmasinin disinda son dénemde hizla sanayilesen bir sehir haline dénismektedir.
Ogzellikle kiigtik ve orta olcekli isletmelerin varligi ile gelisen sanayi disinda Konya ulagtirma ve
ticaret yollarinin bolgesel merkezi konumundadir. Konya hizla gelisen sanayi ve ticaret faaliyetlerine
bagli olarak dnemli bir is sehri haline déntsmektedir. Bu dontisim ile Konya'da is turizminin

gelismesine yonelik dnemli bir potansiyel olusmaktadir.

Konya'nin Gglincl turizm potansiyeli alternatif doga sporlan olanaklarina ve termal kaynaklarina
bagll doga ve termal turizmidir. Konya'da Beysehir golti ve Meke golt doga ve av turizmi agisindan
Beysehir, Seydisehir, Hadim, Taskent daglik ve ormanlik alanlar av turizmi agisindan, Balatini,
Kortkini, Suluin, Sakaftutan, Susuz, Tinaztepe ve Pinarbasi gibi uzunluklan 2 km'ye yaklasan essiz
magaralar magara turizmi agisindan ve ligin ilcesindeki termal kaynaklar ile termal turizmi igin
odnemli potansiyelleri olusturmaktadir.

11.2.3 KONYA TURIZMi KONAKLAMA VE TESIiS iSTATISTIKLERI

Konya, konaklayan kisi sayisi ve geceleme sayisi itibari ile Turkiye turizminden sinirli pay almaktadir.
Turizm Bakanlig’'nin yayinladigl konaklama istatistiklerine gore Konya'da konaklayan yabanci turist
sayisi 2009 yilinda |19 bin, yerli turist sayisi ise 234 bin ve toplam 353 bin olmustur. Konya'nin
konaklayan yabanci turistler icinde payr ytizde 0.80'dir. Yerli turist icinde ise ylzde 2.3 1'dir.
Geceleme sayilart itibari ile de turizm faaliyetleri zayiftir. Yabancilarin Tirkiye'deki gecelemelerinin
ytzde 0.45'i Konya'da yapilmaktadir.

Konya'da, turistlerin tlkelere gdre dagilimina bakildiginda en fazla turist Japonya'dan (% 40)
gelmektedir. Bu ulkeyi Fransa (%17), Almanya (% 9) ve Italya (% 9) takip etmektedir.
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Bolgeye gelen yabanci turistlerin blytk bir balimu tur acenteleri tarafindan paket programlarla
gelmektedir. Bu program icinde Konya bir durak ya da mola merkezi durumundadir. Konya'ya
gelen turistler basta Mevlana ve diger mizeleri ziyaret ederek konaklamadan ayrilmaktadir. Boylece
turizm ekonomisinde dnemli bir yeri olan konaklama ve hizmet gelin Konya icin yetersiz kalmaktadir.

Bolgeye bahar ve yaz aylarinda turistik ziyaretler artarken kis aylarinda azalmaktadir. En fazla turist
Agustos ayinda gelirken en az turist Subat ayinda gelmektedir. Konya muzelerini yerli turistlerin
en fazla ziyaret ettigi ay Mayis iken, yabanci turistlerin en fazla ziyaret ettikleri ay ise Ekim'dir. Kis
aylan mizelere ziyaretlerin en az oldugu aylardir. Bu aylarda konaklayan yerli ve yabanci turistler

genellikle is sebebiyle gelmektedirler.

TABLO.22 KONYA TURIZM GOSTERGELERIi KONAKLAYAN KisSi SAYISI (000)

YABANCI YERLI TOPLAM
YILLAR (000) %PAY (000) %PAY (000) %PAY
2003 35.665 18.54 156.665 81.46 192.330 100.00
2004 58.651 2627 164.588 7373 223.239 100.00
2005 100.078 35.87 178.924 64.13 279.002 100.00
2006 83.599 27.71 218.132 7229 301.731 100.00
2007 [11.685 33.12 225572 66.88 337.257 100.00
2008 [11.086 32,69 228.690 6731 339.776 100.00
2009 [18.717 33.63 234306 66.37 353.023 100.00

KAYNAK: TURIZM BAKANLIGI KONAKLAMA ISTATISTIKLERI

TABLO.23 KONYA TURIZM GOSTERGELERI GECELEME SAYISI (000)

YABANCI YERLI TOPLAM
YILLAR (000) %PAY (000) %PAY (000) %PAY
2003 43.153 16.85 212955 83.15 256.108 100.00
2004 81.018 2622 227.934 73.78 308.952 100.00
2005 109.948 30.64 248.880 69.36 358.828 100.00
2006 101319 24.64 309.886 7536 411.205 100.00
2007 127.119 29.29 306.934 7071 434.053 100.00
2008 132.893 2947 318.056 70.53 450949 100.00
2009 144.069 30.69 325314 69.31 469.383 100.00

KAYNAK: TURIZM BAKANLIGI KONAKLAMA ISTATISTIKLERI

Konya'da Turizm Bakanhigl Konaklama Tesisleri Istatistiklerine gére 2008 sonu itibari ile turizm
isletme belgeli 20 tesis, 1.552 oda ve 3.216 yatak kapasitesi bulunmaktadir. Turizm yatinm belgeli
6 tesisin 628 oda ve 1.281 yatak kapasitesi bulunmaktadir. 2009 sonu itibari ile turizm igletme
belgeli yatak kapasitesi 3.3 10'a ytkselmistir. Bu yatak kapasitesi 2 adet 5 yildizli otel, 5 adet 4 yildizl:
otel, 7 adet 3 yildizl otel, 3 adet 2 yildizli otel ve | adet | yildizli otel arasinda dagiimaktadir. 2010
yilinda yatinmlarn devam eden 2 adet 4 yildizli otel ve 3 adet 3 yildizli otel bulunmaktadir. Yatinmlan
devam eden otellerin ilave olacak toplam yatak kapasitesi |.187'dir.
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TABLO.24 KONYA TURIZM GOSTERGELERIi KONAKLAMA TESISLERI 2008

TESIS SAYISI ODA SAYISI YATAK SAYISI
TESISLER ADET PAY% ADET %PAY ADET %PAY
ISLETME BELGELI 20 078 1.552 0.58 3216 057
YATIRIM BELGELI 6 078 628 0.55 1281 0.50

KAYNAK: TURIZM BAKANLIGI KONAKLAMA ISTATISTIKLERI

Konya'da turizm potansiyeline ragmen turizm faaliyetlerinin sinirli kalmasi konaklamalarin da kisa
olmasina ve doluluk oranlarinin dustik kalmasina yol agmaktadir. Ortalama konaklama stresi |
gecenin biraz Uzerindedir. Doluluk oranlar ise ylzde 40 dolayinda gerceklesmektedir.

TABLO.25 KONYA TURIZM GOSTERGELER YATAK SAYISI ORTALAMA KALIS

SURESI VE DOLULUK ORAN

ORTALAMA KALIS GUN DOLULUK YATAK
VILLAR YABANCI YERLI TOPLAM ORANI % SAYSI
2003 1.2 14 13 31.64 2245
2004 14 14 14 39.22 2211
2005 . 14 13 41.88 2329
2006 1.2 14 E 4294 259
2007 1. 14 13 39.47 2797
2008 1.2 14 13 39.18 3216
2009 12 14 E 39.62 3310

KAYNAK: TURIZM BAKANLIGI KONAKLAMA ISTATISTIKLERI

Konya'da 6ncelikle konaklama sayisinin arttirimasina ve konaklama strelerinin uzatiimasina yoénelik
turizm faaliyetlerinin cesitlendiriimesi ve il iginde zamana yayilmasi gerekmektedir. Ozellikle tarih-
kultUr-inang turizm faaliyetleri icin Konya merkezli turlar ve etkinlikler gerekli gériilmektedir. Buna
ilave olarak alternatif doga sporlari ve termal turizmi icin de tanitim &nem tagimaktadir. 2023
turizm stratejisinde Konya'nin tarih-kiltlr ve inang turizmi icin belirlenen merkez konumu da
dikkate alindiginda Konya'da agagidaki nitelikteki konaklama tesislerine ihtiyag olacag dngériilmektedir.
|. Tarih ve kdltdr turizmine yonelik konsept ve butik sehir otellerine (4 yildiz, 3 yildiz)
2. Is olanaklari ile donatilmig makul fiyath sehir-is otellerine (3 yildizli)

3. Alternatif doga sporlari ve termal turizmi i¢in ozellikli konaklama tesislerine

ihtiyag olacaktir.
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1.3 SANAYIi VE LOJiSTiK ALANLAR

Ticari Gayrimenkuller iginde Uglincl olarak sanayi ve lojistik alanlari degerlendirilmektedir.

11.3.1 SANAYI VE SANAYi ALANLARI

Konya, hizli sanayilesme stirecini stirdiren iller arasinda bulunmaktadir. Konya ézellikle kiigik ve
orta Slgekli sanayinin gelisme merkezi konumundadir. Konya sanayi hemen her imalat sanayi alt
sektoriinde faaliyette bulunmaktadir. Konya'da 6ncelikli sanayi kollar;

Makine ve techizat imalat sanayi, Otomotiv yan sanayi, Ana metal sanayi, Gida Urtnleri ve icecek
imalat sanayi, Mobilya imalat sanayi, Deri ve deri Urlinleri imalat sanayi, Plastik ve kauguk triinleri
imalati, Tekstil ve tekstil Griinleri imalat sanayi, Aga¢ Urlinleri imalat sanayi, Kagit ve kagrt trtnleri
imalat sanayi, Metalik olmayan diger mineral Urtinler imalat sanayi, Fabrikasyon metal trtinler imalat
sanayidir.

Konya'da sanayilegmenin itici glict sehrin rekabetgilik giictindeki geligmedir. Buna gére lller arasi
Rekabetcilik Endeksi 2007-2008 vili sonuglarina gére genel endeksinde 10. Sirada olan Konya
2008-2009 endeksinde en rekabetgi | |. il konumunda yer almaktadir. Konya'da 2009 sonu itibari

ile 58 yabanci sermayeli sanayi firmasi faaliyet gostermektedir.

Konya genelinde hizli sanayilesme planli ve mekansal olarak toplulastinimis sekilde gerceklesmektedir.
Sanayi organize bolgelerde ve kii¢clk sanayi sitelerinde yogunlasmistir. Merkezde 4 biytk OSB
ve 4 ilcede OSB faaliyet gosterirken 3 ilcede OSB yatinmi stirmektedir. Merkezde yer alan 3
OSB'de ytiksek doluluk oranlan bulunmaktadir. lll. Organize Sanayi Bolgesi ise en yeni bolge olarak
parsel bulunabilen tek bolgedir. 2010 yili itibari ile I.OSB'de arsa fiyatlari 15-100 TL/ m2 arasinda
degismektedir.

Konya'da yeni ¢evre dlizenleme plani ve nazim imar planina gére yeni sanayi gelisme alanlan olarak
Ankara Yolu ile Eregli Yolu arasi ile Ankara Yolu ile Aksaray yolu arasi bélge ve Sille Yolu glineyindeki
bolge belirlenmistir.

Sanayideki gelisme 6ngdrisine bagli olarak Konya'da yerli ve yabanci yatinmcilarin sanayi arazisi
talebi stirecektir.
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TABLO. 26 ORGANIZE SANAYi BOLGELERI

ORGANIZE SANAYI ALAN PARSEL DOLULUK
BOLGELERI HEKTAR SAYISI ORANI %

LORGANIZE SANAYI BOLGES] 134 177 849
. ORGANIZE SANAYI BOLGESI 300 222 829
lIl. ORGANIZE SANAY] BOLGESI 900 301 459
BUSAN OSB 100 460 970
AKSEHIR OSB 155 125 100
BEYSEHIR 100 76 18.4
EREGLI OSB 100 62 710
CUMRA 62 14 310
SEYDISEHIR 150 53 -
KULU 400 -
KARAPINAR 200 181

KAYNAK: KONYA IL CEVRE DEGERLENDIRME RAPORU 2009
KONYA IL PLANLAMA MUDURLUGU
SANAYI VE TICARET BAKANLIGI

11.3.2 TEKNOKENTLER

Teknokentler ve teknoloji gelistirme merkezleri de yeni yatinm alanlar olarak ¢ne ¢ikmaktadir.
Konya bu alanda da dnemli bir kent konumundadir.

Konya Teknokent

Konya Teknokent, Selcuk Universitesi Teknoloji Gelistirme Bolgesinin isleticiligini yapmak tzere
kurulmus olan 6zel hukuk htkimlerine tabi bir anonim sirkettir.

2009 yili verilerin gore Konya Teknokent, bunyesinde yer alan 107 AR-GE firmasi ile en hizli
gelisen teknoparklarindan birisi konumuna gelmistir. Konya Teknokent, Uluslararasi Teknoparklar

Birligi'ne (IASP) tam Uye olan Turkiye'deki az sayidaki teknoparklardan biridir.

Konya Teknokent'te 2 yabanci sermayeli firma bulunmaktadir. Bu firmalardan biri ABD, digeri
Alman menselidir. Konya Teknokent, biinyesindeki AR-GE kurulugu sayisi itibariyla ODTU
Teknokent ve Bilkent Cyberpark'tan sonra Ugtinct buytk teknopark konumundadir. Konya
Teknokent, danigman olarak gorev alan 6gretim Uyesi sayisi agisindan ve akademisyenlerce kurulan
sirket sayisi agisindan da en biytk ilk 3 teknopark arasindadir. Ulusal Destek programlarina sunulan
proje sayisi 2008 yilinda 29, 2009 yilinda ise 41 olmustur.

Konya Teknoloji Gelistirme Merkezleri (TEKMER)

Selguk TEKMER Mudurltgt portfoytinde 57 adet firma bulunmakta olup; bunlardan 40 tanesi
aktif, 5 tanesi ise genel sozlesme agamasindadir. Bu firmalar Aragtirma ve Gelistirme Faaliyetlerinin
Desteklenmesi Kanunu ve 4691 sayili Teknoloji Gelistirme Bolgeleri Kanunlarinin sagladigi haklardan
(vergi muafiyetleri, SSK, KDV vb. indirimlerinden) yararlanmaktadir.
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11.3.3 ULASTIRMA-TASIMACILIK-LOJiSTiK SEKTORU VE LOJiSTIiK
ALANLAR

Konya cografi konumu itibari ile ticaret ve ulagtirma yollarinin bolgesel merkezi durumundadir.
Ulastirma sektortindeki gelismelere paralel olarak lojistik olanaklanin da gelismesi ile birlikte Konya
lojistik ve kargo sirketlerinin bélgesel dagitim ve bolgesel merkez islevini Ustlenmeye baglamistir.
Konya'nin gelisen ulastirma altyapisi sehrin bu islevini gliclendirmektedir.

Karayolu;

Konya | saat mesafe icinde erisilebilir toplam ntfusun | milyonun Uzerinde oldugu kentler arasinda
yer almaktadir.

Havayolu;

Kargo tagimaciligi yapilan havaalanlari arasinda Konya Havaalani da yer almaktadir. 2009 yilinda
ic ve dis hatlardaki tim ugak sayisi Konya igcin 4.050 adet, toplam yolcu sayisi 301.724 ve toplam
tasinan kargo ytkd 3.391 ton olmustur.

Demiryolu;

Ulusal demiryolu koridoru Uzerinde yer alan Konya'da, Ankara-Eskisehir-Afyon koridorundan
Ankara-Konya mevcut demiryolu 687 Km, Ankara-Konya karayolu ise 258 km'dir. Ankara-Konya
arasinda demiryolu ile yapilan yolcu ve yik tagimaciligi uzun stre aldigindan karayolu tagimaciligi
tercih edilmektedir. Bu nedenle Konya sehrinin Ttirkiye'nin en bilytk ti¢ kentine (Istanbul, Ankara,
Izmir) daha kisa zamanda ulagimini saglayacak hizli demiryolu ile baglantisini gerceklegtirmek amaci
ile Ankara Konya arasinda hizli tren icin demiryolu yapiimasi planlanmigtir. Ankara-Konya ve Ankara-
Istanbul Hizli Tren Projelerinin tamamlanmasindan sonra: Ankara-Konya arasindaki 10 saat 30
dakikalik seyahat stiresi | saat |5 dakikaya, Istanbul-Konya arasindaki 12 saat 25 dakikalik seyahat

suresi ise 3 saat 30 dakikaya inecektir.

Konya ili 2004 yilinda baslatilan blok tren isletmeciligine bagli olarak ytk tagimaciliginda da yer
almaktadir. Konya'dan Nusaybin'e ihrag mali yuk tasimaciligi blok tren isletmeciligi ile yapilmaktadir.
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Lojistik Koy

Ulastirma Bakanlig'nin yurttiga Lojistik K&y Projesi ile ylk tasimacilig ile ilgili tim hizmetlerin
en iyi sekilde verilmesi, musterilerin idari, teknik, sosyal ttim ihtiyaglaninin karsilanabilmesi, ytk
merkezlerinin belli noktalarda olugturulmasi, tagimalarin ve tagima kalitesinin artinlmasi dolayisi ile
musteri memnuniyetinin saglanmasi amag edinilmistir.

Lojistik koyler, Bakanlik tarafindan ¢zel sektorle isbirligi icerisinde isletimek tzere demiryolu altyapisi
agirlikli olarak insa edilecek olup, bu koyler 6zel sektére ait fabrikalarla, sanayi merkezleri ve OSB
gibi iltisak hatlari ile baglanti saglayabilecektir ve antrepo, depolama, ytikleme-bosaltma, stoklama,
paketleme, gibi hizmetler sunabilecektir.

Lojistik hizmetlerinde daha etkin ve verimli bir isletmecilik yapilabilmesi ve misteri memnuniyetinin
saglanmasi icin ylk potansiyeli yiksek karayolu, demiryolu ya da liman erisimi olan bolgeler tespit
edilmistir. Turkiye'de farkl 6lgeklerde |2 noktada benzer tesislerin kurulmasi planlanmig olup bu
bolgeler icinde Kayacik (Konya) da yer almaktadir.

Konya lojistik koyt kapsaminda Konya Buyuksehir Belediyesi ile calismalar stirdtrtimekte olup
tevsiat projesi hazirlanmaktadir. Lojistik kdyUntn faaliyete gegmesi ile mevcut durumda yaklasik
634.000 ton/yil olan tagima miktari, 1.679.000 ton/yila ¢ikacaktir. Lojistik kdyden kémiir, cimento,
mermer, gida maddesi, un, yem, saman, gtibre, seker, tarim makineleri, tanim Urtnleri, konteyner,

askeri esya tasimasi yapilacaktir.

Lojistik koy projesi kapsaminda TCDD, farkli isletici ve tasiyicilarla ulusal ve uluslararasi yuk
tasimacilig), dagrtimi, depolama ve diger tim hizmetlerin yapildigi alan olarak tanimlanan lojistik
merkezlerden biri olarak Kayacik bolgesini tespit etmistir. Konya lojistik merkezinin proje, kamulagtirma
ve ingaat ihale islemleri stirmektedir. Bu lojistik merkezde konteyner ytkleme, bosaltma ve stok
alanlan, giimrik sahalar, misteri ofisleri, otopark, tir parki, bankalar, restoranlar, oteller, bakim
onarim ve yikama tesisleri, akaryakit istasyonlari, antrepolar ile tren tegkil kabul ve sevk yollari
yapllmasi planlanmaktadir.
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11.4 OFIS PIYASASI

Sanayi ve ticaret alanindaki gelismelere bagli olarak Konya bir is sehri olarak gelismesini stirdtirmektedir.
Bu gelisme cercevesinde hem ulusal sirketler Konya merkezli bélgesel ofisler kurmakta, hem de
Konya merkezli sirketlerin ofis ihtiyaci artmaktadir. Buna bagli olarak 2003 yilindan itibaren sehrin
gayrimenkul sektoriinde ofis pazar da kurulmaya baslamistir. Sehirdeki nitelikli ofis ihtiyacinin
karsilanmasi igin is merkezleri ve ofis binalari arzi olusmaktadir.

Sehrin merkezinde Selgcuklu ilgesi ve Meram ilgesi ofis piyasasinin gelistigi bolgeler olarak one
¢ikmaktadir. Giderek akilli binalar, glivenlikli ve merkezi teknolojik aftyapiya sahip is merkezleri
ihtiyac ve buna bagli ofis binasi arzi gelismektedir.

TABLO 27. KONYA'DA BAZI BOLGELERDEKI OFISLER VE YILLIK KiRA BEDELLERI

BOLGE OFis TURU YILLIK KIRA (M¥/TL)
SEHIR MERKEZ] I
(SELCUKLU ILCESI-KULE PLAZA) o VEREZ AT 150200
SEHIR MERKEZ] . -
(SELCUKLU ILCESI-BABALIK MAHALLES)) 12 MERKEZ-OFIS TARZ /5100
SERIR MERKEZL . . Is MERKEZI-OFIS TARZI 100- 150
(SELCUKLU ILCESI- KONEVI IS MERKEZ)
SEHIR MERKEZ]
MERAM ZAFER BOLGES) Is MERKEZI/ KATTA DAIRE 75-100 / 50- 75
SEHIR MERKEZ] 4 .
e OFIS/ KATTA DAIRE 100-200/75-100
SEHIR MERKEZI A o

Is MERKEZI-OFIS TARZI 100-150

(NUMUNE HASTANESI CIVARI)

KAYNAK: TUR-YAP ARASTIRMASI 2009

Oniimiizdeki dénemde nitelikli ofis binasi ihtiyacinin stirecegi dngoriilmektedir. Ozellikle ig hani
niteligindeki binalardan modern ofis binalarina gegis egilimi strecektir. Yeni ofis binalan gelisme
alanlar olarak Istanbul-Ankara yollari arasi ve Ankara yolunun dogusundaki alanlar beliflenmistir.
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