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iIZMIR GAYRIMENKUL SEKTORU DEGERLENDIRME VE ONGORULER

SUNUS

Urkiye'de ekonomik alanda yaganan iyilesme ve gelismeler ttim sektérleri oldugu gibi
gayrimenkul sektorini de buyime yontnde desteklemektedir Buna bagl olarak
Tdrkiye'de gayrimenkul de sektord gelismesini strdirmektedir. Bu gelisme hem
konut hem de ticari gayrimenkul alanlarinda birlikte yasanmaktadir.

Bu gelismeye paralel olarak bir yandan nitelikli sehirlerin yaratiimasi ihtiyaci diger yandan
strdurdlebilir ve kaliteli yasam alanlarina duyulan gereksinim ile birlikte Ttrkiye'de gayrimenkul
sektort yeni bir gelisme strecine girmektedir. Gayrimenkul sektort sayisal buyuklukler ile dlgtlen
buytmesinin yani sira nitelik ydontinden de gelismesinin degerlendirilecegi bir asamaya ulagmig
bulunmaktadir.

Bu yeni asama gayrimenkul sektérii agisindan gelismis ve gelisen tim kentleri etkileyecektir. [zmir
de gayrimenkul sektdrindeki gelismelerin dnemli élclide hissedilecegi dncelikli kentler arasinda
yer almaktadir

Bu gercevede “izmir Gayrimenkul Sektérii Degerlendirme ve Ongoriller” calismasi hazidanmigtir:
Calisma, GYODER tarafindan 2007 yilinda yayinlanan Gayrimenkul Sektorii ve lller Icin Ongériler
2015 raporunda Izmir icin yapilan degerlendirme ve &ngériilerin yeni ve ilave veriler ile yeni

kosullar altinda yenilenmesi ve zenginlestirilmesini saglamistir.

Calismada Izmir gayrimenkul sektéri konut ve ticari gayrimenkul piyasalar bagliklarinda
degerlendiriimekte ve gelisen kent potansiyeline iliskin &ngéruler yapilmaktadir.

Caligmanin Izmir gayrimenkul sektériintn gelisimine katki saglamasini ve sektér temsilcileri igin
yararli olmasini dileriz.

Dr. Can Fuat Gurlesel
Ekonomi ve Strateji Danismanlik Hizmetleri

Aralik 2012
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iZMIR GAYRIMENKUL SEKTORU DEGERLENDIRME VE ONGORULER

l. Bolim

KONUT SERTORD VE KONUT PiYASALARI

[zmir gayrimenkul sektori ile ilgili degerlendirme ve éngoriiler iki ana baglikta yapilmaktadir.
Bunlardan ilki konut sektérudir Konut sektord ile ilgili degerlendirme ve dngorilerin temel
amaci 2020 yilina kadar Izmir'de olusacak konut ihtiyacini éngérmek ve konut talebi ile arzini
etkileyecek unsurlari ortaya koymaktir. Bu amagla ilk bélimde konut ihtiyacini, talebini ve arzini

etkileyen unsurlar degerlendiriimekte ve 2020 yilina iliskin dngoériiler yapiimaktadir.

1.1 DEMOGRAFi VE NUFUS ONGORULERI

Konut ihtiyacr ile konut talebini belirleyen unsurlarin basinda demografi ve nufus gelismeleri
gelmektedir. Bu nedenle dncelikle Izmir'de demografi ve niifus gelismeleri ve egilimleri
degerlendirilmekte, ardindan bu egilimlere ve kullanilan varsayimlara bagli olarak nifus 6ngérileri
yapllmaktadir. Bu 6ngorilerde ntfus buyukltgd, nifus artis hizi, net gog hareketleri, kentlesme

ve kentli ntfus, hane halki buytklikleri ve hane halki sayilar 6nemli degiskenleri olugturmaktadir:

L.1.1 iZMiR DEMOGRAFi VE NUFUS GOSTERGELERI

[zmir ilinin demografi ve niifus géstergeleri icin 2007 yilinda hayata gecen Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi verileri kullaniimaktadir Bundan ¢nce Turkiye'nin geneli ve illerin demografi ve niifus
gostergeleri icin Nutfus Sayimi verileri kullaniimaktaydi. Ancak 2007 yilindan itibaren ADNKS
verileri temel alinmaktadin ADNKS ile dnceki ntfus sayimi verileri arasinda da farklar olusmustur
ve bu nedenle demografi ve nufus gostergelerinde 2007 &ncesi verilerin kullanilma olanagi
sinilanmistir. Temel alinan ADNKS bes yillik verileri icerdiginden calismamizda Izmir iline iliskin
demografi ve niifus gostergeleri icin 2007-201 | yillan arasindaki veriler kullaniimakta ve sunulmaktadir:

Izmir, ntfus buyukltga itibari ile Turkiye'nin Gglinct buyuk ilidir. Izmir nifusu 2007 yilinda 3.74
milyon iken 201 | yilinda 3.97 milyona ulagmistir: Izmir niifusunun toplam Tirkiye niifusu icindeki
payl 2007 yilinda ytizde 5.29 iken 201 | yilinda ytizde 5.3 |'e yukselmistir.
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iZMIR GAYRIMENKUL SEKTORU DEGERLENDIRME VE ONGORULER

TABLO.l iZMiR NUFUSU VE PAYI

YILLAR iZMIR TURKIYE IZMIR PAYI%
2007 3.739.353 70.586.256 529
2008 3.795978 71.517.100 530
2009 3.868.308 72561312 533
2010 3.948.848 73.722.988 536
2011 3.965.232 74.724.269 531

KAYNAK: TUIK, ADNKS

Izmir ilinin niifus artig hizi Turkiye ortalamasinin Gzerinde olmakla birlikte 201 | yilinda Tirkiye
ortalamasinin altinda kalmistin. ADNKS verilerine gére Izmir'de niifus artis hizi 2008 yilinda binde
15.03, 2009 yilinda binde 18.88 ve 2010 yilinda ytzde 20.6| olarak gerceklesmis ve Turkiye'nin
nuUfus artis hizinin Uzerinde artis gerceklesmistir. 201 | yilinda ise ntfus artis hizi binde 4.1 olmus
ve Turkiye'nin binde 13.60 olan ortalama nifus artis hizinin altinda kalinmistir

ADNKS heniz yeni bir sistemdir ve yillar itibari ile iyilestirme ve duzeltmeler yapilmaktadir. Bu
nedenle nufus artig hizlar saglikli ve duzenli bir seriye oturmaya henliz yeni baglamaktadir.

Izmir ilinin ntifus yogunlugu Turkiye ortalamasinin &nemli dlctide Ustiindedir. 2007 yilinda 31 |
kisi olan ntfus yogunlugu 2010 yilinda 328 kisi ve 201 | yilinda ise 330 kisi olarak gerceklesmistir.
Tarkiye genelinin ntfus yogunlugu ise 201 | yili itibariyle 97 kisidir

TABLO.2 iZMiR NUFUS ARTIS HIZI VE YOGUNLUGU

(1) NUFUS ARTIS HIZI %0 NUFUS YOGUNLUGU KiSi/km?
YILLAR iZMIR TURKIYE iZMIR TURKIYE
2007(2) - - 311 9N
2008 1503 13.10 316 93
2009 18.88 1450 322 94
2010 2061 1588 328 96
2011 410 13.60 330 97

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

lllerin nufus gelismelerinde gd¢ler halen etkili olmaya devam etmektedir. Bu nedenle [zmir ilinin
god¢ verileri de demografik gelismeler cercevesinde degerlendirilmektedir: Izmir ili hem g&¢ almakta
hem de gd¢ vermektedir. Ancak [zmir uzun yillardir net gé¢ alan bir il konumundadir. Alinan
net go¢ 2007 yilinda 27.248 kisi, 201 | yilinda ise 8.944 kisi olmustur.

Turkiye'de uzun yillardan beri devam eden dogudan batiya gécten Izmir etkilenmistir. Ozellikle
son yillarda yogun gé¢ alan Izmir'de kent niifusunda belirgin artiglar olmustur. Ntfusun yiizde
52'si kentte dogan kisilerden, ytizde 48'i ise Izmir diginda dogan kisilerden olugmaktadir. En yogun
g6¢ Manisa, Konya, Mardin ve Erzurum illerinden alinmistin Son yillarda alinan gég sayisinda sinirli
bir gerileme, verilen gd¢ sayisinda ise sinirli bir artis yaganmaktadir. Bu nedenle alinan net gb¢
hizi ve alinan net go¢ sayisi da azalmaktadir Bu da sehrin ntfus artis hizini yavaslatmaktadir.
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iZMIR GAYRIMENKUL SEKTORU DEGERLENDIRME VE ONGORULER

TABLO.3 IiZMIiR GOC GOSTERGELERI

YILLAR ALDIGI GOC VERDIGI GOC NET GOC GOC HIZI %0
2007-2008 | 17.067 89.819 27248 720
2008-2009 116390 89.517 26.873 6.97
2009-2010 [11.255 99.775 ['1.480 291
2010-201 | [10.364 101.240 8944 226

KAYNAK: TUIK, ADNKS

Mutlak niifus artis hizi ve gd¢ verileri 1siginda Izmir ilinin niifus artis kaynaklarinin dagihimi
degerlendirildiginde kent kaynakli ntifus artisi esas kaynagi olusturmaktadir. Kent kaynakli ntifus
artisi yaganirken alinan net gog ile birlikte mutlak nifus artig hizi da yukselmektedin Ancak 201 |
yilinda mutlak ntfus 16.384 kisi artmigken, kent kaynakli ntifus artisi sadece 7.440 olmus, 8.944
kisi ise net go¢ alinmistin Boylece ntfus artisi icinde alinan goctin payr artmistir,

TABLO.4 iZMiR NUFUS ARTISININ KAYNAKLARI

KENT KAYNAKLI NET GOC KAYNAKLI TOPLAM
NUFUS ARTISI NUFUS ARTISI NUFUS ARTISI
YILLAR MIKTAR ORAN %0 MIKTAR ~ ORAN%0  MIKTAR  ORAN %0
2008 29377 7.80 27.248 7.23 56625 1503
2009 45457 17.66 26873 122 72330 18.88
2010 69.060 17.67 11,480 294 80540 2061
2011 7.440 186 8944 224 16.384 410

Izmir'de 201 | yili itibari ile nifusun yiizde 91.33'U il ve ilce merkezlerinde yani kentsel alanlarda
yasamaktadir. [zmir'de kentli niifus biytkligt 201 | yilinda 3.62 milyon kisidir. Izmir kentlesme
orani en yuksek illerimiz icinde yer almaktadir. Turkiye genelinde 2007 yilindan 2008 yilina
gecerken kentli ntifus orani ve miktarindaki hizli artigin énemli bir bélumi yerel idareler kanununda

yapilan degisiklik ile il ve ilce merkezleri taniminin genisletiimesi sonucu ortaya ¢cikmistir:

TABLO.5 iZMiR KENTLi NUFUS VE KENTLESME ORANI

KENTLI NUFUS KENTLESME ORANI %

YILLAR iZMIR TURKIYE iZMIR TURKIYE
2007 3.175.133 49.747.859 84.91 7048
2008 3.450.537 53.611.723 90.89 7496
2009 3.525.202 54.807.219 91.13 75.54
2010 3.606.326 56.222.356 91.33 7626
201 | 3.623.540 57.385.706 91.33 76.80

KAYNAK: TUIK, ADNKS

[zmir ilinde kentli ntifus 2007 yilinda 3.18 milyon, 2009 yilinda 3.53 milyon ve 201 | yilinda ise
3.62 milyon kigidir. Izmir'de kentli hane halki buyuklugt Turkiye ortalamasinin altindadir. 2000
yilinda yapilan niifus sayiminda kentli hane halki buytkligi 3.54 kisi olarak hesaplanmistir. Izleyen
yillarda bu sayr kiictlmustir. Ancak belediye sinirlarini genisleten diizenleme ile birlikte kentli
hane halki sayisi sinirli dlctide artmistir (bir diizeltme yasanmistir). Bunlara bagli olarak Izmir'de
kentli hane halki byuklugu ise 2007 yilinda 3.54 kisi, 2009 yilinda 3.52 kisi ve 2011 yilinda ise
3.50 kisi olarak 8ngériilmektedir. Ortalama kentli hane halki biiytkliklerine bagl olarak Izmir'de
kentli hane halki sayisi 2007 yilinda 896.930 iken 201 | yilinda 1.035.297 olarak hesaplanmaktadir:
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iZMIR GAYRIMENKUL SEKTORU DEGERLENDIRME VE ONGORULER

TABLO.6 iZMIiR KENTLI HANE HALKI SAYISI VE BUYUKLUGU

o KENTLI HANE HALKI KENTLI HANE

YILLAR KENTLI NUFUS BUYUKLUGU Kisi HALKI SAYIS|
2007 3.175.133 3.54 896.930
2008 3450537 353 977.489
2009 3.525.202 3.52 1.001.478
2010 3.606326 351 1027443
2011 3.623.540 3.50 1035297

[zmir'de nifusun yas gruplari itibari ile dagilimi da gayrimenkul sektdriine ydnelik éngdriiler
acisindan onemli bir gostergedir. Calisma ¢agl ntfus olarak kabul edilen 15-54 veya 20-64 yas
gruplarin toplam ntifus icindeki paylar yizde 61.6 ve ytzde 64.1'dir Buna gore calisma ¢agi niifus
yaklagik 2.44 milyon kisi veya 2.54 milyon kisidir. Izmir'de 65 yas Ustl niifus Tirkiye ortalamasinin
tzerindedir. [zmir géreceli daha yash bir niifusa sahiptir. Gen¢ niifusun payi da goreceli daha
dustktir. Bu niifus yapisi Izmir'de dogurganlik hizinin da Tirkiye ortalamasinin altinda kalmasina
yol agmaktadir

TABLO.7 iZMiR NUFUSU YAS GRUPLARI DAGILIMI 201 |

YAS GRUPLARI NUFUS %PAY
0-14 781.333 19.7
|5-54 2440817 61.6
55+ 743.082 18.7
0-19 1.067.695 269
20-64 2.540.065 64.1
65+ 349.472 9.0

KAYNAK: TUIK, ADNKS

[zmir ili 10'u merkez ilce olmak tzere 30 ilceye sahip bulunmaktadir. Merkez ilgelerde toplam
nufusun ytizde 70'i (2.76 milyon kisi) yasamaktadir. zmir'de kentlesme orani yiiksek olup diger
ilcelerde de kentlesme orani yuksektir. Bayindir, Beydag, Dikili, Kinik ve Kiraz ilgelerinde kentlesme

orani daha dustktur
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TABLO.8 iZMiR NUFUSU iLCELERE DAGILIMI 2011

. TOPLAM iL VE ILCE iL VE ILGCE MERKEZI
ILCELER NUFUS MERKEZLERI NUFUS NUFUS PAY %
AUAGA 68432 56440 825
BALCOVA 77941 77941 100.0
BAYINDIR 41105 21.701 528
BAYRAKLI 309.147 309.147 100.0
BERGAMA 101,158 60559 599
BEYDAG 12.809 5.640 440
BORNOVA 418837 411910 983
BUCA 436,989 433541 99.2
CESME 33931 21394 63.]
cIGL 163.774 163774 1000
DIKILI 34358 17.895 52
FOCA 32476 28629 882
GAZIEMIR 126737 126737 1000
GUZELBAHCE 25335 23838 94,
KARABAGLAR 463279 462368 99.8
KARABURUN 8.848 2728 308
KARSIYAKA 312213 311.931 999
KEMALPASA 93431 73423 786
KINIK 28.104 11.737 418
KIRAZ 44587 872l 19.4
KONAK 397.201 397.201 100.0
MENDERES 73191 57568 787
MENEMEN 134.889 122722 910
NARLIDERE 65478 65478 100.0
ODEMIS 129.968 75299 579
SEFERHISAR 30890 2740 888
SELCUK 34643 28.158 813
TIRE 78975 52620 66.6
TORBALI 133.089 121984 91.7
URLA 53417 45.034 843
TOPLAM 3.965.232 3.623.540 91.4

KAYNAK: TUIK, ADNKS
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iZMIR GAYRIMENKUL SEKTORU DEGERLENDIRME VE ONGORULER

I.1.2 iZMIiR DEMOGRAFI VE NUFUS ONGORULERI 2020

Izmir ilinin niifus dngdrileri icin Tirkiye ve lzmir'in demografi géstergelerine iliskin varsayimlar
kullanilmaktadir. Kullanilan varsayimlar ADNKS verilerinde yasanan iyilestirme ve dizeltmeler gbz

ontne alinarak Tirkiye Istatistik Kurumu tarafindan giincellenen varsayimlardir.

Turkiye'nin ntfus artig hizi ADNKS 2009 yilinda 14.50, 2010 yilinda binde 15.88 ve 201 | yilinda
binde 13.60 olarak dl¢tlmus olmakla birlikte yeni kayitlar ile yuksek goziken bu ntfus artis hizi
filen 201 | yilinda binde 12.8 olarak varsayilmaktadir 2012 yilina binde 12.5 olan ntfus artig hizi
2015 yilinda binde | 1.4, 2020 yilinda ise binde 0.97 olacaktir. Bu varsayimlar Turkiye Istatistik
Kurumu’nun uzun vadeli Turkiye ntfus dngorulerinden alinmistir

Ayni gerekgelerle Izmir ilinin filli ntifus artis hizi da 201 1 yili igin yizde 1.5 olarak ngdrilmektedir.
Buna gore Izmir ilinin nifus artis hizi 2015 yilinda yiizde 1.37, 2020 yilinda ise yiizde 1.2 olacakti
TUIK'in illerin uzun vadeli nifus dngdrilerinde de Izmir igin ayni varsayimlar kullaniimaktadir:

[zmir'in niifus artis Ttrkiye ortalamasinin izerinde kalacaktir

Bu varsayimlara bagli olarak 201 | yilinda 3.97 milyon olan Izmir niifusu 2015 yilinda 4.19 milyona,
2020 yilinda ise 4.47 milyona ulasacaktir Turkiye ntfusu icindeki payl da yuzde 5.3 I'den yuzde
541'e yikselecektir.

TABLO.9 iZMiR VE TURKIYE NUFUS ARTIS ONGORULERI

TURKIYE NUFUS ~ PAY TURKIYE iZMIR NUFUS _IZMIR _izMIR
YILLAR  ARTISORANI%  NUFUS (000)  ARTIS ORANI%  NUFUS (000) NUFUS PAY %
201 | 128 74724 150 3.965 531
2012 125 75.658 | 47 4023 532
2013 I8 76550 142 4,080 533
2014 117 77446 140 4137 5.34
2015 114 78329 137 4194 535
2016 LI 79.199 134 4250 537
2017 1.08 80.054 130 4305 5.38
2018 1.02 80.871 125 4359 539
2019 0.99 81671 122 4412 540
2020 097 82464 120 4.465 541

Izmir niifusuna iliskin &ngdrillere bagh olarak kentli niifus ve kentli hane halki sayisina iliskin olarak
da ongorilerde bulunulmaktadin 2020 yilina kadar kentlesme oraninin sinirli dlgtide artacag,,
2015 yilinda ytzde 92've, 2020 yilinda ise ytzde 93’e ¢ikacag), buna bagli olarak 2011 yilinda
3.62 milyon olan kentli ntfusun 2015 yilinda 3.86 milyona ve 2020 yilinda ise 4.15 milyona
yikselecegi ongorilmektedir. Kentli hane halki blytklugu de kiictilmeye devam edecektir 201 |
yilinda 3.50 kisi olan kentli hane halki buyukltgt 2015 yilinda 3.46 kisi, 2020 yilinda ise 3.41 kisi
olarak 6ngorulmektedir Buna gore kentli hane halki sayisi da 201 | yilinda 1.04 milyon iken, 2015
yilinda I.11 milyona, 2020 yilinda ise 1.22 milyona yikselecektir.
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TABLO.10 iZMiR KENTSEL NUFUS VE HANE HALKI SAYISI ONGORULERI

TOPLAM KENTLESME KENTLI KENTLI HANE HALKI  KENTLI HANE

YILLAR  NUFUS (0000  ORANI%  NUFUS (000) BUYUKLUGU Kisi HALKI SAYISI
201 | 3.965 9133 3.624 3,50 1035
2012 4023 9150 3681 349 1055
2013 4,080 91.70 3741 348 1076
2014 4.137 9190 3.802 347 1.096
2015 4194 92.10 3.863 346 1116
2016 4250 9230 3914 345 1135
2017 4305 9250 3.982 344 1.158
2018 4359 9270 4041 343 1178
2019 4412 9290 4099 342 1.199
2020 4465 93.10 4.153 341 1218

1.2 KONUT SEKTORU ONGORULERI

Izmir konut sektériine iliskin degerlendirme ve &ngériiler iki baslik altinda yapilmaktadir. Bunlar
konut sektdriine iliskin mevcut durum tespiti ve degerlendirmeler ile konut ihtiyac dngérileridir.

1.2.1 KONUT SEKTORU GOSTERGELERI

1.2.1.1 KONUT URETIiMi

Izmir ilinde konut tretimi icin &ncelikle alinan konut yapi ruhsatlari ve yapi kullanim izinleri verileri
sunulmakta ve degerlendirilmektedir. Izmir'de alinan konut yapi ruhsat sayisi 2004 yilindan sonra
onemli sicrama gostermistir 2003 yilinda alinan konut yapi ruhsat sayisi sadece 7.531 iken 2006
yilinda say1 30.332 adet olmustur. Alinan konut yapi ruhsat sayisi 2007, 2008 ve 2009 yillarinda
20-22 bin arasinda gergeklegmistir: Izmir'de son iki yildir artan sayida konut yapi ruhsat alinmaktadir:
2010 yilinda 31.054 adet, 201 | yillinda ise 40.497 adet konut yapi ruhsatr alinmistir Alinan yapi
kullanim izinleri de artmaktadir 201 | yilinda alinan yapi ruhsat izinleri sayisi 39.461 olmustur.
2011 yili itibariyle Turkiye'deki toplam yapi ruhsatlarinin ytizde 6.3'0, yapi kullanim izinlerinin ise
ylzde 7.2'si Izmir'de alinmistir.
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TABLO.I1 iZMiR ALINAN KONUT YAPI RUHSATLARI VE

YAPI KULLANIM iZiNLERI

YAPI RUHSATLARI ~_YAPI KULLANIM YAPI RUHSATLARI  YAPI iZINLERI
YILLAR DAIRE SAYISI IZINLERI DAIRE SAYISI PAY % PAY %
2003 7531 13710 371 8.42
2004 12,402 13232 376 8.03
2005 21.120 16.825 3.87 6.75
2006 30.332 18.885 5.07 642
2007 21394 19394 3.68 596
2008 22212 22.638 443 6.35
2009 20.775 28.549 4.02 7.09
2010 31.054 25771 341 6.02
2011 40497 39461 6.30 721

KAYNAK: TURKIYE ISTATISTIK KURUMU YAPI iZIN ISTATISTIKLERI

1.2.1.2 KONUT STOKU

izmir ili kentsel konut stoku TUIK 2000 yili bina sayim istatistiklerinde 1.031.901 olarak sayilmistir
GYODER, Gayrimenkul Sektérii ve lller Icin Ongériller 2007 calismasinda lzmir kentsel konut
stoku 2006 yilsonu itibari ile 1.160.563 olarak hesaplanmistir.

Izmir ilinde 201 | yil sonu itibari ile konut stoku ise yaklagik 1.266.330 adet olarak &ngorillmektedir:
2006-2007-2008-2010 yillarinda Izmir'de toplam 125.767 konut yapi ruhsati alinmistir (Alinan
yap! ruhsatlarinin tamaminin insa edildigi ve birer yil sonra, 2007-201 | déneminde konut stokuna
eklendigi varsayilmaktadir). 2007-201 | déneminde 20.000 konutun kullanimdan ¢iktig, ruhsatsiz
konut insa edilmedigi varsayilmaktadir:

T. C. Maliye Bakanliginin caligmasinda Izmir'de 1.207.406 konut, Deprem Afet Sigorta Kurumunun
(DASK) verilerinde ise 1.040.740 adet konut sayisi goriilmektedir.

1.2.1.3 KONUT SATISLARI

Turkiye genelinde ve 22 istatistik siniflama bolgesinde gerceklesen konut satiglar verileri TUIK
tarafindan Tapu ve Kadastro Genel Midirtgii'nin TAKBIS sistemine dayall olarak ¢eyrek dénemler
itibari ile agiklanmaya baglamistir:

Buna gore Izmir'de 2008 yilinda 26.627 adet, 2009 yilinda 33.81 | adet, 2010 yilinda 19.922 adet
ve 201 | yilinda ise 22.864 adet konut satisi gerceklesmistir. 2012 yili ilk dokuz ayinda ise 17.352
konut satilmigtir. [zmir Tirkiye genelindeki konut satiglari icinden son (g yilda ytizde 5.5-5.7
oraninda pay almaktadir.
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TABLO.12 KONUT SATISLARI

DONEMLER TURKIYE iZMIR iZMIR PAY %
2008 Q| [12.168 7.615
2008 Q2 113.088 7.101
2008 Q3 109.333 6.509
2008 Q4 92516 5402
2008 427.105 26.627 6.23
2009 QI 108.861 6974
2009 Q2 194.743 12037
2009 Q3 [11.913 7.134
2009 Q4 116229 7.666
2009 531.746 33811 6.36
2010 Q| 85.857 5.038
2010 Q2 90.270 5014
2010 Q3 83.697 4.567
2010 Q4 91.517 5303
2010 357.341 19.922 5.57
2011 Ql 91.071 5.028
2011 Q2 107.308 6.063
2011 Q3 101.754 5231
2011 Q4 118.867 6.542
2011 419.000 22.864 5.46
2012 Q| 96.092 56.84
2012 Q2 106.035 6.185
2012 Q3 103.543 5482
2012/9 305.670 17.352 5.68

KAYNAK: TURKIYE ISTATISTIK KURUMU KONUT SATISLARI iSTATISTIKLERI

1.2.1.4 KONUT SATIS FIYATLARI VE KONUT KIRALARI

Turkiye genelinde ve secilmis illerde konut satis fiyatlari ve konut kiralarini izleyen Reidin Konut
Fiyat ve Kira Endeksi verileri ile Izmir'deki konut fiyatlari ve konut kiralarindaki gelismeler

degerlendirilmektedir.

Buna gdre Izmir'de konut fiyatlan 2007 yilindan 2012 yili Ekim ayina kadar ytizde 20.9 artis
gdstermistir. Bu artig Turkiye genelinde gerceklesen ylizde 16 artigin ve de Istanbul ile Ankara'da

gerceklesen artiglarin Uzerindedir

Izmir'de konut kiralar ise yine 2007 yilindan 2012 yili Ekim ayina kadar ytizde 12.9 artmigtir
Konut kiralart ekonomik kriz ile birlikte 2007 yilindan sonra gerilemis ve 2007 yili kira seviyelerine
ancak 2012 yilinda ulasilip alinabilmistir. [zmir'deki konut kiralar artigi Ttrkiye arti ortalamasina
ve Istanbul ile Ankara'nin artis oranlarina cok yakin gerceklesmistir.
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TABLO.13 KONUT FiYATLARI (KONUT FiYATLARI ENDEKSI 2007 = 100)

TURKIYE iISTANBUL ANKARA iZMIR
2008 88.0 87.8 82.9 925
2009 9.1 884 88.2 100.8
2010 93.5 933 90.3 973
201 | 100.8 101.8 98.3 105.6
2012 EKIM [16.0 11838 [115 1209

KAYNAK: GARANTI MORTGAGE REIDIN EMLAK ENDEKS

TABLO.14 KONUT KIiRALARI (KONUT KiRA ENDEKSI 2007 = 100)

TURKIYE iISTANBUL ANKARA iZMIR
2008 88.6 87.8 95.0 86.8
2009 90.3 89.5 919 88.8
2010 925 928 93.0 88.9
201 | 983 99.6 972 94.9
2012 EKIM 2.1 [13.2 1.4 129

KAYNAK: GARANTI MORTGAGE REIDIN EMLAK ENDEKS

1.2.1.5 BIREYSEL KONUT KREDILERI

[zmir Turkiye genelinde en cok bireysel konut kredisi kullanilan t¢linct il konumundadir. 2012
yili Eyldl ay1 verilerine gére Tirkiye genelinde kullanilan konut kredilerinin toplami 81.0 milyar
TL, Izmir'de kullanilan bireysel konut kredileri toplami ise 6.1 milyar TL ve toplam konut kredileri
icindeki payi ise ylzde 7.53'tUr. Izmir bu pay ile sahip oldugu potansiyeli yansitmaktadir.

TABLO.I5 KONUT KREDILERI MILYON TL

ILLER 2007 2008 2009 2010 2011 2012 EYLUL
ISTANBUL 12574 15365 17.000 22.204 26.66| 28.480
ANKARA 4.400 5.196 6.085 8.178 9912 10.641
[ZMIR 2.503 3.004 3405 4.523 5.599 6.100
TURKIYE 32.460 38901 44.851 60.798 74.590 81.012
[ZMIR PAY% 7.71 7.72 7.60 744 751 7.53

KAYNAK: BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
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1.2.1.6 KONUT TALEBI

Konut talebinin en dnemli unsuru ihtiyag kaynakli taleptir. Ihtiyac kaynakli talebin en énemli
belirleyicisi ise yeni evlenmeler ile olugan ilave hane halklaridir. Yeni hane halklarinin talebi ya
mevcut konut stoku iginden ya da ilave konut Uretimi ile kargilanmaktadir.

Bu ¢ercevede Izmir'de evlenme ve bosanma istatistikleri 2004-2012 yillan icin asagida sunulmaktadir.
Izmir'de her yil yaklagik 30-32 bin adet evlilik gerceklesmektedir. 201 | yilinda ise 31.756 adet
evlenme gerceklesmistir. Evlenme ile ayni sayida konut ihtiyacr (ayri bir konutta oturulacag
varsayimi ile) ortaya ¢ikmaktadin Bosanma sayisi ise son (g yilda artmig ve 10 bin seviyesinin
Uzerine ¢ikmistir

Evlenme ve boganma istatistikleri kent ve kirsal alani kapsadigindan kentsel konut ihtiyaci agisindan
degerlendirilirken toplam sayilar bir 6l¢tde azaltilarak kullanilmalidir.

TABLO.16 iZMiR KONUT TALEBiI YENiI EVLENMELER VE BOSANMALAR

iZMIR TURKIYE
YILLAR EVLENME BOSANMA EVLENME BOSANMA
2005 29303 8.647 641.241 95.895
2006 30.534 8.820 636.121 93.489
2007 30.960 8.563 638311 94219
2008 31985 9.531 641.973 99.663
2009 29.582 10475 591.742 [14.162
2010 30.369 10.986 582.715 118568
2011 31.756 [1.149 592775 120.117
2012/6 9.467 2902 173.462 33.197

KAYNAK: TURKIYE ISTATISTIK KURUMU EVLENME VE BOSANMA ISTATISTIKLERI

Izmir'de secilmis yas gruplan itibari ile niifusun medeni durumu konut ihtiyaci ve talebi agisindan
snemli bir géstergedir. 201 | yili itibari ile Izmir'de 20-24 arasi yas grubu icinde evli olmayanlarin
sayisl 148.374 erkek ve 97.545 kadin olmak tzere toplam 245.919, 25-29 yas arasi grupta evli
olmayanlarin sayisi 144.426 ve 30-34 arasi grupta ise toplam 84.824'dur. Evlenme ¢aginda olup
hentz evli olmayan yaklasik 475 bin kisi éntimtizdeki yillar i¢in 235 bin evlilik ve yaklasik ayn
sayida konut ihtiyaci potansiyeli olusturmaktadir Arkadan gelen 15-19 yas grubu da dnemli bir
ilave potansiyeli olusturmaktadir.
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TABLO.17 iZMIiR NUFUSUN MEDENI DUR

SECILi YAS GRUPLARI iTiBARI

YA$ GRUBU CINSIYET EVLI NUFUS EVLi OLMAYAN NUFUS

519 ERKEK 554 145970
- KADIN 7714 131.118
ERKEK 14.834 148374

20-24 KADIN 54979 97.545
ERKEK 73913 94,463

2529 KADIN 113727 49.963
ot ERKEK 128739 50.665
- KADIN 143351 34.159
139 ERKEK 132,458 28.887
KADIN 132.887 28348

ERKEK 121297 20,544

U KADIN 116713 25723
ERKEK 124.203 18.233

54 KADIN 116217 27.178

KAYNAK: TUIK, ADNKS
Izmir'de konut talebinde belirleyici bir diger unsur ise tniversite &grencisi sayisidir. Sehirdeki
dokuz Universiteye kent disindan okumaya gelen &grenciler konut talebi yaratmaktadir.

Izmir'de yabancilarin konut talebi de belirleyici bir unsur haline gelecektir. 2012 yili Haziran ayi

itibariyle mitekabiliyet yasasi éncesi [zmir'de yabancilarin sahip oldugu konut sayisi 2.9 | 4'tir.

1.2.2 KONUT SEKTORU ONGORULERI

Izmir ili konut sektdriine iliskin dngdriiler 2020 yilina kadar konut ihtiyac ve konut piyasasi gelisme

ongorileri bagliklar altinda sunulmaktadir

1.2.2.1 KONUT IHTIYACI ONGORULERI

Izmir'de konut ihtiyaci 8ngériilerini belirleyen ti¢ unsur bulunmaktadir. Bunlar hane halki sayisi

artigh konut ihtiyaci, kentsel dontistim kaynakli konut ihtiyaci ve yenileme kaynakli konut ihtiyacidir,

a. Hane Halla Sayisi Artish Konut ihtiyaci

Izmir'de 2013-2020 déneminde kentli hane halki sayisi artisi 163 bin adet olacaktir. Buna bagli
olarak ayni dénemde |63 bin adet hane halki sayisi artigh konut ihtiyaci olacagl dngéritilmektedir.
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b. Kentsel Déniisiim Kaynakli Konut ihtiyac

Izmir'de kentsel alanlarda yer alan konutlarin 277.993 adeti 2000 yili bina sayimi verilerine gore
konut ruhsatina sahip olmayan veya izinsiz yapilan konutlardir. 12 vil icinde bu konutlarin bir
boliminun yenilendigi ve bir bolumuntn de yikildigr varsayimi ile 2012 yili itibari sayinin 200
bine geriledigi varsayilmaktadir 2013-2020 doneminde bu konutlanin her yil yizde 5'inin kentsel
donustim strecinde yenilenecegi varsayimi ile her yil 10 bin adet kentsel dontstim kaynakli konut
ihtiyacr varsayllmaktadir:

c. Yenileme Kaynakli Konut ihtiyaci

Bina yapim yillari itibari ile degerlendirildiginde 2012 yilinda Izmir'de 50 yas ve tzerinde konut
ve ¢ogunlugu konut olarak kullanilan yaklagik 62.000 bina (yaklagik 120.000 konut-daire)
bulunmaktadir 2020 yilinda 50 yasini dolduracak bina sayisi yaklasik 85 bin ve konut sayisi ise
I50 bin olacaktir Bu binalar fiziki dmurlerini tamamlayacagindan yenileme ihtiyaci dogmaya
baglamistir. Bu ¢ercevede 2013-2020 déneminde her yil 5 bin adet yenileme kaynakli konut
ihtiyaci olacagi ongérilmektedir

Izmir'de 2013-2020 déneminde toplam konut ihtiyaci 283 bin adet olarak éngérilmektedir.
Bunun 163 bin adeti hane halki sayisi artisi kaynakli, 80 bini kentsel déntstim kaynakli ve 40 bini
yenileme kaynakli konut ihtiyacidir

TABLO.I8 iZMIR'DE TOPLAM KONUT iHTiYACI SNGORULERI (000)

HANE HALKI SAYISI KENTSEL DONUSUM YENILEME
YILLAR ARTISI KAYNAKLI KAYNAKLI KAYNAKLI TOPLAM
2013 21 10 5 36
2014 20 10 5 35
2015 20 10 5 35
2016 19 10 5 34
2017 23 10 5 38
2018 20 10 5 35
2019 21 10 5 36
2020 19 10 5 34
TOPLAM 163 80 40 283

1.2.2.2 KONUT PIYASASI ONGORULERI

1. Izmir Turkiye'nin U¢lincti blytk kenti olarak konut sektdri agisindan da énemli bir gelisme
potansiyeli tagimaktadir Konut sektdriinde nimuzdeki dénemde yaganmasi muhtemel gelismeler
iki ana kaynaktan beslenecektir. Bunlar kentsel donisim calismalart ile piyasa dinamikleri olacaktir:
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2. Izmir sehir merkezinin carpik ve kagak yapilagma ile cevrilmis olmasi yeni konut ihtiyacinin
karsilanmasi konusunda ciddi bir sorun ve kisit olusturmustur. Bu nedenle yeni konut Uretimini
de olanak taniyacak sekilde Izmir Buytksehir Belediyesi tarafindan kentsel dénisim projeleri
baslatilmistir. Izmir'de kentsel déniisim projeleri asagida sunulmaktadir. Bu projeler ayni zamanda
konut projeleri icin de gelisme alanlan olarak gortlmelidir.

Yesildere Vadisi Kentsel Doniisiim Projeleri
a. Kadifekale-Konak kentsel yenileme projesi
b. Yesildere heyelan bdlgesi yenileme projesi

c. Ballikuyu kentsel déntstim ve gelisim projesi

Uzundere Vadisi Kentsel Doniisiim Projeleri
a. Cennetcesme kentsel dontstim ve gelisim projesi
b. Aktepe-Emrez mahalleleri kentsel dontistim ve gelisim projesi

c. Uzundere mahallesi kentsel dontsiim ve gelisim projesi

Ege Mahallesi Kentsel D6niisiim Projesi
Torbali, Menemen, Bayindir ilgeleri kentsel ddnidsim ve gelisim projeleri
Bayrakli kentsel dontstim ve gelisim projeleri

Kargiyaka-Ornekkdy kentsel déntistim ve gelisim projeleri

3. Izmir'de yeni konut gelisme alanlari olarak ¢ bélge belirlenmistir. Bunlar;

a. Alsancak limani arkasinda yer alacak Uglinct konut gelisim alani. Bu alanda kentsel yenilenme
ve dondstim birlikte saglanacaktir

b. Narlidere, Narli, Balci, Camtepe, Mithatpasa ve Cesme otoyolu arasinda kalan bolge.

c. Dogancay, Bostanli Uzerinden Cigli'ye kadar olan bolge.
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4. Narhdere, Giizelbahge ve Urla Izmir konut sektériinde nitelikli konut stoku ve gelisme
alani olarak ilk sirada yer almaktadir Narhidere mevcut nitelikli konut stoku ve yeni insa edilen
A plus konut projeleri ile 8ne ¢ikmaktadir. Narlidere'den ¢evre yolu baglantilar ile Izmirin tim

ilcelerine hizli ve rahat ulasim saglanmasi tercih sebebi olmaktadir: licenin Cesme'ye yakinligi da
avantaj saglamaktadir. licede ayrica sosyal aktivite merkezleri ile aligverig merkezleri de gelisme

gostermektedir Giizelbahge sehrin diger dncelikli konut gelisim alanlarindan biri olup ¢cogunlukla
nitelikli konut projeleri yer almaktadir: lice denize ve Aydin-Cesme otoyoluna yakinligi ile tercih
edilmektedir. Kent merkezine rahat ve hizli ulasim saglanabilmektedir. Guzelbahc¢e-Urla aksi bu

ozelligi ile tercih ediimektedir.

5. Kentin kuzey bolgesinde Karstyaka'dan bir bolim ile Bostanli yine nitelikli konut alani
olarak gelismektedir. Karsiyaka ve Bostanli yillardir sliregelen prestij cazibesi ve duizenli yerlesimi
ile konut talebinde ilk tercih edilen bolgelerden biridir Mavisehir semti Karsiyaka'ya yeni yatinmlar
ceken ve strekli gelisme gosteren bolgesidir. Bolgede halen inga halinde ve yeni tamamlanmis
toplu konut projeleri yer almaktadir.

6. Bornova, yine nitelikli konut projelerinin yer aldig bir bolge olarak gelisme gostermektedir.
Mevcut konut stoku ve yeni nitelikli insaat/konut projeleri ile ne ¢ikan Bornova ¢evre yolu
baglantilari ve Izmir ilindeki ilk hafif rayli metro hattinin son duragina sahip olmasi ile tercih
edilmektedir. Universite yerleskeleri, iki biiytik AVM ve kiigtik sanayi siteleri de bslgenin cazibesine
katki saglamaktadir. ligenin kuzeyi ise daha ¢ok orta gelir grubu tarafindan tercih edilmektedir.

7. Bayrakl, Karsiyaka ve Bornova ilgelerinin bazi mahallelerinin birlesimi ile yeni ilce statUstine
kavugmustur. Bornova Ozkanlar semtinin devami niteligindeki Manavkaya ile Mansuroglu nitelikli
konut projelerinin gelismesine sahne olmaktadir. licenin bazi mahallelerinde ise alt gelir gruplar
ile kagak-carpik yapilasma mevcut olan Belediye'nin burada baglattigi kentsel dondsim projeleri
ilcede yeni cazip yatinm alanlan yaratmaktadir:

8. Gaziemir, Izmir'in en planli gelisen bélgelerinden biridir. Yakin zamana kadar sanayi ve ticari
faaliyetler icin tercih edilen ilce, son dénemde gerceklestirilen ulagim projeleri ile sehir merkezine
baglantisi gliclenmis, yerlesik nifusu ve buna bagli olarak konut ihtiyacr artan bolge olarak éne
cikmaktadir Aliaga-Menderes hizli tren banliys hattinin agilmasi ile ilce yerlesim konut icin tercih
edilen bir bélge olmustur.

9. Buca ve Balgova Izmir'in iki eski yerlesim bélgesi olarak yeni konut projeleri ile gelisme
gostermektedir.
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10. Konak Izmir'in en prestijli ve ltiks konut merkezi olmayi stirdiirmektedir.

I1. Yeni kent merkezi ise (Alsancak Limani arkasi) [zmir'de kentin liks konut ve rezidans

bolgesi olarak gelisme gostererek konut piyasasinda rekabeti ¢esitlendirecek ve arttiracaktir

12. Izmir'de yer alan 8nemli konut merkezlerinde konut fiyatlari ve konut kiralarinda yaganan
gelismeler de asagida sunulmaktadir. Buna gére 2007 yilindan bu yana en ytiksek konut fiyat artigi
yasanan ilceler Gaziemir ile Buca, en yiksek kira artisi yaganan ilceler ise Bornova ve Buca'dir.

TABLO.19 iZMIiR ILCELERINDE KONUT FiYATLARI 2007=100

DONEM BALCOVA BAYRAKLI BORNOVA BUCA CIGLI GAZIEMIR GUZELBAHCE KARABAGLAR KARSIYAKA KONAK NARLIDERE

HAZ.07  100.0 100.0 1000 100.0 1000 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
ARA.07 106.3 99.1 1005 1087 965 1009 98.0 99.1 100.0 934 100.9
HAZO08  |11.6 93.2 926 1013 934 1054 99.6 932 94.7 85.3 101.6
ARA.08 [10.1 924 924 1006 805 952 94.0 924 93.1 87.8 96.6
HAZ.09 99.2 89.6 95.1 1035 805 955 88.6 90.0 944 88.6 91.4
ARA.09 96.0 98.0 953 1064 776 1055 97.5 96.7 96.1 89.8 93.0
HAZ.10 922 99.1 976 1063 807 1059 929 1024 100.2 920 91.0
ARA.10 93.0 105.0 970 1109 835 1074 94.2 103.7 101.4 909 925
HAZ.| | 96.2 109.6 1034 1149 867 1148 95.8 100.0 107.8 96.0 96.2
ARA.I 100.8 1189 [11.6 1195 924 1252 101.0 106.3 153 96.8 97.1
HAZ.12 1019 1252 1184 1258 1003 143.8 133 137 121.6 102.3 99.5
EKL.12 [10.3 132.6 1304 1332 1069 1573 1243 120.4 130.6 [12.1 [12.1

TABLO.20 iZMiR ILCELERINDE KONUT KiRALARI 2007=100

DONEM BALCOVA BAYRAKLI BORNOVA BUCA CIGLI GAZIEMIR GUZELBAHCE KARABAGLAR KARSIYAKA KONAK NARLIDERE

HAZ.07  100.0 100.0 100.0  100.0 1000 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
ARA.07 109.4 91.8 106.2 936 954 960 98.3 91.8 95.6 80.6 98.3
HAZ08 1032 91.1 100.8 980 923 933 102.1 911 105.0 764 91.2
ARA.08 97.8 87.6 1032 963 94.1 88.9 795 87.6 90.8 75.7 84.0
HAZ09 1029 76.7 [0l.2 100.I 940 882 83.2 85.9 94.6 772 89.4
ARA.09 101.9 82.2 1060 103.7 936 895 79.1 89.6 925 82.0 85.3
HAZ.10 1060 83.9 100.] 1033 905 960 81.7 89.6 96.7 83.2 81.9
ARA.10 109.7 87.7 1008 1044 932 968 83.8 85.6 939 82.3 86.9
HAZ.| | 107.2 89.4 1013 1045 965 101.6 87.5 84.1 989 83.3 89.4
ARA.I [13.1 97.3 1078 1115 1004 1047 86.4 88.2 107.8 84.1 92.6
HAZ.12 1162 1044 [19.5 1190 1027 1177 88.8 942 1138 932 98.2
EKL.12 123.7 [17.1 1333 129.1 1161 1249 96.1 101.0 [24.6 105.9 109.2
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[l. Bolim

TiCARI GAYRIMENKUL SEXTORD

Izmir gayrimenkul sektériine iliskin ikinci degerlendirme ve &ngérii baghg ticari gayrimenkul
sektoridur Ticari gayrimenkul sektorti Perakende Sektort ve Alisveris Merkezlen, Turizm Sektori
ve Konaklama Tesisleri, Sanayi ve Lojistik Alanlari ile Ofislerden olusmaktadir.

Il.I PERAKENDE SEKTORU VE ALISVERiIS MERKEZLERI

Izmir'de perakende sektorii ve alisveris merkezleri perakende sektéril, alisveris merkezi géstergeleri

ve aligverig merkezleri icin 6ngorulir basliklan ile incelenmekte ve degerlendiriimektedir.

II.1.1 PERAKENDE SEKTORU

Izmir'de perakende sektériini hane halklannin gerceklestirdigi perakende harcamalar olusturmaktadir:
Perakende harcamalarin belirleyicisi ise hane halklarinin ézel tiketim harcamalari ile gelirleri ve

ilin toplam safi hasila buytklagudur

Izmir ilinin safi hasila btyuklugd, Turkiye milli gelir icinden aldig yiizde 6.7 pay ile hesaplanmaktadir.
Turkiye'nin milli geliri 2008 yilinda 742.3 milyar dolar, 2009 yilinda 617.6 milyar dolar; 2010 yilinda
ise 735.8 milyar dolar ve 201 | yilinda 772.3 milyar dolar olmustur: Buna gére Izmir ilinin toplam
safi hasila btytkltgt 2008 yilinda 54.2 milyar dolar, 2010 yilinda 49.2 milyar dolar ve 201 | yilinda
ise 51.7 milyar dolardir 2012 yilinda milli gelirin 799 milyar dolar, Izmirin safi hasila buyUklgginin

53.5 milyar dolar olacag 6ngorilmektedir.

TABLO.21 iZMiR PERAKENDE HARCAMALAR

GOSTERGELER 2007 2008 2009 2010 2011 2012GT
SAFI HASILA MILYAR DOLAR 48.1 54.2 40.8 49.2 517 53.5
KISI BASI GELIR DOLAR 12865 14180 10.548 12466  13.030 13295
OZEL TUKETIM HARCAMALARI MILYAR DOLAR 340 378 29.2 37.1 387 39.1

PERAKENDE HARCAMALAR/
OZEL TUKETIM HARCAMALARI %
PERAKENDE HARCAMALAR /

43.40 41.80 40.70 43.07 43.10 4270

i 1475 15.80 11.89 15.99 16.67 16.70
MILYAR DOLAR TOPLAM
GIDA ICECEK 720 9.60 623 991 1033 1040
GIDA DISI 7.55 6.20 5.66 6.07 6.33 630
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Ogzel tiiketim harcamalar 201 | yilinda 38.7 milyar dolardir. 2012 yilinda 39.1 milyar dolar olarak
ongodrilmektedir. Hane halklarinin perakende harcamalarinin ézel tiketim harcamalari icindeki
paylari her yil degismektedir (TUIK tarafindan tiketim harcamalari hane halki tiketim anketi ile

iller bazinda agiklanmaktadir).

Izmir'de hane halklarinin perakende harcamalarinin ézel tilketim harcamalan icindeki paylari 2009
yilinda ytzde 40.7, 2010 yilinda ylzde 43.07 ve 201 | yilinda ytizde 43.1 olarak ger¢eklesmistir:
2012 yilinda ytzde 42.7 olacagi ongérilmektedir

Buna gore perakende harcama buyukltugt 2008 yilinda 15.8 milyar dolar; 2009 yilinda | 1.9 milyar
dolar ve 2010 yilinda 16.0 milyar dolar ve 201 | yilinda 16.7 milyar dolardir 2012 yilinda da 16.7
milyar dolar olacagi 6ngorilmektedir Gida icecek harcamalaninin payi gida digi harcamalara gore
daha yuksektir,

I.1.2 ALISVERIS MERKEZi GOSTERGELERI

Izmir'de 18 AVM bulunmaktadir: Izmir'de ik AVM 1999 yilinda agilmistir. Izleyen yillarda yeni AVM
agilislan olmustur: 2010 yilinda 2, 201 | yilinda 2 ve 2012 yilinda agilan | AVM ile birlikte say1 |8'e
ulasmisti. Bu yillar icinde Izmir'de agilan 2 AVM kapanmistir. [zmir Istanbul ve Ankara'dan sonra
en cok AVM'ye sahip ildir. 2012 sonu itibari ile toplam kiralanabilir olan bytikltgi 4 18.945 m?dir

TABLO.22 iZMIR’DE ACILAN AVM SAYISI

ACILAN ACILAN AVM TOPLAM TOPLAM AVM
AVM KIRALANABILIR AVM KIRALANABILIR
YILLAR SAYISI ALAN M2 SAYISI ALAN M2
1999 2 51539 2 51.539
2000 | 12,630 3 64.169
2001 3 97.695 6 161.864
2002 | 28340 7 190.204
2003 | 10.053 8 200257
2004 2 24500 10 24757
2005 - - 10 204757
2006 2 73.900 12 298.657
2007 | 7.188 13 305.845
2008 - - 13 305.845
2009 - - 13 305.845
2010 2 30000 B 335.845
201 2 32.000 17 367.845
2012 | 51.100 E 418945

Bin kisi basina kiralanabilir olan buykltigt ise 104.1 m”dir ve 105.0 m” olan Turkiye ortalamasina
cok yakindir - AVM kiralanabilir olan m? basina potansiyel harcama buytklugu ise 201 | yilinda
39.860 dolar olarak gerceklesmistir.
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TABLO.23 iZMiR ALISVERiS MERKEZi GOSTERGELERI

1000 Kisi BASINA KIRALANABILIR M2 BASINA
AVM TOPLAM KIRALANABILIR POTANSIYEL PERAKENDE
YILLAR SAYISI  KIRALANABILIR M2 ALAN M2 HARCAMA DOLAR
2007 E 305845 818 48225
2008 13 305,845 80.6 52.660
2009 13 305,845 79.] 38.580
2010 15 335845 85.0 47610
2011 17 367845 928 45320
2012 GT I8 418945 104 39.860

Izmir'de mevcut aligveris merkezlerinin kategorik dagilimi asagida verilmektedir. Buna gére Izmir'de
|0 adet mahalle merkezi kategorisindeki AVM'ler 213.873 m? ile en ¢ok kiralanabilir alana sahip
kategoriyi olusturmaktadir. Izmir'de aligveris merkezlerinin Balcova, Gaziemir, Cigli, Cesme ve
Bornova ilgelerinde yogunlastigi gortilmektedir

Izmir'de perakendeci talebinin de kuvvetli oldugu goriilmektedir. Turizm sektdriintin de destekledigi
perakende pazarda gida marketleri, teknoloji marketleri yani sira yerli ve yabanci perakende
markalan yliksek talep gdstermeye devam etmektedir. Izmirde AVM kiralan ortalama 25-40 dolar
ve birincil kira oranlar ise 50-60 dolar ile Istanbul ve Ankara'nin géreceli altinda kalmaktadir.
Izmir'de Kargiyaka ve Alsancak modern perakende, Kemeralti ise geleneksel perakende icin cadde
olanaklari sunmaktadir:

TABLO.24 ALISVERIS MERKEZLERI KATEGORIK DAGILIMI

BiRIM TKA M2 %
YASAM TARZI MERKEZI [ 10.000 24
MAHALLE MERKEZI 10 213.873 5.1
OUTLET MERKEZ 4 94,632 226
BOLGESEL MERKEZ 3 100,440 239
TOPLAM 18 418.945 100.0

11.1.3 ALISVERiIS MERKEZi ONGORULERI

Izmir'in perakende pazan potansiyeli 4 milyona ulasan niifusu ve Turkiye ortalamasinin tizerindeki
satin alma gictiyle oldukga ytksektir Ttrkiye genelinde |8 AVM ve 418 bin m? kiralanabilir alani
ile Istanbul ve Ankara'dan sonra Uiclinc sirada yer almaktadir. Bununla birlikte Istanbul (211) ve
Ankara'nin (225) bin kisi bagina diisen kiralanabilir alanlart ile mukayese edildiginde Izmir 104.1m?
kiralanabilir alani ile halen énemli bir blytme potansiyeline sahip gérinmektedir.

Izmir'de uzun vadede ise kisi bagi gelir artigl, satin alma gtictinin yiiksek kalmasi ve turizm alaninda
beklenilen gelisme varsayimlar dikkate alindiginda ilave AVM potansiyeline sahip bulunmaktadir.
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Bu cercevede Izmirde halen 4 AVM projesi yuriittimektedi. Bunlardan bini proje asamasinda, ikisi ingaat
stirecindedir: Birinin ise insaatina yeni baslanmisti: 4 AVMnin toplam kiralanabilir alani 83.650 m?dir:
Gaziemir (10.000 m?) ve Urla (15.950) projelerinin 2013 yilinda, Karsiyaka (30.700 m?) ve Bayrakl
(27.000 m?) projelerinin ise 2014 yilinda tamamlanacag éngériilmektedir. Bdylece meveut projeler ile
Izmir'de 2014 yilsonunda 22 AVM ve 502.595 m? kiralanabilir alani ulasiimis olacaktir:

Izmir'de aligveris merkezleri potansiyelini belirleyecek en dnemli gésterge ilin gelir artigi ve buna bagl
olarak kisi bagi gelir ile hane halki 6zel tiketim harcamalari ve perakende harcamalarnindaki blytme
ongorulen olacaktir

Bu cercevede Izmirde safi hasila ile kisi basi gelir 5ngorilerinde bulunulmaktadi Oncelikle Ttirkiye'nin
milli geliri igin 2012 yilinda yenilenen tahmin olan 799 milyar dolar gelir blytkitigh kullanilimaktadir. 201 3-
2020 yillan arasi icin ise yiizde 5 ekonomik bilytimeye bagl milli gelir biiytikltklen kullanimaktadir: Izmir'in
safi hasila buytklugt ongoérulurken ise Turkiye'nin milli geliinden aldig) yizde 6.7 payin degismeyecesi
varsayllmaktadir. Bu varsayim ve dngériller cercevesinde Izmir'in safi hasila buytikligi 2012 yilinda 53.5
milyar dolar olduktan sonra 2015 yilinda 63.7 milyar dolara ¢ikacak, 2020 yilinda ise 85.3 milyar dolara
ulasacaktin Nfus artig dikkate alinarak hesaplandiginda kisi bast gelir ise 2020 vilinda 19.105 dolar olarak
ongodrulmektedir:

TABLO.25 iZMiR GAYRISAFi HASILA VE KiSi BASI GELIR ®NGORULERI

GAYRI SAFI HASILA 3 KISI BASI
YILLAR MILYAR DOLAR NUFUS (000) GELIR DOLAR
2012 53.5 4023 13.295
2013 56.7 4080 13.897
2014 60.| 4.137 14.525
2015 637 4194 15.200
2016 67.5 4250 15.880
2017 71.6 4305 16630
2018 759 4359 17412
2019 804 4412 18220
2020 853 4465 19.105

Safi hasila ve kisi basi gelir harcama buytkligine iliskin 6ngérilerin ardindan AVM kiralanabilir
alan 6ngérleri yapilmaktadir. 2013 yilinda 25.950 m? kiralanabilir alana sahip 2 AVM agilacaktir
2014 yilinda ise 57.700 m? kiralanabilir alana sahip 2 AVM agilacaktir. Boylece 2014 yilinda bin
kisi bagina kiralanabilir alan buytikltgt 12 1.5 m? olacaktir. Bundan sonrasi icin 2020 yilina kadar
bin kisi bagina kiralanabilir alan btiytkltgtnin 150 m? ve 175 m? olacagi varsayimina dayali iki
senaryo gelistirilmektedir.

2020 yilinda bin kisi basina 150 m? kiralanabilir alan bytiklig ile lzmir'de toplam AVM kiralanabilir
alan 669.750 m?'ye ulasmaktadir. Bin kisi bagina 175 m? kiralanabilir alan baytikligi ile ise 781.375

m? kiralanabilir alan btytklugtne ulasimaktadir:

lki ayr senaryo éngériilerine gére 2014 yili sonrasinda 2020 yilina kadar Izmir'de 180-220 bin

m? arasi ilave AVM kiralanabilir alan yatinmi potansiyeli oldugu gérilmektedir.
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TABLO. 26 IiZMiR ALISVERiIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER

1000 KiSi BASINA TOPLAM KIRALANABILIR
KIRALANABILIR ALAN M? ALAN M?

YILLAR NUFUS (000) A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2012 4.023 104.1 104.1 418945 418.945
2013 4.080 109.0 109.0 444.895 444.895
2014 4.137 1215 121.5 502.595 502.595
2015 4.194 1250 130.0 524250 545.220
2016 4.250 130.0 140.0 552.500 595.000
2017 4.305 135.0 150.0 581.175 602.700
2018 4.359 140.0 160.0 610.260 697.440
2019 4412 145.0 170.0 639.740 750.040
2020 4465 150.0 175.0 669.750 781.375

1.2 TURIZM SEKTORU VE KONAKLAMA TESISLERI

Ticari gayrimenkuller icinde ikinci sirada konaklama tesisleri ve onunla iliskili olarak turizm sekt&ri
incelenmekte ve degerlendiriimektedir.

11.2.1 iZMIiR’IN 2023 TURIZM KONUMLANMASI

Izmir, Istanbul, Ankara, Antalya ve Mugla ile birlikte bes biiytik turizm merkezinden biridir. Antalya
ve Mugla yaz turizmi, Istanbul ve Ankara ise sehir turizmi agirlikli 6ne ¢ikarken Izmir her iki alanda
da 6ncelige sahip bulunmaktadir. Izmir sahip oldugu ilceleri ile yaz turizmine agirlik verirken tarih-
kultdr, dinlence-eglence, kongre-fuar turizmi ve ayrica kruvaziyer, yat ve termal turizmi gibi
alanlardaki faaliyetlere de konu olmaktadir.

Izmir en fazla mavi bayrakli plajin bulundugu tgtinci il olarak yaz (deniz-kum, gineg) turizmi
potansiyelini dnemli dlctide kullanmakta, ancak kitle turizmi kapsaminda talep geleneksel aylarda
yogunlasmakta ve kisa sreli bir turizm mevsimi yasanmaktadir: Bu nedenle yil ortalamasi itibariyle
geceleme ve doluluk oranlarn da potansiyelin altinda kalmaktadir Bu turizm alaninda yeterince
konaklama tesisi kapasitesine ulasildigi da goérilmektedir:

Izmir'de turizmin gelisimi ve gayrimenkul yatirmlar agisindan olanak saglayacak alanlar ise turizm
cesitliligini de saglayacak olan fuar ve kongre turizmi, saglik-termal turizmi, sehir turizmi, kdltir
ve inang turizmi, eko turizm ve kruvaziyer turizmidir. Izmir bu alanlarda énemli gelisme ve biytime
potansiyeline sahip bulunmaktadir.

2023 Tirkiye Turizm Strateji belgesi ile uzun vadeli turizm hedefleri ortaya konulmustur. lzmir
bu hedeflere ulasiimasinda dnemli islevler tstlenmektedir. Oncelikle izmir kentsel &lcekte
markalasma stratejisi kapsaminda Ankara, Istanbul ve Antalya ile birlikte yer almaktadir. Turizm
cesitlendirme stratejisinde lzmir kongre/fuar turizmi, saglik termal turizmi, kruvaziyer turizmi, yat

turizmi alanlarinda 6ne ¢ikmaktadir:
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11.2.2 iZMIR TURIZMi KONAKLAMA VE TESIS ISTATISTIiKLERI

Izmir konaklayan kigi sayisi ve geceleme sayisi itibari ile Turkiye turizminden potansiyelinin altinda
pay almaktadir. Turizm Bakanlig'nin yayinladigi konaklama istatistiklerine gére Izmir'de konaklayan
yabanci turist sayisi 201 | yilinda 718 bin, yerli turist sayisi ise 951 bin ve toplam [.668 bin
olmustur. Izmir'de konaklayan yabanci turistlerin toplam icindeki payi ytizde 3.72'dir. Yerli turist
icinde ise yUzde 6.62'dir Geceleme sayilan itibari yabancilarin Turkiye'deki gecelemelerinin ylzde
3.25'i Izmir'de yapilmaktadir. 201 | yilinda konaklayan kisi sayisi ile geceleme sayisinda &nemli artig
oldugu gorilmektedir.

TABLO.27  iZMiR TURIZM GOSTERGELERI KONAKLAYAN KiSi SAYISI

YABANCI YERLI TOPLAM
YILLAR (000) %PAY (000) %PAY (000) %PAY
2005 460 3.55 731 699 [.191 5.09
2006 345 290 776 6.71 1122 478
2007 440 297 892 741 1.332 496
2008 469 343 817 723 1.285 5.15
2009 508 3.53 887 730 1.395 526
2010 510 293 796 645 1.305 439
201 | 718 3.72 951 6.62 1.668 496

KAYNAK: TURIZM BAKANLIGI KONAKLAMA ISTATISTIKLERI

TABLO.28 iZMIiR TURIZM GOSTERGELERI GECELEME SAYISI

YABANCI YERLI TOPLAM
YILLAR (000) %PAY (000) J%6PAY (000) J%PAY
2005 1618 2.88 1.323 7.03 2941 392
2006 1137 244 1,406 6.54 2532 373
2007 1,488 2.63 1.624 7.30 3112 395
2008 1494 2.62 1.502 721 2996 3.85
2009 1.842 3.07 1518 6.62 3360 4.05
2010 1.958 263 1.337 573 3325 339
2011 2567 325 [.654 599 4.222 396

KAYNAK: TURIZM BAKANLIGI KONAKLAMA iSTATISTIKLERI

[zmir'de Il Kilttr ve Turizm Mudirlugt Konaklama Tesisleri Istatistiklerine gére 2012 yili Kasim
sonu itibari ile turizm isletme belgeli 145 tesis, 13.890 oda ve 29.046 yatak kapasitesi bulunmaktadir.
Turizm yatinm belgeli 45 tesisin 4.660 oda ve 10.556 yatak kapasitesi bulunmaktadir.

TABLO.29 iZMIiR TURIZM KONAKLAMA TESISLERI (2012 KASIM)

TESISLER TESIS SAYISI ODA SAYISI YATAK SAYISI
ISLETME BELGELI 145 13.890 29.046
YATIRIM BELGELI 45 4.660 10.556

KAYNAK: IZMIR IL KULTUR VE TURIZM MUDURLUGU
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[zmir ilindeki turizm isletme belgeli konaklama tesislerinden ortamla kalis stiresi 201 | yilinda 2.5
gecedir Geceleme yabanci turistler icin 3.6 gece iken, yerli turistler icin 1.7 gecedir Mevcut yatak
kapasitesi 201 | yilsonunda 27.160 olmustur. 2012 Kasim ayi itibariyle yatak sayisi 29.046'ya
yUkselmistir. 201 | yilinda yatak sayisindaki artisa ragmen doluluk orani konaklayan sayisi ve

geceleme sayisindaki artis ile ylzde 49.02'ye yikselmistir

TABLO.30 iZMIiR TURIZM GOSTERGELERI ORTALAMA

KALIS SURESI DOLULUK ORAN VE YATAK SAYISI

ORTALAMA KALIS GUN

- DOLULUK YATAK
YILLAR YABANCI YERLI TOPLAM ORANI % SAYISI
2007 34 1.8 23 45.65 26.195
2008 32 1.8 23 44.08 26.103
2009 3.6 1.7 24 45.27 25482
2010 3.8 |7 25 39.58 25.688
201 | 3.6 17 25 49.02 27.160

KAYNAK: TURIZM BAKANLIGI KONAKLAMA ISTATISTIKLERI

2010 yili itibariyle Izmir'de yapilan 4.22 milyon gecelemenin |.18 milyon 5 yildizli otellerde
gerceklegmistir: zmir'de bulunan 5 yildizli otellerin doluluk orani yiizde 47.5 olmustur. Izmir 2010
yili itibariyle Turkiye'deki 5 yildizli otellerin doluluk oraninin 4.9 puan altinda kalmigtir,

TABLO.31 BES YILDIZLI OTELLERIN GOSTERGELERI 2010

TESISE GELEN GECELEME ORTALAMA DOLULUK
SAYISI BIN BIN KALIS SURESI GECE ORANI %

ILLER YAB. YER. TOPR YAB. YER. TOP YAB. YER. TOP YAB. YER. TOP
[ZMIR 243 145 388 892 284 1176 37 2.0 3.0 360 115 47.5
TURKIYE 7267 3253 10520 32624 7396 40.020 4.5 23 3.8 427 9.7 524

KAYNAK: T.C KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI
YAB: YABANCI YER: YERLI TOP; TOPLAM

11.2.3 iZMIR’DE TURIZM VE KONAKLAMA TESISLERI iCIN GELISME
ALANLARI

Izmir'de turizmin cesitlendirilmesi acisindan nemli bir potansiyel bulunmaktadir. Bu itibarla
dniimiizdeki dénemde Izmir'de agagida yer alan alanlarda turizmin gelisecegi ve konaklama
tesislerine ihtiyag duyulacagr ongorilmektedir.

| Izmir'de dzellikle yabanci Ust sinif turistlere yénelik kapasite acigi bulunmakta olup bu alanda
Deluks konaklama tesislerine ihtiya¢ bulunmaktadir:

2. Kisiye 6zel, nitelikli ve on iki ay boyunca hizmet verecek butik otel ihtiyaci ve yatirimlar
artacaktir. Ozellikle yarimada bélgesinde dogal yapi ile uyumlu butik otel yatinmlar éne
cikacaktir
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3. Dikili Balgova, Cesme llica, Seferihisar ve Urla-Gtilbahge termal kaynaklari itibariyle cok zengin
olup bu alanda dnemli termal tesisi yatinmlari ihtiyaci bulunmaktadir

4. Kongre turizmi Konak, Balgova, Bornova, Gaziemir ve Cesme ilcelerinde gelistirecek olup
bu bolgelerde kongre ve is otelleri kapasitesine ihtiya¢ olacaktir.

5. Cok 8nemli kiiltir, tarih ve inang varliklarina sahip olan Izmir'de kiiltiir-tarih-inang turizmi de
gelistirilecek olup buna yonelik butik otellere ve 3-4 yildizli nitelikli otellere ihtiyag olacaktir:

6. Cesme, Foca, Dikili, Karaburun ve Seferihisar ilcelerinde yuksek gelir grubu turistlere yonelik
yat turizmi ve deniz sporiart turizmi gelistirecek olup bu alanlarda konaklama, eglence, dinlence
tesislerine ihtiyag olacaktir

7. Odemis, Birgi, Urla, Bergama, Selcuk, Torbali ve Kemalpasa'da eko turizm gelistirilecek olup
bu alana yonelik konaklama tesislerine ihtiyac olacaktir,

8. Izmir'de kent turizmi de hizli bir biyime alani olacaktir. Bu amagla 4-5 yildizli konaklama
tesisleri ile eglence-dinlence-kiltur-spor/saglik tesislerine ihtiyag olacaktir.

9. Expo 2020'nin Izmir'de diizenlenmesi halinde buna yonelik kapsamli bir konaklama tesisi
ihtiyaci olacakti 2013 vili Kasim ayinda bu konuda karar verilecektir

11.3 SANAYi VE LOJiSTiK ALANLAR

Ticari Gayrimenkuller icinde ticlincti olarak sanayi ve lojistik alanlan degerlendirilmektedir: [zmir'de
sanayi ve dis ticaret genisleme slrecini sirdirmektedir. Buna bagli olarak sanayi alani ve dzellikle
lojistik alan ihtiyacr artmaktadir:

11.3.1 SANAYi VE SANAYi ALANLARI

Izmir Turkiye'nin 8nemli sanayi merkezlerinden biridir. Izmir'de sanayi alanlari planli ve sehir
disinda kurulan organize sanayi bolgelerinde gelismistir ve genislemesini de organize sanayi
bolgeleri icinde stirdirmektedir. lzmir sanayi yatinmlar icin yabanc sermayeli firmalar tarafindan
da tercih edilmektedir. Egitimli isglici ve liman olanaklari ile yabanci sermayeli yatinmlar Izmir
ve cevresini tercih etmektedir.

Izmir genelinde sanayilesme planli ve mekansal olarak toplulastinlmis sekilde gerceklesmektedir.
Sanayi organize bolgelerinde ve kicik sanayi sitelerinde yogunlasmistir. Izmir'de 13 OSB
bulunmaktadir. Atatlirk Organize Sanayi bolgesi sehir merkezine en yakin OSB'dir. Diger tim
OSB'ler Izmir'in ilgelerine dagilmistir: Torball, Aliaga, Tire, Odemis, Ske, Bergama, Kinik, Kemalpasa,
Nazilli, Pancar-Konak, Menderes ve Buca'da OSB bulunmaktadir. Izmir'de ayrica ESBAS ve
Menemen Deri Serbest bélgeleri de bulunmaktadir. Izmir'de bir adet de Teknoloji Geligtirme
Bolgesi bulunmaktadir.
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Izmir'de organize sanayi bélgelerinde doluluk oranlan ytiksektir. Yatinm agamasindaki OSB'lere talep
ylksektir. [zmir'de OSB icinde yer alan sanayi alanlanina olan talebin stiremsi beklenmektedir: Ttirkiye'nin
kredi notunun yatinm yapilabilir ke seviyesine ¢ikanlmasi ile gelecek olan yabanci yatinmlar igin lzmir
ve OSB'leri dncelikli, yatinm bolgelerinde biri olacakti: Yine yeni yatinm tesviklerinde OSB'lere verilen
ayncalikli destekler de OSB icinde yatinmi tegvik edecektir. Izmir'de ayrica organize tarm ihtisas,
organize hayvancilik ihtisas ve organize cicekgilik bolgesi kurulmasi da planlanmaktadir.

TABLO. 32 iZMIiR ORGANIZE SANAYi BOLGELERI

ORGANIZE SANAYi ALAN PARSEL FAAL
BOLGELERI HEKTAR SAYISI SIRKET SAYISI

I. ATATURK - CIGLI 700 594 546
2. KEMALPASA ISLAH 1300 525 IE
3. TIRE 410 206 38
4. BUCA EGE GIYIM SANAY] 50 136 39
5. ALIAGA 922 373 6
6. PANCAR-KONAK 95 71 3
7. ITOB-MENDERES 251 367 56
8. BERGAMA 179 100 -
9. TORBALI 66.6 43 ?
10. MENDERES PLASTIK IHTISAS 90 50 ?
1. BAGYURDU-KEMALPASA 146

12. ODEMIS -

13. KINIK

KAYNAK: OSBUK, 2012

11.3.2 ULASTIRMA-TASIMACILIK-LOJiSTiIK SEKTORU VE LOJIiSTIiK
ALANLAR

Izmir, jeopolitik konumu bakimindan Akdeniz-Karadeniz gegisi Uzerinde yer alan, Balkanlara,
Avrupa'ya ve Anadolu Uzerinden Ortadogu'ya agilma olanagina sahip, i¢ pazarlara yakin, OSB ve
serbest bolgelerin faaliyet gdsterdig, binin tzerinde uluslararasi firmaya ev sahipligi yapan lojistik
sektoriinde 2.255 firmanin bulundugu bir liman ve ticaret kentidir.

Buna kargin Izmir ulagim altyapisinin lojistik faaliyetleri desteklemede yetersiz kalmasi, Izmir Limaninin
fiziki ve hukuki durumundan kaynaklanan sorunlar, bir lojistik merkeze sahip olmamasi, lojistik
sahalarin daginik olmasi, tesvikler ve denetim konularinda yasanan mevzuat sikintilari nedeniyle
lojistik alaninda sahip oldugu potansiyelini tam olarak kullanamamaktadir:

Izmir Limanr'nin teknik ekipman ve isletme anlaminda gliclendiriimesi, lojistik sektériint destekleyecek
sekilde ulagim altyapisinin yilestiriimesi, lzmir'in dnemli bir lojistik s olmasina yénelik olarak lojistik
merkezin kurulmasi, Dogu Akdeniz'in ana aktarma limanlarindan biri olmasi beklenen Kuzey Ege
(Candarl) Limani projesinin hayata gecirilmesi Izmir'in lojistik alanindaki potansiyeline ulasmasi
agisindan 6nem tasimaktadir.

Sektor mekansal olarak Aliaga, Konak, Bornova, Kemalpasa ve Torbali ilgelerinde yogunlasmaktadir.
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11.4 OFiS PIiYASASI

Izmir, Istanbul ve Ankara'dan sonra Tirkiye'nin Gglinct gelismis ofis pazan olarak 6ne ¢lkmaktadir
Yeni ofis projeleri ile birlikte Izmir ofis pazarinda A sinifi ofis arzinda olusan artisa kargin, halen ig
hani ve agirlikli olarak konuttan donusttrtiimis olan dustik kaliteli ofis stoku varligini stirdtirmektedir.

Turkiye'nin en énemli ticaret limanlar kentlerinden biri olarak Izmir'de ofis pazarinda ana
kullanici/kiralayici olarak lojistik ve denizcilik sektdriinde faaliyet gosteren sirketler 6ne ¢lkmaktadir:
Bununla birlikte Izmir ofis pazarinda kullanicilar bélgede yer alan cekim merkezlerine gére farklilik
gostermektedir.

Izmir'de modern ofis gelisiminin ilk &mekleri 2001 yilindan itibaren gériilmeye baglanmistir. Bu
yildan itibaren Izmir ofis piyasasinin ilk A tipi ofis 8rnekleri olusmaya baglamigtir. 2008 yilina kadar
oldukga sinirli gelisen Izmir A sinifi ofis pazari, bu yilindan itibaren dzellikle Bayrakli Bslgesinde
modern ofis projelerinin gelisimi ile hareketlenmeye baglamigtir

Izmir'de ticari faaliyetlerin yogunlagtigi Konak ilcesine bagl Basmane-Cankaya Bélgeleri Izmir'in
Merkezi Is Alani (MIA) olarak adlandirimaktadir. Bu bélgede yer alan ofis arzi agirlikli olarak B ve
C tipi olarak tanimlanabilecek han ve eski is merkezi stoklarindan olugmaktadir. Ayrica bolgede
proje gelisimine uygun arsa arzi kisith durumdadir. Bu bolgede yer alan ofis kullanicilarinin agirlikli
olarak ticaret, denetim-danigmanlik, ilag-kimya ve diger hizmet sektorlerinde faaliyet gdsteren

firmalar oldugu gézlemlenmektedir.

Son yillarda, liman ¢evresinde ve Salhane-Turan hattinda modem ofis binalart yer almaya baglamig
olmakla birlikte sunulan toplam ofis arzi hentz talebi karsilayacak dizeyde degildir.

[zmir Buyuksehir Belediyesi'nin 201 | yilinin Mart ayinda onayladigi 1/1.000 slcekli Uygulama Imar
Plani cercevesinde, lzmirin “Yeni Kent Merkezi", Liman-Salhane-Turan Bolgeleri olarak belidenmistir
Kentsel dontstim programi cercevesinde, eski fabrika alanlarinin karma kullanimli ofis-rezidans-
alisveris merkezi projelerine donusttriimesi nitelikli ofis arzi yaratma anlaminda bu bélgeleri cazip
kilmaktadir.

Alsancak ve Liman alt ofis pazarlan incelendiginde, bu bolgede yer alan kullanici profili denizcilik
ve lojistik sektortinde faaliyet gdsteren firmalar ile ingaat sirketlerinden olusmaktadir Buyuk alan
ihtiyac olan firmalar ofis ihtiyaclanini komple bina kiralama ya da kendilerine uygun bina insa etme
yolu ile karsilamaktadirlar.

Modemn ofis gelisiminin en yogun oldugu alt bélge Salhane-Turan Bolgesi olarak ortaya ¢lkmaktadir:
A tipi ofis projelerinin henliz yeni gelismeye bagladigi bu bdlgede yer alan Izmir Adliye Sarayi ve
Istinaf Mahkemeleri, b&lgenin kullanici profilini etkileyen kurumlar olarak éne ¢ikmaktadir. Bu
bolgede yer alan ofislerin ana kullanicilar agirlikli olarak finans kuruluslart ile hukuk birolaridir.
Salhane-Turan alt ofis pazarindaki baglica A tipi ofis projeleri arasinda Tepe Kule Is Merkezi, Salhane
Is Merkezi ve Sunucu Plaza yer almaktadir.
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Izmir'de A tipi toplam ofis arzi 2001 yilinda 15,800 m? iken, bu rakam 201 | yilinin ilk yanisi itibariyle
85,500 m?’ye ulagmistir: Salhane-Turan Bolgesi sundugu 68.000 m? A sinifi ofis arzi ile [zmir A sinf
Ofis Pazar'nin yaklagik %80'ini temsil etmektedir. MIA bolgesinde 16,000 m?, Alsancak'ta ise 1.500
m? alan kiralanabilir ofis alani bulunmaktadir.

Mevcut durumda ingaat halinde olan ofis projelerinin tamamlanmasi ile birlikte ofis arzinin 2013
yil sonu itibariyle yaklasik 170,000 m?ye yiikselecegi tahmin edilmektedir. Yeni gelistirilen projelerin
Salhane-Turan Bolgesinde yogunlastizi ve bu bolgede 80.000 m? kiralanabilir ofis alaninin ilave

olacag ongodrilmektedir

Izmir ofis pazarindaki bosluk oranlarina bakildiginda, MIA bélgesinde yiizde 15, Alsancak-Liman
Bolgesi'nde ytizde 5 (bosluk oraninin distik olmasinin en dnemli sebebi, bolgedeki sinirli A sinifi
ofis stoku olmasidir), Salhane-Turan Bolgesi'nde ylzde || ve genel ortalamada yuzde yaklasik

ytzde 10 olarak tahmin edilmektedir.

2011 son ceyrek itibariyle, lzmir'deki birincil kira seviyesinin metrekare basina aylik 15 Euro oldugu,
ortalama kira seviyelerinin ise 8-12 Euro arasinda degistigi tahmin edilmektedir. Pazara gelecek

arza bagli olarak, birincil kira seviyelerinin sabit kalmasi beklenmektedir.

Pazarda ver alan sinirli sayidaki kurumsal gayrimenkuller; yatinm piyasasindaki en 6nemli engellerden
biri olmaktadir Ofis pazar halen gelisim stirecinde oldugundan, ofis pazarindaki yatinmcilarin
gayrimenkullerin niteligini azattmasina ragmen, gayrimenkullerin kat bazina satisini gerceklestirmeyi
tercih ettikler gériilmektedir: Bununla birlikte pazar hizla degismekte ve yeni imar plani uygulamalarina

bagli olarak, pazara gl¢lu ve nitelikli bir arzin girmesi beklenmektedir.

(Not: Ofis pazan bolimintin hazinanmasinda biyuk olglide Jones Lang Lasalle Turkiye'nin Tdrkiye
Gayrimenkul Pazarn Ocak 2012 calismasindan yararlanilmistir)
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