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SUNUfi

T
ürkiye’de gayrimenkul sektörü yeni bir geliflme dönemine girmifltir. Uluslararas› alanda

geliflen piyasalar statüsüne ulaflan sektör, konutun yan› s›ra ticari gayrimenkul piyasalar›n›

da kapsamaktad›r.

Ekonomide sa¤lanmakta olan iyileflme ve istikrar ile AB ile uyum sürecinin yaratt›¤› koflullar

sektörde kurumsallaflmay› artt›r›rken, konut finansman sisteminin yasalaflmas› ile birlikte sektör

yeni bir ivme kazanmaktad›r. Artan yabanc› sermaye yat›r›mlar› da sektörün nitelik ve standartlar›n›

yükseltmektedir. Sektördeki bu geliflmeler ‹stanbul ve di¤er büyük flehirlerde bafllay›p orta

büyüklükteki flehirlere do¤ru yay›lmaktad›r.

Bu çerçevede gayrimenkul sektörünün geliflme sürecinin öngörülmesi ve etkin flekilde

yönetilebilmesi amac› ile "Gayrimenkul Sektörü ve ‹ller ‹çin Öngörüler 2015" çal›flmas›n›n ikincisi

haz›rlanm›flt›r. 5 büyük ilimizi kapsayan ilk çal›flma sonras›  ikinci çal›flma büyük flehir belediyesine

sahip di¤er 9 il olan Antalya, Diyarbak›r, Erzurum, Eskiflehir, Kayseri, Kocaeli, Konya, Mersin ve

Samsun illerini kapsamaktad›r.

Çal›flman›n amac› bu dokuz ilin gayrimenkul sektöründe 2015 y›l›na kadar yaflanabilecek

niceliksel ve niteliksel geliflmeler ile ilgili öngörüler yap›lmas›d›r.

Buna ba¤l› olarak gayrimenkul sektörü içinde konut,  al›flverifl merkezleri, konaklama tesisleri ile

sanayi ve lojistik alanlar›  alt bafll›klar›nda gayrimenkul piyasalar› incelenmekte ve 2015 y›l›na kadar

olan dönem için öngörüler yap›lmaktad›r.

"Gayrimenkul Sektörü ve ‹ller ‹çin Öngörüler 2015" bafll›kl› dokuz ili kapsayan ikinci

çal›flmam›z›n sektörün tüm aktörleri için yararl› olmas›n› ve sektörün kurumsallaflma çabas›na katk›

sa¤lamas›n› dileriz.

Dr. Can Fuat Gürlesel

Stratejik Araflt›rmalar Enstitüsü Baflkan›

Ekim 2007
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ÇALIfiMANIN METODOLOJ‹S‹

“G
ayrimenkul Sektörü ve ‹ller ‹çin Öngörüler” çal›flmas›, bir öngörü çal›flmas› olup

seçilen illerde gayrimenkul sektörünün 2015 y›l›na kadar olan geliflimine iliflkin

öngörülerde bulunmaktad›r.

Gelecek öngörülerinin yap›lmas›nda, geçmifl dönem e¤ilimleri, geçmifl dönem ve bugüne ait

say›sal göstergeler ve gelecek döneme iliflkin olarak da çeflitli varsay›mlar kullan›lmaktad›r.

Çal›flmada yap›lan öngörülere iliflkin temel varsay›m Türk ekonomisindeki iyileflme ve nor-

malleflmenin  sürece¤i, makro dengelerde iyileflme ve normalleflmenin devam edece¤i, makro

dengelerde ve mali göstergelerde istikrar›n korunaca¤› ve bunlar› etkileyen siyasi ve d›fl politik

çevreye iliflkin istikrar›n da sürece¤i varsay›mlar›d›r.

Bununla birlikte bir önceki  befl ili kapsayan çal›flmada oldu¤u gibi bu çal›flmada da,  ekonomik

büyüklüklere iliflkin göstergelerde geliflme öngörüleri sabit fiyatlarla sunulmaktad›r. Böylece fiyat

ve kur dalgalanmalar› ile oluflabilecek sapmalardan da korunma sa¤lanm›fl olmaktad›r. Bu nitelik-

teki tüm öngörüler sabit fiyatlarla sunulmaktad›r. Bu çerçevede sabit fiyatlarla her y›l yüzde befl

ekonomik büyüme belirleyici ve önemli bir varsay›md›r.

Çal›flman›n önemli bir di¤er varsay›m› nüfusa iliflkin yap›lan varsay›mlard›r.  Türkiye’nin mevcut

demografi ve nüfus e¤ilimleri ›fl›¤›nda  tüm illerin demografi ve nüfus e¤ilimleri belirlenmekte ve

bu e¤ilimlerin devam› olarak iller için nüfus art›fl h›z›, net göç, toplam nüfus, kentleflme oran›,

kentli nüfus, hane halk› büyüklükleri ve kentli hane halk› say›s› gibi göstergelere iliflkin öngörüler

yap›lmaktad›r.
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Gayrimenkul sektöründe konut alan›nda yap›lan öngörüler için illerdeki mevcut konut stoku-

nun hukuki ve fiziki konumlar›, hane halklar›n›n konut sahipli¤i, konut e¤ilimleri ve konut talebini

etkileyen unsurlar ile konut finansman sektöründen yararlanma potansiyelleri ve nüfus ile

ekonomik geliflmeleri de¤erlendirilmekte ve bunlara ba¤l› öngörüler yap›lmaktad›r.

Ticari gayrimenkuller içinde yer alan al›flverifl merkezleri, konaklama tesisleri ve sanayi lojistik

alanlar› için ise öncelikle mevcut durum tespitleri yap›lmakta ve e¤ilimler belirlenmektedir.

Ard›ndan bu alanlardaki öngörüleri belirleyen kiflisel gelirler, özel tüketim harcamalar›, perakende

harcamalar, organize perakende alanlarda harcamalar ile turizm sektörü ve sanayi-ticaret

alan›ndaki geliflme beklentileri de¤erlendirilerek öngörüler yap›lmaktad›r. Al›flverifl merkezleri için

öncelikle önümüzdeki y›llara ait  (inflaat halinde ve planlanan) fiili gerçekleflme öngörüleri

kullan›lmaktad›r. 

Ard›ndan fiili gerçekleflmeler ile  ulafl›lan büyüklükler ve  ilin nüfus ve ekonomik yap›s› göz

önünde bulundurularak  iki ayr› geliflme senaryosu oluflturulmakta ve bu senaryolara ba¤l› olarak

geniflleme potansiyelleri ortaya konmaktad›r. 
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YÖNET‹C‹ ÖZET‹

G
ayrimenkul Sektörü Ve ‹ller ‹çin Öngörüler 2015 çal›flmas›nda Antalya,

Diyarbak›r, Erzurum, Eskiflehir, Kayseri, Kocaeli, Konya, Mersin ve Samsun

illerinde gayrimenkul sektörü ve öngörüleri Konut Sektörü ve Konut Piyasalar›,

Perakende Pazar› ve Al›flverifl Merkezleri, Turizm ve Konaklama Tesisleri ile

Sanayi ve Lojistik Alanlar bafll›klar› alt›nda sunulmaktad›r. 

ANTALYA

Konut Sektörü ve Konut Piyasalar›
Antalya’n›n nüfusu 2006 y›l›nda 2.08 milyona, nüfus pay› yüzde 2.83’e ç›km›flt›r. Antalya’n›n

nüfus art›fl h›z› 2006 y›l›nda yüzde 3.23 ile Türkiye nüfus art›fl›n›n (1.28) çok üzerindedir. Antalya

önemli ölçüde göç almaktad›r. Antalya’n›n 2006 y›l›ndaki yüzde 3.23 nüfus art›fl› içinde kent kay-

nakl› nüfus art›fl› yüzde 2.24, göç kaynakl› nüfus art›fl› yüzde 1’dir. 

Antalya’da kentleflme oran› 2006 y›l›nda yüzde 57.5, kentli nüfus 1.2 milyon, kentli hane halk›

büyüklü¤ü 3.58 kifli ve kentli hane halk› say›s› 307 bindir.

Antalya’da nüfus art›fl oran›n›n 2010 y›l›nda yüzde 2.90’a, 2015 y›l›nda yüzde 2.65’e inece¤i,

toplam nüfusun 2010 y›l›nda 2.34 milyon, 2015 y›l›nda 2.68 milyon olaca¤› öngörülmektedir.

Antalya’da kentleflme oran›n›n 2010 y›l›nda yüzde 59.5’e, 2015 y›l›nda yüzde 62’ye ç›kaca¤›,

kentli hane halk› büyüklü¤ünün 2010 y›l›nda 3.40 kifliye, 2015 y›l›nda 3.20 kifliye inece¤i

öngörülmektedir. Antalya’da kentli hane halk› say›s› 2010 y›l›nda 377 bin, 2015 y›l›nda 480 bin

olacakt›r.

Antalya’da 2006 y›l› itibari ile kentsel alanlardaki konut say›s› 463.374, inflaat ruhsat izni olmayan

konut say›s› 106 bin’dir. Antalya’da 2007-2015 y›llar› aras›ndaki konut ihtiyac› 236 bin olarak

öngörülmektedir. 173 bin adet hane halk› art›fl›, 36 bin adet kentsel dönüflüm, 27 bin adet

yenileme kaynakl› konut ihtiyac› olacakt›r.
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Antalya’da konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2000 y›l›nda 101 bin, 2005 y›l›nda

106 bin kirac› hane halk› vard›r ve  2006 y›l›nda 4.757 dolar olan kifli bafl›na gelirin 2010 y›l›nda

5.125, 2015 y›l›nda 5.710 dolara ç›kmas› beklenmektedir.

Antalya’da konut sektöründe geniflleme lüks ve markal› konutlarda s›n›rl›, orta üst s›n›f konut-

lar ile yerli ve yabanc›lar›n müstakil konutlar› için kuvvetli olarak sürecektir. Orta s›n›f konutlar için

konut kredisi kullan›m› önemli olacakt›r. 

Perakende Pazar› ve Al›flverifl Merkezleri

Al›flverifl merkezleri ile ilgili ekonomik büyüklükler; 2006 y›l›nda Antalya’n›n gayri safi has›las› 9.9

milyar dolar,  özel  tüketim harcamalar›  7  milyar  dolar,   perakende  harcamalar›n pay› yüzde

44 ve perakende harcamalar 3.1 milyar dolard›r.

Antalya’da 2006 y›l› itibari ile 8 al›flverifl merkezinde 101.849 m2 kiralanabilir AVM alan› bulun-

maktad›r. Bin kifli bafl›na kiralanabilir alan 50.5 m2’dir. AVM kiralanabilir alan m2 bafl›na y›ll›k

potansiyel perakende harcama 30.340 dolard›r.

2009 sonuna kadar 8 al›flverifl merkezi daha aç›lacakt›r. 2009 sonunda toplam AVM kiralanabilir

alan› 336.849 m2 , bin kifli bafl›na kiralanabilir alan 148.1 m2 olacakt›r. Antalya’da 2015 y›l›nda bin

kifli bafl›na 200 ve 250 m2 kiralanabilir alan senaryolar›na göre toplam AVM kiralanabilir alan›

536.200 ve 670.250 m2’ye ulaflmaktad›r. Bu iki ayr› senaryoya göre 2010-2015 y›llar› aras›nda

200-330 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yat›r›m potansiyeli öngörülmektedir.

Turizm ve Konaklama Tesisleri

Yaz turizmi odakl› Akdeniz’in turizm merkezi ifllevini sürdürecek, turizm faaliyetlerini çeflitlendi-

recek ve 12 aya yayacak olan Antalya’da mevcut konaklama tesislerine ilave olarak delüks tatil

otellerine (5 y›ld›z üzeri), 3-4 y›ld›zl› otellere ve 1. s›n›f tatil köylerine, çok amaçl› (kongre,sanat-

kültür etkinlikleri spor olanaklar› gibi) konaklama tesislerine, ifl olanaklar› ile donat›lm›fl konsept

(business oriented) otellere(4 y›ld›z, 3 y›ld›z), e¤lence-dinlence a¤›rl›kl› konaklama ihtiyaçlar›n›

karfl›lamaya yönelik butik otellere (4 y›ld›z-3 y›ld›z), apart otel ve residence gibi (delux) konakla-

ma tesislerine, yat turizmi ve golf turizmi için ilave konaklama tesislerine ihtiyaç olaca¤›

öngörülmektedir.

l
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Sanayi ve Lojistik Alanlar

Tar›ma dayal› sanayi yat›r›mlar›n›n organize sanayi bölgelerinde geniflleyece¤i ve bu çerçevede

sanayi alanlar›na ve  turizm ve özel tüketim a¤›rl›kl› da¤›t›m amaçl› lojistik alanlar›na ihtiyac›n ve

talebin artaca¤› öngörülmektedir.

D‹YARBAKIR

Konut Sektörü ve Konut Piyasalar›

Diyarbak›r’›n nüfusu 2006 y›l›nda 1.5 milyon, nüfus pay› yüzde 2.04’dür. Diyarbak›r’›n nüfus art›fl

h›z› 2006 y›l›nda yüzde 1.56 ile Türkiye nüfus art›fl›n›n (1.28) üzerindedir. Diyarbak›r önemli

ölçüde göç vermektedir. Diyarbak›r’›n 2006 y›l›ndaki yüzde 1.56 nüfus art›fl› içinde kent kaynakl›

nüfus art›fl› yüzde 2.05,  verilen göç oran› ise yüzde 0.49’dur.

Diyarbak›r’›n  kentleflme oran› 2006 y›l›nda yüzde 62.5, kentli nüfus 938 bin, kentli hane halk›

büyüklü¤ü 6.07 kifli ve kentli hane halk› say›s› 155 bin’dir.

Diyarbak›r’›n nüfus art›fl oran›n›n 2010 y›l›nda yüzde 1.47’ye, 2015 y›l›nda yüzde 1.35’e inece¤i,

toplam nüfusun 2010 y›l›nda 1.59 milyon, 2015 y›l›nda 1.7 milyon olaca¤› öngörülmektedir.

Diyarbak›r’da kentleflme oran›n›n 2010 y›l›nda yüzde 63.7’ye, 2015 y›l›nda yüzde 65’e ç›kaca¤›,

kentli hane halk› büyüklü¤ünün 2010 y›l›nda 5.94 kifliye, 2015 y›l›nda 5.80 kifliye inece¤i

öngörülmektedir. Diyarbak›r’da kentli hane halk› say›s› 2010 y›l›nda 171 bin, 2015 y›l›nda 191 bin

olacakt›r.

Diyarbak›r’da 2006 y›l› itibari ile kentsel alanlardaki konut say›s› 205.986, inflaat ruhsat izni

olmayan konut say›s› 129 bin’dir.

Diyarbak›r’da 2007-2015 y›llar› aras›ndaki konut ihtiyac› 90 bin olarak öngörülmektedir. 36 bin

adet hane halk› art›fl›, 45 bin adet kentsel dönüflüm, 9 bin adet yenileme kaynakl› konut ihtiyac›

olacakt›r. Diyarbak›r’da konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2000 y›l›nda 44.8 bin kirac›

hane halk› vard›r ve 2006 y›l›nda 2.800 dolar olan kifli bafl›na gelirin 2010 y›l›nda 3.200,  2015

y›l›nda 3.810 dolara ç›kmas› beklenmektedir.
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Diyarbak›r’da yo¤un çarp›k ve kaçak yap›laflma nedeni ile düzenli bir konut piyasas›n›n  oluflmas›

zaman alacakt›r. Diyarbak›r’da büyük ölçüde sosyal konut ihtiyac› bulunmaktad›r. Kamu sektörü

kentin konut üretimini sürükleyecektir. Özel sektörün konut üretimine ve konutlar›na yönelik

talep s›n›rl› kalacakt›r.

Perakende Pazar› ve Al›flverifl Merkezleri

Al›flverifl merkezleri ile ilgili ekonomik büyüklükler; 2006 y›l›nda Diyarbak›r’›n gayri safi has›las›

4.2 milyar dolar, özel tüketim harcamalar› 3 milyar dolar, perakende harcamalar›n pay› yüzde 60

ve perakende harcamalar 1.8 milyar dolard›r.

Diyarbak›r’da 2006 y›l› itibari ile 2 al›flverifl merkezi ve 28.020 m2 kiralanabilir AVM alan› bulun-

maktad›r. Bin kifli bafl›na kiralanabilir alan 18.7 m2’dir. AVM kiralanabilir alan bafl›na y›ll›k potan-

siyel perakende harcama 64.250 dolard›r.

2009 sonuna kadar 3 al›flverifl merkezi daha aç›lacakt›r. 2009 sonunda toplam AVM kiralanabilir

alan› 139.020 m2 ,  bin kifli bafl›na kiralanabilir alan 88.5 m2 olacakt›r. Diyarbak›r’da 2015 y›l›nda

bin kifli bafl›na 125 ve 150 m2 kiralanabilir alan senaryolar›na göre toplam AVM kiralanabilir alan›

213.500 m2 ve 256.200 m2’ye ulaflmaktad›r. Bu iki ayr› senaryoya göre 2009-2015 y›llar› aras›nda

80-120 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yat›r›m potansiyeli öngörülmektedir.

Turizm ve Konaklama Tesisleri

Diyarbak›r’da turizmin tarih-kültür-inanç turizmi ile ifl-ticaret odakl› turizm fleklinde iki eksende

s›n›rl› ölçüde geliflece¤i  öngörülmektedir. 

Bu çerçevede Diyarbak›r’da mevcut konaklama tesislerine ilave olarak çok amaçl› kongre-fuar-

sanat etkinliklerinin yap›labilece¤i oteller (4-5 y›ld›zl›), ifl olanaklar› ile donat›lm›fl konsept (business

oriented) oteller (4 y›ld›z-3 y›ld›z) ve tarih-kültür-inanç turizmine yönelik butik otellere (3 y›ld›z)

ihtiyaç olaca¤› öngörülmektedir.

Sanayi ve Lojistik Alanlar

Sanayi ve lojistik alanlar›na talep s›n›rl› olarak geliflecektir.  Hayvanc›l›¤a dayal› organize sanayi

bölgesine yönelik talep olacakt›r. Lojistik alanlara daha çok iç ticaret a¤›rl›kl› s›n›rl› talep olacakt›r.

l
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ERZURUM

Konut Sektörü ve Konut Piyasalar›

Erzurum’un  nüfusu 2006 y›l›nda 963 bin, nüfus pay› yüzde 1.31’dir. Erzurum’un nüfus art›fl h›z›

2006 y›l›nda yüzde 0.32 ile Türkiye nüfus art›fl›n›n (1.28) çok alt›ndad›r. Erzurum önemli ölçüde

göç vermektedir. Erzurum’un 2006 y›l›ndaki yüzde 0.32 nüfus art›fl› içinde kent kaynakl› nüfus

art›fl› yüzde 1.73,  verilen göç oran› ise yüzde 1.41’dir 

Erzurum’da kentleflme oran› 2006 y›l›nda yüzde 58.2, kentli nüfus 560 bin, kentli hane halk›

büyüklü¤ü 5.18 kifli ve kentli hane halk› say›s› 108 bin’dir. Erzurum’da  nüfus art›fl oran›n›n 2010

y›l›nda yüzde 0.20’ye, 2015 y›l›nda yüzde 0.10’a inece¤i, toplam nüfusun 2010 y›l›nda 971 bin,

2015 y›l›nda 978 bin olaca¤› öngörülmektedir.

Erzurum’da  kentleflme oran›n›n 2010 y›l›nda yüzde 59’a, 2015 y›l›nda yüzde 60’a ç›kaca¤›, kentli

hane halk› büyüklü¤ünün 2010 y›l›nda 5.10 kifliye, 2015 y›l›nda 5.00 kifliye inece¤i öngörülmekte-

dir. Erzurum’da kentli hane halk› say›s› 2010 y›l›nda 112 bin, 2015 y›l›nda 117 bin olacakt›r.

Erzurum’da 2006 y›l› itibari ile kentsel alanlardaki konut say›s› 123.500, inflaat ruhsat izni

olmayan konut say›s› 65.382’dir.

Erzurum’da 2007-2015 y›llar› aras›ndaki konut ihtiyac› 36 bin olarak öngörülmektedir. 9 bin adet

hane halk› art›fl›, 18 bin adet kentsel dönüflüm, 9 bin adet yenileme kaynakl› konut ihtiyac› olacakt›r.

Erzurum’da konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2000 y›l›nda 29.5 bin kirac› hane

halk› vard›r. 2006 y›l›nda 2.565 dolar olan kifli bafl›na gelirin 2010 y›l›nda 3.090 dolara,  2015

y›l›nda 3.915 dolara ç›kmas› beklenmektedir. Erzurum’da konut sektöründe ana geliflme düflük ve

orta gelir grubunun konut ihtiyac›n›n karfl›lanmas›na yönelik sosyal konut üretimi olacakt›r. Özel

sektörün kat›l›m› ve konut üretimi s›n›rl› kalmaya devam edecektir. Üretilen konutlar›n  de¤eri ve

de¤erlenme oranlar› da s›n›rl› kalacakt›r.  

Perakende Pazar› ve Al›flverifl Merkezleri

Al›flverifl merkezleri ile ilgili ekonomik büyüklükler; 2006 y›l›nda Erzurum’un gayri safi has›las›

2.47 milyar dolar, özel tüketim harcamalar› 1.76 milyar dolar, perakende harcamalar›n pay› yüzde

53 ve perakende harcamalar 0.94 milyar dolard›r.
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Erzurum’da 2006 y›l› sonu itibari ile AVM  bulunmamaktad›r. 2009 sonuna kadar 2 al›flverifl

merkezi aç›lacakt›r. 2009 sonunda toplam AVM kiralanabilir alan› 46.000 m2, bin kifli bafl›na

kiralanabilir alan 47.5 m2 olacakt›r.

Erzurum’da 2015 y›l›nda bin kifli bafl›na 80 ve 100 m2 kiralanabilir alan senaryolar›na göre

toplam AVM kiralanabilir alan› 78.200  m2 ve 97.800 m2’ye ulaflmaktad›r. Bu iki ayr› senaryoya

göre 2009-2015 y›llar› aras›nda Erzurum’da çok s›n›rl› AVM yat›r›m potansiyeli öngörülmektedir.

Turizm ve Konaklama Tesisleri

Erzurum’da 2015 y›l›na kadar k›fl turizmi ve  k›fl sporlar› eksenli  bir turizm geliflimi olacakt›r. Bu

geliflme e¤ilimleri çerçevesinde Erzurum’da önümüzdeki dönemde Palandöken-Konakl› böl-

gesinde k›fl sporlar›na yönelik konaklama tesisleri (4-5 y›ld›zl›) ve spor tesisleri, alternatif spor-

do¤a sporlar› için konaklama tesisleri (butik-özellikli-3 y›ld›zl›) ile termal turizmi için termal tesisler

(3-4 y›ld›zl›) ihtiyac› olaca¤› öngörülmektedir.

Sanayi ve Lojistik Alanlar

Sanayinin s›n›rl› bir geliflme gösterece¤i öngörüsüne ba¤l› olarak sanayi alanlar›na s›n›rl› talep

olacakt›r. Hayvanc›l›¤a dayal› ihtisas sanayi bölgesi yeni yat›r›m alan› olacakt›r. Do¤u Anadolu’nun

bölgesel merkezi ifllevi ile iç ticaret ve da¤›t›ma dayal› lojistik alan talebi de olacakt›r. 

ESK‹fiEH‹R

Konut Sektörü ve Konut Piyasalar›

Eskiflehir’in nüfusu 2006 y›l›nda 723 bin, nüfus pay› yüzde 0.99’dur. Eskiflehir nüfus art›fl h›z›

2006 y›l›nda yüzde 0.28 ile Türkiye nüfus art›fl›n›n (1.28) çok alt›ndad›r. Eskiflehir net göç almak-

tad›r. Eskiflehir’in 2006 y›l›ndaki yüzde 0.28 nüfus art›fl› içinde kent kaynakl› nüfus art›fl› yüzde 0.25,

göç kaynakl› nüfus art›fl› ise yüzde 0.03’dür.

Eskiflehir’de kentleflme oran› 2006 y›l›nda yüzde 80.2, kentli nüfus 580 bin, kentli hane halk›

büyüklü¤ü 3.37 kifli ve kentli hane halk› say›s› 172 bin’dir. Eskiflehir’in nüfus art›fl oran›n›n 2010

y›l›nda yüzde 0.25’e, 2015 y›l›nda yüzde 0.15’e inece¤i, toplam nüfusun 2010 y›l›nda 730 bin,

2015 y›l›nda 735 bin olaca¤› öngörülmektedir.
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Eskiflehir’in kentleflme oran›n›n 2010 y›l›nda yüzde 81’e, 2015 y›l›nda yüzde 82’ye ç›kaca¤›, kentli

hane halk› büyüklü¤ünün 2010 y›l›nda 3.29 kifliye, 2015 y›l›nda 3.20 kifliye inece¤i öngörülmekte-

dir. Eskiflehir kentli hane halk› say›s› 2010 y›l›nda 180 bin, 2015 y›l›nda 188 bin olacakt›r.

Eskiflehir’de 2006 y›l› itibari ile kentsel alanlardaki konut say›s› 216.637, inflaat ruhsat izni

olmayan konut say›s› 76.244’dür.

Eskiflehir’de 2007-2015 y›llar› aras›ndaki konut ihtiyac› 47.5 bin olarak öngörülmektedir. 16 bin

adet hane halk› art›fl›, 22.5 bin adet kentsel dönüflüm, 9 bin adet yenileme kaynakl› konut ihtiya-

c› olacakt›r.

Eskiflehir’de konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2000 y›l›nda 47.5 bin kirac› hane

halk› vard›r. 2006 y›l›nda 6.365 dolar olan kifli bafl›na gelirin 2010 y›l›nda 7.535,  2015 y›l›nda 9.660

dolara ç›kmas› beklenmektedir.

Eskiflehir’de mutlak nüfus büyüklü¤ü ve nüfus art›fl› öngörüleri konut sektöründeki say›sal

büyümeyi s›n›rland›rmaktad›r. Nüfus art›fl› kaynakl› konut ihtiyaç ve talebi s›n›rl› kal›rken kentsel

dönüflüm ve yenileme kaynakl› konut ihtiyac› ve talebi Eskiflehir konut sektörü ve piyasalar›nda

daha belirleyici olacakt›r.

Perakende Pazar› ve Al›flverifl Merkezleri

Al›flverifl merkezleri ile ilgili ekonomik büyüklükler; 2006 y›l›nda Eskiflehir’in gayri safi has›las› 4.6

milyar dolar, özel tüketim harcamalar› 3.3 milyar dolar, perakende harcamalar›n pay› yüzde 47 ve

perakende harcamalar 1.55 milyar dolard›r.

Eskiflehir’de 2006 y›l› itibari ile al›flverifl merkezi bulunmamaktad›r. 2009 sonuna kadar ise 6

al›flverifl merkezi aç›lm›fl olacakt›r. 2009 sonunda toplam AVM kiralanabilir alan› 149.890 m2,  bin

kifli bafl›na kiralanabilir alan 205.3 m2 olacakt›r.

Eskiflehir’de 2015 y›l›nda bin kifli bafl›na 250 ve 275 m2 kiralanabilir alan senaryolar›na göre

toplam AVM kiralanabilir alan› 183.750 bin m2 ve 202.125 bin m2’ye ulaflmaktad›r. Bu iki ayr›

senaryoya göre 2009-2015 y›llar› aras›nda 35 - 50 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yat›r›m

potansiyeli öngörülmektedir.
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Turizm ve Konaklama Tesisleri

Yüksek teknolojiye dayal› bir sanayi kenti olma hedefi ve üniversitelerin varl›¤› Eskiflehir’i bilim

ve teknoloji odakl› bir ifl-ticaret merkezi haline getirmektedir. Bu çerçevede Eskiflehir’de mevcut

konaklama tesislerine ilave olarak ifl olanaklar› ile donat›lm›fl konsept (business oriented) otellere

(4 y›ld›z-3 y›ld›z), spor, dinlence, e¤lence, kültür a¤›rl›kl› konaklama ihtiyaçlar›n› karfl›lamaya yöne-

lik butik otellere (3-4 y›ld›z)  ihtiyaç olaca¤› öngörülmektedir.

Sanayi ve Lojistik Alanlar

Eskiflehir  bir inovasyon merkezi olarak yüksek teknolojili sanayilerin geliflece¤i bir bölge

olacakt›r. Ayr›ca uygun sanayi alanlar› ile Marmara ve Ankara aras›nda yeni sanayi havzas›

olacakt›r.  Sanayi alanlar›n›n geliflimi OSB içinde olacakt›r. Ulafl›m altyap›s›ndaki geliflmelere ba¤l›

olarak ve OSB içindeki lojistik üssün de geliflimi ile lojistik alan ihtiyac›n›n da geniflleyece¤i

öngörülmektedir. 

KAYSER‹

Konut Sektörü ve Konut Piyasalar›

Kayseri’nin nüfusu 2006 y›l›nda 1.1 milyon, nüfus pay› yüzde 1.50’dir. Kayseri’nin  nüfus art›fl h›-

z› 2006 y›l›nda yüzde 0.64 ile Türkiye nüfus art›fl›n›n (1.28) alt›ndad›r. Kayseri net göç vermekte-

dir. Kayseri’nin 2006 y›l›ndaki yüzde 0.64 nüfus art›fl› içinde kent kaynakl› nüfus art›fl› yüzde 0.88

verilen göç oran› ise yüzde 0.24’dür.

Kayseri’de kentleflme oran› 2006 y›l›nda yüzde 72.7, kentli nüfus 801 bin, kentli hane halk›

büyüklü¤ü 4.23 kifli ve kentli hane halk› say›s› 189 bin’dir.

Kayseri’de nüfus art›fl oran›n›n 2010 y›l›nda yüzde 0.53’e, 2015 y›l›nda yüzde 0.40’a inece¤i,

toplam nüfusun 2010 y›l›nda 1.13 milyon, 2015 y›l›nda 1.15 milyon olaca¤› öngörülmektedir.

Kayseri’de kentleflme oran›n›n 2010 y›l›nda yüzde 73.6, 2015 y›l›nda yüzde 75’e ç›kaca¤›, kentli

hane halk› büyüklü¤ünün 2010 y›l›nda 4.15 kifliye, 2015 y›l›nda 4.05 kifliye inece¤i öngörülmekte-

dir. Kayseri’de kentli hane halk› say›s› 2010 y›l›nda 200 bin, 2015 y›l›nda 213 bin olacakt›r.
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Kayseri’de 2006 y›l› itibari ile kentsel alanlardaki konut say›s› 297.719, inflaat ruhsat izni olmayan

konut say›s› 86 bin’dir.

Kayseri’de 2007-2015 y›llar› aras›ndaki konut ihtiyac› 60 bin olarak öngörülmektedir. 24 bin

adet hane halk› art›fl›, 27 bin adet kentsel dönüflüm, 9 bin adet yenileme kaynakl› konut ihtiyac›

olacakt›r.

Kayseri’de konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2000 y›l›nda 56 bin, 2005 y›l›nda 60

bin kirac› hane halk› vard›r. 2006 y›l›nda 4.445 dolar olan kifli bafl›na gelirin 2010 y›l›nda 5.325,

2015 y›l›nda 6.685 dolara ç›kmas› beklenmektedir.

Kayseri’de ekonomik ve sosyal geliflme ile birlikte sa¤l›kl› ve nitelikli konut talebi de artacakt›r.

Kayseri’de nitelikli, orta ve üst gelir gruplar›na yönelik özel sektörün gerçeklefltirece¤i konut üre-

timine iliflkin önemli bir geliflme potansiyeli görülmektedir. Buna ba¤l› olarak düzenli ve sa¤l›kl› bir

konut piyasas› oluflacakt›r. 

Perakende Pazar› ve Al›flverifl Merkezleri

Al›flverifl merkezleri ile ilgili ekonomik büyüklükler; 2006 y›l›nda Kayseri’nin gayri safi has›las› 4.9

milyar dolar, özel tüketim harcamalar› 3.5 milyar dolar, perakende harcamalar›n pay› yüzde 54 ve

perakende harcamalar 1.9 milyar dolard›r.

Kayseri’de 2006 y›l› itibari ile 4 al›flverifl merkezi ve 48.652 m2 kiralanabilir AVM alan› bulun-

maktad›r. Bin kifli bafl›na kiralanabilir alan 44.1 m2’dir. AVM kiralanabilir alan bafl›na y›ll›k potan-

siyel perakende harcama 39.055 dolard›r.

2009 sonuna kadar 3 al›flverifl merkezi daha aç›lacakt›r. 2009 sonunda toplam AVM kiralanabilir

alan› 163.652 m2 , bin kifli bafl›na kiralanabilir alan 146.0 m2 olacakt›r.

Kayseri’de 2015 y›l›nda bin kifli bafl›na 175 ve 200 m2 kiralanabilir alan senaryolar›na göre top-

lam AVM kiralanabilir alan› 201.600 bin m2 ve 230.400 m2’ye ulaflmaktad›r. Bu iki ayr› senaryo-

ya göre 2010-2015 y›llar› aras›nda 35 - 65 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yat›r›m potansi-

yeli öngörülmektedir.
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Turizm ve Konaklama Tesisleri

Kayseri’de k›fl turizmi ile ifl-ticaret odakl› turizm ve Kapadokya ile uyumlu tarih kültür turizminin

geliflece¤i öngörülmektedir. Bu çerçevede Kayseri’de mevcut konaklama tesislerine ilave olarak,

k›fl sporlar› ve k›fl turizmine yönelik otellere ve spor tesislerine (4-5 y›ld›zl›), ifl olanaklar› ile

donat›lm›fl konsept otellere (3-4 y›ld›zl›), dinlence-e¤lence a¤›rl›kl› konaklama ihtiyaçlar›n›

karfl›lamaya yönelik butik-otellere (3-4 y›ld›zl›)  ihtiyaç olaca¤› öngörülmektedir.

Sanayi ve Lojistik Alanlar

Kayseri’de sanayi ve lojistik alan ihtiyac› ve talebi yüksek olacakt›r. Sanayi geliflimi OSB’ler içinde

devam edecektir. Kurulmas› planlanan 6  lojistik köyden biri Kayseri Bo¤az köprü’de olacakt›r.

Kayseri Anadolu’nun lojistik merkezi haline gelecektir. Bu nedenle lojistik alan talebinin de yük-

sek olaca¤› öngörülmektedir. 

KOCAEL‹

Konut Sektörü ve Konut Piyasalar›

Kocaeli’nin nüfusu 2006 y›l›nda 1.37 milyona, nüfus pay› yüzde 1.86’ya ç›km›flt›r. Kocaeli’nin

nüfus art›fl h›z› 2006 y›l›nda yüzde 2.1 ile Türkiye nüfus art›fl›n›n (1.28) üzerindedir. Kocaeli önem-

li ölçüde göç almaktad›r. Kocaeli’nin 2006 y›l›ndaki yüzde 2.10 nüfus art›fl› içinde kent kaynakl›

nüfus art›fl› yüzde 1.25, göç kaynakl› nüfus art›fl› yüzde 0.85’dir. 

Kocaeli’nde kentleflme oran› 2006 y›l›nda yüzde 63.3, kentli nüfus 865 bin, kentli hane halk›

büyüklü¤ü 3.83 kifli ve kentli hane halk› say›s› 226 bin’dir.

Kocaeli’nde nüfus art›fl oran›n›n 2010 y›l›nda yüzde 1.95’e, 2015 y›l›nda yüzde 1.80’e inece¤i,

toplam nüfusun 2010 y›l›nda 1.48 milyon, 2015 y›l›nda 1.62 milyon olaca¤› öngörülmektedir.

Kocaeli’nde kentleflme oran›n›n 2010 y›l›nda yüzde 64.5, 2015 y›l›nda yüzde 66’ya ç›kaca¤›,

kentli hane halk› büyüklü¤ünün 2010 y›l›nda 3.75 kifliye, 2015 y›l›nda 3.65 kifliye inece¤i

öngörülmektedir. Kocaeli’nde kentli hane halk› say›s› 2010 y›l›nda 254 bin, 2015 y›l›nda 293 bin

olacakt›r.

l
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Kocaeli’nde 2006 y›l› itibari ile kentsel alanlardaki konut say›s› 256.254, inflaat ruhsat izni

olmayan konut say›s› 31 bindir.

Kocaeli’nde 2007-2015 y›llar› aras›ndaki konut ihtiyac› 94 bin olarak öngörülmektedir. 67 bin

adet hane halk› art›fl›, 18 bin adet kentsel dönüflüm, 9 bin adet yenileme kaynakl› konut ihtiyac›

olacakt›r.

Kocaeli’nde konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2000 y›l›nda 77 bin, 2005 y›l›nda 83

bin kirac› hane halk› vard›r. 2006 y›l›nda 12.810 dolar olan kifli bafl›na gelirin 2010 y›l›nda 14.410

dolara, 2015 y›l›nda 16.720 dolara ç›kmas› beklenmektedir.

Kocaeli’nde konut sektörü deprem sonras› yeniden yap›lanma sürecini henüz tamamlamam›flt›r.

Kocaeli’nde bir yandan nitelikli ve güvenli konut aç›¤›n›n kapat›lmas›, di¤er yandan orta ve üst gelir

gruplar› için nitelikli konut üretimi ayn› anda geliflme gösterecektir.

Perakende Pazar› ve Al›flverifl Merkezleri

Al›flverifl merkezleri ile ilgili ekonomik büyüklükler; 2006 y›l›nda Kocaeli’nin gayri safi has›las›

17.5  milyar dolar,  özel  tüketim harcamalar›  12.5  milyar  dolar,   perakende  harcamalar›n 

pay› yüzde 50 ve perakende harcamalar 6.3 milyar dolard›r.

Kocaeli’nde 2006 y›l› itibari ile 4 al›flverifl merkezi ve 49.792 m2 kiralanabilir AVM alan› bulun-

maktad›r. Bin kifli bafl›na kiralanabilir alan 36.5 m2’dir. AVM kiralanabilir alan bafl›na y›ll›k potan-

siyel perakende harcama 126.500 dolard›r.

Kocaeli’nde 2015 y›l›nda bin kifli bafl›na 100 ve 125 m2 kiralanabilir alan senaryolar›na göre top-

lam AVM kiralanabilir alan› 162.100 bin ve 202.625 bin m2’ye ulaflmaktad›r. Bu iki ayr› senaryo-

ya göre 2009-2015 y›llar› aras›nda 110-150 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yat›r›m potan-

siyeli öngörülmektedir.

Turizm ve Konaklama Tesisleri

Kocaeli’nde turizm k›sa süreli konaklama odakl› k›fl ve yaz turizmi ile ifl-ticaret turizmi eksenli

geliflecektir. Bu çerçevede Kocaeli’nde mevcut konaklama tesislerine ilave olarak k›fl turizmi
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merkezinde otel ve spor tesislerine (3-4-5y›ld›zl› ), yaz turizm merkezlerinde otellere (3-4-

5y›ld›zl›) ve butik otellere, alternatif sporlar ile e¤lence-dinlence amaçl› ve k›sa süreli konaklama

ihtiyaçlar›n› karfl›layacak butik otellere (3 y›ld›z), çok amaçl›, kongre-fuar etkinliklerinin

yap›labilece¤i otellere (4-5 y›ld›zl›), ifl olanaklar› ile donat›lm›fl konsept (business oriented) otellere

(3-4y›ld›z) ihtiyaç olaca¤› öngörülmektedir.

Sanayi ve Lojistik Alanlar

Kocaeli’nde sanayi ve lojistik faaliyetlerinde önemli bir geniflleme öngörülmektedir.  ‹stanbul’da

s›nainin Kocaeli’ne kay›fl› artarak devam etmektedir. Kocaeli içinde de belediyenin yeni naz›m

plan› gere¤i flehir içinde kalan sanayi firmalar› flehir d›fl›na ç›kar›lmaktad›r. Kocaeli ayr›ca sanayi-

leflmenin geniflledi¤i Zonguldak, Bart›n, Bolu, Düzce, Yalova illeri için de tafl›mac›l›k ve lojistik

merkezi haline gelmektedir. Kocaeli ili kurulmas› planlanan 6 lojistik köyden birine Köseköy’de

ev sahipli¤i yapacakt›r. Kocaeli’nde yeni sanayileflme alanlar› büyük ölçüde organize sanayi böl-

geleri olacakt›r. Lojistik alanlar ise Köseköy ve Derince Bölgeleri ile Cengiz Topel Hava alan› çev-

resi olacakt›r. 

KONYA

Konut Sektörü ve Konut Piyasalar›

Konya’n›n nüfusu 2006 y›l›nda 2.4 milyon, nüfus pay› yüzde 3.3’dür. Konya’n›n nüfus art›fl h›z›

2006 y›l›nda yüzde 1.68 ile Türkiye nüfus art›fl›n›n (1.28) üzerindedir. Konya önemli ölçüde göç

almaya bafllam›flt›r. Konya’n›n 2006 y›l›ndaki yüzde 1.68 nüfus art›fl› içinde kent kaynakl› nüfus art›fl›

yüzde 1.53, göç kaynakl› nüfus art›fl› yüzde 0.15’dir.

Konya’da kentleflme oran› 2006 y›l›nda yüzde 63.2, kentli nüfus 1.53 milyon, kentli hane halk›

büyüklü¤ü 4.18 kifli ve kentli hane halk› say›s› 367 bin’dir.

Konya’n›n nüfus art›fl oran›n›n 2010 y›l›nda yüzde 1.56’ya, 2015 y›l›nda yüzde 1.40’a inece¤i,

toplam nüfusun 2010 y›l›nda 2.58 milyon, 2015 y›l›nda 2.78 milyon olaca¤› öngörülmektedir.

Konya’da kentleflme oran›n›n 2010 y›l›nda yüzde 64’e, 2015 y›l›nda yüzde 65’e ç›kaca¤›, kentli

hane halk› büyüklü¤ünün 2010 y›l›nda 4.10 kifliye, 2015 y›l›nda 4.00 kifliye inece¤i öngörülmekte-

dir. Konya’n›n kentli hane halk› say›s› 2010 y›l›nda 403 bin, 2015 y›l›nda 452 bin olacakt›r.
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Konya’da 2006 y›l› itibari ile kentsel alanlardaki konut say›s› 417.283, inflaat ruhsat izni olmayan

konut say›s› 131 bin’dir.

Konya’da 2007-2015 y›llar› aras›ndaki konut ihtiyac› 148 bin olarak öngörülmektedir. 85 bin

adet hane halk› art›fl›, 45 bin adet kentsel dönüflüm, 18 bin adet yenileme kaynakl› konut ihtiyac›

olacakt›r.

Konya’da konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2000 y›l›nda 92 bin, 2005 y›l›nda 98

bin kirac› hane halk› vard›r, 2006 y›l›nda 4.000 dolar olan kifli bafl›na gelirin 2010 y›l›nda 4.570,

2015 y›l›nda 5.400 dolara ç›kmas› beklenmektedir.

Konya’da nitelikli konut üretiminin geniflleyerek sürece¤i beklenmektedir. Konut sektörü özel

sektörün öncülü¤ünde yeni yerleflim alanlar› ve konut bölgelerinde geniflleme gösterecektir. Bu

geniflleme bölgelerinin bafl›nda  Selçuklu, merkez ilçe Karatay ve Meram bölgesi gelmektedir. 

Perakende Pazar› ve Al›flverifl Merkezleri

Al›flverifl merkezleri ile ilgili ekonomik büyüklükler; 2006 y›l›nda Konya’n›n gayri safi has›las› 9.7

milyar dolar, özel tüketim harcamalar› 6.9 milyar dolar, perakende harcamalar›n pay› yüzde 52 ve

perakende harcamalar 3.6 milyar dolard›r.

Konya’da 2006 y›l› itibari ile 4 al›flverifl merkezi ve 122.054 m2 kiralanabilir AVM alan› bulun-

maktad›r. Bin kifli bafl›na kiralanabilir alan 50.4 m2’dir. AVM kiralanabilir alan bafl›na y›ll›k potan-

siyel perakende harcama 29.495 dolard›r.

Konya’da 2015 y›l›nda bin kifli bafl›na 100 ve 125 m2 kiralanabilir alan senaryolar›na göre

toplam AVM kiralanabilir alan› 277.800 m2 ve 347.250 m2’ye ulaflmaktad›r. Bu iki ayr› senaryoya

göre 2008-2015 y›llar› aras›nda 150 - 225 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yat›r›m potan-

siyeli öngörülmektedir.

Turizm ve Konaklama Tesisleri

Konya’da turizm, Hz.Mevlana odakl› tarih-inanç-kültür turizmi ile küçük-orta ölçekli sanayi ve

ticaretin h›zl› genifllemesine ba¤l› ifl-ticaret-fuar-kongre odakl› turizm ekseninde geliflecektir.  Buna
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ba¤l› olarak Konya’da mevcut konaklama tesislerine ilave olarak çok amaçl›, kongre-fuar-kültür

etkinliklerinin yap›labilece¤i otellere (4-5 y›ld›z), ifl olanaklar› ile donat›lm›fl otellere (3-4 y›ld›z)

ihtiyaç olaca¤› öngörülmektedir.

Sanayi ve Lojistik Alanlar

Konya’da sanayi alan› ihtiyac› artmaya devam edecektir. Ancak parsel ve alan büyüklükleri

KOB‹’lerin ihtiyac› nedeni ile küçük olmaktad›r. Bu özellik sanayi alanlar› için gayrimenkul yat›r›m›

cazibesini s›n›rland›rmaktad›r.  Lojistik alan ihtiyac› ise ihracata dayal› sanayilerin geliflimi ile d›fl

ticaret odakl› olarak artacakt›r. Ancak Konya’n›n ulaflt›rma anayollar›na ve hatlar›na uzakl›¤› lojis-

tik yat›r›m› cazibesini s›n›rland›rmaktad›r.  

MERS‹N

Konut Sektörü ve Konut Piyasalar›

Mersin’in nüfusu 2006 y›l›nda 1.87 milyon, nüfus pay› yüzde 2.54’dür. Mersin’in  nüfus art›fl h›z›

2006 y›l›nda yüzde 2.03 ile Türkiye nüfus art›fl›n›n (1.28) üzerindedir. Mersin önemli ölçüde göç

almaktad›r. Mersin’in 2006 y›l›ndaki yüzde 2.03 nüfus art›fl› içinde kent kaynakl› nüfus art›fl› yüzde

1.48, göç kaynakl› nüfus art›fl› yüzde 0.55’dir.

Mersin’de kentleflme oran› 2006 y›l›nda yüzde 63.3, kentli nüfus 1.18 milyon, kentli hane halk›

büyüklü¤ü 4.18 kifli ve kentli hane halk› say›s› 283 bin’dir.

Mersin’in nüfus art›fl oran›n›n 2010 y›l›nda yüzde 1.89’a, 2015 y›l›nda yüzde 1.75’e inece¤i,

toplam nüfusun 2010 y›l›nda 2.0 milyon, 2015 y›l›nda 2.2 milyon olaca¤› öngörülmektedir.

Mersin’de kentleflme oran›n›n 2010 y›l›nda yüzde 64.1’e, 2015 y›l›nda yüzde 65’e ç›kaca¤›, kentli

hane halk› büyüklü¤ünün 2010 y›l›nda 4.05 kifliye, 2015 y›l›nda 3.50 kifliye inece¤i öngörülmekte-

dir. Mersin’de kentli hane halk› say›s› 2010 y›l›nda 319 bin, 2015 y›l›nda 367 bin olacakt›r.

Mersin’de 2006 y›l› itibari ile kentsel alanlardaki konut say›s› 345.519, inflaat ruhsat izni olmayan

konut say›s› 126 bin’dir. Mersin’de 2007-2015 y›llar› aras›ndaki konut ihtiyac› 147 bin olarak

öngörülmektedir. 84 bin adet hane halk› art›fl›, 45 bin adet kentsel dönüflüm, 18 bin adet

yenileme kaynakl› konut ihtiyac› olacakt›r.
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Mersin’de konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2000 y›l›nda 86 bin, 2005 y›l›nda 89

bin kirac› hane halk› vard›r. Mersin’de oturdu¤u konutun d›fl›nda ilave konuta sahip olan 42 bin

hane halk› vard›r. 2006 y›l›nda 5.630 dolar olan kifli bafl›na gelirin 2010 y›l›nda 6.310,  2015 y›l›nda

7.357 dolara ç›kmas› beklenmektedir.

Mersin’de kaliteli, sa¤l›kl› ve yaflanabilir konutlara talep giderek artmaktad›r. Mersin’de özel sek-

törün üretece¤i, toplu konut-site niteli¤inde, az katl›, genifl yaflam çevresi olan nitelikli konutlara

talep artacakt›r. Mersin’de yeni yaflam ve konut alan› olarak flehrin kuzeyinde yer alan Yeniflehir

bölgesi geliflme göstermektedir.  Mersin’de ikincil konut talebinin de devam edece¤i öngörülmek-

tedir. Ancak ikincil konutlar çok katl› nitelikten az katl›, site, villa, bahçeli evler niteli¤ine dönecek-

tir. Mersin’de yo¤un kaçak yap›laflma nedeni ile kentsel dönüflüm projeleri kapsam›nda kamunun

sosyal konut üretimine ihtiyaç duyulacakt›r.

Perakende Pazar› ve Al›flverifl Merkezleri

Al›flverifl merkezleri ile ilgili ekonomik büyüklükler; 2006 y›l›nda Mersin’in gayri safi has›las› 10.5

milyar dolar, özel tüketim harcamalar› 7.5 milyar dolar, perakende harcamalar›n pay› yüzde 50 ve

perakende harcamalar 3.8 milyar dolard›r.

Mersin’de 2006 y›l› itibari ile 1 al›flverifl merkezi ve 12.236 m2 kiralanabilir AVM alan› bulun-

maktad›r. Bin kifli bafl›na kiralanabilir alan 6.6 m2’dir. AVM kiralanabilir alan bafl›na y›ll›k potansiyel

perakende harcama 310.560 dolard›r.

2008 sonuna kadar 3 al›flverifl merkezi daha aç›lacakt›r. 2008 sonunda toplam AVM kiralanabilir

alan› 117.486 m2 , bin kifli bafl›na kiralanabilir alan 60.6 m2 olacakt›r. Mersin’de 2015 y›l›nda bin

kifli bafl›na 150 ve 175 m2 kiralanabilir alan senaryolar›na göre toplam AVM kiralanabilir alan›

330.000 m2 ve 385.000 m2’ye ulaflmaktad›r. Bu iki ayr› senaryoya göre 2009-2015 y›llar› aras›nda

210 -270 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yat›r›m potansiyeli öngörülmektedir.

Turizm ve Konaklama Tesisleri

Mersin’de  turizmin iki ana eksende geliflece¤i öngörülmektedir. Bunlardan ilki yaz turizmi odak-

l›, ancak kitle turizmi d›fl›nda özellikli ve farkl› turizm çeflitlerinin öne ç›kaca¤› bir geliflme yaflana-

cakt›r. 2006 y›l›nda Mersin’de ilan edilen 3 yeni bölge ile  turizm bölgesi say›s› 8’e ç›km›flt›r. ‹kin-
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ci geliflme ekseni ise ticaret-lojistik a¤›rl›kl› geliflmeye ba¤l› olarak ifl-ticaret-kongre-fuar odakl› tu-

rizm faaliyetleri olacakt›r.  Bu çerçevede Mersin’de mevcut konaklama tesislerine ilave olarak yaz

turizmine yönelik, farkl› spor etkinlikleri a¤›rl›kl› konaklama tesislerine (tatil köyleri, spor tesisleri,

sa¤l›k tesisleri, golf tesisleri, dinlence-e¤lence alanlar›) ve çok amaçl› kongre-fuar-sanat etkinlikle-

rinin de yap›labilece¤i ifl olanaklar› ile donat›lm›fl konsept otellere (3-4-5 y›ld›zl›)   ihtiyaç olaca¤›

öngörülmektedir.

Sanayi ve Lojistik Alanlar

Mersin önümüzdeki dönemde Türkiye’nin en önemli lojistik merkezlerinden biri olacakt›r. Tür-

kiye’nin d›fl ticaretinde Marmara metropol alan› ve ‹zmir’in yan› s›ra, Mersin Anadolu odakl› üçün-

cü ana ç›k›fl kap›s› haline gelmektedir. Mersin liman› Türkiye’nin yük tafl›mac›l›¤›nda ikinci büyük li-

man› olacakt›r ve liman bölgesi ve çevresinde genifl bir lojistik alan ihtiyac› ortaya ç›kmaktad›r.

DTM Mersin’de lojistik serbest bölge kurmay› planlamaktad›r. Uluslar aras› Nakliyeciler Derne¤i

de ayr›ca Mersin’de bir lojistik köy kurmay› planlamaktad›r. Mersin’de sanayi ise organize sanayi

bölgeleri içinde geliflecektir. Bu çerçevede Mersin’de gayrimenkul yat›r›mlar› olarak lojistik alanla-

r›n çok önemli bir geliflme ve yat›r›m f›rsat› sunaca¤›, sanayi alanlar›nda ise genifllemenin kurulu

OSB içinde olaca¤› öngörülmektedir.

SAMSUN

Konut Sektörü ve Konut Piyasalar›

Samsun’un nüfusu 2006 y›l›nda 1.19 milyon, nüfus pay› yüzde 1.63’dür. Samsun’un nüfusu azal-

maktad›r. Nüfusun azalma h›z› 2006 y›l›nda yüzde 0.42 olmufltur. Samsun önemli miktarda göç

vermektedir. Samsun’un 2006 y›l›nda kent kaynakl› nüfus art›fl› yüzde 1.05, buna mukabil verilen

net göç oran› ise yüzde 1.47’dir.

Samsun’da kentleflme oran› 2006 y›l›nda yüzde 57.3, kentli nüfus 684 bin, kentli hane halk›

büyüklü¤ü 3.98 kifli ve kentli hane halk› say›s› 172 bin’dir. Samsun’un nüfus azal›fl oran›n›n 2010

y›l›nda yüzde 0.46, 2015 y›l›nda yüzde 0.50’ye ç›kaca¤›, toplam nüfusun 2010 y›l›nda 1.17 milyona,

2015 y›l›nda 1.14 milyona düflece¤i öngörülmektedir.

Samsun’da kentleflme oran›n›n 2010 y›l›nda yüzde 58.5’e, 2015 y›l›nda yüzde 60’a ç›kaca¤›,

kentli hane halk› büyüklü¤ünün 2010 y›l›nda 3.90 kifliye, 2015 y›l›nda 3.80 kifliye inece¤i
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öngörülmektedir. Samsun’da kentli hane halk› say›s› 2010 y›l›nda 176 bin, 2015 y›l›nda 181 bin

olacakt›r. Samsun’da 2006 y›l› itibari ile kentsel alanlardaki konut say›s› 266.784, inflaat ruhsat izni

olmayan konut say›s› 100 bin’dir.

Samsun’da 2007-2015 y›llar› aras›ndaki konut ihtiyac› 45 bin olarak öngörülmektedir. 9 bin adet

hane halk› art›fl›, 27 bin adet kentsel dönüflüm, 9 bin adet yenileme kaynakl› konut ihtiyac› ola-

cakt›r.

Samsun’da konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2000 y›l›nda 54 bin, 2005 y›l›nda 56

bin kirac› hane halk› vard›r. 22 bin hane halk› oturdu¤u konutun d›fl›nda konut/konutlara sahiptir.

2006 y›l›nda 4.275 dolar olan kifli bafl›na gelirin 2010 y›l›nda 5.285,  2015 y›l›nda 6.995 dolara

ç›kmas› beklenmektedir.

Samsun’da önümüzdeki dönemde konut sektörü ve konut piyasalar›n› yenileme yat›r›mlar› ile

kentsel dönüflüm çal›flmalar› flekillendirecektir. Özel sektörün ticari amaçl› konut üretimi ve

gelifliminin s›n›rl› kalaca¤› öngörülmektedir. Samsun’da kent çevresinde yeni toplu konut ve

yerleflim alanlar› geliflmektedir. fiehir merkezinde konut üretimi için alan kalmam›flt›r. fiehrin

do¤usunda ise sanayi bölgesi ve gecekondu bölgesi bir s›n›r oluflturmaktad›r. Bu nedenle Samsun

yerleflim ve konut alan› olarak Bat› bölgesinde genifllemektedir.

Perakende Pazar› ve Al›flverifl Merkezleri

Al›flverifl merkezleri ile ilgili ekonomik büyüklükler; 2006 y›l›nda Samsun’un gayri safi has›las› 5.1

milyar dolar, özel tüketim harcamalar› 3.6 milyar dolar, perakende harcamalar›n pay› yüzde 53 ve

perakende harcamalar 1.9 milyar dolard›r.

Samsun’da 2006 y›l› itibari ile 1 al›flverifl merkezi ve 14.452 m2 kiralanabilir AVM alan› bulun-

maktad›r. Bin kifli bafl›na kiralanabilir alan 12.1 m2’dir. AVM kiralanabilir alan bafl›na y›ll›k potan-

siyel perakende harcama 132.160 dolard›r.

Samsun’da 2015 y›l›nda bin kifli bafl›na 75 ve 100 m2 kiralanabilir alan senaryolar›na göre

toplam AVM kiralanabilir alan› 85.800 bin m2 ve 114.400 bin m2’ye ulaflmaktad›r. Bu iki ayr›

senaryoya göre 2008-2015 y›llar› aras›nda 60-85 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yat›r›m

potansiyeli öngörülmektedir.
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Turizm ve Konaklama Tesisleri

Samsun’da turizmin Samsun’un Karadeniz’deki bölgesel ticaret rolüne ba¤l› olarak ifl-ticaret

odakl› geliflme gösterece¤i öngörülmektedir. Samsun’da ayr›ca Havza ilçesi turizm geliflim bölge-

si ilan edilmifltir. Bu bölgede de dinlence-e¤lence a¤›rl›kl› turizm faaliyetleri geliflme gösterecektir.

Bu çerçevede Samsun’da mevcut konaklama tesislerine ilave olarak çok amaçl›, kongre-fuar etkin-

liklerinin yap›labilece¤i otellere (4-5 y›ld›z), ifl olanaklar› ile donat›lm›fl konsept otellere (3-4 y›ld›z)

ve dinlence-e¤lence a¤›rl›kl› konaklama ihtiyaçlar›n› karfl›lamaya yönelik butik otellere (3-4 y›ld›z)

ihtiyaç olaca¤› öngörülmektedir.

Sanayi ve Lojistik Alanlar

Samsun sanayi, organize sanayi bölgeleri içinde geliflecektir. Merkez OSB’de yer kalmam›flt›r. Bu

nedenle yeni kurulan Bafra OSB’ne, planlama aflamas›ndaki Tekkeköy’deki gemi infla sanayi böl-

gesi ile g›da ihtisas organize sanayi bölgesine   talep olaca¤› öngörülmektedir. Petrol ve do¤algaz›n

ç›k›fl kap›s› olmas› ve petrol rafinerisi kurulmas› olas›l›¤› da sanayi alanlar›n› etkileyecektir. Samsun

lojistik alan›nda önemli bir merkez olma sürecine girmektedir.Samsun Anadolu’nun (güneydo¤u,

do¤u Anadolu ,orta Anadolu, orta Karadeniz) Karadeniz ülkeleri ve Avrupa ile ticaretinde önem-

li bir ç›k›fl kap›s› haline gelmektedir. Bu çerçevede Samsun’da lojistik alanlara olan talebin artaca¤›,

sanayi alanlar›n›n OSB içinde talep görece¤i ve özellikle gayrimenkul yat›r›m› aç›s›ndan lojistik

alanlar›n cazip olaca¤› öngörülmektedir.
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I. Bölüm

ANTALYA GAYR‹MENKUL SEKTÖRÜ VE ÖNGÖRÜLER

I.1 KONUT SEKTÖRÜ VE KONUT P‹YASALARI

Antalya gayrimenkul sektörü ile ilgili de¤erlendirme ve öngörülerin ilk s›ras›nda konut

sektörü ve konut piyasalar› bulunmaktad›r. Konut sektörü ve piyasalar› ile ilgili öngörü-

lerin temel amac› Antalya’da 2015 y›l›na kadar oluflacak konut ihtiyac›n› öngörmek ve

konut talebi ile arz›n› etkileyen unsurlar› ortaya koymakt›r. Bu amaçla bu bölümde ko-

nut ihtiyac›n› ve talebini etkileyen unsurlar incelenmekte ve de¤erlendirilmektedir.

I.1.1 Demografi ve Nüfus Öngörüleri

Konut ihtiyac› ile konut talebini belirleyen en temel unsur demografi ve nüfus geliflme-

leridir. Bu nedenle öncelikle Antalya ili ile ilgili demografi ve nüfus geliflmeleri ve e¤ilim-

leri incelenmekte, ard›ndan bu e¤ilimlere ve kullan›lan varsay›mlara ba¤l› olarak nüfus

öngörüleri yap›lmaktad›r. Bu çerçevede nüfus art›fl h›z›, kent kaynakl› nüfus art›fl›, net göç

hareketleri, kentleflme ve kentli nüfus, hane halk› büyüklükleri ve hane halk› say›lar›

önemli de¤iflkenleri oluflturmaktad›r. Antalya’da demografi ve nüfus geliflmeleri ve ön-

görüleri bu de¤iflkenler itibari ile sunulmaktad›r.

Antalya, 2 milyonu aflan nüfusu ile Türkiye’nin nüfusu en büyük 6. ilidir. Antalya nüfu-

su ve geliflimi afla¤›da Tablo.1’ de sunulmaktad›r. Tablo.1 y›l sonlar› itibari ile befl y›lda

bir yap›lan nüfus say›m› sonuçlar›na göre toplam nüfusu göstermektedir. 1995 y›l›nda

nüfus say›m› yap›lmam›flt›r. 2005 ve 2006 y›llar› için TÜ‹K’in nüfus tahminleri y›l sonu ve-

rilerine uyarlan›larak kullan›lmaktad›r.
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Buna göre Antalya’n›n nüfusu 1980 y›l›nda 749 bin iken, son nüfus say›m›n›n yap›ld›¤›

2000 y›l›nda 1,72 milyona, 2006 y›l sonunda ise 2,08 milyona ulaflm›flt›r. Antalya’n›n top-

lam Türkiye nüfusu içindeki pay› bu dönem içinde sürekli artmaktad›r. 1980 y›l›nda yüz-

de 1.67 olan toplam nüfus içindeki pay›, 2006 y›l›nda yüzde 2.83’ e ç›km›flt›r.

Antalya’n›n toplam nüfus büyüklü¤ünü ve Türkiye nüfusu içindeki pay›n› belirleyen te-

mel gösterge Antalya ilinin nüfus art›fl h›z›d›r. Antalya ili nüfusu 1980 y›l›ndan bu yana

Türkiye ortalama nüfus art›fl h›z›n›n çok üzerinde gerçekleflmektedir.

Antalya ve Türkiye’nin nüfus art›fl oranlar› karfl›laflt›rmal› olarak afla¤›da Tablo.2’de sunul-

maktad›r. Nüfus art›fllar› befl y›ll›k dönem için y›ll›k ortalama art›fl oran› olarak sunulmaktad›r.

Antalya ili y›ll›k ortalama nüfus art›fl oranlar› çok yüksek gerçekleflmektedir. 1985-1990 ara-

s›nda art›fl oran› y›ll›k ortalama yüzde 4.80’e ç›karken, ayn› dönemde Türkiye ortalamas› y›ll›k

yüzde 2.17 olmufltur. ‹zleyen dönemlerde Türkiye nüfus art›fl h›z› gerilerken, Antalya ilinin de

art›fl oran› gerilemifl, ancak Türkiye ortalamas›n›n oldukça üzerinde kalm›flt›r. 2006 y›l›nda Tür-

kiye’de nüfus art›fl› yüzde 1.28 olurken, Antalya’da yüzde 3.23 olarak gerçekleflmifltir.

‹llerin nüfus art›fl›nda iki temel unsur belirleyici olmaktad›r. Bu unsurlar›n ilki kent

kaynakl› nüfus art›fl›, ikincisi ise net göçtür. Antalya çok yüksek göç alan illerden biridir.

‹ller hem göç almakta hem de göç vermektedir. Net göç rakam› al›nan ve verilen göç

rakamlar›n›n fark›d›r ve pozitif ise ilin net göç ald›¤›n› göstermektedir.
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YILLAR

1980

1985

1990

2000

2005 (1)

2006 (1)

ANTALYA (000)

749

891

1,132

1,720

2,016

2,081

TÜRKİYE (000)

44.737

50.664

56.473

67.804

72.538

73.466

ANTALYA PAY %

1,67

1,76

2,00

2,53

2,78

2,83

TABLO. 1 ANTALYA VE TÜRK‹YE’N‹N NÜFUSU

KAYNAK : Genel Nüfus Say›m› Sonuçlar› TÜ‹K
(1) TÜ‹K Tahmini (Y›l sonuna uyarlanm›flt›r) 

DÖNEMLER

1980-1985

1985-1990

1990-2000

2000-2005 (1)

2005-2006 (1)

ANTALYA (%)

3.54

4.80

4.18

3.23

3.23

TÜRKİYE (%)

2.49

2.17

1.83 

1.36

1.28

TABLO.2 ANTALYA VE TÜRK‹YE’N‹N NÜFUS ARTIfi HIZLARI (%)

KAYNAK: Genel Nüfus Say›m› Sonuçlar› TÜ‹K
(1) Tahmin



Antalya ilinin net göç rakamlar› ve oranlar› afla¤›da Tablo.3’de sunulmaktad›r. Antalya ili

1975 y›l›ndan bu yana sürekli net göç almaktad›r ve net göç oran› 1985 y›l›ndan sonra daha

da artm›flt›r. Tabloda gösterilen net göç kifli say›lar› belirlenen dönemlerde toplam net göç

say›s›n› göstermektedir. Net göç oran› ise yine her dönem için toplam net göç miktar›n›n dö-

nem bafllang›ç y›l› nüfusuna bölünmesi ile bulunmaktad›r. Örne¤in 1995-2000 aras›nda

90.457 net göç al›nm›flt›r ve 1995 y›l› nüfusu 1.38 milyona bölünmektedir.

Antalya ili h›zl› net göç almaya devam etmektedir. Net göç 1985-1990 döneminde yüzde

9.28 ile en yüksek orana ç›km›flt›r. ‹zleyen dönemlerde oran azalmakla birlikte mutlak net göç

al›m› büyüklü¤ünü korumaktad›r. 2000-2005 y›llar› aras›nda 90.000 net göç al›m› öngörül-

mektedir. Yine 2006 y›l›nda Antalya’n›n net 20.000 göç ald›¤› tahmin edilmektedir. 

Antalya ilinin nüfus art›fl kaynaklar› kent kaynakl› nüfus art›fl› ve göç kaynakl› nüfus ar-

t›fl› olarak afla¤›da Tablo.4’de sunulmaktad›r. Antalya ili hem h›zl› kent kaynakl› nüfus ar-

t›fl›n›, hem de göç kaynakl› h›zl› nüfus art›fl›n› birlikte yaflamaktad›r. 2000 y›l› sonras›nda

toplam nüfus art›fl›nda bir yavafllama görülmektedir. Bu yavafllama kent kaynakl› nüfus

art›fl h›z›ndaki yavafllamadan kaynaklanmaktad›r. 1985-1990 döneminde y›ll›k ortalama

yüzde 4.30 olan kent kaynakl› nüfus art›fl h›z› 2006 y›l›nda yüzde 2.24’e kadar gerilemifl-

tir. Ancak Antalya ilinde göç kaynakl› nüfus art›fl›, h›z›n› korumaktad›r. 1995-2000 aras›n-

da y›ll›k ortalama yüzde 1.1 olan oran 2006 y›l›nda da yüzde 1 olarak gerçekleflmifltir.
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uu

DÖNEMLER

1975-1980

1980-1985

1985-1990

1995-2000

2000-2005 (1)

2005-2006 (1)

NET GÖÇ KİŞİ

17.142

25.339

82.737

90.457

90.000

20.000

NET GÖÇ ORANI %

2.65

3.38

9.28

6.56

5.20

0.99

TABLO.3 ANTALYA NET GÖÇ VE NET GÖÇ ORANI

KAYNAK: ‹llerin Göç Göstergeleri TÜ‹K
(1) Tahmin 

DÖNEMLER

1980-1985

1985-1990

1995-2000

2000-2005

2005-2006

TOPLAM 

NÜFUS ARTIŞI 

(000)

142

241

342

296

65

NET GÖÇ 

MİKTARI 

(000)

17

83

90

90

20

NET GÖÇ KAYNAKLI

YILLIK ORTALAMA

NÜFUS ARTIŞI %

0.42

0.50

1.10

0.98

1.00

KENT KAYNAKLI

NÜFUS ARTIŞI

(000)

125

216

259

206

45

KENT KAYNAKLI 

YILLIK ORTALAMA

NÜFUS ARTIŞI %

3.12

4.0

3.45

2.25

2.24

TABLO. 4 ANTALYA NÜFUS ARTIfi KAYNAKLARI



Demografi ve nüfus verileri ile gayrimenkul ve konut sektörünü iliflkilendiren önemli

bir gösterge illerin kentleflme oranlar› ile kent (il ve ilçe merkezleri) nüfus büyüklü¤üdür.

Gayrimenkul ve konut sektörü ile ilgili tüm göstergelerde il ve ilçe merkezlerinde yafla-

yan kentli nüfus büyüklü¤ü dikkate (hesaplamalarda) al›nmaktad›r.

Antalya ilinin kentleflme oranlar› ile kentli nüfus büyüklü¤ündeki geliflmeler afla¤›da

Tablo. 5’de sunulmaktad›r. Antalya ilinin h›zl› nüfus art›fl› ve ald›¤› göçe ra¤men kentlefl-

me oran› di¤er büyük kentlere göre daha düflüktür ve 2006 y›l›nda yüzde 57.5 olarak

gerçekleflmifltir. Bunda en önemli etken Antalya’da halen genifl ve önemli bir tar›m sek-

törü olmas› ve tar›mla u¤raflan genifl bir nüfusun bu faaliyetlerini sürdürmesidir. Antal-

ya’da il ve ilçe merkezleri d›fl›nda turizmin de yayg›nlaflmas›n›n etkisi ile (bulundu¤u yer-

de istihdam yarat›lmas›, ya da ürün talebi yarat›lmas›) k›rsal alanda genifl bir nüfus varl›-

¤›n› sürdürmektedir.

Bu e¤ilime ba¤l› olarak Antalya’da kentli nüfus, s›n›rl› kentleflme oran› art›fl›ndan çok

nüfus art›fl›na ba¤l› olarak artm›fl ve 1980 y›l›nda 368 bin olan kentli nüfus 2000 y›l›nda

936 bine, 2006 y›l›nda ise 1.197 bine yükselmifltir.

Antalya’da kentli nüfus büyüklü¤üne ba¤l› olarak kentli hane halk› say›s› ise afla¤›da

Tablo. 6’da sunulmaktad›r. Kentli hane halk› say›s›n›n belirleyicisi kentli nüfus büyüklü¤ü

ile birlikte kentli hane halk›n›n ortalama büyüklü¤üdür. Antalya’da ortalama kentli hane

halk› büyüklü¤ü 2000 y›l›nda 3.72 kifli olarak ölçülmüfltür. (2000 y›l› nüfus say›m› sonuç-

lar›). Türkiye genelindeki demografi sürecinin özelli¤i ile (nüfus art›fl h›z›nda yavafllama,

kentli hane halk› büyüklüklerinde küçülme) Antalya’da da kentli hane halk› büyüklükleri

küçülmektedir. 2006 y›l›nda ortalama kentli hane halk› büyüklü¤ü 3.58 kifli olarak öngö-

rülmektedir. Kentli hane halk› büyüklüklerine göre Antalya’da kentli hane halk› say›s›

2000 y›l›nda 233 bin, 2006 y›l›nda ise 307 bin olmufltur. Antalya’da 2000 y›l› nüfus say›-

m›nda kentli nüfus 936 bin, kentli hane halk› nüfusu ise 865 bin olarak say›lm›flt›r.
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uu

DÖNEMLER

1980

1985

1990

2000

2005

2006

TOPLAM NÜFUS (000)

749

891

1.132

1.720

2.016

2.081

KENTLEŞME ORANI (%)

49.1

52.8

53.2

54.5

57.0

57.5

KENTLİ NÜFUS (000)

368

470

602

936

1.149

1.197

TABLO. 5 ANTALYA’DA KENTLEfiME ORANI  VE KENTSEL NÜFUS 



Antalya ile ilgili demografi ve nüfus geliflmeleri ve e¤ilimleri incelendikten sonra bu afla-

mada Antalya nüfusu için 2015 y›l›na kadar her y›l için öngörüler yap›lmaktad›r.

Antalya için nüfus öngörülerinde bulunurken kullan›lan temel varsay›mlar, nüfus art›fl

h›z›n›n kent kaynakl› nüfus art›fl h›z›ndaki yavafllamaya ba¤l› olarak yavafllayaca¤› ancak

net göçün devam edece¤i (oran olarak yavafllayarak), sonuç olarak nüfus art›fl h›z›n›n

Türkiye’nin ortalama nüfus art›fl›n›n önemli ölçüde üzerinde kalaca¤›d›r.

Buna göre Antalya’n›n 2006 y›l›nda yüzde 3.23 olan nüfus art›fl h›z› yavafllamakta, 2010

y›l›nda yüzde 2.90, 2015 y›l›nda ise yüzde 2.65’e gerilemektedir. Bu art›fl oranlar›na ba¤-

l› olarak Antalya nüfusu 2010 y›l›nda 2.34 milyona, 2015 y›l›nda ise 2.68 milyona ç›kmak-

tad›r. Antalya’n›n nüfus art›fl h›z› gerilemekle birlikte Türkiye ortalamas›n›n çok üzerinde

kalmaktad›r. Antalya’n›n Türkiye nüfusu içindeki pay› da 2006 y›l›nda yüzde 2.83 iken

2015 y›l›nda yüzde 3.29’a ç›kmaktad›r.

Antalya için yap›lan nüfus öngörülerine ba¤l› olarak gayrimenkul ve konut sektörü için

önemli olan bir di¤er gösterge kentli hane halk› say›s› ve buna iliflkin öngörülerdir.

Antalya’da kentleflme, kentli hane halk› büyüklü¤ü ve kentli hane halk› say›s›na iliflkin

öngörüler afla¤›da Tablo.8’de sunulmaktad›r.
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uu

DÖNEMLER

2000

2005

2006

KENTLİ 

NÜFUS (000)

865

1.054

1.099

KENTLİ HANE HALKI

BÜYÜKLÜĞÜ

3.72

3.60

3.58

KENTLİ HANE 

HALKI SAYISI (000)

233

292

307

TABLO. 6 ANTALYA KENTL‹ HANE HALKI SAYISI VE BÜYÜKLÜ⁄Ü

YILLAR

2000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TÜRKİYE NÜFUS 

ARTIŞ ORANI %

1.66

1.33

1.28

1.26 

1.24

1.22

1.20

1.18

1.16

1.14

1.12

1.10

TÜRKİYE 

NÜFUS (000)

67.804

72.538

73.466

74.392

75.315

76.234

77.149

78.059

78.965

79.865

80.759

81.647

ANTALYA NÜFUS 

ARTIŞ ORANI %

3.55

3.24

3.23

3.15

3.05

2.95

2.90

2.85

2.80

2.75

2.70

2.65

ANTALYA 

NÜFUS (000)

1.720

2.016

2.081

2.145

2.210

2.275

2.341

2.408

2.475

2.543

2.612

2.681

ANTALYA 

NÜFUS PAYI %

2.53

2.78

2.83

2.89

2.94

2.99

3.04

3.09

3.14

3.19

3.24

3.29

TABLO.7 ANTALYA VE TÜRK‹YE NÜFUS ARTIfi ÖNGÖRÜLER‹ 



Antalya için 2015 y›l›na kadar Türkiye ortalamas›n›n üzerinde bir nüfus art›fl h›z› öngö-

rülürken, kentleflme oran› için daha s›n›rl› bir art›fl öngörülmektedir. 2006 y›l›nda yüzde

57.5 olan kentleflme oran›n›n 2010 y›l›nda yüzde 59.5’a, 2015 y›l›nda ise yüzde 62’ye ç›-

kaca¤› öngörülmektedir.

Kentli hane halk› büyüklü¤ünün ise küçülmeye devam edece¤i 2006 y›l›nda 3.58 kifli

olan büyüklü¤ün, 2010 y›l›nda 3.40 kifliye, 2015 y›l›nda ise 3.20 kifliye inece¤i öngörül-

mektedir.

Bunlara ba¤l› olarak Antalya’da 2006 y›l›nda 1.099 bin olan kentli nüfus 2015 y›l›nda

1.536 bine, kentli hane halk› say›s› ise 2006 y›l›nda 307 bin iken, 2010 y›l›nda 377 bine,

2015 y›l›nda ise 480 bine ulaflmaktad›r.

I.1.2 Antalya’da Konut Stoku

Konut sektörü ve konut piyasalar›na iliflkin öngörüler içinde ikinci s›rada mevcut konut

stokuna iliflkin inceleme ve de¤erlendirmeler yap›lmaktad›r. Mevcut konut stoku iki

önemli aç›dan de¤erlendirilmektedir. Bunlar›n ilki mevcut hane halk› say›s› karfl›s›nda bu-

gün için konut ihtiyac›n›n veya fazlas›n›n olup olmad›¤›, ikincisi ise mevcut konut stoku-

nun fiziki ve hukuki yap›s› nedeni ile önümüzdeki dönemde yenileme ihtiyac› duyan ko-

nut say›s›n›n tespit edilmesidir.

Bu amaçla bu bölümde Antalya’daki konut stokuna iliflkin veriler sunulmakta ve de¤er-

lendirilmektedir.
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uu

YILLAR

2000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TOPLAM NÜFUS

(000)

1.720

2.016

2.081

2.145

2.210

2.275

2.341

2408

2.475

2.543

2.612

2.681

KENTLEŞME 

ORANI %

54.5

57.0

57.5

58.0

58.5

59.0

59.5

60.0

60.5

61.0

61.5

62.0

KENTLİ NÜFUS

(000)

865

1.054

1.099

1.143

1.189

1.235

1.283

1.332

1.381

1.431

1.484

1.536

KENTLİ HANE HALKI

BÜYÜKLÜĞÜ

3.72

3.60

3.58

3.55

3.50

3.45

3.40

3.36

3.32

3.28

3.24

3.20

KENTLİ HANE HALKI

SAYISI (000)

233

292

307

322

340

358

377

396

416

436

458

480

TABLO.8 ANTALYA KENTSEL NÜFUS VE HANE HALKI SAYISI ÖNGÖRÜLER‹



Öncelikle Antalya’daki konut stoku say›lar› ve hukuki durumlar› itibari ile de¤erlendi-

rilmektedir. Antalya’da 2000 y›l› itibari ile konut stoku TU‹K’in 2000 y›l› Bina say›m ça-

l›flmas› sonuçlar› ile verilmektedir. 2000 y›l› itibari ile Antalya’da toplam konut say›s›

456.371’dir. Kentsel alanlarda yer alan (il ve ilçe merkezleri) konut say›s› ise 332.178’dir.

Antalya’da 2000 y›l› itibari ile kentsel alanda yer alan mevcut konutlar›n hukuki yap›s›

ise flöyledir. Mevcut konutlar içinde inflaat ruhsat izni olan konut say›s› 277.067 ve mev-

cut konut say›s› içindeki pay› yüzde 83.4’dür. 2000 y›l› itibari ile 55.111 konutun inflaat

ruhsat izni bulunmamaktad›r. Yap› kullan›m izni olan konut say›s› ise 136.424 ve mevcut

konut stoku içindeki pay› 41.1’dir. 2000 y›l› itibari ile Antalya’da kentsel alanlardaki mev-

cut konutu stoku içinde her befl konuttan birinin inflaat izni yoktur ve konut stokunun

yüzde 20’si kaçak yap›laflma ile karfl›lanm›flt›r.

Antalya’da 2006 y›l› itibari ile konut stoku öngörüleri ise afla¤›da Tablo.10’ da sunul-

maktad›r. 2006 y›l› itibari ile konut stoku öngörülerine ulafl›l›rken 2000-2005 y›llar› ara-

s›nda al›nan inflaat ruhsat izinleri (konut stokunun inflaat izni al›nd›ktan sonraki y›l içinde

olufltu¤u varsay›lmaktad›r) ile 2001-2006 y›llar› aras›nda konut kullan›m›ndan ç›kan ko-

nut say›s› ve ruhsats›z konut inflaat› varsay›mlar› kullan›lmaktad›r.

Buna göre Antalya’da il ve ilçe merkezlerinde 332.178 olan konut say›s›n›n 2006 y›l›n-

da 463.374’e ulaflt›¤› öngörülmektedir (TC Maliye Bakanl›¤› 2005 sonu verisi 479.885

konuttur). Antalya’da 2000-2005 y›llar› aras›nda 80.196 adet inflaat ruhsat izni al›nm›fl-

t›r. Ayn› dönemde 4.000 konutun kullan›mdan ç›kt›¤›, buna karfl›n ruhsats›z (kaçak) ya-

p›laflman›n önemli ölçüde devam etti¤i ve 2001-2006 y›llar› aras›nda yaklafl›k 55 bin ko-

nutun inflaat ruhsat izni al›nmaks›z›n infla edildi¤i öngörülmektedir. Böylece 2006 sonu

için Antalya kentsel alanlar›nda konut stoku 463 bin olarak öngörülmektedir.

l
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uu

GÖSTERGELER

BİNA SAYISI

KONUT SAYISI

KONUT SAYISI (İL VE İLÇE)

İNŞAAT RUHSAT İZNİNE SAHİP KONUT SAYISI  

YAPI KULLANIM  İZNİNE SAHİP KONUT SAYISI

İNŞAAT İZNİ OLMAYAN KONUT  SAYISI

İNŞAAT İZNİ/TOPLAM KONUT SAYISI %

YAPI KULLANIM İZNİ/TOPLAM KONUT SAYISI  %

ANTALYA

233.802

456.371

332.178

277.067

136.424

55.111

83.4

41.1

TABLO. 9 ANTALYA KONUT STOKU 2000

KAYNAK : Bina Say›m› 2000, TÜ‹K



Antalya’da il ve ilçe merkezlerinde 2006 y›l sonu itibari ile toplam konut stoku 463 bin

olarak öngörülürken, toplam kentli hane halk› say›s› 307 bindir. Hane halk› say›s› ile mev-

cut konut stoku karfl›laflt›r›ld›¤›nda Antalya’da 2006 y›l› itibari ile konut aç›¤› olmad›¤›,

hatta konut fazlas› oldu¤u görülmektedir.

Ancak Antalya’da sahip olunan konut stoku ve konut fazlas› içinde halen asgari stan-

dartlar› karfl›lamayan izinsiz ve sa¤l›ks›z konutlar bulunmaktad›r. Antalya’da 2006 y›l› iti-

bari ile yaklafl›k 106 bin konutun inflaat izni bulunmamaktad›r ve bu say› konut stokunun

yüzde 23’ne ulaflmaktad›r.

Antalya’da son y›llarda h›zla devam eden göçle birlikte konut ihtiyac›n›n önemli bir k›s-

m›n›n izinsiz ve sa¤l›ks›z konutlar ile karfl›land›¤› görülmektedir.

Bu çerçevede Antalya’da konut sektörü ile ilgili önemli bir unsur kentsel dönüflüm ih-

tiyac› ve çal›flmalar›d›r. Antalya’da h›zl› göç ile ortaya ç›kan kaçak yap›lar›n bulundu¤u

alanlarda kentsel dönüflüm ihtiyac› artm›flt›r. 

Antalya’da flu anda yürütülen kentsel dönüflüm çal›flmalar› ise kent merkezinde Kale-

içi çevresinde yo¤unlaflm›fl ve daha a¤›rl›kl› olarak konut d›fl› ve kent merkezinin yeniden

düzenlenmesi fleklinde sürdürülmektedir. Bununla birlikte h›zl› çarp›k yap›laflmalar›n yer

ald›¤› kent merkezi ve çevrelerinde konut odakl› kentsel dönüflüm çal›flmalar›na ihtiyaç

duyulmaktad›r.

Antalya’n›n konut stoku ile ilgili bir di¤er önemli konu yerli ve yabanc›lar›n önemli öl-

çüde sat›n ald›klar› ikincil konutlard›r. Bu konutlar›n bir k›sm› sürekli ikamet için, bir k›s-

m› ise dönemsel ikamet için kullan›lmaktad›r. Bu sat›n almalar›n artarak devam etti¤i gö-

rülmektedir. 
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GÖSTERGELER

KONUT SAYISI 2000 (İL VE İLÇE)

İNŞAAT RUHSAT İZNİ (2000-2005)

KONUT KULLANIMINDAN ÇIKAN 

KONUT SAYISI (2001-2006)

RUHSATSIZ KONUT İNŞAATI (2001-2006)

TOPLAM KONUT STOKU 2006

ANTALYA

332.178

80.196

4.000

55.000

463.374

TABLO.10 ANTALYA 2006 KONUT STOKU
TAHM‹N‹ (‹L VE ‹LÇE)



Antalya’da 2006 sonu itibari ile 12.832 yabanc› sürekli ikamet etmekte olup, yabanc›-

lar›n sahip oldu¤u gayrimenkul say›s› (tamam›na yak›n› konut) 14.610 adete ulaflm›flt›r.

Bu aç›lardan bak›ld›¤›nda Antalya’da 2006 y›l sonu itibari ile mevcut hane halk› say›s›na

göre mevcut konut stoku fazlas› bulundu¤u görülse bile, yerli ve yabanc›lar›n ikincil ko-

nutlar› ve kaçak inflaatlar d›flar›da b›rak›ld›¤›nda kentte yasal-izinli, sa¤l›kl›, standart konut

ihtiyac› oldu¤u görülmektedir.

Konut ihtiyac› ile ilgili bir di¤er önemli unsur mevcut konut stokunun fiziki durumuna

iliflkin göstergelerdir. Konut stokunun fiziki durumu ve yap›m y›llar› itibari ile durumu ko-

nut ihtiyac›n›n belirlenmesinde etkilidir.

Buna göre afla¤›da Tablo.11’de Antalya’da konut stokunun fiziki durumu 2000 y›l› iti-

bari ile ve TU‹K 2000 Bina say›m› verileri ile sunulmaktad›r. 2000 y›l› itibari ile Antalya’da

mevcut konut stoku içinde 5 bin adet harap ve y›k›lmas› planlanan, 19.9 bin adet esasl›

tamir ve tadilat ihtiyac› olan konut bulunmaktad›r. 

2000 y›l›nda esasl› tamir ve tadilata ihtiyaç duyan ile harap ve y›k›lmas› planlanan top-

lam 25 bin konutun bir bölümünün 2006 y›l›na kadar y›k›ld›¤›, yani kullan›m d›fl›na ç›k›l-

d›¤› varsay›lsa dahi yaklafl›k 20 bin konutun yenileme kaynakl› konut ihtiyac› yarataca¤›

öngörülmektedir.

Bina yap›m y›llar› itibari ile de¤erlendirildi¤inde ise 2000 y›l› itibari ile 50 yafl ve üzeri ko-

nut ve ço¤unlu¤u konut olarak kullan›lan bina say›s› 11.159 adettir. 2015 y›l›na kadar bu sa-

y› 57 bine (yaklafl›k 90 bin konut) ulaflacakt›r. Tarihi olanlar d›fl›nda kalan 50 yafl ve üzeri bi-

nalar›n fiziki ömürleri sona ermifl olacak ve bunlar da konut ihtiyac› ortaya ç›karacakt›r.

l
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GÖSTERGELER

KONUT SAYISI

KONUT SAYISI (İL VE İLÇE)

TADİLATA İHTİYACI OLMAYAN

BASİT TAMİR VE TADİLAT İHTİYACI 

ESASLI TAMİR VE TADİLAT İHTİYACI

HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN

NİTELİĞİ BİLİNMEYEN

ANTALYA

456.371

332.178

199.307

102.975

19.931

4.985

4.985

TABLO.11 ANTALYA KONUT STOKUNUN
F‹Z‹K‹ DURUMU 2000

KAYNAK : Bina Say›m› 2000, TÜ‹K



I.1.3 Antalya’da Konut ‹htiyac›

Antalya’da konut ihtiyac›na iliflkin öngörüler, il için bu aflamaya kadar yap›lan inceleme

ve de¤erlendirmelerin temel varsay›mlar›, bulgular› ve sonuçlar› çerçevesinde 2015 y›l›-

na kadar ve her y›l için yap›lmaktad›r.

Buna göre Antalya’da 2007-2015 y›llar› aras›nda toplam 236 bin konut ihtiyac› olaca-

¤› öngörülmektedir.

1- 2007-2015 y›llar› aras›nda hane halk› say›s›nda görülecek 173 bin art›fla ba¤l› olarak

ayn› say›da konut ihtiyac› olaca¤› öngörülmektedir.

2- Kentsel dönüflüm kaynakl› konut ihtiyac› 36 bin adet olarak öngörülmektedir. 2006

y›l› itibari ile 106 bin inflaat izni olmayan konutlar dahil, sa¤l›ks›z ve asgari standartlar› sa¤-

lamayan ve kentsel dönüflüm kapsam›na al›nma potansiyeli olan konutlar›n yüzde 35’nin

2015 y›l›na kadar yenilenece¤i ve bu yenilemenin her y›la eflit da¤›t›laca¤› varsay›m› ile

2007-2015 aras›nda kentsel dönüflüm kaynakl› toplam 36 bin konut ihtiyac› öngörül-

mektedir.

3- Yenileme kaynakl› konut ihtiyac› ise 2007-2015 y›llar› aras›nda toplam 27 bin ola-

cakt›r. Her y›l için ortalama toplam konut stokunun binde 5’inin yenilenece¤i varsay›m›

kullan›lmaktad›r. (DPT’nin kulland›¤› standart oran)
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BİNANIN 

BİTİŞ TARİHİ 

-1929

1930-1939

1940-1949

1950-1959

1960-1969

1970-1979

1980-1989

1990-2000

BİLİNMEYEN

TOPLAM

TAMAMI KONUT

OLARAK KULLANILAN

BİNALAR

1.033

840

2.114

4.746

8.662

22.799

57.910

72.753

1.039

171.896

ÇOĞUNLUĞU KONUT

OLARAK KULLANILAN

BİNALAR

300

338

643

1.145

1.625

2.988

6.556

9.758

262

23.615

TABLO.12 ANTALYA B‹NA YAPIM YILLARI 2000

KAYNAK: Bina Say›m› 2000, TÜ‹K 



I.1.4 Antalya’da Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Antalya için yap›lan konut ihtiyac› öngörüleri ard›ndan Antalya’da konut talebini

etkileyen unsurlar de¤erlendirilmektedir. Hane halk›n›n konut sahipli¤i, hane halk›n›n

gelir yap›s› ve Antalya’ya yönelik ikincil konut talebi, genel konut talebini etkileyen

unsurlard›r.

Hane halk›n›n konut sahipli¤i bundan sonraki dönem için oluflacak konut talebini etki-

leyecek unsurlar›n bafl›nda gelmektedir. Konut sahipli¤ine iliflkin olarak TÜ‹K’in 2000 ge-

nel nüfus say›m› verilerinden yararlan›lmaktad›r. 

Verilerin güncel olmamas›na ra¤men say›lar önemli e¤ilimleri gösterebilmektedir.

Antalya’da konut sahipli¤ine iliflkin 2000 y›l›na ait veriler afla¤›da Tablo.14’de sunul-

maktad›r. 

Antalya’da ev sahibi oran› yüzde 65.74, kirac› oran› ise 26.47’dir. Antalya’da ev sahibi

olan hane halk›n›n oran› Türkiye ortalamas›n›n (yüzde 59.8) üzerindedir. Kirac› olan

hane halklar›n›n oran› ise Türkiye ortalamas›n›n (yüzde 31.6) alt›ndad›r. 

Buna ra¤men Antalya’da 2000 y›l›nda 101.445 kirac› hane halk› bir dönem sonras› için

konut talebi yaratacak önemli bir potansiyel göstermektedir. Maliye Bakanl›¤› 2005

verisi Antalya’da 106.672 hane halk›n›n kirac› oldu¤unu göstermektedir. Antalya’da ev

sahibi olmayan ama kira ödemeyen hane halklar›n›n oran› da yüzde 5.11 ile (19.565

hane halk›) yüksektir.

l
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YILLAR

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI 

ARTIŞI KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

15

18

18

19

19

20

20

22

22

173

KENTSEL 

DÖNÜŞÜM KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

4

4

4

4

4

4

4

4

4

36

YENİLEME 

KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

3

3

3

3

3

3

3

3

3

27

TOPLAM

22

25

25

26

26

27

27

29

29

236

TABLO.13 ANTALYA TOPLAM KONUT ‹HT‹YACI ÖNGÖRÜLER‹ (000)



Konut talebinde belirleyici olan bir di¤er unsur ilin ekonomik geliflmifllik seviyesi ile ki-

flisel gelirlerdir. Antalya ili ekonomik geliflmifllik ve kifli bafl›na gelir göstergeleri aç›s›ndan

Türkiye ortalamas›n›n üzerindedir. Antalya ilinin 2006 y›l› itibari ile toplam gayri safi ha-

s›la içindeki pay› yüzde 2.6, gayri safi has›las› 9.9 milyar dolar ve kifli bafl›na gelir ise 4.757

dolard›r. Antalya ilinin gayri safi has›las›na ve kifli bafl›na düflen gelirdeki geliflmelere ilifl-

kin öngörüler afla¤›da Tablo.15 ‘de sunulmaktad›r.

Buna göre öncelikli temel varsay›mlar; Türkiye ekonomisinin 2015 y›l›na kadar her y›l

yüzde 5 büyüme göstermesi ile Antalya ilinin Türkiye’nin milli geliri içinden ald›¤› gayri

safi has›la pay›n›n 2015 y›l›na kadar korunmas›d›r. (2006 y›l›nda yüzde 2.6). Hesaplama-

larda sabit fiyatlar uygulanmaktad›r. Bu nedenle Tablo’da yer alan say›lar cari fiyatlarla

hesaplanmalar› halinde muhtemelen daha büyük olacaklard›r.

Yukar›da ifade edilen varsay›mlar›n kullan›lmas› ile birlikte Antalya’da kifli bafl›na gelirin

sabit fiyatlarla 2010 y›l›nda 5.125 dolara ve 2015 y›l›nda ise 5.710 dolara ç›kaca¤› öngö-

rülmektedir.  Antalya’da kifli bafl›na gelir öngörüleri konut talebi aç›s›ndan s›n›rl› yeterli

bir gelir yap›s›n›n oluflaca¤›n› göstermektedir.
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KONUT SAHİPLİĞİ

EV SAHİBİ

KİRACI

LOJMANDA OTURAN

EV SAHİBİ DEĞİL / KİRA ÖDEMİYOR

DİĞER

BİLİNMEYEN

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI 

251.975

101.445

5.996

19.565

4.255

103

383.339

HANE HALKI % PAY

65.74

26.47

1.57

5.11

1.11

0.0

100.0

TABLO.14 ANTALYA HANE HALKININ KONUT SAH‹PL‹⁄‹ 

KAYNAK: Genel Nüfus Say›m› 2000, TÜ‹K 

YILLAR

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

GAYRİSAFİ HASILA 

MİLYAR DOLAR

9.4

9.9

10.4

10.9

11.4

12.0

12.6

13.2

13.9

14.6

15.3

NÜFUS

(000)

2.016

2.081

2.145

2.210

2.275

2.341

2.408

2.475

2.543

2.612

2.681

KİŞİ BAŞI GELİR 

DOLAR

4.663

4.757

4.850

4.935

5.010

5.125

5.233

5.333

5.465

5.590

5.710

TABLO.15 ANTALYA GAYR‹SAF‹ HASILA VE K‹fi‹ BAfiINA GEL‹R ÖNGÖRÜLER‹



Antalya’da konut talebini etkileyen ve di¤er illerden ay›ran (kendine benzer iller hariç)

önemli bir unsur ise yabanc›lar›n ve Antalya d›fl›nda yerleflik yerlilerin Antalya’da konut

sahibi olma konusunda gösterdikleri e¤ilimdir. Yabanc› ve yerlefliklerin Antalya’da sürek-

li veya dönemsel ikamet için konut talebi art›fl e¤ilimi içinde bulunmaktad›r. Yasal dü-

zenlemelerin ard›ndan mali düzenlemelerin de oluflturulmas› ile birlikte özellikle yaban-

c›lar›n talebinde art›fl olaca¤› öngörülmektedir. 2006 sonu itibari ile yabanc›lar›n Antalya

ilinde sahip olduklar› gayrimenkul say›s› (tamam›na yak›n› konut) 14.610 ve sürekli ika-

met eden say›s› 12.832 kiflidir.

I.1.5 Antalya’da Konut Sektörü ve Piyasalar› ‹çin Öngörüler

Antalya’da konut sektörünü etkileyen unsurlar›n incelenmesi ve konut ihtiyac›na iliflkin

öngörülerin yap›lmas› ard›ndan konut sektörü ve konut piyasalar› için öngörülerde bu-

lunulmaktad›r.

1- Antalya’da 2015 y›l›na kadar konut ihtiyac› yüksek olacakt›r. Konut ihtiyac› özellikle

hane halk› say›s› art›fl›ndan ve sonras›nda da kentsel dönüflüm ve yenileme kaynakl› ola-

cakt›r. 2015 y›l›na kadar 236 bin konut ihtiyac› öngörülmektedir.

2- Antalya’da önümüzdeki dönemde özellikle üst ve orta üst grubun yenileme ve ko-

nut de¤ifltirme kaynakl› konut talebinin de olaca¤› ve buna ba¤l› olarak da bu gruba yö-

nelik konut ihtiyac›n›n artaca¤› öngörülmektedir. 

3- Antalya’da önümüzdeki dönemde yabanc›lar›n ve il d›fl›nda yerlefliklerin konut tale-

binin de artarak sürece¤i öngörülmektedir. Bu grup için villa-apart konut- site tipi konut

ihtiyac› ortaya ç›kacakt›r.

4- Antalya’da 1990 sonras› flehrin bat›s› ve kuzeyinde aç›lan yeni imar alanlar›ndaki yo¤un

yap›laflma ve yine 2004 y›l›ndan sonraki 3 y›l içinde görülen genifl konut arz› önümüzdeki

dönem içinde öngörülen konut ihtiyac›n›n bir bölümünü karfl›layacak niteliktedir.

5- Antalya’da konut arz›ndaki geniflleme e¤ilimi içinde arsa fiyatlar›nda da önemli art›fllar

yaflanm›fl ve arsa arz›nda s›n›ra yaklafl›l›rken, fiyatlar ekonomik olmaktan ç›kmaya bafllam›fl-

t›r. Antalya kent merkezi ve çevresinde yeni yerleflim alanlar› h›zla tükenmektedir.

l
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6- Antalya’da yeni yerleflim alanlar› olarak Yeflilbay›r, Kuzeykent, Varsak, Do¤u Vilayeti, Ye-

niköy, Ermenek, Çalkaya, Karcal›, Aksu, Gazipafla bölgelerinin geliflece¤i öngörülmektedir. 

7- Konut alan› olarak halen cazip bölgeler ise Konyaalt›, Kepez, Yeflilbay›r (özellikle vil-

la tipi konutlar) ile Meltem bölgesidir. Meltem bölgesi ilin bat›s›nda h›zla konut alan› ola-

rak genifllemekte olup konut için arsa s›k›nt›s› yaflanmaya bafllam›flt›r. Bu bölgede konut-

lar›n büyük bölümünü kooperatifler gerçeklefltirmektedir.

8- Antalya’da konut alan› olarak cazip ve konut de¤erlerinin artt›¤› merkezi yerler ise

Eski Lara Caddesi, Kemera¤z› oteller bölgesi, Konyaalt› sahilyolu, Kuzeykent, Yeniköy ve

Yeflilbahçe’dir.

9- Antalya’da konut e¤ilimi halen çok katl› ve çok daireli binalar›n yap›m› fleklinde gelifl-

mektedir. Bu konutlar yo¤un göçün emilmesi için de tercih edilmektedir. Bir dönem sonra

daha az katl› (4-6) ve daha nitelikli konutlar›n yap›m›na geçilece¤i öngörülmektedir.

10- Antalya’da yo¤un kaçak ve çarp›k yap›laflma (gecekondu bölgeleri) nedeni ile önü-

müzdeki dönemde konut odakl› kentsel dönüflüm bölgeleri de geliflecektir. Büyük fiehir

Belediyesi flu aflamada kent merkezinde yeniden düzenleme odakl› bir dönüflüme a¤›r-

l›k vermektedir. Konut odakl› kaçak yap›laflma bölgelerinde kentsel dönüflüm çal›flmala-

r› flu anda Yamansaz Bölgesi ile s›n›rl› olmakla birlikte özellikle flehrin kuzey ve do¤u böl-

gelerinde konut odakl› kentsel dönüflüm projelerinin gelifltirilece¤i öngörülmektedir.

11- Antalya ili konut talebi yarat›lmas› aç›s›ndan ortalamada s›n›rl› yeterli bir gelir yap›s›na

sahiptir. Ancak kent merkezi ortalama gelir düzeyi daha yüksek olup konut talebi ve konut

kredisi kullan›m› için önemli bir potansiyele sahip bulunmaktad›r. Antalya’da 2005 y›l›nda

6.010, 2006 y›l›nda ise 9.802 adet konut kredisi kullan›larak konut talebi yarat›lm›flt›r. Konut

finansman sisteminin çal›flmaya bafllamas› ile birlikte Antalya’da konut kredisi kullan›m›n›n ve

bunun yarataca¤› konut talebinin yüksek olaca¤› öngörülmektedir.

I.2 PERAKENDE PAZARI VE ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹

Antalya gayrimenkul sektörüne iliflkin de¤erlendirmeler ve öngörüler konut ve ticari gay-

rimenkuller için birlikte yap›lmaktad›r. Ticari gayrimenkuller içinde al›flverifl merkezleri, ko-

naklama tesisleri ile sanayi ve lojistik alanlar› incelenmekte ve de¤erlendirilmektedir.
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Antalya ili için ticari gayrimenkuller içinde öncelikle al›flverifl merkezleri ve onunla ba¤-

lant›l› olarak perakende pazar› incelenmekte ve öngörüler yap›lmaktad›r. Bu çerçevede

Antalya’n›n perakende pazar› ve al›flverifl merkezleri ile ilgili büyüklükleri afla¤›da sunul-

maktad›r.

Antalya ilinin Türkiye milli geliri içindeki pay› 2006 y›l›nda yüzde 2.6, gayri safi has›la

büyüklü¤ü 9.9 milyar dolar ve kifli bafl›na gelir 4.757 dolard›r. Afla¤›da Tablo.16 Antalya

ilinin ekonomik büyüklüklerini göstermektedir.

Perakende pazar› ve al›flverifl merkezleri ile ilgili olarak özel tüketim harcamalar› ve bu-

nun g›da ve g›da d›fl› ürünler aras›ndaki da¤›l›m› ise afla¤›da Tablo. 17’de sunulmaktad›r.

Antalya’da toplam özel tüketim harcamalar› 2006 y›l›nda 7 milyar dolar olmufltur. Pe-

rakende harcamalar› büyüklü¤ü ise 3.1 milyar dolard›r. Perakende harcamalar›n 1,94 mil-

yar dolar› g›da, 1,15 milyar dolar› ise g›da d›fl› (giyim, ayakkab›, kiflisel bak›m, ev eflyas›,

e¤lence-dinlence ve elektronik eflya) perakende harcamalar›d›r. G›da d›fl› perakende

harcamalar› yar› dayan›kl› ve dayan›kl› tüketim mal› harcamalar›n› kapsamaktad›r.

Antalya’da al›flverifl merkezlerine iliflkin göstergeler ise afla¤›da Tablo.18’de sunulmakta-

d›r. Buna göre 2006 sonu itibari ile Antalya’da Uluslararas› Al›flverifl Merkezleri Konseyi

(International Council For Shopping Centres,ICSC) standartlar›nda toplam 8 al›flverifl

merkezi bulunmaktad›r. ICSC standartlar›na göre bunlar›n 1’i orta, 6’s› küçük ve 1’i özel-

likli (outlet) niteli¤inde AVM’dir. 8 al›flverifl merkezinin toplam kiralanabilir alan büyüklü-

¤ü 101,849 m2 dir. Bin kifli bafl›na kiralanabilir al›flverifl merkezi alan› ise 50.5 m2 dir.
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YILLAR

2004

2005

2006

GAYRİ SAFİ 

HASILA

MİLYAR DOLAR

7.8

9.4

9.9

ÖZEL TÜKETİM

HARCAMALARI

MİLYAR DOLAR 

5.3

6.6

7.0

GIDA İÇECEK

1.47

1.83

1.94

DİĞER

0.88

1.08

1.15

TOPLAM

2.35

2.91

3.09

TABLO.17 ANTALYA ÖZEL TÜKET‹M VE PERAKENDE HARCAMALARI

PERAKENDE HARCAMALAR MİLYAR DOLAR

YILLAR

2004

2005

2006

GSMH 

% PAY

2.6

2.6

2.6

GAYRİSAFİ HASILA 

MİLYAR DOLAR

7.8

9.4

9.9

KİŞİ BAŞI 

GELİR DOLAR

3.995

4.663

4.757

TABLO.16 ANTALYA EKONOM‹K BÜYÜKLÜKLER



Antalya’da 2006 y›l› itibari ile toplam perakende harcamalar› 3.1 milyar dolard›r. An-

talya’da yap›lan bu toplam perakende harcamalar ile mevcut al›flverifl merkezi kiralana-

bilir alanlar› aras›nda bir oranlamaya gidilmektedir ve Antalya’da mevcut AVM kiralana-

bilir alan› m2 bafl›na potansiyel perakende harcama toplam› 30.340 dolar olarak hesap-

lanmaktad›r. Ancak bu büyüklük AVM’ler için sadece bir potansiyeli göstermektedir ve

AVM’ de m2 kiralanabilir alan bafl›na fiilen yap›lan perakende harcamalar› de¤ildir. Bu-

nunla birlikte bu oranlama Antalya’da AVM’lerin geniflleme potansiyeli ve öngörüleri aç›-

s›ndan önemli bir gösterge olarak de¤erlendirilmelidir.
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Antalya’da al›flverifl merkezlerine iliflkin geliflme öngörüleri ise afla¤›da sunulmaktad›r.

Al›flverifl merkezlerine iliflkin öngörüler yap›l›rken öncelikle halen mevcut inflaat ve plan-

lama aflamas›nda olan AVM’ler hedeflenen aç›lma y›llar› itibari ile de¤erlendirilmektedir.

Böylece 2007-2008 y›llar› için fiili gerçekleflme öngörüleri kullan›lmaktad›r.

‹zleyen y›llar için ise Antalya’da nüfus, ekonomik büyüme ve perakende harcama ön-

görülerine ba¤l› olarak AVM’leri için geliflme öngörüleri sunulmaktad›r. Öngörüler AVM

kiralanabilir alan büyüklükleri için yap›lmaktad›r. Al›flverifl merkezlerine iliflkin öngörüler

iki alternatif senaryo ile sunulmaktad›r. ‹ki ayr› senaryo ile iki farkl› AVM kiralanabilir alan

büyüklüklerine ve bu büyüklükler için farkl› potansiyel perakende harcama büyüklükleri-

ne ulafl›lmaktad›r.

Antalya için AVM kiralanabilir alan öngörüleri afla¤›da sunulmaktad›r. Buna göre An-

talya’da halen inflaat ve proje halinde olan 8 AVM’den 3’ü 2007 y›l›nda, 1’i 2008 y›l›nda

ve 4’ü 2009 y›l›nda aç›lacakt›r. ‹nflaat halinde olanlar›n tamamlan›p aç›lmas› ile birlikte

Antalya’da 2007 y›l›nda ilave 58.000 m2, 2008’de 12.000 m2 ve 2009’da 165.000 m2

kiralanabilir alan eklenecektir.

Bu verilere göre Antalya’da AVM kiralanabilir alan büyüklü¤ü 2007 sonunda 159.849

m2 , 2008 sonunda 171.849 m2 ve 2009 sonunda 336.849 m2’ye ulaflacakt›r. Bin kifli

bafl›na kiralanabilir alan büyüklü¤ü ise 2009 sonunda 148.1 m2’ ye ulaflacakt›r.

YIL

2006

AVM 

SAYISI

8

TOPLAM AVM

KİRALANABİLİR 

ALANI M2

101.849

1000 KİŞİ BAŞI

KİRALANABİLİR AVM

ALANI M2

50.5

AVM M2 ALANI BAŞINA

YIL. POTAN. PERAKENDE

HARCAMA DOLAR

30.340

TABLO.18 ANTALYA ALIfiVER‹fi MERKEZ‹ GÖSTERGELER‹



2010 y›l›ndan itibaren ise bin kifli bafl›na m2 varsay›mlar›na göre öngörülerde bulunul-

maktad›r. Buna göre 2 ayr› senaryodan ilkinde bin kifli bafl›na AVM kiralanabilir alan›

2015 y›l›nda 200 m2, ikinci senaryoda ise 250 m2 olarak varsay›lmaktad›r.

Bu varsay›mlara ba¤l› olarak 2015 y›l›nda birinci senaryoda toplam 536.200 m2, ikinci

senaryoda ise 670.250 m2 toplam kiralanabilir alan büyüklü¤üne ulafl›lmaktad›r.

Al›flverifl merkezlerine iliflkin olarak yap›lan öngörülerde sadece kifli bafl›na m2 kirala-

nabilir alan göstergesini kullanmak yeterli de¤ildir. Kiralanabilir alan bafl›na y›ll›k potansi-

yel perakende harcama büyüklükleri de önemlidir.

Bu nedenle yukar›daki iki senaryo ile ulafl›lan kiralanabilir alan büyüklükleri y›ll›k potan-

siyel perakende harcama büyüklüklerine iliflkin öngörüler ile karfl›laflt›r›lmakta ve m2 ki-

ralanabilir alan bafl›na y›ll›k potansiyel perakende harcama öngörülerine ulafl›lmaktad›r.

Buna göre Antalya’da ilk senaryo ile 2015 y›l›nda ulafl›lan 536.200 m2 kiralanabilir

AVM alan› bafl›na potansiyel perakende harcama büyüklü¤ü 9.140 dolar, ikinci senaryo-

da ulafl›lan 670.250 m2 kiralanabilir alan bafl›na potansiyel perakende harcama büyüklü-

¤ü ise 7.310 dolar olarak öngörülmektedir. Görüldü¤ü gibi her iki senaryo ile de 2015

y›l›na kadar kiralanabilir m2 alan bafl›na potansiyel perakende harcama büyüklü¤ü düfl-

mektedir.

Bu çerçevede Antalya’da iki senaryo ile ulafl›lan öngörülere ba¤l› olarak fiili gerçeklefl-

meler sonras›nda 2015 y›l›na kadar (2010-2015 aras›) ilave 200-330 bin m2 daha kira-

lanabilir alana sahip al›flverifl merkezi yat›r›m› potansiyeli bulunmaktad›r.
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YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

NÜFUS

(000)

2.081

2.145

2.210

2.275

2.341

2.408

2.475

2.543

2.612

2.681

A SENARYO

50.5

74.5

77.8

148.1

150.0

160.0

170.0

180.0

190.0

200.0

1000 KİŞİ BAŞINA KİRALANABİLİR ALAN M2 TOPLAM KİRALANABİLİR ALAN M2

B SENARYO

50.5

74.5

77.8

148.1

160.0

185.0

200.0

215.0

230.0

250.0

A SENARYO

101.849

159.849

171.849

336.849

351.150

385.280

420.750

457.740

496.380

536.200

B SENARYO

101.849

159.849

171.849

336.849

374.560

445.480

495.000

546.745

600.760

670.250

TABLO.19 ANTALYA ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹ ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER



I.3 TUR‹ZM VE KONAKLAMA TES‹SLER‹

Ticari gayrimenkuller içinde ikinci s›rada konaklama tesisleri de¤erlendirilmektedir. Bu çer-

çevede Antalya’n›n turizm ve konaklama tesislerine iliflkin istatistikler sunulmakta ve de¤er-

lendirmeler yap›lmakta, ard›ndan turizmin geliflimi ve konaklama tesislerine iliflkin öngörüler

sunulmakta ve gayrimenkul sektörü aç›s›ndan konaklama tesisleri de¤erlendirilmektedir. 

Antalya ili Türkiye’nin en önemli ve büyük turizm kenti konumundad›r. Antalya ayn›

zamanda Akdeniz’in de en önemli üç turizm merkezinden biri konumundad›r. Antalya

ilinin sahip oldu¤u turizm potansiyeline ba¤l› olarak uluslar aras› alanda üstlendi¤i ifllevin

önümüzdeki dönemde genifllemesi beklenmektedir.

Antalya’n›n konaklama istatistiklerine göre 2006 y›l›nda toplam 7,36 milyon kifli konak-

lam›fl, 32.92 milyon geceleme yap›lm›flt›r. Yabanc› turist say›s› 5.66 milyon, yabanc› tu-

ristlerin geceleme say›s› 28,25 milyondur. Yaz turizminin merkezi olan Antalya’da dolu-

luk oran› 2006 y›l›nda yüzde 57.05 olmufl, yabanc›lar›n sa¤lad›¤› doluluk oran› yüzde

48.95 olarak gerçekleflmifltir.
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YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

PERAKENDE 

HARCAMA MİLYAR $

3.09

3.33

3.49

3.65

3.84

4.03

4.22

4.45

4.67

4.90

A SENARYO

101.849

159.849

171.849

336.849

351.150

385.280

420.750

457.740

496.280

536.200

KİRALANABİLİR TOPLAM ALAN M2

KİRALANABİLİR ALAN BAŞINA POTANSİYEL

PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR

B SENARYO

101.849

159.849

171.849

336.849

374.560

445.480

495.000

546.745

600.760

670.250

A SENARYO

30.340

20.645

20.310

10.835

10.935

10.460

10.030

9.725

9.410

9.140

B SENARYO

30.340

20.645

20.310

10.835

10.250

9.045

8.525

8.140

7.775

7.310

TABLO.20 ANTALYA ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹ ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER

YILLAR

2002

2003

2004

2005

2006

YABANCI

4.051

4.051

5.028

5.314

5.662

YERLİ

865

1.021

1.223

1.232

1.697

TOPLAM

4.915

5.073

6.251

6.547

7.359

YABANCI

25.290

24.151

30.821

33.548

28.248

YERLİ

2.839

3.204

3.742

3.549

4.676

TOPLAM

28.127

27.355

34.563

37.097

32.924

YABANCI

57.00

52.66

57.08

57.81

48.95

YERLİ

6.39

6.99

6.93

6.12

8.10

TOPLAM

63.39

59.64

64.01

63.92

57.05

TABLO. 21 ANTALYA KONAKLAMA ‹STAT‹ST‹KLER‹ 

KAYNAK:  KÜLTÜR VE TUR‹ZM BAKANLI⁄I 

KONAKLAYAN KİŞİ SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI (%)



Antalya ili Türkiye’nin ve do¤u Akdeniz’in en büyük konaklama kapasitesine sahip turizm

merkezi konumundad›r. Antalya ilindeki mevcut konaklama tesislerine iliflkin bilgiler afla¤›da

Tablo.22’de sunulmaktad›r. 2005 sonu itibari ile turizm iflletme belgeli 605 tesis, 95.291 oda

ve 202.102 yatak kapasitesi bulunmaktad›r. Ayn› y›l itibari ile turizm yat›r›m belgeli tesis sa-

y›s› ise 311 oda ve yatak kapasiteleri ise s›ras› ile 56.423 ve 123.686’d›r.

Antalya ilinde mevcut tesisler itibari ile doluluk oranlar› ise 2006 y›l› itibari ile afla¤›da

sunulmaktad›r. 3-4 ve 5 y›ld›zl› oteller ile 1. s›n›f tatil köylerinin doluluk oranlar› yüksek

gerçekleflmektedir.

Antalya ili turizminin 2015 y›l›na kadar yaz turizmi odakl› olarak genifllemeye devam

edece¤i ve gelen turist say›s›n›n 2015 y›l›nda y›ll›k 12 milyon olaca¤› öngörülmektedir.

Bu çerçevede Antalya ilinde mevcut konaklama tesisi kapasitelerine ilave yat›r›m gerek-

li görülmektedir. 
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TESİSLER

5 YILDIZLI OTEL

4 YILDIZLI OTEL

3 YILDIZLI OTEL

2 YILDIZLI OTEL

1 YILDIZLI OTEL

1. SINIF TATİL KÖYÜ

2. SINIF TATİL KÖYÜ

PANSİYON

KAMPİNG

APART OTEL

ÖZEL TESİS

GOLF TESİSİ

TURİZM KOMPLEKSİ

KIRSAL TURİZM TESİSİ

TOPLAM

TESİS

SAYISI

61

99

49

38

14

10

6

24

2

2

2

2

1

1

311

TURİZM YATIRIM BELGELİ TURİZM İŞLETME BELGELİ

ODA 

SAYISI

21.165

23.124

4.193

1.499

568

3.227

1.437

360

475

70

81

129

85

10

56.423

YATAK 

SAYISI

46.266

50.789

8.845

3.062

1.223

6.832

3.623

727

1.347

230

182

286

254

20

123,686

TESİS

SAYISI

100

117

108

94

17

47

3

40

2

49

21

2

2

-

605

ODA

SAYISI

34.212

24.569

11.200

4.115

455

14.970

597

678

172

2.270

817

211

916

-

95.291

YATAK

SAYISI

72.794

51.526

23.258

8.283

908

32.051

1.309

1.335

516

5.553

1.887

488

1.987

-

202.102

TABLO.22 ANTALYA KONAKLAMA TES‹SLER‹ 2005 

TESİS CİNSİ VE 

SINIFI

5 YILDIZ

4 YILDIZ

3 YILDIZ

2 YILDIZ

1 YILDIZ

ÖZEL BELGELİ

APART

YABANCI

45.89

52.88

51.60

30.84

24.54

17.95

37.05

D O L U L U K  O R A N I   %

YERLİ 

8.94

7.38

7.54

8.07

4.01

7.96

1.67

TOPLAM

54.82

60.26

59.14

38.91

28.55

25.91

38.72

TABLO.23 ANTALYA KONAKLAMA TES‹SLER‹ DOLULUK ORANI 2006

KAYNAK:  KÜLTÜR VE TUR‹ZM BAKANLI⁄I 

KAYNAK:  KÜLTÜR VE TUR‹ZM BAKANLI⁄I 



Antalya ilinde yaz turizmi odakl› geliflmenin d›fl›nda di¤er turizm çeflitlerinin de h›zla

geniflleyece¤i öngörülmektedir. Turizm sezonunun 12 aya yay›lmas›na yönelik kongre

turizmi, sa¤l›k turizmi, alternatif sporlar, k›fl turizmi, golf turizmi, tarih ve sanat- kültür tu-

rizmi gibi alanlarda da geniflleme öngörülmektedir. Kuzey Antalya turizm projesi yeni al-

ternatif geliflme bölgesi olacakt›r. 

Bu çerçevede Antalya’da mevcut konaklama tesislerine ilave olarak

1- Delüks tatil otellerine (5 y›ld›z üzeri)

2- 3-4 y›ld›zl› otellere ve 1. s›n›f tatil köylerine

3- Çok amaçl› (kongre,sanat-kültür etkinlikleri spor olanaklar› gibi) konaklama tesislerine

4- ‹fl olanaklar› ile donat›lm›fl konsept (business oriented) otellere(4 y›ld›z, 3 y›ld›z)

5- E¤lence-dinlence a¤›rl›kl› konaklama ihtiyaçlar›n› karfl›lamaya yönelik butik otellere 

(4 y›ld›z-3 y›ld›z)

6- Apart otel ve residence gibi (delux) konaklama tesislerine

7- Yat turizmi ve golf turizmi için ilave konaklama tesislerine 

ihtiyaç olaca¤› öngörülmektedir.

I.4 SANAY‹ VE LOJ‹ST‹K ALANLARI

Ticari gayrimenkuller içinde son olarak sanayi ve lojistik alanlar› incelenmekte ve de-

¤erlendirilmektedir.

Turizm ve hizmet sektörü a¤›rl›kl› geliflen Antalya ilinde 1990 sonras›nda özellikle ta-

r›ma dayal› sanayi konusunda geliflme yaflanmaktad›r. Sanayi geliflimi Antalya’da bulunan

iki organize bölgede planl› olarak gerçekleflmektedir. Bunlardan ilki Antalya Organize Sa-

nayi Bölgesi, ikincisi ise Antalya Serbest Bölgesidir.

Antalya’da kurulma aflamas›nda olan Bat› Akdeniz Teknokentin teknoloji deste¤i ile

önümüzdeki dönemde tar›msal teknolojinin ve tar›ma dayal› sanayiinin, tar›m makinele-

ri ve yan sanayiinin h›zla geniflleyece¤i öngörülmektedir.

Bu çerçevede Antalya Organize Sanayi bölgesine yo¤un bir talep oldu¤u görülmektedir.

Antalya OSB’nin I. ve II. Bölgeleri tamamen dolmufltur. Geniflleme alan› olan III. ve IV. Böl-

geler ise yat›r›m aflamas›nda olup bu bölgelerde 170 firma faaliyet gösterebilecektir. 
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Antalya’da sanayi alan› olarak OSB geniflleme bölgesi önemli bir potansiyel yat›r›m ala-

n›d›r. OSB d›fl›nda sanayi alan› olarak geniflleme alanlar› çok s›n›rl›d›r. Tar›m üretimi ve

özel tüketimdeki geniflleme öngörüleri ile OSB’deki tar›ma dayal› ve genifl ölçüde ihra-

cat odakl› sanayiinin geliflimi öngörüleri lojistik alan ihtiyac›n›n da(kent içi da¤›t›m mer-

kezi ve antrepo-depo) artaca¤›n› göstermektedir.

l
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ORGANİZE SANAYİ BÖLGESİ

ANTALYA ORGANİZE SANAYİ BÖLGESİ

I. BÖLGE

ANTALYA ORGANİZE SANAYİ BÖLGESİ

II. BÖLGE

ANTALYA ORGANİZE SANAYİ BÖLGESİ

III VE IV.BÖLGE

ANTALYA SERBEST BÖLGESİ

BATI AKDENİZ TEKNOKENT

ALANI HEKTAR /M2/DÖNÜM

198 HEKTAR

197 PARSEL

186 HEKTAR

150 PARSEL

600 BİN M2

ÖZELLİKLERİ

109 FİRMA FAALİYETTE

70 FİRMA FAALİYETTE

170 FİRMA FAALİYET GÖSTERECEK , 

YATIRIM AŞAMASINDA

104 FİRMA FAALİYETTE

KURULMA AŞAMASINDA

TABLO.24 ANTALYA ORGAN‹ZE SANAY‹ BÖLGELER‹

KAYNAK: SANAY‹ VE T‹CARET BAKANLI⁄I 



II. Bölüm

D‹YARBAKIR GAYR‹MENKUL SEKTÖRÜ VE ÖNGÖRÜLER

II.1 KONUT SEKTÖRÜ VE KONUT P‹YASALARI

Diyarbak›r gayrimenkul sektörü ile ilgili de¤erlendirmelerin ilk s›ras›nda konut sektörü

ve konut piyasalar› incelenmektedir. Bu bölümde konut sektörü ve konut piyasalar›na

iliflkin olarak 2015 y›l›na kadar olan dönem için öngörüler ortaya konulmaktad›r.

II.1.1 Demografi ve Nüfus Öngörüleri

Konut sektöründe konut ihtiyac› ve konut talebine iliflkin öngörülerde temel belirleyi-

cilerin bafl›nda demografi ve nüfus geliflmeleri gelmektedir. Bu çerçevede, bu aflamada

Diyarbak›r iline iliflkin demografi ve nüfus geliflmeleri incelenmekte ve 2015 y›l›na kadar

olan dönem için öngörülerde bulunulmaktad›r.

Diyarbak›r ili 2006 y›l› itibari ile Türkiye’nin nüfus olarak en büyük 10. ili, Güneydo¤u

Anadolu Bölgesi’nde ise fianl›urfa’dan sonra 2. büyük ilidir. Diyarbak›r nüfusu ve geliflimi

afla¤›da Tablo.25’de sunulmaktad›r. Buna göre Diyarbak›r’›n nüfusu 1980 y›l›nda 778 bin

iken, 2000 y›l›nda 1.36 milyon olarak say›lm›fl, ilin nüfusu 2006 y›l›nda 1.5 milyona ulafl-

m›flt›r. Diyarbak›r’›n Türkiye nüfusu içindeki pay› ise 1980 y›l›nda yüzde 1.74 iken 2006

y›l›nda yüzde 2.04’e ç›km›flt›r. 
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YILLAR

1980

1985

1990

2000

2005 (1)

2006 (1)

DİYARBAKIR (000)

778

934

1.096

1.363

1.478

1.501

TÜRKİYE (000)

44.737

50.664

56.473

67.804

72.538

73.466

DİYARBAKIR PAY %

1.74

1.84

1.94

2.01

2.04

2.04

TABLO.25 D‹YARBAKIR VE TÜRK‹YE’N‹N NÜFUSU

KAYNAK : Genel Nüfus Say›m› Sonuçlar› TÜ‹K
(1) TÜ‹K Tahmini (Y›l sonuna uyarlanm›flt›r) 



Diyarbak›r ve Türkiye’nin nüfus art›fl oranlar› karfl›laflt›rmal› olarak Tablo.26’da sunul-

maktad›r. Buna göre Diyarbak›r ilinin nüfus art›fl h›z› sürekli bir yavafllama e¤ilimi içinde

bulunmaktad›r. 1980-1985 döneminde y›ll›k ortalama yüzde 3.73’den nüfus art›fl h›z›

2000-2005 döneminde yüzde1.63’e, 2006 y›l›nda ise yüzde 1.56’ya gerilemifltir.

Diyarbak›r ilinin nüfus art›fl h›z› önemli ölçüde yavafllamakla birlikte Türkiye’nin ortala-

ma y›ll›k nüfus art›fl›n›n hala üzerindedir, ancak Türkiye ortalamas›na her dönem daha çok

yaklaflmaktad›r. 1980-1985 döneminde Diyarbak›r ile Türkiye’nin nüfus art›fl oranlar› ara-

s›ndaki fark 1.24 puan iken, 2006 y›l›nda fark 0.28 puana kadar gerilemifltir. Diyarbak›r ilin-

de nüfus art›fl›n›n yavafllamas› konut sektörü aç›s›ndan da belirleyici olmaktad›r.

Diyarbak›r ilinin nüfus art›fl›nda belirleyici olan iki unsur kent kaynakl› nüfus art›fl› ile

net göç oran›d›r. Diyarbak›r ili için bu iki unsurdan özellikle net göç oran› ve miktar›

belirleyici olmaktad›r. Diyarbak›r ili uzun süredir net göç vermektedir. 1995-2000 y›lla-

r› aras›nda verilen net göç miktar› 48 bin kifli ve net göç oran› yüzde 3.84 ile en üst se-

viyeye ç›km›flt›r. 2000-2005 döneminde verilen net göç miktar› 35 bin kifliye ve oran›

da yüzde 2.57’ye gerilemifltir. Diyarbak›r ili yavafllamaya karfl›n halen net göç vermeyi

sürdürmektedir.

l
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DÖNEMLER

1980-1985

1985-1990

1990-2000

2000-2005 (1)

2005-2006 (1)

DİYARBAKIR (%)

3.73

3.17

2.17

1.63

1.56

TÜRKİYE (%)

2.49

2.17

1.83 

1.36

1.28

TABLO.26 D‹YARBAKIR VE TÜRK‹YE’N‹N NÜFUS ARTIfi HIZLARI (%)

KAYNAK: Genel Nüfus Say›m› Sonuçlar› TÜ‹K
(1) Tahmin

DÖNEMLER

1975-1980

1980-1985

1985-1990

1995-2000

2000-2005 (1)

2005-2006 (1)

NET GÖÇ KİŞİ

-15.795

-12.550

-32.212

-48.064

-35.000

-7.000

NET GÖÇ ORANI %

-2.42

-1.61

-3.48

-3.84

-2.57

-0.47

TABLO.27 D‹YARBAKIR NET GÖÇ VE NET GÖÇ ORANI

KAYNAK: ‹llerin Göç Göstergeleri TÜ‹K
(1) Tahmin 



Diyarbak›r ilinin nüfus art›fl kaynaklar› ise kent kaynakl› ve göç kaynakl› olmak üzere

afla¤›da Tablo.28’de sunulmaktad›r. Buna göre Diyarbak›r’da kent kaynakl› h›zl› nüfus ar-

t›fl› yaflan›rken, yüksek oranda da net göç verilen bir yap› bulunmaktad›r. Ancak kent

kaynakl› nüfus art›fl›n›n da istikrarl› olarak geriledi¤i görülmektedir. 1980-1985 aras›nda

y›ll›k ortalama yüzde 4.04 olan kent kaynakl› nüfus art›fl› 2006 y›l›nda yüzde 2.05’e ka-

dar gerilemifltir. Bu gerileme e¤ilimi ile birlikte Diyarbak›r il nüfusunun art›fl h›z› da ya-

vafllamaktad›r. 2006 y›l›nda kent kaynakl› nüfus art›fl› yüzde 2.05 olurken verilen net göç

oran› yüzde 0.49 ve toplam y›ll›k nüfus art›fl› da yüzde 1.56 olmufltur.

Nüfus geliflmeleri ile birlikte gayrimenkul ve konut sektörünü etkileyen önemli bir di-

¤er demografik de¤iflken kentleflme oran›, kentli hane halk› büyüklü¤ü ile kentli hane hal-

k› say›s›d›r. Diyarbak›r ilinin kentleflme oranlar› ve kentsel nüfus büyüklükleri afla¤›da

Tablo. 29’da sunulmaktad›r. 

Diyarbak›r ili h›zl› bir göç ak›m› içinde bulunmaktad›r. Bir yandan kendi ili ve çevre il-

lerin k›rsal alanlar›ndan kent merkezlerine göç almakta bir yandan da kent merkezinden

di¤er büyük ve sahil flehirlerine göç verilmektedir. Bu h›zl› ve karfl›l›kl› göç ak›m› karfl›s›n-

da Diyarbak›r’da kentleflme oran› 1980 y›l›nda yüzde 50.90 iken, 2000 y›l›nda yüzde

59.65’e ve 2006 y›l›nda da yüzde 62.50’ye ulaflm›flt›r. K›rsal alanda halen genifl bir nüfu-

sun yaflad›¤› Diyarbak›r’da kentli nüfus toplam› da 1980 y›l›nda 368 bin iken 2006 y›l›n-

da 938 bin kifliye ulaflm›flt›r. 
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DÖNEMLER

1980-1985

1985-1990

1995-2000

2000-2005

2005-2006

TOPLAM 

NÜFUS ARTIŞI 

(000)

156

162

111

115

23

NET GÖÇ 

MİKTARI 

(000)

-13

-32

-48

-35

-7

NET GÖÇ KAYNAKLI

YILLIK ORTALAMA

NÜFUS ARTIŞI %

-0.31

-0.63

-0.74

-0.47

-0.49

KENT KAYNAKLI

NÜFUS ARTIŞI

(000)

169

194

159

150

30

KENT KAYNAKLI 

YILLIK ORTALAMA

NÜFUS ARTIŞI %

4.04

3.80

2.45

2.10

2.05

TABLO.28 D‹YARBAKIR NÜFUS ARTIfi KAYNAKLARI

DÖNEMLER

1980

1985

1990

2000

2005

2006

TOPLAM NÜFUS (000)

778

934

1.096

1.363

1.478

1.501

KENTLEŞME ORANI (%)

50.90

53.40

54.29

59.65

62.00

62.50

KENTLİ NÜFUS (000)

368

499

595

813

916

938

TABLO.29 D‹YARBAKIR KENTLEfiME ORANI VE KENTSEL NÜFUS 



Diyarbak›r’da kentli nüfusa ba¤l› olarak, kentli hane halk› büyüklü¤ü ile kentli hane hal-

k› say›s›na iliflkin geliflmeler de afla¤›da Tablo.30’da sunulmaktad›r. Diyarbak›r’da ekono-

mik-sosyo kültürel yap›ya ba¤l› olarak kentli hane halk› büyüklükleri çok yüksektir. 1990

sonras› yaflanan h›zl› iç göç de bu büyüklü¤ü etkilemektedir. K›rsaldan gelen aileler kent

merkezinde ve di¤er aileler ile ayn› konutu paylaflabilmektedir. 2000 nüfus say›m›nda

6.23 kifli olarak ölçülen kentli hane halk› büyüklü¤ünün 2005 y›l›nda 6.10 kifli, 2006 y›l›n-

da 6.07 kifli oldu¤u öngörülmektedir. Buna göre Diyarbak›r’da kentli hane halk› say›s›

2000 y›l›nda 131 bin iken 2006 y›l›nda 155 bine ulaflm›flt›r.

Diyarbak›r’da demografi ve nüfus geliflmeleri ve e¤ilimleri incelendikten sonra bu aflamada

Diyarbak›r nüfusu için 2015 y›l›na kadar ve her y›la ait öngörüler yap›lmaktad›r. Diyarbak›r için

nüfus öngörülerinde bulunulurken temel varsay›mlar kent kaynakl› nüfus art›fl›n›n yavafllayaca-

¤›, verilen net göç oran›n›n da s›n›rl› olarak yavafllama e¤ilimi içinde olaca¤›, buna ba¤l› olarak

il nüfus art›fl›n›n yavafllayaca¤› ancak art›fl h›z›n›n yavafllamakla birlikte Türkiye’nin nüfus art›fl h›-

z›n›n üzerinde kalaca¤›d›r. Buna göre Diyarbak›r’›n 2006 y›l›nda yüzde 1.56 olan y›ll›k nüfus ar-

t›fl h›z›n›n 2010 y›l›nda yüzde 1.47’ye ve 2015 y›l›nda yüzde 1.35’e inece¤i ve 2006 y›l›nda 1.5

milyon olan toplam il nüfusunun 2010 y›l›nda 1.59 milyona, 2015 y›l›nda ise 1.7 milyona ula-

flaca¤› öngörülmektedir. Bu öngörülere ba¤l› olarak 2006 y›l›nda yüzde 2.04 olan Diyarbak›r

nüfusunun toplam Türkiye nüfusu içindeki pay› da 2015 y›l›nda yüzde 2.1’e ç›kmaktad›r.

l
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DÖNEMLER

2000

2005

2006

KENTLİ 

NÜFUS (000)

813

916

938

KENTLİ HANE HALKI

BÜYÜKLÜĞÜ

6.23

6.10

6.07

KENTLİ HANE 

HALKI SAYISI (000)

131

150

155

TABLO.30 D‹YARBAKIR KENTL‹ HANE HALKI SAYISI VE BÜYÜKLÜ⁄Ü

YILLAR

2000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TÜRKİYE NÜFUS 

ARTIŞ ORANI %

1.66

1.33

1.28

1.26 

1.24

1.22

1.20

1.18

1.16

1.14

1.12

1.10

TÜRKİYE 

NÜFUS (000)

67.804

72.538

73.466

74.392

75.315

76.234

77.149

78.059

78.965

79.865

80.759

81.647

DİYARBAKIR NÜFUS 

ARTIŞ ORANI %

1.72

1.58

1.56

1.54

1.52

150

1.47

1.45

1.42

1.39

1.37

1.35

DİYARBAKIR 

NÜFUS (000)

1.363

1.478

1.501

1.524

1.547

1.570

1.593

1.616

1.639

1.662

1.685

1.708

DİYARBAKIR 

NÜFUS PAYI %

2.01

2.04

2.04

2.05

2.06

2.06

2.07

2.07

2.08

2.09

2.09

2.10

TABLO.31 D‹YARBAKIR VE TÜRK‹YE NÜFUS ARTIfi ÖNGÖRÜLER‹ 



Diyarbak›r için yap›lan nüfus öngörülerine ba¤l› olarak gayrimenkul ve konut sektörü

için önemli olan bir di¤er gösterge kentli hane halk› say›s› ve buna iliflkin öngörülerdir.

Diyarbak›r’da kentleflme oran›, kentli hane halk› büyüklü¤ü ve kentli hane halk› say›s›na

iliflkin öngörülen afla¤›da Tablo.32’ de sunulmaktad›r.

Buna göre karfl›l›kl› göç ak›m›ndaki yavafllamaya ba¤l› olarak Diyarbak›r’da kentleflme

oran›n›n s›n›rl› ölçüde artaca¤› ve 2015 y›l›nda yüzde 65’e ç›kaca¤› öngörülmektedir. Bu

öngörüye ba¤l› olarak Diyarbak›r’da 2006 y›l›nda 938 bin olan kentli nüfus 2010 y›l›nda

1 milyona, 2015 y›l›nda ise 1.11 milyona ulaflacakt›r.

Diyarbak›r’da kentli hane halk› büyüklü¤ü de s›n›rl› ölçüde küçülmeye devam edecek,

ancak mutlak olarak büyük kalmay› sürdürecektir. 2006 y›l›nda 6.07 kifli olan büyüklü¤ün

2010 y›l›nda 5.94 kifliye, 2015 y›l›nda ise 5.80 kifliye inece¤i öngörülmektedir. Buna ba¤-

l› olarak Diyarbak›r’da kentli hane halk› say›s› 2006 y›l›nda 155 bin iken, 2010 y›l›nda 171

bine, 2015 y›l›nda ise 191 bine ç›kacakt›r.

II.1.2 Diyarbak›r’da Konut Stoku

Konut sektörü ve konut piyasalar›na iliflkin öngörüler içinde ikinci s›rada mevcut konut

stokuna iliflkin inceleme ve de¤erlendirmeler yer almaktad›r. Mevcut konut stoku mik-

tar olarak ve de hukuki ve fiziki durumlar› itibari ile incelenmektedir. Öncelikle Diyarba-

k›r ilinde mevcut konut stoku TÜ‹K’in 2000 y›l› bina say›m verileri ile de¤erlendirilmek-

tedir. Afla¤›da Tablo.33’de sunuldu¤u gibi 2000 y›l›nda Diyarbak›r genelinde 200.351 ko-

nut, il ve ilçe merkezlerinde ise 184.856 konut bulunmaktad›r.
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uu

YILLAR

2000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TOPLAM NÜFUS

(000)

1.363

1.478

1.501

1.524

1.547

1.570

1.593

1.616

1.639

1.662

1.685

1.708

KENTLEŞME 

ORANI %

59.65

62.00

62.50

62.80

63.10

63.40

63.70

64.00

64.30

64.60

64.80

65.00

KENTLİ NÜFUS

(000)

813

916

938

957

976

995

1.015

1.034

1.054

1.074

1.092

1.110

KENTLİ HANE HALKI

BÜYÜKLÜĞÜ

6.23

6.10

6.07

6.03

6.00

5.97

5.94

5.91

5.88

5.85

5.83

5.80

KENTLİ HANE HALKI

SAYISI (000)

131

150

155

159

163

167

171

175

179

183

187

191

TABLO.32 D‹YARBAKIR KENTSEL NÜFUS VE HANE HALKI SAYISI ÖNGÖRÜLER‹



Diyarbak›r kent merkezlerinde yer alan konutlar›n yüzde 65’i inflaat ruhsat izni olmayan

kaçak konutlardan oluflmaktad›r. ‹nflaat izni olmayan konut say›s› 2000 y›l›nda 119.789’dur.

Diyarbak›r ili bu mevcut kaçak konut stoku yap›s› ile önemli bir kentsel sorun ile karfl› kar-

fl›yad›r. Yap› kullan›m izni alan konutlar›n oran› ise sadece yüzde 12’dir. Diyarbak›r’da her

100 konuttan 65’i asgari flartlar›n d›fl›nda ve sa¤l›ks›z konutlardan oluflmaktad›r.

Diyarbak›r’da 2006 y›l› itibari ile konut stoku tahmini ise afla¤›da Tablo 34.’de sunul-

maktad›r. Buna göre il ve ilçe merkezlerinde konut stoku 2000 y›l›nda 184.856 iken

2006 y›l›nda 205.986’ya ç›km›flt›r. (TC Maliye Bakanl›¤› 2005 sonu verisi 201.547 konut)

Diyarbak›r’da 2000-2005 y›llar› aras›nda al›nan inflaat izni say›s› 11.630’dur. 2001-2006

döneminde 12.000 kaçak inflaat›n yap›ld›¤›, 2.500 konutun ise konut kullan›m›ndan ç›k-

t›¤› öngörülmektedir. Buna göre 2006 sonunda Diyarbak›r’da kent merkezinde konut

stoku 205.986 olarak tahmin edilmektedir. Bu say› içinde inflaat ruhsat izni almayan ko-

nut say›s› ise 129 bin adetin üzerindedir. 

Diyarbak›r il ve ilçe merkezlerinde 2006 y›l› sonu itibari ile toplam konut stoku

205.986 iken toplam kentli hane halk› say›s› 155 bindir ve bu karfl›laflt›rmada say›sal ola-

rak konut fazlas› oldu¤u görülmektedir. Ancak Diyarbak›r’da sahip olunan bu konut sto-

ku ve say›sal konut fazlas›n›n büyük bölümü kaçak ve asgari standartlar›n alt›nda konut-

l
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uu

GÖSTERGELER

BİNA SAYISI

KONUT SAYISI

KONUT SAYISI (İL VE İLÇE)

İNŞAAT RUHSAT İZNİNE SAHİP KONUT SAYISI  

YAPI KULLANIM  İZNİNE SAHİP KONUT SAYISI

İNŞAAT İZNİ OLMAYAN KONUT  SAYISI

İNŞAAT İZNİ/TOPLAM KONUT SAYISI %

YAPI KULLANIM İZNİ/TOPLAM KONUT SAYISI  %

DİYARBAKIR

90.620

200.351

184.856

65.607

22.649

119.789

35.0

12.0

TABLO.33 D‹YARBAKIR KONUT STOKU 2000

KAYNAK : Bina Say›m› 2000, TÜ‹K

GÖSTERGELER

KONUT SAYISI 2000 (İL VE İLÇE)

İNŞAAT RUHSAT İZNİ (2000-2005)

KONUT KULLANIMINDAN ÇIKAN 

KONUT SAYISI (2001-2006)

RUHSATSIZ KONUT İNŞAATI (2001-2006)

TOPLAM KONUT STOKU 2006

DİYARBAKIR

184.856

11.630

2.500

12.000

205.986

TABLO.34 D‹YARBAKIR 2006 
KONUT STOKU TAHM‹N‹ (‹L VE ‹LÇE)



lar ile sa¤lanm›flt›r. fiehrin düflük ekonomik-sosyal seviyesi ile kent merkezlerine yönelik

yo¤un göç nedeni ile konut ihtiyac› büyük ölçüde kaçak yap›laflma ile karfl›lanm›flt›r. Di-

yarbak›r ili bu yap›s› ile sa¤l›ks›z bir konut sektörüne sahiptir.

Diyarbak›r’da bu sa¤l›ks›z konut yap›s›n›n iyilefltirilmesi flehrin ekonomik ve sosyal se-

viyesi de dikkate al›nd›¤›nda büyük ölçüde kamunun sosyal nitelikli konut üretimi ile sa¤-

lanabilecektir. Özel sektörün kat›l›m› ve iyilefltirmeye katk›s› çok s›n›rl› kalacakt›r.

Konut ihtiyac› ile ilgili bir di¤er önemli unsur da mevcut konut stokunun fiziki durumu-

na iliflkin göstergelerdir. Konut stokunun fiziki durumu ve yap›m y›llar› itibari ile durumu

konut ihtiyac›n›n belirlenmesinde etkilidir. Buna göre afla¤›da Tablo.35’de Diyarbak›r’da

konut stokunun fiziki durumu 2000 y›l› itibari ile ve TU‹K bina say›m verileri ile sunul-

maktad›r. Diyarbak›r’da 2000 y›l› itibari ile harap ve y›k›lmas› planlanan konut say›s› 1.850

ve esasl› tamir ve tadilat ihtiyac› olan konut say›s› 24.031’dir. Toplam 25.888 konut 2000

y›l› itibari ile yenileme ihtiyac› yaratacak niteliktedir. 
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uu

BİNANIN 

BİTİŞ TARİHİ 

-1929

1930-1939

1940-1949

1950-1959

1960-1969

1970-1979

1980-1989

1990-2000

BİLİNMEYEN

TOPLAM

TAMAMI KONUT

OLARAK KULLANILAN

BİNALAR

914

1.099

1.705

3.026

5.588

14.504

20.278

21.981

771

69.886

ÇOĞUNLUĞU KONUT

OLARAK KULLANILAN

BİNALAR

59

69

78

189

321

631

1.565

2.835

82

5.829

TABLO.36 D‹YARBAKIR B‹NA YAPIM YILLARI 2000

KAYNAK: Bina Say›m› 2000, TÜ‹K 

GÖSTERGELER

KONUT SAYISI

KONUT SAYISI (İL VE İLÇE)

TADİLATA İHTİYACI OLMAYAN

BASİT TAMİR VE TADİLAT İHTİYACI 

ESASLI TAMİR VE TADİLAT İHTİYACI

HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN

NİTELİĞİ BİLİNMEYEN

DİYARBAKIR

200.351

184.856

88.731

66.548

24.031

1.850

3.646

TABLO.35 D‹YARBAKIR KONUT 
STOKUNUN F‹Z‹K‹ DURUMU 2000

KAYNAK : Bina Say›m› 2000, TÜ‹K



Bina yap›m y›llar› itibari ile mevcut konut stoku de¤erlendirildi¤inde 2000 y›l› itibari ile

50 yafl ve üzerinde konut ve ço¤unlu¤u konut olarak kullan›lan bina say›s› 7.139’dur.

2015 y›l›na gelindi¤inde ise bu say› 13.048 olacakt›r. 2015 y›l›na kadar yaklafl›k 25.000

konut 50 yafl ve üzerinde kalacak ve bunlar da konut ihtiyac› ortaya ç›karacakt›r.

II.1.3 Diyarbak›r’da Konut ‹htiyac›

Diyarbak›r’da konut ihtiyac›na iliflkin öngörüler yukar›da yap›lan inceleme ve de¤erlen-

dirmelerin temel varsay›mlar›, bulgular› ve sonuçlar› çerçevesinde 2015 y›l›na kadar her

y›l için yap›lmaktad›r. Buna göre Diyarbak›r’da 2015 y›l›na kadar toplam 90 bin konut ih-

tiyac› oldu¤u öngörülmektedir. Diyarbak›r’da konut ihtiyac›n› esas belirleyen unsur kent-

sel dönüflüm kaynakl› konut ihtiyac›d›r.

1- Hane halk› say›s›ndaki art›fla ba¤l› olarak toplam konut ihtiyac› 36 bin adettir. Diyar-

bak›r’da 2015 y›l›na kadar her y›l hane halk› say›s› art›fl›n›n 4 bin olaca¤› ve her y›l bu sa-

y›da konut ihtiyac› olaca¤› öngörülmektedir.

2- 2006 sonunda 129 bin adet olan kaçak konutun yüzde 35’nin (45 bin adet) 2015

y›l›na kadar kentsel dönüflüm kapsam›nda konut ihtiyac› yarataca¤› ve bunun her y›l için

eflit olarak 5 bin konut ihtiyac› oluflturaca¤› varsay›lmaktad›r. Diyarbak›r’da yo¤un kaçak

ve sa¤l›ks›z yap›laflman›n yerini alacak fiili konut miktar›n› belirleyecek olan kamu otori-

tesinin kentsel dönüflüm çal›flmalar› ve sosyal konut üretimi olacakt›r. 

3- Yenileme kaynakl› konut ihtiyac› mevcut stokun fiziki ve yafl durumu göz önünde

bulundurularak her y›l için bin adet olarak öngörülmektedir. Böylece 2015 y›l›na kadar

yenileme kaynakl› toplam 9 bin konut ihtiyac› ortaya ç›kmaktad›r.

l
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uu

YILLAR

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI 

ARTIŞI KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

4

4

4

4

4

4

4

4

4

36

KENTSEL 

DÖNÜŞÜM KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

5

5

5

5

5

5

5

5

5

45

YENİLEME 

KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

1

1

1

1

1

1

1

1

1

9

TOPLAM

10

10

10

10

10

10

10

10

10

90

TABLO.37 D‹YARBAKIR TOPLAM KONUT ‹HT‹YACI ÖNGÖRÜLER‹ (000)



II.1.4 Diyarbak›r’da Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Diyarbak›r’da konut talebini etkileyen unsurlar içinde hane halklar›n›n konut sahipli¤i

ile hane halklar›n›n gelir yap›s› incelenmektedir. Diyarbak›r’da 2000 y›l› itibari ile hane

halk›n›n konut sahipli¤i TÜ‹K’in genel nüfus say›m› verileri ile sunulmaktad›r. Buna göre

Diyarbak›r’da 2000 y›l› itibari ile 44.817 hane halk› kirac› konumundad›r. 44.817 kirac›

hane halk› konut ihtiyac› içinde olup bir dönem sonra konut talebi yaratabilecektir.

Konut talebine iliflkin önemli bir di¤er belirleyici unsur ise ilin ekonomik geliflmifllik

seviyesi ile kiflisel gelirlerdir. Diyarbak›r ili mevcut ekonomik geliflmifllik seviyesi ile

Türkiye ortalamas›n›n alt›ndad›r. 2006 y›l› itibari ile Diyarbak›r’›n safi has›la büyüklü¤ü 4.2

milyar dolar ve kifli bafl› gelir ise 2.800 dolard›r. 

Diyarbak›r ilinin has›las›na ve kifli bafl›na düflen gelirdeki geliflmelere iliflkin öngörüler

ise afla¤›da Tablo.39’da sunulmaktad›r. Buna göre Diyarbak›r ilinin Türkiye milli geliri için-

den ald›¤› yüzde 1.1 pay›n de¤iflmedi¤i varsay›m› alt›nda safi has›las› 2015 y›l›nda sabit

fiyatlarla 6.5 milyar dolara kifli bafl›na gelir ise 3.810 dolara ç›kabilmektedir. Kifli bafl›na

gelir öngörüleri konut talebi aç›s›ndan yetersiz ve s›n›rl› bir geliflmeyi göstermektedir ve

bu gelir büyüklükleri ile konut finansman sisteminden yararlanma olana¤›n›n da oldukça

s›n›rl› kalaca¤› tahmin edilmektedir.

II.1.5 Diyarbak›r’da Konut Sektörü ve Piyasalar› ‹çin Öngörüler

Diyarbak›r’da konut sektörünü etkileyen unsurlar incelendikten ve konut ihtiyac›na

iliflkin öngörüler yap›ld›ktan sonra konut sektörü ve konut piyasalar›na iliflkin öngörüler

yap›lmaktad›r.
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uu

KONUT SAHİPLİĞİ

EV SAHİBİ

KİRACI

LOJMANDA OTURAN

EV SAHİBİ DEĞİL / KİRA ÖDEMİYOR

DİĞER

BİLİNMEYEN

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI 

145.603

44.817

6.760

5.570

2.270

188

205.208

HANE HALKI % PAY

70.96

21.84

3.30

2.72

1.11

0.07

100.0

TABLO.38 D‹YARBAKIR HANE HALKININ KONUT SAH‹PL‹⁄‹ 

KAYNAK: Genel Nüfus Say›m› 2000, TÜ‹K 



1- Diyarbak›r’da konut sektörü büyük ölçüde kaçak yap›laflma ile oluflman›n ve büyü-

menin k›s›tlar› ile karfl› karfl›yad›r. Bu nedenle düzenli bir konut piyasas›n›n oluflmas› da

zaman alacakt›r. 

2- Diyarbak›r’da büyük ölçüde sosyal konut ihtiyac› bulunmaktad›r. Yerel yönetimin

kentsel dönüflüm ve merkezi otoriterinin TOK‹ arac›l›¤› ile konut üretmesi gerekmektedir.

TOK‹’nin hali haz›rda 4.218 konutluk alt ve orta gelir gruplar›na yönelik konut inflaatlar› bu-

lunmaktad›r. Diyarbak›r’da sosyal konut üretimi ile konut sektörü iyilefltirilecektir. 

3- Diyarbak›r’da özel sektörün konut üretimi ve bu konutlara yönelik talep ise s›n›rl›-

d›r. Diyarbak›r Urfa kara yolu üzerinde ve kent merkezinde Dicle kent bulvar› yeni ko-

nut alanlar› olarak geliflmektedir.

4- Diyarbak›r’da ekonomik geliflmifllik seviyesinin s›n›rl› olmas› konut talebini ve konut

kredisi kullan›m›n› da s›n›rland›rmaktad›r. Diyarbak›r’da 2005 y›l›nda 304 adet, 2006 y›-

l›nda ise 1.085 adet konut kredisi kullan›lm›flt›r. 

II.2. PERAKENDE PAZARI VE ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹

Diyarbak›r ilinde gayrimenkul sektöründe konut sektörü ve konut piyasalar›n›n ard›n-

dan ticari gayrimenkuller içinde ilk s›rada al›flverifl merkezleri perakende pazar› ile birlik-

te de¤erlendirilmekte ve öngörülerde bulunulmaktad›r.

Bu çerçevede Diyarbak›r’›n perakende pazar› ve al›flverifl merkezleri ile ilgili büyüklük-

leri afla¤›da sunulmaktad›r.

l
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uu

YILLAR

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

GAYRİSAFİ HASILA 

MİLYAR DOLAR

4.0

4.2

4.4

4.6

4.8

5.1

5.3

5.6

5.9

6.2

6.5

NÜFUS

(000)

1.478

1.501

1.524

1.547

1.570

1.593

1.616

1.639

1.662

1.685

1.708

KİŞİ BAŞI GELİR 

DOLAR

2.706

2.800

2.890

2.975

3.055

3.200

3.280

3.415

3.550

3.680

3.810

TABLO.39 D‹YARBAKIR GAYR‹SAF‹ HASILA VE K‹fi‹ BAfiINA GEL‹R ÖNGÖRÜLER‹



Diyarbak›r ilinin Türkiye milli geliri içindeki pay› 2006 y›l›nda yüzde 1.1, gayri safi has›-

la büyüklü¤ü 4.2 milyar dolar ve kifli bafl›na gelir 2.800 dolard›r.

Diyarbak›r’da özel tüketim harcamalar› 2006 y›l›nda 3 milyar dolar olmufltur. Özel tü-

ketim harcamalar› içinde perakende harcamalar› ise toplam 1.8 milyar olarak gerçeklefl-

mifltir. Perakende harcamalar›n toplam tüketim harcamalar› içindeki pay› yüzde 60’d›r.

Perakende harcamalar›n›n yüzde 75’i g›da (1.34 milyar dolar) ve yüzde 25’i g›da d›fl› pe-

rakende harcamalard›r. (0.46 milyar dolar)

Diyarbak›r’da al›flverifl merkezlerine iliflkin göstergeler afla¤›da Tablo.42.’de sunulmak-

tad›r. Buna göre Diyarbak›r’da ICSC standartlar›nda iki adet küçük al›flverifl merkezi

bulunmaktad›r. Al›flverifl merkezlerinin toplam kiralanabilir alan büyüklü¤ü 28.020

m2’dir. Diyarbak›r’da bin kifli bafl›na AVM kiralanabilir alan büyüklü¤ü 18.7 m2’dir. AVM

m2 bafl›na potansiyel y›ll›k perakende harcama büyüklü¤ü ise 64.250 dolard›r.

Diyarbak›r’da al›flverifl merkezlerine iliflkin geliflme öngörüleri ise afla¤›da sunulmakta-

d›r. 2007-2008-2009 y›llar› için mevcut inflaat halinde olan ve planlanan AVM’leri de¤er-

lendirilmektedir. ‹zleyen y›llarda ise Diyarbak›r’da nüfus, ekonomik büyüme ve peraken-

de harcamalar›na ba¤l› olarak AVM’ler için geliflme öngörüleri sunulmaktad›r.
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uu

YILLAR

2004

2005

2006

GAYRİ SAFİ 

HASILA

MİLYAR DOLAR

3.3

4.0

4.2

ÖZEL TÜKETİM

HARCAMALARI

MİLYAR DOLAR 

2.3

2.8

3.0

GIDA İÇECEK

1.03

1.25

1.34

DİĞER

0.35

0.43

0.46

TOPLAM

1.38

1.68

1.80

TABLO.41 D‹YARBAKIR ÖZEL TÜKET‹M VE PERAKENDE HARCAMALARI

PERAKENDE HARCAMALAR MİLYAR DOLAR

YILLAR

2004

2005

2006

GSMH 

% PAY

1.10

1.10

1.10

GAYRİSAFİ HASILA 

MİLYAR DOLAR

3.3

4.0

4.2

KİŞİ BAŞI 

GELİR DOLAR

2.270

2.706

2.800

TABLO.40 D‹YARBAKIR EKONOM‹K BÜYÜKLÜKLER

YIL

2006

AVM 

SAYISI

2

TOPLAM AVM

KİRALANABİLİR 

ALANI M2

28.020

1000 KİŞİ BAŞI

KİRALANABİLİR AVM

ALANI M2

18.7

AVM M2 ALANI BAŞINA

YIL. POTAN. PERAKENDE

HARCAMA DOLAR

64.250

TABLO.42 D‹YARBAKIR ALIfiVER‹fi MERKEZ‹ GÖSTERGELER‹



Al›flverifl merkezlerine iliflkin öngörüler iki alternatif senaryo ile sunulmaktad›r. ‹ki ayr›

senaryo ile iki farkl› AVM kiralanabilir alan büyüklüklerine ve bu büyüklükler için farkl›

potansiyel perakende harcama büyüklüklerine ulafl›lmaktad›r.

Buna göre Diyarbak›r’da 2009 y›l› sonuna kadar aç›lacak inflaat halinde olan ve planla-

nan 3 AVM bulunmaktad›r. 

2007 y›l›nda 25.000 m2’lik bir AVM, 2008 y›l›nda 16.000 m2’lik bir AVM ve 2009 y›-

l›nda 70.000 m2’lik bir AVM aç›lacakt›r. Böylece 2009 y›l› sonunda Diyarbak›r’da toplam

kiralanabilir AVM alan› büyüklü¤ü 139.020 m2’ye ve bin kifli bafl›na kiralanabilir AVM ala-

n› da 88.5 m2’ye ulaflm›fl olacakt›r.

‹zleyen y›llar için yap›lan öngörülerde ise 2015 y›l›nda birinci senaryo için bin kifli bafl›-

na AVM kiralanabilir alan 125m2, ikinci senaryoda ise 150 m2 olarak öngörülmektedir.

Bu öngörülere ba¤l› olarak Diyarbak›r’da AVM toplam kiralanabilir alan büyüklü¤ü 2015

y›l›nda birinci senaryoda 213.500 m2, ikinci senaryoda ise 256.200 m2 olmaktad›r.

Diyarbak›r’da AVM’lere iliflkin öngörülerde ikinci olarak kiralanabilir AVM alan› bafl›na

potansiyel y›ll›k perakende harcama büyüklükleri kullan›lmaktad›r. Buna göre birinci senar-

yoda toplam kiralanabilir alan büyüklü¤ü 2015 y›l›nda 213.500 m2’ye ç›kmakta, m2 bafl›na

potansiyel perakende y›ll›k harcama tutar› ise 12.785 dolar olmaktad›r. ‹kinci senaryoda ise

bu rakam 256.200 m2 toplam kiralanabilir alan karfl›s›nda 10.660 dolar olmaktad›r.

Bu öngörülere ba¤l› olarak Diyarbak›r’da 2010-2015 y›llar› aras›nda ilave 80-120 bin

m2 daha AVM kiralanabilir alan yat›r›m› potansiyeli oldu¤u görülmektedir.
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YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

NÜFUS

(000)

1.501

1.524

1.547

1.570

1.593

1.616

1.639

1.662

1.685

1.708

A SENARYO

18.7

34.8

44.6

88.5

100.0

105.0

110.0

115.0

120.0

125.0

1000 KİŞİ BAŞINA KİRALANABİLİR ALAN M2 TOPLAM KİRALANABİLİR ALAN M2

B SENARYO

18.7

34.8

44.6

88.5

100.0

110.0

120.0

130.0

140.0

150.0

A SENARYO

28.020

53.020

69.020

139.020

159.300

169.680

180.290

191.130

202.200

213.500

B SENARYO

28.020

53.020

69.020

139.020

159.300

177.760

196.680

216.060

235.900

256.200

TABLO.43 D‹YARBAKIR ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹ ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER



II.3 TUR‹ZM VE KONAKLAMA TES‹SLER‹

Ticari gayrimenkuller içinde ikinci s›rada konaklama tesisleri de¤erlendirilmektedir. Bu

çerçevede öncelikle Diyarbak›r’›n konaklama ve konaklama tesislerine iliflkin istatistikler

sunulmakta ve de¤erlendirmeler yap›lmakta, ard›ndan turizmin geliflimi ve konaklama te-

sislerine iliflkin öngörüler sunulmaktad›r. 

Diyarbak›r çok say›da (26 eski uygarl›¤›n befli¤i olmufl) eski uygarl›¤›n yaflad›¤› bir kent

olarak zengin tarihi ve kültürel birikime sahip olmas›na karfl›n kentte çok s›n›rl› bir turizm

faaliyeti gerçekleflmektedir.

Diyarbak›r’›n konaklama istatistikleri afla¤›da Tablo 45’de sunulmaktad›r. Buna göre Di-

yarbak›r’da 2006 y›l›nda 8.910’u yabanc› olmak üzere toplam 131.897 kifli konaklam›fl ve

15.136’s› yabanc›lara ait olmak üzere toplam 181.023 geceleme olmufltur. 2006 y›l› ge-

nelinde konaklama tesislerinin doluluk oran› yüzde 27.53 olarak gerçekleflmifltir. Ortala-

ma konaklama süresi 1.5 gecedir. Ve bu da konaklamalar›n daha çok k›sa süreli ifl amaç-

l› yap›ld›¤›n› göstermektedir. Bölgenin ticari merkezi olmas›na karfl›n yeterli ifl ticaret

odakl› turizm hareketi de olmamaktad›r.
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YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

PERAKENDE 

HARCAMA MİLYAR $

1.80

1.85

1.93

2.02

2.14

2.22

2.35

2.48

2.60

2.73

A SENARYO

28.020

53.020

69.020

139.020

159.300

169.680

180.290

191.130

202.200

213.500

KİRALANABİLİR TOPLAM ALAN M2

KİRALANABİLİR ALAN BAŞINA POTANSİYEL

PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR

B SENARYO

28.020

53.020

69.020

139.020

159.300

177.760

196.680

216.060

235.900

256.200

A SENARYO

64.250

34.890

27.960

14.530

13.430

13.085

13.035

12.975

12.860

12.785

B SENARYO

64.250

34.890

27.960

14.530

13.430

12.450

11.950

11.480

11.020

10.660

TABLO.44 D‹YARBAKIR ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹ ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER

YILLAR

2002

2003

2004

2005

2006

YABANCI

7.591

4.894

10.868

13.226

8.910

YERLİ

90.874

85.324

123.354

135.655

122.987

TOPLAM

98.465

90.218

134.222

148.881

131.897

YABANCI

14.721

9.706

17.259

17.900

15.136

YERLİ

124.832

121.973

170.216

180.550

165.887

TOPLAM

139.553

131.679

187.475

198.450

181.023

YABANCI

3.01

1.82

2.57

2.72

2.30

YERLİ

25.51

22.81

25.39

27.45

25.22

TOPLAM

28.52

24.63

27.96

30.18

27.53

TABLO.45 D‹YARBAKIR KONAKLAMA ‹STAT‹ST‹KLER‹ 

KAYNAK:  KÜLTÜR VE TUR‹ZM BAKANLI⁄I 

KONAKLAYAN KİŞİ SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI (%)



Diyarbak›r’da mevcut konaklama tesislerine iliflkin bilgiler ise afla¤›da sunulmaktad›r.

Diyarbak›r’da 2005 sonu itibari ile turizm iflletme belgeli 14 tesiste 882 oda ve 1792 ya-

tak kapasitesi bulunmaktad›r.

Diyarbak›r’da turizmin iki eksen üzerinde genifllemesi beklenmektedir. Bunlardan ilki

2023 turizm vizyon çal›flmas›nda da ortaya konulan tarih-kültür-inanç turizmi odakl› genifl-

lemedir. Bu turizm faaliyeti ile orta uzun vadede y›lda 1 milyon turist hedeflenmektedir.

‹kinci geliflme ekseni ise bölgenin iç ticaret ve 0rtado¤u ülkeleri ile d›fl ticaret odakl› ifl-

kongre-fuar turizm faaliyetleridir. Bu çerçevede Diyarbak›r’da mevcut konaklama tesis-

lerine ilave olarak

1- çok amaçl› kongre-fuar-sanat etkinliklerinin yap›labilece¤i oteller (4-5 y›ld›zl›)

2- ifl olanaklar› ile donat›lm›fl konsept (business oriented) oteller (4 y›ld›z-3 y›ld›z)

3- tarih-kültür-inanç turizmine yönelik butik otellere (3 y›ld›z) 

ihtiyaç olaca¤› öngörülmektedir.

II.4 SANAY‹ VE LOJ‹ST‹K ALANLARI

Ticari gayrimenkuller içinde son olarak sanayi ve lojistik alanlar› incelenmekte ve de-

¤erlendirilmektedir.

Diyarbak›r’da sanayi geliflimi s›n›rl› kalm›flt›r. Sanayi geliflimi Diyarbak›r’›n komflu illerin-

de yo¤unlaflmaktad›r. Bu nedenle sanayi alanlar›na iliflkin talep de s›n›rl› kalmaktad›r. Di-

yarbak›r’da kurulu 1 adet organize sanayi bölgesi bulunmaktad›r. 523 hektar üzerinde

kurulu ve 214 parsele sahip OSB’de 174 parsel tahsis edilmifl olup 177 firma faaliyet

göstermektedir.

l

GAYR‹MENKUL YATIRIM ORTAKLI⁄I DERNE⁄‹64

GAYR‹MENKUL SEKTÖRÜ VE ‹LLER ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER 2015 [ANTALYA O D‹YARBAKIR O ERZURUM O ESK‹fiEH‹R O KAYSER‹ O KOCAEL‹ O KONYA O MERS‹N O SAMSUN]

uu

TESİSLER

5 YILDIZLI OTEL

4 YILDIZLI OTEL

3 YILDIZLI OTEL

2 YILDIZLI OTEL

MOTEL

ÖZEL TESİS

TOPLAM

TESİS

SAYISI

1

1

TURİZM YATIRIM BELGELİ TURİZM İŞLETME BELGELİ

ODA 

SAYISI

10

10

YATAK 

SAYISI

20

20

TESİS

SAYISI

1

3

5

4

1

14

ODA

SAYISI

106

246

309

176

45

882

YATAK

SAYISI

216

508

617

352

99

1,792

TABLO.46 D‹YARBAKIR KONAKLAMA TES‹SLER‹ 2005 

KAYNAK: KÜLTÜR VE TUR‹ZM BAKANLI⁄I



Diyarbak›r’da sanayi alanlar›na iliflkin geliflmenin önümüzdeki dönemde bu OSB

içinde devam etmesi beklenmektedir. Diyarbak›r için önemli di¤er sanayi geliflme alan›

ise kurulma aflamas›nda olan Tar›m ve Hayvanc›l›¤a dayal› ihtisas organize sanayi böl-

gesi olacakt›r. 2400 dönüm alan üzerinde kurulan ‹OSB’de 108 parsel bulunmaktad›r.

Bu bölgeye yönelik yüksek bir talep beklenmektedir. Diyarbak›r’da iç ticaret ve perak-

ende alan›ndaki geliflmeler ile d›fl ticarette komflu ülkeler ile ticaret potansiyelinin

yaratt›¤› lojistik alan ihtiyac› da bulunmaktad›r, ancak bu ihtiyac›n da s›n›rl› kalaca¤›

öngörülmektedir.
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uu

ORGANİZE SANAYİ BÖLGESİ

DİYARBAKIR ORGANİZE SANAYİ

BÖLGESİ 

TARIMA DAYALI HAYVANCILIK

İHTİSAS ORGANİZE SANAYİ BÖLGESİ

ALANI HEKTAR /M2/DÖNÜM

523 HEKTAR

214 PARSEL

2400 DÖNÜM 

108 PARSEL

ÖZELLİKLERİ

174 PARSELDE 

177  FİRMA FAALİYETTE

KURULMA AŞAMASINDA

TABLO.47 D‹YARBAKIR ORGAN‹ZE SANAY‹ BÖLGELER‹

KAYNAK: SANAY‹ VE T‹CARET BAKANLI⁄I 



III. Bölüm

ERZURUM GAYR‹MENKUL SEKTÖRÜ VE ÖNGÖRÜLER

III.1 KONUT SEKTÖRÜ VE KONUT P‹YASALARI

Erzurum gayrimenkul sektörü ile ilgili de¤erlendirmeler konut ve ticari gayri menkuller

için yap›lmaktad›r. ‹lk aflamada konut sektörü ve konut piyasalar› incelenmekte, konut ih-

tiyac›n› ve talebini etkileyen unsurlar de¤erlendirilmekte ve konut sektörüne iliflkin ön-

görülerde bulunulmaktad›r.

III.1.1 Demografi ve Nüfus Öngörüleri

Konut öngörülerinde belirleyici olan konut ihtiyac› ve konut talebini etkileyen unsur-

lar›n bafl›nda demografi ve nüfus geliflmeleri ve e¤ilimleri gelmektedir. Bu çerçevede ko-

nut sektörü ile ilgili olarak Erzurum’da nüfus büyüklükleri, nüfus art›fl oranlar›, net göç

miktar› ve göç oran›, kentleflme, kentli hane halk› büyüklü¤ü ile kentli hane halk› say›s›

gibi unsurlar incelenmekte ve de¤erlendirilmektedir.

Erzurum nüfusu ve geliflimi afla¤›da Tablo.48’de sunulmaktad›r. 1980 y›l›nda 802 bin

olan Erzurum nüfusu son nüfus say›m›n›n yap›ld›¤› 2000 y›l›nda 937 bin olmufltur. 

Erzurum nüfusu 2005 y›l›nda 960 bine, 2006 y›l›nda ise 963 bine ulaflm›flt›r. Erzurum

il nüfusunun Türkiye toplam nüfusu içindeki pay› ise azalmaktad›r. 1980 y›l›nda toplam

nüfus içinde pay yüzde 1.79 iken, pay 2000 y›l›nda yüzde 1.38’e, 2006 y›l›nda ise yüzde

1.31’e gerilemifltir.
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Erzurum ilinin nüfus art›fl h›z› önemli ölçüde yavafllamaktad›r. Erzurum ve Türkiye’nin

nüfus art›fl h›zlar› karfl›laflt›rmal› olarak afla¤›da Tablo 49’da sunulmaktad›r. Erzurum’da

nüfus art›fl h›z› 1985-1990 döneminde negatife dönmüfl (h›zl› göç verilmifl), 1990-2000

döneminde y›ll›k ortalama yüzde 1 nüfus art›fl› olmufl, izleyen son alt› y›lda ise nüfus ar-

t›fl h›z› önemli ölçüde yavafllayarak 2006 y›l›nda yüzde 0.32’ye gerilemifltir. Erzurum ili

nüfus art›fl oranlar› Türkiye ortalamas›n›n da önemli ölçüde alt›na inmifltir.

Erzurum ilinin nüfus art›fl h›z›nda belirleyici en önemli unsur ilin verdi¤i net göçtür. Er-

zurum ili büyük miktarda göç vermektedir. 1985-1990 döneminde verilen toplam göç

miktar› 88.298 kifli ve net göç oran› da yüzde 10.0 olmufltur. Nüfusun yüzde 10’u net

göç ile kaybedilmifltir. 

‹zleyen dönemlerde verilen net göç oran› azalsa bile Erzurum ili verilen net göç ile bir-

likte önemli bir nüfus kayb›na u¤ramaktad›r. 2000-2005 döneminde verilen net göç mik-

tar› 62 bin kifli ve net göç oran› yüzde 6.62 olmufltur. Verilen net göç 2006 y›l›nda da

sürmüfltür ve ilin net göç vermesi önümüzdeki dönemde de devam edecektir.

Erzurum ilinde nüfus geliflimini net göç ile birlikte etkileyen de¤er belirleyici unsur ise

kent kaynakl› nüfus art›fl›d›r. Erzurum ilinin nüfus geliflimi kent kaynakl› nüfus art›fl ve net

göç etkisi ile birlikte afla¤›da Tablo.51’de sunulmaktad›r.
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YILLAR

1980

1985

1990

2000

2005 (1)

2006 (1)

ERZURUM (000)

802

856

848

937

960

963

TÜRKİYE (000)

44.737

50.664

56.473

67.804

72.538

73.466

ERZURUM PAY %

1.79

1.69

1.50

1.38

1.32

1.31

TABLO.48 ERZURUM VE TÜRK‹YE’N‹N NÜFUSU

KAYNAK : Genel Nüfus Say›m› Sonuçlar› TÜ‹K
(1) TÜ‹K Tahmini (Y›l sonuna uyarlanm›flt›r) 

DÖNEMLER

1980-1985

1985-1990

1990-2000

2000-2005 (1)

2005-2006 (1)

ERZURUM (%)

1.31

-0.18

1.00

0.46

0.32

TÜRKİYE (%)

2.49

2.17

1.83 

1.36

1.28

TABLO.49 ERZURUM VE TÜRK‹YE’N‹N NÜFUS ARTIfi HIZLARI (%)

KAYNAK: Genel Nüfus Say›m› Sonuçlar› TÜ‹K
(1) Tahmin



Buna göre Erzurum ilinde kent kaynakl› nüfus art›fl oran› s›n›rl› bir yavafllama göstere-

rek istikrarl› bir e¤ilim içinde bulunmaktad›r. 1985-1990 döneminde y›ll›k ortalama yüz-

de 1.80 olan kent kaynakl› nüfus art›fl›, 2000-2005 döneminde yüzde 1.75’e gerilemifl,

2006 y›l›nda ise yüzde 1.73 olmufltur.

Erzurum ilinde kent kaynakl› nüfus art›fl oran› s›n›rl› ölçüde yavafllarken verilen net göç

oran› da s›n›rl› ölçüde artmaktad›r. Buna ba¤l› olarak Erzurum ilinin toplam nüfus art›fl

oran› da önemli ölçüde yavafllam›flt›r. 2006 y›l›nda kent kaynakl› nüfus art›fl› yüzde 1.73’e

gerilemifl, net göç kaynakl› y›ll›k nüfus art›fl› yüzde -1.41 olmufl ve Erzurum il nüfusu ay-

n› y›l sadece yüzde 0.32 oran›nda artm›flt›r.

Demografi ve nüfus verileri ile gayrimenkul ve konut sektörü aras›ndaki iliflkiyi sa¤la-

yan en önemli göstergeler ilin kentleflme e¤ilimi ve oran›, kentli hane halk› büyüklü¤ü ve

kentli hane halk› say›s› ile bu göstergelerdeki geliflme ve öngörülerdir.

Erzurum ilinde kentleflme oranlar› ve buna ba¤l› olarak toplam kentli nüfus say›s› afla-

¤›da Tablo.52’de sunulmaktad›r. Erzurum’da 1980 nüfus say›m›nda il ve ilçe merkezle-

rinde yaflayan toplam kentli nüfus oran› yüzde 42.6 ve nüfus say›s› 342 bin kifli olmufl-

tur. 2000 nüfus say›m›nda ise bu oran yüzde 55.7 ve kentli nüfus say›s› 522 bin kifli ola-

rak gerçekleflmifltir. 
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uu

DÖNEMLER

1975-1980

1980-1985

1985-1990

1995-2000

2000-2005 (1)

2005-2006 (1)

NET GÖÇ KİŞİ

-46.093

-48.745

-88.298

-46.491

-62.000

-14.000

NET GÖÇ ORANI %

-6.63

-6.08

-10.03

-5.69

-6.62

-1.46

TABLO.50 ERZURUM NET GÖÇ VE NET GÖÇ ORANI

KAYNAK: ‹llerin Göç Göstergeleri TÜ‹K
(1) Tahmin 

DÖNEMLER

1980-1985

1985-1990

1995-2000

2000-2005

2005-2006

TOPLAM 

NÜFUS ARTIŞI 

(000)

54

-8

47

23

3

NET GÖÇ 

MİKTARI

(000)

-49

-88

-46

-62

-14

NET GÖÇ KAYNAKLI

YILLIK ORTALAMA

NÜFUS ARTIŞI %

-1.19

-1.98

-0.76

-1.29

-1.41

KENT KAYNAKLI

NÜFUS ARTIŞI

(000)

103

80

93

85

17

KENT KAYNAKLI 

YILLIK ORTALAMA

NÜFUS ARTIŞI %

2.50

1.80

1.80

1.75

1.73

TABLO.51 ERZURUM NÜFUS ARTIfi KAYNAKLARI



Kentleflme oran› 2005 y›l›nda yüzde 58, 2006 y›l›nda ise yüzde 58.2 olarak ön-

görülmektedir ve bu öngörülere ba¤l› olarak Erzurum’da kentli nüfus 2006 y›l›nda 560

bin kifli olmufltur.

Erzurum’da kentli nüfusa ba¤l› olarak kentli hane halk› say›s›na iliflkin veriler de afla¤›-

da Tablo. 53’’de sunulmaktad›r. Buna göre Erzurum ilinde hane halk› say›s›nda belirleyi-

ci kentli hane halk› büyüklü¤ü 2000 nüfus say›m›nda 5.31 kifli olmufltur. Erzurum’da kent-

li hane büyüklü¤ü 5.31 kifli ile Türkiye ortalamas›n›n (4.18 kifli) oldukça üzerindedir. Ken-

tin ekonomik ve sosyal yap›s› bu büyüklü¤ü etkilemektedir. Kentli hane halk› büyüklü¤ü-

nün 2005 y›l›nda 5.20 kifliye, 2006 y›l›nda ise 5.18 kifliye indi¤i öngörülmektedir. Buna

ba¤l› olarak 2000 nüfus say›m›nda 98 bin olan Erzurum ili kentli hane halk› say›s›, 2005

y›l›nda 107 bin, 2006 y›l›nda ise 108 bin olarak gerçekleflmifltir.

Erzurum’da demografi ve nüfus geliflmeleri ve e¤ilimleri incelendikten sonra bu aflama-

da Erzurum nüfusu için 2015 y›l›na kadar ve her y›la ait öngörülerde bulunulmaktad›r. Er-

zurum için nüfus öngörülerinde bulunulurken temel varsay›mlar, kent kaynakl› nüfus art›-

fl›nda yavafllama ve verilen net göçün devam edece¤ine ba¤l› olarak nüfus art›fl h›z›ndaki

yavafllaman›n Türkiye nüfusunda görülen yavafllamadan daha h›zl› olaca¤›d›r. Buna göre Er-

zurum ilinde 2006 y›l›nda yüzde 0.32 olan nüfus art›fl h›z› 2010 y›l›nda yüzde 0.20’ye ve

2015 y›l›nda yüzde 0.10’a gerilemektedir. Bu nüfus art›fl h›z› öngörülerine ba¤l› olarak Er-

zurum ili nüfusu 2006 y›l›nda 963 bin iken, 2010 y›l›nda 971 bine, 2015 y›l›nda ise 978 bi-

ne ç›kacakt›r. Erzurum ilinin Türkiye’nin toplam nüfusu içindeki pay› ise 2006 y›l›nda yüz-

de 1.31 iken, 2010 y›l›nda yüzde 1.26’ya ve 2015 y›l›nda yüzde 1.20’ye gerilemektedir.
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uu

DÖNEMLER

1980

1985

1990

2000

2005

2006

TOPLAM NÜFUS (000)

802

856

848

937

960

963

KENTLEŞME ORANI (%)

42.6

47.1

48.3

55.7

58.0

58.2

KENTLİ NÜFUS (000)

342

403

409

522

557

560

TABLO.52 ERZURUM KENTLEfiME ORANI VE KENTSEL NÜFUS 

DÖNEMLER

2000

2005

2006

KENTLİ 

NÜFUS (000)

522

557

560

KENTLİ HANE HALKI

BÜYÜKLÜĞÜ

5.31

5.20

5.18

KENTLİ HANE 

HALKI SAYISI (000)

98

107

108

TABLO.53 ERZURUM KENTL‹ HANE HALKI SAYISI VE BÜYÜKLÜ⁄Ü



Erzurum için yap›lan nüfus öngörülerine ba¤l› olarak gayrimenkul ve konut sektörü için

önemli olan bir di¤er gösterge kentli hane halk› say›s› ve buna iliflkin öngörülerdir. 

Erzurum’da kentleflme, kentli hane halk› büyüklü¤ü ve kentli hane halk› say›s›na iliflkin

öngörüler ise afla¤›da Tablo 55’ de sunulmaktad›r.

Buna göre öncelikle Erzurum ilinde kentleflme oran›n›n s›n›rl› ölçüde yükselece¤i ve

2010 y›l›nda yüzde 59’a, 2015 y›l›nda ise yüzde 60’a ç›kaca¤› öngörülmektedir.

Erzurum ilinde kentli hane halk› büyüklü¤ü de s›n›rl› ölçüde küçülmeye devam ede-

cektir. 2006 y›l›nda 5.18 kifli olan kentli hane halk› büyüklü¤ü, 2010 y›l›nda 5.10 kifli,

2015 y›l›nda ise 5.00 kifli olacakt›r. Bu öngörülere ba¤l› olarak Erzurum ilinde 2006

y›l›nda 108 bin olan kentli hane halk› say›s› 2010 y›l›nda 112 bine ve 2015 y›l›nda ise

117 bine ulaflacakt›r.
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uu

YILLAR

2000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TOPLAM NÜFUS

(000)

937

960

963

965

967

969

971

973

975

976

977

978

KENTLEŞME 

ORANI %

55.7

58.0

58.2

58.4

58.6

58.8

59.0

59.2

59.4

59.6

59.8

60.0

KENTLİ NÜFUS

(000)

522

557

560

564

567

570

573

576

579

582

584

587

KENTLİ HANE HALKI

BÜYÜKLÜĞÜ

5.31

5.20

5.18

5.16

5.14

5.12

5.10

5.08

5.06

5.04

5.02

5.00

KENTLİ HANE HALKI

SAYISI (000)

98

107

108

109

110

111

112

113

114

115

116

117

TABLO.55 ERZURUM KENTSEL NÜFUS VE HANE HALKI SAYISI ÖNGÖRÜLER‹

YILLAR

2000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TÜRKİYE NÜFUS 

ARTIŞ ORANI %

1.66

1.33

1.28

1.26 

1.24

1.22

1.20

1.18

1.16

1.14

1.12

1.10

TÜRKİYE 

NÜFUS (000)

67.804

72.538

73.466

74.392

75.315

76.234

77.149

78.059

78.965

79.865

80.759

81.647

ERZURUM NÜFUS 

ARTIŞ ORANI %

0.43

0.37

0.32

0.29

0.26

0.23

0.20

0.18

0.16

0.14

0.12

0.10

ERZURUM 

NÜFUS (000)

937

960

963

965

967

969

971

973

975

976

977

978

ERZURUM 

NÜFUS PAYI %

1.38

1.32

1.31

1.30

1.29

1.28

1.26

1.25

124

1.23

1.21

1.20

TABLO.54 ERZURUM VE TÜRK‹YE NÜFUS ARTIfi ÖNGÖRÜLER‹ 



III.1.2 Erzurum’da Konut Stoku

Konut sektörü ve konut piyasalar›na iliflkin öngörüler içinde ikinci s›rada mevcut konut

stokuna iliflkin inceleme ve de¤erlendirmeler yap›lmaktad›r. Mevcut konut stoku mutlak

say›lar ile hukuki ve fiziki durumlar› itibari ile de¤erlendirilmektedir. Bu çerçevede bu bö-

lümde Erzurum’daki konut stokuna iliflkin veriler sunulmaktad›r. 

Erzurum’da konut stoku öncelikle TÜ‹K’nin 2000 y›l› Bina Say›m› çal›flmas› verileri ve

2000 y›l› için sunulmaktad›r. Buna göre 2000 y›l› itibari ile Erzurum’da toplam bina say›-

s› 75.258, toplam konut say›s› 117.810, il ve ilçe merkezlerindeki kentsel konut say›s› ise

106.754’dür.

Erzurum’daki 2000 y›l› itibari kentsel alanlarda yer alan 106.754 konut içinde inflaat

ruhsat iznine sahip konut say›s› 65.382, oran› ise yüzde 61’dir. ‹nflaat izni olmayan konut

say›s› ise 41.412’dir. Erzurum’da 2000 y›l› itibari ile her 10 evden yaklafl›k 4’ü inflaat ruh-

sat izni olmadan ve kaçak olarak yap›lm›flt›r. Erzurum’da mevcut konut stokunun yüzde

40’› kaçak ve asgari standartlar›n alt›nda konut yap›m› ile sa¤lanm›flt›r. 

Erzurum’da 2006 y›l› itibari ile konut stoku ise afla¤›da Tablo.57’de sunulmaktad›r. Bu-

na göre Erzurum’da il ve ilçe merkezlerinde 2006 y›l›nda konut stoku 123.500’e ulafl-

m›flt›r. Erzurum’da 2000-2005 y›llar› aras›nda 13.706 adet konut inflaat ruhsat izni al›n-

m›flt›r. 2001-2006 y›llar› aras›nda 4.500 adet inflaat izni olmayan konut yap›ld›¤› ve 1.500

adet konutun kullan›mdan ç›kt›¤› (y›k›ld›¤›) varsay›lmaktad›r. 

Bunlara ba¤l› olarak 2006 y›l›nda kent merkezlerinde toplam konut stoku 123.500 ol-

mufltur. (TC Maliye Bakanl›¤› 2005 sonu verisi 122.552 konut)
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uu

GÖSTERGELER

BİNA SAYISI

KONUT SAYISI

KONUT SAYISI (İL VE İLÇE)

İNŞAAT RUHSAT İZNİNE SAHİP KONUT SAYISI  

YAPI KULLANIM  İZNİNE SAHİP KONUT SAYISI

İNŞAAT İZNİ OLMAYAN KONUT  SAYISI

İNŞAAT İZNİ/TOPLAM KONUT SAYISI %

YAPI KULLANIM İZNİ/TOPLAM KONUT SAYISI  %

ERZURUM

75.258

117.810

106.754

65.382

35.961

41.412

61.0

34.0

TABLO.56 ERZURUM KONUT STOKU 2000

KAYNAK : Bina Say›m› 2000, TÜ‹K



Erzurum kentsel alanlar›nda toplam konut stoku 123.500, toplam kentli hane halk› say›-

s› ise 108 bindir. Bu veriler karfl›laflt›r›ld›¤›nda Erzurum’da say›sal olarak konut aç›¤› olma-

d›¤› görülmektedir. Bununla birlikte Erzurum’da 2006 y›l›nda konut stokunun yaklafl›k

44.500 adeti ve yüzde 36’s› kaçak ve asgari standartlar›n alt›nda konutlar ile karfl›lanm›flt›r.

Bu çerçevede de¤erlendirildi¤inde Erzurum ilinin mevcut ekonomik ve sosyal seviyesi

de göz önüne al›nd›¤›nda kentsel dönüflüm kapsam›nda büyük miktarda sosyal konut

üretimine ihtiyaç oldu¤u görülmektedir. 

Konut ihtiyac› ile ilgili bir di¤er önemli unsur mevcut konut stokunun fiziki durumuna

iliflkin göstergelerdir. Konut stokunun fiziki durumu ve yap›m y›llar› itibari ile durumu ko-

nut ihtiyac›n›n belirlenmesinde etkilidir.

Erzurum ilinde konut stokunun fiziki durumu 2000 y›l› itibari ile TU‹K 2000 y›l› Bina

Say›m› verileri ile sunulmaktad›r. Erzurum ilinde 2000 y›l› itibari ile esasl› tamir ve tadila-

ta ihtiyac› olan 13.833 konut, harap ve y›k›lmas› planlanan 4.272 konut bulunmaktad›r.

2000 y›l›nda toplam konut stokunun yaklafl›k yüzde 17’si yenileme ihtiyac› yaratan ko-

nut niteli¤inde bulunmaktad›r.

l
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uu

GÖSTERGELER

KONUT SAYISI 2000 (İL VE İLÇE)

İNŞAAT RUHSAT İZNİ (2000-2005)

KONUT KULLANIMINDAN ÇIKAN 

KONUT SAYISI (2001-2006)

RUHSATSIZ KONUT İNŞAATI (2001-1006)

TOPLAM KONUT STOKU 2006

ERZURUM

106.794

13.706

1.500

4.500

123.500

TABLO.57 ERZURUM 2006 KONUT 
STOKU TAHM‹N‹ (‹L VE ‹LÇE)

GÖSTERGELER

KONUT SAYISI

KONUT SAYISI (İL VE İLÇE)

TADİLATA İHTİYACI OLMAYAN

BASİT TAMİR VE TADİLAT İHTİYACI 

ESASLI TAMİR VE TADİLAT İHTİYACI

HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN

NİTELİĞİ BİLİNMEYEN

ERZURUM

117.810

106.794

53.397

35.242

13.833

4.272

50

TABLO.58 ERZURUM KONUT 
STOKUNUN F‹Z‹K‹ DURUMU 2000

KAYNAK : Bina Say›m› 2000, TÜ‹K



Bina yap›m y›llar› itibari ile de¤erlendirildi¤inde ise 2000 y›l›nda 50 yafl ve üzerinde ko-

nut ve ço¤unlu¤u konut olarak kullan›lan bina say›s› 6.492’dir. 2015 y›l›na kadar bu say›

14.300’e ç›kacakt›r ve yaklafl›k 20 bin konut 50 yafl ve üzerinde kalacakt›r. Tarihi olanlar

d›fl›nda kalan 50 yafl ve üzeri binalar›n fiziki ömürleri sona ermifl olacak ve bunlar da ko-

nut ihtiyac› ortaya ç›karacakt›r. 

III.1.3 Erzurum’da Konut ‹htiyac›

Erzurum’da konut ihtiyac›na iliflkin öngörüler yukar›da yap›lan inceleme ve de¤erlen-

dirmelerin temel varsay›mlar›, bulgular› ve sonuçlar› çerçevesinde 2015 y›l›na kadar her

y›l için yap›lmaktad›r.

Buna göre Erzurum’da 2007-2015 y›llar› aras›nda toplam 36 bin konut ihtiyac› olaca-

¤› öngörülmektedir. Erzurum’da öngörülen bu konut ihtiyac›n› belirleyen esas unsur

kentsel dönüflüm kaynakl› konut ihtiyac› olarak öne ç›kmaktad›r.

1- Erzurum’da hane halk› say›s› art›fl› 2007-2015 y›llar› aras›nda 9 bindir ve hane halk›

say›s› art›fl› kaynakl› konut ihtiyac› buna ba¤l› olarak s›n›rl› ve 9 bin olarak öngörülmek-

tedir. Erzurum’da nüfus art›fl› yavafllad›¤›ndan kentsel hane halk› say›s›ndaki art›fl ve bu-

na ba¤l› konut ihtiyac› da çok s›n›rl› kalmaktad›r.  

2- Erzurum’da kentsel dönüflüm kaynakl› konut ihtiyac› ise 2007-2015 aras›nda

toplam 18 bin olarak öngörülmektedir. Erzurum’da 2006 y›l› itibari kaçak ve asgari
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uu

BİNANIN 

BİTİŞ TARİHİ 

-1929

1930-1939

1940-1949

1950-1959

1960-1969

1970-1979

1980-1989

1990-2000

BİLİNMEYEN

TOPLAM

TAMAMI KONUT

OLARAK KULLANILAN

BİNALAR

655

640

1.350

3.309

7.161

12.663

14.203

9.293

345

49.619

ÇOĞUNLUĞU KONUT

OLARAK KULLANILAN

BİNALAR

97

56

123

262

647

1.406

1.738

1.275

109

5.713

TABLO.59 ERZURUM B‹NA YAPIM YILLARI 2000

KAYNAK: Bina Say›m› 2000, TÜ‹K 



standartlar alt›ndaki 44.5 bin adet konutun yüzde 40’n›n 2015 y›l›na kadar kentsel dö-

nüflüm sürecinde yenilenece¤i varsay›lmaktad›r ve böylece ulafl›lan 18 bin adet kentsel

dönüflüm kaynakl› konut ihtiyac›n›n her y›l eflit flekilde ve 2 bin adet olarak karfl›lanaca-

¤› öngörülmektedir.  

3- Erzurum’da yenileme kaynakl› konut ihtiyac› ise 2007-2015 y›llar› için toplam 9 bin

adet olarak öngörülmekte ve her y›l bin adet olarak eflit da¤›t›lmaktad›r. Her y›l mevcut

konut stokunun binde 5’nin yenileme kaynakl› konut ihtiyac› ortaya koyaca¤› var-

say›lmaktad›r. 

III.1.4 Erzurum’da Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Erzurum için yap›lan konut ihtiyac› öngörüleri ard›ndan Erzurum’da konut talebini et-

kileyen unsurlar de¤erlendirilmektedir. Hane halk›n›n konut sahipli¤i ile hane halk›n›n ge-

lir yap›s› konut talebini etkileyen unsurlard›r.

Hane halk›n›n konut sahipli¤i bundan sonraki dönem için oluflacak konut talebini etki-

leyecek unsurlar›n bafl›nda gelmektedir. Erzurum’da hane halklar›n›n konut sahipli¤i afla-

¤›da Tablo.61’de sunulmaktad›r. 

2000 y›l› nüfus say›m› verilerine göre 2000 y›l›nda Erzurum’da 29.485 hane halk› kira-

c› konumunda bulunmaktad›r ve bunlar ileriki dönemlerde konut talebi yaratma potan-

siyeline sahip hane halklar›d›r. Ayr›ca Erzurum’da 3.474 hane halk› da ev sahibi olmayan

ancak kira da ödemeyen konumda bulunmaktad›r.

l
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YILLAR

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI 

ARTIŞI KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

1

1

1

1

1

1

1

1

1

9

KENTSEL 

DÖNÜŞÜM KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

2

2

2

2

2

2

2

2

2

18

YENİLEME 

KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

1

1

1

1

1

1

1

1

1

9

TOPLAM

4

4

4

4

4

4

4

4

4

36

TABLO.60 ERZURUM TOPLAM KONUT ‹HT‹YACI ÖNGÖRÜLER‹ (000)



Konut talebine iliflkin belirleyici ikinci unsur ise ilin ekonomik geliflmifllik seviyesi ile ki-

flisel gelirlerdir. Erzurum ili ekonomik ve sosyal geliflmifllik seviyesi itibari ile Türkiye or-

talamas›n›n alt›ndad›r. 2006 y›l› itibari ile Erzurum’un safi has›la büyüklü¤ü 2.47 milyar

dolar, milli gelir içindeki pay› yüzde 0.65 ve kifli bafl›na gelir ise 2.565 dolard›r.

Erzurum’un safi has›las›na ve kifli bafl›na düflen gelirdeki geliflmelere iliflkin öngörüler

afla¤›da Tablo. 62’de sunulmaktad›r. 

Burada kullan›lan temel ana varsay›m Erzurum ilinin toplam milli gelir içindeki pay›n›n

de¤iflmeden 2015 y›l›na kadar yüzde 0.65 olarak kalaca¤›d›r. Buna göre Erzurum ilinde

kifli bafl›na gelir sabit fiyatlarla 2010 y›l›nda 3.050 dolara, 2015 y›l›nda ise 3.915 dolara

ç›kmaktad›r.

Erzurum’da kifli bafl›na gelirde 2015 y›l›na kadar yaklafl›k yüzde 50’nin üzerinde bir

art›fl öngörülmekle birlikte, ulafl›lan kifli bafl›na gelir seviyeleri konut talebi yarat›lmas›

konusunda s›n›rl› kalmaya devam edecektir.
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KONUT SAHİPLİĞİ

EV SAHİBİ

KİRACI

LOJMANDA OTURAN

EV SAHİBİ DEĞİL / KİRA ÖDEMİYOR

DİĞER

BİLİNMEYEN

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI 

122.028

29.485

7.387

3.474

687

86

163.147

HANE HALKI % PAY

74.80

18.08

4.53

2.13

0.43

0.03

100.00

TABLO.61 ERZURUM HANE HALKININ KONUT SAH‹PL‹⁄‹ 

KAYNAK: Genel Nüfus Say›m› 2000, TÜ‹K 

YILLAR

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

GAYRİSAFİ HASILA 

MİLYAR DOLAR

2.35

2.47

2.59

2.72

2.86

3.00

3.15

3.31

3.47

3.64

3.83

NÜFUS

(000)

960

963

965

967

969

971

973

975

976

977

978

KİŞİ BAŞI GELİR 

DOLAR

2.450

2.565

2.685

2.815

2.950

3.090

3.240

3.395

3.555

3.725

3.915

TABLO.62 ERZURUM GAYR‹SAF‹ HASILA VE K‹fi‹ BAfiINA GEL‹R ÖNGÖRÜLER‹



III.1.5 Erzurum’da Konut Sektörü ve Piyasalar› ‹çin Öngörüler

Erzurum’da konut sektörünü etkileyen unsurlar incelendikten ve konut ihtiyac›na ilifl-

kin öngörüler yap›ld›ktan sonra konut sektörü ve konut piyasalar›na iliflkin öngörüler ya-

p›lmaktad›r.

1- Erzurum’da önümüzdeki dönemde konut sektöründe ana geliflme düflük ve orta gelir

grubunun konut ihtiyac›n›n karfl›lanmas›na yönelik sosyal konut üretiminde olacakt›r. 

2- ‹nflaat sektörü ve konut üretiminde özel sektörün kat›l›m› ve üretimi s›n›rl› kalmaya

devam edecektir. Özel sektörün konut yap›m› ve sat›fl› kentin düflük ekonomik geliflme

seviyesi nedeni ile s›n›rl› kalacakt›r. 

3- Özel sektörün konut üretimi büyük ölçüde kooperatifler arac›l›¤› ile devam edecektir.

4- Erzurum’un do¤al koflullar› (y›lda 150 gün don var) inflaat faaliyetleri ve konut üre-

timini olumsuz etkilemeye devam edecektir.

5- Erzurum’da piyasa koflullar›nda üretilen konutlar›n de¤eri düflük, de¤erlenme oran-

lar› da s›n›rl› kalmaya devam edecektir. Bu nedenle Erzurum ilinde hane halklar›n›n yat›-

r›m amaçl› konut talepleri il d›fl›nda ve ‹stanbul, Ankara gibi büyük flehirlerde gerçeklefl-

meye devam edecektir.

6- Erzurum’da gelir seviyesinin düflük olmas›, yenilemeler ile oluflacak konut ihtiyac›n›

da s›n›rlamaya devam edecek ve hane halklar› ayn› konut içinde genifllemeye devam

edecektir.

7- Yeni konut alanlar› olarak Y›ld›zkent, Kayakyolu ve Yeniflehir bölgeleri geliflme gös-

termektedir. Kent içinde ise Çaykara-Terminal ve Gez bölgeleri konut alan› olarak öne-

mini ve cazibesini sürdürmektedir.

8- Erzurum’da kentsel dönüflüm projeleri konut sektörünün en önemli unsuru olacak-

t›r. Bafllayan ve devam eden kentsel dönüflüm projeleri kapsam›nda kent merkezi yeni-

den düzenlenmekte, kaçak ve harap binalar y›k›lmaktad›r. 

l
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Hasanbasri ve Rabiahatun bölgeleri yeni yerleflim bölgeleri haline getirilerek sosyal ko-

nut projeleri bu bölgelere kayd›r›lmaktad›r. TOK‹ bu bölgelerde 1026 konutluk bir top-

lu konut projesi yürütmektedir. TOK‹ yine Y›ld›zkent, Habibefendi ve Mehdiefendi böl-

gelerinde 1.500-2.000 konutluk proje yürütmektedir.

9- Erzurum ilinde konut kredisi kullan›m›n›n da mevcut gelir yap›s›na ba¤l› olarak s›n›r-

l› kalaca¤› öngörülmektedir. Erzurum’da 2005 y›l›nda 156, 2006 y›l›nda ise 533 adet ko-

nut kredisi kullan›lm›flt›r. Ayr›ca Erzurum’da konut kredisi kullanabilecek nitelikte ve de-

¤erde konut üretimi de çok s›n›rl› kalmaktad›r.

III.2 PERAKENDE PAZARI VE ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹

Erzurum gayrimenkul sektörüne iliflkin de¤erlendirmelerde konut sektörü ard›ndan ti-

cari gayri menkuller incelenmekte ve öngörülerde bulunulmaktad›r. Ticari gayrimenkul-

ler içinde ilk s›ray› al›flverifl merkezleri ve iliflkili olarak perakende pazar› almaktad›r.

Bu çerçevede Erzurum’da perakende pazar› ve al›flverifl merkezleri ile ilgili büyüklük-

ler afla¤›da sunulmaktad›r.

Erzurum ilinin Türkiye milli geliri içindeki pay› 2006 y›l›nda yüzde 0.65, safi has›la bü-

yüklü¤ü 2.47 milyar dolar ve kifli bafl›na gelir de 2.565 dolard›r.

Erzurum’da özel tüketim harcamalar› ise 2006 y›l›nda 1.76 milyar dolar olmufltur. Er-

zurum’da ayn› y›l perakende harcamalar ise 0.94 milyar dolar olarak gerçekleflmifltir. Pe-

rakende harcamalar›n özel tüketim harcamalar›na oran› yüzde 53’dür. Perakende harca-

malar›n yüzde 65’i g›da, yüzde 35’i ise g›da d›fl› ürünlere yönelik olarak yap›lm›flt›r.

Erzurum’da 2006 y›l› sonu itibari ile ICSC standartlar›nda al›flverifl merkezi bulunma-

maktad›r.
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YILLAR

2004

2005

2006

GSMH 

% PAY

0.65

0.65

0.65

GAYRİSAFİ HASILA 

MİLYAR DOLAR

1.95

2.35

2.47

KİŞİ BAŞI 

GELİR DOLAR

2.045

2.450

2.565

TABLO.63 ERZURUM EKONOM‹K BÜYÜKLÜKLER



Erzurum’da al›flverifl merkezlerine iliflkin öngörüler ise afla¤›da iki senaryo halinde di-

¤er iller için yap›lan yaklafl›m çerçevesinde sunulmaktad›r. Buna göre 2009 y›l› sonuna

kadar inflaat halinde olan ve planlanan AVM’ler de¤erlendirilmekte, izleyen y›llar için ise

bin kifli bafl›na kiralanabilir AVM büyüklüklerine iliflkin öngörülerde bulunulmaktad›r.

Erzurum’da 2007 y›l›nda aç›lacak AVM bulunmamaktad›r. 2008 y›l›nda 15.000 m2 ki-

ralanabilir alan› bulunan 1 adet ve 2009 y›l›nda da 31.000 m2 kiralanabilir alan› bulunan

1 adet AVM’nin aç›lmas› öngörülmektedir. Buna göre 2009 y›l› sonunda Erzurum’da

toplam AVM kiralanabilir alan büyüklü¤ü 46.000 m2 ve bin kifli bafl›na kiralanabilir alan

büyüklü¤ü 47.5 m2 olacakt›r.

Erzurum’da izleyen y›llarda AVM’lerin geliflimi için iki ayr› senaryo kullan›lmaktad›r. ‹l-

kinde 2015 y›l›nda bin kifli bafl›na AVM kiralanabilir alan büyüklü¤ü 80m2 ve ikinci se-

naryoda 100 m2 öngörülmektedir. Buna göre Erzurum’da 2015 y›l›nda AVM toplam ki-

ralanabilir alan büyüklü¤ü ilk senaryoda 78.240 m2, ikinci senaryoda ise 97.800 m2’ ye

ulaflmaktad›r.

Erzurum’da al›flverifl merkezlerine iliflkin öngörülerde ikinci olarak AVM kiralanabilir

alan bafl›na potansiyel y›ll›k perakende harcamalar› de¤erlendirilmektedir.

l
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YILLAR

2004

2005

2006

GAYRİ SAFİ 

HASILA

MİLYAR DOLAR

1.95

2.35

2.47

ÖZEL TÜKETİM

HARCAMALARI

MİLYAR DOLAR 

1.32

1.64

1.76

GIDA İÇECEK

0.46

0.57

0.61

DİĞER

0.25

0.31

0.33

TOPLAM

0.71

0.88

0.94

TABLO.64 ERZURUM ÖZEL TÜKET‹M VE PERAKENDE HARCAMALARI

PERAKENDE HARCAMALAR MİLYAR DOLAR

YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

NÜFUS

(000)

963

965

967

969

971

973

975

976

977

978

A SENARYO

-

-

15.5

47.5

55.0

60.0

65.0

70.0

75.0

80.0

1000 KİŞİ BAŞINA KİRALANABİLİR ALAN M2 TOPLAM KİRALANABİLİR ALAN M2

B SENARYO

-

-

15.5

47.5

55.0

60.0

70.0

80.0

90.0

100.0

A SENARYO

-

-

15.000

46.000

53.405

58.380

63.375

68.320

73.275

78.240

B SENARYO

-

-

15.000

46.000

53.405

58.380

68.250

78.080

87.930

97.800

TABLO.65 ERZURUM ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹ ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER



Buna göre Erzurum’da y›llar itibari ile toplam perakende harcamalar› öngörülmekte ve

bir önceki yaklafl›mda elde edilen toplam AVM kiralanabilir alan büyüklükleri bafl›na dü-

flen potansiyel perakende harcama büyüklükleri hesaplanmaktad›r. 

Erzurum’da 2015 y›l›nda ilk senaryo için AVM kiralanabilir alan bafl›na potansiyel y›ll›k

perakende harcama 1.815 dolar, ikinci senaryoda ise 1,450 dolar olmaktad›r. Her iki ra-

kamda AVM’ler için yetersiz kalmaktad›r. Erzurum’da gelirlerin ve perakende harcama-

lar›n art›fl›n›n s›n›rl› kalacak olmas› AVM potansiyelini de olumsuz etkilemektedir.

III.3 TUR‹ZM VE KONAKLAMA TES‹SLER‹

Ticari gayrimenkuller içinde ikinci s›rada konaklama tesisleri yer almaktad›r.

Bu çerçevede Erzurum ilinin konaklama ve konaklama tesisi istatistikleri incelenmekte,

Erzurum’da turizmin geliflme potansiyeli de¤erlendirilmekte ve konaklama tesislerine ilifl-

kin öngörüler gelifltirilmektedir.

K›fl turizmi odakl› geliflme gösteren Erzurum’da 2006 y›l› itibari ile 9.291 yabanc›,

87.825 yerli toplam 97.116 turist konaklam›flt›r. 

Yabanc›lar›n geceleme say›s› 40.277, yerlilerin geceleme say›s› 141.010 ve toplam gece-

leme say›s› 181.287 olarak gerçekleflirken, Erzurum’da konaklama tesislerinde 2006 y›l›n-

da ortalama doluluk oran› yüzde 30.94 olarak gerçekleflmifltir. 2004 ve 2005 y›llar›nda ise

yabanc› turist say›s›, toplam geceleme ve doluluk oranlar› daha yüksek olmufltur. 
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YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

PERAKENDE 

HARCAMA MİLYAR $

0.94

0.96

1.01

1.06

1.11

1.17

1.23

1.29

1.35

1.42

A SENARYO

-

-

15.000

46.000

53.405

58.380

63.375

68.320

73.275

78.240

KİRALANABİLİR TOPLAM ALAN M2

KİRALANABİLİR ALAN BAŞINA POTANSİYEL

PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR

B SENARYO

-

-

15.000

46.000

53.405

58.380

68.250

78.080

87.930

97.800

A SENARYO

-

-

6.735

2.300

2.080

2.005

1.950

1.890

1.845

1.815

B SENARYO

-

-

6.735

2.300

2.080

2.005

1.645

1.650

1.535

1.450

TABLO.66 ERZURUM ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹ ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER



Erzurum’da 2005 sonu itibari ile turizm iflletme belgeli toplam 10 tesis, 905 oda ve

1.874 yatak kapasitesi bulunmaktad›r. Turizm yat›r›m belgeli 8 tesis ise 604 oda ve 1263

yatak kapasitesine sahip olacakt›r.

Erzurum’da turizm önümüzdeki dönemde k›fl sporlar› ve k›fl turizmi odakl› h›zl› bir ge-

niflleme gösterecektir. 

Palandöken-Konakl›-Gez turizm master plan› bu bölgede uluslararas› bir kayak merke-

zi kurulmas›n› hedeflemifl, ancak sadece Palandöken’de k›fl sporlar›n›n s›n›rl› geliflimi sa¤-

lanabilmifltir. Yeni dönemde ise ayn› bölge 2011 y›l› Üniversiteleraras› K›fl Sporlar› Olim-

piyat›’n›n Erzurum’da gerçeklefltirilecek olmas› ile birlikte yeniden önem kazanm›flt›r. 

Bu amaçla Palandöken Konakl› Bölgesinde yeniden turizm konaklama ve k›fl sporlar›

tesisleri için planl› bir yap›laflmaya aç›lmaktad›r. 

2011 y›l›na kadar oyunlar öncesinde 200 milyon dolar kamu ve 150 milyon dolar özel

sektör olmak üzere toplam 350 milyon dolarl›k bir yat›r›m planlanmaktad›r. 2011’de ko-

naklama kapasitesinin 150 bine ulaflt›r›lmas› hedeflenmektedir.

l

GAYR‹MENKUL YATIRIM ORTAKLI⁄I DERNE⁄‹80

GAYR‹MENKUL SEKTÖRÜ VE ‹LLER ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER 2015 [ANTALYA O D‹YARBAKIR O ERZURUM O ESK‹fiEH‹R O KAYSER‹ O KOCAEL‹ O KONYA O MERS‹N O SAMSUN]

uu

TESİSLER

5 YILDIZLI OTEL

4 YILDIZLI OTEL

3 YILDIZLI OTEL

2 YILDIZLI OTEL

1 YILDIZLI OTEL

PANSİYON

TOPLAM

TESİS

SAYISI

2

3

2

1

8

TURİZM YATIRIM BELGELİ TURİZM İŞLETME BELGELİ

ODA 

SAYISI

320

234

43

7

604

YATAK 

SAYISI

663

488

98

14

1.263

TESİS

SAYISI

1

2

1

4

2

10

ODA

SAYISI

221

323

75

205

81

905

YATAK

SAYISI

450

678

159

414

173

1.874

TABLO.68 ERZURUM KONAKLAMA TES‹SLER‹ 2005 

YILLAR

2002

2003

2004

2005

2006

YABANCI

12.202

11.239

18.333

20.253

9.291

YERLİ

94.917

74.104

98.237

95.442

87.825

TOPLAM

107.119

85.343

116.570

115.695

97.116

YABANCI

28.637

41.973

61.592

74.505

40.277

YERLİ

134.391

123.428

156.350

155.044

141.010

TOPLAM

163.028

165.401

217.942

229.549

181.287

YABANCI

3.89

6.73

9.93

12.66

6.87

YERLİ

18.27

19.80

25.21

26.32

24.07

TOPLAM

22.16

26.54

35.14

38.97

30.94

TABLO.67 ERZURUM KONAKLAMA ‹STAT‹ST‹KLER‹ 

KAYNAK:  KÜLTÜR VE TUR‹ZM BAKANLI⁄I 

KONAKLAYAN KİŞİ SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI (%)

KAYNAK: KÜLTÜR VE TUR‹ZM BAKANLI⁄I



Erzurum’da k›fl sporlar› d›fl›nda ayr›ca rafting ve do¤a sporlar› (Çoruh nehri ve yayla-

s›), spor turizmi (Palandöken, ‹spir ve fienkaya oksijen oran› çok yüksek) tarih-inanç-kül-

tür turizmi ve sa¤l›k turizmi (çok genifl termal kaynaklar bulunuyor) için de önemli po-

tansiyeller tafl›maktad›r.

Bu geliflme e¤ilimleri çerçevesinde Erzurum’da önümüzdeki dönemde

1. Palandöken-Konakl› bölgesinde k›fl sporlar›na yönelik konaklama tesisleri (4-5 y›ld›z-

l›) ve spor tesisleri

2. alternatif spor-do¤a sporlar› için konaklama tesisleri (butik-özellikli-3 y›ld›zl›)

3. termal turizmi için termal tesisler (3-4 y›ld›zl›) 

ihtiyac› olaca¤› öngörülmektedir.

III.4 SANAY‹ VE LOJ‹ST‹K ALANLARI

Erzurum’da sanayiinin geliflimi co¤rafi koflullar ile iklim ve do¤a koflullar› nedeni ile

(dünyan›n en yüksekte kurulu 9.ili) s›n›rl› kalm›flt›r. Kentin ekonomisi daha çok hayvanc›-

l›k ve ticaret üzerine kurulu bulunmaktad›r. Turizm de kent ekonomisine giderek daha

çok katk› sa¤layacakt›r.

Erzurum’da halen 1.150 dönüm üzerinde kurulu ve 20 firman›n faaliyet gösterdi¤i bir

organize sanayi bölgesi bulunmaktad›r. Küçük ölçekli bu OSB’ye yönelik talep s›n›rl› kal-

maktad›r.

Erzurum’da önümüzdeki dönemde sanayi gelifliminin ve buna ba¤l› sanayi alan›

talebinin oluflaca¤› bölge mevcut OSB’den çok kurulma aflamas›nda olan canl› Hayvan

Organize Sanayi Bölgesinde olacakt›r. 2400 dönüm ve 108 parsele sahip ve kurulma

aflamas›nda olan OSB’de özellikle kentin kuvvetli hayvanc›l›k potansiyelinin

de¤erlendirilmesine yönelik yat›r›mlar›n ve buna ba¤l› sanayi alan› talebinin oluflaca¤›

öngörülmektedir.

Erzurum Atatürk Üniversitesinde 140 dönüm üzerinde kurulan Ata Teknokent Tek-

noloji gelifltirme Merkezi de di¤er bir geliflme alan› olacakt›r. Bu bölgede de tar›m ve

hayvanc›l›k odakl› teknolojik yenilikler hedeflenmektedir.
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Erzurum do¤u Anadolu bölgesinde do¤algaz boru hatlar›n›n toplanma ve da¤›t›m nok-

tas›, Kars-Tiflis-Bakü demiryolunun Türkiye’deki da¤›t›m noktas› ve Erzurum Havaalan›

ile bölgede iç ticaretin da¤›t›m noktas› olma özellikleri ile giderek bölgenin bir lojistik da-

¤›t›m merkezi haline dönüflmektedir. Bu nedenle bölgesel da¤›t›m merkezi amaçl› lojis-

tik alan ihtiyac›n›n önümüzdeki dönemde artaca¤› öngörülmektedir.
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ORGANİZE SANAYİ BÖLGESİ

ERZURUM ORGANİZE SANAYİ

BÖLGESİ

CANLI HAYVAN ORGANİZE SANAYİ

BÖLGESİ

ATA TEKNOKENT

(ATATÜRK ÜNİVERSİTESİ)

ALANI HEKTAR /M2/DÖNÜM

1.150 DÖNÜM

91 PARSEL

2.400 DÖNÜM

108 PARSEL

140 DÖNÜM

ÖZELLİKLERİ

YÜZDE 100 DOLUDUR 

20 FİRMA FAALİYETTE

YATIRIM AŞAMASINDA

TABLO.69 ERZURUM ORGAN‹ZE SANAY‹ BÖLGELER‹

KAYNAK: SANAY‹ VE T‹CARET BAKANLI⁄I 



IV. Bölüm

ESK‹fiEH‹R GAYR‹MENKUL SEKTÖRÜ VE ÖNGÖRÜLER

IV.1 KONUT SEKTÖRÜ VE KONUT P‹YASALARI

Eskiflehir gayrimenkul sektörü ile ilgili de¤erlendirmelerin ilk s›ras›nda konut sektörü ve

konut piyasalar› bulunmaktad›r. Konut sektörü ve konut piyasalar› ile ilgili öngörüler Es-

kiflehir’de 2015 y›l›na kadar oluflacak konut ihtiyac› ve konut talebindeki geliflmeleri or-

taya koymaktad›r.

IV.1.I Demografi ve Nüfus Öngörüleri

Konut ihtiyac› ile konut talebini belirleyen unsurlar›n bafl›nda demografi ve nüfus ge-

liflmeleri ve e¤ilimleri de¤erlendirilmekte, ard›ndan nüfus öngörüleri yap›lmaktad›r. Bu

çerçevede mutlak nüfus büyüklü¤ü, nüfus art›fl h›z›, net göç hareketleri, kentleflme ve

kentli nüfus, kentli hane halk› büyüklükleri ve hane halk› say›lar› önemli de¤iflkenleri olufl-

turmaktad›r. Eskiflehir’de demografi ve nüfus geliflmeleri ve öngörüleri bu de¤iflkenler iti-

bari ile afla¤›da sunulmaktad›r.

Eskiflehir nüfusu ile Türkiye nüfusu içindeki pay›n›n geliflimi afla¤›da Tablo.70’de sunul-

maktad›r. Eskiflehir nüfusu 1980 y›l›nda 543 bin iken, 2000 nüfus say›m›nda 708 bine

ulaflm›flt›r. Eskiflehir nüfusu 2005 y›l›nda 721 bin, 2006 y›l›nda ise 723 bin olmufltur.

Bu nüfus geliflmelerine ba¤l› olarak Eskiflehir nüfusunun Türkiye nüfusu içindeki pay›

gerilemektedir. 1980 y›l›nda yüzde 1.22 olan toplam nüfus içindeki pay›, 2006 y›l›nda

yüzde 0,99’a gerilemifltir.
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Eskiflehir ilinin nüfus art›fl h›z› önemli ölçüde yavafllam›flt›r ve 1980’den bu yana nüfus art›fl h›z›

Türkiye’nin ortalama nüfus art›fl h›z›n›n önemli ölçüde alt›nda gerçekleflmektedir. 1980-1985 dö-

neminde y›ll›k ortalama nüfus art›fl› yüzde 1.9 iken 2000-2005 döneminde y›ll›k ortalama yüzde

0.42’ye, 2006’da ise yüzde 0.28’e gerilemifltir. Türkiye’nin y›ll›k nüfus art›fl h›z› ise 2006 ‘da yüzde

1.28 olmufltur. Eskiflehir nüfus art›fl h›z› Türkiye ortalamas›n›n 1 puan alt›nda gerçekleflmifltir.

Eskiflehir ilinde nüfus art›fl h›z›n› belirleyen di¤er illerde oldu¤u gibi göç kaynakl› nüfus

art›fl h›z› ile kent kaynakl› nüfus art›fl›d›r. Eskiflehir kenti s›n›rl› ölçüde ancak sürekli net

göç alan bir il konumundad›r. Eskiflehir’in net göç rakamlar› ve net göç oran› afla¤›da

Tablo.72’de sunulmaktad›r. Buna göre Eskiflehir sürekli ancak s›n›rl› göç alm›flt›r. 1995-

2000 döneminde al›nan net göç miktar› 9.582 kifli ve net göç oran› yüzde 1.42 olmufl-

tur. 2000 sonras›nda Eskiflehir’e göç yavafllam›flt›r. 2000-2005 döneminde yüzde 0.71’e

gerileyen net göç oran› 2006 y›l›nda ise yüzde 0.03’e kadar inmifltir.
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YILLAR

1980

1985

1990

2000

2005 (1)

2006 (1)

ESKİŞEHİR (000)

543

597

641

706

721

723

TÜRKİYE (000)

44.737

50.664

56.473

67.804

72.538

73.466

ESKİŞEHİR PAY %

1.22

1.18

1.14

1.05

1.00

0.99

TABLO.70 ESK‹fiEH‹R VE TÜRK‹YE’N‹N NÜFUSU

KAYNAK : Genel Nüfus Say›m› Sonuçlar› TÜ‹K
(1) TÜ‹K Tahmini (Y›l sonuna uyarlanm›flt›r) 

DÖNEMLER

1980-1985

1985-1990

1990-2000

2000-2005 (1)

2005-2006 (1)

ESKİŞEHİR (%)

1.90

1.42

0.96

0.42

0.28

TÜRKİYE (%)

2.49

2.17

1.83 

1.36

1.28

TABLO.71 ESK‹fiEH‹R VE TÜRK‹YE’N‹N NÜFUS ARTIfi HIZLARI (%)

KAYNAK: Genel Nüfus Say›m› Sonuçlar› TÜ‹K
(1) Tahmin

DÖNEMLER

1975-1980

1980-1985

1985-1990

1995-2000

2000-2005 (1)

2005-2006 (1)

NET GÖÇ KİŞİ

7.759

8.506

6.510

9.582

5.000

200

NET GÖÇ ORANI %

1.31

1.56

1.09

1.42

0.71

0.03

TABLO.72 ESK‹fiEH‹R NET GÖÇ VE NET GÖÇ ORANI

KAYNAK: ‹llerin Göç Göstergeleri TÜ‹K
(1) Tahmin 



Eskiflehir’in nüfus art›fl›n›n kaynaklar› ise kent kaynakl› ve göç kaynakl› olmak üzere afla-

¤›da Tablo.73’de sunulmaktad›r. Buna göre Eskiflehir ilinde kent kaynakl› nüfus art›fl ora-

n› önemli ölçüde yavafllam›flt›r. 1980-1985 döneminde y›ll›k ortalama yüzde 1.60 olan

kent kaynakl› nüfus art›fl oran› 2000-2005 döneminde y›ll›k ortalama yüzde 0.30’a ve

2006 y›l›nda ise yüzde 0.25’e gerilemifltir. Kent kaynakl› nüfus art›fl›ndaki bu h›zl› ve

önemli gerileme Eskiflehir nüfus art›fl h›z›n› da yavafllatm›flt›r. Net göç al›m›n›n da yavafl-

lad›¤› Eskiflehir’de 2006 y›l›nda yüzde 0.28 olan y›ll›k nüfus art›fl›n›n 0.25 puan› kent kay-

nakl›, 0.03 puan› ise net göç kaynakl› gerçekleflmifltir.

Demografi ve nüfus verileri ile gayrimenkul ve konut sektörünün iliflkilendirilmesinde

önemli bir gösterge ilin kentleflme oran› ile kentli nüfus büyüklü¤üdür. Eskiflehir ilinde

kentleflme oranlar› ile kentli nüfusun geliflimi afla¤›da Tablo. 74’de sunulmaktad›r.

Buna göre Eskiflehir ilinde kentleflme oran› yüksektir. 1980 y›l›nda yüzde 69.9 olan

kentleflme oran›, 2000 y›l› nüfus say›m›nda yüzde 78.0 olarak gerçekleflmifltir. Kentleflme

oran›n›n 2006 y›l›nda yüzde 80.2’ye ulaflt›¤› öngörülmektedir. Bu kentleflme oranlar›na

ba¤l› olarak Eskiflehir’de kentli nüfus 1980 y›l›nda 380 bin kifli iken 2000 y›l›nda 546 bin

kifliye ve 2006 y›l›nda 580 bin kifliye ulaflm›flt›r.

Eskiflehir’de kentli nüfus büyüklü¤üne ba¤l› olarak kentli hane halk› say›s› da afla¤›da

Tablo. 75’de sunulmaktad›r. Kentli hane halk› say›s›nda belirleyici olan en önemli unsur

kentli hane halk› büyüklü¤üdür. Eskiflehir’de kentli hane halk› büyüklü¤ü Türkiye ortala-
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DÖNEMLER

1980-1985

1985-1990

1995-2000

2000-2005

2005-2006

TOPLAM 

NÜFUS ARTIŞI 

(000)

54

44

32

15

2

NET GÖÇ 

MİKTARI

(000)

8.5

6.5

9.6

5.0

0.2

NET GÖÇ KAYNAKLI

YILLIK ORTALAMA

NÜFUS ARTIŞI %

0.30

0.21

0.28

0.12

0.03

KENT KAYNAKLI

NÜFUS ARTIŞI

(000)

45.5

37.5

22.4

10.0

1.8

KENT KAYNAKLI 

YILLIK ORTALAMA

NÜFUS ARTIŞI %

1.60

1.21

0.65

0.30

0.25

TABLO.73 ESK‹fiEH‹R NÜFUS ARTIfi KAYNAKLARI

DÖNEMLER

1980

1985

1990

2000

2005

2006

TOPLAM NÜFUS (000)

543

597

641

706

721

723

KENTLEŞME ORANI (%)

69.9

75.0

76.4

78.0

80.0

80.2

KENTLİ NÜFUS (000)

380

448

489

546

577

580

TABLO.74 ESK‹fiEH‹R KENTLEfiME ORANI VE KENTSEL NÜFUS 



mas›n›n (4.18 kifli) alt›ndad›r. 2000 nüfus say›m›nda Eskiflehir’de kentli hane halk› büyük-

lü¤ü 3.52 kifli olarak ölçülmüfltür. Kentli hane halk› büyüklü¤ü 2006 y›l› için 3.37 kifli ola-

rak öngörülmektedir. Buna göre Eskiflehir’de kentli hane halk› say›s› 2000 y›l›nda 155 bin

iken 2006 y›l›nda 172 bin kifli olmufltur. 

Eskiflehir’de demografi ve nüfus geliflmeleri ve e¤ilimleri incelendikten sonra bu aflamada

Eskiflehir nüfusu için 2015 y›l›na kadar ve her y›la ait öngörülerde bulunulmaktad›r.

Eskiflehir ili nüfus art›fl h›z›n›n 2015 y›l›na kadar yavafllamaya devam edece¤i ve

Türkiye nüfus art›fl h›z›n›n yine önemli ölçüde alt›nda kalaca¤› varsay›lmaktad›r. Bu

varsay›mlara ba¤l› olarak Eskiflehir ili nüfusuna iliflkin öngörüler afla¤›da Tablo. 76’da

sunulmaktad›r. 

Eskiflehir’in y›ll›k nüfus art›fl h›z›n›n 2010 y›l›nda yüzde 0.25’e ve 2015 y›l›nda ise yüzde

0.15’e gerileyece¤i öngörülmektedir. Buna ba¤l› olarak Eskiflehir ili nüfusu 2010 y›l›nda

730 bine, 2015 y›l›nda ise 735 bine ulaflacakt›r. Eskiflehir nüfusunun toplam Türkiye

nüfusu içindeki pay› da gerilemeye devam edecektir. Eskiflehir nüfusunun pay› 2010

y›l›nda yüzde 0.95’e, 2015 y›l›nda ise yüzde 0.90’a gerileyecektir.
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DÖNEMLER

2000

2005

2006

KENTLİ 

NÜFUS (000)

546

577

580

KENTLİ HANE HALKI

BÜYÜKLÜĞÜ

3.52

3.40

3.37

KENTLİ HANE 

HALKI SAYISI (000)

155

170

172

TABLO.75 ESK‹fiEH‹R KENTL‹ HANE HALKI SAYISI VE BÜYÜKLÜ⁄Ü

YILLAR

2000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TÜRKİYE NÜFUS 

ARTIŞ ORANI %

1.66

1.33

1.28

1.26 

1.24

1.22

1.20

1.18

1.16

1.14

1.12

1.10

TÜRKİYE 

NÜFUS (000)

67.804

72.538

73.466

74.392

75.315

76.234

77.149

78.059

78.965

79.865

80.759

81.647

ESKİŞEHİR NÜFUS 

ARTIŞ ORANI %

0.38

0.28

0.28

0.28

0.28

0.27

0.25

0.23

0.21

0.19

0.17

0.15

ESKİŞEHİR 

NÜFUS (000)

706

721

723

725

727

729

730

731

732

733

734

735

ESKİŞEHİR 

NÜFUS PAYI %

1.05

1.00

0.99

0.98

0.97

0.96

0.95

0.93

0.93

0.92

0.91

0.90

TABLO.76 ESK‹fiEH‹R VE TÜRK‹YE NÜFUS ARTIfi ÖNGÖRÜLER‹ 



Eskiflehir için yap›lan nüfus öngörülerine ba¤l› olarak gayrimenkul ve konut sektörü için

önemli olan bir di¤er gösterge kentli hane halk› say›s› ve buna iliflkin öngörülerdir. Eski-

flehir’de kentleflme, kentli hane halk› büyüklü¤ü ve kentli hane halk› say›s›na iliflkin öngö-

rüler afla¤›da Tablo. 77’de sunulmaktad›r.

Buna göre Eskiflehir’de 2015 y›l›na kadar kentleflme oran› s›n›rl› ölçüde artmaya, kent-

li hane halk› say›s› da s›n›rl› ölçüde küçülmeye devam edecektir.

Eskiflehir’de kentleflme oran› 2010 y›l›nda yüzde 81.0’e, 2105 y›l›nda ise yüzde 82.0’ye

yükselirken, kentli hane halk› büyüklü¤ü de 2010 y›l›nda 3.29 kifliye, 2015 y›l›nda ise 3.20

kifliye gerileyecektir. Bu geliflmelere ba¤l› olarak Eskiflehir’de kentli hane halk› say›s› ise

2010 y›l›nda 180 bine, 2015 y›l›nda ise 188 bine ç›kacakt›r.

IV.1.2 Eskiflehir’de Konut Stoku

Konut sektörü ve konut piyasalar›na iliflkin öngörüler içinde ikinci s›rada mevcut konut

stokuna iliflkin inceleme ve de¤erlendirmeler yer almaktad›r. Mevcut konut stoku ile il-

gili mutlak say›sal büyüklükler ile stokun hukuki ve fiziki durumlar›na iliflkin olarak incele-

meler yap›lmaktad›r. Bu çerçevede bu aflamada Eskiflehir’deki konut stokuna iliflkin ve-

riler sunulmakta ve de¤erlendirilmektedir.

Eskiflehir’de 2000 y›l›na iliflkin konut stoku verileri TÜ‹K 2000 y›l› Bina say›m› çal›flma-

s› verileri ile sunulmaktad›r. Buna göre Eskiflehir’de 2000 y›l› itibari ile 123.501 bina ve

207.717 konut bulunmaktad›r. ‹l ve ilçe merkezlerinde yer alan konut say›s› ise

GAYR‹MENKUL YATIRIM ORTAKLI⁄I DERNE⁄‹ 87

l
GAYR‹MENKUL SEKTÖRÜ VE ‹LLER ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER 2015 [ANTALYA O D‹YARBAKIR O ERZURUM O ESK‹fiEH‹R O KAYSER‹ O KOCAEL‹ O KONYA O MERS‹N O SAMSUN]

uu

YILLAR

2000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TOPLAM NÜFUS

(000)

706

721

723

725

727

729

730

731

732

733

734

735

KENTLEŞME 

ORANI %

78.0

80.0

80.2

80.4

80.6

80.8

81.0

81.2

81.4

81.6

81.8

82.0

KENTLİ NÜFUS

(000)

546

577

580

583

586

589

591

593

596

598

600

603

KENTLİ HANE HALKI

BÜYÜKLÜĞÜ

3.52

3.40

3.37

3.35

3.33

3.31

3.29

3.27

3.25

3.23

3.21

3.20

KENTLİ HANE HALKI

SAYISI (000)

155

170

172

174

176

178

180

181

183

185

187

188

TABLO.77 ESK‹fiEH‹R KENTSEL NÜFUS VE HANE HALKI SAYISI ÖNGÖRÜLER‹



195.987’dir. Eskiflehir’de 2000 y›l› itibari ile il ve ilçe merkezlerinde inflaat konut ruhsa-

t›na sahip konut say›s› ise 124.243 ve izinli konut oran› yüzde 63’dür. Eskiflehir’de 2000

y›l›nda 71.744 adet inflaat ruhsat›na sahip olmayan konut bulunmaktad›r.

Eskiflehir’de 2006 y›l› itibari ile konut stoku ise afla¤›da Tablo.79’da sunulmaktad›r.

Buna göre Eskiflehir’de il ve ilçe merkezlerinde 2006 y›l› itibari ile konut say›s› 216.637

olarak öngörülmektedir. Eskiflehir’de 2000-2005 y›llar› aras›nda al›nan konut inflaat

ruhsat say›s› 17.150 olmufltur. 2001-2006 y›llar›nda inflaat ruhsat› olmaks›z›n yap›lan ko-

nut say›s› 5.000 ve konut kullan›m›ndan ç›kan konut say›s› ise 1.500 olarak varsay›l-

maktad›r ve 2006 y›l›nda il ve ilçe merkezlerinde konut stoku 216.637 konut olarak

öngörülmektedir. (TC Maliye Bakanl›¤› 2005 verisi 217.311 konut)

Eskiflehir’de il ve ilçe merkezlerinde 2006 y›l sonu itibari ile toplam konut stoku

216.637 olarak öngörülürken, il ve ilçe merkezlerinde toplam hane halk› say›s› 172 bin-

dir. Hane halk› say›s› ile mevcut konut stoku karfl›laflt›r›ld›¤›nda say›sal olarak Eskiflehir’de

konut fazlas› oldu¤u öngörülmektedir.

Ancak sahip olunan konut fazlas› içinde asgari flartlar› karfl›lamayan ve inflaat ruhsat

izni olmayan konutlar bulunmaktad›r. 2006 y›l›nda Eskiflehir’de 76.244 adet inflaat izni

l
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uu

GÖSTERGELER

BİNA SAYISI

KONUT SAYISI

KONUT SAYISI (İL VE İLÇE)

İNŞAAT RUHSAT İZNİNE SAHİP KONUT SAYISI  

YAPI KULLANIM  İZNİNE SAHİP KONUT SAYISI

İNŞAAT İZNİ OLMAYAN KONUT  SAYISI

İNŞAAT İZNİ/TOPLAM KONUT SAYISI %

YAPI KULLANIM İZNİ/TOPLAM KONUT SAYISI  %

ESKİŞEHİR

123.501

207.717

195.987

124.243

63.284

71.744

63.0

32.0

TABLO.78 ESK‹fiEH‹R KONUT STOKU 2000

KAYNAK : Bina Say›m› 2000, TÜ‹K

GÖSTERGELER

KONUT SAYISI 2000 (İL VE İLÇE)

İNŞAAT RUHSAT İZNİ (2000-2005)

KONUT KULLANIMINDAN ÇIKAN 

KONUT SAYISI (2001-2006)

RUHSATSIZ KONUT İNŞAATI (2001-2006)

TOPLAM KONUT STOKU 2006

ESKİŞEHİR

195.987

17.150

1.500

5.000

216.637

TABLO.79 ESK‹fiEH‹R 2006 KONUT 
STOKU TAHM‹N‹ (‹L VE ‹LÇE)



olmayan konut bulundu¤u varsay›lmaktad›r ve Eskiflehir’de kent merkezlerindeki konut

stokunun yüzde 35’ni bu nitelikteki konutlar karfl›lamaktad›r.

Konut ihtiyac› ile ilgili bir di¤er önemli unsur mevcut konut stokunun fiziki durumu

2000 y›l› itibari ile ve TÜ‹K 2000 y›l› bina say›m› verileri ile sunulmaktad›r. Eskiflehir’de

2000 y›l› itibari ile 13.719 adet konutun esasl› tamir ihtiyac› bulunurken, 1.960 konut ha-

rap ve y›k›lmas› planlanan niteliktedir. Eskiflehir’de 2000 y›l›nda 15.679 konut yenileme

ihtiyac› yaratacak niteliktedir.

Bina yap›m y›llar› itibari ile konut stoku da yenileme ihtiyac›n› belirleyen göstergeler-

den biridir. Buna göre Eskiflehir’de yine 2000 y›l› itibari ile 17.823 bina (yaklafl›k 25.000

konut) 50 yafl ve üzerindedir. 2015 y›l›na gelindi¤inde 50 yafl ve üzeri bina say›s› 32.720

ve konut say›s› yaklafl›k 50 bin olacakt›r. Buna ba¤l› olarak 2015 y›l›na kadar yaklafl›k 50

bin konut 50 yafl ve üzerinde kalarak fiziki ömrünü tamamlayacak ve yenileme ihtiyac›

yaratacakt›r. 
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uu

GÖSTERGELER

KONUT SAYISI

KONUT SAYISI (İL VE İLÇE)

TADİLATA İHTİYACI OLMAYAN

BASİT TAMİR VE TADİLAT İHTİYACI 

ESASLI TAMİR VE TADİLAT İHTİYACI

HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN

NİTELİĞİ BİLİNMEYEN

ESKİŞEHİR

207.717

195.987

119.552

58.796

13.719

1.960

1.960

TABLO.80 ESK‹fiEH‹R KONUT 
STOKUNUN F‹Z‹K‹ DURUMU 2000

KAYNAK : Bina Say›m› 2000, TÜ‹K

BİNANIN 

BİTİŞ TARİHİ 

-1929

1930-1939

1940-1949

1950-1959

1960-1969

1970-1979

1980-1989

1990-2000

BİLİNMEYEN

TOPLAM

TAMAMI KONUT

OLARAK KULLANILAN

BİNALAR

1.623

1.577

3.183

10.280

14.153

24.655

20.780

16.728

552

93.531

ÇOĞUNLUĞU KONUT

OLARAK KULLANILAN

BİNALAR

149

115

320

576

744

1.527

1.633

1.788

69

6.921

TABLO.81 ESK‹fiEH‹R B‹NA YAPIM YILLARI 2000

KAYNAK: Bina Say›m› 2000, TÜ‹K 



IV.1.3 Eskiflehir’de Konut ‹htiyac›

Eskiflehir’de konut ihtiyac›na iliflkin öngörüler yukar›da yap›lan inceleme ve de¤erlen-

dirmelerin temel varsay›mlar›, bulgular› ve sonuçlar› çerçevesinde 2015 y›l›na kadar ve

her y›l için yap›lmaktad›r.

Buna göre Eskiflehir’de 2007-2015 y›llar› aras›nda toplam 47.5 bin konut ihtiyac› ola-

ca¤› öngörülmektedir.

1- Eskiflehir’de nüfus art›fl h›z›n›n önemli ölçüde yavafllamas› ile birlikte kentli hane hal-

k› say›s› art›fl› kaynakl› konut ihtiyac› s›n›rl› kalacak ve 2007-2015 y›llar› aras›nda 16 bin

olacakt›r. 

2- Eskiflehir’de konut ihtiyac›n›n en önemli bilefleni kentsel dönüflüm kaynakl› konut ih-

tiyac› olacakt›r. Eskiflehir’de 2006 y›l› itibari ile 76 bin olarak öngörülen inflaat ruhsat› ol-

mayan ve asgari standartlar›n alt›ndaki konutlar›n yüzde 30’nun 2007-2015 y›llar› aras›n-

da kentsel dönüflüm çal›flmalar› kapsam›nda yenilenebilece¤i varsay›lmaktad›r. Buna ba¤-

l› olarak 2007-2015 y›llar› aras›nda kentsel dönüflüm kaynakl› konut ihtiyac› 22.5 bin adet

olarak öngörülmektedir ve ihtiyaç her y›la eflit olarak da¤›t›lmaktad›r.

3- Yenileme kaynakl› konut ihtiyac› ise 2007-2015 y›llar› aras›nda toplam 9 bin olacak-

t›r. Her y›l ortalama toplam konut stokunun binde 5’nin yenilenece¤i varsay›m› kullan›l-

maktad›r. Eskiflehir’de 2015 y›l›na kadar yaklafl›k 50 bin konutun 50 yafl ve üzerinde ka-

laca¤› öngörülmekte olup, yenileme kaynakl› konut ihtiyac›n›n 50 yafl ve üzeri kalacak ko-

nut stokuna oran› da yüzde 18 olmaktad›r.

l
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uu

YILLAR

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI 

ARTIŞI KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

2

2

2

2

1

2

2

2

1

16

KENTSEL 

DÖNÜŞÜM KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

2.5

2.5

2.5

2.5

2.5

2.5

2.5

2.5

2.5

22.5

YENİLEME 

KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

1

1

1

1

1

1

1

1

1

9

TOPLAM

5.5

5.5

5.5

5.5

4.5

5.5

5.5

5.5

4.5

47.5

TABLO.82 ESK‹fiEH‹R TOPLAM KONUT ‹HT‹YACI ÖNGÖRÜLER‹ (000)



IV.1.4 Eskiflehir’de Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Eskiflehir için yap›lan konut ihtiyac› öngörüleri ard›ndan Eskiflehir’de konut talebini et-

kileyen unsurlar de¤erlendirilmektedir. Bu çerçevede Eskiflehir’de hane halk›n›n konut

sahipli¤i ile hane halk›n›n gelir yap›s› sunulmaktad›r.

Hane halk›n›n konut sahipli¤i bundan sonraki dönem için oluflacak konut talebini

etkileyen unsurlar›n bafl›nda gelmektedir. Eskiflehir’de 2000 y›l› itibari ile 47.467 hane

halk› ve toplam hane halklar›n›n yüzde 25’i kirac› konumundad›r. Kirac› hane halklar›n›n

oran› Türkiye ortalamas›n›n (yüzde 32.6) alt›nda olmakla birlikte 2000 y›l› itibari ile

konut talebi yaratabilecek kirac› statüsünde yaklafl›k 47.5 bin hane halk› bulunmaktad›r.

Konut talebine iliflkin önemli bir di¤er belirleyici unsur ise ilin ekonomik geliflmifllik se-

viyesi ile hane halklar› ve kifli bafl› gelir seviyesidir. Buna göre Eskiflehir ili ekonomik ve

sosyal geliflmifllikte DPT’nin en son verilerine göre (2003 y›l›) 6.s›rada yer almaktad›r.

Eskiflehir’in 2006 y›l› itibari ile toplam safi has›la büyüklü¤ü 4.6 milyar dolar kifli bafl›na

gelir ise 6.365 dolar olup Türkiye ortalamas›n›n üzerindedir. 

Eskiflehir’in gayri safi has›las›na ve kifli bafl›na düflen gelirdeki geliflmelerine iliflkin öngö-

rüler afla¤›da Tablo.84’de sunulmaktad›r. Bu öngörüler yap›l›rken Eskiflehir’in toplam

GSMH içindeki yüzde 1.2 pay›n›n 2015 y›l›na kadar de¤iflmeden ayn› kalaca¤› varsay›l-

maktad›r.

Buna göre Eskiflehir’in gayri safi has›las›n›n 2010 y›l›nda 5.5 milyar dolara, 2015 y›l›nda

ise 7.1 milyar dolara ç›kaca¤›, kifli bafl›na gelirin ise 2010 y›l›nda 7.535 dolara, 2015 y›l›n-

da ise 9.660 dolara ulaflaca¤› öngörülmektedir. 
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uu

KONUT SAHİPLİĞİ

EV SAHİBİ

KİRACI

LOJMANDA OTURAN

EV SAHİBİ DEĞİL / KİRA ÖDEMİYOR

DİĞER

BİLİNMEYEN

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI 

126.448

47.467

4.780

10.096

1.468

25

190.284

HANE HALKI % PAY

66.46

24.95

2.52

5.31

0.78

0.02

100.00

TABLO.83 ESK‹fiEH‹R HANE HALKININ KONUT SAH‹PL‹⁄‹ 

KAYNAK: Genel Nüfus Say›m› 2000, TÜ‹K 



Kifli bafl›na gelir öngörüleri konut talebi aç›s›ndan olumlu büyüklükleri göstermektedir

ve konut finansman sisteminden yararlanma olana¤›n› genifl k›lmaktad›r.

IV.1.5 Eskiflehir’de Konut Sektörü ve Piyasalar› ‹çin Öngörüler

Eskiflehir’de konut sektörünü etkileyen unsurlar incelendikten ve konut ihtiyac›na ilifl-

kin öngörüler yap›ld›ktan sonra konut sektörü ve konut piyasalar›na iliflkin öngörüler ya-

p›lmaktad›r.

1- Eskiflehir, befleri geliflmifllik ve yaflanabilir kent düzeyi bak›m›ndan 3.s›rada yer al-

maktad›r. Bu itibarla Eskiflehir’de yaflam ve kent standartlar› oldukça yüksektir. Eskifle-

hir’in bu niteli¤i düzenli ve sa¤l›kl› konut sektörü ve piyasalar›n›n geliflimi için de önemli

f›rsatlar sunmaktad›r. Bu çerçevede Eskiflehir’de düzenli ve sa¤l›kl› bir konut sektörü ge-

liflimi olaca¤› öngörülmektedir.

2- Bununla birlikte Eskiflehir’de mutlak nüfus büyüklü¤ü ve nüfus art›fl› öngörüleri ko-

nut sektöründeki say›sal büyümeyi s›n›rland›rmaktad›r. Nüfus art›fl› kaynakl› konut ihtiyaç

ve talebi s›n›rl› kal›rken kentsel dönüflüm ve yenileme kaynakl› konut ihtiyac› ve talebi

Eskiflehir konut sektörü ve piyasalar›nda daha belirleyici olacakt›r.

3- Nitekim 2000 y›l›nda bafllat›lan kentsel geliflim ve tasar›m projesi kapsam›nda yeni

yerleflim alanlar› ve konut alan› olarak kentin bat›s› ve Bat›kent bölgesi geliflmektedir ve

önümüzdeki dönemlerde geliflme bu bölge merkezli olarak devam edecektir. Bu bölge-

de arsa ve konut fiyatlar› art›fl e¤ilimi içinde bulunmaktad›r.

l
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uu

YILLAR

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

GAYRİSAFİ HASILA 

MİLYAR DOLAR

4.3

4.6

4.8

5.0

5.3

5.5

5.8

6.1

6.4

6.7

7.1

NÜFUS

(000)

721

723

725

727

729

730

731

732

733

734

735

KİŞİ BAŞI GELİR 

DOLAR

5.965

6.365

6.620

6.880

7.270

7.535

7.935

8.335

8.730

9.130

9.660

TABLO.84 ESK‹fiEH‹R GAYR‹SAF‹ HASILA VE K‹fi‹ BAfiINA GEL‹R ÖNGÖRÜLER‹



4- Eskiflehir’de konut alanlar› olarak geliflme gösterecek bölgeler olarak Bat›kent, Bursa yo-

lu, Zincirlikuyu Mahallesi, Viflnelik mahallesi, Karabay›r ve Eskiba¤ bölgeleri öngörülmektedir. 

5- Kent merkezinde konut piyasas› için en cazip olan bölgeler olarak ise Atatürk Bul-

var›, Viflnelik Mahallesi, Cengiz Topel Caddesi ilk üç s›rada yer almaktad›r.

6- Kent merkezinde konut üretimine yönelik yeni arsa s›k›nt›s› bulunmaktad›r. Arsa s›-

k›nt›s› ve yeni imarl› alanlar yarat›lmamas› nedeni ile kent merkezinde yeni yerleflim böl-

geleri oluflturma olana¤› çok s›n›rl› olacakt›r.

7- Bununla birlikte kent merkezinde yürütülen kentsel dönüflüm çal›flmalar› ile birlikte

sosyal nitelikte konut üretiminin geniflleyece¤i öngörülmektedir. Son dönemde sa¤l›ks›z

yap›laflman›n yer ald›¤› kent merkezindeki bölgelerde kaçak yap›lar y›k›lmaktad›r. Bu

alanlarda TOK‹ (ilk aflamada Odunpazar› bölgesi) alt ve orta gelirli hane halklar› için sos-

yal konutlar üretmektedir. TOK‹’nin Eskiflehir’de 2.362 konut inflaat› bulunmaktad›r.

8- Eskiflehir’de konut sektöründe etkili olan bir di¤er unsur da yaklafl›k 70-90 bin ara-

s›nda de¤iflen üniversite ö¤rencisinin yaratt›¤› konut talebidir. Kent merkezinde yeni ko-

nut üretiminin çok s›n›rl› kalmas› nedeniyle mevcut konutlar dönüfltürülmekte, yenilen-

mekte ve apart-konut haline getirilmektedir. Bu nitelikte konut talebi Eskiflehir kent

merkezinde konut fiyatlar›n› da yukar› yönlü etkilemektedir.

9- Eskiflehir’de konut kredisi kullan›m e¤iliminin de artaca¤› öngörülmektedir. Eskifle-

hir’de 2005 y›l›nda 2.719 adet, 2006 y›l›nda ise 3.343 adet konut kredisi kullan›lm›flt›r.

IV.2 PERAKENDE PAZARI VE ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹

Gayrimenkul sektörüne iliflkin de¤erlendirme ve öngörülerin ikinci aflamas›nda ticari

gayrimenkuller bulunmaktad›r. Ticari gayrimenkuller içinde ilk olarak Eskiflehir’de pera-

kende pazar› ve al›flverifl merkezleri incelenmekte ve öngörülerde bulunulmaktad›r. Es-

kiflehir’de al›flverifl merkezleri ile ilgili öngörüleri belirleyen temel unsur ekonomik bü-

yüklük, hane halk› özel tüketim harcamalar› ve perakende harcamalar› büyüklükleridir.

Bu çerçevede Eskiflehir’in perakende pazar› ve al›flverifl merkezleri ile ilgili büyüklükleri

afla¤›da sunulmaktad›r.
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Eskiflehir’in Türkiye’nin toplam milli geliri içindeki pay› 2006 y›l›nda yüzde 1.20, gayri

safi has›la büyüklü¤ü 4.6 milyar dolar ve kifli bafl›na gelir 6.365 dolar olmufltur.

Eskiflehir’de 2006 y›l›nda özel tüketim harcamalar› 3.3 milyar dolar olarak

gerçekleflmifltir. Perakende harcamalar› toplam› ise 1.55 milyar dolar olmufltur.

Perakende harcamalar›n özel tüketim harcamalar› içindeki pay› yüzde 47’dir. Perakende

harcamalar›n 0.97 milyar dolar› g›da (yüzde 62.6) ve 0.58 milyar dolar› g›da d›fl›

harcamalardan (yüzde 37.4) oluflmaktad›r. 

Eskiflehir’de al›flverifl merkezlerine iliflkin de¤erlendirme ve öngörüleri ise afla¤›da ya-

p›lmaktad›r. 

Buna göre 2006 y›l sonu itibari ile Eskiflehir’de ICSC standartlar›na göre aç›lm›fl olan

AVM bulunmamaktad›r. 2007 y›l› içinde aç›lan ve 2008 ile 2009 y›llar›nda aç›lmas› plan-

lanan AVM’ler bulunmaktad›r. Bu AVM’ler ile birlikte Eskiflehir’de AVM geliflme öngö-

rüleri afla¤›da iki senaryo ile sunulmaktad›r.

Öncelikle 2007 y›l›nda aç›lan 3 AVM’nin toplam kiralanabilir alan büyüklü¤ü 83.950 m2’

dir. 2008 y›l›nda aç›lmas› planlanan 1 AVM’nin kiralanabilir alan› 12.000 m2 ve 2009 y›l›n-

da aç›lmas› planlanan 2 AVM’nin kiralanabilir alan büyüklükleri ise 54 bin m2’dir. Buna gö-

re 2009 sonunda Eskiflehir’de toplam 149.890 m2 kiralanabilir AVM alan› büyüklü¤üne

ulafl›lm›fl olacakt›r. 2010 y›l›nda da ayn› büyüklü¤ün sürece¤i öngörülmektedir. 2010 y›l› iti-

bari ile Eskiflehir’de bin kifli bafl›na kiralanabilir AVM alan› 205.3 m2 olmaktad›r. 
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YILLAR

2004

2005

2006

GAYRİ SAFİ 

HASILA

MİLYAR DOLAR

3.6

4.3

4.6

ÖZEL TÜKETİM

HARCAMALARI

MİLYAR DOLAR 

2.5

3.0

3.3

GIDA İÇECEK

0.74

0.88

0.97

DİĞER

0.47

0.53

0.58

TOPLAM

1.21

1.41

1.55

TABLO.86 ESK‹fiEH‹R ÖZEL TÜKET‹M VE PERAKENDE HARCAMALARI

PERAKENDE HARCAMALAR MİLYAR DOLAR

YILLAR

2004

2005

2006

GSMH 

% PAY

1.20

1.20

1.20

GAYRİSAFİ HASILA 

MİLYAR DOLAR

3.6

4.3

4.6

KİŞİ BAŞI 

GELİR DOLAR

5.025

5.965

6.365

TABLO.85 ESK‹fiEH‹R EKONOM‹K BÜYÜKLÜKLER



‹zleyen dönem için ise iki senaryodan ilkinde 2015 y›l›nda bin kifli bafl›na 250 m2

kiralanabilir alan büyüklü¤ü ile toplam183.750 m2, ikinci senaryoda ise bin kifli bafl›na

275 m2 kiralanabilir alan büyüklü¤ü ile toplam kiralanabilir alan 202.125 m2 olarak

öngörülmektedir.

Yukar›da iki senaryoda elde edilen toplam kiralanabilir alan bafl›na y›ll›k potansiyel pe-

rakende harcama büyüklükleri ise afla¤›da Tablo.88’de sunulmaktad›r. 

Buna göre mevcut AVM’lerin aç›lmas› ile 2010 y›l› sonunda kiralanabilir alan m2 bafl›na y›l-

l›k potansiyel perakende harcama büyüklü¤ü 12.075 dolar olmaktad›r. 2015 y›l›nda ise top-

lam 183.750 m2 kiralanabilir alana ulafl›lan ilk senaryoda m2 bafl›na 12.680 dolar, 202.125 m2

kiralanabilir alana ulafl›lan ikinci senaryoda ise m2 bafl›na 11.527 dolar y›ll›k potansiyel pera-

kende harcama büyüklü¤ü oluflmaktad›r. Tüm bu de¤erlendirmeler ve öngörüler sonucunda

Eskiflehir’de 2010 y›l›nda 149.890 m2 kiralanabilir alana ulafl›ld›ktan sonra 2015 y›l›na kadar

ilave 35-50 bin m2 daha AVM kiralanabilir alan yat›r›m› potansiyeli oldu¤u görülmektedir.
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YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

NÜFUS

(000)

723

725

727

729

730

731

732

733

734

735

A SENARYO

-

115.7

131.9

205.6

205.3

210.0

220.0

230.0

240.0

250.0

1000 KİŞİ BAŞINA KİRALANABİLİR ALAN M2 TOPLAM KİRALANABİLİR ALAN M2

B SENARYO

-

115.7

131.9

205.6

205.3

215.0

230.0

245.0

260.0

275.0

A SENARYO

-

83.890

95.890

149.890

149.890

153.510

161.040

168.590

176.160

183.750

B SENARYO

-

83.890

95.890

149.890

149.890

157.165

168.360

179.585

190.840

202.125

TABLO.87 ESK‹fiEH‹R ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹ ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER

YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

PERAKENDE 

HARCAMA MİLYAR $

1.55

1.58

1.65

1.75

1.81

1.91

2.01

2.11

2.20

2.33

A SENARYO

-

83.890

95.890

149.890

149..890

153510

161.040

168.590

176.160

183.750

KİRALANABİLİR TOPLAM ALAN M2

KİRALANABİLİR ALAN BAŞINA POTANSİYEL

PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR

B SENARYO

-

83.890

95.890

149.890

149.890

157.165

168.360

179.585

190.840

202.125

A SENARYO

-

18.835

17.207

11.675

12.075

12.440

12.480

12.515

12.485

12.680

B SENARYO

-

18.835

17.207

11.675

12.075

12.155

11.940

11.750

11.525

11.527

TABLO.88 ESK‹fiEH‹R ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹ ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER



IV.3 TUR‹ZM VE KONAKLAMA TES‹SLER‹

Ticari gayrimenkuller içinde ikinci s›rada konaklama tesisleri de¤erlendirilmektedir.

Bu çerçevede öncelikle Eskiflehir’in konaklama ve konaklama tesislerine iliflkin istatis-

tikler sunulmakta ve de¤erlendirmeler yap›lmakta, ard›ndan turizmin geliflimi ve konak-

lama tesislerine iliflkin öngörüler sunulmaktad›r. 

Eskiflehir’de turizm faaliyetleri çok s›n›rl› kalmaktad›r. 2006 y›l›nda Eskiflehir’e 3.693

yabanc›, 103.556 yerli toplam 107.249 turist gelmifltir. Bu turistlerin toplam geceleme

say›s› 167.486’d›r. 

Ortalama kal›fl süresi ise yabanc› turistlerde 2.8 gece, yerli turistlerde ise 1.5 gecedir.

Yerli turistlerin önemli bir bölümü ifl ve ticaret amaçl› ziyaret yaparken, yabanc› turist-

lerin bir bölümü ise ifl-ticaret amaçl› olmakla birlikte say›s› çok s›n›rl› kalmaktad›r.

Eskiflehir’de 2005 y›l sonu itibari ile turizm iflletme belgeli toplam tesis say›s› 11, oda

kapasitesi 675 ve yatak kapasitesi ise 1.332’dir. Ayn› y›l yat›r›m teflvik belgeli 2 tesisin

173 oda ve 346 yatak kapasitesi bulunmaktad›r.
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TESİSLER

5 YILDIZLI OTEL

4 YILDIZLI OTEL

3 YILDIZLI OTEL

2 YILDIZLI OTEL

APART OTEL

TOPLAM

TESİS

SAYISI

1

1

2

TURİZM YATIRIM BELGELİ TURİZM İŞLETME BELGELİ

ODA 

SAYISI

65

108

173

YATAK 

SAYISI

130

216

346

TESİS

SAYISI

1

1

3

5

1

11

ODA

SAYISI

174

79

214

173

35

67

YATAK

SAYISI

372

123

440

327

70

1.332

TABLO.90 ESK‹fiEH‹R KONAKLAMA TES‹SLER‹ 2005 

YILLAR

2002

2003

2004

2005

2006

YABANCI

1.963

2.223

2.609

4.030

3.693

YERLİ

45.783

51.023

60.161

91.945

103.556

TOPLAM

47.746

53.246

62.770

95.975

107.249

YABANCI

4.858

6.253

9.206

20.031

10.251

YERLİ

58.110

69.911

94.704

140.228

157.235

TOPLAM

62.968

76.164

103.910

160.259

167.486

YABANCI

1.95

2.53

3.74

4.14

2.13

YERLİ

23.34

28.24

38.45

28.95

32.60

TOPLAM

25.29

30.77

42.19

33.09

34.72

TABLO.89 ESK‹fiEH‹R KONAKLAMA ‹STAT‹ST‹KLER‹ 

KAYNAK:  KÜLTÜR VE TUR‹ZM BAKANLI⁄I 

KAYNAK:  KÜLTÜR VE TUR‹ZM BAKANLI⁄I 

KONAKLAYAN KİŞİ SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI (%)



Eskiflehir ileri yaflam ve kent standartlar›, geliflmifl befler seviyesi ve sanayileflme alan›n-

daki ilerlemesine karfl›n turizm alan›nda istenilen geliflmeyi henüz gösterememifltir.

Eskiflehir’de baflta Frigya vadisi olmak üzere yak›n çevresindeki tarihi mekanlar›n ve

eserlerin öncelikle turizme kazand›r›lmas› ile tarih-kültür turizmi potansiyeli kullan›labile-

cektir. Eskiflehir’de alternatif spor faaliyetlerine dayal› (avc›l›k, da¤c›l›k, rafting, su sporla-

r›, kampç›l›k, golf) turizm için de yeterli potansiyel bulunmaktad›r. Bunlara ilave olarak

yüksek teknolojiye dayal› bir sanayi kenti olma hedefi ve üniversitelerin varl›¤› Eskiflehir’i

bilim ve teknoloji odakl› bir ifl-ticaret merkezi haline getirmektedir.

Bu çerçevede Eskiflehir’de mevcut konaklama tesislerine ilave olarak

1- ifl olanaklar› ile donat›lm›fl konsept (business oriented) otellere (4 y›ld›z-3 y›ld›z)

2- spor, dinlence, e¤lence, kültür a¤›rl›kl› konaklama ihtiyaçlar›n› karfl›lamaya yönelik

butik otellere (3-4 y›ld›z) ihtiyaç olaca¤› öngörülmektedir.

IV.4 SANAY‹ VE LOJ‹ST‹K ALANLARI

Eskiflehir ilinde mevcut sanayileflmeye ilave olarak 2015 y›l›na kadar önemli ve farkl› bir

sanayileflme ve buna ba¤l› olarak da sanayi ve lojistik alanlarda geniflleme yaflanacakt›r. 

Eskiflehir’de Türkiye’nin en büyük organize sanayi bölgesi odakl› olarak geliflen sanayi-

inin yüksek bir çeflitlili¤e sahip oldu¤u görülmektedir. Bundan sonraki süreçte Eskifle-

hir’de sanayi iki ayr› eksende önemli bir geliflme gösterecektir. 

Geliflmenin ilk ekseni olarak Eskiflehir Marmara metropolünde s›k›flan sanayi ile Anka-

ra’da s›k›flan sanayi için mekansal olarak yeni bir sanayi havzas› olmay› sürdürecektir. 

Geliflmenin ikinci ekseni ise sanayiinin niteli¤indeki de¤iflim olacakt›r. Eskiflehir bir

inovasyon merkezi olarak yüksek teknolojili sanayilerin geliflti¤i bir bölge olacakt›r.

Savunma-havac›l›k uzay sanayi, biliflim, seramik, malzeme teknolojilerine dayal› sana-

yiler ve metal eflya ön plana ç›kan sanayiler olacakt›r. Eskiflehir özellikle üniversitele-

rin varl›¤› ile inovasyon ve teknolojiye dayal› bir bilim ve sanayi kenti olarak geniflle-

yecektir. Bu nedenle yüksek teknolojili yerli ve yabanc› yat›r›mlar için öncelikli yat›r›m

alan› olacakt›r.
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Eskiflehir’in sanayideki geliflimine ba¤l› olarak lojistik ihtiyaçlar› da geniflleyecektir. Eski-

flehir yak›n zamana kadar Anadolu’nun Marmara’ya aç›lan kap›s› olmas›na ra¤men kara-

hava-deniz yollar›n›n yetersizli¤i nedeni ile ulusal ve uluslar aras› pazarlara entegre ol-

makta s›k›nt› çekmektedir. 

Bununla birlikte Ankara-Eskiflehir-‹stanbul h›zl› tren projesi, Eskiflehir havaalan›n›n da-

ha etkin kullan›m› ve karayollar›n›n geniflletilmesi ile (‹stanbul-Bursa-Eskiflehir-Ankara

otoyol ba¤lant›lar›n›n tamamlanmas› ile) ulaflt›rma altyap›s›nda s›k›nt›lar› sona erecek ve

lojistik potansiyelini kullanabilecektir.

Eskiflehir’de sanayi ve lojistik alanlar›n›n geliflme oda¤›nda Türkiye’nin en büyük ve alt yap›s›

en modern Organize Sanayi Bölgesi bulunmaktad›r. 32 milyon m2’lik kullan›m alan›na sahip

EOSB ‘de halen 14 milyon m2 kullan›lmakta olup 290’› faal 450 firma bulunmaktad›r. 

Organize Sanayi bölgesi içinde 450 bin m2 alan KOB‹’ler için ayr›lm›fl olup bu alanda

91 KOB‹ faaliyet göstermektedir. Yine OSB içinde 5 milyon m2 alan planlama aflama-

s›ndaki Havac›l›k ve Savunma ‹htisas Bölgesi için ayr›lm›flt›r. Ayr›ca yine OSB içinde 500

bin m2 alanda kurulan teknoloji gelifltirme bölgesinde 19 firma faaliyet göstermektedir.

Eskiflehir OSB içinde ayr›ca bir lojistik üs faaliyet göstermektedir.

Eskiflehir önümüzdeki dönemde sanayi alanlar› ve lojistik alanlar› için ihtiyac›n ve

talebin h›zla artaca¤› bir il olacakt›r. Buna ba¤l› olarak gayrimenkul yat›r›mlar› aç›s›ndan

sanayi ve lojistik alanlar› yat›r›m› için öncelikli olacakt›r.

l

GAYR‹MENKUL YATIRIM ORTAKLI⁄I DERNE⁄‹98

GAYR‹MENKUL SEKTÖRÜ VE ‹LLER ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER 2015 [ANTALYA O D‹YARBAKIR O ERZURUM O ESK‹fiEH‹R O KAYSER‹ O KOCAEL‹ O KONYA O MERS‹N O SAMSUN]

uu

ORGANİZE SANAYİ BÖLGESİ

ESKİŞEHİR OSB

ESKİŞEHİR OSB 

HAVACILIK VE SAVUNMA İHTİSAS OSB

TEKNOLOJİ GELİŞTİRME BÖLGESİ 

ALANI HEKTAR /M2/DÖNÜM

32 MİLYON M2 

14.5 MİLYON M2 KULANILIYOR.

HER YIL İLAVE 1 MİLYON M2 2015

YILINA KADAR KULANILACAK

KOBİLER İÇİN 450 BİN M2 AYRILDI 

ESKİŞEHİR OSB İÇİNDE

5 MİLYON M2

OSB İÇİNDE 500 BİN M2

ÖZELLİKLERİ

450 FİRMA;

290 FAAL 

90 YATIRIM AŞAMASINDA

70 YENİ İZİN

91 FİRMA FAALİYETTE

PLANLAMA AŞAMASINDA

19 FİRMA FAALİYETTE

TABLO.91 ESK‹fiEH‹R ORGAN‹ZE SANAY‹ BÖLGELER‹

KAYNAK: SANAY‹ VE T‹CARET BAKANLI⁄I 



V. Bölüm

KAYSER‹ GAYR‹MENKUL SEKTÖRÜ VE ÖNGÖRÜLER

V.1 KONUT SEKTÖRÜ VE KONUT P‹YASALARI

Kayseri gayrimenkul sektörü ile ilgili de¤erlendirmelerin ilk s›ras›nda konut sektörü ve

konut piyasalar› bulunmaktad›r. Konut sektörü ve konut piyasalar› ile ilgili öngörülerin te-

mel amac› 2015 y›l›na kadar Kayseri’de oluflacak konut ihtiyac›n› ve konut talebini ön-

görmektir. Bu amaçla çal›flman›n bu ilk bölümünde öncelikle konut ihtiyac›n› ve talebini

etkileyen unsurlar ortaya konulmakta, ard›ndan öngörüler ve konut piyasalar› ile ilgili de-

¤erlendirmeler yap›lmaktad›r.

V.1.1 Demografi ve Nüfus Öngörüleri

Konut ihtiyac› ile konut talebini belirleyen unsurlar›n bafl›nda demografi ve nüfus ge-

liflmeleri gelmektedir. Bu nedenle öncelikle Kayseri’de demografi ve nüfus geliflmeleri ve

e¤ilimleri de¤erlendirilmekte, ard›ndan bu e¤ilimler ve kullan›lan varsay›mlara ba¤l› ola-

rak nüfus öngörüleri yap›lmaktad›r.

Kayseri nüfusunun mutlak büyüklü¤ü, geliflimi ve Türkiye nüfusu içindeki paylar› afla¤›-

da Tablo.92’de sunulmaktad›r. Kayseri nüfusu 1980 y›l›nda 778 bin iken, 2000 nüfus sa-

y›m›nda 1.06 milyon olarak ölçülmüfltür. Kayseri nüfusu 2005 y›l›nda 1.09 milyona, 2006

y›l›nda ise 1.1 milyona ulaflm›flt›r. Kayseri nüfusunun Türkiye nüfusu içindeki pay› ise

1980 y›l›ndan bu yana gerilemektedir. 1980 y›l›nda yüzde 1.74 olan pay 2000 y›l›nda

1.57’ye gerilemifltir. Gerileme izleyen y›llarda da sürmüfl Kayseri nüfusunun toplam nü-

fus içindeki pay› 2006 y›l›nda yüzde 1.5’e düflmüfltür.
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Kayseri’nin nüfus art›fl h›z› önemli ölçüde yavafllam›flt›r ve Türkiye ortalamas›n›n alt›n-

da kalmaktad›r. Kayseri ilinin nüfus art›fl h›zlar› Türkiye ile karfl›laflt›rmal› olarak afla¤›da

Tablo. 93’de sunulmaktad›r.

Buna göre Kayseri’nin nüfus art›fl h›z› 1980-1985 döneminde y›ll›k ortalama yüzde 2.12

iken, art›fl h›z› 2000-2005 döneminde y›ll›k ortalama yüzde 0.65’e gerilemifltir. 2006

y›l›nda ise nüfus art›fl h›z› yüzde 0.64 olmufltur. Türkiye’nin nüfus art›fl› 2006 y›l›nda

yüzde 1.28 olarak gerçekleflmifltir ve Kayseri nüfus art›fl h›z› Türkiye ortalamas›n›n tam

yar›s› olmufltur.

Kayseri’nin nüfus geliflmelerini etkileyen unsurlar›n bafl›nda göç ak›mlar› yer almaktad›r.

Kayseri hem göç almakta, hem göç vermektedir. Bu karfl›l›kl› göç hareketleri karfl›s›nda

Kayseri 1980 y›l›ndan bu yana net göç vermektedir. Kayseri bir yandan çevre illerden

göç almakta, di¤er yandan daha geliflmifl ve k›y› illerine göç vermektedir. Bunlar›n sonu-

cunda ise net göç veren bir il konumunda bulunmaktad›r.

Kayseri’nin net göç miktar› ve net göç oranlar› afla¤›da Tablo.94’de sunulmaktad›r.

Buna göre Kayseri 1975-1980 döneminde net göç ald›ktan sonraki süreçte net göç

vermeye bafllam›fl ve en yüksek verilen net göç 1985-1990 döneminde olmufl, net göç
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YILLAR

1980

1985

1990

2000

2005 (1)

2006 (1)

KAYSERİ (000)

778

864

944

1.060

1.095

1.102

TÜRKİYE (000)

44.737

50.664

56.473

67.804

72.538

73.466

KAYSERİ PAY %

1.74

1.71

1.68

1.57

1.51

1.50

TABLO.92 KAYSER‹ VE TÜRK‹YE’N‹N NÜFUSU

KAYNAK : Genel Nüfus Say›m› Sonuçlar› TÜ‹K
(1) TÜ‹K Tahmini (Y›l sonuna uyarlanm›flt›r) 

DÖNEMLER

1980-1985

1985-1990

1990-2000

2000-2005 (1)

2005-2006 (1)

KAYSERİ (%)

2.12

1.76

1.16

0.65

0.64

TÜRKİYE (%)

2.49

2.17

1.83 

1.36

1.28

TABLO.93 KAYSER‹ VE TÜRK‹YE’N‹N NÜFUS ARTIfi HIZLARI (%)

KAYNAK: Genel Nüfus Say›m› Sonuçlar› TÜ‹K
(1) Tahmin



oran› yüzde 1.85 olarak gerçekleflmifltir. 1995-2000 aras›ndaki yavafllaman›n ard›ndan

2000-2005 döneminde verilen net göç oran› yeniden yükselmifltir. 2006 y›l›nda ise

verilen net göç 2.600 kifli ve net göç oran› yüzde 0.24 olarak öngörülmektedir.

Kayseri’nin nüfus art›fl kaynaklar› ise kent kaynakl› ve göç kaynakl› olmak üzere afla¤›-

da Tablo.95’de sunulmaktad›r. Buna göre Kayseri’nin kent kaynakl› nüfus art›fl h›z› da

önemli ölçüde yavafllam›flt›r. 1980-1985 döneminde kent kaynakl› nüfus art›fl› y›ll›k orta-

lama yüzde 2.34 olurken, 2000-2005 döneminde yüzde 0.90’a gerilemifl, 2006 y›l›nda

ise yüzde 0.88 olarak gerçekleflmifltir.

Kayseri’de bir yandan kent kaynakl› nüfus art›fl h›z› yavafllarken, di¤er yandan verilen net

göç devam etmektedir ve genel nüfus art›fl h›z› da düflmektedir. 2006 y›l›nda kent kaynakl›

nüfus art›fl› yüzde 0.88, net göç oran› yüzde -0.24 ve nüfus art›fl› yüzde 0.64 olmufltur.

Demografi ve nüfus verileri ile gayrimenkul ve konut sektörünün iliflkilendirilmesinde

önemli göstergeler kentleflme oran› ile kentli nüfus büyüklü¤üdür.

Kayseri’de kentleflme oran› ile kentli nüfus büyüklü¤ündeki geliflmeler afla¤›da Tablo.

96’da sunulmaktad›r. Buna göre Kayseri’de kentleflme oran› 1980 y›l›nda yüzde 56.1 iken
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DÖNEMLER

1975-1980

1980-1985

1985-1990

1995-2000

2000-2005 (1)

2005-2006 (1)

NET GÖÇ KİŞİ

10.698

-5.145

-16.005

-3.307

-14.000

-2.600

NET GÖÇ ORANI %

1.63

-0.66

-1.85

-0.33

-1.32

-0.24

TABLO.94 KAYSER‹ NET GÖÇ VE NET GÖÇ ORANI

KAYNAK: ‹llerin Göç Göstergeleri TÜ‹K
(1) Tahmin 

DÖNEMLER

1980-1985

1985-1990

1995-2000

2000-2005

2005-2006

TOPLAM 

NÜFUS ARTIŞI 

(000)

86

80

49

35

7

NET GÖÇ 

MİKTARI

(000)

-5

-16

-3

-14

2.6

NET GÖÇ KAYNAKLI

YILLIK ORTALAMA

NÜFUS ARTIŞI %

-0.22

-0.35

-0.05

-0.25

-0.24

KENT KAYNAKLI

NÜFUS ARTIŞI

(000)

91

96

52

49

9.6

KENT KAYNAKLI 

YILLIK ORTALAMA

NÜFUS ARTIŞI %

2.34

2.11

1.00

0.90

0.88

TABLO.95 KAYSER‹ NÜFUS ARTIfi KAYNAKLARI



2000 nüfus say›m›nda yüzde 69.6 olarak gerçekleflmifltir. Kayseri’de kentleflme devam et-

mektedir ve kentleflme oran›n›n 2005 y›l›nda yüzde 72.5, 2006 y›l›nda ise yüzde 72.7 ola-

rak gerçekleflti¤i öngörülmektedir. Bu kentleflme oranlar›na ba¤l› olarak Kayseri’de kentli nü-

fus 1980 y›l›nda 436 bin iken, 2000 y›l›nda 738 bine, 2006 y›l›nda ise 801 bine ulaflm›flt›r.

Kayseri’de kentli nüfus ve kentli hane halk› büyüklü¤üne göre kentli hane halk› say›s›

ise afla¤›da Tablo. 97’de sunulmaktad›r. Kayseri’de kentli hane halk› büyüklü¤ü 2000 nü-

fus say›m›nda 4.38 kifli olarak ölçülmüfltür. Kentli hane halk› büyüklü¤ü 2006 y›l›nda 4.23

kifli olarak öngörülmektedir. Buna göre Kayseri’de kentli hane halk› say›s› 2000 y›l›nda

168 bin iken 2006 y›l›nda 189 bine ulaflm›flt›r.

Kayseri’de demografi ve nüfus geliflmeleri ve e¤ilimleri incelendikten sonra bu aflama-

da Kayseri nüfusu için 2015 y›l›na kadar ve her y›la ait öngörülerde bulunulmaktad›r.

Kayseri için nüfus öngörülerinde bulunulurken temel varsay›m nüfus art›fl h›z›ndaki ya-

vafllaman›n sürece¤i ve nüfus art›fl h›z›n›n Türkiye ortalamas›n›n alt›nda kalaca¤›d›r. Kay-

seri’de nüfus art›fl h›z›ndaki yavafllama Türkiye nüfus art›fl h›z›ndaki yavafllamadan daha

büyük olacakt›r.

Buna göre Kayseri’de 2006 y›l›nda 1.1 milyon olan nüfusun 2010 y›l›nda 1.13 milyona

ve 2015 y›l›nda ise 1.15 milyona ç›kaca¤› öngörülmektedir. Kayseri nüfusunun Türkiye

toplam nüfusu içindeki pay› da ayn› dönemde gerileyecektir. 2006 y›l›nda yüzde 1.5 olan

pay›n, 2015 y›l›nda yüzde 1.41’e inece¤i öngörülmektedir.
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DÖNEMLER

1980

1985

1990

2000

2005

2006

TOPLAM NÜFUS (000)

778

864

944

1.060

1.095

1.102

KENTLEŞME ORANI (%)

56.1

60.5

64.2

69.6

72.5

72.7

KENTLİ NÜFUS (000)

436

523

606

738

794

801

TABLO.96 KAYSER‹ KENTLEfiME ORANI VE KENTSEL NÜFUS 

DÖNEMLER

2000

2005

2006

KENTLİ 

NÜFUS (000)

738

794

801

KENTLİ HANE HALKI

BÜYÜKLÜĞÜ

4.38

4.25

4.23

KENTLİ HANE 

HALKI SAYISI (000)

168

187

189

TABLO.97 KAYSER‹ KENTL‹ HANE HALKI SAYISI VE BÜYÜKLÜ⁄Ü



Kayseri için yap›lan nüfus öngörülerine ba¤l› olarak gayrimenkul ve konut sektörü için

önemli olan gösterge kentli hane halk› say›s› ve buna iliflkin öngörülerdir. Kayseri’de

kentleflme, kentli hane halk› büyüklü¤ü ve kentli hane halk› say›s›na iliflkin öngörüler afla-

¤›da Tablo. 99’da sunulmaktad›r.

Buna göre s›n›rl› nüfus art›fl› öngörüleri yan›nda, Kayseri’de kentleflme oran›n›n yüksel-

meye buna karfl›n kentli hane halk› büyüklü¤ünün ise küçülmeye devam edece¤i öngö-

rülmektedir.

Bu varsay›mlara ba¤l› olarak Kayseri’de kentleflme oran› 2010 y›l›nda yüzde 73.6’ya 2015

y›l›nda ise yüzde 75’e ç›kmaktad›r. Kentli hane halk› büyüklü¤ü ise 2010 y›l›nda 4.15 kifliye,

2015 y›l›nda ise 4.05 kifliye inmektedir. Kayseri’de kentli hane halk› say›s› ise 2006 y›l›nda

189 bin iken, 2010 y›l›nda 200 bine, 2015 y›l›nda ise 213 bine yükselmektedir.
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YILLAR

2000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TÜRKİYE NÜFUS 

ARTIŞ ORANI %

1.66

1.33

1.28

1.26 

1.24

1.22

1.20

1.18

1.16

1.14

1.12

1.10

TÜRKİYE 

NÜFUS (000)

67.804

72.538

73.466

74.392

75.315

76.234

77.149

78.059

78.965

79.865

80.759

81.647

KAYSERİ NÜFUS 

ARTIŞ ORANI %

0.70

0.66

0.64

0.62

0.59

0.56

0.53

0.50

0.47

0.45

0.42

0.40

KAYSERİ 

NÜFUS (000)

1.060

1.095

1.102

1.109

1.115

1.121

1.127

1.132

1.137

1.142

1.147

1.152

KAYSERİ 

NÜFUS PAYI %

1.57

1.51

1.50

1.49

1.48

1.47

1.46

1.45

1.44

1.43

1.42

1.41

TABLO.98 KAYSER‹ VE TÜRK‹YE NÜFUS ARTIfi ÖNGÖRÜLER‹ 

YILLAR

2000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TOPLAM NÜFUS

(000)

1.060

1.095

1.102

1.109

1.115

1.121

1.127

1.132

1.137

1.142

1.147

1.152

KENTLEŞME 

ORANI %

69.6

72.5

72.7

73.0

73.2

73.4

73.6

74.0

74.2

74.4

74.7

75.0

KENTLİ NÜFUS

(000)

738

794

801

810

816

823

829

838

844

850

857

864

KENTLİ HANE HALKI

BÜYÜKLÜĞÜ

4.38

4.25

4.23

4.21

4.19

4.17

4.15

4.13

4.11

4.09

4.07

4.05

KENTLİ HANE HALKI

SAYISI (000)

168

187

189

192

195

197

200

203

205

208

211

213

TABLO.99 KAYSER‹ KENTSEL NÜFUS VE HANE HALKI SAYISI ÖNGÖRÜLER‹



V.1.2 Kayseri’de Konut Stoku

Konut sektörü ve konut piyasalar›na iliflkin öngörüler içinde ikinci s›rada mevcut konut

stoku ile ilgili inceleme ve de¤erlendirmeler yap›lmaktad›r. Mevcut konut stoku say›sal

büyüklü¤ü ile hukuki ve fiziki durumlar› itibari ile incelenmektedir. Bu çerçevede bu bö-

lümde Kayseri’deki konut stoku verileri sunulmakta ve de¤erlendirilmektedir. Kayseri’de

2000 y›l› itibari ile konut stoku TU‹K’in Bina say›m› çal›flmas› verileri ile sunulmaktad›r.

2000 y›l› itibari ile Kayseri’de toplam bina say›s› 142.399’dur. Kayseri’de toplam konut

say›s› 273.620, kentsel alanlarda (il ve ilçe merkezlerinde) konut say›s› ise 231.219’dur. 

Konut stokunun hukuki yap›s› ise; Kayseri’de 2000 y›l› itibari kentsel alanlarda 67.978

adet konutun inflaat ruhsat izni bulunmamaktad›r. Konut stokunun yüzde 29’u izinsiz ve

asgari standartlar›n alt›nda konutlar ile karfl›lanm›flt›r. Yap› kullan›m iznine sahip konutla-

r›n oran› ise yüzde 44’dür, Kayseri’de göç, h›zl› kentleflme ve ekonomik koflullar›n etkisi

ile önemli miktarda kaçak yap›laflma oluflmufltur.

Kayseri’de 2006 y›l› itibari ile konut stoku ise afla¤›da Tablo.101’de sunulmaktad›r.

Buna göre Kayseri’de 2006 y›l›nda kentsel alanlardaki konut stoku 297.719 olarak

öngörülmektedir. 2000-2005 y›llar› aras›nda Kayseri’de 48.500 adet konut için inflaat

ruhsat izni al›nm›flt›r. 

2001-2006 y›llar› aras›nda ise 20.000 konutun inflaat izni al›nmadan yap›ld›¤›, 2000

konutun ise kullan›mdan ç›kt›¤› öngörülmektedir. Böylece 2006 y›l›nda 297.719 toplam

konut stokuna ulafl›lm›flt›r. (TC Maliye Bakanl›¤› verisi 2005 y›l›nda 296.561 konut)
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GÖSTERGELER

BİNA SAYISI

KONUT SAYISI

KONUT SAYISI (İL VE İLÇE)

İNŞAAT RUHSAT İZNİNE SAHİP KONUT SAYISI  

YAPI KULLANIM  İZNİNE SAHİP KONUT SAYISI

İNŞAAT İZNİ OLMAYAN KONUT  SAYISI

İNŞAAT İZNİ/TOPLAM KONUT SAYISI %

YAPI KULLANIM İZNİ/TOPLAM KONUT SAYISI  %

KAYSERİ

142.399

273.620

231.219

163.241

102.666

67.978

71.0

44.0

TABLO.100 KAYSER‹ KONUT STOKU 2000

KAYNAK : Bina Say›m› 2000, TÜ‹K



Kayseri’de il ve ilçe merkezlerinde 2006 y›l› sonu itibari ile toplam konut stoku

297.719 olarak öngörülürken, kentli hane halk› say›s› 189 bindir. Hane halk› say›s› ile

mevcut konut stoku karfl›laflt›r›ld›¤›nda Kayseri’de say›sal olarak konut fazlas› oldu¤u gö-

rülmektedir. Kayseri’de özellikle son y›llarda önemli ölçüde inflaat ruhsat izni al›narak ko-

nut üretildi¤i görülmektedir.

Bununla birlikte yine 2006 y›l› itibari ile toplam konut stokunun yaklafl›k yüzde 29’u

(yaklafl›k 86 bin konut) inflaat ruhsat izni olmayan konutlardan oluflmaktad›r. Bu konut-

lar›n tamam›na yak›n›n›n asgari standartlar› tafl›mad›¤› varsay›lmaktad›r ve bu konutlar

kentsel dönüflüm kapsam›nda konut ihtiyac› ortaya ç›karmaktad›r. 

Konut ihtiyac› ile ilgili bir di¤er önemli unsur ise konut stokunun fiziki durumuna iliflkin

göstergelerdir. Konut stokunun fiziki durumu ve yap›m y›llar› itibari ile durumu konut ih-

tiyac›n›n belirlenmesinde etkilidir.

Kayseri’de konut stokunun fiziki durumu TÜ‹K 2000 y›l› bina say›m verileri ile afla¤›da Tab-

lo.102’de sunulmaktad›r. Buna göre Kayseri’de 2000 y›l›nda esasl› tamir ve tadilat ihtiyac› du-

yan 23.122 adet konut, harap ve y›k›lmas› planlanan 6.937 konut bulunmaktad›r. Kayseri’de

2000 y›l›nda toplam 30.059 konut yenileme ihtiyac› yaratacak nitelikte bulunmaktad›r.
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GÖSTERGELER

KONUT SAYISI 2000 (İL VE İLÇE)

İNŞAAT RUHSAT İZNİ (2000-2005)

KONUT KULLANIMINDAN ÇIKAN 

KONUT SAYISI (2001-2006)

RUHSATSIZ KONUT İNŞAATI (2001-2006)

TOPLAM KONUT STOKU 2006

KAYSERİ

231.219

48.500

2.000

20.000

297.719

TABLO.101 KAYSER‹ 2006 KONUT 
STOKU TAHM‹N‹ (‹L VE ‹LÇE)

GÖSTERGELER

KONUT SAYISI

KONUT SAYISI (İL VE İLÇE)

TADİLATA İHTİYACI OLMAYAN

BASİT TAMİR VE TADİLAT İHTİYACI 

ESASLI TAMİR VE TADİLAT İHTİYACI

HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN

NİTELİĞİ BİLİNMEYEN

KAYSERİ

273.620

231.219

115.610

80.927

23.122

6.937

4.623

TABLO.102 KAYSER‹ KONUT 
STOKUNUN F‹Z‹K‹ DURUMU 2000

KAYNAK : Bina Say›m› 2000, TÜ‹K



Bina yap›m y›llar› itibari ile mevcut konut stoku de¤erlendirildi¤inde ise 2000 y›l›

itibari ile 50 yafl ve üzerinde konut ve ço¤unlu¤u konut olarak kullan›lan bina say›s›

15.219’dur. (yaklafl›k 20 bin konut). 2015 y›l›nda ise 50 yafl ve üzeri olacak bina say›s›

29.079 olacakt›r (yaklafl›k 50 bin konut). 2015 y›l›na kadar bu konutlar fiziki ömrünü

dolduracak ve yenileme ihtiyac› yaratacakt›r.

V.1.3 Kayseri’de Konut ‹htiyac›

Kayseri’de konut ihtiyac›na iliflkin öngörüler yukar›da yap›lan inceleme ve de¤erlendir-

melerin temel varsay›mlar›, bulgular› ve sonuçlar› çerçevesinde 2015 y›l›na kadar her y›l

için yap›lmaktad›r. Buna göre Kayseri’de 2007-2015 y›llar› aras›nda toplam 60 bin konut

ihtiyac› olaca¤› öngörülmektedir.

1- Kayseri’de 2007-2015 y›llar› aras›nda hane halk› say›s› art›fl› 24 bin olacakt›r ve bu-

na ba¤l› olarak hane halk› say›s› art›fl› kaynakl› konut ihtiyac› 24 bindir. 

2- Kentsel dönüflüm kaynakl› konut ihtiyac› ise 27 bin olarak öngörülmektedir. Kayse-

ri’de 2006 y›l› itibari ile mevcut 86 bin adet inflaat ruhsat› olmayan konutun yaklafl›k yüz-

de 30’nun kentsel dönüflüm kapsam›nda yenilenece¤i ve konut ihtiyac› yarataca¤› ve bu

ihtiyac›n her y›la eflit da¤›laca¤› öngörülmektedir.

3- Yenileme kaynakl› konut ihtiyac› ise 2007-2015 y›llar› aras›nda 9 bin olacakt›r. Her

y›l mevcut konut stokunun binde 5’nin yenileme ihtiyac› olaca¤› öngörülmektedir.
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BİNANIN 

BİTİŞ TARİHİ 

-1929

1930-1939

1940-1949

1950-1959

1960-1969

1970-1979

1980-1989

1990-2000

BİLİNMEYEN

TOPLAM

TAMAMI KONUT

OLARAK KULLANILAN

BİNALAR

1.384

1.331

3.501

6.150

11.524

27.331

26.813

20.770

691

99.495

ÇOĞUNLUĞU KONUT

OLARAK KULLANILAN

BİNALAR

212

416

846

1.379

2.333

4.665

4.354

2.858

207

17.270

TABLO.103 KAYSER‹ B‹NA YAPIM YILLARI 2000

KAYNAK: Bina Say›m› 2000, TÜ‹K 



V.1.4 Kayseri’de Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Kayseri için yap›lan konut ihtiyac› öngörüleri ard›ndan Kayseri’de konut talebini etkile-

yen unsurlar de¤erlendirilmektedir. Hane halklar›n›n konut sahipli¤i ile hane halklar›n›n

gelir yap›s› konut talebini etkileyen unsurlard›r. 

Hane halklar›n›n konut sahipli¤i bundan sonraki dönem için oluflacak konut talebini

etkileyecek unsurlar›n bafl›nda gelmektedir. Kayseri’de hane halklar›n›n konut sahipli¤i

2000 y›l› itibari ile afla¤›da Tablo.105’de sunulmaktad›r. Buna göre Kayseri’de 2000

y›l›nda 55.729 hane halk› kirac› konumundad›r. Bu hane halklar› ileride konut talebi

yaratma potansiyeline sahiptir. Maliye Bakanl›¤›’n›n 2005 verisine göre ise Kayseri’de

kirac› hane halk› say›s› 60.401’dir.

Konut talebine iliflkin önemli bir di¤er belirleyici unsur ise ilin ekonomik geliflmifllik se-

viyesi ile kiflisel gelir seviyeleridir. 2006 y›l› itibari ile Kayseri’nin toplam gayri safi has›la

büyüklü¤ü 4.9 milyar dolar, kifli bafl›na gelir ise 4.445 dolard›r. Kayseri’de kifli bafl› gelir

Türkiye ortalamas›n›n yak›n-alt›nda bulunmaktad›r.
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KONUT SAHİPLİĞİ

EV SAHİBİ

KİRACI

LOJMANDA OTURAN

EV SAHİBİ DEĞİL / KİRA ÖDEMİYOR

DİĞER

BİLİNMEYEN

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI 

165.259

55.729

4.324

8.903

1.645

170

236.030

HANE HALKI % PAY

70.02

23.61

1.84

3.78

0.70

0.05

100.00

TABLO.105 KAYSER‹ HANE HALKININ KONUT SAH‹PL‹⁄‹ 

KAYNAK: Genel Nüfus Say›m› 2000, TÜ‹K 

YILLAR

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI 

ARTIŞI KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

3

3

2

3

3

2

3

3

2

24

KENTSEL 

DÖNÜŞÜM KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

3

3

3

3

3

3

3

3

3

27

YENİLEME 

KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

1

1

1

1

1

1

1

1

1

9

TOPLAM

7

7

6

7

7

6

7

7

6

60

TABLO.104 KAYSER‹ TOPLAM KONUT ‹HT‹YACI ÖNGÖRÜLER‹ (000)



Kayseri’nin gayri safi has›las›na ve kifli bafl›na düflen gelirdeki geliflmelere iliflkin öngörü-

ler ise afla¤›da Tablo.106’da sunulmaktad›r. Buna göre Kayseri’nin Türkiye milli geliri için-

deki yüzde 1.3 pay›n› 2015 y›l›na kadar koruyaca¤› varsay›lmaktad›r. Bu varsay›ma ba¤l›

olarak Kayseri’nin safi has›las› 2010 y›l›nda 6 milyar dolara, 2015 y›l›nda ise 7.7 milyar do-

lara, kifli bafl› gelir ise 2010 y›l›nda 5.325 dolara, 2015 y›l›nda ise 6.685 dolara yüksel-

mektedir.

Kifli bafl›na gelir öngörüleri konut talebi ve konut finansman› sisteminden yararlanma

kapasitesi aç›s›ndan s›n›rl› yeterli büyüklükleri göstermektedir.

V.1.5 Kayseri’de Konut Sektörü ve Piyasalar› ‹çin Öngörüler

Kayseri’de konut sektörünü etkileyen unsurlar incelendikten ve konut ihtiyac›na iliflkin

öngörüler yap›ld›ktan sonra konut sektörü ve konut piyasalar›na iliflkin öngörüler yap›l-

maktad›r.

1- Kayseri’de nitelikli, orta ve üst gelir gruplar›na yönelik, özel sektörün gerçeklefltire-

ce¤i konut üretimine iliflkin önemli bir geliflme potansiyeli öngörülmektedir. Kayseri bu

niteli¤e sahip tek orta Anadolu (Ankara d›fl›nda) kenti konumunda olacakt›r. Buna ba¤-

l› olarak da düzenli ve sa¤l›kl› bir konut piyasas›n›n oluflaca¤› öngörülmektedir.

2- Kayseri’nin hemen tüm bölgelerinde yeni konut inflaatlar›n›n yap›ld›¤› yeni bir döneme gi-

rilmifltir. Özel sektör müteahhitlerinin nitelikli toplu konut (site a¤›rl›kl›) üretimleri bafllam›flt›r.

(Beyazflehir 9.000 konut, ‹ldem 3.500 konut, Anayurt 6.000 konut, Mimsin 4.000 konut)
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YILLAR

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

GAYRİSAFİ HASILA 

MİLYAR DOLAR

4.7

4.9

5.2

5.5

5.7

6.0

6.3

6.6

6.9

7.3

7.7

NÜFUS

(000)

1.095

1.102

1.109

1.115

1.121

1.127

1.132

1.137

1.142

1.147

1.152

KİŞİ BAŞI GELİR 

DOLAR

4.290

4.445

4.690

4.935

5.085

5.325

5.565

5.805

6.042

6.365

6.685

TABLO.106 KAYSER‹ GAYR‹SAF‹ HASILA VE K‹fi‹ BAfiINA GEL‹R ÖNGÖRÜLER‹



3- Gesi, Erkilet, Mimarsinan beldeleri ile fieker bölgesi yeni toplu konut geniflleme

alanlar› olarak geliflme göstermeye bafllam›flt›r. Bunlara ilave olarak Melikgazi, Alpaslan,

Gültepe Mahallesi ve Talas sayfiye konutlar› için halen en cazip konut bölgeleridir.

4- Önümüzdeki dönemde konut bölgesi olarak önem kazanacak ve geliflecek bölge-

ler ise Malatya Yolu, Sivas Yolu, Mimarsinan ile Ambarlar mevkii ve çevresi olacakt›r.

Merkezde imarl› arsa s›k›nt›s› ve fiyatlar›n yükselmesi nedeni ile bu alanlarda geniflleme

öngörülmektedir. 

5- Kayseri’de yerel yönetimin kentsel dönüflüm çal›flmalar› da genifllemektedir. Kayse-

ri’nin eski kent merkezinde aç›lan gecekondu önleme bölgeleri de (gecekondular›n y›k›-

m› ve yeni konut inflaatlar›) önemli bir geliflme göstermeye ve konut fiyatlar› da yüksel-

meye bafllam›flt›r.

6- Kayseri’de TOK‹’nin de 5.000 adet alt ve orta gelir grubuna yönelik konut inflaat›

bulunmaktad›r. Sosyal konut üretiminin geniflleyece¤i öngörülmektedir.

7- Kayseri’de konut kredisine uygun konut üretimi genifllemekle birlikte 2005 ve 2006

y›llar›nda konut kredisi kullan›m› s›n›rl› kalm›flt›r. 2005 y›l›nda 1.424, 2006 y›l›nda ise

1.107 adet konut kredisi kullan›lm›flt›r. Önümüzdeki dönemde konut kredisi kullan›m›-

n›n artaca¤› öngörülmektedir.

V.2 PERAKENDE PAZARI VE ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹

Gayrimenkul sektörüne iliflkin de¤erlendirme ve öngörüler konut bafll›¤› ard›ndan tica-

ri gayrimenkuller ile devam etmektedir. 

Ticari gayrimenkuller içinde öncelikle al›flverifl merkezleri ve onunla ilgili olarak pera-

kende pazar› incelenmekte ve de¤erlendirilmektedir. Bu çerçevede Kayseri’nin peraken-

de pazar› ve al›flverifl merkezleri ile ilgili büyüklükleri afla¤›da sunulmaktad›r.

Kayseri’nin Türkiye milli geliri içindeki pay› 2006 y›l›nda yüzde 1.3, gayri safi has›la bü-

yüklü¤ü 4.9 milyar dolar ve kifli bafl›na gelir 4.445 dolar olarak gerçekleflmifltir. 
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Kayseri’de özel tüketim harcamalar› ise 2006 y›l›nda 3.5 milyar dolar olmufltur. Özel

tüketim harcamalar› içinde perakende harcamalar› ise toplam 1.9 milyar olarak gerçek-

leflmifltir. Perakende harcamalar›n toplam tüketim harcamalar› içindeki pay› yüzde

54’dür. Perakende harcamalar›n yüzde 68’i g›da ve içecek (1.3 milyar dolar) yüzde 32’i

ise (0.64 milyar dolar) g›da d›fl› di¤er perakende harcamalardan oluflmaktad›r.

Kayseri’de al›flverifl merkezlerine iliflkin göstergeler afla¤›da Tablo.109’da sunulmakta-

d›r. Buna göre 2006 sonu itibari ile Kayseri’de ICSC standartlar›nda 1 orta ve 3 küçük

olmak üzere 4 AVM bulunmaktad›r. Bu 4 al›flverifl merkezinin toplam kiralanabilir alan›

48.652 m2, bin kifli bafl›na düflen kiralanabilir alan 44.1 m2 ve m2 kiralanabilir alan bafl›-

na y›ll›k potansiyel perakende harcama büyüklü¤ü ise 39.055 dolard›r.

Kayseri’de al›flverifl merkezlerine iliflkin geliflme öngörüleri ise afla¤›da sunulmaktad›r.

Buna göre Kayseri’de planlanan ve inflaat aflamas›nda olup 2007 ve 2008 y›l› içinde aç›-

lacak olan AVM bulunmamaktad›r. 2009 y›l›nda ise toplam kiralanabilir alanlar› 115 bin

m2 olan 3 AVM’nin aç›laca¤› öngörülmektedir. Buna ba¤l› olarak Kayseri’de 2009 y›l› so-

nunda AVM kiralanabilir alan büyüklü¤ü 163.652 m2’ye, bin kifli bafl›na düflen kiralana-

bilir alan büyüklü¤ü ise 146 m2 ‘ye ulaflm›fl olacakt›r. 2010 y›l›nda da ayn› büyüklüklerin

korunaca¤› öngörülmektedir. 
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YILLAR

2004

2005

2006

GSMH 

% PAY

1.30

1.30

1.30

GAYRİSAFİ HASILA 

MİLYAR DOLAR

3.9

4.7

4.9

KİŞİ BAŞI 

GELİR DOLAR

3.588

4.290

4.445

TABLO.107 KAYSER‹ EKONOM‹K BÜYÜKLÜKLER

YILLAR

2004

2005

2006

GAYRİ SAFİ 

HASILA

MİLYAR DOLAR

3.9

4.7

4.9

ÖZEL TÜKETİM

HARCAMALARI

MİLYAR DOLAR 

2.7

3.3

3.5

GIDA İÇECEK

1.00

1.22

1.30

DİĞER

0.46

0.57

0.60

TOPLAM

1.46

1.79

1.90

TABLO.108 KAYSER‹ ÖZEL TÜKET‹M VE PERAKENDE HARCAMALARI

PERAKENDE HARCAMALAR MİLYAR DOLAR

YIL

2006

AVM 

SAYISI

4

TOPLAM AVM

KİRALANABİLİR 

ALANI M2

48.652

1000 KİŞİ BAŞI

KİRALANABİLİR AVM

ALANI M2

44.1

AVM M2 ALANI BAŞINA

YIL. POTAN. PERAKENDE

HARCAMA DOLAR

39.055

TABLO.109 KAYSER‹ ALIfiVER‹fi MERKEZ‹ GÖSTERGELER‹



Kayseri’deki AVM için izleyen y›llara iliflkin iki senaryodan ilkinde bin kifli bafl›na kirala-

nabilir alan büyüklü¤ünün 175 m2’ye, ikinci senaryoda ise 200 m2’ye ulaflaca¤› öngörül-

mektedir. 

Bu öngörülere ba¤l› olarak 2015 y›l›nda ilk senaryoda toplam kiralanabilir alan büyük-

lü¤ü 210.600 m2’ye, ikinci senaryoda ise 230.400 m2’ye ulaflmaktad›r.

Kayseri’de öngörülen toplam kiralanabilir alan büyüklükleri y›ll›k potansiyel perakende

harcama büyüklükleri ile de de¤erlendirilmektedir. Buna göre ilk senaryoda 2015 y›l›n-

da m2 kiralanabilir alan bafl›na y›ll›k potansiyel perakende harcama büyüklü¤ü 14.435

dolar, ikinci senaryoda ise yine 2015 y›l›nda 12.630 dolar olarak öngörülmektedir. 

Bu çerçevede Kayseri’de iki senaryo ile ulafl›lan öngörülere ba¤l› olarak fiili gerçeklefl-

meler sonras›nda 2010-2015 y›llar› aras›nda ilave 35-65 bin m2 daha kiralanabilir alana

sahip al›flverifl merkezi yat›r›m potansiyeli bulunmaktad›r. 
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YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

NÜFUS

(000)

1.102

1.109

1.115

1.121

1.127

1.132

1.137

1.142

1.147

1.152

A SENARYO

44.1

44.1

44.1

146.0

145.2

150.0

155.0

160.0

165.0

175.0

1000 KİŞİ BAŞINA KİRALANABİLİR ALAN M2 TOPLAM KİRALANABİLİR ALAN M2

B SENARYO

44.1

44.1

44.1

146.0

145.2

160.0

170.0

180.0

190.0

200.0

A SENARYO

48.652

48.652

48.652

163.652

163.652

169.800

176.235

182.720

189.255

201.600

B SENARYO

48.652

48.652

48.652

163.652

163.652

181.120

193.290

205.560

217.930

230.400

TABLO.110 KAYSER‹ ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹ ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER

YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

PERAKENDE 

HARCAMA MİLYAR $

1.90

1.97

2.08

2.15

2.27

2.38

2.49

2.61

2.76

2.91

A SENARYO

48.652

48.652

48.652

163.652

163.652

169.800

176.235

182.720

189.255

201.600

KİRALANABİLİR TOPLAM ALAN M2

KİRALANABİLİR ALAN BAŞINA POTANSİYEL

PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR

B SENARYO

48.652

48.652

48.652

163.652

163.652

181.120

193.290

205.560

217.930

230.400

A SENARYO

39.055

40.490

42.750

13.135

13.870

14.015

14.130

14.280

14.580

14.435

B SENARYO

39.055

40.490

42.750

13.135

13.870

13.140

12.880

12.700

12.665

12.630

TABLO.111 KAYSER‹ ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹ ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER



V.3 TUR‹ZM VE KONAKLAMA TES‹SLER‹

Ticari gayrimenkuller içinde ikinci s›rada konaklama tesisleri de¤erlendirilmektedir.

Bu çerçevede öncelikle Kayseri’nin konaklama ve konaklama tesislerine iliflkin istatis-

tikleri sunulmakta ve de¤erlendirmeler yap›lmakta, ard›ndan turizmin geliflimi ve konak-

lama tesislerine iliflkin öngörüler sunulmaktad›r. 

Kayseri’de 2006 y›l›nda 10,555 yabanc› ve 133.916 yerli olmak üzere toplam 144.471

turist konaklama yapm›flt›r. Yabanc›lar 23.148 ve yerliler 186.814 olmak üzere toplam

209.962 geceleme yap›lm›flt›r. 

Yabanc›lar›n kal›fl süresi ortalama 2.2 gece, yerli turistlerin ortalama kal›fl süresi ise 1.4

gecedir. Kayseri’de 2006 y›l›nda mevcut konaklama tesislerinde doluluk oran› yüzde

37.92 olarak gerçekleflmifltir.

Kayseri’de 2005 sonu itibari ile turizm iflletme belgeli 11 tesisin 698 oda ve 1.434 ya-

tak kapasitesi bulunmaktad›r. Yine 2005 sonu itibari ile turizm yat›r›m belgeli 8 tesisin

411 oda ve 825 yatak kapasitesi bulunmaktad›r.
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TESİSLER

5 YILDIZLI OTEL

4 YILDIZLI OTEL

3 YILDIZLI OTEL

2 YILDIZLI OTEL

BUTİK OTEL

PANSİYON

TOPLAM

TESİS

SAYISI

2

2

3

1

8

TURİZM YATIRIM BELGELİ TURİZM İŞLETME BELGELİ

ODA 

SAYISI

191

115

90

15

411

YATAK 

SAYISI

380

234

181

30

825

TESİS

SAYISI

1

1

5

3

1

11

ODA

SAYISI

215

100

249

124

10

698

YATAK

SAYISI

443

210

510

249

22

1.434

TABLO.113 KAYSER‹ KONAKLAMA TES‹SLER‹ 2005 

YILLAR

2002

2003

2004

2005

2006

YABANCI

6.629

5.474

7.317

9.599

10.555

YERLİ

75.714

75.891

109.391

119.871

133.916

TOPLAM

82.343

81.365

116.708

129.470

144.471

YABANCI

9.273

8.342

12.874

17.877

23.148

YERLİ

87.756

98.634

168.357

168.409

186.814

TOPLAM

97.029

106.976

181.231

186.286

209.962

YABANCI

3.20

2.64

2.43

3.42

4.18

YERLİ

30.28

31.27

31.75

32.26

33.74

TOPLAM

33.48

33.91

34.18

35.69

37.92

TABLO.112 KAYSER‹ KONAKLAMA ‹STAT‹ST‹KLER‹ 

KAYNAK:  KÜLTÜR VE TUR‹ZM BAKANLI⁄I 

KAYNAK:  KÜLTÜR VE TUR‹ZM BAKANLI⁄I 

KONAKLAYAN KİŞİ SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI (%)



Kayseri’de turizm 3 eksende önemli geliflme potansiyeline sahip bulunmaktad›r. Bun-

lardan ilki k›fl sporlar›, ikincisi tarih-inanç-kültür turizmi üçüncüsü ise Kapadokya’ya geçifl

kap›s› olmas›na dayal› potansiyel.

Kayseri’de Erciyes Da¤› önemli bir k›fl turizmi ve k›fl sporlar› potansiyeline sahiptir. Erci-

yes Da¤› turizm yat›r›m bölgesi ilan edilmifl olup, Erciyes Da¤› Turizm Master Plan› çal›fl-

mas› tamamlanm›flt›r. Buna göre Erciyes Da¤›nda Develi s›rt›ndan Hac›lar’a, Koç Tepesin-

den Hisarc›k’a kadar olan bölgede Erciyes Da¤› ve k›fl sporlar› entegre tesisleri kurulmas›

planlanmaktad›r. Master planda 2 milyar dolarl›k yat›r›m ile 4.500 yatak kapasitesi yarat›l-

mas› ve uluslar aras› nitelikte önemli bir turizm merkezi olunmas› hedeflenmektedir.

Kayseri 6000 y›ll›k geçmifli olan, Hitit, Asur, Roma, Selçuk ve Osmanl› dönemi yap›lar›

ile aç›k hava müzesi niteli¤inde bir uygarl›klar merkezi konumundad›r. Ancak kentin bu

tarihi potansiyeli yeterince de¤erlendirilememektedir. Ayr›ca Kapadokya’ya gelen yaban-

c› turistlerin yüzde 70’i Kayseri’den geçifl yapmaktad›r. Kayseri Kapadokya’n›n girifl ç›k›fl ka-

p›s› niteli¤inde olmakla birlikte turistler Kayseri’de kalmamaktad›r. Bu geçifl yapan turistler

ile kentin tarihi potansiyelinin birlefltirilerek de¤erlendirilmesi halinde tarih turizmi alan›n-

da önemli bir geliflme sa¤lanabilecektir. 

Yine Kayseri’de sanayi ve ticaretin geliflmesine ba¤l› olarak ifl-ticaret a¤›rl›kl› turizm ha-

reketi de geliflme potansiyeli tafl›maktad›r. Kayseri ayr›ca kültürel faaliyetler ile de bir ca-

zibe merkezi olabilecektir. 7.200 kiflilik yeni kültür merkezi buna hizmet edebilecektir.

Bu çerçevede Kayseri’de mevcut konaklama tesislerine ilave olarak

1. k›fl sporlar› ve k›fl turizmine yönelik otellere ve spor tesislerine (4-5 y›ld›zl›)

2. ifl olanaklar› ile donat›lm›fl konsept otellere (3-4 y›ld›zl›)

3. dinlence-e¤lence a¤›rl›kl› konaklama ihtiyaçlar›n› karfl›lamaya yönelik butik-otellere 

(3-4 y›ld›zl›) ihtiyaç olaca¤› öngörülmektedir.

V.4 SANAY‹ VE LOJ‹ST‹K ALANLARI

Ticari gayrimenkuller içinde son olarak sanayi ve lojistik alanlar› incelenmekte ve de-

¤erlendirilmektedir. Kayseri sanayileflme hareketi ile Türkiye’nin model kenti durumuna

gelmifltir. Uygulanan teflvik sisteminin yaratt›¤› baz› olumsuz etkilere ra¤men Kayseri’de

sanayi gelifliminin sürece¤i öngörülmektedir. 
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Kayseri’de sanayi, organize bölgeler merkezli olarak geliflmektedir. Kayseri’de sanayi 3

OSB ‘de toplulaflm›fl bulunmaktad›r. Kayseri, Mimarsinan, ‹ncesu OSB ‘nin toplam yaklafl›k

40 milyon m2 sanayi alan› bulunmaktad›r. Buna ra¤men her üç OSB’de de faaliyet göste-

renler ve yat›r›m için parsel tahsisi yap›lanlarla birlikte yüzde 100 doluluk oranlar›na ulafl›l-

m›flt›r. OSB içinde ve d›fl›nda sanayi ve lojistik alan talebi yüksek olup, arsa fiyatlar› art›fl e¤i-

limi içindedir. Önümüzdeki orta vadeli dönemde de sanayi alan› talebinin artaca¤› öngörül-

mektedir. Kayseri’de ayr›ca planlanma aflamas›nda olan 2 ve karar aflamas›nda olan 1 adet

hayvanc›l›k ihtisas organize bölgelerindeki sanayi alanlar›na da yüksek talep oluflmaya baflla-

m›flt›r. Erciyes Üniversitesindeki Teknoloji Gelifltirme Bölgesine de talep bulunmaktad›r.

Kayseri sanayileflme yan› s›ra önemli bir lojistik merkezi haline de gelmektedir. Kurul-

mas› planlanan 6 lojistik köyünden biri Kayseri Organize Sanayi Bölgesine 4 km mesafe-

de Bo¤azköprü’de kurulmaktad›r. Lojistik köy içinde iç ticaret için da¤›t›m merkezleri,

bölgesel ve uluslararas› d›fl ticaret için de depolama ve antrepo alanlar› oluflturulacakt›r.

Ayr›ca bir konteyner park› da kurulacakt›r. Kayseri Orta Anadolu bölgesinde sanayi ve

lojistik alanlar›na en yüksek talebin oluflaca¤› kent konumunda olacakt›r. Bu nedenle gay-

ri menkul niteli¤inde sanayi-ticari alan yat›r›mlar› için cazip bir il olarak öngörülmektedir.
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ORGANİZE SANAYİ BÖLGESİ

KAYSERİ OSB

KAYSERİ SERBEST BÖLGESİ

ERCİYES ÜNİVERSİTESİ TEKNOLOJİ

GELİŞTİRME BÖLGESİ

MİMARSİNAN OSB

İNCESU OSB

YEŞİLHİSAR HAYVANCILIK İHTİSAS

ORGANİZE SANAYİ BÖLGESİ

PINARBAŞI HAYVANCILIK İHTİSAS

ORGANİZE SANAYİ BÖLGESİ

DEVELİ HAYVANCILIK İHTİSAS 

ORGANİZE BÖLGESİ

ALANI HEKTAR /M2/DÖNÜM

25 MİLYON M2 

1239 PARSEL

7 MİLYON M2

270.000 M2

4.9 MİLYON M2  +

1.5 MİLYON M2 BÜYÜME ALANI 

610 HEKTAR 

157 PARSEL

2.5 MİLYON M2

2.0 MİLYON M2

1.9 MİLYON M2 

ÖZELLİKLERİ

720 FİRMA FAALİYETTE 

101 FİRMA YATIRIM AŞAMASINDA

70 FİRMA FAALİYETTE

YENİ FAALİYETE GEÇTİ 

45 FİRMA FAALİYETTE

YENİ FAALİYETE GEÇTİ 

FİRMA YATIRIMLARI SÜRÜYOR.

YENİ FAALİYETE GEÇTİ 

FİRMA YATIRIMLARI SÜRÜYOR.

PLANLAMA AŞAMASINDA

PLANLAMA AŞAMASINDA

KARAR AŞAMASINDA

TABLO.114 KAYSER‹ ORGAN‹ZE SANAY‹ BÖLGELER‹

KAYNAK: SANAY‹ VE T‹CARET BAKANLI⁄I 



VI. Bölüm

KOCAEL‹ GAYR‹MENKUL SEKTÖRÜ VE ÖNGÖRÜLER

VI.1 KONUT SEKTÖRÜ VE KONUT P‹YASALARI

Kocaeli gayrimenkul sektörü ile ilgili de¤erlendirmelerin ilk s›ras›nda konut sektörü ve

konut piyasalar› bulunmaktad›r. Konut sektörü ve konut piyasalar› ile ilgili öngörülerin te-

mel amac› 2015 y›l›na kadar Kocaeli’nde oluflacak konut ihtiyac›n› öngörmek ve konut

talebi ile arz›n› etkileyen unsurlar› ortaya koymakt›r.

VI.1.1 Demografi ve Nüfus Öngörüleri

Konut ihtiyac› ile konut talebini etkileyen unsurlar›n bafl›nda demografi ve nüfus gelifl-

meleri gelmektedir. Bu nedenle öncelikle Kocaeli’nde demografi ve nüfus geliflmeleri ve

e¤ilimleri de¤erlendirilmekte, ard›ndan bu e¤ilimlere ve kullan›lan varsay›mlara ba¤l› ola-

rak nüfus, kentleflme ve kentli hane halk› say›lar›na iliflkin öngörüler yap›lmaktad›r.

Kocaeli nüfusu ile Türkiye nüfusu içindeki pay›na iliflkin geliflmeler afla¤›da Tablo.115’de

sunulmaktad›r. Kocaeli nüfusu 1980 y›l›nda 597 bin olurken, 2000 nüfus say›m›nda il nü-

fusu 1.2 milyona ulaflm›flt›r. 

Kocaeli nüfusu 2005 y›l›nda 1.338 bin, 2006 y›l›nda ise 1.366 bin olarak gerçekleflmifl-

tir. Kocaeli nüfusunun Türkiye’nin toplam nüfusu içindeki pay› da artmaktad›r. 1980 y›-

l›nda Kocaeli nüfusunun pay› yüzde 1.34 iken, pay 2000 nüfus say›m›nda yüzde 1.78’e

ç›km›fl, 2006 y›l›nda ise yüzde 1.86’ya ulaflm›flt›r.
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Kocaeli nüfus art›fl› son dönemlerde yavafllamakla birlikte Türkiye nüfus art›fl› ortala-

mas›n›n üzerinde gerçekleflmektedir. Kocaeli’nde 1980-1985 döneminde nüfus art›fl h›-

z› y›ll›k ortalama yüzde 4.45, 1985-1990 döneminde ise yüzde 4.67 olarak gerçekleflmifl-

tir. 1990-2000 döneminde ise nüfus art›fl h›z› y›ll›k ortalama yüzde 2.70’e gerilemifltir. Bu

gerilemede 1999 y›l› depreminin yaratt›¤› mutlak nüfus kayb› da etkili olmufltur. 2000-

2005 döneminde ise nüfus art›fl h›z› yavafllamas›n› sürdürmüfl ve y›ll›k ortalama yüzde

2.10 olmufl ancak yine Türkiye ortalamas›n›n (yüzde1.28) üzerinde gerçekleflmifltir.

Kocaeli’nin nüfus geliflmeleri ve e¤ilimlerinde en önemli unsur göç hareketleridir. Ko-

caeli uzun bir dönemdir yüksek miktarda göç almaktad›r. Kocaeli sanayileflme ile birlik-

te net göç alan bir il konumuna gelmifltir. 1985-1990 döneminde net göç miktar› 83.262

kifli ve net göç oran› yüzde 9.03 olarak gerçekleflmifltir. 

1995-2000 döneminde ise son y›la kadar net göç al›m› devam etmifl, ancak 1999 y›l›

depremi ile birlikte flehir önemli ölçüde göç de vermifltir. Böylece bu befl y›ll›k dönem-

de al›nan net göç oran› sadece yüzde 0.19 olmufltur. 2000-2005 döneminde ise Koca-

eli’ne net göç ak›m› yeniden artmaya bafllam›flt›r. Bu y›llar aras›nda al›nan net göç 52.000

kifli ve net göç oran› yüzde 4.3 olmufltur. 2006 y›l›nda da net göç al›m›n›n devam etti¤i

görülmektedir.

l
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YILLAR

1980

1985

1990

2000

2005 (1)

2006 (1)

KOCAELİ (000)

597

742

922

1.206

1.338

1.366

TÜRKİYE (000)

44.737

50.664

56.473

67.804

72.538

73.466

KOCAELİ PAY %

1.34

1.47

1.64

1.78

1.85

1.86

TABLO.115 KOCAEL‹ VE TÜRK‹YE’N‹N NÜFUSU

KAYNAK : Genel Nüfus Say›m› Sonuçlar› TÜ‹K
(1) TÜ‹K Tahmini (Y›l sonuna uyarlanm›flt›r) 

DÖNEMLER

1980-1985

1985-1990

1990-2000

2000-2005 (1)

2005-2006 (1)

KOCAELİ (%)

4.45

4.67

2.70

2.10

2.10

TÜRKİYE (%)

2.49

2.17

1.83 

1.36

1.28

TABLO.116 KOCAEL‹ VE TÜRK‹YE’N‹N NÜFUS ARTIfi HIZLARI (%)

KAYNAK: Genel Nüfus Say›m› Sonuçlar› TÜ‹K
(1) Tahmin



Kocaeli nüfus art›fl›n›n kent kaynakl› ve göç kaynakl› da¤›l›m› ve geliflimi ise afla¤›da Tab-

lo.118’de sunulmaktad›r. Kocaeli’nde kent kaynakl› nüfus art›fl oran› yavafllamaktad›r.

1980-1985 döneminde kent kaynakl› nüfus art›fl oran› y›ll›k ortalama yüzde 3.19 iken,

2000-2005 döneminde yüzde 1.3’e ve 2006 y›l›nda yüzde 1.25’e gerilemifltir. Göç kay-

nakl› nüfus art›fl› ise kent nüfusu art›fl›na önemli katk› sa¤lamay› sürdürmektedir. Kocaeli

nüfusu 2006 y›l›nda yüzde 2.10 artarken, bunun 1.25 puan› kent kaynakl› nüfus art›fl›n-

dan, 0.85 puan› ise net göç kaynakl› nüfus art›fl›ndan gerçekleflmifltir.

Demografi ve nüfus verileri ile gayrimenkul ve konut sektörünün iliflkilendirilmesinde

önemli bir gösterge ilin kentleflme oran› ile kentli nüfus büyüklü¤üdür. Önemli ölçüde

d›fl göç almas› ve bir sanayi kenti olmas›na karfl›n Kocaeli ilinin kentleflme oran›

düflüktür. ‹l ve ilçe merkezlerinde yaflayanlar›n toplam nüfus içindeki pay› 1980 y›l›nda

yüzde 57.0, 1990 y›l›nda ise yüzde 62.9 olmufltur. 2000 y›l›nda ise kentleflme oran›

nüfus say›m›nda yüzde 58.8 olarak ölçülmüfltür. Bu göstergede 1999 depremi ile kent

merkezlerinde yaflan›lan nüfus kayb›n›n önemli etkisi olmufltur. ‹zleyen dönemde ise

Kocaeli’nde kentleflme oran› yeniden artmaya bafllam›flt›r. Kentleflme oran› 2006 y›l›

için yüzde 63.3 olarak öngörülmektedir. Bu kentleflme oranlar›na ba¤l› olarak

Kocaeli’nde kentli nüfus 1980 y›l›nda 340 bin iken, 2000 y›l›nda 709 bine, 2006 y›l›nda

ise 865 bine ulaflm›flt›r.
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DÖNEMLER

1980-1985

1985-1990

1995-2000

2000-2005

2005-2006

TOPLAM 

NÜFUS ARTIŞI 

(000)

145

180

89

132

28

NET GÖÇ 

MİKTARI

(000)

41

83

0.2

52

11

NET GÖÇ KAYNAKLI

YILLIK ORTALAMA

NÜFUS ARTIŞI %

1.26

2.15

0.00

0.80

0.85

KENT KAYNAKLI

NÜFUS ARTIŞI

(000)

104

97

89

80

17

KENT KAYNAKLI 

YILLIK ORTALAMA

NÜFUS ARTIŞI %

3.19

2.52

1.55

1.30

1.25

TABLO.118 KOCAEL‹ NÜFUS ARTIfi KAYNAKLARI

DÖNEMLER

1975-1980

1980-1985

1985-1990

1995-2000

2000-2005 (1)

2005-2006 (1)

NET GÖÇ KİŞİ

53.640

41.287

83.262

211

52.000

11.000

NET GÖÇ ORANI %

11.29

6.92

9.03

0.19

4.30

0.85

TABLO.117 KOCAEL‹ NET GÖÇ VE NET GÖÇ ORANI

KAYNAK: ‹llerin Göç Göstergeleri TÜ‹K
(1) Tahmin 



Kocaeli’nde kentli nüfus büyüklü¤üne ba¤l› olarak kentli hane halk› say›lar› ise afla¤›da

Tablo.120’de sunulmaktad›r. Kocaeli’nde kentli hane halk› büyüklü¤ü 2000 y›l› nüfus sa-

y›m›nda 4 kifli olarak ölçülmüfltür. Kentli hane halk› büyüklü¤ünün 2006 y›l›nda 3.83 ol-

du¤u öngörülmektedir. Buna ba¤l› olarak Kocaeli’nde kentli hane halk› say›s› 2000 y›l›n-

da 177 bin iken, 2006 y›l›nda 226 bin olmufltur.

Kocaeli’ndeki demografi ve nüfus geliflmeleri ve e¤ilimleri incelendikten sonra bu afla-

mada Kocaeli nüfusu için 2015 y›l›na kadar ve her y›la ait öngörülerde bulunulmaktad›r.

Kocaeli için nüfus öngörülerinde bulunurken kullan›lan temel varsay›mlar göç al›m›n›n

devam edece¤i, buna ra¤men kent kaynakl› olmak üzere nüfus art›fl h›z›n›n yavafllayaca-

¤›, ancak nüfus art›fl h›z›n›n Türkiye’nin ortalama nüfus art›fl h›z›n›n üzerinde kalaca¤›d›r.

Buna göre Kocaeli’nin 2006 y›l›nda yüzde 2.10 olan nüfus art›fl h›z›n›n 2010 y›l›nda yüz-

de 1.95’e, 2015 y›l›nda ise yüzde 1.80’e gerileyece¤i öngörülmektedir. Kocaeli nüfusu

2010 y›l›nda 1.478 bine, 2015 y›l›nda ise 1.621 bine ulaflacakt›r. Bu nüfus büyüklükleri ile

Kocaeli nüfusunun Türkiye içindeki pay› ise 2010 y›l›nda yüzde 1.92’ye, 2015 y›l›nda ise

yüzde 1.99’a ç›kacakt›r.

Kocaeli için yap›lan nüfus öngörülerine ba¤l› olarak gayrimenkul ve konut sektörü için

önemli olan bir di¤er gösterge kentli hane halk› say›s› ve buna iliflkin öngörülerdir. Ko-

caeli’nde kentleflme, kentli hane halk› büyüklü¤ü ve kentli hane halk› say›s›na iliflkin ön-

görüler afla¤›da Tablo. 122’de sunulmaktad›r.
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uu

DÖNEMLER

1980

1985

1990

2000

2005

2006

TOPLAM NÜFUS (000)

597

742

922

1.206

1.338

1.366

KENTLEŞME ORANI (%)

57.0

60.0

62.9

58.8

63.0

63.3

KENTLİ NÜFUS (000)

340

445

580

709

843

865

TABLO.119 KOCAEL‹ KENTLEfiME ORANI VE KENTSEL NÜFUS 

DÖNEMLER

2000

2005

2006

KENTLİ 

NÜFUS (000)

709

843

865

KENTLİ HANE HALKI

BÜYÜKLÜĞÜ

4.00

3.85

3.83

KENTLİ HANE 

HALKI SAYISI (000)

177

219

226

TABLO.120 KOCAEL‹ KENTL‹ HANE HALKI SAYISI VE BÜYÜKLÜ⁄Ü



Buna göre Kocaeli’nde kentleflme oran›n›n artmaya devam edece¤i ve 2015 y›l›nda

yüzde 66’ya ulaflaca¤›, kentli hane halk› büyüklü¤ündeki küçülmenin de devam edece¤i

ve 2015 y›l›nda 3.65 kifli olaca¤› öngörülmektedir. Bu öngörülere ba¤l› olarak Koca-

eli’nde 2006 y›l›nda 226 bin olan kentli hane halk› say›s›, 2010 y›l›nda 254 bine, 2015 y›-

l›nda ise 293 bine ulaflm›fl olacakt›r.

VI.1.2 Kocaeli’nde Konut Stoku

Konut sektörü ve piyasalar›na iliflkin öngörüler içinde ikinci s›rada mevcut konut stoku ile

ilgili inceleme ve de¤erlendirmeler yap›lmaktad›r. Mevcut konut stoku say›sal büyüklükler

ile stokun hukuki ve fiziki durumlar› itibari ile incelenmektedir. Kocaeli’nde konut stoku ön-

celikle 2000 y›l› itibariyle ve TÜ‹K’in bina say›m› verileri ile afla¤›da Tablo.123’de sunulmak-

tad›r. Kocaeli’nde 2000 y›l›nda toplam 140.613 bina ve 352.079 konut bulunmaktad›r.

2000 y›l›nda il ve ilçe merkezlerinde yer alan konut say›s› ise 209.086’d›r.
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uu

YILLAR

2000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TOPLAM NÜFUS

(000)

1.206

1.338

1.366

1.394

1.422

1.450

1.478

1.506

1.534

1.563

1.592

1.621

KENTLEŞME 

ORANI %

58.8

63.0

63.3

63.6

63.9

64.2

64.5

64.8

65.1

65.4

65.7

66.0

KENTLİ NÜFUS

(000)

709

843

865

887

909

931

953

976

999

1.022

1.046

1.070

KENTLİ HANE HALKI

BÜYÜKLÜĞÜ

4.00

3.85

3.83

3.81

3.79

3.77

3.75

3.73

3.71

3.69

3.67

3.65

KENTLİ HANE HALKI

SAYISI (000)

177

219

226

233

240

247

254

262

269

277

285

293

TABLO.122 KOCAEL‹ KENTSEL NÜFUS VE HANE HALKI SAYISI ÖNGÖRÜLER‹

YILLAR

2000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TÜRKİYE NÜFUS 

ARTIŞ ORANI %

1.66

1.33

1.28

1.26 

1.24

1.22

1.20

1.18

1.16

1.14

1.12

1.10

TÜRKİYE 

NÜFUS (000)

67.804

72.538

73.466

74.392

75.315

76.234

77.149

78.059

78.965

79.865

80.759

81.647

KOCAELİ NÜFUS 

ARTIŞ ORANI %

1.55

2.15

2.10

2.06

2.02

1.98

1.95

1.92

1.89

1.86

1.83

1.80

KOCAELİ 

NÜFUS (000)

1.206

1.338

1.366

1.394

1.422

1.450

1.478

1.506

1.534

1.563

1.592

1.621

KOCAELİ 

NÜFUS PAYI %

1.78

1.85

1.86

1.88

1.89

1.91

1.92

1.93

1.95

1.96

1.98

1.99

TABLO.121 KOCAEL‹ VE TÜRK‹YE NÜFUS ARTIfi ÖNGÖRÜLER‹ 



Kocaeli ilinde inflaat ruhsat iznine sahip konut say›s› 175.049’dur. Toplam konutlar için-

de inflaat ruhsat iznine sahip olanlar›n oran› yüzde 83’dür. Ve Türkiye’de en yüksek

orand›r. 2000 y›l› itibari ile inflaat izni olmayan konut say›s› 34.037’dir. 

Kocaeli’nde 2006 y›l› itibari ile il ve ilçe merkezlerinde konut stoku ise 256.254 olarak

öngörülmektedir. Kocaeli’nde 2000 sonras›nda konut stokundaki geliflmede deprem sonras›

giriflimler etkili olmufltur. 2006 y›l› konut stoku verisi içinde geçici konutlar bulunmamaktad›r. 

2000-2005 y›llar›nda Kocaeli’nde 50.168 konut için inflaat ruhsat izni al›nm›flt›r. 2001-

2006 döneminde ise 6.000 konutun kullan›mdan ç›kt›¤› ve deprem sonras› etkin dene-

timler nedeni ile inflaat ruhsat izni olmayan sadece 3.000 konutun yap›ld›¤› öngörülmek-

tedir. Böylece 2006 y›l›nda Kocaeli’nde konut stoku 256.254’e ulaflm›flt›r.

Kocaeli’nde 1999 y›l› ard›ndan y›k›lan konutlar ve riskli alanlarda kalan konutlar›n b›ra-

k›lmas› ile birlikte büyük bir konut aç›¤› oluflmufltur. 2006 y›l› itibari ile ise konut stoku

256 bin, kentli hane halk› say›s› ise 226 bindir. Bu iki rakam mukayese edildi¤inde Koca-

eli’nde say›sal olarak konut aç›¤› bulunmad›¤› görülmektedir. Ancak kullan›lamayan ko-

nutlar ile nitelik ve hukuki durumlar› aç›s›ndan bak›ld›¤›nda Kocaeli’nde konut aç›¤› de-

vam etmektedir. Deprem sonras› konut inflaat izinlerinin verilmesi konusunda yaflan›lan

belirsizlik de konut aç›¤›n›n kapat›lmas›n› s›n›rland›rmaktad›r. 
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uu

GÖSTERGELER

BİNA SAYISI

KONUT SAYISI

KONUT SAYISI (İL VE İLÇE)

İNŞAAT RUHSAT İZNİNE SAHİP KONUT SAYISI  

YAPI KULLANIM  İZNİNE SAHİP KONUT SAYISI

İNŞAAT İZNİ OLMAYAN KONUT  SAYISI

İNŞAAT İZNİ/TOPLAM KONUT SAYISI %

YAPI KULLANIM İZNİ/TOPLAM KONUT SAYISI  %

KOCAELİ

140.613

352.079

209.086

175.049

90.027

34.037

83.0

43.0

TABLO.123 KOCAEL‹ KONUT STOKU 2000

KAYNAK : Bina Say›m› 2000, TÜ‹K

GÖSTERGELER

KONUT SAYISI 2000 (İL VE İLÇE)

İNŞAAT RUHSAT İZNİ (2000-2005)

KONUT KULLANIMINDAN ÇIKAN 

KONUT SAYISI (2001-2006)

RUHSATSIZ KONUT İNŞAATI (2001-2006)

TOPLAM KONUT STOKU 2006

KOCAELİ

209.086

50.168

6.000

3.000

256.254

TABLO.124 KOCAEL‹ 2006 KONUT 
STOKU TAHM‹N‹ (‹L VE ‹LÇE)



Konut ihtiyac› ile ilgili bir di¤er önemli unsur mevcut konut stokunun fiziki durumuna

iliflkin göstergelerdir. Konut stokunun fiziki durumu ve yap›m y›llar› ile durumu konut ih-

tiyac›n›n belirlenmesinde etkilidir. 

Buna göre afla¤›da Tablo.125’de Kocaeli’nde konut stokunun fiziki durumu TU‹K 2000

y›l› bina say›m› verileri ile sunulmaktad›r. 2000 y›l› itibari ile Kocaeli’nde esasl› tamir ve

tadilat ihtiyac› olan konut say›s› 10.454, harap ve y›k›lmas› planlanan bina say›s› ise

2.091’dir. Kocaeli’nde 2000 y›l›nda toplam yaklafl›k 12.5 bin adet konut yenileme ihtiya-

c› ile karfl› karfl›yad›r. 

Bina yap›m y›llar› itibari ile de¤erlendirildi¤inde ise 2000 y›l›nda 50 yafl ve üzerinde ko-

nut ve ço¤unlu¤u konut olarak kullan›lan bina say›s› 5.623’dür (yaklafl›k 10 bin konut)

2015 y›l›na kadar bu say› 13.862 binaya (yaklafl›k 20 bin konut) ulaflm›fl olacakt›r. Tarihi

olanlar›n d›fl›nda kalan 50 yafl ve üzeri binalar›n fiziki ömürleri sona ermifl olacakt›r ve

bunlar da konut ihtiyac› ortaya ç›karacakt›r.
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uu

BİNANIN 

BİTİŞ TARİHİ 

-1929

1930-1939

1940-1949

1950-1959

1960-1969

1970-1979

1980-1989

1990-2000

BİLİNMEYEN

TOPLAM

TAMAMI KONUT

OLARAK KULLANILAN

BİNALAR

658

402

917

3.207

7.646

18.339

38.846

40.464

867

111.346

ÇOĞUNLUĞU KONUT

OLARAK KULLANILAN

BİNALAR

25

69

133

212

593

2.261

5.560

5.952

222

15.027

TABLO.126 KOCAEL‹ B‹NA YAPIM YILLARI 2000

KAYNAK: Bina Say›m› 2000, TÜ‹K 

GÖSTERGELER

KONUT SAYISI

KONUT SAYISI (İL VE İLÇE)

TADİLATA İHTİYACI OLMAYAN

BASİT TAMİR VE TADİLAT İHTİYACI 

ESASLI TAMİR VE TADİLAT İHTİYACI

HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN

NİTELİĞİ BİLİNMEYEN

KOCAELİ

352.079

209.086

144.269

50.181

10.454

2.091

2.090

TABLO.125 KOCAEL‹ KONUT 
STOKUNUN F‹Z‹K‹ DURUMU 2000

KAYNAK : Bina Say›m› 2000, TÜ‹K



VI.1.3 Kocaeli’nde Konut ‹htiyac›

Kocaeli’nde konut ihtiyac›na iliflkin öngörüler yukar›da yap›lan inceleme ve de¤erlen-

dirmelerin temel varsay›mlar›, bulgular› ve sonuçlar› çerçevesinde 2015 y›l›na kadar her

y›l için yap›lmaktad›r.

Buna göre Kocaeli’nde 2007-2015 y›llar› aras›nda toplam 94 bin konut ihtiyac› olaca-

¤› öngörülmektedir.

1- Hane halk› say›s›ndaki art›fla ba¤l› olarak 2007-2015 y›llar› aras›nda konut ihtiyac› 67

bin olacakt›r.

2- Kentsel dönüflüm kaynakl› konut ihtiyac› 18 bin adet olarak öngörülmektedir. ‹nfla-

at ruhsat› olmayan ve deprem sonras›nda kullan›m alan› olarak cazibesini yitirmifl riskli

bölgelerdeki konutlar›n yerine önümüzdeki dönemde 18 bin adet konut ihtiyac› olaca-

¤› ve bunlar›n her y›l eflit flekilde dönüflüm kapsam›nda karfl›lanaca¤› öngörülmektedir. 

3- Yenileme kaynakl› konut ihtiyac› ise 2007-2015 y›llar› aras›nda 9 bin olacakt›r. Her

y›l için ortalama konut stokunun binde 5’nin yenilece¤i varsay›lmaktad›r.

VI.1.4 Kocaeli’nde Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Kocaeli için yap›lan konut ihtiyac› öngörüleri ard›ndan Kocaeli’nde konut talebini etki-

leyen unsurlar de¤erlendirilmektedir. Hane halk›n›n konut sahipli¤i ile hane halk›n›n ge-

lir seviyesi konut talebini etkileyen unsurlar olarak incelenmektedir.
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uu

YILLAR

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI 

ARTIŞI KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

7

7

7

7

8

7

8

8

8

67

KENTSEL 

DÖNÜŞÜM KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

2

2

2

2

2

2

2

2

2

18

YENİLEME 

KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

1

1

1

1

1

1

1

1

1

9

TOPLAM

10

10

10

10

11

10

11

11

11

94

TABLO.127 KOCAEL‹ TOPLAM KONUT ‹HT‹YACI ÖNGÖRÜLER‹ (000)



Hane halk›n›n konut sahipli¤i bundan sonraki dönem için oluflacak konut talebini etki-

leyecek unsurlar›n bafl›nda gelmektedir. Kocaeli’nde 2000 y›l› genel nüfus say›m› verile-

rine göre 77.056 hane halk› kirac› konumundad›r. TC Maliye Bakanl›¤› 2005 y›l› verisine

göre ise Kocaeli’nde 2005 y›l›nda 82.974 kirac› hane halk› bulunmaktad›r. Kocaeli’nde

yaklafl›k 83 bin hane halk› ileriki dönemler için potansiyel konut talebi yaratmaktad›r.

Konut talebine iliflkin önemli bir di¤er belirleyici unsur ise ilin ekonomik geliflmifllik se-

viyesi ile kiflisel gelirlerdir. Kocaeli ili ekonomik geliflmifllik ve kifli bafl›na gelir göstergele-

ri aç›s›ndan Türkiye ortalamas›n›n üzerindedir ve Kocaeli Türkiye’nin kifli bafl› geliri en

yüksek olan kentidir. 2006 y›l›nda Kocaeli ilinin gayri safi has›la büyüklü¤ü 17.5 milyar do-

lar, kifli bafl›na gelir ise 12.810 dolard›r.

Kocaeli’nin gayri safi has›las›na ve kifli bafl›na düflen gelirdeki geliflmelere iliflkin öngö-

rüler ise afla¤›da Tablo.129’da sunulmaktad›r.

Buna göre Kocaeli ilinin Türkiye ekonomisi içindeki pay›n› 2015 y›l›na kadar koruyaca-

¤› varsay›m› ile, 2010 y›l›nda kifli bafl›na gelir 14.410 dolara, 2015 y›l›nda ise 16.720 do-

lara ulaflmaktad›r.

Kifli bafl›na gelir öngörüleri konut talebi aç›s›ndan olumlu büyüklükleri göstermektedir

ve konut finansman sisteminden yararlanma olana¤›n› genifl k›lmaktad›r.

VI.1.5 Kocaeli’nde Konut Sektörü ve Piyasalar› ‹çin Öngörüler

Kocaeli’nde konut sektörünü etkileyen unsurlar incelendikten ve konut ihtiyac›na ilifl-

kin öngörüler yap›ld›ktan sonra konut sektörü ve konut piyasalar›na iliflkin öngörüler ya-

p›lmaktad›r.
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uu

KONUT SAHİPLİĞİ

EV SAHİBİ

KİRACI

LOJMANDA OTURAN

EV SAHİBİ DEĞİL / KİRA ÖDEMİYOR

DİĞER

BİLİNMEYEN

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI 

170.597

77.050

5.582

23.003

7.402

68

283.708

HANE HALKI % PAY

60.14

27.16

1.97

8.11

2.61

0.01

100.00

TABLO.128 KOCAEL‹ HANE HALKININ KONUT SAH‹PL‹⁄‹ 

KAYNAK: Genel Nüfus Say›m› 2000, TÜ‹K 



1- Kocaeli inflaat ve konut sektörü 1999 y›l› depreminden çok olumsuz etkilenmifltir.

‹lk dönemde büyük konut aç›¤› ortaya ç›km›fl, buna karfl›n deprem sonras› ç›kar›lan ye-

ni imar yasas›, zemin durumu, izin verilecek kat say›s› vb gibi konularda yaflanan belirsiz-

likler ile konut faaliyetleri uzun bir dönem durmufltur.

2- Yine deprem sonras› dönemde kal›c› konutlar›n inflaat›, riskli alanlar›n boflalt›lmas›

ve yeni konut geliflme alanlar›n›n aç›lmas› konut sektöründeki faaliyetler olmufltur. 2005-

2006 y›llar›nda da özellikle özel sektörün yeniden konut üretimine bafllad›¤› görülmek-

tedir.

3- Deprem sonras›nda yeni konut yat›r›mlar› (ve kal›c› konutlar) zemini sa¤lam olan

kentin kuzey ve do¤u bölgelerinde Uzunçiftlik, Alikahya, Gündo¤u bölgelerine kaym›fl-

t›r. Yeni konutlar›n yüzde 80’i bu bölgelerde infla edilmifltir.

4- Kocaeli’nde zemin durumuna göre en fazla 4 kat inflaat izni verilmesi nedeniyle 2-

3 katl› konutlar, villa görünümlü konutlar, site ve toplu konut niteli¤inde üretilmektedir. 

5- Kocaeli kent merkezinde (mevcut yerleflim bölgesi) konut inflaat› yap›lacak arsa-

arazi kalmam›flt›r. Bu nedenle merkezde Cumhuriyet Park› ve Rasathane Caddesi böl-

gesi en çok talep gören ve en pahal›-cazip bölge olmay› sürdürmektedir.

6- Kocaeli’nde konut ihtiyac› ve talebinin önümüzdeki dönemde devam edece¤i ön-

görülmektedir. Özellikle hane halk› say›s› art›fl›na ba¤l› yüksek konut ihtiyac› do¤makta-

d›r. Buna ba¤l› olarak yeni konut alanlar›na da ihtiyaç artmaktad›r. Önümüzdeki dönem-
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uu

YILLAR

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

GAYRİSAFİ HASILA 

MİLYAR DOLAR

16.6

17.5

18.4

19.3

20.2

21.3

22.3

23.4

24.6

25.8

27.1

NÜFUS

(000)

1.338

1.366

1.394

1.422

1.450

1.478

1.506

1.534

1.563

1.592

1.621

KİŞİ BAŞI GELİR 

DOLAR

12.405

12.810

13.200

13.575

13.930

14.410

14.808

15.255

15.740

16.206

16.720

TABLO.129 KOCAEL‹ GAYR‹SAF‹ HASILA VE K‹fi‹ BAfiINA GEL‹R ÖNGÖRÜLER‹



de Döngel, Bahçecik ve Karfl›yaka bölgelerinin yeni konut yerleflim alanlar› olarak gelifle-

ce¤i öngörülmektedir.

7- Kocaeli’nde sosyal konut aç›¤› da yüksektir. TOK‹ ‹zmit merkez, Gölcük ve Gem-

lik’te 10.906 konut inflaat› ile önemli bir konut üretimini hedeflemektedir. Kocaeli’nde

kentsel dönüflüm süreci de bafllam›fl olup Büyükflehir Belediyesi orta gelir grubuna yö-

nelik 2-3 katl› binalar fleklinde konut üretimine bafllam›flt›r. Yerel yönetimin konut üre-

timi geniflleyecektir.

8- Kocaeli’nde konut sektörü deprem sonras› yeniden yap›lanma sürecini henüz ta-

mamlamam›flt›r. Bir yandan nitelikli ve güvenli konut aç›¤›n›n kapat›lmas›, di¤er yandan

orta ve üst gelir gruplar› için nitelikli konut üretimi ayn› anda geliflme gösterecektir.

9- Kocaeli ilinde konut finansman sisteminden yaralanma potansiyeli de yüksek görül-

mektedir. Kocaeli’nde 2005 y›l›nda 4.557, 2006 y›l›nda ise 5.571 konut kredisi kullan›l-

m›flt›r.

VI.2 PERAKENDE PAZARI VE ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹

Kocaeli’nde konut sektörü ve konut piyasalar› ard›ndan ticari gayrimenkuller incelen-

mekte ve de¤erlendirilmektedir. Ticari gayrimenkuller içinde ilk olarak al›flverifl mer-

kezleri ve onunla iliflkili olarak perakende pazar› incelenmektedir. Bu çerçevede önce-

likle Kocaeli’nin perakende pazar› ve al›flverifl merkezleri ile ilgili büyüklükler sunulmak-

tad›r.

Kocaeli ilinin Türkiye milli geliri içindeki pay› 2006 y›l›nda yüzde 4.6, gayri safi has›la

büyüklü¤ü 17.5 milyar dolar ve kifli bafl›na geliri ise 12.810 dolar olarak gerçekleflmifltir.

Kocaeli kifli bafl›na gelir aç›s›ndan Türkiye’nin ilk s›ras›nda yer almaktad›r.
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uu

YILLAR

2004

2005

2006

GSMH 

% PAY

4.60

4.60

4.60

GAYRİSAFİ HASILA 

MİLYAR DOLAR

13.8

16.6

17.5

KİŞİ BAŞI 

GELİR DOLAR

10.560

12.405

12.810
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Kocaeli’nde özel tüketim harcamalar› 2006 y›l›nda 12.5 milyar dolar olmufltur. Pera-

kende harcamalar›n büyüklü¤ü ise 6.3 milyar dolard›r. Perakende harcamalar›n özel tü-

ketim harcamalar› içindeki pay› yüzde 50’dir. Perakende harcamalar›n yüzde 60’› g›da

(3.8 milyar dolar) yüzde 40’› ise g›da d›fl› perakende harcamalard›r. (2.5 milyar dolar).

Kocaeli’nde al›flverifl merkezlerine iliflkin bilgiler afla¤›da sunulmaktad›r. Buna göre 2006

sonu itibariyle ICSC standartlar›nda 4 AVM bulunmaktad›r. Bu 4 AVM’den 1’i özellikli

(outlet) ve 3’ü küçük niteliktedir. 4 AVM’nin toplam kiralanabilir alan büyüklü¤ü 49.792

m2 dir. Bu itibarla Kocaeli’nde bin kifli bafl›na düflen kiralanabilir alan büyüklü¤ü 36.45

m2, AVM m2 alan› bafl›na y›ll›k potansiyel perakende harcama 126.500 dolard›r.

Kocaeli’nde al›flverifl merkezlerine iliflkin geliflme öngörüleri ise afla¤›da sunulmaktad›r.

Kocaeli’nde 2007 ve 2008 y›llar›nda aç›lacak planlama ve inflaat aflamas›nda AVM bulun-

mamaktad›r. Bu nedenle 2008 sonuna kadar Kocaeli’nde toplam kiralanabilir AVM alan

büyüklü¤ü ayn› kalacakt›r. ‹zleyen y›llar için ise iki ayr› senaryo kullan›lmaktad›r. Buna gö-

re ilk senaryoda 2015 y›l›nda bin kifli bafl›na düflen kiralanabilir AVM büyüklü¤ü 100 m2,

ikinci senaryoda ise 125 m2 olarak öngörülmektedir. Bu öngörülere ba¤l› olarak ilk se-

naryoda 2015 y›l›nda toplam kiralanabilir AVM alan büyüklü¤ü 162.100 m2’ye, ikinci se-

naryoda ise 202.625 m2 olmaktad›r. 

Yukar›da kullan›lan iki senaryo ile ulafl›lan toplam AVM büyüklükleri bu aflamada y›ll›k

potansiyel perakende harcamalar› itibari ile de¤erlendirilmektedir. Buna göre ilk senaryo-

da 2015 y›l›nda toplam 162.100 m2 kiralanabilir AVM alan› büyüklü¤üne ulafl›lmaktad›r.
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uu

YILLAR

2004

2005

2006

GAYRİ SAFİ 

HASILA

MİLYAR DOLAR

13.8

16.6

17.5

ÖZEL TÜKETİM

HARCAMALARI

MİLYAR DOLAR 

9.4

11.6

12.5

GIDA İÇECEK

2.9

3.5

3.8

DİĞER

1.9

2.4

2.5

TOPLAM

4.8

5.9

6.3

TABLO.131 KOCAEL‹ ÖZEL TÜKET‹M VE PERAKENDE HARCAMALARI

PERAKENDE HARCAMALAR MİLYAR DOLAR

YIL

2006

AVM 

SAYISI

4

TOPLAM AVM

KİRALANABİLİR 

ALANI M2

49.792

1000 KİŞİ BAŞI

KİRALANABİLİR AVM

ALANI M2

36.45

AVM M2 ALANI BAŞINA

YIL. POTAN. PERAKENDE

HARCAMA DOLAR

126.500

TABLO.132 KOCAEL‹ ALIfiVER‹fi MERKEZ‹ GÖSTERGELER‹



Bu senaryoda AVM m2 büyüklü¤ü bafl›na y›ll›k potansiyel perakende harcama 58.600

dolar olmaktad›r. 2015 y›l›nda toplam 202.625 m2 büyüklü¤e ulafl›lan ikinci senaryoda

ise m2 büyüklük bafl›na y›ll›k potansiyel perakende harcama 46.880 dolar olmaktad›r. Bu

büyüklükler AVM için önemli perakende harcama potansiyelini göstermektedir.

Bu çerçevede Kocaeli’nde iki senaryo ile ulafl›lan öngörülere ba¤l› olarak 2015 y›l›na

kadar (2009-2015 aras›) ilave 110-150 bin m2 daha kiralanabilir alana sahip al›flverifl

merkezi yat›r›m› potansiyeli bulunmaktad›r.

VI.3 TUR‹ZM VE KONAKLAMA TES‹SLER‹

Ticari gayrimenkuller içinde ikinci s›rada konaklama tesisleri de¤erlendirilmektedir.

Bu çerçevede öncelikle Kocaeli’nin konaklama ve konaklama tesislerine iliflkin istatis-

tikler sunulmakta ve de¤erlendirmeler yap›lmakta, ard›ndan turizmin geliflimi ve konak-

lama tesislerine iliflkin öngörüler sunulmaktad›r.
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uu

YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

NÜFUS

(000)

1.366

1.394

1.422

1.450

1.478

1.506

1.534

1.563

1.592

1.621

A SENARYO

36.45

35.72

35.00

40.00

50.00

60.00

70.00

80.00

90.00

100.00

1000 KİŞİ BAŞINA KİRALANABİLİR ALAN M2 TOPLAM KİRALANABİLİR ALAN M2

B SENARYO

36.45

35.72

35.00

40.00

55.00

70.00

85.00

100.00

115.00

125.00

A SENARYO

49.792

49.792

49.792

58.000

73.900

90.360

107.380

125.040

143.280

162.100

B SENARYO

49.792

49.792

49.792

58.000

81.290

105.420

130.390

156.300

183.080

202.625
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YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

PERAKENDE 

HARCAMA MİLYAR $

6.3

6.5

6.8

7.1

7.5

7.8

8.2

8.6

9.0

9.5

A SENARYO

49.792

49.792

49.792

58.000

73.900

90.360

107.380

125.040

143.280

162.100

KİRALANABİLİR TOPLAM ALAN M2

KİRALANABİLİR ALAN BAŞINA POTANSİYEL

PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR

B SENARYO

49.792

49.792

49.792

58.000

81.290

105.420

130.390

156.300

183.080

202.625

A SENARYO

126.500

130.540

136.570

122.400

101.480

86.300

76.365

68.800

62.820

58.600

B SENARYO

126.500

130.540

136.570

122.400

92.240

73.990

62.900

55.000

49.160

46.880
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Kocaeli’ne 2006 y›l›nda 26.990’› yabanc› ve 72.413’ü yerli toplam 99.403 turist gelmifl-

tir. Bu turistlerin toplam geceleme say›s› 233.449 olarak gerçekleflmifltir. Yabanc›lar›n ka-

l›fl süresi ortalama 3.45 gece, yerlilerin kal›fl süresi ise ortalama 1.95 gecedir. Kocaeli’nde

2006 y›l›nda konaklama tesislerinde doluluk oran› yüzde 34.15 olarak gerçekleflmifltir. 

Kocaeli’nde 2005 y›l› itibari ile turizm iflletme belgesine sahip 13 tesis bulunmaktad›r.

Bu tesislerin toplam oda kapasitesi 527 ve yatak kapasitesi ise 1.043’dür. Turizm yat›r›m

belgeli 4 tesisin oda kapasitesi 527 ve yatak kapasitesi ise 1.084’dür.

Kocaeli’nde turizmin iki ana eksende önemli geliflme gösterece¤i öngörülmektedir. 

‹lk geliflme ekseni k›fl ve yaz turizmi olacakt›r. Kocaeli’nde Kartepe k›fl turizmi için turizm

geliflme bölgesi ilan edilmifltir. Kartepe k›fl sporlar› merkezi olarak geliflme gösterecektir. Ko-

caeli’nin Karadeniz sahillerinde Kand›ra k›y› band› ise turizm geliflim bölgesi ilan edilmifltir. 

Yazl›k ve Yeniköy beldeleri sa¤l›k ve termal turizm alan›nda turizm merkezi ilan edil-

mifltir. Kocaeli ili ayr›ca alternatif do¤a sporlar› için de önemli bir potansiyele sahip bu-

lunmaktad›r. Kocaeli turizmi bu geliflme alanlar›nda daha çok yerli turiste yönelik ve

özellikle ‹stanbul için k›sa süreli konaklama olanaklar› sunan bir geliflme öngörmektedir.

‹stanbul’dan y›lda 1 milyon turist hedeflenmektedir.
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TESİSLER

5 YILDIZLI OTEL

4 YILDIZLI OTEL

3 YILDIZLI OTEL

2 YILDIZLI OTEL

1 YILDIZLI OTEL 

TOPLAM

TESİS

SAYISI

2

2

4

TURİZM YATIRIM BELGELİ TURİZM İŞLETME BELGELİ

ODA 

SAYISI

471

56

527

YATAK 

SAYISI

970

114

1084

TESİS

SAYISI

1

2

8

2

13

ODA

SAYISI

123

106

265

33

527

YATAK

SAYISI

284

212

479

68

1.043

TABLO.136 KOCAEL‹ KONAKLAMA TES‹SLER‹ 2005 

YILLAR

2002

2003

2004

2005

2006

YABANCI

6.768

8.149

9.863

11.026

26.990

YERLİ

35.400

40.414

39.153

42.898

72.413

TOPLAM

42.168

48.563

49.016

53.924

99.403

YABANCI

18.857

33.570

41.668

47.278

92.628

YERLİ

62.966

76.303

78.915

88.115

140.821

TOPLAM

81.823

109.873

120.583

135.393

233.449

YABANCI

7.13

9.47

11.64

12.08

13.55

YERLİ

23.79

21.53

22.05

22.52

20.60

TOPLAM

30.92

31.00

33.69

34.60

34.15

TABLO.135 KOCAEL‹ KONAKLAMA ‹STAT‹ST‹KLER‹ 

KAYNAK:  KÜLTÜR VE TUR‹ZM BAKANLI⁄I 

KAYNAK:  KÜLTÜR VE TUR‹ZM BAKANLI⁄I 

KONAKLAYAN KİŞİ SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI (%)



Kocaeli’nde ikinci geliflme ekseni ise ifl-ticaret-fuar-kongre a¤›rl›kl› turizm faaliyetleri ola-

cakt›r. Özellikle sanayi-ticaret-lojistik merkezli h›zl› geliflim ve artan yabanc› yat›r›mlar› ile

birlikte Kocaeli’nde ifl odakl› turizm faaliyetlerinde de h›zl› bir geniflleme beklenmektedir. 

Bu çerçevede Kocaeli’nde mevcut konaklama tesislerine ilave olarak

1. k›fl turizmi merkezinde otel ve spor tesislerine (3-4-5 y›ld›zl›), yaz turizm 

merkezlerinde otellere (3-4-5 y›ld›zl›) ve butik otellere

2. alternatif sporlar ile e¤lence-dinlence amaçl› ve k›sa süreli konaklama ihtiyaçlar›n› 

karfl›layacak butik otellere (3 y›ld›z)

3. çok amaçl›, kongre-fuar etkinliklerinin yap›labilece¤i otellere (4-5 y›ld›zl›)

4. ifl olanaklar› ile donat›lm›fl konsept (business oriented) otellere (3-4y›ld›z)

ihtiyaç olaca¤› öngörülmektedir.

VI. 4 SANAY‹ VE LOJ‹ST‹K ALANLARI

Ticari gayrimenkuller içinde son olarak sanayi ve lojistik alanlar› incelenmekte ve de-

¤erlendirilmektedir. Kocaeli’nde sanayi ve lojistik faaliyetlerinde önemli bir geniflleme

öngörülmektedir ve bu geliflmeyi etkileyecek dört e¤ilim bulunmaktad›r.

‹stanbul’da bulunan ve flehir içinde kalan sanayiinin Kocaeli’ne kay›fl› artarak devam et-

mektedir. Ayr›ca ‹stanbul merkezli firmalar›n yeni yat›r›mlar› için Kocaeli en öncelikli il ol-

may› sürdürecektir.

Kocaeli içinde de belediyenin yeni naz›m plan› gere¤i flehir içinde kalan sanayi firmala-

r› flehir d›fl›na ç›kar›lmaktad›r. Kocaeli kendi sanayi yan› s›ra yeni dönemde ‹stanbul için

de tafl›mac›l›k ve lojistik alan› haline gelmektedir.

Kocaeli ayr›ca sanayileflmenin geniflledi¤i Zonguldak, Bart›n, Bolu, Düzce, Yalova illeri

için de tafl›mac›l›k ve lojistik merkezi haline gelmektedir. Kocaeli ili kurulmas› planlanan

6 lojistik köyden birine Köseköy’de ev sahipli¤i yapacakt›r. Bu nedenle önemli bir lojis-

tik merkezi olacakt›r.

Bu dört ana e¤ilim karfl›s›nda Kocaeli’nde sanayi ve lojistik alan ihtiyac› h›zla geniflleme

göstermektedir.
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Kocaeli’nde sanayi ve lojistik alanlar› h›zla daralmaktad›r ve Hazine arazisi de çok s›n›r-

lanm›flt›r. Bu nedenle sanayi ve lojistik arsa fiyatlar› h›zla artmaktad›r. Kocaeli’nde yeni sa-

nayileflme alanlar› büyük ölçüde organize sanayi bölgeleri olacakt›r. Lojistik alanlar ise

Köseköy ve Derince Bölgeleri ile Cengiz Topel Hava alan› çevresi olacakt›r. Kocaeli sa-

nayi ve lojistik alanlar› için çok önemli bir potansiyel sunmaktad›r.
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ORGANİZE SANAYİ BÖLGESİ

GEBZE OSB

TAŞIT ARAÇLARI OSB

GEBZE PLASTİKÇİLER OSB

GEBZE GÜZELLER OSB

KİMYACILAR OSB

MAKİNACILAR OSB

İMES OSB

ARSLANBEY OSB

KÖMÜRCÜLER OSB

DİLOVASI OSB

ASIM KİBAR OSB

ALİKAHYA OSB

TAŞ-TOPRAK OSB

YUMRUKAYA OSB

KÖRFEZ ENERJİ OSB

KANDIRA OSB

KOCAELİ SERBEST BÖLGESİ

GEBZE OSB TEKNOPARK TEKNOLOJİ

GELİŞTİRME BÖLGESİ

TUBİTAK MARMARA ARAŞTIRMA MERKEZİ

TEKNOPARKI

KOCAELİ ÜNİVERSİTESİ TEKNOLOJİ

GELİŞTİRME BÖLGESİ

ALANI HEKTAR /M2/DÖNÜM

820 HEKTAR

241 PARSEL

2.500 DÖNÜM

103 PARSEL

168 HEKTAR

178 PARSEL

120 HEKTAR

2.500 DÖNÜM

5.100 DÖNÜM

2.300 DÖNÜM

77 HEKTAR

822 HEKTAR

1.788 PARSEL

206 HEKTAR

250 DÖNÜM İLAVE

ÖZELLİKLERİ

94 FİRMA FAALİYETTE

76 FİRMA FAALİYETTE

113 FİRMA FAALİYETTE

6 FİRMA FAALİYETTE

45 FİRMA FAALİYETTE

68 FİRMA FAALİYETTE

215 FİRMA FAALİYETTE

10 FİRMA FAALİYETTE

ALT YAPI ÇALIŞMALARI SÜRÜYOR

170 FİRMA FAALİYETTE

KAMULAŞTIRMA ÇALIŞMALARI SÜRÜYOR

KAMULAŞTIRMA ÇALIŞMALARI SÜRÜYOR

YER SEÇİMİ ÇALIŞMALARI SÜRÜYOR.

YER SEÇİMİ ÇALIŞMALARI SÜRÜYOR.

TEKLİF AŞAMASINDA

PLANLAMA AŞAMASINDA

YATIRIM AŞAMASINDA

TABLO.137 KOCAEL‹ ORGAN‹ZE SANAY‹ BÖLGELER‹
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VII. Bölüm

KONYA GAYR‹MENKUL SEKTÖRÜ VE ÖNGÖRÜLER

VII.1 KONUT SEKTÖRÜ VE KONUT P‹YASALARI

Konya gayrimenkul sektörü ile ilgili de¤erlendirmelerin ilk s›ras›nda konut sektörü ve

konut piyasalar› bulunmaktad›r. Konut sektörü ve konut piyasalar› ile ilgili öngörülerin te-

mel amac› 2015 y›l›na kadar Konya’da oluflacak konut ihtiyac›n›, konut talebini ve konut

piyasalar›ndaki geliflmeleri ortaya koymakt›r.

VII.1.I Demografi ve Nüfus Öngörüleri

Konut ihtiyac› ile konut talebini belirleyen unsurlar›n bafl›nda demografi ve nüfus ge-

liflmeleri gelmektedir. Bu nedenle öncelikle Konya’da demografi ve nüfus geliflmeleri ve

e¤ilimleri incelenmekte, ard›ndan bu e¤ilimlere ve kullan›lan varsay›mlara ba¤l› olarak nü-

fus öngörüleri yap›lmaktad›r. Nüfus art›fl h›z›, kent kaynakl› nüfus art›fl h›z›, net göç ha-

reketleri, kentleflme ve kentli nüfus, hane halk› büyüklükleri ve hane halk› say›lar› önem-

li de¤iflkenleri oluflturmaktad›r. Konya’da demografi ve nüfus geliflmeleri ve öngörüleri

bu de¤iflkenler itibari ile afla¤›da sunulmaktad›r. Konya ile ilgili önemli bir geliflme Kara-

man ilçesinin il olarak Konya’dan ayr›lmas› olmufltur. Konya ile ilgili de¤erlendirmeler

1975 y›l›ndan bu yana Karaman ilçesi d›flar›da tutularak yap›lmaktad›r.

Konya nüfusu ve Türkiye nüfusu içindeki geliflimi afla¤›da Tablo.138’de sunulmaktad›r.

Konya nüfusu 1980 y›l›nda 1.36 milyon iken, 2000 nüfus say›m›nda 2.19 milyon olmufl-

tur. Konya’n›n nüfusu 2006 y›l›nda 2.42 milyona ulaflm›flt›r. Konya 2006 y›l›nda bu nüfu-

su ile 5.büyük kent konumundad›r. Konya nüfusunun Türkiye nüfusu içindeki pay› 1980

y›l›nda yüzde 3.05 iken, 2000 y›l›nda yüzde 3.24’e ve 2006 y›l›nda yüzde 3.3’e ç›km›flt›r.
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Konya’n›n nüfus art›fl h›zlar› Türkiye ile karfl›laflt›rmal› olarak afla¤›da sunulmaktad›r. Bu-

na göre Konya nüfus art›fl h›z› yavafllama e¤ilimi içinde bulunmaktad›r. 1980-1985 dö-

neminde y›ll›k ortalama yüzde 2.78 olan nüfus art›fl h›z› 2000-2005 döneminde yüzde

1.69’a gerilemifl ve 2006 y›l›nda yüzde 1.68 olmufltur. Konya ilinin nüfus art›fl h›z› yavafl-

lamakla birlikte Türkiye’nin nüfus art›fl h›z›n›n üzerinde gerçekleflmektedir.

‹llerin nüfus art›fl›nda belirleyici iki unsur bulunmaktad›r. Bunlar kent kaynakl› nüfus art›fl› ile net

göç ak›mlar›d›r. Konya 1990’a kadar net göç veren, 1990 sonras›nda ise net göç alan bir e¤ilim

yaflamaktad›r. 1985-1990 döneminde Konya 27.184 kifli net göç vermifl ve bu dönemde veri-

len net göç oran› yüzde 1.74 olmufltur. ‹zleyen dönemde ise Konya ekonomik geliflmesine ba¤-

l› olarak yo¤un bir göç almaya bafllam›flt›r. 2000-2005 döneminde al›nan net göç 16.000 kifli,

net göç oran› yüzde 0.73 olmufltur. 2006 y›l›nda da Konya 4.000 kifli net göç alm›flt›r. 

l

GAYR‹MENKUL YATIRIM ORTAKLI⁄I DERNE⁄‹132

GAYR‹MENKUL SEKTÖRÜ VE ‹LLER ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER 2015 [ANTALYA O D‹YARBAKIR O ERZURUM O ESK‹fiEH‹R O KAYSER‹ O KOCAEL‹ O KONYA O MERS‹N O SAMSUN]

uu

YILLAR

1980

1985

1990

2000

2005 (1)

2006 (1)

KONYA (000)

1.362

1.562

1.752

2.192

2.384

2.424

TÜRKİYE (000)

44.737

50.664

56.473

67.804

72.538

73.466

KONYA PAY %

3.05

3.09

3.11

3.24

3.29

3.30

TABLO.138 KONYA VE TÜRK‹YE’N‹N NÜFUSU

KAYNAK : Genel Nüfus Say›m› Sonuçlar› TÜ‹K
(1) TÜ‹K Tahmini (Y›l sonuna uyarlanm›flt›r) 

DÖNEMLER

1980-1985

1985-1990

1990-2000

2000-2005 (1)

2005-2006 (1)

KONYA (%)

2.78

2.29

2.24

1.69

1.68

TÜRKİYE (%)

2.49

2.17

1.83 

1.36

1.28

TABLO.139 KONYA VE TÜRK‹YE’N‹N NÜFUS ARTIfi HIZLARI (%)

KAYNAK: Genel Nüfus Say›m› Sonuçlar› TÜ‹K
(1) Tahmin

DÖNEMLER

1975-1980

1980-1985

1985-1990

1995-2000

2000-2005 (1)

2005-2006 (1)

NET GÖÇ KİŞİ

-10.152

-10.623

-27.184

2.787

16.000

4.000

NET GÖÇ ORANI %

-0.75

-0.78

-1.74

0.15

0.73

0.15

TABLO.140 KONYA NET GÖÇ VE NET GÖÇ ORANI

KAYNAK: ‹llerin Göç Göstergeleri TÜ‹K
(1) Tahmin 



Konya’n›n nüfus art›fl kaynaklar› kent kaynakl› ve göç kaynakl› olmak üzere afla¤›da su-

nulmaktad›r. Konya’n›n kent kaynakl› nüfus art›fl h›z› yavafllama e¤ilimi içine girmifltir.

1995-2000 aras›nda yüzde 2.62 olan y›ll›k ortalama kent kaynakl› nüfus art›fl oran› 2000-

2005 aras›nda yüzde 1.56’ya, 2006 y›l›nda ise yüzde 1.53’e gerilemifltir. Al›nan net göç

kaynakl› nüfus art›fl h›z› ise s›n›rl› da olsa bir art›fl e¤ilimi içinde bulunmaktad›r. Bu gelifl-

melere ba¤l› olarak Konya’n›n 2006 y›l›nda yüzde 1.68 olan nüfus art›fl h›z›n›n 1.53 pu-

an› kent kaynakl› nüfus art›fl›ndan, 0.15 puan› ise net göç kaynakl› nüfus art›fl›ndan kay-

naklanm›flt›r. 

Demografi ve nüfus verileri ile gayrimenkul ve konut sektörünün iliflkilendirilmesinde

önemli bir gösterge ilin kentleflme oran› ile kentli nüfus büyüklü¤üdür. Konya’da

kentleflme oran› ile il ve ilçe merkezinde yaflayan kentli nüfusun geliflimi afla¤›da sunul-

maktad›r. 

Konya ilinde kentleflme oran› 1980 y›l›nda yüzde 49 olmufl, 2000 y›l› nüfus say›m›nda

ise yüzde 58.8 olarak ölçülmüfltür. D›flar›dan net göç ak›m› ve kent merkezlerindeki yo-

¤unlaflmaya ra¤men Konya halen önemli bir tar›m kentidir ve bu nedenle k›rsal kesim-

de genifl bir nüfus bulunmaktad›r. Konya’da kentleflme oran›n›n 2005 y›l›nda yüzde 63’e,

2006 y›l›nda ise yüzde 63.2’ye ç›kt›¤› öngörülmektedir. Buna göre Konya’da kentli nüfus

1980 y›l›nda 667 bin iken, 2000 y›l›nda 1.29 milyona ve 2006 y›l›nda ise 1.53 milyona

ulaflm›flt›r.
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DÖNEMLER

1980-1985

1985-1990

1995-2000

2000-2005

2005-2006

TOPLAM 

NÜFUS ARTIŞI 

(000)

200

190

269

192

40

NET GÖÇ 

MİKTARI

(000)

-11

-27

3

26

4

NET GÖÇ KAYNAKLI

YILLIK ORTALAMA

NÜFUS ARTIŞI %

-0.15

-0.33

0.03

0.13

0.15

KENT KAYNAKLI

NÜFUS ARTIŞI

(000)

211

217

266

176

36

KENT KAYNAKLI 

YILLIK ORTALAMA

NÜFUS ARTIŞI %

2.93

2.62

2.62

1.56

1.53

TABLO.141 KONYA NÜFUS ARTIfi KAYNAKLARI

DÖNEMLER

1980

1985

1990

2000

2005

2006

TOPLAM NÜFUS (000)

1.362

1.562

1.752

2.192

2.384

2.424

KENTLEŞME ORANI (%)

49.0

52.0

55.0

58.8

63.0

63.2

KENTLİ NÜFUS (000)

667

812

963

1.289

1.502

1.532

TABLO.142 KONYA KENTLEfiME ORANI VE KENTSEL NÜFUS 



Konya’da kentli nüfus büyüklü¤üne ba¤l› olarak kentli hane halk› say›s› ise afla¤›da Tab-

lo. 143’de sunulmaktad›r. Konya’da 2000 y›l›nda kentli hane halk› büyüklü¤ü nüfus say›-

m›nda 4.49 kifli olarak ölçülmüfltür. Kentli hane halk› büyüklü¤ü 2005 y›l›nda 4.20 kifli,

2006 y›l›nda ise 4.18 kifli olarak öngörülmektedir. Buna ba¤l› olarak Konya’da 2000 y›-

l›nda 287 bin olan kentli hane halk› say›s› 2006 y›l›nda 367 bine ulaflm›flt›r.

Konya’da demografi ve nüfus geliflmeleri ve e¤ilimleri incelendikten sonra bu aflama-

da Konya nüfusu için 2015 y›l›na kadar ve her y›la ait öngörülerde bulunulmaktad›r.

Konya için nüfus öngörülerinde bulunurken kullan›lan temel varsay›m, nüfus art›fl h›z›-

n›n kent kaynakl› nüfus art›fl›ndaki düflüfle ba¤l› olarak yavafllayaca¤›, ancak nüfus art›fl h›-

z›n›n Türkiye ortalamas›n›n üzerinde kalaca¤›d›r.

Buna göre Konya’n›n nüfus art›fl oran›n›n 2010 y›l›nda yüzde 1.56’ya, 2015 y›l›nda ise

yüzde 1.40’a gerileyece¤i öngörülmektedir. Bu öngörülere ba¤l› olarak Konya nüfusu

2010 y›l›nda 2.58 milyona, 2015 y›l›nda ise 2.78 milyona ulaflm›fl olacakt›r. Bu nüfus bü-

yüklükleri ile Konya nüfusunun Türkiye nüfusu içindeki pay› ise 2010 y›l›nda yüzde

3.35’e, 2015 y›l›nda ise yüzde 3.41’e ç›kacakt›r. 
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DÖNEMLER

2000

2005

2006

KENTLİ 

NÜFUS (000)

1.289

1.502

1.532

KENTLİ HANE HALKI

BÜYÜKLÜĞÜ

4.49

4.20

4.18

KENTLİ HANE 

HALKI SAYISI (000)

287

358

367

TABLO.143 KONYA KENTL‹ HANE HALKI SAYISI VE BÜYÜKLÜ⁄Ü

YILLAR

2000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TÜRKİYE NÜFUS 

ARTIŞ ORANI %

1.66

1.33

1.28

1.26 

1.24

1.22

1.20

1.18

1.16

1.14

1.12

1.10

TÜRKİYE 

NÜFUS (000)

67.804

72.538

73.466

74.392

75.315

76.234

77.149

78.059

78.965

79.865

80.759

81.647

KONYA NÜFUS 

ARTIŞ ORANI %

1.83

1.70

1.68

1.65

1.62

1.59

1.56

1.53

1.50

1.47

1.44

1.40

KONYA 

NÜFUS (000)

2.192

2.384

2.424

2.463

2.503

2.543

2.583

2.623

2.662

2.701

2.740

2.778

KONYA 

NÜFUS PAYI %

3.24

3.29

3.30

3.31

3.33

3.34

3.35

3.36

3.38

3.39

3.40

3.41

TABLO.144 KONYA VE TÜRK‹YE NÜFUS ARTIfi ÖNGÖRÜLER‹ 



Konya için yap›lan nüfus öngörülerine ba¤l› olarak gayrimenkul ve konut sektörü için

önemli olan bir di¤er gösterge kentli hane halk› say›s› ve buna iliflkin öngörülerdir. Kon-

ya’da kentleflme, kentli hane halk› büyüklü¤ü ve kentli hane halk› say›s›na iliflkin öngörü-

ler afla¤›da Tablo. 145’de sunulmaktad›r.

Buna göre Konya’da kentleflme oran›n›n s›n›rl› ölçüde artaca¤›, kentli hane halk› büyük-

lü¤ünün ise s›n›rl› ölçüde küçülece¤i varsay›lmaktad›r. Bu varsay›mlara ve toplam nüfus-

taki geliflmelere ba¤l› olarak Konya’da kentli hane halk› say›s› 2010 y›l›nda 403 bine, 2015

y›l›nda ise 452 bine ulaflacakt›r.

VII.1.2 Konya’da Konut Stoku

Konut sektörü ve konut piyasalar›na iliflkin öngörüler içinde ikinci s›rada mevcut konut

stokuna iliflkin inceleme ve de¤erlendirmeler yer almaktad›r. Mevcut konut stoku say›-

sal büyüklükler ile stokun hukuki ve fiziki durumu itibari ile de¤erlendirilmektedir. 

Konya’da 2000 y›l›nda TU‹K bina say›m› verilerine göre 333.645 bina ve 469.894 ko-

nut bulunmaktad›r. ‹l ve ilçe merkezlerinde yer alan konut say›s› ise 341.318’dir. 

Kentsel alanlardaki konutlar›n içinde inflaat izni olmayan konutlar›n say›s› ise 108.483

ve toplam kentli konut stokuna oran› yüzde 32’dir. Konya’da kentsel alanda 2000 y›l› iti-

bari ile her 100 konuttan 32’si izinsiz ve asgari standartlar›n d›fl›ndaki konutlard›r.
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YILLAR

2000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TOPLAM NÜFUS

(000)

2.192

2.384

2.424

2.463

2.503

2.543

2.583

2.623

2.662

2.701

2.740

2.778

KENTLEŞME 

ORANI %

58.8

63.0

63.2

63.4

63.6

63.8

64.0

64.2

64.4

64.6

64.8

65.0

KENTLİ NÜFUS

(000)

1.289

1.502

1.532

1.562

1.592

1.622

1.653

1.684

1.714

1.745

1.776

1.806

KENTLİ HANE HALKI

BÜYÜKLÜĞÜ

4.49

4.20

4.18

4.16

4.14

4.12

4.10

4.08

4.06

4.04

4.02

4.00

KENTLİ HANE HALKI

SAYISI (000)

287

358

367

375

385

394

403

413

422

432

442

452

TABLO.145 KONYA KENTSEL NÜFUS VE HANE HALKI SAYISI ÖNGÖRÜLER‹



Konya’da 2006 y›l› itibari ile konut stoku ise afla¤›da Tablo.147’de sunulmaktad›r.

Konya’da 2006 y›l›nda kentsel alanlarda konut stoku 417.283 olarak öngörülmektedir.

Konya’da 2000-2005 aras›nda al›nan konut inflaat izni say›s› 52.965’dir. 2001-2006

döneminde 25.000 adet ruhsats›z konut inflaat› yap›ld›¤›, 2.000 konutun ise

kullan›mdan ç›kt›¤› varsay›lmaktad›r. Bu varsay›mlara ba¤l› olarak Konya’da kentsel alan-

larda konut stoku 417.283’dür ve stokun yaklafl›k yüzde 31.5’i (131 bin konut) inflaat

ruhsat izni olmayan konutlardan oluflmaktad›r. 

Konya’da 2006 y›l› itibari ile kentli hane halk› say›s› 367 bin ve kentsel alanlarda konut

stoku 417 bindir. Bu say›lar itibari ile Konya’da konut fazlas› görülmektedir. Ancak Kon-

ya’da stokun yüzde 31.5’u sa¤l›ks›z ve asgari standartlar›n alt›nda konutlardan oluflmak-

tad›r ve bu nedenle Konya’da önemli bir konut aç›¤› bulunmaktad›r. Konya’da yaflanan

kentleflme ve h›zl› göç al›m› karfl›s›nda nitelikli konut aç›¤› yaflanmaktad›r ve bu önümüz-

deki dönem için önemli bir konut ihtiyac› ve talebi yaratmaktad›r. 

Konut ihtiyac› ile ilgili bir di¤er önemli unsur mevcut konut stokunun fiziki durumuna

iliflkin göstergelerdir. Konut stokunun fiziki durumu ve yap›m y›llar› itibari ile durumu ko-

nut ihtiyac›n›n belirlenmesinde etkilidir.
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GÖSTERGELER

BİNA SAYISI

KONUT SAYISI

KONUT SAYISI (İL VE İLÇE)

İNŞAAT RUHSAT İZNİNE SAHİP KONUT SAYISI  

YAPI KULLANIM  İZNİNE SAHİP KONUT SAYISI

İNŞAAT İZNİ OLMAYAN KONUT  SAYISI

İNŞAAT İZNİ/TOPLAM KONUT SAYISI %

YAPI KULLANIM İZNİ/TOPLAM KONUT SAYISI  %

KONYA

333.645

469.894

341.318

232.835

132.147

108.483

68.0

39.0

TABLO.146 KONYA KONUT STOKU 2000

KAYNAK : Bina Say›m› 2000, TÜ‹K

GÖSTERGELER

KONUT SAYISI 2000 (İL VE İLÇE)

İNŞAAT RUHSAT İZNİ (2000-2005)

KONUT KULLANIMINDAN ÇIKAN 

KONUT SAYISI (2001-2006)

RUHSATSIZ KONUT İNŞAATI (2001-2006)

TOPLAM KONUT STOKU 2006

KONYA

341.318

52.965

2.000

25.000

417.283

TABLO.147 KONYA 2006 KONUT 
STOKU TAHM‹N‹ (‹L VE ‹LÇE)



Konya’da konut stokunun fiziki durumu TÜ‹K 2000 y›l› bina say›m› verileri ile sunulmak-

tad›r. Buna göre Konya’da 2000 y›l›nda 27.305 konut esasl› tamir ve tadilat ihtiyac› duyar-

ken, 3.415 konut harap ve y›k›lmas› planlanan niteliktedir. Konya’da 2000 y›l› itibari ile

30.720 konut ileriki dönemlerde yenileme ihtiyac› yaratacak durumda bulunmaktad›r.

Bina yap›m y›llar› itibari ile de¤erlendirildi¤inde ise 2000 y›l›nda Konya’da 50 yafl ve

üzerinde konut ve ço¤unlu¤u konut olarak kullan›lan 43.410 bina (yaklafl›k 60 bin ko-

nut) bulunmaktad›r. 2015 y›l›na gelindi¤inde 50 yafl ve üzeri bina say›s› 80.267 (yaklafl›k

120 bin konut) olacakt›r. Bu say›daki bina fiziki ömrünü tamamlayaca¤›ndan yenileme ih-

tiyac› yaratacakt›r. 

VII.1.3 Konya’da Konut ‹htiyac›

Konya’da konut ihtiyac›na iliflkin öngörüler yukar›da yap›lan inceleme ve de¤erlendir-

melerin temel varsay›mlar›, bulgular› ve sonuçlar› çerçevesinde 2015 y›l›na kadar ve her

y›l için yap›lmaktad›r.

GAYR‹MENKUL YATIRIM ORTAKLI⁄I DERNE⁄‹ 137

l
GAYR‹MENKUL SEKTÖRÜ VE ‹LLER ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER 2015 [ANTALYA O D‹YARBAKIR O ERZURUM O ESK‹fiEH‹R O KAYSER‹ O KOCAEL‹ O KONYA O MERS‹N O SAMSUN]

uu

BİNANIN 

BİTİŞ TARİHİ 

-1929

1930-1939

1940-1949

1950-1959

1960-1969

1970-1979

1980-1989

1990-2000

BİLİNMEYEN

TOPLAM

TAMAMI KONUT

OLARAK KULLANILAN

BİNALAR

4.859

3.871

8.083

17.195

31.494

55.191

64.064

58.849

2.270

245.876

ÇOĞUNLUĞU KONUT

OLARAK KULLANILAN

BİNALAR

1.958

1.133

2.467

3.844

5.363

5.976

5.527

4.555

241

31.064

TABLO.149 KONYA B‹NA YAPIM YILLARI 2000

KAYNAK: Bina Say›m› 2000, TÜ‹K 

GÖSTERGELER

KONUT SAYISI

KONUT SAYISI (İL VE İLÇE)

TADİLATA İHTİYACI OLMAYAN

BASİT TAMİR VE TADİLAT İHTİYACI 

ESASLI TAMİR VE TADİLAT İHTİYACI

HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN

NİTELİĞİ BİLİNMEYEN

KONYA

469.894

341.318

208.204

98.982

27.305

3.415

3.412

TABLO.148 KONYA KONUT 
STOKUNUN F‹Z‹K‹ DURUMU 2000

KAYNAK : Bina Say›m› 2000, TÜ‹K



Buna göre Konya’da 2007-2015 y›llar› aras›nda toplam 148 bin konut ihtiyac› olaca¤›

öngörülmektedir.

1- 2007-2015 y›llar› aras›nda hane halk› say›s›nda 85 bin art›fl öngörülmektedir ve bu

nedenle hane halk› say›s› art›fl› kaynakl› konut ihtiyac› 85 bin olacakt›r.

2- Kentsel dönüflüm kaynakl› konut ihtiyac› 45 bin olarak öngörülmektedir. 2006 y›l›

itibari ile inflaat izni olmayan ve asgari standartlar›n alt›nda olan 131 bin konutun yüzde

35’nin 2015 y›l›na kadar kentsel dönüflüm kapsam›nda yenilenece¤i varsay›lmaktad›r. Bu-

na ba¤l› olarak 2015 y›l›na kadar kentsel dönüflüm kaynakl› konut ihtiyac› 45 bin olarak

öngörülmekte ve bu ihtiyaç her y›la eflit bölünmektedir.

3- Yenileme kaynakl› konut ihtiyac› ise 2007-2015 y›llar› aras›nda toplam 18 bin ola-

cakt›r. Her y›l konut stokunun binde 5’nin yenilenece¤i varsay›lmaktad›r.

VII.1.4 Konya’da Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Konya için yap›lan konut ihtiyac› öngörüleri ard›ndan Konya’da konut talebini etkileyen

unsurlar de¤erlendirilmektedir. Hane halk›n›n konut sahipli¤i ile hane halk›n›n gelir yap›-

s› konut talebini etkileyen unsurlar olarak incelenmektedir.

Konya’da hane halklar›n›n konut sahipli¤i 2000 y›l› nüfus say›m› verileri ile sunulmakta-

d›r. Buna göre Konya’da 2000 y›l›nda 92.201 hane halk› kirac› konumundad›r. 16.308 ha-

ne halk› ise ev sahibi de¤il ancak kira ödemeyen konumundad›r. Bu hane halklar› önü-

müzdeki dönem için potansiyel konut talebi oluflturmaktad›r. 
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uu

YILLAR

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI 

ARTIŞI KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

8

10

9

9

10

9

10

10

10

85

KENTSEL 

DÖNÜŞÜM KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

5

5

5

5

5

5

5

5

5

45

YENİLEME 

KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

2

2

2

2

2

2

2

2

2

18

TOPLAM

15

17

16

16

17

16

17

17

17

148

TABLO.150 KONYA TOPLAM KONUT ‹HT‹YACI ÖNGÖRÜLER‹ (000)



TC Maliye Bakanl›¤›n›n 2005 y›l› verisine göre ise Konya’da toplam 97.784 hane halk›

kirac› konumundad›r.

Konut talebine iliflkin önemli bir di¤er belirleyici unsur ise ilin ekonomik geliflmifllik se-

viyesi ile kiflisel gelirlerdir. Konya ilinin 2006 y›l› itibari ile gayri safi has›la büyüklü¤ü 9.7

milyar dolar, kifli bafl›na gelir ise 4.000 dolard›r. Kifli bafl›na gelir itibari ile Konya Türkiye

ortalamas›n›n alt›ndad›r.

Konya’n›n gayri safi has›las›na ve kifli bafl›na düflen gelirindeki geliflmelere iliflkin öngö-

rüler ise afla¤›da Tablo. 152’de sunulmaktad›r.

Buna göre temel varsay›m 2015 y›l›na kadar Konya’n›n Türkiye milli geliri içinden ald›¤› yüz-

de 2.55 pay› koruyaca¤›d›r. Bu varsay›ma ba¤l› olarak Konya’n›n gayri safi has›las› 2015 y›l›n-

da 15 milyar dolara, kifli bafl›na gelir ise 5.400 dolara ç›kmaktad›r ve kifli bafl›na gelir Türkiye

ortalamas›n›n yine alt›nda kalmaktad›r. Kifli bafl›na gelir öngörüleri konut talebi ve konut fi-

nansman sisteminden yararlanma olanaklar› olarak s›n›rl› büyüklükleri göstermektedir.
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KONUT SAHİPLİĞİ

EV SAHİBİ

KİRACI

LOJMANDA OTURAN

EV SAHİBİ DEĞİL / KİRA ÖDEMİYOR

DİĞER

BİLİNMEYEN

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI 

325.093

92.201

7.624

16.308

2.882

246

444.354

HANE HALKI % PAY

73.16

20.75

1.72

3.67

0.65

0.05

100.00

TABLO.151 KONYA HANE HALKININ KONUT SAH‹PL‹⁄‹ 

KAYNAK: Genel Nüfus Say›m› 2000, TÜ‹K 

YILLAR

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

GAYRİSAFİ HASILA 

MİLYAR DOLAR

9.2

9.7

10.2

10.7

11.2

11.8

12.4

13.0

13.6

14.3

15.0

NÜFUS

(000)

2.384

2.424

2.463

2.503

2.543

2.583

2.623

2.662

2.701

2.740

2.778

KİŞİ BAŞI GELİR 

DOLAR

3.860

4.000

4.140

4.275

4.404

4.570

4.730

4.885

5.035

5.220

5.400

TABLO.152 KONYA GAYR‹SAF‹ HASILA VE K‹fi‹ BAfiINA GEL‹R ÖNGÖRÜLER‹



VII.1.5 Konya’da Konut Sektörü ve Piyasalar› ‹çin Öngörüler

Konya’da konut sektörünü etkileyen unsurlar incelendikten ve konut ihtiyac›na iliflkin

öngörüler yap›ld›ktan sonra konut sektörü ve konut piyasalar›na iliflkin öngörüler yap›l-

maktad›r.

1- Konya’da konut sektörü önümüzdeki dönemde önemli bir geniflleme gösterecek-

tir ve düzenli bir konut piyasas› oluflacakt›r. Son dönemde bafllayan nitelikli konut üre-

timinin önümüzdeki dönemde geniflleyerek sürece¤i beklenmektedir.

2- Konut sektörü özel sektörün (kooperatifler a¤›rl›kl›) öncülü¤ünde yeni yerleflim

alanlar› ve konut bölgelerinde geliflme ve geniflleme gösterecektir. Konya’da yeni yerle-

flim alanlar› geliflmektedir.

3- Selçuklu ilçesinde ‹stanbul yönüne do¤ru (‹stanbul-Ankara çevre yolu boyunca) ima-

ra yeni aç›lan tar›m arazileri toplu konut ve konut geliflme alan› haline gelmektedir. ‹lçe al›fl-

verifl merkezleri ve di¤er kültürel yap›lanmas› ile yeni çekim alan› oluflturmaktad›r.

4- Merkez ilçe Karatay’da orta gelir grubuna yönelik toplu konut niteli¤inde yap›laflma

sürmektedir ve göç alan merkez ilçede yeni konut üretimi s›n›rl› ölçüde de olsa devam

edecektir. ‹lçe belediyesinin de önemli say›da (8.556 konut; 5.476 adeti tamamland›) ko-

nut üretimi bulunmaktad›r.

5- Konya’da kentsel dönüflüm çal›flmalar› da geniflleyerek sürecektir. Türkiye’nin 3.bü-

yük kentsel dönüflüm projesi Alt›nhamle (eski Et Bal›k Kurumu bölgesi) kentsel dönü-

flüm projesi ile Konya Zafer meydan›na ilave ikinci kent merkezi kurulmaktad›r. Di¤er bir

çal›flma ise Çaybafl› bölgesinde 1.450 konutluk kentsel dönüflüm projesidir.

6- Selçuk Üniversitesi’nin Alaadettin Keykubat Yerleflkesi bölgesi de TOK‹ öncülü¤ün-

de yeni uydu kent bölgesi haline gelmektedir. Meram’da ise villa tipi nitelikli konut yap›-

laflmas› geliflmektedir.

7- Konya’da önümüzdeki dönemde konut sektörü kooperatifler a¤›rl›kl› özel sektörün

konut üretimi öncülü¤ünde ve TOK‹ ile belediyelerin de konut üretimine genifl kat›l›m›

ile geniflleme gösterecektir.
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8- Konya’da 2005 y›l›nda 1.978, 2006 y›l›nda ise 4.286 konut kredisi kullan›lm›flt›r.

2006 y›l›nda kullan›lan konut kredisi say›s› önümüzdeki dönemlerde de kredi kullanma

potansiyelinin oldu¤unu göstermektedir.

VII.2 PERAKENDE PAZARI VE ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹

Konya’da gayrimenkul sektörüne iliflkin de¤erlendirme ve öngörüler konut sektörü ar-

d›ndan ticari gayrimenkuller için yap›lmaktad›r. Ticari gayrimenkuller içinde öncelikle al›fl-

verifl merkezleri ve onunla iliflkili olarak perakende pazar› de¤erlendirilmektedir. Bu çer-

çevede Konya’n›n perakende pazar› ve al›flverifl merkezleri ile ilgili büyüklükleri afla¤›da

sunulmaktad›r. Konya’n›n Türkiye milli geliri içindeki pay› 2006 y›l›nda yüzde 2.55, gayri

safi has›la büyüklü¤ü 9.7 milyar dolar ve kifli bafl›na gelir 4.000 dolard›r.

Konya’da özel tüketim harcamalar› 2006 y›l›nda 6.9 milyar dolar olmufltur. Perakende

harcamalar ise 3.6 milyar dolar olarak gerçekleflmifltir. Perakende harcamalar›n özel tü-

ketim harcamalar› içindeki pay› yüzde 52’dir. Perakende harcamalar›n yüzde 64’ü (2.3

milyar dolar) g›da, yüzde 36’s› (1.3 milyar dolar) ise g›da d›fl› perakende harcamalard›r.

Konya’n›n al›flverifl merkezlerine iliflkin göstergeler afla¤›da sunulmaktad›r. 2006 sonu iti-

bari ile Konya’da 1’i özel (outlet), 2’si genifl ve 1’i küçük olmak üzere toplam 4 AVM bu-

lunmaktad›r. Bu al›flverifl merkezlerinin toplam kiralanabilir alan büyüklü¤ü 122.054 m2 ‘dir.

Bu büyüklük itibari ile Konya’da bin kifli bafl›na düflen AVM kiralanabilir alan› 50.4 m2 ve

AVM m2 kiralanabilir alan› bafl›na y›ll›k potansiyel perakende harcama 29.495 dolard›r.
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uu

YILLAR

2004

2005

2006

GAYRİ SAFİ 

HASILA

MİLYAR DOLAR

7.7

9.2

9.7

ÖZEL TÜKETİM

HARCAMALARI

MİLYAR DOLAR 

5.2

6.4

6.9

GIDA İÇECEK

1.7

2.1

2.3

DİĞER

1.0

1.2

1.3

TOPLAM

2.7

3.3

3.6

TABLO.154 KONYA ÖZEL TÜKET‹M VE PERAKENDE HARCAMALARI

PERAKENDE HARCAMALAR MİLYAR DOLAR

YILLAR

2004

2005

2006

GSMH 

% PAY

2.55

2.55

2.55

GAYRİSAFİ HASILA 

MİLYAR DOLAR

7.7

9.2

9.7

KİŞİ BAŞI 

GELİR DOLAR

3.285

3.860

4.000

TABLO.153 KONYA EKONOM‹K BÜYÜKLÜKLER



Konya’da al›flverifl merkezlerine iliflkin de¤erlendirme ve öngörüler ise afla¤›da sunul-

maktad›r. Konya’da 2007 ve 2008 y›llar›nda aç›lmas› planlanan veya inflaat halinde AVM

bulunmamaktad›r. 

Bu itibarla 2008 sonuna kadar toplam kiralanabilir alan büyüklü¤ü ayn› kalacakt›r. ‹zle-

yen y›llar için ise iki senaryo sunulmaktad›r. Birinci senaryoda 2015 y›l›nda bin kifli bafl›-

na kiralanabilir AVM büyüklü¤ü 100 m2, ikinci senaryoda ise 125 m2 olarak öngörül-

mektedir. Bu öngörülere ba¤l› olarak Konya’da 2015 y›l›nda ilk senaryoda toplam kira-

lanabilir AVM alan› büyüklü¤ü 277.800 m2’ye, ikinci senaryoda ise 347.250 m2’ye ulafl-

maktad›r.

Yukar›da sunulan iki senaryoda öngörülen toplam AVM kiralanabilir alan büyüklükleri

y›ll›k potansiyel harcama büyüklü¤ü ile karfl›laflt›r›larak de¤erlendirilmektedir. Buna göre

Konya için öngörülen perakende harcama verilerine ba¤l› olarak ilk senaryoda 2015 y›-

l›nda kiralanabilir AVM alan› m2 bafl›na y›ll›k potansiyel perakende harcama büyüklü¤ü

19.800 dolar, ikinci senaryoda ise 15.850 dolar olmaktad›r.

Bu çerçevede Konya’da iki senaryo ile ulafl›lan öngörülere ba¤l› olarak 2015 y›l›na ka-

dar ilave 150-225 bin m2 daha kiralanabilir alana sahip al›flverifl merkezi yat›r›m› potan-

siyeli bulunmaktad›r.
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YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

NÜFUS

(000)

2.424

2.463

2.503

2.543

2.583

2.623

2.662

2.701

2.740

2.778

A SENARYO

50.4

49.6

48.8

50.0

55.0

60.0

70.0

80.0

90.0

100.0

1000 KİŞİ BAŞINA KİRALANABİLİR ALAN M2 TOPLAM KİRALANABİLİR ALAN M2

B SENARYO

50.4

49.6

48.8

60.0

70.0

80.0

90.0

100.0

110.0

125.0

A SENARYO

122.054

122.054

122.054

127.150

142.065

157.380

186.340

216.080

246.600

277.800

B SENARYO

122.054

122.054

122.054

152.580

180.810

209.840

239.580

270.100

301.400

347.250

TABLO.156 KONYA ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹ ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER

YIL

2006

AVM 

SAYISI

4

TOPLAM AVM

KİRALANABİLİR 

ALANI M2

122.054

1000 KİŞİ BAŞI

KİRALANABİLİR AVM

ALANI M2

50.4

AVM M2 ALANI BAŞINA

YIL. POTAN. PERAKENDE

HARCAMA DOLAR

29.495

TABLO.155 KONYA ALIfiVER‹fi MERKEZ‹ GÖSTERGELER‹



VII.3 TUR‹ZM VE KONAKLAMA TES‹SLER‹

Ticari gayrimenkuller içinde ikinci s›rada konaklama tesisleri de¤erlendirilmektedir.

Bu çerçevede öncelikle Konya’n›n konaklama ve konaklama tesislerine iliflkin istatistik-

ler sunulmakta ve de¤erlendirmeler yap›lmakta, ard›ndan turizmin geliflimi ve konakla-

ma tesislerine iliflkin öngörüler sunulmaktad›r. 

Konya’ya gelen turist say›s› y›llar itibari ile düzenli olarak artmaya devam etmektedir.

2006 y›l›nda Konya’ya 83.599 yabanc› ve 218.132 yerli, toplam 301.731 turist gelmifltir.

Turistlerin 2006 y›l›nda toplam geceleme say›s› 411.205 olmufltur. Yabanc› turistlerin

kal›fl süresi 1.2 gece, yerli turistlerin kal›fl süresi ise 1.4 gecedir. 2006 y›l›nda konaklama

tesislerinin doluluk oran› yüzde 42.94 olmufltur.

Konya’da 2005 y›l› itibari ile turizm iflletme belgeli toplam 14 tesisin 1.122 oda ve

2.329 yatak kapasitesi bulunmaktad›r. Yine Konya’da turizm yat›r›m belgeli tesis say›s› 8

ve tesislerin oda kapasitesi 426, yatak kapasitesi ise 886’d›r.
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YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

PERAKENDE 

HARCAMA MİLYAR $

3.6

3.7

3.9

4.1

4.3

4.5

4.7

5.0

5.2

5.5

A SENARYO

122.054

122.054

122.054

127.150

142.065

157.380

186.340

216.080

246.600

277.800

KİRALANABİLİR TOPLAM ALAN M2

KİRALANABİLİR ALAN BAŞINA POTANSİYEL

PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR

B SENARYO

122.054

122.054

122.054

152.580

180.810

209.840

239.580

270.100

301.400

347.250

A SENARYO

29.495

30.315

31.950

32.250

30.270

28.590

25.223

23.140

21.100

19.800

B SENARYO

29.495

30.315

31.950

26.870

23.780

21.450

19.620

18.500

17.250

15.850

TABLO.157 KONYA ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹ ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER

YILLAR

2002

2003

2004

2005

2006

YABANCI

58.386

35.665

58.651

100.078

83.599

YERLİ

137.323

156.665

164.588

178.924

218.132

TOPLAM

195.709

192.330

223.239

279.002

301.731

YABANCI

71.182

43.153

81.018

109.948

101.319

YERLİ

183.140

212.955

227.934

248.880

309.886

TOPLAM

254.322

256.108

308.952

358.828

411.205

YABANCI

9.04

5.33

10.28

12.83

10.58

YERLİ

23.25

26.31

28.94

29.05

32.36

TOPLAM

32.29

31.64

39.22

41.88

42.94

TABLO.158 KONYA KONAKLAMA ‹STAT‹ST‹KLER‹ 

KAYNAK:  KÜLTÜR VE TUR‹ZM BAKANLI⁄I 

KONAKLAYAN KİŞİ SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI (%)



Konya turizminin önümüzdeki dönemde iki eksenli geliflme gösterece¤i öngörülmek-

tedir. Konya turizmi Hz.Mevlana odakl› tarih-inanç-kültür turizmi geliflimini sürdürecek-

tir. ‹kinci geliflme ekseni ise küçük-orta ölçekli sanayi ve ticaretin h›zl› genifllemesine ba¤-

l› olarak ticaret-fuar-kongre odakl› turizm faaliyetleri olacakt›r. Buna ba¤l› olarak Kon-

ya’da mevcut konaklama tesislerine ilave olarak

1- çok amaçl›, kongre-fuar-kültür etkinliklerinin yap›labilece¤i otellere (4-5 y›ld›z)

2- ifl olanaklar› ile donat›lm›fl otellere (3-4 y›ld›z) 

ihtiyaç olaca¤› öngörülmektedir.

VII. 4 SANAY‹ VE LOJ‹ST‹K ALANLARI

Ticari gayrimenkuller içinde son olarak sanayi ve lojistik alanlar› incelenmekte ve de-

¤erlendirilmektedir.

Konya, küçük ve orta ölçekli sanayi iflletmelerinin geliflme ve büyüme merkezi haline

gelmifltir ve bu özelli¤ini önümüzdeki dönemde artt›rarak sürdürecektir.

‹hracat rekabet gücü ve teknoloji kullan›m› yüksek otomotiv yan sanayi, tar›m

makineleri sanayi, makine-tezgah sanayi, g›da sanayi ve inflaat malzemeleri ve ayakkab›

sanayi baflta olmak üzere Konya’da 80 ayr› sanayi kolunda 32 bin KOB‹ faaliyet göster-

mektedir.

Önümüzdeki dönemde bu sanayi kollar›nda yine ihracat ve teknoloji odakl› geniflle-

menin sürece¤i öngörülmektedir.
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TESİSLER

5 YILDIZLI OTEL

4 YILDIZLI OTEL

3 YILDIZLI OTEL

2 YILDIZLI OTEL

1 YILDIZLI OTEL

MOTEL

ÖZEL TESİS

TOPLAM

TESİS

SAYISI

1

1

1

3

1

1

8

TURİZM YATIRIM BELGELİ TURİZM İŞLETME BELGELİ

ODA 

SAYISI

180

82

60

78

16

10

426

YATAK 

SAYISI

380

172

129

163

22

20

886

TESİS

SAYISI

1

4

3

4

1

1

14

ODA

SAYISI

279

402

204

170

12

55

1.122

YATAK

SAYISI

574

846

426

341

24

118

2.329

TABLO.159 KONYA KONAKLAMA TES‹SLER‹ 2005 

KAYNAK: KÜLTÜR VE TUR‹ZM BAKANLI⁄I 



Konya’da sanayi düzenli ve planl› olarak organize sanayi bölgelerinde geliflmektedir.

Organize sanayi bölgesi toplam parsel say›s›nda Konya 4. büyük ildir. Mevcut OSB’de

yüzde 100’e yak›n doluluk bulunmaktad›r ve yeni OSB kurulmaktad›r. Ayr›ca tar›msal

teknoloji ve biyoteknoloji a¤›rl›kl› faaliyet gösterecek teknoloji gelifltirme merkezi de ku-

rulmaktad›r.

Önümüzdeki dönemde sanayi alan› ihtiyac› artmaya devam edecektir. Ancak parsel ve

alan büyüklükleri KOB‹’lerin ihtiyac› nedeni ile küçük olmaktad›r. Bu özellik sanayi alan-

lar› için gayrimenkul yat›r›m› cazibesini s›n›rland›rmaktad›r. 

Lojistik alan ihtiyac› ise ihracata dayal› sanayilerin geliflimi ile d›fl ticaret odakl› olarak

artacakt›r. Ancak Konya’n›n ulaflt›rma anayollar›na ve hatlar›na uzakl›¤› lojistik yat›r›m›

cazibesini s›n›rland›rmaktad›r. 
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ORGANİZE SANAYİ BÖLGESİ

I.ORGANİZE SANAYİ BÖLGESİ

II.ORGANİZE SANAYİ BÖLGESİ

III.ORGANİZE SANAYİ BÖLGESİ

KONYA BEYŞEHİR OSB

KONYA ALAŞEHİR OSB

KONYA SEYDİŞEHİR OSB

KONYA KARAPINAR OSB

BÜSAN ÖZEL SANAYİ BÖLGESİ 

IV.ORGANİZE SANAYİ BÖLGESİ

SELÇUK ÜNİVERSİTESİ TEKNOLOJİ

GELİŞTİRME BÖLGESİ

ALANI HEKTAR /M2/DÖNÜM

134 HEKTAR

177 PARSEL

300 HEKTAR 

223 PARSEL

6.400.000 M2

328 PARSEL

100 HEKTAR

76 PARSEL

100 HEKTAR

125 PARSEL

150 HEKTAR

200 HEKTAR

350 HEKTAR

4 MİLYON M2

ÖZELLİKLERİ

150 FİRMA 

FAALİYETTE

273 FİRMA FAALİYETTE 

% 100 DOLULUK

31 FİRMA FAALİYETTE

2 FİRMA FAALİYETTE

305 FİRMA FAALİYETTE

KURULUŞ AŞAMASINDA

YATIRIM AŞAMASINDA

TABLO.160 KONYA ORGAN‹ZE SANAY‹ BÖLGELER‹

KAYNAK: SANAY‹ VE T‹CARET BAKANLI⁄I 



VIII. Bölüm

MERS‹N GAYR‹MENKUL SEKTÖRÜ VE ÖNGÖRÜLER

VIII.1 KONUT SEKTÖRÜ VE KONUT P‹YASALARI

Mersin gayrimenkul sektörü ile ilgili de¤erlendirmelerin ilk s›ras›nda konut sektörü ve

konut piyasalar› bulunmaktad›r. Konut sektörü ve konut piyasalar› ile ilgili öngörülerin te-

mel amac› 2015 y›l›na kadar Mersin’de oluflacak konut ihtiyac›n› öngörmek ve konut ta-

lebi ile arz›n› etkileyen unsurlar› ortaya koymakt›r.

VIII.1.I Demografi ve Nüfus Öngörüleri

Konut ihtiyac› ile konut talebini belirleyen unsurlar›n bafl›nda demografi ve nüfus ge-

liflmeleri gelmektedir. Bu nedenle öncelikle Mersin’de demografi ve nüfus geliflmeleri ve

e¤ilimleri de¤erlendirilmekte, ard›ndan bu e¤ilimlere ve kullan›lan varsay›mlara ba¤l› ola-

rak nüfus öngörüleri yap›lmaktad›r. Bu çerçevede nüfus art›fl h›z›, kent kaynakl› nüfus ar-

t›fl h›z›, net göç hareketleri, kentleflme ve kentli nüfus, hane halk› büyüklükleri ve hane

halk› say›lar› önemli de¤iflkenleri oluflturmaktad›r.

Mersin nüfusunun say›sal geliflimi ile Türkiye nüfusu içindeki pay›nda görülen geliflme-

ler afla¤›da Tablo.161’de sunulmaktad›r. 1980 y›l›nda Mersin nüfusu 844 bindir. 2000 y›-

l› nüfus say›m›nda Mersin nüfusu 1.65 milyon olarak gerçekleflmifltir. 2006 y›l›nda ise

Mersin nüfusu 1.87 milyona ulaflm›flt›r. Mersin nüfusunun Türkiye nüfusu içindeki pay›

ise 1980 y›l›ndan bu yana sürekli ve istikrarl› bir art›fl içindedir. 1980 y›l›nda yüzde 1.89

olan pay, 2000 y›l›nda yüzde 2.22’ye, 2006 y›l›nda ise yüzde 2.54’e ulaflm›flt›r.

l
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Mersin h›zl› nüfus art›fl› gösteren illerimizden biridir. Mersin’in nüfus art›fl h›zlar› Türki-

ye ile karfl›laflt›rmal› olarak afla¤›da sunulmaktad›r. Mersin’de nüfus art›fl h›z› 1980-1985

ve 1985-1990 dönemlerinde y›ll›k ortalama yüzde 4.14 olarak gerçekleflmifltir. Ard›ndan

nüfus art›fl h›z› yavafllamaya bafllam›flt›r. 

1990-2000 döneminde yüzde 2.65 olan y›ll›k ortalama nüfus art›fl› 2000-2005 döne-

minde yüzde 2.06’ya inmifl, 2006 y›l›nda ise yüzde 2.03 olarak gerçekleflmifltir. Mersin

art›fl h›z›ndaki yavafllamaya ra¤men, Türkiye ortalamas›n›n üzerinde ve yüksek bir nüfus

art›fl h›z› göstermeye devam etmektedir.

Mersin ili önemli ölçüde göç almaktad›r ve al›nan göç Mersin’in demografi ve nüfus

e¤ilimlerinde ana belirleyici konumundad›r. Mersin 1975-1990 y›llar› aras›nda yüksek

oranl› göç alm›flt›r. 1985-1990 döneminde al›nan net göç 74.717 kifli ve net göç oran›

yüzde 7.23 olmufltur. 

1995-2000 döneminde al›nan net göç yavafllam›flt›r. Bunda kente göç ile gelenlerin bir

süre sonra baflka kentlere göç eder hale gelmesi etkili olmaya bafllam›flt›r. 2000-2005

döneminde net göç miktar› al›nan göçteki art›flla yeniden yükselmifl ve 51 bin kifli, net

göç oran› da yüzde 3.09 olmufltur. 2006 y›l›nda ise net göç 10 bin kifli olarak tahmin

edilmektedir.
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YILLAR

1980

1985

1990

2000

2005 (1)

2006 (1)

MERSİN (000)

844

1.034

1.267

1.651

1.828

1.865

TÜRKİYE (000)

44.737

50.664

56.473

67.804

72.538

73.466

MERSİN PAY %

1.89

2.04

2.25

2.22

2.52

2.54

TABLO.161 MERS‹N VE TÜRK‹YE’N‹N NÜFUSU

KAYNAK : Genel Nüfus Say›m› Sonuçlar› TÜ‹K
(1) TÜ‹K Tahmini (Y›l sonuna uyarlanm›flt›r) 

DÖNEMLER

1980-1985

1985-1990

1990-2000

2000-2005 (1)

2005-2006 (1)

MERSİN (%)

4.14

4.14

2.65

2.06

2.03

TÜRKİYE (%)

2.49

2.17

1.83 

1.36

1.28

TABLO.162 MERS‹N VE TÜRK‹YE’N‹N NÜFUS ARTIfi HIZLARI (%)

KAYNAK: Genel Nüfus Say›m› Sonuçlar› TÜ‹K
(1) Tahmin



Mersin’in nüfus art›fl›n›n kaynaklar› ise kent kaynakl› ve göç kaynakl› olmak üzere afla-

¤›da Tablo. 164’de sunulmaktad›r. Mersin’de kent kaynakl› nüfus art›fl h›z› yavafllamakta-

d›r. 1980-1985 döneminde kent kaynakl› y›ll›k ortalama nüfus art›fl› yüzde 3.05 iken, ar-

t›fl h›z› 2000-2005 aras›nda yüzde 1.50’ye kadar gerilemifltir. 2006 y›l›nda ise kent kay-

nakl› nüfus art›fl h›z› yüzde 1.48 olmufltur. Kent kaynakl› nüfus art›fl h›z› yavafllarken, göç

kaynakl› nüfus art›fl› h›z›n› korumaktad›r ve toplam nüfus art›fl› içindeki pay›n› da artt›r-

maktad›r. 2006 y›l›nda Mersin’de yüzde 2.03 olan nüfus art›fl›n›n 1.48 puan› kent kaynak-

l›, 0.55 puan› ise göç kaynakl› art›fltan kaynaklanm›flt›r.

Demografi ve nüfus verileri ile gayrimenkul ve konut sektörünün iliflkilendirilmesinde

önemli bir gösterge ilin kentleflme oran› ile kentli nüfus büyüklü¤üdür. Mersin’de kent-

leflme oran› ile kentli nüfus büyüklü¤ündeki geliflmeler afla¤›da sunulmaktad›r.

Mersin kentleflme oran› 1980 y›l›ndan bu yana dalgalanma göstermektedir. Bunun en

önemli nedeni yaflan›lan yo¤un göç olgusudur. Mersin hem göç almakta hem vermek-

tedir ve bu nedenle kentli nüfusunda da dalgalanmalar yaflamaktad›r. 1980 nüfus say›-

m›nda Mersin’de kentleflme oran› yüzde 62.5 iken, 1985 y›l›nda yüzde 67.1’e ç›km›fl,

1990 y›l›nda ise tekrar yüzde 62.3’e inmifltir. 2000 nüfus say›m›nda ise Mersin’de

kentleflme oran› yüzde 61.2’ye inmifltir. ‹zleyen dönemde tekrar s›n›rl› ölçüde artmaya

l

GAYR‹MENKUL YATIRIM ORTAKLI⁄I DERNE⁄‹148

GAYR‹MENKUL SEKTÖRÜ VE ‹LLER ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER 2015 [ANTALYA O D‹YARBAKIR O ERZURUM O ESK‹fiEH‹R O KAYSER‹ O KOCAEL‹ O KONYA O MERS‹N O SAMSUN]

uu

DÖNEMLER

1980-1985

1985-1990

1995-2000

2000-2005

2005-2006

TOPLAM 

NÜFUS ARTIŞI 

(000)

190

233

150

177

37

NET GÖÇ 

MİKTARI

(000)

50

75

18

51

10

NET GÖÇ KAYNAKLI

YILLIK ORTALAMA

NÜFUS ARTIŞI %

1.09

1.33

0.23

0.56

0.55

KENT KAYNAKLI

NÜFUS ARTIŞI

(000)

140

158

132

126

27

KENT KAYNAKLI 

YILLIK ORTALAMA

NÜFUS ARTIŞI %

3.05

2.81

1.72

1.50

1.48

TABLO.164 MERS‹N NÜFUS ARTIfi KAYNAKLARI

DÖNEMLER

1975-1980

1980-1985

1985-1990

1995-2000

2000-2005 (1)

2005-2006 (1)

NET GÖÇ KİŞİ

40.273

49.593

74.717

18.429

51.000

10.000

NET GÖÇ ORANI %

5.75

5.88

7.23

1.23

3.09

0.55

TABLO.163 MERS‹N NET GÖÇ VE NET GÖÇ ORANI

KAYNAK: ‹llerin Göç Göstergeleri TÜ‹K
(1) Tahmin 



bafllayan kentleflme oran› 2006 y›l›nda yüzde 63.3 olarak öngörülmektedir. Kentleflme

oran›ndaki bu dalgalanmaya karfl›n Mersin’de kentli nüfus sürekli art›fl e¤ilimi içindedir.

Mersin’de 1980 y›l›nda 527 bin olan kentli nüfus 2000 y›l›nda 1.01 milyona ve 2006 y›-

l›nda 1.18 milyona ç›km›flt›r.

Mersin’de nüfus büyüklü¤üne ba¤l› olarak kentli hane halk› say›s› da afla¤›da Tablo.

166’da sunulmaktad›r. Mersin’de kentli hane halk› büyüklü¤ü 2000 y›l› nüfus say›m›nda

4.46 kifli olarak ölçülmüfltür. 

Kentli hane halk› büyüklü¤ünün 2005 y›l›nda 4.20 kifli, 2006 y›l›nda ise 4.18 kifli oldu-

¤u öngörülmektedir. Buna göre Mersin’deki kentli hane halk› say›s› 2000 y›l›nda 227 bin

iken 2006 y›l›nda 283 bine ulaflm›flt›r.

Mersin’de demografi ve nüfus geliflmeleri ve e¤ilimleri incelendikten sonra bu aflama-

da Mersin nüfusu için 2015 y›l›na kadar ve her y›la ait öngörülerde bulunulmaktad›r.

Mersin için nüfus öngörülerinde bulunurken kullan›lan temel varsay›mlar nüfus art›fl h›-

z›n›n yavafllamaya devam edece¤i, ancak Türkiye’nin ortalama nüfus art›fl h›z›n›n önem-

li ölçüde üzerinde kalaca¤›d›r.

Bu varsay›mlara ba¤l› olarak Mersin’in nüfus art›fl h›z› 2010 y›l›nda yüzde 1.89’a 2015

y›l›nda ise yüzde 1.75’e gerilemektedir. Bu nüfus art›fl h›zlar› ile Mersin nüfusu 2010 y›l›nda

2 milyona, 2015 y›l›nda ise 2.2 milyona ulaflacakt›r. Mersin nüfusunun Türkiye nüfusu için-

deki pay› ise 2010 y›l›nda yüzde 2.61’e ve 2015 y›l›nda yüzde 2.70’e ç›kmaktad›r.
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uu

DÖNEMLER

1980

1985

1990

2000

2005

2006

TOPLAM NÜFUS (000)

844

1.034

1.267

1.651

1.828

1.865

KENTLEŞME ORANI (%)

62.5

67.1

62.3

61.2

63.0

63.3

KENTLİ NÜFUS (000)

527

694

789

1.011

1.152

1.181

TABLO.165 MERS‹N KENTLEfiME ORANI VE KENTSEL NÜFUS 

DÖNEMLER

2000

2005

2006

KENTLİ 

NÜFUS (000)

1.011

1.152

1.181

KENTLİ HANE HALKI

BÜYÜKLÜĞÜ

4.46

4.20

4.18

KENTLİ HANE 

HALKI SAYISI (000)

227

274

283

TABLO.166 MERS‹N KENTL‹ HANE HALKI SAYISI VE BÜYÜKLÜ⁄Ü



Mersin için yap›lan nüfus öngörülerine ba¤l› olarak gayrimenkul ve konut sektörü için

önemli olan bir di¤er gösterge kentli hane halk› say›s› ve buna iliflkin öngörülerdir. Mer-

sin’de kentleflme, kentli hane halk› büyüklü¤ü ve kentli hane halk› say›s›na iliflkin öngörü-

ler afla¤›da sunulmaktad›r.

Buna göre nüfus öngörüleri yan›nda, Mersin’de kentleflme oran›n›n s›n›rl› ölçüde yük-

selece¤i ve kentli hane halk› büyüklü¤ünün de küçülece¤i varsay›lmaktad›r. Kentleflme

oran›n›n 2010 y›l›nda, yüzde 64.1, 2015 y›l›nda yüzde 65, kentli hane halk› büyüklü¤ü-

nün ise 2010 y›l›nda 4.05 kifli, 2015 y›l›nda 3.90 kifli olaca¤› öngörülmektedir.

Bunlara ba¤l› olarak Mersin’de kentli nüfus 2010 y›l›nda 1.29 milyona, 2015 y›l›nda ise

1.43 milyona, kentli hane halk› say›s› ise 2010 y›l›nda 319 bine, 2015 y›l›nda ise 367 bi-

ne ulaflacakt›r.

l
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uu

YILLAR

2000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TOPLAM NÜFUS

(000)

1.651

1.828

1.865

1.902

1.939

1.976

2.013

2.050

2.088

2.126

2.164

2.202

KENTLEŞME 

ORANI %

61.2

63.0

63.3

63.5

63.7

63.9

64.1

64.3

64.5

64.7

64.9

65.0

KENTLİ NÜFUS

(000)

1.011

1.152

1.181

1.208

1.235

1.263

1.290

1.318

1.347

1.376

1.404

1.431

KENTLİ HANE HALKI

BÜYÜKLÜĞÜ

4.46

4.20

4.18

4.15

4.12

4.09

4.05

4.02

3.99

3.96

3.93

3.90

KENTLİ HANE HALKI

SAYISI (000)

227

274

283

291

300

309

319

328

338

347

357

367

TABLO.168 MERS‹N KENTSEL NÜFUS VE HANE HALKI SAYISI ÖNGÖRÜLER‹

YILLAR

2000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TÜRKİYE NÜFUS 

ARTIŞ ORANI %

1.66

1.33

1.28

1.26 

1.24

1.22

1.20

1.18

1.16

1.14

1.12

1.10

TÜRKİYE 

NÜFUS (000)

67.804

72.538

73.466

74.392

75.315

76.234

77.149

78.059

78.965

79.865

80.759

81.647

MERSİN NÜFUS 

ARTIŞ ORANI %

2.20

2.04

2.03

2.00

1.96

1.92

1.89

1.86

1.83

1.80

1.77

1.75

MERSİN 

NÜFUS (000)

1.651

1.828

1.865

1.902

1.939

1.976

2.013

2.050

2.088

2.126

2.164

2.202

MERSİN 

NÜFUS PAYI %

2.22

2.52

2.54

2.56

2.58

2.60

2.61

2.63

2.65

2.67

2.68

2.70

TABLO.167 MERS‹N VE TÜRK‹YE NÜFUS ARTIfi ÖNGÖRÜLER‹ 



VIII.1.2 Mersin’de Konut Stoku

Konut sektörü ve konut piyasalar›na iliflkin öngörüler içinde ikinci s›rada mevcut konut

stokuna iliflkin inceleme ve de¤erlendirmeler yap›lmaktad›r. Mevcut konut stoku say›sal

büyüklükler ile hukuki ve fiziki durumlar› itibari ile incelenmektedir.

Mersin’de 2000 y›l› itibari ile il ve ilçe merkezlerinde yer alan konutlar içinden

108.161’i inflaat izni olmadan yap›lan konutlardan oluflmaktad›r. 2000 y›l›nda Mersin

kentsel alanlar›ndaki konut stokunun yüzde 36’s› inflaat izni olmayan ve asgari standart-

lar› karfl›lamayan konutlardan oluflmufltur.

Mersin’de 2006 y›l› itibari ile konut stoku ise afla¤›da Tablo.170’de sunulmaktad›r.

2006 y›l›nda Mersin’de il ve ilçe merkezlerinde konut stoku 345.519 olarak öngörülmek-

tedir. Mersin’de 2000-2005 y›llar› aras›nda al›nan konut inflaat ruhsat izni say›s› 27.927

olmufltur. 2001-2006 döneminde ruhsats›z konut inflaat› 20.000 ve kullan›mdan ç›kan

konut say›s› ise 2.000 olarak öngörülmektedir. Buna göre Mersin’de 2006 sonunda kent-

sel alanlarda konut stoku 345.519 olarak belirlenmektedir.
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uu

GÖSTERGELER

BİNA SAYISI

KONUT SAYISI

KONUT SAYISI (İL VE İLÇE)

İNŞAAT RUHSAT İZNİNE SAHİP KONUT SAYISI  

YAPI KULLANIM  İZNİNE SAHİP KONUT SAYISI

İNŞAAT İZNİ OLMAYAN KONUT  SAYISI

İNŞAAT İZNİ/TOPLAM KONUT SAYISI %

YAPI KULLANIM İZNİ/TOPLAM KONUT SAYISI  %

MERSİN

206.089

440.184

299.592

191.431

99.362

108.161

64.0

33.0

TABLO.169 MERS‹N KONUT STOKU 2000

KAYNAK : Bina Say›m› 2000, TÜ‹K

GÖSTERGELER

KONUT SAYISI 2000 (İL VE İLÇE)

İNŞAAT RUHSAT İZNİ (2000-2005)

KONUT KULLANIMINDAN ÇIKAN 

KONUT SAYISI (2001-2006)

RUHSATSIZ KONUT İNŞAATI (2001-2006)

TOPLAM KONUT STOKU 2006

MERSİN

299.592

27.927

2.000

20.000

345.519

TABLO.170 MERS‹N 2006 KONUT 
STOKU TAHM‹N‹ (‹L VE ‹LÇE)



Mersin’de 2006 y›l›nda kentsel alanlarda konut stoku 345.519, kentli hane halk› say›s›

ise 283 bindir. Bu veriler karfl›laflt›r›ld›¤›nda Mersin’de say›sal olarak konut fazlas› oldu¤u

görülmektedir. Ancak Mersin’de 2006 y›l› itibari ile konut stokunun yüzde 36.5’nu kar-

fl›layan 126 bin konutun inflaat ruhsat izni bulunmamaktad›r ve bu konutlar›n tamam›na

yak›n› çarp›k yap›laflma içinde ve asgari standartlar› karfl›lamayan nitelikte konutlard›r. 

Bu itibarla Mersin’de nitelikli ve asgari standartlarda önemli ölçüde konut aç›¤› bulun-

maktad›r. Ayr›ca Mersin’de mevcut konut stoku içinde yer alan konutlar›n bir bölümü

mevsimlik olarak kullan›lan ikincil evlerdir. Bunlar›n ç›kar›lmas› halinde nitelikli ve sürekli

ikamet için kullan›lacak konut ihtiyac› daha da artmaktad›r.

Konut ihtiyac› ile ilgili bir di¤er önemli unsur mevcut konut stokunun fiziki durumuna

iliflkin göstergelerdir. Konut stokunun fiziki durumu ve yap›m y›llar› itibari ile durumu

konut ihtiyac›n›n belirlenmesinde etkilidir.  Mersin’de konut stokunun fiziki durumu

TU‹K 2000 y›l› bina say›m› verileri ile afla¤›da sunulmaktad›r. 

Mersin’de 2000 y›l› itibari ile kentsel konut stoku içinde 23.967 konutun esasl› tamir

ve tadilat ihtiyac› bulunurken, harap ve y›k›lmas› planlanan konut say›s› 4.494’dür. Buna

göre 2000 y›l›nda Mersin’de 28.461 konut ilerleyen dönemlerde yenileme ihtiyac› yara-

tacak nitelikte bulunmaktad›r.

Bina yap›m y›llar› itibari ile de¤erlendirildi¤inde ise 2000 y›l›nda 50 yafl ve üzerinde ko-

nut ve ço¤unlu¤u konut olarak kullan›lan bina say›s› 12.139’dur (yaklafl›k 15 bin konut).

2015 y›l›na gelindi¤inde 50 yafl ve üzerinde olacak bina say›s› 27.001 (yaklafl›k 40 bin ko-

nut) olacakt›r. 2015 y›l›na kadar fiziki ömrünü tamamlayacak olan yaklafl›k 40 bin konut

bu dönem içinde yenileme ihtiyac› yaratacakt›r.

l
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uu

GÖSTERGELER

KONUT SAYISI

KONUT SAYISI (İL VE İLÇE)

TADİLATA İHTİYACI OLMAYAN

BASİT TAMİR VE TADİLAT İHTİYACI 

ESASLI TAMİR VE TADİLAT İHTİYACI

HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN

NİTELİĞİ BİLİNMEYEN

MERSİN

440.184

299.592

179.755

86.882

23.967

4.494

4.494

TABLO.171 MERS‹N KONUT 
STOKUNUN F‹Z‹K‹ DURUMU 2000

KAYNAK : Bina Say›m› 2000, TÜ‹K



VIII.1.3 Mersin’de Konut ‹htiyac›

Mersin’de konut ihtiyac›na iliflkin öngörüler yukar›da yap›lan inceleme ve de¤erlendir-

melerin temel varsay›mlar›, bulgular› ve sonuçlar› çerçevesinde 2015 y›l›na kadar ve her

y›l için yap›lmaktad›r.

Buna göre Mersin’de 2007-2015 y›llar› aras›nda toplam 147 bin konut ihtiyac› olaca¤›

öngörülmektedir.

1- Mersin’de 2015 y›l›na kadar kentli hane halk› say›s› art›fl› 84 bin olacakt›r ve bu ne-

denle hane halk› say›s› art›fl› kaynakl› konut ihtiyac› 84 bin olarak öngörülmektedir.

2- Kentsel dönüflüm kaynakl› konut ihtiyac›, 45 bin olarak öngörülmektedir. 2006

y›l› itibari ile inflaat ruhsat iznine sahip olmayan toplam 126 bin konutun yüzde 35’inin

2015 y›l›na kadar kentsel dönüflüm kapsam›nda yenilenece¤i varsay›lmaktad›r.

Bu varsay›ma ba¤l› olarak kentsel dönüflüm kaynakl› konut ihtiyac› toplam 45 bin konut

olarak öngörülmekte ve bu ihtiyaç 2015’e kadar y›llara eflit olarak da¤›t›lmaktad›r.

3- Yenileme kaynakl› konut ihtiyac› toplam 18 bin olacakt›r. Her y›l mevcut konut

stokunun binde 5’nin yenilenece¤i varsay›lmaktad›r ve yenileme kaynakl› konut ihtiyac›

2015 y›l›na kadar her y›l için 2 bin olarak öngörülmektedir.
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uu

BİNANIN 

BİTİŞ TARİHİ 

-1929

1930-1939

1940-1949

1950-1959

1960-1969

1970-1979

1980-1989

1990-2000

BİLİNMEYEN

TOPLAM

TAMAMI KONUT

OLARAK KULLANILAN

BİNALAR

1.761

1.044

2.070

5.135

12.486

29.407

50.311

54.599

986

157.799

ÇOĞUNLUĞU KONUT

OLARAK KULLANILAN

BİNALAR

226

182

453

1.268

2.376

4.765

8.354

8.725

269

26.618

TABLO.172 MERS‹N B‹NA YAPIM YILLARI 2000

KAYNAK: Bina Say›m› 2000, TÜ‹K 



VIII.1.4 Mersin’de Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Mersin için yap›lan konut ihtiyac› öngörüleri ard›ndan Mersin’de konut talebini etkile-

yen unsurlar de¤erlendirilmektedir. Konut talebini etkileyen unsurlar olarak hane halk›-

n›n konut sahipli¤i, hane halk›n›n oturdu¤u konut d›fl›nda di¤er konutlara sahip olma e¤i-

limi ve nedenleri ile hane halk›n›n gelir yap›s› incelenmektedir.

Konut sahipli¤ine iliflkin olarak 2000 y›l› genel nüfus say›m› verileri kullan›lmaktad›r. Bu-

na göre Mersin’de 2000 y›l›nda 85.571 hane halk› kirac› konumundad›r. Ayr›ca ev sahi-

bi olmayan ancak kira ödemeyen 18.900 hane halk› bulunmaktad›r. Mersin’de 2000 y›-

l›nda yaklafl›k 105 bin hane halk› ileriki dönemlerde konut talebi yaratma potansiyeline

sahip bulunmaktad›r. TC Maliye Bakanl›¤› verilerine göre ise Mersin’de 2005 y›l›nda

88.850 kirac› hane halk› bulunmaktad›r.

Hane halklar›n›n oturdu¤u konut d›fl›nda konut sahibi olmas› konut talebini etkileyen

bir di¤er unsurdur. Mersin’de 2000 y›l› itibari ile ev sahibi olan 251.232 hane halk›ndan

41.666’s› oturdu¤u konutun d›fl›nda ayr›ca konut/konutlara sahip bulunmaktad›r. 

l
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uu

KONUT SAHİPLİĞİ

EV SAHİBİ

KİRACI

LOJMANDA OTURAN

EV SAHİBİ DEĞİL / KİRA ÖDEMİYOR

DİĞER

BİLİNMEYEN

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI 

251.232

85.571

4.583

18.900

6.912

247

367.445

HANE HALKI % PAY

68.36

23.25

1.25

5.15

1.85

0.14

100.00

TABLO.174 MERS‹N HANE HALKININ KONUT SAH‹PL‹⁄‹ 

KAYNAK: Genel Nüfus Say›m› 2000, TÜ‹K 

YILLAR

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI 

ARTIŞI KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

8

9

9

10

9

10

9

10

10

84

KENTSEL 

DÖNÜŞÜM KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

5

5

5

5

5

5

5

5

5

45

YENİLEME 

KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

2

2

2

2

2

2

2

2

2

18

TOPLAM

15

16

16

17

16

17

16

17

17

147

TABLO.173 MERS‹N TOPLAM KONUT ‹HT‹YACI ÖNGÖRÜLER‹ (000)



Mersin’de hane halklar›n›n oturdu¤u konut d›fl›nda konuta sahip olma nedenlerinin ba-

fl›nda kira geliri elde etmek (yüzde 25.9) gelmektedir. Yat›r›m amaçl› konut edinimi

oran› ise yüzde 15’dir. 

Hane halk› fertlerinden birinin oturmas› (yüzde 24.3) ile hane  halk› taraf›ndan sezon-

luk/mevsimlik hafta sonu kullan›m› için de (yüzde 17.9) oturulan konutun d›fl›nda konut

sahibi olunmas›n›n nedenleri aras›nda yer almaktad›r. Mersin’de yat›r›m-getiri ve kulla-

n›m amaçl› konut talebinin yüksek oldu¤u görülmektedir.

Konut talebine iliflkin önemli bir di¤er belirleyici unsur ise ilin ekonomik geliflmifllik se-

viyesi ile hane halklar› ve kiflisel gelirlerdir. 2006 y›l› itibar› ile Mersin’in gayri safi has›la

büyüklü¤ü 10.5 milyar dolar, kifli bafl›na gelir ise 5.630 dolard›r. Mersin kifli bafl› gelir iti-

bari ile Türkiye ortalamas›n› üzerinde yer almaktad›r. 

Mersin’in gayri safi has›las›na ve kifli bafl›na düflen gelirdeki geliflmelere iliflkin öngörü-

ler ise afla¤›da Tablo.176’da sunulmaktad›r. 

Buna göre kullan›lan temel varsay›m Mersin’in Türkiye milli geliri içinden ald›¤› yüzde

2.75 pay› 2015 y›l›na kadar koruyaca¤›d›r. 

Bu varsay›m çerçevesinde Mersin’de kifli bafl›na gelir 2010 y›l›nda 6.310 dolara, 2015

y›l›nda ise 7.357 dolara ç›kmaktad›r. Kifli bafl›na gelir öngörüleri konut talebi ve konut

finansman sisteminden yararlanma olana¤› aç›s›ndan s›n›rl›/ olumlu büyüklükleri göster-

mektedir.
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uu

KAYNAK: Türkiye Konut Araflt›rmas› TÜ‹K

SAHİP OLMA NEDENLERİ

HANEHALKI TARAFINDAN İKAMET ETMEK İÇİN

HANE HALKI TARAFINDAN  SEZONLUK / MEVSİMLİK HAFTA SONU KULLANMAK İÇİN

KİRA GELİRİ ELDE ETMEK İÇİN

HANE HALKI FERTLERİNİN BİRİNİN OTURMASI İÇİN

ONARIM YAPIP SATMAK İÇİN  

YATIRIM YAPMAK İÇİN

MİRAS/İNTİKAL YOLU İLE

DİĞER

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI

3.737

7.475

10.797

10.105

-

6.229

2.630

692

41.666

% PAY

9.0

17.9

25.9

24.3

-

15.0

6.3

1.7

100.00

TABLO.175 MERS‹N HANEHALKLARININ OTURDU⁄U KONUT DIfiINDA  
KONUT / KONUTLARA SAH‹P OLMA NEDENLER‹ 



VIII.1.5 Mersin’de Konut Sektörü ve Piyasalar› ‹çin Öngörüler

Mersin’de konut sektörünü etkileyen unsurlar incelendikten ve konut ihtiyac›na iliflkin ön-

görüler yap›ld›ktan sonra konut sektörü ve konut piyasalar›na iliflkin öngörüler yap›lmaktad›r.

1- Mersin’de konut sektörü ve piyasalar› özel sektörün öncülü¤ünde, nitelikli ve stan-

dart konut üretiminin geniflleyece¤i bir döneme girmektedir.

2- 1980 sonras›nda Mersin’de özel sektör (kooperatif a¤›rl›kl›) yo¤unlu¤u yüksek ayr›-

ca çok katl› binalar üretmifl, yerel yönetimler toplu konut projeleri ile konut üretimine

girmifl ve göç ile birlikte kentin yak›n çevresi yo¤un bir gecekondulaflma ile kaplanm›flt›r.

Bu geliflmeler ile Mersin konut sektörü kontrolsüz, plans›z, sa¤l›ks›z, kaçak bir konut sto-

ku ile karfl› karfl›ya kalm›flt›r. Bu yap›laflma ile Mersin’de konut fazlas› oluflmufl ve konut

piyasalar› olumsuz etkilenmifl, konut fiyatlar› ve kiralar› önemli ölçüde gerilemifltir.

3- 2004 y›l›ndan itibaren bafllayan e¤ilim ile birlikte Mersin’de önümüzdeki dönemde

planl›, izinli ve nitelikli konut yat›r›m›n›n geniflleyece¤i bir sürece girilmektedir. Mersin’de

kaliteli, sa¤l›kl› ve yaflanabilir konutlara talebin giderek artt›¤› görülmektedir.

4- Mersin’de özel sektörün üretece¤i, toplu konut-site niteli¤inde, az katl›, genifl yaflam

çevresi olan nitelikli konutlara talep artacakt›r.

5- Mersin’de yerleflim ve konut alanlar› olarak yine sahil bölgesi ve sahile yak›n yerler

tercih edilmektedir. Ancak bu bölgelerde yetersiz arazi olanaklar› nedeni ile s›n›rl› konut

üretimi olacakt›r.

l
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uu

YILLAR

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

GAYRİSAFİ HASILA 

MİLYAR DOLAR

10.0

10.5

11.0

11.5

12.1

12.7

13.3

14.0

14.7

15.4

16.2

NÜFUS

(000)

1.828

1.865

1.902

1.939

1.976

2.013

2.050

2.088

2.126

2.164

2.202

KİŞİ BAŞI GELİR 

DOLAR

5.470

5.630

5.785

5.930

6.125

6.310

6.490

6.705

6.915

7.115

7.357

TABLO.176 MERS‹N GAYR‹SAF‹ HASILA VE K‹fi‹ BAfiINA GEL‹R ÖNGÖRÜLER‹



6- Mersin’de yeni yaflam ve konut alan› olarak flehrin kuzeyinde yer alan Yeniflehir böl-

gesi geliflme göstermektedir. Altyap›s› ve ulafl›m ba¤lant›lar› haz›r olan bölge yüksek ge-

liflme potansiyeline sahiptir. 

7- Mersin’de ikincil konut talebinin de devam edece¤i öngörülmektedir. Ancak ikincil

konutlar çok katl› nitelikten az katl›, site, villa, bahçeli evler niteli¤ine dönecektir.

8- Mersin’de yo¤un kaçak yap›laflma nedeni ile kentsel dönüflüm projeleri kapsam›n-

da kamunun sosyal konut üretimine ihtiyaç duyulacakt›r.

9- Mersin’de konut kredisi kullanma e¤iliminin de oldukça yüksek oldu¤u görülmekte-

dir. Mersin’de 2005 y›l›nda 7.721 adet, 2006 y›l›nda ise 8.828 adet konut kredisi kulla-

n›lm›flt›r. Konut finansman sistemi gelifltikçe Mersin’de konut kredisi kullan›m›n›n daha da

geniflleyece¤i öngörülmektedir.

VIII.2 PERAKENDE PAZARI VE ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹

Mersin gayrimenkul sektörüne iliflkin de¤erlendirme ve öngörüler konut sektörü ve pi-

yasalar› ard›ndan ticari gayrimenkuller ile devam etmektedir. Ticari gayrimenkuller için-

de ilk s›rada al›flverifl merkezleri ve onunla iliflkili olarak perakende pazarlar› yer almak-

tad›r. Mersin’in perakende pazar› ve al›flverifl merkezleri ile ilgili büyüklükleri afla¤›da su-

nulmaktad›r. 

Mersin’in Türkiye milli geliri içindeki pay› 2006 y›l› itibari ile yüzde 2.75, gayri safi has›-

la büyüklü¤ü 10.5 milyar dolar ve kifli bafl›na gelir 5.630 dolard›r.

Mersin’de özel tüketim harcamalar› 2006 y›l›nda 7.5 milyar dolar olarak gerçekleflmifl-

tir. Perakende harcamalar› ise 3.8 milyar dolar olmufltur. 
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uu

YILLAR

2004

2005

2006

GSMH 

% PAY

2.75

2.75

2.75

GAYRİSAFİ HASILA 

MİLYAR DOLAR

8.3

10.0

10.5

KİŞİ BAŞI 

GELİR DOLAR

4.640

5.470

5.630

TABLO.177 MERS‹N EKONOM‹K BÜYÜKLÜKLER



Perakende harcamalar›n özel tüketim harcamalar› içindeki pay› yüzde 51’dir. Peraken-

de harcamalar içinde g›da-içecek harcamalar›n›n pay› yüzde 68 (2.6 milyar dolar) ve g›-

da d›fl› perakende harcamalar›n pay› ise yüzde 32’dir (1.2 milyar dolar).

Mersin’de al›flverifl merkezlerine iliflkin göstergeler afla¤›da Tablo.179’da sunulmak-

tad›r. Mersin’de 2006 sonu itibari ile ICSC standartlar›nda 1 al›flverifl merkezi bulun-

maktad›r. 

Bu itibarla 2006 y›l›nda Mersin’de toplam kiralanabilir AVM alan› büyüklü¤ü 12.236

m2, bin kifli bafl›na düflen AVM kiralanabilir alan› 6.6 m2 ve AVM kiralanabilir alan m2

bafl›na y›ll›k potansiyel perakende harcama büyüklü¤ü 310.560 dolard›r.

Mersin’de al›flverifl merkezlerine iliflkin geniflleme öngörüleri ise afla¤›da sunulmaktad›r.

Buna göre Mersin’de 2007 y›l›nda 2 AVM, 2008 y›l›nda ise 1 AVM daha aç›lacakt›r. Aç›-

lacak AVM ile 2007 y›l›nda ilave 80.250 m2, 2008 y›l›nda ise 25.000 m2 daha kiralana-

bilir alan yarat›lm›fl olacakt›r. 

Böylece Mersin’de fiilen aç›lacak olan AVM ile 2008 sonunda toplam kiralanabilir AVM

büyüklü¤ü 117.486 m2’ye ulaflm›fl olacakt›r. Bin kifli bafl›na AVM kiralanabilir alan büyük-

lü¤ü ise 60.6 m2 olacakt›r. ‹zleyen y›llar için ise 2 ayr› senaryo ile öngörülerde bulunul-

maktad›r. Buna göre ilk senaryoda 2015 y›l› için bin kifli bafl›na kiralanabilir AVM alan›

150 m2, ikinci senaryoda ise 175 m2 öngörülmektedir. Bu öngörülere ba¤l› olarak Mer-

sin’de 2015 y›l›nda ilk senaryoda toplam kiralanabilir AVM büyüklü¤ü 330.300 m2’ye,

ikinci senaryoda ise 385.350 m2’ye ulaflmaktad›r.

l
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uu

YILLAR

2004

2005

2006

GAYRİ SAFİ 

HASILA

MİLYAR DOLAR

8.3

10.0

10.5

ÖZEL TÜKETİM

HARCAMALARI

MİLYAR DOLAR 

5.6

6.8

7.5

GIDA İÇECEK

1.9

2.3

2.6

DİĞER

0.9

1.1

1.2

TOPLAM

2.8

3.4

3.8

TABLO.178 MERS‹N ÖZEL TÜKET‹M VE PERAKENDE HARCAMALARI

PERAKENDE HARCAMALAR MİLYAR DOLAR

YIL

2006

AVM 

SAYISI

1

TOPLAM AVM

KİRALANABİLİR 

ALANI M2

12.236

1000 KİŞİ BAŞI

KİRALANABİLİR AVM

ALANI M2

6.6

AVM M2 ALANI BAŞINA

YIL. POTAN. PERAKENDE

HARCAMA DOLAR

310.560

TABLO.179 MERS‹N ALIfiVER‹fi MERKEZ‹ GÖSTERGELER‹



Yukar›daki iki ayr› senaryo ile ulafl›lan AVM kiralanabilir alan büyüklükleri y›ll›k potansiyel

perakende harcama büyüklükleri ile de karfl›laflt›r›lmaktad›r. Buna göre Mersin’de 2015 y›-

l›na kadar öngörülen toplam perakende harcama büyüklüklerine ba¤l› olarak ilk senaryo-

da ulafl›lan toplam 330.300 m2 kiralanabilir AVM alan› bafl›na y›ll›k potansiyel perakende

harcama 2015 y›l›nda 17.560 dolar, ikinci senaryoda ise 15.050 dolar olmaktad›r.

Bu çerçevede Mersin’de iki senaryo ile ulafl›lan öngörülere ba¤l› olarak fiili gerçeklefl-

meler sonras›nda 2015 y›l›na kadar (2009-2015) ilave 210-270 bin m2 daha kiralanabi-

lir alana sahip al›flverifl merkezi yat›r›m› potansiyeli bulunmaktad›r.

VIII.3 TUR‹ZM VE KONAKLAMA TES‹SLER‹

Ticari gayrimenkuller içinde ikinci s›rada konaklama tesisleri de¤erlendirilmektedir. Bu

çerçevede öncelikle Mersin’de konaklama ve konaklama tesislerine iliflkin istatistikler su-

nulmakta ve de¤erlendirmeler yap›lmakta, ard›ndan turizmin geliflimi ve konaklama te-

sislerine iliflkin öngörüler sunulmaktad›r.  
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uu

YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

NÜFUS

(000)

1.865

1.902

1.939

1.976

2.013

2.050

2.088

2.126

2.164

2.202

A SENARYO

6.6

48.6

60.6

70.0

80.0

90.0

100.0

115.0

130.0

150.0

1000 KİŞİ BAŞINA KİRALANABİLİR ALAN M2 TOPLAM KİRALANABİLİR ALAN M2

B SENARYO

6.6

48.6

60.6

75.0

90.0

110.0

130.0

145.0

160.0

175.0

A SENARYO

12.236

92.486

117.486

138.320

161.040

184.500

208.800

244.490

281.320

330.300

B SENARYO

12.236

92.486

117.486

148.200

181.170

225.500

271.440

308.270

346.240

385.350

TABLO.180 MERS‹N ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹ ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER

YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

PERAKENDE 

HARCAMA MİLYAR $

3.8

3.9

4.1

4.3

4.5

4.7

5.0

5.2

5.5

5.8

A SENARYO

12.236

92.486

117.486

138.320

161.040

184.500

208.800

244.490

281.320

330.300

KİRALANABİLİR TOPLAM ALAN M2

KİRALANABİLİR ALAN BAŞINA POTANSİYEL

PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR

B SENARYO

12.236

92.486

117.486

148.200

181.170

225.500

271.440

308.270

346.240

385.350

A SENARYO

310.560

42.170

34.890

31.090

27.950

25.475

23.950

21.270

19.550

17.560

B SENARYO

310.560

42.170

34.890

29.015

24.840

20.840

18.420

16.870

15.900

15.050

TABLO.181 MERS‹N ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹ ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER



Mersin’e 2006 y›l›nda 40.325 yabanc›, 232.249 yerli toplam 272.574 turist gelmifltir.

Turistlerin toplam geceleme say›s› 2006 y›l›nda 496.067 olmufltur. Yabanc› turistlerin

konaklama süreleri 2.7 gece, yerli turistlerin konaklama süresi 1.7 gecedir. Mersin’de ko-

naklama tesislerinin doluluk oran› ise 2006 y›l›nda yüzde 27.78 olmufltur. Mersin’e ge-

len yabanc› turist say›s›nda bir dalgalanma yaflan›rken, yerli turist say›s›nda istikrarl› bir ar-

t›fl oldu¤u görülmektedir.

Mersin’de 2005 y›l› itibari ile turizm iflletme belgeli toplam 39 tesis bulunmaktad›r. Bu

tesislerin oda kapasitesi 2.511, yatak kapasitesi ise 5.501’dir. Turizm yat›r›m belgeli 7 te-

sisin ise oda kapasitesi 855, yatak kapasitesi 1.798’dir.

Mersin’de önümüzdeki dönemde turizmin iki ana eksende geliflece¤i öngörülmektedir.

Bunlardan ilki yaz turizmi odakl›, ancak kitle turizmi d›fl›nda özellikli ve farkl› turizm çe-

flitlerinin öne ç›kaca¤› bir geliflme yaflanacakt›r. 2006 y›l›nda Mersin’de Silifke-Taflucu-

Bu¤sak bölgesi ve Silifke-Narl›kuyu-Akyar bölgesi turizm geliflim bölgesi, Mersin-Tarsus

Korbo¤az› bölgesi ise turizm koruma ve gelifltirme bölgesi ilan edilmifl ve böylece turizm

bölgesi say›s› 8’e ç›km›flt›r. Mersin Antalya’n›n kitle turizmi rekabetinin d›fl›nda yak›n ve

l
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uu

YILLAR

2002

2003

2004

2005

2006

YABANCI

52.881

34.461

49.685

47.917

40.325

YERLİ

127.484

112.498

157.365

224.225

232.249

TOPLAM

180.365

146.959

207.050

272.142

272.574

YABANCI

110.257

82.639

100.097

118.050

107.684

YERLİ

237.350

207.329

280.014

371.341

388.383

TOPLAM

347.607

289.968

380.111

489.391

496.067

YABANCI

7.28

5.36

5.83

7.02

6.03

YERLİ

15.67

13.46

16.32

22.09

21.75

TOPLAM

22.95

18.82

22.15

29.11

27.78

TABLO.182 MERS‹N KONAKLAMA ‹STAT‹ST‹KLER‹ 

KAYNAK:  KÜLTÜR VE TUR‹ZM BAKANLI⁄I 

KAYNAK:  KÜLTÜR VE TUR‹ZM BAKANLI⁄I 

KONAKLAYAN KİŞİ SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI (%)

TESİSLER

5 YILDIZLI OTEL

4 YILDIZLI OTEL

3 YILDIZLI OTEL

2 YILDIZLI OTEL

MOTEL

PANSİYON

APART OTEL

GOLF TESİSİ

TOPLAM

TESİS

SAYISI

1

2

3

1

7

TURİZM YATIRIM BELGELİ TURİZM İŞLETME BELGELİ

ODA 

SAYISI

481

186

170

18

855

YATAK 

SAYISI

976

401

369

52

1.798

TESİS

SAYISI

2

6

11

16

1

1

2

39

ODA

SAYISI

438

530

761

512

65

27

178

2.511

YATAK

SAYISI

1.066

1.100

1.593

1.036

134

54

518

5.501

TABLO.183 MERS‹N KONAKLAMA TES‹SLER‹ 2005 



komflu ülke pazarlar›na yönelik tarih-kültür-inanç turizmi ile dinlence-e¤lence-spor-sa¤-

l›k turizmi a¤›rl›kl› yaz turizm hizmetleri ile geliflme gösterecektir. 

Orman alan› içinde kald›¤› için yeni karar beklenilen Tarsus-Kozanl› kültür turizm ko-

ruma ve geliflme bölgesi de 10 bin yatak kapasitesi ve 2 golf sahas› projesi ile önemli bir

geliflme alan› olacakt›r. Yine Anamur bölgesi de k›y› fleridi ile birlikte yeni turizm çevre-

si olarak geliflme gösterecektir.

‹kinci geliflme ekseni ise ticaret-lojistik a¤›rl›kl› geliflmeye ba¤l› olarak ifl-ticaret-kongre-

fuar odakl› turizm faaliyetleri olacakt›r.

Bu çerçevede Mersin’de mevcut konaklama tesislerine ilave olarak

1- yaz turizmine yönelik, farkl› spor etkinlikleri a¤›rl›kl› konaklama tesislerine (tatil köy-

leri, spor tesisleri, sa¤l›k tesisleri, golf tesisleri, dinlence-e¤lence alanlar›)

2- çok amaçl› kongre-fuar-sanat etkinliklerinin de yap›labilece¤i ifl olanaklar› ile dona-

t›lm›fl konsept otellere (3-4-5 y›ld›zl›) ihtiyaç olaca¤› öngörülmektedir.

VIII.4 SANAY‹ VE LOJ‹ST‹K ALANLARI

Ticari gayrimenkuller içinde son olarak sanayi ve lojistik alanlar› incelenmekte ve de-

¤erlendirilmektedir.

Mersin önümüzdeki dönemde Türkiye’nin en önemli lojistik merkezlerinden biri ola-

cakt›r. Türkiye’nin d›fl ticaretinde Marmara metropol alan› ve ‹zmir’in yan› s›ra, Mersin

Anadolu odakl› üçüncü ana ç›k›fl kap›s› haline gelmektedir. Mersin liman› Türkiye’nin yük

tafl›mac›l›¤›nda ikinci büyük liman› olacakt›r ve liman bölgesi ve çevresinde genifl bir lo-

jistik alan ihtiyac› ortaya ç›kmaktad›r. 

D›fl Ticaret Müsteflarl›¤›’n›n kurmay› planlad›¤› lojistik serbest bölgelerden biri Mer-

sin’de olacakt›r. Uluslararas› Nakliyeciler Derne¤i de ayr›ca Mersin’de bir lojistik köy kur-

may› planlamaktad›r. Böylece Mersin Liman› ve serbest bölgesinin yükü de paylafl›lm›fl

olacakt›r. 
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Verilen desteklerin AB uyum sürecinde kalkacak olmas› nedeni ile Mersin Serbest Böl-

gesi cazibesini yitirmektedir.

Mersin’de sanayi ise organize sanayi bölgeleri içinde geliflmektedir. Mersin-Tarsus OSB

tamamen dolmufltur ve geniflleme alan› yat›r›m› bafllam›flt›r. G›da sanayi a¤›rl›kl› talep

yüksektir. Ayr›ca yine planlama aflamas›nda olan Tarsus Tar›m ‹htisas Sanayi Bölgesine

yönelik yüksek talep olaca¤› öngörülmektedir. Mersin’de Tarsus OSB içinde kurulu bu-

lunan teknoloji gelifltirme merkezi de tar›m ve g›da sanayi için ileri teknoloji altyap›s› ve

girdisi sa¤layacakt›r.

Bu çerçevede Mersin’de gayrimenkul yat›r›mlar› olarak lojistik alanlar›n çok önemli bir

geliflme ve yat›r›m f›rsat› sunaca¤›, sanayi alanlar›nda ise genifllemenin kurulu OSB için-

de olaca¤› öngörülmektedir.

l
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ORGANİZE SANAYİ BÖLGESİ

MERSİN TARSUS 

ORGANİZE SANAYİ BÖLGESİ

MERSİN TARSUS TARIM İHTİSAS

ORGANİZE SANAYİ BÖLGESİ

MERSİN TEKNOPARK 

MERSİN TARSUS OSB İÇİNDE

MERSİN TARSUS ORGANİZE SANAYİ

BÖLGESİ GELİŞME ALANI

MERSİN SERBEST BÖLGESİ

MERSİN-SİLİFKE ORGANİZE 

SANAYİ BÖLGESİ

ALANI HEKTAR /M2/DÖNÜM

280HEKTAR

153 PARSEL

50.000 M2

100 HEKTAR

92 HEKTAR

35 PARSEL

ÖZELLİKLERİ

88 FİRMA FAALİYETTE

PLANLAMA AŞAMASINDA

39 HAZIR OFİS

YATIRIM AŞAMASINDA

52 FİRMA YATIRIM AŞAMASINDA

YAP İŞLET DEVRET MODELİ 

497 FİRMA FAALİYETTE

FİRMALAR YATIRIM AŞAMASINDA

TABLO.184 MERS‹N ORGAN‹ZE SANAY‹ BÖLGELER‹

KAYNAK: SANAY‹ VE T‹CARET BAKANLI⁄I 



IX. Bölüm

SAMSUN GAYR‹MENKUL SEKTÖRÜ VE ÖNGÖRÜLER

IX.1 KONUT SEKTÖRÜ VE KONUT P‹YASALARI

Samsun’un gayrimenkul sektörü ile ilgili de¤erlendirmelerin ilk s›ras›nda konut sektörü

ve konut piyasalar› bulunmaktad›r. Konut sektörü ve konut piyasalar› ile ilgili öngörüle-

rin temel amac› 2015 y›l›na kadar Samsun’da oluflacak konut ihtiyac›n› öngörmek ve ko-

nut talebi ile arz›n› etkileyen unsurlar› ortaya koymakt›r.

IX.1.I Demografi ve Nüfus Öngörüleri

Konut ihtiyac› ile konut talebini belirleyen unsurlar›n bafl›nda demografi ve nüfus ge-

liflmeleri gelmektedir. Bu nedenle öncelikle Samsun’da demografi ve nüfus geliflmeleri

ve e¤ilimleri de¤erlendirilmekte, ard›ndan bu e¤ilimlere ve kullan›lan varsay›mlara ba¤l›

olarak nüfus öngörüleri yap›lmaktad›r. Bu çerçevede nüfus art›fl h›z›, kent kaynakl› nüfus

art›fl h›z›, net göç hareketleri, kentleflme ve kentli nüfus, kentli hane halk› büyüklükleri ile

kentli hane halk› say›lar› önemli de¤iflkenleri oluflturmaktad›r. Samsun’da demografi ve

nüfus geliflmeleri ile öngörüleri bu de¤iflkenler itibari ile afla¤›da sunulmaktad›r.

Samsun il nüfusu mutlak olarak azalma sürecine girmifltir. Samsun nüfusunun geliflimi

afla¤›da Tablo.185.’de sunulmaktad›r. Samsun nüfusu 1980 y›l›nda 1 milyon olmufltur. ‹z-

leyen y›llar boyunca net göç veren Samsun’da nüfus art›fl› mutlak olarak sürmüfl ve 2000

y›l› nüfus say›m›nda 1.2 milyona ulaflm›flt›r. ‹zleyen y›llarda ise verilen net göçün artmas›

ile birlikte Samsun nüfusu azalmaya bafllam›flt›r. Nüfus 2005 y›l›nda 1.198 bine, 2006 y›-

l›nda ise 1.194 bine gerilemifltir. Samsun’un azalan nüfusu ile birlikte Türkiye nüfusu için-

deki pay› da düflmektedir. 1980 y›l›nda Türkiye nüfusu içinde yüzde 2.26 olan pay›, 2006

y›l›nda yüzde 1.79’a ve 2006 y›l›nda yüzde 1.63’e gerilemifltir.
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Samsun’un nüfus art›fl h›z›ndaki geliflmeler Türkiye nüfus art›fl h›z› ile karfl›laflt›rmal› olarak

afla¤›da sunulmaktad›r. Buna göre 1980-1985 aras›nda nüfus art›fl h›z› y›ll›k ortalama yüzde

1.95 olan Samsun’da, art›fl h›z› izleyen dönemde h›zla yavafllam›fl ve 1990-2000 döneminde

y›ll›k ortalama yüzde 0.40’a kadar gerilemifltir. 2000 sonras›nda ise nüfus art›fl h›z› negatife

dönmüfl ve nüfus azalmaya bafllam›flt›r. 2000-2005 döneminde nüfusun azal›fl oran› y›ll›k

yüzde  0.17 olurken, 2006 y›l›nda azalma h›z› artm›fl ve yüzde  0.42 olarak gerçekleflmifltir. 

Samsun’da yaflanan nüfus e¤ilimlerinde belirleyici unsur net göç hareketidir. Samsun

1975 y›l›ndan bu yana her dönem artan miktarda ve oranda net göç vermektedir. 1975-

1980 döneminde Samsun 11.144 kifli net göç verirken, verilen net göç oran› yüzde 1.26

olmufltur. 1995-2000 döneminde verilen net göç 51.644 kifli ve verilen net göç oran›

yüzde  4.35’e ç›km›flt›r. 2000-2005 döneminde ise verilen göç daha da artm›fl ve 79.000

kifliye, verilen net göç oran› da yüzde  6.53’e ç›km›flt›r.

l
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YILLAR

1980

1985

1990

2000

2005 (1)

2006 (1)

SAMSUN (000)

1.008

1.110

1.161

1.209

1.198

1.193

TÜRKİYE (000)

44.737

50.664

56.473

67.804

72.538

73.466

SAMSUN PAY %

2.26

2.19

2.06

1.79

1.66

1.63

TABLO.185 SAMSUN VE TÜRK‹YE’N‹N NÜFUSU

KAYNAK : Genel Nüfus Say›m› Sonuçlar› TÜ‹K
(1) TÜ‹K Tahmini (Y›l sonuna uyarlanm›flt›r) 

DÖNEMLER

1980-1985

1985-1990

1990-2000

2000-2005 (1)

2005-2006 (1)

SAMSUN (%)

1.95

0.90

0.40

-0.17

-0.42

TÜRKİYE (%)

2.49

2.17

1.83 

1.36

1.28

TABLO.186 SAMSUN VE TÜRK‹YE’N‹N NÜFUS ARTIfi HIZLARI (%)

KAYNAK: Genel Nüfus Say›m› Sonuçlar› TÜ‹K
(1) Tahmin

DÖNEMLER

1975-1980

1980-1985

1985-1990

1995-2000

2000-2005 (1)

2005-2006 (1)

NET GÖÇ KİŞİ

-11.144

-13.709

-31.222

-51.644

-79.000

-18.000

NET GÖÇ ORANI %

1.26

-1.36

-2.81

-4.35

-6.53

-1.50

TABLO.187 SAMSUN NET GÖÇ VE NET GÖÇ ORANI

KAYNAK: ‹llerin Göç Göstergeleri TÜ‹K
(1) Tahmin 



Samsun’un nüfus de¤ifliminde kent kaynakl› nüfus art›fl› ve göç kaynakl› nüfus etkileri

afla¤›da birlikte de¤erlendirilmektedir. Samsun’da kent kaynakl› nüfus art›fl› yavafllamak-

tad›r. 1980-1985 döneminde y›ll›k ortalama yüzde 2.22 olan kent kaynakl› nüfus art›fl h›-

z›, 2000-2005 döneminde y›ll›k ortalama yüzde 1.10’a gerilemifltir. Verilen net göç ora-

n› ise kent kaynakl› nüfus art›fl›n›n üzerinde gerçekleflmeye bafllam›fl ve bu nedenle de

Samsun nüfusu mutlak azalma sürecine girmifltir. Nitekim 2006 y›l›nda kent kaynakl› nü-

fus art›fl› yüzde 1.05 olurken, verilen net göç oran› yüzde -1.47 olmufl, Samsun nüfusu

da yüzde 0.42 oran›nda küçülmüfltür.

Demografi ve nüfus verileri ile gayrimenkul ve konut sektörünün iliflkilendirilmesinde

önemli gösterge illerin kentleflme oranlar› ile kentli nüfus büyüklü¤üdür. Samsun’da

kentleflme oran› ve kentli nüfus büyüklü¤ündeki geliflmeler afla¤›da Tablo. 189’da  sunul-

maktad›r.

Samsun 1980 sonras›nda h›zl› bir kentleflme yaflam›fl olmakla birlikte tar›msal üretimin

geniflli¤i ile halen k›rsal kesimde önemli bir nüfus bar›nd›rmaktad›r. 1980 y›l›nda Sam-

sun’da kentleflme oran› yüzde 38.5 iken, 2000 y›l›nda yüzde 53.8 olarak gerçekleflmifltir.

Kentleflme oran› 2005 y›l›nda yüzde 57, 2006 y›l›nda ise yüzde 57.3 olarak öngörülmek-

tedir. Samsun’da kentli nüfus ise 1980 y›l›nda 388 bin iken, 2000 y›l›nda 650 bine, 2006

y›l›nda ise 684 bine ç›km›flt›r.
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DÖNEMLER

1980-1985

1985-1990

1995-2000

2000-2005

2005-2006

TOPLAM 

NÜFUS ARTIŞI 

(000)

102

51

20

-11

-5

NET GÖÇ 

MİKTARI

(000)

-14

-31

-52

-79

-18

NET GÖÇ KAYNAKLI

YILLIK ORTALAMA

NÜFUS ARTIŞI %

-0.27

-0.55

-0.88

-1.27

-1.47

KENT KAYNAKLI

NÜFUS ARTIŞI

(000)

116

82

72

68

13

KENT KAYNAKLI 

YILLIK ORTALAMA

NÜFUS ARTIŞI %

2.22

1.45

1.22

1.10

1.05

TABLO.188 SAMSUN NÜFUS ARTIfi KAYNAKLARI

DÖNEMLER

1980

1985

1990

2000

2005

2006

TOPLAM NÜFUS (000)

1.008

1.110

1.161

1.209

1.198

1.193

KENTLEŞME ORANI (%)

38.5

41.1

45.4

53.8

57.0

57.3

KENTLİ NÜFUS (000)

388

456

527

650

683

684

TABLO.189 SAMSUN KENTLEfiME ORANI VE KENTSEL NÜFUS 



Samsun’da kentli nüfus büyüklü¤üne ba¤l› olarak kentli hane halk› say›s› da afla¤›da sunul-

maktad›r. Burada belirleyici unsur olan kentli hane halk› büyüklü¤ü ise Samsun’da 2000 y›l› nü-

fus say›m›nda 4.09 kifli olarak ölçülmüfltür. Kentli hane halk› büyüklü¤ünün 2005 y›l›nda 4.00

kifli ve 2006 y›l›nda 3.98 kifli oldu¤u öngörülmektedir. Buna göre Samsun’da kentli hane hal-

k› say›s› 2000 y›l›nda 159 bin iken, 2005 y›l›nda 171 bin, 2006 y›l›nda ise 172 bin olmufltur.

Samsun’da demografi ve nüfus geliflmeleri ve e¤ilimleri incelendikten sonra bu aflama-

da Samsun nüfusu için 2015 y›l›na kadar ve her y›la ait öngörülerde bulunulmaktad›r.

Samsun için nüfus öngörülerinde bulunurken kullan›lan temel varsay›mlar kent kaynak-

l› nüfus art›fl h›z›n›n yavafllamaya devam edece¤i, verilen net göçün sürece¤i ve buna

ba¤l› olarak Samsun ilinde nüfusun mutlak olarak azalmaya devam edece¤idir.

Buna göre Samsun’da nüfusun azalma h›z› 2006 y›l›nda yüzde 0.42 iken, bu oran 2010

y›l›nda 0.46 ve 2015 y›l›nda yüzde 0.50 olacakt›r. Buna ba¤l› olarak 2006 y›l›nda 1.19 mil-

yon olan Samsun nüfusu 2010 y›l›nda 1.17 milyona, 2015 y›l›nda ise 1.14 milyona geri-

lemifl olacakt›r. Samsun’un Türkiye nüfusu içindeki pay› da 2010 y›l›nda yüzde 1.52’ye,

2015 y›l›nda ise yüzde 1.41’e gerileyecektir.

l
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DÖNEMLER

2000

2005

2006

KENTLİ 

NÜFUS (000)

650

683

684

KENTLİ HANE HALKI

BÜYÜKLÜĞÜ

4.09

4.00

3.98

KENTLİ HANE 

HALKI SAYISI (000)

159

171

172

TABLO.190 SAMSUN KENTL‹ HANE HALKI SAYISI VE BÜYÜKLÜ⁄Ü

YILLAR

2000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TÜRKİYE NÜFUS 

ARTIŞ ORANI %

1.66

1.33

1.28

1.26 

1.24

1.22

1.20

1.18

1.16

1.14

1.12

1.10

TÜRKİYE 

NÜFUS (000)

67.804

72.538

73.466

74.392

75.315

76.234

77.149

78.059

78.965

79.865

80.759

81.647

SAMSUN NÜFUS 

ARTIŞ ORANI %

-0.15

-0.34

-0.42

-0.43

-0.44

-0.45

-0.46

-0.47

-0.48

-0.49

-0.50

-0.50

SAMSUN 

NÜFUS (000)

1.209

1.198

1.193

1.188

1.183

1.178

1.173

1.168

1.162

1.156

1.150

1.144

SAMSUN 

NÜFUS PAYI %

1.79

1.66

1.63

1.60

1.57

1.55

1.52

1.50

1.48

1.45

1.43

1.41

TABLO.191 SAMSUN VE TÜRK‹YE NÜFUS ARTIfi ÖNGÖRÜLER‹ 



Samsun için yap›lan nüfus öngörülerine ba¤l› olarak gayrimenkul ve konut sektörü için

önemli olan bir di¤er gösterge kentli hane halk› say›s› ve buna iliflkin öngörülerdir. Sam-

sun’da mutlak nüfus azal›fl›n›n öngörüldü¤ü 2015 y›l›na kadar kentleflme oran›n›n artaca-

¤› ve kentli hane halk› büyüklü¤ünün de küçülmeye devam edece¤i öngörülmektedir.

Bu varsay›mlara ba¤l› olarak Samsun’da kentleflme oran›n›n 2010 y›l›nda yüzde 58.5’e

ve 2015 y›l›nda yüzde 60’a ç›kaca¤›, kentli hane halk› büyüklü¤ünün ise 2010 y›l›nda 3.90

kifliye, 2015 y›l›nda ise 3.80 kifliye inece¤i öngörülmektedir.

Buna göre Samsun’da mutlak nüfustaki azalma öngörüsüne ra¤men kentli hane halk›

say›s› artacakt›r. 2006 y›l›nda 172 bin olan kentli hane halk› say›s›, 2010 y›l›nda 176 bi-

ne, 2015 y›l›nda ise 181 bine ç›kacakt›r.

IX.1.2 Samsun’da Konut Stoku

Konut sektörü ve konut piyasalar›na iliflkin öngörüler içinde ikinci s›rada mevcut konut

stokuna iliflkin inceleme ve de¤erlendirmeler yap›lmaktad›r. Mevcut konut stoku say›sal

büyüklükler ile hukuki ve fiziki durumlar› itibari ile incelenmektedir.

Samsun’da konut stoku öncelikle TU‹K’in 2000 y›l› bina say›m› verileri ile sunulmakta-

d›r. Buna göre Samsun’da 2000 y›l› itibari ile 115.595 bina ve 255.042 konut bulunmak-

tad›r. ‹l ve ilçe merkezlerinde yer alan konut say›s› ise 222.484’dür. Samsun’da 2000 y›-

l› itibari ile il ve ilçe merkezlerinde yer alan 222.484 konutun 82.738’nin inflaat izni bu-

lunmamaktad›r. Samsun’da kentsel alanlardaki mevcut konut stokunun yüzde 37’si izin-

siz ve asgari standartlar›n alt›nda konutlar ile sa¤lanm›flt›r.
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uu

YILLAR

2000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TOPLAM NÜFUS

(000)

1.209

1.198

1.193

1.188

1.183

1.178

1.173

1.168

1.162

1.156

1.150

1.144

KENTLEŞME 

ORANI %

53.8

57.0

57.3

57.6

57.9

58.2

58.5

58.8

59.1

59.4

59.7

60.0

KENTLİ NÜFUS

(000)

650

683

684

684

685

686

686

687

687

687

687

687

KENTLİ HANE HALKI

BÜYÜKLÜĞÜ

4.09

4.00

3.98

3.96

3.94

3.92

3.90

3.88

3.86

3.84

3.82

3.80

KENTLİ HANE HALKI

SAYISI (000)

159

171

172

173

174

175

176

177

178

179

180

181

TABLO.192 SAMSUN KENTSEL NÜFUS VE HANE HALKI SAYISI ÖNGÖRÜLER‹



Samsun’da 2006 y›l› itibari ile konut stoku ise afla¤›da Tablo.194’de sunulmaktad›r.

Buna göre Samsun’da  kentsel alanlardaki konut stoku 2006 y›l›nda 266.784 olmufltur.

(TC Maliye Bakanl›¤› 2005 y›l› verisi 264.086). 

Samsun’da 2000-2005 y›llar› aras›nda 27.300 adet konut inflaat ruhsat izni al›nm›flt›r.

2001-2006 y›llar› aras›nda ise 18.000 adet konutun inflaat ruhsat izni olmadan yap›ld›¤›

1.000 konutun ise kullan›mdan ç›kt›¤› öngörülmektedir. Buna göre Samsun’da 2006

y›l›nda konut stoku 266.784 olarak öngörülmektedir.

Samsun’da 2006 y›l›nda kentsel alanlarda 266.784 konut bulunurken kentli hane halk›

say›s› 172 bindir. ‹ki veri karfl›laflt›r›ld›¤›nda say›sal olarak Samsun’da konut aç›¤› olmad›-

¤› görülmektedir. Bununla birlikte 2006 y›l›nda kentsel alanlarda bulunan 267 bin konu-

tun yaklafl›k 100 bini inflaat izni olmayan konutlardan oluflmaktad›r. Bu aç›dan bak›ld›¤›n-

da Samsun’da asgari standartlarda büyük bir konut aç›¤› bulunmaktad›r.

Konut ihtiyac› ile ilgili bir di¤er önemli unsur mevcut konut stokunun fiziki durumuna

iliflkin göstergelerdir. Konut stokunun fiziki durumu ve yap›m y›llar› itibari ile durumu ko-

nut ihtiyac›n›n belirlenmesinde etkilidir. 
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GÖSTERGELER

BİNA SAYISI

KONUT SAYISI

KONUT SAYISI (İL VE İLÇE)

İNŞAAT RUHSAT İZNİNE SAHİP KONUT SAYISI  

YAPI KULLANIM  İZNİNE SAHİP KONUT SAYISI

İNŞAAT İZNİ OLMAYAN KONUT  SAYISI

İNŞAAT İZNİ/TOPLAM KONUT SAYISI %

YAPI KULLANIM İZNİ/TOPLAM KONUT SAYISI  %

SAMSUN

115.595

255.042

222.484

139.746

81.771

82.738

63.0

37.0

TABLO.193 SAMSUN KONUT STOKU 2000

KAYNAK : Bina Say›m› 2000, TÜ‹K

GÖSTERGELER

KONUT SAYISI 2000 (İL VE İLÇE)

İNŞAAT RUHSAT İZNİ (2000-2005)

KONUT KULLANIMINDAN ÇIKAN 

KONUT SAYISI (2001-2006)

RUHSATSIZ KONUT İNŞAATI (2001-2006)

TOPLAM KONUT STOKU 2006

SAMSUN

222.484

27.300

1.000

18.000

266.784

TABLO.194 SAMSUN 2006 KONUT 
STOKU TAHM‹N‹ (‹L VE ‹LÇE)



Samsun’da konut stokunun fiziki durumu TÜ‹K’in 2000 y›l› bina say›m› verileri ile ortaya ko-

nulmaktad›r. Buna göre Samsun’da 2000 y›l›nda 17.799 konutun esasl› tamir ve tadilat ihtiya-

c› bulunurken 4.450 konutta harap ve y›k›lmas› planlanan durumundad›r. Samsun’da 2000 y›-

l›nda ileriki dönemlerde yenileme ihtiyac› yaratacak konumda 22.249 konut bulunmaktad›r.

Bina yap›m y›llar› itibari ile de¤erlendirildi¤inde ise 2000 y›l›nda 50 yafl ve üzerinde ko-

nut ve ço¤unlu¤u konut olarak kullan›lan bina say›s› 7.140’d›r (yaklafl›k 10.000 konut).

2015 y›l›na kadar 50 yafl ve üzerinde olacak bina say›s› 16.329 (yaklafl›k 20.000 konut)

olacakt›r. 2015 y›l›na kadar Samsun’da yaklafl›k 20 bin konut fiziki ömrünü dolduracak ve

yenileme ihtiyac› yaratacakt›r.

IX.1.3 Samsun’da Konut ‹htiyac›

Samsun’da konut ihtiyac›na iliflkin öngörüler yukar›da yap›lan inceleme ve de¤erlendir-

melerin temel varsay›mlar›, bulgular› ve sonuçlar› çerçevesinde 2015 y›l›na kadar ve her

y›l için yap›lmaktad›r.

GAYR‹MENKUL YATIRIM ORTAKLI⁄I DERNE⁄‹ 169

l
GAYR‹MENKUL SEKTÖRÜ VE ‹LLER ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER 2015 [ANTALYA O D‹YARBAKIR O ERZURUM O ESK‹fiEH‹R O KAYSER‹ O KOCAEL‹ O KONYA O MERS‹N O SAMSUN]

uu

BİNANIN 

BİTİŞ TARİHİ 

-1929

1930-1939

1940-1949

1950-1959

1960-1969

1970-1979

1980-1989

1990-2000

BİLİNMEYEN

TOPLAM

TAMAMI KONUT

OLARAK KULLANILAN

BİNALAR

625

640

1.512

3.756

8.042

16.247

23.882

20.682

472

75.858

ÇOĞUNLUĞU KONUT

OLARAK KULLANILAN

BİNALAR

41

59

116

391

1.147

3.321

5.907

5.387

168

16.537

TABLO.196 SAMSUN B‹NA YAPIM YILLARI 2000

KAYNAK: Bina Say›m› 2000, TÜ‹K 

GÖSTERGELER

KONUT SAYISI

KONUT SAYISI (İL VE İLÇE)

TADİLATA İHTİYACI OLMAYAN

BASİT TAMİR VE TADİLAT İHTİYACI 

ESASLI TAMİR VE TADİLAT İHTİYACI

HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN

NİTELİĞİ BİLİNMEYEN

SAMSUN

255.042

222.484

129.041

71.195

17.799

4.450

50

TABLO.195 SAMSUN KONUT 
STOKUNUN F‹Z‹K‹ DURUMU 2000

KAYNAK : Bina Say›m› 2000, TÜ‹K



Buna göre Samsun’da 2007-2015 y›llar› aras›nda toplam 45 bin konut ihtiyac› olaca¤›

öngörülmektedir.

1- Samsun’da nüfusun azalmas›na ra¤men kentleflme ve kentli hane halk› büyüklü¤ün-

deki küçülmeye ba¤l› olarak hane halk› say›s› çok s›n›rl› ölçüde artacakt›r. 2007-2015 y›l-

lar› aras›nda hane halk› say›s› art›fl›n›n 9 bin olaca¤› ve hane halk› say›s› art›fl› kaynakl› ko-

nut ihtiyac›n›n da 9 bin olaca¤› öngörülmektedir.

2- Kentsel dönüflüm kaynakl› konut ihtiyac› 27 bin olarak öngörülmektedir. 2006 y›l›

itibari ile yaklafl›k 100 bin inflaat ruhsat izni olmayan konutun yüzde 30’nun 2015 y›l›na

kadar kentsel dönüflüm kapsam›nda yenilenece¤i öngörülmektedir. Buna göre 2015 y›-

l›na kadar kentsel dönüflüm kaynakl› 27 bin konut ihtiyac› olaca¤› ve bu ihtiyac›n her y›-

la eflit yay›laca¤› öngörülmektedir.

3- Yenileme kaynakl› konut ihtiyac› ise 2007-2015 y›llar› aras›nda toplam 9 bin olacak-

t›r. Her y›l ortalama toplam konut stokunun binde 5’nin yenilenece¤i varsay›m› kullan›l-

maktad›r. 

IX.1.4 Samsun’da Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Samsun için yap›lan konut ihtiyac› öngörüleri ard›ndan Samsun’da konut talebini etki-

leyen unsurlar de¤erlendirilmektedir. Hane halk›n›n konut sahipli¤i, hane halk›n›n otur-

du¤u konut d›fl›nda di¤er konutlara sahip olma e¤ilimi ve nedenleri ile hane halk›n›n ge-

lir yap›s› konut talebini etkileyen unsurlard›r. 
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uu

YILLAR

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI 

ARTIŞI KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

1

1

1

1

1

1

1

1

1

9

KENTSEL 

DÖNÜŞÜM KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

3

3

3

3

3

3

3

3

3

27

YENİLEME 

KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

1

1

1

1

1

1

1

1

1

9

TOPLAM

5

5

5

5

5

5

5

5

5

45

TABLO.197 SAMSUN TOPLAM KONUT ‹HT‹YACI ÖNGÖRÜLER‹ (000)



Konut sahipli¤ine iliflkin öncelikle 2000 y›l› genel nüfus say›m› verileri kullan›lmaktad›r.

Buna göre Samsun’da 2000 y›l›nda 53.844 hane halk› kirac›d›r. 10.036 hane halk› ise ev

sahibi olmayan ama kira ödemeyen konumdad›r. Samsun’da 2000 y›l›nda ileriki dönem-

lerde konut talebi yaratabilecek yaklafl›k 64 bin hane halk› bulunmaktad›r. TC Maliye Ba-

kanl›¤› 2005 verilerine göre ise Samsun’da 55.753 hane halk› kirac›d›r.

Hane halklar›n›n oturdu¤u konut d›fl›nda konut sahibi olmas› konut talebini etkileyen

bir di¤er unsurdur. Samsun’da 2000 y›l› itibari ile 22.005 hane halk› oturdu¤u konutun

d›fl›nda bir veya birden fazla konuta sahip bulunmaktad›r. 

Samsun’da hane halklar›n›n oturdu¤u konutun d›fl›nda baflka konuta sahip olma ne-

denleri içinde ilk s›rada yüzde 37.8 pay ile kira geliri elde etmek bulunmaktad›r. Yat›r›m

amac›n›n pay› yüzde 11.2 iken, hane halk› fertlerinde birinin oturmas› nedeninin pay›

yüzde 23’dür.

Samsun’da konut sahibi hane halklar›n›n di¤er konut/konutlara sahip olma oran› s›n›r-

l›d›r ve en çok kira geliri elde etmek için di¤er konutlara sahip olunmaktad›r.

GAYR‹MENKUL YATIRIM ORTAKLI⁄I DERNE⁄‹ 171

l
GAYR‹MENKUL SEKTÖRÜ VE ‹LLER ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER 2015 [ANTALYA O D‹YARBAKIR O ERZURUM O ESK‹fiEH‹R O KAYSER‹ O KOCAEL‹ O KONYA O MERS‹N O SAMSUN]

uu

KONUT SAHİPLİĞİ

EV SAHİBİ

KİRACI

LOJMANDA OTURAN

EV SAHİBİ DEĞİL / KİRA ÖDEMİYOR

DİĞER

BİLİNMEYEN

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI 

195.909

53.844

5.021

10.036

815

77

265.702

HANE HALKI % PAY

73.74

20.27

1.89

3.78

0.31

0.03

100.00

TABLO.198 SAMSUN HANE HALKININ KONUT SAH‹PL‹⁄‹ 

KAYNAK: Genel Nüfus Say›m› 2000, TÜ‹K 

KAYNAK: Türkiye Konut Araflt›rmas› TÜ‹K

SAHİP OLMA NEDENLERİ

HANEHALKI TARAFINDAN İKAMET ETMEK İÇİN

HANE HALKI TARAFINDAN  SEZONLUK / MEVSİMLİK HAFTA SONU KULLANMAK İÇİN

KİRA GELİRİ ELDE ETMEK İÇİN

HANE HALKI FERTLERİNİN BİRİNİN OTURMASI İÇİN

ONARIM YAPIP SATMAK İÇİN  

YATIRIM YAPMAK İÇİN

MİRAS/İNTİKAL YOLU İLE

DİĞER

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI

2.807

2.021

8.308

5.052

-

2.470

1.010

337

22.005

% PAY

12.8

9.2

37.8

23.0

-

11.2

4.6

1.5

100.00

TABLO.199 SAMSUN HANEHALKLARININ OTURDU⁄U KONUT DIfiINDA  
KONUT / KONUTLARA SAH‹P OLMA NEDENLER‹ 



Konut talebine iliflkin önemli bir di¤er belirleyici unsur ilin ekonomik geliflmifllik seviye-

si ile kiflisel gelirlerdir. Samsun ilinin 2006 y›l› itibari ile toplam gayri safi has›la büyüklü-

¤ü 5.1 milyar dolar ve kifli bafl›na gelir 4.275 dolard›r. Samsun’da kifli bafl›na gelir Türki-

ye ortalamas›n›n alt›ndad›r.

Samsun’un gayri safi has›las›na ve kifli bafl›na düflen gelirdeki geliflmelere iliflkin öngörüler ise

afla¤›da Tablo.200’de sunulmaktad›r. Buna göre öncelikle temel varsay›m Samsun’un Türkiye

milli geliri içinden ald›¤› pay›n 2015’e kadar de¤iflmeden yüzde 1.35 olarak kalmas›d›r.

Bu varsay›m çerçevesinde Samsun’un gayri safi has›las› 2010 y›l›nda 6.2 milyar dolara,

2015 y›l›nda ise 8 milyar dolara ç›kmaktad›r. Kifli bafl› gelir ise 2010 y›l›nda 5.285 dolara,

2010 y›l›nda ise 6.995 dolara ulaflmaktad›r.

Kifli bafl›na gelir öngörüleri konut talebi aç›s›ndan s›n›rl› büyüklükleri göstermektedir ve

konut finansman sisteminden yararlanma olanaklar›n› da s›n›rland›rmaktad›r.

IX.1.5 Samsun’da Konut Sektörü ve Piyasalar› ‹çin Öngörüler

Samsun’da konut sektörünü etkileyen unsurlar incelendikten ve konut ihtiyac›na iliflkin

öngörüler yap›ld›ktan sonra konut sektörü ve konut piyasalar›na iliflkin öngörüler yap›l-

maktad›r.

1- Samsun’da önümüzdeki dönemde konut sektörü ve konut piyasalar›n› yenileme ya-

t›r›mlar› ile kentsel dönüflüm çal›flmalar› flekillendirecektir. Özel sektörün ticari amaçl›

konut üretimi ve gelifliminin s›n›rl› kalaca¤› öngörülmektedir.
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uu

YILLAR

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

GAYRİSAFİ HASILA 

MİLYAR DOLAR

4.9

5.1

5.4

5.7

5.9

6.2

6.5

6.9

7.2

76

8.0

NÜFUS

(000)

1.198

1.193

1.188

1.183

1.178

1.173

1.168

1.162

1.156

1.150

1.144

KİŞİ BAŞI GELİR 

DOLAR

4.090

4.275

4.545

4.820

5.010

5.285

5.565

5.940

6.230

6.610

6.995

TABLO.200 SAMSUN GAYR‹SAF‹ HASILA VE K‹fi‹ BAfiINA GEL‹R ÖNGÖRÜLER‹



2- Samsun’da kent çevresinde yeni toplu konut ve yerleflim alanlar› geliflmektedir. fie-

hir merkezinde konut üretimi için alan kalmam›flt›r. fiehrin do¤usunda ise sanayi bölge-

si ve gecekondu bölgesi bir s›n›r oluflturmaktad›r. Bu nedenle Samsun yerleflim ve ko-

nut alan› olarak Bat› bölgesinde genifllemektedir.

3- Kentin do¤usunda ise yeni çevre yolu ve Derebahçe vadisi bölgesi nitelikli-lüks ko-

nutlar›n geniflleme alan› olarak cazibe kazanmaktad›r. Bu bölge yeni bir uydu kent ola-

rak geliflme gösterecektir.

4- Samsun’da yeni konut alan› olarak son 10 y›ld›r geliflen Atakum bölgesinin geniflle-

mesini sürdürece¤i (uydu-kent niteli¤inde) yan› s›ra Atakent ve Gazi bölgelerinin de ye-

ni geliflme alanlar› olaca¤› öngörülmektedir. TOK‹ de bu bölgelerde daha nitelikli (lüks)

konut üretiminde bulunmay› planlamaktad›r.

5- fiehrin do¤usunda yer alan sanayi sitesinin kentsel dönüflüm kapsam›nda tafl›nmas›

ve bu bölgenin yeni yaflam ve konut bölgesi haline getirilmesi planlanmaktad›r. Beledi-

ye’nin bu plan›n›n uygulamaya geçmesi halinde bu bölge nitelikli kent yat›r›mlar› için ca-

zip olacakt›r.

6- fiehrin güney bölgesinde ise siteler niteli¤inde toplu konut projelerinin gelifltirilece-

¤i öngörülmektedir.

7- Samsun’da kent merkezinde yeniden nitelikli konut üretimi için kentsel dönüflüm

projeleri bafllat›lmaktad›r. Kaçak yap›laflma alanlar›n›n y›k›lmas› ve yeni konut alanlar› ya-

rat›lmas› planlanmaktad›r. Bu kapsamda TOK‹’nin Samsun’da 1.836 konut inflaat› bulun-

maktad›r. 

8- Samsun’da konut kredisi kullan›m› da konut talebini etkileyecektir. Samsun’da 2005

y›l›nda 3.795, 2006 y›l›nda ise 3.089 adet konut kredisi kullan›lm›flt›r.

IX.2  PERAKENDE PAZARI VE ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹

Samsun gayrimenkul sektörüne iliflkin de¤erlendirme ve öngörüler konut sektörü

ve piyasalar› ard›ndan ticari gayrimenkuller ile devam etmektedir. Ticari gayrimenkuller

içinde ilk olarak al›flverifl merkezleri ve onunla iliflkili olarak perakende pazar›
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incelenmektedir. Bu çerçevede Samsun’un perakende pazar› ve al›flverifl merkezleri ile

ilgili büyüklükleri afla¤›da sunulmaktad›r.

Samsun’un Türkiye milli geliri içindeki pay› 2006 y›l›nda yüzde 1.35, gayri safi has›la bü-

yüklü¤ü 5.1 milyar dolar ve kifli bafl›na düflen gelir 4.275 dolard›r.

Samsun’da özel tüketim harcamalar› 2006 y›l›nda 3.6 milyar dolar olmufltur. 2006 y›-

l›nda perakende harcamalar ise 1.91 milyar dolar olarak gerçekleflmifltir. Perakende har-

camalar›n özel tüketim harcamalar› içindeki pay› yüzde 53’dür. Perakende harcamalar›n

yüzde 69’u (1.31 milyar dolar) g›da-içecek, yüzde 31’i (0.6 milyar dolar) ise g›da d›fl› har-

camalardan oluflmaktad›r.

Samsun’da al›flverifl merkezlerine iliflkin göstergeler afla¤›da Tablo.203’de sunulmakta-

d›r. Buna göre Samsun’da 2006 sonu itibari ile ICSC standartlar›nda 1 AVM bulunmak-

tad›r ve toplam kiralanabilir alan büyüklü¤ü 14.452 m2’dir. 

Bu büyüklü¤e ba¤l› olarak Samsun’da bin kifli bafl›na kiralanabilir AVM alan› 12.1 m2,

kiralanabilir AVM m2 alan› bafl›na y›ll›k potansiyel perakende harcama ise 132.160

dolard›r.
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uu

YILLAR

2004

2005

2006

GSMH 

% PAY

1.35

1.35

1.35

GAYRİSAFİ HASILA 

MİLYAR DOLAR

4.1

4.9

5.1

KİŞİ BAŞI 

GELİR DOLAR

3.420

4.090

4.275

TABLO.201 SAMSUN EKONOM‹K BÜYÜKLÜKLER

YILLAR

2004

2005

2006

GAYRİ SAFİ 

HASILA

MİLYAR DOLAR

4.1

4.9

5.1

ÖZEL TÜKETİM

HARCAMALARI

MİLYAR DOLAR 

2.8

3.4

3.6

GIDA İÇECEK

0.96

1.23

1.31

DİĞER

0.46

0.56

0.60

TOPLAM

1.42

1.79

1.91

TABLO.202 SAMSUN ÖZEL TÜKET‹M VE PERAKENDE HARCAMALARI

PERAKENDE HARCAMALAR MİLYAR DOLAR

YIL

2006

AVM 

SAYISI

1

TOPLAM AVM

KİRALANABİLİR 

ALANI M2

14.452

1000 KİŞİ BAŞI

KİRALANABİLİR AVM

ALANI M2

12.1

AVM M2 ALANI BAŞINA

YIL. POTAN. PERAKENDE

HARCAMA DOLAR

132.160

TABLO.203 SAMSUN ALIfiVER‹fi MERKEZ‹ GÖSTERGELER‹



Samsun’da al›flverifl merkezlerine iliflkin geliflme öngörüleri ise afla¤›da sunulmaktad›r.

Buna göre Samsun’da 2007 y›l›nda aç›lan 1 AVM bulunmaktad›r ve toplam kiralanabilir

alan› 13.000 m2’dir. Fikir projesi aflamas›nda olanlar›n d›fl›nda 2007 ve izleyen y›llarda

aç›lmas› planlanan inflaat halinde AVM bulunmamaktad›r. Bu nedenle Samsun’da 2007

y›l›nda toplam AVM kiralanabilir alan› y›l içinde aç›lan yeni AVM ile 27.452 m2’ye ç›k-

maktad›r ve 2008 y›l› sonunda da ayn› kalaca¤› öngörülmektedir.

Samsun’da izleyen y›llar için ise iki ayr› senaryo ile öngörülerde bulunulmaktad›r. Buna

göre 2007 y›l›nda bin kifli bafl›na 23.1 m2 alan› kiralanabilir AVM alan› büyüklü¤ünün

2015 y›l›nda birinci senaryo ile 75 m2’ye, ikinci senaryo ile ise 100 m2’ye ç›kaca¤›

öngörülmektedir. Bu öngörülere ba¤l› olarak Samsun’da 2015 y›l›nda toplam kiralanabilir

AVM alan› ilk senaryo ile 85.000 m2’ye, ikinci senaryo ile ise 114.400 m2’ye ulaflmak-

tad›r.

Yukar›daki iki senaryo ile ulafl›lan kiralanabilir AVM alan› büyüklükleri y›ll›k potansiyel

perakende harcama büyüklükleri ile karfl›laflt›r›lmaktad›r. 

Buna göre 2015 y›l›nda ilk senaryo ile ulafl›lan toplam 85.800 m2 kiralanabilir alan m2

bafl›na y›ll›k potansiyel perakende harcama 34.615 dolar, ikinci senaryo ile ulafl›lan

114.400 m2 kiralanabilir alan m2 bafl›na y›ll›k potansiyel perakende harcama ise 25.960

dolar olmaktad›r. 

Bu çerçevede Samsun’da iki senaryo ile ulafl›lan öngörülere ba¤l› olarak fiili gerçeklefl-

meler sonras›nda 2015 y›l›na kadar (2008-2015) ilave 60-85 bin m2 daha kiralanabilir

alana sahip al›flverifl merkezi yat›r›m› potansiyeli bulunmaktad›r.
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uu

YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

NÜFUS

(000)

1.193

1.188

1.183

1.178

1.173

1.168

1.162

1.156

1.150

1.144

A SENARYO

12.1

23.1

23.2

30.0

35.0

40.0

50.0

60.0

70.0

75.0

1000 KİŞİ BAŞINA KİRALANABİLİR ALAN M2 TOPLAM KİRALANABİLİR ALAN M2

B SENARYO

12.1

23.1

23.2

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0

85.0

100.0

A SENARYO

14.452

27.452

27.452

35.340

41.055

46.720

58.100

69.360

80.500

85.800

B SENARYO

14.452

27.452

27.452

35.340

46.920

58.400

69.720

80.920

103.500

114.400

TABLO.204 SAMSUN ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹ ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER



IX.3 TUR‹ZM VE KONAKLAMA TES‹SLER‹

Ticari gayrimenkuller içinde ikinci s›rada konaklama tesisleri de¤erlendirilmektedir.

Bu çerçevede öncelikle Samsun’un  konaklama ve konaklama tesislerine iliflkin istatis-

tikler sunulmakta ve de¤erlendirmeler yap›lmakta, ard›ndan turizmin geliflimi ve konak-

lama tesislerine iliflkin öngörüler sunulmaktad›r.

Samsun’a 2006 y›l›nda 5.804 yabanc›, 61.176 yerli toplam 72.980 turist gelmifltir. 2006

y›l›nda toplam geceleme say›s› 103.308 olarak gerçekleflmifltir. Yabanc› turistlerin konak-

lama süresi 1.7 gece, yerli turistlerin konaklama süresi ise 1.4 gecedir. Samsun’da konak-

lama tesislerinin doluluk oran› 2006 y›l›nda yüzde 29.54 olmufltur. Samsun’a gelen turist

say›s› ve özellikle yabanc› turist say›s› s›n›rl› kalmaktad›r.

Samsun’da 2005 y›l sonu itibari ile turizm iflletme belgeli 7 tesis ve bu tesislerin 422

oda, 839 yatak kapasitesi bulunmaktad›r. Turizm yat›r›m belgeli tesis say›s› ise 4 olup,

287 oda ve 587 yatak kapasitesi vard›r.
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uu

YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

PERAKENDE 

HARCAMA MİLYAR $

1.91

2.00

2.11

2.19

2.30

2.41

2.56

2.67

2.82

2.97

A SENARYO

14.452

27.452

27.452

35.340

41.055

46.720

58.100

69.360

80.500

85.800

KİRALANABİLİR TOPLAM ALAN M2

KİRALANABİLİR ALAN BAŞINA POTANSİYEL

PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR

B SENARYO

14.452

27.452

27.452

35.340

46.920

58.400

69.720

80.920

103.500

114.400

A SENARYO

132.160

72.850

76.860

61.970

56.020

51.580

44.060

38.500

35.030

34.615

B SENARYO

132.160

72.850

76.860

61.970

49.020

41.270

36.720

32.995

27.245

25.960
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YILLAR

2002

2003

2004

2005

2006

YABANCI

3.753

1.266

1.657

4.503

5.804

YERLİ

46.946

59.386

55.234

51.737

67.176

TOPLAM

50.699

60.652

56.891

56.240

72.980

YABANCI

11.053

3.070

3.114

7.536

10.057

YERLİ

72.399

100.069

78.381

68.372

93.251

TOPLAM

83.452

103.139

81.495

75.908

103.308

YABANCI

4.79

1.18

1.14

2.46

2.88

YERLİ

31.35

38.56

28.82

22.33

26.67

TOPLAM

36.13

39.74

29.96

24.79

29.54

TABLO.206 SAMSUN KONAKLAMA ‹STAT‹ST‹KLER‹ 

KAYNAK:  KÜLTÜR VE TUR‹ZM BAKANLI⁄I 

KONAKLAYAN KİŞİ SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI (%)



Samsun’da önümüzdeki dönemde turizmin Samsun’un Karadeniz’deki bölgesel ticaret

rolüne ba¤l› olarak ifl-ticaret odakl› geliflme gösterece¤i öngörülmektedir.

Samsun’da ayr›ca Havza ilçesi turizm geliflim bölgesi ilan edilmifltir. Bu bölgede de din-

lence-e¤lence a¤›rl›kl› turizm faaliyetleri geliflme gösterecektir.

Bu çerçevede Samsun’da mevcut konaklama tesislerine ilave olarak

1. çok amaçl›, kongre-fuar etkinliklerinin yap›labilece¤i otellere (4-5 y›ld›z)

2. ifl olanaklar› ile donat›lm›fl konsept otellere (3-4 y›ld›z)

3. dinlence-e¤lence a¤›rl›kl› konaklama ihtiyaçlar›n› karfl›lamaya yönelik butik otellere

(3-4 y›ld›z) ihtiyaç olaca¤› öngörülmektedir.

IX. 4 SANAY‹ VE LOJ‹ST‹K ALANLARI 

Ticari gayrimenkuller içinde son olarak sanayi ve lojistik alanlar› incelenmekte ve de-

¤erlendirilmektedir.

Samsun’da sanayi ve lojistik alan›nda önümüzdeki dönemde öngörülen geliflme ve e¤i-

limler flunlard›r.

Samsun sanayi, organize sanayi bölgeleri içinde geliflecektir. Merkez OSB’de yer kal-

mam›flt›r. Bu nedenle yeni kurulan Bafra OSB’ne talep artacakt›r. Ayr›ca yat›r›m ve plan-

lama aflamas›ndaki Tekkeköy’deki gemi infla sanayi bölgesi ile g›da ihtisas organize sana-

yi bölgesine de yüksek talep olaca¤› öngörülmektedir.

Petrol ve do¤algaz›n ç›k›fl kap›s› olmas› ve petrol rafinerisi kurulmas› olas›l›¤› da sanayi

alanlar›n› etkileyecektir.
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uu

TESİSLER

4 YILDIZLI OTEL

3 YILDIZLI OTEL

2 YILDIZLI OTEL

TOPLAM

TESİS

SAYISI

1

2

1

4

TURİZM YATIRIM BELGELİ TURİZM İŞLETME BELGELİ

ODA 

SAYISI

118

148

21

287

YATAK 

SAYISI

245

303

39

587

TESİS

SAYISI

1

4

2

7

ODA

SAYISI

112

263

47

422

YATAK

SAYISI

234

510

95

839

TABLO.207 SAMSUN KONAKLAMA TES‹SLER‹ 2005 

KAYNAK:  KÜLTÜR VE TUR‹ZM BAKANLI⁄I 



Samsun lojistik alan›nda önemli bir merkez olma sürecine girmektedir. Samsun Ana-

dolu’nun (Güneydo¤u, Do¤u Anadolu, Orta Anadolu, Orta Karadeniz) Karadeniz ülke-

leri ve Avrupa ile ticaretinde önemli bir ç›k›fl kap›s› haline gelmektedir. Özellefltirilecek

liman›, uluslararas› havaliman› ve kara-demiryolu ulafl›m›ndaki merkez konumu Samsuna

önemli avantajlar sa¤layacakt›r.

Bu çerçevede Samsun’da lojistik alanlara olan talebin artaca¤›, sanayi alanlar›n›n OSB

içinde talep görece¤i ve özellikle gayrimenkul yat›r›m› aç›s›ndan lojistik alanlar›n cazip

olaca¤› öngörülmektedir.
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uu

ORGANİZE SANAYİ BÖLGESİ

SAMSUN MERKEZ ORGANİZE 

SANAYİ BÖLGESİ

SAMSUN ORGANİZE 

SANAYİ BÖLGESİ 

KAVAK ORGANİZE 

SANAYİ BÖLGESİ

GEMİ İNŞA SANAYİ 

BÖLGESİ (TEKKEKÖY)

HAVZA ORGANİZE 

SANAYİ BÖLGESİ

GIDA İHTİSAS ORGANİZE 

SANAYİ BÖLGESİ

ALANI HEKTAR /M2/DÖNÜM

160 HEKTAR

112 PARSEL

228 HEKTAR

143 PARSEL

ÖZELLİKLERİ

72 FİRMA FAALİYETTE

17 FİRMA YATIRIM

2 FİRMA PLANLAMA

ALT YAPI İNŞAATI SÜRÜYOR

YATIRIM AŞAMASINDA

ARAZİ TAHSİSİ YAPILIYOR 

YATIRIM AŞAMASINDA

PLANLAMA 

AŞAMASINDA

YATIRIM 

AŞAMASINDA

YATIRIM 

AŞAMASINDA

TABLO.208 SAMSUN ORGAN‹ZE SANAY‹ BÖLGELER‹

KAYNAK: SANAY‹ VE T‹CARET BAKANLI⁄I 
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