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SUNUS

Urkiye'de gayrimenkul sektort yeni bir gelisme dénemine girmistir. Uluslararasi alanda
gelisen piyasalar statlistine ulagan sektor, konutun yani sira ticari gayrimenkul piyasalarini
da kapsamaktadir.

Ekonomide saglanmakta olan iyilesme ve istikrar ile AB ile uyum strecinin yarattigi kosullar
sektorde kurumsallasmayi arttirirken, konut finansman sisteminin yasalasmasi ile birlikte sektor
yeni bir ivme kazanmaktadir. Artan yabanci sermaye yatinmlart da sektoriin nitelik ve standartlarini
yikseltmektedir. Sektsrdeki bu gelismeler Istanbul ve diger buytk sehirlerde baglayp orta
buyuklikteki sehirlere dogru yayilmaktadir.

Bu cergevede gayrimenkul sektériinin gelisme slrecinin ongérilmesi ve etkin  sekilde
yonetilebilmesi amaci ile "Gayrimenkul Sektorii ve lller Igin Ongériler 2015" calismasinin ikincisi
hazirlanmistir. 5 byuk ilimizi kapsayan ilk galisma sonrasi ikinci calisma buytk sehir belediyesine
sahip diger 9 il olan Antalya, Diyarbakir, Erzurum, Eskisehir, Kayseri, Kocaeli, Konya, Mersin ve

Samsun illerini kapsamaktadir.

Calismanin amaci bu dokuz ilin gayrimenkul sektériinde 2015 yilina kadar yasanabilecek

niceliksel ve niteliksel gelismeler ile ilgili dngériler yapilmasidir.

Buna bagli olarak gayrimenkul sektort iginde konut, alisveris merkezleri, konaklama tesisleri ile
sanayi ve lojistik alanlari alt bagliklarinda gayrimenkul piyasalar incelenmekte ve 2015 yilina kadar

olan dénem igin 6ngdriller yapiimaktadir.
"Gayrimenkul Sektorti ve lller Igin Ongoriiler 2015" baglkli dokuz ili kapsayan ikinci

calismamizin sektortin tim aktorleri igin yararl olmasini ve sektdriin kurumsallasma cabasina katki

saglamasini dileriz.

Dr. Can Fuat Giirlesel

Stratejik Arastirmalar Enstitiisti Basgkani
Ekim 2007
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CALISMANIN METODOLOJISI

‘ ‘ ayrimenkul Sektorii ve lller Igin Ongoriller” calismas, bir 5ngdrii calismasi olup

segilen illerde gayrimenkul sektortntin 2015 yilina kadar olan gelisimine iliskin

ongoriilerde bulunmaktadir.

Gelecek 6ngoriilerinin yapilmasinda, ge¢mis dénem egilimleri, gegmis dénem ve bugline ait

sayisal gostergeler ve gelecek doneme iliskin olarak da gesitli varsayimlar kullaniimaktadir.

Calismada yapilan ongoriilere iliskin temel varsayim Tirk ekonomisindeki iyilesme ve nor-
mallesmenin  strecegi, makro dengelerde iyilesme ve normallesmenin devam edecegi, makro
dengelerde ve mali gostergelerde istikrarin korunacagi ve bunlan etkileyen siyasi ve dis politik

cevreye iliskin istikrarin da stirecegi varsayimlandir.

Bununla birlikte bir 6nceki bes ili kapsayan galismada oldugu gibi bu calismada da, ekonomik
buytkluklere iliskin gostergelerde gelisme ongoéruleri sabit fiyatlarla sunulmaktadir. Bdylece fiyat
ve kur dalgalanmalari ile olusabilecek sapmalardan da korunma saglanmis olmaktadir. Bu nitelik-
teki tlim ongoriiler sabit fiyatlarla sunulmaktadir. Bu gercevede sabit fiyatlarla her yil ytizde bes

ekonomik buytme belirleyici ve énemli bir varsayimdir.

Calismanin énemli bir diger varsayimi ntfusa iliskin yapilan varsayimlardir.  Turkiye'nin mevcut
demografi ve niifus egilimleri isiginda  ttim illerin demografi ve niifus egilimleri belirlenmekte ve
bu egilimlerin devami olarak iller i¢in ntfus artis hizi, net g&g, toplam ntfus, kentlesme orani,
kentli ntfus, hane halki buytkltkleri ve kentli hane halki sayisi gibi gostergelere iliskin &ngoriler

yapilmaktadir.
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Gayrimenkul sektoriinde konut alaninda yapilan 6ngérler igin illerdeki meveut konut stoku-
nun hukuki ve fiziki konumlar, hane halklarinin konut sahipligi, konut egilimleri ve konut talebini
etkileyen unsurlar ile konut finansman sektdriinden yararlanma potansiyelleri ve nifus ile

ekonomik gelismeleri degerlendiriimekte ve bunlara bagli 6ngoriler yapilmaktadir.

Ticari gayrimenkuller iginde yer alan aligveris merkezleri, konaklama tesisleri ve sanayi lojistik
alanlan igin ise oncelikle mevcut durum tespitleri yapilmakta ve egilimler belirlenmektedir.
Ardindan bu alanlardaki 6ngoriileri belirleyen kisisel gelirler, 6zel tiketim harcamalan, perakende
harcamalar, organize perakende alanlarda harcamalar ile turizm sektorli ve sanayi-ticaret
alanindaki gelisme beklentileri degerlendirilerek dngoriiler yapilmaktadir. Alisveris merkezleri igin
oncelikle &ntimtizdeki yillara ait  (insaat halinde ve planlanan) fiili gerceklesme ongorileri

kullanilmaktadir.

Ardindan filli gerceklesmeler ile ulagilan buytklukler ve ilin nifus ve ekonomik yapisi goz
ontnde bulundurularak iki ayr gelisme senaryosu olusturulmakta ve bu senaryolara bagli olarak

genisleme potansiyelleri ortaya konmaktadir.
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YONETICT OZETI

ayrimenkul Sektsri Ve lller Igin Ongoriiler 2015 calismasinda Antalya,
Diyarbakir, Erzurum, Eskisehir, Kayseri, Kocaeli, Konya, Mersin ve Samsun
illerinde gayrimenkul sektorti ve ongorileri Konut Sektért ve Konut Piyasalar,
Perakende Pazan ve Alisveris Merkezleri, Turizm ve Konaklama Tesisleri ile

Sanayi ve Lojistik Alanlar basliklar attinda sunulmaktadir.

ANTALYA

Konut Sektorii ve Konut Piyasalari

Antalya'nin nifusu 2006 yilinda 2.08 milyona, niifus pay ytizde 2.83'e ¢lkmistir. Antalya'nin
nufus artis hizi 2006 yilinda yuzde 3.23 ile Turkiye ntfus artisinin (1.28) ¢ok tUzerindedir. Antalya
dnemli dlctide gog almaktadir. Antalya’nin 2006 yilindaki yizde 3.23 nifus artigi iginde kent kay-
nakli ntfus artisi ytizde 2.24, gé¢ kaynakli niifus artigi ytizde I'dir.

Antalya'da kentlesme orani 2006 yilinda ytzde 57.5, kentli nifus 1.2 milyon, kentli hane halki
buyuklugt 3.58 kisi ve kentli hane halki sayisi 307 bindir.

Antalya'da ntfus artis oraninin 2010 yilinda yuzde 2.90'a, 2015 vyilinda ytizde 2.65'e inecegi,
toplam ntifusun 2010 yilinda 2.34 milyon, 2015 yilinda 2.68 milyon olacagi éngérilmektedir.

Antalya'da kentlesme oraninin 2010 yilinda ytzde 59.5'e, 2015 vilinda ytizde 62've ¢ikacag),
kentli hane halki buytkligtintin 2010 yilinda 3.40 kisiye, 2015 yilinda 3.20 kisiye inecegi
ongorulmektedir. Antalya'da kentli hane halki sayisi 2010 yilinda 377 bin, 2015 yilinda 480 bin

olacaktir.

Antalya'da 2006 yili itibari ile kentsel alanlardaki konut sayisi 463.374, insaat ruhsat izni olmayan
konut sayisi 106 bin'dir. Antalya'da 2007-2015 villar arasindaki konut ihtiyaci 236 bin olarak
ongoritlmektedir. 173 bin adet hane halki artigi, 36 bin adet kentsel donistim, 27 bin adet

yenileme kaynakli konut ihtiyac olacaktir.
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Antalya'da konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2000 yilinda 101 bin, 2005 yilinda
|06 bin kiraci hane halki vardir ve 2006 yilinda 4.757 dolar olan kisi basina gelirin 2010 yilinda
5.125, 2015 yilinda 5.710 dolara gikmasi beklenmektedir.

Antalya'da konut sektériinde genisleme luks ve markali konutlarda sinirl, orta tst sinif konut-
lar ile yerli ve yabancilarin mustakil konutlari igin kuvvetli olarak strecektir. Orta sinif konutlar igin

konut kredisi kullanimi énemli olacaktir.
Perakende Pazari ve Aligveris Merkezleri

Aligveris merkezleri ile ilgili ekonomik buydikltkler; 2006 yilinda Antalya’nin gayri safi hasilasi 9.9
milyar dolar, &zel tiketim harcamalari 7 milyar dolar, perakende harcamalann payi ytzde

44 ve perakende harcamalar 3.1 milyar dolardr.

Antalya'da 2006 yili itibari ile 8 alisveris merkezinde 101.849 m2 kiralanabilir AVM alani bulun-
maktadir. Bin kisi basina kiralanabilir alan 50.5 m2'dir. AVM kiralanabilir alan m2 basina yillik
potansiyel perakende harcama 30.340 dolardir.

2009 sonuna kadar 8 alisveris merkezi daha agilacaktir. 2009 sonunda toplam AVM kiralanabilir
alani 336.849 m2 , bin kisi basina kiralanabilir alan 148.1 m2 olacaktir. Antalya'da 2015 yilinda bin
kisi bagina 200 ve 250 m?2 kiralanabilir alan senaryolarina gore toplam AVM kiralanabilir alani
536200 ve 670.250 m2'ye ulasmaktadir. Bu iki ayr senaryoya gore 2010-2015 vyillar arasinda
200-330 bin m?2 kiralanabilir alana sahip AVM yatinm potansiyeli 6ngdriilmektedir.

Turizm ve Konaklama Tesisleri

Yaz turizmi odakli Akdeniz'in turizm merkezi islevini stirdirecek, turizm faaliyetlerini gesitlendi-
recek ve |2 aya yayacak olan Antalya'da mevcut konaklama tesislerine ilave olarak deltiks tatil
otellerine (5 yildiz Uzeri), 3-4 yildizli otellere ve . sinif tatil koylerine, gok amagl (kongre,sanat-
kaltur etkinlikleri spor olanaklari gibi) konaklama tesislerine, is olanaklari ile donatiimig konsept
(business oriented) otellere(4 yildiz, 3 yildiz), eglence-dinlence agirlikli konaklama ihtiyaglarini
karsilamaya yonelik butik otellere (4 yildiz-3 yildiz), apart otel ve residence gibi (delux) konakla-
ma tesislerine, yat turizmi ve golf turizmi igin ilave konaklama tesislerine ihtiyag olacag

ongorulmektedir.
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Sanayi ve Lojistik Alanlar

Tarima dayali sanayi yatinmlarinin organize sanayi bolgelerinde genisleyecegi ve bu cergevede
sanayi alanlarina ve turizm ve 6zel tuketim agirlikli dagrtim amagli lojistik alanlarina ihtiyacin ve

talebin artacag ongoriilmektedir.

DiYARBAKIR
Konut Sektorii ve Konut Piyasalari

Diyarbakir'in ntfusu 2006 yilinda 1.5 milyon, ntifus payi yuzde 2.04'dur. Diyarbakir'in ntfus artis
hizi 2006 yilinda ytizde 1.56 ile Turkiye nifus artiginin (1.28) Uzerindedir. Diyarbakir 6nemli
Olctde gog vermektedir. Diyarbakir'in 2006 yilindaki yuzde 1.56 ntfus artigi iginde kent kaynakli

nufus artist ylzde 2.05, verilen gog orani ise ytizde 0.49'dur.

Diyarbakir'in kentlesme orani 2006 yilinda ytizde 62.5, kentli ntfus 938 bin, kentli hane halki
buytklugt 6.07 kisi ve kentli hane halki sayisi 155 bin'dir.

Diyarbakir'in ntfus artig oraninin 2010 vyilinda yuzde 1.47'ye, 2015 yilinda yuzde 1.35’e inecegi,
toplam niifusun 2010 yilinda 1.59 milyon, 2015 yilinda 1.7 milyon olacagi éngoriilmektedir.

Diyarbakir'da kentlesme oraninin 2010 yilinda ytzde 63.7'ye, 2015 yilinda ylzde 65'e ¢ikacag,,
kentli hane halki buytkliginin 2010 yilinda 594 kisiye, 2015 yilinda 5.80 kisiye inecegi
ongdrilmektedir. Diyarbakir'da kentli hane halki sayisi 2010 yilinda 171 bin, 2015 yilinda 191 bin

olacaktir.

Diyarbakir'da 2006 yili itibari ile kentsel alanlardaki konut sayisi 205.986, insaat ruhsat izni

olmayan konut sayisi 129 bin'dir.

Diyarbakir'da 2007-2015 yillart arasindaki konut ihtiyact 90 bin olarak éngérilmektedir. 36 bin
adet hane halki artigl, 45 bin adet kentsel dontstim, 9 bin adet yenileme kaynakli konut ihtiyaci
olacaktir. Diyarbakirda konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2000 yilinda 44.8 bin kirac
hane halki vardir ve 2006 yilinda 2.800 dolar olan kisi basina gelirin 2010 yilinda 3.200, 2015
yilinda 3.810 dolara gikmasi beklenmektedir.
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Diyarbakir'da yogun carpik ve kagak yapilasma nedeni ile diizenli bir konut piyasasinin olusmasi
zaman alacaktir. Diyarbakir'da buytk dlgtide sosyal konut ihtiyaci bulunmaktadir. Kamu sektor
kentin konut Uretimini strtikleyecektir. Ozel sektdriin konut Uretimine ve konutlarina yonelik

talep sinirli kalacaktir.

Perakende Pazari ve Aligveris Merkezleri

Aligveris merkezleri ile ilgili ekonomik buytiklikler; 2006 yilinda Diyarbakirin gayri safi hasilas
4.2 milyar dolar, 6zel tiketim harcamalan 3 milyar dolar, perakende harcamalarin payi ytizde 60

ve perakende harcamalar 1.8 milyar dolardir.

Diyarbakir'da 2006 yili itibari ile 2 aligveris merkezi ve 28.020 m2 kiralanabilir AVM alani bulun-
maktadir. Bin kisi basina kiralanabilir alan 18.7 m2'dir. AVM kiralanabilir alan bagina yillik potan-
siyel perakende harcama 64.250 dolardir.

2009 sonuna kadar 3 aligveris merkezi daha agilacaktir. 2009 sonunda toplam AVM kiralanabilir
alani 139.020 m2, bin kisi basina kiralanabilir alan 88.5 m2 olacaktir. Diyarbakir'da 2015 yilinda
bin kisi basina 125 ve 150 m2 kiralanabilir alan senaryolarina gére toplam AVM kiralanabilir alani
213.500 m2 ve 256.200 m2'ye ulasmaktadir. Bu iki ayri senaryoya gore 2009-2015 yillart arasinda
80-120 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yatinm potansiyeli dngoriilmektedir.

Turizm ve Konaklama Tesisleri

Diyarbakir'da turizmin tarih-kutttir-inang turizmi ile is-ticaret odakli turizm seklinde iki eksende

sinirll lglide gelisecegi ongdriilmektedir.

Bu ¢ercevede Diyarbakir'da mevcut konaklama tesislerine ilave olarak ¢ok amagli kongre-fuar-
sanat etkinliklerinin yapilabilecegi oteller (4-5 yildizli), is olanaklari ile donatilmig konsept (business
oriented) oteller (4 yildiz-3 yildiz) ve tarih-kulttr-inang turizmine yonelik butik otellere (3 yildiz)

ihtiyag olacagl 6ngortlmektedir.

Sanayi ve Lojistik Alanlar

Sanayi ve lojistik alanlarina talep sinirli olarak gelisecektir. Hayvanciliga dayali organize sanayi

bolgesine yonelik talep olacaktir. Lojistik alanlara daha ¢ok ig ticaret agirlikli sinirli talep olacaktir.
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ERZURUM
Konut Sektorii ve Konut Piyasalari

Erzurum’un ntfusu 2006 yilinda 963 bin, nufus payi yuzde 1.3 1'dir. Erzurum’un nifus artig hizi
2006 yilinda ytizde 0.32 ile Turkiye ntfus artisinin (1.28) cok aftindadir. Erzurum 6nemli ¢lclide
g6¢ vermektedir. Erzurum'un 2006 yilindaki ytzde 0.32 nifus artisi iginde kent kaynakli ntfus

artigl yuzde 1.73, verilen gog orani ise yuzde 1.41'dir

Erzurum'da kentlesme orani 2006 yilinda ylzde 58.2, kentli nifus 560 bin, kentli hane halki
buytklugt 5.18 kisi ve kentli hane halki sayisi 108 bin'dir. Erzurum’da  ntfus artis oraninin 2010
yilinda ytizde 0.20'ye, 2015 yilinda yuzde 0.10'a inecegi, toplam ntfusun 2010 yilinda 971 bin,
2015 yilinda 978 bin olacag dngorilmektedir.

Erzurum'da kentlesme oraninin 2010 yilinda ytizde 59'a, 2015 yilinda ytizde 60'a gikacag), kentli
hane halki buytklugtntn 2010 yilinda 5.10 kisiye, 2015 yilinda 5.00 kisiye inecegi 6ngorilmekte-
dir. Erzurum’da kentli hane halki sayisi 2010 yilinda 112 bin, 2015 yilinda |17 bin olacaktir.

Erzurum'da 2006 yili itibari ile kentsel alanlardaki konut sayisi 123.500, ingaat ruhsat izni
olmayan konut sayisi 65.382'dir.

Erzurum’da 2007-2015 yillart arasindaki konut ihtiyaci 36 bin olarak dng6rilmektedir. 9 bin adet

hane halki artisi, 18 bin adet kentsel doniisim, 9 bin adet yenileme kaynakli konut ihtiyaci olacaktir.

Erzurum'da konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2000 yilinda 29.5 bin kiraci hane
halki vardir. 2006 yilinda 2.565 dolar olan kisi basina gelirin 2010 yilinda 3.090 dolara, 2015
yilinda 3.915 dolara ¢ikmasi beklenmektedir. Erzurum’da konut sektériinde ana gelisme distk ve
orta gelir grubunun konut ihtiyacinin kargilanmasina y&nelik sosyal konut tiretimi olacaktir. Ozel
sektoriin katilimi ve konut tretimi sinirl kalmaya devam edecektir. Uretilen konutlanin degeri ve

degerlenme oranlari da sinirli kalacaktir.
Perakende Pazari ve Aligveris Merkezleri
Aligveris merkezleri ile ilgili ekonomik buytkltikler; 2006 yilinda Erzurum'un gayri safi hasilas

247 milyar dolar, 6zel tuketim harcamalari 1.76 milyar dolar, perakende harcamalann pay: ytizde

53 ve perakende harcamalar 0.94 milyar dolardir.
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Erzurum'da 2006 yili sonu itibari ile AVM  bulunmamaktadir. 2009 sonuna kadar 2 aligveris
merkezi agilacaktir. 2009 sonunda toplam AVM kiralanabilir alani 46,000 m2, bin kisi basina

kiralanabilir alan 47.5 m2 olacaktir.

Erzurum'da 2015 vyilinda bin kisi basina 80 ve 100 m2 kiralanabilir alan senaryolarina gére
toplam AVM kiralanabilir alani 78.200 m2 ve 97.800 m2'ye ulasmaktadir. Bu iki ayr senaryoya
gore 2009-2015 yillart arasinda Erzurum'da gok sinirlit AVM yatinm potansiyeli éngoriiimektedir.

Turizm ve Konaklama Tesisleri

Erzurum'da 2015 yilina kadar kis turizmi ve kis sporlari eksenli bir turizm gelisimi olacaktir. Bu
gelisme egilimleri gercevesinde Erzurum'da 6ntmizdeki dénemde Palanddken-Konakli bol-
gesinde kig sporfarina yonelik konaklama tesisleri (4-5 yildizl) ve spor tesisleri, altematif spor-
doga sporlart igin konaklama tesisleri (butik-6zellikli-3 yildizl) ile termal turizmi igin termal tesisler

(3-4 yildizl) ihtiyac olacagi dngorulmektedir.
Sanayi ve Lojistik Alanlar

Sanayinin sinirli bir gelisme gdsterecegi dngorisiine bagli olarak sanayi alanlarina sinirli talep
olacaktir. Hayvanciliga dayal intisas sanayi bolgesi yeni yatinm alani olacaktir. Dogu Anadolu’nun

bolgesel merkezi islevi ile ig ticaret ve dagitima dayali lojistik alan talebi de olacaktir.

ESKISEHIR
Konut Sektéri ve Konut Piyasalari

Eskisehir'in nufusu 2006 yilinda 723 bin, nifus payr yizde 0.99'dur. Eskisehir ntfus artis hizi
2006 yilinda ytzde 0.28 ile Turkiye nufus artiginin (1.28) ¢ok altindadir. Eskisehir net gé¢ almak-
tadir. Eskisehir'in 2006 yilindaki ytizde 0.28 ntifus artigi icinde kent kaynakli ntfus artisi ytizde 0.25,
98¢ kaynakli ntfus artisi ise ytizde 0.03'dur.

Eskisehirde kentlesme orani 2006 yilinda ylzde 80.2, kentli nifus 580 bin, kentli hane halki
buyuklugt 3.37 kisi ve kentli hane halki sayisi |72 bin'dir. Eskisehir'in ntfus artis oraninin 2010
yilinda yuzde 0.25'e, 2015 vyilinda yuzde 0.15'e inecegi, toplam nifusun 2010 yilinda 730 bin,
2015 yilinda 735 bin olacag 6ngortlmektedir.

16 { GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI



GAYRIMENKUL SEKTORU VE ILLER ICIN ONGORULER 2015 [ANTALYA @ DIYARBAKIR @ ERZURUM @ ESKISEHIR @ KAYSER| @ KOCAELI @ KONYA @ MERSIN @ SAMSUN]

Eskisehir'in kentlesme oraninin 2010 yilinda ytizde 81'e, 2015 yilinda ytizde 82'ye cikacag), kentli
hane halki buytklugtntn 2010 yilinda 3.29 kisiye, 2015 yilinda 3.20 kisiye inecegi 6ngorilmekte-
dir. Eskigehir kentli hane halki sayisi 2010 yilinda 180 bin, 2015 yilinda 188 bin olacaktir.

Eskisehir'de 2006 yili itibari ile kentsel alanlardaki konut sayisi 216.637, insaat ruhsat izni
olmayan konut sayisi 76.244'dur.

Eskisehir'de 2007-2015 yillar arasindaki konut ihtiyacr 47.5 bin olarak éngérilmektedir. 16 bin
adet hane halki artigi, 22.5 bin adet kentsel dontustim, 9 bin adet yenileme kaynakli konut ihtiya-

i olacaktir,

Eskisehir'de konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2000 yilinda 47.5 bin kiraci hane
halki vardir. 2006 yilinda 6.365 dolar olan kisi basina gelirin 2010 yilinda 7.535, 2015 yilinda 9.660

dolara gikmasi beklenmektedir.

Eskisehirde mutlak ntfus blyukligt ve nufus artigi ongoérileri konut sektoriindeki sayisal
buytmeyi siniflandirmaktadir. Nifus artisi kaynakli konut ihtiyag ve talebi sinirli kalirken kentsel
dontstim ve yenileme kaynakli konut ihtiyaci ve talebi Eskisehir konut sektort ve piyasalarinda

daha belirleyici olacaktir.

Perakende Pazari ve Aligveris Merkezleri

Aligveris merkezleri ile ilgili ekonomik btyukltikler; 2006 yilinda Eskisehir'in gayri safi hasilasi 4.6
milyar dolar, 6zel tuketim harcamalan 3.3 milyar dolar, perakende harcamalarin payi yuzde 47 ve

perakende harcamalar |.55 milyar dolardir.

Eskisehir'de 2006 vili itibari ile aligveris merkezi bulunmamaktadir. 2009 sonuna kadar ise 6
alisveris merkezi agilmis olacaktir. 2009 sonunda toplam AVM kiralanabilir alani 149.890 m2, bin

kisi basina kiralanabilir alan 205.3 m2 olacaktir.

Eskisehir'de 2015 yilinda bin kisi basina 250 ve 275 m2 kiralanabilir alan senaryolarina gore
toplam AVM kiralanabilir alani 183.750 bin m2 ve 202.125 bin m2'ye ulagmaktadir. Bu iki ayn
senaryoya gore 2009-2015 vyillar arasinda 35 - 50 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yatinm

potansiyeli dngorilmektedir.
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Turizm ve Konaklama Tesisleri

Yuksek teknolojiye dayall bir sanayi kenti olma hedefi ve Universitelerin varligi Eskisehir'i bilim
ve teknoloji odakli bir is-ticaret merkezi haline getirmektedir. Bu gergevede Eskisehirde mevcut
konaklama tesislerine ilave olarak is olanaklar ile donatiimis konsept (business oriented) otellere
(4 yildiz-3 yildiz), spor, dinlence, eglence, kulttr agirlikli konaklama ihtiyaglarini kargilamaya yone-

lik butik otellere (3-4 yildiz) ihtiyag olacag 6ngdrilmektedir.
Sanayi ve Lojistik Alanlar

Eskisehir  bir inovasyon merkezi olarak ytksek teknolojili sanayilerin gelisecegi bir bolge
olacaktir. Ayrica uygun sanayi alanlari ile Marmara ve Ankara arasinda yeni sanayi havzasi
olacaktir. Sanayi alanlarinin gelisimi OSB icinde olacaktir. Ulagim altyapisindaki gelismelere bagl
olarak ve OSB igindeki lojistik Usstin de gelisimi ile lojistik alan ihtiyacinin da genisleyecegi

ongorulmektedir.

KAYSERI
Konut Sektorii ve Konut Piyasalari

Kayseri'nin ntfusu 2006 yilinda 1.1 milyon, ntfus payi ytuzde |.50'dir. Kayseri'nin nufus artig hi-
21 2006 yilinda yuzde 0.64 ile Turkiye nufus artiginin (1.28) altindadir. Kayseri net gbg vermekte-
dir. Kayseri'nin 2006 yilindaki ytizde 0.64 nufus artisi iginde kent kaynakli ntifus artisi yizde 0.88

verilen go¢ orani ise yuzde 0.24'dur.

Kayseri'de kentlesme orani 2006 yilinda ytzde 72.7, kentli ntfus 801 bin, kentli hane halki
buyuklugt 4.23 kisi ve kentli hane halki sayisi 189 bin'dir.

Kayseri'de nifus artis oraninin 2010 yilinda ylzde 0.53’e, 2015 yilinda ytzde 0.40'a inecegi,

toplam ntfusun 2010 yilinda 1.13 milyon, 2015 yilinda I.15 milyon olacag 6ngdrilmektedir.

Kayseri'de kentlesme oraninin 2010 yilinda ytzde 73.6, 2015 yilinda ytzde 75'e gikacag), kentli
hane halki buyuklaguntn 2010 yilinda 4.15 kisiye, 2015 yilinda 4.05 kisiye inecegi dngérilmekte-
dir. Kayseri'de kentli hane halki sayisi 2010 yilinda 200 bin, 2015 yilinda 213 bin olacaktir.
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Kayseri'de 2006 yili itibari ile kentsel alanlardaki konut sayisi 297.719, insaat ruhsat izni olmayan
konut sayisi 86 bin'dir.

Kayseri'de 2007-2015 vyillart arasindaki konut ihtiyact 60 bin olarak ¢ngoriilmektedir. 24 bin
adet hane halki artigl, 27 bin adet kentsel dontstim, 9 bin adet yenileme kaynakli konut ihtiyaci

olacaktir.

Kayseri'de konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2000 yilinda 56 bin, 2005 yilinda 60
bin kiraci hane halki vardir. 2006 yilinda 4.445 dolar olan kisi bagina gelirin 2010 yilinda 5.325,
2015 yilinda 6.685 dolara gikmasi beklenmektedir.

Kayseri'de ekonomik ve sosyal gelisme ile birlikte saglikli ve nitelikli konut talebi de artacaktir.
Kayseri'de nitelikli, orta ve Ust gelir gruplarina yonelik 6zel sektoriin gergeklestirecegi konut Ure-
timine iliskin onemli bir gelisme potansiyeli gdriilmektedir. Buna bagli olarak dizenli ve saglikli bir

konut piyasasi olusacaktir.

Perakende Pazari ve Aligveris Merkezleri

Aligveris merkezleri ile ilgili ekonomik buytikltikler; 2006 yilinda Kayseri'nin gayri safi hasilasi 4.9
milyar dolar, 6zel tuketim harcamalan 3.5 milyar dolar, perakende harcamalarin payi ytzde 54 ve

perakende harcamalar |.9 milyar dolardir.

Kayseri'de 2006 yili itibari ile 4 aligveris merkezi ve 48.652 m2 kiralanabilir AVM alani bulun-
maktadir. Bin kisi basina kiralanabilir alan 44.1 m2'dir. AVM kiralanabilir alan bagina yillik potan-

sivel perakende harcama 39.055 dolardir.

2009 sonuna kadar 3 aligveris merkezi daha agilacaktir. 2009 sonunda toplam AVM kiralanabilir
alani 163.652 m2 , bin kisi bagina kiralanabilir alan 146.0 m2 olacaktir.

Kayseri'de 2015 yilinda bin kisi bagina 175 ve 200 m2 kiralanabilir alan senaryolarina gore top-
lam AVM kiralanabilir alani 201.600 bin m2 ve 230.400 m2'ye ulasmaktadir. Bu iki ayn senaryo-
ya gore 2010-2015 yillar arasinda 35 - 65 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yatinm potansi-

yeli 6ngorilmektedir.
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Turizm ve Konaklama Tesisleri

Kayseri'de ki turizmi ile is-ticaret odakli turizm ve Kapadokya ile uyumlu tarih kittdr turizminin
gelisecegi ongortlmektedir. Bu gercevede Kayseri'de mevcut konaklama tesislerine ilave olarak,
kis sporlar ve kis turizmine yonelik otellere ve spor tesislerine (4-5 yildizli), is olanaklari ile
donatiimis konsept otellere (3-4 vyildizli), dinlence-eglence agirlikli konaklama ihtiyaglarini

karsilamaya yonelik butik-otellere (3-4 yildizli) ihtiyag olacagi ongérilmektedir.
Sanayi ve Lojistik Alanlar

Kayseri'de sanayi ve lojistik alan ihtiyaci ve talebi ytksek olacaktir. Sanayi gelisimi OSB'ler i¢inde
devam edecektir. Kurulmasi planlanan 6 lojistik koyden biri Kayseri Bogaz képri'de olacaktir.
Kayseri Anadolu'nun lojistik merkezi haline gelecektir. Bu nedenle lojistik alan talebinin de ytk-

sek olacagi ongorulmektedir.

KOCAELI
Konut Sektéru ve Konut Piyasalari

Kocaeli'nin nifusu 2006 yilinda 1.37 milyona, ntfus payr ylzde |.86'va ¢kmistir. Kocaeli'nin
ndfus artis hizi 2006 yilinda ylzde 2.1 ile Turkiye ntfus artisinin (1.28) tzerindedir. Kocaeli nem-
i dlgtide gog almaktadir. Kocaelinin 2006 yilindaki yuzde 2.10 nufus artisi icinde kent kaynakli
ndfus artisi ylzde .25, gb¢ kaynakli ntifus artisi ytizde 0.85'dir.

Kocaeli'nde kentlesme orani 2006 yilinda yizde 63.3, kentli ntfus 865 bin, kentli hane halki
buytklugt 3.83 kisi ve kentli hane halki sayisi 226 bin'dir.

Kocaeli'nde nufus artis oraninin 2010 yilinda ytzde 1.95’e, 2015 yilinda ytzde 1.80'e inecegi,
toplam ntifusun 2010 yilinda 1.48 milyon, 2015 yilinda .62 milyon olacag ¢ngorilmektedir.

Kocaelinde kentlesme oraninin 2010 yilinda ytizde 64.5, 2015 yilinda yuzde 66'ya cikacag,
kentli hane halki buytklaguntn 2010 yilinda 3.75 kisiye, 2015 yilinda 3.65 kisiye inecegi
ongorulmektedir. Kocaeli'nde kentli hane halki sayisi 2010 yilinda 254 bin, 2015 yilinda 293 bin

olacaktir.
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Kocaelinde 2006 yili itibari ile kentsel alanlardaki konut sayisi 256.254, insaat ruhsat izni

olmayan konut sayisi 31 bindir.

Kocaeli'nde 2007-2015 yillan arasindaki konut ihtiyact 94 bin olarak ¢ngoériilmektedir. 67 bin
adet hane halki artigl, 18 bin adet kentsel donustim, 9 bin adet yenileme kaynakli konut ihtiyaci

olacaktir.

Kocaeli'nde konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2000 yilinda 77 bin, 2005 yilinda 83
bin kiraci hane halki vardir. 2006 yilinda 12.810 dolar olan kisi bagina gelirin 2010 yilinda 14.410
dolara, 2015 yilinda 16.720 dolara gikmasi beklenmektedir.

Kocaeli'nde konut sektdrii deprem sonrasi yeniden yapilanma stirecini henliz tamamlamamistir.
Kocaeli'nde bir yandan nitelikli ve glivenli konut agiginin kapatiimasi, diger yandan orta ve Ust gelir

gruplart igin nitelikli konut Gretimi ayni anda gelisme gdsterecektir.
Perakende Pazari ve Aligveris Merkezleri

Aligveris merkezleri ile ilgili ekonomik buyukltkler; 2006 yilinda Kocaeli'nin gayri safi hasilasi
[7.5 milyar dolar, ozel tuketim harcamalan 2.5 milyar dolar, perakende harcamalarin

pay! yuzde 50 ve perakende harcamalar 6.3 milyar dolardr.

Kocaeli’nde 2006 yili itibari ile 4 aligveris merkezi ve 49.792 m2 kiralanabilir AVM alani bulun-
maktadir. Bin kisi basina kiralanabilir alan 36.5 m2'dir. AVM kiralanabilir alan bagina yillik potan-
sivel perakende harcama 126.500 dolardir.

Kocaeli’nde 2015 yilinda bin kisi basina 100 ve 125 m2 kiralanabilir alan senaryolarina gore top-
lam AVM kiralanabilir alani 162.100 bin ve 202.625 bin m2'ye ulasmaktadir. Bu iki ayn senaryo-
ya gore 2009-2015 yillari arasinda | 10-150 bin m?2 kiralanabilir alana sahip AVM yatinm potan-

siveli 6ngdrilmektedir.
Turizm ve Konaklama Tesisleri

Kocael'nde turizm kisa streli konaklama odakli kig ve yaz turizmi ile is-ticaret turizmi eksenli

gelisecektir. Bu cercevede Kocaelinde mevcut konaklama tesislerine ilave olarak kis turizmi
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merkezinde otel ve spor tesislerine (3-4-5yildizli ), yaz turizm merkezlerinde otellere (3-4-
Syildizli) ve butik otellere, alternatif sporlar ile eglence-dinlence amagli ve kisa streli konaklama
ihtiyaglarini karsilayacak butik otellere (3 yildiz), ¢ok amagl, kongre-fuar etkinliklerinin
yapilabilecegi otellere (4-5 yildizli), is olanaklart ile donatilmis konsept (business oriented) otellere

(3-4yildiz) ihtiyag olacag ongérilmektedir.
Sanayi ve Lojistik Alanlar

Kocaeli'nde sanayi ve lojistik faaliyetlerinde &nemli bir genisleme éngdriilmektedir. Istanbul'da
sinainin Kocaeli'ne kayisi artarak devam etmektedir. Kocaeli iginde de belediyenin yeni nazim
plani geregi sehir iginde kalan sanayi firmalan sehir disina ¢ikanimaktadir. Kocaeli ayrica sanayi-
lesmenin genisledigi Zonguldak, Bartin, Bolu, Diizce, Yalova illeri icin de tasimacilik ve lojistik
merkezi haline gelmektedir. Kocaeli ili kurulmasi planlanan 6 lojistik koyden birine Kosekoy'de
ev sahipligi yapacaktir. Kocaeli'nde yeni sanayilesme alanlari blyuk dlgtide organize sanayi bol-
geleri olacaktir. Lojistik alanlar ise Késekdy ve Derince Bolgeleri ile Cengiz Topel Hava alani gev-

resi olacaktir.

KONYA
Konut Sektorii ve Konut Piyasalari

Konya'nin ntifusu 2006 yilinda 2.4 milyon, ntfus payr ytizde 3.3'dur. Konya'nin ntfus artis hizi
2006 yilinda ytizde 1.68 ile Turkiye nifus artiginin (1.28) tzerindedir. Konya énemli dlgtide gog
almaya baglamistir. Konya'nin 2006 yilindaki ytizde |.68 nufus artisi iginde kent kaynakli ntifus artisi
ylizde 1.53, gb¢ kaynakli nufus artigi ytizde O.15'dir.

Konya'da kentlesme orani 2006 yilinda ytzde 63.2, kentli ntfus .53 milyon, kentli hane halki
buyuklugt 4.18 kisi ve kentli hane halki sayisi 367 bin'dir.

Konya'nin ntfus artis oraninin 2010 yilinda yuzde 1.56'ya, 2015 yilinda ytzde 1.40'a inecegi,
toplam ntfusun 2010 yilinda 2.58 milyon, 2015 yilinda 2.78 milyon olacag 6ngdrilmektedir.

Konya'da kentlesme oraninin 2010 yilinda ytzde 64'e, 2015 yilinda ytzde 65'e gikacag), kentli
hane halki buyukltguntn 2010 yilinda 4.10 kisiye, 2015 yilinda 4.00 kisiye inecegi dngérilmekte-
dir. Konya'nin kentli hane halki sayisi 2010 yilinda 403 bin, 2015 yilinda 452 bin olacaktir.
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Konya'da 2006 yili itibari ile kentsel alanlardaki konut sayisi 417.283, insaat ruhsat izni olmayan

konut sayisi |31 bin'dir.

Konya'da 2007-2015 vyillan arasindaki konut ihtiyaci 148 bin olarak ¢ngéritlmektedir. 85 bin
adet hane halki artigl, 45 bin adet kentsel dontistim, 18 bin adet yenileme kaynakli konut ihtiyaci

olacaktir.

Konya'da konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2000 yilinda 92 bin, 2005 yilinda 98
bin kiraci hane halki vardir, 2006 yilinda 4.000 dolar olan kisi bagina gelirin 2010 yilinda 4.570,
2015 yilinda 5.400 dolara gikmasi beklenmektedir.

Konya'da nitelikli konut tretiminin genisleyerek stirecegi beklenmektedir. Konut sektort ézel
sektoriin dncltglinde yeni yerlesim alanlari ve konut bolgelerinde genisleme gosterecektir. Bu

genisleme bolgelerinin basinda Selcuklu, merkez ilge Karatay ve Meram bolgesi gelmektedir.

Perakende Pazari ve Aligveris Merkezleri

Aligveris merkezleri ile ilgili ekonomik buytklukler; 2006 yilinda Konya'nin gayri safi hasilasi 9.7
milyar dolar, 6zel tuketim harcamalan 6.9 milyar dolar, perakende harcamalarin payi ytzde 52 ve

perakende harcamalar 3.6 milyar dolardir.

Konya'da 2006 yili itibari ile 4 aligveris merkezi ve 122.054 m2 kiralanabilir AVM alani bulun-
maktadir. Bin kisi basina kiralanabilir alan 50.4 m2'dir. AVM kiralanabilir alan bagina yillik potan-
sivel perakende harcama 29.495 dolardir.

Konya'da 2015 yilinda bin kisi bagina 100 ve 125 m2 kiralanabilir alan senaryolarina gére
toplam AVM kiralanabilir alani 277.800 m2 ve 347.250 m2'ye ulasmaktadir. Bu iki ayri senaryoya
gore 2008-2015 yillart arasinda 150 - 225 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yatinm potan-

siveli 6ngdrilmektedir.
Turizm ve Konaklama Tesisleri

Konya'da turizm, Hz.Mevlana odakli tarih-inang-kultdr turizmi ile kigtk-orta olgekli sanayi ve

ticaretin hizl genislemesine bagli is-ticaret-fuar-kongre odakli turizm ekseninde gelisecektir. Buna
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bagli olarak Konya'da mevcut konaklama tesislerine ilave olarak ¢ok amagh, kongre-fuar-kilttir
etkinliklerinin yapilabilecegi otellere (4-5 yildiz), is olanaklan ile donatilmig otellere (3-4 yildiz)

ihtiyag olacagl 6ngortlmektedir.
Sanayi ve Lojistik Alanlar

Konya'da sanayi alani ihtiyaci artmaya devam edecektir. Ancak parsel ve alan buytklikleri
KOBI'lerin ihtiyact nedeni ile kiigiik olmaktadir. Bu &zellik sanayi alanlan igin gayrimenkul yatirimi
cazibesini sinirlandirmaktadir.  Lojistik alan ihtiyaci ise ihracata dayall sanayilerin gelisimi ile dig
ticaret odakli olarak artacaktir. Ancak Konya'nin ulastirma anayollarina ve hatlarina uzakligi lojis-

tik yatinmi cazibesini sinirlandirmaktadir.

MERSIN
Konut Sektéru ve Konut Piyasalari

Mersin'in ntfusu 2006 yilinda 1.87 milyon, nifus payr yizde 2.54'dur. Mersin'in ntfus artig hizi
2006 yilinda ytizde 2.03 ile Turkiye nifus artiginin (1.28) tzerindedir. Mersin 6nemli dlgtide gog
almaktadir. Mersin'in 2006 yilindaki ytzde 2.03 nufus artigi iginde kent kaynakli ntfus artisi ylzde
148, gog kaynakli nufus artigi yuzde 0.55'dir.

Mersin'de kentlesme orani 2006 yilinda ytizde 63.3, kentli ntfus 1.18 milyon, kentli hane halki
buyuklugt 4.18 kisi ve kentli hane halki sayisi 283 bin'dir.

Mersin'in ndfus artis oraninin 2010 yilinda ytzde 1.89'a, 2015 yilinda yuzde 1.75'e inecegi,
toplam ntfusun 2010 yilinda 2.0 milyon, 2015 yilinda 2.2 milyon olacagi éngérilmektedir.

Mersin'de kentlesme oraninin 2010 yilinda ytizde 64.1'e, 2015 yilinda yuzde 65'e ¢ikacag), kentli
hane halki buyuklaguntn 2010 yilinda 4.05 kisiye, 2015 yilinda 3.50 kisiye inecegi dngérilmekte-
dir. Mersin'de kentli hane halki sayisi 2010 yilinda 319 bin, 2015 yilinda 367 bin olacaktir.

Mersin'de 2006 yili itibari ile kentsel alanlardaki konut sayisi 345.519, insaat ruhsat izni olmayan
konut sayisi 126 bin'dir. Mersin'de 2007-2015 vyillan arasindaki konut ihtiyaci 147 bin olarak
ongorulmektedir. 84 bin adet hane halki artigi, 45 bin adet kentsel donusim, 18 bin adet

yenileme kaynakli konut ihtiyaci olacaktir.
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Mersin'de konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2000 yilinda 86 bin, 2005 yilinda 89
bin kiraci hane halki vardir. Mersin'de oturdugu konutun disinda ilave konuta sahip olan 42 bin
hane halki vardir. 2006 yilinda 5.630 dolar olan kisi basina gelirin 2010 yilinda 6.310, 2015 yilinda
7.357 dolara ¢ikmasi beklenmektedir.

Mersin'de kaliteli, saglikli ve yasanabilir konutlara talep giderek artmaktadir. Mersin'de 6zel sek-
torlin Uretecegi, toplu konut-site niteliginde, az katli, genis yasam gevresi olan nitelikli konutlara
talep artacaktir. Mersin'de yeni yasam ve konut alani olarak sehrin kuzeyinde yer alan Yenisehir
bolgesi gelisme gdstermektedir. Mersin'de ikincil konut talebinin de devam edecegi 6ngorilmek-
tedir. Ancak ikincil konutlar gok katli nitelikten az katly, site, villa, bahgeli evler niteligine dénecek-
tir. Mersin'de yogun kagak yapilasma nedeni ile kentsel donUstim projeleri kapsaminda kamunun

sosyal konut Uretimine ihtiyag duyulacaktir.

Perakende Pazari ve Aligveris Merkezleri

Aligveris merkezleri ile ilgili ekonomik buytiklikler; 2006 yilinda Mersin'in gayri safi hasilasi 10.5
milyar dolar, 6zel tuketim harcamalan 7.5 milyar dolar, perakende harcamalarin payi ytzde 50 ve

perakende harcamalar 3.8 milyar dolardir.

Mersin'de 2006 vili itibari ile | aligveris merkezi ve 12.236 m?2 kiralanabilir AVM alani bulun-
maktadir. Bin kisi basina kiralanabilir alan 6.6 m2'dir. AVM kiralanabilir alan basina yillik potansiyel

perakende harcama 310.560 dolardir.

2008 sonuna kadar 3 aligveris merkezi daha agilacaktir. 2008 sonunda toplam AVM kiralanabilir
alani 117486 m2 , bin kisi basina kiralanabilir alan 60.6 m2 olacaktir. Mersin'de 2015 yilinda bin
kisi basina 150 ve 175 m2 kiralanabilir alan senaryolarina gére toplam AVM kiralanabilir alani
330.000 m2 ve 385.000 m2'ye ulagmaktadir. Bu iki ayri senaryoya gére 2009-2015 yillart arasinda
210 -270 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yatinm potansiyeli 6ngdriilmektedir.

Turizm ve Konaklama Tesisleri
Mersin'de turizmin iki ana eksende gelisecegi ongorilmektedir. Bunlardan ilki yaz turizmi odak-

Ii, ancak kitle turizmi disinda &zellikli ve farkli turizm gesitlerinin 6ne ¢ikacag bir gelisme yasana-

caktir. 2006 yilinda Mersin'de ilan edilen 3 yeni bélge ile turizm bolgesi sayisi 8'e gikmistir. Ikin-
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ci gelisme ekseni ise ticaret-lojistik agirlikli gelismeye bagli olarak is-ticaret-kongre-fuar odakli tu-
rizm faaliyetleri olacaktir. Bu ¢ercevede Mersin'de mevcut konaklama tesislerine ilave olarak yaz
turizmine yonelik, farkli spor etkinlikleri agirlikli konaklama tesislerine (tatil kdyleri, spor tesisleri,
saglik tesisleri, golf tesisleri, dinlence-eglence alanlar) ve gok amagl kongre-fuar-sanat etkinlikle-
rinin de yapilabilecegi is olanaklari ile donatiimis konsept otellere (3-4-5 vildizl)) ihtiyag olacag

ongorilmektedir.
Sanayi ve Lojistik Alanlar

Mersin 6niimtizdeki dsnemde Turkiye'nin en dnemli lojistik merkezlerinden biri olacaktir. Ttir-
kiye'nin dig ticaretinde Marmara metropol alani ve lzmir'in yani sira, Mersin Anadolu odakli titin-
cl ana gikis kapisi haline gelmektedir. Mersin limani Tdrkiye'nin ytk tagimaciliginda ikinci buytk li-
mani olacaktir ve liman bolgesi ve gevresinde genis bir lojistik alan ihtiyacr ortaya glkmaktadir.
DTM Mersin'de lojistik serbest bolge kurmayi planlamaktadir. Uluslar arasi Nakliyeciler Dernegi
de ayrica Mersin'de bir lojistik k&y kurmayi planlamaktadir. Mersin'de sanayi ise organize sanayi
bolgeleri icinde gelisecektir. Bu cergevede Mersin'de gayrimenkul yatinmlari olarak lojistik alanla-
rin ok dnemli bir gelisme ve yatinm firsati sunacagl, sanayi alanlarinda ise genislemenin kurulu

OSB iginde olacag dngorilmektedir.

SAMSUN
Konut Sektéri ve Konut Piyasalari

Samsun’un ntifusu 2006 yilinda 1.19 milyon, ntfus payi ytzde |.63'dur. Samsun’un nifusu azal-
maktadir. Nifusun azalma hizi 2006 yilinda yuzde 0.42 olmustur. Samsun dnemli miktarda gég
vermektedir. Samsun'un 2006 yilinda kent kaynakli ntfus artisi ytzde 1.05, buna mukabil verilen

net gd¢ orani ise yuzde |.47'dir.

Samsun'da kentlesme orani 2006 yilinda ytzde 57.3, kentli nifus 684 bin, kentli hane halki
buytklugt 3.98 kisi ve kentli hane halki sayisi |72 bin'dir. Samsun'un ntfus azalis oraninin 2010
yilinda yuzde 0.46, 2015 yilinda ytizde 0.50've ¢ikacagy, toplam ntifusun 2010 yilinda 1.17 milyona,

2015 yiinda 1.14 milyona dugecegi ongdriilmektedir.

Samsun'da kentlesme oraninin 2010 yilinda yizde 58.5'e, 2015 yilinda ytzde 60'a ¢ikacag),
kentli hane halki buytklagintn 2010 yilinda 3.90 kisiye, 2015 yilinda 3.80 kisiye inecegi
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dngorilmektedir. Samsun'da kentli hane halki sayisi 2010 yilinda 176 bin, 2015 yilinda 181 bin
olacaktir. Samsun’da 2006 vili itibari ile kentsel alanlardaki konut sayisi 266.784, insaat ruhsat izni

olmayan konut sayisi 100 bin'dir.

Samsun'da 2007-2015 yillart arasindaki konut ihtiyaci 45 bin olarak dngérilmektedir. 9 bin adet
hane halki artigi, 27 bin adet kentsel dontstim, 9 bin adet yenileme kaynakli konut ihtiyaci ola-

caktir.

Samsun'da konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2000 yilinda 54 bin, 2005 yilinda 56
bin kiraci hane halki vardir. 22 bin hane halki oturdugu konutun disinda konut/konutlara sahiptir.
2006 yilinda 4.275 dolar olan kisi basina gelirin 2010 yilinda 5.285, 2015 yilinda 6.995 dolara

glkmasi beklenmektedir.

Samsun'da dntimtizdeki donemde konut sektdrii ve konut piyasalarini yenileme yatinmlan ile
kentsel dontstim calismalan sekillendirecektir. Ozel sektoriin ticari amagli konut tretimi ve
gelisiminin sinirli kalacagi ongoriiimektedir. Samsun'da kent cevresinde yeni toplu konut ve
yerlesim alanlan gelismektedir. Sehir merkezinde konut dretimi igin alan kalmamistir. Sehrin
dogusunda ise sanayi bolgesi ve gecekondu bolgesi bir sinir olusturmaktadir. Bu nedenle Samsun

yerlesim ve konut alani olarak Bati bolgesinde geniglemektedir.

Perakende Pazari ve Alisveris Merkezleri

Aligveris merkezleri ile ilgili ekonomik byukltikler; 2006 yilinda Samsun’un gayri safi hasilasi 5.1
milyar dolar, 6zel tuketim harcamalan 3.6 milyar dolar, perakende harcamalarin payi ytzde 53 ve

perakende harcamalar |.9 milyar dolardir.

Samsun’'da 2006 vili itibari ile | aligveris merkezi ve 14.452 m2 kiralanabilir AVM alani bulun-
maktadir. Bin kisi bagina kiralanabilir alan 12.1 m2'dir. AVM kiralanabilir alan basina yillik potan-

sivel perakende harcama 132.160 dolardir.

Samsun'da 2015 yilinda bin kisi basina 75 ve 100 m2 kiralanabilir alan senaryolarina gére
toplam AVM kiralanabilir alani 85.800 bin m2 ve |14.400 bin m2'ye ulasmaktadir. Bu iki ayn
senaryoya gore 2008-2015 vyillan arasinda 60-85 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yatinm

potansiyeli dngorilmektedir.
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Turizm ve Konaklama Tesisleri

Samsun'da turizmin Samsun'un Karadeniz'deki bolgesel ticaret roltine bagli olarak is-ticaret
odakli gelisme gosterecegi ongoriilmektedir. Samsun'da ayrica Havza ilgesi turizm gelisim bolge-
siilan edilmistir. Bu bolgede de dinlence-eglence agirlikli turizm faaliyetleri gelisme gosterecektir.
Bu gercevede Samsun'da mevcut konaklama tesislerine ilave olarak cok amagli, kongre-fuar etkin-
liklerinin yapilabilecegi otellere (4-5 yildiz), is olanaklart ile donatilmig konsept otellere (3-4 yildiz)
ve dinlence-eglence agirikli konaklama ihtiyaglarini karsilamaya yonelik butik otellere (3-4 yildiz)

ihtiyag olacagl 6ngortlmektedir.
Sanayi ve Lojistik Alanlar

Samsun sanayi, organize sanayi bolgeleri iginde gelisecektir. Merkez OSB'de yer kalmamistir. Bu
nedenle yeni kurulan Bafra OSB'ne, planlama asamasindaki Tekkekdy'deki gemi insa sanayi bol-
gesi ile gida ihtisas organize sanayi bolgesine talep olacag 6ngértlmektedir. Petrol ve dogalgazin
cikis kapist olmasi ve petrol rafinerisi kurulmasi olasiligi da sanayi alanlarini etkileyecektir. Samsun
lojistik alaninda Gnemli bir merkez olma stirecine girmektedir.Samsun Anadolu’nun (glineydogu,
dogu Anadolu ,orta Anadolu, orta Karadeniz) Karadeniz Ulkeleri ve Avrupa ile ticaretinde nem-
li bir gikis kapisi haline gelmektedir. Bu ¢ergevede Samsun’da lojistik alanlara olan talebin artacag,
sanayi alanlarinin OSB i¢inde talep gdrecegi ve ozellikle gayrimenkul yatinmi agisindan lojistik

alanlanin cazip olacagl 6ngérilmektedir.
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l. Bolim

ANTALYA GAYRIMENKUL SERTORD VE ONGORULER

.1 KONUT SEKTORU VE KONUT PiYASALARI

Antalya gayrimenkul sektori ile ilgili degerlendirme ve 6ngortlerin ilk sirasinda konut
sektori ve konut piyasalar bulunmaktadir. Konut sektérii ve piyasalart ile ilgili 6ngori-
lerin temel amaci Antalya’da 2015 yilina kadar olusacak konut ihtiyacini 6ngdrmek ve
konut talebi ile arzini etkileyen unsurlar ortaya koymaktir. Bu amagla bu bslimde ko-

nut ihtiyacini ve talebini etkileyen unsurlar incelenmekte ve degerlendirilmektedir.
I.I.I Demografi ve Niifus Ongoriileri

Konut ihtiyac ile konut talebini belirleyen en temel unsur demografi ve nifus gelisme-
leridir. Bu nedenle 6ncelikle Antalya ili ile ilgili demografi ve nufus gelismeleri ve egilim-
leri incelenmekte, ardindan bu egilimlere ve kullanilan varsayimlara bagli olarak nufus
ongoruleri yapilmaktadir. Bu gergevede niifus artis hizi, kent kaynakli niifus artigi, net gog
hareketleri, kentlesme ve kentli nUfus, hane halki btytklukleri ve hane halki sayilari
onemli degiskenleri olusturmaktadir. Antalya’da demografi ve niifus gelismeleri ve on-

goruleri bu degiskenler itibari ile sunulmaktadir.

Antalya, 2 milyonu asan nifusu ile Tarkiye'nin nifusu en buytk 6. ilidir. Antalya ntfu-
su ve gelisimi asagida Tablo.|" de sunulmaktadir. Tablo.| yil sonlar itibari ile bes yilda
bir yapilan nifus sayimi sonuglarina gére toplam nifusu gostermektedir. 1995 yilinda
nifus sayimi yapilmamigtir. 2005 ve 2006 yillan icin TUIK'in niifus tahminleri yil sonu ve-

rilerine uyarlanilarak kullanilmaktadir.
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Buna gére Antalya’nin nifusu 1980 yilinda 749 bin iken, son ntfus sayiminin yapildigi
2000 yilinda 1,72 milyona, 2006 yil sonunda ise 2,08 milyona ulagsmistir. Antalya’nin top-
lam Turkiye nufusu icindeki payr bu donem iginde strekli artmaktadir. 1980 yilinda ylz-

de 1.67 olan toplam ntfus igindeki payi, 2006 yilinda ylzde 2.83" e ¢ikmistir.

TABLO. | ANTALYA VE TURKIYE’NIN NUFUSU

YILLAR ANTALYA (000) TURKIYE (000) ANTALYA PAY %
1980 749 44737 167
1985 891 50,664 1,76
1990 1132 56473 2,00
2000 1720 67804 2,53
2005 (1) 2,016 72538 278
2006 (1) 2,081 75466 2,83

KAYNAK : Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK
(1) TUIK Tahmini (Yil sonuna uyarlanmigtir)

Antalya’nin toplam ntfus buytkltguni ve Turkiye nifusu igindeki payini belirleyen te-
mel gosterge Antalya ilinin nUfus artis hizidir. Antalya ili ntifusu 1980 yilindan bu yana
Turkiye ortalama ntfus artis hizinin ¢ok Uzerinde gergeklesmektedir.

Antalya ve Turkiye'nin nufus artis oranlan karsilastirmali olarak asagida Tablo.2'de sunul-
maktadir. Nufus artislan bes yillik dénem igin yillik ortalama artig orani olarak sunulmaktadir.
Antalya ili yillik ortalama ntfus artis oranlan gok ytksek gerceklesmektedir. 1985-1990 ara-
sinda artis orani yillik ortalama ytizde 4.80'e ¢ikarken, ayni ddnemde Turkiye ortalamasi yillik
yiizde 2.17 olmustur. iZleyen dénemlerde Tirkiye niifus artig hizi gerilerken, Antalya ilinin de
artis orani gerilemis, ancak Turkiye ortalamasinin oldukga tzerinde kalmistir. 2006 yilinda Ttir-

kiye'de nufus artigi ylizde 1.28 olurken, Antalya'da ytizde 3.23 olarak gerceklesmistir.

TABLO.2 ANTALYA VE TURKIYE’NIN NUFUS ARTIS HIZLARI (%)

DONEMLER ANTALYA (%) TURKIYE (%)
1980-1985 3.54 249
1985-1990 4.80 217
1990-2000 418 1.83

2000-2005 (1) 323 1.36
2005-2006 (1) 323 128

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK
(1) Tahmin

lllerin ntfus artisinda iki temel unsur belirleyici olmaktadir. Bu unsurlarin ilki kent
kaynakli ntfus artigi, ikincisi ise net gocttr. Antalya gok ytksek g&g alan illerden biridir.
lller hem go¢ almakta hem de gé¢ vermektedir. Net gé¢ rakami alinan ve verilen gog

rakamlarinin farkidir ve pozitif ise ilin net gog aldigini géstermektedir.
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Antalya ilinin net gd¢ rakamlar ve oranlan asagida Tablo.3'de sunulmaktadir. Antalya ili
1975 yilindan bu yana strekli net gog almaktadir ve net gég orani 1985 yilindan sonra daha
da artmistir. Tabloda gosterilen net gog kisi sayilan belilenen dénemlerde toplam net gog
sayisini gbstermektedir. Net gd¢ orani ise yine her donem igin toplam net gb¢ miktarinin do-
nem baglangic yil niifusuna bolinmesi ile bulunmaktadir. Omegin 1995-2000 arasinda

90.457 net gog alinmistir ve 1995 yili ntfusu .38 milyona boltinmektedir.

Antalya ili hizll net gb¢ almaya devam etmektedir. Net gog 1985-1990 déneminde ytzde
9.28 ile en yiksek orana ¢lkmistir. IZleyen dénemlerde oran azalmakla birlikte mutlak net gé¢
alimi blyukltigind korumaktadir. 2000-2005 vyillart arasinda 90.000 net g&¢ alimi &ngoril-
mektedir. Yine 2006 yilinda Antalya'nin net 20.000 g&¢ aldigi tahmin edilmektedir.

TABLO.3 ANTALYA NET GOG VE NET GOG ORANI

DONEMLER NET GOC Kisi NET GOC ORANI %
1975-1980 17142 265
1980-1985 25.339 338
1985-1990 82.737 9.28
1995-2000 90.457 6.56

2000-2005 (1) 90.000 520
2005-2006 (1) 20.000 0.99

KAYNAK: lllerin Gé¢ Gastergeleri TUIK
(1) Tahmin

Antalya ilinin ntfus artis kaynaklan kent kaynakli ntfus artisi ve gog kaynakli nifus ar-
tigi olarak asagida Tablo.4'de sunulmaktadir. Antalya ili hem hizli kent kaynakli ntfus ar-
tisin, hem de gd¢ kaynakli hizli niifus artisini birlikte yasamaktadir. 2000 yili sonrasinda
toplam nufus artisinda bir yavaglama gorilmektedir. Bu yavaslama kent kaynakli ntfus
artis hizindaki yavaglamadan kaynaklanmaktadir. 1985-1990 déneminde yillik ortalama
ytzde 4.30 olan kent kaynakli ntfus artig hizi 2006 yilinda ytzde 2.24'e kadar gerilemis-
tir. Ancak Antalya ilinde gog kaynakli ntfus artigl, hizini korumaktadir. 1995-2000 arasin-

da yillik ortalama ytizde 1.1 olan oran 2006 vilinda da ylUzde | olarak gerceklesmistir.

TABLO. 4 ANTALYA NUFUS ARTIS KAYNAKLARI

TOPLAM NET GOC NET GOC KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI

NUFUS ARTISI MIKTARI YILLIK ORTALAMA  NUFUS ARTISI  YILLIK ORTALAMA

DONEMLER (000) (000) NUFUS ARTISI % (000) NUFUS ARTISI %
1980-1985 142 17 042 125 312
1985-1990 241 83 050 216 40
1995-2000 342 90 110 259 345
20002005 296 90 0.98 206 225
20052006 65 20 1.00 45 224
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Demografi ve nifus verileri ile gayrimenkul ve konut sektorint iliskilendiren dnemli
bir gosterge illerin kentlesme oranlart ile kent (il ve ilge merkezleri) ntfus buytklugudur.
Gayrimenkul ve konut sektort ile ilgili tim gostergelerde il ve ilge merkezlerinde yasa-

yan kentli ntfus buytkltgu dikkate (hesaplamalarda) alinmaktadir.

Antalya ilinin kentlesme oranlar ile kentli ntfus buyuklugindeki gelismeler asagida
Tablo. 5'de sunulmaktadir. Antalya ilinin hizli ntfus artisi ve aldigi gdce ragmen kentles-
me orani diger buyuk kentlere gére daha dustkttr ve 2006 yilinda yuzde 57.5 olarak
gergeklesmistir. Bunda en dnemli etken Antalya'da halen genis ve dnemli bir tarm sek-
tort olmasi ve tarimla ugrasan genis bir ntfusun bu faaliyetlerini stirdirmesidir. Antal-
ya'da il ve ilge merkezleri disinda turizmin de yayginlasmasinin etkisi ile (bulundugu yer-
de istihdam yaratiimasi, ya da Uriin talebi yaratilmasi) kirsal alanda genis bir ntfus varli-

gini surdirmektedir.

Bu egilime bagli olarak Antalya’da kentli ntfus, sinirli kentlesme orani artisindan ¢ok
nufus artisina bagli olarak artmig ve 1980 yilinda 368 bin olan kentli ntfus 2000 yilinda
936 bine, 2006 yilinda ise 1.197 bine yukselmistir.

TABLO. 5 ANTALYA’DA KENTLESME ORANI VE KENTSEL NUFUS

DONEMLER TOPLAM NUFUS (000) KENTLESME ORANI (%) KENTLI NUFUS (000)
1980 749 49.1 368
1985 891 52.8 470
1990 1132 53.2 602
2000 1.720 54.5 936
2005 2.016 570 1.149
2006 2.081 575 1.197

Antalya'da kentli ntfus blyuklugine bagli olarak kentli hane halki sayisi ise asagida
Tablo. 6'da sunulmaktadir. Kentli hane halki sayisinin belirleyicisi kentli ntfus biyukligu
ile birlikte kentli hane halkinin ortalama buyuklugudur. Antalya'da ortalama kentli hane
halki buydkltgt 2000 yilinda 3.72 kisi olarak dl¢tlmustir. (2000 yili ntfus sayimi sonug-
lart). Turkiye genelindeki demografi stirecinin &zelligi ile (ntfus artis hizinda yavaslama,
kentli hane halki buytkltklerinde ktigtlme) Antalya'da da kentli hane halki buytkltkleri
ktcUlmektedir. 2006 yilinda ortalama kentli hane halki buytkltgu 3.58 kisi olarak 6ngo-
rilmektedir. Kentli hane halki blydkliklerine gére Antalya'da kentli hane halki sayisi
2000 yilinda 233 bin, 2006 yilinda ise 307 bin olmustur. Antalya'da 2000 yili ntifus sayi-

minda kentli nifus 936 bin, kentli hane halki ntfusu ise 865 bin olarak sayilmistir.
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TABLO. 6 ANTALYA KENTLiIi HANE HALKI SAYISI VE BUYUKLUGU

KENTLI KENTLI HANE HALKI KENTLI HANE
DONEMLER NUFUS (000) BUYUKLUGU HALKI SAYISI (000)
2000 865 312 233
2005 1.054 3.60 292
2006 1,099 3.58 307

Antalya ile ilgili demografi ve nufus gelismeleri ve egilimleri incelendikten sonra bu asa-

mada Antalya ntfusu igin 2015 vilina kadar her yil i¢in &ngoriler yapiimaktadir.

Antalya i¢in ntfus 6ngorulerinde bulunurken kullanilan temel varsayimlar, nifus artig
hizinin kent kaynakli nUfus artis hizindaki yavaslamaya bagli olarak yavaglayacagi ancak
net goglin devam edecegi (oran olarak yavaslayarak), sonug olarak ntfus artis hizinin

Turkiye'nin ortalama ntfus artiginin énemli dlgtide Uzerinde kalacagidir.

Buna gére Antalya’nin 2006 yilinda yuzde 3.23 olan niifus artis hizi yavaglamakta, 2010
yilinda ytzde 2.90, 2015 yilinda ise ylzde 2.65’e gerilemektedir. Bu artig oranlarina bag-
I olarak Antalya ntfusu 2010 yilinda 2.34 milyona, 2015 yilinda ise 2.68 milyona gikmak-
tadir. Antalya'nin ntfus artis hizi gerilemekle birlikte Ttrkiye ortalamasinin gok tzerinde
kalmaktadir. Antalya'nin Tirkiye ntfusu igindeki payr da 2006 vilinda yuzde 2.83 iken
2015 vilinda ytzde 3.29'a glkmaktadir.

TABLO.7 ANTALYA VE TURKIYE NUFUS ARTIS ONGORULERI

TURKIYE NUFUS TURKIVE ANTALYA NUFUS ANTALYA ANTALYA
YILLAR ARTIS ORANI % NUFUS (000) ARTIS ORANI % NUFUS (000) NUFUS PAYI %
2000 1.66 67804 3.55 1.720 253
2005 133 72538 324 2016 278
2006 128 73.466 323 2,081 2.83
2007 126 74392 315 2145 2.89
2008 124 75315 305 2210 294
2009 122 76234 295 2275 2.99
2010 1.20 77149 2.90 2341 3,04
2011 118 78.059 285 2408 3.09
2012 116 78.965 2.80 2475 304
2013 114 79.865 275 2543 319
2014 1.12 80.759 2.70 2.612 324
2015 110 81.647 265 2,681 329

Antalya igin yapilan nifus dngdrulerine bagli olarak gayrimenkul ve konut sektdri igin
onemli olan bir diger gosterge kentli hane halki sayisi ve buna iliskin® dngorilerdir.
Antalya'da kentlesme, kentli hane halki blytkltgt ve kentli hane halki sayisina iligkin

ongoruler asagida Tablo.8'de sunulmaktadir.
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Antalya i¢in 2015 yilina kadar Turkiye ortalamasinin tzerinde bir ntfus artis hizi ong6-
rultrken, kentlesme orani igin daha sinirli bir artis dngdrilmektedir. 2006 yilinda yizde
57.5 olan kentlesme oraninin 2010 vyilinda yuzde 59.5'a, 2015 yilinda ise ylzde 62've ¢I-

kacagi ongorulmektedir.

Kentli hane halki buyukliginun ise klgtlmeye devam edecegi 2006 yilinda 3.58 Kkisi
olan buytkltgtn, 2010 yilinda 3.40 kisiye, 2015 yilinda ise 3.20 kisiye inecegi 6ngortl-

mektedir.

Bunlara bagli olarak Antalya’da 2006 yilinda 1.099 bin olan kentli ntfus 2015 yilinda
1.536 bine, kentli hane halki sayisi ise 2006 yilinda 307 bin iken, 2010 yilinda 377 bine,
2015 vilinda ise 480 bine ulagmaktadir.

TABLO.8 ANTALYA KENTSEL NUFUS VE HANE HALKI SAYISI ONGORULERI

TOPLAM NUFUS KENTLESME KENTLI NUFUS ~ KENTLI HANE HALKI  KENTLi HANE HALKI
YILLAR (000) ORANI % (000) BUYUKLUGU SAYISI (000)
2000 1.720 545 865 372 233
2005 2016 570 1,054 3.60 292
2006 2.081 575 1.099 358 307
2007 2145 580 1143 355 2
2008 2210 585 1189 350 340
2009 2275 59.0 1235 345 358
2010 2341 59.5 1283 3.40 377
2011 2408 60.0 1332 336 396
2012 2.475 60.5 1.381 332 416
2013 2.543 61.0 1431 328 436
2014 2612 61.5 1.484 324 458
2015 2681 620 1536 320 480

I.1.2 Antalya’da Konut Stoku

Konut sektort ve konut piyasalarina iliskin éngértler icinde ikinci sirada mevcut konut
stokuna iliskin inceleme ve degerlendirmeler yapilmaktadir. Mevcut konut stoku iki
onemli agidan degerlendirilmektedir. Bunlarin ilki mevcut hane halki sayisi karsisinda bu-
glin igin konut ihtiyacinin veya fazlasinin olup olmadigi, ikincisi ise mevcut konut stoku-
nun fiziki ve hukuki yapisi nedeni ile 6ntimizdeki ddnemde yenileme ihtiyaci duyan ko-

nut sayisinin tespit edilmesidir.

Bu amagla bu bsltimde Antalya'daki konut stokuna iligkin veriler sunulmakta ve deger-

lendirilmektedir.
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Oncelikle Antalya'daki konut stoku sayilari ve hukuki durumlan itibari ile degerlendi-
rilmektedir. Antalya'da 2000 yili itibari ile konut stoku TUIK'in 2000 yili Bina sayim ca-
lismasi sonuglan ile verilmektedir. 2000 yili itibari ile Antalya'da toplam konut sayisi

456.371'dir. Kentsel alanlarda yer alan (il ve ilge merkezleri) konut sayisi ise 332.178dir.

Antalya'da 2000 yili itibari ile kentsel alanda yer alan mevcut konutlarin hukuki yapisi
ise sOyledir. Mevcut konutlar icinde insaat ruhsat izni olan konut sayisi 277.067 ve mev-
cut konut sayisi igindeki payi yuzde 83.4'dur. 2000 yili itibari ile 55.1 11 konutun insaat
ruhsat izni bulunmamaktadir. Yapi kullanim izni olan konut sayisi ise 136.424 ve mevcut
konut stoku i¢indeki payr 41.1'dir. 2000 yili itibari ile Antalya'da kentsel alanlardaki mev-
cut konutu stoku iginde her bes konuttan birinin insaat izni yoktur ve konut stokunun

ylzde 20'si kagak yapilasma ile karsilanmistir.

TABLO. 9 ANTALYA KONUT STOKU 2000

GOSTERGELER ANTALYA
BINA SAYISI 233.802
KONUT SAYISI 456.371
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 332178
INSAAT RUHSAT IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 277067
YAPI KULLANIM IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 136.424
INSAAT IZNI OLMAYAN KONUT SAYISI 55.111
INSAAT IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 83.4
YAPI KULLANIM IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % a1

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Antalya’da 2006 yili itibari ile konut stoku 6ngorileri ise asagida Tablo.10" da sunul-
maktadir. 2006 yili itibari ile konut stoku 6ngérilerine ulasilirken 2000-2005 yillan ara-
sinda alinan insaat ruhsat izinleri (konut stokunun insaat izni alindiktan sonraki yil iginde
olustugu varsayilmaktadir) ile 2001-2006 vyillari arasinda konut kullanimindan gikan ko-

nut sayisi ve ruhsatsiz konut ingaati varsayimlari kullaniimaktadir.

Buna gére Antalya'da il ve ilge merkezlerinde 332.178 olan konut sayisinin 2006 yilin-
da 463.374'e ulastig ongdrilmektedir (TC Maliye Bakanligi 2005 sonu verisi 479.885
konuttur). Antalya'da 2000-2005 yillart arasinda 80.196 adet insaat ruhsat izni alinmis-
tir. Ayni dénemde 4.000 konutun kullanimdan giktigl, buna karsin ruhsatsiz (kagak) ya-
pilasmanin dnemli 6lglide devam ettigi ve 2001-2006 yillan arasinda yaklasik 55 bin ko-
nutun insaat ruhsat izni alinmaksizin insa edildigi ongdrulmektedir. Bdylece 2006 sonu

icin Antalya kentsel alanlarinda konut stoku 463 bin olarak dngdrulmektedir.
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TABLO.10 ANTALYA 2006 KONUT STOKU
TAHMINI (iL VE ILCE)

GOSTERGELER ANTALYA
KONUT SAYISI 2000 (IL VE ILCE) 332.178
INSAAT RUHSAT IZNI (2000-2005) 80.196
KONUT KULLANIMINDAN CIKAN 4000
KONUT SAYISI (2001-2006)

RUHSATSIZ KONUT INSAATI (2001-2006) 55.000
TOPLAM KONUT STOKU 2006 463374

Antalya'da il ve ilge merkezlerinde 2006 yil sonu itibari ile toplam konut stoku 463 bin
olarak 6ngdriltrken, toplam kentli hane halki sayisi 307 bindir. Hane halki sayisi ile mev-
cut konut stoku karsilastinldiginda Antalya’da 2006 yili itibari ile konut agigi olmadig,,

hatta konut fazlasi oldugu gortlmektedir.

Ancak Antalya'da sahip olunan konut stoku ve konut fazlasi icinde halen asgari stan-
dartlart karsilamayan izinsiz ve sagliksiz konutlar bulunmaktadir. Antalya'da 2006 yili iti-
bari ile yaklasik 106 bin konutun insaat izni bulunmamaktadir ve bu sayr konut stokunun

ylzde 23'ne ulasmaktadir.

Antalya'da son yillarda hizla devam eden gégle birlikte konut ihtiyacinin dnemli bir kis-

minin izinsiz ve sagliksiz konutlar ile karsilandigi gérulmektedir.

Bu cercevede Antalya'da konut sektort ile ilgili nemli bir unsur kentsel dontstim ih-
tiyaci ve galismalandir. Antalya’da hizli gog ile ortaya gikan kagak yapilarin bulundugu

alanlarda kentsel dontistim ihtiyacr artmistir.

Antalya'da su anda ydrittlen kentsel donisim calismalart ise kent merkezinde Kale-
ici cevresinde yogunlasmis ve daha agirlikli olarak konut digi ve kent merkezinin yeniden
duzenlenmesi seklinde stirdtrtimektedir. Bununla birlikte hizli carpik yapilasmalarin yer
aldigi kent merkezi ve gevrelerinde konut odakli kentsel dontistim calismalarina ihtiyag

duyulmaktadir.

Antalya’'nin konut stoku ile ilgili bir diger dnemli konu yerli ve yabancilarin dnemli 8l-
glde satin aldiklari ikincil konutlardir. Bu konutlarin bir kismi stirekli ikamet igin, bir kis-
mi ise donemsel ikamet icin kullanilmaktadir. Bu satin almalarin artarak devam ettigi go-

rilmektedir.
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Antalya'da 2006 sonu itibari ile 12.832 yabanci stirekli ikamet etmekte olup, yabanci-
larin sahip oldugu gayrimenkul sayisi (tamamina yakini konut) 14.610 adete ulasmistir.
Bu agilardan bakildiginda Antalya'da 2006 yil sonu itibari ile mevcut hane halki sayisina
gbre mevcut konut stoku fazlasi bulundugu gorilse bile, yerli ve yabancilarin ikincil ko-
nutlan ve kagak insaatlar disarida birakildiginda kentte yasal-izinli, saglikli, standart konut

ihtiyaci oldugu gortlmektedir.

Konut ihtiyaci ile ilgili bir diger dnemli unsur mevcut konut stokunun fiziki durumuna
iliskin gostergelerdir. Konut stokunun fiziki durumu ve yapim yillari itibari ile durumu ko-

nut ihtiyacinin belirlenmesinde etkilidir.

Buna gore asagida Tablo.| I'de Antalya'da konut stokunun fiziki durumu 2000 yili iti-
bari ile ve TUIK 2000 Bina sayimi verileri ile sunulmaktadir. 2000 yili itibari ile Antalya'da
mevcut konut stoku iginde 5 bin adet harap ve yikiimasi planlanan, 19.9 bin adet esasli

tamir ve tadilat ihtiyac olan konut bulunmaktadir.

2000 yilinda esasli tamir ve tadilata ihtiyag duyan ile harap ve yikilmasi planlanan top-
lam 25 bin konutun bir bolumintn 2006 yilina kadar yikildigl, yani kullanim digina gikil-
digi varsayilsa dahi yaklagik 20 bin konutun yenileme kaynakli konut ihtiyaci yaratacag

ongorilmektedir.

TABLO.I1 ANTALYA KONUT STOKUNUN

FiZiKi DURUMU 2000

GOSTERGELER ANTALYA
KONUT SAYISI 456.371
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 332178
TADILATA IHTIYACI OLMAYAN 199.307
BASIT TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 102.975
ESASLI TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 19.931
HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN 4.985
NITELIGI BILINMEYEN 4.985

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Bina yapim yillan itibari ile degerlendirildiginde ise 2000 yili itibari ile 50 yag ve Uzeri ko-
nut ve ¢ogunlugu konut olarak kullanilan bina sayisi | 1.159 adettir. 2015 yilina kadar bu sa-
yI 57 bine (yaklasik 90 bin konut) ulagacaktir. Tarihi olanlar disinda kalan 50 yas ve tzeri bi-

nalarin fiziki ©marleri sona ermis olacak ve bunlar da konut ihtiyacr ortaya gikaracaktir.
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TABLO.12 ANTALYA BiNA YAPIM YILLARI 2000

TAMAMI KONUT COGUNLUGU KONUT

BINANIN OLARAK KULLANILAN  OLARAK KULLANILAN
BITIS TARIHI BINALAR BINALAR
-1929 1.033 300

1930-1939 840 338
1940-1949 2114 643
1950-1959 4.746 1.145
1960-1969 8.662 1.625
1970-1979 22.799 2988
1980-1989 57910 6.556
1990-2000 72753 9.758

BILINMEYEN 1.039 262
TOPLAM 171.896 23.615

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK

.1.3 Antalya’da Konut Ihtiyaci

Antalya'da konut ihtiyacina iliskin dngortler, il igin bu asamaya kadar yapilan inceleme
ve degerlendirmelerin temel varsayimlari, bulgular ve sonuglari gercevesinde 2015 vili-

na kadar ve her vil i¢in yapilmaktadir.

Buna gére Antalya'da 2007-2015 villari arasinda toplam 236 bin konut ihtiyaci olaca-

g1 ongorilmektedir.

[-2007-2015 yillan arasinda hane halki sayisinda gorilecek |73 bin artisa bagli olarak

ayni sayida konut ihtiyaci olacagr ngérilmektedir.

2- Kentsel dontsim kaynakli konut ihtiyaci 36 bin adet olarak 6ngortlmektedir. 2006
yili itibari ile 106 bin insaat izni olmayan konutlar dahil, sagliksiz ve asgari standartlari sag-
lamayan ve kentsel donlsim kapsamina alinma potansiyeli olan konutlanin ytizde 35'nin
2015 yilina kadar yenilenecegi ve bu yenilemenin her vila esit dagitilacagl varsayimi ile
2007-2015 arasinda kentsel dontstim kaynakli toplam 36 bin konut ihtiyaci 6ngoril-

mektedir.

3- Yenileme kaynakli konut ihtiyaci ise 2007-2015 vyillart arasinda toplam 27 bin ola-
caktir. Her il igin ortalama toplam konut stokunun binde 5'inin yenilenecegi varsayimi

kullaniimaktadir. (DPT'nin kullandigi standart oran)
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TABLO.I3 ANTALYA TOPLAM KONUT IHTiYACI ONGORULERI (000)

HANE HALKI SAYISI KENTSEL YENILEME
ARTISI KAYNAKLI DONUSUM KAYNAKLI KAYNAKLI
YILLAR KONUT iHTIvACI KONUT iHTiYACI KONUT iHTiVACI TOPLAM

2007 15 4 3 2
2008 18 4 3 25
2009 18 4 3 25
2010 19 4 3 26
2011 19 4 3 26
2012 20 4 3 27
2013 20 4 3 27
2014 2 4 3 29
2015 2 4 3 29
TOPLAM 173 36 27 236

I.1.4 Antalya’da Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Antalya icin yapilan konut ihtiyaci ¢ngérileri ardindan Antalya’da konut talebini
etkileyen unsurlar degerlendiriimektedir. Hane halkinin konut sahipligi, hane halkinin
gelir yapisi ve Antalya'ya yonelik ikincil konut talebi, genel konut talebini etkileyen

unsurlardir.

Hane halkinin konut sahipligi bundan sonraki dénem igin olusacak konut talebini etki-
leyecek unsurlarin baginda gelmektedir. Konut sahipligine iliskin olarak TUIK'in 2000 ge-

nel nifus sayimi verilerinden yararlanilmaktadir.

Verilerin gtincel olmamasina ragmen sayilar énemli egilimleri gdsterebilmektedir.
Antalya’da konut sahipligine iliskin 2000 yilina ait veriler agsagida Tablo.!4'de sunul-

maktadir.

Antalya’da ev sahibi orani ylzde 65.74, kiraci orani ise 26.47'dir. Antalya'da ev sahibi
olan hane halkinin orani Turkiye ortalamasinin (ylzde 59.8) tzerindedir. Kiraci olan

hane halklarinin orani ise Turkiye ortalamasinin (ytizde 31.6) altindadir.

Buna ragmen Antalya'da 2000 yilinda 101.445 kiraci hane halki bir ddnem sonrasi igin
konut talebi yaratacak &nemli bir potansiyel gostermektedir. Maliyve Bakanligi 2005
verisi Antalya’da 106.672 hane halkinin kiraci oldugunu gostermektedir. Antalya'da ev
sahibi olmayan ama kira 6demeyen hane halklarinin orani da yuzde 5.11 ile (19.565

hane halki) ylksektir.
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TABLO.14 ANTALYA HANE HALKININ KONUT SAHIPLIiGi

KONUT SAHIPLIGi HANE HALKI SAYISI HANE HALKI % PAY
EV SAHIBI 251.975 65.74

KIRACI 101.445 2647
LOJMANDA OTURAN 599 157

EV SAHIBI DEGIL / KIRA ODEMIYOR 19.565 511

DIGER 4255 Al
BILINMEYEN 103 00
TOPLAM 383.339 100.0

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi 2000, TUIK

Konut talebinde belirleyici olan bir diger unsur ilin ekonomik gelismislik seviyesi ile ki-
sisel gelirlerdir. Antalya ili ekonomik gelismislik ve kisi bagina gelir gdstergeleri agisindan
Turkiye ortalamasinin tzerindedir. Antalya ilinin 2006 yili itibari ile toplam gayri safi ha-
sila igindeki payi yuzde 2.6, gayri safi hasilasi 9.9 milyar dolar ve kisi basina gelir ise 4.757
dolardir. Antalya ilinin gayri safi hasilasina ve kisi bagina disen gelirdeki gelismelere ilis-

kin 6ngdriler asagida Tablo. |5 ‘de sunulmaktadir.

Buna gére oncelikli temel varsayimlar; Turkiye ekonomisinin 2015 yilina kadar her yil
ylizde 5 blyime gostermesi ile Antalya ilinin Turkiye'nin milli geliri iginden aldigi gayri
safi hasila payinin 2015 yilina kadar korunmasidir. (2006 yilinda ytzde 2.6). Hesaplama-
larda sabit fiyatlar uygulanmaktadir. Bu nedenle Tablo'da yer alan sayilar cari fiyatlarla

hesaplanmalan halinde muhtemelen daha buytk olacaklardir.

Yukarida ifade edilen varsayimlarin kullaniimasi ile birlikte Antalya'da kisi basina gelirin
sabit fiyatlarla 2010 yilinda 5.125 dolara ve 2015 yilinda ise 5.710 dolara gikacagl 6ngo-
rulmektedir. Antalya'da kisi basina gelir 6ngoruleri konut talebi agisindan sinirli yeterli

bir gelir yapisinin olusacagini gostermektedir.

TABLO.I5 ANTALYA GAYRISAFi HASILA VE KiSi BASINA GELIR ONGORULERI

GAVYRISAFi HASILA NUFUS KiSi BASI GELIR
YILLAR MILYAR DOLAR (000) DOLAR
2005 94 2.016 4.663
2006 9.9 2.081 4.757
2007 10.4 2145 4.850
2008 10.9 2210 4.935
2009 114 2275 5.010
2010 12.0 2341 5125
2011 126 2408 5233
2012 132 2475 5333
2013 13.9 2543 5.465
2014 14.6 2612 5.590
2015 15.3 2.681 5.710
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Antalya'da konut talebini etkileyen ve diger illerden ayiran (kendine benzer iller harig)
onemli bir unsur ise yabancilarin ve Antalya disinda yerlesik yerlilerin Antalya'da konut
sahibi olma konusunda gosterdikleri egilimdir. Yabanci ve yerlesiklerin Antalya'da stirek-
li veya donemsel ikamet icin konut talebi artis egilimi icinde bulunmaktadir. Yasal du-
zenlemelerin ardindan mali dizenlemelerin de olusturulmasi ile birlikte &zellikle yaban-
cilarin talebinde artig olacag dngorillmektedir. 2006 sonu itibari ile yabancilarin Antalya
ilinde sahip olduklari gayrimenkul sayisi (tamamina yakini konut) 14.610 ve strekli ika-
met eden sayisi 12.832 kisidir.

.1.5 Antalya’da Konut Sektérii ve Piyasalari igin Ongoriiler

Antalya'da konut sektortini etkileyen unsurlarin incelenmesi ve konut ihtiyacina iliskin
ongdrilerin yapiimasi ardindan konut sektort ve konut piyasalart igin dngérilerde bu-

lunulmaktadir.

[- Antalya’da 2015 yilina kadar konut ihtiyaci yuksek olacaktir. Konut ihtiyaci 6zellikle
hane halki sayisi artisindan ve sonrasinda da kentsel dontsim ve yenileme kaynakli ola-

caktir. 2015 vilina kadar 236 bin konut ihtiyacr dngérilmektedir.

2- Antalya'da dntimuzdeki ddnemde &zellikle Ust ve orta Ust grubun yenileme ve ko-
nut degistirme kaynakli konut talebinin de olacagl ve buna bagli olarak da bu gruba yo-

nelik konut ihtiyacinin artacagi ngérilmektedir.

3- Antalya'da 6ntimuzdeki dénemde yabancilarin ve il disinda yerlesiklerin konut tale-
binin de artarak strecegi dngorilmektedir. Bu grup igin villa-apart konut- site tipi konut

ihtiyaci ortaya gikacaktir.

4- Antalya'da 1990 sonrasi sehrin batisi ve kuzeyinde agilan yeni imar alanlarindaki yogun
yapilasma ve yine 2004 yilindan sonraki 3 yil iginde gdriilen genis konut arzi dniimtizdeki

dénem iginde ongdriilen konut ihtiyacinin bir boltimdnl karsilayacak niteliktedir.

5- Antalya'da konut arzindaki genisleme egilimi icinde arsa fiyatlarinda da énemli artiglar
yasanmis ve arsa arzinda sinira yaklasilirken, fiyatlar ekonomik olmaktan glkmaya baglamis-

tir. Antalya kent merkezi ve ¢evresinde yeni yerlesim alanlart hizla tikenmektedir.
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6- Antalya'da yeni yerlesim alanlari olarak Yesilbayir, Kuzeykent, Varsak, Dogu Vilayet, Ye-

nikdy, Ermenek, Calkaya, Karcali, Aksu, Gazipasa bolgelerinin gelisecegi 6ngdrilmektedir.

7- Konut alani olarak halen cazip bolgeler ise Konyaalti, Kepez, Yesilbayir (6zellikle vil-
la tipi konutlar) ile Meltem bolgesidir. Meltem bolgesi ilin batisinda hizla konut alani ola-
rak genislemekte olup konut igin arsa sikintisi yasanmaya baglamistir. Bu bélgede konut-

larin blydk bolumint kooperatifler gerceklestirmektedir.

8- Antalya'da konut alani olarak cazip ve konut degerlerinin arttigi merkezi yerler ise
Eski Lara Caddesi, Kemeragzi oteller bolgesi, Konyaalti sahilyolu, Kuzeykent, Yenikoy ve
Yesilbahge'dir.

9- Antalya'da konut egilimi halen ¢ok katli ve gok daireli binalarin yapimi seklinde gelis-
mektedir. Bu konutlar yogun gégtin emilmesi igin de tercih edilmektedir. Bir ddnem sonra

daha az katli (4-6) ve daha nitelikli konutlarin yapimina gegilecegi ngérilmektedir.

I0- Antalya’da yogun kagak ve carpik yapilasma (gecekondu bolgeleri) nedeni ile 6nu-
muzdeki donemde konut odakli kentsel dontsim bolgeleri de gelisecektir. Buyuk Sehir
Belediyesi su agamada kent merkezinde yeniden dizenleme odakli bir déntstime agir-
lik vermektedir. Konut odakli kagak yapilasma bolgelerinde kentsel dontsim calismala-
ri su anda Yamansaz Bolgesi ile sinirli olmakla birlikte 6zellikle sehrin kuzey ve dogu bél-

gelerinde konut odakli kentsel dontsim projelerinin gelistirilecegi dngérilmektedir.

I'1- Antalya ili konut talebi yaratimasi agisindan ortalamada sinirli yeterli bir gelir yapisina
sahiptir. Ancak kent merkezi ortalama gelir dizeyi daha yuksek olup konut talebi ve konut
kredisi kullanimi igin dnemli bir potansiyele sahip bulunmaktadir. Antalya'da 2005 yilinda
6.010, 2006 yilinda ise 9.802 adet konut kredisi kullanilarak konut talebi yaratimistir. Konut
finansman sisteminin galismaya baslamasi ile birlikte Antalya'da konut kredisi kullaniminin ve

bunun yaratacagl konut talebinin ytiksek olacagl ngdriilmektedir.

1.2 PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Antalya gayrimenkul sektoriine iliskin degerlendirmeler ve 6ngoriiler konut ve ticari gay-
rimenkuller igin birlikte yapilmaktadir. Ticari gayrimenkuller i¢inde alisveris merkezleri, ko-

naklama tesisleri ile sanayi ve lojistik alanlar incelenmekte ve degerlendiriimektedir.
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Antalya ili igin ticari gayrimenkuller icinde dncelikle alisveris merkezleri ve onunla bag-
lantili olarak perakende pazari incelenmekte ve dngoriler yapilmaktadir. Bu gercevede
Antalya’nin perakende pazari ve alisveris merkezleri ile ilgili buytkltkleri asagida sunul-

maktadir.

Antalya ilinin Ttrkiye milli geliri icindeki payi 2006 yilinda ylzde 2.6, gayri safi hasila
buyukligtd 9.9 milyar dolar ve kisi bagina gelir 4.757 dolardir. Asagida Tablo.16 Antalya

ilinin ekonomik buydkldklerini gdstermektedir.

TABLO.16 ANTALYA EKONOMIK BUYUKLUKLER

GSMH GAYRISAFi HASILA Kisi BASI
YILLAR % PAY MILYAR DOLAR GELIR DOLAR
2004 26 78 3995
2005 26 94 4,663
2006 26 99 4757

Perakende pazari ve aligveris merkezleri ile ilgili olarak 6zel tiketim harcamalari ve bu-

nun gida ve gida disi Griinler arasindaki dagilimi ise asagida Tablo. |7'de sunulmaktadir.

Antalya'da toplam 6zel tuketim harcamalari 2006 yilinda 7 milyar dolar olmustur. Pe-
rakende harcamalar bytkltgu ise 3.1 milyar dolardir. Perakende harcamalarin 1,94 mil-
yar dolan gida, I,15 milyar dolari ise gida digi (giyim, ayakkabi, kisisel bakim, ev esyasi,
eglence-dinlence ve elektronik esya) perakende harcamalaridir. Gida digi perakende

harcamalari yari dayanikli ve dayanikli tiketim mali harcamalarini kapsamaktadir.

TABLO.I7 ANTALYA OZEL TUKETIM VE PERAKENDE HARCAMALARI

GAYRI SAFi OZEL TUKETIM "
HASILA HARCAMALARI PERAKENDE HARCAMALAR MILYAR DOLAR
YILLAR MILYAR DOLAR MILYAR DOLAR GIDA ICECEK DIGER TOPLAM
2004 78 53 147 088 235
2005 94 66 1.83 1.08 291
2006 99 70 194 115 3.09

Antalya'da alisveris merkezlerine iliskin gostergeler ise asagida Tablo. 8'de sunulmakta-
dir. Buna gére 2006 sonu itibari ile Antalya'da Uluslararasi Alisveris Merkezleri Konseyi
(International Council For Shopping Centres,|CSC) standartlarinda toplam 8 aligveris
merkezi bulunmaktadir. ICSC standartlarina gére bunlanin |'i orta, 6'si kiigtk ve |'i 6zel-
likli (outlet) niteliginde AVM'dir. 8 alisveris merkezinin toplam kiralanabilir alan blytklt-

80 101,849 m?2 dir. Bin kisi basina kiralanabilir aligveris merkezi alani ise 50.5 m2 dir.
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Antalya’'da 2006 yili itibari ile toplam perakende harcamalan 3.1 milyar dolardir. An-
talya'da yapilan bu toplam perakende harcamalar ile mevcut aligveris merkezi kiralana-
bilir alanlan arasinda bir oranlamaya gidiimektedir ve Antalya'da mevcut AVM kiralana-
bilir alani m2 basina potansiyel perakende harcama toplami 30.340 dolar olarak hesap-
lanmaktadir. Ancak bu buyukltk AVM'ler igin sadece bir potansiyeli géstermektedir ve
AVM' de m2 kiralanabilir alan bagina fillen yapilan perakende harcamalan degildir. Bu-
nunla birlikte bu oranlama Antalya’da AVM'lerin genisleme potansiyeli ve dngdriileri agl-

sindan 6nemli bir gésterge olarak degerlendirilmelidir.

TABLO.I18 ANTALYA ALISVERIS MERKEZi GOSTERGELERI

TOPLAM AVM 1000 KiSi BASI AVM M2 ALANI BASINA
AVM KIRALANABILIR KIRALANABILIR AVM  YIL. POTAN. PERAKENDE
yiL SAYISI ALANI M2 ALANI M2 HARCAMA DOLAR
2006 8 101.849 505 30340

Antalya'da aligveris merkezlerine iliskin gelisme ongorileri ise asagida sunulmaktadir.
Alisveris merkezlerine iliskin ongdruler yapilirken dncelikle halen mevcut insaat ve plan-
lama asamasinda olan AVM'ler hedeflenen agilma yillari itibari ile degerlendirilmektedir.

Boylece 2007-2008 villari igin fiili gerceklesme dngoriileri kullanilmaktadir.

Izleyen yillar icin ise Antalya'da niifus, ekonomik blyiime ve perakende harcama 6n-
gorilerine bagli olarak AVM'leri icin gelisme dngoriileri sunulmaktadir. Ongériiler AVM
kiralanabilir alan baytkltkleri igin yapilmaktadir. Alisveris merkezlerine iliskin dngdriler
iki alternatif senaryo ile sunulmaktadir. ki ayn senaryo ile iki farkli AVM kiralanabilir alan
buytkltuklerine ve bu buytkltkler igin farkll potansiyel perakende harcama buyukltkleri-

ne ulagiimaktadir.

Antalya icin AVM kiralanabilir alan 6ngorileri agsagida sunulmaktadir. Buna gbre An-
talya'da halen insaat ve proje halinde olan 8 AVM'den 3't 2007 yilinda, I'i 2008 yilinda
ve 4t 2009 yilinda agllacaktir. Ingaat halinde olanlarin tamamlanip agilmasi ile birlikte
Antalya'da 2007 vilinda ilave 58.000 m2, 2008'de 12.000 m2 ve 2009'da 165.000 m?2

kiralanabilir alan eklenecektir.

Bu verilere gére Antalya'da AVM kiralanabilir alan blytkltgt 2007 sonunda 159.849
m2 , 2008 sonunda 171.849 m2 ve 2009 sonunda 336.849 m2've ulasacaktir. Bin kisi

basina kiralanabilir alan buyuklugl ise 2009 sonunda 148.1 m2’ ye ulagacaktir.
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2010 yilindan itibaren ise bin kisi basina m2 varsayimlarina gére ongdrilerde bulunul-
maktadir. Buna gore 2 ayn senaryodan ilkinde bin kisi basina AVM kiralanabilir alani

2015 yilinda 200 m2, ikinci senaryoda ise 250 m2 olarak varsayilmaktadir.

Bu varsayimlara bagli olarak 2015 yilinda birinci senaryoda toplam 536.200 m2, ikinci

senaryoda ise 670.250 m2 toplam kiralanabilir alan buyUklugtine ulasiimaktadir.

TABLO.19 ANTALYA ALISVERiIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER

NUFUS 1000 Kisi BASINA KIRALANABILIR ALAN M2 TOPLAM KIRALANABILIR ALAN M2
YILLAR (000) A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2006 2,081 50,5 505 101.849 101.849
2007 2,145 745 745 159.849 159.849
2008 2210 778 778 171.849 171.849
2009 2275 1481 1481 336.849 336.849
2010 2341 1500 160.0 351150 374560
2011 2408 160.0 185.0 385.280 445480
2012 2475 1700 2000 420750 495.000
2013 2.543 180.0 2150 457740 546.745
2014 2612 190.0 230.0 496380 600.760
2015 2681 2000 2500 536200 670250

Alisveris merkezlerine iliskin olarak yapilan 6ngériilerde sadece kisi basina m2 kirala-
nabilir alan gdstergesini kullanmak yeterli degildir. Kiralanabilir alan basina yillik potansi-

yel perakende harcama biytklukleri de onemlidir.

Bu nedenle yukaridaki iki senaryo ile ulagilan kiralanabilir alan btytkltkleri yillik potan-
sivel perakende harcama buyukliklerine iliskin dngdriler ile karsilagtinlmakta ve m?2 ki-

ralanabilir alan basina yillik potansiyel perakende harcama 6ngoriilerine ulasiimaktadir.

Buna gdre Antalya'da ilk senaryo ile 2015 yilinda ulagilan 536.200 m2 kiralanabilir
AVM alani basina potansiyel perakende harcama buytkltigu 9.140 dolar, ikinci senaryo-
da ulagilan 670.250 m?2 kiralanabilir alan bagina potansiyel perakende harcama buytklt-
8U ise 7.310 dolar olarak 6ngdrulmektedir. Gortldugu gibi her iki senaryo ile de 2015
yilina kadar kiralanabilir m2 alan bagsina potansiyel perakende harcama buyukligt dus-

mektedir.

Bu cercevede Antalya'da iki senaryo ile ulasilan dngdriilere bagli olarak fiili gercekles-
meler sonrasinda 2015 yilina kadar (2010-2015 aras) ilave 200-330 bin m2 daha kira-

lanabilir alana sahip alisveris merkezi yatirimi potansiyeli bulunmaktadir.

46 { GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI



(2

GAYRIMENKUL SEKTORU VE ILLER ICIN ONGORULER 2015 [ANTALYA @ DIYARBAKIR @ ERZURUM @ ESKISEHIR @ KAYSER| @ KOCAELI @ KONYA @ MERSIN @ SAMSUN]

TABLO.20 ANTALYA ALISVERIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER
KiRALANABILIR ALAN BASINA POTANSIYEL

PERAKENDE KIRALANABILIR TOPLAM ALAN M2 PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR
YILLAR HARCAMA MILYAR $ A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2006 3.09 101.849 101.849 30.340 30.340
2007 333 159.849 159.849 20.645 20.645
2008 349 171.849 171.849 20.310 20.310
2009 3.65 336.849 336.849 10.835 10.835
2010 3.84 351150 374.560 10.935 10.250
2011 4.03 385.280 445.480 10.460 9.045
2012 4.22 420.750 495.000 10.030 8.525
2013 445 457740 546.745 9.725 8140
2014 467 496.280 600.760 9.410 1775
2015 4.90 536.200 670.250 9.140 7310

1.3 TURIZM VE KONAKLAMA TESISLERI

Ticari gayrimenkuller iginde ikinci sirada konaklama tesisleri degerlendiriimektedir. Bu ger-
gevede Antalya'nin turizm ve konaklama tesislerine iliskin istatistikler sunulmakta ve deger-
lendirmeler yapilmakta, ardindan turizmin gelisimi ve konaklama tesislerine iliskin &ngériiler

sunulmakta ve gayrimenkul sektorii agisindan konaklama tesisleri degerlendirilmektedir.

Antalya ili Tdrkiye'nin en dnemli ve blylk turizm kenti konumundadir. Antalya ayni
zamanda Akdeniz'in de en 6nemli Ug turizm merkezinden biri konumundadir. Antalya
ilinin sahip oldugu turizm potansiyeline bagli olarak uluslar arasi alanda Ustlendigi islevin

onumuzdeki donemde geniglemesi beklenmektedir.

Antalya’nin konaklama istatistiklerine gére 2006 yilinda toplam 7,36 milyon kisi konak-
lamis, 32.92 milyon geceleme yapilmistir. Yabanci turist sayisi 5.66 milyon, yabanci tu-
ristlerin geceleme sayisi 28,25 milyondur. Yaz turizminin merkezi olan Antalya'da dolu-
luk orani 2006 yilinda ytzde 57.05 olmus, yabancilarin sagladigi doluluk orani ytzde
48.95 olarak gerceklesmistir.

TABLO. 21 ANTALYA KONAKLAMA iSTATISTIKLERI

KONAKLAYAN KiSi SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI (%)
YILLAR YABANCI YERLI TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM
2002 4.051 865 4915 25290 2.839 28127 57.00 6.39 63.39
2003 4.051 1.021 5.073 24.151 3204 27.355 52.66 6.99 59.64
2004 5.028 1223 6.251 30.821 3.742 34.563 57.08 6.93 64.01
2005 5.314 1.232 6.547 33.548 3.549 37.097 5781 6.12 63.92
2006 5.662 1.697 7359 28.248 4.676 32.924 48.95 8.10 57.05

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI
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Antalya ili Ttrkiye'nin ve dogu Akdeniz'in en buyik konaklama kapasitesine sahip turizm
merkezi konumundadir. Antalya ilindeki mevcut konaklama tesislerine iliskin bilgiler asagida
Tablo.22'de sunulmaktadir. 2005 sonu itibari ile turizm isletme belgeli 605 tesis, 95.291 oda
ve 202.102 yatak kapasitesi bulunmaktadir. Ayni yil itibari ile turizm yatinm belgeli tesis sa-
yisiise 311 oda ve yatak kapasiteleri ise sirasi ile 56.423 ve 123.686'dr.

Antalya ilinde mevcut tesisler itibari ile doluluk oranlan ise 2006 yili itibari ile asagida
sunulmaktadir. 3-4 ve 5 yildizli oteller ile I. sinif tatil koylerinin doluluk oranlari yuksek

gerceklesmektedir.

TABLO.22 ANTALYA KONAKLAMA TESISLERI 2005

TURIZM YATIRIM BELGELI TURIZM ISLETME BELGELI

TESIS ODA YATAK TESIS ODA YATAK
TESISLER SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI
5 YILDIZLI OTEL 61 21165 46.266 100 34212 72794
4 YILDIZLI OTEL 99 23124 50789 17 24.569 51.526
3 YILDIZLI OTEL 49 4193 8.845 108 11.200 23258
2 YILDIZLI OTEL 38 1.499 3.062 9% 4115 8283
1 YILDIZLI OTEL 14 568 1223 7 455 908
1. SINIF TATIL KOYU 10 3.227 6.832 47 14.970 32,051
2. SINIF TATIL KOYU 6 1437 3623 3 597 1309
PANSIYON 24 360 727 40 678 1335
KAMPING 2 475 1347 2 172 516
APART OTEL 2 70 230 49 2270 5553
OZEL TESIS 2 8l 182 21 817 1.887
GOLF TESISI 2 129 286 2 201 488
TURIZM KOMPLEKSI 1 85 254 2 916 1.987
KIRSAL TURIZM TESIS| 1 10 20 - - -
TOPLAM 311 56.423 123,686 605 95.291 202.102

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

TABLO.23 ANTALYA KONAKLAMA TESISLERI DOLULUK ORANI 2006

TESIS CINSI VE DOLULUK ORANI %
SINIFI YABANCI YERLI TOPLAM
5 YILDIZ 45.89 894 54.82
4YILDIZ 52.88 738 60.26
3 YILDIZ 51.60 754 5914
2 YILDIZ 30.84 8.07 3891
1YILDIZ 2454 401 2855
OZEL BELGELI 1795 796 2591
APART 3705 167 3872

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Antalya ili turizminin 2015 yilina kadar yaz turizmi odakli olarak genislemeye devam
edecegi ve gelen turist sayisinin 2015 yilinda yillik 12 milyon olacagi éngortlmektedir.
Bu ¢ercevede Antalya ilinde mevcut konaklama tesisi kapasitelerine ilave yatinm gerek-

li gdrilmektedir.
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Antalya ilinde yaz turizmi odakli gelismenin disinda diger turizm cesitlerinin de hizla
genisleyecegi dngorilmektedir. Turizm sezonunun 12 aya yayilmasina yonelik kongre
turizmi, saglik turizmi, alternatif sporlar, kis turizmi, golf turizmi, tarih ve sanat- kiltur tu-
rizmi gibi alanlarda da genisleme 6ngérilmektedir. Kuzey Antalya turizm projesi yeni al-

ternatif gelisme bolgesi olacaktir.

Bu cercevede Antalya'da mevcut konaklama tesislerine ilave olarak
|- Deltks tatil otellerine (5 yildiz Uzeri)
2- 3-4 yildizli otellere ve . sinif tatil koylerine
3- Cok amagli (kongre,sanat-kuttr etkinlikleri spor olanaklan gibi) konaklama tesislerine
4- Is olanaklari ile donatiimig konsept (business oriented) otellere(4 yildiz, 3 yildiz)
5- Eglence-dinlence agirlikli konaklama ihtiyaglarini karsilamaya yonelik butik otellere
(4 yildiz-3 yildiz)
6- Apart otel ve residence gibi (delux) konaklama tesislerine
7- Yat turizmi ve golf turizmi igin ilave konaklama tesislerine

ihtiyag olacagi ongdrilmektedir.
1.4 SANAYi VE LOJiSTiK ALANLARI

Ticari gayrimenkuller iginde son olarak sanayi ve lojistik alanlar incelenmekte ve de-

gerlendirilmektedir.

Turizm ve hizmet sektort agirlikli gelisen Antalya ilinde 1990 sonrasinda 6zellikle ta-
rima dayali sanayi konusunda gelisme yasanmaktadir. Sanayi gelisimi Antalya'da bulunan
iki organize bolgede planli olarak gerceklesmektedir. Bunlardan ilki Antalya Organize Sa-

nayi Bolgesi, ikincisi ise Antalya Serbest Bolgesidir.

Antalya'da kurulma asamasinda olan Bati Akdeniz Teknokentin teknoloji destegi ile
onlmtzdeki donemde tarimsal teknolojinin ve tarima dayali sanayiinin, tanm makinele-

ri ve yan sanayiinin hizla genisleyecegi dngérilmektedir.

Bu gercevede Antalya Organize Sanayi bélgesine yogun bir talep oldugu gértlmektedir.
Antalya OSB'nin I. ve II. Bolgeleri tamamen dolmustur. Genigleme alani olan lll. ve [V. B&l-

geler ise yatinm asamasinda olup bu bolgelerde 170 firma faaliyet gosterebilecektir.
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Antalya'da sanayi alani olarak OSB genisleme bolgesi dnemli bir potansiyel yatinm ala-
nidir. OSB diginda sanayi alani olarak genisleme alanlari gok sinirlidir. Tarm dretimi ve
ozel tuketimdeki genisleme dngorileri ile OSB'deki tarima dayali ve genis 6lglide ihra-
cat odakli sanayiinin gelisimi ongorileri lojistik alan ihtiyacinin da(kent i¢i dagitim mer-

kezi ve antrepo-depo) artacagini géstermektedir.

TABLO.24 ANTALYA ORGANIZE SANAYi BOLGELERI

ORGANIZE SANAYi BOLGESI ALANI HEKTAR /M2/DONUM OZELLIKLERI

ANTALYA ORGANIZE SANAYI BOLGESI 198 HEKTAR

. BOLGE 197 PARSEL 109 FIRMA FAALIYETTE
ANTALYA ORGANIZE SANAYI BOLGESI 186 HEKTAR 70 FIRMA FAALIYETTE

1. BOLGE

ANTALYA ORGANIZE SANAYI BOLGESI 150 PARSEL 170 FIRMA FAALIYET GOSTERECEK ,
11l VE IV.BOLGE YATIRIM ASAMASINDA
ANTALYA SERBEST BOLGESI 600 BIN M2 104 FIRMA FAALIYETTE

BATI AKDENIZ TEKNOKENT KURULMA ASAMASINDA

KAYNAK: SANAYI VE TICARET BAKANLIGI
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. Bolim

DIYARBARIR GAYRIMENKUL SERTORD VE ONGORULER

1.1 KONUT SEKTORU VE KONUT PiYASALARI

Diyarbakir gayrimenkul sektor ile ilgili degerlendirmelerin ilk sirasinda konut sektori
ve konut piyasalari incelenmektedir. Bu bolimde konut sektort ve konut piyasalarina

iliskin olarak 2015 yilina kadar olan dénem igin &ngdruler ortaya konulmaktadir.
II.1.1 Demografi ve Niifus Ongériileri

Konut sektériinde konut ihtiyac ve konut talebine iliskin 6ngorilerde temel belirleyi-
cilerin baginda demografi ve nifus gelismeleri gelmektedir. Bu gergevede, bu asamada
Diyarbakir iline iliskin demografi ve ntfus gelismeleri incelenmekte ve 2015 yilina kadar

olan dénem igin 6ngérilerde bulunulmaktadir.

Diyarbakir ili 2006 vili itibari ile Ttrkiye'nin nifus olarak en btytk 10. ili, Glneydogu
Anadolu Bolgesi'nde ise Sanliurfa’dan sonra 2. biytk ilidir. Diyarbakir niifusu ve geligimi
asagida Tablo.25'de sunulmaktadir. Buna gére Diyarbakir'in nifusu 1980 yilinda 778 bin
iken, 2000 yilinda 1.36 milyon olarak sayilmis, ilin ndfusu 2006 yilinda 1.5 milyona ulas-
mistir. Diyarbakir'in Turkiye ntfusu icindeki payr ise 1980 yilinda ytzde 1.74 iken 2006
yilinda ylzde 2.04’e ¢lkmustir.

TABLO.25 DiYARBAKIR VE TURKIYE’NIN NUFUSU

YILLAR DIYARBAKIR (000) TURKIYE (000) DIYARBAKIR PAY %
1980 778 44.737 1.74
1985 934 50.664 1.84
1990 1.096 56.473 1.94
2000 1.363 67.804 201
2005 (1) 1.478 72.538 2.04
2006 (1) 1.501 73.466 204

KAYNAK : Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK
(1) TUIK Tahmini (Yil sonuna uyarlanmistir)
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Diyarbakir ve Turkiye'nin ntfus artis oranlar karsilastirmali olarak Tablo.26'da sunul-
maktadir. Buna gore Diyarbakir ilinin ntfus artis hizi strekli bir yavaslama egilimi icinde
bulunmaktadir. 1980-1985 déneminde yillik ortalama yuzde 3.73'den niifus artis hizi
2000-2005 déneminde ytizde|.63’e, 2006 yilinda ise yuzde |.56'va gerilemistir.

Diyarbakir ilinin ntfus artis hizi dnemli lglide yavaglamakla birlikte Ttrkiye'nin ortala-
ma yillik ntfus artiginin hala Gzerindedir, ancak Turkiye ortalamasina her donem daha ¢ok
yaklasmaktadir. 1980-1985 déneminde Diyarbakir ile Turkiye'nin ntfus artis oranlan ara-
sindaki fark 1.24 puan iken, 2006 yilinda fark 0.28 puana kadar gerilemistir. Diyarbakir ilin-

de nufus artisinin yavaslamasi konut sektort agisindan da belirleyici olmaktadir.

TABLO.26 DiYARBAKIR VE TURKIYE’NIN NUFUS ARTIS HIZLARI (%)

DONEMLER DIYARBAKIR (%) TURKIYE (%)
1980-1985 373 249
1985-1990 317 217
1990-2000 217 1.83

2000-2005 (1) 1.63 1.36
2005-2006 (1) 156 1.28

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK
(1) Tahmin

Diyarbakir ilinin ntfus artisinda belirleyici olan iki unsur kent kaynakli nifus artigi ile
net gog oranidir. Diyarbakir ili i¢in bu iki unsurdan ¢zellikle net gég orani ve miktari
belirleyici olmaktadir. Diyarbakir ili uzun stiredir net go¢ vermektedir. 1995-2000 yilla-
n arasinda verilen net gé¢ miktari 48 bin kisi ve net go¢ orani ylzde 3.84 ile en Ust se-
viyeye cikmistir. 2000-2005 déneminde verilen net go¢ miktart 35 bin kisiye ve orani
da yuzde 2.57've gerilemistir. Diyarbakir ili yavaglamaya karsin halen net go¢ vermeyi

strdtrmektedir.

TABLO.27 DIYARBAKIR NET GOG VE NET GOG ORANI

DONEMLER NET GOC Kisi NET GOC ORANI %
1975-1980 -15.795 242
1980-1985 12,550 -161
1985-1990 32212 348
1995-2000 -48.064 -3.84

20002005 (1) 35,000 257
20052006 (1) 7000 047

KAYNAK: illerin Gég Géstergeleri TUIK
(1) Tahmin
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Diyarbakir ilinin ntfus artis kaynaklar ise kent kaynakli ve gog kaynakli olmak Uzere
asagida Tablo.28'de sunulmaktadir. Buna gére Diyarbakir'da kent kaynakli hizli ntifus ar-
tisi yasanirken, yuksek oranda da net gog verilen bir yapi bulunmaktadir. Ancak kent
kaynakli ntfus artisinin da istikrarli olarak geriledigi gortimektedir. 1980-1985 arasinda
yillik ortalama ytizde 4.04 olan kent kaynakli ntfus artigi 2006 yilinda ytizde 2.05’e ka-
dar gerilemistir. Bu gerileme egilimi ile birlikte Diyarbakir il ntfusunun artis hizi da vya-
vaslamaktadir. 2006 yilinda kent kaynakli ntfus artisi ytzde 2.05 olurken verilen net gd¢
orani yuzde 0.49 ve toplam vyillik niifus artisi da yizde 1.56 olmustur.

TABLO.28 DiYARBAKIR NUFUS ARTIS KAYNAKLARI

TOPLAM NET GOC NET GOC KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI

NUFUS ARTISI MIKTARI YILLIK ORTALAMA ___ NUFUS ARTISI ___ YILLIK ORTALAMA

DONEMLER (000) (000) NUFUS ARTISI % (000) NUFUS ARTISI %
1980-1985 156 -13 -0.31 169 4.04
1985-1990 162 -32 -0.63 194 3.80
1995-2000 m -48 -0.74 159 245
2000-2005 115 -35 -0.47 150 2.10
2005-2006 23 -7 -0.49 30 2.05

Nufus gelismeleri ile birlikte gayrimenkul ve konut sektortiini etkileyen énemli bir di-
ger demografik degisken kentlesme orani, kentli hane halki biytkltgu ile kentli hane hal-
ki sayisidir. Diyarbakir ilinin kentlesme oranlar ve kentsel ntfus buyuklUkleri asagida
Tablo. 29'da sunulmaktadir.

Diyarbakir ili hizli bir gég akimi iginde bulunmaktadir. Bir yandan kendi ili ve gevre il-
lerin kirsal alanlarindan kent merkezlerine gé¢ almakta bir yandan da kent merkezinden
diger buyuk ve sahil sehirlerine gog veriimektedir. Bu hizli ve karsilikli g&g akimi karsisin-
da Diyarbakir'da kentlesme orani 1980 yilinda yizde 50.90 iken, 2000 yilinda yluzde
59.65'e ve 2006 yilinda da ytizde 62.50’ye ulagmistir. Kirsal alanda halen genis bir niifu-
sun yasadigl Diyarbakir'da kentli ntfus toplami da 1980 yilinda 368 bin iken 2006 yilin-
da 938 bin kisiye ulagmistir.

TABLO.29 DiYARBAKIR KENTLESME ORANI VE KENTSEL NUFUS

DONEMLER TOPLAM NUFUS (000) KENTLESME ORANI (%) KENTLI NUFUS (000)
1980 778 5090 368
1985 934 53.40 499
1990 1.096 5429 595
2000 1363 50.65 813
2005 1478 62.00 916
2006 1501 6250 938

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI 53



GAYRIMENKUL SEKTORU VE ILLER ICIN ONGORULER 2015 [ANTALYA @ DIYARBAKIR @ ERZURUM @ ESKISEHIR @ KAYSERI @ KOCAELI @ KONYA @ MERSIN @ SAMSUN]

Diyarbakir'da kentli ntfusa bagli olarak, kentli hane halki bUytkltgu ile kentli hane hal-
ki sayisina iliskin gelismeler de asagida Tablo.30'da sunulmaktadir. Diyarbakir'da ekono-
mik-sosyo kulturel yapiya bagli olarak kentli hane halki btytkltukleri ¢ok yiksektir. 1990
sonrasl yaganan hizli i¢ gé¢ de bu buyukligi etkilemektedir. Kirsaldan gelen aileler kent
merkezinde ve diger aileler ile ayni konutu paylagabilmektedir. 2000 ntfus sayiminda
6.23 kisi olarak dlcllen kentli hane halki btyuklagintn 2005 yilinda 6.10 kisi, 2006 vilin-
da 6.07 kisi oldugu &ngortlmektedir. Buna gére Diyarbakirda kentli hane halki sayisi
2000 vyilinda 131 bin iken 2006 yilinda 155 bine ulagmistir.

TABLO.30 DiYARBAKIR KENTLIi HANE HALKI SAYISI VE BUYUKLUGU

KENTLI KENTLI HANE HALKI KENTLI HANE
DONEMLER NUFUS (000) BUYUKLUGU HALKI SAYISI (000)
2000 813 6.23 131
2005 916 6.10 150
2006 938 6.07 155

Diyarbakirda demografi ve nufus gelismeleri ve egilimleri incelendikten sonra bu asamada
Diyarbakir ntifusu igin 2015 yilina kadar ve her yila ait éngériler yapilmaktadir. Diyarbakir igin
ntfus 6ngdrilerinde bulunulurken temel varsayimlar kent kaynakli nUfus artisinin yavaslayaca-
g1, verilen net g&¢ oraninin da sinifi olarak yavaglama egilimi iginde olacag), buna bagli olarak
il ntfus artiginin yavaglayacag ancak artig hizinin yavaslamakla birlikte Ttrkiye'nin ntfus artis hi-
zinin Uzerinde kalacagidir. Buna gére Diyarbakir'in 2006 yilinda ytizde 1.56 olan yillk ntifus ar-
tig hizinin 2010 yilinda ytizde 1.47'ye ve 2015 yilinda ytzde |.35'e inecegi ve 2006 yilinda 1.5
milyon olan toplam il ntifusunun 2010 yilinda 1.59 milyona, 2015 yilinda ise |.7 milyona ula-
sacagl ongdrilmektedir. Bu dngodrilere bagli olarak 2006 yilinda ytizde 2.04 olan Diyarbakir
ntfusunun toplam Turkiye ntfusu igindeki payr da 2015 yilinda ytizde 2.1’e glkmaktadir.

TABLO.31 DiYARBAKIR VE TURKIYE NUFUS ARTIS ONGORULERI

TURKIYE NUFUS TURKIYE DIYARBAKIR NUFUS DIYARBAKIR DIYARBAKIR
YILLAR ARTIS ORANI % NUFUS (000) ARTIS ORANI % NUFUS (000) NUFUS PAYI %
2000 1.66 67804 172 1.363 201
2005 133 72.5%8 1.58 1478 2,04
2006 128 73.466 1.56 1501 204
2007 126 7439 1.54 1524 2.05
2008 124 75.315 152 1.547 2.06
2009 122 76234 150 1570 206
2010 120 77149 147 1,593 207
2011 1.18 78.059 1.45 1.616 2.07
2012 116 78.965 142 1,639 208
2013 114 79.865 139 1.662 2.09
2014 112 80.759 1.37 1.685 2.09
2015 110 81.647 135 1.708 210
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Diyarbakir icin yapilan ntfus ¢ngérulerine bagli olarak gayrimenkul ve konut sektori
icin énemli olan bir diger gosterge kentli hane halki sayisi ve buna iliskin dngérilerdir.
Diyarbakir'da kentlesme orani, kentli hane halki blytkltgu ve kentli hane halki sayisina

iliskin 6ngdrilen asagida Tablo.32" de sunulmaktadir.

Buna gore karsilikli g&g akimindaki yavaglamaya bagli olarak Diyarbakir'da kentlesme
oraninin sinirli lgtide artacagr ve 2015 vilinda ytizde 65'e gikacagi ongdrilmektedir. Bu
6ngdriye bagli olarak Diyarbakirda 2006 yilinda 938 bin olan kentli ntfus 2010 yilinda

| milyona, 2015 yilinda ise I.1 | milyona ulasacaktir.

Diyarbakir'da kentli hane halki buytkltgt de sinirli 6lgtide kiiglilmeye devam edecek,
ancak mutlak olarak buyuk kalmayi stirdtirecektir. 2006 yilinda 6.07 kisi olan buyuklugin
2010 yilinda 5.94 kisiye, 2015 yilinda ise 5.80 kisiye inecegi ongdrulmektedir. Buna bag-
i olarak Diyarbakir'da kentli hane halki sayisi 2006 yilinda |55 bin iken, 2010 yilinda 171
bine, 2015 yilinda ise 191 bine gikacaktir.

TABLO.32 DiYARBAKIR KENTSEL NUFUS VE HANE HALKI SAYISI ONGORULERI

TOPLAM NUFUS KENTLESME KENTLi NUFUS ~ KENTLI HANE HALKI  KENTLi HANE HALKI
YILLAR (000) ORANI % (000) BUYUKLUGU SAYISI (000)
2000 1.363 50.65 813 623 131
2005 1478 62.00 916 6.10 150
2006 1.501 6250 938 6.07 155
2007 1.524 62.80 957 6.03 159
2008 1547 63.10 976 6.00 163
2009 1570 63.40 995 597 167
2010 1.593 63.70 1.015 5.94 171
2011 1616 64.00 1.034 591 175
2012 1639 6430 1,054 588 179
2013 1.662 64.60 1.074 585 183
2014 1685 64.80 1.092 5.83 187
2015 1.708 65.00 1110 5.80 191

[I.1.2 Diyarbakir’da Konut Stoku

Konut sektorl ve konut piyasalarina iliskin éngoriiler iginde ikinci sirada mevcut konut
stokuna iliskin inceleme ve degerlendirmeler yer almaktadir. Mevcut konut stoku mik-
tar olarak ve de hukuki ve fiziki durumlan itibari ile incelenmektedir. Oncelikle Diyarba-
kir ilinde mevcut konut stoku TUIK'in 2000 yili bina sayim verileri ile degerlendirilmek-
tedir. Asagida Tablo.33'de sunuldugu gibi 2000 yilinda Diyarbakir genelinde 200.351 ko-

nut, il ve ilce merkezlerinde ise 184.856 konut bulunmaktadir.
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Diyarbakir kent merkezlerinde yer alan konutlarin ylzde 65'i insaat ruhsat izni olmayan
kagak konutlardan olugmaktadir. Ingaat izni olmayan konut sayisi 2000 yilinda | 19.789'dur.
Diyarbakir ili bu mevcut kagak konut stoku yapisi ile dnemli bir kentsel sorun ile karsi kar-
sivadir. Yapi kullanim izni alan konutlanin orani ise sadece ytzde |2'dir. Diyarbakir'da her

100 konuttan 65'i asgari sartlarin disinda ve sagliksiz konutlardan olusmaktadir.

TABLO.33 DiYARBAKIR KONUT STOKU 2000

GOSTERGELER DIYARBAKIR
BINA SAYISI 90.620
KONUT SAYISI 200.351
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 184.856
INSAAT RUHSAT IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 65.607
YAPI KULLANIM IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 22649
INSAAT IZNI OLMAYAN KONUT SAYISI 119.789
INSAAT IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 35.0
YAPI KULLANIM IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 120

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Diyarbakir'da 2006 yili itibari ile konut stoku tahmini ise agagida Tablo 34.'de sunul-
maktadir. Buna goére il ve ilge merkezlerinde konut stoku 2000 yilinda 184.856 iken
2006 yilinda 205.986'ya ¢ikmistir. (TC Maliye Bakanhigi 2005 sonu verisi 201.547 konut)
Diyarbakirda 2000-2005 yillart arasinda alinan insaat izni sayisi | 1.630'dur. 2001-2006
doneminde 12.000 kagak ingaatin yapildigl, 2.500 konutun ise konut kullanimindan gik-
g dngorilmektedir. Buna gére 2006 sonunda Diyarbakir'da kent merkezinde konut
stoku 205.986 olarak tahmin edilmektedir. Bu sayi iginde insaat ruhsat izni almayan ko-

nut sayisi ise 129 bin adetin Uzerindedir.

TABLO.34 DiYARBAKIR 2006

KONUT STOKU TAHMINI (iL VE iLCE)

GOSTERGELER DIYARBAKIR
KONUT SAYISI 2000 (IL VE ILCE) 184.856
INSAAT RUHSAT ZNI (2000-2005) 11630

KONUT KULLANIMINDAN CIKAN

KONUT SAYISI (2001-2006) 250
RUHSATSIZ KONUT INSAATI (2001-2006) 12,000
TOPLAM KONUT STOKU 2006 205,986

Diyarbakir il ve ilge merkezlerinde 2006 yili sonu itibari ile toplam konut stoku
205.986 iken toplam kentli hane halki sayisi 155 bindir ve bu karsilastirmada sayisal ola-
rak konut fazlasi oldugu gértlmektedir. Ancak Diyarbakir'da sahip olunan bu konut sto-

ku ve sayisal konut fazlasinin buytk bolimt kagak ve asgari standartlarin attinda konut-
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lar ile saglanmistir. Sehrin dustk ekonomik-sosyal seviyesi ile kent merkezlerine yonelik
yogun gb¢ nedeni ile konut ihtiyac blytk ol¢lide kagak yapilasma ile karsilanmistir. Di-

yarbakir ili bu yapisi ile sagliksiz bir konut sektdriine sahiptir.

Diyarbakir'da bu sagliksiz konut yapisinin iyilestiriimesi sehrin ekonomik ve sosyal se-
viyesi de dikkate alindiginda buytk 6l¢tide kamunun sosyal nitelikli konut tretimi ile sag-

lanabilecektir. Ozel sektoriin katilimi ve iyilestirmeye katkisi ok sinirli kalacaktir.

Konut ihtiyaci ile ilgili bir diger dnemli unsur da mevcut konut stokunun fiziki durumu-
na iliskin gdstergelerdir. Konut stokunun fiziki durumu ve yapim yillari itibari ile durumu
konut ihtiyacinin belinenmesinde etkilidir. Buna gore asagida Tablo.35'de Diyarbakir'da
konut stokunun fiziki durumu 2000 yili itibari ile ve TUIK bina sayim verileri ile sunul-
maktadir. Diyarbakir'da 2000 vili itibari ile harap ve yikilmasi planlanan konut sayisi 1.850
ve esasli tamir ve tadilat ihtiyaci olan konut sayisi 24.03 |'dir. Toplam 25.888 konut 2000

yili itibari ile yenileme ihtiyac yaratacak niteliktedir.

TABLO.35 DiYARBAKIR KONUT

STOKUNUN FiziKi DURUMU 2000

GOSTERGELER DIYARBAKIR
KONUT SAYISI 200351
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 184.856
TADILATA IHTIVACI OLMAYAN 88731
BASIT TAMIR VE TADILAT IHTIVACI 66.548
ESASLI TAMIR VE TADILAT IHTIVACI 24031
HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN 1.850
NITELICI BILINMEYEN 3646

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

TABLO.36 DIYARBAKIR BiNA YAPIM YILLARI 2000

TAMAMI KONUT COGUNLUGU KONUT

BINANIN OLARAK KULLANILAN  OLARAK KULLANILAN
BITIS TARIHi BINALAR BINALAR
-1929 914 59
1930-1939 1.099 69
1940-1949 1.705 78
1950-1959 3.026 189
1960-1969 5588 321
1970-1979 14.504 631
1980-1989 20.278 1.565
1990-2000 21.981 2.835

BILINMEYEN il 82
TOPLAM 69.886 5.829

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK
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Bina yapim yillani itibari ile mevcut konut stoku degerlendirildiginde 2000 yili itibari ile
50 yas ve Uzerinde konut ve ¢ogunlugu konut olarak kullanilan bina sayisi 7.139'dur.
2015 yilina gelindiginde ise bu sayr 13.048 olacaktir. 2015 yilina kadar yaklagik 25.000

konut 50 yas ve Uzerinde kalacak ve bunlar da konut ihtiyaci ortaya gikaracaktir.
1.1.3 Diyarbakir’da Konut Ihtiyaci

Diyarbakir'da konut ihtiyacina iliskin ngériler yukarida yapilan inceleme ve degerlen-
dirmelerin temel varsayimlar, bulgulari ve sonuglan ¢ercevesinde 2015 yilina kadar her
yil igin yapilmaktadir. Buna gére Diyarbakir'da 2015 vilina kadar toplam 90 bin konut ih-
tivaci oldugu dngdrilmektedir. Diyarbakir'da konut ihtiyacini esas belirleyen unsur kent-

sel dontsim kaynakli konut ihtiyacidir.

|- Hane halki sayisindaki artisa bagli olarak toplam konut ihtiyaci 36 bin adettir. Diyar-
bakirda 2015 yilina kadar her yil hane halki sayisi artisinin 4 bin olacagi ve her yil bu sa-

yida konut ihtiyac olacagi ongdrulmektedir.

2- 2006 sonunda 129 bin adet olan kagak konutun ytzde 35'nin (45 bin adet) 2015
yilina kadar kentsel dontisim kapsaminda konut ihtiyaci yaratacag ve bunun her yil igin
esit olarak 5 bin konut ihtiyaci olusturacagl varsayllmaktadir. Diyarbakir'da yogun kagak
ve sagliksiz yapilasmanin yerini alacak fiili konut miktarini belirleyecek olan kamu otori-

tesinin kentsel dondsim galismalan ve sosyal konut Uretimi olacaktir.

3- Yenileme kaynakli konut ihtiyaci mevcut stokun fiziki ve yas durumu gbz dniinde
bulundurularak her yil icin bin adet olarak 6ngorilmektedir. Boylece 2015 yilina kadar

yenileme kaynakli toplam 9 bin konut ihtiyaci ortaya ¢ikmaktadir.

TABLO.37 DiYARBAKIR TOPLAM KONUT IHTiYACI ONGORULERI (000)

HANE HALKI SAYISI KENTSEL YENILEME
ARTISI KAYNAKLI DONUSUM KAYNAKLI KAYNAKLI
YILLAR KONUT IHTIYACI KONUT iHTIYACI KONUT iHTIVACI TOPLAM

2007 4 5 1 10
2008 4 5 1 10
2009 4 5 1 10
2010 4 5 1 10
2011 4 5 1 10
2012 4 5 1 10
2013 4 5 1 10
2014 4 5 1 10
2015 4 5 1 10
TOPLAM 36 45 9 90
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[.1.4 Diyarbakir’da Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Diyarbakir'da konut talebini etkileyen unsurlar icinde hane halklarinin konut sahipligi
ile hane halklarinin gelir yapisi incelenmektedir. Diyarbakir'da 2000 yili itibari ile hane
halkinin konut sahipligi TUIK'in genel niifus sayimi verileri ile sunulmaktadir. Buna gore
Diyarbakir'da 2000 yili itibari ile 44.817 hane halki kiraci konumundadir. 44.817 kiraci

hane halki konut ihtiyaci icinde olup bir dénem sonra konut talebi yaratabilecektir.

TABLO.38 DiYARBAKIR HANE HALKININ KONUT SAHIPLIiGi

KONUT SAHIPLIGi HANE HALKI SAYISI HANE HALKI % PAY
EV SAHIBI 145,603 70.96

KIRACI 44,817 2184
LOJMANDA OTURAN 6.760 330

EV SAHIBI DEGIL / KIRA ODEMIYOR 5570 272

DIGER 2.270 Al
BILINMEYEN 188 0.07
TOPLAM 205.208 100.0

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi 2000, TUIK

Konut talebine iliskin dnemli bir diger belirleyici unsur ise ilin ekonomik gelismislik
seviyesi ile kisisel gelirlerdir. Diyarbakir ili mevcut ekonomik gelismislik seviyesi ile
Turkiye ortalamasinin attindadir. 2006 yili itibari ile Diyarbakir'in safi hasila btyuklugu 4.2
milyar dolar ve kisi bagi gelir ise 2.800 dolardir.

Diyarbakir ilinin hasilasina ve kisi basina disen gelirdeki gelismelere iliskin dngortler
ise asagida Tablo.39'da sunulmaktadir. Buna gore Diyarbakir ilinin Ttrkiye milli geliri icin-
den aldigi ytzde I.1 payin degismedigi varsayimi altinda safi hasilasi 2015 yilinda sabit
fiyatlarla 6.5 milyar dolara kisi bagina gelir ise 3.810 dolara gikabilmektedir. Kisi basina
gelir dngdrileri konut talebi agisindan yetersiz ve sinirli bir gelismeyi géstermektedir ve
bu gelir buytkltkleri ile konut finansman sisteminden yararlanma olanaginin da oldukga

sinirli kalacagr tahmin ediimektedir.
I1.1.5 Diyarbakir’da Konut Sektorii ve Piyasalari icin Ongoriiler
Diyarbakirda konut sektoriint etkileyen unsurlar incelendikten ve konut ihtiyacina

iliskin 6ngoruler yapildiktan sonra konut sektort ve konut piyasalarina iliskin 6ngériler

yapiimaktadir.
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TABLO.39 DiYARBAKIR GAYRISAFi HASILA VE KiSi BASINA GELIR ONGORULERI

GAYRISAFi HASILA NUFUS Kisi BASI GELIR
YILLAR MILYAR DOLAR (000) DOLAR
2005 40 1478 2.706
2006 42 1.501 2.800
2007 44 1524 2.890
2008 46 1.547 2.975
2009 48 1570 3.055
2010 51 1593 3,200
2011 53 1616 3280
2012 56 1,639 3415
2013 59 1662 3.550
2014 62 1685 3,680
2015 65 1.708 3.810

|- Diyarbakir'da konut sektort buyuk clgtide kagak yapilasma ile olusmanin ve buyu-
menin kisitlart ile karsi karsiyadir. Bu nedenle duizenli bir konut piyasasinin olugmasi da

zaman alacaktir.

2- Diyarbakirda buyuk olglide sosyal konut ihtiyaci bulunmaktadir. Yerel yonetimin
kentsel déniigtim ve merkezi otoriterinin TOKI araciligi ile konut Uretmesi gerekmektedir.
TOKI'nin hali hazirda 4.218 konutluk alt ve orta gelir gruplarina ydnelik konut ingaatlan bu-

lunmaktadir. Diyarbakir'da sosyal konut tretimi ile konut sektor iyilestirilecektir.

3- Diyarbakir'da ¢zel sektoriin konut dretimi ve bu konutlara yonelik talep ise sinirli-
dir. Diyarbakir Urfa kara yolu Uzerinde ve kent merkezinde Dicle kent bulvari yeni ko-

nut alanlarr olarak gelismektedir.

4- Diyarbakir'da ekonomik gelismislik seviyesinin sinirli olmasi konut talebini ve konut
kredisi kullanimini da sinirlandirmaktadir. Diyarbakir'da 2005 yilinda 304 adet, 2006 yi-
linda ise 1.085 adet konut kredisi kullanilmigtir.

1.2. PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Diyarbakir ilinde gayrimenkul sektoriinde konut sektori ve konut piyasalarinin ardin-
dan ticari gayrimenkuller iginde ilk sirada aligveris merkezleri perakende pazari ile birlik-

te degerlendiriimekte ve ongorilerde bulunulmaktadir.

Bu cercevede Diyarbakir'in perakende pazan ve aligveris merkezleri ile ilgili buytkluk-

leri agagida sunulmaktadir.
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Diyarbakir ilinin Turkiye milli geliri igindeki payr 2006 yilinda ytzde |.1, gayri safi hasi-
la buytkltgt 4.2 milyar dolar ve kisi basina gelir 2.800 dolardir.

TABLO.40 DiYARBAKIR EKONOMIiK BUYUKLUKLER

GSMH GAYRISAFi HASILA Kisi BASI
YILLAR 9% PAY MILYAR DOLAR GELIR DOLAR
2004 1.10 33 2.270
2005 110 40 2.706
2006 110 42 2.800

Diyarbakir'da 6zel tiiketim harcamalan 2006 yilinda 3 milyar dolar olmustur. Ozel tu-
ketim harcamalari icinde perakende harcamalari ise toplam 1.8 milyar olarak gercekles-
mistir. Perakende harcamalarin toplam tiketim harcamalan igindeki payi yuzde 60'dir.
Perakende harcamalarinin ytzde 75'i gida (1.34 milyar dolar) ve ytzde 25'i gida disi pe-

rakende harcamalardir. (0.46 milyar dolar)

TABLO.41 DiYARBAKIR OZEL TUKETIM VE PERAKENDE HARCAMALARI

GAYRI SAFi OZEL TUKETIM )
AT R PERAKENDE HARCAMALAR MILYAR DOLAR
YILLAR MILYAR DOLAR MILYAR DOLAR GIDA iCECEK DIGER TOPLAM
2004 33 23 1.03 035 138
2005 40 28 125 043 168
2006 42 30 134 046 1.80

Diyarbakir'da aligveris merkezlerine iliskin géstergeler asagida Tablo.42.'de sunulmak-
tadir. Buna gore Diyarbakirda ICSC standartlarinda iki adet kigtk alisveris merkezi
bulunmaktadir. Alisveris merkezlerinin toplam kiralanabilir alan buytkluga 28.020
m2'dir. Diyarbakir'da bin kisi basina AVM kiralanabilir alan buyuklagt 18.7 m2'dir. AVM
m2 basina potansiyel yillik perakende harcama buyukligu ise 64.250 dolardir.

TABLO.42 DiYARBAKIR ALISVERIS MERKEZi GOSTERGELERI

TOPLAM AVM 1000 KiSi BASI AVM M2 ALANI BASINA
AVM KIRALANABILIR KIRALANABILIR VM YIL. POTAN. PERAKENDE
YiL SAYISI ALANI M2 ALANI M2 HARCAMA DOLAR
2006 2 28.020 187 64250

Diyarbakir'da alisveris merkezlerine iliskin gelisme 6ngorileri ise agagida sunulmakta-
dir. 2007-2008-2009 villart igin mevcut ingaat halinde olan ve planlanan AVM'leri deger-
lendiriimektedir. Izleyen yillarda ise Diyarbakir'da niifus, ekonomik biylime ve peraken-

de harcamalarina bagli olarak AVM'ler icin gelisme 6ngorileri sunulmaktadir.
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Alisveris merkezlerine iliskin &ngoriler iki alternatif senaryo ile sunulmaktadir. Iki ayr
senaryo ile iki farkll AVM kiralanabilir alan buyukltklerine ve bu buydkltkler igin farkl

potansiyel perakende harcama buyukliklerine ulagilmaktadir.

Buna gore Diyarbakir'da 2009 yili sonuna kadar agilacak ingaat halinde olan ve planla-
nan 3 AVM bulunmaktadir.

2007 yilinda 25.000 m2'lik bir AVM, 2008 yilinda 16.000 m2’lik bir AVM ve 2009 yi-
linda 70.000 m2'lik bir AVM agilacaktir. Boylece 2009 yili sonunda Diyarbakir'da toplam
kiralanabilir AVM alani buyuklugd 139.020 m2'ye ve bin kisi basina kiralanabilir AVM ala-
ni da 88.5 m2've ulasmis olacaktir.

Izleyen yillar igin yapilan éngériilerde ise 2015 yilinda birinci senaryo icin bin kisi basi-
na AVM kiralanabilir alan 125m?2, ikinci senaryoda ise |50 m2 olarak dngérilmektedir.
Bu 6ngorilere bagli olarak Diyarbakir'da AVM toplam kiralanabilir alan btyuklugt 2015

yilinda birinci senaryoda 213.500 m2, ikinci senaryoda ise 256.200 m2 olmaktadir.

TABLO.43 DIYARBAKIR ALISVERIS MERKEZLERI ICIN ONGORULER

NUFUS 1000 KiSi BASINA KIRALANABILIR ALAN M2 TOPLAM KIRALANABILIR ALAN M2
YILLAR (000) A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2006 1.501 18.7 18.7 28.020 28.020
2007 1.524 34.8 34.8 53.020 53.020
2008 1.547 44.6 44.6 69.020 69.020
2009 1.570 88.5 88.5 139.020 139.020
2010 1.593 100.0 100.0 159.300 159.300
2011 1.616 105.0 110.0 169.680 177.760
2012 1.639 110.0 120.0 180.290 196.680
2013 1.662 115.0 130.0 191.130 216.060
2014 1.685 120.0 140.0 202.200 235.900
2015 1.708 1250 150.0 213.500 256.200

Diyarbakir'da AVM'lere iliskin 6ngdriilerde ikinci olarak kiralanabilir AVM alani bagina
potansiyel yillik perakende harcama buytklukleri kullaniimaktadir. Buna gére birinci senar-
yoda toplam kiralanabilir alan blytklagt 2015 yilinda 213.500 m2'ye ¢ikmakta, m2 bagina
potansiyel perakende yillik harcama tutan ise 12.785 dolar olmaktadir. Ikinci senaryoda ise

bu rakam 256200 m?2 toplam kiralanabilir alan karsisinda 10.660 dolar olmaktadir.

Bu ongortlere bagl olarak Diyarbakir'da 2010-2015 yillan arasinda ilave 80-120 bin

m2 daha AVM kiralanabilir alan yatinmi potansiyeli oldugu gértlmektedir.
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TABLO.44 DIiYARBAKIR ALISVERIS MERKEZLERI iGCIN ONGORULER
KIRALANABILIR ALAN BASINA POTANSIYEL

PERAKENDE KIRALANABILIR TOPLAM ALAN M2 PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR

YILLAR HARCAMA MILYAR $ A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2006 1.80 28.020 28.020 64.250 64.250
2007 1.85 53.020 53.020 34.890 34.890
2008 1.93 69.020 69.020 27960 27960
2009 2.02 139.020 139.020 14.530 14.530
2010 214 159.300 159.300 13.430 13.430
2011 222 169.680 177760 13.085 12.450
2012 2.35 180.290 196.680 13.035 11.950
2013 248 191.130 216.060 12.975 11.480
2014 2.60 202.200 235.900 12.860 11.020
2015 273 213.500 256.200 12.785 10.660

11.3 TURIZM VE KONAKLAMA TESISLERI

Ticari gayrimenkuller iginde ikinci sirada konaklama tesisleri degerlendirilmektedir. Bu
cercevede dncelikle Diyarbakir'in konaklama ve konaklama tesislerine iligkin istatistikler
sunulmakta ve degerlendirmeler yapiimakta, ardindan turizmin gelisimi ve konaklama te-

sislerine iliskin dngoériler sunulmaktadir.

Diyarbakir gok sayida (26 eski uygarligin besigi olmus) eski uygarligin yasadigi bir kent
olarak zengin tarihi ve kulttrel birikime sahip olmasina karsin kentte ¢ok sinirli bir turizm

faaliyeti gergeklesmektedir.

Diyarbakir'in konaklama istatistikleri asagida Tablo 45'de sunulmaktadir. Buna gore Di-
yarbakir'da 2006 yilinda 8.9 10'u yabanci olmak tizere toplam 13 1.897 kisi konaklamis ve
I5.136'si yabancilara ait olmak tzere toplam 181.023 geceleme olmustur. 2006 yili ge-
nelinde konaklama tesislerinin doluluk orani ylizde 27.53 olarak gergeklesmistir. Ortala-
ma konaklama stresi 1.5 gecedir. Ve bu da konaklamalarin daha ¢ok kisa streli is amag-
Il yapildigini gdstermektedir. Bolgenin ticari merkezi olmasina karsin yeterli is ticaret
odakli turizm hareketi de olmamaktadir.

TABLO.45 DiYARBAKIR KONAKLAMA iSTATISTIKLERI

KONAKLAYAN KiSi SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI (%)
YILLAR YABANCI YERLI TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM
2002 7591 90.874 98.465 14.721 124.832 139.553 3.01 2551 2852
2003 4.894 85.324 90.218 9.706 121.973 131.679 1.82 2281 24.63
2004 10.868 123.354 134.222 17259 170.216 187475 257 25.39 2796
2005 13.226 135.655 148.881 17900 180.550 198.450 272 2745 30.18
2006 8910 122.987 131.897 15.136 165.887 181.023 230 2522 2753

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI 63



GAYRIMENKUL SEKTORU VE ILLER ICIN ONGORULER 2015 [ANTALYA @ DIYARBAKIR @ ERZURUM @ ESKISEHIR @ KAYSERI @ KOCAELI @ KONYA @ MERSIN @ SAMSUN]

Diyarbakir'da mevcut konaklama tesislerine iliskin bilgiler ise asagida sunulmaktadir.
Diyarbakir'da 2005 sonu itibari ile turizm isletme belgeli 14 tesiste 882 oda ve 1792 ya-

tak kapasitesi bulunmaktadir.

TABLO.46 DiYARBAKIR KONAKLAMA TESISLERI 2005

TURIZM YATIRIM BELGELI TURIZM ISLETME BELGELI

TESIS ODA YATAK TESIS ODA YATAK
TESISLER SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI
5 YILDIZLI OTEL 1 106 216
4 YILDIZLI OTEL 3 246 508
3 YILDIZLI OTEL 5 309 617
2 YILDIZLI OTEL 4 176 352
MOTEL 1 20
OZEL TESIS 10 1 45 99
TOPLAM 1 10 20 14 882 1,792

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Diyarbakir'da turizmin iki eksen Uzerinde genislemesi beklenmektedir. Bunlardan ilki
2023 turizm vizyon calismasinda da ortaya konulan tarih-kufttr-inang turizmi odaklr genis-

lemedir. Bu turizm faaliyeti ile orta uzun vadede yilda | milyon turist hedeflenmektedir.

lkinci gelisme ekseni ise bélgenin i ticaret ve Ortadogu Ulkeleri ile dig ticaret odakli is-
kongre-fuar turizm faaliyetleridir. Bu gercevede Diyarbakirda mevcut konaklama tesis-

lerine ilave olarak

|- gok amagli kongre-fuar-sanat etkinliklerinin yapilabilecegi oteller (4-5 vildizl)
2- ig olanaklar ile donatilmig konsept (business oriented) oteller (4 yildiz-3 yildiz)
3- tarih-kdlttr-inang turizmine yénelik butik otellere (3 yildiz)

ihtiyag olacagi ongdrilmektedir.
11.4 SANAYI VE LOJiSTiK ALANLARI

Ticari gayrimenkuller icinde son olarak sanayi ve lojistik alanlan incelenmekte ve de-

gerlendirilmektedir.

Diyarbakir'da sanayi gelisimi sinirli kalmistir. Sanayi gelisimi Diyarbakir'in komsu illerin-
de yogunlasmaktadir. Bu nedenle sanayi alanlarina iliskin talep de sinirli kalmaktadir. Di-
yarbakir'da kurulu | adet organize sanayi boélgesi bulunmaktadir. 523 hektar Uzerinde
kurulu ve 214 parsele sahip OSB'de 174 parsel tahsis edilmis olup |77 firma faaliyet

gostermektedir.
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Diyarbakir'da sanayi alanlarina iliskin gelismenin énimuzdeki dénemde bu OSB
icinde devam etmesi beklenmektedir. Diyarbakir igin dnemli diger sanayi gelisme alani
ise kurulma asamasinda olan Tarim ve Hayvanciliga dayali ihtisas organize sanayi bol-
gesi olacaktir, 2400 dénum alan tzerinde kurulan IOSB'de 108 parsel bulunmaktadir.
Bu bolgeye yonelik yuksek bir talep beklenmektedir. Diyarbakir'da ig ticaret ve perak-
ende alanindaki gelismeler ile dis ticarette komsu Ulkeler ile ticaret potansiyelinin
yarattigl lojistik alan ihtiyaci da bulunmaktadir, ancak bu ihtiyacin da sinirli kalacag

ongorilmektedir.

TABLO.47 DiYARBAKIR ORGANIZE SANAYi BOLGELERI

ORGANIZE SANAYi BOLGES ALANI HEKTAR /M2/DONUM OZELLIKLERI
DIVARBAKIR ORGANIZE SANAY! 525 HEKTAR 174 PARSELDE
BOLGES 214 PARSEL 177 FIRMA FAALIVETTE
TARIMA DAYAL HAWANCILIK 2400 DONUM

IHTISAS ORGANIZE SANAYI BOLGES| 108 PARSEL MURUIYR ASAERSRIDAR

KAYNAK: SANAYI VE TICARET BAKANLIGI
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1. Bolim

ERZURUM GAYRIMENKUL SERTORD VE ONGORULER

lll.I KONUT SEKTORU VE KONUT PiYASALARI

Erzurum gayrimenkul sektori ile ilgili degerlendirmeler konut ve ticari gayri menkuller
icin yapllmaktadir. llk asamada konut sektérii ve konut piyasalari incelenmekte, konut ih-
tiyacini ve talebini etkileyen unsurlar degerlendiriimekte ve konut sektoriine iliskin 6n-

gorulerde bulunulmaktadir.
lll.1.1 Demografi ve Niifus Ongoriileri

Konut 6ngérilerinde belirleyici olan konut ihtiyaci ve konut talebini etkileyen unsur-
larin baginda demografi ve ntfus gelismeleri ve egilimleri gelmektedir. Bu gercevede ko-
nut sektori ile ilgili olarak Erzurum'da niifus buydkldkleri, nifus artis oranlar, net gog
miktan ve gog orani, kentlesme, kentli hane halki biytkltgu ile kentli hane halki sayisi

gibi unsurlar incelenmekte ve degerlendirilmektedir.

Erzurum nufusu ve gelisimi asagida Tablo.48'de sunulmaktadir. 1980 yilinda 802 bin

olan Erzurum niifusu son niifus sayiminin yapildigi 2000 yilinda 937 bin olmustur.

Erzurum nifusu 2005 yilinda 960 bine, 2006 yilinda ise 963 bine ulagmistir. Erzurum
il ntfusunun Turkiye toplam nifusu igindeki payi ise azalmaktadir. 1980 yilinda toplam
nifus iginde pay yuzde 1.79 iken, pay 2000 yilinda yuzde 1.38'e, 2006 yilinda ise ylzde

[.31'e gerilemistir.
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TABLO.48 ERZURUM VE TURKIYE’NIN NUFUSU

YILLAR ERZURUM (000) TURKIYE (000) ERZURUM PAY %
1980 802 44.737 1.79
1985 856 50.664 1.69
1990 848 56.473 1.50
2000 937 67.804 1.38
2005 (1) 960 72.538 132
2006 (1) 963 73.466 1.31

KAYNAK : Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK
(1) TUIK Tahmini (Yil sonuna uyarlanmigtir)

Erzurum ilinin ntfus artis hizi dnemli dlglide yavaslamaktadir. Erzurum ve Turkiye'nin
nufus artis hizlar karsilastirmali olarak asagida Tablo 49'da sunulmaktadir. Erzurum'da
nufus artig hizi 1985-1990 déneminde negatife donmus (hizli gd¢ verilmis), 1990-2000
déneminde yillik ortalama yuzde | ntfus artigi olmus, izleyen son alti yilda ise ntfus ar-
tis hizi dnemli olglide yavaslayarak 2006 yilinda yluzde 0.32'ye gerilemistir. Erzurum ili

nufus artis oranlart Turkiye ortalamasinin da dnemli dl¢tide altina inmistir.

TABLO.49 ERZURUM VE TURKIYE’NIN NUFUS ARTIS HIZLARI (%)

DONEMLER ERZURUM (%) TURKIYE (%)
1980-1985 131 2.49
1985-1990 -0.18 217
1990-2000 1.00 1.83

2000-2005 (1) 0.46 1.36
2005-2006 (1) 0.32 128

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK
(1) Tahmin

Erzurum ilinin nUfus artis hizinda belirleyici en dnemli unsur ilin verdigi net gégtur. Er-
zurum ili bytk miktarda go¢ vermektedir. 1985-1990 doneminde verilen toplam gég
miktarn 88.298 kisi ve net gog orani da ytzde 10.0 olmustur. Ntfusun yizde [0'u net
g6¢ ile kaybedilmistir.

izleyen dénemlerde verilen net gé¢ orani azalsa bile Erzurum ili verilen net gog ile bir-
likte dnemli bir ntifus kaybina ugramaktadir. 2000-2005 déneminde verilen net gd¢ mik-
tan 62 bin kisi ve net gog orani ylizde 6.62 olmustur. Verilen net gég 2006 yilinda da

stirmUstlr ve ilin net gog vermesi dntimuizdeki ddnemde de devam edecektir.

Erzurum ilinde nufus gelisimini net go¢ ile birlikte etkileyen deger belirleyici unsur ise
kent kaynakli ntifus artisidir. Erzurum ilinin ntfus gelisimi kent kaynakli ntfus artis ve net

go¢ etkisi ile birlikte asagida Tablo.5 I'de sunulmaktadir.
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TABLO.50 ERZURUM NET GOG VE NET GOG ORANI

DONEMLER NET GOC Kisi NET GOC ORANI %
1975-1980 -46.093 -6.63
1980-1985 -48.745 -6.08
1985-1990 -88.298 -10.03
1995-2000 -46.49] 5,60

20002005 (1) -62.000 -6.62
20052006 (1) -14.000 146

I((I?Trl;llﬁ(i;illerin Gog Gostergeleri TUIK
Buna gore Erzurum ilinde kent kaynakli ntfus artis orani sinirli bir yavaglama gostere-
rek istikrarli bir egilim iginde bulunmaktadir. 1985-1990 déneminde villik ortalama ylz-
de 1.80 olan kent kaynakli ntfus artigi, 2000-2005 déneminde ytizde |.75’e gerilemis,
2006 yilinda ise yuzde 1.73 olmustur.

Erzurum ilinde kent kaynakli ntifus artis orani sinirli 6lgtide yavaslarken verilen net gog
orani da sinirli dlgtide artmaktadir. Buna bagli olarak Erzurum ilinin toplam nifus artis
orani da onemli dlgtide yavaslamistir. 2006 yilinda kent kaynakli ntifus artigi ytzde 1.73'e
gerilemis, net go¢ kaynakli yillik ntifus artisi yuzde -1.41 olmus ve Erzurum il ntfusu ay-

ni yil sadece yizde 0.32 oraninda artmistir.

TABLO.51 ERZURUM NUFUS ARTIS KAYNAKLARI

TOPLAM NET GOC NET GOC KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI

NUFUS ARTISI MIKTARI YILLIK ORTALAMA NUFUS ARTISI __ YILLIK ORTALAMA

DONEMLER (000) (000) NUFUS ARTISI % (000) NUFUS ARTISI %
1980-1985 54 -49 -1.19 103 2.50
1985-1990 -8 -88 -1.98 80 1.80
1995-2000 47 -46 -0.76 93 1.80
2000-2005 23 -62 -1.29 85 1.75
2005-2006 3 -14 -1.41 17 1.73

Demografi ve nufus verileri ile gayrimenkul ve konut sektori arasindaki iliskiyi sagla-
yan en onemli gostergeler ilin kentlesme egilimi ve orani, kentli hane halki blyUklGgt ve

kentli hane halki sayisi ile bu gostergelerdeki gelisme ve ongorilerdir.

Erzurum ilinde kentlesme oranlari ve buna bagli olarak toplam kentli nifus sayisi aga-
gida Tablo.52'de sunulmaktadir. Erzurum’da 1980 niifus sayiminda il ve ilge merkezle-
rinde yasayan toplam kentli ntifus orani ylzde 42.6 ve nifus sayisi 342 bin kisi olmus-
tur. 2000 niifus sayiminda ise bu oran ytizde 55.7 ve kentli ntifus sayisi 522 bin kisi ola-

rak gergeklesmistir.
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Kentlesme orani 2005 yilinda yuzde 58, 2006 yilinda ise ylzde 582 olarak on-
gérulmektedir ve bu dngorilere bagl olarak Erzurum'da kentli ntfus 2006 yilinda 560

bin kisi olmustur.

TABLO.52 ERZURUM KENTLESME ORANI VE KENTSEL NUFUS

DONEMLER TOPLAM NUFUS (000) KENTLESME ORANI (%) KENTLI NUFUS (000)
1980 802 26 34
1985 856 47 403
1990 848 483 409
2000 937 5.7 522
2005 960 58.0 557
2006 963 58.2 560

Erzurum'da kentli ntifusa bagli olarak kentli hane halki sayisina iliskin veriler de asag-
da Tablo. 53"de sunulmaktadir. Buna gore Erzurum ilinde hane halki sayisinda belirleyi-
ci kentli hane halki btyukltagt 2000 ntfus sayiminda 5.3 1 kisi olmustur. Erzurum’da kent-
i hane buytkltgt 5.3 1 kisi ile Turkiye ortalamasinin (4.18 kisi) oldukga Uzerindedir. Ken-
tin ekonomik ve sosyal yapisi bu blytkligu etkilemektedir. Kentli hane halki buytkltgu-
ntn 2005 yilinda 5.20 kisiye, 2006 yilinda ise 5.18 kisiye indigi dngérilmektedir. Buna
bagli olarak 2000 nufus sayiminda 98 bin olan Erzurum ili kentli hane halki sayisi, 2005
yilinda 107 bin, 2006 yilinda ise 108 bin olarak gergeklesmistir.

TABLO.53 ERZURUM KENTLiI HANE HALKI SAYISI VE BUYUKLUGU

KENTLI KENTLI HANE HALKI KENTLI HANE
DONEMLER NUFUS (000) BUYUKLUGU HALKI SAYISI (000)
2000 522 531 98
2005 557 520 107
2006 560 518 108

Erzurum'da demografi ve niufus gelismeleri ve egilimleri incelendikten sonra bu agsama-
da Erzurum ntfusu igin 2015 vilina kadar ve her yila ait dngérulerde bulunulmaktadir. Er-
zurum igin ntfus 6ngdriilerinde bulunulurken temel varsayimlar, kent kaynakli ntfus arti-
sinda yavaglama ve verilen net goclin devam edecegine bagli olarak ntfus artis hizindaki
yavaglamanin Turkiye ntfusunda gértlen yavaglamadan daha hizli olacagidir. Buna gore Er-
zurum ilinde 2006 yilinda ytizde 0.32 olan ntfus artis hizi 2010 yilinda yuzde 0.20'ye ve
2015 yilinda yuzde 0.10'a gerilemektedir. Bu nufus artig hizi dngérulerine bagli olarak Er-
zurum ili ntfusu 2006 yilinda 963 bin iken, 2010 yilinda 971 bine, 2015 yilinda ise 978 bi-
ne gikacaktir. Erzurum ilinin Turkiye'nin toplam ntfusu igindeki payi ise 2006 yilinda ytiz-

de 131 iken, 2010 yilinda yuzde 1.26'va ve 2015 yilinda ylzde |.20'ye gerilemektedir.
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TABLO.54 ERZURUM VE TURKIYE NUFUS ARTIS ONGORULERI

TURKIYE NUFUS TURKIYE ERZURUM NUFUS ERZURUM ERZURUM
YILLAR ARTIS ORANI % NUFUS (000) ARTIS ORANI % NUFUS (000) NUFUS PAYI %
2000 1.66 67.804 043 937 1.38
2005 1.33 72.538 037 960 1.32
2006 128 73.466 032 963 1.31
2007 126 74.392 0.29 965 1.30
2008 124 75.315 0.26 967 129
2009 122 76.234 023 969 128
2010 1.20 77149 0.20 97N 1.26
2011 1.18 78.059 0.18 973 125
2012 1.16 78.965 0.16 975 124
2013 1.14 79.865 0.14 976 1.23
2014 112 80.759 0.12 977 1.21
2015 110 81.647 0.10 978 120

Erzurum igin yapilan ntfus dngorilerine bagli olarak gayrimenkul ve konut sektort igin

onemli olan bir diger gosterge kentli hane halki sayisi ve buna iliskin ongorilerdir.

Erzurum'da kentlesme, kentli hane halki blytkltgt ve kentli hane halki sayisina iliskin

ongoriler ise agagida Tablo 55" de sunulmaktadir.

Buna gore oncelikle Erzurum ilinde kentlesme oraninin sinirli dlgtide yikselecegi ve

2010 yilinda ytzde 59'a, 2015 vilinda ise yuzde 60'a gikacagl 6ngdrulmektedir.

Erzurum ilinde kentli hane halki buyukltgt de sinirli dlgide kiglimeye devam ede-
cektir. 2006 yilinda 5.18 kisi olan kentli hane halki baytkltgt, 2010 yilinda 5.10 kisi,
2015 yilinda ise 5.00 kisi olacaktir. Bu 6ngorilere bagli olarak Erzurum ilinde 2006

yilinda 108 bin olan kentli hane halki sayisi 2010 yilinda |12 bine ve 2015 yilinda ise

['17 bine ulagacaktir.

TABLO.55 ERZURUM KENTSEL NUFUS VE HANE HALKI SAYISI ONGORULERI

TOPLAM NUFUS KENTLESME KENTLI NUFUS ~ KENTLI HANE HALKI  KENTLI HANE HALKI
YILLAR (000) ORANI % (000) BUYUKLUGU SAYISI (000)
2000 937 55.7 522 531 98
2005 960 58.0 557 520 107
2006 963 58.2 560 518 108
2007 965 58.4 564 516 109
2008 967 58.6 567 514 110
2009 969 58.8 570 512 1
2010 971 59.0 573 510 12
2011 973 59.2 576 5.08 113
2012 975 59.4 579 5.06 114
2013 976 59.6 582 5.04 115
2014 977 59.8 584 5.02 116
2015 978 60.0 587 5.00 17
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I.1.2 Erzurum’da Konut Stoku

Konut sektort ve konut piyasalarina iliskin dngortler iginde ikinci sirada mevcut konut
stokuna iliskin inceleme ve degerlendirmeler yapiimaktadir. Mevcut konut stoku mutlak
sayillar ile hukuki ve fiziki durumlari itibari ile degerlendiriimektedir. Bu gercevede bu bo-

limde Erzurum'daki konut stokuna iliskin veriler sunulmaktadir.

Erzurum’da konut stoku 6ncelikle TUIK'nin 2000 yili Bina Sayimi calismasi verileri ve
2000 yili i¢in sunulmaktadir. Buna gére 2000 yili itibari ile Erzurum’da toplam bina sayi-
s1 75.258, toplam konut sayisi | 17.810, il ve ilge merkezlerindeki kentsel konut sayisi ise
106.754'dur.

Erzurum'daki 2000 yili itibari kentsel alanlarda yer alan 106.754 konut iginde insaat
ruhsat iznine sahip konut sayisi 65.382, orani ise yiizde 61'dir. ingaat izni olmayan konut
sayist ise 41.412'dir. Erzurum'da 2000 vili itibari ile her 10 evden yaklasik 4't insaat ruh-
sat izni olmadan ve kagak olarak yapilmistir. Erzurum’da mevcut konut stokunun ylzde

40"t kagak ve asgari standartlarin attinda konut yapimi ile saglanmistir.

TABLO.56 ERZURUM KONUT STOKU 2000

GOSTERGELER ERZURUM
BINA SAYISI 75.258
KONUT SAYISI 117.810
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 106.754
INSAAT RUHSAT IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 65.382
YAPI KULLANIM  IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 35.961
INSAAT IZNI OLMAYAN KONUT SAYISI 41.412
INSAAT IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 61.0
YAPI KULLANIM IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 340

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Erzurum'da 2006 yili itibari ile konut stoku ise asagida Tablo.57'de sunulmaktadir. Bu-
na gore Erzurum'da il ve ilce merkezlerinde 2006 yilinda konut stoku 123.500'e ulas-
mistir. Erzurum’da 2000-2005 yillart arasinda 13.706 adet konut insaat ruhsat izni alin-
mistir. 2001-2006 vyillari arasinda 4.500 adet insaat izni olmayan konut yapildigi ve 1.500
adet konutun kullanimdan ¢iktigi (yikildigr) varsayilmaktadir.

Bunlara bagli olarak 2006 yilinda kent merkezlerinde toplam konut stoku 123.500 ol-
mustur. (TC Maliye Bakanligi 2005 sonu verisi 122.552 konut)
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TABLO.57 ERZURUM 2006 KONUT

STOKU TAHMINI (iL VE ILGE)

GOSTERGELER ERZURUM
KONUT SAYISI 2000 (IL VE ILCE) 106.794
INSAAT RUHSAT [ZNI (2000-2005) 13.706
KONUT KULLANIMINDAN CIKAN 1500
KONUT SAYISI (2001-2006) :
RUHSATSIZ KONUT INSAATI (2001-1006) 4500
TOPLAM KONUT STOKU 2006 123500

Erzurum kentsel alanlarinda toplam konut stoku 123.500, toplam kentli hane halki sayi-
siise 108 bindir. Bu veriler karsilastinldiginda Erzurum’da sayisal olarak konut agigl olma-
digi gorilmektedir. Bununla birlikte Erzurum'da 2006 yilinda konut stokunun yaklasik
44.500 adeti ve yuzde 36'si kagak ve asgari standartlann aftinda konutlar ile kargilanmistir.

Bu cercevede degerlendirildiginde Erzurum ilinin mevcut ekonomik ve sosyal seviyesi
de g6z 6niine alindiginda kentsel dontstim kapsaminda buytk miktarda sosyal konut

Uretimine ihtiyag oldugu gérilmektedir.

Konut ihtiyaci ile ilgili bir diger dnemli unsur mevcut konut stokunun fiziki durumuna
iliskin gostergelerdir. Konut stokunun fiziki durumu ve yapim yillari itibari ile durumu ko-

nut ihtiyacinin belirlenmesinde etkilidir.

Erzurum ilinde konut stokunun fiziki durumu 2000 yili itibari ile TUIK 2000 yili Bina
Sayimi verileri ile sunulmaktadir. Erzurum ilinde 2000 yili itibari ile esash tamir ve tadila-
ta ihtiyaci olan 13.833 konut, harap ve yikilmasi planlanan 4.272 konut bulunmaktadir.
2000 yilinda toplam konut stokunun yaklasik ytizde 17'si yenileme ihtiyaci yaratan ko-

nut niteliginde bulunmaktadir.

TABLO.58 ERZURUM KONUT
STOKUNUN FiZiKi DURUMU 2000

GOSTERGELER ERZURUM
KONUT SAYISI 117810
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 106.794
TADILATA [HTIVACI OLMAYAN 53397
BASIT TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 35242
ESASLI TAMIR VE TADILAT IHTIVACI 13.833
HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN 4272
NITELIGI BILINMEYEN 50

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK
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Bina yapim villar itibari ile degerlendirildiginde ise 2000 yilinda 50 yas ve Uzerinde ko-
nut ve ¢ogunlugu konut olarak kullanilan bina sayisi 6.492'dir. 2015 yilina kadar bu sayi
14.300'e gikacaktir ve yaklasik 20 bin konut 50 yas ve tzerinde kalacaktir. Tarihi olanlar
disinda kalan 50 yas ve Uzeri binalarin fiziki ©murleri sona ermis olacak ve bunlar da ko-

nut ihtiyaci ortaya gikaracaktir.

TABLO.59 ERZURUM BiNA YAPIM YILLARI 2000

TAMAMI KONUT COGUNLUGU KONUT

BINANIN OLARAK KULLANILAN  OLARAK KULLANILAN
BITIS TARIHI BINALAR BINALAR
-1929 655 97

1930-1939 640 56
1940-1949 1.350 123
1950-1959 3.309 262
1960-1969 7161 647

1970-1979 12.663 1.406
1980-1989 14.203 1.738
1990-2000 9293 1275
BILINMEYEN 345 109
TOPLAM 49,619 5713

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK

[1I.1.3 Erzurum’da Konut Ihtiyaci

Erzurum’da konut ihtiyacina iliskin &ngortler yukarida yapilan inceleme ve degerlen-
dirmelerin temel varsayimlari, bulgulari ve sonuglan gercevesinde 2015 yilina kadar her

yil igin yapiimaktadir.

Buna gore Erzurum'da 2007-2015 yillan arasinda toplam 36 bin konut ihtiyaci olaca-
g1 ongorilmektedir. Erzurum'da 6ngorilen bu konut ihtiyacini belirleyen esas unsur

kentsel dontstim kaynakli konut ihtiyacr olarak éne ¢ikmaktadir.

I- Erzurum’da hane halki sayisi artigi 2007-2015 yillari arasinda 9 bindir ve hane halki
sayisi artigi kaynakli konut ihtiyaci buna bagli olarak sinirli ve 9 bin olarak 6ngérilmek-
tedir. Erzurum’da ntfus artisi yavasladigindan kentsel hane halki sayisindaki artis ve bu-

na bagli konut ihtiyaci da gok sinirli kalmaktadir.

2- Erzurum'da kentsel donuUsim kaynakli konut ihtiyaci ise 2007-2015 arasinda

toplam 18 bin olarak 6ngérilmektedir. Erzurum'da 2006 vyili itibari kagak ve asgari
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standartlar aftindaki 44.5 bin adet konutun ytzde 40'nin 2015 vyilina kadar kentsel do-
nslm slirecinde yenilenecegi varsayilmaktadir ve bdylece ulagilan 18 bin adet kentsel
dontistim kaynakli konut ihtiyacinin her yil esit sekilde ve 2 bin adet olarak karsilanaca-

g1 ongorulmektedir.

3- Erzurum’da yenileme kaynakli konut ihtiyaci ise 2007-2015 yillan igin toplam 9 bin
adet olarak ongdrulmekte ve her yil bin adet olarak esit dagitilmaktadir. Her yil mevcut
konut stokunun binde 5'nin yenileme kaynakli konut ihtiyaci ortaya koyacad var-

sayllmaktadir.

TABLO.60 ERZURUM TOPLAM KONUT iHTIYACI ONGORULERI (000)

HANE HALKI SAYISI KENTSEL YENILEME
ARTISI KAYNAKLI DONUSUM KAYNAKLI KAYNAKLI
YILLAR KONUT iHTIvACI KONUT iHTiYACI KONUT iHTiVACI TOPLAM

2007 1 1 4

N

2008

2009

2010

2011

2012

2014

NN N NN NN
FN) PN N N S NS NS

2015

1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
2013 1 1
1 1
1 1
9 9

TOPLAM

=3
o
SN

lll.1.4 Erzurum’da Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Erzurum igin yapilan konut ihtiyacr dngérileri ardindan Erzurum'da konut talebini et-
kileyen unsurlar degerlendirilmektedir. Hane halkinin konut sahipligi ile hane halkinin ge-

lir yapisi konut talebini etkileyen unsurlardir.

Hane halkinin konut sahipligi bundan sonraki dénem igin olusacak konut talebini etki-
leyecek unsurlarin basinda gelmektedir. Erzurum'da hane halklarinin konut sahipligi aga-

gida Tablo.6I'de sunulmaktadir.

2000 vili ntfus sayimi verilerine gore 2000 yilinda Erzurum'da 29.485 hane halki kira-
cl konumunda bulunmaktadir ve bunlar ileriki dénemlerde konut talebi yaratma potan-
siveline sahip hane halklaridir. Ayrica Erzurum'da 3.474 hane halki da ev sahibi olmayan

ancak kira da 6demeyen konumda bulunmaktadir.
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TABLO.61 ERZURUM HANE HALKININ KONUT SAHIPLIiGi

KONUT SAHIPLIGi HANE HALKI SAYISI HANE HALKI % PAY
EV SAHIBI 122.028 74.80

KIRACI 29.485 18.08
LOJMANDA OTURAN 7387 453

EV SAHIBI DEGIL / KIRA ODEMIYOR 3474 213

DIGER 687 043
BILINMEYEN 86 003
TOPLAM 163.147 100.00

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi 2000, TUIK

Konut talebine iliskin belirleyici ikinci unsur ise ilin ekonomik gelismislik seviyesi ile ki-
sisel gelirlerdir. Erzurum ili ekonomik ve sosyal gelismislik seviyesi itibari ile Turkiye or-
talamasinin altindadir. 2006 vili itibari ile Erzurum'un safi hasila bytkltgt 2.47 milyar

dolar, milli gelir icindeki payr ytizde 0.65 ve kisi bagina gelir ise 2.565 dolardir.

Erzurum'un safi hasilasina ve kisi bagina dusen gelirdeki gelismelere iliskin dngdriler

asagida Tablo. 62'de sunulmaktadir.

Burada kullanilan temel ana varsayim Erzurum ilinin toplam milli gelir icindeki payinin
degismeden 2015 yilina kadar yuzde 0.65 olarak kalacagidir. Buna gére Erzurum ilinde
kisi bagina gelir sabit fiyatlarla 2010 yilinda 3.050 dolara, 2015 yilinda ise 3.915 dolara
glkmaktadir.

Erzurum'da kisi basina gelirde 2015 yilina kadar yaklasik ytzde 50'nin Uzerinde bir
artis ongorulmekle birlikte, ulagilan kisi basina gelir seviyeleri konut talebi yaratimasi

konusunda sinirli kalmaya devam edecektir.

TABLO.62 ERZURUM GAYRISAFi HASILA VE KiSi BASINA GELIR ONGORULERI

GAVYRISAFi HASILA NUFUS KiSi BASI GELIR
YILLAR MILYAR DOLAR (000) DOLAR
2005 235 960 2450
2006 247 963 2.565
2007 259 965 2.685
2008 272 967 2815
2009 2.86 969 2950
2010 3.00 971 3.090
2011 315 973 3.240
2012 3.31 975 3.395
2013 347 976 3.555
2014 3.64 977 3.725
2015 3.83 978 3915
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llI.1.5 Erzurum’da Konut Sektorii ve Piyasalari icin Ongoriiler

Erzurum'da konut sektoriint etkileyen unsurlar incelendikten ve konut ihtiyacina ilis-
kin ongoriler yapildiktan sonra konut sektort ve konut piyasalarina iliskin dngoriler ya-

pilmaktadir.

[- Erzurum'da 6niimtizdeki donemde konut sektériinde ana gelisme distik ve orta gelir

grubunun konut ihtiyacinin karsilanmasina yonelik sosyal konut tretiminde olacaktir.

2- Insaat sektdrii ve konut Uretiminde 6zel sektériin katilimi ve tretimi sinidll kalmaya
devam edecektir. Ozel sektériin konut yapimi ve satigi kentin distik ekonomik gelisme

seviyesi nedeni ile sinirli kalacaktir.
3- Ozel sektoriin konut Uretimi blytik lgtide kooperatifler araciligl ile devam edecektir.

4- Erzurum’un dogal kosullar (yilda 150 gtin don var) insaat faaliyetleri ve konut tre-

timini olumsuz etkilemeye devam edecektir.

5- Erzurum'da piyasa kosullarinda tretilen konutlarin degeri distk, degerlenme oran-
lari da sinirli kalmaya devam edecektir. Bu nedenle Erzurum ilinde hane halklarinin yati-
rim amagh konut talepleri il disinda ve Istanbul, Ankara gibi bilyik sehirlerde gercekles-

meye devam edecektir.

6- Erzurum’da gelir seviyesinin dustik olmasi, yenilemeler ile olusacak konut ihtiyacini
da siniflamaya devam edecek ve hane halklart ayni konut icinde genislemeye devam

edecektir.

7- Yeni konut alanlan olarak Yildizkent, Kayakyolu ve Yenigehir bolgeleri gelisme gos-
termektedir. Kent i¢inde ise Caykara-Terminal ve Gez bolgeleri konut alani olarak 6ne-

mini ve cazibesini strdirmektedir.

8- Erzurum’da kentsel dontsim projeleri konut sektériinin en dnemli unsuru olacak-
tir. Baglayan ve devam eden kentsel dontisim projeleri kapsaminda kent merkezi yeni-

den dtizenlenmekte, kagak ve harap binalar yikilmaktadir.
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Hasanbasri ve Rabiahatun bdlgeleri yeni yerlesim bolgeleri haline getirilerek sosyal ko-
nut projeleri bu bélgelere kaydinimaktadir. TOKI bu bslgelerde 1026 konutluk bir top-
lu konut projesi yirtitmektedir. TOKI yine Yildizkent, Habibefendi ve Mehdiefendi b&l-
gelerinde 1.500-2.000 konutluk proje yurtutmektedir.

9- Erzurum ilinde konut kredisi kullaniminin da mevcut gelir yapisina bagli olarak sinir-
i kalacagr ongorilmektedir. Erzurum'da 2005 yilinda 156, 2006 yilinda ise 533 adet ko-
nut kredisi kullaniimigtir. Ayrica Erzurum'da konut kredisi kullanabilecek nitelikte ve de-

gerde konut Uretimi de ¢ok sinirli kalmaktadir.
11.2 PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Erzurum gayrimenkul sektortine iliskin degerlendirmelerde konut sektori ardindan ti-
cari gayri menkuller incelenmekte ve 6ngorilerde bulunulmaktadir. Ticari gayrimenkul-

ler iginde ilk sirayi aligveris merkezleri ve iliskili olarak perakende pazarn almaktadir.

Bu cercevede Erzurum’da perakende pazan ve aligveris merkezleri ile ilgili btytkltk-

ler agagida sunulmaktadir.

Erzurum ilinin Ttrkiye milli geliri igindeki payr 2006 yilinda ytizde 0.65, safi hasila bu-
yukltgt 2.47 milyar dolar ve kisi basina gelir de 2.565 dolardir.

TABLO.63 ERZURUM EKONOMIK BUYUKLUKLER

GSMH GAYRISAFi HASILA Kisi BASI
YILLAR 9% PAY MILYAR DOLAR GELIR DOLAR
2004 065 195 2,045
2005 0.65 235 2.450
2006 0.65 247 2.565

Erzurum'da 6zel ttketim harcamalari ise 2006 yilinda |.76 milyar dolar olmustur. Er-
zurum'da ayni yil perakende harcamalar ise 0.94 milyar dolar olarak gerceklesmistir. Pe-
rakende harcamalarin 6zel tiketim harcamalarina orani ylzde 53’dur. Perakende harca-

malarin ylzde 65'i gida, yuzde 35'i ise gida disi Urlnlere yonelik olarak yapiimistir.

Erzurum'da 2006 yili sonu itibari ile ICSC standartlarinda aligveris merkezi bulunma-

maktadir.
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TABLO.64 ERZURUM OZEL TUKETIM VE PERAKENDE HARCAMALARI

GAYRI SAFi OZEL TUKETIM f
HASILA HARCAMALARI PERAKENDE HARCAMALAR MILYAR DOLAR
YILLAR MIiLYAR DOLAR MIiLYAR DOLAR GIDA ICECEK DIGER TOPLAM
2004 1.95 1.32 0.46 025 071
2005 235 1.64 0.57 0.31 0.88
2006 247 1.76 0.61 033 0.94

Erzurum'da alisveris merkezlerine iliskin 6ngortler ise asagida iki senaryo halinde di-
ger iller icin yapilan yaklasim gercevesinde sunulmaktadir. Buna gére 2009 yili sonuna
kadar insaat halinde olan ve planlanan AVM'ler degerlendirilmekte, izleyen yillar igin ise

bin kisi basina kiralanabilir AVM buyukluklerine iliskin ongoérulerde bulunulmaktadir.

Erzurum'da 2007 yilinda agilacak AVM bulunmamaktadir. 2008 yilinda 15.000 m2 ki-
ralanabilir alani bulunan | adet ve 2009 yilinda da 31.000 m?2 kiralanabilir alani bulunan
| adet AVM'nin aglimasi dngorilmektedir. Buna gére 2009 yili sonunda Erzurum’'da
toplam AVM kiralanabilir alan buytkligi 46.000 m2 ve bin kisi bagina kiralanabilir alan
buyuklugt 47.5 m2 olacaktir.

Erzurum'da izleyen yillarda AVM'lerin gelisimi icin iki ayri senaryo kullanilmaktadir. II-
kinde 2015 yilinda bin kisi bagina AVM kiralanabilir alan blytkltgt 80m?2 ve ikinci se-
naryoda 100 m2 6ngortlmektedir. Buna gére Erzurum'da 2015 yilinda AVM toplam ki-
ralanabilir alan blytklugu ilk senaryoda 78.240 m2, ikinci senaryoda ise 97.800 m2' ye

ulasmaktadir.

TABLO.65 ERZURUM ALISVERiIS MERKEZLERI iGCIN ONGORULER

NUFUS 1000 KiSi BASINA KIRALANABILIR ALAN M2 TOPLAM KIRALANABILIR ALAN M2
YILLAR (000) A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO

2006 963 - - - -

2007 965 : - - -

2008 967 155 155 15.000 15.000
2009 969 475 475 46000 46000
2010 971 55.0 55.0 53.405 53.405
2011 973 600 60.0 58380 58380
2012 975 650 70.0 63375 68.250
2013 976 700 80.0 68320 78.080
2014 977 750 900 73275 87930
2015 978 80.0 100.0 78240 97300

Erzurum'da aligveris merkezlerine iliskin ongdrulerde ikinci olarak AVM kiralanabilir

alan basina potansiyel yillik perakende harcamalari degerlendiriimektedir.
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Buna gdére Erzurum’da yillar itibari ile toplam perakende harcamalar dngoriilimekte ve
bir &nceki yaklasimda elde edilen toplam AVM kiralanabilir alan btyukltkleri bagina du-

sen potansiyel perakende harcama buytikltkleri hesaplanmaktadir.

Erzurum'da 2015 yilinda ilk senaryo igin AVM kiralanabilir alan bagina potansiyel yillik
perakende harcama 1.815 dolar, ikinci senaryoda ise 1,450 dolar olmaktadir. Her iki ra-
kamda AVM'ler igin yetersiz kalmaktadir. Erzurum’da gelirlerin ve perakende harcama-

larin artiginin sinirl kalacak olmasi AVM potansiyelini de olumsuz etkilemektedir.

TABLO.66 ERZURUM ALISVERIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER
KIRALANABILIR ALAN BASINA POTANSIYEL

PERAKENDE KIRALANABILIR TOPLAM ALAN M2 PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR
YILLAR HARCAMA MILYAR $ A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2006 0.94 = = = =
2007 0.96 = o = =
2008 1.01 15.000 15.000 6.735 6.735
2009 1.06 46.000 46.000 2.300 2300
2010 1.1 53.405 53.405 2.080 2.080
2011 117 58380 58.380 2.005 2.005
2012 123 63.375 68.250 1.950 1.645
2013 1.29 68.320 78.080 1.890 1.650
2014 1.35 73275 87930 1.845 1.535
2015 1.42 78.240 97.800 1.815 1.450

111.3 TURIZM VE KONAKLAMA TESISLERI

Ticari gayrimenkuller iginde ikinci sirada konaklama tesisleri yer almaktadir.

Bu ¢ergevede Erzurum ilinin konaklama ve konaklama tesisi istatistikleri incelenmekte,
Erzurum'da turizmin gelisme potansiveli degerlendiriimekte ve konaklama tesislerine ilis-

kin 6ngoruler gelistirilmektedir.

Kis turizmi odakli gelisme gosteren Erzurum'da 2006 yili itibari ile 9.291 yabanci,
87.825 yerli toplam 97.1 16 turist konaklamistir.

Yabancilarin geceleme sayisi 40.277, yerlilerin geceleme sayisi 141.010 ve toplam gece-
leme sayisi 181.287 olarak gerceklesirken, Erzurum'da konaklama tesislerinde 2006 yilin-
da ortalama doluluk orani ytizde 30.94 olarak gergeklesmistir. 2004 ve 2005 yillarinda ise

yabanci turist sayisi, toplam geceleme ve doluluk oranlari daha yuksek olmustur.
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TABLO.67 ERZURUM KONAKLAMA iSTATISTIKLERI

KONAKLAYAN KiSi SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI (%)
YILLAR YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM
2002 12.202 94.917 107.119 28.637 134,391 163.028 3.89 18.27 2216
2003 11.239 74104 85.343 41.973 123.428 165.401 6.73 19.80 26.54
2004 18.333 98.237 116.570 61.592 156.350 217942 9.93 2521 35.14
2005 20.253 95.442 115.695 74.505 155.044 229.549 12.66 2632 38.97
2006 9.291 87.825 97116 40.277 141.010 181.287 6.87 24.07 30.94

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Erzurum'da 2005 sonu itibari ile turizm isletme belgeli toplam 10 tesis, 905 oda ve
[.874 yatak kapasitesi bulunmaktadir. Turizm yatinm belgeli 8 tesis ise 604 oda ve 1263

yatak kapasitesine sahip olacaktir.

TABLO.68 ERZURUM KONAKLAMA TESISLERI 2005

TURIZM YATIRIM BELGELI TURIZM ISLETME BELGELI

TESIS ODA YATAK TESIS ODA YATAK
TESISLER SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI
5 YILDIZLI OTEL 1 221 450
4 YILDIZLI OTEL 2 320 663 2 323 678
3 YILDIZLI OTEL 3 234 488 1 75 159
2 YILDIZLI OTEL 2 43 98 4 205 414
1 YILDIZLI OTEL 2 81 173
PANSIYON 1 7 14
TOPLAM 8 604 1.263 10 905 1.874

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Erzurum'da turizm &niimuzdeki ddnemde kis sporlari ve kis turizmi odakli hizli bir ge-

nisleme gosterecektir.

Palandoken-Konakli-Gez turizm master plani bu bolgede uluslararasi bir kayak merke-
zi kurulmasini hedeflemis, ancak sadece Palanddken'de kis sporlarinin sinirli gelisimi sag-
lanabilmistir. Yeni dénemde ise ayni bolge 201 | yil Universitelerarasi Kis Sporfari Olim-

piyat'nin Erzurum'da gergeklestirilecek olmasi ile birlikte yeniden énem kazanmistir.

Bu amacla Palandsken Konakli Bélgesinde yeniden turizm konaklama ve kig sporlari

tesisleri igin planli bir yapilasmaya agilmaktadir.

2011 yilina kadar oyunlar éncesinde 200 milyon dolar kamu ve 150 milyon dolar 6zel
sektor olmak tzere toplam 350 milyon dolarlik bir yatinm planlanmaktadir. 201 I'de ko-

naklama kapasitesinin 150 bine ulastirimasi hedeflenmektedir.
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Erzurum'da kig sporlari disinda ayrica rafting ve doga sporlan (Coruh nehri ve yayla-
s1), spor turizmi (Paland@ken, Ispir ve Senkaya oksijen orani gok yiiksek) tarih-inang-kiil-
tr turizmi ve saglik turizmi (gok genis termal kaynaklar bulunuyor) icin de énemli po-

tansiyeller tagimaktadir.

Bu gelisme egilimleri gercevesinde Erzurum'da éntimuzdeki dénemde

| Palanddken-Konakli bolgesinde kis sporlarina yonelik konaklama tesisleri (4-5 yildiz-
Ir) ve spor tesisleri

2. alternatif spor-doga sporlari igin konaklama tesisleri (butik-6zellikli-3 yildizlr)

3. termal turizmi icin termal tesisler (3-4 yildizl)

ihtiyac olacagi ongorilmektedir.

111.4 SANAYI VE LOJiSTiK ALANLARI

Erzurum'da sanayiinin gelisimi cografi kosullar ile iklim ve doga kosullar nedeni ile
(dtinyanin en yuksekte kurulu 9.ili) sinirli kalmistir. Kentin ekonomisi daha ¢ok hayvanci-
lik ve ticaret Uzerine kurulu bulunmaktadir. Turizm de kent ekonomisine giderek daha

gok katki saglayacaktir.

Erzurum'da halen 1.150 déntm Uzerinde kurulu ve 20 firmanin faaliyet gosterdigi bir
organize sanayi bolgesi bulunmaktadir. Ktictk clgekli bu OSB'ye yonelik talep sinirli kal-

maktadir.

Erzurum'da 6nimtzdeki dénemde sanayi gelisiminin ve buna bagli sanayi alani
talebinin olusacagl bdlge mevcut OSB'den ¢ok kurulma asamasinda olan canli Hayvan
Organize Sanayi Bolgesinde olacaktir. 2400 déntm ve 108 parsele sahip ve kurulma
asamasinda olan OSB'de o&zellikle kentin kuvvetli hayvancilik potansiyelinin
degerlendirilmesine yonelik yatinmlarin ve buna bagli sanayi alani talebinin olusacagi

ongodrulmektedir.

Erzurum Atatiirk Universitesinde 140 doniim tizerinde kurulan Ata Teknokent Tek-
noloji gelistirme Merkezi de diger bir gelisme alani olacaktir. Bu bolgede de tarm ve

hayvancilik odakli teknolojik yenilikler hedeflenmektedir.
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Erzurum dogu Anadolu bdlgesinde dogalgaz boru hatlarinin toplanma ve dagitim nok-
tas|, Kars-Tiflis-Bakt demiryolunun Turkiye'deki dagitim noktasi ve Erzurum Havaalani
ile bolgede ig ticaretin dagitim noktasi olma &zellikleri ile giderek bolgenin bir lojistik da-
griim merkezi haline dontsmektedir. Bu nedenle bolgesel dagitim merkezi amagli lojis-

tik alan ihtiyacinin 6nimtizdeki dénemde artacagr ongdrilmektedir.

TABLO.69 ERZURUM ORGANIZE SANAYi BOLGELERI

ORGANIZE SANAYi BOLGESi ALANI HEKTAR /M2/DONUM OZELLIKLERI
1150 DONUM YUZDE 100 DOLUDUR

ERZURUM ORGANIZE SANAYI 91 PARSEL 20 FIRMA FAALIVETTE

BOLGES|

CANLI HAYVAN ORGANIZE SANAYI 2400 DONOM

BOLGES| 108 PARSEL IR

ATA TEKNOKENT 140 DONUM

(ATATURK UNIVERSITESI)

KAYNAK: SANAYI VE TICARET BAKANLIGI
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IV. Bolim

ESHISEHIR GAYRIMENKUL SERTORD VE ONGORULER

IV.] KONUT SEKTORU VE KONUT PiYASALARI

Eskisehir gayrimenkul sektori ile ilgili degerlendirmelerin ilk sirasinda konut sektort ve
konut piyasalan bulunmaktadir. Konut sektort ve konut piyasalari ile ilgili dngoriler Es-
kisehir'de 2015 yilina kadar olusacak konut ihtiyaci ve konut talebindeki gelismeleri or-

taya koymaktadir.
IV.1.I Demografi ve Niifus Ongériileri

Konut ihtiyaci ile konut talebini belirleyen unsurlarin baginda demografi ve niifus ge-
lismeleri ve egilimleri degerlendiriimekte, ardindan nifus ongdrileri yapiimaktadir. Bu
gercevede mutlak ntfus buydklugd, nufus artis hizi, net go¢ hareketleri, kentlesme ve
kentli nUfus, kentli hane halki buyukltkleri ve hane halki sayilar dnemli degiskenleri olus-
turmaktadir. Eskisehir'de demografi ve ntfus gelismeleri ve éngorileri bu degiskenler iti-

bari ile asagida sunulmaktadir.

Eskisehir ntfusu ile Turkiye ntfusu icindeki payinin gelisimi asagida Tablo.70'de sunul-
maktadir. Eskisehir ntfusu 1980 yilinda 543 bin iken, 2000 ntfus sayiminda 708 bine
ulasmistir. Eskisehir ntfusu 2005 yilinda 721 bin, 2006 yilinda ise 723 bin olmustur.

Bu nufus gelismelerine bagl olarak Eskisehir nUfusunun Turkiye nifusu icindeki payi
gerilemektedir. 1980 yilinda yuzde 1.22 olan toplam ntfus igindeki payi, 2006 yilinda
ytzde 0,99'a gerilemistir.
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TABLO.70 ESKISEHIR VE TURKIYE’NIN NUFUSU

YILLAR ESKISEHIR (000) TURKIYE (000) ESKISEHIR PAY %
1980 543 44737 122
1985 597 50,664 118
1990 641 56.473 114
2000 706 67804 1.05
2005 (1) 72 72538 1.00
2006 (1) 23 73.466 0.99

KAYNAK : Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK
(1) TUIK Tahmini (Yil sonuna uyarlanmistir)

Eskisehir ilinin nifus artig hizi 6Snemli lgtide yavaslamistir ve 1980'den bu yana nifus artis hiz:
Turkiye'nin ortalama niifus artis hizinin Snemli Slglide altinda gergeklesmektedir. 1980-1985 do-
neminde yillik ortalama nufus artigi ylizde 1.9 iken 2000-2005 déneminde yillik ortalama ylizde
042'ye, 2006'da ise ytizde 0.28'e genilemistir. Turkiye'nin yillik nifus artis hizi ise 2006 ‘da ylzde

.28 olmustur. Eskisehir ntifus artis hizi Turkiye ortalamasinin | puan altinda gergeklesmistir.

TABLO.71 ESKISEHIR VE TURKIYE’NIN NUFUS ARTIS HIZLARI (%)

DONEMLER ESKISEHIR (%) TURKIVE (%)
1980-1985 1.90 249
1985-1990 142 2.17
1990-2000 0.96 1.83

20002005 (1) 042 136
2005-2006 (1) 0.28 128

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK
(1) Tahmin

Eskisehir ilinde nufus artig hizini belirleyen diger illerde oldugu gibi gd¢ kaynakli ntfus
artis hizi ile kent kaynakli ntfus artigidir. Eskisehir kenti sinifli dlgide ancak strekli net
g6¢ alan bir il konumundadir. Eskisehir'in net gd¢ rakamlan ve net go¢ orani asagida
Tablo.72'de sunulmaktadir. Buna gére Eskisehir stirekli ancak sinirli gd¢ almistir. 1995-
2000 déneminde alinan net gég miktan 9.582 kisi ve net gég orani yuzde 1.42 olmus-
tur. 2000 sonrasinda Eskisehir'e gog yavaslamistir. 2000-2005 doneminde yuzde 0.71'e
gerileyen net go¢ orani 2006 yilinda ise yuzde 0.03'e kadar inmistir.

TABLO.72 ESKISEHIR NET GOG VE NET GOG ORANI

DONEMLER NET GOC Kisi NET GOC ORANI %
1975-1980 7759 131
1980-1985 8.506 1.56
1985-1990 6510 1.09
19952000 9.582 142

20002005 (1) 5,000 071
2005-2006 (1) 200 0.03

KAYNAK: lllerin Gog Géstergeleri TUIK
(1) Tahmin
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Eskisehir'in ntfus artiginin kaynaklari ise kent kaynakli ve gog kaynakli olmak tizere asa-
gida Tablo.73'de sunulmaktadir. Buna gore Eskisehir ilinde kent kaynakli nifus artis ora-
ni onemli dlgtide yavaslamistir. 1980-1985 doneminde yillik ortalama ytizde 1.60 olan
kent kaynakli ntfus artis orani 2000-2005 déneminde yillik ortalama ytzde 0.30'a ve
2006 yilinda ise yuzde 0.25'e gerilemistir. Kent kaynakli ntfus artisindaki bu hizli ve
onemli gerileme Eskisehir nifus artis hizini da yavaslatmistir. Net gog aliminin da yavas-
ladigi Eskisehir'de 2006 yilinda yuzde 0.28 olan yillik ntfus artiginin 0.25 puani kent kay-
nakli, 0.03 puani ise net gog kaynakli gerceklesmistir.

TABLO.73 ESKISEHIR NUFUS ARTIS KAYNAKLARI

TOPLAM NET GOC NET GOC KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI

NUFUS ARTISI MIKTARI YILLK ORTALAMA __ NUFUSARTISI___ YILLIK ORTALAMA

DONEMLER (000) (000) NUFUS ARTISI % (000) NUFUS ARTISI %
1980-1985 54 85 0.30 455 1.60
1985-1990 44 6.5 0.21 375 121
1995-2000 32 9.6 0.28 24 0.65
2000-2005 15 50 012 100 030
2005-2006 2 0.2 0.03 18 0.25

Demografi ve nufus verileri ile gayrimenkul ve konut sektdrtnin iligkilendirilmesinde
onemli bir gosterge ilin kentlesme orani ile kentli ntifus buyukluguddr. Eskisehir ilinde

kentlesme oranlari ile kentli ntfusun gelisimi asagida Tablo. 74'de sunulmaktadir.

Buna gore Eskisehir ilinde kentlesme orani yuksektir. 1980 yilinda ylzde 69.9 olan
kentlesme orani, 2000 yili ntifus sayiminda ytzde 78.0 olarak gergeklesmistir. Kentlesme
oraninin 2006 yilinda ytzde 80.2'ye ulastigi dngérilmektedir. Bu kentlesme oranlarina
bagli olarak Eskisehir'de kentli nifus 1980 yilinda 380 bin kisi iken 2000 yilinda 546 bin
kisiye ve 2006 yilinda 580 bin kisiye ulasmistir.

TABLO.74 ESKISEHIR KENTLESME ORANI VE KENTSEL NUFUS

DONEMLER TOPLAM NUFUS (000) KENTLESME ORANI (%) KENTLI NUFUS (000)
1980 543 69.9 380
1985 597 750 448
1990 641 76.4 489
2000 706 78.0 546
2005 721 80.0 577
2006 723 80.2 580

Eskisehir'de kentli nifus buyuklugine bagli olarak kentli hane halki sayisi da asagida
Tablo. 75'de sunulmaktadir. Kentli hane halki sayisinda belirleyici olan en nemli unsur

kentli hane halki bytkltgtdur. Eskisehir'de kentli hane halki biytkltgu Turkiye ortala-
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masinin (4.18 kisi) aftindadir. 2000 ntfus sayiminda Eskisehir'de kentli hane halki buytk-
It 3.52 kisi olarak &lgtimusttr. Kentli hane halki buytkltgt 2006 yili igin 3.37 kisi ola-
rak ongortlmektedir. Buna gére Eskisehir'de kentli hane halki sayisi 2000 yilinda 155 bin
iken 2006 yilinda 172 bin kisi olmustur.

TABLO.75 ESKISEHIR KENTLIi HANE HALKI SAYISI VE BUYUKLUGU

KENTLI KENTLI HANE HALKI KENTLI HANE
DONEMLER NUFUS (000) BUYUKLUGU HALKI SAYISI (000)
2000 546 3.52 155
2005 577 340 170
2006 580 337 172

Eskisehirde demografi ve niifus gelismeleri ve egilimleri incelendikten sonra bu asamada

Eskisehir ntifusu igin 2015 yilina kadar ve her yila ait &ngorilerde bulunulmaktadir.

Eskisehir ili ntfus artis hizinin 2015 vilina kadar yavaglamaya devam edecegi ve
Turkiye ntfus artis hizinin yine énemli dlclide altinda kalacagl varsayilmaktadir. Bu
varsayimlara bagli olarak Eskisehir ili nUfusuna iliskin éngdruler asagida Tablo. 76'da

sunulmaktadir.

Eskisehir'in yillik ntfus artig hizinin 2010 yilinda ytzde 0.25’e ve 2015 yilinda ise ylzde
0.15'e gerileyecegi 6ngorilmektedir. Buna bagli olarak Eskisehir ili ntifusu 2010 yilinda
730 bine, 2015 yilinda ise 735 bine ulasacaktir. Eskisehir nifusunun toplam Turkiye
nufusu igindeki payr da gerilemeye devam edecektir. Eskisehir ntfusunun payr 2010

yilinda ytizde 0.95'e, 2015 yilinda ise yuzde 0.90'a gerileyecektir.

TABLO.76 ESKISEHIR VE TURKIYE NUFUS ARTIS ONGORULERI

TURKIYE NUFUS TURKIYE ESKISEHIR NUFUS ESKISEHIR ESKISEHIR
YILLAR ARTIS ORANI % NUFUS (000) ARTIS ORANI % NUFUS (000) NUFUS PAYI %
2000 1.66 67804 038 706 1.05
2005 133 72538 0.28 721 1.00
2006 128 73.466 028 723 0.99
2007 126 74392 028 725 098
2008 124 75.315 0.28 727 0.97
2009 122 76234 027 729 0.96
2010 120 77149 0.25 730 095
2011 118 78.059 0.23 731 093
2012 116 78.965 021 732 093
2013 114 79.865 0.19 733 092
2014 1.12 80.759 0.17 734 0.91
2015 110 81.647 015 735 0.90
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Eskisehir igin yapilan ntfus dngdrilerine bagli olarak gayrimenkul ve konut sektort igin
onemli olan bir diger gosterge kentli hane halki sayisi ve buna iliskin 6ngériilerdir. Eski-
sehir'de kentlesme, kentli hane halki blytkltgt ve kentli hane halki sayisina iliskin 6ngo-

rtler asagida Tablo. 77'de sunulmaktadir.

Buna gore Eskisehir'de 2015 yilina kadar kentlesme orani sinirli 8lglide artmaya, kent-

li hane halki sayisi da sinirli lgtide kiglilmeye devam edecektir.

Eskisehir'de kentlesme orani 2010 yilinda ytzde 81.0'e, 2105 yilinda ise ylzde 82.0'ye
yukselirken, kentli hane halki buyuklugt de 2010 yilinda 3.29 kisiye, 2015 vilinda ise 3.20
kisiye gerileyecektir. Bu gelismelere bagli olarak Eskisehir'de kentli hane halki sayisi ise
2010 yilinda 180 bine, 2015 yilinda ise 188 bine gikacaktir.

TABLO.77 ESKISEHIR KENTSEL NUFUS VE HANE HALKI SAYISI ONGORULERI

TOPLAM NUFUS KENTLESME KENTLI NUFUS ~ KENTLI HANE HALKI  KENTLi HANE HALKI
YILLAR (000) ORANI % (000) BUYUKLUGU SAYISI (000)
2000 706 78.0 546 352 155
2005 )l 80.0 577 3.40 170
2006 723 802 580 337 72
2007 725 804 583 335 174
2008 727 806 586 333 176
2009 729 80.8 589 331 178
2010 730 81.0 591 329 180
2011 731 812 593 327 181
2012 732 814 5% 325 183
2013 733 816 598 323 185
2014 734 81.8 600 321 187
2015 735 82,0 603 320 188

IV.1.2 Eskisehir'de Konut Stoku

Konut sektort ve konut piyasalarnina iliskin éngériler icinde ikinci sirada mevcut konut
stokuna iliskin inceleme ve degerlendirmeler yer almaktadir. Mevcut konut stoku ile il-
gili mutlak sayisal buydkltkler ile stokun hukuki ve fiziki durumlarina iliskin olarak incele-
meler yapilmaktadir. Bu ¢ercevede bu asamada Eskisehir'deki konut stokuna iliskin ve-

riler sunulmakta ve degerlendirimektedir.

Eskisehir'de 2000 yilina iliskin konut stoku verileri TUIK 2000 yili Bina sayimi calisma-
si verileri ile sunulmaktadir. Buna gére Eskisehir'de 2000 yili itibari ile 123.501 bina ve

207.717 konut bulunmaktadir. 1l ve ilce merkezlerinde yer alan konut sayisi ise

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI { 87



GAYRIMENKUL SEKTORU VE ILLER ICIN ONGORULER 2015 [ANTALYA @ DIYARBAKIR @ ERZURUM @ ESKISEHIR @ KAYSERI @ KOCAELI @ KONYA @ MERSIN @ SAMSUN]

195.987'dir. Eskisehir'de 2000 yili itibari ile il ve ilge merkezlerinde insaat konut ruhsa-
tina sahip konut sayisi ise 124.243 ve izinli konut orani ylizde 63'dir. Eskisehir'de 2000

yilinda 71.744 adet insaat ruhsatina sahip olmayan konut bulunmaktadir.

TABLO.78 ESKISEHIR KONUT STOKU 2000

GOSTERGELER ESKISEHIR
BINA SAYISI 123.501
KONUT SAYISI 207.717
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 195.987
INSAAT RUHSAT IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 124.243
YAPI KULLANIM IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 63.284
INSAAT IZNI OLMAYAN KONUT SAYISI 71.744
INSAAT [ZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 63.0
YAPI KULLANIM IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 320

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Eskisehir'de 2006 vili itibari ile konut stoku ise asagida Tablo.79'da sunulmaktadir.
Buna gdre Eskisehir'de il ve ilge merkezlerinde 2006 yili itibari ile konut sayisi 216.637
olarak &ngorulmektedir. Eskisehirde 2000-2005 yillan arasinda alinan konut ingaat
ruhsat sayisi 17.150 olmustur. 2001-2006 yillarinda insaat ruhsati olmaksizin yapilan ko-
nut sayisi 5.000 ve konut kullanimindan ¢ikan konut sayisi ise 1.500 olarak varsayil-
maktadir ve 2006 vilinda il ve ilge merkezlerinde konut stoku 216.637 konut olarak
ongdrilmektedir. (TC Maliye Bakanligr 2005 verisi 217.3 11 konut)

TABLO.79 ESKISEHIR 2006 KONUT
STOKU TAHMINI (iL VE ILGE)

GOSTERGELER ESKISEHIR
KONUT SAYISI 2000 (IL VE ILCE) 195987
INSAAT RUHSAT [ZNI (2000-2005) 17150

KONUT KULLANIMINDAN CIKAN

KONUT SAYIS| (2001-2006) ST
RUHSATSIZ KONUT INSAATI (2001-2006) 5000
TOPLAM KONUT STOKU 2006 216,637

Eskisehirde il ve ilce merkezlerinde 2006 yil sonu itibari ile toplam konut stoku
216.637 olarak ongdrilurken, il ve ilge merkezlerinde toplam hane halki sayisi 172 bin-
dir. Hane halki sayisi ile mevcut konut stoku karsilastirldiginda sayisal olarak Eskisehir'de

konut fazlasi oldugu 6ngérilmektedir.

Ancak sahip olunan konut fazlasi i¢inde asgari sartlan karsilamayan ve insaat ruhsat

izni olmayan konutlar bulunmaktadir. 2006 yilinda Eskisehirde 76.244 adet insaat izni
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olmayan konut bulundugu varsayilmaktadir ve Eskisehir'de kent merkezlerindeki konut

stokunun yuzde 35'ni bu nitelikteki konutlar karsilamaktadir.

Konut ihtiyacr ile ilgili bir diger énemli unsur mevcut konut stokunun fiziki durumu
2000 yili itibari ile ve TUIK 2000 yili bina sayimi verileri ile sunulmaktadir. Eskisehir'de
2000 yili itibari ile 13.719 adet konutun esasli tamir ihtiyaci bulunurken, 1.960 konut ha-
rap ve yikilmasi planlanan niteliktedir. Eskisehir'de 2000 yilinda 15.679 konut yenileme
ihtiyaci yaratacak niteliktedir.

TABLO.80 ESKISEHIR KONUT

STOKUNUN FizZiKi DURUMU 2000

GOSTERGELER ESKISEHIR
KONUT SAYISI 207717
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 195.987
TADILATA IHTIACI OLMAYAN 119.552
BASIT TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 58.796
ESASLI TAMIR VE TADILAT IHTIVACI 13.719
HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN 1.960
NITELIGI BILINMEYEN 1.960

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Bina yapim yillan itibari ile konut stoku da yenileme ihtiyacini belirleyen gdstergeler-
den biridir. Buna gore Eskisehir'de yine 2000 yili itibari ile 17.823 bina (yaklasik 25.000
konut) 50 yas ve Uzerindedir. 2015 yilina gelindiginde 50 yas ve Uzeri bina sayisi 32.720
ve konut sayisi yaklasik 50 bin olacaktir. Buna bagli olarak 2015 yilina kadar yaklagik 50
bin konut 50 vyas ve Uzerinde kalarak fiziki dmrint tamamlayacak ve yenileme ihtiyaci

yaratacaktir,

TABLO.81 ESKISEHIR BINA YAPIM YILLARI 2000

TAMAMI KONUT COGUNLUGU KONUT

BINANIN OLARAK KULLANILAN  OLARAK KULLANILAN
BITIS TARIHi BINALAR BINALAR
-1929 1.623 149
1930-1939 1.577 115
1940-1949 3183 320
1950-1959 10.280 576
1960-1969 14.153 744
1970-1979 24.655 1.527
1980-1989 20.780 1.633
1990-2000 16.728 1.788
BILINMEYEN 552 69
TOPLAM 93.531 6.921

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK
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IV.1.3 Eskisehir'de Konut Ihtiyaci

Eskisehir'de konut ihtiyacina iliskin 6ngériler yukarda yapilan inceleme ve degerlen-
dirmelerin temel varsayimlari, bulgulan ve sonuglan gercevesinde 2015 vilina kadar ve

her yil igin yapiimaktadir.

Buna gore Eskisehir'de 2007-2015 yillar arasinda toplam 47.5 bin konut ihtiyaci ola-

cagl 6ngdrulmektedir.

|- Eskisehir'de nufus artis hizinin 6nemli dlglide yavaglamasi ile birlikte kentli hane hal-
ki sayisi artigi kaynakli konut ihtiyaci sinifli kalacak ve 2007-2015 yillar arasinda 16 bin

olacaktir.

2- Eskisehir'de konut ihtiyacinin en dnemli bileseni kentsel dontstiim kaynakli konut ih-
tivaci olacaktir. Eskisehir'de 2006 vili itibari ile 76 bin olarak 6ngdrulen insaat ruhsati ol-
mayan ve asgari standartlarin altindaki konutlarin ytizde 30'nun 2007-2015 yillar arasin-
da kentsel dontistim galismalan kapsaminda yenilenebilecegi varsayilmaktadir. Buna bag-
I olarak 2007-2015 yillan arasinda kentsel dontstim kaynakli konut ihtiyaci 22.5 bin adet

olarak 6ngoérilmektedir ve ihtiyag her vila esit olarak dagitiimaktadir.

3- Yenileme kaynakli konut ihtiyacr ise 2007-2015 yillart arasinda toplam 9 bin olacak-
tir. Her yil ortalama toplam konut stokunun binde 5'nin yenilenecegi varsayimi kullanil-
maktadir. Eskisehir'de 2015 yilina kadar yaklasik 50 bin konutun 50 yas ve Uzerinde ka-
lacagl dngoriilmekte olup, yenileme kaynakli konut ihtiyacinin 50 yas ve Uzeri kalacak ko-

nut stokuna orani da ytizde |8 olmaktadir.

TABLO.82 ESKISEHIR TOPLAM KONUT IHTiYACI ONGORULERI (000)

HANE HALKI SAYISI KENTSEL YENILEME
ARTISI KAYNAKLI DONUSUM KAYNAKLI KAYNAKLI
YILLAR KONUT IHTIYACI KONUT iHTIYACI KONUT iHTIYACI TOPLAM

2007 2 25 1 55
2008 2 25 1 55
2009 2 25 1 55
2010 2 25 1 55
2011 1 25 1 45
2012 2 25 1 55
2013 2 25 1 55
2014 2 25 1 55
2015 1 25 1 45
TOPLAM 16 25 9 475
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IV.1.4 Eskisehir’de Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Eskisehir icin yapilan konut ihtiyact ngérilleri ardindan Eskisehir'de konut talebini et-
kileyen unsurlar degerlendiriimektedir. Bu cercevede Eskisehir'de hane halkinin konut

sahipligi ile hane halkinin gelir yapisi sunulmaktadir.

Hane halkinin konut sahipligi bundan sonraki dénem igin olusacak konut talebini
etkileyen unsurlarin basinda gelmektedir. Eskisehir'de 2000 vyili itibari ile 47.467 hane
halki ve toplam hane halklarinin yizde 25'i kiraci konumundadir. Kiraci hane halklarinin
orani Turkiye ortalamasinin (ylzde 32.6) altinda olmakla birlikte 2000 yili itibari ile

konut talebi yaratabilecek kiraci stattstinde yaklasik 47.5 bin hane halki bulunmaktadir.

TABLO.83 ESKISEHIR HANE HALKININ KONUT SAHIPLIGI

KONUT SAHIPLIG HANE HALKI SAYISI HANE HALKI % PAY
EV SAHIBI 126.448 66.46

KIRACI 47467 2495
LOJMANDA OTURAN 4780 252

EV SAHIBI DEGIL / KIRA ODEMIYOR 10.096 531

DIGER 1468 078
BILINMEYEN 25 0.02
TOPLAM 190.284 100.00

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi 2000, TUIK

Konut talebine iliskin 6nemli bir diger belirleyici unsur ise ilin ekonomik gelismiglik se-
viyesi ile hane halklar ve kisi basi gelir seviyesidir. Buna gére Eskisehir ili ekonomik ve
sosyal gelismiglikte DPT'nin en son verilerine gére (2003 yili) é.sirada yer almaktadir.
Eskisehir'in 2006 vili itibari ile toplam safi hasila blytkltgt 4.6 milyar dolar kisi basina

gelir ise 6.365 dolar olup Turkiye ortalamasinin tzerindedir.

Eskisehir'in gayri safi hasilasina ve kisi bagina disen gelirdeki gelismelerine iliskin 6ngo-
riler asagida Tablo.84'de sunulmaktadir. Bu ongoriler yapilirken Eskisehir'in toplam
GSMH icindeki ytzde 1.2 payinin 2015 yilina kadar degismeden ayni kalacagl varsayil-

maktadir.

Buna gore Eskisehir'in gayri safi hasilasinin 2010 yilinda 5.5 milyar dolara, 2015 yilinda
ise 7.1 milyar dolara gikacagy, kisi basina gelirin ise 2010 yilinda 7.535 dolara, 2015 yilin-

da ise 9.660 dolara ulasacagl dngérilmektedir.
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Kisi basina gelir dngorileri konut talebi agisindan olumlu btyuklukleri gostermektedir

ve konut finansman sisteminden yararlanma olanagini genis kilmaktadir.

TABLO.84 ESKISEHIR GAYRISAFI HASILA VE KiSi BASINA GELIR ONGORULERI

GAYRISAFi HASILA NUFUS Kisi BASI GELIR
YILLAR MILYAR DOLAR (000) DOLAR
2005 43 721 5.965
2006 46 723 6.365
2007 48 725 6.620
2008 5.0 727 6.880
2009 53 729 7270
2010 5.5 730 7535
2011 58 731 7935
2012 6.1 732 8335
2013 6.4 733 8.730
2014 6.7 734 9.130
2015 71 735 9.660

IV.1.5 Eskigehir'de Konut Sektérii ve Piyasalari igin Ongoriiler

Eskisehir'de konut sektoriint etkileyen unsurlar incelendikten ve konut ihtiyacina ilis-
kin 6ngoriler yapildiktan sonra konut sektort ve konut piyasalarina iliskin dngoriler ya-

pilmaktadir.

|- Eskisehir, beseri gelismislik ve yasanabilir kent duzeyi bakimindan 3.sirada yer al-
maktadir. Bu itibarla Eskisehir'de yasam ve kent standartlar oldukga ytksektir. Eskise-
hir'in bu niteligi dizenli ve saglikli konut sektort ve piyasalarinin gelisimi igin de &nemli
firsatlar sunmaktadir. Bu cergevede Eskisehir'de dizenli ve saglikli bir konut sektort ge-

lisimi olacag ongdrilmektedir.

2- Bununla birlikte Eskisehir'de mutlak ntfus buyuklugi ve nufus artigi 6ngérileri ko-
nut sektoriindeki sayisal buyimeyi sinirlandirmaktadir. Ntfus artisi kaynakli konut ihtiyag
ve talebi sinirli kalirken kentsel déntisim ve yenileme kaynakli konut ihtiyaci ve talebi

Eskisehir konut sektort ve piyasalarinda daha belirleyici olacaktir.

3- Nitekim 2000 yilinda baglatilan kentsel gelisim ve tasarim projesi kapsaminda yeni
yerlesim alanlari ve konut alani olarak kentin batisi ve Batikent bolgesi gelismektedir ve
onlmtizdeki donemlerde gelisme bu bolge merkezli olarak devam edecektir. Bu boélge-

de arsa ve konut fiyatlari artis egilimi icinde bulunmaktadir.
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4- Eskigehir'de konut alanlan olarak gelisme gosterecek bolgeler olarak Batikent, Bursa yo-

lu, Zincirlikuyu Mahallesi, Vignelik mahallesi, Karabayir ve Eskibag bolgeleri 6ngdrilmektedir.

5- Kent merkezinde konut piyasasi i¢in en cazip olan bolgeler olarak ise Atattrk Bul-

vari, Visnelik Mahallesi, Cengiz Topel Caddesi ilk Ug¢ sirada yer almaktadir.

6- Kent merkezinde konut tretimine yonelik yeni arsa sikintisi bulunmaktadir. Arsa si-
kintisi ve yeni imarli alanlar yaratimamasi nedeni ile kent merkezinde yeni yerlesim bol-

geleri olusturma olanagi gok sinirli olacaktir.

7- Bununla birlikte kent merkezinde yurutilen kentsel dontsim calismalan ile birlikte
sosyal nitelikte konut Uretiminin genisleyecegi dngériilmektedir. Son donemde sagliksiz
yapilagsmanin ver aldigi kent merkezindeki bdlgelerde kagak yapilar yikiimaktadir. Bu
alanlarda TOKI (ilk asamada Odunpazar bslgesi) alt ve orta gelirli hane halklari icin sos-

yal konutlar Gretmektedir. TOKI'nin Eskigehir'de 2.362 konut insaati bulunmaktadir.

8- Eskisehir'de konut sektdriinde etkili olan bir diger unsur da yaklagik 70-90 bin ara-
sinda degisen Universite &grencisinin yarattigi konut talebidir. Kent merkezinde yeni ko-
nut Uretiminin gok sinirli kalmasi nedeniyle mevcut konutlar déntsttrtlmekte, yenilen-
mekte ve apart-konut haline getirilmektedir. Bu nitelikte konut talebi Eskisehir kent

merkezinde konut fiyatlarini da yukari yonli etkilemektedir.

9- Eskisehir'de konut kredisi kullanim egiliminin de artacagl ongdrilmektedir. Eskise-
hirde 2005 yilinda 2.719 adet, 2006 yilinda ise 3.343 adet konut kredisi kullanilmistir.

IV.2 PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Gayrimenkul sektoriine iliskin degerlendirme ve dngdrilerin ikinci asamasinda ticari
gayrimenkuller bulunmaktadir. Ticari gayrimenkuller iginde ilk olarak Eskisehir'de pera-
kende pazari ve aligveris merkezleri incelenmekte ve ongorilerde bulunulmaktadir. Es-
kisehir'de alisveris merkezleri ile ilgili dngorileri belileyen temel unsur ekonomik bu-
yukltk, hane halki 6zel tiketim harcamalan ve perakende harcamalari blydkltkleridir.
Bu ¢ergevede Eskisehirin perakende pazari ve aligveris merkezleri ile ilgili buyuklukleri

asagida sunulmaktadir.
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Eskisehir'in Turkiye'nin toplam milli geliri icindeki payr 2006 yilinda yuzde 1.20, gayri

safi hasila buyuklugu 4.6 milyar dolar ve kisi bagina gelir 6.365 dolar olmustur.

TABLO.85 ESKISEHIR EKONOMIK BUYUKLUKLER

GSMH GAYRISAFi HASILA Kisi BASI
YILLAR % PAY MILYAR DOLAR GELIR DOLAR
2004 120 36 5025
2005 120 43 5.965
2006 120 46 6.365

Eskisehirde 2006 yilinda 6zel ttketim harcamalari 3.3 milyar dolar olarak
gerceklesmistir. Perakende harcamalari toplami ise .55 milyar dolar olmustur.
Perakende harcamalarin 6zel tuketim harcamalari igindeki pay! ytzde 47'dir. Perakende
harcamalarin 0.97 milyar dolar gida (ylzde 62.6) ve 0.58 milyar dolar gida disi

harcamalardan (yuzde 37.4) olusmaktadir.

TABLO.86 ESKISEHIR OZEL TUKETIM VE PERAKENDE HARCAMALARI

GAYRI SAFi OZEL TUKETIM :
HASILA HARCAMALARI PERAKENDE HARCAMALAR MILYAR DOLAR
YILLAR MILYAR DOLAR MILYAR DOLAR GIDA ICECEK DIGER TOPLAM
2004 36 25 0.74 047 121
2005 43 30 0.88 053 141
2006 46 33 0.97 058 155

Eskisehir'de aligveris merkezlerine iliskin degerlendirme ve 6ngorileri ise asagida ya-

piimaktadir.

Buna gére 2006 yil sonu itibari ile Eskisehirde ICSC standartlarina gére agilmig olan
AVM bulunmamaktadir. 2007 vili icinde agilan ve 2008 ile 2009 yillarinda aglimasi plan-
lanan AVM'ler bulunmaktadir. Bu AVM'ler ile birlikte Eskisehirde AVM gelisme 6ngo-

ruleri agagida iki senaryo ile sunulmaktadir.

Oncelikle 2007 yilinda agilan 3 AVM'nin toplam kiralanabilir alan buytkligt 83.950 m2’
dir. 2008 yilinda agilmasi planlanan | AVM'nin kiralanabilir alani 12.000 m2 ve 2009 yilin-
da agilmasi planlanan 2 AVM'nin kiralanabilir alan buytklukleri ise 54 bin m2'dir. Buna g&-
re 2009 sonunda Eskisehir'de toplam 149.890 m2 kiralanabilir AVM alani buyukligtine
ulagilmig olacaktir. 2010 yilinda da ayni bytkltgun stirecegi dSngoriilmektedir. 2010 yili iti-
bari ile Eskisehir'de bin kisi bagina kiralanabilir AVM alani 205.3 m2 olmaktadir.
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IzZleyen dénem icin ise iki senaryodan ilkinde 2015 yilinda bin kisi basina 250 m2
kiralanabilir alan buytkltugl ile toplam183.750 m2, ikinci senaryoda ise bin kisi basina
275 m2 kiralanabilir alan buyuklugl ile toplam kiralanabilir alan 202.125 m2 olarak

ongdrilmektedir.

TABLO.87 ESKISEHIR ALISVERIS MERKEZLERI ICIN ONGORULER

NUFUS 1000 KiSi BASINA KIRALANABILIR ALAN M2 TOPLAM KIRALANABILIR ALAN M2
YILLAR (000) A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO

2006 723 o o o o

2007 725 157 1157 83.890 83.890
2008 727 131.9 1319 95.890 95.890
2009 729 205.6 205.6 149.890 149.890
2010 730 2053 2053 149.890 149.890
2011 731 210.0 215.0 153.510 157165
2012 732 220.0 230.0 161.040 168.360
2013 733 230.0 2450 168.590 179.585
2014 734 240.0 260.0 176.160 190.840
2015 735 250.0 275.0 183.750 202.125

Yukarida iki senaryoda elde edilen toplam kiralanabilir alan bagina yillik potansiyel pe-

rakende harcama buyukltkleri ise asagida Tablo.88'de sunulmaktadir.

Buna gore mevcut AVM'lerin agiimasi ile 2010 yili sonunda kiralanabilir alan m2 bagina yil-
lik potansiyel perakende harcama buytkltgd 12.075 dolar olmaktadir. 2015 yilinda ise top-
lam 183.750 m2 kiralanabilir alana ulagilan ilk senaryoda m2 bagina 12.680 dolar, 202.125 m2
kiralanabilir alana ulasilan ikinci senaryoda ise m2 basina | 1.527 dolar yillk potansiyel pera-
kende harcama buyUkltgu olusmaktadir. Tim bu degerlendirmeler ve 6ngoriiler sonucunda
Eskisehir'de 2010 yilinda 149.890 m2 kiralanabilir alana ulasildiktan sonra 2015 yilina kadar
ilave 35-50 bin m2 daha AVM kiralanabilir alan yatinmi potansiyeli oldugu gortilmektedir.

TABLO.88 ESKISEHIR ALISVERIS MERKEZLERI ICIN ONGORULER
KIRALANABILIR ALAN BASINA POTANSIYEL

PERAKENDE KIRALANABILIR TOPLAM ALAN M2 PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR
YILLAR HARCAMA MILYAR $ A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2006 1.55 = = = =
2007 1.58 83.890 83.890 18.835 18.835
2008 1.65 95.890 95.890 17207 17207
2009 1.75 149.890 149.890 11.675 11.675
2010 1.81 149..890 149.890 12.075 12.075
2011 1.91 153510 157165 12.440 12155
2012 201 161.040 168.360 12.480 11.940
2013 211 168.590 179.585 12.515 11.750
2014 220 176.160 190.840 12.485 11.525
2015 233 183.750 202.125 12.680 11.527
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IV.3 TURIZM VE KONAKLAMA TESISLERI
Ticari gayrimenkuller iginde ikinci sirada konaklama tesisleri degerlendiriimektedir.

Bu cercevede oncelikle Eskisehir'in konaklama ve konaklama tesislerine iliskin istatis-
tikler sunulmakta ve degerlendirmeler yapilmakta, ardindan turizmin gelisimi ve konak-

lama tesislerine iliskin dngoriler sunulmaktadir.

Eskisehir'de turizm faaliyetleri ¢ok sinirli kalmaktadir. 2006 vilinda Eskisehir'e 3.693
yabanci, 103.556 yerli toplam 107.249 turist gelmistir. Bu turistlerin toplam geceleme
sayisi 167.486'drr.

Ortalama kalig stiresi ise yabanci turistlerde 2.8 gece, yerli turistlerde ise 1.5 gecedir.

Yerli turistlerin ®nemli bir bolimu is ve ticaret amagl ziyaret yaparken, yabanci turist-

lerin bir bolim ise is-ticaret amagli olmakla birlikte sayisi gok sinirli kalmaktadir.

TABLO.89 ESKISEHIR KONAKLAMA iSTATIiSTIKLERI

KONAKLAYAN KiSi SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI (%)
YILLAR YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM
2002 1.963 45.783 47746 4.858 58.110 62.968 1.95 2334 2529
2003 2223 51.023 53.246 6.253 69.911 76.164 253 28.24 30.77
2004 2,609 60.161 62.770 9.206 94.704 103.910 3.74 38.45 4219
2005 4.030 91.945 95.975 20.031 140.228 160.259 414 28.95 33.09
2006 3,693 103.556 107249 10.251 157235 167486 213 32.60 34.72

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Eskisehir'de 2005 yil sonu itibari ile turizm isletme belgeli toplam tesis sayisi |1, oda
kapasitesi 675 ve yatak kapasitesi ise |.332'dir. Ayni yil yatinm tesvik belgeli 2 tesisin
|73 oda ve 346 yatak kapasitesi bulunmaktadir.

TABLO.90 ESKISEHIR KONAKLAMA TESISLERI 2005

TURIZM YATIRIM BELGELI TURIZM ISLETME BELGELI

TESIS ODA YATAK TESIS ODA YATAK
TESISLER SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI
5 YILDIZLI OTEL 1 174 372
4 YILDIZLI OTEL 1 65 130 1 79 123
3 YILDIZLI OTEL 1 108 216 3 214 440
2 YILDIZLI OTEL 5 173 327
APART OTEL 1 35 70
TOPLAM 2 173 346 1 67 1.332

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI
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Eskisehir ileri yasam ve kent standartlari, gelismis beser seviyesi ve sanayilesme alanin-

daki ilerlemesine karsin turizm alaninda istenilen gelismeyi henliz gésterememistir.

Eskisehir'de basta Frigya vadisi olmak Uzere yakin gevresindeki tarihi mekanlarin ve
eserlerin oncelikle turizme kazandinlmasi ile tarih-kilttr turizmi potansiyeli kullanilabile-
cektir. Eskisehir'de alternatif spor faaliyetlerine dayali (avcilik, dagcilik, rafting, su sporla-
r, kampgilik, golf) turizm icin de yeterli potansiyel bulunmaktadir. Bunlara ilave olarak
ylksek teknolojiye dayall bir sanayi kenti olma hedefi ve tniversitelerin varligi Eskisehir'i

bilim ve teknoloji odakli bir is-ticaret merkezi haline getirmektedir.

Bu cercevede Eskisehir'de mevcut konaklama tesislerine ilave olarak
[- is olanaklari ile donatiimis konsept (business oriented) otellere (4 yildiz-3 yildiz)
2- spor, dinlence, eglence, kulttr agirlikli konaklama ihtiyaglarini karsilamaya yonelik

butik otellere (3-4 yildiz) ihtiyag olacagi ongdrilmektedir.

IV.4 SANAYI VE LOJiSTiIK ALANLARI

Eskisehir ilinde mevcut sanayilesmeye ilave olarak 2015 vilina kadar dnemli ve farkli bir

sanayilesme ve buna bagli olarak da sanayi ve lojistik alanlarda genigleme yasanacaktir.

Eskisehir'de Turkiye'nin en buylUk organize sanayi bolgesi odakli olarak gelisen sanayi-
inin yuksek bir gesitlilige sahip oldugu gorilmektedir. Bundan sonraki stirecte Eskise-

hirde sanayi iki ayri eksende dnemli bir gelisme gdsterecektir.

Gelismenin ilk ekseni olarak Eskisehir Marmara metropoltinde sikisan sanayi ile Anka-

ra'da sikisan sanayi igin mekansal olarak yeni bir sanayi havzasi olmayi strdurecektir.

Gelismenin ikinci ekseni ise sanayiinin niteligindeki degisim olacaktir. Eskisehir bir
inovasyon merkezi olarak ytksek teknolojili sanayilerin gelistigi bir bdlge olacaktir.
Savunma-havacilik uzay sanayi, bilisim, seramik, malzeme teknolojilerine dayali sana-
yiler ve metal esya 6n plana gikan sanayiler olacaktir. Eskisehir 6zellikle Universitele-
rin varligi ile inovasyon ve teknolojiye dayali bir bilim ve sanayi kenti olarak genisle-
yecektir. Bu nedenle ytksek teknolojili yerli ve yabanci yatinmlar igin dncelikli yatinm

alani olacaktir.

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI { 97



GAYRIMENKUL SEKTORU VE ILLER ICIN ONGORULER 2015 [ANTALYA @ DIYARBAKIR @ ERZURUM @ ESKISEHIR @ KAYSERI @ KOCAELI @ KONYA @ MERSIN @ SAMSUN]

Eskisehir'in sanayideki gelisimine bagli olarak lojistik ihtiyaglan da genisleyecektir. Eski-
sehir yakin zamana kadar Anadolu’nun Marmara'ya agilan kapisi olmasina ragmen kara-
hava-deniz yollarinin yetersizligi nedeni ile ulusal ve uluslar arasi pazarlara entegre ol-

makta sikinti cekmektedir.

Bununla birlikte Ankara-Eskisehir-Istanbul hizli tren projesi, Eskisehir havaalaninin da-
ha etkin kullanimi ve karayollarinin genisletiimesi ile (Istanbul-Bursa-Eskisehir-Ankara
otoyol baglantilarinin tamamlanmasi ile) ulagtirma altyapisinda sikintilari sona erecek ve

lojistik potansiyelini kullanabilecektir.

Eskisehir'de sanayi ve lojistik alanlarinin gelisme odaginda Turkiye'nin en blytk ve alt yapisi
en modern Organize Sanayi Bolgesi bulunmaktadir. 32 milyon m2'lik kullanim alanina sahip
EOSB ‘de halen 14 milyon m2 kullaniimakta olup 290’ faal 450 firma bulunmaktadir.

Organize Sanayi bélgesi icinde 450 bin m2 alan KOBTI'ler igin ayrilmis olup bu alanda
91 KOBI faaliyet gstermektedir. Yine OSB icinde 5 milyon m2 alan planlama asama-
sindaki Havacilik ve Savunma ihtisas Bélgesi icin ayrilmistir. Ayrica yine OSB icinde 500
bin m2 alanda kurulan teknoloji gelistirme bolgesinde 19 firma faaliyet gostermektedir.

Eskisehir OSB icinde ayrica bir lojistik Us faaliyet gbstermektedir.

Eskisehir onimuzdeki dénemde sanayi alanlari ve lojistik alanlari igin ihtiyacin ve
talebin hizla artacagl bir il olacaktir. Buna bagli olarak gayrimenkul yatinmlar agisindan

sanayi ve lojistik alanlar yatinmi igin oncelikli olacaktir.

TABLO.91 ESKISEHIR ORGANIZE SANAYi BOLGELERI

ORGANIZE SANAYi BOLGESI ALANI HEKTAR /M2/DONUM OZELLIKLERI
ESKISEHIR OSB 32 MILYON M2 450 FIRMA;

145 MILYON M2 KULANILIYOR. 290 FAAL

HER YIL ILAVE 1 MILYON M2 2015 90 YATIRIM ASAMASINDA

YILINA KADAR KULANILACAK 70 YENI 1ZIN
ESKISEHIR OSB KOBILER ICIN 450 BIN M2 AYRILDI 91 FIRMA FAALIYETTE
HAVACILIK VE SAVUNMA IHTISAS OSB ESKISEHIR OSB ICINDE PLANLAMA ASAMASINDA

5 MILYON M2

TEKNOLOJI GELISTIRME BOLGES! 0SB ICINDE 500 BIN M2 19 FIRMA FAALIYETTE

KAYNAK: SANAYI VE TICARET BAKANLIGI
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V. Bolim

KAYSERI GAYRIMENKUL SERTORD VE ONGORULER

V.l KONUT SEKTORU VE KONUT PiYASALARI

Kayseri gayrimenkul sektort ile ilgili degerlendirmelerin ilk sirasinda konut sektort ve
konut piyasalari bulunmaktadir. Konut sektéri ve konut piyasalan ile ilgili ngérilerin te-
mel amaci 2015 yilina kadar Kayseri'de olusacak konut ihtiyacini ve konut talebini on-
gormektir. Bu amagla calismanin bu ilk bolimtnde oncelikle konut ihtiyacini ve talebini
etkileyen unsurlar ortaya konulmakta, ardindan éngoériler ve konut piyasalari ile ilgili de-

gerlendirmeler yapilmaktadir.
V.l.l1 Demografi ve Niifus Ongoriileri

Konut ihtiyaci ile konut talebini belirleyen unsurlarin basinda demografi ve niifus ge-
lismeleri gelmektedir. Bu nedenle ncelikle Kayseri'de demografi ve ntfus gelismeleri ve
egilimleri degerlendirilmekte, ardindan bu egilimler ve kullanilan varsayimlara bagli ola-

rak nufus ongorileri yapiimaktadir.

Kayseri ntifusunun mutlak blytkltgt, gelisimi ve Turkiye ntfusu igindeki paylan asagi-
da Tablo.92'de sunulmaktadir. Kayseri ntifusu 1980 yilinda 778 bin iken, 2000 nufus sa-
yiminda 1.06 milyon olarak 8l¢Ulmustar. Kayseri ntfusu 2005 yilinda 1.09 milyona, 2006
yilinda ise .| milyona ulagmistir. Kayseri ntfusunun Turkiye nufusu icindeki pay! ise
1980 yilindan bu yana gerilemektedir. 1980 yilinda ytzde 1.74 olan pay 2000 yilinda
[.57'ye gerilemistir. Gerileme izleyen vyillarda da stirmis Kayseri ntfusunun toplam nu-

fus igindeki payr 2006 yilinda ytizde |.5'e dismustur.
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TABLO.92 KAYSERI VE TURKIYE’NiN NUFUSU

YILLAR KAYSERI (000) TURKIYE (000) KAYSERI PAY %
1980 778 44.737 1.74
1985 864 50.664 1.7
1990 944 56.473 1.68
2000 1.060 67.804 1.57
2005 (1) 1.095 72.538 1.51
2006 (1) 1.102 73.466 1.50

KAYNAK : Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK
(1) TUIK Tahmini (Yil sonuna uyarlanmistir)

Kayseri'nin ntfus artig hizi dnemli dl¢lide yavaslamistir ve Turkiye ortalamasinin altin-
da kalmaktadir. Kayseri ilinin ntfus artis hizlarn Turkiye ile karsilastirmali olarak asagida
Tablo. 93'de sunulmaktadir.

Buna gore Kayseri'nin niifus artis hizi 1980-1985 déneminde yillik ortalama ytizde 2.12
iken, artis hizi 2000-2005 déneminde vyillik ortalama yuzde 0.65'e gerilemistir. 2006
yilinda ise nufus artis hizi yizde 0.64 olmustur. Turkiye'nin ntfus artisi 2006 vilinda
ylzde 1.28 olarak gergeklesmistir ve Kayseri ntfus artis hizi Turkiye ortalamasinin tam

yarisi olmustur.

TABLO.93 KAYSERi VE TURKIYE’NIN NUFUS ARTIS HIZLARI (%)

DONEMLER KAYSERI (%) TURKIYE (%)
1980-1985 212 249
1985-1990 1.76 2.17
1990-2000 116 1.83

2000-2005 (1) 0.65 1.36
2005-2006 (1) 0.64 128

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK
(1) Tahmin

Kayseri'nin ntfus gelismelerini etkileyen unsurlarin baginda gég akimlar yer almaktadir.
Kayseri hem g6¢ almakta, hem gog vermektedir. Bu karsilikli gog hareketleri karsisinda
Kayseri 1980 yilindan bu yana net gd¢ vermektedir. Kayseri bir yandan gevre illerden
g6¢ almakta, diger yandan daha gelismis ve kiyi illerine go¢ vermektedir. Bunlarin sonu-

cunda ise net gog veren bir il konumunda bulunmaktadir.

Kayseri'nin net g&¢ miktar ve net gog oranlarn asagida Tablo.94'de sunulmaktadir.
Buna gore Kayseri 1975-1980 doneminde net go¢ aldiktan sonraki stregte net gog

vermeye baslamis ve en yuksek verilen net go¢ 1985-1990 doneminde olmus, net gog
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orani ylzde 1.85 olarak gergeklesmistir. 1995-2000 arasindaki yavaslamanin ardindan
2000-2005 déneminde verilen net gog orani yeniden yukselmistir. 2006 yilinda ise

verilen net gog 2.600 kisi ve net gog orani yuzde 0.24 olarak 6ngdrilmektedir.

TABLO.94 KAYSERI NET GOC VE NET GOGC ORANI

DONEMLER NET GOC Kisi NET GOC ORANI %
1975-1980 10,698 1.63
1980-1985 5,145 -0.66
1985-1990 -16.005 185
19952000 3307 033

2000-2005 (1) -14.000 132
2005-2006 (1) 2600 0,24

KAYNAK: illerin Gég Géstergeleri TUIK
(1) Tahmin

Kayseri'nin ntfus artis kaynaklari ise kent kaynakli ve gég kaynakli olmak tzere asagi-
da Tablo.95'de sunulmaktadir. Buna gére Kayseri'nin kent kaynakli ntfus artis hizi da
onemli dlgtide yavaglamistir. 1980-1985 doneminde kent kaynakli ntifus artigi yillik orta-
lama ytizde 2.34 olurken, 2000-2005 déneminde ylzde 0.90'a gerilemis, 2006 yilinda

ise ylizde 0.88 olarak gergeklesmistir.
Kayseri'de bir yandan kent kaynakli ntfus artis hizi yavaslarken, diger yandan verilen net

g6¢ devam etmektedir ve genel niifus artis hizi da diusmektedir. 2006 yilinda kent kaynakli
ndfus artigi yuzde 0.88, net gdg orani ylizde -0.24 ve nufus artigi ylzde 0.64 olmustur.

TABLO.95 KAYSERI NUFUS ARTIS KAYNAKLARI

TOPLAM NET GOG NET GOC KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI

NUFUS ARTISI MIKTARI YILLIK ORTALAMA ___ NUFUS ARTISI ___ YILLIK ORTALAMA

DONEMLER (000) (000) NUFUS ARTISI % (000) NUFUS ARTISI %
1980-1985 36 5 022 91 234
1985-1990 80 -16 -0.35 96 211
1995-2000 49 -3 -0.05 52 1.00
2000-2005 35 -14 -0.25 49 0.90
2005-2006 7 2.6 -0.24 9.6 0.88

Demografi ve niifus verileri ile gayrimenkul ve konut sektértintn iliskilendirilmesinde

onemli gostergeler kentlesme orani ile kentli ntfus buyuklugudar.

Kayseri'de kentlesme orani ile kentli nufus blytklugindeki gelismeler asagida Tablo.

96'da sunulmaktadir. Buna gore Kayseri'de kentlesme orani 1980 yilinda ytizde 56.1 iken
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2000 nufus sayiminda ytizde 69.6 olarak gerceklesmistir. Kayseri'de kentlesme devam et-
mektedir ve kentlesme oraninin 2005 yilinda ytizde 72.5, 2006 yilinda ise ytzde 72.7 ola-
rak gergeklestigi dSngoriilmektedir. Bu kentlesme oranlanina bagli olarak Kayseri'de kentli nt-
fus 1980 yilinda 436 bin iken, 2000 yilinda 738 bine, 2006 yilinda ise 801 bine ulagmistir.

TABLO.96 KAYSERI KENTLESME ORANI VE KENTSEL NUFUS

DONEMLER TOPLAM NUFUS (000) KENTLESME ORANI (%) KENTLI NUFUS (000)
1980 778 56.1 436
1985 864 60.5 523
1990 944 64.2 606
2000 1.060 69.6 738
2005 1.095 725 794
2006 1.102 72.1 801

Kayseri'de kentli nifus ve kentli hane halki buytkltgtne gore kentli hane halki sayisi
ise agagida Tablo. 97'de sunulmaktadir. Kayseri'de kentli hane halki btyukltgt 2000 nu-
fus sayiminda 4.38 kisi olarak ¢lgtimusttr. Kentli hane halki buyukltgt 2006 yilinda 4.23
kisi olarak 6ngoérilmektedir. Buna gore Kayseri'de kentli hane halki sayisi 2000 yilinda
168 bin iken 2006 yilinda 189 bine ulagmistir.

TABLO.97 KAYSERiI KENTLi HANE HALKI SAYISI VE BUYUKLUGU

KENTLI KENTLI HANE HALKI KENTLI HANE
DONEMLER NUFUS (000) BUYUKLUGU HALKI SAYISI (000)
2000 738 4.38 168
2005 794 4.25 187
2006 801 423 189

Kayseri'de demografi ve ntfus gelismeleri ve egilimleri incelendikten sonra bu asama-

da Kayseri ntfusu igin 2015 yilina kadar ve her yila ait 6ngérilerde bulunulmaktadir.

Kayseri igin nufus éngortlerinde bulunulurken temel varsayim ndifus artig hizindaki ya-
vaglamanin stirecegi ve nifus artis hizinin Turkiye ortalamasinin altinda kalacagidir. Kay-
seri'de nufus artis hizindaki yavaslama Turkiye ntfus artis hizindaki yavaslamadan daha

buytk olacaktir.

Buna gore Kayseri'de 2006 yilinda I.I milyon olan ntfusun 2010 yilinda |.13 milyona
ve 2015 yilinda ise I.15 milyona ¢ikacagl ongdrilmektedir. Kayseri ntfusunun Turkiye
toplam nufusu igindeki payr da ayni donemde gerileyecektir. 2006 yilinda ytzde 1.5 olan
payin, 2015 yilinda ytzde |.41’e inecegi dngdrilmektedir.
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TABLO.98 KAYSERI VE TURKIYE NUFUS ARTIS ONGORULERI

TURKIYE NUFUS TURKIYE KAYSERI NUFUS KAYSERI KAYSERI
YILLAR ARTIS ORANI % NUFUS (000) ARTIS ORANI % NUFUS (000) NUFUS PAYI %
2000 1.66 67.804 0.70 1.060 1.57
2005 1.33 72.538 0.66 1.095 1.51
2006 1.28 73.466 0.64 1.102 1.50
2007 1.26 74392 0.62 1.109 1.49
2008 1.24 75315 0.59 1.115 1.48
2009 1.22 76.234 0.56 1121 1.47
2010 1.20 77149 0.53 1.127 1.46
2011 1.18 78.059 0.50 1.132 1.45
2012 1.16 78.965 0.47 1.137 1.44
2013 1.14 79.865 045 1.142 1.43
2014 1.12 80.759 042 1.147 142
2015 1.10 81.647 0.40 1.152 1.4

Kayseri icin yapilan niifus ongorilerine bagli olarak gayrimenkul ve konut sektdrl igin
onemli olan gosterge kentli hane halki sayisi ve buna iliskin éngérulerdir. Kayseri'de
kentlesme, kentli hane halki buyuklugt ve kentli hane halki sayisina iliskin dngoriler asa-
gida Tablo. 99'da sunulmaktadir.

Buna gore sinirli niifus artigi 6ngoruleri yaninda, Kayseri'de kentlesme oraninin yiksel-
meye buna karsin kentli hane halki buytklugunin ise kiigtimeye devam edecegi 6ngo-

rilmektedir.

Bu varsayimlara bagli olarak Kayseri'de kentlesme orani 2010 yilinda yuzde 73.6'ya 2015
yilinda ise ytizde 75'e glkmaktadir. Kentli hane halki buytklugt ise 2010 yilinda 4.15 kisiye,
2015 yilinda ise 4.05 kisiye inmektedir. Kayseri'de kentli hane halki sayisi ise 2006 yilinda
189 bin iken, 2010 vilinda 200 bine, 2015 yilinda ise 213 bine ytkselmektedir.

TABLO.99 KAYSERI KENTSEL NUFUS VE HANE HALKI SAYISI ONGORULERI

TOPLAM NUFUS KENTLESME KENTLI NUFUS ~ KENTLI HANE HALKI  KENTLi HANE HALKI
YILLAR (000) ORANI % (000) BUYUKLUGU SAYISI (000)
2000 1.060 69.6 738 438 168
2005 1.095 725 794 425 187
2006 1102 727 801 423 189
2007 1109 73.0 810 421 192
2008 1115 732 816 419 195
2009 1121 734 823 417 197
2010 1127 736 829 415 200
2011 1132 74.0 838 413 203
2012 1137 742 844 411 205
2013 1142 744 850 409 208
2014 1147 74.7 857 407 211
2015 1152 75.0 864 405 213
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V.1.2 Kayseri’de Konut Stoku

Konut sektdrl ve konut piyasalarina iliskin éngéruler iginde ikinci sirada mevcut konut
stoku ile ilgili inceleme ve degerlendirmeler yapilmaktadir. Mevcut konut stoku sayisal
buyukltgt ile hukuki ve fiziki durumlar itibari ile incelenmektedir. Bu gergevede bu bo-
limde Kayseri'deki konut stoku verileri sunulmakta ve degerlendirilmektedir. Kayseri'de

2000 yili itibari ile konut stoku TUIK'in Bina sayimi calismas! verileri ile sunulmaktadir.

2000 vili itibari ile Kayseri'de toplam bina sayisi 142.399'dur. Kayseri'de toplam konut

sayisi 273.620, kentsel alanlarda (il ve ilge merkezlerinde) konut sayisi ise 231.219'dur.

Konut stokunun hukuki yapisi ise; Kayseri'de 2000 yili itibari kentsel alanlarda 67.978
adet konutun ingaat ruhsat izni bulunmamaktadir. Konut stokunun yizde 29'u izinsiz ve
asgari standartlarin altinda konutlar ile karsilanmistir. Yapi kullanim iznine sahip konutla-
rin orani ise yuzde 44'dur, Kayseri'de gog, hizll kentlesme ve ekonomik kosullarin etkisi

ile dnemli miktarda kagak yapilasma olusmustur.

TABLO.100 KAYSERIi KONUT STOKU 2000

GOSTERGELER KAYSERI
BINA SAYISI 142.399
KONUT SAYISI 273.620
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 231.219
INSAAT RUHSAT IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 163.241
YAPI KULLANIM IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 102.666
INSAAT IZNI OLMAYAN KONUT SAYISI 67978
INSAAT IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 71.0
YAPI KULLANIM 1ZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 44.0

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Kayseri'de 2006 vili itibari ile konut stoku ise asagida Tablo.10l'de sunulmaktadir.
Buna gdre Kayseri'de 2006 yilinda kentsel alanlardaki konut stoku 297.719 olarak
ongorilmektedir. 2000-2005 vyillart arasinda Kayseri'de 48.500 adet konut igin insaat

ruhsat izni alinmistir.

2001-2006 yillari arasinda ise 20.000 konutun insaat izni alinmadan yapildigi, 2000
konutun ise kullanimdan giktigr dSngérilmektedir. Boylece 2006 yilinda 297.719 toplam
konut stokuna ulagiimistir. (TC Maliye Bakanhigi verisi 2005 yilinda 296.561 konut)
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TABLO.101 KAYSERI 2006 KONUT
STOKU TAHMINI (iL VE ILGE)

GOSTERGELER KAYSERI
KONUT SAYISI 2000 (IL VE ILCE) 231.219
INSAAT RUHSAT IZNI (2000-2005) 48500
KONUT KULLANIMINDAN CIKAN 5000
KONUT SAYISI (2001-2006) :
RUHSATSIZ KONUT INSAATI (2001-2006) 20.000
TOPLAM KONUT STOKU 2006 297719

Kayseri'de il ve ilge merkezlerinde 2006 yili sonu itibari ile toplam konut stoku
297.719 olarak ongorultirken, kentli hane halki sayisi 189 bindir. Hane halki sayisi ile
mevcut konut stoku karsilastinldiginda Kayseri'de sayisal olarak konut fazlasi oldugu go-
rtlmektedir. Kayseri'de ¢zellikle son yillarda 6nemli 6l¢lide insaat ruhsat izni alinarak ko-

nut Uretildigi gorilmektedir.

Bununla birlikte yine 2006 vili itibari ile toplam konut stokunun yaklasik ylzde 29'u
(yaklagik 86 bin konut) insaat ruhsat izni olmayan konutlardan olusmaktadir. Bu konut-
larin tamamina yakininin asgari standartlari tagimadigi varsayilmaktadir ve bu konutlar

kentsel dontsim kapsaminda konut ihtiyaci ortaya gikarmaktadir.

Konut ihtiyac ile ilgili bir diger dnemli unsur ise konut stokunun fiziki durumuna iliskin
gostergelerdir. Konut stokunun fiziki durumu ve yapim villar itibari ile durumu konut ih-

tiyacinin belirlenmesinde etkilidir.

Kayseri'de konut stokunun fiziki durumu TUIK 2000 yili bina sayim verileri ile asagida Tab-
lo.102'de sunulmaktadir. Buna gére Kayseri'de 2000 yilinda esasli tamir ve tadilat ihtiyac du-
yan 23.122 adet konut, harap ve yikimasi planlanan 6.937 konut bulunmaktadir. Kayseri'de

2000 yilinda toplam 30.059 konut yenileme ihtiyaci yaratacak nitelikte bulunmaktadir.

TABLO.102 KAYSERI KONUT

STOKUNUN FiziKi DURUMU 2000

GOSTERGELER KAYSERi
KONUT SAYISI 273620
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 231219
TADILATA IHTIACI OLMAYAN 115610
BASIT TAMIR VE TADILAT IHTIVACI 80.927
ESASLI TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 23122
HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN 6.957
NITELICI BILINMEYEN 4623

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK
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Bina yapim villari itibari ile mevcut konut stoku degerlendirildiginde ise 2000 vili
itibari ile 50 yas ve Uzerinde konut ve ¢ogunlugu konut olarak kullanilan bina sayisi
[5.219'dur. (yaklasik 20 bin konut). 2015 yilinda ise 50 yas ve Uzeri olacak bina sayis
29.079 olacaktir (yaklasik 50 bin konut). 2015 yilina kadar bu konutlar fiziki dmrind

dolduracak ve yenileme ihtiyaci yaratacaktir.

TABLO.103 KAYSERI BINA YAPIM YILLARI 2000

TAMAMI KONUT COGUNLUGU KONUT

BINANIN OLARAK KULLANILAN  OLARAK KULLANILAN
BITIS TARIHI BINALAR BINALAR
-1929 1.384 212
1930-1939 1.331 416
1940-1949 3.501 846
1950-1959 6.150 1.379
1960-1969 11.524 2333
1970-1979 27331 4.665
1980-1989 26.813 4.354
1990-2000 20.770 2.858
BILINMEYEN 691 207

TOPLAM 99.495 17270

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK
V.1.3 Kayseri’de Konut Ihtiyac

Kayseri'de konut ihtiyacina iliskin dngériler yukarida yapilan inceleme ve degerlendir-
melerin temel varsayimlari, bulgular ve sonuglari cergevesinde 2015 yilina kadar her yil
icin yapilmaktadir. Buna gére Kayseri'de 2007-2015 yillart arasinda toplam 60 bin konut

ihtiyaci olacagi ongdrilmektedir.

|- Kayseri'de 2007-2015 yillan arasinda hane halki sayisi artisi 24 bin olacaktir ve bu-
na bagli olarak hane halki sayisi artigi kaynakli konut ihtiyaci 24 bindir.

2- Kentsel donustim kaynakli konut ihtiyacr ise 27 bin olarak dngériilmektedir. Kayse-
ri'de 2006 yili itibari ile mevcut 86 bin adet ingaat ruhsati olmayan konutun yaklagik ytz-
de 30'nun kentsel déntistim kapsaminda yenilenecegi ve konut ihtiyaci yaratacagi ve bu

ihtiyacin her yila esit dagilacagi dngérillmektedir.

3- Yenileme kaynakli konut ihtiyact ise 2007-2015 yillan arasinda 9 bin olacaktir. Her

yil mevcut konut stokunun binde 5'nin yenileme ihtiyaci olacagi éngortlmektedir.
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TABLO.104 KAYSERI TOPLAM KONUT iHTiYACI ONGORULERI (000)

HANE HALKI SAYISI KENTSEL YENILEME
ARTISI KAYNAKLI DONUSUM KAYNAKLI KAYNAKLI
YILLAR KONUT iHTIYACI KONUT iHTiYACI KONUT IHTIVACI TOPLAM

2007 3 3 1 7
2008 3 3 1 7
2009 2 3 1 6
2010 3 3 1 7
2011 3 3 1 7
2012 2 3 1 6
2013 3 3 1 7
2014 3 3 1 7
2015 2 3 1 6
TOPLAM 2 27 9 60

V.1.4 Kayseri’de Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Kayseri igin yapilan konut ihtiyaci éngériileri ardindan Kayseri'de konut talebini etkile-
yen unsurlar degerlendirimektedir. Hane halklarinin konut sahipligi ile hane halklarinin

gelir yapisi konut talebini etkileyen unsurlardir.

Hane halklarinin konut sahipligi bundan sonraki dénem igin olusacak konut talebini
etkileyecek unsurlarin basinda gelmektedir. Kayseri'de hane halklarinin konut sahipligi
2000 yili itibari ile asagida Tablo.105'de sunulmaktadir. Buna gdre Kayseri'de 2000
yilinda 55.729 hane halki kiraci konumundadir. Bu hane halklar ileride konut talebi
yaratma potansiyeline sahiptir. Maliye Bakanlig’nin 2005 verisine gore ise Kayseri'de
kiraci hane halki sayisi 60.401"dir.

TABLO.105 KAYSERI HANE HALKININ KONUT SAHIPLIGI

KONUT SAHIPLIGi HANE HALKI SAYISI HANE HALKI % PAY
EV SAHIBI 165259 70.02

KIRACI 55.729 23.61
LOJMANDA OTURAN 4324 184

EV SAHIBI DEGIL / KIRA ODEMIYOR 8903 378

DIGER 1645 0.70
BILINMEYEN 170 0.05
TOPLAM 236.030 100.00

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi 2000, TUIK

Konut talebine iliskin dnemli bir diger belirleyici unsur ise ilin ekonomik gelismislik se-
viyesi ile kisisel gelir seviyeleridir. 2006 yili itibari ile Kayseri'nin toplam gayri safi hasila
buyuklugi 4.9 milyar dolar, kisi basina gelir ise 4.445 dolardir. Kayseri'de kisi basi gelir

Turkiye ortalamasinin yakin-altinda bulunmaktadir.
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Kayseri'nin gayri safi hasilasina ve kisi bagina dusen gelirdeki gelismelere iliskin dngérii-
ler ise asagida Tablo.106'da sunulmaktadir. Buna gére Kayseri'nin Turkiye milli geliri igin-
deki yuzde 1.3 payini 2015 vilina kadar koruyacag varsayilmaktadir. Bu varsayima bagli
olarak Kayseri'nin safi hasilasi 2010 yilinda 6 milyar dolara, 2015 yilinda ise 7.7 milyar do-
lara, kisi basl gelir ise 2010 yilinda 5.325 dolara, 2015 vilinda ise 6.685 dolara yuksel-

mektedir.

Kisi basina gelir dngorileri konut talebi ve konut finansmani sisteminden yararlanma

kapasitesi agisindan sinirli yeterli buyuklukleri gostermektedir.

TABLO.106 KAYSERI GAYRISAFi HASILA VE KiSi BASINA GELIR ONGORULERI

GAYRISAFi HASILA NUFUS KiSi BASI GELIR
YILLAR MILYAR DOLAR (000) DOLAR
2005 47 1.095 4.290
2006 49 1.102 4.445
2007 52 1109 4.690
2008 55 1115 4.935
2009 5.7 1121 5.085
2010 6.0 1127 5325
2011 63 1132 5.565
2012 6.6 1.137 5.805
2013 6.9 1.142 6.042
2014 73 1.147 6.365
2015 77 1.152 6.685

V.1.5 Kayseri’de Konut Sektorii ve Piyasalari icin Ongoriiler

Kayseri'de konut sektoriini etkileyen unsurlar incelendikten ve konut ihtiyacina iliskin
ongoriler yapildiktan sonra konut sektori ve konut piyasalanina iliskin dngoriler yapil-

maktadir.

|- Kayseri'de nitelikli, orta ve Ust gelir gruplarina yonelik, 6zel sektortin gerceklestire-
cegi konut Uretimine iliskin dnemli bir gelisme potansiyeli ongdrilmektedir. Kayseri bu
nitelige sahip tek orta Anadolu (Ankara disinda) kenti konumunda olacaktir. Buna bag-

I olarak da duizenli ve saglikli bir konut piyasasinin olusacagi éngorilmektedir.

2- Kayseri'nin hemen tim bolgelerinde yeni konut ingaatlarinin yapildigi yeni bir ddneme gi-
rimigtir. Ozel sektdr miiteahhitlerinin nitelikli toplu konut (site agiiikl) tretimleri baslamistir,
(Beyazgehir 9.000 konut, lldem 3.500 konut, Anayurt 6,000 konut, Mimsin 4.000 konut)
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3- Gesi, Erkilet, Mimarsinan beldeleri ile Seker bolgesi yeni toplu konut genigleme
alanlari olarak gelisme gdstermeye baglamistir. Bunlara ilave olarak Melikgazi, Alpaslan,

Gultepe Mahallesi ve Talas sayfiye konutlar igin halen en cazip konut bolgeleridir.

4- Ontimiizdeki donemde konut bolgesi olarak Gnem kazanacak ve gelisecek bolge-
ler ise Malatya Yolu, Sivas Yolu, Mimarsinan ile Ambarlar mevkii ve cevresi olacaktir.
Merkezde imarli arsa sikintisi ve fiyatlanin yikselmesi nedeni ile bu alanlarda genigleme

ongorilmektedir.

5- Kayseri'de yerel yonetimin kentsel dontsim galismalan da genislemektedir. Kayse-
ri'nin eski kent merkezinde agilan gecekondu 6nleme bélgeleri de (gecekondulann yiki-
mi ve yeni konut ingaatlar) onemli bir gelisme gostermeye ve konut fiyatlar da ylksel-

meye baglamistir.

6- Kayseri'de TOKI'nin de 5.000 adet alt ve orta gelir grubuna y&nelik konut ingaati

bulunmaktadir. Sosyal konut tretiminin genisleyecegi dngdrilmektedir.

7- Kayseri'de konut kredisine uygun konut Uretimi genislemekle birlikte 2005 ve 2006
yillarinda konut kredisi kullanimi sinirli kalmigtir. 2005 yilinda 1.424, 2006 vilinda ise
[.107 adet konut kredisi kullaniimistir. Ontimiizdeki dénemde konut kredisi kullanimi-

nin artacagl ongdrulmektedir.
V.2 PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Gayrimenkul sektortine iliskin degerlendirme ve 6ngériler konut bagligl ardindan tica-

ri gayrimenkuller ile devam etmektedir.

Ticari gayrimenkuller icinde dncelikle aligveris merkezleri ve onunla ilgili olarak pera-
kende pazan incelenmekte ve degerlendiriimektedir. Bu ¢ercevede Kayseri'nin peraken-

de pazari ve alisveris merkezleri ile ilgili btyUklukleri asagida sunulmaktadir.

Kayseri'nin Turkiye milli geliri icindeki payr 2006 yilinda ylzde .3, gayri safi hasila bu-

yukltgt 4.9 milyar dolar ve kisi basina gelir 4.445 dolar olarak gergeklesmistir.
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TABLO.107 KAYSERiI EKONOMIiK BUYUKLUKLER

GSMH GAYRISAFi HASILA Kisi BASI
YILLAR 9% PAY MILYAR DOLAR GELIR DOLAR
2004 130 39 3.588
2005 130 47 4290
2006 130 49 4.445

Kayseri'de &zel tiketim harcamalari ise 2006 yilinda 3.5 milyar dolar olmustur. Ozel
tiketim harcamalar iginde perakende harcamalari ise toplam 1.9 milyar olarak gercek-
lesmistir. Perakende harcamalann toplam ttiketim harcamalari icindeki payr ytzde
54'dur. Perakende harcamalarin yuzde 68'i gida ve icecek (1.3 milyar dolar) ylzde 32'i

ise (0.64 milyar dolar) gida disi diger perakende harcamalardan olusmaktadir.

TABLO.108 KAYSERiI OZEL TUKETIM VE PERAKENDE HARCAMALARI

GAYRI SAFi OZEL TUKETIM f
HASILA HARCAMALARI PERAKENDE HARCAMALAR MILYAR DOLAR
YILLAR MIiLYAR DOLAR MIiLYAR DOLAR GIDA ICECEK DIGER TOPLAM
2004 39 27 1.00 0.46 1.46
2005 4.7 33 122 0.57 1.79
2006 49 35 1.30 0.60 1.90

Kayseri'de aligveris merkezlerine iliskin géstergeler asagida Tablo.109'da sunulmakta-
dir. Buna gdre 2006 sonu itibari ile Kayseri'de ICSC standartlarinda | orta ve 3 kiguk
olmak tizere 4 AVM bulunmaktadir. Bu 4 aligveris merkezinin toplam kiralanabilir alani
48.652 m2, bin kisi basina dusen kiralanabilir alan 44.1 m2 ve m?2 kiralanabilir alan bagi-
na villik potansiyel perakende harcama buytkligt ise 39.055 dolardir.

TABLO.109 KAYSERI ALISVERIS MERKEZi GOSTERGELERI

TOPLAM AVM 1000 KiSi BASI AVM M2 ALANI BASINA
AVM KIRALANABILIR KIRALANABILIR AVM YIL. POTAN. PERAKENDE
YIL SAYISI ALANI M2 ALANI M2 HARCAMA DOLAR
2006 4 48.652 441 39.055

Kayseri'de aligveris merkezlerine iliskin gelisme ongdrileri ise asagida sunulmaktadir.
Buna gore Kayseri'de planlanan ve insaat agamasinda olup 2007 ve 2008 yili icinde agI-
lacak olan AVM bulunmamaktadir. 2009 yilinda ise toplam kiralanabilir alanlari |15 bin
m2 olan 3 AVM'nin agilacagl dngdrilmektedir. Buna bagli olarak Kayseri'de 2009 yili so-
nunda AVM kiralanabilir alan buyuklugu 163.652 m2'ye, bin kisi bagina dusen kiralana-
bilir alan buyukltugu ise 146 m?2 ‘ye ulasmis olacaktir. 2010 yilinda da ayni buyukltklerin

korunacag ongdrilmektedir.
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Kayseri'deki AVM igin izleyen vyillara iliskin iki senaryodan ilkinde bin kisi basina kirala-
nabilir alan buyuklugintn 175 m2'ye, ikinci senaryoda ise 200 m2'ye ulasacagl 6ngoril-

mektedir.

Bu 6ngorilere bagl olarak 2015 yilinda ilk senaryoda toplam kiralanabilir alan buyk-

gt 210.600 m2'ye, ikinci senaryoda ise 230,400 m2'ye ulasmaktadir.

TABLO.|10 KAYSERIi ALISVERIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER

NUFUS 1000 KiSi BASINA KIRALANABILIR ALAN M2 TOPLAM KIRALANABILIR ALAN M2
YILLAR (000) A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2006 1.102 441 441 48.652 48.652
2007 1109 441 44] 48652 48652
2008 1115 441 44] 48652 48652
2009 1.121 146.0 146.0 163.652 163.652
2010 1127 1452 1452 163.652 163.652
2011 1152 150.0 160.0 169.800 181.120
2012 1.137 155.0 170.0 176.235 193.290
2013 1142 160.0 180.0 182.720 205.560
2014 1147 165.0 190.0 189.255 217930
2015 1152 1750 2000 201600 230400

Kayseri'de ongorilen toplam kiralanabilir alan buyukltkleri yillik potansiyel perakende
harcama buyukltkleri ile de degerlendiriimektedir. Buna gore ilk senaryoda 2015 vilin-
da m2 kiralanabilir alan basina yillik potansiyel perakende harcama buyuklugt 14.435

dolar, ikinci senaryoda ise yine 2015 yilinda 12.630 dolar olarak 6ngérilmektedir.

Bu cercevede Kayseri'de iki senaryo ile ulasilan 6ngérilere bagl olarak fiili gercekles-
meler sonrasinda 2010-2015 yillan arasinda ilave 35-65 bin m2 daha kiralanabilir alana

sahip alisveris merkezi yatinm potansiyeli bulunmaktadir.

TABLO.I11 KAYSERI ALISVERIS MERKEZLERI iGIN ONGORULER
KIRALANABILIR ALAN BASINA POTANSIYEL

PERAKENDE KIRALANABILIR TOPLAM ALAN M2 PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR

YILLAR HARCAMA MILYAR $ A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2006 1.90 48.652 48.652 39.055 39.055
2007 1.97 48.652 48.652 40.490 40.490
2008 2.08 48.652 48.652 42.750 42.750
2009 215 163.652 163.652 13.135 13.135
2010 227 163.652 163.652 13.870 13.870
2011 238 169.800 181.120 14.015 13.140
2012 249 176.235 193.290 14.130 12.880
2013 261 182.720 205.560 14.280 12.700
2014 276 189.255 217930 14.580 12.665
2015 291 201.600 230.400 14.435 12.630
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V.3 TURIZM VE KONAKLAMA TESISLERI

Ticari gayrimenkuller iginde ikinci sirada konaklama tesisleri degerlendiriimektedir.

Bu cercevede oncelikle Kayseri'nin konaklama ve konaklama tesislerine iliskin istatis-
tikleri sunulmakta ve degerlendirmeler yapiimakta, ardindan turizmin gelisimi ve konak-

lama tesislerine iliskin dngoriler sunulmaktadir.

Kayseri'de 2006 yilinda 10,555 yabanci ve 133.916 verli olmak tzere toplam [44.47 |
turist konaklama yapmistir. Yabancilar 23.148 ve yerliler 186.814 olmak Uzere toplam

209.962 geceleme yapilmistir.

Yabancilanin kalig stiresi ortalama 2.2 gece, yerli turistlerin ortalama kalig stresi ise 1.4
gecedir. Kayseri'de 2006 yilinda mevcut konaklama tesislerinde doluluk orani ytzde

37.92 olarak gerceklesmistir.

TABLO.I12 KAYSERi KONAKLAMA iSTATISTIKLERI

KONAKLAYAN KiSi SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI (%)
YILLAR YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM
2002 6.629 75.714 82343 9273 87.756 97.029 320 30.28 33.48
2003 5474 75.891 81.365 8342 98.634 106.976 2.64 3127 3391
2004 7317 109.391 116.708 12.874 168.357 181.231 243 31.75 34.18
2005 9.599 119.871 129.470 17877 168.409 186.286 342 32.26 35.69
2006 10.555 133.916 144.471 23.148 186.814 209.962 418 33.74 3792

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Kayseri'de 2005 sonu itibari ile turizm isletme belgeli || tesisin 698 oda ve 1.434 ya-
tak kapasitesi bulunmaktadir. Yine 2005 sonu itibari ile turizm yatinm belgeli 8 tesisin

411 oda ve 825 yatak kapasitesi bulunmaktadir.

TABLO.I 13 KAYSERI KONAKLAMA TESISLERI 2005

TURIZM YATIRIM BELGELI TURIZM ISLETME BELGELI

TESIS ODA YATAK TESIS ODA YATAK
TESISLER SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI
5 YILDIZLI OTEL 1 215 443
4 YILDIZLI OTEL 2 191 380 1 100 210
3 YILDIZLI OTEL 2 115 234 5 249 510
2 YILDIZLI OTEL 3 90 181 3 124 249
BUTIK OTEL 1 15 30
PANSIYON 1 10 22
TOPLAM 8 4an 825 1 698 1434

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI
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Kayseri'de turizm 3 eksende dnemli gelisme potansiyeline sahip bulunmaktadir. Bun-
lardan ilki kig sporlan, ikincisi tarih-inang-kdlttr turizmi tglincUsu ise Kapadokya'ya gegis

kapist olmasina dayall potansiyel.

Kayseri'de Erciyes Dagi dnemli bir kis turizmi ve kis sporlari potansiyeline sahiptir. Erci-
yes Dag turizm yatinm bolgesi ilan edilmis olup, Erciyes Dagi Turizm Master Plani calis-
masi tamamlanmigtir. Buna gore Erciyes Daginda Develi sirtindan Hacilar'a, Kog Tepesin-
den Hisarcik'a kadar olan bolgede Erciyes Dagi ve kis sporlar entegre tesisleri kurulmasi
planlanmaktadir. Master planda 2 milyar dolarlik yatinm ile 4.500 yatak kapasitesi yaratil-

masi ve uluslar arasi nitelikte ®nemli bir turizm merkezi olunmasi hedeflenmektedir.

Kayseri 6000 yillik gegmisi olan, Hitit, Asur, Roma, Selguk ve Osmanli dénemi yapilari
ile agik hava muzesi niteliginde bir uygarliklar merkezi konumundadir. Ancak kentin bu
tarihi potansiyeli yeterince degerlendirilememektedir. Ayrica Kapadokya'ya gelen yaban-
cl turistlerin yizde 70'i Kayseri'den gegis yapmaktadir. Kayseri Kapadokya'nin giris ¢ikig ka-
pisi niteliginde olmakla birlikte turistler Kayseri'de kalmamaktadir. Bu gegis yapan turistler
ile kentin tarihi potansiyelinin birlestirilerek degerlendiriimesi halinde tarih turizmi alanin-

da 6nemli bir gelisme saglanabilecektir.

Yine Kayseri'de sanayi ve ticaretin gelismesine bagli olarak is-ticaret agirlikli turizm ha-
reketi de gelisme potansiyeli tagimaktadir. Kayseri ayrica kiltirel faaliyetler ile de bir ca-

zibe merkezi olabilecektir. 7.200 kisilik yeni kiltir merkezi buna hizmet edebilecektir.

Bu cercevede Kayseri'de mevcut konaklama tesislerine ilave olarak

I. kis sporlari ve kis turizmine yonelik otellere ve spor tesislerine (4-5 vildizl)

2. is olanaklari ile donatilmis konsept otellere (3-4 yildizl)

3. dinlence-eglence agirlikli konaklama ihtiyaglarini karsilamaya yonelik butik-otellere

(3-4 yildizl) ihtiyag olacagl 6ngorilmektedir.

V.4 SANAYI VE LOJiSTiK ALANLARI

Ticari gayrimenkuller iginde son olarak sanayi ve lojistik alanlar incelenmekte ve de-
gerlendiriimektedir. Kayseri sanayilesme hareketi ile Turkiye'nin model kenti durumuna
gelmistir. Uygulanan tegvik sisteminin yarattigi bazi olumsuz etkilere ragmen Kayseri'de

sanayi gelisiminin strecegi dngérilmektedir.
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Kayseri'de sanayi, organize bolgeler merkezli olarak gelismektedir. Kayseri'de sanayi 3
OSB ‘de toplulagmis bulunmaktadir. Kayseri, Mimarsinan, incesu OSB ‘nin toplam yaklagik
40 milyon m2 sanayi alani bulunmaktadir. Buna ragmen her g OSB'de de faaliyet goste-
renler ve yatinm igin parsel tahsisi yapilanlaria birlikte yizde 100 doluluk oranlarina ulagil-
mistir. OSB icinde ve disinda sanayi ve lojistik alan talebi ytksek olup, arsa fiyatlari artis egi-
limi icindedir. Oniimiizdeki orta vadeli dsnemde de sanayi alani talebinin artacag 6ngonil-
mektedir. Kayseri'de ayrica planlanma asamasinda olan 2 ve karar asamasinda olan | adet
hayvancilik ihtisas organize bolgelerindeki sanayi alanlarina da ytiksek talep olusmaya basla-

mistir. Erciyes Universitesindeki Teknoloji Gelistirme Bolgesine de talep bulunmaktadir.

Kayseri sanayilesme yani sira dnemli bir lojistik merkezi haline de gelmektedir. Kurul-
masi planlanan 6 lojistik kdytnden biri Kayseri Organize Sanayi Bolgesine 4 km mesafe-
de Bogazkopri'de kurulmaktadir. Lojistik k&y iginde ig ticaret igin dagitim merkezler,
bolgesel ve uluslararasi dis ticaret igin de depolama ve antrepo alanlari olusturulacaktir.
Ayrica bir konteyner parki da kurulacaktir. Kayseri Orta Anadolu bolgesinde sanayi ve
lojistik alanlarina en yuksek talebin olusacagi kent konumunda olacaktir. Bu nedenle gay-

ri menkul niteliginde sanayi-ticari alan yatinmlan igin cazip bir il olarak &éngérilmektedir.

TABLO.I 14 KAYSERIi ORGANIZE SANAYi BOLGELERI

ORGANIZE SANAYi BOLGESI ALANI HEKTAR /M2/DONUM OZELLIKLERI
KAYSERI OSB 25 MILYON M2 720 FIRMA FAALIYETTE

1239 PARSEL 101 FIRMA YATIRIM ASAMASINDA
KAYSERI SERBEST BOLGESI 7 MILYON M2 70 FIRMA FAALIVETTE
ERCIVES UNIVERSITESI TEKNOLOJI 270.000 M2 YENI FAALIYETE GECTI
GELISTIRME BOLGES| 45 FIRMA FAALIYETTE
MIMARSINAN OSB 4.9 MILYON M2 + YENI FAALIYETE GECTI

1.5 MILYON M2 BUYUME ALANI FIRMA YATIRIMLARI SURUYOR.

INCESU OSB 610 HEKTAR YENI FAALIYETE GECTI

157 PARSEL FIRMA YATIRIMLARI SURUYOR.
YESILHISAR HAYVANCILIK IHTISAS 2.5 MILYON M2 PLANLAMA ASAMASINDA
ORGANIZE SANAYI BOLGESI
PINARBASI HAYVANCILIK IHTISAS 2.0 MILYON M2 PLANLAMA ASAMASINDA
ORGANIZE SANAYI BOLGESI
DEVELI HAYVANCILIK IHTISAS 1.9 MILYON M2 KARAR ASAMASINDA
ORGANIZE BOLGESI

KAYNAK: SANAYI VE TICARET BAKANLIGI
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VI. Bolim

KOCAELI GAYRIMENKUL SERTORD VE ONGORULER

VI.I KONUT SEKTORU VE KONUT PiYASALARI

Kocaeli gayrimenkul sektori ile ilgili degerlendirmelerin ilk sirasinda konut sektéri ve
konut piyasalan bulunmaktadir. Konut sektorti ve konut piyasalar ile ilgili ngorulerin te-
mel amaci 2015 yilina kadar Kocaeli'nde olusacak konut ihtiyacini dngérmek ve konut

talebi ile arzini etkileyen unsurlari ortaya koymaktir.
VI.I.I Demografi ve Niifus Ongériileri

Konut ihtiyacr ile konut talebini etkileyen unsurlarin basinda demografi ve ntfus gelis-
meleri gelmektedir. Bu nedenle 6ncelikle Kocaelinde demografi ve ntfus gelismeleri ve
egilimleri degerlendiriimekte, ardindan bu egilimlere ve kullanilan varsayimlara bagl ola-

rak nufus, kentlesme ve kentli hane halki sayilarina iliskin dngériler yapiimaktadir.

Kocaeli ntifusu ile Turkiye nifusu igindeki payina iliskin gelismeler asagida Tablo.| I5'de
sunulmaktadir. Kocaeli ntfusu 1980 yilinda 597 bin olurken, 2000 niifus sayiminda il nt-

fusu 1.2 milyona ulasmistir.

Kocaeli ntfusu 2005 yilinda 1.338 bin, 2006 yilinda ise 1.366 bin olarak gerceklesmis-
tir. Kocaeli ntfusunun Turkiye'nin toplam ntfusu igindeki payr da artmaktadir. 1980 yi-
linda Kocaeli nifusunun payi ytizde 1.34 iken, pay 2000 nifus sayiminda ytzde |.78'e
¢tlkmig, 2006 yilinda ise ytzde |.86'ya ulagmistir.
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TABLO.I15 KOCAELIi VE TURKIYE’NIN NUFUSU

YILLAR KOCAELI (000) TURKIYE (000) KOCAELI PAY %
1980 597 44.737 1.34
1985 742 50.664 147
1990 922 56.473 1.64
2000 1.206 67.804 1.78
2005 (1) 1.338 72.538 1.85
2006 (1) 1.366 73.466 1.86

KAYNAK : Genel Nifus Sayimi Sonuglari TUIK
(1) TUIK Tahmini (Yil sonuna uyarlanmistir)

Kocaeli ntfus artisi son dénemlerde yavaslamakla birlikte Turkiye ntfus artigi ortala-
masinin Uzerinde gerceklesmektedir. Kocaeli'nde 1980-1985 déneminde nufus artig hi-
z1 yillik ortalama ytizde 4.45, 1985-1990 doneminde ise ytizde 4.67 olarak gerceklesmis-
tir. 1990-2000 déneminde ise nufus artis hizi yillik ortalama ytizde 2.70'e gerilemistir. Bu
gerilemede 1999 yili depreminin yarattigi mutlak ntfus kaybr da etkili olmustur. 2000-
2005 doneminde ise nifus artig hizi yavaslamasini sirdtirmds ve yillik ortalama ylzde

2.10 olmus ancak yine Turkiye ortalamasinin (ytzde|.28) Uzerinde gerceklesmistir.

TABLO. |16 KOCAELI VE TURKIYE’NIN NUFUS ARTIS HIZLARI (%)

DONEMLER KOCAELI (%) TURKIVE (%)
1980-1985 445 249
1985-1990 4.67 217
1990-2000 2.70 1.83

2000-2005 (1) 210 1.36
2005-2006 (1) 210 128

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK
(1) Tahmin
Kocaeli'nin nifus gelismeleri ve egilimlerinde en énemli unsur gé¢ hareketleridir. Ko-
caeli uzun bir donemdir yuksek miktarda gé¢ almaktadir. Kocaeli sanayilesme ile birlik-
te net gd¢ alan bir il konumuna gelmistir. 1985-1990 déneminde net go¢ miktart 83.262

kisi ve net g&g orani ylzde 9.03 olarak gergeklesmistir.

1995-2000 déneminde ise son yila kadar net gog alimi devam etmis, ancak 1999 vili
depremi ile birlikte sehir onemli dlglide gog de vermistir. Boylece bu bes yillik dénem-
de alinan net go¢ orani sadece ylzde 0.19 olmustur. 2000-2005 doneminde ise Koca-
eli'ne net go¢ akimi yeniden artmaya baglamistir. Bu yillar arasinda alinan net gé¢ 52.000
kisi ve net gog orani ylzde 4.3 olmustur. 2006 yilinda da net gég aliminin devam ettigi

gorulmektedir.
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TABLO.117 KOCAELI NET GOG VE NET GOGC ORANI

DONEMLER NET GO Kisi NET GOG ORANI %
1975-1980 53,640 1129
1980-1985 41287 6.92
1985-1990 83.262 9.03
1995-2000 211 019

2000-2005 (1) 52,000 430
2005-2006 (1) 11000 0.85

KAYNAK: illerin Gég Géstergeleri TUIK
(1) Tahmin

Kocaeli ntifus artiginin kent kaynakli ve gog kaynakli dagilimi ve gelisimi ise agagida Tab-
lo.1 18'de sunulmaktadir. Kocaeli'nde kent kaynakli nifus artis orani yavaslamaktadir.
1980-1985 doneminde kent kaynakli ntfus artis orani villik ortalama ytzde 3.19 iken,
2000-2005 déneminde yuzde |.3'e ve 2006 yilinda yizde |.25'e gerilemistir. Gog kay-
nakli ntfus artisi ise kent nifusu artisina dnemli katki saglamayi strdtrmektedir. Kocaeli
nufusu 2006 yilinda yizde 2.10 artarken, bunun 1.25 puani kent kaynakli ntfus artisin-

dan, 0.85 puani ise net gog kaynakli ntfus artisindan gergeklesmistir.

TABLO.I18 KOCAELI NUFUS ARTIS KAYNAKLARI

TOPLAM NET GOG NET GOC KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI

NUFUS ARTISI MIKTARI YILLIK ORTALAMA _ NUFUSARTISI __ YILLIK ORTALAMA

DONEMLER (000) (000) NUFUS ARTISI % (000) NUFUS ARTISI %
1980-1985 145 4 126 104 319
1985-1990 180 83 215 97 252
1995-2000 89 02 0.00 89 155
20002005 132 5 0.80 30 130
20052006 28 n 0.85 7 125

Demografi ve nufus verileri ile gayrimenkul ve konut sektértinin iligkilendiriimesinde
snemli bir gosterge ilin kentlesme orani ile kentli niifus buyuklugudur. Onemli slgtide
dis go¢ almasi ve bir sanayi kenti olmasina karsin Kocaeli ilinin kentlesme orani
dusuktar. Il ve ilce merkezlerinde yasayanlarin toplam niifus icindeki payr 1980 yilinda
ytizde 57.0, 1990 yilinda ise ytzde 62.9 olmustur. 2000 yilinda ise kentlesme orani
nufus sayiminda ylzde 58.8 olarak dlcilmasttr. Bu gostergede 1999 depremi ile kent
merkezlerinde yasanilan nufus kaybinin énemli etkisi olmustur. Izleyen dénemde ise
Kocaeli'nde kentlesme orani yeniden artmaya baslamistir. Kentlesme orani 2006 yili
icin ylzde 633 olarak ongortlmektedir. Bu kentlesme oranlarina bagli olarak
Kocaeli'nde kentli ntifus 1980 yilinda 340 bin iken, 2000 yilinda 709 bine, 2006 yilinda
ise 865 bine ulagmistir,
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TABLO.|19 KOCAELiI KENTLESME ORANI VE KENTSEL NUFUS

DONEMLER TOPLAM NUFUS (000) KENTLESME ORANI (%) KENTLI NUFUS (000)
1980 597 570 340
1985 2 600 445
1990 922 629 580
2000 1206 588 709
2005 1338 63.0 843
2006 1366 633 865

Kocael’nde kentli ntfus buyukligtine bagl olarak kentli hane halki sayilari ise asagida
Tablo.120'de sunulmaktadir. Kocaeli'nde kentli hane halki biytkltgt 2000 yili niifus sa-
yiminda 4 kisi olarak ol¢tlmustdr. Kentli hane halki buyuklugintn 2006 yilinda 3.83 ol-
dugu ongdrilmektedir. Buna bagli olarak Kocaeli'nde kentli hane halki sayisi 2000 yilin-
da 177 bin iken, 2006 yilinda 226 bin olmustur.

TABLO.120 KOCAELi KENTLi HANE HALKI SAYISI VE BUYUKLUGU

KENTLI KENTLI HANE HALKI KENTLI HANE
DONEMLER NUFUS (000) BUYUKLUGD HALKI SAYISI (000)
2000 709 400 77
2005 843 3.85 219
2006 865 383 226

Kocaeli’ndeki demografi ve ntfus gelismeleri ve egilimleri incelendikten sonra bu asa-
mada Kocaeli ntfusu i¢in 2015 yilina kadar ve her yila ait dngérilerde bulunulmaktadir.
Kocaeli igin ntfus 6ngortlerinde bulunurken kullanilan temel varsayimlar gé¢ aliminin
devam edecegi, buna ragmen kent kaynakli olmak Uzere ntfus artis hizinin yavaslayaca-

81, ancak nufus artis hizinin Turkiye'nin ortalama ndfus artis hizinin Uzerinde kalacagidir.

Buna gore Kocaeli'nin 2006 yilinda ylzde 2.10 olan niifus artig hizinin 2010 yilinda ytz-
de 1.95'¢, 2015 yilinda ise yuzde |.80'e gerileyecegi dngorillmektedir. Kocaeli ntifusu
2010 yilinda 1478 bine, 2015 yilinda ise 1.621 bine ulasacaktir. Bu ntfus buytkltkleri ile
Kocaeli ntufusunun Tirkiye icindeki payr ise 2010 yilinda yizde 1.92've, 2015 yilinda ise
ylzde 1.99'a ¢ikacaktir.

Kocaeli icin yapilan nifus 6ngorulerine bagl olarak gayrimenkul ve konut sektori igin
onemli olan bir diger gosterge kentli hane halki sayisi ve buna iliskin ngérilerdir. Ko-
caeli’'nde kentlesme, kentli hane halki buyukltugu ve kentli hane halki sayisina iliskin on-

goruler agagida Tablo. 122'de sunulmaktadir.

118 { GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI



(2

GAYRIMENKUL SEKTORU VE ILLER ICIN ONGORULER 2015 [ANTALYA @ DIYARBAKIR @ ERZURUM @ ESKISEHIR @ KAYSER| @ KOCAELI @ KONYA @ MERSIN @ SAMSUN]

TABLO.I21 KOCAELI VE TURKIYE NUFUS ARTIS ONGORULERI

TURKIYE NUFUS TURKIYE KOCAELI NUFUS KOCAELI KOCAELI
YILLAR ARTIS ORANI % NUFUS (000) ARTIS ORANI % NUFUS (000) NUFUS PAYI %
2000 1.66 67.804 1.55 1.206 1.78
2005 1.33 72.538 215 1.338 1.85
2006 1.28 73.466 210 1.366 1.86
2007 1.26 74392 2.06 1.394 1.88
2008 1.24 75315 2.02 1.422 1.89
2009 1.22 76.234 1.98 1.450 1.91
2010 1.20 77149 1.95 1.478 1.92
2011 1.18 78.059 1.92 1.506 1.93
2012 1.16 78.965 1.89 1.534 1.95
2013 1.14 79.865 1.86 1.563 1.96
2014 1.12 80.759 1.83 1.592 1.98
2015 1.10 81.647 1.80 1.621 1.99

Buna gore Kocaeli'nde kentlesme oraninin artmaya devam edecegi ve 2015 yilinda
ylzde 66'ya ulagacag), kentli hane halki buyuklugtindeki kiigilmenin de devam edeceg;
ve 2015 yilinda 3.65 kisi olacagl ongortlmektedir. Bu ongorilere bagl olarak Koca-
elinde 2006 yilinda 226 bin olan kentli hane halki sayisi, 2010 yilinda 254 bine, 2015 yi-
linda ise 293 bine ulagmis olacaktir.

TABLO.122 KOCAELiI KENTSEL NUFUS VE HANE HALKI SAYISI ONGORULERI

TOPLAM NUFUS KENTLESME KENTLI NUFUS ~ KENTLi HANE HALKI  KENTLi HANE HALKI
YILLAR (000) ORANI % (000) BUYUKLUGU SAYISI (000)
2000 1206 58.8 709 400 77
2005 1338 63.0 843 385 219
2006 1366 63.3 865 383 226
2007 1394 63.6 887 381 233
2008 1422 63.9 909 379 240
2009 1450 64.2 931 377 247
2010 1478 64.5 953 375 254
2011 1506 64.8 976 373 262
2012 1534 65.1 999 371 269
2013 1563 65.4 1022 3.69 277
2014 1592 65.7 1046 367 285
2015 1621 66.0 1070 365 293

VI.1.2 Kocaeli’'nde Konut Stoku

Konut sektorti ve piyasalarina iliskin éngdriler iginde ikinci sirada mevcut konut stoku ile
ilgili inceleme ve degerlendirmeler yapilimaktadir. Mevcut konut stoku sayisal buyuklukler
ile stokun hukuki ve fiziki durumlan itibari ile incelenmektedir. Kocaeli'nde konut stoku 6n-
celikle 2000 yili itibariyle ve TUIK'in bina sayimi verileri ile asagida Tablo.|23'de sunulmak-
tadir. Kocael’nde 2000 yilinda toplam 140.613 bina ve 352.079 konut bulunmaktadir.
2000 yilinda il ve ilge merkezlerinde ver alan konut sayisi ise 209.086'dir.
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Kocaeli ilinde insaat ruhsat iznine sahip konut sayisi 175.049'dur. Toplam konutlar igin-
de insaat ruhsat iznine sahip olanlarin orani ytizde 83'dir. Ve Tirkiye'de en yuksek

orandir. 2000 yili itibari ile insaat izni olmayan konut sayisi 34.037'dir.

TABLO.123 KOCAELiI KONUT STOKU 2000

GOSTERGELER KOCAELI
BINA SAYISI 140.613
KONUT SAYISI 352.079
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 209.086
INSAAT RUHSAT IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 175.049
YAPI KULLANIM IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 90.027
INSAAT IZNI OLMAYAN KONUT SAYISI 34.037
INSAAT IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 83.0
YAPI KULLANIM IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 43.0

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Kocaeli'nde 2006 yili itibari ile il ve ilge merkezlerinde konut stoku ise 256.254 olarak
ongdrulmektedir. Kocaeli'nde 2000 sonrasinda konut stokundaki gelismede deprem sonrasi

girisimler etkili olmustur. 2006 yili konut stoku verisi iginde gegici konutlar bulunmamaktadir.

2000-2005 villarninda Kocaeli'nde 50.168 konut igin insaat ruhsat izni alinmistir. 2001 -
2006 déneminde ise 6.000 konutun kullanimdan giktigi ve deprem sonrasi etkin dene-
timler nedeni ile ingaat ruhsat izni olmayan sadece 3.000 konutun yapildigi ongdrilmek-
tedir. Boylece 2006 yilinda Kocaeli'nde konut stoku 256.254'e ulagmistir.

TABLO.124 KOCAELI 2006 KONUT

STOKU TAHMINI (iL VE ILCE)

GOSTERGELER KOCAELI
KONUT SAYISI 2000 (IL VE ILCE) 209.086
INSAAT RUHSAT ZNI (2000-2005) 50.168

KONUT KULLANIMINDAN CIKAN

KONUT SAYISI (2001-2006) -
RUHSATSIZ KONUT INSAATI (2001-2006) 3000
TOPLAM KONUT STOKU 2006 256254

Kocaeli’'nde 1999 yili ardindan yikilan konutlar ve riskli alanlarda kalan konutlann bira-
kilmasi ile birlikte buytk bir konut agigi olusmustur. 2006 vili itibari ile ise konut stoku
256 bin, kentli hane halki sayisi ise 226 bindir. Bu iki rakam mukayese edildiginde Koca-
eli’'nde sayisal olarak konut agigl bulunmadigi gortlmektedir. Ancak kullanilamayan ko-
nutlar ile nitelik ve hukuki durumlar agisindan bakildiginda Kocaeli'nde konut agigi de-
vam etmektedir. Deprem sonrasi konut insaat izinlerinin verilmesi konusunda yasanilan

belirsizlik de konut agiginin kapatilmasini siniflandirmaktadir.
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Konut ihtiyaci ile ilgili bir diger dnemli unsur mevcut konut stokunun fiziki durumuna
iliskin gostergelerdir. Konut stokunun fiziki durumu ve yapim yillart ile durumu konut ih-

tiyacinin belirlenmesinde etkilidir.

Buna gore asagida Tablo.|25'de Kocaeli'nde konut stokunun fiziki durumu TUIK 2000
yili bina sayimi verileri ile sunulmaktadir. 2000 yili itibari ile Kocaeli'nde esasli tamir ve
tadilat ihtiyaci olan konut sayisi 10.454, harap ve yikimasi planlanan bina sayisi ise
2.091'dir. Kocaeli'nde 2000 yilinda toplam yaklasik 12.5 bin adet konut yenileme ihtiya-
cl ile karsl karsiyadir.

TABLO.125 KOCAELi KONUT

STOKUNUN FizZiKi DURUMU 2000

GOSTERGELER KOCAELI
KONUT SAYISI 352.079
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 209.086
TADILATA IHTIYACI OLMAYAN 144.269
BASIT TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 50.181
ESASLI TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 10.454
HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN 2.091
NITELIGI BILINMEYEN 2.090

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Bina yapim villar itibari ile degerlendirildiginde ise 2000 yilinda 50 yas ve Uzerinde ko-
nut ve ¢ogunlugu konut olarak kullanilan bina sayisi 5.623'dur (yaklagik 10 bin konut)
2015 yilina kadar bu say! 13.862 binaya (yaklasik 20 bin konut) ulasmis olacaktir. Tarihi
olanlarin disinda kalan 50 yas ve Uzeri binalarin fiziki dmurleri sona ermis olacaktir ve

bunlar da konut ihtiyac ortaya gikaracaktir.

TABLO.126 KOCAELI BINA YAPIM YILLARI 2000

TAMAMI KONUT COGUNLUGU KONUT

BINANIN OLARAK KULLANILAN  OLARAK KULLANILAN
BITIS TARIHi BINALAR BINALAR
-1929 658 25
1930-1939 402 69
1940-1949 917 133
1950-1959 3.207 212
1960-1969 7646 593
1970-1979 18.339 2261
1980-1989 38.846 5.560
1990-2000 40.464 5.952
BILINMEYEN 867 222

TOPLAM 111.346 15.027

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK
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VI.1.3 Kocaeli'nde Konut Ihtiyaci

Kocaeli'nde konut ihtiyacina iliskin dngériller yukanda yapilan inceleme ve degerlen-
dirmelerin temel varsayimlar, bulgulari ve sonuglan ¢ercevesinde 2015 yilina kadar her

yil igin yapiimaktadir.

Buna gdre Kocaeli’nde 2007-2015 yillar arasinda toplam 94 bin konut ihtiyaci olaca-

g1 ongorulmektedir.

|- Hane halki sayisindaki artisa bagli olarak 2007-2015 yillari arasinda konut ihtiyaci 67

bin olacaktir.

2- Kentsel dénistim kaynakli konut ihtiyaci |8 bin adet olarak ngérilmektedir. inga-
at ruhsati olmayan ve deprem sonrasinda kullanim alani olarak cazibesini yitirmis riskli
bolgelerdeki konutlarin yerine éniimtizdeki dénemde 18 bin adet konut ihtiyaci olaca-

81 ve bunlarin her yil esit sekilde déntstim kapsaminda karsilanacagr ngdrilmektedir.

3- Yenileme kaynakli konut ihtiyaci ise 2007-2015 yillan arasinda 9 bin olacaktir. Her

yil igin ortalama konut stokunun binde 5'nin yenilecegi varsayilmaktadir.

TABLO.127 KOCAELI TOPLAM KONUT IHTiYACI ONGORULERI (000)

HANE HALKI SAYISI KENTSEL YENILEME
ARTISI KAYNAKLI DONUSUM KAYNAKLI KAYNAKLI
YILLAR KONUT iHTIYACI KONUT iHTiYACI KONUT iHTIVACI TOPLAM

2007 7 2 1 10
2008 7 2 1 10
2009 7 2 1 10
2010 7 2 1 10
2001 8 2 1 n
2012 7 2 1 10
2013 8 2 1 n
2014 8 2 1 n
2015 8 2 1 1
TOPLAM 67 18 9 94

VI.1.4 Kocaeli’'nde Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Kocaeli i¢in yapilan konut ihtiyact dngdriileri ardindan Kocaeli'nde konut talebini etki-
leyen unsurlar degerlendirilmektedir. Hane halkinin konut sahipligi ile hane halkinin ge-

lir seviyesi konut talebini etkileyen unsurlar olarak incelenmektedir.
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Hane halkinin konut sahipligi bundan sonraki dénem igin olusacak konut talebini etki-
leyecek unsurlarin basinda gelmektedir. Kocaelinde 2000 yili genel ntfus sayimi verile-
rine gore 77.056 hane halki kiraci konumundadir. TC Maliye Bakanligi 2005 yili verisine
gore ise Kocaeli'nde 2005 yilinda 82.974 kiraci hane halki bulunmaktadir. Kocaeli'nde
yaklasik 83 bin hane halki ileriki dénemler igin potansiyel konut talebi yaratmaktadir.

TABLO.128 KOCAELI HANE HALKININ KONUT SAHIPLIGI

KONUT SAHIPLIG HANE HALKI SAYISI HANE HALKI % PAY
EV SAHIBI 170597 60.14

KIRACI 77050 2716
LOJMANDA OTURAN 5582 197

EV SAHIBI DEGIL / KIRA ODEMIYOR 23.003 811

DIGER 7402 261
BILINMEYEN 68 001
TOPLAM 283.708 100.00

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi 2000, TUIK

Konut talebine iliskin dnemli bir diger belirleyici unsur ise ilin ekonomik gelismislik se-
viyesi ile kisisel gelirlerdir. Kocaeli ili ekonomik gelismislik ve kisi basina gelir gostergele-
ri agisindan Turkiye ortalamasinin Uzerindedir ve Kocaeli Tirkiye'nin kisi basi geliri en
ylksek olan kentidir. 2006 yilinda Kocaeli ilinin gayri safi hasila bytkltgu 17.5 milyar do-

lar, kisi basina gelir ise 12.810 dolardir.

Kocaeli'nin gayri safi hasilasina ve kisi basina dusen gelirdeki gelismelere iliskin 6ng6-

rtler ise asagida Tablo.129'da sunulmaktadir.

Buna gore Kocaeli ilinin Turkiye ekonomisi igindeki payini 2015 yilina kadar koruyaca-
g1 varsayimi ile, 2010 yilinda kisi bagina gelir 14.410 dolara, 2015 yilinda ise 16.720 do-

lara ulagmaktadir.

Kisi basina gelir dngorileri konut talebi agisindan olumlu biytkltkleri géstermektedir

ve konut finansman sisteminden yararlanma olanagini genis kilmaktadir.
VI.1.5 Kocaeli'nde Konut Sektorii ve Piyasalari igin Ongoriiler
Kocaeli'nde konut sektortint etkileyen unsurlar incelendikten ve konut ihtiyacina ilig-

kin 6ngoriler yapildiktan sonra konut sektorti ve konut piyasalarina iliskin dngériler ya-

pilmaktadir.
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TABLO.129 KOCAELI GAYRISAFi HASILA VE KiSi BASINA GELIR ONGORULERI

GAYRISAFi HASILA NUFUS Kisi BASI GELIR
YILLAR MILYAR DOLAR (000) DOLAR
2005 166 1338 12,405
2006 175 1.366 12.810
2007 184 1394 13.200
2008 19.3 1422 13.575
2009 202 1450 13.930
2010 213 1478 14.410
2011 23 1506 14.808
2012 234 1534 15.255
2013 246 1563 15.740
2014 258 1592 16206
2015 271 1621 16.720

|- Kocaeli insaat ve konut sektort 1999 yili depreminden ¢ok olumsuz etkilenmistir.
Ik ddsnemde buyuk konut agigi ortaya cikmis, buna kargin deprem sonrasi gikarilan ye-
ni imar yasasl, zemin durumu, izin verilecek kat sayisi vb gibi konularda yasanan belirsiz-

likler ile konut faaliyetleri uzun bir donem durmustur.

2- Yine deprem sonrasi dénemde kalici konutlarin insaati, riskli alanlarin bosaltiimasi
ve yeni konut gelisme alanlarinin agilmasi konut sektériindeki faaliyetler olmustur. 2005-
2006 vyillarinda da 6zellikle 6zel sektérin yeniden konut tretimine bagladigi gortilmek-
tedir.

3- Deprem sonrasinda yeni konut yatinmlar (ve kalici konutlar) zemini saglam olan
kentin kuzey ve dogu bolgelerinde Uzungiftlik, Alikahya, Gindogu bolgelerine kaymis-

tir. Yeni konutlanin ytzde 80'i bu bolgelerde insa edilmistir.

4- Kocael'nde zemin durumuna gére en fazla 4 kat insaat izni veriimesi nedeniyle 2-

3 kath konutlar, villa gorinimli konutlar, site ve toplu konut niteliginde Uretilmektedir.

5- Kocaeli kent merkezinde (mevcut yerlesim bolgesi) konut insaati yapilacak arsa-
arazi kalmamistir. Bu nedenle merkezde Cumhuriyet Parki ve Rasathane Caddesi bol-

gesi en ¢cok talep gdren ve en pahali-cazip bélge olmayr stirdirmektedir.

6- Kocaeli'nde konut ihtiyac ve talebinin oniimtizdeki ddnemde devam edecegi 6n-
goriilmektedir. Ozellikle hane halki sayisi artisina bagli yiiksek konut ihtiyaci dogmakta-

dir. Buna bagli olarak yeni konut alanlarina da ihtiyag artmaktadir. Ontimiizdeki dénem-
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de Dongel, Bahgecik ve Karsiyaka bolgelerinin yeni konut yerlesim alanlari olarak gelise-

cegi ongorilmektedir.

7- Kocaelinde sosyal konut agigl da yuksektir. TOKI Izmit merkez, Golciik ve Gem-
likte 10.906 konut insaati ile Gnemli bir konut Uretimini hedeflemektedir. Kocaeli'nde
kentsel dontstim streci de baslamis olup Blytksehir Belediyesi orta gelir grubuna yo-
nelik 2-3 katl binalar seklinde konut Uretimine baglamistir. Yerel yonetimin konut Gre-

timi genisleyecektir.

8- Kocaeli'nde konut sektdri deprem sonrasi yeniden yapilanma slrecini hentiz ta-
mamlamamistir. Bir yandan nitelikli ve gtivenli konut agiginin kapatilmasi, diger yandan

orta ve Ust gelir gruplan icin nitelikli konut Uretimi ayni anda gelisme g6sterecektir.

9- Kocaeli ilinde konut finansman sisteminden yaralanma potansiyeli de ytksek gdrul-
mektedir. Kocaeli'nde 2005 yilinda 4.557, 2006 yilinda ise 5.571 konut kredisi kullanil-

mistir.

V1.2 PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Kocaeli'nde konut sektéri ve konut piyasalart ardindan ticari gayrimenkuller incelen-
mekte ve degerlendiriimektedir. Ticari gayrimenkuller iginde ilk olarak aligveris mer-
kezleri ve onunla iliskili olarak perakende pazari incelenmektedir. Bu ¢ercevede dnce-
likle Kocaeli'nin perakende pazari ve aligveris merkezleri ile ilgili buytkltkler sunulmak-
tadir.

Kocaeli ilinin Turkiye milli geliri igindeki payr 2006 yilinda ytzde 4.6, gayri safi hasila
buyuklugd 17.5 milyar dolar ve kisi bagina geliri ise 12.810 dolar olarak gergeklesmistir.

Kocaeli kisi basina gelir agisindan Tdrkiye'nin ilk sirasinda yer almaktadir.

TABLO.130 KOCAELi EKONOMIK BUYUKLUKLER

GSMH GAYRISAFi HASILA Kisi BASI
YILLAR % PAY MILYAR DOLAR GELIR DOLAR
2004 460 138 10560
2005 460 166 12.405
2006 460 175 12.810
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Kocaeli'nde &zel tuketim harcamalar 2006 yilinda 12.5 milyar dolar olmustur. Pera-
kende harcamalarin buyukligut ise 6.3 milyar dolardir. Perakende harcamalanin &zel tu-
ketim harcamalar igindeki payi ylzde 50'dir. Perakende harcamalarin ylzde 60’1 gida

(3.8 milyar dolar) ytizde 40’1 ise gida disi perakende harcamalardir. (2.5 milyar dolar).

TABLO.I31 KOCAELI OZEL TUKETIM VE PERAKENDE HARCAMALARI

GAYRI SAFi OZEL TUKETIM

HASILA HARCAMALARI PERAKENDE HARCAMALAR MILYAR DOLAR
YILLAR MIYARDOLAR  MILYAR DOLAR GIDA ICECEK DIGER TOPLAM
2004 13.8 94 29 1.9 48
2005 16.6 11.6 55 24 59
2006 175 12.5 38 25 6.3

Kocaeli'nde alisveris merkezlerine iliskin bilgiler asagida sunulmaktadir. Buna gére 2006
sonu itibariyle ICSC standartlarinda 4 AVM bulunmaktadir. Bu 4 AVM'den I'i &zellikli
(outlet) ve 3'U kigutk niteliktedir. 4 AVM'nin toplam kiralanabilir alan buytkltgu 49.792
m2 dir. Bu itibarla Kocaeli'nde bin kisi basina disen kiralanabilir alan blytklugu 36.45

m2, AVM m2 alani basina yillik potansiyel perakende harcama 126.500 dolardir.

TABLO.132 KOCAELI ALISVERIS MERKEZi GOSTERGELERI

TOPLAM AVM 1000 KiSi BASI AVM M2 ALANI BASINA
AVM KIRALANABILIR KIRALANABILIR AVM YIL. POTAN. PERAKENDE
YIL SAYISI ALANI M2 ALANI M2 HARCAMA DOLAR
2006 4 49.792 36.45 126.500

Kocaeli'nde aligveris merkezlerine iliskin gelisme ongorileri ise asagida sunulmaktadir.
Kocaeli'nde 2007 ve 2008 yillarinda agilacak planlama ve ingaat agamasinda AVM bulun-
mamaktadir. Bu nedenle 2008 sonuna kadar Kocaeli'nde toplam kiralanabilir AVM alan
buyuklugu ayni kalacaktir. Izleyen yillar igin ise iki ayrn senaryo kullaniimaktadir. Buna g6-
re ilk senaryoda 2015 yilinda bin kisi basina digen kiralanabilir AVM buyuklugd 100 m?2,
ikinci senaryoda ise 125 m2 olarak 6ngoriilmektedir. Bu 6ngoriilere bagli olarak ilk se-
naryoda 2015 yilinda toplam kiralanabilir AVM alan buydkltgt 162.100 m2'ye, ikinci se-
naryoda ise 202.625 m2 olmaktadir.

Yukarida kullanilan iki senaryo ile ulagilan toplam AVM buyukltkleri bu agamada yillik
potansiyel perakende harcamalari itibari ile degerlendirilmektedir. Buna gére ilk senaryo-

da 2015 yilinda toplam 162.100 m2 kiralanabilir AVM alani biyukligune ulagiimaktadir.

126 { GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI



(2

GAYRIMENKUL SEKTORU VE ILLER ICIN ONGORULER 2015 [ANTALYA @ DIYARBAKIR @ ERZURUM @ ESKISEHIR @ KAYSER| @ KOCAELI @ KONYA @ MERSIN @ SAMSUN]

TABLO.133 KOCAELI ALISVERIS MERKEZLERI ICIN ONGORULER

NUFUS 1000 KiSi BASINA KIRALANABILIR ALAN M2 TOPLAM KIRALANABILIR ALAN M2
YILLAR (000) A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2006 1.366 3645 3645 49792 49792
2007 1394 3572 3572 49792 49792
2008 1422 35.00 35.00 49792 49792
2009 1450 4000 40.00 58.000 58.000
2010 1478 50.00 55.00 73.900 81.290
2011 1,506 60.00 70.00 90360 105.420
2012 1,534 70.00 85.00 107380 130390
2013 1.563 80.00 100.00 125.040 156300
2014 1592 90.00 115.00 143280 183.080
2015 1.621 100.00 125.00 162.100 202.625

Bu senaryoda AVM m2 buytkligi basina yillik potansiyel perakende harcama 58.600
dolar olmaktadir. 2015 yilinda toplam 202.625 m?2 buyuklige ulasilan ikinci senaryoda
ise m2 buyUklUk basina yillik potansiyel perakende harcama 46.880 dolar olmaktadir. Bu

buyuklukler AVM icin dnemli perakende harcama potansiyelini gdéstermektedir.

Bu ¢ercevede Kocaeli'nde iki senaryo ile ulagilan &ngortlere bagl olarak 2015 vilina
kadar (2009-2015 arasi) ilave |10-150 bin m2 daha kiralanabilir alana sahip aligveris

merkezi yatinmi potansiyeli bulunmaktadir.

TABLO. 134 KOCAELI ALISVERIS MERKEZLERI iICIN ONGORULER
KIRALANABILIR ALAN BASINA POTANSIYEL

PERAKENDE KIRALANABILIR TOPLAM ALAN M2 PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR
YILLAR HARCAMA MILYAR $ A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2006 6.3 49.792 49.792 126.500 126.500
2007 6.5 49.792 49.792 130.540 130.540
2008 6.8 49.792 49.792 136.570 136.570
2009 71 58.000 58.000 122.400 122.400
2010 75 73.900 81.290 101.480 92.240
2011 78 90.360 105.420 86.300 73.990
2012 82 107380 130.390 76.365 62.900
2013 8.6 125.040 156.300 68.800 55.000
2014 9.0 143.280 183.080 62.820 49.160
2015 95 162.100 202.625 58.600 46.880

VI.3 TURIZM VE KONAKLAMA TESISLERI

Ticari gayrimenkuller iginde ikinci sirada konaklama tesisleri degerlendiriimektedir.

Bu cercevede oncelikle Kocael'nin konaklama ve konaklama tesislerine iliskin istatis-
tikler sunulmakta ve degerlendirmeler yapilmakta, ardindan turizmin gelisimi ve konak-

lama tesislerine iliskin dngoriler sunulmaktadir.
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Kocaeli'ne 2006 yilinda 26.990'1 yabanci ve 72.413'0 yerli toplam 99.403 turist gelmis-
tir. Bu turistlerin toplam geceleme sayisi 233.449 olarak gerceklesmistir. Yabancilarin ka-
lis stresi ortalama 3.45 gece, yerlilerin kalis stresi ise ortalama 1.95 gecedir. Kocaeli'nde

2006 yilinda konaklama tesislerinde doluluk orani ylizde 34.15 olarak gerceklesmistir.

TABLO.135 KOCAELi KONAKLAMA iSTATIiSTiKLERI

KONAKLAYAN KiSi SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI (%)
YILLAR YABANCI YERLI TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM
2002 6.768 35.400 42168 18.857 62.966 81.823 713 23.79 3092
2003 8149 40.414 48.563 33.570 76.303 109.873 9.47 2153 31.00
2004 9.863 39.153 49.016 41.668 78915 120.583 11.64 22.05 33.69
2005 11.026 42.898 53.924 47278 88.115 135.393 12.08 2252 34.60
2006 26.990 72.413 99.403 92.628 140.821 233.449 13.55 20.60 34.15

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Kocaeli’'nde 2005 yili itibari ile turizm isletme belgesine sahip |3 tesis bulunmaktadr.
Bu tesislerin toplam oda kapasitesi 527 ve yatak kapasitesi ise 1.043'dur. Turizm yatinm

belgeli 4 tesisin oda kapasitesi 527 ve yatak kapasitesi ise .084'dur.

TABLO.I136 KOCAELIi KONAKLAMA TESISLERI 2005

TURIZM YATIRIM BELGELI TURIZM ISLETME BELGELI

TESIS ODA YATAK TESIS ODA YATAK
TESISLER SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI
5 YILDIZLI OTEL 1 123 284
4 YILDIZLI OTEL 2 4an 970
3 YILDIZLI OTEL 2 106 212
2 YILDIZLI OTEL 2 56 114 8 265 479
1 YILDIZLI OTEL 2 33 68
TOPLAM 4 527 1084 13 527 1.043

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Kocael’nde turizmin iki ana eksende dnemli gelisme gosterecegi 6ngdriilmektedir.

Ik gelisme ekseni kig ve yaz turizmi olacaktir. Kocael'nde Kartepe kig turizmi igin turizm
gelisme bolgesi ilan edilmistir. Kartepe kis sporfan merkezi olarak gelisme gésterecektir. Ko-

caelinin Karadeniz sahillerinde Kandira kiyi bandi ise turizm gelisim bolgesi ilan edilmistir.

Yazlik ve Yenikoy beldeleri saglik ve termal turizm alaninda turizm merkezi ilan edil-
mistir. Kocaeli ili ayrica alternatif doga sporfari igin de dnemli bir potansiyele sahip bu-
lunmaktadir. Kocaeli turizmi bu gelisme alanlarinda daha ¢ok verli turiste yonelik ve
ozellikle Istanbul icin kisa stireli konaklama olanaklar sunan bir gelisme dngérmektedir.

Istanbul'dan yilda | milyon turist hedeflenmektedir.
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Kocaeli'nde ikinci gelisme ekseni ise is-ticaret-fuar-kongre agirlikli turizm faaliyetleri ola-
caktir. Ozellikle sanayi-ticaret-lojistik merkezli hizli geligim ve artan yabanci yatinmlari ile

birlikte Kocaeli'nde is odakli turizm faaliyetlerinde de hizli bir genisleme beklenmektedir.
Bu cercevede Kocaeli'nde mevcut konaklama tesislerine ilave olarak

I kis turizmi merkezinde otel ve spor tesislerine (3-4-5 yildizl), yaz turizm
merkezlerinde otellere (3-4-5 yildizl) ve butik otellere

2. alternatif sporlar ile eglence-dinlence amagli ve kisa streli konaklama ihtiyaglarini
karsilayacak butik otellere (3 yildiz)

3. gok amagli, kongre-fuar etkinliklerinin yapilabilecegi otellere (4-5 yildizl)

4. is olanaklan ile donatiimig konsept (business oriented) otellere (3-4yildiz)

ihtiyag olacagl ongorilmektedir.
VI. 4 SANAYI VE LOJiSTiK ALANLARI

Ticari gayrimenkuller icinde son olarak sanayi ve lojistik alanlari incelenmekte ve de-
gerlendirilmektedir. Kocaelinde sanayi ve lojistik faaliyetlerinde énemli bir genisleme

ongorilmektedir ve bu gelismeyi etkileyecek dort egilim bulunmaktadir.

istanbul'da bulunan ve sehir icinde kalan sanayiinin Kocaeli'ne kayisi artarak devam et-
mektedir. Ayrica Istanbul merkezli firmalarin yeni yatinmlar icin Kocaeli en éncelikli il ol-

may! strddrecektir.

Kocaeli iginde de belediyenin yeni nazim plani geregi sehir icinde kalan sanayi firmala-
r sehir disina ¢ikanlmaktadir. Kocaeli kendi sanayi yani sira yeni dénemde Istanbul igin

de tasimacilik ve lojistik alani haline gelmektedir.

Kocaeli ayrica sanayilesmenin genisledigi Zonguldak, Bartin, Bolu, Duzce, Yalova illeri
icin de tagimacilik ve lojistik merkezi haline gelmektedir. Kocaeli ili kurulmasi planlanan
6 lojistik kdyden birine Kosekdy'de ev sahipligi yapacaktir. Bu nedenle &nemli bir lojis-

tik merkezi olacaktir.

Bu dort ana egilim karsisinda Kocaeli'nde sanayi ve lojistik alan ihtiyaci hizla genigleme

gostermektedir.
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Kocaeli'nde sanayi ve lojistik alanlart hizla daralmaktadir ve Hazine arazisi de ¢ok sinir-
lanmistir. Bu nedenle sanayi ve lojistik arsa fiyatlar hizla artmaktadir. Kocaeli'nde yeni sa-
nayilesme alanlart buyuk 6lgtide organize sanayi bolgeleri olacaktir. Lojistik alanlar ise
Kosekody ve Derince Bolgeleri ile Cengiz Topel Hava alani ¢evresi olacaktir. Kocaeli sa-

nayi ve lojistik alanlart igin cok &nemli bir potansiyel sunmaktadir.

TABLO.137 KOCAELiI ORGANIZE SANAYi BOLGELERI

ORGANIZE SANAYi BOLGESi ALANI HEKTAR /M2/DONUM OZELLIKLERi
GEBZE 0SB 820 HEKTAR 94 FIRMA FAALIYETTE

241 PARSEL
TASIT ARACLARI 0SB 2.500 DONUM 76 FIRMA FAALIYETTE

103 PARSEL
GEBZE PLASTIKCILER OSB 168 HEKTAR 113 FIRVA FAALIVETTE
GEBZE GUZELLER OSB 178 PARSEL 6 FIRMA FAALIVETTE
KIMYACILAR OSB 120 HEKTAR 45 FIRMA FAALIYETTE
MAKINACILAR OSB 2,500 DONUM 68 FIRMA FAALIYETTE
IMES 0SB 5100 DONUM 215 FIRMA FAALIVETTE
ARSLANBEY 0SB 2300 DONUM 10 FIRMA FAALIYETTE
KOMURCULER OSB 77 HEKTAR ALT YAPI CALISMALARI SURUYOR

822 HEKTAR
DILOVAS| 0SB ) 170 FIRMA FAALIVETTE
ASIM KIBAR OSB 206 HEKTAR KAMULASTIRMA CALISMALARI SURUYOR
ALIKAHYA OSB KAMULASTIRMA CALISMALARI SURUYOR
TASTOPRAK OSB YER SECIMI CALISMALARI SURUYOR.
YUMRUKAYA OSB YER SECIMI CALISMALARI SURUYOR.
KORFEZ ENERJI 0SB TEKLIF ASAMASINDA
KANDIRA OSB PLANLAMA ASAMASINDA
KOCAELI SERBEST BOLGES! 250 DONUM ILAVE YATIRIM ASAMASINDA
GEBZE 0SB TEKNOPARK TEKNOLOJI
GELISTIRME BOLGES|
TUBITAK MARMARA ARASTIRMA MERKEZI
TEKNOPARKI
KOCAELI UNIVERSITESI TEKNOLOJI
GELISTIRME BOLGES|
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VII. Bolim

KONYA GAYRIMENKUL SERTORD VE ONGORULER

VII.I KONUT SEKTORU VE KONUT PiYASALARI

Konya gayrimenkul sektort ile ilgili degerlendirmelerin ilk sirasinda konut sektoéri ve
konut piyasalan bulunmaktadir. Konut sektérii ve konut piyasalan ile ilgili ngorilerin te-
mel amaci 2015 yilina kadar Konya'da olusacak konut ihtiyacini, konut talebini ve konut

piyasalarindaki gelismeleri ortaya koymaktir.
VII.1.I Demografi ve Niifus Ongoriileri

Konut ihtiyaci ile konut talebini belirleyen unsurlarin basinda demografi ve niifus ge-
lismeleri gelmektedir. Bu nedenle dncelikle Konya'da demografi ve niifus gelismeleri ve
egilimleri incelenmekte, ardindan bu egilimlere ve kullanilan varsayimlara bagli olarak nti-
fus 6ngorileri yapilmaktadir. Nifus artis hizi, kent kaynakli ntfus artis hizi, net gég ha-
reketleri, kentlesme ve kentli nifus, hane halki btytklukleri ve hane halki sayilan énem-
li degiskenleri olusturmaktadir. Konya'da demografi ve nifus gelismeleri ve dngérileri
bu degiskenler itibari ile agagida sunulmaktadir. Konya ile ilgili énemli bir gelisme Kara-
man ilgesinin il olarak Konya'dan ayrilmasi olmustur. Konya ile ilgili degerlendirmeler

1975 vyilindan bu yana Karaman ilgesi disarida tutularak yapilmaktadir.

Konya nufusu ve Turkiye ntfusu igindeki gelisimi asagida Tablo.|138'de sunulmaktadir.
Konya ntfusu 1980 yilinda 1.36 milyon iken, 2000 ntfus sayiminda 2.19 milyon olmus-
tur. Konya'nin ntfusu 2006 yilinda 2.42 milyona ulasmistir. Konya 2006 yilinda bu ntifu-
su ile 5.btiytk kent konumundadir. Konya ntfusunun Turkiye nifusu icindeki payr 1980
yilinda ytzde 3.05 iken, 2000 yilinda ytzde 3.24’e ve 2006 yilinda yuzde 3.3'e ¢ikmistir.
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TABLO.138 KONYA VE TURKIYE’NIN NUFUSU

YILLAR KONYA (000) TURKIYE (000) KONYA PAY %
1980 1.362 44737 3.05
1985 1,562 50,664 3,09
1990 1752 56473 30
2000 2192 67804 324
2005 (1) 2384 72538 329
2006 (1) 2424 73.466 330

KAYNAK : Genel Nifus Sayimi Sonuglari TUIK
(1) TUIK Tahmini (Yil sonuna uyarlanmistir)

Konya'nin ntfus artig hizlart Tarkive ile karsilastirmali olarak asagida sunulmaktadir. Bu-
na gore Konya nufus artis hizi yavaslama egilimi iginde bulunmaktadir. 1980-1985 do-
neminde yillik ortalama ytzde 2.78 olan nufus artig hizi 2000-2005 déneminde yizde
1.69'a gerilemis ve 2006 yilinda yuzde 1.68 olmustur. Konya ilinin ntfus artis hizi yavas-

lamakla birlikte Turkiye'nin ntfus artis hizinin tzerinde gergeklesmektedir.

TABLO.139 KONYA VE TURKIYE’NIN NUFUS ARTIS HIZLARI (%)

DONEMLER KONYA (%) TURKIYE (%)
1980-1985 278 249
1985-1990 229 217
1990-2000 224 1.83

20002005 (1) 169 136
2005-2006 (1) 168 128

ﬁ;)\\g:ﬂ(i;cenel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK
illerin niifus artiginda belireyici iki unsur bulunmaktadir. Bunlar kent kaynakl ntfus artigi ile net
g6¢ akimlandir. Konya [990a kadar net gog veren, 1990 sonrasinda ise net g&g alan bir egilim
yasamaktadir. 1985-1990 déneminde Konya 27.184 kisi net gdg vermis ve bu donemde veri-
len net g&¢ orani yiizde |.74 olmustur. Izleyen dénemde ise Konya ekonomik gelismesine bag-
Ii olarak yogun bir go¢ almaya baglamistir. 2000-2005 déneminde alinan net g&g 16.000 kisi,
net g&¢ orani yuzde 0.73 olmustur. 2006 yilinda da Konya 4.000 kisi net gé¢ almigtir.

TABLO.140 KONYA NET GOG VE NET GOG ORANI

DONEMLER NET GOC Kisi NET GOC ORANI %
1975-1980 10152 075
1980-1985 -10.623 -0.78
1985-1990 27184 174
1995-2000 2.787 015

20002005 (1) 16.000 0.73
2005-2006 (1) 4,000 0I5

KAYNAK: llerin Gog Géstergeleri TUIK
(1) Tahmin
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Konya'nin ntifus artis kaynaklar kent kaynakli ve go¢ kaynakli olmak Uzere asagida su-
nulmaktadir. Konya'nin kent kaynakli ntfus artis hizi yavaslama egilimi igine girmistir.
1995-2000 arasinda ytizde 2.62 olan yillik ortalama kent kaynakli ntfus artis orani 2000-
2005 arasinda yuzde 1.56'va, 2006 yilinda ise ylzde 1.53’e gerilemistir. Alinan net gog
kaynakli ntfus artis hizi ise sinirli da olsa bir artis egilimi icinde bulunmaktadir. Bu gelis-
melere bagli olarak Konya'nin 2006 vilinda ytzde 1.68 olan ntfus artis hizinin 1.53 pu-
ani kent kaynakli ntfus artigindan, 0.15 puani ise net gog kaynakli ntfus artisindan kay-

naklanmigtir.

TABLO.I41 KONYA NUFUS ARTIS KAYNAKLARI

TOPLAM NET GOC NET GOC KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI

NUFUS ARTISI MIKTARI YILLIK ORTALAMA NOUFUS ARTISI __ YILLIK ORTALAMA

DONEMLER (000) (000) NUFUS ARTISI % (000) NUFUS ARTISI %
1980-1985 200 -1 -0.15 21 293
1985-1990 190 -27 -0.33 217 262
1995-2000 269 3 0.03 266 262
2000-2005 192 26 0.13 176 1.56
2005-2006 40 4 0.15 36 1.53

Demografi ve nufus verileri ile gayrimenkul ve konut sektértinin iligkilendiriimesinde
onemli bir gosterge ilin kentlesme orani ile kentli ntfus buyuklugudur. Konya'da
kentlesme orani ile il ve ilge merkezinde yasayan kentli ntifusun gelisimi agagida sunul-

maktadir.

Konya ilinde kentlesme orani 1980 yilinda ytzde 49 olmus, 2000 yili ntfus sayiminda
ise yUzde 58.8 olarak olgtimusttr. Disaridan net gég akimi ve kent merkezlerindeki yo-
gunlasmaya ragmen Konya halen énemli bir tanim kentidir ve bu nedenle kirsal kesim-
de genis bir ntfus bulunmaktadir. Konya'da kentlesme oraninin 2005 yilinda yuzde 63'e,
2006 yilinda ise yuzde 63.2've ¢iktigi dngdrilmektedir. Buna gére Konya'da kentli ntfus
1980 yilinda 667 bin iken, 2000 yilinda .29 milyona ve 2006 yilinda ise 1.53 milyona

ulagmistir.

TABLO.142 KONYA KENTLESME ORANI VE KENTSEL NUFUS

DONEMLER TOPLAM NUFUS (000) KENTLESME ORANI (%) KENTLI NUFUS (000)
1980 1.362 49.0 667
1985 1.562 52.0 812
1990 1.752 55.0 963
2000 2192 58.8 1.289
2005 2384 63.0 1.502
2006 2424 632 1.532

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI 133



GAYRIMENKUL SEKTORU VE ILLER ICIN ONGORULER 2015 [ANTALYA @ DIYARBAKIR @ ERZURUM @ ESKISEHIR @ KAYSERI @ KOCAELI @ KONYA @ MERSIN @ SAMSUN]

Konya'da kentli nifus btyukligine bagli olarak kentli hane halki sayisi ise asagida Tab-
lo. 143'de sunulmaktadir. Konya'da 2000 yilinda kentli hane halki buyukltgu nifus sayi-
minda 4.49 kisi olarak ¢lgtilmusttr. Kentli hane halki buydkltgt 2005 yilinda 4.20 kisi,
2006 yilinda ise 4.18 kisi olarak dngorilmektedir. Buna bagli olarak Konya'da 2000 yi-
linda 287 bin olan kentli hane halki sayisi 2006 yilinda 367 bine ulasmistir.

TABLO.143 KONYA KENTLi HANE HALKI SAYISI VE BUYUKLUGU

KENTLI KENTLI HANE HALKI KENTLI HANE
DONEMLER NUFUS (000) BUYUKLUGU HALKI SAYISI (000)
2000 1289 449 287
2005 1502 420 358
2006 1532 418 367

Konya'da demografi ve nufus gelismeleri ve egilimleri incelendikten sonra bu asama-

da Konya nifusu i¢in 2015 yilina kadar ve her yila ait dngdrilerde bulunulmaktadir.

Konya icin ntfus 6ngortlerinde bulunurken kullanilan temel varsayim, ntfus artis hizi-
nin kent kaynakli ntfus artisindaki distise bagli olarak yavaslayacagi, ancak ntfus artis hi-

zinin Turkiye ortalamasinin tzerinde kalacagidir.

Buna gore Konya'nin niifus artis oraninin 2010 yilinda ytizde 1.56'ya, 2015 vilinda ise
ylzde 1.40'a gerileyecegi ongorilmektedir. Bu 6ngoériilere bagli olarak Konya nufusu
2010 yilinda 2.58 milyona, 2015 yilinda ise 2.78 milyona ulasmig olacaktir. Bu nifus bu-
yuklukleri ile Konya ntfusunun Tirkiye nifusu igindeki payr ise 2010 yilinda ytzde
3.35'%¢, 2015 yilinda ise ylzde 3.41'e gikacaktir.

TABLO.144 KONYA VE TURKIYE NUFUS ARTIS ONGORULERI

TURKIYE NUFUS TURKIYE KONYA NUFUS KONYA KONYA
YILLAR ARTIS ORANI % NUFUS (000) ARTIS ORANI % NUFUS (000) NUFUS PAYI %
2000 1.66 67804 1.83 2192 324
2005 133 72.5%8 1.70 2384 329
2006 128 73.466 168 2424 330
2007 126 7439 165 2463 33]
2008 124 75315 162 2503 333
2009 122 76234 1.59 2543 334
2010 120 77149 1.56 2.583 335
2011 118 78.059 153 2623 336
2012 116 78.965 1.50 2,662 338
2013 114 79.865 147 2701 339
2014 112 80.759 1.44 2.740 340
2015 110 81.647 1.40 2.778 341
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Konya igin yapilan ntfus dngdriilerine bagli olarak gayrimenkul ve konut sektori igin
onemli olan bir diger gosterge kentli hane halki sayisi ve buna iliskin éngériilerdir. Kon-
ya'da kentlesme, kentli hane halki blytkltgu ve kentli hane halki sayisina iliskin 6ngorii-

ler agagida Tablo. 145’de sunulmaktadir.

Buna gore Konya'da kentlesme oraninin sinirli 8lgide artacagi, kentli hane halki buytk-
[GgUnUn ise sinirll dlglide kigulecei varsayilmaktadir. Bu varsayimlara ve toplam ntfus-
taki gelismelere bagli olarak Konya'da kentli hane halki sayisi 2010 yilinda 403 bine, 2015
yilinda ise 452 bine ulasacaktir.

TABLO.145 KONYA KENTSEL NUFUS VE HANE HALKI SAYISI ONGORULERI

TOPLAM NUFUS KENTLESME KENTLi NUFUS ~ KENTLI HANE HALKI  KENTLi HANE HALKI
YILLAR (000) ORANI % (000) BUYUKLUGU SAYISI (000)
2000 2192 58.8 1289 449 287
2005 2384 63.0 1502 420 358
2006 2424 63.2 1582 418 367
2007 2.463 634 1562 416 375
2008 2503 636 159 414 385
2009 2.543 638 1622 412 394
2010 2.583 64.0 1.653 410 403
2011 2623 64.2 1684 4,08 413
2012 2,662 644 1714 406 422
2013 2,701 646 1.745 404 432
2014 2.740 648 1.776 402 442
2015 2778 65.0 1.806 4,00 452

VII.1.2 Konya’da Konut Stoku

Konut sektort ve konut piyasalarina iliskin éngértler icinde ikinci sirada mevcut konut
stokuna iliskin inceleme ve degerlendirmeler yer almaktadir. Mevcut konut stoku sayi-

sal buydkltkler ile stokun hukuki ve fiziki durumu itibari ile degerlendiriimektedir.

Konya'da 2000 yilinda TUIK bina sayimi verilerine gére 333.645 bina ve 469.894 ko-

nut bulunmaktadir. Il ve ilce merkezlerinde yer alan konut sayisi ise 341.318'dir.

Kentsel alanlardaki konutlarin iginde insaat izni olmayan konutlarin sayisi ise 108.483
ve toplam kentli konut stokuna orani ytizde 32'dir. Konya'da kentsel alanda 2000 yili iti-

bari ile her 100 konuttan 32'si izinsiz ve asgari standartlarin disindaki konutlardir.
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TABLO.I146 KONYA KONUT STOKU 2000

GOSTERGELER KONYA
BINA SAYISI 333.645
KONUT SAYISI 469.894
KONUT SAYISI (L VE ILCE) 341318
INSAAT RUHSAT IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 232.8%5
YAPI KULLANIM IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 152147
INSAAT IZNI OLMAYAN KONUT SAYISI 108.483
INSAAT IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 68.0

YAPI KULLANIM IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI %% 390

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Konya'da 2006 yili itibari ile konut stoku ise asagida Tablo.147'de sunulmaktadir.
Konya'da 2006 yilinda kentsel alanlarda konut stoku 417.283 olarak ¢ngortimektedir.
Konya'da 2000-2005 arasinda alinan konut ingaat izni sayisi 52.965'dir. 2001-2006
doneminde 25.000 adet ruhsatsiz konut ingsaati yapildigi, 2.000 konutun ise
kullanimdan giktigi varsayilmaktadir. Bu varsayimlara bagli olarak Konya'da kentsel alan-
larda konut stoku 417.283'dUr ve stokun yaklasik yizde 31.5'i (131 bin konut) insaat

ruhsat izni olmayan konutlardan olusmaktadir.

TABLO.147 KONYA 2006 KONUT
STOKU TAHMINI (iL VE iLGE)

GOSTERGELER KONYA
KONUT SAYISI 2000 (IL VE ILCE) 341318
INSAAT RUHSAT ZNI (2000-2005) 52.965

KONUT KULLANIMINDAN CIKAN

KONUT SAYISI (2001-2006) 200y
RUHSATSIZ KONUT INSAATI (2001-2006) 25,000
TOPLAM KONUT STOKU 2006 417283

Konya'da 2006 yili itibari ile kentli hane halki sayisi 367 bin ve kentsel alanlarda konut
stoku 417 bindir. Bu sayilar itibari ile Konya'da konut fazlasi gériilmektedir. Ancak Kon-
ya'da stokun ytzde 31.5'u sagliksiz ve asgari standartlarin altinda konutlardan olusmak-
tadir ve bu nedenle Konya'da dnemli bir konut a¢igr bulunmaktadir. Konya'da yasanan
kentlesme ve hizli g&g alimi kargisinda nitelikli konut agigl yasanmaktadir ve bu énimuz-

deki donem igin &nemli bir konut ihtiyaci ve talebi yaratmaktadir.

Konut ihtiyaci ile ilgili bir diger dnemli unsur mevcut konut stokunun fiziki durumuna
iliskin gostergelerdir. Konut stokunun fiziki durumu ve yapim yillari itibari ile durumu ko-

nut ihtiyacinin belirlenmesinde etkilidir.
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Konya'da konut stokunun fiziki durumu TUIK 2000 yili bina sayimi verileri ile sunulmak-
tadir. Buna gére Konya'da 2000 yilinda 27.305 konut esasli tamir ve tadilat ihtiyaci duyar-
ken, 3415 konut harap ve yikimasi planlanan niteliktedir. Konya'da 2000 yili itibari ile

30.720 konut ileriki ddnemlerde yenileme ihtiyacr yaratacak durumda bulunmaktadir.

TABLO.148 KONYA KONUT

STOKUNUN FiziKi DURUMU 2000

GOSTERGELER KONYA
KONUT SAYISI 469.894
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 341318
TADILATA IHTIACI OLMAYAN 208204
BASIT TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 98.982
ESASLI TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 27305
HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN 3415
NITELICI BILINMEYEN 3412

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Bina yapim yillan itibari ile degerlendirildiginde ise 2000 yilinda Konya'da 50 yas ve
Uzerinde konut ve ¢ogunlugu konut olarak kullanilan 43.410 bina (yaklasik 60 bin ko-
nut) bulunmaktadir. 2015 yilina gelindiginde 50 yas ve Uzeri bina sayisi 80.267 (yaklasik
120 bin konut) olacaktir. Bu sayidaki bina fiziki 6mrtint tamamlayacagindan yenileme ih-

tiyac yaratacaktir.

TABLO.149 KONYA BINA YAPIM YILLARI 2000

TAMAMI KONUT COGUNLUGU KONUT

BINANIN OLARAK KULLANILAN  OLARAK KULLANILAN
BITIS TARIHi BINALAR BINALAR
-1929 4.859 1.958
1930-1939 3.871 1133
1940-1949 8.083 2467
1950-1959 17195 3.844
1960-1969 31494 5.363
1970-1979 55.191 5.976
1980-1989 64.064 5.527
1990-2000 58.849 4.555
BILINMEYEN 2270 241
TOPLAM 245.876 31.064

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK

VII.I.3 Konya’da Konut ihtiyac

Konya'da konut ihtiyacina iliskin dngoriler yukarida yapilan inceleme ve degerlendir-
melerin temel varsayimlari, bulgular ve sonuglan gergevesinde 2015 yilina kadar ve her

yil igin yapiimaktadir.
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Buna gore Konya'da 2007-2015 yillar arasinda toplam 148 bin konut ihtiyaci olacag

ongdrilmektedir.

[- 2007-2015 vyillari arasinda hane halki sayisinda 85 bin artis 6ngértlmektedir ve bu

nedenle hane halki sayisi artisi kaynakli konut ihtiyacr 85 bin olacaktir.

2- Kentsel dontstim kaynakli konut ihtiyaci 45 bin olarak ¢ngortlmektedir. 2006 yili
itibari ile insaat izni olmayan ve asgari standartlarin altinda olan 131 bin konutun ytzde
35'nin 2015 yilina kadar kentsel dontstim kapsaminda yenilenecegi varsayilmaktadir. Bu-
na bagli olarak 2015 vilina kadar kentsel dontistim kaynakli konut ihtiyaci 45 bin olarak

ongdrilmekte ve bu ihtiyag her yila esit bolinmektedir.

3- Yenileme kaynakli konut ihtiyacr ise 2007-2015 vyillart arasinda toplam 18 bin ola-

caktir. Her yil konut stokunun binde 5'nin yenilenecegi varsayilmaktadir.

TABLO.I50 KONYA TOPLAM KONUT iHTiYACI ONGORULERI (000)

HANE HALKI SAYISI KENTSEL YENILEME
ARTISI KAYNAKLI DONUSUM KAYNAKLI KAYNAKLI
YILLAR KONUT iHTIYACI KONUT IHTIYACI KONUT IHTIYACI TOPLAM

2007 8 5 2 15
2008 10 5 2 17
2009 9 5 2 16
2010 9 5 2 16
2011 10 5 2 17
2012 9 5 2 16
2013 10 5 2 17
2014 10 5 2 17
2015 10 5 2 17
TOPLAM 85 45 18 148

VIl.1.4 Konya’da Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Konya igin yapilan konut ihtiyact ngdrileri ardindan Konya'da konut talebini etkileyen
unsurlar degerlendiriimektedir. Hane halkinin konut sahipligi ile hane halkinin gelir yapi-

si konut talebini etkileyen unsurlar olarak incelenmektedir.

Konya'da hane halklarinin konut sahipligi 2000 yili ntfus sayimi verileri ile sunulmakta-
dir. Buna gore Konya'da 2000 yilinda 92.201 hane halki kiraci konumundadir. 16.308 ha-
ne halki ise ev sahibi degil ancak kira ddemeyen konumundadir. Bu hane halklar 6nt-

muzdeki ddnem icin potansiyel konut talebi olusturmaktadir.
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TC Maliye Bakanliginin 2005 vili verisine gore ise Konya'da toplam 97.784 hane halki

kiraci konumundadir.

TABLO.I151 KONYA HANE HALKININ KONUT SAHIPLIiGi

KONUT SAHIPLIGi HANE HALKI SAYISI HANE HALKI % PAY
EV SAHIBI 325.093 73.16

KIRACI 92.201 20.75
LOJMANDA OTURAN 7624 172

EV SAHIBI DEGIL / KIRA ODEMIYOR 16.308 367

DIGER 2.882 0.65
BILINMEYEN 246 0.05
TOPLAM 444354 100.00

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi 2000, TUIK

Konut talebine iliskin dnemli bir diger belirleyici unsur ise ilin ekonomik gelismislik se-
vivesi ile kisisel gelirlerdir. Konya ilinin 2006 yili itibari ile gayri safi hasila bytklugt 9.7
milyar dolar, kisi basina gelir ise 4.000 dolardir. Kisi basina gelir itibari ile Konya Turkiye

ortalamasinin altindadir.

Konya'nin gayri safi hasilasina ve kisi basina dugen gelirindeki gelismelere iliskin 6ngo-

ruler ise asagida Tablo. 152'de sunulmaktadir.

Buna gére temel varsayim 2015 yilina kadar Konya'nin Ttrkiye milli geliri iginden aldigi ytiz-
de 2.55 payr koruyacagidir. Bu varsayima bagli olarak Konya'nin gayri safi hasilasi 2015 vyilin-
da 15 milyar dolara, kisi bagina gelir ise 5.400 dolara gikmaktadir ve kisi bagina gelir Turkiye
ortalamasinin yine attinda kalmaktadir. Kisi basina gelir éngérulen konut talebi ve konut fi-

nansman sisteminden yararlanma olanaklan olarak siniri buydklukleri gdstermektedir.

TABLO.152 KONYA GAYRISAFi HASILA VE KiSi BASINA GELiR ONGORULERI

GAVYRISAFi HASILA NUFUS KiSi BASI GELIR
YILLAR MILYAR DOLAR (000) DOLAR
2005 92 2384 3.860
2006 9.7 2424 4.000
2007 10.2 2463 4140
2008 10.7 2503 4.275
2009 1.2 2.543 4.404
2010 11.8 2583 4570
2011 124 2623 4.730
2012 13.0 2.662 4.885
2013 13.6 2.701 5.035
2014 14.3 2.740 5220
2015 15.0 2.778 5.400
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VII.1.5 Konya’da Konut Sektérii ve Piyasalari icin Ongoriiler

Konya'da konut sektortiini etkileyen unsurlar incelendikten ve konut ihtiyacina iliskin
ongoriler yapildiktan sonra konut sektori ve konut piyasalanina iliskin dngoriler yapil-

maktadir.

|- Konya'da konut sektdri onimtizdeki ddnemde Snemli bir genisleme g&sterecek-
tir ve duzenli bir konut piyasasi olusacaktir. Son dénemde baslayan nitelikli konut Ure-

timinin ontmuizdeki dénemde genisleyerek stirecegi beklenmektedir.

2- Konut sektdrt ozel sektorin (kooperatifler agirlikl) dncultgtinde yeni yerlesim
alanlar ve konut bélgelerinde gelisme ve genisleme gdsterecektir. Konya'da yeni yerle-

sim alanlan gelismektedir.

3- Selcuklu ilgesinde istanbul yéniine dogru (Istanbul-Ankara gevre yolu boyunca) ima-
ra yeni agllan tanm arazileri toplu konut ve konut gelisme alani haline gelmektedir. lice alig-

verig merkezleri ve diger kulttrel yapilanmasi ile yeni ¢ekim alani olusturmaktadir.

4- Merkez ilge Karatay'da orta gelir grubuna yonelik toplu konut niteliginde yapilasma
strmektedir ve gog alan merkez ilgede yeni konut tretimi sinirli dlglide de olsa devam
edecektir. lice belediyesinin de dnemli sayida (8.556 konut; 5.476 adeti tamamlandi) ko-

nut Uretimi bulunmaktadir.

5- Konya'da kentsel dontistim galismalart da genisleyerek stirecektir. Turkiye'nin 3.bu-
yik kentsel dontsim projesi Altinhamle (eski Et Balik Kurumu bolgesi) kentsel donu-
stim projesi ile Konya Zafer meydanina ilave ikinci kent merkezi kurulmaktadir. Diger bir

calisma ise Caybasl bolgesinde 1.450 konutluk kentsel dondstim projesidir.

6- Selcuk Universitesi'nin Alaadettin Keykubat Yerlegkesi bolgesi de TOKI énctiltigiin-
de yeni uydu kent bolgesi haline gelmektedir. Meram’da ise villa tipi nitelikli konut yapi-

lagmasi gelismektedir.

7- Konya'da énimtizdeki dénemde konut sektori kooperatifler agirlikli dzel sektortin
konut tretimi &ncliginde ve TOKI ile belediyelerin de konut Uretimine genis katilimi

ile genigsleme gosterecektir.
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8- Konya'da 2005 yilinda 1.978, 2006 yilinda ise 4.286 konut kredisi kullanilmistir.
2006 yilinda kullanilan konut kredisi sayisi 6ntimizdeki dénemlerde de kredi kullanma

potansiyelinin oldugunu gostermektedir.
VII.2 PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Konya'da gayrimenkul sektoriine iliskin degerlendirme ve dngoruler konut sektori ar-
dindan ticari gayrimenkuller igin yapiimaktadir. Ticari gayrimenkuller icinde dncelikle alig-
veris merkezleri ve onunla iliskili olarak perakende pazari degerlendiriimektedir. Bu ger-
gevede Konya'nin perakende pazari ve aligveris merkezleri ile ilgili blyuklukleri asagida
sunulmaktadir. Konya'nin Turkiye milli geliri igindeki payr 2006 yilinda ytzde 2.55, gayri
safi hasila btyuklugt 9.7 milyar dolar ve kisi basina gelir 4.000 dolardir.

TABLO.153 KONYA EKONOMIiK BUYUKLUKLER

GSMH GAYRISAFi HASILA Kisi BASI
YILLAR % PAY MILYAR DOLAR GELIR DOLAR
2004 255 77 3.285
2005 255 92 3.860
2006 255 9.7 4,000

Konya'da 6zel ttiketim harcamalan 2006 yilinda 6.9 milyar dolar olmustur. Perakende
harcamalar ise 3.6 milyar dolar olarak gerceklesmistir. Perakende harcamalarin 6zel tu-
ketim harcamalari igindeki pay! yizde 52'dir. Perakende harcamalarin ylzde 640 (2.3

milyar dolar) gida, ytzde 36'si (1.3 milyar dolar) ise gida disi perakende harcamalardir.

TABLO.154 KONYA OZEL TUKETIM VE PERAKENDE HARCAMALARI

GAYRI SAFi OZEL TUKETIM )
HASILA HARCAMALARI PERAKENDE HARCAMALAR MILYAR DOLAR
YILLAR MILYAR DOLAR MILYAR DOLAR GIDA iCECEK DIGER TOPLAM
2004 77 52 17 10 27
2005 92 64 21 12 33
2006 97 69 23 13 36

Konya'nin aligveris merkezlerine iliskin gdstergeler asagida sunulmaktadir. 2006 sonu iti-
bari ile Konya'da I'i 6zel (outlet), 2'si genis ve I'i kiigtik olmak tzere toplam 4 AVM bu-
lunmaktadir. Bu alisveris merkezlerinin toplam kiralanabilir alan buyukltgt 122.054 m?2 ‘dir.
Bu buyukltk itibari ile Konya'da bin kisi bagina disen AVM kiralanabilir alani 50.4 m2 ve

AVM m?2 kiralanabilir alani bagina yillik potansiyel perakende harcama 29.495 dolardir.
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TABLO.I55 KONYA ALISVERIS MERKEZi GOSTERGELERI

TOPLAM AVM 1000 Kisi BASI AVM M2 ALANI BASINA
AVM KIRALANABILIR KIRALANABILIR AVM  YIL. POTAN. PERAKENDE
YIL SAYISI ALANI M2 ALANI M2 HARCAMA DOLAR
2006 4 122.054 50.4 29.495

Konya'da aligveris merkezlerine iliskin degerlendirme ve 6ngoériler ise agagida sunul-
maktadir. Konya'da 2007 ve 2008 yillarinda agilmasi planlanan veya insaat halinde AVM

bulunmamaktadir.

Bu itibarla 2008 sonuna kadar toplam kiralanabilir alan buytkligi ayni kalacaktir. Izle-
yen yillar igin ise iki senaryo sunulmaktadir. Birinci senaryoda 2015 yilinda bin kisi bagi-
na kiralanabilir AVM buydkltgt 100 m2, ikinci senaryoda ise 125 m2 olarak éngérl-
mektedir. Bu 6ngortlere bagl olarak Konya'da 2015 yilinda ilk senaryoda toplam kira-
lanabilir AVM alani buyuklugt 277.800 m2'ye, ikinci senaryoda ise 347.250 m2'ye ulas-

maktadir.

TABLO.156 KONYA ALISVERIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER

NUFUS 1000 KiSi BASINA KIRALANABILIR ALAN M2 TOPLAM KIRALANABILIR ALAN M2
YILLAR (000) A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2006 2424 50.4 50.4 122.054 122.054
2007 2463 49.6 49.6 122.054 122.054
2008 2.503 48.8 48.8 122.054 122.054
2009 2.543 50.0 60.0 127150 152.580
2010 2.583 55.0 70.0 142.065 180.810
2011 2,623 60.0 80.0 157.380 209.840
2012 2.662 70.0 90.0 186.340 239.580
2013 2.701 80.0 100.0 216.080 270.100
2014 2.740 90.0 110.0 246.600 301.400
2015 2778 100.0 125.0 277800 347250

Yukarida sunulan iki senaryoda 6ngérilen toplam AVM kiralanabilir alan baytkltkleri
yillik potansiyel harcama blydkltgu ile karsilastinlarak degerlendiriimektedir. Buna gore
Konya igin &ngorilen perakende harcama verilerine bagli olarak ilk senaryoda 2015 yi-
linda kiralanabilir AVM alani m2 basina yillik potansiyel perakende harcama buydkligu

19.800 dolar, ikinci senaryoda ise 15.850 dolar olmaktadir.

Bu cercevede Konya'da iki senaryo ile ulagilan dngérilere bagli olarak 2015 yilina ka-
dar ilave 150-225 bin m2 daha kiralanabilir alana sahip alisveris merkezi yatinmi potan-

siveli bulunmaktadir.
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TABLO.I57 KONYA ALISVERiIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER
KIRALANABILIR ALAN BASINA POTANSIYEL

PERAKENDE KIRALANABILIR TOPLAM ALAN M2 PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR

YILLAR HARCAMA MILYAR $ A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2006 36 122.054 122.054 29.495 29.495
2007 37 122.054 122.054 30315 30315
2008 39 122.054 122.054 31.950 31.950
2009 4.1 127150 152.580 32.250 26.870
2010 43 142.065 180.810 30270 23780
2011 45 157.380 209.840 28.590 21.450
2012 4.7 186.340 239.580 25.223 19.620
2013 5.0 216.080 270.100 23.140 18.500
2014 52 246.600 301.400 21.100 17250
2015 55 277800 347250 19.800 15.850

VIL.3 TURIZM VE KONAKLAMA TESISLERI
Ticari gayrimenkuller iginde ikinci sirada konaklama tesisleri degerlendiriimektedir.

Bu cercevede 6ncelikle Konya'nin konaklama ve konaklama tesislerine iligkin istatistik-
ler sunulmakta ve degerlendirmeler yapilmakta, ardindan turizmin gelisimi ve konakla-

ma tesislerine iliskin dngdruler sunulmaktadir.

Konya'ya gelen turist sayisi yillar itibari ile diizenli olarak artmaya devam etmektedir.
2006 yilinda Konya'va 83.599 yabanci ve 218.132 yerli, toplam 301.73 1 turist gelmistir.
Turistlerin 2006 yilinda toplam geceleme sayisi 411.205 olmustur. Yabanci turistlerin
kalig stresi 1.2 gece, yerli turistlerin kalis stiresi ise |.4 gecedir. 2006 yilinda konaklama

tesislerinin doluluk orani ytzde 42.94 olmustur.

TABLO.I158 KONYA KONAKLAMA iSTATISTIKLERI

KONAKLAYAN KiSi SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI (%)
YILLAR  YABANCI  YERLi  TOPLAM  YABANCI  YERLi  TOPLAM  YABANCI  YERL  TOPLAM
2002 58386 137323 195.709 71182 183140 254322 9.04 2325 3229
2003 35,665 156665 192330 43,153 212955  256.108 533 2631 3164
2004 58651 164588 223239 81018 227934 308952 1028 2894 3922
2005 100078 178924 279002 109948 248880 358828 12.83 29.05 4188
2006 83.599 28132 301731 01319 309886 411205 1058 3236 4294

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Konya'da 2005 vyili itibari ile turizm isletme belgeli toplam 14 tesisin |.122 oda ve
2.329 yatak kapasitesi bulunmaktadir. Yine Konya'da turizm yatirm belgeli tesis sayisi 8

ve tesislerin oda kapasitesi 426, yatak kapasitesi ise 886'dir.
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TABLO.159 KONYA KONAKLAMA TESISLERIi 2005

TURIZM YATIRIM BELGELI TURIZM ISLETME BELGELI

TESIS ODA YATAK TESIS ODA YATAK
TESISLER SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI
5 YILDIZLI OTEL 1 180 380 1 279 574
4 YILDIZLI OTEL 1 82 172 4 402 846
3 YILDIZLI OTEL 1 60 129 3 204 426
2 YILDIZLI OTEL 3 78 163 4 170 341
1 YILDIZLI OTEL 1 16 22 1 12 24
MOTEL 1 10 20
OZEL TESIS 1 55 118
TOPLAM 8 426 886 14 1122 2329

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Konya turizminin éntimuizdeki donemde iki eksenli gelisme gdsterecegi Sngoriilmek-
tedir. Konya turizmi Hz.Mevlana odakli tarih-inang-klttr turizmi gelisimini stirdtrecek-
tir. Ikinci gelisme ekseni ise kiiglik-orta dlcekli sanayi ve ticaretin hizli geniglemesine bag-
Il olarak ticaret-fuar-kongre odakli turizm faaliyetleri olacaktir. Buna bagli olarak Kon-

ya'da mevcut konaklama tesislerine ilave olarak

|- gok amagli, kongre-fuar-kuftir etkinliklerinin yapilabilecegi otellere (4-5 yildiz)
2- ig olanaklar ile donatiimis otellere (3-4 yildiz)

ihtiyag olacagl ongorilmektedir.

VII. 4 SANAYI VE LOJiSTiK ALANLARI

Ticari gayrimenkuller icinde son olarak sanayi ve lojistik alanlari incelenmekte ve de-

gerlendirilmektedir.

Konya, kiiglk ve orta ¢lgekli sanayi isletmelerinin gelisme ve blyime merkezi haline

gelmistir ve bu 6zelligini 6Gnimizdeki ddnemde arttirarak strdutrecektir.

lhracat rekabet giicii ve teknoloji kullanimi yiksek otomotiv yan sanayi, tarim
makineleri sanayi, makine-tezgah sanayi, gida sanayi ve insaat malzemeleri ve ayakkabi
sanayi bagta olmak tizere Konya'da 80 ayri sanayi kolunda 32 bin KOBI faaliyet géster-

mektedir.

Ontimtizdeki donemde bu sanayi kollarinda yine ihracat ve teknoloji odakli genisle-

menin strecegi dngdrilmektedir.
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Konya'da sanayi dizenli ve planli olarak organize sanayi bolgelerinde gelismektedir.
Organize sanayi bolgesi toplam parsel sayisinda Konya 4. buytk ildir. Mevcut OSB'de
ytzde 100’e yakin doluluk bulunmaktadir ve yeni OSB kurulmaktadir. Ayrica tanmsal
teknoloji ve biyoteknoloji agirlikli faaliyet gdsterecek teknoloji gelistirme merkezi de ku-

rulmaktadir.

Ontimiizdeki dénemde sanayi alani ihtiyaci artmaya devam edecektir. Ancak parsel ve
alan buyuklukleri KOBI'lerin ihtiyaci nedeni ile kiigiik olmaktadir. Bu 6zellik sanayi alan-

lari igin gayrimenkul yatinmi cazibesini sinirlandirmaktadir.

Lojistik alan ihtiyaci ise ihracata dayall sanayilerin gelisimi ile dis ticaret odakli olarak
artacaktir. Ancak Konya'nin ulastirma anayollarina ve hatlarina uzakligi lojistik yatirimi

cazibesini sinirlandirmaktadir.

TABLO.160 KONYA ORGANIZE SANAYi BOLGELERI

ORGANIZE SANAYi BOLGESI ALANI HEKTAR /M2/DONUM OZELLIKLERI
.ORGANIZE SANAYI BOLGES| 134 HEKTAR 150 FIRMA
177 PARSEL FAALIYETTE
I.ORGANIZE SANAYI BOLGESI 300 HEKTAR 273 FIRMA FAALIYETTE
223 PARSEL % 100 DOLULUK
[I.ORGANIZE SANAYI BOLGESI 6.400.000 M2 31 FIRMA FAALIYETTE
328 PARSEL
KONYA BEYSEHIR OSB 100 HEKTAR 2 FIRMA FAALIYETTE
76 PARSEL
KONYA ALASEHIR OSB 100 HEKTAR
125 PARSEL
KONYA SEYDISEHIR OSB 150 HEKTAR
KONYA KARAPINAR OSB 200 HEKTAR
BUSAN OZEL SANAYI BOLGESI 350 HEKTAR 305 FIRMA FAALIYETTE
IV.ORGANIZE SANAYI BOLGESI 4 MILYON M2 KURULUS ASAMASINDA
SELCUK UNIVERSITESI TEKNOLOJI YATIRIM ASAMASINDA
GELISTIRME BOLGESI

KAYNAK: SANAYI VE TICARET BAKANLIGI
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VIII. Bolim

MERSIN GAYRIMENKUL SEKTORD VE ONGORDLER

VIII.1 KONUT SEKTORU VE KONUT PiYASALARI

Mersin gayrimenkul sektori ile ilgili degerlendirmelerin ilk sirasinda konut sektéri ve
konut piyasalari bulunmaktadir. Konut sektort ve konut piyasalart ile ilgili ongorilerin te-
mel amaci 2015 vilina kadar Mersin'de olusacak konut ihtiyacini dngérmek ve konut ta-

lebi ile arzini etkileyen unsurlar ortaya koymaktir.
VIIL.I.I Demografi ve Niifus Ongériileri

Konut ihtiyac ile konut talebini belirleyen unsurlarin basinda demografi ve ntfus ge-
lismeleri gelmektedir. Bu nedenle dncelikle Mersin'de demografi ve ntfus gelismeleri ve
egilimleri degerlendiriimekte, ardindan bu egilimlere ve kullanilan varsayimlara bagli ola-
rak ntfus dngoriileri yapilmaktadir. Bu gercevede niifus artis hizi, kent kaynakli ntfus ar-
tis hizi, net go¢ hareketleri, kentlesme ve kentli nifus, hane halki buyuklikleri ve hane

halki sayilari énemli degiskenleri olusturmaktadir.

Mersin nUfusunun sayisal gelisimi ile Turkiye ntfusu igindeki payinda gérilen gelisme-
ler asagida Tablo.161'de sunulmaktadir. 1980 yilinda Mersin ntfusu 844 bindir. 2000 yi-
Il ntfus sayiminda Mersin nufusu .65 milyon olarak gerceklesmistir. 2006 yilinda ise
Mersin nufusu 1.87 milyona ulagsmistir. Mersin ntfusunun Turkiye nifusu igindeki payi
ise 1980 yilindan bu yana strekli ve istikrarli bir artis icindedir. 1980 yilinda ytzde 1.89
olan pay, 2000 vilinda ytizde 2.22'ye, 2006 yilinda ise ylzde 2.54’e ulasmistir.
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TABLO.161 MERSIN VE TURKIYE’NiIiN NUFUSU

YILLAR MERSIN (000) TURKIVE (000) MERSIN PAY %
1980 844 44757 1.89
1985 1.034 50.664 204
1990 1267 56.473 225
2000 1651 67804 222
2005 (1) 1.828 72538 252
2006 (1) 1.865 73466 254

KAYNAK : Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK
(1) TUIK Tahmini (Yil sonuna uyarlanmigtir)

Mersin hizli ntfus artigi gosteren illerimizden biridir. Mersin’in ntfus artis hizlan Turki-
ye ile karsilagtirmall olarak agagida sunulmaktadir. Mersin'de ntfus artis hizi 1980-1985
ve 1985-1990 dénemlerinde vyillik ortalama ytzde 4.14 olarak gerceklesmistir. Ardindan

nufus artig hizi yavaglamaya baglamistir.

1990-2000 déneminde yitzde 2.65 olan yillik ortalama ntfus artisi 2000-2005 déne-
minde ytizde 2.06'va inmis, 2006 yilinda ise ylzde 2.03 olarak gerceklesmistir. Mersin
artis hizindaki yavaglamaya ragmen, Turkiye ortalamasinin tzerinde ve yuksek bir ntfus

artis hizi gdstermeye devam etmektedir.

TABLO.162 MERSIN VE TURKIYE’NIN NUFUS ARTIS HIZLARI (%)

DONEMLER MERSIN (%) TURKIYE (%)
1980-1985 414 249
1985-1990 414 217
1990-2000 265 1.83

2000-2005 (1) 206 136
2005-2006 (1) 2.03 128

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK
(1) Tahmin

Mersin ili énemli dlctide gd¢ almaktadir ve alinan gé¢ Mersin'in demografi ve nufus
egilimlerinde ana belirleyici konumundadir. Mersin 1975-1990 villari arasinda yuksek
oranli g&¢ almistir. 1985-1990 déneminde alinan net gog 74.717 kisi ve net go¢ orani
ylzde 7.23 olmustur.

1995-2000 déneminde alinan net gog yavaslamistir. Bunda kente gég ile gelenlerin bir
stre sonra baska kentlere go¢ eder hale gelmesi etkili olmaya baglamistir. 2000-2005
doneminde net go¢ miktan alinan gdgteki artigla yeniden yikselmis ve 51 bin kisi, net
g6¢ orani da ylzde 3.09 olmustur. 2006 yilinda ise net gég 10 bin kisi olarak tahmin

edilmektedir.
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TABLO.163 MERSIN NET GOG VE NET GOG ORANI

DONEMLER NET GOC KiSi NET GOC ORANI %
1975-1980 40.273 5.75
1980-1985 49.593 5.88
1985-1990 74717 723
1995-2000 18.429 123

2000-2005 (1) 51.000 3.09
2005-2006 (1) 10.000 0.55

I((I?Trl;llﬁ(i;illerin Gog Gostergeleri TUIK

Mersin'in nifus artisinin kaynaklan ise kent kaynakli ve gd¢ kaynakli olmak Uzere asa-
gida Tablo. |64'de sunulmaktadir. Mersin'de kent kaynakli ntifus artis hizi yavaglamakta-
dir. 1980-1985 doneminde kent kaynakli yillik ortalama nifus artigi ytzde 3.05 iken, ar-
tig hizi 2000-2005 arasinda ytzde 1.50'ye kadar gerilemistir. 2006 vilinda ise kent kay-
nakli ntfus artis hizi ylzde 1.48 olmustur. Kent kaynakli ntifus artis hizi yavaslarken, gog
kaynakli ntfus artigi hizini korumaktadir ve toplam nufus artigi igindeki payini da arttir-
maktadir. 2006 yilinda Mersin'de ylizde 2.03 olan nifus artiginin 1.48 puani kent kaynak-

i, 0.55 puani ise gog kaynakli artistan kaynaklanmistir.

TABLO.164 MERSIN NUFUS ARTIS KAYNAKLARI

TOPLAM NET GOC NET GOC KAYNAKLI ~ KENT KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI

NUFUS ARTISI MIKTARI YILLIK ORTALAMA NUFUS ARTISI__ VILLIK ORTALAMA

DONEMLER (000) (000) NUFUS ARTISI % (000) NUFUS ARTISI %
1980-1985 190 50 1.09 140 305
1985-1990 233 75 133 158 281
19952000 150 18 023 132 172
20002005 177 51 0.56 126 150
2005-2006 37 10 055 27 148

Demografi ve nufus verileri ile gayrimenkul ve konut sektdriintn iliskilendirilmesinde
onemli bir gosterge ilin kentlesme orani ile kentli ntfus buyuklugudir. Mersin'de kent-

lesme orani ile kentli ntifus buyuklugindeki gelismeler agagida sunulmaktadir.

Mersin kentlesme orani 1980 yilindan bu yana dalgalanma gostermektedir. Bunun en
onemli nedeni yasanilan yogun go¢ olgusudur. Mersin hem go¢ almakta hem vermek-
tedir ve bu nedenle kentli ntifusunda da dalgalanmalar yasamaktadir. 1980 niifus sayi-
minda Mersin'de kentlesme orani ylzde 62.5 iken, 1985 yilinda ytzde 67.1'e ¢ikmis,
1990 yilinda ise tekrar ytzde 62.3’e inmistir. 2000 ntfus sayiminda ise Mersin'de

kentlesme orani yiizde 61.2've inmistir. Izleyen dénemde tekrar sinirli dlglide artmaya
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baslayan kentlesme orani 2006 yilinda yuzde 63.3 olarak 6ngérilmektedir. Kentlesme
oranindaki bu dalgalanmaya karsin Mersin'de kentli nifus stirekli artis egilimi icindedir.
Mersin'de 1980 yilinda 527 bin olan kentli ntfus 2000 yilinda .01 milyona ve 2006 yi-

linda 1.18 milyona ¢ikmistir.

TABLO.165 MERSIN KENTLESME ORANI VE KENTSEL NUFUS

DONEMLER TOPLAM NUFUS (000) KENTLESME ORANI (%) KENTLI NUFUS (000)
1980 844 62.5 527
1985 1.034 671 694
1990 1.267 623 789
2000 1.651 61.2 1.011
2005 1.828 63.0 1.152
2006 1.865 633 1.181

Mersin'de nufus buyuklugine bagli olarak kentli hane halki sayisi da asagida Tablo.
|66'da sunulmaktadir. Mersin'de kentli hane halki btyukltugt 2000 yili ntfus sayiminda

4.46 kisi olarak dl¢tlmustdr.

Kentli hane halki buyuklagtntn 2005 yilinda 4.20 kisi, 2006 vilinda ise 4.18 kisi oldu-
gu ongdrulmektedir. Buna gdre Mersin'deki kentli hane halki sayisi 2000 yilinda 227 bin
iken 2006 yilinda 283 bine ulasmistir.

TABLO.166 MERSIN KENTLi HANE HALKI SAYISI VE BUYUKLUGU

KENTLI KENTLI HANE HALKI KENTL HANE
DONEMLER NUFUS (000) BUYUKLUGU HALKI SAYISI (000)
2000 101 446 27
2005 1.152 4.20 274
2006 1181 418 283

Mersin'de demografi ve niifus gelismeleri ve egilimleri incelendikten sonra bu asama-
da Mersin nufusu igin 2015 yilina kadar ve her yila ait dngérilerde bulunulmaktadir.
Mersin i¢in nUfus dngdrilerinde bulunurken kullanilan temel varsayimlar nifus artis hi-
zInin yavaslamaya devam edecegi, ancak Turkiye'nin ortalama ntfus artis hizinin énem-

li olglide Uzerinde kalacagidir.

Bu varsayimlara bagli olarak Mersin'in nifus artis hizi 2010 yilinda ytizde 1.89'a 2015
yilinda ise yuzde |.75’e gerilemektedir. Bu nifus artis hizlart ile Mersin ntfusu 2010 yilinda
2 milyona, 2015 yilinda ise 2.2 milyona ulasacaktir. Mersin ntfusunun Turkiye ntfusu igin-

deki payi ise 2010 yilinda yuzde 2.61'e ve 2015 yilinda yuzde 2.70'e gikmaktadir.
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TABLO.167 MERSIN VE TURKIYE NUFUS ARTIS ONGORULERI

TURKIYE NUFUS TURKIYE MERSIN NUFUS MERSIN MERSIN
YILLAR ARTIS ORANI % NUFUS (000) ARTIS ORANI % NUFUS (000) NUFUS PAYI %
2000 166 67804 220 1651 222
2005 133 72538 2,04 1.828 252
2006 128 73.466 203 1.865 254
2007 1.26 74.392 2.00 1.902 2.56
2008 124 75315 1.96 1.939 2.58
2009 122 76234 192 1.976 260
2010 1.20 77149 1.89 2.013 2.61
2011 118 78.059 1.86 2050 263
2012 116 78.965 1.83 2,088 265
2013 1.14 79.865 1.80 2126 267
2014 112 80.759 177 2164 2.68
2015 110 81.647 175 2202 270

Mersin igin yapilan ntfus ongorulerine bagli olarak gayrimenkul ve konut sektori igin
onemli olan bir diger gosterge kentli hane halki sayisi ve buna iliskin éngorilerdir. Mer-
sin'de kentlesme, kentli hane halki blyukligt ve kentli hane halki sayisina iliskin &ngdrii-

ler agagida sunulmaktadir.

Buna gore ntfus ongdrileri yaninda, Mersin'de kentlesme oraninin sinirl 6lgtde yuk-
selecegi ve kentli hane halki blytkltgtnin de kugUlecegi varsayilmaktadir. Kentlesme
oraninin 2010 yilinda, yuzde 64.1, 2015 yilinda ytizde 65, kentli hane halki bUyukltgu-
ntn ise 2010 yilinda 4.05 kisi, 2015 yilinda 3.90 kisi olacagl éngdriilmektedir.

Bunlara bagli olarak Mersin'de kentli ntfus 2010 yilinda 1.29 milyona, 2015 yilinda ise
.43 milyona, kentli hane halki sayisi ise 2010 yilinda 319 bine, 2015 yilinda ise 367 bi-

ne ulasacaktir.

TABLO.168 MERSIN KENTSEL NUFUS VE HANE HALKI SAYISI ONGORULERI

TOPLAM NUFUS KENTLESME KENTLI NUFUS ~ KENTLI HANE HALKI  KENTLI HANE HALKI
YILLAR (000) ORANI % (000) BUYUKLUGU SAYISI (000)
2000 1651 61.2 1011 446 227
2005 1828 63.0 1152 420 274
2006 1865 63.3 1181 418 283
2007 1902 63.5 1208 415 291
2008 1939 63.7 1235 412 300
2009 1976 63.9 1263 409 309
2010 2013 64.1 1290 405 319
2011 2.050 64.3 1318 402 328
2012 2.088 64.5 1347 3.99 338
2013 2126 64.7 1376 396 347
2014 2.164 649 1404 393 357
2015 2202 65.0 1431 3.90 367
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VIII.1.2 Mersin’de Konut Stoku

Konut sektort ve konut piyasalarina iliskin 6ngortler iginde ikinci sirada mevcut konut
stokuna iligkin inceleme ve degerlendirmeler yapilmaktadir. Mevcut konut stoku sayisal

buyuklukler ile hukuki ve fiziki durumlan itibari ile incelenmektedir.

Mersin'de 2000 vili itibari ile il ve ilce merkezlerinde vyer alan konutlar iginden
[08.161'i ingaat izni olmadan yapilan konutlardan olusmaktadir. 2000 yilinda Mersin
kentsel alanlarindaki konut stokunun ytizde 36'si ingaat izni olmayan ve asgari standart-

lan karsilamayan konutlardan olusmustur.

TABLO.169 MERSIN KONUT STOKU 2000

GOSTERGELER MERSIN
BINA SAYISI 206.089
KONUT SAYISI 440.184
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 299.592
INSAAT RUHSAT IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 191.431
YAPI KULLANIM IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 99.362
INSAAT IZNI OLMAYAN KONUT SAYISI 108.161
INSAAT IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 64.0
YAPI KULLANIM IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 33.0

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Mersin'de 2006 yili itibari ile konut stoku ise asagida Tablo.170'de sunulmaktadir.
2006 yilinda Mersin'de il ve ilce merkezlerinde konut stoku 345.519 olarak 6ngortimek-
tedir. Mersin'de 2000-2005 vyillari arasinda alinan konut insaat ruhsat izni sayisi 27.927
olmustur. 2001-2006 déneminde ruhsatsiz konut ingaati 20.000 ve kullanimdan gikan
konut sayisi ise 2.000 olarak 6ngdrilmektedir. Buna gére Mersin'de 2006 sonunda kent-

sel alanlarda konut stoku 345.519 olarak belilenmektedir.

TABLO.170 MERSIN 2006 KONUT
STOKU TAHMINI (iL VE ILCE)

GOSTERGELER MERSIN
KONUT SAYISI 2000 (IL VE ILCE) 299.592
INSAAT RUHSAT IZNI (2000-2005) 27927
KONUT KULLANIMINDAN CIKAN 2000
KONUT SAYISI (2001-2006) )
RUHSATSIZ KONUT INSAATI (2001-2006) 20.000
TOPLAM KONUT STOKU 2006 345.519
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Mersin'de 2006 yilinda kentsel alanlarda konut stoku 345.519, kentli hane halki sayisi
ise 283 bindir. Bu veriler karsilastirldiginda Mersin'de sayisal olarak konut fazlasi oldugu
gortlmektedir. Ancak Mersin'de 2006 vili itibari ile konut stokunun ytizde 36.5'nu kar-
silayan 126 bin konutun insaat ruhsat izni bulunmamaktadir ve bu konutlarin tamamina

yakini carpik yapilasma icinde ve asgari standartlar karsilamayan nitelikte konutlardir.

Bu itibarla Mersin'de nitelikli ve asgari standartlarda nemli &lgtide konut agigi bulun-
maktadir. Ayrica Mersin'de mevcut konut stoku iginde yer alan konutlanin bir b&lumd
mevsimlik olarak kullanilan ikincil evlerdir. Bunlarin ¢ikariimasi halinde nitelikli ve stirekli

ikamet igin kullanilacak konut ihtiyacr daha da artmaktadir.

Konut ihtiyacr ile ilgili bir diger dnemli unsur mevcut konut stokunun fiziki durumuna
iliskin gostergelerdir. Konut stokunun fiziki durumu ve yapim yillan itibari ile durumu
konut ihtiyacinin belirlenmesinde etkilidir.  Mersin'de konut stokunun fiziki durumu

TUIK 2000 yili bina sayimi verileri ile agagida sunulmaktadir.

Mersin'de 2000 yili itibari ile kentsel konut stoku iginde 23.967 konutun esasli tamir
ve tadilat ihtiyaci bulunurken, harap ve yikilmasi planlanan konut sayisi 4.494'dur. Buna
gore 2000 yilinda Mersin'de 28.461 konut ilerleyen ddnemlerde yenileme ihtiyaci yara-

tacak nitelikte bulunmaktadir.

TABLO.I71 MERSIN KONUT
STOKUNUN FiZiKi DURUMU 2000

GOSTERGELER MERSIN
KONUT SAYISI 440.184
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 299.592
TADILATA IHTIYACI OLMAYAN 179.755
BASIT TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 86.882
ESASLI TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 23.967
HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN 4.494

NITELIGI BILINMEYEN 4.494

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Bina yapim vyillari itibari ile degerlendirildiginde ise 2000 yilinda 50 yas ve Uzerinde ko-
nut ve ¢ogunlugu konut olarak kullanilan bina sayisi 12.139'dur (yaklasik 15 bin konut).
2015 yilina gelindiginde 50 yas ve tzerinde olacak bina sayisi 27.001 (yaklasik 40 bin ko-
nut) olacaktir. 2015 yilina kadar fiziki Smriind tamamlayacak olan yaklasik 40 bin konut

bu dénem iginde yenileme ihtiyaci yaratacaktir.
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TABLO.172 MERSIN BiNA YAPIM YILLARI 2000

TAMAMI KONUT COGUNLUGU KONUT

BINANIN OLARAK KULLANILAN  OLARAK KULLANILAN
BITIS TARIHI BINALAR BINALAR
=I5 1.761 226

1930-1939 1.044 182
1940-1949 2.070 453
1950-1959 5135 1.268
1960-1969 12.486 2.376
1970-1979 29.407 4.765
1980-1989 50.311 8.354
1990-2000 54.599 8.725

BILINMEYEN 986 269
TOPLAM 157.799 26.618

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK

VIII.1.3 Mersin’de Konut ihtiyaci

Mersin'de konut ihtiyacina iliskin ngoruler yukanda yapilan inceleme ve degerlendir-
melerin temel varsayimlari, bulgular ve sonuglan gergevesinde 2015 yilina kadar ve her

yil igin yapiimaktadir.

Buna gére Mersin'de 2007-2015 vyillar arasinda toplam 147 bin konut ihtiyaci olacag

ongorilmektedir.

[- Mersin'de 2015 yilina kadar kentli hane halki sayisi artisi 84 bin olacaktir ve bu ne-

denle hane halki sayisi artigi kaynakli konut ihtiyaci 84 bin olarak 6ngorilmektedir.

2- Kentsel dontsim kaynakli konut ihtiyaci, 45 bin olarak 6ngdrilmektedir. 2006
yili itibari ile insaat ruhsat iznine sahip olmayan toplam 126 bin konutun ytizde 35'inin
2015 wyilina kadar kentsel donlisim kapsaminda venilenecegi varsayllmaktadir.
Bu varsayima bagli olarak kentsel dontisim kaynakli konut ihtiyaci toplam 45 bin konut

olarak éngdrilmekte ve bu ihtiyag 2015’e kadar yillara esit olarak dagitiimaktadir.

3- Yenileme kaynakli konut ihtiyaci toplam 18 bin olacaktir. Her yil mevcut konut
stokunun binde 5'nin yenilenecegi varsayilmaktadir ve yenileme kaynakli konut ihtiyaci

2015 vilina kadar her yil igin 2 bin olarak 6ngorilmektedir.
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TABLO.173 MERSIN TOPLAM KONUT iHTiYACI ONGORULERI (000)

HANE HALKI SAYISI KENTSEL YENILEME
ARTISI KAYNAKLI DONUSUM KAYNAKLI KAYNAKLI
YILLAR KONUT iHTIVACI KONUT iHTiYACI KONUT IHTIVACI TOPLAM

2007 8 5 2 15
2008 9 5 2 16
2009 9 5 2 16
2010 10 5 2 7
2011 9 5 2 16
2012 10 5 2 17
2013 9 5 2 16
2014 10 5 2 7
2015 10 5 2 17
TOPLAM 84 45 18 147

VIII.1.4 Mersin’de Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Mersin igin yapilan konut ihtiyact dngdrileri ardindan Mersin'de konut talebini etkile-
yen unsurlar degerlendiriimektedir. Konut talebini etkileyen unsurlar olarak hane halki-
nin konut sahipligi, hane halkinin oturdugu konut disinda diger konutlara sahip olma egi-

limi ve nedenleri ile hane halkinin gelir yapisi incelenmektedir.

Konut sahipligine iliskin olarak 2000 yili genel ntifus sayimi verileri kullaniimaktadir. Bu-
na gére Mersin'de 2000 yilinda 85.571 hane halki kiraci konumundadir. Ayrica ev sahi-
bi olmayan ancak kira 6demeyen 18.900 hane halki bulunmaktadir. Mersin’de 2000 yi-
linda yaklagik 105 bin hane halki ileriki donemlerde konut talebi yaratma potansiyeline
sahip bulunmaktadir. TC Maliye Bakanligi verilerine gére ise Mersin'de 2005 yilinda
88.850 kiraci hane halki bulunmaktadir.

TABLO.174 MERSIN HANE HALKININ KONUT SAHIPLIiGi

KONUT SAHIPLIGI HANE HALKI SAYISI HANE HALKI % PAY
EV SAHIBI 251.232 68.36

KIRACI 85.571 23.25
LOJMANDA OTURAN 4583 125

EV SAHIBI DEGIL / KIRA ODEMIYOR 18.900 515

DIGER 6912 1.85
BILINMEYEN 247 014
TOPLAM 367445 100.00

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi 2000, TUIK

Hane halklarinin oturdugu konut disinda konut sahibi olmasi konut talebini etkileyen

bir diger unsurdur. Mersin'de 2000 yili itibari ile ev sahibi olan 251.232 hane halkindan

41.666's1 oturdugu konutun disinda ayrica konut/konutlara sahip bulunmaktadir.
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Mersin'de hane halklarinin oturdugu konut disinda konuta sahip olma nedenlerinin ba-
sinda kira geliri elde etmek (ylzde 25.9) gelmektedir. Yatinm amagl konut edinimi

orani ise ytizde |5'dir.

Hane halki fertlerinden birinin oturmasi (ytizde 24.3) ile hane halki tarafindan sezon-
luk/mevsimlik hafta sonu kullanimi icin de (ytizde 17.9) oturulan konutun disinda konut
sahibi olunmasinin nedenleri arasinda yer almaktadir. Mersin'de yatinm-getiri ve kulla-

nim amagl konut talebinin ytiksek oldugu gorilmektedir.

TABLO.175 MERSIN HANEHALKLARININ OTURDUGU KONUT DISINDA
KONUT / KONUTLARA SAHIP OLMA NEDENLERI

SAHIP OLMA NEDENLERI HANE HALKI SAYISI % PAY
HANEHALKI TARAFINDAN IKAMET ETMEK ICIN 3737 90
HANE HALKI TARAFINDAN SEZONLUK / MEVSIMLIK HAFTA SONU KULLANMAK ICIN 7475 179
KIRA GELIRI ELDE ETMEK ICIN 10.797 259
HANE HALKI FERTLERININ BIRININ OTURMASI ICIN 10.105 243
ONARIM YAPIP SATMAK ICIN - -
YATIRIM YAPMAK ICIN 6229 150
MIRAS/INTIKAL YOLU ILE 2630 63
DIGER 692 17
TOPLAM 41666 100.00

KAYNAK: Tiirkiye Konut Arastirmasi TUIK

Konut talebine iliskin dnemli bir diger belirleyici unsur ise ilin ekonomik gelismislik se-
viyesi ile hane halklan ve kisisel gelirlerdir. 2006 yili itibari ile Mersin'in gayri safi hasila
buyuklugd 10.5 milyar dolar, kisi basina gelir ise 5.630 dolardir. Mersin kisi bagi gelir iti-

bari ile Turkiye ortalamasini tizerinde yer almaktadir.

Mersin'in gayri safi hasilasina ve kisi basina disen gelirdeki gelismelere iliskin 6ngori-

ler ise asagida Tablo.176'da sunulmaktadir.

Buna gore kullanilan temel varsayim Mersin'in Turkiye milli geliri icinden aldig| ylzde

2.75 pay1 2015 yilina kadar koruyacagidir.

Bu varsayim cercevesinde Mersin'de kisi basina gelir 2010 yilinda 6.310 dolara, 2015
yilinda ise 7.357 dolara gikmaktadir. Kisi basina gelir dngérileri konut talebi ve konut
finansman sisteminden yararlanma olanagi agisindan sinirli/ olumlu buytklukleri goster-

mektedir.
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TABLO.176 MERSIN GAYRISAFi HASILA VE KiSi BASINA GELIR ONGORULERI

GAYRISAFi HASILA NUFUS Kisi BASI GELIR
YILLAR MILYAR DOLAR (000) DOLAR
2005 100 1.828 5470
2006 105 1.865 5630
2007 10 1902 5785
2008 15 1.939 5930
2009 1. 1976 6125
2010 2.7 2013 6310
2011 133 2,050 6490
2012 140 2,088 6.705
2013 4.7 2126 6915
2014 15.4 2.164 7115
2015 16.2 2202 7357

VIII.1.5 Mersin’de Konut Sektérii ve Piyasalari Icin Ongoriiler

Mersin'de konut sektérint etkileyen unsurlar incelendikten ve konut ihtiyacina iliskin 6n-

goriler yapildiktan sonra konut sektdrii ve konut piyasalarina iliskin 6ngdriiler yapilmaktadir.

[- Mersin'de konut sektdrl ve piyasalan 6zel sektorin onctliginde, nitelikli ve stan-

dart konut Uretiminin genisleyecegi bir ddneme girmektedir.

2- 1980 sonrasinda Mersin'de 6zel sektor (kooperatif agirlikli) yogunlugu yuksek ayri-
ca ¢ok katli binalar tretmis, yerel yonetimler toplu konut projeleri ile konut tretimine
girmis ve gog ile birlikte kentin yakin ¢evresi yogun bir gecekondulasma ile kaplanmistir.
Bu gelismeler ile Mersin konut sektdrt kontrolstiz, plansiz, sagliksiz, kagak bir konut sto-
ku ile karsi karsiya kalmistir. Bu yapilasma ile Mersin'de konut fazlasi olusmug ve konut

piyasalar olumsuz etkilenmis, konut fiyatlari ve kiralan dnemli dlglide gerilemistir.

3- 2004 yilindan itibaren baglayan egilim ile birlikte Mersin'de 6nimuzdeki dénemde
planli, izinli ve nitelikli konut yatinminin genisleyecegi bir strece girilmektedir. Mersin'de

kaliteli, saglikli ve yasanabilir konutlara talebin giderek arttigi gortilmektedir.

4- Mersin'de 6zel sektorlin Uretecegi, toplu konut-site niteliginde, az katli, genig yagam

gevresi olan nitelikli konutlara talep artacaktir.

5- Mersin'de yerlesim ve konut alanlari olarak yine sahil bélgesi ve sahile yakin yerler
tercih edilmektedir. Ancak bu bolgelerde yetersiz arazi olanaklar nedeni ile sinirli konut

Uretimi olacaktir.
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6- Mersin'de yeni yasam ve konut alani olarak sehrin kuzeyinde yer alan Yenisehir bol-
gesi gelisme gostermektedir. Altyapisi ve ulasim baglantilar hazir olan bolge ytksek ge-

lisme potansiyeline sahiptir.

/- Mersin'de ikincil konut talebinin de devam edecegi 6ngortlmektedir. Ancak ikincil

konutlar cok katli nitelikten az katl, site, villa, bahgeli evler niteligine donecektir.

8- Mersin'de yogun kagak yapilasma nedeni ile kentsel déntstim projeleri kapsamin-

da kamunun sosyal konut Uretimine ihtiyag duyulacaktir.

9- Mersin'de konut kredisi kullanma egiliminin de oldukga ytksek oldugu gérilmekte-
dir. Mersin'de 2005 yilinda 7.721 adet, 2006 yilinda ise 8.828 adet konut kredisi kulla-
nilmistir. Konut finansman sistemi gelistikge Mersin'de konut kredisi kullaniminin daha da

genisleyecegi ongorilmektedir.
VII.2 PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Mersin gayrimenkul sektdriine iliskin degerlendirme ve 6ngériiler konut sektort ve pi-
yasalari ardindan ticari gayrimenkuller ile devam etmektedir. Ticari gayrimenkuller igin-
de ilk sirada aligveris merkezleri ve onunla iliskili olarak perakende pazarlari yer almak-
tadir. Mersin’in perakende pazan ve aligveris merkezleri ile ilgili biytkltkleri asagida su-

nulmaktadir.

Mersin'in Turkiye milli geliri icindeki payi 2006 yili itibari ile ylzde 2.75, gayri safi hasi-
la buydkltgt 10.5 milyar dolar ve kisi basina gelir 5.630 dolardir.

TABLO.177 MERSIN EKONOMIiK BUYUKLUKLER

GSMH GAYRISAFi HASILA Kisi BASI
YILLAR % PAY MILYAR DOLAR GELIR DOLAR
2004 275 83 4640
2005 275 100 5470
2006 2.75 105 5.630

Mersin'de 6zel tlketim harcamalari 2006 yilinda 7.5 milyar dolar olarak gerceklesmis-

tir. Perakende harcamalari ise 3.8 milyar dolar olmustur.
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TABLO.178 MERSIN OZEL TUKETIM VE PERAKENDE HARCAMALARI

GAYRI SAFi OZEL TUKETIM f
HASILA HARCAMALARI PERAKENDE HARCAMALAR MILYAR DOLAR
YILLAR MIiLYAR DOLAR MIiLYAR DOLAR GIDA ICECEK DIGER TOPLAM
2004 8.3 5.6 1.9 0.9 28
2005 10.0 6.8 23 1.1 34
2006 10.5 75 26 12 38

Perakende harcamalarin 6zel tiketim harcamalari igindeki pay ylizde 51'dir. Peraken-
de harcamalar iginde gida-igecek harcamalarinin payi yuzde 68 (2.6 milyar dolar) ve gi-

da disi perakende harcamalarnin payi ise yuzde 32'dir (1.2 milyar dolar).

Mersin'de aligveris merkezlerine iliskin géstergeler asagida Tablo.179'da sunulmak-
tadir. Mersin'de 2006 sonu itibari ile ICSC standartlarinda | aligveris merkezi bulun-

maktadir.

Bu itibarla 2006 yilinda Mersin'de toplam kiralanabilir AVM alani buyukluga 12.236
m2, bin kisi bagina disen AVM kiralanabilir alani 6.6 m2 ve AVM kiralanabilir alan m?2
basina villik potansiyel perakende harcama buyukligt 310.560 dolardir.

TABLO.179 MERSIN ALISVERIS MERKEZiI GOSTERGELERI

TOPLAM AVM 1000 KiSi BASI AVM M2 ALANI BASINA
AVM KIRALANABILIR KIRALANABILIR AVM YIL. POTAN. PERAKENDE
YiL SAYISI ALANI M2 ALANI M2 HARCAMA DOLAR
2006 1 12.236 6.6 310.560

Mersin'de aligveris merkezlerine iliskin genigsleme 6ngoérileri ise agagida sunulmaktadir.
Buna gore Mersin'de 2007 yilinda 2 AVM, 2008 vilinda ise | AVM daha agilacaktir. Agi-
lacak AVM ile 2007 yilinda ilave 80.250 m2, 2008 vilinda ise 25.000 m2 daha kiralana-

bilir alan yaratilmis olacaktir.

B&ylece Mersin'de fiilen agilacak olan AVM ile 2008 sonunda toplam kiralanabilir AVM
buyukligu |'17.486 m2'ye ulasmig olacaktir. Bin kisi bagina AVM kiralanabilir alan buytk-
lugu ise 60.6 m2 olacaktir. Izleyen yillar igin ise 2 ayri senaryo ile dngdrilerde bulunul-
maktadir. Buna gére ilk senaryoda 2015 vili igin bin kisi bagina kiralanabilir AVM alani
150 m2, ikinci senaryoda ise |75 m2 dngorilmektedir. Bu dngérilere bagli olarak Mer-
sin'de 2015 yilinda ilk senaryoda toplam kiralanabilir AVM buytkltigt 330.300 m2've,
ikinci senaryoda ise 385.350 m2'ye ulagmaktadir.
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TABLO.180 MERSIN ALISVERIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER

NUFUS 1000 KiSi BASINA KIRALANABILIR ALAN M2 TOPLAM KIRALANABILIR ALAN M2
YILLAR (000) A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2006 1.865 66 66 12.236 12.236
2007 1.902 486 486 92486 92486
2008 1.939 60.6 606 117486 117486
2009 1976 700 750 138520 148.200
2010 2013 80.0 900 161.040 181170
2011 2,050 90.0 10,0 184,500 225500
2012 2.088 1000 130.0 208.800 271.440
2013 2126 115.0 145.0 244490 308270
2014 2.164 130.0 160.0 281320 346,240
2015 2202 1500 1750 330300 385350

Yukandaki iki ayn senaryo ile ulagilan AVM kiralanabilir alan blytkltkleri yillik potansiyel
perakende harcama buyukltkleri ile de karsilastinimaktadir. Buna gdre Mersin'de 2015 yi-
lina kadar 6ngorillen toplam perakende harcama buyukliklerine bagli olarak ilk senaryo-
da ulasilan toplam 330.300 m2 kiralanabilir AVM alani basina yillik potansiyel perakende
harcama 2015 yilinda 17.560 dolar, ikinci senaryoda ise 15.050 dolar olmaktadir.

Bu gercevede Mersin'de iki senaryo ile ulagilan 6ngdriilere bagl olarak fiili gergekles-
meler sonrasinda 2015 yilina kadar (2009-2015) ilave 210-270 bin m2 daha kiralanabi-

lir alana sahip aligveris merkezi yatinmi potansiyeli bulunmaktadir.

TABLO.181 MERSIN ALISVERIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER
KiRALANABILIR ALAN BASINA POTANSIYEL

PERAKENDE KIRALANABILIR TOPLAM ALAN M2 PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR

YILLAR HARCAMA MILYAR § A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2006 3.8 12.236 12.236 310.560 310.560
2007 39 92.486 92.486 42.170 42.170
2008 41 117.486 117.486 34.890 34.890
2009 43 138.320 148.200 31.090 29.015
2010 45 161.040 181.170 27950 24.840
2011 47 184.500 225.500 25475 20.840
2012 5.0 208.800 271.440 23.950 18.420
2013 52 244.490 308.270 21.270 16.870
2014 55 281.320 346.240 19.550 15.900
2015 58 330.300 385.350 17560 15.050

VIIL.3 TURIZM VE KONAKLAMA TESISLERI

Ticari gayrimenkuller iginde ikinci sirada konaklama tesisleri degerlendirilmektedir. Bu
cercevede oncelikle Mersin'de konaklama ve konaklama tesislerine iligkin istatistikler su-
nulmakta ve degerlendirmeler yapilmakta, ardindan turizmin gelisimi ve konaklama te-

sislerine iliskin dngortler sunulmaktadir.
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Mersin'e 2006 yilinda 40.325 yabanci, 232.249 yerli toplam 272.574 turist gelmistir.
Turistlerin toplam geceleme sayisi 2006 yilinda 496.067 olmustur. Yabanci turistlerin
konaklama stireleri 2.7 gece, yerli turistlerin konaklama stresi |.7 gecedir. Mersin'de ko-
naklama tesislerinin doluluk orani ise 2006 yilinda ytizde 27.78 olmustur. Mersin'e ge-
len yabanci turist sayisinda bir dalgalanma yasanirken, yerli turist sayisinda istikrarli bir ar-

tis oldugu gorilmektedir.

TABLO.182 MERSIN KONAKLAMA iSTATISTIKLERI

KONAKLAYAN Kisi SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI (%)
VILLAR  YABANCI  VERLI  TOPLAM  YABANCI  YERLi  TOPLAM  YABANCI  VERLI  TOPLAM
2002 52.881 127484 180.365 110.257 237350 347607 728 15.67 22.95
2003 34.461 112498 146959 82639 207329  289.968 536 1346 18.62
2004 49.685 157.365 207.050 100.097 280.014 380.111 5.83 16.32 2215
2005 47917 224225 272142 118.050 371.341 489.391 702 22.09 29.11
2006 40.325 232.249 272574 107.684 388.383 496.067 6.03 21.75 2778

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Mersin'de 2005 yili itibari ile turizm isletme belgeli toplam 39 tesis bulunmaktadir. Bu
tesislerin oda kapasitesi 2.5 |, yatak kapasitesi ise 5.501'dir. Turizm yatinm belgeli 7 te-

sisin ise oda kapasitesi 855, yatak kapasitesi |.798'dir.

TABLO.183 MERSIN KONAKLAMA TESISLERI 2005

TURIZM YATIRIM BELGELI TURIZM ISLETME BELGELI

TESIS ODA YATAK TESIS ODA YATAK
TESISLER SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI
5 YILDIZLI OTEL 1 481 976 2 438 1.066
4 YILDIZLI OTEL 2 186 401 6 530 1.100
3 YILDIZLI OTEL 3 170 369 1 761 1.593
2 YILDIZLI OTEL 16 512 1.036
MOTEL 1 65 134
PANSIYON 1 27 54
APART OTEL 2 178 518
GOLF TESISI 1 18 52
TOPLAM 7 855 1.798 39 251 5.501

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Mersin'de 6ntimizdeki ddnemde turizmin iki ana eksende gelisecegi dngorilmektedir.

Bunlardan ilki yaz turizmi odakli, ancak kitle turizmi diginda &zellikli ve farkli turizm ge-
sitlerinin ©ne ¢ikacagl bir gelisme yasanacaktir. 2006 yilinda Mersin'de Silifke-Tasucu-
Bugsak bolgesi ve Silifke-Narlikuyu-Akyar bélgesi turizm gelisim bolgesi, Mersin-Tarsus
Korbogazi bolgesi ise turizm koruma ve gelistirme bolgesi ilan edilmis ve b&ylece turizm

bolgesi sayisi 8'e gikmistir. Mersin Antalya'nin kitle turizmi rekabetinin disinda yakin ve
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komsu Ulke pazarlarina yonelik tarih-kdlttr-inang turizmi ile dinlence-eglence-spor-sag-

lik turizmi agirlikli yaz turizm hizmetleri ile gelisme gosterecektir.

Orman alani i¢inde kaldigi i¢in yeni karar beklenilen Tarsus-Kozanli kiilttr turizm ko-
ruma ve gelisme bdlgesi de 10 bin yatak kapasitesi ve 2 golf sahasi projesi ile nemli bir
gelisme alani olacaktir. Yine Anamur bolgesi de kiyi seridi ile birlikte yeni turizm gevre-

si olarak gelisme gosterecektir.

Ikinci gelisme ekseni ise ticaret-lojistik agirlikli gelismeye bagli olarak ig-ticaret-kongre-

fuar odakli turizm faaliyetleri olacaktir.
Bu cercevede Mersin'de mevcut konaklama tesislerine ilave olarak

I- yaz turizmine yonelik, farkli spor etkinlikleri agirlikli konaklama tesislerine (tatil koy-
leri, spor tesisleri, saglik tesisleri, golf tesisleri, dinlence-eglence alanlarr)
2- ¢ok amagli kongre-fuar-sanat etkinliklerinin de yapilabilecegi is olanaklari ile dona-

tilmis konsept otellere (3-4-5 yildizl) ihtiyag olacagi dngortlmektedir.

VIIl.4 SANAYIi VE LOJiSTiK ALANLARI

Ticari gayrimenkuller icinde son olarak sanayi ve lojistik alanlari incelenmekte ve de-

gerlendirilmektedir.

Mersin dntimuzdeki dénemde Turkiye'nin en dnemli lojistik merkezlerinden biri ola-
caktir. Turkiye'nin dis ticaretinde Marmara metropol alani ve izmir'in yani sira, Mersin
Anadolu odakli tglincl ana gikis kapisi haline gelmektedir. Mersin limani Turkiye'nin ytik
tasimaciliginda ikinci bydk limani olacaktir ve liman bolgesi ve ¢evresinde genis bir lo-

jistik alan ihtiyaci ortaya gikmaktadir.

Dis Ticaret Mustesarlig’'nin kurmayi planladigi lojistik serbest bolgelerden biri Mer-
sin'de olacaktir. Uluslararasi Nakliyeciler Dernegi de ayrica Mersin’de bir lojistik koy kur-
may! planlamaktadir. Boylece Mersin Limani ve serbest bolgesinin yuki de paylasiimig

olacaktir.

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI { 161



GAYRIMENKUL SEKTORU VE ILLER ICIN ONGORULER 2015 [ANTALYA @ DIYARBAKIR @ ERZURUM @ ESKISEHIR @ KAYSERI @ KOCAELI @ KONYA @ MERSIN @ SAMSUN]

Verilen desteklerin AB uyum strecinde kalkacak olmasi nedeni ile Mersin Serbest Bol-

gesi cazibesini yitirmektedir.

Mersin'de sanayi ise organize sanayi bolgeleri icinde gelismektedir. Mersin-Tarsus OSB
tamamen dolmustur ve genisleme alani yatirmi baslamistir. Gida sanayi agirlikli talep
yiksektir. Ayrica yine planlama asamasinda olan Tarsus Tarm Ihtisas Sanayi Bélgesine
yonelik ytksek talep olacagi ongortimektedir. Mersin’de Tarsus OSB iginde kurulu bu-
lunan teknoloji gelistirme merkezi de tarim ve gida sanayi icin ileri teknoloji altyapisi ve

girdisi saglayacaktir.

Bu cercevede Mersin'de gayrimenkul yatinmlarn olarak lojistik alanlarin gok dnemli bir
gelisme ve yatinm firsati sunacag), sanayi alanlarinda ise genislemenin kurulu OSB igin-

de olacagl 6ngorilmektedir.

TABLO.I84 MERSIN ORGANIZE SANAYi BOLGELERI

ORGANIZE SANAYi BOLGESI ALANI HEKTAR /M2/DONUM OZELLIKLERI
MERSIN TARSUS 280HEKTAR

ORGANIZE SANAYI BOLGESI 153 PARSEL 88 FIRMA FAALIYETTE
MERSIN TARSUS TARIM IHTISAS PLANLAMA ASAMASINDA

ORGANIZE SANAYI BOLGESI

MERSIN TEKNOPARK 50.000 M2 39 HAZIR OFIS
MERSIN TARSUS OSB ICINDE

MERSIN TARSUS ORGANIZE SANAYI 100 HEKTAR YATIRIM ASAMASINDA
BOLGESI GELISME ALANI 52 FIRMA YATIRIM ASAMASINDA
MERSIN SERBEST BOLGESI YAP ISLET DEVRET MODELI

497 FIRMA FAALIYETTE
MERSIN-SILIFKE ORGANIZE 92 HEKTAR FIRMALAR YATIRIM ASAMASINDA
SANAY| BOLGESI 35 PARSEL

KAYNAK: SANAYI VE TICARET BAKANLIGI
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IX. Bolim

SAMSUN GAYRIMENKUL SERTORD VE ONGORULER

IX. KONUT SEKTORU VE KONUT PiYASALARI

Samsun'un gayrimenkul sektort ile ilgili degerlendirmelerin ilk sirasinda konut sekt&ri
ve konut piyasalari bulunmaktadir. Konut sektorti ve konut piyasalari ile ilgili dngérile-
rin temel amaci 2015 yilina kadar Samsun'da olugacak konut ihtiyacini 6ngérmek ve ko-

nut talebi ile arzini etkileyen unsurlari ortaya koymaktir.
IX.1.I Demografi ve Niifus Ongériileri

Konut ihtiyaci ile konut talebini belirleyen unsurlarin baginda demografi ve niifus ge-
lismeleri gelmektedir. Bu nedenle 6ncelikle Samsun’'da demografi ve nifus gelismeleri
ve egilimleri degerlendirilmekte, ardindan bu egilimlere ve kullanilan varsayimlara bagli
olarak ntfus dngdrileri yapiimaktadir. Bu cergevede ntifus artig hizi, kent kaynakli ntfus
artis hizi, net go¢ hareketleri, kentlesme ve kentli ntfus, kentli hane halki buyukltkleri ile
kentli hane halki sayilan onemli degiskenleri olusturmaktadir. Samsun’da demografi ve

nufus gelismeleri ile dngorileri bu degiskenler itibari ile asagida sunulmaktadir.

Samsun il ndfusu mutlak olarak azalma strecine girmistir. Samsun nifusunun gelisimi
asagida Tablo.185.'de sunulmaktadir. Samsun niifusu 1980 yilinda | milyon olmustur. iz-
leyen yillar boyunca net gog veren Samsun’'da niifus artisi mutlak olarak stirmus ve 2000
yill niifus sayiminda 1.2 milyona ulagmistir. Izleyen yillarda ise verilen net géclin artmasi
ile birlikte Samsun nufusu azalmaya baglamistir. Ntfus 2005 yilinda 1.198 bine, 2006 yi-
linda ise |.194 bine gerilemistir. Samsun’un azalan nifusu ile birlikte Ttrkiye ntfusu igin-
deki payr da dusmektedir. 1980 yilinda Turkiye ntfusu icinde ylizde 2.26 olan payi, 2006
yilinda ylzde 1.79'a ve 2006 yilinda yuzde |.63'e gerilemistir.
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TABLO.185 SAMSUN VE TURKIYE’NiN NUFUSU

YILLAR SAMSUN (000) TURKIYE (000) SAMSUN PAY %
1980 1.008 44737 226
1985 1110 50,664 219
1990 1161 56473 206
2000 1209 67804 1.79
2005 (1) 1198 72538 166
2006 (1) 1193 73.466 163

KAYNAK : Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK
(1) TUIK Tahmini (Yil sonuna uyarlanmistir)

Samsun’un nifus artis hizindaki gelismeler Turkiye ntfus artis hizi ile karsilastirmali olarak
asagida sunulmaktadir. Buna gore 1980-1985 arasinda nifus artis hizi yillik ortalama yiizde
1.95 olan Samsun'da, artig hizi izleyen dénemde hizla yavaslamis ve 1990-2000 déneminde
yillik ortalama ytzde 0.40'a kadar gerilemistir. 2000 sonrasinda ise ntfus artis hizi negatife
dénmis ve nifus azalmaya baglamistir. 2000-2005 doneminde niifusun azalig orani yillik

ytzde 0.17 olurken, 2006 yilinda azalma hizi artmig ve ytizde 0.42 olarak gerceklesmistir.

TABLO.186 SAMSUN VE TURKIYE’NIN NUFUS ARTIS HIZLARI (%)

DONEMLER SAMSUN (%) TURKIYE (%)
1980-1985 195 249
1985-1990 0.90 217
1990-2000 0.40 1.83

2000-2005 (1) 017 136
2005-2006 (1) -0.42 128

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK
(1) Tahmin

Samsun’da yasanan nufus egilimlerinde belirleyici unsur net gég hareketidir. Samsun
1975 yilindan bu yana her dénem artan miktarda ve oranda net gog vermektedir. 1975-
1980 doneminde Samsun | I.144 kisi net g&¢ verirken, verilen net gég orani yuzde 1.26
olmustur. 1995-2000 déneminde verilen net gog 51.644 kisi ve verilen net go¢ orani
yluzde 4.35'e ¢ikmistir. 2000-2005 déneminde ise verilen go¢ daha da artmig ve 79.000

kisiye, verilen net gog orani da yuzde 6.53'e gikmistir.

TABLO.187 SAMSUN NET GOG VE NET GOG ORANI

DONEMLER NET GOC KiSi NET GOC ORANI %
1975-1980 -11.144 1.26
1980-1985 -13.709 -1.36
1985-1990 -31222 2.81
1995-2000 -51.644 -4.35

2000-2005 (1) -79.000 -6.53
2005-2006 (1) -18.000 -1.50

KAYNAK: illerin Gég Géstergeleri TUIK
(1) Tahmin
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Samsun'un niifus degisiminde kent kaynakli nUfus artisi ve gd¢ kaynakli nifus etkileri
asagida birlikte degerlendirilmektedir. Samsun’da kent kaynakli nUfus artigi yavaglamak-
tadir. 1980-1985 doneminde yillik ortalama ylzde 2.22 olan kent kaynakli ntfus artis hi-
z1, 2000-2005 déneminde villik ortalama yizde |.10'a gerilemistir. Verilen net gog ora-
ni ise kent kaynakli ntfus artisinin tzerinde gerceklesmeye baslamis ve bu nedenle de
Samsun ntfusu mutlak azalma stirecine girmistir. Nitekim 2006 yilinda kent kaynakli nt-
fus artigl yuzde 1.05 olurken, verilen net go¢ orani ytzde -1.47 olmus, Samsun ntfusu

da ytzde 0.42 oraninda kugUlmustar.

TABLO.188 SAMSUN NUFUS ARTIS KAYNAKLARI

TOPLAM NET GOC NET GOC KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI

NUFUS ARTISI MIKTARI YILLIK ORTALAMA NUFUS ARTISI  YILLIK ORTALAMA

DONEMLER (000) (000) NUFUS ARTISI % (000) NUFUS ARTISI %
1980-1985 102 -4 027 116 222
1985-1990 51 31 -0.55 82 145
1995-2000 20 52 -0.88 7 122
20002005 ST 79 27 68 110
20052006 5 18 147 13 105

Demografi ve nufus verileri ile gayrimenkul ve konut sektdrtnin iligkilendirilmesinde
onemli gosterge illerin kentlesme oranlan ile kentli nifus buyuklugudir. Samsun'da
kentlesme orani ve kentli ntifus blytkltgtindeki gelismeler asagida Tablo. 189'da sunul-

maktadir.

Samsun 1980 sonrasinda hizli bir kentlesme yasamig olmakla birlikte tarimsal Uretimin
genigligi ile halen kirsal kesimde 6nemli bir ntfus barindirmaktadir. 1980 yilinda Sam-
sun’'da kentlesme orani ylizde 38.5 iken, 2000 yilinda ytzde 53.8 olarak gergeklesmistir.
Kentlesme orani 2005 yilinda ytizde 57, 2006 yilinda ise ytzde 57.3 olarak ongdrilmek-
tedir. Samsun'da kentli ntfus ise 1980 yilinda 388 bin iken, 2000 yilinda 650 bine, 2006
yilinda ise 684 bine ¢ikmistir.

TABLO.189 SAMSUN KENTLESME ORANI VE KENTSEL NUFUS

DONEMLER TOPLAM NUFUS (000) KENTLESME ORANI (%) KENTLI NUFUS (000)
1980 1.008 38.5 388
1985 1.110 411 456
1990 1.161 454 527
2000 1.209 53.8 650
2005 1.198 570 683
2006 1.193 573 684
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Samsun'da kentli ntfus buyukltgiine bagl olarak kentli hane halki sayisi da asagida sunul-
maktadir. Burada belirleyici unsur olan kentli hane halki biytkitgl ise Samsun'da 2000 yili nii-
fus sayiminda 4.09 kisi olarak dl¢tlmusttr. Kentli hane halki btyuklugtintn 2005 yilinda 4.00
kisi ve 2006 yilinda 3.98 kisi oldugu ongoriilmektedir. Buna gére Samsun'da kentli hane hal-
ki sayisi 2000 yilinda 159 bin iken, 2005 yilinda 171 bin, 2006 yilinda ise 172 bin olmustur.

Samsun’da demografi ve ntfus gelismeleri ve egilimleri incelendikten sonra bu asama-

da Samsun ntfusu igin 2015 yilina kadar ve her yila ait 6ngértlerde bulunulmaktadir.

TABLO.190 SAMSUN KENTLi HANE HALKI SAYISI VE BUYUKLUGU

KENTLI KENTLI HANE HALKI KENTLI HANE
DONEMLER NUFUS (000) BUYUKLUGU HALKI SAYISI (000)
2000 650 409 159
2005 683 400 171
2006 684 398 172

Samsun igin niifus dngoérilerinde bulunurken kullanilan temel varsayimlar kent kaynak-
Il nUfus artis hizinin yavaslamaya devam edecegi, verilen net gocln sirecegi ve buna

bagli olarak Samsun ilinde ntifusun mutlak olarak azalmaya devam edecegidir.

Buna gére Samsun'da niifusun azalma hizi 2006 yilinda ytzde 0.42 iken, bu oran 2010
yilinda 0.46 ve 2015 yilinda ytzde 0.50 olacaktir. Buna bagli olarak 2006 yilinda I.19 mil-
yon olan Samsun ntfusu 2010 yilinda 1.17 milyona, 2015 yilinda ise I.14 milyona geri-
lemis olacaktir. Samsun'un Turkiye ntfusu icindeki payl da 2010 yilinda ytzde 1.52ye,
2015 yilinda ise yuzde |.41'e gerileyecektir.

TABLO.191 SAMSUN VE TURKIYE NUFUS ARTIS ONGORULERI

TURKIYE NUFUS TURKIYE SAMSUN NUFUS SAMSUN SAMSUN
YILLAR ARTIS ORANI % NUFUS (000) ARTIS ORANI % NUFUS (000) NUFUS PAYI %
2000 1.66 67804 -0.15 1209 1.79
2005 133 72.5%8 -034 1198 1.66
2006 128 73.466 -042 1193 163
2007 126 7439 -043 1188 1.60
2008 124 75.315 -0.44 1.183 1.57
2009 122 76234 -045 1178 1.55
2010 120 77149 -046 1173 152
2011 1.18 78.059 -0.47 1.168 1.50
2012 116 78.965 -048 1162 148
2013 114 79.865 -0.49 1156 1.45
2014 112 80.759 -0.50 1150 143
2015 110 81.647 -0.50 1.144 141
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Samsun igin yapilan ntfus 6ngorulerine bagl olarak gayrimenkul ve konut sektori igin
onemli olan bir diger gosterge kentli hane halki sayisi ve buna iliskin dngérilerdir. Sam-
sun'da mutlak ntfus azaliginin 6ngortldugt 2015 yilina kadar kentlesme oraninin artaca-

g1 ve kentli hane halki buytkltgtnin de kigllmeye devam edecegi ongdrilmektedir.

Bu varsayimlara bagli olarak Samsun’da kentlesme oraninin 2010 yilinda ytizde 58.5'e
ve 2015 yilinda yluzde 60'a gikacag, kentli hane halki buytkltgtntn ise 2010 yilinda 3.90
kisiye, 2015 yilinda ise 3.80 kisiye inecegi ongorulmektedir.

Buna gére Samsun'da mutlak ntfustaki azalma 6ngéristine ragmen kentli hane halki
sayisi artacaktir. 2006 vilinda 172 bin olan kentli hane halki sayisi, 2010 yilinda 176 bi-
ne, 2015 yilinda ise 181 bine gikacaktir.

TABLO.192 SAMSUN KENTSEL NUFUS VE HANE HALKI SAYISI ONGORULERI

TOPLAM NUFUS KENTLESME KENTLI NUFUS ~ KENTLI HANE HALKI  KENTLi HANE HALKI
YILLAR (000) ORANI % (000) BUYUKLUGU SAYISI (000)
2000 1.209 53.8 650 409 159
2005 1198 570 683 400 171
2006 1193 573 684 398 172
2007 1188 576 684 396 173
2008 1183 579 685 394 174
2009 1178 58.2 686 392 175
2010 1173 58.5 686 390 176
2011 1168 58.8 687 3.88 177
2012 1162 59.1 687 3.86 178
2013 1156 59.4 687 3.84 179
2014 1150 59.7 687 382 180
2015 1144 60.0 687 3.80 181

IX.1.2 Samsun’da Konut Stoku

Konut sektort ve konut piyasalarina iliskin dngortler iginde ikinci sirada mevcut konut
stokuna iligkin inceleme ve degerlendirmeler yapilmaktadir. Mevcut konut stoku sayisal

buyuklukler ile hukuki ve fiziki durumlan itibari ile incelenmektedir.

Samsun'da konut stoku dncelikle TUIK'in 2000 yili bina sayimi verileri ile sunulmakta-
dir. Buna gére Samsun’'da 2000 vili itibari ile |'15.595 bina ve 255.042 konut bulunmak-
tadir. Il ve ilce merkezlerinde yer alan konut sayisi ise 222.484'dur. Samsun'da 2000 yi-
I itibari ile il ve ilge merkezlerinde yer alan 222.484 konutun 82.738'nin insaat izni bu-
lunmamaktadir. Samsun’da kentsel alanlardaki mevcut konut stokunun ytizde 37'si izin-

siz ve asgari standartlarin altinda konutlar ile saglanmistir.
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TABLO.193 SAMSUN KONUT STOKU 2000

GOSTERGELER SAMSUN
BINA SAYISI 115,59
KONUT SAYISI 255.042
KONUT SAYISI (L VE ILCE) 222484
INSAAT RUHSAT IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 139.746
YAPI KULLANIM IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 81771
INSAAT IZNI OLMAYAN KONUT SAYISI 82.738
INSAAT IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 63.0
YAPI KULLANIM IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI %% 370

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Samsun’da 2006 vili itibari ile konut stoku ise asagida Tablo.194'de sunulmaktadir.
Buna gore Samsun'da kentsel alanlardaki konut stoku 2006 yilinda 266.784 olmustur.
(TC Maliye Bakanligi 2005 yili verisi 264.086).

Samsun’da 2000-2005 yillan arasinda 27.300 adet konut insaat ruhsat izni alinmistir.
2001-2006 vyillar arasinda ise 18.000 adet konutun ingaat ruhsat izni olmadan yapildigi
1.000 konutun ise kullanimdan giktigi 6ngortlmektedir. Buna gére Samsun’da 2006

yilinda konut stoku 266.784 olarak 6ngérilmektedir.

TABLO.194 SAMSUN 2006 KONUT
STOKU TAHMINI (iL VE ILGE)

GOSTERGELER SAMSUN
KONUT SAYISI 2000 (IL VE ILCE) 222.484
INSAAT RUHSAT [ZNI (2000-2005) 27300

KONUT KULLANIMINDAN CIKAN

KONUT SAYISI (2001-2006) T
RUHSATSIZ KONUT INSAATI (2001-2006) 18.000
TOPLAM KONUT STOKU 2006 266784

Samsun’da 2006 yilinda kentsel alanlarda 266.784 konut bulunurken kentli hane halki
sayisi | 72 bindir. Iki veri kargilastinldiginda sayisal olarak Samsun'da konut agigi olmadi-
g1 gbrulmektedir. Bununla birlikte 2006 yilinda kentsel alanlarda bulunan 267 bin konu-
tun yaklasik 100 bini ingaat izni olmayan konutlardan olusmaktadir. Bu agidan bakildigin-

da Samsun'da asgari standartlarda biytk bir konut agigi bulunmaktadir.

Konut ihtiyaci ile ilgili bir diger dnemli unsur mevcut konut stokunun fiziki durumuna
iliskin gostergelerdir. Konut stokunun fiziki durumu ve yapim yillari itibari ile durumu ko-

nut ihtiyacinin belirlenmesinde etkilidir.
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Samsun'da konut stokunun fiziki durumu TUIKin 2000 yili bina sayimi verileri ile ortaya ko-
nulmaktadir. Buna gére Samsun’'da 2000 yilinda 17.799 konutun esasli tamir ve tadilat ihtiya-
a bulunurken 4.450 konutta harap ve yikimasi planlanan durumundadir. Samsun’'da 2000 yi-

linda ileriki donemlerde yenileme ihtiyacr yaratacak konumda 22.249 konut bulunmaktadir.

TABLO.195 SAMSUN KONUT

STOKUNUN FiziKi DURUMU 2000

GOSTERGELER SAMSUN
KONUT SAYISI 255.042
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 222484
TADILATA IHTIYACI OLMAYAN 129.041
BASIT TAMIR VE TADILAT IHTIVACI 71195
ESASLI TAMIR VE TADILAT IHTIVACI 17799
HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN 4.450
NITELIGI BILINMEYEN 50

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Bina yapim yillari itibari ile degerlendirildiginde ise 2000 yilinda 50 yas ve tzerinde ko-
nut ve ¢ogunlugu konut olarak kullanilan bina sayisi 7.140'dir (yaklagik 10.000 konut).
2015 yilina kadar 50 vyas ve Uzerinde olacak bina sayisi 16.329 (yaklasik 20.000 konut)
olacaktir. 2015 yilina kadar Samsun'da yaklasik 20 bin konut fiziki mriini dolduracak ve

yenileme ihtiyaci yaratacaktir.

TABLO.196 SAMSUN BiNA YAPIM YILLARI 2000

TAMAMI KONUT COGUNLUGU KONUT

BINANIN OLARAK KULLANILAN  OLARAK KULLANILAN
BITIS TARIHI BINALAR BINALAR
-1929 625 41

1930-1939 640 59
1940-1949 1512 116
1950-1959 3.756 39]
1960-1969 8.042 1147
1970-1979 16.247 3321
1980-1989 23.882 5.907
1990-2000 20682 5387

BILINMEYEN a7 168
TOPLAM 75.858 16.537

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK
IX.1.3 Samsun’da Konut Ihtiyac

Samsun'da konut ihtiyacina iliskin 6ngortler yukarida yapilan inceleme ve degerlendir-
melerin temel varsayimlari, bulgular ve sonuglan ¢ercevesinde 2015 yilina kadar ve her

yil igin yapiimaktadir.
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Buna gore Samsun’da 2007-2015 yillar arasinda toplam 45 bin konut ihtiyaci olacag

ongorilmektedir.

|- Samsun’da ntfusun azalmasina ragmen kentlesme ve kentli hane halki buyuklagin-
deki kiigtilmeye bagli olarak hane halki sayisi ¢ok sinirli dlgtide artacaktir. 2007-2015 yil-
lari arasinda hane halki sayisi artisinin 9 bin olacagi ve hane halki sayisi artisi kaynakli ko-

nut ihtiyacinin da 9 bin olacagi ongdrilmektedir.

2- Kentsel dontstim kaynakli konut ihtiyaci 27 bin olarak ¢ngortlmektedir. 2006 yili
itibari ile yaklagik 100 bin insaat ruhsat izni olmayan konutun ytzde 30'nun 2015 yilina
kadar kentsel déntistim kapsaminda yenilenecegi ngdriilmektedir. Buna gére 2015 yi-
lina kadar kentsel dontisim kaynakli 27 bin konut ihtiyaci olacagl ve bu ihtiyacin her yi-

la esit yayllacag ongdrilmektedir.

3- Yenileme kaynakli konut ihtiyacr ise 2007-2015 yillari arasinda toplam 9 bin olacak-
tir. Her yil ortalama toplam konut stokunun binde 5'nin yenilenecegi varsayimi kullanil-

maktadir.

TABLO.197 SAMSUN TOPLAM KONUT iHTiYACI SNGORULERI (000)

HANE HALKI SAYISI KENTSEL YENILEME
ARTISI KAYNAKLI DONUSUM KAYNAKLI KAYNAKLI
YILLAR KONUT IHTIYACI KONUT iHTIYACI KONUT iHTIVACI TOPLAM

2007 1 3 1 5
2008 1 3 1 5
2009 1 3 1 5
2010 1 3 1 5
2011 1 3 1 5
2012 1 3 1 5
2013 1 3 1 5
2014 1 3 1 5
2015 1 3 1 5
TOPLAM 9 27 9 45

IX.1.4 Samsun’da Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Samsun igin yapilan konut ihtiyacr ongérileri ardindan Samsun’da konut talebini etki-
leyen unsurlar degerlendirilmektedir. Hane halkinin konut sahipligi, hane halkinin otur-
dugu konut disinda diger konutlara sahip olma egilimi ve nedenleri ile hane halkinin ge-

lir yapisi konut talebini etkileyen unsurlardir.
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Konut sahipligine iliskin dncelikle 2000 yili genel ntfus sayimi verileri kullaniimaktadir.
Buna gore Samsun’da 2000 yilinda 53.844 hane halki kiracidir. 10.036 hane halki ise ev
sahibi olmayan ama kira 6demeyen konumdadir. Samsun’da 2000 yilinda ileriki dénem-
lerde konut talebi yaratabilecek yaklasik 64 bin hane halki bulunmaktadir. TC Maliye Ba-

kanligi 2005 verilerine gore ise Samsun'da 55.753 hane halki kiracidir.

TABLO.198 SAMSUN HANE HALKININ KONUT SAHIPLIiGi

KONUT SAHIPLIG HANE HALKI SAYISI HANE HALKI % PAY
EV SAHIBI 195.909 73.74

KIRACI 53.844 2027
LOJMANDA OTURAN 5.021 189

EV SAHIBI DEGIL / KIRA ODEMIYOR 10.036 378

DIGER 815 031
BILINMEYEN 77 003
TOPLAM 265.702 100.00

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi 2000, TUIK

Hane halklarinin oturdugu konut disinda konut sahibi olmasi konut talebini etkileyen
bir diger unsurdur. Samsun’da 2000 yili itibari ile 22.005 hane halki oturdugu konutun

disinda bir veya birden fazla konuta sahip bulunmaktadir.

Samsun'da hane halklarinin oturdugu konutun disinda baska konuta sahip olma ne-
denleri iginde ilk sirada ylzde 37.8 pay ile kira geliri elde etmek bulunmaktadir. Yatirm
amacinin pay! ytzde |1.2 iken, hane halki fertlerinde birinin oturmasi nedeninin payi
ylzde 23'dur.

Samsun'da konut sahibi hane halklarinin diger konut/konutlara sahip olma orani sinir-

lidir ve en ¢ok kira geliri elde etmek icin diger konutlara sahip olunmaktadir.

TABLO.199 SAMSUN HANEHALKLARININ OTURDUGU KONUT DISINDA

KONUT / KONUTLARA SAHIP OLMA NEDENLERI

SAHIP OLMA NEDENLERI HANE HALKI SAYISI 9% PAY
HANEHALKI TARAFINDAN IKAMET ETMEK ICIN 2.807 12.8
HANE HALKI TARAFINDAN SEZONLUK / MEVSIMLIK HAFTA SONU KULLANMAK ICIN 2.021 92
KIRA GELIRI ELDE ETMEK ICIN 8308 378
HANE HALKI FERTLERININ BIRININ OTURMASI ICIN 5.052 23.0
ONARIM YAPIP SATMAK ICIN - -
YATIRIM YAPMAK ICIN 2470 12
MIRAS/INTIKAL YOLU ILE 1.010 46
DIGER 337 15
TOPLAM 22.005 100.00

KAYNAK: Tiirkiye Konut Arastirmast TUIK
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Konut talebine iliskin dnemli bir diger belirleyici unsur ilin ekonomik gelismislik seviye-
si ile kisisel gelirlerdir. Samsun ilinin 2006 yili itibari ile toplam gayri safi hasila buyutklu-
80 5.1 milyar dolar ve kisi basina gelir 4.275 dolardir. Samsun'da kisi basina gelir Ttrki-

ye ortalamasinin aftindadir.

Samsun’un gayri safi hasilasina ve kisi basina dusen gelirdeki gelismelere iliskin Sngéruler ise
asagida Tablo.200'de sunulmaktadir. Buna gére dncelikle temel varsayim Samsun'un Turkiye

milli gelini iginden aldigi payin 2015'e kadar degismeden ytzde 1.35 olarak kalmasidir.

Bu varsayim ¢ergevesinde Samsun'un gayri safi hasilasi 2010 yilinda 6.2 milyar dolara,
2015 yilinda ise 8 milyar dolara gikmaktadir. Kisi bagi gelir ise 2010 yilinda 5.285 dolara,
2010 yilinda ise 6.995 dolara ulasmaktadir.

Kisi basina gelir dngdruleri konut talebi agisindan sinirli biydklikleri gostermektedir ve

konut finansman sisteminden yararlanma olanaklanini da sinirlandirmaktadir.

TABLO.200 SAMSUN GAYRISAFi HASILA VE KiSi BASINA GELIR ONGORULERI

GAYRISAFi HASILA NUFUS Kisi BASI GELIR
YILLAR MILYAR DOLAR (000) DOLAR
2005 49 1.198 4.090
2006 51 1.193 4.275
2007 54 1.188 4.545
2008 57 1.183 4.820
2009 5.9 1.178 5.010
2010 62 1173 5285
2011 6.5 1.168 5.565
2012 69 1.162 5.940
2013 72 1.156 6.230
2014 76 1.150 6.610
2015 8.0 1.144 6.995

IX.1.5 Samsun’da Konut Sekt&rii ve Piyasalari igin Ongériiler

Samsun'da konut sektériind etkileyen unsurlar incelendikten ve konut ihtiyacina iliskin
ongoriler yapildiktan sonra konut sektori ve konut piyasalarina iliskin dngériler yapil-

maktadir.

|- Samsun'da dnimuzdeki dénemde konut sektérii ve konut piyasalarini yenileme ya-
tinmlart ile kentsel dontisim calismalant sekillendirecektir. Ozel sektériin ticari amagh

konut Uretimi ve gelisiminin sinirli kalacag dngoértlmektedir.
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2- Samsun’da kent cevresinde yeni toplu konut ve yerlesim alanlan gelismektedir. Se-
hir merkezinde konut Uretimi icin alan kalmamistir. Sehrin dogusunda ise sanayi bélge-
si ve gecekondu bolgesi bir sinir olusturmaktadir. Bu nedenle Samsun yerlesim ve ko-

nut alani olarak Bati bolgesinde genislemektedir.

3- Kentin dogusunda ise yeni gevre yolu ve Derebahge vadisi bolgesi nitelikli-luks ko-
nutlarin genisleme alani olarak cazibe kazanmaktadir. Bu bdlge yeni bir uydu kent ola-

rak gelisme gosterecektir.

4- Samsun'da yeni konut alani olarak son 10 yildir gelisen Atakum bolgesinin genisle-
mesini stirdirecegi (uydu-kent niteliginde) yani sira Atakent ve Gazi bélgelerinin de ye-
ni gelisme alanlar olacagl dngériilmektedir. TOKI de bu bélgelerde daha nitelikli (liiks)

konut Uretiminde bulunmayi planlamaktadir.

5- Sehrin dogusunda yer alan sanayi sitesinin kentsel dontistim kapsaminda taginmasi
ve bu bdlgenin yeni yagam ve konut bolgesi haline getirilmesi planlanmaktadir. Beledi-
ye'nin bu planinin uygulamaya gegmesi halinde bu bolge nitelikli kent yatinmlari igin ca-
zip olacaktir.

6- Sehrin gliney bolgesinde ise siteler niteliginde toplu konut projelerinin gelistirilece-

gi ongorulmektedir.

7- Samsun’da kent merkezinde yeniden nitelikli konut Uretimi igin kentsel dontistim
projeleri baglatimaktadir. Kagak yapilasma alanlarinin yikilmasi ve yeni konut alanlari ya-
ratilmasi planlanmaktadir. Bu kapsamda TOKI'nin Samsun'da 1.836 konut insaati bulun-

maktadir.

8- Samsun’da konut kredisi kullanimi da konut talebini etkileyecektir. Samsun'da 2005
yilinda 3.795, 2006 yilinda ise 3.089 adet konut kredisi kullaniimistir.

IX.2 PERAKENDE PAZARI VE ALISVERiIS MERKEZLERI
Samsun gayrimenkul sektortine iliskin degerlendirme ve &ngdriler konut sektori

ve piyasalar ardindan ticari gayrimenkuller ile devam etmektedir. Ticari gayrimenkuller

icinde ilk olarak aligveris merkezleri ve onunla iliskili olarak perakende pazari
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incelenmektedir. Bu gercevede Samsun'un perakende pazari ve aligveris merkezleri ile

ilgili buytklukleri asagida sunulmaktadir.

Samsun’un Turkiye milli geliri igindeki pay1 2006 yilinda ytzde 1.35, gayri safi hasila bu-
yukltigt 5.1 milyar dolar ve kisi bagina disen gelir 4.275 dolardir.

TABLO.201 SAMSUN EKONOMIiK BUYUKLUKLER

GSMH GAYRISAFi HASILA Kisi BASI
YILLAR % PAY MILYAR DOLAR GELIR DOLAR
2004 135 41 3420
2005 1.35 49 4090
2006 135 51 4275

Samsun'da 6zel tiketim harcamalari 2006 yilinda 3.6 milyar dolar olmustur. 2006 yi-
linda perakende harcamalarise .91 milyar dolar olarak gergeklesmistir. Perakende har-
camalarin 6zel tuketim harcamalan icindeki payi ytizde 53'dur. Perakende harcamalarin
ylzde 69'u (1.31 milyar dolar) gida-igecek, yizde 3 1'i (0.6 milyar dolar) ise gida disi har-

camalardan olugsmaktadir.

TABLO.202 SAMSUN OZEL TUKETIM VE PERAKENDE HARCAMALARI

GAYRI SAFi OZEL TUKETIM :
HASILA HARCAMALARI PERAKENDE HARCAMALAR MILYAR DOLAR
YILLAR MIiLYAR DOLAR MIiLYAR DOLAR GIDA ICECEK DIGER TOPLAM
2004 41 28 0.96 0.46 142
2005 49 34 123 0.56 1.79
2006 5.1 36 131 0.60 191

Samsun’da aligveris merkezlerine iliskin géstergeler asagida Tablo.203'de sunulmakta-
dir. Buna gore Samsun’da 2006 sonu itibari ile ICSC standartlarinda | AVM bulunmak-
tadir ve toplam kiralanabilir alan buytkltgt 14.452 m2'dir.

Bu buyukltge bagli olarak Samsun’da bin kisi basina kiralanabilir AVM alani 2.1 m2,
kiralanabilir AVM m2 alani basina yillik potansiyel perakende harcama ise 132.160

dolardir.
TABLO.203 SAMSUN ALISVERiIS MERKEZi GOSTERGELERI
TOPLAM AVM 1000 KiSi BASI AVM M2 ALANI BASINA
AVM KiRALANABILIR KiRALANABILIR AVM YIL. POTAN. PERAKENDE
YIL SAYISI ALANI M2 ALANI M2 HARCAMA DOLAR
2006 1 14.452 121 132.160
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Samsun'da aligveris merkezlerine iliskin gelisme 6ngortleri ise asagida sunulmaktadir.
Buna gore Samsun’da 2007 yilinda agilan | AVM bulunmaktadir ve toplam kiralanabilir
alani 13.000 m2'dir. Fikir projesi asamasinda olanlarin disinda 2007 ve izleyen yillarda
acllmasi planlanan insaat halinde AVM bulunmamaktadir. Bu nedenle Samsun’'da 2007
yilinda toplam AVM kiralanabilir alani yil i¢inde agilan yeni AVM ile 27.452 m2'ye ¢ik-

maktadir ve 2008 yili sonunda da ayni kalacagl 6ngérillmektedir.

Samsun'da izleyen villar igin ise iki ayn senaryo ile dngériilerde bulunulmaktadir. Buna
gore 2007 yilinda bin kisi basina 23.1 m2 alani kiralanabilir AVM alani blytkltgunin
2015 ylinda birinci senaryo ile 75 m2'ye, ikinci senaryo ile ise 100 m2've ¢ikacag
ongdrilmektedir. Bu 6ngdrilere bagli olarak Samsun'da 2015 yilinda toplam kiralanabilir
AVM alani ilk senaryo ile 85.000 m2'ye, ikinci senaryo ile ise | 14.400 m2'ye ulasmak-
tadir.

TABLO.204 SAMSUN ALISVERIS MERKEZLERI iGCIN ONGORULER

NUFUS 1000 KiSi BASINA KIRALANABILIR ALAN M2 TOPLAM KIRALANABILIR ALAN M2
YILLAR (000) A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2006 1.193 12.1 121 14.452 14.452
2007 1.188 231 231 27452 27452
2008 1.183 232 232 27452 27452
2009 1.178 30.0 30.0 35.340 35.340
2010 1173 350 40.0 41.055 46.920
2011 1.168 40.0 50.0 46.720 58.400
2012 1.162 50.0 60.0 58.100 69.720
2013 1.156 60.0 70.0 69.360 80.920
2014 1.150 70.0 85.0 80.500 103.500
2015 1.144 750 100.0 85.800 114.400

Yukaridaki iki senaryo ile ulagilan kiralanabilir AVM alani biytkltkleri yillik potansiyel

perakende harcama buytkltkleri ile karsilastirimaktadir.

Buna gore 2015 yilinda ilk senaryo ile ulasilan toplam 85.800 m?2 kiralanabilir alan m2
basina yillik potansiyel perakende harcama 34.615 dolar, ikinci senaryo ile ulagilan
[ 14.400 m?2 kiralanabilir alan m2 basina yillik potansiyel perakende harcama ise 25.960

dolar olmaktadir.

Bu ¢ercevede Samsun'da iki senaryo ile ulasilan dngdrulere bagl olarak fiili gercekles-
meler sonrasinda 2015 yilina kadar (2008-2015) ilave 60-85 bin m2 daha kiralanabilir

alana sahip aligveris merkezi yatinmi potansiyeli bulunmaktadir.
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TABLO.205 SAMSUN ALISVERIS MERKEZLERI iGCIN ONGORULER
KIRALANABILIR ALAN BASINA POTANSIYEL

PERAKENDE KIRALANABILIR TOPLAM ALAN M2 PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR

YILLAR HARCAMA MILYAR § A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2006 1.91 14.452 14.452 132.160 132.160
2007 2.00 27452 27452 72.850 72.850
2008 211 27452 27452 76.860 76.860
2009 219 35.340 35.340 61.970 61.970
2010 2.30 41.055 46.920 56.020 49.020
2011 24 46.720 58.400 51.580 41.270
2012 2.56 58.100 69.720 44.060 36.720
2013 267 69.360 80.920 38.500 32.995
2014 2.82 80.500 103.500 35.030 27245
2015 297 85.800 114.400 34.615 25.960

IX.3 TURIZM VE KONAKLAMA TESIiSLERI

Ticari gayrimenkuller iginde ikinci sirada konaklama tesisleri degerlendiriimektedir.

Bu ¢ercevede oncelikle Samsun'un konaklama ve konaklama tesislerine iligkin istatis-
tikler sunulmakta ve degerlendirmeler yapilmakta, ardindan turizmin gelisimi ve konak-

lama tesislerine iliskin dngoriler sunulmaktadir.

Samsun’a 2006 yilinda 5.804 yabanci, 61.176 yerli toplam 72.980 turist gelmistir. 2006
yilinda toplam geceleme sayisi 103.308 olarak gerceklesmistir. Yabanci turistlerin konak-
lama stresi 1.7 gece, yerli turistlerin konaklama slresi ise |.4 gecedir. Samsun'da konak-
lama tesislerinin doluluk orani 2006 yilinda ytzde 29.54 olmustur. Samsun'a gelen turist

sayisi ve ozellikle yabanci turist sayisi sinirli kalmaktadir.

TABLO.206 SAMSUN KONAKLAMA iSTATISTIiKLERI

KONAKLAYAN KiSi SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI (%)
YILLAR YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM
2002 3.753 46.946 50.699 11.053 72.399 83.452 479 3135 36.13
2003 1.266 59.386 60.652 3.070 100.069 103.139 1.18 38.56 39.74
2004 1.657 55.234 56.891 3114 78.381 81.495 1.14 28.82 29.96
2005 4.503 51.737 56.240 7536 68.372 75.908 246 22.33 24.79
2006 5.804 67176 72.980 10.057 93.251 103.308 2.88 26.67 29.54

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Samsun’da 2005 yil sonu itibari ile turizm igletme belgeli 7 tesis ve bu tesislerin 422
oda, 839 yatak kapasitesi bulunmaktadir. Turizm yatinm belgeli tesis sayisi ise 4 olup,

287 oda ve 587 yatak kapasitesi vardir.
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TABLO.207 SAMSUN KONAKLAMA TESISLERIi 2005

TURIZM YATIRIM BELGELI TURIZM iSLETME BELGELI
TESIS ODA YATAK TESIS ODA YATAK
TESISLER SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI
4 YILDIZLI OTEL 1 18 245 1 2 234
3 YILDIZLI OTEL 2 148 303 4 263 510
2 YILDIZLI OTEL 1 2 39 2 47 %
TOPLAM g 287 587 7 Io5) 839

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Samsun'da 6ntimizdeki donemde turizmin Samsun’un Karadeniz'deki bolgesel ticaret

roliine bagli olarak is-ticaret odakli gelisme g&sterecegi dngérilmektedir.

Samsun'da ayrica Havza ilgesi turizm gelisim bolgesi ilan edilmistir. Bu bolgede de din-

lence-eglence agirlikli turizm faaliyetleri gelisme gdsterecektir.
Bu cercevede Samsun’'da mevcut konaklama tesislerine ilave olarak

I. cok amagli, kongre-fuar etkinliklerinin yapilabilecegi otellere (4-5 yildiz)
2. is olanaklari ile donatilmis konsept otellere (3-4 yildiz)
3. dinlence-eglence agirlikli konaklama ihtiyaglarini karsilamaya yonelik butik otellere

(3-4 yildiz) ihtiyag olacagi ongorulmektedir.
IX. 4 SANAYI VE LOJiSTIiK ALANLARI

Ticari gayrimenkuller iginde son olarak sanayi ve lojistik alanlari incelenmekte ve de-

gerlendiriimektedir.

Samsun'da sanayi ve lojistik alaninda dntimtzdeki donemde 6ngérilen gelisme ve egi-

limler sunlardir.

Samsun sanayi, organize sanayi bolgeleri icinde gelisecektir. Merkez OSB'de yer kal-
mamistir. Bu nedenle yeni kurulan Bafra OSB'ne talep artacaktir. Ayrica yatinm ve plan-
lama asamasindaki Tekkekdy'deki gemi insa sanayi bolgesi ile gida ihtisas organize sana-

yi bolgesine de yuksek talep olacag dngérilmektedir.

Petrol ve dogalgazin gikis kapisi olmasi ve petrol rafinerisi kurulmasi olasiligi da sanayi

alanlarini etkileyecektir.
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Samsun lojistik alaninda énemli bir merkez olma strecine girmektedir. Samsun Ana-
dolu’'nun (Giineydogu, Dogu Anadolu, Orta Anadolu, Orta Karadeniz) Karadeniz Ulke-
leri ve Avrupa ile ticaretinde 6nemli bir cikig kapisi haline gelmektedir. Ozellestirilecek
limani, uluslararasi havalimani ve kara-demiryolu ulagimindaki merkez konumu Samsuna

onemli avantajlar saglayacaktir.
Bu gercevede Samsun’'da lojistik alanlara olan talebin artacag, sanayi alanlarinin OSB

icinde talep gorecegi ve &zellikle gayrimenkul yatinmi agisindan lojistik alanlarin cazip

olacagl dngorilmektedir.

TABLO.208 SAMSUN ORGANIZE SANAYi BOLGELERI

ORGANIZE SANAYi BOLGESI ALANI HEKTAR /M2/DONUM OZELLIKLERI

72 FIRMA FAALIVETTE
SAMSUN MERKEZ ORGANIZE 160 HEKTAR 17 FIRMA YATIRIM
SANAYI BOLGESI 112 PARSEL 2 FIRMA PLANLAMA
SAMSUN ORGANIZE 228 HEKTAR ALT YAPI INSAATI SURUYOR
SANAYI BOLGES| 143 PARSEL YATIRIM ASAMASINDA
KAVAK ORGANIZE ARAZI TAHSISI YAPILIYOR
SANAYI BOLGES| YATIRIM ASAMASINDA
GEMI INSA SANAYI PLANLAMA
BOLGESI (TEKKEKOY) ASAMASINDA
HAVZA ORGANIZE YATIRIM
SANAYI BOLGESI ASAMASINDA
GIDA IHTISAS ORGANIZE YATIRIM
SANAYI BOLGESI ASAMASINDA

KAYNAK: SANAYI VE TICARET BAKANLIGI
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KAYNAKLAR

|- TUIK, Bina ve Insaat Istatistikleri,200 1 — 2005

2- TUIK , Turkiye Istatistik Yilligi 2004

3- TUIK Milli Gelir Istatistikleri

4- Turkiye'de Gelir Gruplarina Gore Konut Odenebilirligi, Aralik 2002

T.C. Basbakanlik Konut Mustesarligi

5- 2000 — 2010 Turkiye Konut Ihtiyaci Arastirmasi, Mayis 2002

T.C. Bagbakanlik Konut Mustegarlig

6- Turkiye Konut Sahipligi Calismasi, Subat 2003

T.C. Basbakanlik Konut Mustesarligi

7- T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi KIT Ust Komisyonu Sunug Raporu 2005
8- TUIK, Bina Sayimi Istatistikleri 2000

9- TUIK, Turkiye Konut Arastirmasi 1999

10- TUIK, 2000 Genel Nufus Sayimi Sonuglar

|- TUIK, 2000 Genel Nifus Sayimi ve Gog Istatistikleri, 2004

[2- Turkiye'de Konut Satiglart 2005,2006 Tapu ve Kadastro Genel Mudurltigi
I3- Turkiye'de Konut Sektort Arastirmasi, 2005 SPK

|4- Turkiye'de Arazi Istatistikleri, 2006 Milli Emlak Genel Mudurigi

|5- DPT, Tirkiye'de Yillar Itibari lle Konut Ihtiyaci

16- TUIK, Hane Halki Biitce Arastirmasi, Hane Halki Ttketim Harcamalari 2002
| 7- TUIK, Hane Halki Ttiketim Harcamalan Egilim Anketi 2003 — 2004 - 2005
18- Bankacilik Sektortintn Kullandirdigi Konut Kredileri, Tuketim Kredileri Konsolide Raporu, 2000 —
2006 Turkiye Bankalar Birligi

19- 2007 Emlak Vergisine Baz Alinacak Gayrimenkul Birim Deger Calismasi
T.C. Maliye Bakanlg

20- TUIK Turizm Istatistikleri, 2000 — 2006

21- Kultur ve Turizm Bakanligi Konaklama lstatistikleri 2002-2006

22- Turkiye'de Aligveris Merkezleri 2006-2007, AMPD

23- Organize Sanayi Bolgeleri 2007, T.C. Sanayi ve Ticaret Bakanligi
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