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SAMSUN GAYRIMENKUL SEKTORU DEGERLENDIRME VE ONGORULER

BASKANIN MESAJI

Urkiye'de gayrimenkul sektérii gelisimini stirdiriirken, Istanbul digindaki diger sehirerimizde
de bu gelisimin izlen bliytk élclide gdriilmektedir: Bu asamada gaynmenkul sektént agisindan
gelisen kentler kavrami da 6ne ¢lkmaya baslamistir

Gelisen kentlen on plana ¢lkarmak ve bu kentlerdeki yatinm firsatlanni sektor temsilcileriyle
bulugturmak amaciyla diizenlemeye bagladigmiz ve gectigimiz yillarda Bursa, Konya, Gaziantep ve lzmir'de
basan ile gerceklestirdigimiz Gelisen Kentler Zirveleri bu kentlerimizin sesini ulusal ve uluslararasi alanlarda
duyurmalarina ve mevcut potansiyellerini dne ¢ikarmalarina imkan tanimigtir Besincisi Samsun'da

duzenlenen Samsun Gelisen Kentler Zirvesinin de ayni katkiyl saglayacagina dair inancimiz sonsuzdur:

Karadeniz Bolgesinin nifus, egitim, saglik, sanayi, tarm, ticaret, ulagim ve ekonomi agisindan gelismis ve
biyuk sehirlerinden biri olan Samsun, Turkiye'nin de gelismekte olan ve yasanabilir sehirleri arasinda
yer almaktadir Karadeniz'in énemli ticaret limanlarindan biri olan sehir; basta Rusya ve Ukrayna olmak
Uzere bolgedeki tim Ulkelerle direkt tican iliski icerisindedir: Gayrimenkul alaninda da énemli potansiyeli
bulunan Samsun, ulusal yatinmcilar agisindan oldugu gibi, uluslararasi bireysel ve kurumsal yatinmcilar
agisindan da cazip firsatlar; ¢esitli avantajlar barindirmaktadir:

Bu cercevede “Samsun Gayrimenkul Sektérii Degerlendirme ve Ongériller Raporu” GYODER ve
stanbul Ticaret Universitesi- Gayrimenkul Geligtirme Uygulama ve Arastirma Merkezi isbirligiyle
hazidanmistin Calismada Samsun'un ekonomik ve demografik yapisi incelenmis, ilin gayrimenkul sekton
konut, ticar, turizm, sanayi ve lojistik basliklan altinda ele alinmistir

Calismanin Samsun gayrimenkul sektoriinin gelisimine katki saglamasini ve tiim sektor agisindan yarar|
bir kaynak olmasini temenni eder, ¢alismada emegi gecen herkese tesekkirlerimi sunarim.

AZIZ TORUN

GYODER
YONETIM KURULU BASKANI
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SAMSUN GAYRIMENKUL SEKTORU DEGERLENDIRME VE ONGORULER

SUNUS

Gayrimenkul sektort tlkemizdeki ekonomik gelismelere paralel olarak biylime ve gelisme g&stermektedir:
Son yillarda hem artan yatinmlar, hem de onemli kanun ve mevzuat diizenlemeleriyle  tUm

segmentlerinde canlilik ve hareket yasanan bir sektér halini almigtir

Ulke ekonomisinde cok &nemli bir paya sahip olan gayrimenkul endustrisinde, &zellikle “Afet Riski
Alttindaki Alanlanin Donusttrtlmesi Hakkinda Kanun™ un  ytrtruge girmesiyle birlikte her sehirde
muhtelif alanlarda kentsel déntistim / yenileme calismalari baglatilmig ve konut tretim ¢alismalan hiz
kazanmugstir: Diger taraftan, Turkiye'nin ekonomik kalkinmasina katkida bulunmak tizere kentlerin veya
bolgelerin kalkinma planlan veya gelisme projeleri de ilgili kurumlarca yogun bir sekilde hazifanmaktadir

GYODER'in duzenli olarak gerceklestirdigi Gelisen Kentler Zirvesi'nin besincisi, hem bolgesel hem de
bolge Ustti merkez olma yolundaki gelismeleri de gbz dntine alinarak SAMSUN ilinde planlanmig; paralel
olarak da sekt®r aktérlerine ve yatinmailarina fikir verebilmek amaciyla, GYODER ve Istanbul Ticaret
Universitesi- Gayrimenkul Gelistirme Uygulama ve Arastirma Merkezi isbirigiyle ““Samsun Gayrimenkul
Sektérii Degerlendirme ve Ongoriller” baglig) altinda bir arastirma raporu hazifanmisti: Bu calismada,
GYODER'in 2007 yilinda yayinlanan “Gayrimenkul Sekt&rii ve lller Icin Ongériller — 2015 raporunda,
Samsun ile ilgili degerlendirmeler; icinde bulundugumuz dénemin dinamikleni itibariyle tekrar ele alinmis,
ilave veri, tespit ve 6ngoriler detayl bir seklide rapora yansitimisti Bu calisma kapsaminda Samsun
ekonomik yapisinin detayli bir degerlendirmesi yapiimakta, Samsun gayrimenkul sektéri, konut, ticar,
tunzm, sanayi ve lojisti piyasalan bagliklan aftinda ele alinmakta, il igin - sektérel dngdriiler gerceldestinimekte

ve gelisen kent potansiyeline iliskin - éneriler sunulmaktadir.

Yapilan bu ¢alismanin Samsun gayrimenkul sektériine ve sektdr ilgililerine katki saglamasini dileriz.

KASIM 2013

Prof Dr. IBRAHIM BAZ NESECAN CEKICI

Yrd Dog. Dr. ELIF KISAR KORAMAZ

) ) o o GYODER

ISTANBUL TICARET UNIVERSITESI YONETIM KURULU UYESI
("SAYR_iM.ENKUL GELISTIRME UYGULAMA VE GAYRIMENKUL DEGERLEME
URETIMI ARASTIRMA MERKEZI GELISTIRME VE RAPOR URETIMI

KOMITE BASKANI

GAYRIMENKUL VE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI 6



[. BOLUM

SAMSUNUN EKONOMIK YAPISI




SAMSUN GAYRIMENKUL SEKTORU DEGERLENDIRME VE ONGORULER

SAMSUN’UN EKONOMIK YAPISI

I.1. ILIN GENEL YAPISI

Karadeniz Bolgesinin orta kesiminde yer alan Samsun, doguda Ordu, glineydoguda Tokat, glineyde Amasya,
glineybatida Corum, batida Sinop illeri, kuzeyde ise Karadeniz ile ¢evrilidin 9.475 km® alana sahip olan
Samsun, ekonomisi ve nufusu ile Karadeniz bolgesinin en biytk kenti olup, metropol ézelligi tagimaktadir

Samsun cografi ve jeopolitik konumu itibariyle tlkemizin Karadenize, Dogu Avrupaya, Rusya'ya, Kafkaslara
ve Orta Asya Ulkelenne agilan ve Ulkemizin kuzey kapisi konumundadir Sahip oldugu deniz, kara ve demiryolu
ulagim imkan ve kapasiteleri Samsuna ticari ve ekonomik agidan biytk bir potansiyel ve 8nem kazandirmaktadir
Havaalani, limanlan, gimrtigd, serbest bolgesi, demiryollan ve hizmetler sektoriindeki gelismis alt yapisi ile
Samsun adeta lojistik bir Ust konumundadir Bu potansiyel ve gelisme kapasitelen Samsun'u bolgesel ve bolge
Ustt Olgekte dnemli bir merkez haline getimektedir

1.2. iLIN SEKTOREL YAPISI

Samsun ilinde icte, I Anadolu ve Dogu Anadolu Bslgelerinin bir balimii ve Karadeniz Bélgesiyle; dista
ise kuzey Ulkeleri, Orta Asya, Dogu Karadeniz, Kafkaslar, Orta Dogu, Akdeniz, Afrika, Bati Karadeniz,
Balkanlar; Avrupa Ulkelerinin blytk bir bolimuyle ticaret yapilmaktadir Ticarete konu her tirU Gretim
ve tiketim UrUinlerinin bélge mudurltikleri veya dagitim merkezleri Samsun'da bulunmaktadir: Biri
Tdrkiye'nin yedinci blytk limani olmak tzere Gg limani ile deniz tagimaciliginin ve ticaretinin merkezi
konumundadir: Ege, Akdeniz bélgesinden gelen sebze ve meyveler Samsun limanindan ihrag edilmekte
Turkiye'nin ithal ettigi kdmtn bugday, demir cevheri gibi trtinlerde Samsun limanlarindan tlkemize girig
yapmaktadir

DPT tarafindan planlanan Samsun-Ankara-Mersin demiryolu projesinin hayata gegmesi ile birlikte

Samsundaki liman ticaretinin kapasitesi daha da gelisecektir:

Diger taraftan TCDD tarafindan Turkiye'de belidenen 6 lojistik kdy projesinden bir Samsun'da kurulmaktadir
Ayrica 5000 m?* agik alanli 6 adet yeni kargo terminali de faaliyete ge¢cmis bulunmaktadir Rusya ile
imzalanan Kafkas demiryolu ve tren Feri seferlen anlasmasi, Baku-Tiflis-Kars demiryolu projeleninin hayata

gecmesi ile birlikte Samsun'un tam bir ticaret ve lojistik merkezi haline gelmesi beklenmektedir.

Kentin, mevcut durum itibariyle, ekonomik gelismisligini gosteren sektdrel yapilanmasina bakildiginda
tanm sektoriiniin Samsun ekonomisindeki payinin giderek azaldigl, sanayi ve hizmetler sektorerindeki
paylarinin ise giderek artis gosterdigi gortilmektedin 1987-2001 villan itibariyle sektrlerin ekonomik
yapidan aldig paylan gdsteren Tablo | verilennden de bu husus agikga gorliimektedir
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SAMSUN GAYRIMENKUL SEKTORU DEGERLENDIRME VE ONGORULER

TABLO |I. SEKTORLER BAZINDA 1987-2001 YILLARI GAYRI SAFi

KATMA DEGER ORANLARI

SEKTOR SAMSUN TR 83 BOLGESI TURKIYE GENELI SEKTOREL BUYUME HIZI
2001 1987 2001 1987 2001 Samsun  TR83 Turkiye
Tanm 20,40% 30,00% 20,00% 17,20% 13,70% 0,60% 0,64% 0,82%
Sanayi 15,20% 15,70% 19,40% 24,90% 28,50% 1,23% 2,72% 3,50%
Hizmet 54,40% 54,30% 50,50% 57,90% 57,80% 2,80% 2,65% 3,00%

2010 yili verilerine bakildiginda ise, bdlge bazinda tarimin payinin azalmaya devam ettigi, ancak
Turkiye'ye kiyasla hala yuksek oldugu, sanayi ve hizmetler sektérinln ise artiginin devam ettigi

gorilmektedir.

TABLO 2. SEKTORLER BAZINDA 2010 YILI GAYRi SAFi KATMA DEGER ORANLARI
TOPLAM GAYRI SAFi

TARIM SANAYI HIZMET KATMA DEGER ORANI
Tarkiye 9.50% 26,40% 64,10% 100%
TR 83 19,90% 21,40% 58,60% 2,70%

Samsun ilinin de icinde yer aldigl TR83 bdlgesindeki ekonomik gelismislik ele alindiginda, 2010
yili itibariyle Turkiye capinda kisi bagina Gayri Safi Katma Deger 8.926 $ olarak belirlenirken TR83
bolgedeki degerin 6444 $ oldugu gorilmektedin TR83 bolgesinde, 2010 verileri dikkate alindiginda
bu katma degerin % 19.9 ‘sini tanim sektortintn, % 21.40'min sanayi sektorinin, % 58.6 ‘sini
da hizmet sektortintn olusturdugu gérilmektedir. Bu veriler Samsun ili ve ¢evresinin Turkiye
ortalamasina gore halen biraz daha kirsal karakterli oldugunu ve tarim ve tarima dayali sanayinin

agir bastigini gostermektedir.

Tablo 3'deki Istihdam verilerine bakildiginda, tarima dayali istihdamin (lke ortalamasinin oldukca

Uzerinde oldugu gozlenmektedir.

TABLO 3. SEKTORLER BAZINDA 2011 YILI iSTIHDAM ORANLARI

2011 TARIM SANAYI HIZMET TOPLAM ISTIHDAM
Turkiye 22,70% 27,20% 50,109% 100,009
[stanbul 0,70% 36,70% 62,60% 18,80%
Ankara 4,80% 22,20% 73,00% 6,50%
Samsun 38,90% 20,80% 40,30% 1,80%

Diger taraftan OSB'leri, Serbest Bélgesi, Universitesi ve AR-GE merkezleriyle Samsun
sanayilesme yolunda da dnemli gelismeler kaydetmistir. ISO ilk 500 ve ikinci 500 listelerindeki
Samsun’lu firmalarin sayilar her gecen giin artmaktadir. 2012 verilerine gére 1SO ilk 500'de
4, ikinci 500'de 6 Samsun firmasi yer almistir.

Son dénemde baslayan gemi sanayi ve tersane yatirimlari ile de Samsun ili tlkemizin dnemli
ve belli basli tersane bélgesi merkezlerinden birisi olma yolunda ilerlemektedir.
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SAMSUN GAYRIMENKUL SEKTORU DEGERLENDIRME VE ONGORULER

Samsun ili ekonomik sektdrel yapisi ve demografik yapisindaki gelismelere paralel olarak kentteki ve
metropol alandaki istihdam, is glictl, issizlik verileriyle kisi bagina olan Gayri Safi Katma Deger verilerinde
de gelismeler gortilmektedir 201 | yil Hane halki ve isglicti arastirmalan yillik sonug raporfanna gére
Turkiye genelinde isglictine katilma orani %6 47.5 iken Samsun ilinde bu oranda Turkiye ortalamasinin
Uzerinde % 49,2; istihdam orani TUrkiye genelinde 9% 43.7 iken Samsun'da % 45,2; issizlik orani ise Turkiye
genelinde 9%7,9 iken Samsun'da %8 olarak gerceklestigi gértlmektedir

TABLO 4. 2011 YILI iL BAZINDA iSSIZLiK, iSGUNUNE KATILIM VE

iISTIHDAM ORANLARI

iSSIZLIK ORANI iS GUCUNE KATILIM ORANI iSTIHDAM ORANI
Turkiye 7,90% 47,50% 43,70%
Samsun 8,00% 49,20% 45,20%

1.3. iLIN ITHALAT ve iHRACAT GOSTERGELERI

Samsun ili konumu itibariyle tlkemizin Karadeniz'e agilan énemli bir limanidir:

Samsun ili 2012 yilinda 1.006.611.000 $'lik ithalat gergeklestirerek ulusal ithalatta 960,43 pay alarak 17.
sirada yer almistir: Ihracatta ise 422.749.000 $'lik ihracat ile ulusal ihracatin %0,28'ini gerceklestirerek
ulusal siralamada 24. sirada yer almigtir:

Yillara yaygin olarak hesaplanan ihracat paylan kargilagtinldigindan Samsun ilinin ulusal toplam ihracat
icerisinden aldigi pay 2003 ila 2012 yillar arasinda %133 artmistiz Toplam ihracat degeri ise 2003 ila
2012 yilan arasinda %6659 oraninda artmistir

TABLO 5. YILLAR BAZINDA SAMSUN ILINiN iHRACAT VERILERI

YIL 1.000 $ PAY (%)
2003 55696 0,12%
2004 108817 0,17%
2005 | 18872 0,16%
2006 158329 0,19%
2007 218370 0,20%
2008 459818 035%
2009 304163 0,30%
2010 275050 0,24%
201 | 441031 033%
2012 422749 0,28%

Ayni sekilde ithalat degerleri incelendiginde Samsun ilinin ulusal toplam ithalat icerisinden aldig
pay 2003 ila 2012 yillar arasinda %83 oraninda artmistir. Ithalat degerleri, 2003 ile 2012 yillari
arasinda % 524 oraninda artmistir.
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SAMSUN GAYRIMENKUL SEKTORU DEGERLENDIRME VE ONGORULER

TABLO 6. YILLAR BAZINDA SAMSUN IiLININ iTHALAT VERILERI

YIL 1000 $ PAY (%)
2003 161388 0.23%
2004 265569 0.27%
2005 263925 023%
2006 346857 0.25%
2007 521955 031%
2008 784032 039%
2009 479458 0.34%
2010 612205 033%
201 | 946068 039%
2012 100661 | 043%

SEKIL 1. YILLARA GORE iLiN iIHRACAT VERILERI

500.000 % 0.40
400.000 % 030
300.000
% 0.20
200.000
100.000 %0.10
0 % 0.00

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201l 2012

—4&— ihracat Degeri (1.000 $) —l— Ulusal Pay (%)

SEKIL 2. YILLARA GORE iLiN iTHALAT VERILERI

1.200.000 % 0.50
1.000.000 % 0.40
800.000 % 0.30
600.000
% 0.20
400.000
200.000 %0.10
0 % 0.00
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
—4&— ithalat Degeri (1.000 $) —— Ulusal Pay (%)
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SAMSUN GAYRIMENKUL SEKTORU DEGERLENDIRME VE ONGORULER

DEMOGRAFI VE NUFUS ONGORULERI

Bu bolimde Samsun ilinin ntifus yapisi ve niifus hareketlen hakkinda genel bilgiler vermek ve gelecege
lliskin &ngdruler yapmak amaglanmigti: Ntifus yapisi ve niifus hareketlerine iliskin agiklamalar; ildeki konut
ve diger ticari alanlardaki gayrimenkul ihtiyacini belilemek, olusabilecek taleplen kestimnek ve béylelikle
gayrimenkul arzini ydnlendirmek agisindan énem tagimaktadir.

Samsun'un demografik yapisi ve niifusuna iliskin bilgiler iki ana baglik attinda incelenmektedir. llk olarak
temel gostergeler Uzerinden Samsun'un demografik dzellikleri ve nitfus hareketleri agiklanmaktadir:

Ardindan demografi ve niifusa iliskin ongdriiler degerlendiriimektedir:

Il.I1. DEMOGRAFi VE NUFUS GOSTERGELERI

Samsun ilinin demografi ve nufus gdstergeleri Adrese Dayali Nufus Kayrt Sistemi (ADNKS) verileri
Uzennden degerlendirilmistir.

ADNIKS sonuglanna gore 2012 ntifus buydkltgt 1.251.722'dur: 2012 vili igin Samsun niifusunun Turkiye
nufusu icerisindeki pay %1,66'dir Samsun'un niifus blyUklugtintn yillar boyunca degisimi ve ntifus artis
hizi incelendiginde ntfusun 201 | — 2012 yillart arasinda degismedigi, 2010 yilindan sonra ise niifusun
az da olsa negatif yonde artis gostererek azalmig oldugu gértimektedir 2010 yili ntfusu 1,252 milyondan
2011 yiinda 1.251 milyona disms ve niifus artig hizi binde 2,1 degerinden -0,7 degerine degismistir.
Bununla birlikte bu donemden dnce 2008 — 2009 yillan arasinda ise nifusun hizli bir artis gésterdigi goze
carpmaktadir 2008 yilinda 1.233 milyon olan niifus buytkltgt 2009'da 1.250.000'a ¢lkmis, niifus artig
hizi ise binde 4,1'den 13,2'ye yukselmistir Genel olarak degerlendirildiginde nufus artis hizinin en yuksek
oldugu 2008- 2009 dénemi de dahil olmak tizere Samsun ili ntifus artis hizinin Tdrkiye genelinin attinda
oldugu gorilmektedir.

TABLO.7 NUFUS BUYUKLUGU VE TURKIYE NUFUSUNDAKI PAYI

NUFUS BUYUKLUGU SAMSUN PAYI % NUFUS ARTIS HIZI %0
YILLAR SAMSUN TURKIYE SAMSUN TURKIYE

2007 1.228.959 70.586.256 [,74

2008 1.233.677 71.517.100 1,73 41 13,1
2009 1.250.076 72561312 1,72 132 14,5
2010 1.252.693 73.722.988 1,70 2,1 159
201 | 1.251.729 74.724269 1,68 -0,7 135
2012 [.251.722 75.627.384 1,66 -00 12,0

Kaynak : TUIK, ADNKS Sonuglari
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SAMSUN GAYRIMENKUL SEKTORU DEGERLENDIRME VE ONGORULER

Nufus buyukltgi gibi il genelindeki nifus yogunlugu degerlerinin de yillar boyunca degisim
gostermedigi gdrtlmektedin 2012 yili icin km? dUsen kisi sayisi 138'dir Bu degerin 2009 yilindan
beri degismedigi gozlenmektedir. 2007 ve 2008 yillari i¢inse ntifus yogunlugu degerinin ¢ok az
bir farkla ytkselmis oldugu soylenebilir Diger yandan Samsun'un ntfus yogunlugunun Turkiye
ortalamasinin oldukga dsttinde oldugu gorilmektedir.

TABLO.8 NUFUS YOGUNLUGU

SAMSUN TURKIYE
YILLAR NUFUS YOGUNLUGU ~ NUFUS NUFUS YOGUNLUGU ~ NUFUS
kisi / km? BUYUKLUGU kisi / km? BUYUKLUGU
2007 135 228959 92 70586256
2008 136 1233677 EE 71517100
2009 138 1250.076 94 72561312
2010 138 1252693 9% 73722988
2011 138 1251729 97 74724269
2012 138 1251722 98 75627384

Kaynak : TUIK, ADNKS Sonuglart

2012 yil Samsun ilceleri niifus degerleri incelendiginde llkadim licesi'nin en yiiksek niifusa sahip
ilce olarak 8ne ciktigi gdrilmektedir. likadim'daki kirsal niifus buyukligi oldukea azdir ve niifusun
tamamina yakinini kentli ntifus olugturmaktadir Ntfus biyukligt agisindan 6n plana cikan diger
ilceler ise Carsamba, Bafra ve Atakum ile Vezirkopri, Terme ve Canik'tin Atakum'da kentli ntfus
cogunlugu olustururken Bafra ve Carsamba’da kentli ve kirsal ntfuslar birbirine yakin degerler
almaktadir: Diger ilgelerde ise ntifus buyukltkleri 50.000'in altindadir ve kirsal ntfus ile kentsel
nufusun buytkligu birbirine yakin degerler almaktadir.

TABLO.9 2012 YILI YAS GRUPLARINA GORE NUFUS

YAS GRUPLARI NUFUS YUZDE DAGILIM( %)
0-4 yas 86.302 6,9%
5-9 yas 90.175 7.2%
10-14 yas 106.134 8,5%
15-19 vas [10.339 8,8%
20-24 yas 93.239 7,4%
25-29 yas 90.688 7,2%
30-34 yas 98.400 7,9%
35-39 vas 90.257 7.2%
40-44 yas 83381 6,7%
45-49 yas 86.998 7,0%
50-54 yas 75.239 6,0%
55-59 yas 68311 55%
60-64 yas 53.730 43%
65-69 yas 40.355 32%
70-74 yas 31.993 2,6%
75-79 yas 22.862 1,8%
80-84 yas 16.120 1,3%
85-89 yas 5713 0,5%

90+ yas 1.486 0,1%

GAYRIMENKUL VE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI 15



SAMSUN GAYRIMENKUL SEKTORU DEGERLENDIRME VE ONGORULER

Nufusun yaslara gére dagilimi incelendiginde 60 yas ve Uzeri nifusun toplam ntfusun %1 3,8'ini,

I5 vas altindaki nifusun ise toplam ntfusun 9622,6'sini olugturdugu, ilin geng bir ntifusa sahip

oldugu gorulmektedir.

lIldeki niifusun egitim durumu incelendiginde, 15 tzeri yas grubunda, niifusun %50'sinin ilkokul

dizeyinde egitime sahip oldugu, yuksekokul ve tzeri egitimli oraninin ise, %9 civarinda kaldigi

gorilmektedir.

TABLO 10. 2012 YILI EGITIM DURUMU

BITIRILEN EGITIM DUZEYi VE CINSIYETE GORE NUFUS ( 15 +YAS) - 2012

iL BITIRILEN EGITIM DUZEYi TOPLAM  YUZDE DAGILIM( %)  ERKEK KADIN
Samsun  Okuma yazma bilmeyen 40.096 4 7.637 32.459
Okuma yazma bilen fakat bir okul bitirmeyen ~ 92.283 10 28.253 64.030
ilkokul mezunu 297.639 31 136373 161.266
llkdgretim mezunu 198.007 20 107.337 90.670
Ortaokul veya dengi okul mezunu 42432 4 26.107 16.325
Lise veya dengi okul mezunu 182.371 |19 101.751 80.620
Yiksekokul veya fakiilte mezunu 88.883 9 50.551 38.332
Yksek lisans mezunu 4.539 0 2.680 1.859
Doktora mezunu 1.844 0 |.185 659
Bilinmeyen 18.623 2 9.328 9.295
Toplam 966.717 471.202 495515

Yabancilar kapsama alinmamistir.
Kaynak : TUIK, ADNKS Sonuglari

TABLO I1. ILCE NUFUSLARI, 2012

TOPLAM iL/ILCE MERKEZI BELDE/KOY
ALACAM 28315 10.644 17671
ASARCIK 18215 2435 5.780
ATAKUM 139.730 129517 10213
AYVACIK 22623 6.107 16516
BAFRA 143366 87.854 55512
CANIK 92.201 72677 19.524
CARSAMBA 136,802 65385 71417
HAVZA 43520 20226 23.294
ILKADIM 312332 308.484 3.848
KAVAK 20312 8.924 11388
LADIK 17.274 8.503 8771
ONDOKUZMAYIS 24288 11216 13.072
SALIPAZARI 19379 6220 13.159
TEKKEKOY 48997 37.100 11.897
TERME 73.094 31.163 41931
VEZIRKOPRU 102212 28.807 73.405
YAKAKENT 9.062 5.137 3.925
TOPLAM 1.251.722 840.399 411323

Kaynak : TUIK, ADNKS Sonuglari
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SEKIL 3. ILCGE NUFUSLARI, 2012

Yakakent
Vezirképri
Terme
Tekkekoy
Salipazari
Ondokuzmayis
Ladik
Kavak
llkadim
Havza
Carsamba
Canik
Bafra
Ayvacik
Atakum
Asarcik
Alacam

0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000  300.000  350.000
M il / iice merkezi Belde / Koy

Gog¢ degerleri yerlesmelerdeki ntifus hareketlerinin baglica kaynagi olarak énem tasimaktadir
Samsun'daki 2008 — 2012 yillari arasinda yasanan go¢ hareketleri degerlendirildiginde Samsun’un
g6¢ veren bir il oldugu gorilmektedir 2012 yili icin Samsun’un aldigi go¢ 32.249 iken verdigi
g6¢ 41.561 olmustur: 2012 yili icin net go¢ buyuklugu ise -9.3 12'dir Samsun’un net gog hizi ise
2008 — 2012 yillar arasindaki donem boyunca negatif olarak seyretmistir. 2012 vili icin net go¢
hizi binde -7,41 olarak belirlenmistir.

TABLO 12. GOC GOSTERGELERI

YILLAR ALDIGI GOC VERDIGI GOC NET GOC NET GOC HIZI %0
2008 35404 40.633 -5.229 -423
2009 38.874 39.581 -707 -057
2010 35418 44.825 -9.407 -7/48
201 | 35.103 43.408 -8.305 =661
2012 32249 41.561 9312 -741

Kaynak : TUIK, ADNKS Sonuglari

Samsun ilinin aldigi go¢ degerleri ADNKS verilerinden elde edilmistir. Kittklige kayrtl olunan
ile ikamet edilen il arasindaki fark incelenerek gé¢ eden ntifus degerlerine 201 | yili icin ulasilmistir,
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TABLO 13. 2011 YILI NUFUSA KAYITLI OLUNAN YER (1.251.729 kisi)

DOGUM YERI NUFUS YUZDE DAGILIM( %)
Samsun 1.049.931 83,86
Ordu 41.030 3,27
Trabzon 37.038 2,95
Amasya 12714 1,01
Giresun | 1.824 0,94
Rize 10.706 0,85
Tokat 9.354 0,74
Artvin 7961 0,63
Sinop 5337 042
Corum 5323 042
Glmushane 4.965 039

Tablo incelendiginde Samsun'un en ¢ok yakin cevresinden go aldiz sdylenebili Ozellikle Samsun'a
gore daha doguda kalan illerden Samsun’a dogru bir gé¢ oldugu gértimektedir. Samsun’un net
go¢ istatistiklerine gore gdg¢ veren bir il oldugu gz 6ntine alindiginda ise Samsun ilinin daha
batida yer alan Istanbul, Ankara, Izmir ve Bursa gibi biytk kentlere gécte bir basamak olarak
degerlendirildigi séylenebilir.

Takip eden gekil incelendiginde Istanbul ve Ankara’dan da Samsun'a dogru bir gé¢ oldugu
gozlemlenmektedir: Bu tersine gécin nedeni |980'ler ile birikte Karadeniz Bolgesinden buyik kentlere
yasanan gog¢ sonrasi bu insanlarin bir bolimintn geri donmesidir:

SEKIL 4. SAMSUN’UN GOC ALDIGI iLLER 2011

KARADENIZ

Sirasiyla 1- Ordu 5-istanbul  9- Artvin

AKDENIZ Samsun’un 2- Trahzon 6- Rize 10- Ankara
en fazlagoc  3- Giresun 7- Tokat 11- Giimiigshane
aldigi iller 4- Amasya 8- Sinop 12- Gorum

Kaynak: Yilmaz, C., 2013
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Samsun ilinin gd¢ verdigi iller incelendiginde ise biiytk sehirlerin basi cektigi gériilmektedir. Ozellikle
Marmara Bolgesi Samsun ilinden yiiksek oranda gdg¢ almaktadin Marmara bolgesinin ardindan

Samsun ilinin yakin ¢evresinde bulunan illere go¢ verdigi gérilmektedir.

TABLO I4. 2011 YILI SAMSUN NUFUSUNA KAYITLI OLUP FARKLI ILLERDE
IKAMET ETME SAYISI

2011 YILI VERILEN GOC

iL SAMSUN DOGUMLU NUFUS SIRA
Istanbul 403.730 |
Bursa 73.192 2
Ankara 64.85 | 3
Kocaeli 33.593 4
Tekirdag 28.040 5
[zmir 25.057 6
Amasya 15,621 7
Antalya 11728 8
Ordu 10343 9
Sinop 6443 10
Eskisehir 6.046 [
Sakarya 4.624 12
Trabzon 4395 13
Tokat 3956 14
Corum 3.59%4 I5
Zonguldak 2491 16
Giresun 2295 |7
Rize 1.769 18
Gimushane 641 19
Bayburt 282 20

SEKIL 5. SAMSUN’UN GOC VERDIGI iLLER 2011

KARADENIZ

Sirasiyla 1- istanbul 5- Kocaeli

AKDENIZ Samsun’un 2- Ankara 6- Antalya
en fazla gog 3- izmir 7- Mugla
verdigi iller 4- Bursa

Kaynak: Yilmaz, C., 2013
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Evlenme ve bosanma istatistikleri de sehrin konut talebinin anlasiimasinda énemli bir géstergedir.
Son (g yila bakildiginda, her yil yaklagik 10.000 adet evlenme ve 1800 adet bosanma yeni konut
arzinin degerlendirilmesi agisindan énemlidir. Samsun ilinde evlenme istatistiklerine bakildiginda
2008 ve 2012 yillart arasinda %13 oraninda bir dists oldugu gortilmektedir. 2012 yilinda bin ntifus
basina 7,72 evlenme sayisi ile Samsun ili, 8,03 degeri olan Turkiye degerinin altindadir Bosanma
istatistiklerine bakildiginda ise, 2008 ve 2012 villari arasinda %37 oraninda artis oldugu gortilmektedir.

TABLO I5.  YILLARA GORE SAMSUN iLi EVLENME VE BOSANMA iST A TiSTiKLERI

TR83 L
SAMSUN (Samsun, Tokat, Corum, Amasya) TURKIYE
YILLAR Evlenme Bosanma Evlenme Bosanma Evlenme Bosanma
2008 [1.109 |.364 24952 2993 641.973 99.663,0
2009 10.083 [.531 22746 3375 591.742 [14.162
2010 10015 [.794 21998 3650 582715 [18.568
201 | 9.630 [.751 21.135 3560 592775 120.117
2012 9.668 [.873 20.905 3543 603.751 123325

TABLO 16. NUFUS ARTISININ KAYNAKLARI

TorAnNGUs AR NEGOE KA Bl
YILLAR MIKTAR %0 MIKTAR %0 MIKTAR %0
2008 4718 4 -5.229 -4 9.947 8
2009 16399 I3 -707 -1 17.106 14
2010 2,617 2 -9.407 -8 12.024 10
2011 -964 -l -8.305 -7 7.341 6
2012 -7 0 9312 -7 9.305 7

Samsun'un niifus degisiminde kent kaynakli ntfus artisi ve go¢ kaynakli nifus etkileri yukaridaki
tabloda birlikte degerlendiriimektedir Samsun'da kent kaynakli nifus artigi 2009 vilinda bir 6nceki
ylla gore yaklagik iki kat artarak en yuksek seviyesine ulasmisti 2010 yilindan itibaren dustise gegen
kent kaynakli nifus artisi 2012'de tekrar ytkselise gegmistir:

Net g&¢ orani 2008 yilindan itibaren artma egilimindedir. Bu durum ntfus artigini negatife
dondurmusttr ve nfus azalmaktadir,

Il genelindeki kentli niifus buyukltgtintn degisimi incelendiginde 2007 — 2012 arasindaki dénem
boyunca kentli ntfus buyukltginin arttigr gortimektedin Bu dénem boyunca kentlesme orani
da artmakla birlikte Turkiye ortalamasinin altinda seyrettigi soylenebilin 2012 yili icin Samsun
genelinde kentli ntfus buytkligt 840.339 olarak belirlenmistir. 2012 yili kentlesme orani ise
yaklagik %67 degerindedir. Bu deger Turkiye ortalamasinin altinda olmakla birlikte kentin gdsterdigi
tarima dayall gelismenin bir sonucudur.
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TABLO I7. KENTLIi NUFUS VE KENTLESME ORANI

KENTLI NUFUS KENTLESME ORANI %
YILLAR SAMSUN TURKIYE SAMSUN TURKIYE

2007 725.111 49.747.859 59,00 7048
2008 776.385 53.611.723 62,93 7496
2009 802.01 | 54.807.219 64,16 7553
2010 816.576 56.222.356 65,19 7626
201 | 827.796 57.385.706 66,13 76,80
2012 840.399 58.448.431 67,14 7728

Kaynak : TUIK, ADNKS Sonuglart

Samsun genelinde toplam hane sayisi 338.303'dir. Il genelindeki toplam hane halki buytkIigt
ortalama 3,7 degerindedir. 2012 vili verilerine gére Turkiye ortalamasiyla ayni buytklukte hane
halki btytkltgine sahiptir. Kentli hane halki buytkltgt yaklasik 3,50; kirsal hane halki buytkltgi

4,30 degerini almaktadir. Kirsal kesimdeki hane halki buytkligi Turkiye ortalamasinin Ustiindedir.

TABLO 18. HANEHALKI SAYISI VE BUYUKLUGU

HANEHALKI BUYUKLUGU HANE SAYISI
YILLAR KENTLI KIR  TOPLAM TOPLAM
Tiirkiye 2012 360 390 37 20439833
Samsun 2012 350 430 37 338.303

Kaynak : TUIK, ADNKS Sonuglari

11.2. EGITIM VE SAGLIK iLE ILGILIi GOSTERGELER

Egitim ile ilgili temel gostergeler incelendiginde Samsun ilinin Tirkiye genelinin Ustiinde Ilkokul
Okullagma oranina sahip oldugu ve . sirada yer aldigi goértlmektedir. Bununla birlikte Ortaokul
Okullasma oraninda ulusal siralamada Samsun 7. siradadir. llkokulda &gretmen basina dgrenci
sayisinda da ulusal ortalamanin altinda kalmaktadir. Samsun’un egitimde elde ettigi bu istatistiki
degerlerden en dustigu orta 68retim net okullasma oranidir. Bu gosterge siralama olarak daha
distik bir konumda bulunmasina karsin ulusal ortalamanin tzerindedir.

TABLO 19. 2012/ 13 YILI SAMSUN iLi EGITIM iISTATISTIKLERI

ilkokulda Ogretmen ilkokul Net Ortaokul Net Ortadgretim Net
Basina Ogrenci Sayisi Okullasma Orani Okullasma Orani Okullagma Orani
(%) (sira) (%) (sira) (%) (sira)
Turkiye 20 98,86 93,09 70,06
Samsun 16 99,86 I 96,3 7 73,66 48
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2011712 dgretim doneminde yiksekogretim kurumlarinda Turkiye mezun sayisi 496.794, okuyan
4.112.687, yeni kayith 813.580dir Samsun’da mezunlann sayisi 5.3 14'dir Samsun'daki ytiksekdgretim
kurumlarindan mezun olanlarin Turkiye icindeki orani % 1,07'dir.

Samsun llinde yuksekgretim kurumlarinda okuyan &grenci sayisi 33.192 olup, Turkiye genelinde
bu say1 4.112.687'dir.

2012-2013 verilerine gore ilk, orta ve lise olmak tzere 1205 adet okulda 255.252 &grenciye
egitim verilmektedir. Bunun 65 adedi mesleki egitim veren okullar olup 37.1 15 6grenci mesleki
egitim gormektedir

Samsun ilinde Samsun Ondokuz Mayis Universitesi (devlet) ve Canik Bagar Universitesi (vakif)
olmak Uzere iki adet Universite bulunmaktadir Samsun Orta Karadeniz Bolgesinde iki Universiteye
sahip tek ildir

Ondokuz Mayis Universitesi yaklasik 35.000 &grenciye ve 2.000'nin tizerinde akademik ve idari
kadroya sahiptir. Toplamda |6 fakilte, | konservatuar, 3 ytksek okul ve || adet meslek
ylksekokulu tniversite kapsaminda bulunmaktadir. Universitenin barinma, ulagim, spor ve cesitli
sosyal ve kultUrel faaliyetleri icin de ¢ok cesitli tesisleri bulunmaktadir:

Canik Basar Universitesi 24.04.2010 tarihinde kurulmustur. Universite kapsaminda 2012 — 2013

yilinda 4 fakilte ve 2 enstitli blnyesinde toplam 770 &grenci egitim gdrmektedir.
Kentteki Universite 6grencisi ntfusu da konut talebine katkida bulunmaktadir:

Saglik temelli gdstergeler incelendiginde ise Samsun ili ulusal siralamalarda Ust seviyede yer almaktadir:
Samsun ilinde ytz bin kisiye 325 hastane yatagi dusmektedir. Bu deger ulusal hesaplarda 252'dir.
Samsun bu siralamada |2 sirada yer almaktadir Samsun ili tim yurt genelinde bulunan hekimlerin
%1,91'ine (8. Sira) hemsirelerin ise %2,02'sine (10. Sira) sahiptir.

TABLO 20. SAMSUN iLi SAGLIK iSTATISTIKLERI

Yiiz bin kisi basina hastane

yatak sayisi 201 | Toplam hekim sayisi 201 | Hemsire sayisi 201 |

Say! Sira Sayl (%) Sira Say! (%) Sira
Tiirkiye 252 126,029 100 124.982 100
Samsun 325 12 2416 191 8 2530 2,02 10
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11.3. DEMOGRAFi VE NUFUS ONGORULERI

TUIK'in ADNKS verilerinden yola ¢ikarak yaptigi niifus projeksiyonlarina gére 2013 — 2023 yillar
arasindaki dénem icin Samsun’un yillik ortalama nifus artis hizi -0,7 olarak hesaplanmistir Buna
gore Samsun’'un 2013 yilindaki 1,25 milyon civarindaki ntfusunun 2023'te I,24 milyona dismesi
beklenmektedir. TUIK niifus projeksiyonlari Samsun il niifusunun Tirkiye nifusu icerisindeki
payinin 2013 — 2023 arasinda %1,64'ten %1,47've dusecegini isaret etmektedir. Bu degerlere
gbre nifus artig orani dzellikle 2018'den itibaren negatif yonde seyretmekte, 2023 vili igin ylzde
-0,29 degerini almaktadir

TABLO 21. NUFUS ONGORULERI

SAMSUN - NUFUS ONGORUSU

YILLAR  TURKIYE - NUFUS ONGORUSU NUFUS ONGORUSU  TURKIYE iCiNDEKi PAY (%)  ARTIS ORANI(%)
2013 76.481.847 [.253.607 l,64
2014 77.323.892 1.254.969 1,62 0,1
2015 78.151.750 1.255.775 1,61 0,06
2016 78.965.645 [.256.030 1,59 0,02
2017 79.766.012 [.255.738 1,57 -0,02
2018 80.551.266 1.254.865 1,56 -0,07
2019 81.321.569 1.253.459 1,54 -0,11
2020 82.076.788 [.251.516 1,52 -0,16
2021 82.816.250 1.249.01 | [,51 -0,20
2022 83.540.076 [.245.969 1,49 -0,24
2023 84.247.088 |.242.365 1,47 -0,29

YILLIK ORTALAMA 98 0,7 | .64 0,11

ARTIS HIZI

Kaynak : TUIK, ADNKS 'ne gére iiretilmis Niifus Projeksiyonlari

Genel olarak ntfus egilimleri incelendikten sonra gayrimenkul ve konut sektéri icin dnem tastyan
bir gosterge olan kentli ntfusa iliskin kestirimler ele alinmistin Ntfusun azalacagr fakat kentlesme
oraninin artacagl ve kentli hanehalki buytkligunin ise azalacagl ongéristinden yola ¢ikilarak
yapilan kestirimlerde kentlesme oraninin 2023 vyilinda %79,7; olacagi 6ngorulmustur Buna gére
kentli hanehalki sayist 2023 icin 316 bin olarak belidenirken hanehalki biyukligunin 3,13 degerlerini

alacagr ongorilmustir.

TABLO 22. KENTSEL NUFUS VE HANEHALKI ONGORULERI

. i KENTLI HANEHALKI  KENTLI HANE
VILLAR — NUFUS KEg-IR—kEI\%IME IIEIEJ,\II:LLSI EISIEGE BUYUKLUGU HALKI SAYISI
2013 1.253.607 68,2% 854.459 399.148 3,60 237.350
2014 | 254 969 69.3% 869.844 385.125 355 244.820
2015 | 255775 70,5% 884.869 370.906 351 252387
2016 | 256 030 71,6% 899.518 356,512 3,46 260.052
2017 | 255738 72,8% 913.775 341.963 341 267812
2018 | 254 865 73,9% 927.596 327.269 337 275.660
2019 | 253 459 75.1% 940.997 312,462 332 283.604
2020 | 251516 762% 953.956 297.560 327 291.640
2021 1249 01 | 774% 966.435 282.576 322 299.763
2022 | 245 969 78,5% 978435 267.534 3,18 307.974
2023 | 242 365 79,7% 989.916 252.449 3,13 316.267
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GAYRIMENKUL SEKTORU VE ONGORULER

lll.1. KONUT SEKTORU

Konut sektortine iliskin incelemeler kapsaminda ilk olarak mevcut duruma iliskin géstergeler ele
alinmaktadir Ardindan sektoriin gelecegine iliskin ongériler agiklanmaktadir:

HI.1.1. KONUT SEKTORU GOSTERGELERI

lL.1.1.1. BINA VE KONUT URETIMiI

Samsun genelinde bina ve konut Uretimini incelemek tizere ilk olarak TUIK'in hazirladigi yapi ve
konut ruhsatlarina iliskin istatistikler degerlendirilmistir. Konutlan da icerecek sekilde tim yapilar
icin yapilan degerlendirmede toplam yapi ruhsatlarinin 2007 yilindan 2010 yilina kadar belli bir
oranda artig gosterirken &zellikle 2010 yilinda bir sigrama yasadigi gérilmektedir. 2009 yilinda
ruhsat alan toplam bina sayisi 1.410 iken 2010 yilinda bu say1 3.335’e artig gdstermistir. Benzer
sekilde ruhsat alinan konut sayisi da 2009'da 1.226 iken 2010'da 2.999a yukselmistir. 201 | yilinda
ise ruhsat sayisinin konutlar icin 895'e, tUm yapilar icinse 1.066'ya dustigu gorilmektedir. Son
olarak 2012 yili igin toplam 1394 yapi i¢in ruhsat alinirken bunlann 1213'tnU konut ruhsatlari
olusturmustur. Ruhsat alinan konutlardaki daire sayilart da benzer sekilde 6zellikle 2010 yilinda
bir sicrama gostermistir. Bir dnceki yilda ruhsat alinan binalardaki 8.970 olan daire sayisi 2010
yilinda 28.064'e ytkselmis, 201 I'de ise 8.1 19'a dismusttr. 2012 yili igcin ruhsat alinan konutlardaki
toplam daire sayisi | 1.064'tdr.

Yapi kullanim izinleri incelendiginde ise gerek yapi sayisi gerekse daire sayisi icin 2007 — 2012
yillar arasinda belirli bir oranda artisin gerceklesmis oldugu gézlenmektedir. 2012 yili igin yapi
kullanim izni alinan toplam konut yapisi sayisi 1.260; daire sayisi ise 10.651 olarak belirlenmistir.

TABLO 23. TOPLAM YAPI VE KONUT RUHSATLARI VE KULLANIM iZiNLERI

YAPI RUHSATLARI YAPI KULLANIM [ZiNLERI
YILLAR YAPI SAYISI DAIRE SAYIS| YAPI SAYISI DAIRE SAYISI
2007 Tim Yapilar 1.270 8490 1.273 7.838
Konut Yapilari 1.068 8.464 1.058 7.823
2008 Tum Yapilar 1314 6437 [.494 5.754
Konut Yapilar 1.088 6437 [.143 5.749
2009 Tim Yapilar 1410 8978 1,457 7.149
Konut Yapilari 1.226 8970 [.204 7.093
2010 Tim Yapilar 3335 28.093 1.293 8.155
Konut Yapilari 2999 28.064 1.044 8.142
2011 Tum Yapilar 1.066 8.128 1.656 10.173
Konut Yapilar 895 8.119 1.398 10.152
2012 Tum Yapilar 1.394 [1.621 1,454 10.674
Konut Yapilari 1213 ['1.604 1260 10.651

Kaynak : TUIK, YAPI IZIN ISTATISTIKLERI
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lL.1.1.2. KONUT STOKU

Konut stokuna ve niteligine iliskin temel veri kaynag TUIK'in 2000 yilinda gerceklestirmis oldusu
Bina Sayimi arastirmasidir. Buna gére Samsun genelinde 2000 yilinda |15.595 bina ve 255.042
adet konut bulundugu belirlenmistir. 2000 yili dncesi yaklagik 30.000 konut ruhsatsiz olup, bu
saylya Imar Affi Ruhsati olanlar dahildir. 2000 yilindan sonra ruhsatsiz yapilagmalara miisaade
edilmemis olup, ancak bitin yasal islemlerin yapilmasina ragmen 500 civarinda ruhsatsiz konut
bulunmaktadir. (Samsun Buyuksehir Belediyesi Verisi)

TABLO 24. 2000 YILI SAMSUN iLi KONUT STOKU

GOSTERGELER SAMSUN
Bina Sayisi [15.595
Konut Sayisi 255.042
Konut Sayisi (il ve ilce) 222484
Insaat Ruhsat Iznine Sahip Konut Sayisi 139.746
Yapi Kullanim Iznine Sahip Konut Sayisi 81.771

KAYNAK: TUIK, Bina Sayimi 2000

TABLO 25. 2000 YILI SAMSUN iLi KONUT STOKU FiZiKi DURUMU

GOSTERGELER SAMSUN
Konut Sayisi 255.042
Konut Sayisi (il ve ilce) 222.484
Tadilat Ihtiyaci Olmayan 129.041
Basit Tamir ve Tadilat Ihtiyaci 71.195
Esasli Tamir ve Tadilat Ihtiyaci 17.799
Harap ve Yikilmasi Planlanan 4.450
Niteligi Bilinmeyen 50

KAYNAK: TUIK, Bina Sayimi 2000

TABLO 26. 2000 YILI SAMSUN iLi BiNA YAPIM YILLARI

. e e TAMAMI KONUT OLARAK COGUNLUGU KONUT OLARAK
BINANIN BITIS! TARIHI KULLANILAN BINALAR KULLANILAN BiNALAR
-1929 625 4l
1930 - 1939 640 59
1940 — 1949 1.512 16
1950 — 1959 3.756 391
1960 — 1969 8.042 |.147
1970 — 1979 16247 3321
1980 — 1989 23.882 5.907
1990 — 2000 20.682 5387
Bilinmeyen 472 168
TOPLAM 75.858 16.537

KAYNAK: TUIK, Bina Sayimi 2000
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Bina yapim yili itibariyle degerlendirildiginde 2000 yilinda 50 yas ve Uzerinde konut ve ¢cogunlugu
konut olarak kullanilan bina sayisi 7.140'ti 2013 yili itibariyle 50 yas ve Uzerinde olacak bina sayisi
16.329 olarak hesaplanmistir: Fiziki Smrint doldurmug bu konutlar yenileme ihtiyaci dogurmaktadir.
Diger yandan 2001 — 2010 villan arasinda alinan konut ruhsatlar goz éntinde bulundurularak
yapllan varsayimlara bagli olarak gerceklestirilen hesaplamalara gére 2001 — 2010 villari arasindaki
konut stokundaki degisim 79.437 olarak belirlenmistir. Bu degerlere 2011 ve 2012 yili konut
stoku da katilarak 2012 yili toplam konut stoku olan 321.670 degerine ulasiimistir.

TABLO 27. SAMSUN KONUT STOKU, 2012

2000 YILI KONUT STOKU 2001 — 2010 YILI 2011 -2012 YILI TOPLAM
(il ve ilce) KONUT STOKU KONUT STOKU KONUT STOKU
SAMSUN 222484 79.437 19.749 321,670

Ayni yil icin kentli hane halki sayisi 233.444 olarak hesaplanmistir Bu iki veri karsilagtinldiginda
Samsun'da konut agigl olmadigl gortilmektedir. Fakat 2000 oncesi yapi stogu dikkate alindiginda,
kentsel donustim kaynakli ve yenileme kaynakli konut ihtiyacinin var oldugu dolayisiyla yeni konut

ihtiyacinin oldugu vurgulanabilir

lIL.1.1.3. KONUT SATISLARI VE KONUT KREDILERI

TUIK Konut Satigi Istatistikleri'nde belirlenen degerlere gére Samsun genelinde konut satislar
genel olarak 2008 — 2012 yillart arasinda belirli bir oranda artis géstermistir. Konut satislarindaki
artis 2009 — 2010 villan arasinda oldukga dustkttr. Bu donemde konut satisi 8.727'den 9.010'a
yukselmistir. 2013 yilinin ilk ¢eyrek ve ikinci ¢eyrek degerleri incelendiginde, konut satiglarinin
siraslyla 4.344 ve 4.860 degerlerini aldigi gortimektedir Bu dénemler icin Samsun konut satiginin
Turkiye igindeki payi ise 2013'Un ilk ¢eyregi icin 9%1,59; ikinci ¢eyregi icinse %1,65'tir.

TABLO 28. KONUT SATISLARI

SAMSUN TURKIYE ICERISINDEK] PAYI (%)
IPOTEKLI  DIGER IPOTEKLI  DIGER
e e P 1 1 L SATISLAR  SATISLAR
2008 6289 - 6289 147 147
2009 8727 359 8368 157 158 157
2010 5010 75 5718 48 133 159
2011 11410 4015 7295 161 142 174
2012 12330 4069 826 1,76 151 191
2013 Q| 4344 1822 ) 1,59 1,58 1,59
2003Q2 4860 2016 2744 1,65 1,63 1,66

KAYNAK: TUIK, Konut Satis Istatistikleri

Bankacilik Duzenleme ve Denetleme Kurumu verilerine gére Samsun icin 2013 1l Ceyrek verilerine
gore, Samsun konut kredi stoku yaklagik 1.148.732 bin TL olmugtur. Konut kredilerinin 2008'den
itibaren duzenli olarak arttigi gériilmektedir. Samsun 1li 2013/Il. Ceyrek verilerine gére, konut

kredisi kullaniminda %1,14 ile |5. sirada yer almaktadir.
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TABLO 29. SAMSUN KONUT KREDILERI STOK DEGER 1000 TL

2008 2009 2010 2011 2012 2013 Il. Ceyrek
SAMSUN 374464 459.315 645.096 819.053 967.966 1.148.732
TURKIYE 38.886.712 44.851.450 60.793.473 74.587.786 86.042.212 100.337.942

KAYNAK: BDDK

llI.1.2. KONUT iHTIYACI VE KONUT SEKTORU ONGORULERI

Konut ihtiyacina iligkin tahminler “Nifus Artisi ve Kentlesme Kaynakli Konut Ihtiyaci” ve “Kentsel

Déniistim ve Yenileme Kaynakli Konut Ihtiyac” olarak iki alt baslkda degerlendirilmistir

li.1.2.1. NUFUS ARTISI VE KENTLESME KAYNAKLI KONUT iHTiYACI

Nuifus artis ve kentlesme kaynakli konut ihtiyacina iliskin dngériiler TUIK'e ait 2000 Nuifus Sayim,
ADNKS verileri ve Nufus Projeksiyonlarina ait veriler kullanilarak ve 2023 yili hedeflenerek
yapllmistin Bu hesaplamalarda niifusun azalmasina ragmen gergeklesen kentlesmenin ayni oranda
devam edecegi ve kentli hanehalki biyukluginin kiigiilmeye devam edecegi kabul edilmistir
Takip eden tablodan da anlasilacag) tizere kentlesme oraninin 2009 yilindan itibaren belli oranlarda
arttigi ve bu artig sonucunda 2023 vili icin kentlesme oraninin %79,68 olacagl 6ngdrilmektedir.
TUIK niifus projeksiyonuna gére 2023 yili icin 6ngériilen toplam niifus biytkligiinden hareketle

Samsun kentli ntfusunun yaklagik 989 bin olmasi beklenmektedir.

TABLO 30. SAMSUN 2023 YILI KENTLIi NUFUS ONGORULERI

. A et KENTLESME KENTLESME KONUT
VILLAR TOPLAM NUFUS KENTLINUFUS ORANI TAHMINI ORANI ARTISI KULLANIM IZNi

2000 1.209.000 650.000 53,76%

2007 1.228.959 725.111 59,00% 7.823
2008 1.233.677 776385 62,93% 5.749
2009 1.250.076 80201 | 64,16% 1,95% 7093
2010 1.252.693 816.576 65,19% 1,60% 8.142
2011 1.251.729 827.796 66,13% [,45% 10.152
2012 1.251.722 840.399 67,14% 1,52% 10.651
2023 1.242.365 989916 79,68%

Hanehalki buytkltgine iliskin 2000 ve 201 | degerlerinden yola ¢ikilarak 2023 yilinda hanehalk
buyukltgintn dusmeye devam ederek 3,13'e ulagacagl ongorilmasttn 2023 vili icin kentli ntfus
ve hanehalki blytkltgt ngortstinden hareketle 2023 yilinda toplam hanehalki sayisinin 316.267've
ulasacagl varsayllmaktadir. Buna gére 2011 yilindan 2023 yilina kadar toplam hanehalki artisi
85.069'tir Bu hesaplamalardan hareketle kentli hanehalki sayisinin yillik artisinin 7.057 oldugu,
diger bir deyigle 201 | — 2023 yillan arasinda hanehalki sayisinin artisindan kaynakli olarak dogacak
konut ihtiyacinin her yil bu buytklugt karsilamasi gerekecegi sdylenebilin Kentli hanehalki artisi
ile alinan yapi kullanim izinleri karsilagtiridiginda 2011 ve 2012 villarinda yilda yaklasik 10.000
adet yapi kullanma izni alindigl gorilmektedir Bu durumda Uretilen konutlar kentli hanehalki

artisini karsilar nitelikte gorilmektedir.
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TABLO 31. SAMSUN 2023 YILI KENTLi HANEHALKI BUYUKLUGU ONGORULERI

i o KENTLESME HANE HALKI  TOPLAM HANE

YILLAR ~ TOPLAMNUFUS  KENTLI NUFUS - BUYUKLUGU HALKI SAYIS|

ORANI TAHMINI VE TAHMINI VE TAHMINi
2000 1.209.000 650.000 53,76% 409 158.924
2011 1251729 827.796 66,13% 3,58 231228
2023 1242365 989916 79,68% 3,13 316297
2011 — 2023 ARASINDA TOPLAM HANEHALKI ARTISI: 85.069
2011 - 2023 ARASINDA YILLIK ORTALAMA HANEHALKI ARTISI: 7.057

ll.1.2.2. KENTSEL DONUSUM ve YENILEME KAYNAKLI KONUT iHTIYACI

Hanehalki biydkligine iliskin degisimlerin yani sira konut ihtiyacini etkileyen unsurlar arasinda
mevcut konut stokunun 6zellikleri de yer almaktadir Genel olarak bina kalitesi ve bina yas
yenileme ihtiyacinin dogmasina sebep olmaktadir. 2000 yilinda yapilan bina sayimi istatistigine
gore Samsun ilinde 2000 yilinda kentsel bolgelerde yer alan konut sayisi 222.484't0r. Bu yapilanin
hepsinin 2000 yilindan 6nce yapildigi ve hepsinin Blytk Marmara depremi dncesinde var olan
yapilagma sartlarina uygun olarak olugturuldugu soylenebilin Dolayisiyla bu yapilar yeni yonetmelige
gore afet glvenli bir formatta degildirler. 2000 ila 2013 villari igerisinde bu stokun bir kismi
yenilense dahi yaklasik 150.000 konutun 30 yil icerisinde yenilenmesi gerektigi varsayilmistir Buna
gore villik bazda 5.000 kentsel dontisim ve yenileme kaynakli konut ihtiyac dogmaktadir. Boylece
tim konut stokunun 2043 yilina kadar yenilenmesi muhtemeldir.

Samsun ilinde 2001 vili sonrasi Uretilen konut stogunun orani %20,44 ile Turkiye ortalamasinin
altindadir: Bu veri de kentsel déniisiim ve yenileme ihtiyacinin ne denli buiytik oldugunu desteklemektedir:

TABLO 32. ILLER BAZINDA 2001 YILI VE SONRASINDA iNSAA EDILEN

KONUT ORANI
BINA INSA YILI 2001 VE SONRASI iNSA EDILEN KONUT ORANI
Tiirkiye 21,78%
Samsun 20,44%

KAYNAK: TUIK verileri

111.1.2.3. TOPLAM KONUT IHTIiYACI

Samsun ilinde kentlesmeden kaynakli konut ihtiyact 2013 — 2023 vyillart arasinda yillik bazda
yaklagik olarak 7.000 konut olarak hesaplanmisti. Ote yandan kentsel déniisim ve yenileme
kaynakli konut ihtiyacr ise 2013-2033 yillan arasinda yillik bazda 5.000 olarak hesaplanmigti Buna
gore 2013-2023 yillart arasinda odaklandigimizda villik bazda konut ihtiyacinin 12.000 adet oldugu
gorilmektedir 201 | ve 2012 yillan konut ingaat ruhsatlar incelendiginde yaklasik olarak yillik
10.000 konutluk yapi ruhsati alindigi yine ayni dénemlerde ise yaklasik 10.000 iskan izni alindigi
ve | 1.000 adetlik konut satisi yapildigi gortiimektedir. TUm bu bilgiler 1si3inda Samsun ilinde villik
1.000 — 2.000 adetlik konut agigi bulundugu séylenebilir.
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111.1.2.4. KENTSEL DONUSUM PROJELERI

Onceki bolumlerde de konu edildigi gibi Samsun ilinde kentsel yenileme ve kentsel déntistim
kaynakli konut ihtiyaci bulunmaktadir Bu kapsamda Samsun ilinde kentsel dontsim projeleri
gelistirilmektedir.

* Kiran Mahallesinde yaklagik 401.500 m”lik alanda gerceklestirilecek olan calismada TOKI ile
isbilirligi yapilmaktadir:

*  Tekkekdy Ilgesinde 38.579 m? alanin TOKl'ye devredilmesi calismalari stirmektedir: Bu alan
ve bitisik 4.600 m? alanda TOKI kentsel déniisiim ve ucuz konut ¢alismalarini ylritecektir.

* Gaziosmanpasa Mahallesinde yaklasik 30 hektarlik alan 6306 sayili yasa kapsaminda riskli alan

ilan edilmistir.

* Anadolu, Zeytinlik, Kadikéy kentsel déniisiim bolgesi llkadim ilcesi sinirlan icerisinde yer alan
bolgelerdir. Yaklagik 77,5 hektarlik bir alan ve 2 hektarlik ek bir alani da icine alacak sekilde
toplamda 79,5 hektarlik bir alan riskli alan ilan edilmistir.

* Catalarmut Mahallesi llkadim ilgesinde yer almaktadir. Bolgede yapi yasagi bulundugu icin
burada bulunan konutlar tasinarak, bolge rekreasyon faaliyetleri icin kullanilacakti Bolgenin
riskli alan ilan edilmesi icin ¢alismalar devam etmektedir.

* Sanayi Mahallesi Tekkekdy ilcesinde yer almaktadir Bolgede bulunan yaklagik 25 hektarlik
alanda konut Uretilmesi planlanmaktadi: Cevre ve $ehircilik Bakanlig ile goriismeler strdtintiimektedin
Bununla birlikte TOKI Samsun'da cesitli toplu konut Uretimi ¢alismalan ytritmektedir. Toplam

da 3 ayn proje icerisinde 830 konut Uretilmesi hedeflenmektedir.

I1.1.2.5. KAMU ALTYAPI YATIRIMLARI

1999 senesinde yeni havalimanin devreye girmesi ile sehrin gelisimi pozitif katki saglamistir.
Gerek ulagim gerekse Karadeniz'in batiya agilan kapisi olmasi nedeni ile bu proje sehre deger

artisi getiren nemli bir altyapi gelisimidir.

Samsun kent merkezinde bulunan Samsun Hafif Rayli Sistem kent merkezinden bati istikametine
dogru (Gar Mudurlugi-Universite) 15.7 km uzunlugunda hat olarak insa edilmis ve 10.10.2010
tarihinde hizmete alinmigtin Hali hazirda 32 m uzunlugunda alcak tabanli 16 arag ile glinltik
ortalama 60.000 yolcu kapasitesine ulasmig olan sisteme, dniimtizdeki aylarda 42 m uzunlugunda
yine alcak tabanli 5 ara¢ daha sisteme entegre edilerek kapasite arttirilacaktir.

Bu hattin basarisi ile birlikte hattin bati ve dogu uglarda degisik trafik modlari ile uzatiimasina
yénelik projeler yiriitilmektedir. Bu modlardan en cok tizerinde durulan alternatif Istanbul'dakine
benzer bir metrobls hattidin Bu hatlardan doguda bulunan Tekkekoy ile baglanti saglamasi
beklenen hat yaklasik 12,1 km uzunlugunda olacaktir Bu hat havaalani ve kurulmasi planlanan
lojistik koye de oldukga yakin bir noktada sona ermektedir: Boylece bu iki buytk fonksiyon alaninin da
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merkezle olan hizli toplu tasima baglantisi saglanmig olacaktir. Ayrica hali hazirda bu bélgede
bulunan OSB'lerin kent merkezine olan baglantisi daha rahat bir hale gelecektir.

2013 Mart ayinda hizmete agilan 7.500 kisilik Yasar Dogu Salonu ve yakin zamanda tamamlanacak
olan Fuar ve Kongre Merkezi kompleksi ile 33.000 kisilik stadyumun olusturacag trafik yukt de

toplu tagima projesi ile ¢ozilecektir.

Hattin batiya dogru (Taflan'a) da yine metrobus benzeri bir baglant ile uzatimasi hedeflenmektedir.
Bu hattin uzunlugu yaklasik olarak 10,5 km olacaktir. Bu hat ézellikle Ondokuz Mayis Universitesi'nin
kent merkezine olan baglantisini daha da kuvvetlendirecektir. Hattin ileride Bafra'ya kadar
uzatilabilecegi tahmin edilmektedir.

Ayrica kentin sahil ile olan iliskisinin daha da kuvvetlendirilmesi icin, kentin sahil bandinin
gizellestirilmesi, kent merkezinde bulunan sanayi yapilar ve borsa ve liman yapilarinin halka agik
rekreasyon alanlarina donisttrtlmesi calismalan devam etmektedir Ayrica Atakum plaji ve sahil
yolunun diizenlenmesi kapsaminda Atakum plajinin kesintisiz olarak peyzaj alanlari desteklenerek

duzenlemesi calismalar devam etmektedir.

Atakum Bolgesinde ayrica bir yat limani yapilmasi planlamaktadir: Yat limaninin Kurupelit mevkiinde

yapilmasi distnilmektedir.

lll.1.3. SAMSUN KONUT PiYASASINA GENEL BAKIS

Kentin merkezi ve bati kesimleri duzenli gelismis konut ve perakende ticaret alanlarindan
olusmaktadir. Merkezin gtineyinde kalan bdlgelerde ise, carpik yapilasma gdzlenmektedir. Kentin
bu kisimlarinda kentsel déntisim projeleri gelistiriimektedir.

Kentteki ana konut bélgeleri, llkadim, Atakum ve Canik ilceleridir. Konut gelisimi, dizenli bir
yerlesim olan Kazim Karabekir mahallesinden baslayarak 100. Yil Bulvan etrafina dogru yayilmistir
1990 yilindan sonra Atakum licesinde batiya ve giineye dogru hizl bir hareket baglamistir. 2005
den sonra, Atakum licesi ile birlikte llkadim licesinde Kalkanci, Kazim Karabekir, Yasardogu ve
Derebahce Mahallelerinde gelisme gstermistir. 2010 yilindan sonra ise Canik ligesinde Kuzey

Yildizi Kentsel Dontisimin baglamasiyla Haskoy sirtlarinda liks konutlar yapiimaya baglanmistir:

Samsun kent merkezi cevresinde yeni toplu konut ve yerlesim alanlari gelismektedir. $Sehir
merkezinde konut Uretimi igin alan kalmamistir Sehrin dogusunda sanayi bolgesi ve gecekondu
bolgesi bir sinir olusturmaktadir Bu nedenle Samsun yerlesim ve konut alani olarak bati bélgesinde
genislemektedir. (Gurlesel, C.E2007)

llkadim ilgesi planli bir sekilde gelismistir ve diizenli bir yapr g&stermektedir. Bu bélgedeki yapilarin
buyuk bolimd site tarzi insa edilmistin Canik ilcesi kentsel dontstim ¢alismalan ile yakin zamanda
on plana ¢ikmaktadir Bolgede kentsel dontisim ve yenileme calismalan ile dtizenli konut alanlar

olusturulmustur.

Atakum ilcesi diizenli gelisen bir baska bolge olarak dikkat cekmektedir. Ozellikle sahil kesiminde
ilin ytksek gelir gruplarina hitap eder sekilde tasarlanmig ve Uretilmis konut bolgeleri bulunmaktadir:
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Universite 6grencileri konut talebi yaratan énemli bir kaynaktir. Universite 6grencilerinin
barinmasinda &zellikle Atakum llgesi, Ondokuzmayis Universitesi kamptstine yakin olmasi
neticesinde 6ne plana ¢ikmaktadir. Universite dgrencilerinin yogun olarak yasadigi bolgelerde
sosyal yasam alanlarinin, perakende alis veris merkezlerinin yaninda eglence merkezlerinin
olusmasi tetiklenmektedir.

llkadim licesinde Kalkanci, Karasamsun, Derebahce ve Kazimkarabekir mahalleleri, Canik licesinde
Yesilova, Gazi ve Haskdy mahalleleri, Atakum licesinde Biiytikkolpinar, Kiiglikkolpinar, Atatepe,

Mevlana ve Istiklal mahalleleri diizenli gelisen konut alanlandir.
Konut Tercihleri:

Samsun ilinde 125 m* altinda bulunan konutlar ¢ok tercih gérmemektedir. Konut tiplerindeki
yigilma 3+ 1 ve 4+ tipinde olan biyik konutlara dogrudur. Il genelinde biytk balkonlu ve
manzarasi olan daireler tercih edilmektedir.

Konut Fiyatlar::

Atakum ilge sinirlarinda en yiksek konut degerleri sahil bandinda 600.000 TL ve Uzeri, daha ig
bolgelerde site tarzi yapilarda 300.000 TL ve tzerindedir. Bunun digindaki apartman tarzi yapilarda
130.000 TL ve Uzeri fiyatlar olusmaktadir. Konut satis degerleri birim alan basina asgari |.100
TL/m?, azami 3.500 TL/m¥dir,

llkadim ilce sinirlarinda site tarz yapilasmis alanlarda 180.000 TL ve (izeri, apartman tarzi yapilasmis
bolgelerde 100.000 TL ve Uzeri fiyatlar olusmaktadir Konut satis degerleri birim alan bagina asgari
900 TL/m? azami 2.200 TL/m”dir.

Canik ilge sinirlarinda site tarzi alanlarda 150.000TL ve Uzeri, apartman tarzi yapilarda 80.000
TL ve Uzeri fiyatlar olusmaktadir Konut satis degerleri birim alan basina asgari 720 TL/m?, azami
1.200 TL/m”dir.

Tekkekoy ilge sinirfarinda 80.000 — | 10.000 TL arasinda fiyatlar olusmaktadir Konut satis degerleri
birim alan bagina asgari 720 TL/m?* azami |.200 TL/m”dir.

1.2. TiICARi GAYRIMENKUL SEKTORU

Samsun gayrimenkul sektoriine dair konut sektorti degerlendirmesi yaninda yapilmasi gereken
ikinci degerlendirme Ticari Gayrimenkul Sektért degerlendirmesidir Bu kapsamda, daha 6nce
yapilmig dngdriler isiginda, perakende sektdrl ve aligveris merkezleri, turizm sektort ve konaklama
tesisleri, sanayi ve lojistik alanlar bagliklar altinda degerlendirmeler yapilacak ve &n gorulerde
bulunulacaktir

11.2.1.PERAKENDE SEKTORU VE ALISVERIS MERKEZLERI

2011 yilinda DPT'nin yaptirdigi lllerin Sosyo Ekonomik Geligmiglik Arastirma Raporu verilerinde
Turkiye'de gerek bolgeler arasinda gerekse bolge icindeki iller arasinda hane halklarinin elde ettigi

gelirin yaninda illerin ntifus yapisi, fiziki ve sosyal altyapisi, egitim ve saglik dtizeyi, cevre kalitesi,
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istihdam ve kadin statlst gibi etkenler agisindan 6nemli farklar ve dengesizlikler oldugu asikar

bir sekilde gorulmektedir.

Bu rapor verilerine gére Samsun ilinin sosyo ekonomik gelismiglik siralamasinin 81 il icinde 32. sirada
ve Turkiye ortalamasinin hemen Uzerinde yer aldigi gortlmektedir.

Sosyo ekonomik gelismislik géstergeleri, ilgili bolge veya ile ait perakende sektortintn gelismiglik
duzeyiyle de onemli ipuglari vermektedir. Bu gostergelerden hane halklarinin gelirleri ve &zel
tiketim harcamalari ile ilin toplam Gayri Safi Hasila BuyUklugu perakende sektdrini belirleyen
unsurlardir.

1.2.1.1. PERAKENDE SEKTORU

2011 verileri dikkate alindiginda, Dinya Bankasi hesaplamalarina gére Turkiye Gayri Safi Yurt
ici Hasilasi 1.115.994.000.000 $ olup, kisi bagina yillik gelir 15340 $' dir. TUIK hesaplamalari
dikkate alindiginda da bu miktanin kiigtik bir sapmayla 15.137 $ olarak tespit edildigi gdrilmektedir.
Ayni rapor verilerine gore, Samsun'da Gayri Safi Hasila buytklagunin 16.739.991.000 $ ve kisi
bagi yillik gelirin de Tirkiye ortalamasini biraz attinda 13.363 $ seviyesinde gerceklestigi goriilmektedir.

TABLO 33. SAMSUN’DA EKONOMIiK BUYUKLUKLER

YILLAR GSYH PAYI (%) GSH (MILYAR $) KiSi BASI GELIR ($)
2001 |37 20 2022
2004 [.35 4.1 3420
2005 1.35 49 4.090
2006 135 5.1 4275
201 | 1.50 167 13363

KAYNAK: TUIK verileri

Samsun ilinin de icinde yer aldigi TR83 bolgesindeki Hane Halki Tuketici Harcamalarina bakildiginda,
bolgede 2011 yilinda ©zel tuketim harcamalarinin %64, perakende harcamalarinin ise %36
civarlarinda gerceklestigi gorilmektedir. Buna gdre Samsun'da, 6zel tiketim harcamalarinin 10.8
milyar dolar, perakende harcamalarinin da é milyar dolar civarlarinda gergeklestigini ifade etmek
mUmkuindur.

TABLO 34. TR83 BOLGESIi HANE HALKI HARCAMALARI DAGILIMI

TURKIYE TR83 BOLGESI
YILLAR Ozel Tiiketim Perakende Ozel Tiiketim Perakende
% Harcamalar(%) % Harcamalar(%)
2007 679 32.1 62.0 38.0
2008 69.5 30.5 62.4 376
2009 68.9 31.1 61.1 389
2010 69.9 30.1 63.8 36.2
2011 709 29.1 64.5 355

KAYNAK: TUIK verileri
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TABLO 35. SAMSUN’DA OZEL TUKETIM VE PERAKENDE HARCAMALARI

Perakende Harcamalar (Milyar $)

Ozel Tiiketim

YILLAR GSH (Milyar $) Harcamalan (Milyar $) Gida-icecek Gida Disi Toplam
2004 4.1 28 096 0.46 |42
2005 49 34 1.23 0.56 1.79
2006 5.1 36 131 0.60 191
2011 16.7 10.7 551 0.49 6.00

KAYNAK: TUIK verileri

Yukaridaki tablo degerlerinden de gortldtgi gibi Samsun ilinin tlke GSH buyutkligindeki payinin
giderek artmakta oldugu vurgulanabilir

111.2.1.2. ALISVERiIS MERKEZi GOSTERGELERiIi VE AVM ONGORULERI

Samsun’da aligveris merkezlerine iliskin mevcut duruma ait géstergeler Tablo 36'da gosterilmektedir.
Kasim 2007'de yayinlanan GYODER Gayrimenkul Sektérii icin Ongériller 2015 Raporuna gére
(Gayrimenkul Aragtirma Raporu-4) 2006 sonu itibariyle Samsun'da ICSC standartlarinda kiralanabilir
toplam alan buyukligu 14.450 m? ile | adet AVM mevcut iken, glinimizde “"AVM Sektori
Potansiyeli Raporu EVA & Akademetre Ortak Calismasi” (AYD Katkilariyla 2013-2015) na gore
kiralanabilir toplam alan buyukltgu 162.848 m? olan 6 adet AVM hizmete agilmis bulunmaktadir:

TABLO 36. SAMSUN ALISVERIS MERKEZi GOSTERGELERI

TOPLAM 1000 KiSi BASINA AVM - M* BASINA
R ENAS KIRALANABILIR KiRALAS\NABjLiR PO B ENTEL FER S
ALAN (M?) ALAN (M?) (/M
2006 | 14450 2.1 132.160
2011 5 152,450 1218 39.357
2013 6 162.848 130 39.088

2006 yilinda Samsun'da kisi basina kiralanabilir AVM alani 12.1 m? ve AVM metrekare basinapotansiyel
perakende harcama 132.160 $ iken ginimiizde bu degerler 130 m? ve 39.088 $ olarak degismis
durumdadir.

TABLO 37. SAMSUN ALISVERIS MERKEZLERiI DETAYLI BILGILERI

ILCESI ACILIS TARIHI YATIRIM SAHIBI  KIRALANABILIR ALAN M’

Bulvar AVM IIkadim 2012 Torunlar&Turkmall 18.000
Lovelet AVM Merkez 2012 idol insaat 40.000
Makro AVM Yesilkent 2008 Seref Makromarket 18.548
Vabartum AVM Vezirképri 2009 Erka Grup 7.300
Yesilyurt AVM Atakum 2007 Yesilyurt Demir Celik 13.000
Piazza AVM Merkez 2013 Rénesans Gayrimenkul Yatirm 66.000

162.848

Kaynak: “AVM Sektorii Potansiyeli Raporu EVA & Akademetre Ortak Calismasi” (AYD Katkilariyla 2013-2015)
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lldeki aligveris merkezlerinde aylik ortalama birim m? kira degeri 20 ila 55 Euro arasinda
degismektedir.

Gelecege donuk bir 6ngorti yapmak icin 2020 yilinda Samsun'un Gayri Safi Milli Hasiladan alacag
pay hesaplanmisti Buna gore Samsun’un alacag pay degismeyecegi kabul edilerek % 1,5 olarak
sabit tutulmug ve 2020 yilinda ilin elde edecegi deger hesaplanmistir. Buna gére Samsun [linin
GSYH'dan alacagi pay 19.1 milyar dolar olmaktadir:

TABLO 38. SAMSUN iLi ULUSAL HESAP BILGILERI
YILLAR GSYH PAYI (%) GSH (MILYAR $) KiSi BASI GELIR ($)
2011 .50 167 13.363
2020 1,50 19.1 15.261

Bu artis hesaplandiktan sonra 2020 yili icin 1.000 kisiye diisen AVM alani buyUkligl gdstergesine
yonelik ongoriler gelistirmek yerinde olacaktin Artan GSYH payi ve azalan ntfus neticesinde
Samsun ilinde kisi basina gelir yaklagik olarak 15.250 $ seviyelerine kadar ytkselecektir Bu
baglamda 2020 yili icin 1.000 kisiye disen AVM alaninda artis olacagini yadsinamaz bir gercgektir.
Calisma kapsaminda 2020 vyili 6ngériist olarak 1.000 kisiye 150 m? ve 175 m> AVM alani digeceg

varsayimlar hesaplanmistir

TABLO 39. SAMSUN iLi AVM SIMULASYONU VERILERI

1.000 KISIYE DUSEN HESAPLANAN YENI GELISTIRILEBILECEK
AVM ALANI (M?) AVM ALANI (M?) AVM ALANI (M?)
175 219015 56.167
150 187.727 24.879

Buna gore 1.000 kisi bagina 175 m”lik altematifte 56.167 m* AVM alani; 1.000 kisi basina |50 m”lik
alternatifte ise 24.879 m”lik AVM alani gelistirilebilecegi gorilmektedir.

Samsun ilindeki toptan ve perakende amagli ticari faaliyet gosteren veya gosterecek olan bina
ve alan bilgilerine deginmenin de Ticari Gayrimenkul Sektérintn degerlendirilmesi agisindan
faydali ve gerekli olacag dustintlmektedir.

2012 ve sonrasi ddnemi kapsayacak sekilde ikamet amagli olmayan yapilacak yeni ve ilave yapilara
dair bilgiler Tablo 40'de verilmektedir. (Tablo'da; A: bina sayisini, B: alan buyukligtint (m?),

C: bagimsiz birim sayisini ifade etmektedir).

TABLO 40. 2012 VE SONRASI iKAMET AMACLI OLMAYAN YAPILACAK

YENI VE ILAVE YAPI BiLGILERI

TOPTAN - ~
TURKIYE TOPLAM OTEL  OFIS PETRiéﬁIEJTDE T?L’Ei'i'éiﬁ SAB’E‘FT(')VE Eé#'iﬁfg}f,& DIGER
A 14447 180 8 23 59 2 46 26 6
B 38169934 468706 15936 48974 171,147 400 114502 94560 23.187
C 4275 17 - - 10 : 5 | -

KAYNAK: TUIK

36 | GAYRIMENKUL VE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI



SAMSUN GAYRIMENKUL SEKTORU DEGERLENDIRME VE ONGORULER

lllerdeki aligveris merkezlerinin devamliligini ve yeni AVM alanlarina olacak talepleri belirleyecek
en onemli gosterge illerin gelir artisi ve buna bagli olarak kisi bagi gelir, hane halki tiketim
harcamalari ve perakende harcamalarindaki blytime éngérileridir.

Yillar icinde azalan nifusa ragmen artan kentlesme ve kentli nifus orani neticesinde kent
merkezindeki perakende potansiyeli de genislemektedir. Ayrica yapiimasi planlanan lojistik k&y
ile birlikte gerceklesecek olan ntfus artigi ve diger yatinmlar kentin perakende potansiyelini daha
da arttiracaktir.

111.2.1.3. PERAKENDE TiCARET CADDELERi VE OFIS PiYASASI

Aligveris merkezlerinin yani sira geleneksel olarak gelismis yol boyu perakende ticaret caddeleri
de onemli alis verig noktalandir. Kentte meydanlar etrafinda gelismis alis veris mekanlar da
bulunmaktadir. Ayrica ilde genel olarak organize olmus ofis yapilagmasindan bahsetmek mtmkin
degildir. Genelde han tarzinda gelismis ofis kullanimlari ve dairelerden ofise dontsmis bir

yapilanma s6z konusudur.

ildeki 6nemli perakende akslari:

* llkadim llcesi: Mecidiye Caddesi, Istiklal Caddesi (Ciftlik) , Cumhuriyet Caddesi, Saathane Meydan,
Cumhuriyet Meydani, Liman Kavsagl, Lise Caddesi, Ankara Yolu

» Atakum ilgesi: Merkez Alparslan Bulvari, Ismet Inéni Bulvari, Atakum Sahil Yolu
Tekkeksy Ilgesi: Samsun — Ordu Karayolu, Samsun Caddesi

En degerli bolge olan kent merkezi bdlgesinde ticari gayrimenkullerdeki kira degerleri bulunduklar
cadde ve caddedeki konumlarina gére degisiklik gdstermekle birlikte 12 $ ila 35 $/m?/ay
(9 — 25 Euro/m‘/ay) arasinda degismektedir.

ildeki 8nemli ofis akslari:

Cumhuriyet Caddesi, Istiklal Caddesi, 100 Yil Bulvar, Kasaplar Caddesi, Bankalar Caddesi, Gazi
Ethem Pasa Bulvari, Gebi Caddesi, Muhittin Ozkefeli Caddesi ve Saadet Caddesi

lI1.3. TURIZM SEKTORU VE KONAKLAMA GOSTERGELERiI VE ONGORULERI

11.3.1. TURIZM SEKTORU VE KONAKLAMA GOSTERGELERI

Samsun'da 2010 yili itibariyle, belediye belgeli konaklama tesisleri hari¢, 13 adet Turizm Yatinm
Belgeli tesis bulunmaktadir. Bu tesislerde toplam 720 adet oda ve 1.429 adet yatak kapasitesi
bulunmaktadir. Tablo 41 ‘de sunulan veriler incelendiginde Samsun ilinin 2004 ve 2008 deki
dustsler hari¢ turist potansiyelini stirekli arttirdigi gortilmektedir. 2012 il i¢in ortalama geceleme
sayIs! turist basina 1,5 gecedir.
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TABLO 41. TURIZM YATIRIM BELGELIi KONAKLAMA TESISLERINE GELEN

ZIiYARETCIi VE GECE KONAKLAMA BILGILERI

TESISE GELIS SAYISI GECELEME SAYIS|
YILLAR TOPLAM  YABANCI T.C. TOPLAM  YABANCI T.C.
VATANDASI VATANDASI
2002 50699 3753 46946 83452 17,053 72399
2004 56,89 657 55234 81.495 3114 7838]
2006 72,980 5.804 67.176 103.308 10,057 9325
2008 73741 3057 70684 96912 7.194 89.718
2009 67372 4912 62460 96524 10294 86230
2010 87.862 591 81,943 150861 15712 135,149
2011 136,148 7239 128909 212236 18.589 193647

SEKIL 6. SAMSUN iLi YILLARA GORE TESISE GiRiS$ VE GECELEME SAYILARI

250.000
200.000
150.000
100.000 e /
50.000 —_—
0
2002 2004 2006 2008 2009 2010 2011
m Tesise Gelis Sayisi = Geceleme Sayisi

Otellerdeki doluluk oranlar %50 ila %85 arasinda degisiklik géstermekle birlikte ortalama doluluk
%70 dolaylarindadir.

Otel stogu incelendiginde agirlikli olarak yerel markalar gbze carpmakla birlikte ulusal diizeyde zincir
oteller de bélgede bulunmaktadir. Bunlar; North Point Otel, Anemon Otel'dir. Yapimi devam eden
ve yakinda hizmete girmesi beklenen otellerden ikisi ise uluslararasi isletmeciler tarafindan isletilecektir.
Bunlardan biri Sheraton ve digeri Hilton'un Hampton markalanidir. Ayrica ulusal markalardan
Dedeman'in da bolgeye giris yapmasi beklenmektedir.

TABLO 42. SAMSUN iLi OTELLERI YILDIZ SAYISI VE DOLULUK ORANLARI

YILDIZ SAYISI DOLULUK ORANI
5 Yildizh 50%-70%
4 Yildizl 60%-75%
3 Yildizh 50%-80%

3 yildizl otellerde gecelik konaklama fiyati 120 ila 250 $ arasinda degisiyor iken bu fiyat 4 yildizli
otellerde 160 — 230 $ bandindadir. 5 yildizli otellerde gecelik fiyat ise 140 — 200 $ bandindadir.
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ll1.3.2. TURIZM SEKTORU VE KONAKLAMA GOSTERGELERI VE
ONGORULERI

GYODER'in 2007 yil Aragtirma Raporu verilerine gore, 2005 sonu itibariyle, Turizm Isletme Belgeli
7 tesis ve 839 yatak kapasitesi bulunan Samsun'da son 5 yilda ilave tesis ve yatak kapasiteleriyle
mevcudun 3 ‘e katlandigl, buna bagli olarak da gelen turist ve geceleme sayisinin da hatiri sayilir
dlgtde arttig) gdrulmektedir.

Samsun'da Belediye belgeli konaklama tesisleri de mevcuttur. Bunlarin da dahil edilmesiyle, 2010
yili itibariyle, Samsun'da otel sayisi 63'e, oda sayisi 1.625 ‘e ve yatak sayisi da 3.433'e ulagmaktadir.

Bunlarin yaninda, Tablo 40'de sunulan 2012 il ve sonrasini kapsayan donemde yeni baglanan ingaat
projelerine bakildiginda, toplamda 300 — 350 yatak kapasiteli olabilecegi tahmin edilen 8 yeni otel
projesinin daha yapimina baglandigi bilgisi gériilmektedir.

Tesislere gelen ve geceleyen misafir sayilar dikkate alindiginda, Turizm Sektoriinin Samsun'da olmasi
gereken seviyelerde bulunmadigi gériilmektedir. Mevcut otellerin fonksiyonel yapilarina bakildiginda,
bunlarin daha ¢ok is amagll Samsun ziyaretleri icin tasarlanip uygulamaya gecildigi anlasiimaktadir.

Samsun ilinin mevcut tunizm kapasitelerinin, Bolge Kalkinma Planlarinda éngérildugt sekliyle, bolgesel
ve bolge Ustl dlcekte bir merkez olma yolundaki gelismelere paralel olarak arzu edilen seviyelere
erisecegi 6ngorustinde herhangi bir kusku yoktur. Diger taraftan, sahip oldugu cografi, dogal, kuftirel,
ticari ve endustriyel ozellikleri dikkate alinarak, Samsun turizminin bavul turizmi, eglence — dinlence
turizmi, kongre turizmi, kaplica turizmi, doga turizmi gibi fikni projelerle cesitlendiriimesi gerekmektedir.
Samsun'un uluslararasi ulagim, ticari ve turizm kapasitelerini birlikte ele alip degerlendirilecegi paket
turizm ve tesvik kampanya ve uygulamalarina da ihtiyag vardir.

11l.4. SANAYIi VE LOJiSTIK ALANLARI GOSTERGELERI VE ONERILERI

Ticari gayrimenkullerin degerlendirilmesi kapsaminda son olarak sanayi ve lojistik alanlara dair
degerlendirmeler yapilacaktir.

Samsun ilinin cografi konumu ve yapisi sanayi yatinimlari igcin diger Karadeniz illerine gore daha
avantajli durumdadir. Bu 6zellikleri bagta bakir, glibre ve sigara fabrikalan olmak tzere biytk sanayi
isletmelerinin kente kazandinimasinda tesvik edici rol oynamigtir. Kamuya ait sanayi tesisleri ile
baslayan sanayilesme streci, 980 sonrasinda organize sanayi bolgelerinin kurulmasi ve 6zel sektor
yatinmlaryla devam etmis ve etmektedir. Samsun ilinin en énemli sanayi kolu ise gida tretimidir.

Samsun'da 5 adet OSB bulunmaktadir. Bunlara dair isletme ve kapasite bilgileri Tablo 43 ‘de
sunulmaktadir. Bunlardan 50 hektar arazi buytiklugtinde kararlastinlan Havza OSB proje asamasindadir.
Mevcut OSB'lerden Samsun Merkez OSB'de doygunluk ve faaliyette bulunma kapasiteleri %80
civarinda olup, digerlerindeki kapasiteler %10 veya altindadir. Samsun Merkez OSB 5.000°e yakin
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istihdam yaratmig durumdadir. Diger OSB'lerin de doluluk oranlarinin tamamlanmasiyla birlikte ilde
20 bin civarinda istihdam yaratilabilecektir.Sanayi Genel Mudirtgt'nin Haziran 2012 yili kayrtlarina
gdre Samsun ilinde toplam sanayi calisani sayisi 18.457'dir. 58 sanayi isletmesinde Ar-Ge birimi
(%6,7) ve 140 sanayi isletmesinde kalite kontrol birimi (%16,1) bulunmaktadir. Isletme basina calisan
sayisi 21 kisidir.

Sanayi ¢alisanlarinin %19'u gida Uretiminde, %10'u giyim esyasi Uretiminde istihdam edilmektedir.
Sanayi calisanlarinin %678'i isgi, %40 muhendistir.

Il genelindeki sanayi isletmelerinin %54t mikro slcekli, %38'i kiicik dlcekli, %7'si orta 6lcekli ve
sadece %I'i blyuk 6lcekli sanayi isletmeleridir.

Diger taraftan Samsun ili nemli bir liman ve buna bagli olarak bir lojistik ve serbest bolge kentidir.
TCDD tarafindan Turkiye'de belidenen 6 lojistik kdy projesinden biri Samsun'da kurulmaktadir. Ayrica
5000 m? agik alanli 6 adet yeni kargo terminali de faaliyete gecmis bulunmaktadir. Samsun’da faaliyet
gosteren firmalardan 4t 1SO arastirmalannda ilk 500 firma, 6 ‘sida ikinci 500 firma arasinda yer almigtir.
OSBlleri, Serbest Bolgesi, Universitesi ve AR-GE merkezleriyle Samsun sanayilesme yolunda da snemli

gelismeler kaydetmis ve kaydetmeye devam etmektedir.

Son dénemde baslayan kiresel ekonomik kriz nedeniyle gelisiminde kesinti yaganan Samsun’da,

gemi sanayi ve tersane yatinmlannda, ilereyen yillarda dnemli gelismeler kaydedilecegi ongérilmektedir.

Diger taraftan Samsun — Ankara — Mersin demir yolu projesi, Rusya ile imzalanan Kafkas demiryolu ve
tren Feni seferleri anlagmasi, Baku-Tiflis-Kars demiryolu projelerinin hayata gegmesi ile birlikte Samsun'un
tam bir ticaret ve lojistik merkezi haline gelmesi beklenmektedir.

TABLO 43. SAMSUN ORGANIZE SANAYi BOLGELERI

SANAYi ALANI BILGISI SANAYi PARSEL BILGILERI
OSB Toplam Tabhsis Tahsis insaati Tonl Tahsis Tahsis . i Proi
ADI Sanayi Edilen Edilecek  Tamamlanan SOP am Edilen Edilecek  Uretimdeki nsaat role
Alani Sanayi Sanayi Sanayi anay! Sanayi Sanayi Parsel HSESER GV
(Hektar)  Alamn Alarn Al Parsel DN ped Sa Frel e
Sayisi YS! Sayisi Sayisi
(Hektar) (Hektar) (Hektar) 4 Sayisi Sayisi 4 Y!
Samsun
Merkez [12 [12 -- 106 Il [ -- 105 5 |
Skl g 41 36 20 80 41 3918 5 6
Kavak
EZQ:;“” |E=plO0 226 227 16,5 66 26 40 15 2 9
o gs 25 - 20 25 25 - = 7 18
Samsun
Havza Tar.
U lfeme 44 = 44 - 61 - 61 - _ .
ve Tanm
Makinalan
Ihtisas OSB
Toplam 358 200,6 102,70 162,50 343 203 140 138 19 34
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LIMANLAR

Samsun ilinde timi 6zel sektore ait olmak Uzere toplam 3 adet liman bulunmaktadir.

* Samsun Port, TCDD tarafindan isletilmekte iken 2009 yilinda 6zel sektdre devredilmistir.

Liman genel kargo, konteyner ve ro-ro hizmetleri vermektedir.

* Toros Giibre Limani, kuru ytk gemilerinin yanasmasi icin kurulan | adet parmak iskeleya sahip
limandir.

*  Yesilyurt Limani, genel kargo ve konteyner yuklemeleri icin kullanilan limanda depolama
tesisleri de bulunmaktadir.

LOJISTIK KOY

Samsun- Tekkekoy yolu Uzerinde, Asagicinik kavsagindan glineye 1,8 km, |76 hektar buytkltgiinde,
uygun depolama alanlar, yikleme, bosaltma, bakim ve onanim ve paketleme Unitelerinin yer aldig
ve Lojistik Koy olarak adlandirilan hizmetin Samsun'da tesis edilmesi ile birlikte, 3 bin kisiye istihdam

yaratmasl hedeflenmektedir.

Lojistik koyun insasi ile birlikte sosyal birimler bu bolgede hizmet Ureteceklerdir. Banka subeleri,

restoranlar, bifeler, otoparklar gibi i kollar ¢cevresini sekillendirecektir.

Lojistik kédytin dogal ortaklan olarak, Buiytksehir Belediyesi % 20, Il Ozel Idaresi % 20, Tekkekdy Belediyesi
% 10 Sanayi ve Ticaret Borsasi % |5, Samsun Ticaret ve Sanayi Odasi % 35 belilenmistir. Lojistik koy
projesinin toplamda 50 milyon Euro'ya mal olmasi planlanmaktadir.

Lojistik K&y kurulmasi ile birlikte kentin istihdam degerlerinin artmasi ve gbcln tersine donerek

Samsun ilinin go¢ alan bir il konuma gelmesi beklenmektedir.

Dunya Bankasi Lojistik Performans endeksinde hizli bir ytikselis grafigi icinde bulanan tlkemizin,
gelecekte dinyanin dnemli lojistik Uslerinden biri olacag muhakkaktir. Samsun bu hedeften payini

artirmay! hedeflemektedir.
KUCUK SANAYi SITELERI

Il genelinde toplam 5 merkezde 14 adet Kiigtk Sanayi Sitesi bulunmaktadir. Bu kiiglik sanayi sitesi
icerisinde toplamda 6.869 adet kiigtik sanayi tesisi yer almaktadir. Samsun Sanayi ve Ticaret | MidUAGginin
2010 yilinda yaptigi bir arastirmaya gore kuiglk sanayi sitelerindeki doluluk orani 9%78,7'dir.
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SONUC

Kalkinma Bakanligi DPT Mustesarligi'nca, 2006 yilinda TR83 Istatistiki Bslgesini icine alan bélgede,
“Yesil Irmak Havza Gelisim Projesi (YHGP)" bashgl altinda bir bélge plani hazirlanmistir. S6z
konusu planda, 2010 yili itibariyle 2.999.450 olan TR83 Bolgesi ntifusunun 2023 plan hedef yilinda
3.4 milyon civarina yukselecegi ve bolgede toplumsal refah dizeyinin, yasam ortamlarinin
iyilestirilecegi hedef olarak belinenmistir. Bolge planinda aynica, kentlerde niifus blylmesi yasanacag
ve bunun da oncelikle Samsun metropol alaninda gerceklesecegi, Carsamba — Samsun ekseni
Uzerinden kirsaldan kente dogru bir bolgesel go¢ olacagl ve ilerlemenin 5 villik dénemler halinde
giderek artan oranlarda seyredecegi dngorilmektedir. Ayni planda, Samsun'un, bélgedeki gelismenin
lokomotifi olacag, tretim kapasiteleri ve sunacag hizmetler ile bittn bolgenin gelismesine katkida
bulunacag ongdrilmektedir.

Diger taraftan, 6ncelikle Samsun merkez ilcelerinde olmak tzere, kent genelinde bir kentsel
dontstim seferberligi de baslatimis durumdadir. Kentsel donitisim projeleriyle kentin yaganabilirlik
kriterlerinde hizli bir diizelme ger¢eklesecektir. Bu dlzelmenin de Samsun‘a olan ulusal ve
uluslararasi bakigi ve yatinmcilar olumlu yonde etkileyecegi stiphesizdir.

Bolgede, bazi uluslararasi projelerin ve ulasim agirlikli kamu yatinmlarinin gerceklesmesiyle birlikte
ortaya ¢ikacak olumlu gelismelerden ve ekonomik sonuglardan basta ticari gayrimenkul sektort
olmak tzere tim gayrimenkul sektortinin olumlu ydnde etkilenecegi ve ekonomik biytimeden

onemli pay alacagr dustintlmektedir.
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