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SUNUS

Urkiye'de gayrimenkul sektori yeni bir gelisme donemine girmistir. Uluslararasi alanda
gelisen piyasalar statlsine ulasan sektor, konutun yani sira ticari gayrimenkul

piyasalarini da kapsamaktadir.

Ekonomide saglanmakta olan iyilesme ve istikrar ile AB ile uyum sdrecinin yarattigi kosullar
sektorde kurumsallasmayi arttirirken, konut finansman sisteminin yasalasmasi ile birlikte sektor
yeni bir ivme kazanmaktadir. Artan yabanci sermaye yatinmlan da sektérin nitelik ve standart-
larini yukseltmektedir. Sektdrdeki bu gelismeler Istanbul ve diger biytk sehirerde baglayip orta
buyuklikteki sehirlere dogru yayilmaktadir.

Bu cergevede gayrimenkul sektériinin gelisme  slrecinin ongérilmesi ve etkin  sekilde
yonetilebilmesi amaci ile "Gayrimenkul Sektori ve lller Icin Ongériler 2015" calismasinin
dordinctst - hazifanmistir. 15 ili kapsayan ilk U¢ galisma sonrasi  dérduncli  galisma gelisme
potansiyeline sahip diger 10 il olan Aydin, Balikesir, Denizli, Hatay, Kahramanmaras, Malatya,

Manisa, Mugla, Tekirdag ve Trabzon illerini kapsamaktadir.

Calismanin amaci bu on ilin gayrimenkul sektériinde 2015 yilina kadar yasanabilecek niceliksel

ve niteliksel gelismeler ile ilgili dngorulerinin yapiimasidir.

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

olan dénem igin 6ngdriller yapiimaktadir.

"Gayrimenkul Sektorii ve lller Icin Ongériller 2015" baglkli on ili kapsayan dérdinci
calismamizin sektortin tim aktorleri igin yararl olmasini ve sektdriin kurumsallasma cabasina katki

saglamasini dileriz.

Dr. Can Fuat Gurlesel
Stratejik Arastirmalar Enstitiisti Basgkani
Nisan 2008

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI 9



GAYRIMENKUL SEKTORU VE ILLER ICIN ONGORULER 2015 [AYDIN @ BALIKESIR @ DENIZL| @ HATAY @ K.MARAS @ MALATYA @ MANISA @ MUGLA @ TEKIRDAG @ TRABZON]

10 | GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI



GAYRIMENKUL SEKTORU VE ILLER ICIN ONGORULER 2015 [AYDIN @ BALIKESIR @ DENIZLI @ HATAY @ K.MARAS @ MALATYA @ MANISA @ MUGLA @ TEKIRDAG @ TRABZON]

CALISMANIN METODOLOJISI

ayrimenkul Sektori ve lller Icin Ongériller calismasi, bir ngorii caligmasi olup
segilen illerde gayrimenkul sektortinin 2015 yilina kadar olan gelisimine iliskin

ongorulerde bulunmaktadir.

Gelecek 6ngorilerinin yapilmasinda, ge¢cmis donem egilimleri, gegmis ddnem ve bugline ait

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

Calismada yapilan ongorilere iliskin temel varsayim Turk ekonomisindeki iyilesme ve normal-
lesmenin strecegi, makro dengelerde iyilesme ve normallesmenin devam edecegi, makro den-
gelerde ve mali gostergelerde istikrarin korunacagi ve bunlan etkileyen siyasi ve dis politik ¢ev-

reye iligkin istikrarin da stirecegi varsayimlaridir.

Onceki calismalardan farkli olarak GSMH biytikltist ile sehirlerin gayrisafi hasila buyukltkleri
icin Turkiye Istatistik Kurumunun yeni hesaplama yontemi ile agikladigi milli gelir verileri kullanil-

maktadir.

Bununla birlikte dnceki galigmalarda oldugu gibi bu galismada da, ekonomik buyukltklere ilig-
kin gostergelerde gelisme 6ngdrileri sabit fiyatlarla sunulmaktadir. Bdylece fiyat ve kur dalgalan-
malari ile olugabilecek sapmalardan da korunma saglanmig olmaktadir. Bu nitelikteki tim 6ngo-
ruler sabit fiyatlarla sunulmaktadir. Bu ¢ercevede sabit fiyatlarla her yil ytizde bes ekonomik bu-

yime belirleyici ve nemli bir varsayimdir.

Calismanin nemli bir diger varsayimi niifusa iliskin yapilan varsayimlardir. Ntfus verilerinde de
yine onceki calismalardan farkli olarak Adrese Dayali Nufus Kayrt Sistemi'nin ntfus verileri

kullanilmaktadir.
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Bu yeni ntifus verileri ile birlikte Turkiye'nin mevcut demografi ve niifus egilimleri isiginda ttim
illerin demografi ve nifus egilimleri belilenmekte ve bu egilimlerin devami olarak iller icin nu-
fus artis hizi, net gog, toplam niifus, kentlesme orani, kentli ndfus, hane halki buydkltkleri ve

kentli hane halki sayisi gibi gostergelere iliskin dngoriiler yapilmaktadir.

Gayrimenkul sektortinde konut alaninda yapilan éngériler icin illerdeki meveut konut stoku-
nun hukuki ve fiziki konumlar, hane halklarinin konut sahipligi, konut egilimleri ve konut talebi-
ni etkileyen unsurlar ile konut finansman sektériinden yararlanma potansiyelleri ve niifus ile eko-

nomik gelismeleri degerlendirimekte ve bunlara bagl éngoriler yapilmaktadir.

Ticari gayrimenkuller icinde yer alan alisveris merkezleri, konaklama tesisleri ve sanayi lojistik
alanlarr igin ise oncelikle mevcut durum tespitleri yapilmakta ve egilimler belilenmektedir. Ar-
dindan bu alanlardaki 6ngorileri belirleyen kisisel gelirler, 6zel tiketim harcamalari, perakende
harcamalar ile turizm sektérii ve sanayi-ticaret alanindaki gelisme beklentileri degerlendirilerek
ongoriler yapilmaktadir. Aligveris merkezleri igin - ¢ncelikle 6niimizdeki yillara ait (ingaat halin-
de ve planlanan) fiili gergeklesme ongorileri kullaniimaktadir. Ardindan fiili gergeklesmeler ile
ulagilan biytkltkler ve ilin ntifus ve ekonomik yapisi g6z éntinde bulundurularak iki ayri gelis-
me senaryosu olusturulmakta ve bu senaryolara bagli olarak genisleme potansiyelleri ortaya

konmaktadir.
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YOnETICT OzZETI

ayrimenkul Sektori ve lller Igin Ongoriler 2015 calismasinda Aydin, Balikesir,
Denizli, Hatay, Kahramanmaras, Malatya, Manisa, Mugla, Tekirdag ve Trabzon
illerinde gayrimenkul sektort ve ongérileri Konut Sektort ve Konut Piyasalar,
Perakende Pazari ve Aligveris Merkezleri, Turizm ve Konaklama Tesisleri ile

Sanayi ve Lojistik Alanlar basliklar attinda sunulmaktadir.

AYDIN
Konut Sektérii ve Konut Piyasalari

Aydin'in ntfusu 2007 yilinda 947 bin, niifus pay ytzde |.34 olmustur. Aydin'in niifus artig hizi
2007 yilinda ytzde 0.80 ile Turkiye ntfus artiginin (1.26) altindadir. Aydin ili go¢ almaktadir.
Aydin'in ntfus artigi iginde kent kaynakli ntfus artigi payr yizde 60.7, gog kaynakli niifus artigi payi
ylizde 39.3'dUr.

Aydin'da kentlesme orani 2007 yilinda ytzde 56.7, kentli ntifus 537 bin, kentli hane halki buyk-
ltgti 3.45 kisi ve kentli hane halki sayisi |56 bindir.

Aydin'da nifus artis oraninin 2010 yilinda yizde 0.73'e, 2015 vyilinda ylzde 0.65'e inecegi,
toplam niifusun 2010 yilinda 968 bin, 2015 yilinda 1.0 milyon olacag éngoriiimektedir.

Aydin'da kentlesme oraninin 2010 yilinda ytizde 57.6'ya, 2015 yilinda ytzde 59'a gikacag), kentli
hane halki buytklagunin 2010 yilinda 3.39 kisiye, 2015 yilinda 3.30 kisiye inecegi 6ngorilmekte-
dir. Aydin'da kentli hane halki sayisi 2010 yilinda 165 bin, 2015 yilinda 179 bin olacaktir. Aydin'da
2007 yili itibari ile kentsel alanlardaki konut sayisi 251.9 14, insaat ruhsat izni olmayan konut sayisi

8.5 bindir.

Aydin'da 2008-2015 yillan arasindaki konut ihtiyacr 40 bin olarak dngériilmektedir. 24 bin adet
hane halki artigi, 8 bin adet kentsel dontistim, 8 bin adet yenileme kaynakli konut ihtiyacr olacaktir.
Aydin'da konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2000 yilinda 47.6 bin, 2005 yilinda 51.2
bin kiract hane halki vardir ve 2007 yilinda 9.715 dolar olan kisi bagina gelirin 2010 yilinda 11.055,
2015 yilinda 13.660 dolara gikmasi beklenmektedir.
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Aydin'da konut sektoriinde genigleme Itiks ve markali konutlarda sinirli, orta sinif ve sosyal
konutlar ile yerli ve yabancilarin mustakil konutlari i¢in hareketli olacaktir. Orta sinif konutlar igin

konut kredisi kullanimi &nemli olacaktir (2007 yilinda 4.1 1 adet konut kredisi kullaniimistir).
Perakende Pazari ve Aligveris Merkezleri

Alisveris merkezleri ile ilgili ekonomik buyukltkler; 2007 yilinda Aydin'in gayri safi hasilasi 9.2
milyar dolar, 6zel tuketim harcamalar 6.75 milyar dolar, perakende harcamalarin payi ytizde

50 ve perakende harcamalar 3.38 milyar dolardir.

Aydin'da 2007 yili itibari ile 3 alisveris merkezinde 35.500 m2 kiralanabilir AVM alani bulun-
maktadir. Bin kisi basina kiralanabilir alan 37.5 m2'dir. AVM kiralanabilir alan m2 basina yillik
potansiyel perakende harcama 95210 dolardir. 2009 sonuna kadar 4 aligveris merkezi daha
agllacaktir. 2009 sonunda toplam AVM kiralanabilir alani | 14.500 m2 , bin kisi basina kiralanabilir

alan 119 m2 olacaktir.

Aydin'da 2015 yilinda bin kisi bagina 150 ve 200 m2 kiralanabilir alan senaryolarina gére toplam
AVM kiralanabilir alani 150450 ve 200.600 m2'ye ulagmaktadir. Bu iki ayr senaryoya gore
2010-2015 vyillan arasinda 35-85 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yatinm potansiyeli

ongorulmektedir.
Turizm ve Konaklama Tesisleri

Aydin ilinde turizm faaliyetlerinin yaz turizmi odakli gelisme gosterecegi dngdrilmektedir. Bu
gercevede Aydin'da mevcut konaklama tesislerine ilave olarak 6zellikli turizm hizmeti sunacak butik-
konsept-deluxe konaklama tesislerine, yat turizmi ve golf turizmi igin ilave tesislere, kruvaziye tur-

izmine yonelik eglence-dinlence agirikli konaklama tesislerine ihtiyag olacag 6ngdrillmektedir.
Sanayi ve Lojistik Alanlar
Blyuk ¢lglide organize sanayi bélgelerinde toplulasmis olan ve daha ¢ok tanm ve hayvanciliga

dayali sanayinin gelistigi Aydin'da sanayinin yine organize sanayi bolgeleri iginde yogunlasacag)

ongorulmektedir.
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BALIKESIiR
Konut Sektérii ve Konut Piyasalari

Balikesir'in ntifusu 2007 yilinda I.11 milyon, niifus payi ytizde 1.58'dir. Balikesir'in ntfus artis hizi
2007 yilinda ytzde 0.27 ile Turkiye ntfus artisinin (1.26) gok altindadir. Balikesir sinirli 8lgtide g&g
almaktadir. Balikesir'in 2007 yilindaki ntfus artisi iginde kent kaynakli nifus artisinin payr ytizde
91.3, alinan gbglin payi ise ylzde 8.7'dir.

Balikesir'in - kentlesme orani 2007 yilinda ytzde 58.1, kentli ntifus 649 bin, kentli hane halki
buytklugt 3.20 kisi ve kentli hane halki sayisi 201 bin'dir.

Balikesir'in nufus artis oraninin 2010 yilinda ytzde 0.20'ye, 2015 yilinda yuzde 0.10'a kadar
inecegi, toplam ntfusun 2010 yilinda 1.126 bin, 2015 yilinda ise 1.133 bin olacagl &ngdrilmek-
tedir.

Balikesirde kentlesme oraninin 2010 yilinda ytzde 592've, 2015 yilinda yuzde 61'e gikacag,
kentli hane halki buyukltiginun 2010 yilinda 3.14 kisive, 2015 ylinda 3.05 kisiye inecegi
ongorulmektedir. Balikesirde kentli hane halki sayisi 2010 yilinda 212 bin, 2015 yilinda 227 bin

olacaktir.

Balikesirde 2007 yili itibari ile kentsel alanlardaki konut sayisi 288.015, insaat ruhsat izni

olmayan konut sayisi 35 bin'dir.

Balikesir'de 2008-2015 yillar arasindaki konut ihtiyacr 46 bin olarak éngérillmektedir. 26 bin
adet hane halki artigi, 8 bin adet kentsel dontstim, 12 bin adet yenileme kaynakli konut ihtiyaci

olacaktir.

Balikesir'de konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2005 yilinda 65.9 bin kiraci hane
halki vardir ve 2007 yilinda 8.855 dolar olan kisi bagina gelirin 2010 yilinda 10.215, 2015 yilinda
12,975 dolara gikmasi beklenmektedir.

Balikesirfde hane halkinin sinirli artigi ile dizenli ve saglikli yapilanmanin  mevcudiyetine
bagli olarak konut ihtiyacr sinirli olacaktir. Orta sinif konutlar ile ikincil konutlara yonelik talep

olacaktir.
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Perakende Pazari ve Aligveris Merkezleri

Aligveris merkezleri ile ilgili ekonomik btyukltikler; 2007 yilinda Balikesir'in gayri safi hasilasi 9.9
milyar dolar, dzel tiketim harcamalari 7.26 milyar dolar, perakende harcamalarin payi yizde 50

ve perakende harcamalar 3.68 milyar dolardir.

Balikesirde 2007 vili itibari ile 2 aligveris merkezi ve 18.585 m2 kiralanabilir AVM alani bulun-
maktadir. Bin kisi basina kiralanabilir alan 6.6 m2'dir. AVM kiralanabilir alan basina yillik potan-

sivel perakende harcama 198.000 dolardir.

2009 sonuna kadar agilacak AVM bulunmamaktadir. Balikesir'de 2015 yilinda bin kisi basina 75
ve 100 m2 kiralanabilir alan senaryolarina gére toplam AVM kiralanabilir alani 84.975 m2 ve
[13.300 m2'ye ulasmaktadir. Bu iki ayrn senaryoya gdre 2010-2015 yillan arasinda 65-95 bin m2

kiralanabilir alana sahip AVM yatinm potansiyeli 6ngérilmektedir.

Turizm ve Konaklama Tesisleri

Balikesir'de turizm iki eksende gelisecektir; kisa-orta vadede ilcelerde yaz turizmi odakli ve yerli
turistlere yonelik sinirli genisleme ile orta uzun vadede alternatif turizm faaliyetlerinin gelismesi;

saglik-kultlr-inang-dinlence-spor.

Bu gercevede Balikesirde mevcut konaklama tesislerine ilave olarak dzellikli turizm hizmetleri
sunacak butik-konsept konaklama tesislerine, yaz turizmine yénelik nitelikli otellere ve saglik-

spor-dinlence agirikli ihtisas ve konaklama tesislerine ihtiyag olacagl ongoriilmektedir.

Sanayi ve Lojistik Alanlar

Balikesir, Istanbul-Kérfez ve Bursa'da sikisan sanayi igin yeni ve &nemli alternatif bir sanayi bol-
gesi haline gelmektedir. Organize sanayi bolgeleri basta olmak Uzere sanayi alanlarina talep

geniglemektedir.

Balikesir, Avrupa-Asya (Anadolu) ticaretinde de ulastirma-aktarma merkezi haline gelmektedir.
Gokkoy'de kurulmakta olan lojistik kdyde genis lojistik yatinmlar gergeklestirilecektir. Lojistik alan

ihtiyaci artmaktadir.
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DENIZLi
Konut Sektorii ve Konut Piyasalari

Denizli'nin  ntfusu 2007 yilinda 907 bin, nufus payr ytizde 1.28'dir. Denizli'nin ntfus artis hizi
2007 yilinda ytzde 0.57 ile Turkiye nifus artiginin (1.26) altindadir. Denizli gbg almaktadir.
Denizli'nin ntfus artisi iginde kent kaynakli ntfus artisini payr ytizde 70.2, alinan goglin payi ytizde

29.8'dir.

Denizli'de kentlesme orani 2007 yilinda yuzde 50.8, kentli ntfus 461 bin, kentli hane halki
buytklugt 3.50 kisi ve kentli hane halki sayisi 130 bin'dir.

Denizli'de nufus artis oraninin 2010 yilinda yizde 0.50've, 2015 yilinda ytizde 0.40'a inecegi,
toplam ntifusun 2010 yilinda 922 bin, 2015 yilinda 942 bin olacagl ngdrilmektedir.

Denizlide kentlesme oraninin 2010 yilinda ytzde 51.6'ya, 2015 yilinda ytzde 53'e ¢ikacag),
kentli hane halki buytkliguntn 2010 yilinda 3.44 kisive, 2015 yilinda 3.35 kisive inecegi
ongoriilmektedir. Denizli'de kentli hane halki sayisi 2010 yilinda 138 bin, 2015 yilinda 149 bin

olacaktir.

Denizli'de 2007 yili itibari ile kentsel alanlardaki konut sayisi 189.668, insaat ruhsat izni olmayan
konut sayisi 47 bindir.

Denizli'de 2008-2015 yillan arasindaki konut ihtiyaci 43 bin olarak ongoriilmektedir. 19 bin
adet hane halki artigl, 16 bin adet kentsel dontstim, 8 bin adet yenileme kaynakli konut ihtiyaci

olacaktir.

Denizli'de konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2005 yilinda 55 bin kiraci hane halki
vardir. 2007 yilinda 10.145 dolar olan kisi basina gelirin 2010 yilinda | 1.605 dolara, 2015 yilinda
[4.545 dolara gikmasi beklenmektedir.

Denizli'de hane halki sayisindaki artisa bagli olarak konut ihtiyaci sinirli kalacaktir. Nitelikli ve Ust
gelir grubuna yonelik konut talebi ve tretimi sinirli, orta sinifa yonelik ve sosyal nitelikli konut tre-

timi daha yuksek olacaktir.
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Perakende Pazari ve Aligveris Merkezleri

Aligveris merkezleri ile ilgili ekonomik buytiklikler; 2007 yilinda Denizli'nin gayri safi hasilasi 9.2
milyar dolar, dzel tiketim harcamalari 6.75 milyar dolar, perakende harcamalarin payi yizde 50

ve perakende harcamalar 3.38 milyar dolardir.

Denizli'de 2007 yili sonu itibari ile 3 AVM  bulunmaktadir. Toplam kiralanabilir alan buytikltik-
leri 83.250 m?2, bin kisi bagina kiralanabilir alan 9 1.8 m2'dir. 2009 sonuna kadar 2 aligveris merkezi
agllacaktir. 2009 sonunda toplam AVM kiralanabilir alani 150.482 m?2, bin kisi basina kiralanabilir
alan 164.1 m2 olacaktir. Denizli'de 2015 yilinda bin kisi bagina 200 ve 225 m2 kiralanabilir alan
senaryolanna gore toplam AVM kiralanabilir alani 188.400 m2 ve 211.950 m2'ye ulasmaktadir.
Bu iki ayn senaryoya gdre 2010-2015 yillari arasinda Denizli'de ilave 40-60 bin m2 AVM yatirm

potansiyeli dngortlmektedir.
Turizm ve Konaklama Tesisleri

Denizli ilinde turizmin Ug eksende gelisecegi dngdrilmektedir. Pamukkale ve gevresinde kultlr,
tabiat, tarih turizmi, Pamukkale Karahayit bolgesi termal ve saglik turizmi ile is odakli sehir turizmi.
Bu ¢ercevede Denizlide mevcut konaklama tesislerine ilave olarak dzellikli turizm hizmeti sunacak
butik-konsept-deluxe konaklama tesislerine, saglik-termal turizmi igin nitelikli konaklama tesislerine,

is odakli konsept sehir otellerine ve ¢cok amagli sehir otellerine ihtiyag olacag dngoriilmektedir.
Sanayi ve Lojistik Alanlar
Denizli ili sanayilesmesini sektdrel cesitlenme ile birlikte genisleyerek strdurecektir. Denizli'de

sanayi, ticaret ve lojistik amagli arsa talebinin genisleyerek stirecegi ongériilmektedir. Sanayi alan-

lar igin organize sanayi bolgelerine talep artmaktadir.

HATAY
Konut Sektéru ve Konut Piyasalar

Hatay'in ntfusu 2007 yilinda 1.39 milyon, ntfus payi yizde 1.96'dir. Hatay ntfus artig hizi 2007
yilinda yuzde 0.54 ile Turkiye ntfus artisinin (1.26) altindadir. Hatay net gé¢ vermektedir. Hatay'in
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niifus artigi iginde kent kaynakli ntifus artiginin pay! ylizde 153, verilen géglin etkisi ise ylizde -
53'dur. Hatay'da kentlesme orani 2007 yilinda yuzde 49.2, kentli nufus 682 bin, kentli hane halki
buyuklugt 4.50 kisi ve kentli hane halki sayisi 152 bindir.

Hatay'in ntfus artis oraninin 2010 yilinda ytzde 0.48'e, 2015 yilinda ytzde 0.38'e inecegi,
toplam ntifusun 2010 yilinda 1.40 milyon , 2015 yilinda 1.44 milyon olacagi 6ngérulmektedir.

Hatay'in kentlesme oraninin 2010 yilinda ytizde 50.5'a, 2015 yilinda ylzde 52've cikacag), kentli
hane halki buytklugtinin 2010 yilinda 4.4 1 kisiye, 2015 yilinda 4.30 kisiye inecegi dngérulmekte-
dir. Hatay kentli hane halki sayisi 2010 yilinda 161 bin, 2015 yilinda 174 bin olacaktir.

Hatay'da 2007 yili itibari ile kentsel alanlardaki konut sayisi 196.226, insaat ruhsat izni olmayan
konut sayisi 92 bindir.

Hatay'da 2008-2015 vyillart arasindaki konut ihtiyaci 50 bin olarak 6ngérulmektedir. 22 bin adet

hane halki artisi, 20 bin adet kentsel déniistim, 8 bin adet yenileme kaynakli konut ihtiyacr olacaktir.

Hatay'da konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2005 yilinda 43.8 bin kiraci hane halki
vardir. 2007 yilinda 7.145 dolar olan kisi bagina gelirin 2010 yilinda 8.175, 2015 yilinda 10.230

dolara gikmasi beklenmektedir.

Hatay'da nufus artisi ongéruleri konut sektoriindeki sayisal blytimeyi sinifandirmaktadir. Ntifus
artigi kaynakli konut ihtiyag ve talebi sinirli kalirken kentsel déntistim ve yenileme kaynakli konut

ihtiyaci ve talebi Hatay konut sektorti ve piyasalarinda daha belirleyici olacaktir.

Perakende Pazari ve Aligveris Merkezleri

Aligveris merkezleri ile ilgili ekonomik buytkltkler; 2007 yilinda Hatay'in gayri safi hasilasi 9.9
milyar dolar, dzel tiketim harcamalari 7.26 milyar dolar, perakende harcamalann payi ylizde 54

ve perakende harcamalar 3.90 milyar dolardir.

Hatay'da 2007 yili itibari aligveris merkezi bulunmamaktadir. 2009 sonuna kadar da agilacak
AVM bulunmamaktadir.
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Hatay'da 2015 yilinda bin kisi bagina 50 ve 75 m2 kiralanabilir alan senaryolarina gére toplam
AVM Kkiralanabilir alan 71.850 bin m2 ve 107.775 bin m2'ye ulasmaktadir. Bu iki ayr senaryoya
gdre 2010-2015 yillar arasinda 70 - | 10 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yatinm potansiyeli

ongorilmektedir.
Turizm ve Konaklama Tesisleri

Hatay ilinde turizm faaliyetlerinin t¢ eksende gelisme gdsterecegi dngdrilmektedir. Inang ve
kaltdr turizmi, termal kaynaklara dayali saglik turizmi ile sanayi odakli is turizmi. Bu cercevede
Hatay'da mevcut konaklama tesislerine ilave olarak dinlence eglence agirlikli butik-konsept sehir
otellerine, saglik tesisleri ve ilgili konaklama tesislerine, is odakli nitelikli sehir otellerine ihtiyag

olacagl 6ngortlmektedir.
Sanayi ve Lojistik Alanlar

Hatay'da 6ntimizdeki donemde sanayi ve lojistik alanlara talebin artacag ¢ngdriilmektedir.
Demir gelik ve Petro kimya sanayinin gelisimine paralel blytk parselli sanayi alanlari talebi arta-
caktir. Iskenderun limaninin 6zellestiriimesi ve Ortadogu ile ticarette kapi islevi ile Hatay'da lojis-

tik sektortntn genisleyecegi ve lojistik alan talebinin artacagi ongorilmektedir.

KAHRAMANMARAS
Konut Sektéru ve Konut Piyasalari

KMarag'in niifusu 2007 yilinda | milyon, niifus pay: ytizde 1.42'dir. KMaragin niifus artig hizi
2007 yilinda yuzde 0.48 ile Turkiye nufus artisinin (1.26) attindadir. KMaras net gé¢ vermektedir.
K.Maras'in ntfus artigi iginde kent kaynakli nufus artiginin payi ytizde 147.2 verilen goclin payi ise
ylizde -47.2'dir.

KMaras'ta kentlesme orani 2007 yilinda ytzde 58.3, kentli nifus 585 bin, kentli hane halki
buytklugt 4.95 kisi ve kentli hane halki sayisi | 18 bindir.

KMaras'ta nufus artis oraninin 2010 yilinda ytzde 0.40'a, 2015 yilinda yuzde 0.30'a inecegi,
toplam ntifusun 2010 yilinda 1.02 milyon, 2015 yilinda .04 milyon olacag ¢ngorilmektedir.
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KMarag'ta kentlesme oraninin 2010 yilinda ylizde 59.5, 2015 yilinda ylizde 62'ye ¢ikacagy, kentli
hane halki buytklugtntn 2010 yilinda 4.86 kisiye, 2015 yilinda 4.70 kisiye inecegi 6ngorulmekte-
dir. KMaras'ta kentli hane halki sayisi 2010 yilinda 124 bin, 2015 yilinda 136 bin olacaktir.

K.Maras'ta 2007 yili itibari ile kentsel alanlardaki konut sayisi 155.991, insaat ruhsat izni olmayan

konut sayisi 77 bindir.

KMaras'ta 2008-2015 yillar arasindaki konut ihtiyaci 42 bin olarak éngérilmektedir. 18 bin
adet hane halki artigl, 20 bin adet kentsel donustim, 4 bin adet yenileme kaynakli konut ihtiyaci

olacaktir.

K.Maras'ta konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2005 yilinda 33.5 bin kiraci hane halki
vardir. 2007 yilinda 6.575 dolar olan kisi basina gelirin 2010 yilinda 7.570, 2015 yilinda 9.285

dolara ¢gikmasi beklenmektedir.

Kahramanmaras Ust ve orta-Ust grubun yenileme ve konut degistirme kaynakli konut talebi
sinirl kalacaktir. Orta sinif konut talebi daha yiksek olacaktir. Sosyal nitelikli konut ihtiyaci ve tre-

timi ise daha belirleyici olacaktir.

Perakende Pazari ve Aligveris Merkezleri

Alisveris merkezleri ile ilgili ekonomik biytkltikler; 2007 yilinda KMarag'in gayri safi hasilasi 6.6
milyar dolar, dzel tiketim harcamalart 4.84 milyar dolar, perakende harcamalann payi yizde 54

ve perakende harcamalar 2.6 milyar dolardir.

KMaras'ta 2007 yili itibari ile aligveris merkezi bulunmamaktadir.

2009 sonuna kadar | aligveris merkezi agilacaktir. 2009 sonunda toplam AVM kiralanabilir alani

58.000 m2 , bin kisi bagina kiralanabilir alan 57.3 m?2 olacaktir.

KMaras'ta 2015 yilinda bin kisi bagina 80 ve |00 m2 kiralanabilir alan senaryolarina gére toplam
AVM kiralanabilir alani 87.720 bin m2 ve 103.400 m2'ye ulasmaktadir. Bu iki ayri senaryoya gére
2010-2015 vyillan arasinda 25 - 45 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yatinm potansiyeli

ongorilmektedir.
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Turizm ve Konaklama Tesisleri

Kahramanmarag'ta turizm faaliyetlerinin iki ana eksende sinirli bir gelisme gosterecegi
ongorillmektedir. Sehrin sanayilesme ve ticari gelisimine bagli is odakli turizm ile kiltir, tarih,
saglik ve alternatif turizm. Bu gercevede Kahramanmarag'ta mevcut konaklama tesislerine ilave
olarak is olanaklari sunan is odakli sehir otellerine, dinlence-eglence agirlikli butik ve konsept nite-

likli sehir otellerine ihtiyag olacag 6ngérilmektedir,

Sanayi ve Lojistik Alanlar

Kahramanmarag'ta sanayinin gelisimine bagli olarak sanayi alani talebi genislemektedir. Mevcut
OSB'nin dolmasi ve duzenli yeni sanayi bolgesi olmamasi nedeni ile sanayi alani talebi gliney

cevre yolu bolgesinde yogunlasmaktadir.

MALATYA
Konut Sektorii ve Konut Piyasalari

Malatya'nin ntfusu 2007 yilinda 722 bin, ntfus payi ytizde 1.02'dir. Malatya'nin niifus artis hizi
2007 yilinda ylzde 1.3 ile Turkiye ntfus artisinin (1.26) ¢ok az lizerindedir. Malatya g6¢ vermek-
tedir. Malatya'nin ntfus artisi iginde kent kaynakli ntfus artisinin payi yizde 121.5, verilen gdgtin
etkisi ylzde -21.5'dur.

Malatya'da kentlesme orani 2007 yilinda ylzde 64.1, kentli ntfus 463 bin, kentli hane halki
buyuklugt 4.70 kisi ve kentli hane halki sayisi 99 bindir.

Malatya'da ntfus artis oraninin 2010 yilinda ytzde 1.23'e, 2015 yilinda yuzde |.13’e inecegi,
toplam ntifusun 2010 yilinda 749 bin, 2015 yilinda 794 bin olacagi 6ngoriilmektedir.

Malatya'da kentlesme oraninin 2010 yilinda ytzde 65'e, 2015 yilinda ylzde 67'ye ¢ikacag), kentli
hane halki buyuklaguntn 2010 yilinda 4.6 kisiye, 2015 yilinda 4.50 kisiye inecegi dngérilmekte-
dir. Malatya'da kentli hane halki sayisi 2010 yilinda 106 bin, 2015 yilinda | 18 bin olacaktir.

Malatya'da 2007 yili itibari ile kentsel alanlardaki konut sayisi 142.837, insaat ruhsat izni olmayan
konut sayisi 60 bindir.
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Malatya'da 2008-2015 vyillari arasindaki konut ihtiyact 43 bin olarak ¢ngérilmektedir. 19 bin
adet hane halki artigl, 16 bin adet kentsel donustim, 8 bin adet yenileme kaynakli konut ihtiyaci

olacaktir.

Malatya'da konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2005 yilinda 34.5 bin kiraci hane halki
vardir. 2007 yilinda 7.340 dolar olan kisi bagina gelirin 2010 yilinda 8.280 dolara, 2015 yilinda
9.950 dolara gikmasi beklenmektedir.

Malatya'da ¢zellikle sehir merkezinde duizenli bir konut piyasasi olusumunun sinirli kalacag), yeni
konut ve yasam alanlarinin sehir merkezi disinda ¢ bolgede yogunlasacagl dngdrilmektedir. Bu

bolgelerde daha gok alt, orta-alt ve orta gelir gruplar igin toplu konut Uretimi olacaktir.
Perakende Pazari ve Aligveris Merkezleri

Aligveris merkezleri ile ilgili ekonomik buytkltkler; 2007 yilinda Malatya'nin gayri safi hasilasi 5.3
milyar dolar, 6zel ttketim harcamalari 3.9 milyar dolar, perakende harcamalarin payi ytizde

52 ve perakende harcamalar 2.03 milyar dolardir.

Malatya'da 2007 yili itibari ile | aligveris merkezi ve |1.251 m2 kiralanabilir AVM alani bulun-
maktadir. Bin kisi bagina kiralanabilir alan 15.5 m2'dir. AVM kiralanabilir alan bagina yillik potan-
sivel perakende harcama 180.430 dolardir.

Malatya'da 2015 yilinda bin kisi bagina 80 ve 100 m2 kiralanabilir alan senaryolarina gore
toplam AVM kiralanabilir alani 63.250 bin ve 79.400 bin m2'ye ulasmaktadir. Bu iki ayn senary-
oya gore 2010-2015 yillari arasinda 18-35 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yatinm potan-

siveli 6ngdrilmektedir.
Turizm ve Konaklama Tesisleri

Malatya'da turizm faaliyetlerinin orta vadede ve tarih-kultir-alternatif turizm ile is odakli turizm
alanlarinda gelisme gosterecegi ongérilmektedir. Bu cercevede Malatya'da mevcut konaklama
tesislerine ilave olarak sinirli sayi ve kapasitede olmak Uzere is-dinlence odakli butik ve konsept

sehir otellerine ihtiyag olacag 6ngérilmektedir.

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI 23



GAYRIMENKUL SEKTORU VE ILLER ICIN ONGORULER 2015 [AYDIN @ BALIKESIR @ DENIZL| @ HATAY @ K.MARAS @ MALATYA @ MANISA @ MUGLA @ TEKIRDAG @ TRABZON]

Sanayi ve Lojistik Alanlar

Malatya sanayinin gelisimine bagli olarak kentin bati kesiminde OSB icinde ve gevresinde

sanayi alani talebinin olacag 6ngérilmektedir.

MANISA
Konut Sektéri ve Konut Piyasalari

Manisa'nin ntfusu 2007 yilinda 1.32 milyon, nifus pay yuzde 1.87'dir. Manisa'nin nifus artis hizi
2007 yilinda ytzde 0.5 ile Turkiye nufus artiginin (1.26) cok aftindadir. Manisa go¢ almaktadir.

Manisa’nin niifus artigi iginde kent kaynakli niifus artisinin pay: ytizde 93, alinan gogtin pay! ytizde 7'dir.

Manisa'da kentlesme orani 2007 yilinda ytzde 71.3, kentli ntfus 841 bin, kentli hane halki
buytklugt 3.55 kisi ve kentli hane halki sayisi 237 bindir.

Manisa'nin nifus artis oraninin 2010 yilinda ytizde 0.09'a, 2015 yilinda yuzde 0.05'e inecegi,
toplam ntifusun 2010 yilinda 1.324 bin, 2015 yilinda 1.329 bin olacag 6ngoriilmektedir.

Manisa'da kentlesme oraninin 2010 yilinda ytzde 72.4'e, 2015 yilinda yuzde 74'e ¢ikacag), kentli
hane halki buytklagtntn 2010 yilinda 3.48 kisiye, 2015 yilinda 3.35 kisiye inecegi 6ngoriilmekte-
dir. Manisa'nin kentli hane halki sayisi 2010 yilinda 276 bin, 2015 yilinda 293 bin olacaktir.

Manisa'da 2007 yili itibari ile kentsel alanlardaki konut sayisi 287.948, insaat ruhsat izni olmayan
konut sayisi 76 bin'dir.

Manisa'da 2008-2015 vyillart arasindaki konut ihtiyaci 68 bin olarak 6ngorilmektedir. 28 bin
adet hane halki artigl, 24 bin adet kentsel donustm, |6 bin adet yenileme kaynakli konut ihtiyaci

olacaktir.

Manisa'da konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2005 yilinda 59.3 bin kiraci hane halki
vardir, 2007 yilinda 10.455 dolar olan kisi bagina gelirin 2010 yilinda 12.085, 2015 yilinda 15.350

dolara gikmasi beklenmektedir.
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Manisa'da nemli bir konut agigi olusmugtur. Ontimiizdeki dsnemde Manisa'da her tiir konut
grubuna talep olacaktir. Kentsel yenilenme ile birlikte Ust ve orta-Ust grubun konut talebi olacag)

ve nitelikli konut Uretimi piyasasinin gelisecegi ongodriilmektedir.
Perakende Pazari ve Aligveris Merkezleri

Aligveris merkezleri ile ilgili ekonomik buytikltikler; 2007 yilinda Manisa'nin gayri safi hasilasi 13.8
milyar dolar, dzel tiketim harcamalar 0.1 milyar dolar, perakende harcamalarnin payi yizde 50

ve perakende harcamalar 5.08 milyar dolardir.

Manisa’da AVM bulunmamaktadir. 2009 sonuna kadar 2 AVM agilacaktir. 2009 sonunda
toplam kiralanabilir AVM alani 64.000 m2 bin kisi bagina alan 48.3 m2 olacaktir.

Manisa'da 2015 yilinda bin kisi bagina 125 ve 150 m2 kiralanabilir alan senaryolarina gére
toplam AVM kiralanabilir alani 166.125 m2 ve 199.350 m2'ye ulasmaktadir. Bu iki ayri senaryoya
gore 2010-2015 yillart arasinda 100 - 135 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yatinm potan-

siveli 6ngdrilmektedir.
Turizm ve Konaklama Tesisleri

Manisa'da turizm faaliyetleri (ic eksende gelisme g&sterecektir. Ig ticaret odakli turizm, Spil Dag

odakli saglik-spor-dinlence turizmi ve kisa streli tarih-kdlttr turizmi.

Bu ¢ergevede Manisa’nin mevcut konaklama tesislerine ilave olarak is odakli butik-konsept nite-
likli sehir-is otellerine, alternatif spor tesislerine ve ilgili konaklama tesislerine, eglence-dinlence

agirlikli butik-konsept sehir otellerine ihtiyag olacag dngdrilmektedir.
Sanayi ve Lojistik Alanlar

Manisa yerli sanayi ile Ozellikle dogrudan yabanci sermaye yatinmlan i¢in dncelikli yatinm
yapilabilir kent olmayi strdirecektir ve bu nedenle sanayi alanlarina ytiksek talep artarak stire-
cektir. OSB icinde ve cevresinde sanayi alanlarina dnemli talep olusacagl 6ngdrilmektedir.

Talebin daha buytik olcekli parsellerde yogunlagmasi beklenmektedir.
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MUGLA
Konut Sektorii ve Konut Piyasalari

Mugla'nin ntfusu 2007 yilinda 766 bin, ntifus payr yizde 1.09'dur. Mugla'nin ntfus artis hizi 2007'de
yuzde 1.76 ile Turkiye nufus artiginin (1.26) Uzerindedir. Mugla 6nemli 8l¢ide go¢ almaktadir. Mugla'nin
ntfus artigi iginde kent kaynakli niifus artisinin pay ylzde 46.4, alinan gégtin payr ytzde 53.6'dir.

Mugla'da kentlesme orani 2007 yilinda ytizde 40.6, kentli ntfus 31 | bin, kentli hane halki btyuk-
ltglh 3.25 kisi ve kentli hane halki sayisi 96 bin'dir. Mugla'nin niifus artig oraninin 2010 yilinda
ylzde 1.67'ye, 2015 yilinda ylzde 1.57've inecegi, toplam ntfusun 2010 yilinda 805 bin, 2015

yilinda 870 bin olacag dngérilmektedir.

Mugla'da kentlesme oraninin 2010 yilinda ytizde 41.5'a, 2015 yilinda yuzde 43’e cikacag), kentli
hane halki buyuklaguntn 2010 yilinda 3.19 kisiye, 2015 yilinda 3.10 kisiye inecegi dngérilmekte-
dir. Mugla'da kentli hane halki sayisi 2010 yilinda 105 bin, 2015 yilinda 121 bin olacaktir.

Mugla'da 2007 yili itibari ile kentsel alanlardaki konut sayisi 168.889, insaat ruhsat izni olmayan
konut sayisi ise 6 bin'dir. Mugla'da 2008-2015 vyillan arasindaki konut ihtiyaci 33 bin olarak
ongorulmektedir. 25 bin adet hane halki artigl, 4 bin adet kentsel donustim, 4 bin adet yenileme

kaynakli konut ihtiyaci olacaktir.

Mugla'da konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2005 yilinda 41.6 bin kiraci hane halki
vardir. 2007 yilinda 13.315 dolar olan kisi bagina gelirin 2010 yilinda 14.660, 2015 yilinda 17.240

dolara gikmasi beklenmektedir.

Mugla kent merkezinde konut Uretiminin sinirli olacagl éngértlmektedir. Daha ok alt orta ve
orta sinifa yonelik konutlar Uretilecektir. Mugla'nin ilgelerinde ikincil konut talebi ve Uretimi ise

daha kuvvetli olacaktir.
Perakende Pazari ve Aligveris Merkezleri
Aligveris merkezleri ile ilgili ekonomik buyukltikler; 2007 yilinda Mugla’'nin gayri safi hasilasi 10.2

milyar dolar, 6zel tuketim harcamalar 7.5 milyar dolar, perakende harcamalarin payi ytizde 50 ve

perakende harcamalar 3.74 milyar dolardir.
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Mugla'da 2007 yili itibari ile 8 aligveris merkezi ve 64.321 m?2 kiralanabilir AVM alani bulun-
maktadir. Bin kisi bagina kiralanabilir alan 84.0 m2'dir. AVM kiralanabilir alan bagina yillik potan-

sivel perakende harcama 58.150 dolardir.
Mevcut 8 AVM ilgelerde yer almaktadir. 2009 sonuna kadar agilacak AVM yoktur.

Mugla'da 2015 yilinda bin kisi basina 125 ve 150 m2 kiralanabilir alan senaryolarina gére toplam
AVM kiralanabilir alani 108.750 m2 ve 130.500 m2'ye ulasmaktadir. Bu iki ayr senaryoya gére
2010-2015 vyillan arasinda 45 - 65 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yatinm potansiyeli

ongorilmektedir.
Turizm ve Konaklama Tesisleri

Mugla ilinde turizm faaliyetlerinin yaz turizmi odakli gelisme gdsterecegi ongorilmektedir. Buna
bagli olarak turizm faaliyetleri yine mevcut ilgelerde genislemeye devam edecektir. Yillar itibari ile
Turkiye'ye gelen turist sayisinda ve yaz turizmine donuk turist sayisinda artis éngérilmekte ve plan-
lanmaktadir. Bu cercevede &zellikle yaz turizmine yonelik turist artisini karsilayacak illerin baginda
Mugla gelmektedir. Bu nedenle Mugla ilinde konaklama kapasitesinin arttinimasi ve gesitlendirilme-
sine ihtiyag duyulmaktadir. Bu gergevede Mugla'da mevcut konaklama tesislerine ilave olarak yaz
turizmine yonelik ilave kapasite yaratacak konaklama tesislerine, dzellikli turizm hizmeti sunacak
butik-konsept-deluxe konaklama tesislerine, yat turizmi ve golf turizmi igin ilave tesislere ve sehir

turizmine yonelik eglence-dinelence agirlikli tesislere ihtiyag olacag ongoriilmektedir.
Sanayi ve Lojistik Alanlar
Mugla'da sanayi faaliyetlerinin sinirl kalmaya devam edecegi dngorilmektedir.
TEKIRDAG
Konut Sektorii ve Konut Piyasalari
Tekirdag'in nufusu 2007 yilinda 728 bin, nifus pay! ytuzde 1.03'dur. Tekirdag'in ntfus artis hizi

2007 yilinda yuzde 2.12 ile Turkiye ortalamasinin Uzerindedir. Tekirdag onemli miktarda gog
almaktadir. Tekirdag'in kent kaynakli ntifus artisinin payr ylzde 44, alinan gdgtin pay! ytizde 56'dir.
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Tekirdag'da kentlesme orani 2007 yilinda ylzde 67.9, kentli nifus 494 bin, kentli hane halki
buytklugt 3.50 kisi ve kentli hane halki sayisi 137 bindir.

Tekirdag'in niifus artis oraninin 2010 yilinda ytizde 2.02'ye, 2015 yilinda ytizde 1.90a inecegj,
toplam ntfusun 2010 yilinda 773 bine, 2015 yilinda 852 bine ¢ikacag dngdrilmektedir.

Tekirdag'da kentlesme oraninin 2010 yilinda ytizde 69.1'e, 2015 yilinda ylizde 71'e ¢ikacag,
kentli hane halki buydkligintn 2010 yilinda 341 kisive, 2015 yilinda 3.30 kisiye inecegi
ongorulmektedir. Tekirdag'da kentli hane halki sayisi 2010 yilinda 157 bin, 2015 yilinda 183 bin

olacaktir.

Tekirdag'da 2007 yili itibari ile kentsel alanlardaki konut sayisi 202.493'dur, insaat ruhsat izni

olmayan konut sayisi yoktur ve Tekirdag bu ozelligi ile tekdir.

Tekirdag'da 2008-2015 vyillar arasindaki konut ihtiyaci 62 bin olarak dngérilmektedir. 46 bin
adet hane halki artigi, 8 bin adet kentsel déntistim, 8 bin adet yenileme kaynakli konut ihtiyaci

olacaktir.

Tekirdag'da konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2005 yilinda 38.6 bin kiraci hane

halki vardir.

2007 yilinda 9.480 dolar olan kisi basina gelirin 2010 yilinda 10.350, 2015 yilinda 12.090 dolara

glkmasi beklenmektedir.

Tekirdag ve ilgelerinde konut sektorii planlt gelismekte ve canli bir konut piyasasi olusmaktadir.
Konut piyasasi igindeki konutlar buytik dlgtide orta gelir gruplanina yonelik orta sinif konutlardan
ve sosyal konutlardan olusmaktadir ve énumizdeki donemde de gelisimin daha ¢ok bu tip

konutlarda olacagi ongériilmektedir.
Perakende Pazari ve Aligveris Merkezleri
Aligveris merkezleri ile ilgili ekonomik buytkltikler; 2007 yilinda Tekirdag'in gayri safi hasilasi 6.9

milyar dolar, dzel tiketim harcamalari 5.06 milyar dolar, perakende harcamalarin payi ytzde 44

ve perakende harcamalar 2.25 milyar dolardir.
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Tekirdag'da 2007 yili itibari ile 2 aligveris merkezi ve 27.288 m2 kiralanabilir AVM alani bulun-
maktadir. Bin kisi basina kiralanabilir alan 37.5 m2'dir. AVM kiralanabilir alan bagina yillik potan-
sivel perakende harcama 82.450 dolardir.

Tekirdag'da 2015 yilinda bin kisi basina 175 ve 200 m2 kiralanabilir alan senaryolarina gére
toplam AVM kiralanabilir alani 149.100 m2 ve 170.400 m2'ye ulasmaktadir. Bu iki ayri senaryoya
godre 2010-2015 vyillar arasinda 40-60 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yatinm potansiyeli

ongortlmektedir.

Turizm ve Konaklama Tesisleri

Tekirdag ilinde turizmin hafta sonlari-kisa stireli- 12 aya yayilan eglence-dinlence ve afternatif
spor ve turizm faaliyetleri odakli olarak gelisecegi ve daha cok Istanbullu yerlesiklerin ihtiyag ve

tercihleri ile sekillenecegi dngérilmektedir.

Bu gercevede Tekirdag'da mevcut konaklama tesislerine ilave olarak zellikli turizm hizmetleri
sunacak butik-konsept-deluxe konaklama tesislerine ve is-fuar-kongre toplanti odakli is otellerine

ihtiyag olacagl 6ngortlmektedir.
Sanayi ve Lojistik Alanlar

Tekirdag ilinde sanayi ve lojistigin gelisme egilimleri cercevesinde sanayi ve lojistik alan ihtiyac
ve talebinin yiksek olacag &ngorilmektedir. Istanbul metropol alanda sanayi yatirmlan igin
Gorlu, Cerkezksy, Hayrabolu ve Malkara ilgelerinde OSB icinde ve cevresinde yuksek sanayi alani
talebi olusacaktir. Lojistik alanlar olarak ise Tekirdag limanlari ve ¢evresi Muratl tren ve kara yolu

baglanti bolgesi ile Corlu hava alani yanindaki kargo koy talep gbrecektir.

TRABZON
Konut Sektorii ve Konut Piyasalari

Trabzon'un nifusu 2007 yilinda 741 bin, nifus payr ylzde 1.05 olmustur. Trabzon'un niifus
artis hizi 2007 yilinda ytizde 1.41 ile Turkiye ntfus artisinin (1.26) Uzerindedir. Trabzon ili gdg ver-
mektedir. Trabzon'un nifus artisi icinde kent kaynakli niifus artis payr ytizde | 10.8 verilen gocin

etkisi ylzde -10.8'dir.
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Trabzon'da kentlesme orani 2007 yilinda ytzde 53.4, kentli ntifus 397 bin, kentli hane halki
buyuklugt 4.55 kisi ve kentli hane halki sayisi 87 bindir.

Trabzon'un niifus artis oraninin 2010 yilinda ytizde 1.35'e, 2015 yilinda ytizde 1.25'e inecegi,
toplam ntfusun 2010 yilinda 771 bin, 2015 yilinda 821 bin olacagi  dngorilmektedir.

Trabzon'da kentlesme oraninin 2010 yilinda ytizde 54.6'ya, 2015 yilinda ytizde 56.5a gikacag,
kentli hane halki buytklagtntin 2010 yilinda 4.45 kisiye, 2015 yilinda 4.30 kisiye inecegi ongorilmek-
tedir. Trabzon'da kentli hane halki sayisi 2010 yilinda 95 bin, 2015 yilinda 108 bin olacaktir.

Trabzon'da 2007 vili itibari ile kentsel alanlardaki konut sayisi 165.668, insaat ruhsat izni

olmayan konut sayisi 67 bin'dir.

Trabzon'da 2008-2015 vyillan arasindaki konut ihtiyaci 45 bin olarak 6ngdriilmektedir. 21 bin
adet hane halki artisi,| 6 bin adet kentsel déntisim, 8 bin adet yenileme kaynakli konut ihtiyaci

olacaktir.

Trabzon'da konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2005 yilinda 44.4 bin kiraci hane
halki vardir ve 2007 yilinda 7.965 dolar olan kisi basina gelirin 2010 yilinda 8.820, 2015 yilinda
10.595 dolara ¢ikmasi beklenmektedir.

Yeni konut ve yasam alani olarak planl bir gelismenin 6ngoriildtigl gliney bolgesi dne glkmak-
tadir. Bu bolgede daha ¢ok alt-orta ve orta sinif icin nitelikli, cok katli toplu konut seklinde konut

Uretimi agirlik kazanmaktadir.

Perakende Pazari ve Aligveris Merkezleri

Aligveris merkezleri ile ilgili ekonomik biiytklukler; 2007 yilinda Trabzon'un gayri safi hasilasi 5.9
milyar dolar, dzel tiketim harcamalari 4.33 milyar dolar, perakende harcamalarin payi ytizde 52

ve perakende harcamalar 2.26 milyar dolardir.

Trabzon'da 2007 yili itibari ile | aligveris merkezinde 5.500 m2 kiralanabilir AVM alani bulun-
maktadir. Bin kisi basina kiralanabilir alan 7.4 m2'dir. AVM kiralanabilir alan basina yillik potansiyel
perakende harcama 410.000 dolardir.
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2009 sonuna kadar 2 alisveris merkezi daha agilacaktir. 2009 sonunda toplam AVM kiralanabilir
alani 74.500 m2, bin kisi basina kiralanabilir alan 97.9 m?2 olacaktir.

Trabzon'da 2015 yilinda bin kisi bagina 125 ve 150 m2 kiralanabilir alan senaryolarina gére
toplam AVM kiralanabilir alani 102.625 ve 123.150 bin m2'ye ulasmaktadir. Bu iki ayri senaryoya
godre 2010-2015 vyillar arasinda 30-50 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yatinm potansiyeli

ongorulmektedir.
Turizm ve Konaklama Tesisleri

Trabzon ilinde turizm faaliyetlerinin kisa-orta vadede sinirli &lglide genisleyecegi ve altematif
turizm ile is turizmi odakli genisleme g&sterecegi dngérilmektedir. Bu gercevede Trabzon'da
mevcut konaklama tesislerine ilave olarak ozellikli turizm hizmeti sunacak butik-konsept sehir

otellerine ve is odakli sehir otellerine ihtiyag olacagi dngorilmektedir.
Sanayi ve Lojistik Alanlar

Trabzon'da sanayi gelisiminin goreceli olarak yavas olacag ongorilmektedir. Camburnu mevki-
indeki tersane bolgesi daha ytksek talep gérecektir. Trabzon limanina AB deniz ulastirma kori-
dorlart i¢inde aktarma limani iglevi verilmistir. Trabzon limaninin bu islevine bagl olarak lojistik

alan ihtiyacinin artacagr ongoérilmektedir.
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l. Bolim

AYDIN GAYRIMENKUL SERTORD VE ONGORULER

1.1 KONUT SEKTORU VE KONUT PiYASALARI

Aydin gayrimenkul sektorl ile ilgili degerlendirme ve éngérilerin ilk sirasinda konut
sektort ve konut piyasalan yer almaktadir. Konut sektorii ve konut piyasalan ile ilgili
ongodrilerin temel amaci Aydin'da 2015 vilina kadar olusacak olan konut ihtiyacini
ongdrmek ve konut talebi ile konut arzini etkileyen unsurlan ortaya koymaktir. Bu
amagla bu boélimde konut ihtiyaci ile konut talebini etkileyen unsurlar incelenmekte ve

degerlendiriimektedir.
1.1 Demografi ve Niifus Ongoriileri

Konut ihtiyaci ile konut talebini belirleyen temel ve dncelikli unsur demografi ve niifus
gelismeleridir. Bu nedenle éncelikle Aydin ilinin demografi ve nifus verileri sunulmak-
tadr.

Bu cercevede Aydin ilinin nifus, gog, kentlesme, kentli hane halki buyuklikleri ve
kentli hane halki sayilar veriimekte, ntfus, kentlesme, kentli hane halki buyuklugi ve

kentli hane halki sayisina iliskin éngértler yapilmaktadir.

Galismanin bu asamasinda demografi ve niifus verileri igin Adrese Dayali Nufus Kayit
Sisteminin 2007 yilina iliskin olarak agiklanan verileri kullanilmaktadir. Buna ilave olarak

gincelligini koruyan ve egilimleri yansitan ge¢mis veriler de kullaniimaktadir.
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Aydin ili toplam ntfusu 2007 yili ADNKS verilerine gdre 947 bindir. Turkiye'nin
toplam nufusu 70.6 milyon ve Aydin'in Turkiye ntfusu icindeki pay! ise ytzde |.34'dur.
Asagida Tablo.l'de Aydin ilinin 2007 yili ntfusu ile birlikte 2000 ve &ncesinde genel

nufus sayimi sonuglan ile agiklanan ntfus buydkltkleri birlikte sunulmaktadir.

TABLO.I AYDIN VE TURKIYE’NIN NUFUSU

YILLAR AYDIN (000) TURKIYE (000) AYDIN PAY %
1980 (1) 652 44.737 146
1985 (1) 744 50.664 147
1990 (1) 825 56.473 146
2000 (1) 951 67804 140
2007 947 70.586 134

KAYNAK: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007
(1) Genel Niifus Sayimi Sonuglari, TUIK

Aydin'in toplam nfus buytklugund ve Turkiye nifusu igindeki payini belirleyen temel
g6sterge Aydin ilinin ntfus artis hizidir. Aydin ilinin nUfus artig hizi TUrkiye'nin ortalama

nufus artis hizinin attinda gergeklesmektedir.
Aydin ve Turkiye'nin ntfus artis oranlan karsilagtirmali olarak agagida Tablo.2'de sunul-

maktadir. Buna gére 2007 yili itibari ile Aydin'in yillik ntfus artig hizi ytizde 0.80'dir.
Turkiye’'nin 2007 yilinda ntfus artis hizi ise ylzde 1.26'dir.

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

DONEMLER AYDIN (%) TURKIVE (%)
1980-1985 (1) 261 249
1985-1990 (1) 2.07 217
1990-2000 (1) 1.42 1.83
2007 0.80 1.26

KAYNAK: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007
(1) Genel Niifus Sayimi Sonuglari, TUIK

illerin niifus artiginda iki temel unsur belirleyici olmaktadir. Bu unsurlanin ilki kent kay-
nakli niifus artigi, ikincisi ise net gégtir. Aydin ili net g&¢ almaktadir. lller hem gé¢ almak-
ta hem de go¢ vermektedir. Net gog rakami alinan ve verilen gé¢ rakamlarinin farkidir

ve pozitif ise ilin net gog aldigini géstermektedir.
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Aydin ilinin net gog rakamlar ve oranlan asagida Tablo.3'de sunulmaktadir. Veriler

1975-2000 vyillari arasina ait olup bu dénemdeki egilimleri yansitmaktadir.

2000 sonrasi donem igin yeni nifus verileri nedeni ile rakamsal bir 6ngérii yapilama-
maktadir. Aydin ili 1975-2000 arasinda donemler itibari ile hem mutlak olarak hem de
oran olarak artan bir egilim ile go¢ almis olup, 2000 yilindan sonra da net gég alma

egilimi stirmektedir.

TABLO.3 AYDIN NET GOG VE NET GOG ORANI

DONEMLER NET GOC Kisi NET GOC ORANI %
1975-1980 9.382 1.67
1980-1985 9.365 1.47
1985-1990 19.077 271
1995-2000 21.533 255

KAYNAK: lllerin Gog Géstergeleri TUIK

Aydin ilinin ntfus artis kaynaklan kent kaynakli ve gog kaynakli ntfus artisi olarak 1980-
2000 yillarr igin agagida Tablo.4'de sunulmaktadir.

Buna gére 1980-2000 yillar arasinda Aydin ilinin nUfus artisi icinde net go¢ kaynakli
ndfus artiginin payinin yikseldigi gérilmektedir. Kent kaynakli ndfus artisi ise hem mut-

lak olarak hem de pay olarak azalmaktadir.

TABLO.4 AYDIN NUFUS ARTIS KAYNAKLARI

TOPLAM NETGOC  NETGOC KAYNAKLI  KENTKAYNAKLI  KENT KAYNAKLI
NUFUS ARTISI MIKTARI NUFUS ARTISININ NUFUSARTISI  NUFUS ARTISININ
DONEMLER (000) (000) PAYI % (000) PAYI %
1980-1985 9 94 10.2 826 898
1985-1990 81 191 236 619 764
19952000 55 216 393 334 607

Demografi ve niifus verileri ile gayrimenkul ve konut sektortind iliskilendiren dnemli
gosterge illerin kentlesme oranlan ile kentli (il ve ilge merkezleri) ntfus buyuklugudar.
Gayrimenkul ve konut sektort ile ilgili tum gostergelerde il ve ilge merkezlerinde

yasayan kentli ntfus buyuklugl dikkate alinmaktadir.
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Aydin ilinin kentlesme orani ile kentli ntfus buytkltgt 2007 vili itibari ile ADNKS ve-
rileri ile asagida Tablo.5'de sunulmaktadir. Buna gore 2007 yili itibari ile Aydin'da kent-

lesme orani ytizde 56.7 ve kentli ntifus 537 bindir.

TABLO.5 AYDIN KENTLESME ORANI VE KENTSEL NUFUS

DONEMLER TOPLAM NUFUS (000) KENTLESME ORANI (%) KENTLI NUFUS (000)
2007 947 56.7 537

KAYNAK: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007

Aydin'da kentli ntfus buyukligine bagli olarak kentli hane halki sayisi ise asagida

Tablo.6'da sunulmaktadir.

Kentli hane halki sayisinin belirleyicisi kentli ntfus buyukligi ile birlikte kentli hane
halkinin ortalama butyuklugudir. Aydin'da kentli hane halki btyukltgt 2007 yili itibari ile
3.45 kisi ve kentli hane halki sayisi 156 bindir.

TABLO.6 AYDIN KENTLi HANE HALKI SAYISI VE BUYUKLUGU

KENTLI KENTLI HANE HALKI KENTLI HANE
DONEMLER NUFUS (000) BUYUKLUGU HALKI SAYISI (000)
2007 537 345 156

KAYNAK: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007

Aydin ile ilgili demografi ve ntfus verileri ve egilimleri incelendikten sonra bu asamada

Aydin ntfusuna iliskin 2015 yilina kadar her il icin &ngdriiler yapilmaktadir.

Aydin igin nifus 6ngoérilerinde bulunurken kullanilan temel varsayimlar, nifus artig
hizinin kent kaynakli ntfus artis hizindaki yavaslamaya bagli olarak yavaslayacagi, net gog
aliminin azalarak devam edecegi ve sonug olarak ntifus artig hizinin Turkiye'nin ortalama

nufus artis hizinin dnemli dlglide altinda kalacagidir.

Buna gére Aydin'in 2007 vilinda ytzde 0.80 olan ntfus artis hizi yavaglamakta, 2010
yilinda ylzde 0.73’e ve 2015 yilinda ytzde 0.65'e gerilemektedir.

Bu artis oranlarina bagli olarak Aydin ntfusu 2010 yilinda 968 bine, 2015 yilinda ise
1.0 milyona gikmaktadir. Aydin ili ndfusunun Tdrkiye toplam nifusu igindeki payr ise

2010 yilinda ytizde1.32've, 2015 yilinda ise yUzde 1.30'a gerilemektedir.
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TABLO.7 AYDIN VE TURKIYE NUFUS ARTIS ONGORULERI

TURKIYE NUFUS TURKIYE AYDIN NUFUS AYDIN AYDIN
YILLAR ARTIS ORANI % NUFUS (000) ARTIS ORANI % NUFUS (000) NUFUS PAYI %
2007 1.26 70.586 0.80 947 134
2008 124 71461 0.77 954 1.33
2009 122 72.332 0.75 961 1.33
2010 120 73.200 0.73 968 132
2011 1.18 74.064 0.71 975 1.32
2012 1.16 74.923 0.69 982 1.31
2013 1.14 75.777 0.67 989 131
2014 112 76.626 0.66 996 1.30
2015 110 77469 0.65 1.003 1.30

Aydin‘a iliskin yapilan ntfus dngorilerine bagli olarak gayrimenkul ve konut sektort
icin onemli bir diger gosterge kentli hane halki sayisi ve buna iliskin dngérilerdir.
Aydin'da kentlesme, kentli hane halki blydkligt ve kentli hane halki sayisina iligkin

ongoruler asagida Tablo.8'de sunulmaktadir.

Aydin'da kentlesme oraninin sinirli Slgtide artmaya devam edecegi 6ngortlmektedir.
Buna gére Aydin'da kentlesme orani 2010 yilinda yizde 57.6, 2015 vilinda ise ytzde
59.0 olacaktir.

Kentli hane halki blyuklugt ise kugtlmeye devam edecektir, 2007 yilinda 3.45 olan
hane halki btyuklugt 2010 yilinda 3.39 kisi, 2015 yilinda ise 3.30 kisi olarak 6ngorulmek-
tedir.

Bunlara bagli olarak Aydin'da 2007 yilinda 537 bin olan kentli ntifus 2015 yilinda 592
bine, kentli hane halki sayisi ise 156 binden 179 bine ¢ikmaktadir.

TABLO.8 AYDIN KENTSEL NUFUS VE HANE HALKI SAYISI ONGORULERI

TOPLAM KENTLESME KENTLINUFUS ~ KENTLI HANE HALKI  KENTLi HANE HALKI
YILLAR NUFUS (000) ORANI % (000) BUYUKLUGU SAYISI (000)
2007 947 56.7 537 345 156
2008 954 570 544 343 159
2009 961 573 551 34 162
2010 968 576 558 339 165
2011 975 579 565 3.37 168
2012 982 58.2 572 3.35 171
2013 989 58.5 579 333 174
2014 996 58.7 585 3.31 177
2015 1.003 59.0 592 3.30 179

36 | GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI



GAYRIMENKUL SEKTORU VE ILLER ICIN ONGORULER 2015 [AYDIN @ BALIKESIR @ DENIZLI @ HATAY @ K.MARAS @ MALATYA @ MANISA @ MUGLA @ TEKIRDAG @ TRABZON]

[.1.2 Aydin’da Konut Stoku

Konut sektort ve konut piyasalarina iliskin dngortler iginde ikinci sirada mevcut konut
stokuna iliskin inceleme ve degerlendirmeler yapilmaktadir. Mevcut konut stoku iki
agidan degerlendirilmektedir. Bunlarin ilki mevcut hane halki sayisi karsisinda bugtin igin
konut ihtiyacinin veya fazlasinin olup olmadig, ikincisi ise mevcut konut stokunun fiziki
ve hukuki yapisi nedeni ile dnimtzdeki donemde yenileme ihtiyaci duyan konut

sayisinin tespit edilmesidir.

Bu amagla bu bolimde Aydin'daki konut stokuna iliskin veriler sunulmakta ve

degerlendiriimektedir.

Oncelikle Aydin'daki konut stoku sayilari ve hukuki durumlar itibari ile
degerlendirilmektedir. Aydin’da 2000 yili itibari ile konut stoku TUIK'in 2000 yili Bina
Sayim galismasi sonuglari ile veriimektedir. 2000 yili itibari ile Aydin'da toplam konut
sayisi 274.260'dir. Kentsel alanlarda yer alan (il ve ilge merkezleri) konut sayisi ise
209.603'dur.

Aydin’da 2000 yili itibari ile yer alan mevcut konutlarin hukuki yapisi ise sdyledir.
Mevcut konutlar icinde ingaat ruhsat izni olan konut sayisi 201.059 ve mevcut konut

sayist igindeki payi ylzde 96'dr.
Yapi kullanim izni olan konut sayisi ise 123.749 ve mevcut konut stoku igindeki payi

ytizde 59'dur. 2000 vili itibari ile Aydin'da kagak yapilagmanin ¢ok sinirli ve say olarak

gok az oldugu gérulmektedir.

TABLO.9 AYDIN KONUT STOKU 2000

GOSTERGELER AYDIN
BINA SAYISI 172.103
KONUT SAYISI 274260
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 209.603
INSAAT RUHSAT IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 201,059
YAPI KULLANIM IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 123.749
INSAAT IZNI OLMAYAN KONUT SAYISI 8.544
INSAAT IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 96.0
YAPI KULLANIM IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 59,0

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK
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Aydin'da 2007 yili itibari ile konut stoku ongdruleri ise agagida Tablo.10'da sunulmak-
tadir. 2007 vili itibari ile konut stoku dngorilerine ulasilirken 2000-2006 yillar arasinda
alinan vyapi ruhsat izinleri (konut stokunun insaat izni alindiktan sonraki yil iginde
olustugu varsayllmaktadir) ile 2001-2007 yillar arasinda konut kullanimindan gikan

konut sayisi ve ruhsatsiz konut insaati varsayimlari kullaniimaktadir.

Buna gore Aydin'da il ve ilce merkezlerinde 2007 yilinda toplam konut stokunun
251.914e ulastigr ongorilmektedir. TC Maliye Bakanhigi 2005 vili verisi 245.146 konut-
tur. Aydin'da 2000-2006 yillari arasinda 42.81 | adet insaat ruhsat izni alinmistir. 2001 -
2007 villart arasinda 1.500 konutun kullanimdan ¢iktigl, buna karsin 1.000 konutun ruh-
satsiz insa edildigi dngdrilmektedir. Boylece 2007 sonu icin Aydin kentsel alanlarda

konut stoku 251.9 14 adet olarak 6ngorilmektedir.

TABLO.10 AYDIN 2006 KONUT STOKU
TAHMINI (iL VE ILCE)

GOSTERGELER AYDIN
KONUT SAYISI 2000 (L VE ILCE) 209.603
INSAAT RUHSAT IZNI (2000-2006) 42.811

KONUT KULLANIMINDAN CIKAN

KONUT SAYISI (2001-2007) e
RUHSATSIZ KONUT INSAATI (2001-2007) 1000
TOPLAM KONUT STOKU 2007 25191

Aydin'da il ve ilge merkezlerinde 2007 yil sonu itibari ile toplam konut stoku 251.9 14
adet olarak ongdrultirken, toplam kentli hane halki sayisi 156 bindir. Aydin'da 2007 sonu
itibari ile konut stoku agigi bulunmadigi goriilmektedir ve konut stokunun tamamina

yakini da ruhsatli ve asgari standartlar ile uyumlu konutlardan olusmaktadir.

Aydin'in konut stoku ile ilgili bir diger dnemli konu yerli ve yabancilarin satin aldiklan
ve sahip olduklart ikincil konutlardir. Bu konutlarin bir kismi stirekli, bir kismi ise donem-
sel ikamet icin kullanilmaktadir. 2007 yil sonu itibari ile Aydin'da yabancilarin sahip
oldugu toplam 5.839 gayrimenkul (tamamina yakini konut) bulunmaktadir. Aydin ilinde
strekli ikamet eden yabanci sayisi ise 2007 sonu itibari ile 2.576 kisidir.

Konut ihtiyaci ile ilgili bir diger dnemli unsur mevcut konut stokunun fiziki durumu ile

yapim yillan itibari ile durumlaridir,
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Buna gére Aydin'da konut stokunun fiziki durumu 2000 yili itibari ile ve TUIK Bina
Sayimi verileri ile asagida Tablo. | I'de sunulmaktadir. 2000 yili itibari ile Aydin’da mev-
cut konut stoku iginde 2.095 adet harap ve yikilmasi planlanan, 12.576 adet esasli tamir

ve tadilat ihtiyaci olan konut bulunmaktadir.

2000 yilinda esasli tamir ve tadilat ihtiyaci duyan ile harap ve yikilmasi planlanan
toplam 12.7 bin konutun bir bolumintn 2007 yilina kadar yikildigl, yani kullanim digina
cikildigi varsayimi altinda yaklagik || bin konutun yenileme kaynakli konut ihtiyaci yarat-

acagl ongdrilmektedir.

TABLO.I1 AYDIN KONUT STOKUNUN FiziKi
DURUMU 2000

GOSTERGELER AYDIN
KONUT SAYISI 274.260
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 209.603
TADILATA IHTIYACI OLMAYAN 148.818
BASIT TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 44.017
ESASLI TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 12.576
HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN 2.095
NITELIGI BILINMEYEN 2.095

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Bina yapim villan itibari ile degerlendirildiginde ise 2000 yili itibari ile 50 yas ve tzeri konut
ve ¢ogunlugu konut olarak kullanilan bina sayisi 23.324 adettir. 2015 yilina kadar bu sayr 38
bine (yaklasik 60 bin konut) ulagacaktir. Tarihi olanlar diginda kalan 50 yas ve Uzeri binalarin

fiziki Gmurleri sona ermis olacak ve bunlar da konut ihtiyacr ortaya ¢ikaracaktir.

TABLO.12 AYDIN BiNA YAPIM YILLARI 2000

TAMAMI KONUT COGUNLUGU KONUT

BINANIN OLARAK KULLANILAN  OLARAK KULLANILAN
BITIS TARIHi BINALAR BINALAR
-1929 3272 92
1930-1939 2.829 118
1940-1949 5.008 234
1950-1959 11192 579
1960-1969 13.886 869
1970-1979 24.140 2176
1980-1989 30.941 3.166
1990-2000 50.679 3.120

BILINMEYEN 825 149
TOPLAM 142.772 10.503

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK
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.1.3 Aydin’da Konut Ihtiyaci

Aydin'da konut ihtiyacina iliskin éngériller; Il icin bu asamaya kadar yapilan inceleme
ve degerlendirmelerin temel varsayimlan, bulgular ve sonuglari cercevesinde 2015 yilina

kadar ve her yil i¢in yapilmaktadir.

Buna gore Aydin'da 2008-2015 yillart arasinda toplam 40 bin konut ihtiyaci olacag

ongdrilmektedir.

[. 2008-2015 vyillari arasinda hane halki sayisinda gérulecek 24 bin artisa bagli olarak

ayni sayida konut ihtiyac olacagi ongdrilmektedir.

2. Kentsel dontstim kaynakli konut ihtiyaci toplam 8 bin adet olarak éngdrilmektedir.
Kagak yapilasmanin ¢ok sinirli oldugu Aydin'da bu baglik attindaki konut ihtiyaci daha ¢ok

sosyal nitelikli konut ihtiyacini tarif etmektedir.

3. Yenileme kaynakli konut ihtiyaci ise 2008-2015 yillan arasinda toplam 8 bin ola-
caktir. Stokun fiziki dmdrleri yani sira her yil igin toplam konut stokunun binde 5'inin

(DPT'nin kullandigl standart oran) yenilenecegi varsayimi kullanilmaktadir.

TABLO.I3 AYDIN TOPLAM KONUT iHTIiYACI ONGORULERI (000)

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

2008 3.0 1.0 1.0 5.0
2009 30 1.0 1.0 5.0
2010 30 1.0 1.0 5.0
2011 30 1.0 1.0 5.0
2012 30 1.0 1.0 5.0
2013 30 1.0 1.0 5.0
2014 30 1.0 1.0 5.0
2015 30 1.0 1.0 5.0
TOPLAM 240 8.0 8.0 40.0

I.1.4 Aydin’da Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Aydin igin yapilan konut ihtiyaci 6ngérileri ardindan Aydin'da konut talebini etkileyen
unsurlar degerlendirilmektedir. Hane halkinin konut sahipligi, hane halkinin gelir yapisi

ve Aydin‘a yonelik ikincil konut talebi genel konut talebini etkileyen unsurlardir.
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Hane halkinin konut sahipligi bundan sonraki dénem igin olusacak konut talebini et-
kileyecek unsurlarin baginda gelmektedir. Konut sahipligine iliskin olarak TUIK'in 2000
Genel Nifus Sayimi verilerinden yararlaniimaktadir. Verilerin gtincel olmamasina rag-

men sayllar dnemli egilimleri gésterebilmektedir.

Aydin ilinin genelinde 2000 yili itibari ile ev sahibi orani ytizde 72.6, kiraci orani ise

ylzde 18.9'dur. Aydin'da kiraci orani Turkiye ortalamasinin (ylzde 31.6) altindadir.

Aydin'da 2000 yilinda kiraci 47.640 hane halki bir dénem sonrasi icin konut talebi
yaratacak potansiyeli gdstermektedir. Maliye Bakanligi 2005 yili verisi Aydin'da 51.268

hane halkinin kiraci oldugunu gdstermektedir.

Aydin'da ev sahibi olmayan ama kira da édemeyen hane halkinin sayisi ise yine 2000
yili itibari ile 14.167'dir.

TABLO.I14 AYDIN HANE HALKININ KONUT SAHIPLIiGi

KONUT SAHIPLIGi HANE HALKI SAYISI HANE HALKI % PAY
EV SAHIBI 182.358 726

KIRACI 47640 189
LOJMANDA OTURAN 3586 14

EV SAHIBI DEGIL / KIRA ODEMIYOR 14167 56

DIGER 3472 14
BILINMEYEN 107 0.1
TOPLAM 251330 100.0

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi 2000, TUIK

Konut talebinde belirleyici olan bir diger unsur ilin ekonomik gelismislik seviyesi ile
kisisel gelirlerdir. Aydin ili ekonomik gelismislik ve kisi basi gelir gdstergeleri agisindan

Tdrkiye ortalamasinin az Uzerinde bulunmaktadir.

Bu agamada TUIK'in yeni hesaplama yéntemine dayanarak 2008 yili basinda agikladi3i
GSMH verileri kullaniimaktadir. Buna gére GSMH buytkltgt 2007 yili igin 659 milyar
dolar ve kisi basina gelir 9.333 dolardir.

Aydin'in - GSMH icindeki payi ise ytuzde 1.40'dir. Buna gore Aydin ilinin safi hasila
buyukltgt 2007 yilinda 9.2 milyar dolar ve kisi basina gelir 9.715 dolar olmaktadir.
Aydin ilinin gayrisafi hasilasi ve kisi bagina dusen gelirdeki gelismelere iliskin dngériler

ise agagida Tablo.|5'de sunulmaktadir.
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Buna gore oncelikli temel varsayimlar; Turkiye ekonomisinin 2015 yilina kadar her yil
ylzde 5 blylUme gostermesi ile Aydin ilinin Turkiye'nin milli geliri iginden aldigi payi
2015 yilina kadar korumasidir. Yukarida ifade edilen varsayimlara bagli olarak Aydin'da
kisi basina gelirin 2010 vilinda 11.055 dolara ve 2015 yilinda 13.660 dolara gikacagi
ongorulmektedir. Aydin'da kisi basina gelir dngérileri konut talebi agisindan sinirli-

yeterli bir gelir yapisinin olusacagini géstermektedir.

Aydin'da konut talebini etkileyen ve diger illerden ayiran (kendine benzer iller harig)
onemli bir unsur ise yabancilarin ve Aydin disindaki yerlesiklerin Aydin'da konut sahibi
olma konusunda gosterdikleri egilimdir. Yabanci ve yerlesiklerin Aydin'da strekli veya

donemsel ikamet icin konut talebi gelisme egilimi iginde bulunmaktadir.

2007 sonu itibari ile yabancilarin Aydin ilinde sahip olduklari gayrimenkul sayisi

(tamamina yakini konut) 5.869 ve strekli ikamet eden yabanci sayisi 2.576 kisidir.

TABLO. |5 AYDIN GAYRISAFi HASILA VE KiSi BASINA GELIR ONGORULERI

GAVYRISAFi HASILA NUFUS Kisi BASI GELIR
YILLAR MILYAR DOLAR (000) DOLAR
2007 9.2 947 9.715
2008 9.7 954 10.170
2009 10.2 961 10.615
2010 10.7 968 11.055
2011 1.2 975 11.490
2012 1.8 982 12.015
2013 124 989 12.540
2014 13.0 996 13.055
2015 13.7 1.003 13.660

.1.5 Aydin’da Konut Sektorii ve Piyasalari icin Ongériiler

Aydin'da konut sektdrint etkileyen unsurlarin incelenmesi ve konut ihtiyacina iliskin
ongodrilerin yapilmasi ardindan konut sektorll ve konut piyasalart igin 6ngérilerde

bulunulmaktadir.

|. Aydin'da 2015 yilina kadar konut ihtiyaci 40 bin adet ile sinirli olacaktir. Hane halki
sayisindaki sinirli artis 6ngdrust ve daha duzenli ve saglikli bir yapilasmanin mevcudiye-

tine bagli olarak konut ihtiyaci sinirli kalmaktadir.
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2. Aydin'da onimtzdeki dénemde Ust ve orta-Ust grubun yenileme ve konut
degistirme kaynakli konut talebinin olacagl ve bu gruba (sinirli bir buyuklukte) yonelik

konut ihtiyacinin olusacagl dngérilmektedir.

3. Aydin'in iki dnemli ilgesi Didim ve Kusadasi'nda yogun bir konut insaati oldugu go-
rtlmektedir. Yabanci ve yerlesiklere yonelik ikincil konut arzi yaratan bu ingaat faaliyet-
lerinin talebin doygunlagmasi ile birlikte yavaglayacagr dngorilmektedir. Bu ilgelerde aza-
lan konut imarli arsalar nedeni ile arsa fivatlan artis, arzin hizla genislemesi nedeni ile de

konut fiyatlarinin agagi yonlu gelistigi gdrilmektedir.

4. Aydin duzenli ve planli genislemesini strdurecektir. Aydin'da konut yatirmlari igin
gelismekte olan bolgeler Yedi eylul, Efeler, Kurtulug ve Cumhuriyet Mahallesi olarak 6n

plana ¢ikmaktadir.

5. Aydin'da duzenli ve planli genisleme nedeni ile gecekondu islah amagli kentsel
donisim projelerine ve konut Uretimine ihtiyag duyulmamaktadir. Bununla birlikte
TOKI Aydin merkez (600 konut) ve ilcelerinde sosyal nitelikli konut Gretiminde (Incir-
liova 142 konut, Scke Yenidogan 142 konut, Bozdogan 192 konut, Karacasu 128 konut)
bulunmaktadir. Ayrica Aydin Belediyesinin yurttttgt konut digi kentsel yenileme pro-

jeleri stirdurtlmektedir.

6. Aydin'da 2005 yilinda 32.579, 2006 yilinda 30.389 ve 2007 yilinda 28.907 adet
gayrimenkulln satigi gerceklestirilmistir. 2005 yilinda kullanilan konut kredisi sayisi 4.209,
2006 yilinda 4.145 ve 2007 yilinda ise 4.111 adet olmustur. llin konut finansman sis-
teminin gelismesi ve yayginlagmasi ile konut kredisi kullanma ve konut talebi gésterme

potansiyeli goreceli olarak kuvvetli gortlmektedir.

1.2 PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Aydin gayrimenkul sektoriine iliskin degerlendirme ve &ngdriler konut ve ticari gayni-

menkuller igin birlikte yapilmaktadir.

Ticani gayrimenkuller iginde aligveris merkezleri, konaklama tesisleri ile sanayi ve lojistik

alanlart incelenmekte ve degerlendiriimektedir.
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Aydin ili igin ticari gayrimenkuller iginde oncelikle alisveris merkezleri ve onunla baglantili
olarak perakende pazan incelenmekte ve dngoériler yapilmaktadir. Bu cercevede Aydin'in

perakende pazan ve alisveris merkezleri ile ilgili blyukltkleri agagida sunulmaktadir.

Aydin ilinin Tarkiye milli gelini igindeki payi 2007 yilinda yuzde 1.4, gayrisafi hasila buytk-
ltgt 9.2 milyar dolar ve kisi basina gelir 9.715 dolardir.

TABLO.16 AYDIN EKONOMIiK BUYUKLUKLER

GSMH GAYRISAFi HASILA Kisi BASI
YILLAR % PAY MILYAR DOLAR GELIR DOLAR
2007 1.40 92 9.715

Perakende pazari ve aligveris merkezleri ile ilgili olarak &zel tiketim harcamalan, pera-
kende harcamalar ve bunun gida ve gida disi UrUnler arasindaki dagilimi ise agagida Tab-

lo.17'de sunulmaktadir.

Aydin'da toplam ©zel tiketim harcamalari 2007 yilinda 6.75 milyar dolar olmustur.
Perakende harcamalarin &zel tiketici harcamalari igindeki payr ytizde 50, blyuklugu ise

3.38 milyar dolardir.

Perakende harcamalarin 2.24 milyar dolari gida ve igecek, |.14 milyar dolar ise diger
perakende harcamalardan (giyim, ayakkabi, kisisel bakim, ev esyasi, eglence-dinlence ve
elektronik esya) olusmaktadir. Gida disi perakende harcamalari yan dayanikli ve dayanikli

tiketim mali harcamalanini kapsamaktadir.

TABLO.17 AYDIN OZEL TUKETIM VE PERAKENDE HARCAMALARI

GAYRI SAFi OZEL TUKETIM "
HASILA HARCAMALARI PERAKENDE HARCAMALAR MILYAR DOLAR
YILLAR MILYAR DOLAR MILYAR DOLAR GIDA iCECEK DIGER TOPLAM
2007 9.2 6.75 224 1.14 3.38

Aydin'da alisveris merkezlerine iliskin gostergeler ise asagida Tablo.|8'de sunulmak-
tadir. Buna gére 2007 sonu itibari ile Aydin'da Uluslararasi Aligveris Merkezleri Konseyi
(International Council For Shopping Centres, ICSC) standartlarinda toplam 3 alisveris

merkezi bulunmaktadir.

a4 { GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI



GAYRIMENKUL SEKTORU VE ILLER ICIN ONGORULER 2015 [AYDIN @ BALIKESIR @ DENIZLI @ HATAY @ K.MARAS @ MALATYA @ MANISA @ MUGLA @ TEKIRDAG @ TRABZON]

ICSC standartlarina gore bunlarin I'i eglence odakli olmayan &zellikli AVM, 2'si ise
orta dlcekli aligveris merkezleridir. iki alisveris merkezi Aydin ilinin Kusadasi ilgesinde yer

almaktadir.

3 aligveris merkezinin toplam kiralanabilir alan buytkltgt 35.500 m2'dir. Bin kisi basina

kiralanabilir alisveris merkezi alani 37.5 m2'dir.

Aydin’da 2007 vili itibari ile toplam perakende harcamalan 3.4 milyar dolardir. Ay-
din'da yapilan bu toplam perakende harcamalar ile mevcut aligveris merkezi kiralanabi-
lir alanlar arasinda bir oranlamaya gidilmektedir ve Aydin'da mevcut AVM kiralanabilir
alani m2 basina potansiyel perakende harcama toplami 95.210 dolar olarak hesaplan-

maktadir.

Ancak bu biytklik AVM'ler igin sadece bir potansiyeli gdstermektedir ve AVM'de m2
kiralanabilir alan bagina fiilen yapilan perakende harcamalar degildir. Bununla birlikte bu
oranlar Aydin'da AVM'lerin genisleme potansiyeli ve dngorileri agisindan dnemli bir

gosterge olarak degerlendirilmelidir.

TABLO.I8 AYDIN ALISVERIS MERKEZiI GOSTERGELERI

TOPLAM AVM 1000 KiSi BASI AVM M2 ALANI BASINA
AVM KIRALANABILIR KIRALANABILIR AVM YIL. POTAN. PERAKENDE
YIL SAYISI ALANI M2 ALANI M2 HARCAMA DOLAR
2007 3 35.500 375 95.210

Aydin'da aligveris merkezlerine iliskin gelisme 6ngoriileri ise asagida sunulmaktadir.
Alisveris merkezlerine iliskin ongdruler yapilirken dncelikle halen mevcut insaat ve plan-
lama agamasinda olan AVM'ler hedeflenen agilma yillari itibari ile degerlendirilmektedir.

Boylece 2008-2009 vyillari igin fiili gerceklesme dngodriileri kullanilmaktadir.

izleyen vyillar icin ise Aydin'da niifus, ekonomik biylime ve perakende harcama
ongorilerine bagl olarak AVM'ler icin gelisme dngdrileri sunulmaktadir. Ongdriiler
AVM kiralanabilir alan buytklikleri icin yapilmaktadir. ki ayr senaryo ile iki farkli AVM
kiralanabilir alan buytkltklerine ve bu buytkltkler igin farkli potansiyel perakende har-
cama buyukluklerine ulagilmaktadir. Aydin icin AVM kiralanabilir alan dngorileri asagida

sunulmaktadir.
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Buna gore Aydin'da halen insaat ve proje halinde olan ve 2008 yilinda agilacak olan |
AVM ve 2009 vilinda agilacak olan 3 AVM bulunmaktadir. Bu AVM' lerin agilmasi ile bir-
likte Aydin'da 2008 yilinda AVM kiralanabilir alan btytklugt 65.500 m2'ye, 2009 yilinda
ise 114.500m2'ye ¢ikacaktir. Bin kisi basina kiralanabilir alan buytkltgt ise 2009 yilinda

[19.1 m2 olacaktir.

2010 yilindan itibaren ise bin kisi basina m2 varsayimlarina gére ongdrilerde bulunul-
maktadir. Buna gore 2 ayn senaryodan ilkinde bin kisi basina AVM kiralanabilir alani
2015 yilinda 150 m2, ikinci senaryoda ise 200 m2 olarak var sayilmaktadir. Bu
varsayimlara bagli olarak Aydin'da 2015 yilinda AVM toplam kiralanabilir alani ilk
senaryo ile 150.450 m2'ye, ikinci senaryo ile 200.600 m2'ye ¢ikmaktadir,

TABLO.19 AYDIN ALISVERiIS MERKEZLERI iCiN ONGORULER

NUFUS 1000 KiSi BASINA KIRALANABILIR ALAN M2 TOPLAM KIRALANABILIR ALAN M2

YILLAR (000) A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2007 947 375 375 35,500 35500
2008 954 68.7 68.7 65.500 65.500
2009 961 119.1 119.1 114.500 114.500
2010 968 125.0 130.0 121.000 125.840
2011 975 130.0 140.0 126.750 136.500
2012 982 135.0 150.0 132.570 147300
2013 989 140.0 165.0 138.460 163.185
2014 996 145.0 180.0 144.420 179.280
2015 1.003 150.0 200.0 150.450 200.600

Alisveris merkezlerine iliskin olarak yapilan éngdrilerde bin kisi bagina m2 kiralanabilir
alan gostergesi ile birlikte kiralanabilir alan m2 bagina yillik potansiyel perakende harca-

ma buyuklukleri de kullaniimaktadir.

Buna gore Aydin'da ilk senaryo ile 2015 vilinda ulasilan 150.450 m2 kiralanabilir AVM
alani m2 basina potansiyel perakende harcama buytkltgt 33.250 dolar, ikinci senaryo-
da ulasilan 200.600 m?2 kiralanabilir AVM alani m2 basina potansiyel perakende harca-
ma buyuklugu ise 24.925 dolardir.

Bu cercevede Avydin'da iki senaryo ile ulagilan o6ngorilere bagli olarak Afiili
gergeklesmeler sonrasinda 2015 yilina kadar (2010-2015 arasi) ilave aligveris merkezi

yatinm potansiyeli 35-85 bin m2 arasinda gérulmektedir.
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TABLO.20 AYDIN ALISVERIS MERKEZLERI ICIN ONGORULER
KIRALANARBILIR ALAN BASINA POTANSIYEL

PERAKENDE KIRALANABILIR TOPLAM ALAN M2 PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR

YILLAR HARCAMA MILYAR $ A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2007 338 35.500 35.500 95.210 95.210
2008 3.55 65.500 65.500 54.200 54.200
2009 3.70 114.500 114.500 32315 32.315
2010 3.90 121.000 125.840 32.230 30.990
2011 410 126.750 136.500 32.350 30.050
2012 430 132.570 147300 32.400 29.200
2013 4.55 138.460 163.185 32.860 27880
2014 475 144.420 179.280 32.890 26.490
2015 5.00 150.450 200.600 33.250 24.925

1.3 TURIZM VE KONAKLAMA TESISLERI

Ticari gayrimenkuller iginde ikinci sirada konaklama tesisleri degerlendirilmektedir. Bu
cercevede Aydin'in konaklama ve turizm tesislerine iligkin istatistikler sunulmakta ve
degerlendirmeler yapilmakta, ardindan turizmin gelisimi ve konaklama tesislerine iliskin

ongoriler sunulmaktadir.

Aydin ili yaz turizminde Antalya ve Mugla'dan sonra Uglnct Snemli turizm kentidir.
Aydin'in Ege denizi kiyisinda yer alan Kusadasi, Didim ve Soke ilgeleri gelismis turizm

faaliyetlerine sahip bulunmaktadir.

Aydin'in konaklama istatistiklerine gére 2006 yilinda konaklama yapan sayisi 756 bin
kisidir. Yabanci konaklayan sayisi 440 bin, yabancilarin geceleme sayisi 1.72 milyondur.
Yaz turizminin UglncU biytk merkezi Aydin'da 2006 yilinda toplam doluluk orani ytizde

45.5 olurken, yabancilarin doluluk orani ytizde 30.2 olarak gergeklesmistir.

TABLO.21 AYDIN KONAKLAMA iSTATISTIKLERI

KONAKLAYAN KiSi SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI (000)
YILLAR  YABANCI  YERL  TOPLAM  YABANCI  YERL  TOPLAM  YABANCI  YERL  TOPLAM
2002 440224 242210 682434 2032842 578450 2611292 3651 10.39 46.90
2003 433167 214676 647843 2073869 527161 2601030  38.02 966 4768
2004 467300 195313 662613 2276637 485469 2762106  39.95 852 4847
2005 533297 240367 773664 2319281 508530 2827811 4064 891 4955
2006 440232 316516 756748 1718253 868739 2586992 3024 15.29 4553

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI
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Aydin ili 6zellikle yaz turizmine y&nelik konaklama tesislerine sahip bulunmaktadir.
2006 sonu itibari ile Aydin'da turizm isletme belgeli toplam 102 tesis, | 1.211 oda ve
23.372 yatak kapasitesi bulunmaktadir.

Ayrica turizm yatinim belgesine sahip 21 tesis, 3.261 oda ve 7.049 yatak kapasitesi yer

almaktadir. Aydin'da yer alan konaklama tesislerinin 2006 sonu itibari ile dagilimi agagida
Tablo. 22'de sunulmaktadir.

TABLO.22 AYDIN KONAKLAMA TESISLERI 2005

TURIZM YATIRIM BELGELI TURIZM ISLETME BELGELI

TESIS ODA YATAK TESIS ODA YATAK
TESISLER SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI
5 YILDIZLI OTEL 5 1.704 3.868 5 1676 3478
4 YILDIZLI OTEL 6 702 1428 23 2730 5598
3 YILDIZLI OTEL 4 269 557 20 1.961 4.083
2 YILDIZLI OTEL 3 260 536 27 1.793 3616
1 YILDIZLI OTEL 4 115 211
5 YILDIZLI TATIL KOYU 1 246 500 5 1937 4.050
4 YILDIZLI TATIL KOYU 3 462 999
PANSIYON 6 86 159
KAMPING 1 50 100
APART OTEL 1 30 60 7 329 862
OZEL BELGELI 1 50 100 1 7 216
TOPLAM 21 3261 7049 102 121 23372

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Aydin ilinde turizm faaliyetlerinin yaz turizmi odakli gelisme gdsterecegi cngdrilmek-
tedir. Buna bagli olarak turizm faaliyetleri yine mevcut Ug ilgede genisleme gdsterecek-
tir. Bununla birlikte ¢zellikle Kusadasi'nda kapasite fazlasi yasandigi gortimektedir.

Bu cergevede Aydin'da mevcut konaklama tesislerine ilave olarak

|. Ozellikli turizm hizmeti sunacak butik-konsept-deluxe konaklama tesislerine
2. Yat turizmi ve golf turizmi igin ilave tesislere

3. Kruvaziye turizmine yonelik eglence-dinlence- aligveris tesislerine

4. Sehir turizmine yonelik eglence-dinlence agirlikli konaklama tesislerine

ihtiyag olacagi ongdrilmektedir.
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1.4 SANAYIi VE LOJiSTiK ALANLARI

Ticari gayrimenkuller iginde son olarak sanayi ve lojistik alanlari incelenmekte ve

degerlendiriimektedir.

Aydin'da sanayi buyuk ol¢lide organize sanayi bolgelerinde toplanmistir. Ayrica sehir
merkezi cevresinde de sanayi bulunmaktadir. Aydin'da kurulu ve faaliyette olan 2,

yatinm ve planlama asamasinda ise 5 Organize Sanayi Bolgesi bulunmaktadir.

Aydin’da tarima dayali sanayi 6nemli bir potansiyel tagimaktadir. Tanmin giderek daha
modern ve blylk 6lgekli arazilerde yapilmaya baglanmasi ile birlikte tarima dayali sanayi

de hareketlenmektedir.

Dogalgazin da sanayi icin kullaniimaya baslanacagi Aydin'da 2015 yilina kadar tanma
dayali sanayide genisleme olacagi, sehir merkezinde ve 6zellikle OSB de yatirm talebinin
artacagl 6ngortlmektedir. Kurulu organize sanayi bélgelerinde ve merkezde sanayi arsa
fiyatlan daha yuksek iken, Scke, Nazilli, Ortaklar gibi ilcelerde daha uygun sanayi arsalari

bulunmaktadir.

TABLO.23 AYDIN ORGANIZE SANAYi BOLGELERI

ORGANIZE SANAYi BOLGESI

ALANI HEKTAR /M2/DONUM

OZELLIKLERI

AYDIN 1. 0SB (UMURLU)

110 HEKTAR, 119 SANAY| PARSELI

41 FIRMA FAALIYETTE / 14 FIRMA INSAAT
7 FIRMA PROJE

AYDIN 2. OSB (ASTIM)

1200 DEKAR, 89 SANAYI PARSELI

83 FIRMA FAALIYETTE

SOKE 0SB 185 HEKTAR, 49 PARSEL YATIRIM ASAMASINDA
ORTAKLAR OSB 1540 DONUM, 78 PARSEL 2008 SONU FAALIYETE GECECEK
CINE OSB PLANLAMA ASAMASINDA
NAZILLI OSB 150 HEKTAR, 191 PARSEL YATIRIM ASAMASINDA
BUHARKENT OSB 95 HEKTAR PLANLAMA ASAMASINDA

KAYNAK: SANAYI VE TICARET BAKANLIGI

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI 49



GAYRIMENKUL SEKTORU VE ILLER ICIN ONGORULER 2015 [AYDIN @ BALIKESIR @ DENIZL| @ HATAY @ K.MARAS @ MALATYA @ MANISA @ MUGLA @ TEKIRDAG @ TRABZON]

Il. Bolim

BALIKESIR GAYRIMENKUL SERTORD VE ONGORULER

1.1 KONUT SEKTORU VE KONUT PiYASALARI

Balikesir gayrimenkul sektori ile ilgili degerlendirme ve 6ngortlerin ilk sirasinda konut
sektort ve konut piyasalar yer almaktadir. Konut sektdrl ve konut piyasalari ile ilgili
ongorulerin temel amaci Balikesir ilinde 2015 yilina kadar olusacak konut ihtiyacini
ongdrmek ve konut arzi ile konut talebini etkileyen unsurlan ortaya koymaktir. Bu
amagla ilk olarak bu bolimde konut ihtiyaci, konut arzi ve konut talebini etkileyen

unsurlar incelenmekte ve degerlendiriimektedir.
II.I.I Demografi ve Niifus Ongériileri

Konut ihtiyaci ile konut arzi ve talebini belirleyen unsurlarin basinda demografi ve
nifus gelismeleri gelmektedir. Bu nedenle dncelikle Balikesir ilinin demografi ve ntfus

verileri sunulmaktadir.

Galismanin bu asamasinda demografi ve nifus verileri igin Adrese Dayali Nufus Kayit
Sisteminin 2007 vilina iliskin olarak agiklanan verileri kullanilmaktadir. ADNKS verileri ile
birlikte gtncelligini koruyan ve egilimleri yansitan gecmis veriler de calismada

kullaniimaktadir.

Balikesir ntfusu 2007 yil ADNKS verilerine gore 1.1 1 milyondur. Turkiye'nin toplam
nifusu 70.6 milyon ve Balikesir'in Turkiye ntfusu igindeki pay! ise yuzde 1.58'dir. Asagida
Tablo.24'de Balikesir ilinin 2007 yili nifusu ile birlikte 2000 ve 6ncesinde genel niifus

sayimi sonuglari ile agiklanan nifus btyuklukleri birlikte sunulmaktadir.
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TABLO.24 BALIKESIR VE TURKIYE’NIN NUFUSU

YILLAR BALIKESIR (000) TURKIVE (000) BALIKESIR PAY %
1980 (1) 853 44737 191
1985 (1) 911 50664 1.80
1990 (1) 974 56.473 1.73
2000 (1) 1076 67804 159
2007 1118 70,586 158

KAYNAK : Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007
(1) Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK

Balikesir ilinin toplam ntfus buyUklugu ile Turkiye'nin toplam nifusu igindeki payini
belirleyen temel demografik gosterge Balikesir'in ntfus artis hizidir. Balikesir ilinin ntfus

artis hizi Trkiye'nin ortalama ntfus artig hizinin oldukga altinda gerceklesmektedir.

Balikesir ve Turkiye'nin ntfus artis oranlari karsilagtirmali olarak asagida Tablo.25'de
sunulmaktadir. Balikesir ili yillik ntifus artis hizinin dnemli lctide yavagladigi gdrilmekte-
dir. Buna gore 2007 yili itibari ile Balikesir'in ntfus artis hizi ytizde 0.27 olarak gergek-

lesmistir.

TABLO.25 BALIKESIR VE TURKIYE’NIN NUFUS ARTIS HIZLARI (%)

DONEMLER BALIKESIR (%) TURKIVE (%)
1980-1985 (1) 1.30 249
1985-1990 (1) 1.34 217
1990-2000 (1) 1.00 1.83
2007 027 1.26

KAYNAK : Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007
(1) Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK

illerin niifus artiginda iki temel unsur belirleyici olmaktadir. Bu unsurlanin ilki kent kay-
nakli nifus artigl, digeri ise net gdctir. lller ayni anda hem g&¢ almakta, hem de gog ver-
mektedir. Net gb¢ rakami bu alinan ve verilen go¢ rakamlarinin farkidir ve pozitif ise ilin

net gog aldigini gostermektedir.

Balikesir ilinin net gog rakamlan ve gd¢ oranlart asagida Tablo. 26'da sunulmaktadir.
Buna goére Balikesir ili 1980-2000 villart arasinda sinirli 6lgtide gog almaktadir. Go¢ veri-
leri rakamsal olarak 1980-2000 dénemini kapsiyor olmakla birlikte, Balikesir'in 2000 yili

sonrasinda da sinirli 6lgtide gé¢ almaya devam ettigi gozlemlenmektedir.
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TABLO.26 BALIKESIR NET GOC VE NET GOG ORANI

DONEMLER NET GOC Kisi NET GOC ORANI %
1975-1980 -6.020 -0.78
1980-1985 3.260 039
1985-1990 4.848 054
19952000 4804 049

KAYNAK: llerin Gog Géstergeleri TUIK
(1) Tahmin

Balikesir ilinin ntfus artis kaynaklari kent kaynakli ve gd¢ kaynakli ntfus artisi olarak
1980-2000 yillart i¢in asagida Tablo.27'de sunulmaktadir. Buna gére Balikesir ilinin ntfus
gelismelerinde temel belirleyici olan ytzde 90'nin tzerindeki pay ile kent kaynakli ntifus

artigidir.

TABLO.27 BALIKESIR NUFUS ARTIS KAYNAKLARI

TOPLAM NETGOC  NETGOC KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI
NUFUS ARTISI MIKTARI NUFUS ARTISININ ___ NUFUS ARTISI___ NUFUS ARTISININ
DONEMLER (000) (000) PAYI % (000) PAYI %
1980-1985 58 33 5.7 54.7 943
1985-1990 63 48 76 58.2 92.4
1995-2000 55 48 8.7 50.2 913

Demografi ve nufus verileri ile gayrimenkul ve konut sektortni iliskilendiren dnemli
gosterge illerin kentlesme oranlari ile kentli (il ve ilge merkezleri) ntfus buytkltagudar.
Gayrimenkul ve konut sektori ile ilgili tim gostergelerde il ve ilge merkezlerinde

yasayan kentli ntfus btytkltgt dikkate alinmaktadir.

Balikesir ilinin kentlesme orani ile kentli ntfus buyuklugt 2007 vili itibari ile ADNKS
verileri ile agagida Tablo.28'de sunulmaktadir. Buna gére 2007 yili itibari ile Balikesir'de

kentlesme orani ytizde 58.1 ve kentli nifus 649 bindir.

TABLO.28 BALIKESIR KENTLESME ORANI VE KENTSEL NUFUS

DONEMLER TOPLAM NUFUS (000) KENTLESME ORANI (%) KENTLI NUFUS (000)
2007 1.118 58.1 649

KAYNAK : Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi, 2007

Balikesirde kentli ntfus blyUklugine bagll olarak kentli hane halki sayisi ise asagida
Tablo.29'da sunulmaktadir. Kentli hane halki sayisinin belirleyicisi kentli ntfus blyuklugu ile bir-
likte kentli hane halkinin ortalama buyukltgtdur. Balikesir'de kentli hane halki buyukltigt 2007
yili itibari ile 3.20 kisi ve kentli hane halki sayisi 201 bindir.
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TABLO.29 BALIKESIR KENTLiI HANE HALKI SAYISI VE BUYUKLUGU

KENTLI KENTLI HANE HALKI KENTLI HANE
DONEMLER NUFUS (000) BUYUKLUGU HALKI SAYISI (000)
2007 649 3.20 201

KAYNAK : Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi, 2007

Balikesir ile ilgili demografi ve nufus verileri ve egilimleri incelendikten sonra bu

asamada Balikesir ntfusuna iliskin 2015 yilina kadar her yil icin 6ngoriiler yapiimaktadir.

Balikesir i¢in ntfus ongoérilerinde bulunurken kullanilan temel varsayimlar; ntfus
hizinin kent kaynakli ntfus artis hizindaki yavaglamaya bagli olarak &nemli dlglide
yavaglayacagl net gég aliminin ntfus artisinda ¢ok sinirfli etki yapacagi ve sonug olarak

nufus artis hizinin durma noktasina yaklagacagidir.

Buna gore Balikesirde 2007 yilinda ytzde 0.27 olan nufus artis hizi yavaglamasini
strdirmekte, 2010 yilinda ytzde 0.20 ve 2015 yilinda ytzde 0.10'a gerilemektedir.

Bu artis oranlarina bagli olarak Balikesir ntfusu 2010 yilinda 1.126 bine, 2015 yilinda
ise 1.133 bine ¢ikmaktadir. Balikesir ntfusunun Turkiye toplam ntfusu igindeki payi ise
2010 vilinda ytizde 1.54'e, 2015 yilinda ise ytizde 1.46'ya inmektedir.

TABLO.30 BALIKESIR VE TURKIYE NUFUS ARTIS ONGORULERI

TURKIYE NUFUS TURKIYE BALIKESIR NUFUS BALIKESIR BALIKESIR
YILLAR ARTIS ORANI % NUFUS (000) ARTIS ORANI % NUFUS (000) NUFUS PAYI %
2007 126 70.586 027 1.118 1.58
2008 124 71461 025 1.121 1.57
2009 122 72.332 023 1.124 1.55
2010 120 73.200 020 1.126 1.54
2011 118 74.064 0.18 1.128 1.52
2012 1.16 74.923 0.16 1.130 1.51
2013 114 75.777 0.14 1131 1.49
2014 1.12 76.626 0.12 1.132 1.48
2015 110 77469 0.10 1.133 1.46

Balikesir'e iliskin yapilan ntfus &ngdrulerine bagli olarak gayrimenkul ve konut sektoru iin di-
ger gosterge kentli hane halki sayisi ve buna iliskin éngérilerdir. Balikesir'de kentlesme, kentli

hane halki blyUkitgu ve kentli hane halki sayisina iliskin dngortiler Tablo.3 |'de sunulmaktadir.

Balikesir'de kentlesme oraninin sinirli dlglide artmaya devam edecegi 6ngdrilmekte-
dir. Buna gore Balikesir'de kentlesme orani 2010 yilinda ytzde 59.2, 2015 yilinda ise
ytzde 61.0 olacaktir.
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Kentli hane halki btyukltugu ise kugllmeye devam edecektir. 2007 yilinda 3.20 kisi olan
kentli hane halki buytklugd, 2010 yilinda 3.14, 2015 yilinda ise 3.05 kisi olarak

ongorilmektedir.

Bunlara bagli olarak Balikesir'de 2007 yilinda 649 bin olan kentli ntifus 2015 yilinda 69 |
bine, kentli hane halki sayisi ise 201 binden 227 bine gikmaktadir.

TABLO.31 BALIKESIR KENTSEL NUFUS VE HANE HALKI SAYISI ONGORULERI

TOPLAM NUFUS KENTLESME KENTLi NUFUS ~ KENTLI HANE HALKI  KENTLI HANE HALKI
YILLAR (000) ORANI % (000) BUYUKLUGU SAYISI (000)
2007 1118 581 649 320 201
2008 1121 58.4 655 318 206
2009 1124 58.8 661 316 209
2010 1126 59.2 667 314 212
2011 1128 59.6 672 312 215
2012 1130 60.0 678 310 219
2013 1131 604 683 3.08 20
2014 1132 60.7 687 3.06 225
2015 1133 61.0 691 3.05 227

11.1.2 Balikesir’de Konut Stoku

Konut sektdrll ve konut piyasalarina iliskin éngoriler iginde ikinci sirada mevcut konut
stokuna iligkin inceleme ve degerlendirmeler yapilmaktadir. Mevcut konut stoku iki

temel agidan degerlendiriimektedir.

Bunlarin ilki mevcut hane halki sayisi karsisinda bugtin igin konut ihtiyacinin veya
fazlasinin olup olmadigy, ikincisi ise mevcut konut stokunun fiziki ve hukuki yapisi nedeni

ile 6nuimuzdeki ddnemde yenileme ihtiyact duyan konut sayisinin tespit ediimesidir.

Bu amagla bu bolimde Balikesir'deki konut stokuna iliskin veriler sunulmakta ve

degerlendiriimektedir.

Oncelikle Balikesir'deki konut stoku, saylari ve hukuki durumlar itibari ile
degerlendirimektedir. Balikesir'de 2000 yili itibari ile konut stoku TUIK'in 2000 yili Bina
Sayimi sonuglar ile verilmektedir.

2000 yili itibari ile Balikesir'de toplam konut sayisi 340.750'dir. Kentsel alanlarda yer
alan (il ve ilge merkezleri) konut sayisi ise 249.715'dir.
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Balikesirde 2000 yili itibari ile yer alan mevcut konutlarin hukuki yapisi ise sdyledir.
Mevcut konutlar icinde insaat ruhsat izni olan konut sayisi 214.342 ve mevcut konut
stoku igindeki pay! yizde 86'dir.

Yapi kullanim izni olan konut sayisi ise 148.747 ve mevcut konut stoku icindeki payi
ytizde 60'dir. 2000 yili itibari ile Balikesir'de kagak yapilasmanin sinirli ve sayi olarak az

oldugu gorilmektedir.

TABLO.32 BALIKESIR KONUT STOKU 2000

GOSTERGELER BALIKESIR
BINA SAYISI 176.067
KONUT SAYISI 340.750
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 249.715
INSAAT RUHSAT IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 214.342
YAPI KULLANIM  IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 148.741
INSAAT IZNI OLMAYAN KONUT SAYISI 35373
INSAAT IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 86.0
YAPI KULLANIM IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 60.0

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Balikesir'de 2007 yili itibari ile konut stoku 6ngorileri ise agagida Tablo. 33'de sunul-
maktadir. 2007 yili itibari ile konut stoku &ngoriilerine ulasilirken 2000-2006 vyillari
arasinda alinan ingaat ruhsat izinleri (konut stokunun insaat izni alindiktan sonraki vil
icinde olustugu varsayllmaktadir) ile 2001-2007 yillan arasinda konut kullanimindan

cikan konut sayisi ve ruhsatsiz konut insaati varsayimlan kullaniimaktadir.

Buna gére Balikesir'de il ve ilge merkezlerinde 2007 yilinda toplam konut stokunun
288.015'e ulastigr ongdrillmektedir. (TC Maliye Bakanligi 2005 yili verisi 274.424 konut-
tur.) Balikesirde 2000-2006 yillan arasinda 37.300 adet insaat ruhsat izni alinmistir.
2001-2007 yillari arasinda 2.000 konutun kullanimdan giktigl, buna karsin 3.000 konutun
ruhsatsiz insa edildigi 6ngérulmektedir. Boylece 2007 sonu igin Balikesir kentsel alanlar-
da konut stoku 288.015 adet olarak dngorulmektedir.

TABLO.33 BALIKESIR 2007
KONUT STOKU TAHMINI (iL VE ILCE)

GOSTERGELER BALIKESIR
KONUT SAYISI 2000 (IL VE ILCE) 249.715
INSAAT RUHSAT IZNI (2000-2006) 37300
KONUT KULLANIMINDAN CIKAN 2,000
KONUT SAYISI (2001-2007)

RUHSATSIZ KONUT INSAATI (2001-2007) 3.000
TOPLAM KONUT STOKU 2007 288.015
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Balikesirde il ve ilge merkezlerinde 2007 yil sonu itibari ile toplam konut stoku
288.015 adet olarak ongorultirken, toplam kentli hane halki sayisi 201 bin adettir.
Balikesir'de 2007 sonu itibari ile konut stoku agigi bulunmadigi gortiimektedir ve konut
stokunun biydk bir bolumu de ruhsatli ve asgari standartlar ile uyumlu konutlardan

olusmaktadir.

Balikesir'de konut stoku ile ilgili bir diger énemli konu denize kiyisi olan ilgelerde
yogunlasan ikincil konut stokudur. Balikesir digsindan ve icinden btyilk o6lgtide
yerlesiklerin sirekli veya dénemsel ikamet amagl olarak ikincil konut sahibi olduklari

gortlmektedir.

Konut ihtiyaci ile ilgili bir diger dnemli unsur mevcut konut stokunun fiziki durumu ve

yapim yillart itibari ile durumlaridir.

Buna gore Balikesir'de konut stokunun fiziki durumu 2000 yili itibari ile TUIK Bina
Sayimi verileri ile asagida Tablo.34’de sunulmaktadir. 2000 vili itibari ile Balikesir'de mev-
cut konut stoku iginde 2.500 adet harap ve yikilmasi planlanan, 14.983 adet esasli tamir

ve tadilat ihtiyaci olan konut bulunmaktadir.

2000 yilinda esasli tamir ve tadilat ihtiyaci duyulan ile harap ve yikilmasi planlanan
toplam 17.5 bin adet konutun bir bdltimuntn 2007 yilina kadar yikildig), yani kullanim
disina gikildigi varsayimi altinda yaklasik |5 bin konutun yenileme kaynakli konut ihtiyaci

yaratacagl ongorulmektedir.

TABLO.34 BALIKESIR KONUT
STOKUNUN FiziKi DURUMU 2000

GOSTERGELER BALIKESIR
KONUT SAYISI 340.750
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 249715
TADILATA [HTIVACI OLMAYAN 177298
BASIT TAMIR VE TADILAT IHTIVACI 52,440
ESASLI TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 14.983
HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN 2500
NITELIGI BILINMEYEN 2500

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK
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Bina yapim vyillari itibari ile degerlendirildiginde ise 2000 yili itibari ile 50 yas ve tzeri ko-
nut ve gogunlugu konut olarak kullanilan bina sayisi 25.112'dir. 2015 vyilina kadar bu say
39 bine (yaklagik 60 bin konut) ulasacaktir. Tarihi olanlar diginda kalan 50 yas ve tzeri bi-

nalarin fiziki ©murleri sona ermis olacak ve bunlar da konut ihtiyaci ortaya ¢ikaracaktir.

TABLO.35 BALIKESIR BiNA YAPIM YILLARI 2000

TAMAMI KONUT COGUNLUGU KONUT

BINANIN OLARAK KULLANILAN  OLARAK KULLANILAN
BITIS TARIHi BINALAR BINALAR
-1929 6.702 414

1930-1939 1.982 213
1940-1949 4.616 385
1950-1959 9.942 858
1960-1969 12.759 1.276
1970-1979 23.007 2.468
1980-1989 32.564 3.762
1990-2000 46.222 4129

BILINMEYEN 555 110
TOPLAM 138.349 13.615

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK
I1.1.3 Balikesir’de Konut ihtiyac

Balikesir'de konut ihtiyacina iliskin éngériler il igin bu asamaya kadar yapilan inceleme
ve degerlendirmelerin temel varsayimlar, bulgulari ve sonuglan gercevesinde 2015 yilina

kadar ve her yil icin yapilmaktadir.

Buna gére Balikesir'de 2008-2015 yillan arasinda toplam 46 bin konut ihtiyacr olacag
ongorilmektedir.

[.2008-2015 yillari arasinda hane halki sayisinda gortlecek 26 bin artisa bagli olarak

ayni sayida konut ihtiyaci olacagr 6ngérilmektedir.

2. Kentsel dontistim kaynakli konut ihtiyaci toplam 8 bin adet olarak 6ngérilmektedir.
Kagak yapilasmanin gok sinirli oldugu Balikesir'de bu baglik aftindaki konut ihtiyaci daha

cok sosyal nitelikli konut ihtiyacini tarif etmektedir.

3. Yenileme kaynakli konut ihtiyacr ise 2008-2015 yillan arasinda toplam 12 bin ola-
caktir. Stokun fiziki dmdrleri yani sira her yil igin toplam konut stokunun binde 5'inin

(DPT'nin kullandigr standart oran) yenilenecegi varsayimi kullanilmaktadir.
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TABLO.36 BALIKESIR TOPLAM KONUT iHTiYACI ONGORULERI (000)

HANE HALKI SAYISI KENTSEL YENILEME
ARTISI KAYNAKLI DONUSUM KAYNAKLI KAYNAKLI
YILLAR KONUT iHTIYACI KONUT iHTiYACI KONUT iHTIYACI TOPLAM
2008 50 10 15 75
2009 30 10 15 55
2010 30 10 15 55
2011 30 1.0 15 55
2012 30 10 15 55
2013 30 10 15 55
2014 30 1.0 15 55
2015 30 10 15 55
TOPLAM 260 8.0 120 460

[I.1.4 Balikesir’de Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Balikesir igin yapilan konut ihtiyaci 6ngérileri ardindan Balikesir'de konut talebini etki-
leyen unsurlar degerlendiriimektedir. Hane halkinin konut sahipligi, hane halkinin gelir

yapisi ve Balikesir'e yonelik ikincil konut talebi genel konut talebini etkileyen unsurlardir.

Hane halkinin konut sahipligi bundan sonraki dénem icin olusacak konut talebini
belideyecek unsurlanin baginda gelmektedir. Konut sahipligine iliskin olarak TUIK'in 2000
Genel Nufus Sayimi verilerinden yararlaniimaktadir. Verilerin  glincel olmamasina
ragmen sayllar dnemli egilimleri gosterebilmektedir. Balikesir ilinin genelinde 2000 yili
itibari ile ev sahibi orani ytizde 72.6, kiraci orani ise ytizde 19.6'dir. Balikesir'de kiraci

orani Tdrkiye ortalamasinin (ylzde 31.6) altindadir.

Balikesir'de 2000 yilinda kiraci 61.583 hane halki bir dénem sonrasi igin konut talebi
yaratacak potansiyeli gostermektedir. Maliye Bakanligi 2005 yili verisi Balikesir'de 65.862
hane halkinin kiraci oldugunu géstermektedir. Balikesirde ev sahibi olmayan ama kira

da 6demeyen hane halkinin sayisi ise yine 2000 yili itibari ile 16.556'dir.

TABLO.37 BALIKESIR HANE HALKININ KONUT SAHIPLIGI

KONUT SAHIPLIG HANE HALKI SAYISI HANE HALKI % PAY
EV SAHIBI 228.077 726

KIRACI 61.583 19.6
LOJMANDA OTURAN 5964 19

EV SAHIBI DECGIL / KIRA ODEMIYOR 16.556 53

DIGER 1790 06
BILINMEYEN 52 01
TOPLAM 314.022 100.0

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi 2000, TUIK
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Konut talebinde belirleyici olan bir diger unsur ilin ekonomik gelismislik seviyesi ile
kisisel gelirlerin buyuklugudur. Balikesir ili kisi bagi gelir gostergeleri agisindan Turkiye

ortalamasinin ¢ok az altinda bulunmaktadir.

TUIKin yeni hesaplama yontemini kullanarak acikladizi Ttirkiye'nin GSMH baytikltgt
2007 wili itibari ile 659 milyar dolar ve kisi basina gelir 9.333 dolardir.

Balikesir'in GSMH igindeki payi ytzde 1.50'dir. Buna gére Balikesir ilinin safi hasila bu-
yukltgt 2007 yilinda 9.9 milyar dolar ve kisi basina gelir 8.855 dolardir. Balikesir ilinin
gayrisafi hasilasina ve kisi basina disen gelirlerdeki gelismelere iliskin ongdriler ise asa-
gida Tablo.38'de sunulmaktadir.

Bu ongorulerde kullanilan temel varsayimlar; Tdrkiye ekonomisinin 2015 yilina kadar
her yil ylizde 5 blytime gostermesi ile Balikesir ilinin Turkiye’nin milli geliri icinden aldigi

payl 2015 vilina kadar korudugudur.

Bu varsayimlara bagli olarak Balikesir'de kisi basina gelirin 2010 yilinda 10.215 dolara,
2015 yilinda ise 12975 dolara gikacagl ongdrilmektedir. Balikesirde kisi bagina gelir

ongoruleni konut talebi agisindan sinirli-yeterli bir gelir yapisinin olusacagini gostermektedir.

Balikesirde konut talebini etkileyen onemli bir unsur ise, Balikesir disindaki
yerlegiklerin Balikesir'de konut sahibi olma konusunda gosterdikleri egilimdir. Ozellikle
Istanbul, Ankara ve Bursa'dan Balikesir'de stirekli veya dénemsel ikamet icin konut talebi
gelisme egilimi icinde bulunmaktadir. Bu talep daha cok Ayvalik, Edremit, Oren,

Burhaniye, Erdek, Adalar gibi ilgelerde yogunlagmaktadir.

TABLO.38 BALIKESIR GAYRISAFi HASILA VE KiSi BASINA GELIR ONGORULERI

GAYRISAFi HASILA NUFUS Kisi BASI GELIR
YILLAR MiLYAR DOLAR (000) DOLAR
2007 9.9 1118 8.855
2008 104 1121 9.280
2009 10.9 1124 9.700
2010 15 1126 10.215
2011 1. 1128 10.725
2012 2.7 1130 11240
2013 133 1131 11.760
2014 14.0 1.132 12.370
2015 4.7 1133 12.975
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I1.1.5 Balikesir'de Konut Sektorii ve Piyasalari icin Ongoriiler

Balikesir'de konut sektériint etkileyen unsurlarin incelenmesi ve konut ihtiyacina iligkin
ongorilerin yapilmasi ardindan konut sektorii ve konut piyasalari igin dngorilerde

bulunulmaktadir.

|. Balikesirde 2015 vilina kadar konut ihtiyaci 46 bin adet ile sinirli olacaktir. Hane
sayisindaki sinirli artis dngérist ile birlikte daha dizenli ve saglikli bir yapilanmanin

mevcudiyetine bagli olarak konut ihtiyaci sinirli kalmaktadir.

2. Balikesirde 6nimuzdeki donemde Ust ve orta-Ust grubun yenileme ve konut
degistirme kaynakli konut talebinin olacagl ve bu gruba (sinirli bir buyuklikte) yonelik

konut ihtiyacinin olusacag dngérilmektedir.

3. Balikesir'de yeni konut gelisme ve genigleme alanlari sehrin Bursa ve lzmir istikamet-
lerinde yapimi stiren otoyolun cevreleri olacaktir. Ozellikle Bursa tarafindaki sehrin

gikisini olusturan Pasaalani bolgesi hizli bir gelisme gdstermektedir.

4. Balikesir'e yonelik ikincil konut talebinin Ayvalik, Edremit, Erdek ilcelerinde
yogunlasarak stirecegi 6ngorilmektedir. Bu ilgelerdeki ikincil konut talebi daha ¢ok orta
sinif ve emekli hane halklarindan olusacaktir ve daha standart, orta sinif konutlarin talebi

olacaktir.

5. Balikesir kent merkezinde Belediye, TOKI ve TCDD isbirligi ile  énemli bir kentsel
doéntstim projesi uygulanmaya baglamistir. Proje ile kent merkezinde tren gan ve
gevresinde olusan yogunluk gevreye dagrtilacaktir. Desantralize odakli kentsel dontistim
ile bosaltilacak 350 dénum alan rekreasyon alanlari olarak sosyal donatilar ile iyilestirile-

cek ve yeni kentsel islevler kazandirlacaktir.

6. Balikesir'de duizenli ve planli genisleme nedeni ile gecekondu islahi amagli kentsel
donisim projelerine ve konut dretimine ihtiyag duyulmamaktadir. Bununla birlikte
Balikesirde merkez ilce Aysebaci planli kentsel gelisme alani, Akincilar ve Karatepe
mevkileri de kentsel yenileme alanlari olarak ilan edilmig olup, TOKI'nin Aysebaci'da 728
konutluk ve merkezde 766 (278 alt gelir grubu) ve 480 konutluk sosyal konut Uretimi
bulunmaktadir. TOKI'nin ayrica Manyas ilcesinde 516 konut, Bandirma'da 1260 konut,
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Edremit'te 412 konut, Gonen'de |70 konut, Burhaniye'de 164 konut, Kepsut'ta 176

konut ve Dursunbey'de 48 konut projesi stirmektedir.

7. Balikesir'de 2005 yilinda 31.944, 2006 yilinda 34.940 ve 2007 yilinda 28.81 1 adet
gayrimenkulln satigi gerceklestirilmistir. 2005 yilinda kullanilan konut kredisi sayisi 5.485,
2006 yilinda 5.065 ve 2007 yilinda ise 5.136 adettir. ilin konut finansman sisteminin
gelismesi ve yayginlasmasi ile konut kredisi kullanma ve konut talebi gdsterme potan-

siveli goreceli olarak kuvvetli gérilmektedir.

1.2. PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Balikesir gayrimenkul sektériine iliskin degerlendirme ve 6ngdriiler konut ve ticari gayri-
menkuller igin birlikte yapilmaktadir. Ticari gayrimenkuller icinde aligveris merkezleri, ko-

naklama tesisleri ile sanayi ve lojistik alanlan incelenmekte ve degerlendirilmektedir.

Ticari gayrimenkuller iginde oncelikle alisveris merkezleri ve onunla ilgili olarak pera-
kende pazari incelenmekte ve dngortler yapilmaktadir. Bu ¢ercevede Balikesir'in pera-

kende pazari ve alisveris merkezleri ile ilgili bytklukleri asagida sunulmaktadir.

Balikesir ilinin milli gelir igindeki pay1 2007 yilinda ytzde 1.5, gayrisafi hasila buyukltgu
9.9 milyar dolar ve kisi basi gelir 8.855 dolardir

TABLO.39 BALIKESIR EKONOMIK BUYUKLUKLER

GSMH GAYRISAFi HASILA Kisi BASI
YILLAR % PAY MILYAR DOLAR GELIR DOLAR
2007 1.50 9.9 8.855

Perakende pazari ve aligveris merkezleri ile ilgili olarak 6zel tiketim harcamalari, pera-
kende harcamalar ve bunun gida ve gida digi Urtinler arasindaki dagilimi ise asagida Tab-

lo. 40'da sunulmaktadir.

Balikesir'de toplam ozel tiketim harcamalart 2007 yilinda 7.26 milyar dolar olmustur.
Perakende harcamalarin dzel tiketim harcamalari icindeki pay yizde 50, blyukItgu ise
3.68 milyar dolardir. Perakende harcamalarin 2.55 milyar dolari gida ve igecek, |.13 mil-

yar dolari ise gida disi perakende harcamalarindan olusmaktadir.
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TABLO.40 BALIKESIR OZEL TUKETIM VE PERAKENDE HARCAMALARI

GAYRI SAFi OZEL TUKETIM "
HASILA HARCAMALARI PERAKENDE HARCAMALAR MILYAR DOLAR
YILLAR MIiLYAR DOLAR MILYAR DOLAR GIDA ICECEK DIGER TOPLAM
2007 9.9 726 2.55 113 368

Balikesir'de aligveris merkezlerine iliskin gostergeler ise agagida Tablo.41'de sunulmak-
tadir. Buna gore 2007 sonu itibari ile Balikesirde Uluslararasi Aligveris Merkezleri

Konseyi standartlarina uygun 2 adet aligveris merkezi bulunmaktadir.

ICSC standartlarina gére bunlarin 2'si de kigtk olgekli aligveris merkezleridir. 2
alisveris merkezinin toplam kiralanabilir alan buytklugu 18.585 m2'dir. Bin kisi basina

kiralanabilir aligveris merkezi alani 16.6 m2'dir.

Balikesir'de 2007 yili itibari ile toplam 3.68 milyar dolar perakende harcama yapilmistir.
Buna gore Balikesirde AVM mevcut kiralanabilir alan m2 basina potansiyel harcama

198.000 dolar gergeklesmistir.

TABLO.41 BALIKESIR ALISVERiIS MERKEZi GOSTERGELERI

TOPLAM AVM 1000 KiSi BASI AVM M2 ALANI BASINA
AVM KIRALANABILIR KIRALANABILIR AVM YIL. POTAN. PERAKENDE
YIL SAYISI ALANI M2 ALANI M2 HARCAMA DOLAR
2007 2 18.585 16.6 198.000

Balikesir'de aligveris merkezlerine iliskin ongoriiler ise asagida sunulmaktadir. Alisveris
merkezlerine iliskin dngériler yapilirken oncelikle halen mevcut insaat ve planlama
asamasinda olan AVM'ler hedeflenen agilma yillan itibari ile degerlendiriimektedir.

Boylece 2008-2009 vyillari igin fiili gerceklesme dngorileri kullaniimaktadir.

[zleyen yillar icin ise Balikesirde nifus, ekonomik biylime ve perakende harcama

ongodrilerine bagli olarak AVM'ler igin gelisme 6ngérileri sunulmaktadir.

Buna gore Balikesir'de halen ICSC Standartlarinda insaat ve plan halinde olan aligveris
merkezi bulunmamaktadir. Bu nedenle 2009 yili sonuna kadar Balikesir'de toplam AVM
kiralanabilir alan blytkltgt 18.585 m2 olarak kalacaktir. Izleyen yillar icin ise iki senaryo

gergevesinde ongdrilerde bulunulmaktadir.
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Ik senaryoda Balikesirde AVM kiralanabilir alan buytklugt 2015 yilinda bin kisi bagina
75 m2, ikinci senaryoda ise 100 m2 olarak 6ngérilmektedir. Buna gére 2015 yilinda
toplam AVM kiralanabilir alan buyuklugu ilk senaryoda 84.975 m2, ikinci senaryoda ise
[13.300 m2 olmaktadir.

TABLO.42 BALIKESIR ALISVERIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER

NUFUS 1000 KiSi BASINA KIRALANABILIR ALAN M2 TOPLAM KIRALANABILIR ALAN M2

YILLAR (000) A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2007 1118 16.6 16.6 18.585 18.585
2008 1121 16.5 16.5 18.585 18.585
2009 1124 16.4 16.4 18.585 18.585
2010 1126 200 250 22520 28150
2011 1128 30.0 40.0 33.840 45120
2012 1130 400 55.0 45200 62150
2013 1131 500 70.0 56.550 79.170
2014 1132 60.0 850 67920 96.220
2015 1133 750 100.0 84.975 113.300

Alisveris merkezlerine iliskin olarak yapilan 6ngértlerde bin kisi bagina m2  kiralanabilir
alan gdstergesi ile birlikte kiralanabilir alan m2 basina yillik potansiyel perakende harca-

ma buyuklukleri de kullaniimaktadir.

Buna gore Balikesir'de ilk senaryo ile 2015 yilinda ulagilan 84.975 m?2 kiralanabilir AVM
alani m2 bagina potansiyel perakende harcama buyukligt 62.960 dolar, ikinci senaryo-
da ulagilan 113.300 m2 kiralanabilir AVM alani m2 bagsina potansiyel perakende harca-

ma buyuklugu ise 47.220 dolardir.

Bu cercevede Balikesir'de iki senaryo ile ulasilan dngoriilere bagl olarak 2015 vilina

kadar ilave alisveris merkezi yatirm potansiyeli 65-95 bin m2 arasinda gértlmektedir.

TABLO.43 BALIKESIR ALISVERIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER
KIRALANABILIR ALAN BASINA POTANSIVEL

PERAKENDE KIRALANABILIR TOPLAM ALAN M2 PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR

YILLAR HARCAMA MILYAR $ A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2007 37 18.585 18.585 198.000 198.000
2008 38 18.585 18.585 204.500 204.500
2009 4.0 18.585 18.585 215.200 215.200
2010 42 22.520 28150 186.500 186.500
2011 44 33.840 45.120 130.000 97500
2012 4.65 45.200 62.150 102.875 74.800
2013 4.85 56.550 79170 85.750 61250
2014 5.1 67920 96.220 75.750 53.000
2015 5.35 84.975 113.300 62.960 47220
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11.3 TURIZM VE KONAKLAMA TESIiSLERI

Ticari gayrimenkuller iginde ikinci sirada konaklama tesisleri degerlendirilmektedir. Bu
cercevede Balikesir'in konaklama ve turizm tesislerine iligkin istatistikler sunulmakta ve
degerlendirmeler yapilmakta, ardindan turizmin gelisimi ve konaklama tesislerine iliskin
ongdriler sunulmaktadir. Balikesir yaz turizminde Marmara bolgesi iginde en gelismis il
konumundadir. Balikesir'in ilceleri Edremit, Akcay, Burhaniye, Oren, Ayvalik, Erdek ve
Adalar yaz turizminde onemli bir kapasiteye ve gelismis turizm faaliyetlerine sahiptir.

Balikesiri agirlikli olarak yerli turistler ve orta sinif gelir grubu tercih etmektedir.

Balikesir'de konaklama istatistiklerine gére 2006 yilinda toplam 354 bin kisi konaklama
yapmistir. Yabanci konaklayan sayisi 52.3 bin, yabancilarin geceleme sayisi 138.6 bindir.
Yerli konaklayan sayisi ise 301.7 bin ve geceleme sayilari 656.7 bindir. Balikesir'de ko-

naklama tesislerinin doluluk orani 2006 yilinda yuzde 33.79 olarak gergeklesmistir.

TABLO.44 BALIKESIR KONAKLAMA iSTATISTIKLERI

KONAKLAYAN KiSi SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI (000)
YILLAR YABANCI YERLI TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM
2002 56.900 246.386 303.286 164.630 594.727 759.357 712 25.74 32.86
2003 34.979 227708 262.687 85.068 532.159 617227 4.09 25.58 29.67
2004 57126 247331 304.457 176.262 547158 723.420 773 2398 317
2005 91.853 308.499 400.352 212.445 662.327 874.772 8.44 26.32 34.76
2006 52.301 301.732 354.033 138.634 656.729 795.363 5.89 2790 33.79

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Balikesir ili ¢zellikle yaz turizmine yonelik konaklama tesislerine sahip bulunmaktadir.
2006 sonu itibari ile Balikesirde turizm igletme belgeli toplam 74 tesis, 4.487 oda ve
9.493 yatak kapasitesi bulunmaktadir. Ayrica turizm yatinm belgesine sahip | | tesis, 769
oda ve 1.628 yatak kapasitesi yer almaktadir. Balikesir'de yer alan konaklama tesislerinin

2006 sonu itibari ile dagilimi asagida Tablo.45'de sunulmaktadir.

TABLO.45 BALIKESIR KONAKLAMA TESISLERI 2005

TURIZM YATIRIM BELGELI TURIZM ISLETME BELGELI
TESIS SAYISI ODA SAYISI YATAK SAYISI | TESIS SAYISI ODA SAYISI YATAK SAYISI
5 YILDIZLI OTEL 2 244 500 1 275 574
4 YILDIZLI OTEL 5 631 1.318
3 YILDIZLI OTEL 4 330 723 16 1.043 2111
2 YILDIZLI OTEL 4 138 283 31 1689 3430
1 YILDIZLI OTEL 13 323 631
2 SINIF MOTEL 1 7 35
4 YILDIZLI TATIL KOYU 3 338 819
PANSIYON 1 57 122 2 43 79
KAMPING 1 120 480
OZEL BELGELI 1 8 16
TOPLAM ) 769 1628 74 4.487 9.493

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI
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Balikesir ilinde turizm faaliyetlerinin iki eksende gelisme gdsterecegi ngorilmektedir.

I. Kisa-orta vadede ilgelerde yaz turizm odakli ve verli turistlere yonelik gelisme ve

sinirll genisleme

2. Orta-uzun vadede alternatif turizm faaliyetlerinin gelismesi; jeotermal kaynaklara
dayali saglik turizmi, Adalar'da kilttr ve inang turizmi, Kaz Daglari, Kapidag Yarimadasi,

Alagam Bolgesinde dinlenme-saglik spor agirlikli turizm faaliyetleri
Bu cercevede Balikesir'de mevcut konaklama tesislerine ilave olarak
I. Farkli ve ozellikli turizm hizmetleri sunacak butik-konsept konaklama tesislerine
2. Yaz turizmine yonelik nitelikli otellere (2-3-4 yildizli)

3. Saglik-Spor-Dinlence agirlikli ihtisas ve konaklama tesislerine ihtiyag olacag

ongdrilmektedir.

11.4 SANAYIi VE LOJiSTiK ALANLARI

Ticari gayrimenkuller iginde son olarak sanayi ve lojistik alanlari incelenmekte ve

degerlendiriimektedir.

Balikesir'de agirlikli olarak tarim ve hayvanciliga dayali olarak gelisen sanayi il genelinde
yayllmistir. Kérfez, Génen, Bandirma ve Merkez'de yogunlasan sanayi organize sanayi
bolgelerinde toplulasmaktadir. Balikesir'de 4 adet organize sanayi bolgesi bulunmaktadir.
Bunlarin 3t aktif olup, Goénen Deri Ihtisas OSB alt yapi caligmalar tamamlanma

asamasindadir.

Orta vadede Marmara metropolinde sanayi alanlarinin giderek azalmasi nedeni ile
Istanbul-lzmit-Bursa kékenli sanayi icin Balikesir en yakin ve &nemli genisleme alani
olarak gértlmektedir. Bu nedenle orta vadede Balikesir'de sanayi alani talebinin hizla

genisleyecegi dngorillmektedir.

Balikesir'de halen organize sanayi bolgeleri ile Bursa yolu Uzerinde Pasaalani bol-

gesinde sanayi ve ticari imarli arsa talebi genislemektedir.
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Balikesir lojistik agisindan da énemli bir il haline gelmektedir. Avrupa- Asya kitalan
arasindaki ytk tagimaciliginin Istanbul metropol alani digina da kaydinlmasi hedefine bagli
olarak Balikesir bir lojistik aktarma merkezi haline déntsmektedir. Balikesir- Bandirma ile

Tekirdag arasinda ¢ok modlu (kara-demir-deniz) ulasim hatti kurulmaktadir.

Transit tagimaciligin nemli bir merkezi haline gelen Balikesir Gokksy'de Ulastirma
Bakanligi bir lojistik koy kurmaktadir. Mevcut OSB'nin bes kilometre yakininda yer alan
bélgede kurulmakta olan lojistik k&y ile Bandirma ve Izmir limanlarina demir yolu ile
dogrudan baglanti olacaktir. Lojistik koytn yillik toplam kapasitesi | milyon ton olacaktir.

Buna bagli olarak 200 donim arazi Uzerinde lojistik tesislerin kurulmasi dngérilmektedir.

Balikesir de lojistik kdy ve cevresinde lojistik alan yatinmlarinin hizla genislemesi bek-

lenmektedir.

TABLO.46 BALIKESIR ORGANIZE SANAYi BOLGELERI

ORGANIZE SANAYi BOLGES ALANI HEKTAR /M2/DONUM OZELLIKLERI
450 HEKTAR 48 FIRVIA FAALIYETTE

BALIKESIR 0SB 300 HEKTAR SANAYI ALANI 21 FIRMA INSAAT
189 PARSEL 33 FIRMA PROJE
150 HEKTAR 10 FIRVA FAALIYETTE

HIDIROOS 74 PARSEL 4 FIRMA INSAAT - 37 FIRMA PROJE
135 HEKTAR 2 FIRMA FAALIYETTE

BALIKESIR HADDECILER OSB e 10 FRMA INSAAT

) 200 HEKTAR ALT YAPI CALISMALARI
GONEN DERI IHTISAS 0SB e SRR

KAYNAK: SANAYI VE TICARET BAKANLIGI
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[1l. Bolim

DENIZLI GAYRIMENKUL SEKTORD VE ONGORULER

l1l.I KONUT SEKTORU VE KONUT PiYASALARI

Denizli gayrimenkul sektéri ile ilgili degerlendirme ve dngériler konut ve ticari gayri-
menkuller igin birlikte yapilmakta olup, ilk sirada konut sektéri ve konut piyasalan yer
almaktadir. Konut sektorii ve konut piyasalart ile ilgili dngdrulerin temel amaci Denizli'de
2015 yilina kadar olusacak olan konut ihtiyacini ngérmek ve konut arzi ile konut talebi-
ni etkileyen unsurlar ortaya koymaktir. Bu amagla bu bsluimde konut ihtiyaci ile arz ve

talebini etkileyen tim unsurlar incelenmekte ve degerlendirilmektedir.
lIl.I.I Demografi ve Niifus Ongoriileri

Konut ihtiyaci ile arz ve talebinde belirleyici olan temel degisken demografi ve niifus
gelismeleridir. Bu nedenle oncelikle Denizli ilinin demografi ve niifus verileri sunulmak-
tadir.

Bu gergevede Denizli ilinin nifus, gog, kentlesme, kentli hane halki buyukltugu ve kentli
hane halki sayilan verilmekte, nufus, kentlesme ve kentli hane halki sayisina iliskin

ongodriler yapilmaktadir.

Galismanin bu agamasinda demografi ve nufus verileri igin Adrese Dayall Nufus Kayit
Sisteminin 2007 yilina iliskin olarak agiklanan verileri kullanilmaktadir. Ayrica gtincelligini

koruyan ve egilimleri yansitan gegmis veriler de kullanilmaktadir.
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Denizli ili toplam nifusu 2007 yili ADNKS verilerine gére 907 bindir. Turkiye'nin
toplam ntifusu 70.6 milyon ve Denizli'nin Turkiye ntfusu igindeki payi ise ylzde 1.28'dir.
Asagida Tablo.47'de Denizli ilinin 2007 yili ntfusu ile birlikte 2000 ve dncesindeki genel

nufus sayimi sonuglari ile agiklanan ntfus buytkltkleri de sunulmaktadir.

TABLO.47 DENIZLi VE TURKIYE’NIiN NUFUSU

YILLAR DENiZLi (000) TURKIYE (000) DENIZLI PAY %

1980 (1) 603 44.737 1.35

1985 (1) 667 50.664 132

1990 (1) 751 56.473 133

2000 (1) 850 67.804 125
2007 907 70.586 128

KAYNAK : Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007
(1) Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK

Denizli'nin toplam nifus buyUklugint ve Turkiye nufusu icindeki payini belirleyen
temel degisken Denizli ilinin ntfus artis hizidir. Denizli ilinin nifus artig hizi Turkiye'nin
ortalama nufus artis hizinin aftinda gergeklesmektedir. Denizli ve Turkiye'nin nifus artis
oranlart karsilagtirmali olarak asagida Tablo. 48'de sunulmaktadir. Buna gore Denizli'nin
yillik ortalama nufus artis hizi yizde 0.57'dir. Turkiye'nin 2007 yilinda villik ortalama
nufus artis hizi ytzde |.26'dir.

TABLO. 48 DENIZLi VE TURKIYE’NIN NUFUS ARTIS HIZLARI (%)

DONEMLER DENIZLI (%) TURKIYE (%)
1980-1985 (1) 2.02 249
1985-1990 (1) 2.36 217
1990-2000 (1) 124 1.83
2007 0.57 1.26

KAYNAK : Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007
(1) Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK
lllerin ntifus artisinda belirleyici olan iki temel unsur bulunmaktadir, Bu unsurlarin ilki
kent kaynakli ntfus artisi, ikincisi ise net gogtdr. Denizli ili artan oranda net gé¢ almak-
tadir. iller hem go¢ almakta hem de gé¢ vermektedir. Net gé¢ rakami alinan ve verilen

g6¢ rakaminin farkidir ve pozitif ise ilin net gd¢ aldigini géstermektedir.

Denizli ilinin net gd¢ rakamlar ve oranlan asagida Tablo.49'da sunulmaktadir. Sayilar 1975-
2000 yillari arasina ait olup bu dénemdeki egilimleri yansitmaktadir. 2000 sonrasi ddnem igin
yeni nUfus verileri nedeni ile sayisal bir 6ngérli yapilamamaktadir. Bununla birlikte Denizli

ilinin 2000 yilindan sonra da net gog alma egilimi icinde oldugu gozlemlenmektedir.
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TABLO.49 DENIZLI NET GOG VE NET GOG ORANI

DONEMLER NET GOC Kisi NET GOC ORANI %
1975-1980 3,040 -057
1980-1985 2,095 035
1985-1990 10570 1.54
1995-2000 15.205 1.99

KAYNAK: illerin Gég Géstergeleri TUIK

Denizli ilinin ntfus artis kaynaklar kent kaynakli ve gog kaynakli ntfus artisi olarak
1980-2000 yillart icin asagida Tablo.50'de sunulmaktadir. Buna gére 1980-2000 yillan
arasinda kent kaynakli ntfus artig hizinin yavasladig, miktarinin azaldig ve toplam ntfus
artigi icindeki payinin da azaldigi gértlmektedir. Buna karsin net gég hem miktar olarak

buylmekte, hem de ntfus artigi icinde artan oranda pay almaktadir.

TABLO.50 DENIZLi NUFUS ARTIS KAYNAKLARI

TOPLAM NETGOC  NETGOC KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI
NUFUS ARTISI MIKTARI NUFUS ARTISININ NUFUS ARTISI_ NUFUS ARTISININ
DONEMLER (000) (000) PAYI % (000) PAYI %
1980-1985 64 21 33 619 96.7
1985-1990 84 106 126 734 874
1995-2000 51 152 2938 358 702

Demografi ve nifus verileri ile gayrimenkul ve konut sektériint iliskilendiren dnemli
bir gosterge illerin kentlesme oranlari ile kentli (il ve ilge merkezleri) nufus

buyukltgudar.

Denizli ilinin kentlesme orani ile kentli ntifus buyuklagi 2007 yili itibari ile ADNKS ve-
rileri ile asagida Tablo.51'de sunulmaktadir. Buna gore 2007 yili itibari ile Denizli'de

kentlesme orani ytizde 50.8 ve kentli ntfus 461 bindir.

TABLO.5|1 DENIZLi KENTLESME ORANI VE KENTSEL NUFUS

DONEMLER TOPLAM NUFUS (000) KENTLESME ORANI (%) KENTLi NUFUS (000)
2007 907 50.8 461

KAYNAK: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007

Denizli'de kentli nufus buyukltugine bagli olarak kentli hane halki sayisi ise asagida
Tablo.52'de sunulmaktadir. Kentli hane halki sayisinin belirleyicisi kentli ntfus blyukltgu
ile birlikte kentli hane halkinin ortalama buyukligtdur. Denizli'de kentli hane halki orta-
lama buytkltgt 2007 yili itibari ile 3.50 kisi ve kentli hane halki sayisi 130 bindir.
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TABLO.52 DENIZLi KENTLi HANE HALKI SAYISI VE BUYUKLUGU

KENTLI KENTLI HANE HALKI KENTLI HANE
DONEMLER NUFUS (000) BUYUKLUGU HALKI SAYISI (000)
2007 461 3.50 130

KAYNAK: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007

Denizli ile ilgili demografi ve nifus verileri ve egilimleri incelendikten sonra bu

asamada Denizli ntfusuna iliskin 2015 vilina kadar ve her yil icin 6ngoruler yapiimaktadir.

Denizli i¢in nifus 6ngdrilerinde bulunurken kullanilan temel varsayimlar; kent kaynaki
ndfus artis hizinin yavaslayacag), net gég aliminin devam edecegi ancak oran olarak aza-
lacagl ve buna bagli olarak il ntfus artisinin yavaglamaya devam edecegidir. Denizli ili
nufus artis hizinin Turkiye'nin ortalama ntfus artig hizinin dnemli 6lgtide aftinda kalacagi

ongorilmektedir.

Buna gére Denizli'nin 2007 yilinda ytizde 0.57 olan ntfus artis hizi yavaslamakta, 2010
yilinda yuzde 0.50'ye , 2015 yilinda ise ytzde 0.40'a gerilemektedir. Bu artis oranlarina
bagli olarak Denizli ntfusu 2010 yilinda 922 bine, 2015 yilinda ise 942 bine ¢ikmaktadir.
Denizli ili ntifusunun Turkiye toplam ntfusu igindeki payi ise 2010 yilinda ytzde 1.26'va,
2015 vyilinda ise yuzde 1.22'ye gerilemektedir.

TABLO.53 DENIZLi VE TURKIYE NUFUS ARTIS ONGORULERI

TURKIVE NOFUS TURKIVE DENiZLi NUFUS DENIZLi DENIZLi
YILLAR ARTIS ORANI % NUFUS (000) ARTIS ORANI % NUFUS (000) NUFUS PAYI %
2007 126 70586 0.57 907 1.28
2008 124 71461 0.55 912 128
2009 122 72332 0.53 917 127
2010 1.20 73.200 050 922 1.26
2011 118 74,064 048 926 125
2012 116 74923 046 930 1.24
2013 114 75.777 044 934 1.23
2014 112 76626 042 938 122
2015 110 77469 040 942 122

Denizli'ye iliskin yapilan ntfus éngorilerine bagli olarak gayrimenkul ve konut sektori
icin onemli bir diger gosterge olan kentli hane halki sayisina iliskin dngériiler yapilmak-

ta ve asagida Tablo.54'de sunulmaktadir.

Denizli'de kentlesme oraninin sinifi ¢lglide artmaya devam edecegi 6ngoriilmektedir. Buna

gore Denizli'de kentlesme orani 2010 yilinda ytizde 51.6, 2015 yilinda ise ytzde 53.0 olacaktir.
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Kentli hane halki buytkltgu ise kiiglimeye devam edecektir. 2007 yilinda 3.50 kisi olan
hane halki ortalama buytkltgt 2010 yilinda 3.44 kisi, 2015 yilinda ise 3.35 kisi olarak

ongdrilmektedir.

Bunlara bagli olarak Denizli'de 2007 yilinda 461 bin olan kentli ntifus 2015 yilinda 499
bine, kentli hane halki sayisi ise 130 binden 149 bine gikmaktadir.

TABLO.54 DENIZLi KENTSEL NUFUS VE HANE HALKI SAYISI ONGORULERI

TOPLAM NUFUS KENTLESME KENTLI NUFUS ~ KENTLI HANE HALKI  KENTLI HANE HALKI
YILLAR (000) ORANI % (000) BUYUKLUGU SAYISI (000)
2007 907 508 461 350 130
2008 912 51.0 465 348 134
2009 917 513 470 346 136
2010 922 516 476 344 138
2011 926 51.9 481 342 141
2012 930 522 485 340 143
2013 934 52.5 490 338 145
2014 938 52.7 494 3.36 147
2015 942 53.0 499 335 149

I11.1.2 Denizli’'de Konut Stoku

Konut sektdrii ve konut piyasalanna iliskin dngériler iginde ikinci sirada mevecut konut
stokuna iliskin inceleme ve degerlendirmeler yapilmaktadir. Mevcut konut stoku iki dnemli
agidan degerlendiriimektedir. Bunlann ilki mevcut hane halki sayisi karsisinda bugtin igin konut
ihtiyacinin veya fazlasinin olup olmadigy, ikincisi ise mevcut konut stokunun fiziki ve hukuki yapisi

nedeni ile Gntimuzdeki ddnemde yenileme ihtiyact duyan konut sayisinin tespit edilmesidir.

Oncelikle Denizli'deki konut stoku, sayilan ve hukuki durumlan itibari ile sunulmak-
tadir. Denizli'de 2000 yil itibari ile konut stoku TUIK'in 2000 yili Bina Sayim calismasi
sonuglari ile verimektedir. 2000 yilinda Denizli'de toplam konut sayisi 234.168dir.

Kentsel alanlarda yer alan (il ve ilge merkezleri) konut sayisi ise 152.002'dir.

Denizli'de 2000 yili itibari ile kentsel alanlarda yer alan mevcut konutlarin hukuki yapisi
ise soyledir. Mevcut konutlar iginde ingaat ruhsat izni olan konut sayisi 108.357 ve mev-
cut konut stoku igindeki payi ytizde 71'dir. Yapi kullanim izni olan konut sayisi ise 63.156
ve mevcut konut stoku igindeki payi ytizde 42'dir. 2000 yili itibari ile Denizli'de mevcut
konut stokunun ylzde 29'unun insaat ruhsati olmayan ve asgari standartlarin altindaki

konutlar (43.6 bin adet) ile olusturuldugu gértlmektedir.
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TABLO.55 DENIZLi KONUT STOKU 2000

GOSTERGELER DENIZLI
BINA SAYISI 143737
KONUT SAYISI 234168
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 152.002
INSAAT RUHSAT IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 108357
YAPI KULLANIM [ZNINE SAHIP KONUT SAYISI 63.156
INSAAT IZNI OLMAYAN KONUT SAYISI 43645
INSAAT IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 710

YAPI KULLANIM ZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 20

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Denizli'de 2007 vili itibari ile konut stoku &ngorileri ise asagida Tablo.56'da sunul-
maktadir. 2007 yili itibari ile konut stoku &ngorilerine ulagilirken 2000-2006 vyillari
arasinda alinan yapi (insaat) ruhsat izinleri (konut stokunun insaat izni alindiktan sonra-
ki yil icinde olustugu varsayilmaktadir) ile 2001-2007 yillan arasinda konut kullanimindan

glkan konut sayisi ve ruhsatsiz konut ingaati varsayimlari kullaniimaktadir.

Buna gore Denizli'de il ve ilge merkezlerinde 2007 yilinda toplam konut stokunun
189.668'e ulastigi dngdrulmektedir. TC Maliye Bakanhigr 2005 vili verisi 167.670 konut-
tur. Denizli'de 2000-2006 vyillari arasinda 36.166 adet insaat ruhsat izni alinmigtir. 2001 -
2007 yillart arasinda 3.500 konutun kullanimdan giktigi ve 5.000 konutun ruhsatsiz insa
edildigi 6ngorulmektedir. Boylece 2007 sonu icin Denizli kentsel alanlarda konut stoku

[89.668 olarak 6ngortimektedir.

TABLO.56 DENIZLi 2007 KONUT

STOKU TAHMINI (iL VE iLCE)

GOSTERGELER DENIZL
KONUT SAYISI 2000 (IL VE ILCE) 152.002
INSAAT RUHSAT IZNI (2000-2007) 36.166

KONUT KULLANIMINDAN CIKAN

KONUT SAYISI (2001-2007) 2
RUHSATSIZ KONUT INSAAT (2001-2007) 5,000
TOPLAM KONUT STOKU 2007 189.668

Denizli kentsel alanlarda 2007 yil sonu itibari ile toplam konut stoku 189.668 adet
olarak 6ngorultirken toplam kentli hane halki sayisi 130 bindir. Denizli'de 2007 sonu
itibari ile konut stoku agigi bulunmadigi gériilmektedir. Bununla birlikte bu konut stoku-
nun yaklasik ytizde 25'i insaat ruhsat izni olmayan ve asgari standartlanin altindaki konut-

lar ile karsilanmistir.
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Konut ihtiyacr ile ilgili bir diger dnemli unsur mevcut konut stokunun fiziki durumu ve

yapim yillan itibari ile durumlandir.

Buna gore Denizli de konut stokunun fiziki durumu 2000 yili itibari ile TUIK Bina
sayimi verileri ile asagida Tablo 57'de sunulmaktadir. 2000 vili itibari ile Denizli'de mev-
cut konut stoku iginde 3.040 adet harap ve yikimasi planlanan ve 12.160 adet esasli

tamir ve tadilat ihtiyaci olan konut bulunmaktadir.

2000 yilinda esasli tamir ve tadilat ihtiyaci duyan ile harap ve yikilmasi planlanan
toplam 152 bin konutun bir bolimunin 2007 yilina kadar yikildigi varsayimi altinda

yaklasik 12 bin konutun yenileme kaynakli konut ihtiyac yaratacagr ongorilmektedir.

TABLO.57 DENIZLi KONUT STOKUNUN

Fiziki DURUMU 2000

GOSTERGELER DENiZLI
KONUT SAYISI 234168
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 152.002
TADILATA IHTIVACI OLMAYAN 94241
BASIT TAMIR VE TADILAT IHTIVACI 39521
ESASLI TAMIR VE TADILAT IHTIVACI 12,160
HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN 3.040
NITELIGI BILINMEYEN 3,040

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

TABLO.58 DENIZLi BINA YAPIM YILLARI 2000

TAMAMI KONUT COGUNLUGU KONUT

BINANIN OLARAK KULLANILAN ~ OLARAK KULLANILAN
BITIS TARIHI BINALAR BINALAR
-1929 3354 303

1930-1939 2.209 208
1940-1949 4773 403
1950-1959 8,659 791
1960-1969 14.278 1264
1970-1979 26.003 2,519
1980-1989 21834 3168
1990-2000 25276 2.804

BILINMEYEN 830 124
TOPLAM 113216 11584

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK

Bina yapim vyillan itibari ile degerlendirildiginde ise 2000 yilinda 50 vyas ve Uzeri konut ve
gogunlugu konut olarak kullanilan bina sayisi 20.700 adettir. 2015 yilina kadar bu sayr 36.2
bin binaya (yaklagik 57 bin konut) ulasacaktir. Tarihi olanlar disinda kalan 50 yas ve Uzeri

binalarin fiziki murleri sona ermis olacak ve bunlar da konut ihtiyaci ortaya gikaracaktir.
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l1I.1.3 Denizli’'de Konut lhtiyaci

Denizli'de konut ihtiyacina iliskin éngériiler; Il icin bu asamaya kadar yapilan inceleme
ve degerlendirmelerin temel varsayimlari, bulgular ve sonuglan gergevesinde 2015 yilina

kadar ve her yil i¢in yapilmaktadir.

Buna gore Denizli'de 2008-2015 yillar arasinda toplam 43 bin konut ihtiyaci olacag

ongdrilmektedir.

[. 2008-2015 vyillari arasinda hane halki sayisinda gértlecek 19 bin artisa bagl olarak

ayni sayida konut ihtiyac olacagr gériilmektedir.

2. Kentsel dontsim kaynakli konut ihtiyaci toplam 16 bin adet olarak dngériilmekte-
dir. Denizli'de mevcut ruhsatsiz ve kagak yapilan ytizde 40°'nin 2015 yilina kadar kentsel

dontstim stirecinde yenilenecegi varsayilmaktadir.

3. Yenileme kaynakli konut ihtiyaci ise 2008-2015 yillan arasinda toplam 8 bin ola-
caktir. Stokun fiziki dmdrleri yani sira her yil toplam konut stokunun binde 5'nin

(DPT'nin standart orani) yenilenecegi varsayimi kullaniimaktadir.

TABLO.59 DENIZLi TOPLAM KONUT iHTiYACI ONGORULERI (000)

HANE HALKI SAYISI KENTSEL YENILEME
ARTISI KAYNAKLI DONUSUM KAYNAKLI KAYNAKLI
YILLAR KONUT iHTIYACI KONUT iHTiYACI KONUT iHTIVACI TOPLAM
2008 40 20 10 70
2009 20 20 10 50
2010 20 20 10 50
2001 30 20 10 60
2012 20 20 10 50
2013 20 20 10 50
2014 20 20 10 50
2015 20 20 10 50
TOPLAM 19.0 160 80 430

lll.1.4 Denizli’"de Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Denizli igin yapilan konut ihtiyact 6ngériileri ardindan Denizli'de konut talebini etkile-
yen unsurlar incelenmektedir. Konut talebini etkileyen temel unsurlar hane halkinin

konut sahipligi ile hane halkinin gelir yapisidir.
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Hane halkinin konut sahipligi sonraki dénemler igin olusacak konut talebini belirleye-
cek unsurlarin baginda gelmektedir. Konut sahipligine iliskin olarak TUIK'in 2000 Genel
Nifus Sayimi verilerinden yararlanilmaktadir. Verilerin gtincel olmamasina ragmen

sayllar dnemli egilimleri gdsterebilmektedir.

Denizli ilinin genelinde 2000 yili itibari ile ev sahibi olma orani ytzde 69.0, kiraci orani

ise yUzde 23.4'ddr. Denizli'nin kiraci orani Turkiye ortalamasinin (ytizde 31.6) altindadir.

Denizli'de 2000 vyilinda kiraci 52.123 hane halki bir dénem sonrasi i¢in konut talebi
yaratacak potansiyeli gdstermektedir. Maliye Bakanligi 2005 yili verisi Denizli'de 55.040
hane halkinin kiraci oldugunu gdstermektedir. Denizli'de ev sahibi olmayan ama kira

6demeyen hane halki sayisi ise yine 2000 yili itibari ile 12.707'dir.

TABLO.60 DENIZLi HANEHALKININ KONUT SAHIPLiGi

KONUT SAHIPLIGi HANE HALKI SAYISI HANE HALKI % PAY
EV SAHIBI 153.994 69.0

KIRACI 52123 234
LOJMANDA OTURAN 2728 12

EV SAHIBI DEGIL / KIRA ODEMIYOR 12.707 57

DIGER 1469 07
BILINMEYEN 68 00
TOPLAM 223.089 100.0

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi 2000, TUIK

Konut talebinde belirleyici olan bir diger unsur ilin ekonomik gelismislik seviyesi ile
kisisel gelirlerdir. Denizli ili kisi bagi gelir gdstergeleri agisindan Turkiye ortalamasinin

sinirli 6lglide tzerinde bulunmaktadir.

Bu asamada TUIK'in yeni hesaplama yéntemine dayanarak 2008 yili baginda agikladig
GSMH verileri kullaniimaktadir. Buna gére  GSMH buydkltgt 2007 yili igin 659 milyar
dolar ve kisi basina gelir 9.333 dolardir.

Denizli'nin GSMH igindeki payi ytizde 1.40'dir. Buna gore Denizli ilinin gayri safi hasila
buyukligi 9.2 milyar dolar ve kisi basina gelir 10.145 dolardir.

Denizli ilinin gayrisafi hasilasi ile kisi bagina dusen gelirdeki gelismelere iliskin dngortler

ise agagida Tablo.61'de verilmektedir.
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Buna gore 6ngorilerde kullanilan temel varsayimlar; Turkiye ekonomisinin 2015 vyilina
kadar her yil ylizde 5 buylme gostermesi ile Denizli ilinin Ttrkiye'nin milli geliri iginden

aldigi payr 2015 yilina kadar korumasidir.

Bu varsayimlara bagli olarak Denizli'de kisi basina gelirin 2010 yilinda 1'1.605 dolara,
2015 yilinda ise 14.545 dolara gikacagi ongérilmektedir. Denizli'de kisi basina gelir

ongodruleri konut talebi agisindan yeterli bir gelir yapisinin olusacagini gdstermektedir.

TABLO.61 DENIZLiI GAYRISAFi HASILA VE KiSi BASINA GELIR ONGORULERI

GAYRISAFi HASILA NUFUS Kisi BASI GELIR
YILLAR MILYAR DOLAR (000) DOLAR
2007 92 907 10.145
2008 9.7 912 10.635
2009 10.2 917 11125
2010 10.7 922 11.605
2011 1.2 926 12.095
2012 1.8 930 12.690
2013 124 934 13.275
2014 13.0 938 13.860
2015 13.7 942 14.545

l1Il.1.5 Denizli’"de Konut Sektdrii ve Piyasalari Icin Ongoriiler

Denizli'de konut sektdrtni etkileyen unsurlarin incelenmesi ve konut ihtiyacina iliskin
ongorulerin yapilmasi ardindan konut sektorli ve konut piyasalan igin 6ngoriilerde

bulunulmaktadir.

I. Denizli'de 2015 yilina kadar konut ihtiyacr 43 bin adet ile sinirli olacaktir. Hane halki

sayisindaki sinirli artis 6ngdrist konut ihtiyacini da sinirlandirmaktadir.

2. Denizl'de onUmtzdeki donemde Ust ve orta-Ust grubun yenileme ve konut
degistirme kaynakli konut talebinin olacagi ve bu gruba yonelik konut ihtiyacinin (sinirli
bir buytkltkte) olusacagl ongorilmektedir. Bu gruba yonelik konutlar icin Halk, Lise,

Istiklal, Kibris Sehitleri ve Camlik bolgeleri gelisme alanlari olarak &ngériilmektedir.

3. Denizli'de yeni yerlesim, yasam ve konut alanlari olarak Camlik, Yenisehir ve
Servergazi bélgeleri gelismektedir. Camlik ve Yenisehir'deki AVM yatinmlar bélgelerde

gelismeyi tetiklemistir. Bu bolgelerde Cakmak mevkii, Ugler mevkii, Pinarkent, OSB
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cevresi, Eski Stimerbank Iplik fabrikasi cevresi, Eski Cay Yolu ve Eski Hisar K&y gelisme

gostermektedir.

4, Denizli'de kentsel doniisim ve sosyal konut projeleri ile Belediye ve TOKI'nin
onemli konut dretimine bagladiklar gérilmektedir. Gecekondu doéntistim alanlar olarak
Karglyaka, Aktepe ve Umutkent'te sosyal konutlar tretimektedir. Ucler Bolgesinde
Belediye (Belkon) dar geliri hane halklarina yonelik 2.644 konut Uretmektedir. llbadi
kentsel donlsim projesi kapsaminda Belediye 3 yilda toplam 1 1.200 konut yapmayi

planlamaktadir.

5. Denizli'de TOKI'nin 2007 sonu itibari ile toplam konut tretimi 3.070 adettir. TOKI,
Merkez, Kale, Cal, Irliganli, Honoz ve Kurudere mevkilerinde konut tretiminde bulun-

maktadir.

6. Denizli'de 2005 yilinda 22.454, 2006 yilinda 23.316, 2007 yilinda ise 19.682 gayri-
menkultin satisi gergeklesmistir. Denizli'de 2005 yilinda 2.103, 2006 yilinda 2.530 ve
2007 yilinda 2.574 adet konut kredisi kullaniimistir. Diger benzer illere gére Denizli'de

konut kredisi kullaniminin sinirli kaldigi gériilmektedir.

11.2 PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Denizli gayrimenkul sektériine iliskin degerlendirme ve ongdriler konut ve ticari
gayrimenkuller igin birlikte yapilmaktadir. Ticari gayrimenkuller iginde alisveris merkez-
leri, konaklama tesisleri ile sanayi ve lojistik alanlari incelenmekte ve degerlendirilmek-
tedir.

Denizli ili igin ticari gayrimenkuller iginde oncelikle aligveris merkezleri ve onunla
baglantili olarak perakende pazari incelenmekte ve &ngoriler yapilmaktadir. Bu
cercevede Denizli'nin perakende pazan ve aligveris merkezleri ile ilgili buytkltkleri

asagida sunulmaktadir.

Denizli ilinin - milli gelir igindeki payl yuzdel.4, gayrisafi hasila blytkltgu 9.2 milyar

dolar ve kisi basi gelir 10.145 dolardir.
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TABLO.62 DENIZLi EKONOMIiK BUYUKLUKLER

GSMH GAYRISAFi HASILA Kisi BASI
YILLAR 9% PAY MILYAR DOLAR GELIR DOLAR
2007 140 92 10.145

Perakende pazari ve aligveris merkezleri ile ilgili olarak &zel tiketim harcamalan, pera-
kende harcamalar ve bunun gida ve gida disi Urtinler arasindaki dagilimi ise agagida Tab-

lo.63'de sunulmaktadir.

Denizli'de toplam ¢zel ttketim harcamalari 2007 yilinda 6.75 milyar dolar olmustur.
Perakende harcamalarin dzel ttketim harcamalan icindeki payr yizde 50, buyukItgu ise
3.38 milyar dolardir. Perakende harcamalarin 2.24 milyar dolari gida ve icecek, |.14 mil-

yar dolari ise gida digl perakende harcamalaridir.

TABLO.63 DENIZLi OZEL TUKETIM VE PERAKENDE HARCAMALARI

GAYRI SAFI OZEL TUKETIM ,
HASILA HARCAMALARI PERAKENDE HARCAMALAR MILYAR DOLAR
YILLAR MIlYARDOLAR  MILYARDOLAR  GIDAICECEK DIGER TOPLAM
2007 92 675 224 114 338

Denizli'de aligveris merkezlerine iliskin gostergeler ise asagida Tablo.64'de sunulmak-
tadir. Buna gére 2007 sonu itibari ile Denizli'de Uluslararasi Aligveris Merkezleri
Konseyi (ICSC) standartlarinda toplam 3 alisveris merkezi bulunmaktadir. ICSC stan-
dartlarina gére bunlarin I'i ktiguk 6lgekli, I'i orta dlgekli ve 1'i buytk Slcekli aligveris

merkezleridir.

3 aligverig merkezinin toplam kiralanabilir alan blytkltgt 83.250 m2'dir. Bin kisi basina

kiralanabilir aligveris merkezi alani 91.8 m2'dir.

Denizli'de 2007 vili itibari ile toplam perakende harcamalari 3.4 milyar dolardir.
Denizli'de mevcut AVM kiralanabilir alani m2 bagina potansiyel perakende harcama
toplami 40.600 dolardir.

Bu buyuklik AVM'de m2 kiralanabilir alan bagina fillen yapilan perakende harcamalar
olmayip potansiyeli yansitmaktadir ve Denizl'de AVM'nin genisleme 6ngoriileri

agisindan onemli bir gosterge olarak degerlendirilmelidir.
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TABLO.64 DENIZLi ALISVERIS MERKEZiI GOSTERGELERI

TOPLAM AVM 1000 KiSi BASI AVM M2 ALANI BASINA
AVM KIRALANABILIR KIRALANABILIR AVM  YIL. POTAN. PERAKENDE
YIL SAYISI ALANI M2 ALANI M2 HARCAMA DOLAR
2007 3 83250 918 40.600

Denizli'de aligveris merkezlerine iliskin gelisme 6ngdrileri ise asagida sunulmaktadir.
Aligveris merkezlerine iliskin ongdriiler yapilirken dncelikle halen mevcut insaat ve plan-
lama asamasinda olan AVM'ler hedeflenen agilma yillari itibari ile degerlendirilmektedir.

Boylece 2008-2009 villart igin fiili gerceklesme dngoriileri kullanilmaktadir.

Izleyen yillar igin ise Denizli'nin niifus, ekonomik biyiime, kentlesme ve perakende

harcama dngorilerine bagli olarak AVM' ler igin gelisme 6ngorileri sunulmaktadir.

Buna gore Denizli'de halen insaat halinde olan | AVM 2008 yilinda, | AVM ise 2009
yilinda agilacaktir. Bu AVM'lerin aglimasi ile birlikte Denizli'de 2008 yilinda AVM kirala-
nabilir alan buydkligd 115250 m2'ye, 2009 yilinda ise 150.482 m2'ye gikmaktadir. Bin
kisi basina kiralanabilir alan buytkltgt ise 2008 yilinda 126.4 m2, 2009 yilinda ise |64.1

m?2 olmaktadir.

Izleyen yillar icin iki ayr senaryo ile varsayimlarda bulunulmaktadir. llkinde 2015 yilinda
bin kisi basina kiralanabilir alan buydkltigt 200 m?2, ikinci senaryoda ise 225 m2 olarak

ongdrilmektedir.

Bu varsayimlara bagli olarak Denizli'de 2015 yilinda ilk senaryo ile toplam kiralanabilir

AVM bytkluga 188.400m2, ikinci senaryo ile 211.950 m2' ye ulagmaktadir.

TABLO.65 DENIZLi ALISVERIS MERKEZLERI ICIN ONGORULER

NUFUS 1000 KiSi BASINA KIRALANABILIR ALAN M2 TOPLAM KIRALANABILIR ALAN M2

YILLAR (000) A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2007 907 918 918 83.250 83.250
2008 ) 1264 126.4 115.250 115.250
2009 917 1641 1641 150.482 150.482
2010 ) 1750 1750 161350 161350
2011 926 180.0 190.0 166.680 175940
2012 930 185.0 2000 172.050 186.000
2013 934 190.0 2100 177460 196.140
2014 938 195.0 2200 182910 206.360
2015 942 2000 2250 188.400 211.950
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Alisveris merkezlerine iliskin olarak yapilan éngdrilerde bin kisi bagina m2 kiralanabilir
alan gostergesi ile birlikte kiralanabilir alan m2 basina yillik potansiyel harcama buyuk-

lukleri de kullanilmaktadir.

Buna gore Denizli'de ilk senaryo ile 2015 yilinda ulagilan 188.400 m2 kiralanabilir AVM
alani m2 basina potansiyel perakende harcama buytkltgt 26.550 dolar, ikinci senaryo-
da ulagilan 211.950 m2 kiralanabilir AVM alani m2 basina potansiyel perakende harca-

ma buyuklugu ise 23.590 dolardir.

Bu cercevede Denizli'de iki senaryo ile ulasilan ongorilere bagli olarak fiili gercek-
lesmeler sonrasinda 2015 yilina kadar (2010-2015 arasl) ilave aligveris merkezi yatinm

potansiyeli 40-60 bin m2 arasinda gorilmektedir.

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

PERAKENDE KIRALANABILIR TOPLAM ALAN M2 PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR
YILLAR HARCAMA MILYAR $ A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2007 34 83.250 83.250 40.600 40.600
2008 36 115.250 115.250 31.250 31.250
2009 3.8 150.482 150.482 23.550 23.550
2010 39 161.350 161.350 24.150 24.150
2011 41 166.680 175.940 24.600 23.300
2012 43 172.050 186.000 24.990 23120
2013 45 177460 196.140 25.360 22.940
2014 48 182.910 206.360 26.240 23.260
2015 50 188.400 211.950 26.550 23.590

111.3 TURIZM VE KONAKLAMA TESISLERI

Ticari gayrimenkuller iginde ikinci sirada konaklama tesisleri degerlendiriimektedir. Bu
cercevede Denizli'nin konaklama ve turizm tesislerine iligskin istatistikler sunulmakta ve
degerlendirmeler yapilmakta, ardindan turizmin gelisimi ve konaklama tesislerine iliskin

ongoriler sunulmaktadir.

Denizli ili, Izmir, Mugla, Aydin ile birlikte Ege bslgesinin dérdinct dnemli turizm kentidir.
Denizli bu iller iginde denize kiyisi olmayan tek il olmakla birlikte &nemli bir turizm potan-

siyeline sahip bulunmaktadir ve hentiz bu potansiyel yeterince kullanilamamaktadir.

Denizli'de konaklama istatistiklerine gére 2006 yilinda 378 bin yabanci, 262 bin vyerli

toplam 640 bin kisi konaklama yapmistir. Toplam geceleme sayisi ise 773 bindir.
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Ortalama geceleme sayisi 1.2 gece ile ¢ok kisadir ve ortalama kalig stiresinin | geceyi
gegmedigi gorilmektedir. Buna karsin doluluk oranlan 2006 yilinda yuzde 43.38
olmustur. Denizli hem yerli hem de yabanci turistlerin konakladigi bir turizm kenti

konumundadir.

TABLO.67 DENIZLi KONAKLAMA iSTATISTIKLERI

KONAKLAYAN KiSi SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI (000)
YILLAR  YABANCI  YERLI  TOPLAM  YABANCI  YERLi  TOPLAM  YABANCI  YERLi  TOPLAM
2002 474229 179790 654019 523831 266076 787907 3187 16.19 48.05
2003 440446 210514 650960 475293 328818 804111 2760 19.09 4669
2004 433580 20493 638516 462062 303759 765821 2526 16.61 4187
2005 559497 219508 779005 585353 294014 879367 3321 16.68 49.90
2006 377942 262297 640239 400032 372912 772944 245 2093 4338

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Denizli ili sahip oldugu turizm potansiveli ile karsilastinldiginda sinirli konaklama tesi-
sine sahiptir. 2006 sonu itibari ile Denizli'de turizm igletme belgeli 22 tesis, 2411 oda
ve 4.951 yatak kapasitesi bulunmaktadir. Turizm yatinm belgeli 2 tesisin ise 222 oda

ve 450 yatak kapasitesi vardir.

TABLO.68 DENIZLi KONAKLAMA TESISLERI 2006

TURIZM YATIRIM BELGELI TURIZM ISLETME BELGELI

TESIS ODA YATAK TESIS ODA YATAK
TESISLER SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI
5 YILDIZLI OTEL 1 184 374 2 483 1.008
4 YILDIZLI OTEL 4 980 1.994
3 YILDIZLI OTEL 10 75 1.478
2 YILDIZLI OTEL 6 233 47
PANSIYON 1 38 76
TOPLAM 2 222 450 22 241 4.951

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Denizli ilinde turizm faaliyetlerinin tg eksende gelisecegi dngortlmektedir. Bu gelisme

eksenleri

I. Pamukkale ve gevresinde kdltur, tabiat, tarih turizmi; UNESCO’nun dinya miras lis-
tesinde yer alan ve yeni koruma amagli imar planinin uygulandigi Pamukkale tarih ve

kdlttrel varliklari ile yeni bir gelisme strecine girmektedir.

2. Pamukkale Karahayit bolgesi termal ve saglik turizmi; uygulamaya konulan termal

saglik projesi ile yeni bir gelisme eksenini olusturmaktadir.

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI { 81



GAYRIMENKUL SEKTORU VE ILLER ICIN ONGORULER 2015 [AYDIN @ BALIKESIR @ DENIZL| @ HATAY @ K.MARAS @ MALATYA @ MANISA @ MUGLA @ TEKIRDAG @ TRABZON]

3. Is odakli sehir turizmi

Bu cercevede Denizli'de mevcut konaklama tesislerine ilave olarak

|. Farkli ve dzellikli turizm hizmeti sunacak butik-konsept-deluxe konaklama tesislerine

(turizm bolgelerinde)
2. Saglik-termal turizmi igin nitelikli konaklama tesislerine
3. Is odakli konsept sehir otellerine (3-4 yildizl)

4. Cok amagl (fuar-kongre-toplanti vb) sehir otellerine (4-5 yildizl) ihtiyag olacagi on-

gorulmektedir.

111.4 SANAYI VE LOJiSTiK ALANLARI

Denizli ili onemli bir sanayi kenti niteligindedir. Denizli'de tekstil sektori ile buylyen
ve gelisen sanayi, mermer, metal, ¢cimento, elektrik-elektronik gibi sanayi sektorlerinde
geniglemektedir. Organik tarim ve seracilik, jeotermal enerji, teknik tekstil, tarim ve hay-
vanciliga dayall gida sanayi ile turizm ve lojistik sektorleri de dnemli yatinm ve buylme
potansiyellerine sahip bulunmaktadir. Dogalgazin da kullanimi ile sanayi i¢in temiz ve

ucuz enerji saglanmistir.

Denizli ili sanayilesmesini sektorel cesitlenme ile birlikte genisleyerek strdtrecektir. Bu
nedenle Denizli'de sanayi, ticaret ve lojistik amagli arsa talebinin genisleyerek stirecegi

ongorilmektedir.

Denizli'de faaliyette olan 2, proje asamasinda ise 5 organize sanayi bélgesi bulunmak-
tadir. Denizli OSB tamamen doludur. Cardak OSB yeni faaliyete ge¢mis olup &nemli
talep gdrmektedir. Proje asamasinda olanlarin ticti Mermer ,Deri ve Hayvancilik Ihtisas

bolgeleri olacaktir. Her tg Ihtisas bélgesinde de kuvvetli talep yasanmaktadir.

Hizmet sektortinin gelisimi ve sanayinin genislemesi ticari ve lojistik amagli arsa talebi-
ni de arttiracaktir. Denizli merkez demiryolu istasyonundaki pilot 6zellestirme projesi

onemli bir lojistik proje olarak ¢evresinde genisleme etkisi yaratacaktir.
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TABLO.69 DENIZLi ORGANIZE SANAYi BOLGELERI

ORGANIZE SANAYi BOLGESi ALANI HEKTAR /M2/DONUM OZELLIKLERi
165 FIRMA FAALIYETTE
DENIZLI 0SB 3.943.060 m2 159 parsel 9 100 DOLULUK
DENIZLI CARDAK GZDEMIR 3225000 m2 98 parsel YENI ACILDI
SABANCI OSB 2 FIRMA FAALIYETTE
CAL DENIZLER OSB 300 HEKTAR PROJE ASAMASINDA
DENIZLI TAVAS OSB 230 HEKTAR PROJE ASAMASINDA
DENIZLI MERMER IHTISAS OSB 170 HEKTAR PROJE ASAMASINDA
DENIZLI ACIPAYAM YUMRUTAS 490 HEKTAR
HAYVANCILIK HTISAS OSB 112 PARSEL PROJE ASAMASINDA
DENIZLI DERI 0SB 205 HEKTAR PROJE ASAMASINDA
PAMUKKALE UNIVERSITESI
TEKNOLOJI GELISTIRME MERKEZ!

KAYNAK: SANAYI VE TICARET BAKANLIGI
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IV. Bolim

HATAY GAYRIMENKUL SERTORD VE ONGORULER

IV.] KONUT SEKTORU VE KONUT PiYASALARI

Hatay gayrimenkul sektort ile ilgili degerlendirme ve dngoriler konut ve ticari gayrimen-
kuller icin birlikte yapilmakta olup ilk sirada konut sektort ve konut piyasalar yer almak-
tadir. Konut sektérii ve konut piyasalart ile ilgili ongoriilerin temel amaci Hatay'da 2015 yi-
lina kadar olugacak olan konut ihtiyacini Sngdrmek ve konut talebi ile konut arzinda belir-
leyici olan etkenleri ortaya koymaktir. Bu amagla ilk bélimde konut ihtiyaci ile birlikte ko-

nut arzi ve talebini etkileyen unsurlar incelenmekte ve degerlendirilmektedir.

IV.1.I Demografi ve Niifus Ongériileri

Konut ihtiyaci ile konut talebini belirleyen temel ve oncelikli unsur demografi
gelismeleri ve nufus gostergeleridir. Bu nedenle oncelikle Hatay ilinin demografi

gelismeleri ve niifus gostergeleri incelenmekte ve sunulmaktadir.

Bu inceleme kapsaminda Hatay ilinin ntfus, gd¢, kentlesme, kentli hane halki buyuk-
IGgU ve kentli hane halki sayilan verilmekte, ntfus, kentlesme orani ve kentli hane halki

sayisina iliskin éngoruler yapilmaktadir.

Galismanin bu asamasinda demografi ve niifus verileri igin Adrese Dayali Nufus Kayit
Sisteminin 2007 vyilina iligkin olarak agiklanan verileri kullaniimaktadir. Buna ilave olarak

glincelligini koruyan ve egilimleri yansitan ge¢mis veriler de kullanilmaktadir.
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Hatay ili toplam nufusu 2007 yili ADNKS verilerine gore 1.386 bindir. Turkiye'nin
toplam nufusu 70.6 milyon ve Hatay'in Turkiye ntfusu igindeki payi ise yuzde 1.96'dir.
Asagida Tablo.70'de Hatay ilinin 2007 yili niifusu ile birlikte 2000 ve dncesinde Genel

Nifus Sayimi sonuglari ile agiklanan ntfus buydkltkleri birlikte sunulmaktadir.

TABLO.70 HATAY VE TURKIYE’NIiN NUFUSU

YILLAR HATAY (000) TURKIYE (000) HATAY PAY %

1980 (1) 856 44737 191

1985 (1) 1.002 50664 198

1990 (1) 1110 56473 197

2000 (1) 1254 67804 1.85
2007 1386 70586 196

KAYNAK : Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007
(1) Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK

Hatay'in toplam nufus buydkligint ve Turkiye ntfusu icindeki payini belirleyen temel
unsur Hatay ilinin nfus artis hizidir. Hatay ilinin ntfus artis hizi Turkiye'nin ortalama

nufus artis hizinin altinda gergeklesmektedir.

Hatay ve Turkiye'nin nufus artis oranlar karsilastirmali olarak asagida Tablo. 71'de
sunulmaktadir. Buna gére 2007 yili itibari ile Hatay ilinin yillik ortalama ntfus artis hizi
onemli olglide yavaglayarak ytzde 0.54 olarak gerceklesmistir. Turkiye'nin 2007 yilinda
nufus artis hizi ise ylzde 1.26'dir.

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

DONEMLER HATAY (%) TURKIVE (%)
1980-1985 (1) 315 249
1985-1990 (1) 2.04 217
1990-2000 (1) 122 1.83
2007 0.54 126

KAYNAK : Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007
(1) Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK

lllerin niifus artiginda iki temel unsur belirleyici olmaktadir. Bu unsurlarin ilki kent kay-
nakli ntfus artisi, ikincisi ise net géctlr. Hatay ili net gé¢ vermektedir. lller hem gég
almakta, hem de go¢ vermektedir. Net go¢ rakami alinan ve verilen gog rakamlarinin

farkidir ve negatif ise ilin net go¢ verdigini géstermektedir.

Hatay ilinin net gd¢ rakamlar ve oranlar asagida Tablo 72'de sunulmaktadir. Veriler

1975-2000 yillari arasina ait olup bu donemdeki egilimleri yansitmaktadir. Hatay ili 1985

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI { 85



GAYRIMENKUL SEKTORU VE ILLER ICIN ONGORULER 2015 [AYDIN @ BALIKESIR @ DENIZL| @ HATAY @ K.MARAS @ MALATYA @ MANISA @ MUGLA @ TEKIRDAG @ TRABZON]

yilina kadar net gog alirken ilerleyen yillarda net gé¢ vermeye baglamis ve verilen gog
[1995-2000 arasinda ¢nemli olglide hizlanmistir. 2000 yili sonrasi igin sayisal veriler

olmamakla birlikte Hatay ilinin net gé¢ vermeye devam ettigi gozlemlenmektedir.

TABLO.72 HATAY NET GOG VE NET GOG ORANI

DONEMLER NET GOC Kisi NET GOC ORANI %
1975-1980 14046 2.00
1980-1985 4869 057
1985-1990 -4.002 -041
1995-2000 -38.241 -3.39

KAYNAK: Illerin Gé¢ Géstergeleri TUIK

Hatay ilinin ntfus artis kaynaklar kent kaynakli ve gé¢ kaynakli ntifus artisi olarak 1980-
2000 villary igin asagida Tablo.73'de sunulmaktadir.

Buna gore 1980-2000 yillan arasinda Hatay ilinin ntfus artisi iinde kent kaynakli ntfus
artisi artinicl yonde verilen gog ise azalticl yonde etkilemektedir. Kent kaynakl hizl ntfus

artisina karsin verilen ytiksek gog ile sehrin nifus artis hizi yavaglamaktadir.

TABLO.73 HATAY NUFUS ARTIS KAYNAKLARI

TOPLAM NETGOC  NETGOC KAYNAKLI  KENTKAYNAKLI  KENT KAYNAKLI
NUFUS ARTISI MIKTARI NUFUS ARTISININ NUFUSARTISI  NUFUS ARTISININ
DONEMLER (000) (000) PAYI % (000) PAYI %
1980-1985 146 49 34 1411 9.6
1985-1990 108 -40 37 120 103.7
19952000 7 382 530 1102 153.0

Demografi ve nifus verileri ile gayrimenkul ve konut sektorting iligskilendiren dnemli
bir gosterge illerin kentlesme oranlari ile kentli (il ve ilge merkezleri) ndfus

buyuklagudur.

Hatay ilinin kentlesme orani ile kentli ntfus blytkltgt 2007 yili itibari ile ADNKS
verileri ile asagida Tablo.74'de sunulmaktadir. Buna gore Hatay'da 2007 yili itibari ile
kentlesme orani ylzde 49.2 ve kentli ntfus 682 bindir.

TABLO.74 HATAY KENTLESME ORANI VE KENTSEL NUFUS

DONEMLER TOPLAM NUFUS (000) KENTLESME ORANI (%) KENTLI NUFUS (000)
2007 1386 492 682

KAYNAK: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007
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Hatay'da kentli ntfus buydkligtine bagl olarak kentli hane halki sayisi ise asagida
Tablo.75'de sunulmaktadir. Kentli hane halki sayisinin belirleyicisi kentli ntfus blytkltgu
ile birlikte kentli hane halkinin ortalama buyuklugtdur. Hatay'da kentli hane halki orta-
lama buytkltgt 2007 yili itibari ile 4.50 kisi ve kentli hane halki sayisi 152 bindir.

TABLO.75 HATAY KENTLi HANE HALKI SAYISI VE BUYUKLUGU

KENTL KENTLI HANE HALKI KENTLI HANE
DONEMLER NUFUS (000) BUYUKLUGU HALKI SAYISI (000)
2007 682 450 152

KAYNAK: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007

Hatay ile ilgili demografi ve nufus verileri ve egilimleri incelendikten sonra bu agamada

Hatay nifusuna iliskin 2015 yilina kadar ve her yil igin éngortler yapilmaktadir.

Hatay icin ntfus 6ngorilerinde bulunurken kullanilan temel varsayimlar, kent kaynakli
nufus artigindaki yavaslamanin stirecegi, net go¢ veriimeye devam edilecegi ve sonug

olarak nifus artis hizinin da yavaglamaya devam edecegidir.

Buna gore Hatay'in 2007 yilinda 0.54 olan ntfus artis hizi yavaslamakta, 2010 yilinda
ytizde 048 ve 2015 yilinda ytizde 0.38' e gerilemektedir. Bu artis oranlarina bagli olarak
Hatay ntfusu 2010 yilinda 1.4 milyona, 2015 yilinda ise |.44 milyona ¢ikmaktadir. Hatay
ili ntfusunun Turkiye toplam ndfusu icindeki payi ise 2010 yilinda ytizde 1.92'ye, 2015
yilinda ise ytzde 1.87'ye gerilemektedir.

TABLO.76 HATAY VE TURKIYE NUFUS ARTIS ONGORULERI

TURKIYE NUFUS TURKIYE HATAY NUFUS HATAY HATAY
YILLAR ARTIS ORANI % NUFUS (000) ARTIS ORANI % NUFUS (000) NUFUS PAYI %
2007 126 70.586 054 1.386 1.96
2008 124 71461 0.52 1.393 1.95
2009 122 72332 0.50 1.400 1.94
2010 120 73.200 0.48 1.407 1.92
2011 118 74.064 0.46 1.414 1.91
2012 1.16 74.923 0.44 1420 1.90
2013 114 75.777 042 1.426 1.89
2014 1.12 76.626 0.40 1.432 1.88
2015 110 77469 038 1.437 1.87

Hatay iline iliskin yapilan nifus dngérilerine bagli olarak gayrimenkul ve konut sektori
icin énemli bir diger gésterge olan kentli hane halki sayisina iliskin dngoriiler ise asagida
Tablo.77'de sunulmaktadir.
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Hatay'da kentlesme oraninin sinirli ¢lgtide artmaya devam edecegi ongorilmektedir.
Buna gére Hatay'da kentlesme orani 2010 yilinda ytzde 50.5, 2015 yilinda ise ylzde
52.0 olacaktir.

Kentli hane halki btyukltugu ise kugllmeye devam edecektir. 2007 yilinda 4.50 kisi olan
hane halki buytkltgt 2010 yilinda 4.4 1 kisi, 2015 yilinda ise 4.30 kisi olarak ngdrilmek-
tedir.

Bunlara bagli olarak Hatay’da 2007 yilinda 682 bin olan kentli ntifus 2015 yilinda 747
bine, kentli hane halki sayisi ise 152 binden 174 bine ¢ikmaktadir.

TABLO.77 HATAY KENTSEL NUFUS VE HANE HALKI SAYISI ONGORULERI

TOPLAM KENTLESME KENTLINUFUS ~ KENTLI HANE HALKI  KENTLi HANE HALKI
YILLAR NUFUS (000) ORANI % (000) BUYUKLUGU SAYISI (000)
2007 1.386 49.2 682 4.50 152
2008 1.393 49.5 690 4.47 154
2009 1.400 50.2 703 444 158
2010 1.407 50.5 m 441 161
2011 1414 50.8 718 4.38 164
2012 1.420 51.1 726 4.36 167
2013 1426 514 733 4.34 169
2014 1432 51.7 740 432 171
2015 1.437 52.0 747 4.30 174

IV.1.2 Hatay’da Konut Stoku

Konut sektoril ve konut piyasalarina iliskink dngortler iginde demografi ve nufus
gostergeleri ardindan mevcut konut stokuna iliskin inceleme ve degerlendirmeler
yaplimaktadir. Mevcut konut stoku iki agidan degerlendiriimektedir. Bunlarin ilki mevcut
hane halki sayisi kargisinda bugtin igin konut ihtiyacinin veya fazlasinin olup olmadig), ikin-
cisi ise mevcut konut stokunun fiziki ve hukuki yapisi nedeni ile dntimtizdeki dénemde

yenileme ihtiyact duyan konut sayisinin tespit ediimesidir.

Bu amacla bu bolimde Hatay'daki konut stokuna iligkin veriler sunulmakta ve

degerlendiriimektedir.

Oncelikle Hatay'daki konut stoku, sayilari ve hukuki durumlari itibari ile
degerlendirilmektedir. Hatay'da 2000 yili itibari ile konut stoku TUIK'in 2000 yili Bina

Sayim calismasi sonuglari ile veriimektedir. 2000 yili itibari ile Hatay'da toplam konut
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sayisi 273.294'dur. Kentsel alanlarda yer alan (il ve ilge merkezleri) konut sayisi ise
[71.799 ‘dur. Hatay'da 2000 yili itibari ile yer alan mevcut konutlarin hukuki yapisi ise
sOyledir. Mevcut konutlar icinde insaat ruhsat izni olan konut sayisi 85.783 ve mevcut
konut stoku igindeki payr ytizde 50'dir. 2000 vili itibari ile Hatay'da kagak yapilasmanin
cok yogun oldugu ve kentin konut stokunun yarisinin ingaat izni olmayan ve asgari stan-

dartlarin altinda konutlar ile karsilandigr gértlmektedir.

TABLO.78 HATAY KONUT STOKU 2000

GOSTERGELER HATAY
BINA SAYISI 176.048
KONUT SAYISI 273.294
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 171.799
INSAAT RUHSAT IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 85.783
YAPI KULLANIM IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 43.269
INSAAT IZNI OLMAYAN KONUT SAYISI 86.016
INSAAT IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 50.0

YAPI KULLANIM IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 250

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Hatay'da 2007 yili itibari ile konut stoku éngorileri ise agagida Tablo.78'de sunulmak-
tadir. 2007 yili itibari ile konut stoku 6ngdriilerine ulasilirken 2000-2006 yillart arasinda
alinan ingaat ruhsat izinleri (konut stokunun insaat izni alindiktan sonraki yil iginde
olustugu varsayllmaktadir) ile 2001-2007 yillan arasinda konut kullanimindan gikan

konut sayisi ve ruhsatsiz konut insaatlari varsayimlar kullaniimaktadir.

Buna gére Hatay'da il ve ilge merkezlerinde 2007 yilinda toplam konut stokunun
196.226'ya ulastigr ongdrillmektedir. TC Maliye Bakanligi 2005 yili verisi 188.150 konut-
tur. Hatay'da 2000-2006 yillan arasinda 20.927 adet insaat ruhsat izni alinmistir. 2001-
2007 yillart arasinda 3.500 konutun kullanimindan giktig, buna karsin 7.000 konutun
ruhsatsiz insa edildigi 6ngorilmektedir. Boylece 2007 sonu igin Hatay kentsel alanlarda

konut stoku 196.226 adet olarak 6ngoriilmektedir.

TABLO.79 HATAY 2007 KONUT STOKU

TAHMINI (iL VE ILCE)

GOSTERGELER HATAY
KONUT SAYIS| 2000 (IL VE ILCE) 171799
INSAAT RUHSAT IZNI (2000-2006) 20927
KONUT KULLANIMINDAN CIKAN

KONUT SAYISI (2001-2007) a0
RUHSATSIZ KONUT INSAATI (2001-2007) 7000
TOPLAM KONUT STOKU 2007 196226
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Hatay'da il ve ilce merkezlerinde 2007 yil sonu itibari ile toplam konut stoku 196.226
adet olarak ongorultirken, toplam kentli hane halki sayisi 152 bindir. Hatay'da 2007
sonu itibari ile sayisal olarak konut stoku agigi bulunmadigr gortilmekle birlikte, mevcut
konut stokunun ytzde 50'sinin insaat ruhsati olmayan ve asgari standartlarin disinda
konutlar ile karsilanmis olmasi nedeni ile Hatay'da énemli bir nitelikli-standart konut

agigl ve buna bagli konut sorunu bulunmaktadir.

Konut ihtiyaci ile ilgili bir diger dnemli unsur mevcut konut stokunun fiziki durumu ile

yapim yillart itibari ile durumudur.

Buna gore Hatay'da konut stokunun fiziki durumu 2000 yili itibari ile ve TUIK Bina
Sayim sonuglari ile agagida Tablo.80'de sunulmaktadir. 2000 yili itibari ile Hatay'da mev-
cut konut stoku iginde 3.440 adet harap ve yikilmasi planlanan, 18.898 adet esasli tamir

ve tadilat ihtiyaci olan konut bulunmaktadir.

2000 vyilinda esasli tamir ve tadilat ihtiyaci duyan ile harap ve yikilmasi planlanan
toplam 22.3 bin konutun bir bslumtntn 2007 yilina kadar yikildig), yani kullanim disina
cikildigi varsayimi alftinda yaklasik 20 bin konutun yenileme kaynakli konut ihtiyaci yarat-

acag ongorilmektedir.

TABLO.80 HATAY KONUT STOKUNUN

FiZiKi DURUMU 2000

GOSTERGELER HATAY
KONUT SAYISI 273294
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 171.799
TADILATA IHTIYACI OLMAYAN 84.182
BASIT TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 63.566
ESASLI TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 18.898
HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN 3.440
NITELIGI BILINMEYEN 1713

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Bina yapim villar itibari ile degerlendirildiginde ise 2000 yili itibari ile 50 yas ve Uzeri
konut ve ¢ogunlugu konut olarak kullanilan bina sayisi 12.356 adettir. 2015 yilina kadar
bu sayi 26 bine (yaklasik 42 bin konut) ulasacaktir. Tarihi olanlar digsinda kalan 50 yas ve
Uzeri binalarin fiziki 6murleri sona ermis olacak ve bunlar da konut ihtiyaci ortaya gikara-

cakdtir.
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TABLO.81 HATAY BiNA YAPIM YILLARI 2000

TAMAMI KONUT COGUNLUGU KONUT

BINANIN OLARAK KULLANILAN ~ OLARAK KULLANILAN
BITS TARIHI BINALAR BINALAR
-1929 1.963 141
1930-1939 1.052 18
1940-1949 2349 194
1950-1959 6109 430
1960-1969 12668 1252
1970-1979 31339 3150
1980-1989 44.887 4,933
1990-2000 35377 3914

BILINMEYEN i) 148
TOPLAM 136456 14.280

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK

IV.1.3 Hatay’da Konut Ihtiyaci

Hatay'da konut ihtiyacina iliskin &ngériler; Il icin bu agamaya kadar yapilan inceleme
ve degerlendirmelerin temel varsayimlar, bulgulari ve sonuglan cercevesinde 2015 yilina
kadar ve her yil i¢in yapiimaktadir. Buna gore Hatay'da 2008-2015 yillar arasinda toplam
50 bin konut ihtiyac olacagi ongorilmektedir.

[. 2008-2015 yillari arasinda hane halki sayisinda gortlecek 22 bin artisa bagl olarak
ayni sayida konut ihtiyaci olacagi éngorilmektedir.

2. Kentsel dontdstim kaynakli konut ihtiyaci toplam 20 bin adet olarak dngérilmekte-
dir. Mevcut konut stoku iginde yer alan kagak ve standart disi konutlarin ytzde 25'inin
2015 yilina kadar kentsel donisim galismalan ile yenilenecegi dngérillmektedir.

3. Yenileme kaynakli konut ihtiyaci ise 2008-2015 yillan arasinda toplam 8 bin ola-
caktir. Stokun fiziki dmurleri yani sira her yil igin toplam konut stokunun binde 5'inin
(DPT'nin kullandigr standart oran) yenilenecegi varsayimi kullaniimaktadir.

TABLO.82 HATAY TOPLAM KONUT iHTIYACI ONGORULERI (000)

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

2008 20 25 1.0 5.5
2009 4.0 25 1.0 75
2010 3.0 25 1.0 6.5
2011 3.0 25 1.0 6.5
2012 3.0 25 1.0 6.5
2013 2.0 25 1.0 5.5
2014 20 25 1.0 5.5
2015 3.0 25 1.0 6.5
TOPLAM 220 20.0 8.0 50.0
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IV.1.4 Hatay’da Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Hatay igin yapilan konut ihtiyacr dngérilerini takiben Hatay'da konut talebini etkileyen
unsurlar degerlendirilmektedir. Hatay'da konut talebini etkileyen unsurlar hane halkinin

konut sahipligi ve hane halkinin gelir yapisi ile yabancilarin konut edinimidir.

Hane halkinin konut sahipligi sonraki dénemler igin olusacak konut talebini belirleyen
unsurlarin baginda gelmektedir. Konut sahipligine iliskin olarak TUIK'in 2000 Genel
Nufus Sayimi verileri kullaniimaktadir. Verilerin gtincel olmamasina ragmen sayilar

onemli egilimleri gosterebilmektedir.

Hatay ilinin genelinde 2000 yili itibari ile ev sahibi olma orani yuzde 74.9, kiraci orani
ise ylzde |6.4'dur. Hatay'da kiraci orani Turkiye ortalamasinin (ylzde 31.6) ¢ok

altindadir ve kiraci orani en dusik illerden biridir.

Hatay'da oran olarak sinirli olmakla birlikte 2000 yilinda kiraci 42.602 hane halki bir
dénem sonrasi igin konut talebi yaratacak potansiyeli géstermektedir. Maliye bakanligi
2005 vili verisi Hatay'da 43.838 hane halkinin kiraci oldugunu géstermektedir. Hatay'da
ev sahibi olmayan ama kira da ©demeyen hane halki sayisi ise 2000 vili itibari
ile14.925'dir.

TABLO.83 HATAY HANEHALKININ KONUT SAHIPLIGIi

KONUT SAHIPLIGI HANE HALKI SAYISI HANE HALKI % PAY
EV SAHIBI 194,634 749

KIRACI 42602 16.4
LOJMANDA OTURAN 5250 21

EV SAHIBI DEGIL / KIRA ODEMIYOR 14.925 57

DIGER 2268 09
BILINMEYEN 78 00
TOPLAM 260.027 100.0

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi 2000, TUIK

Konut talebinde belirleyici olan bir diger unsur ilin ekonomik gelismislik seviyesi ile
kisisel gelirlerdir. Hatay ili kisi basi gelir gostergesi agisindan Turkiye ortalamasinin altinda
bulunmaktadir. Bu asamada TUIK'in yeni hesaplama yéntemine dayanarak acikladig)
GSMH verileri kullaniimaktadir. Buna gére GSMH buyukluga 2007 vili igin 659 milyar
dolar ve kisi bagina gelir 9.333 dolardir.
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Hatay'in GSMH igindeki pay yizde 1.50'dir. Buna gbre Hatay ilinin gayri safi hasila
buyuklugt 2007 yilinda 9.9 milyar dolar ve kisi basina gelir 7.145 dolardir. Hatay ilinin
gayri safi hasilasina ve kisi basina disen gelirdeki gelismelere iliskin 6ngortler asagida
Tablo.84'de sunulmaktadir.

Buna gore oncelikli temel varsayimlar; Turkiye ekonomisinin 2015 yilina kadar her yil
ylzde 5 blylUme g&stermesi ile Hatay ilinin Turkiye'nin milli geliri iginden aldigi pay

2015 yilina kadar strddrmesidir.

Yukarida ifade edilen varsayimlara gore Hatay'da kisi bagi gelir sabit fiyatlarla 2010
yilinda 8.175 dolara ve 2015 yilinda 10.230 dolara gikacagi éngdrilmektedir.

Hatay'da kisi basina gelir 6ngoruler konut talebi agisindan sinirli bir gelir yapisinin

olugacagini gostermektedir.

Hatay'da konut talebini etkileyen bir diger unsur ise yabancilarin konut edinimleridir.
Hatay'da halen biiytik cogunlugu Suriye, Libnan ve Urdin vatandagi 3.258 kisi ikamet
etmektedir. Yine bu Ug Ulke vatandaglan agirlikli Hatay'da yabancilarin 3.852 gayri-

menkuli bulunmaktadir.

TABLO.84 HATAY GAYRISAFi HASILA VE KiSi BASINA GELIR ONGORULERI

GAYRISAFi HASILA NUFUS Kisi BASI GELIR
YILLAR MILYAR DOLAR (000) DOLAR
2007 9.9 1.386 7145
2008 10.4 1.393 7465
2009 10.9 1.400 7785
2010 115 1.407 8175
2011 121 1.414 8.560
2012 12.7 1420 8.945
2013 133 1426 9.325
2014 14.0 1432 9.775
2015 14.7 1.437 10.230

IV.1.5 Hatay’da Konut Sektorii ve Piyasalari icin Ongériiler

Hatay'da konut sektortini etkileyen unsurlarin incelenmesi ve konut ihtiyacina iliskin
ongorilerin yapilmasi ardindan konut sektort ve konut piyasalar igin dngorulerde

bulunulmaktadir.
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|. Hatay'da 2015 yilina kadar konut ihtiyact 50 bin adet ile sinirli kalacaktir. Hane halk

sayisindaki sinirli artis 6ngdrustine bagl olarak konut ihtiyaci da sinirli kalmaktadir.

2. Hatay'da konut sektoriintn ve piyasalarinin gelisiminin sinirli kalacagr ongdrulmek-

tedir. Buna bagli olarak 6zel sektoriin konut Uretimine katilimi da sinirli olacaktir.

3. Hatay merkezi eski ve tarihi yapilar nedeni ile tarihi bir yasam-konut alanina sahip-
tir. Bu nedenle carpik ve kagak yapilasmanin da ig ice gectigi merkezi alanda dontstim
olanaklan g¢ok sinirli kalmaktadir. Koruma planlarn nedeni ile déntstim olanaklar gok

sinirlidir.

4. Hatay'da duzenli yeni yasam-yerlesim-konut alani olarak kentin gliney dogusu
Sarimazi yoninde gelismektedir. Bu alanlarda ¢ogunlukla sinirli yapi kooperatiflerinin

konut Uretimi gorulmektedir.

5. Iskenderun, Yumurtalik ve Erzin bélgeleri yeni sanayilesme ile birlikte nitelikli konut

gelisme alanlari olarak 6ne ¢ikmaktadir.

6. Hatay'da carpik ve kagak yapilasma nedeni ile konut ihtiyaci daha ¢ok sosyal konut-
lar niteligindedir ve arz da bu yonde gelisecektir. Bu konuda Belediye'nin 392 adet
sosyal konut tretimi ile TOKI'nin Dértyol 364 adet, Kirkhan 296 adet, Ginyazi 532
adet, Reyhanli 274 adet ve Saraycik | 14 adet olmak Uzere toplam 1.580 konut tretimi

bulunmaktadir.

7. Hatay'da 2005 yilinda 22.648, 2006 yilinda 23.283 ve 2007 yilinda ise 22.290 adet
gayrimenkultn satigi yapilmistir. 2005 yilinda kullanilan konut kredisi sayisi 2.224, 2006
yilinda 2.301 ve 2007 yilinda ise 2391 adet olmustur. Hatay'da konut kredisi kullanim

potansiyelinin sinirli oldugu gérilmektedir.

IV.2 PERAKENDE PAZARI VE ALISVERiIS MERKEZLERI

Hatay gayrimenkul sektoriine iliskin degerlendirme ve 6ngoriler konut ve ticari gayri-
menkuller igin birlikte yapilmaktadir. Ticari gayrimenkuller iginde aligveris merkezleri,

konaklama tesisleri ile sanayi ve lojistik alanlari incelenmekte ve degerlendiriimektedir.
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Hatay ili igin ticari gayrimenkuller icinde oncelikle alisveris merkezleri ve onunla
baglantili olarak perakende pazari incelenmekte ve &ngdriler yapilmaktadir. Bu
gercevede Hatay'in perakende pazan ve alisveris merkezleri ile ilgili buytkltkleri agsagida

sunulmaktadir.

Hatay ilinin- milli gelir icindeki pay1 2007 yilinda ytzde 1.50, gayrisafi hasila btyuklugu
9.9 milyar dolar ve kisi basina gelir 7.145 dolardir.

TABLO.85 HATAY EKONOMIiK BUYUKLUKLER

GSMH GAYRISAFi HASILA Kisi BASI
YILLAR % PAY MILYAR DOLAR GELIR DOLAR
2007 150 99 7145

Perakende pazan ve aligveris merkezleri ile ilgili olarak 6zel tiketim harcamalar,
perakende harcamalari ve bunun gida ve gida disi Uriinler arasindaki dagilimi ise asagida

Tablo.86'da sunulmaktadir.

Hatay'da toplam 6zel tuketim harcamalarn 2007 yilinda 7.26 milyar dolar olmustur.
Perakende harcamalarin 6zel tiketim harcamalari igindeki payi ylzde 54, blytkltgu ise
3.9 milyar dolardir. Perakende harcamalarin 2.67 milyar dolan gida ve icecek, 1.23 mil-

yar dolari ise diger perakende harcamalardan olugmaktadir.

TABLO.86 HATAY OZEL TUKETIM VE PERAKENDE HARCAMALARI

GAYRI SAFi OZEL TUKETIM

HASILA HARCAMALARI PERAKENDE HARCAMALAR MILYAR DOLAR
YILLAR MILYAR DOLAR  MILYAR DOLAR GIDA iCECEK DIGER TOPLAM
2007 99 726 267 123 3.90

Hatay'da aligveris merkezlerine iliskin bilgiler ise bu asamada sunulmaktadir. Buna gore
2007 sonu itibari ile Hatay'da Uluslararasi Alisveris Merkezleri Konseyi standartlarinda

alisveris merkezi bulunmamaktadir.

Bu nedenle Hatay igin sadece aligveris merkezlerine iliskin gelisme 6ngorileri sunul-
maktadir. Aligveris merkezlerine iliskine dngériler yapilirken oncelikle halen mevcut
ingsaat ve planlama asamasinda olan AVM'ler hedeflenen agima villar itibari ile

degerlendiriimektedir. Hatay'da halihazirda agilma tarihi belirlenmis ingaat veya planlama
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asamasinda olan aligveris merkezi de bulunmamaktadir. Muhtemelen en erken 2010
yilinda agllabilecek bir AVM fikir  projesi agsamasindadir. Hatay'da 2008 ve 2009
yillarinda AVM olmayacaktir.

Bu cercevede 2010 yili ve sonrasi i¢in Hatay'da nifus, ekonomik blytime ve peraken-
de harcama 6ngérilerine bagl olarak AVM'ler igin gelisme dngorileri sunulmaktadir.
Ongoriiler AVM kiralanabilir alan buytklikleri icin yapilmaktadir. Iki ayn senaryo ile
iki farkli AVM kiralanabilir alan buytkltklerine ve bu buytkltkler igin farkli potansiyel

perakende harcama buytkltklerine ulagiimaktadir.

Buna gbre 2 ayn senaryodan ilkinde bin kisi basina AVM kiralanabilir alani 2015 yilinda
50 m2, ikinci senaryoda ise 75 m2 olarak varsayilmaktadir. Hatay'da ilk senaryonun
varsayimlarina gére 2015 yilinda toplam 71.850 m2, ikinci senaryo varsayimlarina gore

ise 107.775 m2 toplam kiralanabilir AVM alani buytkligtine ulasiimaktadir.

TABLO.87 HATAY ALISVERIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER

NUFUS 1000 KiSi BASINA KIRALANABILIR ALAN M2 TOPLAM KIRALANABILIR ALAN M2

YILLAR (000) A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2010 1407 10 10 14,070 14.070
2011 1414 20 20 28280 28280
2012 1420 30 35 42,600 49.700
2013 1426 40 50 57040 71300
2014 1432 45 65 64.440 93.080
2015 1437 50 75 71.850 107.775

Alisveris merkezlerine iliskin olarak yapilan dngdrilerde bin kisi bagina m2 kiralanabilir
alan gostergesi ile birlikte kiralanabilir alan m2 basina yillik potansiyel perakende harca-

ma buyuklukleri de kullaniimaktadir.

Buna gore Hatay'da ilk senaryo ile 2015 yilinda ulagilan 71.850 m2 kiralanabilir AVM
alani m2 basina potansiyel perakende harcama buydkltigt 80.750 dolar, ikinci senaryo-
da ulagilan 107.775 m2 kiralanabilir AVM alani m2 basina potansiyel perakende harca-

ma buyuklugu ise 53.800 dolardir.

Bu cercevede Hatay'da iki senaryo ile ulagilan ongortlere bagl olarak 2015 yilina
kadar toplam alisveris merkezi yatinm potansiyeli 70-110 bin m2 arasinda gértlmek-

tedir.
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TABLO.88 HATAY ALISVERIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER
KIRALANARBILIR ALAN BASINA POTANSIYEL

PERAKENDE KIRALANABILIR TOPLAM ALAN M2 PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR

YILLAR HARCAMA MILYAR § A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2010 45 14.070 14.070 319.800 319.800
2011 48 28280 28280 169.750 169.750
2012 5.0 42.600 49.700 117350 100.500
2013 52 57.040 71300 91160 72.950
2014 5.5 64.440 93.080 85.400 59.100
2015 5.8 71.850 107.775 80.750 53.800

IV.3 TURIZM VE KONAKLAMA TESIiSLERI

Ticari gayrimenkuller iginde ikinci sirada konaklama tesisleri degerlendirilmektedir. Bu
gercevede Hatay'da konaklama ve turizm tesislerine iligkin istatistikler sunulmakta ve
degerlendirmeler yapilmakta, ardindan turizmin gelisimi ve konaklama tesislerine iliskin
ongoriler sunulmakta ve gayrimenkul sektorl agisindan  konaklama tesisleri

degerlendiriimektedir.

Hatay ili tarihi ve kilttrel yapisi ile inang ve kaltir turizmi agisindan ¢ok onemli
varliklara ve potansiyele sahip bulunmaktadir. Buna karsin mevcut varliklar ve potansiyel
ile karsilastinldiginda turizm faaliyetlerinin ve konaklama tesislerinin ¢ok sinirli kaldigi

gorilmektedir.
Hatay'in konaklama istatistiklerine gére 2006 yilinda toplam 122.910 kisi konaklamis-
tir. Yabanci konaklayan sayisi 15430, yerli konaklayan sayisi ise 107.840'dir. Yabanci

konaklayan sayisi gok dustktur.

2006 yilinda toplam geceleme sayisi 204.179'dur. Hatay'da 2006 yilinda toplam dolu-

luk orani yizde 32.50 iken yabancilarin sagladigi doluluk orani sadece ylzde 5.52'dir.

TABLO.89 HATAY KONAKLAMA iSTATISTIKLERI

KONAKLAYAN KiSi SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI (000)
YILLAR YABANCI YERLI TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM
2002 29.860 71.026 100.886 40.809 100.954 141.763 783 19.37 2720
2003 18.591 80.242 98.833 27730 121.990 149.720 5.01 22.02 2703
2004 17150 94.912 112.062 27384 142.498 169.882 443 23.04 2747
2005 16.213 100.777 116.990 34130 154.412 188.542 547 24.76 30.23
2006 15.430 107480 122.910 34.667 169.512 204.179 552 26.98 32.50

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI
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Hatay ilinde konaklama tesislerinin kapasitesi de sinirlidir. 2006 yili itibari ile Hatay'da
turizm isletme belgeli 22 konaklama tesis, 926 oda ve 1.919 yatak kapasitesi ile turizm

yatinm belgeli 4 konaklama tesisi, 496 oda ve|.094 yatak kapasitesi bulunmaktadir.

TABLO.90 HATAY KONAKLAMA TESISLERI 2006

TURIZM YATIRIM BELGELI TURIZM ISLETME BELGELI

TESIS ODA YATAK TESIS ODA YATAK
TESISLER SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI
5 YILDIZLI OTEL 1 282 5%
4 YILDIZLI OTEL 1 103 216 2 167 336
3 YILDIZLI OTEL 2 11 282 6 343 718
2 YILDIZLI OTEL 8 240 490
1 YILDIZLI OTEL 3 89 186
PANSIYON 1 19 46
OZEL BELGELI 2 68 143
TOPLAM 4 496 1.094 2 926 1919

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Hatay ilinde turizm faaliyetlerinin Ug eksenli olarak gelisme gosterecegi ongoriimektedir.
[. Dinlerin bulusma noktasi ve dinler arasi diyalog temasina dayali inang ve kiltir turizmi
2. Termal kaynaklara dayali saglik turizmi

3. Iskenderun ve Yumurtalik'ta uluslararasi nitelige déntsen demir-celik ve Petro-

kimya sanayi odakli ig turizmi
Bu cercevede Hatay'da mevcut konaklama tesislerine ilave olarak
I. Dinlence eglence agirlikli butik-konsept sehir otellerine (3-4 yildizh)
2. Saglik tesisleri ve ilgili konaklama tesislerine
3. Is odakli, nitelikli sehir otellerine (4-5 yildizli)

ihtiyag olacagi ongdrilmektedir.

IV.4 SANAYI VE LOJiSTiIK ALANLARI

Ticari gayrimenkuller iginde son olarak sanayi ve lojistik alanlar incelenmekte ve
degerlendirilmektedir. Hatay'da 6nimtzdeki donemde sanayi ve lojistik alanlara talebin

artacagl ongorulmektedir.
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Hatay'da sanayi iki ana eksende gelismektedir. Ik ve &nemli gelisme ekseni Iskenderun
odakli demir-gelik ve ana metal sanayindeki gelismedir. Bu sanayi genis sanayi alani ihtiyaci

yaratmaktadir ve Iskenderun I. OSB tamamen dolmugtur.

Demir gelik sektort agirlikli Hatay Payas OSB'de tam doluluk ile calismaktadir. Bu
nedenle Iskenderun Il. OSB kurulmakta olup biyik dlgekteki parseller agidikli olmak zere
yodun arsa talebi bulunmaktadir. Sektérel kiimelenmenin yasandigi Dértyol-Iskenderun
bolgesindeki her iki OSB'nin gevresinde de sanayi ve ticari imarli arsa talebi genislemek-
tedir.

Hatay sanayinde ikinci gelisme ekseni tarim ve hayvanciliga dayali sanayi ile buna bagl
sanayi alani talebidir. Antakya Topbogaz mevkiinde yeni kurulan Antakya OSB de tarm
ve hayvanciliga dayali sanayi igin olusturulan ve dnemli talep géren OSB'dir. Antakya OSB,
havalimani, iskenderun Limani ve Cilvegézi sinir kapisina yakinligi ile &nemli avantajlar sun-

maktadir.

Hatay lojistik alanda da gelisme potansiyeline sahiptir. Iskenderun ve Antakya merkezli
sanayinin lojistik ihtiyaci hizla geniglemektedir. Iskenderun limaninin ézellestirilmesi, ulus-
lararasi havaalaninin agilmasi, gliney otoyolunun Antakya baglantisi ile Cilvegdzu sinir kapisi
gibi unsurlara bagli olarak Hatay, Mersin ile birlikte glineyde ikinci ulagtirma-tagimacilik ve

lojistik merkezi haline gelecektir.

Bu agidan Hatay'da lojistik alan talebinin artacagi dngérilmektedir.

TABLO.91 HATAY ORGANIZE SANAYi BOLGELERI

ORGANIZE SANAYI BOLGESI ALANI HEKTAR /M2/DONUM OZELLIKLERI
ISKENDERUN I. OSB 114 HEKTAR 33 FIRMA FAALIYETTE
ISKENDERUN I1. OSB 1.143.000 M2 YATIRIM ASAMASINDA

HATAY PAYAS OSB 100 HEKTAR 25 FIRMA FAALIYETTE

HATAY 75.YIL OSB YER SECIMI VE ARAZI ETUD CALISMALARI
ANTAKYA OSB 1530 DONUM 90 PARSEL 5 FIRMA FAALIYETTE

KAYNAK: SANAYI VE TICARET BAKANLIGI
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V. Bélim

KAHRAMANNIARAS GAYRINIENKUL SERTORI) VE
ONGORDLER

V.l KONUT SEKTORU VE KONUT PiYASALARI

Kahramanmaras gayrimenkul sektori ile ilgili degerlendirme ve 6ngdriler konut ve
ticari gayrimenkuller icin birlikte yapilmaktadir ve ilk sirada konut sektérii ve konut
piyasalar yer almaktadir. Konut sektort ve konut piyasalan ile ilgili dngérilerin temel
amaci KMaras'ta 2015 yilina kadar olusacak olan konut ihtiyacini 6ngérmek ve konut
talebi ile konut arzini etkileyen unsurlan ortaya koymaktir. Bu amagla bu ilk bolimde

konut ihtiyacr ile talebini etkileyen unsurlar incelenmekte ve degerlendirilmektedir.
V.l.I Demografi ve Niifus Ongériileri

Konut ihtiyaci ile konut talebini belirleyen temel ve 6ncelikli unsur demografi ve ntfus
gelismeleridir. Bu nedenle dncelikle KMaras ilinin demografi ve niifus verileri sunulmak-
tadir.

Bu cercevede K.Marag ilinin ndfus, gog, kentlesme, kentli hane halki buydklugu ve
kentli hane halki sayilari veriimekte, ntfus, kentlesme kentli hane halki blytkltgu ve

kentli hane halki sayisina iliskin éngoriler yapiimaktadir.

CGalismanin bu asamasinda demografi ve niifus verileri igin Adrese Dayali Nufus Kayit
Sisteminin 2007 yilina iliskin olarak agiklanan verileri kullaniimaktadir. Buna ilave olarak

giincelligini koruyan ve egilimleri yansitan gegmis veriler de kullanilmaktadir.
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KMaras ili ntfusu 2007 yili ADNKS verilerine gére 1.004 bindir. Turkiye'nin toplam
nifusu 70.6 milyon ve KMarag'in Turkiye nifusu icindeki payi ise yuzde |.42'dir. Asagida
Tablo.92'de KMaras ilinin 2007 yili ntfusu ile birlikte 2000 ve 6ncesinde genel niifus

sayimi sonuglart ile agiklanan ntfus buyuklukleri birlikte sunulmaktadir.

TABLO.92 K.MARAS VE TURKIYE’NIN NUFUSU

YILLAR K.MARAS (000) TURKIVE (000) K.MARAS PAY %
1980 (1) 738 44.737 1.65
1985 (1) 841 50.664 1.66
1990 (1) 894 56.473 1.58
2000 (1) 1.002 67.804 148
2007 1.004 70.586 142

KAYNAK : Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007
(1) Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK

KMarag'in toplam nifus buyuklugint ve Turkiye nifusu icindeki payini belirleyen
temel gosterge K.Maras ilinin ntfus artis hizidir. KMaras ilinin nifus artis hizi Ttrkiye'nin

ortalama nufus artis hizinin altinda gergeklesmektedir.

K.Maras ve Turkiye'nin nufus artis oranlan karsilagtirmali olarak asagida Tablo.93'de
sunulmaktadir. Buna goére 2007 yili itibari ile KMarag'in ntfus artis hizi ylzde 0.48'dir.
Turkiye’'nin 2007 yilinda ntfus artis hizi ise yizde 1.26'dir.

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

DONEMLER K.MARAS (%) TURKIVE (%)
1980-1985 (1) 2.60 2.49
1985-1990 (1) 122 217
1990-2000 (1) 1.14 1.83
2007 0.48 126

KAYNAK: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007
(1) Genel Nifus Sayimi Sonuglart TUIK
lllerin ntifus artis hizinda iki temel unsur belirleyici olmaktadir. Bu unsurlarin ilki kent
kaynakli ntifus artigi, ikincisi ise net géctiir. KMaras ili net go¢ vermektedir. lller hem gég
almakta hem de go¢ vermektedir. Net go¢ rakami alinan ve verilen gog rakamlarinin

farkidir ve negatif ise net go¢ verildigini gdstermektedir.

K.Maras ilinin net gé¢ rakamlari ve oranlan asagida Tablo.94'de sunulmaktadir. Veriler
1975-2000 vyillart arasina ait olup bu dénemdeki egilimleri yansitmaktadir. K.Marag ili

1975-2000 vyillari arasindaki donemler iginde mutlak olarak artan sekilde g&g vermis,
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son dénem verilen g&g miktan azalmistir. 2000 yili sonrasi dénem igin sayisal veriler
olmamakla birlikte K.Maras'in net gé¢ verme egiliminin yavaglayarak strdugu gézlem-

lenmektedir.

TABLO.94 K.MARAS NET GOC VE NET GOG ORANI

DONEMLER NET GOC Kisi NET GOC ORANI %
1975-1980 -8.206 -130
1980-1985 -10.500 142
1985-1990 -33.949 -416
1995-2000 -25.530 -2.83

KAYNAK: illerin Gég Géstergeleri TUIK

K.Maras ilinin ntfus artis kaynaklart kent kaynakli ve g6¢ kaynakli ntifus artigi olarak 1980-
2000 arasi donemleri igin asagida Tablo.95'de sunulmaktadir. Buna gére 1980-2000 yillan
arasinda KMaras ilinde kent kaynakli ntifus artiginin miktar olarak azaldigi gorilmekle bir-
likte il ntfus artisinin temelini kent kaynakli ntifus artisi olusturmaya devam etmektedir.

Verilen go¢ ise son doénem azalmakla birlikte il ntfus artisina negatif etki yapmaktadir.

TABLO.95 K.MARAS NUFUS ARTIS KAYNAKLARI

TOPLAM NETGOC  NETGOC KAYNAKLI  KENTKAYNAKLI  KENT KAYNAKLI
NUFUS ARTISI MIKTARI NUFUS ARTISININ NUFUSARTISI  NUFUS ARTISININ
DONEMLER (000) (000) PAYI % (000) PAYI %
1980-1985 103 -105 101 135 101
1985-1990 53 340 -642 870 1642
19952000 54 255 472 795 1472

Demografi ve niifus verileri ile gayrimenkul ve konut sektdring iligkilendiren nem-
li bir gosterge illerin kentlesme oranlart ile kentli (il ve ilge merkezleri) nufus buyuk-
lGgudur. Gayrimenkul ve konut sektort ile ilgili tim gostergelerde il ve ilge merkez-

lerinde yasayan kentli nifus buytkltgt dikkate alinmaktadir.

K.Maras ilinin kentlesme orani ile kentli ntifus buydkltagt 2007 yili itibari ile ADNKS
verileri ile asagida Tablo.96'da sunulmaktadir. Buna gére KMarag'ta kentlesme orani
ylzde 58.3 ve kentli ntifus 585 bindir.

TABLO.96 K.MARAS KENTLESME ORANI VE KENTSEL NUFUS

DONEMLER TOPLAM NUFUS (000) KENTLESME ORANI (%) KENTLI NUFUS (000)
2007 1,004 583 585

KAYNAK: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007
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KMaras'ta kentli ntfus blyUkliglne bagli olarak kentli hane halki sayisi ise agagida
Tablo.97'de sunulmaktadir.

TABLO.97 K.MARAS KENTLi HANE HALKI SAYISI VE BUYUKLUGU

KENTLI KENTLI HANE HALKI KENTLI HANE
DONEMLER NUFUS (000) BUYUKLUGU HALKI SAYISI (000)
2007 585 495 118

KAYNAK: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007

Kentli hane halki sayisinin belirleyicisi kentli ntfus blyukitigl ile birlikte kentli hane halkinin
ortalama buytklugudur. KMaras'ta kentli hane halki btyukltga 2007 yili itibari ile 4.95 kisi
ve kentli hane halki sayisi | 18 bindir.

KMaras ile ilgili demografi ve niifus gostergeleri ve egilimleri incelendikten sonra bu

asamada K.Marag ntfusuna iliskin 2015 yilina kadar her yil igin dngoriler yapilmaktadir.

KMaras igin ntfus ongérulerinde bulunurken kullanilan temel varsayimlar, ntfus artis
hizinin kent kaynakli niifus artis hizindaki yavaslamaya bagli olarak yavaslayacagi, ilin net gog
vermesinin yavaglayarak devam edecegi ve sonug olarak ntfus artis hizinin énemli dlglide

yavaslayacagidir.

Bu varsayimlara bagli olarak KMaras'in 2007 yilinda ytzde 0.48 olan nufus artis hizi
yavaglamakta, 2010 yilinda ylzde 0.40'a ve 2015 yilinda ise yuzde 0.30'a gerilemektedir.
Bu artis oranlarina bagli olarak K.Marag ntfusu 2010 yilinda 1.017 bine ve 2015 yilinda
1.034 bine ¢ikmaktadir.

KMaras nufusunun Turkiye toplam nifusu igindeki payi ise 2010 vilinda 1.39a, 2015

yllinda ise ylzde |.34'e inmektedir.

TABLO.98 K.MARAS VE TURKIYE NUFUS ARTIS ONGORULERI

TURKIYE NUFUS TURKIYE K.MARAS NUFUS K.MARAS K.MARAS
YILLAR ARTIS ORANI % NUFUS (000) ARTIS ORANI % NUFUS (000) NUFUS PAYI %
2007 126 70586 048 1,004 142
2008 124 71461 045 1.009 141
2009 122 72332 043 1.013 1.40
2010 120 73.200 040 1017 139
2011 118 74064 038 1021 138
2012 116 74.923 036 1025 137
2013 114 75777 034 1.028 136
2014 112 76.626 032 1.031 135
2015 110 77469 030 1,034 134
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K.Marag'a iliskin yapilan ntfus ngdrilerine bagl olarak gayrimenkul ve konut sektord igin
onemli diger gdsterge kentlesme ve kentli hane halki sayisina iliskin dngdrillerdir. KMarag'ta
kentlesme, kentli hane halki blyukltgu ve kentli hane halki sayisina iliskin Sngoriiler asagida
Tablo.99'da sunulmaktadir.

KMarag'ta kentlesme oraninin sinifli élglide artmaya devam edecegi, kentlesme oraninin

2010 yilinda ytzde 59.5, 2015 yilinda ise ytizde 62.0 olacag 6ngdrilmektedir.

Kentli hane halki buytklugu ise kiglilmeye devam edecektir ve 2007 yilinda 4.95 kisi olan
hane halki ortalama buydkltigt 2010 yilinda 4.86 kisi ve 2015 vyilinda 4.70 kisi olacaktir.

Bunlara bagli olarak KMaras'ta 2007 yilinda 585 bin olan kentli ntifus 2015 yilinda 641
bine, kentli hane halki sayisi ise |18 binden 136 bine ¢ikacaktir.

TABLO.99 K.MARAS KENTSEL NUFUS VE HANE HALKI SAYISI ®NGORULERI

TOPLAM KENTLESME KENTLINUFUS ~ KENTLI HANE HALKI  KENTLi HANE HALKI
YILLAR NUFUS (000) ORANI % (000) BUYUKLUGU SAYISI (000)
2007 1.004 58.3 585 4.95 118
2008 1.009 58.7 592 4.92 120
2009 1.013 59.1 599 4.89 122
2010 1.017 59.5 605 4.86 124
2011 1.021 60.0 613 4.83 127
2012 1.025 60.5 620 4.80 129
2013 1.028 61.0 627 4.77 131
2014 1.031 61.5 634 4.74 134
2015 1.034 62.0 641 4.70 136

V.1.2 Kahramanmarag’ta Konut Stoku

Konut sektdrl ve konut piyasalarina iliskin ongoruler iginde ikinci sirada mevcut konut
stokuna iligkin inceleme ve degerlendirmeler yapiimaktadir. Mevcut konut stoku iki
onemli agidan degerlendiriimektedir. Bunlarin ilki mevcut hane halki sayisi karsisinda
buglin i¢in konut ihtiyacinin veya fazlasinin olup olmadiginin, ikincisi ise mevcut konut
stokunun fiziki ve hukuki yapisi nedeni ile dntimuzdeki dénemde yenileme ihtiyaci duyan

konut sayisinin tespit ediimesidir.

Bu amagla bu bolimde KMarag'taki konut stokuna iliskin veriler sunulmakta ve

degerlendiriimektedir.
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Oncelikle KMarag'taki konut stoku, sayllar ve hukuki durumlar itibari ile
degerlendirilmektedir. K.Maras'ta 2000 yili itibari ile konut stoku TUIK'in 2000 yili Bina
Sayim galismasi sonuglari ile veriimektedir. 2000 yili itibari ile KMarag'ta toplam konut
sayisi 166.693'dur. Kentsel alanlarda yer alan (il ve ilge merkezleri) konut sayisi ise
127.264'dur.

KMarag'ta 2000 yili itibari ile yer alan mevcut konutlarin hukuki yapisi ise soyledir.
Mevcut konutlar iginde insaat ruhsat izni olan konut sayisi 56.470 ve mevcut konut
stoku igindeki pay! ylzde 44'dir. Ingaat izni olmadan yapilan ve asgari standartlarin
altinda konut sayisi 70.794'ddr. 2000 yili itibari ile KMaras'ta kagak yapilasmanin ¢ok

yuksek oldugu gorulmektedir.

TABLO.100 KMARAS KONUT STOKU 2000

GOSTERGELER K.MARAS
BINA SAYISI m.772
KONUT SAYISI 166.693
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 127264
INSAAT RUHSAT IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 56.470
YAPI KULLANIM  [ZNINE SAHIP KONUT SAYISI 24.051
INSAAT IZNI OLMAYAN KONUT SAYISI 70.794
INSAAT IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 440
YAP!I KULLANIM IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 19.0

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

K.Maras'ta 2007 vili itibari ile konut stoku ongorileri ise asagida Tablo.101'de sunul-
maktadir. 2007 yili itibari ile konut stoku ©ngortlerine ulasilirken 2000-2006 vyillari
arasinda alinan yapi ruhsat izinleri (konut stokunun ingaat izni alindiktan sonraki yil
icinde olustugu varsayllmaktadir) ile 2001-2007 yillan arasinda konut kullanimindan

¢lkan konut sayisi ve ruhsatsiz konut ingaati varsayimlari kullaniimaktadir.

Buna gore KMaras'ta il ve ilce merkezlerinde 2007 yilinda toplam konut stokunun
15599 1'e ulastigi ongorilmektedir. TC Maliye Bakanligi 2005 yili verisi 150.146 konuttur.

K.Marag'ta 2000-2006 yillart arasinda 25.227 adet insaat ruhsat izni alinmistir. 2001 -
2007 yillart arasinda 3.500 konutun kullanimdan ¢iktigl, buna karsin 7.000 konutun ruh-
satsiz insa edildigi 6ngorilmektedir. Boylece 2007 sonu igin KMarag kentsel alanlarda

konut stoku 155.991 adet olarak 6ngérillmektedir.
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TABLO.101 K.MARAS 2007 KONUT STOKU

TAHMINI (iL VE ILCE)

GOSTERGELER K.MARAS
KONUT SAYISI 2000 (IL VE ILCE) 127264
INSAAT RUHSAT IZNI (2000-2006) 25207
KONUT KULLANIMINDAN CIKAN

KONUT SAYISI (2001-2007) S0
RUHSATSIZ KONUT INSAATI (2001-2007) 7000
TOPLAM KONUT STOKU 2007 155,991

KMaras il ve ilge merkezlerinde 2007 itibari ile toplam konut stoku 155991 adet
olarak o©ngorulirken, toplam kentli hane halki sayist 18 bindir. Bu iki sayi
karsilastinldiginda K.Maras'ta konut stok agigi bulunmadigi gortimektedir. Buna karsin
KMaras'ta mevcut stokun ytzde 50'den fazlasi kagak ve asgari standartlarin disinda
yaplimistir. Bu nedenle KMarag'ta 6énemli bir nitelikli ve standart konut agigi oldugu

gorulmektedir.

Konut ihtiyaci ile ilgili 6nemli diger unsurlar mevcut konut stokunun fiziki durumu ve

yapim yillan itibari ile durumlandir.

Buna gére KMarag'ta konut stokunun fiziki durumu 2000 yili itibari ile ve TUIK Bina
Sayim sonuglar ile asagida Tablo.102'de sunulmaktadir. 2000 yili itibari ile K.Maras'ta
mevcut konut stoku iginde 2.550 adet harap ve yikilmasi planlanan, 7.636 adet esasli

tamir ve tadilat ihtiyaci olan konut bulunmaktadir.

2000 vyilinda esasli tamir ve tadilat ihtiyaci duyan ile harap ve yikilmasi planlanan
toplam 10.2 bin konutun bir bélimintn 2007 yilina kadar yikildigi yani kullanim digina
gikildigi varsayimi altinda yaklasik 8 bin konutun yenileme kaynakli konut ihtiyaci yarata-

cag ongdrulmektedir.

TABLO.102 K.MARAS KONUT STOKUNUN

FiZiKi DURUMU 2000

GOSTERGELER K.MARAS
KONUT SAYISI 166.693
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 127264
TADILATA [HTIVACI OLMAYAN 71268
BASIT TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 44542
ESASLI TAMIR VE TADILAT IHTIVACI 7636
HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN 2550
NITELIGI BILINMEYEN 1275

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK
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Bina yapim yillan itibari ile degerlendirildiginde ise 2000 yili itibari ile 50 yag ve Uzeri
konut ve ¢ogunlugu konut olarak kullanilan bina sayisi 7.569'dur. 2015 yilina kadar bu
sayl |5 bine (yaklagik 24 bin konut) ulasacaktir. Tarihi olanlar disinda kalan 50 yas ve
Uzeri binalanin fiziki dmurleri sona ermis olacak ve bunlar da konut ihtiyaci ortaya

gikaracaktir.

TABLO.103 K.MARAS BiNA YAPIM YILLARI 2000

TAMAMI KONUT COGUNLUGU KONUT

BINANIN OLARAK KULLANILAN  OLARAK KULLANILAN
BITIS TARIHI BINALAR BINALAR
-1929 1.118 72

1930-1939 633 107
1940-1949 1.396 317
1950-1959 2941 985
1960-1969 5.992 1.675
1970-1979 16.021 2.878
1980-1989 24735 4.049
1990-2000 29.167 3.866

BILINMEYEN 622 133
TOPLAM 82.625 14.082

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK

V.1.3 Kahramanmarags’ta Konut Ihtiyaci

KMarag'ta konut ihtiyacina iligkin éngériiler; Il igin bu asamaya kadar yapilan inceleme
ve degerlendirmelerin temel varsayimlar, bulgulan ve sonuglan gergevesinde 2015 yilina

kadar ve her il igin yapiimaktadir.

[. 2008-2015 yillari arasinda hane halki sayisinda gortlecek |8 bin artisa bagl olarak

ayni sayida konut ihtiyaci olacagr éngérilmektedir.

2. Kentsel dontstm kaynakli konut ihtiyacr toplam 20 bin adet olarak dngérilmekte-
dir. Kagak yapilagmanin ¢ok yiksek oldugu K.Marag'ta bu baslik altindaki konut ihtiyaci
daha ¢ok sosyal nitelikte konut ihtiyacini tarif etmekte olup ilin konut ihtiyacinda belir-

leyici olmaktadir.

3. Yenileme kaynakli konut ihtiyac ise 2008-2015 yillari arasinda toplam 4 bin ola-
caktir. Stokun fiziki 6ngoruleri yani sira her yil igin toplam konut stokunun binde 5'inin

(DPT'nin kullandigr standart oran) yenilenecegi varsayiimaktadir.
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TABLO.104 K.MARAS TOPLAM KONUT iHTiYACI ONGORULERI (000)

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

2008 20 25 05 50
2009 20 25 05 50
2010 20 25 05 50
2011 30 25 05 60
2012 20 25 05 50
2013 20 25 05 50
2014 30 25 05 60
2015 20 25 05 50
TOPLAM 18.0 20.0 4.0 4.0

V.1.4 Kahramanmarag’ta Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

K.Maras igin yapilan konut ihtiyaci éngérileri ardindan K.Marag'ta konut ihtiyaci talebi-
ni etkileyen unsurlar degerlendiriimektedir. Hane halkinin  konut sahipligi ile hane

halkinin gelir yapisi genel konut talebini etkileyen unsurlardir.

Hane halkinin konut sahipligi bundan sonraki dénem igin olusacak konut talebini
etkileyecek unsurlarin basinda gelmektedir. Konut sahipligine iliskin olarak TUIK'in 2000
Genel Nifus Sayimi sonuglari kullanilmaktadir. Verilerin glincel olmamasina ragmen

sayllar dnemli egilimleri gdsterebilmektedir.

K.Maras ilinin genelinde 2000 vili itibari ile ev sahibi olma orani ylzde 75.3, kiraci orani

ise yuzde 17.5'dur. KMaras'ta kiraci orani Turkiye ortalamasinin (ytzde 31.6) altindadir.

K.Marag'ta 2000 yilinda kiraci 32.584 hane halki bir dénem sonrasi icin konut talebi
yaratacak potansiyeli gostermektedir. Maliye Bakanlig'nin 2005 vili verisine gore ise
K.Marag'ta 33.488 kiraci hane halki bulunmaktadir. KMarag'ta ev sahibi olmayan ama

kira da 6demeyen hane halkinin sayisi ise 2000 yili itibari ile 6.864'dur.

TABLO.105 KMARAS HANEHALKININ KONUT SAHIPLIGI

KONUT SAHIPLIGI HANE HALKI SAYISI HANE HALKI % PAY
EV SAHIBI 139.882 753

KIRACI 32.584 175
LOJMANDA OTURAN 4665 25

EV SAHIBI DEGIL / KIRA ODEMIYOR 6.864 37

DIGER 1731 09
BILINMEYEN 66 00
TOPLAM 185.792 100.0

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi 2000, TUIK
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Konut talebinde belirleyici olan bir diger unsur ilin ekonomik gelismislik seviyesi ile
kisisel gelirlerdir. KMaras ili ekonomik gelismislik ve kisi basi gelir géstergeleri agisindan

Turkiye ortalamasinin altinda bulunmaktadir.

Bu agamada TUIK'in yeni hesaplama yontemine dayanarak agikladisi GSMH verileri
kullaniimaktadir. Buna gére Turkiye'nin GSMH buyukltgt 2007 il igin 659 milyar dolar
ve kisi basina gelir 9.333 dolardir.

KMarag'in GSMH igindeki pay ise yuzde 1.00'dir. Buna gére K.Maras ilinin gayri safi
hasila biyutklugt 2007 yilinda 6.6 milyar dolar ve kisi basina gelir 6.575 dolardir. KMaras
ilinin gayri safi hasilasina ve kisi basina disen gelirdeki gelismelere iliskin dngériiler ise

asagida Tablo.106'da sunulmaktadir.

Buna gore &ncelikli temel varsayimlar; Ttrkiye ekonomisinin 2015 yilina kadar her yil
ylzde 5 blytme gdstermesi ile KMaras ilinin Turkiye milli geliri iginden aldigi yuzde |

payl 2015 yilina kadar stirddrmesidir.

Yukarida ifade edilen varsayimlara bagli olarak KMaras'ta kisi bagina gelirin 2010
yilinda 7.570 dolara ve 2015 yilinda 9.285 dolara gikacag ongorilmektedir. KMaras'ta
kisi basina gelir dngdrileri konut talebi agisindan sinirli - bir gelir yapisinin olusacagini

gostermektedir.

TABLO.106 KMARAS GAYRIiSAFi HASILA VE KiSi BASINA GELIR ONGORULERI

GAYRISAFi HASILA NUFUS KiSi BASI GELIR
YILLAR MILYAR DOLAR (000) DOLAR
2007 6.6 1.004 6.575
2008 6.9 1.009 6.840
2009 73 1.013 7205
2010 77 1.017 7570
2011 79 1.021 7.740
2012 83 1.025 8.100
2013 8.7 1.028 8.465
2014 9.1 1.031 8.825
2015 9.6 1.034 9.285

V.1.5 Kahramanmarag'ta Konut Sektdrii ve Piyasalari Icin Ongoriiler

K.Maras'ta konut sektoriint etkileyen unsurlanin incelenmesi ve konut ihtiyacina iliskin
ongodrilerin yapilmasi ardindan konut sektdrl ve konut piyasalan igin 6ngortlerde

bulunulmaktadir.
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I. KMaras'ta 2015 yilina kadar konut ihtiyaci 42 bin adet ile sinirli kalacaktir. Hane halki
sayisindaki sinirli artisa bagl olarak konut ihtiyact da sinirlanmaktadir. KMarag'ta konut

ihtiyaci daha ¢ok sosyal konut niteliginde olacaktir.

2. KMarag'ta dntimuzdeki dénemde st ve orta-Ust grubun yenileme ve konut

degistirme kaynakli konut talebinin sinirli kalacagi ngériilmektedir.

3. KMaras'ta yeni konut alanlari olarak iki bdlgede genisleme oldugu gortlmektedir.
Buna gore 6ncelikle imar planina uygun ve altyapisi tamamlanan kentin bati bolgesine
dogru konut alanlar genislemektedir. lkinci genisleme alani ise Belediye'nin kurdugu

Dogukent toplu konut ve yasam alani ile birlikte kentin dogu bolgesidir.

4. Kent merkezinde hazine ve belediyenin yeterli arazisi olmamasi, vatandaslarin arsa
sahibi olmasi ve SIT alanlari nedeni ile konut yapisi sinirli kalmakta ve daha ¢ok yapsat
ve kooperatifler tarafindan sinifli sayida konut dretilebiimektedir. Bu nedenle kent

merkezinde konut Uretiminin sinirll kalacagl dngorilmektedir.

5. Sanayinin yogunlastigl gliney bolgesi Adana-Gaziantep-Kayseri yollari Uzerinde de

mustakil site tipi konutlarin gelisme gosterecegi dngérilmektedir.

6. KMarag'ta buyuk 6lglide sosyal konut ihtiyac ortaya gikacaktir ve bu ihtiyac yerel
yénetim ve TOKI karsilayacaktir. Nitekim belediye Dogukent projesi ile  5.000 konut,
kentin batisinda ise 3 ayri proje ile 1.642 konut tretiminde bulunmaktadir. TOKI'nin de
merkezde 200, iki ayri ilgede Afsin 272 ve Elbistan'da 504 olmak Uzere toplam 976

sosyal konut Uretimi bulunmaktadir.

7. KMarag'ta 2005 yilinda 13.658, 2006 yilinda 15.095 ve 2007 yilinda ise 16.068 adet
gayrimenkultn satisi gergeklestirilmistir. KMaras'ta 2005 yilinda 1.005 adet, 2006 yilinda
1.726 adet ve 2007 yilinda ise 1.366 adet konut kredisi kullaniimistir.

V.2 PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Kahramanmaras gayrimenkul sektortine iliskin degerlendirme ve 6ngértler konut ve
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ticari gayrimenkuller igin birlikte yapilmaktadir. Ticari gayrimenkuller iginde alisveris
merkezleri, konaklama tesisleri ile sanayi ve lojistik alanlar incelenmekte ve

degerlendirilmektedir.

KMarag icin ticari gayrimenkuller icinde oncelikle aligveris merkezleri ve onunla
baglantli olarak perakende pazar incelenmekte ve ongdriler yapilmaktadir. Bu
cercevede KMaras'in perakende pazan ve aligveris merkezleri ile ilgili buytklukleri
asagida sunulmaktadir. KMarag ilinin - milli gelir igindeki payi 2007 yilinda ytzde .00,
gayri safi hasila blyukltugi 6.6 milyar dolar ve kisi basina gelir 6.575 dolardir.

TABLO.107 K.MARAS EKONOMIiK BUYUKLUKLER

GSMH GAYRISAFi HASILA Kisi BASI
YILLAR 9% PAY MILYAR DOLAR GELIR DOLAR
2007 1.00 66 6575

Perakende pazar ve aligveris merkezleri ile ilgili olarak 6zel tuketim harcamalar,
perakende harcamalar ve bunun gida ve gida disi Urlinler arasindaki dagilimi ise asag|-
da Tablo.108'de sunulmaktadir.

K.Maras'ta toplam ¢zel tuketim harcamalari 2007 yilinda 4.84 milyar dolar olmustur.
Perakende harcamalarin 6zel tiketim harcamalari igindeki payi ylzde 54, blytkltigu ise
2.60 milyar dolardir. Perakende harcamalarin 1.78 milyar dolan gida ve icecek, 0.82 mil-

yar dolari ise diger perakende harcamalan kapsamaktadir.

TABLO.108 K.MARAS OZEL TUKETIM VE PERAKENDE HARCAMALARI

GAYRI SAFi OZEL TUKETIM

HASILA HARCAMALARI PERAKENDE HARCAMALAR MILYAR DOLAR
YILLAR MILYAR DOLAR MIiLYAR DOLAR GIDA ICECEK DIGER TOPLAM
2007 6.6 4.84 1.78 0.82 2.60

KMarag'ta aligveris merkezlerine iliskin bilgiler ise bu asamada verilmektedir. Buna
gore 2007 yil sonu itibari ile KMaras'ta Uluslararasi Aligveris Merkezleri Konseyi ICSC
standartlarinda AVM bulunmamaktadir. Kahramanmaras'ta aligveris merkezlerine iliskin
ongoriler ise soyledir. Alisveris merkezlerine iliskin ongoriler yapilirken dncelikle halen
mevcut insaat ve planlama asamasinda olan AVM'ler hedeflenen agilma vyillar itibari ile
degerlendiriimektedir. Boylece 2008-2009 villari icin filli gergeklesme 6ngoriileri kul-

laniimaktadir.
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Buna gére Kahramanmarag'ta insaat ve proje asamasinda olan ve 2009 yil sonunda
agllmasi planlanan | AVM bulunmaktadir ve bu AVM'nin toplam kiralanabilir alani
58.000 m2 olacaktir. Kahramanmarag'ta 2008 yilinda AVM olmayacaktir. 2009 yilinda
58.000 m2lik I AVM olacaktir ve bu AVM ile 2009 yilinda bin kisi bagina disen AVM

kiralanabilir alan buytkltgt 57.3 m2 olacaktir.

Izleyen yillar icin K.Marag'ta niifus, ekonomik bilyiime ve perakende harcama &ngéri-
lerine bagli olarak AVM'ler igin gelisme dngdrileri sunulmaktadir. Ongériiler AVM kira-
lanabilir olan buyuklukleri igin yapilmaktadir. Iki ayr senaryo ile iki farkli AVM kiralanabi-
lir alan buytkltklerine ve bu buytkltkler igin farkli potansiyel perakende harcama

buyukltklerine ulagiimaktadir.

K.Marag'ta 2 ayri senaryodan ilkinde bin kisi basina AVM kiralanabilir alani 2015 yilinda

80 m2, ikinci senaryoda ise 100 m2 olarak varsayilmaktadir.

Buna gore ilk senaryoya gére KMaras'ta 2015 yilinda toplam kiralanabilir AVM alani
buyukligt 82.720 m2, ikinci senaryoya gére ise 103.400 m2 olmaktadir.

TABLO.109 K.MARAS ALISVERIS MERKEZLERI iGIN ®NGORULER

NUFUS 1000 KiSi BASINA KIRALANABILIR ALAN M2 TOPLAM KIRALANABILIR ALAN M2

YILLAR (000) A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2009 1013 573 573 58.000 58.000
2010 1017 570 570 58.000 58.000
2011 1021 60.0 60.0 61.260 61.260
2012 1025 65.0 70.0 66.625 71750
2013 1.028 70.0 80.0 71.960 82240
2014 1.031 75.0 90.0 77325 92.790
2015 1034 800 100.0 82.720 103.400

Alisveris merkezlerine iliskin olarak yapilan dngdrilerde bin kisi bagina m2 kiralanabilir
alan gostergesi ile birlikte kiralanabilir alan m2 bagina yillik potansiyel perakende harca-

ma buyuklukleri de kullaniimaktadir.

Buna gore KMarag'ta ilk senaryo ile 2015 yilinda ulagilan 82.720 m2 kiralanabilir AVM
alani m2 bagina potansiyel perakende harcama buydkltgt 45.950 dolar, ikinci senaryo-
da ulagilan 103.400 m2 kiralanabilir AVM alani m2 basina potansiyel perakende harca-

ma buyukligi 36.750 dolar olmaktadir.
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Bu cercevede KMarag'ta iki senaryo ile ulagilan 6ngortlere bagli olarak fiili gergek-
lesmeler sonrasinda 2015 yilina kadar (2010-2015 arasi) ilave aligveris merkezi yatirim

potansiyeli 25 - 45 bin m2 arasinda gérilmektedir.

TABLO.I10 K.MARAS ALISVERIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER
KIRALANARBILIR ALAN BASINA POTANSIYEL

PERAKENDE KIRALANABILIR TOPLAM ALAN M2 PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR

YILLAR HARCAMA MILYAR $ A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2009 29 58.000 58.000 50.000 50.000
2010 31 58.000 58.000 53.450 53.450
2011 32 61.260 61.260 52.250 52.250
2012 33 66.625 71.750 49.530 46.000
2013 34 71.960 82.240 47250 41.350
2014 36 77325 92.790 46.550 38.800
2015 38 82.720 103.400 45.950 36.750

V.3 TURIZM VE KONAKLAMA TESISLERI

Ticari gayri menkuller i¢inde ikinci sirada konaklama tesisleri degerlendirilmektedir. Bu
cercevede KMaras'in konaklama ve turizm tesislerine iliskin istatistikler sunulmakta ve
degerlendirmeler yapilmakta, ardindan turizmin gelisimi ve konaklama tesislerine iliskin
ongoriler sunulmaktadir. KMaras'ta, kentin sahip oldugu tarihi varliklar ve is kenti olma

hiviyeti ile kiyaslandiginda gok sinirli bir turizm faaliyeti oldugu gérilmektedir.

K.Maras'ta konaklama istatistiklerine gdre 2006 yilinda toplam 33.420 kisi konaklamig-
tir. Yabanci konaklayan sayisi sadece |.134'dur ve konaklama sayisi cok sinirlidir. 2006
yilinda toplam geceleme sayisi ise 51.240 olmustur. Buna gére 2006 yilinda toplam

doluluk orani ytzde 25.2 olarak gergeklesmistir.

TABLO.I 11 KKMARAS KONAKLAMA iSTATISTIKLERI

KONAKLAYAN KiSi SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI (000)
YILLAR YABANCI YERLI TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM
2002 1.020 18.142 19.162 3.046 26.030 29.076 1.78 15.17 16.95
2003 1.007 25.103 26.110 2.957 37461 40.418 124 25.73 26.97
2004 1.263 27090 28.353 3.937 40.902 44.839 1.93 20.06 21.99
2005 1.841 26.067 27908 4316 39.626 43.942 212 19.49 2161
2006 1.134 32.286 33.420 3.493 47747 51240 1.72 23.49 2520

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Kahramanmaras'ta konaklama tesislerinin sayisi ve kapasitesi de ¢ok sinirflidir. 2006
itibari ile K.Marag'ta turizm isletme belgeli 4 tesis, 263 oda ve 557 yatak kapasitesi ile

turizm yatinm belgeli 2 tesis, 74 oda ve 144 yatak kapasitesi bulunmaktadir.
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TABLO.I12 KKMARAS KONAKLAMA TESISLERI 2006

TURIZM YATIRIM BELGELI TURIZM iSLETME BELGELI
TESIS ODA YATAK TESIS ODA YATAK
TESISLER SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI
4 YILDIZLI OTEL 1 120 264
3 YILDIZLI OTEL 2 74 144
2 YILDIZLI OTEL 3 143 293
TOPLAM 2 74 144 5 263 557

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

K.Maras ilinde turizm faaliyetlerinin iki ana eksende sinirli bir gelisme gosterecegi

ongdriulmektedir. Gelisme eksenleri
[. Sehrin sanayilesme ve ticari gelisimine bagli is odakli turizm
2. Kultirel dogal, ve tarihi varliklara dayali kultUr-tarih-saglik ve alternatif turizm
Bu cercevede KMarasg'ta mevcut konaklama tesislerine ilave olarak
. Is olanaklari sunan ig odakli sehrin otellerine (4 yildizl)

2. Dinlence-eglence agirlikli butik ve konsept nitelikli sehir otellerine (3 yildizh) ihtiyag

olacag dngorilmektedir.

V.4 SANAYI VE LOJiSTiK ALANLARI

Ticari gayrimenkuller iginde son olarak sanayi ve lojistik alanlari incelenmekte ve

degerlendiriimektedir.

K.Maras'ta sanayi gelisimini strdirmektedir. Iplik-tekstil, enerji, cimento, metal egya

sanayi, gida sanayi ve altin taki sanayi gelisen sanayi sektorleridir.

K.Marag'ta sanayi gelisimine paralel olarak sanayi alanlarina yuksek talep olusmaktadir.
Sanayilesme onceleri il merkezi ile Turkoglu ve Pazarcik ilgeleri yoninde yol cevrelerin-
de gelismis ve bu alanlar dolmustur. Merkezde ve bu alanda sanayi arsalari sinirli ve

pahalidir.

Kayseri yolu Uzerinde kurulu Organize Sanayi Bolgesi ise 300 hektar olup 53 sanayi

parselin tamami dolmustur.
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Sanayinin gelisimi ile birlikte sanayi alani talebi artarak strmektedir ve .OSB'nin
dolmasi ve yeni bir OSB kurulmamasi nedeni ile sanayi bu kez gtiney gevre yolu (Adana,

Gaziantep) Uzerinde hizla yayilmakta ve bu bolgedeki sanayi arsalari degerlenmektedir.

TABLO.I13 K.MARAS SANAYi BOLGELERI

ORGANIZE SANAYi BOLGESi ALANI HEKTAR /M2/DONUM OZELLIKLERI
300 HEKTAR
KAHRAMANMARAS 0SB 175 DONUM SANAYI 55 FIRMA FAALIYETTE
53 PARSEL 90100 DOLULUK

KAYNAK: SANAYI VE TICARET BAKANLIGI
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VI. Bolim

MALATYA GAYRIMENKUL SEXTORD VE ONGORULER

VI.I KONUT SEKTORU VE KONUT PiYASALARI

Malatya gayrimenkul sektort ile ilgili degerlendirme ve dngdriler konut ve ticari gayri-
menkuller igin birlikte yapilmakta olup, ilk sirada konut sektort ve konut piyasalan yer
almaktadir. Konut sektorli ve konut piyasalar ile ilgili ongérilerin temel amaci
Malatya'da 2015 yilina kadar olugacak olan konut ihtiyacini dngérmek ve konut talebi ile
konut arzini etkileyen unsurlart ortaya koymaktir. Bu amagla bu boltimde konut ihtiyaci

ile konut talebini etkileyen unsurlar incelenmekte ve degerlendirilmektedir.
VLI.I Demografi ve Niifus Ongériileri

Konut ihtiyac ile konut talebini belirfleyen temel ve dncelikli unsur demografi ve niifus
gelismelerdir. Bu nedenle oncelikle Malatya'nin demografi ve nufus gostergeleri ve

egilimleri sunulmaktadir.

Bu cergevede Malatya ilinin ntfus, gég, kentlesme, kentli hane halki buytkltkleri ve
kentli hane halki sayilari verilmekte, niifus, kentlesme ve kentli hane halki biytkltkleri ile

sayllarina iliskin ©ngoriler yapilmaktadir.

Bu asamada demografi ve nufus verileri icin Adrese Dayali Niifus Kayit Sisteminin
2007 yilina iligkin olarak agiklanan verileri kullanilmaktadir. Buna ilave olarak giincelligini

koruyan ve egilimleri yansitan ge¢mis veriler de kullanilmaktadir.
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Malatya ili toplam ntfusu 2007 yili ADNKS verilerine gére 722 bindir. Turkiye'nin
toplam nufusu 70.6 milyon ve Malatya’nin Turkiye ntfusu igindeki payr yizde 1.02'dir.
Asagida Tablo.| 14'de Malatya ilinin 2007 yili ntifusu ile birlikte 2000 ve 6ncesinde genel

nufus sayimi sonuglan ile agiklanan ntfus buydkltkleri sunulmaktadir.

TABLO.I14 MALATYA VE TURKIYE’NIN NUFUSU

YILLAR MALATYA (000) TURKIYE (000) MALATYA PAY %
1980 (1) 607 44737 1.36
1985 (1) 666 50.664 131
1990 (1) 704 56473 125
2000 (1) 854 67804 126
2007 2 70586 102

KAYNAK : Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007
(1) Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK

Malatya'nin toplam nifus buyuklugu ile Turkiye nifusu igindeki payini belirleyen temel
g6sterge Malatya ilinin ntfus artis hizidir. Malatya ilinin ntfus artis hizi Turkiye'nin orta-

lama niifus artisinin az Uzerinde gergeklesmektedir.
Malatya ve Turkiye'nin nifus artis oranlart karsilastirmali olarak asagida Tablo. | 15'de

sunulmaktadir. Buna gére 2007 yili itibari ile Malatya'nin yillik ntfus artig hizi ylzde
1.30'dur. Tarkiye'nin 2007 yilinda yillik ntfus artis hizi ise yizde|.26'dir.

TABLO.I15 MALATYA VE TURKIYE’NIN NUFUS ARTIS HIZLARI (%)

DONEMLER MALATYA (%) TURKIVE (%)
1980-1985 (1) 1.85 249
1985-1990 (1) 1.06 217
1990-2000 (1) 192 1.83
2007 130 126

KAYNAK: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007
(1) Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK

lllerin niifus artiginda iki temel unsur belirleyici olmaktadir. Bu unsurlarin ilki kent kay-
nakli niifus artig, ikincisi ise net goctlr. Malatya ili net gé¢ vermektedir. lller hem gog
almakta hem de go¢ vermektedir. Net go¢ rakami alinan ve verilen gog rakamlarinin

farkidir ve negatif ise ilin net gog verdigini gdstermektedir.

Malatya ilinin net go¢ rakamlari ve oranlari asagida Tablo. | I 6'da sunulmaktadir. Veriler
1975-2000 yillart arasina ait olup bu dénemdeki egilimleri yansitmaktadir. Malatya ili bu

yillar arasindaki donemlerde strekli go¢ vermektedir.
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Verilen go¢ donemler itibari ile dalgalanma gostermektedir ve 1995-2000 déneminde
verilen gécUin miktar ve oran olarak yavasladigi gortlmektedir. 2000 yili sonrasi net gog
verileri sayisal olarak bulunmamakla birlikte Malatya ilinin net go¢ verme egilimini

strdurdugu gozlemlenmektedir.

TABLO.I 16 MALATYA NET GOG VE NET GOG ORANI

DONEMLER NET GOC Kisi NET GOC ORANI %
1975-1980 -23.183 432
1980-1985 12944 2.20
1985-1990 -35.207 542
1995-2000 -16.823 215

KAYNAK: illerin Gég Géstergeleri TUIK

Malatya ilinin ntfus artig kaynaklar kent kaynakli ve gog kaynakli ntifus artigi olarak |980-
2000 yillart arasindaki donemler igin asagida Tablo.| | 7'de sunulmaktadir. Buna gore 1980-
2000 vyillart arasinda Malatya ilinin ntfus artisinda kent kaynakli ntfus artisi belirleyici

olurken, verilen net gog ilin toplam nufus artisini negatif olarak etkilemektedir.

TABLO.I17 MALATYA NUFUS ARTIS KAYNAKLARI

TOPLAM NETGOC  NETGOCKAYNAKLI  KENTKAYNAKLI  KENT KAYNAKLI
NUFUS ARTISI MIKTARI NUFUS ARTISININ ___ NUFUS ARTISI___NUFUS ARTISININ
DONEMLER (000) (000) PAYI % (000) PAYI %
1980-1985 59 -129 -21.8 719 121.8
1985-1990 38 -35.2 -92.6 73.2 192.6
1995-2000 78 -16.8 215 94.8 1215

Demografi ve nifus verileri ile gayrimenkul ve konut sektortng iliskilendiren &nemli

gosterge illerin kentlesme oranlan ile kentli (il ve ilge merkezleri) ntfus buyukltgudur.

Gayrimenkul ve konut sektor ile ilgili tum gostergelerde il ve ilge merkezlerinde

yasayan kentli ntifus buytklugt dikkate alinmaktadir.

Malatya ilinin kentlesme orani ve kentli ntifus buyukltgt 2007 yili igin ADNKS verileri ile
asagida Tablo. | 18'de sunulmaktadir. Buna gore 2007 yili itibari ile Malatya'da kentlesme
orani ylzde 64.1 ve kentli nufus 463 bindir.

TABLO.I18 MALATYA KENTLESME ORANI VE KENTSEL NUFUS

DONEMLER TOPLAM NUFUS (000) KENTLESME ORANI (%) KENTLI NUFUS (000)
2007 i) 641 463

KAYNAK: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007
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Malatya'da kentli ntfus buyukligine bagli olarak kentli hane halki sayisi ise asagida
Tablo.1 19'da sunulmaktadir. Kentli hane halki sayisinin belirleyicisi kentli nifus bydkltgu
ile birlikte kentli hane halkinin ortalama blyuklugudur. Malatya'da kentli hane halki orta-
lama buytkltgt 2007 yili itibari ile 4.70 kisi ve kentli hane halki sayisi 99 bindir.

TABLO.119 MALATYA KENTLiI HANE HALKI SAYISI VE BUYUKLUGU

KENTLI KENTLI HANE HALKI KENTLI HANE
DONEMLER NUFUS (000) BUYUKLOGU HALKI SAYISI (000)
2007 463 470 99

KAYNAK: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007

Malatya ile ilgili demografi ve nufus verileri ve egilimleri incelendikten sonra bu

asamada Malatya ili ntifusu icin 2015 yilina kadar ve her yil igin ngdriiler yapiimaktadir.

Malatya icin nifus 6ngdriilerinde bulunurken kullanilan temel varsayimlar, ntfus artis
hizinin kent kaynakli ntfus artigindaki yavaglama, verilen gogln yavaglayarak da olsa
devam etmesi ve sonug olarak ntfus artig hizinin yavaglamasidir.

Buna gore Malatya'nin 2007 yilinda yuzde .30 olan nifus artis hizi yavaslamakta, 2010
yilinda ytzde 1.23’e, 2015 yilinda ise yuzde 1.13’e inmektedir. Bu artis oranlarina bagli
olarak Malatya ntifusu 2010 yilinda 749 bine, 2015 yilinda 794 bine gikmaktadir. Malatya
ili ntfusunun Turkiye toplam nufusu icindeki payr ise 2015 yilina kadar yizde 1.02'de

kalmaya devam etmektedir.

TABLO.120 MALATYA VE TURKIYE NUFUS ARTIS ONGORULERI

TURKIYE NUFUS TURKIYE MALATYA NUFUS MALATYA MALATYA
YILLAR ARTIS ORANI % NUFUS (000) ARTIS ORANI % NUFUS (000) NUFUS PAYI %
2007 126 70.586 1.30 722 1.02
2008 124 71461 127 731 1.02
2009 122 72332 125 740 1.02
2010 120 73.200 123 749 1.02
2011 118 74.064 1.21 758 1.02
2012 1.16 74.923 1.19 767 1.02
2013 1.14 75777 117 776 1.02
2014 1.12 76.626 1.15 785 1.02
2015 110 77469 113 794 1.02

Malatya'va iliskin yapilan ntfus éngdrilerine bagli olarak gayrimenkul ve konut sektori
icin 6nemli bir diger gosterge kentli hane halki sayisi ve buna iliskin dngorulerdir.
Malatya'da kentlesme, kentli hane halki buyuklugl ve kentli hane halki sayisina iligkin

ongoruler asagida Tablo.121'de sunulmaktadir.
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Malatya'da kentlesme oraninin artmaya devam edecegi 6ngérilmektedir. Buna gore
Malatya'da kentlesme orani 2010 yilinda ytizde 65.0, 2015 yilinda ise ytizde 67.0 olacaktir.

Kentli hane halki blytkligi ise klcllmeye devam edecektir. 2007 yilinda 4.70 kisi
olan hane halki btytkltgt 2010 yilinda 4.61 kisi, 2015 yilinda ise 4.50 kisi olarak
ongorilmektedir.

Bunlara bagli olarak Malatya'da 2007 yilinda 463 bin olan kentli ntfus 2015 yilinda 532
bine, kentli hane halki sayisi ise 99 binden |18 bine ¢ikmaktadir.

TABLO.121 MALATYA KENTSEL NUFUS VE HANE HALKI SAYISI ONGORULERI

TOPLAM KENTLESME KENTLI NUFUS ~ KENTLI HANE HALKI  KENTLi HANE HALKI
YILLAR NUFUS (000) ORANI % (000) BUYUKLUGU SAYISI (000)
2007 722 64.1 463 470 99
2008 731 64.4 4 467 101
2009 740 64.7 479 464 103
2010 749 65.0 487 461 106
2011 758 65.4 496 458 108
2012 767 65.8 505 456 111
2013 776 66.1 513 454 113
2014 785 66.5 522 452 115
2015 794 670 532 450 118

VI.1.2 Malatya’da Konut Stoku

Konut sektorii ve konut piyasalarina iliskin éngoriiler iginde ikinci sirada meveut konut
stokuna iliskin inceleme ve degerlendirmeler yapilmaktadir. Mevcut konut stoku iki dnem-
li agidan degerlendiriimektedir. Bunlarin ilki mevcut kentli hane halki sayisi karsisinda bugtin
igin konut ihtiyacinin veya fazlasinin olup olmadig), ikincisi ise mevcut konut stokunun fizi-
ki ve hukuki yapisi nedeni ile 6nimuzdeki dénemde yenileme ihtiyaci duyan konut
sayisinin tespit edilmesidir.

Bu amagla bu bolimde Malatya'daki konut stokuna iliskin veriler sunulmakta ve
degerlendirilmektedir.

Oncelikle Malatya'daki konut stoku, saylar ve hukuki durumlan itibari ile
degerlendiriimektedir. Malatya'da 2000 yili itibari ile konut stoku TUIK'in 2000 yili Bina
Sayim galismasi sonuglart ile veriimektedir. 2000 yili itibari ile Malatya'da toplam konut sayisi

154.466'dir. Kentsel alanlarda yer alan (il ve ilce merkezleri) konut sayisi ise 120.069'dur.
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Malatya'da 2000 vili itibari ile yer alan mevcut konutlarin hukuki yapisi ise sdyledir.
Mevcut konutlar iginde insaat ruhsat izni olan konut sayisi 65.287 ve mevcut konut stoku
icindeki pay! yuzde 54'dur. Yapi kullanim izni olan konut sayisi ise 39.280 ve mevcut konut
stoku igindeki payi ytizde 33'dur. 2000 vili itibari ile Malatya'da kagak yapilasmanin yuksek
oldugu goriilmektedir.

TABLO.122 MALATYA KONUT STOKU 2000

GOSTERGELER MALATYA
BINA SAYISI 84.029
KONUT SAYISI 154.466
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 120.069
INSAAT RUHSAT IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 65.287
YAPI KULLANIM  [ZNINE SAHIP KONUT SAYISI 39.280
INSAAT IZNI OLMAYAN KONUT SAYISI 54.782
INSAAT IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 54.0
YAPI KULLANIM IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 33.0

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Malatya'da 2007 yili itibari ile konut stoku &ngdrileri ise agagida Tablo.123'de sunul-
maktadir. 2007 il itibari ile konut stoku 6ngoriilerine ulagilirken, 2000-2006 yillar
arasinda alinan yapi ruhsat izinleri (konut stokunun insaat izni alindiktan sonraki yil iginde
olustugu varsayllmaktadir) ile 2001-2007 yillan arasinda konut kullanimindan ¢ikan konut

sayisi ve ruhsatsiz konut ingaatlan varsayimlar kullaniimaktadir.

Buna gére Malatya'da il ve ilge merkezlerinde 2007 yilinda toplam konut stokunun
142.837'ye ulastigr dngdriilmektedir. (TC Maliye Bakanligi 2005 yili verisi 140.207 konut-
tur) Malatya'da 2000-2006 villari arasinda 19.268 adet konut igin insaat ruhsat izni
alinmistir. 2001-2007 yillart arasinda 3.500 konutun kullanimdan ¢iktigi buna kargin 7.000
adet konutun ruhsatsiz inga edildigi ongdrilmektedir. Bdylece 2007 sonu igin Malatya

kentsel alanlarda konut stoku 142.837 adet olarak ongdriilmektedir.

TABLO.123 MALATYA 2007 KONUT STOKU

TAHMINI (iL VE ILCE)

GOSTERGELER MALATYA
KONUT SAYISI 2000 (IL VE ILCF) 120069
INSAAT RUHSAT IZNI (2000-2006) 19.268
KONUT KULLANIMINDAN CIKAN

KONUT SAYISI (2001-2007) 3
RUHSATSIZ KONUT INSAATI (2001-2007) 7000
TOPLAM KONUT STOKU 2007 142837
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Malatya'da il ve ilge merkezlerin de 2007 yil sonu itibari ile toplam konut stoku 142.837
adet olarak ongorilirken toplam kentli hane halki sayisi 99 bindir. Malatya'da 2007 sonu
itibari ile sayisal olarak konut stoku agigl bulunmadigi gértlmektedir. Ancak yine 2007
sonu itibari ile mevcut konut stokunun yaklagik yizde 48'nin kagak ve asgari standartlarin
altindaki konutlar ile olusturuldugu géz 6ntine alindiginda Malatya énemli bir yasal ve nite-

likli konut agigr oldugu gértilmektedir.

Konut ihtiyaci ile ilgili bir diger dnemli unsur mevcut konut stokunun fiziki durumlan ve

yapim villart itibari ile durumlandir.

Buna goére Malatya'da konut stokunun fiziki durumu 2000 vili igin ve TUIK Bina Sayim
verileri ile asagida Tablo.|24'de sunulmaktadir. 2000 yili itibari ile Malatya'da mevcut konut
stoku iginde 2.400 adet harap ve yikilmasi planlanan, 12.007 adet esasli tamir ve tadilat

ihtiyaci olan konut bulunmaktadir.

2000 yilinda esasl tamir ve tadilat ihtiyaci duyan ile harap ve yikilmasi planlanan toplam
4.4 bin konutun bir bdlumuntn 2007 yilina kadar yikildigl, yani kullanim disina ¢iktig
varsayimi aftinda yaklasik 12 bin konutun yenileme kaynakli konut ihtiyaci yaratacag

ongortlmektedir.

TABLO.124 MALATYA KONUT STOKUNUN
FiziKki DURUMU 2000

GOSTERGELER MALATYA
KONUT SAYISI 154.466
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 120.069
TADILATA IHTIYACI OLMAYAN 57633
BASIT TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 45.626
ESASLI TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 12.007
HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN 2.400
NITELIGI BILINMEYEN 2400

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Bina yapim yillar itibari ile degerlendirildiginde ise 2000 yili itibari ile 50 yas ve Uzeri
konut ve ¢ogunlugu konut olarak kullanilan bina sayisi | 1.105 adettir. 2015 yilina kadar
bu say1 22.3 bine (yaklasik 35 bin konut) ulagacaktir. Tarihi olanlar disinda kalan 50 yag
ve Uzeri binalarin fiziki dmurleri sona ermis olacak ve bunlar da konut ihtiyaci ortaya

¢ikaracaktir,
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TABLO.125 MALATYA BiNA YAPIM YILLARI 2000

TAMAMI KONUT GOGUNLUGU KONUT

BINANIN OLARAK KULLANILAN  OLARAK KULLANILAN
BITIS TARIHi BINALAR BINALAR
-1929 1.079 381

1930-1939 1.025 261
1940-1949 2.196 485
1950-1959 4.744 934
1960-1969 9.584 1.637
1970-1979 15.186 2225
1980-1989 15.942 2236
1990-2000 15.016 2289

BILINMEYEN 509 88
TOPLAM 65.281 10.536

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK

VI.1.3 Malatya’da Konut Ihtiyac

Malatya'da konut ihtiyacina iliskin 6ngériler; il igin bu asamaya kadar yapilan inceleme
ve degerlendirmelerin temel varsayimlar, bulgulan ve sonuglan gercevesinde 2015 yilina

kadar ve her vil igin yapiimaktadir.

Buna gore Malatya'da 2008-2015 vyillari arasinda toplam 43 bin konut ihtiyaci olacag

ongorilmektedir.

[. 2008-2015 yillari arasinda hane halki sayisinda gortlecek |9 bin artisa bagl olarak

ayni sayida konut ihtiyacr olacagr éngérilmektedir.

2. Kentsel dontstm kaynakli konut ihtiyaci toplam 16 bin adet olarak dngérillmekte-
dir. Kagak yapilasmanin ytiksek oldugu Malatya'da 2015 yilina kadar kagak ve asgari stan-
dartlanin altindaki konut stokunun ytzde 30'nun kentsel dontsim surecinde

yenilenecegi varsayllmaktadir.

3. Yenileme kaynakli konut ihtiyac ise 2008-2015 yillari arasinda toplam 8 bin ola-
caktir. Stokun fiziki dmdrleri yani sira her yil igin toplam konut stokunun binde 5'inin

(DPT'nin kullandigr standart oran) yenilenecegi varsayimi kullaniimaktadir.
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TABLO.126 MALATYA TOPLAM KONUT iHTiYACI ONGORULERI (000)

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

2008 20 20 10 50
2009 20 20 10 50
2010 30 20 10 60
2011 20 20 10 50
2012 30 20 10 60
2013 20 20 10 50
2014 20 20 10 50
2015 30 20 10 60
TOPLAM 19.0 160 80 430

VI.1.4 Malatya’da Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Malatya icin yapilan konut ihtiyaci ongorileri ardindan Malatya'da konut talebini
etkileyen unsurlar degerlendirilmektedir. Hane halkinin konut sahipligi ile hane halkinin

gelir yapisi genel konut talebini etkileyen unsurlardir.

Hane halkinin konut sahipligi bundan sonraki dénem igin olusacak konut talebini
etkileyecek unsurlarin baginda gelmektedir. Konut sahipligine iliskin olarak TUIK'in 2000
Genel Nufus Sayimi verilerinden yararlaniimaktadir. Verilerin  glincel olmamasina

ragmen sayilar dnemli egilimleri gosterebilmektedir.

Malatya ilinin genelinde 2000 yili itibari ile ev sahibi olma orani ytizde 73.4, kiraci orani

ise yUzde 20.6'dir. Malatya'da kiraci orani Turkiye ortalamasinin (yizde 31.6) altindadir.

Malatya'da 2000 yilinda kiraci 33.684 hane halki bir dénem sonrasi igin konut talebi
yaratacak potansiyeli gdstermektedir. Maliye Bakanligi 2005 yili verisi Malatya'da 34.5 4
hane halkinin kiracr oldugunu géstermektedir. Malatya'da ev sahibi olmayan ama kira da

6demeyen hane halkinin sayisi ise yine 2000 yili itibari ile 4.576'drr.

TABLO.127 MALATYA HANEHALKININ KONUT SAHIPLIGI

KONUT SAHIPLIGI HANE HALKI SAYISI HANE HALKI % PAY
EV SAHIBI 120188 734

KIRACI 33.684 206
LOJMANDA OTURAN 4491 27

EV SAHIBI DEGIL / KIRA ODEMIYOR 4576 28

DIGER 716 04
BILINMEYEN 63 00
TOPLAM 163.718 100.0

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi 2000, TUIK
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Konut talebini etkileyen ve belirleyici olan bir diger unsur ilin ekonomik gelismislik
seviyesi ile kisisel gelirlerdir. Malatya ili ekonomik gelismislik ve kisi basi gelir géstergeleri

agisindan Turkiye ortalamasinin altinda bulunmaktadir.

Bu asamada TUIK'in yeni hesaplama y&ntemine dayanarak agikladisi GSMH verileri
kullaniimaktadir. Buna gére GSMH buyuklugt 2007 yili icin 659 milyar dolar ve kisi
basina gelir 9.333 dolardir.

Malatya'nin GSMH igindeki payi ise ytzde 0.80'dir. Buna gére Malatya ilinin gayri safi
hasila buyukltugt 2007 yilinda 5.3 milyar dolar ve kisi basina geliri 7.340 dolar olmaktadir.
Malatya ilinin gayri safi hasilasina ve kisi basina dusen gelirdeki gelismelere iligkin

ongodriler ise agagida Tablo.128'de sunulmaktadir.

Buna gore &ncelikli temel varsayimlar; Ttrkiye ekonomisinin 2015 yilina kadar her yil
ylizde 5 blylme gostermesi ile Malatya ilinin Turkiye milli geliri iginden aldigi pay1 2015

yilina kadar korumasidir.

Bu varsayimlara bagli olarak Malatya'da kisi basina gelirin 2010 yilinda 8.280 dolara,
2015 vyilinda ise 9.950 dolara gikacagi ongdrilmektedir. Malatya'da kisi basina gelir

ongodrileri konut talebi agisindan sinirli bir gelir yapisinin olusacagini gdstermektedir.

TABLO.128 MALATYA GAYRISAFi HASILA VE KiSi BASINA GELIR ONGORULERI

GAYRISAFi HASILA NUFUS Kisi BASI GELIR
YILLAR MILYAR DOLAR (000) DOLAR
2007 53 722 7340
2008 56 731 7660
2009 59 740 7975
2010 6.2 749 8.280
2011 6.5 758 8575
2012 6.8 767 8.865
2013 71 776 9.150
2014 75 785 9.555
2015 79 794 9.950

VI.1.5 Malatya’da Konut Sektérii ve Piyasalari Icin Ongoriiler

Malatya'da konut sektortini etkileyen unsurlarin incelenmesi ve konut ihtiyacina iliskin
ongodrilerin yapilmasi ardindan konut sektdrl ve konut piyasalan igin 6ngortlerde

bulunulmaktadir.
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|. Malatya'da 2015 yilina kadar konut ihtiyaci 43 bin ile sinirli kalacaktir. Konut ihtiyaci

daha ¢ok sosyal nitelikli konutlar icin olacaktir.

2. Malatya'da, ¢zellikle sehir merkezinde dizenli bir konut piyasasi olusumunun sinirli
kalacagi ongortlmektedir. Cok sikismis, asin merkezi, carpik bir konut yapilasmasina
sahip olan merkezin genisleme gevresi de kagak yapilagma ile dolmustur. Yeni ve nite-
likli konut Uretimi igin arazi kalmamis olmasi dizenli konut piyasasinin gelisimini

sinirlandirmaktadir.

3. Malatya'da yeni konut ve yasam alanlarinin sehir merkezi disinda tg bdlgede
yogunlasacagl ongorilmektedir. Bu bolgeler sehrin batisi; Beyler deresinin batisinda
kalan alan, sehrin kuzeyi; sehri bolen demiryolunun kuzeyinde kalan Yesiltepe mevkii ile

sehrin glineyi; yeni gevre yolu ve baglantilaninin oldugu bolgedir.

4. Malatya'da yukarida belirtilen bolgelerde daha ¢ok alt, orta-alt ve orta gelir gruplan

icin toplu konut Gretiminin olacagi ongdrulmektedir.

5. Malatya'da gecekondu islah ve kentsel donisim kapsaminda alt ve alt-orta gelir

grubuna ydnelik TOKI'nin ve yerel yénetimin konut tretimi de stirecektir.

Belediye'nin Yesiltepe mevkiindeki sosyal nitelikli toplu konutlari ile birlikte TOKi'nin
Beydagl bolgesinde iki etapli 1.532 konutluk, Beydag Yaprakl'da 852 konutluk,
Darende'de 196 konutluk ve diger alanlarda 256 konutluk toplam 2.836 konut projesi

bulunmaktadir.

6. Malatya'da 2005 yilinda |'1.914, 2006 yilinda 13.814 ve 2007 yilinda 13.681 adet
gayrimenkul satisi gerceklesmistir. Malatya’da 2005 yilinda 632, 2006 yilinda 2.405 ve
2007 yilinda 2.397 adet konut kredisi kullanilmigtir.

V1.2 PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Malatya gayrimenkul sektortne iliskin degerlendirme ve 6ngoriler konut ve ticari
gayrimenkuller igin birlikte yapilmaktadir. Ticari gayrimenkuller iginde alisveris merkezler,

konaklama tesisleri ile sanayi ve lojistik alanlari incelenmekte ve degerlendiriimektedir.
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Malatya ili igin ticari gayrimenkuller iginde 6ncelikle aligveris merkezleri ve onunla
baglantili olarak perakende pazan incelenmekte ve o&ngériler yapilmaktadir. Bu
gercevede Malatya'nin perakende pazarn ve aligveris merkezleri ile ilgili buytklikleri

asagida sunulmaktadir.

Malatya'nin milli gelir icindeki payi 2007 yilinda yuzde 0.80, gayri safi hasila buyuk-
|Gg0 5.3 milyar dolar ve kisi basina geliri 7.340 dolardir.

TABLO.129 MALATYA EKONOMIK BUYUKLUKLER

GSMH GAYRISAFi HASILA Kisi BASI
YILLAR % PAY MILYAR DOLAR GELIR DOLAR
2007 0.80 53 7340

Perakende pazari ve aligveris merkezleri ile ilgili olarak &zel tiketim harcamalan,
perakende harcamalar ve bunun gida ve gida disi Urlinler arasindaki dagilimi ise asagida
Tablo.130'da sunulmaktadir.

Malatya'da toplam 6zel ttketim harcamalart 2007 yilinda 3.89 milyar dolar olmustur.
Perakende harcamalarin 6zel tiketim harcamalari igindeki payi ylzde 52, blytkltgu ise
2.03 milyar dolardir. Perakende harcamalarin .29 milyar dolan gida ve icecek, 0.74

milyar dolari ise diger perakende harcamalardan olusmaktadir.

TABLO.130 MALATYA OZEL TUKETIM VE PERAKENDE HARCAMALARI

GAYRISAFi  OZEL TUKETIM _
HASILA HARCAMALARI PERAKENDE HARCAMALAR MILYAR DOLAR
YILLAR MILYARDOLAR  MILYAR DOLAR  GIDA ICECEK DIGER TOPLAM
2007 53 389 129 0.74 2.03

Malatya'da aligveris merkezlerine iliskin gostergeler ise asagida Tablo.|31'de sunul-
maktadir. Buna gére 2007 sonu itibari ile Malatya'da Uluslararasi Alisveris Merkezleri
Konseyi, ICSC standartlarinda toplam | alisveris merkezi bulunmaktadir. ICSC stan-
dartlanina gére kigtk olgekli bu AVM'nin toplam kiralanabilir alan buytkltgt |1.251
m2'dir. Buna gére Malatya'da 2007 sonunda bin kisi bagina kiralanabilir alan biytiklugu
5.5 m2 olmaktadir. Malatya'da 2007 yili itibari ile yapilan toplam perakende harcama
buyuklugu ise 2.03 milyar dolardir ve Malatya'da mevcut AVM kiralanabilir alanlar m2
basina gergeklestiriimis olan potansiyel perakende harcama buytkltgu 180.430 dolar

olmaktadir.
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TABLO.I31 MALATYA ALISVERIS MERKEZiI GOSTERGELERI

TOPLAM AVM 1000 KiSi BASI AVM M2 ALANI BASINA
AVM KIRALANABILIR KIRALANABILIR AVM YIL. POTAN. PERAKENDE
YiL SAYISI ALANI M2 ALANI M2 HARCAMA DOLAR
2007 1 1251 155 180430

Malatya'da aligveris merkezlerine iliskin ongoriler ise asagida sunulmaktadir. Alisveris
merkezlerine iliskin - 6ngortler yapilirken dncelikle halen mevcut insaat ve planlama
asamasinda olan AVM'ler hedeflenen acilma vyillar itibari ile degerlendiriimekte ve

2008-2009 igin fiili gerceklesme dngorileri kullaniimaktadir.

Buna gére Malatya'da 2008-2009 yillarinda agilmasi hedeflenen | AVM bulunmaktadir
ve bu AVM' nin kiralanabilir alan blytklugi 34.434 m2'dir. Bu AVM'nin agilmasi ile bir-
likte 2009 yil sonunda Malatya’'da toplam kiralanabilir AVM alani 45.685 m?2 ve bin kisi
basina kiralanabilir AVM alani 61.7 m2 olmaktadir.

[zleyen yillar icin ise Malatya'da nifus, ekonomik biyiime ve perakende harcama
ongorilerine bagl olarak AVM'ler icin gelisme ongoriileri sunulmaktadir. Ongoriiler
AVM Kkiralanabilir alan biytkltkleri icin yapilmaktadir. Iki ayr senaryo ile iki farkli AVM
kiralanabilir alan butytkluklerine ve bu buyukltkler igin farkll potansiyel perakende har-

cama buytkltklerine ulagiimaktadir.

Buna gére Malatya icin iki ayr senaryodan ilkinde bin kisi bagina AVM kiralanabilir alani
2015 yilinda 80 m2, ikinci senaryoda ise 100 m2 olarak varsayilmaktadir. Bu varsayimlara
bagli olarak Malatya'da ilk senaryoda 2015 yilinda toplam AVM kiralanabilir alan buyik-
IGgt 63.520 m2'ye, ikinci senaryoda ise 79.400 m2'ye gikmaktadir.

TABLO.132 MALATYA ALISVERIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER

NUFUS 1000 KiSi BASINA KIRALANABILIR ALAN M2 TOPLAM KIRALANABILIR ALAN M2

YILLAR (000) A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2007 722 15.5 155 11.251 11.251
2008 731 154 154 11.251 11.251
2009 740 61.7 61.7 45685 45.685
2010 749 61.0 65.0 45685 48,685
2011 758 60.0 70.0 45685 53.060
2012 767 65.0 80.0 49.855 61.360
2013 776 70.0 90. 54.320 69.840
2014 785 75.0 95.0 58.875 74575
2015 794 80.0 100.0 63.520 79.400
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Alisveris merkezlerine iliskin olarak yapilan dngérilerde bin kisi bagina m2 kiralanabilir
alan gdstergesi ile birlikte kiralanabilir alan m2 bagsina yillik potansiyel perakende harca-

ma buyuklukleri de kullanilmaktadir.

Buna gére Malatya'da 2015 yilinda ilk senaryo ile ulasilan 63.520 m2 kiralanabilir AVM
alani m2 basina potansiyel perakende harcama buyukligt 47.450 dolar, ikinci senaryo
ile ulagilan 79.400 m2 kiralanabilir AVM alani m2 basina potansiyel perakende harcama
buyuklugu ise 37.785 dolardir.

Bu cercevede Malatya'da iki senaryo ile ulasilan ongdrilere bagl olarak fiili gercek-
lesmeler sonrasinda 2015 yilina kadar (2010-2015 arasi) ilave aligveris merkezi yatinm

potansiyeli 18-35 bin m2 arasinda gértlmektedir.

TABLO.133 MALATYA ALISVERIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER
KIRALANABILIR ALAN BASINA POTANSIVEL

PERAKENDE KIRALANABILIR TOPLAM ALAN M2 PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR

YILLAR HARCAMA MILYAR § A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2007 2.03 11.251 11.251 180.430 180.430
2008 213 11.251 11.251 189.310 189.310
2009 223 45.685 45.685 48.810 48.810
2010 233 45.685 48.685 51.000 47.860
2011 249 45.685 53.060 54.500 46.930
2012 260 49.855 61.360 52.151 42.375
2013 2.70 54.320 69.840 49.705 38.660
2014 2.86 58.875 74.575 48.580 38.350
2015 3.00 63.520 79.400 47450 37785

V1.3 TURIZM VE KONAKLAMA TESISLERI

Ticari gayrimenkuller iginde ikinci sirada konaklama tesisleri degerlendirilmektedir. Bu
cercevede Malatya'nin konaklama ve turizm tesislerine iligkin istatistikler sunulmakta ve
degerlendirmeler yapilmakta, ardindan turizmin gelisimi ve konaklama tesislerine iliskin

ongodriler sunulmaktadir.

Malatya ili turizm konaklama tesisleri agisindan sinirli bir kapasiteye ve sinirli turizm

faaliyetlerine sahip bulunmaktadir.

Malatya'nin konaklama istatistiklerine gore 2006 yilinda toplam 73.9 bin konaklama yapil-
mistir. Yabanci konaklayan sayisi 1.5 bin, yerli konaklayan sayisi 72.4 bindir. 2006 yilinda top-

lam geceleme stresi 1.5 gecedir. 2006 yilinda toplam doluluk orani ytizde 32.95 olmustur.
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TABLO.134 MALATYA KONAKLAMA ISTATISTIKLERI

KONAKLAYAN KiSi SAYISI (000)

GECELEME SAYISI (000)

DOLULUK ORANI (000)

YILLAR YABANCI YERL TOPLAM _ YABANCI YERLI TOPLAM _ YABANCI YERL TOPLAM
2002 5.311 51.232 56.543 7226 81232 88.458 270 3032 33.02
2003 1.768 42.597 44.365 3.510 72.731 76.241 124 25.73 26.97
2004 2352 61111 63.463 4312 96.823 101.035 142 31.99 334
2005 3.438 77793 81.231 5.864 110.713 116.577 1.65 3116 3281
2006 1548 72.396 73.944 2741 107.672 110.413 0.82 3213 32.95

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Malatya ilinde turizm isletme belgeli 9 konaklama tesisi, 465 oda ve 918 yatak kapasi-
tesi ile, turizm yatinm belgeli | konaklama tesisi, 42 oda ve 84 yatak kapasitesi bulun-

maktadir.

TABLO.135 MALATYA KONAKLAMA TESISLERI 2006

TURIZM YATIRIM BELGELI TURIZM ISLETME BELGELI
TESIS ODA YATAK TESIS ODA YATAK
TESISLER SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI
4 YILDIZLI OTEL 4 149 294
3 YILDIZLI OTEL 3 154 323
2 YILDIZLI OTEL 1 a2 84 4 162 301
TOPLAM 1 2 84 9 465 918

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Malatya ilinde turizm faaliyetlerinin orta vadede ve tarih-kilttr-atternatif turizm ile is

odakli turizm alanlarinda gelisme gosterecegi 6ngdrilmektedir.

Bu gercevede Malatya'da mevcut konaklama tesislerine ilave olarak sinirli sayr ve

kapasitede olmak Uzere

|. Is-dinlence odakli butik ve konsept sehir otellerine (2-3-4 yildizli)

ihtiyag olacagi ongdrilmektedir.

VI. 4 SANAYI VE LOJiSTiK ALANLARI

Ticari gayrimenkuller icinde son olarak sanayi ve lojistik alanlari incelenmekte ve de-
gerlendirilmektedir. Malatya'da sanayi gelisme ve genisleme strecini strdirmektedir.
5084 sayili tesvik kapsaminda olan Malatya'da dogalgaz kullaniimaktadir. Hizli sanayiles-
menin yasandigi Malatya'da sanayi buy(k 6lclide organize sanayi bolgelerinde ve gevre-

sinde toplulasmistir.
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Kentin batisinda yogunlasan sanayi Ankara yolunun 12.km ile Havaalanina 3 km
mesafedeki |. ve I.OSB'de toplulasmistir. Kentin bati istikametinde sanayi yogunlasmaya
devam etmektedir. Bu nedenle OSB iginde ve disinda bu mevkilerde sanayi alani

talebinin yiksek olacag 6ngorilmektedir.

Yurtigi uguslara agik olan Erhag Havaalani ile kara ve demir yolu baglantilari Malatya'yi
sanayi i¢in (ayrica tasima-ulastirma-dagitma) cazip kilmaktadir. Yeni OSB'lere ve kentin
batisinda Ankara ve Erhag havaalani yolu Uzerindeki sanayi ve lojistik alanlara talep

olacaktir.

TABLO.136 MALATYA ORGANIZE SANAYi BOLGELERI

ORGANIZE SANAYi BOLGESI ALANI HEKTAR /M2/DONUM OZELLIKLERI
MALATYA 1.0SB 300 HEKTAR+13 BIN DONUM 129 FIRMA FAALIYETTE
GENISLETME ALANI %100 DOLULUK
49 FIRMA FAALIYETTE / 46 INSAAT ASAMASINDA
MALATYA 11.0SB 500 HEKTAR 160 PARSEL 49 PROJE ASAMASINDA
MALATYA DARENDE OSB 56 HEKTAR YATIRIM ASAMASINDA
AKCADAG MERMER 0SB 250 HEKTAR PLANLAMA ASAMASINDA YER TESPIT CALISMASI

KAYNAK: SANAYI VE TICARET BAKANLIGI
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VII. Bolim

MANISA GAYRIVMIENKUL SERTORD VE ONGORULER

VIl.I KONUT SEKTORU VE KONUT PiYASALARI

Manisa gayrimenkul sektord ile ilgili degerlendirme ve ongdriler konut sektéri ve
ticari gayrimenkuller icin birlikte yapiimakta olup ilk sirada konut sektort ve konut
piyasalari yer almaktadir. Konut sektdrl ve konut piyasalar ile ilgili éngérilerin temel
amaci Manisa'da 2015 vyilina kadar olusacak olan konut ihtiyacini éngérmek ve konut
talebi ile konut arzini etkileyen unsurlari ortaya koymaktir. Bu amagla bu boltimde konut

ihtivacr ile konut talebini etkileyen unsurlar incelenmekte ve degerlendirilmektedir.
VII.1.I Demografi ve Niifus Ongoriileri

Konut ihtiyaci ile konut talebini belirleyen temel ve 6ncelikli unsur demografi ve nifus
gelismeleridir. Bu nedenle oncelikle Manisa ilinin demografi ve nufus verileri ve

gelismeleri sunulmaktadir.

Bu gercevede Manisa ilinin nifus, gog, kentlesme, kentli hane halki btyuklugu ve kentli
hane halki sayilari verilmekte, ntfus, kentlesme, kentli hane halki buytkltgt ve kentli

hane halki sayisina iliskin dngériler yapilmaktadir.
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Bu asamada demografi ve nufus verileri icin Adrese Dayali Nufus Kayit Sisteminin
2007 yilina iliskin olarak agiklanan verileri kullanilmaktadir. Ayrica gtincelligini koruyan ve

egilimleri yansitan gecmis verilere de yer verilmektedir.

Manisa ili toplam ntfusu 2007 yili ADNKS verilerine gére 1.320 bindir. Turkiye'nin

toplam niifusu 70.6 milyon ve Manisa'nin Turkiye ntfusu igindeki payi ise ylzde [.87'dir.

TABLO.137 MANISA VE TURKIYE’NIN NUFUSU

YILLAR MANISA (000) TURKIYE (000) MANISA PAY %
1980 (1) 942 44737 21
1985 (1) 1.048 50,664 207
1990 (1) 1154 56.473 204
2000 (1) 1260 67804 1.86

2007 1320 70.586 187

KAYNAK: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007
(1) Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK

Manisa'nin toplam nufusu ile Turkiye ntfusu igindeki payini belirleyen temel gdsterge
Manisa ilinin ntifus artis hizidir. Manisa ilinin ntfus artis hizi gok yavaglamistir ve Turkiye'nin

ortalama nufus artig hizinin ¢ok altinda gerceklesmektedir.

Manisa ve Turkiye'nin ntfus artis oranlarn karsilagtirmali olarak asagida Tablo.138'de
verilmektedir. Buna gére 2007 yili itibari ile Manisa'nin ntfus artis hizi yizde O.15'dir.
Turkiye'nin 2007 vili ntfus artig hizi ise ytzde 1.26'dir.

TABLO.138 MANISA VE TURKIYE’NIN NUFUS ARTIS HIZLARI (%)

DONEMLER MANISA (%) TURKIYE (%)
1980-1985 (1) 217 249
1985-1990 (1) 1.93 217
1990-2000 (1) 0.88 1.83
2007 015 126

KAYNAK: Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi 2007
(1) Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK

lllerin nufus artiginda temel belirleyici iki unsur bulunmaktadir. Bu unsurlann ilki kent
kaynakli nifus artig, ikincisi ise net gdctir. Manisa ili net go¢ almaktadir. lller hem gé¢

almakta hem de g6¢ vermektedir.

Net gog rakami alinan ve verilen gd¢ rakamlarinin farkidir ve pozitif ise ilin net gog

aldigini géstermektedir.
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Manisa ilinin net go¢ rakamlar ve oranlan asagida Tablo.139'da sunulmaktadir. Gog
verileri 1975-2000 vyillart arasina ait olup bu dénemlerdeki egilimleri yansitmaktadir. Buna
g6re Manisa ili donemler itibari ile net g&¢ almaktadir. Alinan gog 1985-1990 déneminde
en yuksek seviyesine ulastiktan sonra yavaslamistir. 2000 sonrasi igin gd¢ verileri sayisal
olarak bulunmamaktadir. Bununla birlikte Manisa ilinin sinirli 6lgtide gd¢ almaya devam

ettigi gdzlemlenmektedir.

TABLO.139 MANISA NET GOG VE NET GOG ORANI

DONEMLER NET GOC Kisi NET GOC ORANI %
1975-1980 8.980 L
1980-1985 6499 071
1985-1990 20946 206
1995-2000 3.687 032

KAYNAK: lllerin Gog Géstergeleri TUIK

Manisa ilinin ntfus artis kaynaklan kent kaynakli ve gég kaynakli ntfus artisi olarak
1980-2000 yillari igin asagida Tablo.140'da sunulmaktadir. Buna gére 1980-2000 vyillar
arasinda Manisa ilinin ntfus artigi blytk olgtide kent kaynakli nUfus artisindan ve sinirli

olglde alinan net gog ile saglanmistir.

TABLO.140 MANISA NUFUS ARTIS KAYNAKLARI

TOPLAM NETGOC  NETGOCKAYNAKLI  KENTKAYNAKLI  KENT KAYNAKLI
NUFUS ARTISI MIKTARI NUFUS ARTISININ ___ NUFUS ARTISI___ NUFUS ARTISININ
DONEMLER (000) (000) PAYI % (000) PAYI %
1980-1985 106 65 61 995 939
1985-1990 106 210 19.8 85.0 80.2
1995-2000 53 37 70 49.3 93.0

Demografi ve nifus verileri ile gayrimenkul ve konut sektorini iliskilendiren gésterge

illerin kentlesme oranlan ile kentli (il ve ilge merkezleri) ntfus buyukltgudur.

Gayrimenkul ve konut sektort ile ilgili tim gostergelerde il ve ilge merkezlerinde yasayan
kentli ntfus buytkltgl dikkate alinmaktadir. Manisa ilinin kentlesme orani ile kentli ntfus
buytklugt 2007 yil icin ADNKS verileri ile asagida Tablo. 14 1'de sunulmaktadir. Buna gore
2007 ili itibari ile Manisa'da kentlesme orani ytizde 71.3 ve kentli nufus 841 bindir.

TABLO.141 MANISA KENTLESME ORANI VE KENTSEL NUFUS

DONEMLER TOPLAM NUFUS (000) KENTLESME ORANI (%) KENTLI NUFUS (000)
2007 1320 73 841

KAYNAK: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007
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Manisa'da kentli nufus blydkligine bagli olarak kentli hane halki sayisi ise asagida
Tablo.142'de sunulmaktadir. Kentli hane halki sayisinin belifeyicisi kentli ntfus buyakltga ile
birlikte kentli hane halkinin ortalama buydkltguddr. Manisa'da kentli hane halki ortalama
buytkltgt 2007 yili itibari ile 3.55 kisi ve kentli hane halki sayisi 237 bindir.

TABLO.142 MANISA KENTLi HANE HALKI SAYISI VE BUYUKLUGU

KENTLI KENTLI HANE HALKI KENTLI HANE
DONEMLER NUFUS (000) BUYUKLUGU HALKI SAYISI (000)
2007 841 355 237

KAYNAK: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007

Manisa ile ilgili demografi ve niifus verileri ve egilimleri incelendikten sonra bu asamada

Manisa ntfusu igin 2015 yilina kadar her yil igin ngdriler yapilmaktadir.

Manisa igin ntifus dngdriilerinde bulunurken kullanilan temel varsayimlar; ntifus artig hizinin
kent kaynakli ntfus artis hizindaki yavaslamaya bagli olarak alinan sinirli net gdce ragmen

onemli &lglide yavaglamasidir.

Buna gore Manisa'nin 2007 yilinda ytizde 0.15 olan niifus artis hizi daha da yavaslayarak,
2010 yilinda yuzde 0.09'a, 2015 yilinda ise yuzde 0.05'e gerilemektedir. Bu ¢ok sinirli niifus
artis oranlan ile Manisa niifusu 2010 yilinda 1.324 bine ve 2015 yilinda 1.329 bine ¢lkmak-
tadir. Manisa ntifusunun Turkiye toplam ntfusu igindeki payr ise 2007 yilinda ytizde 1.87 iken,
2010 yilinda ytzde 1.81’e, 2015 yilinda ise ytizde |.72'ye inmektedir.

TABLO.143 MANISA VE TURKIYE NUFUS ARTIS ONGORULERI

TURKIYE NUFUS TURKIYE MANISA NUFUS MANISA MANISA
YILLAR ARTIS ORANI % NUFUS (000) ARTIS ORANI % NUFUS (000) NUFUS PAYI %
2007 1.26 70.586 0.15 1.320 1.87
2008 124 71461 0.13 1.322 1.85
2009 122 72332 011 1323 1.83
2010 120 73.200 0.09 1.324 1.81
2011 118 74.064 0.08 1.325 1.79
2012 1.16 74.923 0.07 1.326 1.77
2013 114 75.777 0.06 1.327 1.75
2014 112 76.626 0.05 1.328 1.73
2015 110 77469 0.05 1329 172

Manisa'ya iliskin yapilan ntfus ongdrulerine bagli olarak gayrimenkul ve konut sektori
icin dnemli bir diger gosterge kentli hane halki sayisi ve buna iliskin dngorulerdir.
Manisa'da kentlesme, kentli hane halki biydkligu ve kentli hane halki sayisina iligkin

ongodriler asagida Tablo.144'de sunulmaktadir.
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Manisa'da kentlesme oraninin sinirli élglide artmaya devam edecegi ve kentlesme oraninin

2010 yilinda ytzde 724%e, 2015 yilinda ise ylizde 74'e ¢ikacagl dngdrilmektedir.

Kentli hane halki btyukltgl ise kigllmeye devam edecektir. 2007 yilinda 3.55 kisi olan
ortalama buytkltgin, 2010 yilinda 348 kisi, 2015 vilinda ise 3.35 kisi olacag

ongorilmektedir.

Bunlara bagli olarak Manisa’da 2007 yilinda 941 bin olan kentli hane halki ntfusu 2015
yilinda 983 bine, kentli hane halki sayisi 265 binden 293 bine ¢lkmaktadir.

TABLO.144 MANISA KENTSEL NUFUS VE HANE HALKI SAYISI

TOPLAM KENTLESME KENTLi NUFUS ~ KENTLI HANE HALKI  KENTL HANE HALKI
YILLAR NUFUS (000) ORANI % (000) BUYUKLUGU SAYISI (000)
2007 1320 73 941 355 265
2008 1322 7 948 353 269
2009 1323 720 953 350 bYp)
2010 1324 724 959 348 276
2011 1325 728 965 345 280
2012 1326 731 969 342 283
2013 1327 734 974 339 287
2014 1328 737 979 337 291
2015 1329 740 983 335 203

VII.1.2 Manisa’da Konut Stoku

Konut sektdrt ve konut piyasalarina iliskin dngoriler iginde ikinci sirada mevcut konuk
stokuna iligkin inceleme ve degerlendirmeler yapiimaktadir. Mevcut konut stoku iki
agidan degerlendirilmektedir. Bunlarin ilki mevcut hane halki sayisi kargisinda bugtin igin
konut ihtiyacinin veya fazlasinin olup olmadig, ikincisi ise mevcut konut stokunun fiziki
ve hukuki yapisi nedeni ile 6nimuzdeki dénemde yenileme ihtiyaci dogan konut

sayisinin tespit edilmesidir.

Bu amagla bu bolimde Manisa'daki konut stokuna iliskin veriler sunulmakta ve

degerlendiriimektedir.

Oncelikle Manisa'daki konut stoku, sayilan ve hukuki durumlarn itibari ile degerlendiriimek-
tedir. Manisa'da 2000 yili itibari ile konut stoku TUIKin 2000 yili Bina Sayim caligmas
sonuglart ile verimektedir. 2000 yili itibari ile Manisa'da toplam konut sayisi 304.817'dir.

Kentsel alanlarda ver alan (il ve ilge merkezleri) konut sayisi ise 243.442'dir.
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Manisa'da 2000 yili itibari ile yer alan mevcut konutlarin hukuki yapisi ise soyledir.
Mevcut konutlar i¢inde ingaat ruhsat izni olan konut sayisi 172.422 ve mevcut konut
stoku igindeki payi ylzde 71'dir. Ingaat ruhsat izni olmayan konut sayisi ise 71.020'dir.
Manisa'da kagak yapilasmanin goreceli olarak dustk, miktar olarak ise ytksek oldugu

gortlmektedir.

TABLO.145 MANISA KONUT STOKU 2000

GOSTERGELER MANISA
BINA SAYISI 191.806
KONUT SAYISI 304.817
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 243442
INSAAT RUHSAT IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 172422
YAPI KULLANIM IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 108.699
INSAAT IZNI OLMAYAN KONUT SAYISI 71.020
INSAAT IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 710
YAPI KULLANIM IZNI/TOPLAM KONUT SAYIS| % 450

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Manisa'da 2007 vili itibari ile konut stoku éngdrileri ise asagida Tablo.146'da sunul-
maktadir. 2007 yili itibari ile konut stoku &ngoriilerine ulagilirken 2000-2006 vyillar
arasinda alinan ingaat ruhsat izinleri (konut stokunun insaat izni alindiktan sonraki vil
icinde olustugu varsayllmaktadir) ile 2001-2007 yillan arasinda konut kullanimindan

glkan konut sayisi ve ruhsatsiz konut ingaati varsayimlart kullaniimaktadir.

Buna gore Manisa il ve ilge merkezlerinde 2007 yilinda toplam konut stokunun
287.948'e ulastigi ongérilmektedir. TC Maliye Bakanligi 2005 yili verisi 276.100 konut-
tur. Manisa’da 2000-2006 vyillart arasinda 42.506 konut igin insaat ruhsat izni alinmistir.
2001-2007 yillari arasinda 5.000 konutun kullanimdan giktigl, buna karsin 7.000 konutun
ruhsatsiz insa edildigi dngériilmektedir. Boylece 2007 igin Manisa kentsel alanlarinda
konut stoku 287.948 olarak 6ngorilmektedir.

TABLO.146 MANISA 2007 KONUT STOKU

TAHMINI (iL VE ILCE)

GOSTERGELER MANiSA
KONUT SAYISI 2000 (IL VE ILCF) 243,482
INSAAT RUHSAT IZNI (2000-2006) 22,506
KONUT KULLANIMINDAN CIKAN

KONUT SAYISI (2001-2007) Sy
RUHSATSIZ KONUT INSAATI (2001-2007) 7000
TOPLAM KONUT STOKU 2007 287943
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Manisa'da il ve ilge merkezlerinde 2007 yil sonu itibari ile toplam konut stoku 287.948
adet olarak 6ngorultirken, toplam kentli hane halki sayisi 265 bindir. 2007 sonu itibari
ile konut stoku ile kentli hane halki sayisi birbirine oldukga yakindir ve bu hali ile konut
agigini yansitmaktadir. Ayrica mevcut konut stoku icinde yaklasik 75 bin konut kagak ve
asgari standartlarin diginda insa edilmistir. Bu nedenle Manisa'da dnemli bir fiili ve ilave

olarak nitelikli ve yasal konut agigi bulunmaktadir.

Konut ihtiyaci ile ilgili bir diger énemli unsur mevcut konut stokunun fiziki ve yapim

yillari itibari ile durumlandir.

Buna gore Manisa'da konut stokunun fiziki durumu 2000 yili itibari ile ve TUIK Bina
Sayim verileri ile agagida Tablo.147'de sunulmaktadir. 2000 yili itibari ile Manisa'da mev-
cut konut stoku i¢inde 4.870 adet harap ve yikilmasi planlanan ile 19.475 adet esasli

tamir ve tadilat ihtiyaci olan konut bulunmaktadir.

2000 vyilinda esasli tamir ve tadilat ihtiyaci duyan ile harap ve yikilmasi planlanan
toplam 24.3 bin konutun bir bolimuntn 2007 yilina kadar yikildig, yani kullanim digina
gikildigi varsayimi aftinda yaklasik 20 bin konutun yenileme kaynakli konut ihtiyaci yarat-

acagl dngorilmektedir.

TABLO.147 MANISA KONUT STOKUNUN

FiZiKi DURUMU 2000

GOSTERGELER MANISA
KONUT SAYISI 304.817
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 243.442
TADILATA IHTIYACI OLMAYAN 138.762
BASIT TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 75.467
ESASLI TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 19.475
HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN 4.870
NITELIGI BILINMEYEN 4.870

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Bina yapim yillar itibari ile degerlendirildiginde ise 2000 yili itibari ile 50 yas ve Uzeri
konut ve ¢ogunlugu konut olarak kullanilan bina sayisi 33.778'dir. 2015 yilina kadar bu
sayl 58 bine (yaklasik 91 bin konut) ulasacaktir. Tarihi olanlar disinda kalan 50 yas ve
Uzeri binalanin fiziki dmdrleri sona ermis olacak ve bunlar da konut ihtiyaci ortaya

gikaracaktir.
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TABLO.148 MANISA BiNA YAPIM YILLARI 2000

TAMAMIKONUT ~ COGUNLUGU KONUT

BINANIN OLARAK KULLANILAN ~ OLARAK KULLANILAN
BITIS TARIHI BINALAR BINALAR
1929 4,605 360

1930-1939 4409 408
1940-1949 7617 829
1950-1959 13.887 1663
1960-1969 21769 2301
1970-1979 31635 3736
1980-1989 33.064 5685
1990-2000 26282 5612

BILINMEYEN 1.051 254
TOPLAM 144319 20,848

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK

VII.1.3 Manisa’da Konut Ihtiyac

Manisa'da konut ihtiyacina iliskin éngériiler; Il icin bu asamaya kadar yapilan inceleme
ve degerlendirmelerin temel varsayimlari, bulgulan ve sonuglan gergevesinde 2015 yilina
kadar ve her yil igin yapilmaktadir. Buna gore Manisa'da 2008-2015 vyillan arasinda

toplam 68 bin konut ihtiyaci olacagl 6ngérilmektedir.

[. 2008-2015 yillari arasinda hane halki sayisinda gortlecek 28 bin artisa bagli olarak

ayni sayida konut ihtiyaci olacagr éngérilmektedir.

2. Kentsel dontistm kaynakli konut ihtiyacr toplam 24 bin adet olarak &ngériilmektedir.
Yaklagik 70 bin Uzerinde yasal olmayan konut stokunun bulundugu Manisa'da 2008-2015
yilllan arasinda bu stokun ytzde 30'nun kentsel dénistim kapsaminda yenilenecegi varsayimi
ile 24 bin adet kentsel dontstim kaynakli konut ihtiyaci olacagr dSngorilimektedir.

3. Yenileme kaynakli konut ihtiyacr ise 2008-2015 yillari arasinda toplam 16 bin olacaktir.

TABLO.149 MANISA TOPLAM KONUT iHTIiYACI ONGORULERI (000)

HANE HALKI SAYISI KENTSEL YENILEME
ARTISI KAYNAKLI DONUSUM KAYNAKLI KAYNAKLI
YILLAR KONUT IHTIYACI KONUT IHTIYACI KONUT IHTIYACI TOPLAM
2008 4.0 3.0 2.0 9.0
2009 3.0 3.0 20 8.0
2010 4.0 3.0 2.0 9.0
2011 4.0 3.0 2.0 9.0
2012 3.0 3.0 20 8.0
2013 4.0 3.0 2.0 9.0
2014 4.0 3.0 20 9.0
2015 20 3.0 20 70
TOPLAM 28.0 24.0 16.0 68.0
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VIl.1.4 Manisa’da Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Manisa igin yapilan konut ihtiyaci 6ngortleri ardindan Manisa'da konut talebini
etkileyen unsurlar degerlendirilmektedir. Hane halkinin konut sahipligi ile hane halkinin

gelir yapisi konut talebini etkileyen iki dnemli unsurdur.

Hane halkinin konut sahipligi bundan sonraki dénem igin olusacak konut talebini
etkileyecek unsurlarin baginda gelmektedir. Konut sahipligine iliskin olarak TUIK'in 2000
Genel Nufus Sayimi verilerinden yararlaniimaktadir. Verilerin  glincel olmamasina

ragmen sayilar dnemli egilimleri gosterebilmektedir.

Manisa ilinin genelinde 2000 vili itibari ile ev sahibi orani ylzde 74.7, kiraci orani ise

ylizde |7.4'dur. Manisa'da kiract orani Tirkiye ortalamasinin (ylzde 31.6) altindadir.

Manisa'da 2000 yilinda kiraci 56.293 hane halki bir dénem sonrasi icin konut talebi
yaratacak potansiyeli gdstermektedir. Maliye Bakanligi 2005 vili verisi Manisa'da 59.312
hane halkinin kiraci oldugunu géstermektedir. Manisa’'da ev sahibi olmayan ama kira da

o6demeyen hane halkinin sayisi ise yine 2000 yili itibari ile 18.827'dir.

TABLO.150 MANiISA HANEHALKININ KONUT SAHIPLIiGi

KONUT SAHIPLIGI HANE HALKI SAYISI HANE HALKI % PAY
EV SAHIBI 241.749 74.7

KIRACI 56.293 174
LOJMANDA OTURAN 4793 15

EV SAHIBI DEGIL / KIRA ODEMIYOR 18.827 58

DIGER 1.795 05
BILINMEYEN 34 01
TOPLAM 323491 100.0

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi 2000, TUIK

Konut talebinde belirleyici olan bir diger unsur ilin ekonomik gelismislik seviyesi ile
kisisel gelirlerdir. Manisa ili ekonomik gelismislik ve kisi basi gelir géstergeleri agisindan

Turkiye ortalamasinin (az) Uzerinde bulunmaktadir.

Bu asamada TUIK'in yeni hesaplama y&ntemine dayanarak agikladigi GSMH verileri
kullaniimaktadir. Buna gore GSMH buyuklugt 2007 yili igin 659 milyar dolar ve kisi
basina gelir 9.333 dolardir.
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Manisa’nin - GSMH icindeki payi ise ytzde 2.10'dur. Manisa ilinin gayri safi hasila
buyuklugt 2007 yilinda 13.8 milyar dolar ve kisi basina gelir 10.455 dolardir. Manisa ili-
nin gayri safi hasilasina ve kisi basi gelir gelismelerine iliskin 6ngdriler ise asagida
Tablo.151'de sunulmaktadir.

Buna gore oncelikli temel varsayimlar; Turkiye ekonomisinin 2015 yilina kadar her yil
ylzde 5 blylme g&stermesi ile Manisa ilinin Turkiye'nin milli geliri iginden aldig pay

2015 vilina kadar korumasidir.

Bu varsayimlara bagli olarak Manisa'da kisi basina gelirin 2010 yilinda 12.085 dolara ve
2015 yilinda 15350 dolara ¢ikacag ongorilmektedir. Manisa'da kisi basina gelir

ongodrileri konut talebi agisindan yeterli bir gelir yapisinin olusacagini géstermektedir.

TABLO.I151 MANISA GAYRISAFi HASILA VE KiSi BASINA GELIR ONGORULERI

GAVYRISAFi HASILA NUFUS KiSi BASI GELIR
YILLAR MILYAR DOLAR (000) DOLAR
2007 13.8 1.320 10.455
2008 14.5 1322 10.970
2009 152 1.323 11.490
2010 16.0 1.324 12.085
2011 16.8 1.325 12.680
2012 176 1.326 13.275
2013 18.5 1327 13.940
2014 19.4 1.328 14.610
2015 204 1329 15350

VII.1.5 Manisa’da Konut Sektorii ve Piyasalari icin Ongériiler

Manisa'da konut sektériint etkileyen unsurlann incelenmesi ve konut ihtiyacina iliskin
ongodrilerin yapilmasi ardindan konut sektdrl ve konut piyasalan igin 6ngortlerde

bulunulmaktadir.

I. Manisa’da 2015 yilina kadar konut ihtiyaci 68 bin adet olacaktir ve Manisa'da her
tUr konut grubuna ihtiyag olacagl ongérilmektedir. Manisa'da dnemli bir konut agigi

olugmusg olmasi dncelikle bu agigin kapatiimasina yonelik konut dretimini tetikleyecektir.

2. Manisa'da kentsel yenilenme ile birlikte &nimuzdeki dénemde Ust ve orta-Ust
grubun yenileme ve konut degistirme kaynakli konut talebinin olacagi ve daha duzenli

bir konut piyasasinin olusacagl dngdrulmektedir.
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3. Manisa kenti yasam ve konut alanlari olarak dar bir serit halinde kentin bati ydninde
ve gliney bati yonlnde gelisme gosterecektir. Gliney ve kuzey yontindeki dogal engeller

geniglemeyi siniflandirmaktadir.

4. Manisa merkezde arsa stokunun gok kisitl olmasi nedeni ile sagliksiz ve carpik
yapllasmanin bulundugu alanlanin islahi sonucu yeni konut alanlart olusturulmakta ve
toplu konut alanlar yaratimaktadir. Bu bolgeler; Kazim Karabekir, Akpinar, Yenimahalle
ve Fatih, Turgut Ozal, Nurlupinar, Adnan Menderes, Ahmet Bedevi, Bayindirlik, Gediz,

Kocatepe, Havza Sultan, Barbaros, Cumhuriyet, Ellinci Yil ve Fevzi Cakmak mevkileridir.

5. Manisa'da yeni gelisme alanlar ise U¢ bdlgede toplulasmaktadir. Bunlar 10.500
konutluk alanin ayrldigi ve belediye tarafindan planli gelisme alani ilan edilen Yeni
Manisa bolgesidir. Bu bélgede orta sinif agirikli toplu konutlar yapilacaktir. lkinci gelisme
bolgesi Uncubozkdy bolgesi olup, bu bdlgede alt ve alt-orta gelir gruplarina yonelik
kooperatif konutlari ve sosyal konutlar tretilecektir. Ugtinci gelisme bolgesi ise OSB'nin

de batisinda Karagay konut genisleme alanidir.

6. Manisa'da sosyal konut ihtiyacinin karsilanmasi amaci ile Belediyelerin ve TOKI'nin
konut Uretimi de strmektedir. Belediye'nin Guzelyurt'ta 960 ve Adnan Menderes
Mahallesinde 500 konut projesi bulunmaktadir. TOKi'nin ise Manisa Merkez'de 1.268
konut, Akhisar'da 436 konut, Turgutlu'da 384 konut, Horozk&y'de 416 konut ve

Koprubasi'nda 48 konut olmak tzere toplam 2.522 konut tretimi bulunmaktadir.

7. Manisa'da 2005 yilinda toplam 29.190 gayrimenkul, 2006 yilinda 27.999, 2007
yilinda ise 28.714 adet gayrimenkul satisi gergeklestirilmistir. Manisa'da 2005 vilinda
2414 adet, 2006 yilinda 3.337 adet ve 2007 yilinda ise 3.497 adet konut kredisi kul-

lanilmistir.
VII.2 PERAKENDE PAZARI VE ALISVERiIS MERKEZLERI

Manisa gayrimenkul sektortne iliskine degerlendirme ve 6ngoriler konut ve ticari
gayrimenkuller igin birlikte yapilmaktadir. Ticari gayrimenkuller icinde aligveris merkez-
leri, konaklama tesisleri ile sanayi ve lojistik alanlar incelenmekte ve degerlendirilmek-
tedir.

142 { GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI



(=

GAYRIMENKUL SEKTORU VE ILLER ICIN ONGORULER 2015 [AYDIN @ BALIKESIR @ DENIZLI @ HATAY @ K.MARAS @ MALATYA @ MANISA @ MUGLA @ TEKIRDAG @ TRABZON]

Manisa ili igin ticari gayrimenkuller iginde aligveris merkezleri ve onunla baglantili
olarak perakende pazar incelenmekte ve ongoriler yapilmaktadir. Bu cercevede
Manisa'nin perakende pazari ve aligveris merkezleri ile ilgili blytkltkleri asagida sunul-

maktadir.

Manisa ilinin milli geliri igcindeki payl 2007 yilinda ytzde 2.10, gayri safi hasila btyuklugu
3.8 milyar dolar ve kisi basina gelir 10.455 dolardir.

TABLO.152 MANISA EKONOMIiK BUYUKLUKLER

GSMH GAYRISAFi HASILA Kisi BASI
YILLAR % PAY MILYAR DOLAR GELIR DOLAR
2007 2.10 13.8 10.455

Perakende pazari ve aligveris merkezleri ile ilgili olarak &zel tiketim harcamalar,
perakende harcamalar ve bunun gida ve gida digi Urlinler arasindaki dagilimi ise asagida
Tablo.153'de sunulmaktadir.

Manisa'da toplam 6zel tuketim harcamalart 2007 yilinda 10.13 milyar dolar olmustur.
Perakende harcamalarin 6zel tlketim harcamalari igindeki payi ylzde 50, blytkItgu ise

5.08 milyar dolardir.

Perakende harcamalarin 3.48 milyar dolari gida ve igecek, 1.60 milyar dolari ise diger

perakende harcamalardan olusmaktadir.

TABLO.153 MANISA OZEL TUKETIM VE PERAKENDE HARCAMALARI

GAYRI SAFi OZEL TUKETIM f
HASILA HARCAMALARI PERAKENDE HARCAMALAR MILYAR DOLAR
YILLAR MILYAR DOLAR MILYAR DOLAR GIDA ICECEK DIGER TOPLAM
2007 13.8 10.3 3.48 1.60 5.08

Manisa ilinde aligveris merkezlerine iliskin bilgiler ise bu asamada verilmektedir. Buna
gore 2007 sonu itibari ile Manisa'da Uluslararasi Aligveris Merkezleri Konseyi ICSC stan-

dartlarinda aligveris merkezi bulunmamaktadir.

Manisa ilinde aligveris merkezlerine iliskin &ngoriler ise asagida sunulmaktadir.
Alisveris merkezlerine iliskin dngoriiler yapilirken 6ncelikle halen mevcut insaat ve plan-
lama asamasinda olan AVM'ler hedeflenen agilma yillari itibari ile degerlendirilmektedir.

Boylece 2008-2009 villar igin fiili gerceklesme dngoriileri kullanilmaktadir.
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Izleyen yillar icin ise Manisa'da nifus, ekonomik biyime ve perakende harcama
ongorilerine bagll olarak AVM'ler icin gelisme 6ngorileri sunulmaktadir. Ongoriiler
AVM kiralanabilir olan bytklikleri igin yapilmaktadir. Iki ayri senaryo ile iki farkll AVM
kiralanabilir alan buyuklugine ve bu buyuklikler igin farkli potansiyel perakende harca-

ma buyukluklerine ulasiimaktadir.

Buna gore Manisa'da halen insaat ve plan asamasinda bulunan ve 2009 yil sonunda
acllmasi hedeflenen 2 AVM bulunmaktadir. Bu AVM'lerin toplam kiralanabilir alan
buyukligt 64.000 m2 olacaktir. Boylece Manisa'da 2009 yil sonunda toplam 64.000 m?2
AVM kiralanabilir alani olurken, bin kisi basina AVM kiralanabilir alan buyukltugd 48.3 m2

olmaktadir.

2010 yilindan itibaren ise bin kisi basina m2 varsayimlarina gére ongdrilerde bulunul-
maktadir. Buna gére iki ayr senaryodan ilkinde bin kisi bagina AVM kiralanabilir alani 125
m2 , ikinci senaryoda ise |50 m2 olarak varsayllmaktadir. Bu varsayimlara bagli olarak
Manisa'da ilk senaryo ile 2015 yilinda toplam AVM kiralanabilir alan buytkltgu 166.125
m?2, ikinci senaryo ile ise 199.350 m2 olmaktadir.

TABLO.154 MANISA ALISVERiIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER

NUFUS 1000 KiSi BASINA KIRALANABILIR ALAN M2 TOPLAM KIRALANABILIR ALAN M2

YILLAR (000) A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2009 1323 483 483 64.000 64.000
2010 1324 482 482 64.000 64.000
2011 1325 65.0 70.0 86125 92.750
2012 1326 80.0 90.0 106.080 119340
2013 1327 95.0 110.0 126.065 145.970
2014 1328 110.0 130.0 146.080 172.640
2015 1329 125.0 150.0 166.125 199.350

Alisveris merkezlerine iliskin olarak yapilan 6ngdrilerde bin kisi bagina m2 kiralanabilir
alan gostergesi ile birlikte kiralanabilir alan m2 bagina yillik potansiyel perakende harca-

ma buyuklukleri de kullanilmaktadir.

Buna gore Manisa'da ilk senaryo ile 2015 yilinda ulagilan 166.125 m?2 kiralanabilir
AVM alani m2 basina potansiyel perakende harcama buyuklugi 22.275 dolar, ikinci
senaryoda ulagilan 199.350 m2 kiralanabilir AVM alani m2 bagina yillik potansiyel

perakende harcama blytkltgu ise 18.560 dolardir.
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Bu gercevede Manisa'da iki senaryo ile ulagilan dngdrilere bagl olarak fiili gercek-
lesmeler sonrasinda 2015 vilina kadar (2010-2015 arasi) ilave aligveris merkezi yatinm

potansiyeli 100-135 bin m2 arasinda goérilmektedir.

TABLO.I55 MANISA ALISVERIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER
KIRALANABILIR ALAN BASINA POTANSIYEL

PERAKENDE KIRALANABILIR TOPLAM ALAN M2 PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR

YILLAR HARCAMA MILYAR § A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2009 5.6 64.000 64.000 43.750 43.750
2010 5.9 64.000 64.000 46.093 46.093
2011 6.2 86.125 92.750 35.995 33.425
2012 6.5 106.080 119.340 30.638 27225
2013 6.8 126.065 145.970 26.970 23393
2014 71 146.080 172.640 24.300 20.550
2015 74 166.125 199.350 22.275 18.560

VII.3 TURIZM VE KONAKLAMA TESISLERI

Ticari gayrimenkuller iginde ikinci sirada konaklama tesisleri degerlendirilmektedir. Bu
gercevede Manisa'nin konaklama ve turizm tesislerine iliskin istatistikler sunulmakta ve
degerlendirmeler yapilmakta, ardindan turizmin gelisimi ve konaklama tesislerine iliskin

ongdriler sunulmaktadir.

Manisa ili sahip oldugu dogal, tarihi ve kulttrel varliklara bagl turizm potansiyeline
ragmen Izmir, Aydin, Balikesir gibi turizm alaninda daha &ncelikli ve cazip kentler
arasinda sinirli bir turizm faaliyeti géstermektedir. Manisa'da hem konaklama tesisleri

hem de turizm faaliyetleri sinirlidir.

Manisa'nin konaklama istatistiklerine gore 2006 yilinda kentte 5 bini yabanci toplam
68.4 bin kisi konaklama yapmistir. Manisa'da 2006 yilinda geceleme sayisi 106 bin ve
ortalama kalig stiresi .55 gecedir. Manisa’da 2006 yilinda konaklama tesislerinde dolu-

luk orani ylzde 26.24 olmustur.

TABLO.156 MANiISA KONAKLAMA iSTATISTIKLERI

KONAKLAYAN KiSi SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI (000)
YILLAR YABANCI YERLI TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM
2002 3432 31.059 34.491 7673 49.038 56.711 267 1704 19.71
2003 3.065 27321 30.386 12483 44.900 57383 437 15.72 20.10
2004 3.602 42.167 45.769 8.151 60.763 68.914 2.70 20.12 22.82
2005 7299 52.776 60.075 26.340 86.414 112.757 776 2544 33.20
2006 5.081 63.362 68.443 13.317 92.706 106.023 330 22.94 2624

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI
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Manisa ili sinirli sayida konaklama tesisi kapasitesine sahip bulunmaktadir. 2006 sonu iti-
bari ile Manisa'da turizm isletme belgeli | | konaklama tesisi, 517 oda ve I.151 yatak ka-

pasitesi, turizm yatinm belgeli 3 tesis, 205 oda ve 468 yatak kapasitesi bulunmaktadir.

TABLO.157 MANISA KONAKLAMA TESISLERI 2006

TURIZM YATIRIM BELGELI TURIZM iSLETME BELGELI

TESIS ODA YATAK TESIS ODA YATAK
TESISLER SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI
4 YILDIZLI OTEL 1 125 300 3 249 508
3 YILDIZLI OTEL 1 54 116 1 48 96
2 YILDIZLI OTEL 1 26 52 6 192 379
APART 1 28 168
TOPLAM 3 205 468 1 517 1151

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Manisa ilinde turizm faaliyetlerinin tg ana eksende sinirli gelisme gostereceg

ongdrilmektedir.

. Is-ticaret odakli turizm faaliyetleri
2. Spil dagi (Spil Milli Parki) odakli saglik-spor- dinlence agirlikli turizm faaliyetleri

3. Kisa sureli tarih-kultr turizmi &zellikle gevre illere gelen turistlerin kaydirimasi ile
Bu ¢ercevede Manisa'nin mevcut konaklama tesislerine ilave olarak

. Is odakli butik-konsept nitelikli sehir-is otellerine (3-4 yildizli)

2. Alternatif spor tesislerine ve ilgili konaklama tesislerine (5 yildizlr)

3. Eglence-dinlence agirlikli butik-konsept sehir otellerine (3-4 vildizl)

ihtiyag olacagi ongdrilmektedir.

VII. 4 SANAYi VE LOJiSTiK ALANLARI

Ticari gayrimenkuller igcinde son olarak sanayi ve lojistik alanlari incelenmekte ve
degerlendiriimektedir. Manisa ¢ok onemli ve gelismis bir sanayi kenti haline

doéntsmistUr ve sanayi gok dnemli bir blytime ve gelisme slrecine girmistir.

Manisa sanayi igin uluslararasi nitelikte bir alt ve Ust yapi sunar hale gelmistir. Manisa
2004 vilinda, Turkiye'de sanayinin gelecek sehri olarak, Avrupa'da en iyi ekonomik

potansiyele sahip kent secilmistir. Manisa bu cercevede ayrica yabanci sermaye
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yatinmlari igin Avrupa’nin en uygun ikinci kenti segilmistir. (Financial Times Foreign
Direct Investment Magazine 2004 survey). Cin, 2007 yilinda sinir dtesi yatinmlar igin

yatinm yapilabilir ilk 10 kent arasina Manisa'yr dahil etmistir.

Manisa 40 villik bir sanayi gelisimi ile bugtin ileri teknolojili ve yiksek katma degerli ana
veya yan sanayinin ve Ozellikle yabanci sermayeli yatinmlann yatinm Gssd haline
gelmistir. Manisa kentinde sanayi yogun yabanci sermaye yatinmlan ile Avrupa ve dinya

ekonomisi ile entegre hale gelmistir.

Manisa uluslararasi alanda sanayi yatinmlari icin elverisli bir alt ve Ust yapi sunmaktadir.
Manisa'da sanayi Manisa Organize Sanayi Bolgesinde toplulagmistir. 5.kismin da faaliyete
gectigi bolge Izmir havalimanina 50 km, lzmir limanina ise 30 km mesafede &nemli bir
lojistik avantaja sahip bulunmaktadir. Manisa’'nin Akhisar, Turgutlu ve Salihli ilgelerinde
de I'er OSB faaliyette bulunmaktadir.

Manisa verli sanayi ile 6zellikle dogrudan yabanci sermaye yatinmlar igin oncelikli ya-
tinm yapilabilir kent olmayi stirdirecektir ve bu nedenle sanayi alanlarina yuksek talep
artarak stirecektir. OSB iginde ve ¢evresinde sanayi alanlarina énemli talep olusacagi on-

gorulmektedir. Talebin daha buyuk &lgekli parsellerde yogunlasmasi beklenmektedir.

TABLO.158 MANISA ORGANIZE SANAYi BOLGELERI

ORGANIZE SANAYi BOLGESI ALANI HEKTAR /M2/DONUM OZELLIKLERI

MANISA 0SB 1KISIM 1.739.000 M2 9100 DOLULUK
2.KISIM 1.500.000 M2 %100 DOLULUK
3.KISIM 1.850.000 M2 %100 DOLULUK
4KISIM 3.759.000 M2 %60 DOLULUK

5KISIM 743.000 M2 %30 DOLULUK

TOPLAM 9.591.600 M2 163 FIRMA

AKHISAR OSB 132 HEKTAR 9 FIRMA FAALIYETTE

10 FIRMA INSAAT
21 FIRMA PROJE

TURGUTLU OSB 162 HEKTAR 16 FIRMA FAALIYETTE
105 PARSEL 18 FIRMA FAALIYETTE

SALIHLI OSB 669.887 M2 12 FIRMA FAALIYETTE
48 SANAYI PARSELI 8 FIRMA FAALIYETTE

KULA DERI OSB 579 HEKTAR YATIRIM ASAMASINDA

KAYNAK: SANAYI VE TICARET BAKANLIGI
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VIII. Bolim

MUGLA GAYRIMENKUL SERTORD VE ONGORULER

VIII.1 KONUT SEKTORU VE KONUT PiYASALARI

Mugla gayrimenkul sektori ile ilgili degerlendirme ve 6ngériler konut ve ticari gayri-
menkuller igin birlikte yapilmakta olup ilk sirada konut sektdrl ve konut piyasalan yer
almaktadir. Konut sektéri ve konut piyasalari ile ilgili dngorulerin temel amaci Mugla'da
2015 yilina kadar olusacak olan konut ihtiyacini 6ngérmek ve konut talebi ile konut
arzini etkileyen unsurlari ortaya koymaktir. Bu amagla bu bolimde konut ihtiyaci ile

konut talebini etkileyen unsurlar incelenmekte ve degerlendiriimektedir.
VIIL.I.I Demografi ve Niifus Ongériileri

Konut ihtiyaci ile konut talebini belirleyen temel ve 6ncelikli unsur demografi ve nifus
gelismeleridir. Bu nedenle oncelikle Mugla ilinin demografi ve nifus gdstergeleri ve

gelismeleri sunulmaktadir.

Bu asamada demografi ve nufus verileri icin Adrese Dayali Nufus Kayit Sisteminin
2007 yilina iligkin olarak agiklanan verileri kullanilmaktadir. Buna ilave olarak gincelligini

koruyan ve egilimleri yansitan ge¢mis veriler de kullanilmaktadir.
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Mugla ili toplam ntfusu 2007 yilit ADNKS verilerine gbre 766 bindir. Turkiye toplam
nufusu 70.6 milyon ve Mugla’'nin Turkiye nifusu igindeki payi ise yuzde 1.09'dur. Asagida
Tablo.159'da Mugla ilinin 2007 yili ntfusu ile birlikte 2000 ve &ncesinde genel niifus

sayimi sonuglart ile agiklanan ntfus buyuklukleri birlikte sunulmaktadir.

TABLO.159 MUGLA VE TURKIYE’NIN NUFUSU

YILLAR MUGLA (000) TURKIVE (000) MUGLA PAY %

1980 (1) 438 44737 1.09

1985 (1) 486 50,664 0.96

1990 (1) 563 56.473 1.00

2000 (1) 715 67804 105
2007 766 70,586 109

KAYNAK: Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi 2007
(1) Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK

Mugla'nin toplam nifus buydklugunt ve Turkiye nufusu icindeki payini belirleyen
temel gdsterge Mugla ilinin ntfus artis hizdir. Mugla ilinin ntfus artis hizi Turkiye'nin
ortalama ntfus artig hizinin Gzerinde gergeklesmektedir. Mugla ve Turkiye'nin ntfus artis
oranlari karsilastirmali olarak asagida Tablo.160'da sunulmaktadir. Buna gére 2007 yili
itibari ile Mugla'nin ntfus artig hizi yizde |.76'dir. Turkiye'nin 2007 yilinda ntfus artis hizi
ise ylizde |.26'dir.

TABLO.160 MUGLA VE TURKIYE’NIN NUFUS ARTIS HIZLARI (%)

DONEMLER MUGLA (%) TURKIYE (%)
1980-1985 (1) 2.09 249
1985-1990 (1) 293 217
1990-2000 (1) 240 1.83
2007 176 126

KAYNAK: Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi 2007
(1) Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK

illerin niifus artiginda iki temel unsur belirleyici olmaktadir. Bu unsurlarin ilki kent kay-
nakli niifus artigi, ikincisi ise net gécttir. Mugla ili yiksek gé¢ almaktadir. lller hem gog
almakta hem de go¢ vermektedir. Net go¢ rakami alinan ve verilen goég rakamlarinin

farkidir ve pozitif ise ilin net gog aldigini gostermektedir.

Mugla ilinin net gd¢ rakamlan ve oranlan agagida Tablo.|61'de sunulmaktadir. Veriler
1975-2000 yillar arasina ait olup bu dénemdeki egilimleri yansitmaktadir. Mugla ili 6zel-

likle 1985 yilindan sonra artan oranda go¢ alan bir il konumundadir.
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1995-2000 doéneminde alinan net go¢ miktar ve oran olarak en Ust seviyesine
ulasmistir. 2000 yili sonrasi icin sayisal veriler olmamakla birlikte Mugla'nin yavaglamakla

birlikte go¢ almaya devam ettigi gbzlemlenmektedir.

TABLO.161 MUGLA NET GOG VE NET GOG ORANI

DONEMLER NET GOC Kisi NET GOC ORANI %
1975-1980 1.659 043
1980-1985 3.058 0.70
1985-1990 15.998 329
19952000 291 702

KAYNAK: lllerin Gog Géstergeleri TUIK

Mugla ilinin ntfus artis kaynaklar kent kaynakli ve g&¢ kaynakli ntifus artisi olarak 1980-

2000 villart igin asagida Tablo.162'de sunulmaktadir.

Buna gore Mugla ilinin nifus artisinda alinan net goglin payinin yukseldigi ve belirleyici

oldugu gorilmektedir.

TABLO.162 MUGLA NUFUS ARTIS KAYNAKLARI

TOPLAM NETGOC  NETGOC KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI
NUFUS ARTISI MIKTARI NUFUS ARTISININ NUFUS ARTISI  NUFUS ARTISININ
DONEMLER (000) (000) PAYI % (000) PAYI %
1980-1985 48 31 65 449 93.5
1985-1990 77 16.0 208 610 792
19952000 80 29 536 371 464

Demografi ve nifus verileri ile gayrimenkul ve konut sektortnd iliskilendiren temel
gosterge illerin kentlesme oranlar ile kentli (il ve ilge merkezleri) ntfus buyuklagudur.
Gayrimenkul ve konut sektori ile ilgili tum gostergelerde kentli ntfus blytkltgu dikkate

alinmaktadir.

Mugla ilinin kentlesme orani ile kentli ntifus buydkltgt 2007 yili icin ADNKS verileri
ile asagida Tablo.163'de sunulmaktadir. Buna gore 2007 vyili itibari ile Mugla'da
kentlesme orani ytzde 40.6 ve kentli ntfus buyukltigt 311 bindir.

TABLO.163 MUGLA KENTLESME ORANI VE KENTSEL NUFUS

DONEMLER TOPLAM NUFUS (000) KENTLESME ORANI (%) KENTLI NUFUS (000)
2007 766 406 30

KAYNAK: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007
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Mugla'da kentli ntfus buyUkligine bagli olarak kentli hane halki sayisi ise asagida
Tablo.164'de sunulmaktadir.

Kentli hane halki sayisinin belirleyicisi kentli ntifus buytkltgu ile birlikte kentli hane halki
ortalama buyukltgtdur. Mugla'da kentli hane halki buytkltgt 2007 yili itibari ile 3.25 kisi
ve kentli hane halki sayisi 96 bindir.

TABLO.164 MUGLA KENTLi HANE HALKI SAYISI VE BUYUKLUGU

KENTLI KENTLI HANE HALKI KENTLI HANE
DONEMLER NUFUS (000) BUYUKLUGU HALKI SAYISI (000)
2007 3] 325 9%

KAYNAK: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007

Mugla ile ilgili demografi ve nufus verileri ve egilimleri incelendikten sonra bu agamada

Mugla ntfusuna iliskin 2015 yilina kadar her yil igin &ngoruler yapilmaktadir.

Mugla igin nufus dngoérillerinde bulunurken kullanilan temel varsayimlar; kent kaynakli
nUfus artiginin yavaglayarak stirecegi, net go¢ alminin strecegi ve il nufusunun
yavaglamasina ragmen Tdrkiye nufus artigi ortalamasinin Uzerinde artmaya devam

edecegidir.

Buna gdre Mugla'nin 2007 yilinda ytzdel.76 olan ntfus artis hizi 2010 yilinda yUzde
1.67'ye, 2015 yilinda ise yuzde 1.57'ye inmektedir. Bu artig oranlarina bagli olarak Mugla
ntfusu 2010 yilinda 805 bine, 2015 vilinda ise 870 bine ¢ikmaktadir. Mugla ili ntfusunun
Turkiye toplam nufusu igindeki payi ise 2010 yilinda ytzde 1.10'a, 2015 yilinda ise ytzde
I.12'ye gikmaktadir.

TABLO.165 MUGLA VE TURKIYE NUFUS ARTIS ONGORULERI

TURKIYE NUFUS TURKIYE MUGLA NUFUS MUGLA MUGLA
YILLAR ARTIS ORANI % NUFUS (000) ARTIS ORANI % NUFUS (000) NUFUS PAYI %
2007 126 70.586 1.76 766 1.09
2008 124 71461 1.73 779 1.09
2009 122 72332 1.70 792 1.09
2010 120 73.200 1.67 805 1.10
2011 118 74.064 1.65 818 1.10
2012 1.16 74.923 1.63 831 111
2013 114 75.777 1.61 844 1.1
2014 1.12 76.626 1.59 857 1.12
2015 110 77469 1.57 870 112
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Mugla'ya iliskin yapilan ntfus ongérilerine bagli olarak gayrimenkul ve konut sektdri
icin onemli diger gosterge kentli hane halki sayisi ve buna iliskin éngérilerdir. Mugla'da
kentlesme, kentli hane halki buyUkligt ve kentli hane halki sayisina iliskin éngoriler

asagida Tablo.l66'da sunulmaktadir.

Mugla'da kentlesme oraninin sinirli dlglide artmaya devam edecegi 6ngortimektedir.
Buna gore Mugla'da kentlesme orani 2010 yilinda yuzde 41.5, 2015 vilinda ise ytzde
43.0 olacaktir.

Kentli hane halki buytklGgu ise kligiimeye devam edecektir. 2007 yilinda 3.25 kisi olan ha-
ne halki btyukltga 2010 yilinda 3.19 kisi, 2015 yilinda ise 3.10 kisi olarak dngdriilmektedir.

Bunlara bagli olarak Mugla'da 2007 vilinda 31| bin olan kentli ntfus 2015 yilinda 374
bine, 96 bin olan kentli hane halki sayisi ise 2015 yilinda 121 bine gikmaktadir.

TABLO.166 MUGLA KENTSEL NUFUS VE HANE HALKI SAYISI ONGORULERI

TOPLAM KENTLESME KENTLi NUFUS ~ KENTLI HANE HALKI  KENTLI HANE HALKI
YILLAR NUFUS (000) ORANI % (000) BUYUKLUGU SAYISI (000)
2007 766 406 311 325 9%
2008 779 409 319 323 99
2009 792 412 326 321 102
2010 805 15 334 319 105
2011 818 138 30 317 108
2012 831 421 350 315 m
2013 844 04 358 313 114
2014 857 027 366 30 118
2015 870 430 374 310 121

VIII.1.2 Mugla’da Konut Stoku

Konut sektéri ve konut piyasalanina iliskin éngdriler iginde ikinci sirada meveut konut
stoku ile ilgili inceleme ve degerlendirmeler yapilmaktadir. Mevcut konut stoku iki agidan
degerlendirilmektedir. Bunlarin ilki hane halki sayisi karsisinda bugiin igin konut ihtiyacinin
veya fazlasinin olup olmadigi ikincisi ise mevcut konut stokunun fiziki ve hukuki yapisi ne-

deni ile 6numtizdeki donemde yenilenme ihtiyaci duyan konut sayisinin tespit edilmesidir.

Bu amagla calismanin bu bélimtinde Mugla'daki konut stokuna iliskin veriler sunul-

makta ve degerlendirilmektedir.
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Oncelikle Mugla'daki konut stoku, saylari ve hukuki durumlar itibari ile
degerlendirilmektedir. Mugla'da 2000 yili itibari ile konut stoku TUIK'in 2000 yili Bina
Sayimi galismasi sonuglan ile verilmektedir. 2000 yili itibari ile Mugla'da toplam konut

sayisi 194.620'dir. Kentsel alanlarda yer alan konut sayisi ise 109.620'dir.

Mugla'da 2000 vili itibari ile yer alan mevcut konutlarin hukuki yapisi ise soyledir.
Mevcut konutlar icinde insaat ruhsat izni olan konut sayisi 103.640 ve mevcut konut
stoku igindeki pay! ise ytzde 95'dir. 2000 vili itibari ile Mugla'da kagak yapilasmanin ¢ok

sinirli ve az sayida oldugu gérilmektedir.

TABLO.167 MUGLA KONUT STOKU 2000

GOSTERGELER MUGLA
BINA SAYISI 141143
KONUT SAYISI 194.620
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 109.620
INSAAT RUHSAT IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 103.640
YAPI KULLANIM IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 55.717
INSAAT IZNI OLMAYAN KONUT SAYISI 5.980
INSAAT IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 95.0
YAPI KULLANIM IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 51.0

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Mugla'da 2007 yili itibari konut stoku &ngorileri ise asagida Tablo.168'de sunulmak-
tadir. 2007 vili itibari ile konut stoku dngdrilerine ulasilirken 2000-2006 yillart arasinda
alinan insaat ruhsat izinleri (konut stokunun insaat izni alindiktan sonraki yil iginde
olustugu varsayllmaktadir) ile 2001-2007 yillan arasinda konut kullanimindan gikan

konut sayisi ve ruhsatsiz konut insaati varsayimlar kullanilmaktadir.

Buna gére Mugla'da il ve ilge merkezlerinde 2007 yilinda toplam konut stokunun
168.689'a ulastigl ongortlmektedir. TC Maliye Bakanligi 2005 yili verisi 157.420 konut-
tur. Mugla’da 2000-2006 ddéneminde 59.069 konut igin insaat ruhsat izni alinmistir.

Bu donemde alinan konut insaat izinleri ddnem bagindaki mevcut konut stokunun
ylzde 54'tine denk gelmektedir ve 6nemli dlglide konut Uretildigi gériilmektedir. 2001 -
2007 yillart arasinda 1.000 konutun kullanimdan ¢iktigl, buna karsin 1.000 konutun ruh-
satsiz insa edildigi ongorilmektedir. Boylece 2007 sonu igin Mugla kentsel alanlarda

konut stoku 168.689 adet olarak dngorilmektedir.
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TABLO.168 MUGLA 2007 KONUT STOKU
TAHMINI (iL VE ILCE)

GOSTERGELER MUGLA
KONUT SAYISI 2000 (IL VE ILCE) 109.620
INSAAT RUHSAT IZNI (2000-2006) 59.069
KONUT KULLANIMINDAN CIKAN

KONUT SAYISI (2001-2007) 1.000
RUHSATSIZ KONUT INSAATI (2001-2007) 1.000
TOPLAM KONUT STOKU 2007 168.689

Mugla'da kentsel alanlarda 2007 sonu itibari ile toplam konut stoku 168.689 adet
olarak ongorultirken toplam kentli hane halki sayisi 96 bindir. Mugla'da 2007 sonu itibari

ile konut stoku fazlasi oldugu gortlmektedir.

Yapilagmanin tamamina yakininin yasal ve asgari standartlara sahip konutlar ile
karsilandigr goz onlne alindiginda son dénemdeki konut Uretimi ile konut fazlasinin

olustugu gérilmektedir.

Bununla birlikte Mugla’da nemli dl¢tde ikincil konut tretilmekte olup son dénemde-
ki konut Uretiminin de blydk bslumdntn bu ikincil konutlar oldugu konut ihtiyacinin

degerlendiriimesinde dikkate alinmalidir.

Mugla'nin ozellikle Bodrum ve Marmaris ilgelerinde son vyillarda ¢ok sayida ikincil

konut Uretimi  gergeklesmistir.

Konut ihtiyaci ile ilgili bir diger 6nemli gdsterge mevcut konut stokunun fiziki ve yapim

yillari itibari ile durumudur.

Buna gére Mugla'da konut stokunun fiziki durumu 2000 yili itibari ile ve TUIK Bina

Sayimi verileri ile asagida Tablo.169'da sunulmaktadir.

2000 vyili itibari ile Mugla'da mevcut konut stoku iginde 1.095 adet harap ve yikilmasi

planlanan, 5.484 adet esasli tamir ve tadilat ihtiyaci olan konut bulunmaktadir.

2000 yilinda esash tamir ve tadilat ihtiyact duyan ile harap ve yikilmasi planlanan
toplam 5.5 bin konutun bir balimintn 2007 vyilina kadar yikildigi varsayimi altinda

yaklasik 5 bin konutun yenileme kaynakli konut ihtiyaci yaratacag ongérilmektedir.
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TABLO.169 MUGLA KONUT STOKUNUN

Fiziki DURUMU 2000

GOSTERGELER MUGLA
KONUT SAYISI 194.620
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 109.620
TADILATA IHTIYACI OLMAYAN 78.926
BASIT TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 23.020
ESASLI TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 5.481
HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN 1.095
NITELIGI BILINMEYEN 1.095

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Bina yapim yillari itibari ile degerlendirildiginde ise 2000 yilinda 50 yas ve tzeri konut ve
gogunlugu konut olarak kullanilan bina sayisi 15.406 adettir. 2015 yilina kadar bu sayi 24
bine (yaklasik 38 bin konut) ulasacaktir. Tarihi olanlar disinda kalan 50 yas ve tzeri binala-

rin fiziki murleri sona ermis olacak ve bunlar da konut ihtiyacr ortaya gikaracaktir.

TABLO.170 MUGLA BINA YAPIM YILLARI 2000

TAMAMI KONUT COGUNLUGU KONUT

BINANIN OLARAK KULLANILAN  OLARAK KULLANILAN
BITIS TARIHI BINALAR BINALAR
-1929 4124 136

1930-1939 2360 12
1940-1949 3074 )
1950-1959 4.764 484
1960-1969 8092 608

1970-1979 14.400 1179
1980-1989 25.920 1.901
1990-2000 47207 2316
BILINMEYEN 1568 126
TOPLAM 111509 7214

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK

VIII.1.3 Mugla’da Konut Ihtiyac

Mugla'da konut ihtiyacina iliskin &ngériiler, 1l icin bu asamaya kadar yapilan inceleme
ve degerlendirmelerin temel varsayimlan bulgulan ve sonuglari gercevesinde 2015 yilina
kadar ve her yil i¢in yapilmaktadir. Buna gdre Mugla'da 2008-2015 yillart arasinda toplam

33 bin konut ihtiyac olacagi ongdrilmektedir.

I. Mugla'da 2008-2015 villart arasinda hane halki sayisinda gérulecek 25 bin artisa bagli

olarak ayni sayida konut ihtiyaci olacagi 6ngérilmektedir.
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2. Kentsel dontstim kaynakli konut ihtiyacinin gok sinirli ve 4 bin adet olacag
ongorilmektedir. Kagak yapilagmanin asgari oldugu Mugla'da bu kapsamda daha ok

sosyal nitelikli konut ihtiyaci belirleyici olacaktir.

3. Yenileme kaynakli konut ihtiyaci ise 2008-2015 vyillar arasinda toplam 4 bin
olacaktir. Stokun fiziki Gmurleri yani sira her yil igin toplam konut stokunun binde 5'inin

(DPT'nin kullandigr standart orani) yenilenecegi varsayimi kullanilmaktadir.

TABLO.I171 MUGLA TOPLAM KONUT IHTIiYACI OSNGORULERI (000)

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

2008 30 05 05 40
2009 30 05 05 40
2010 30 0.5 05 40
2011 30 05 05 40
2012 30 05 05 40
2013 30 0.5 05 40
2014 40 05 05 50
2015 30 05 05 40
TOPLAM 250 40 40 33.0

VIII.1.4 Mugla’da Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Mugla icin yapilan konut ihtiyaci 6ngortleri ardindan Mugla'da konut talebini etkileyen
unsurlar degerlendirilmektedir. Hane halkinin konut sahipligi, hane halkinin gelir yapisi ve

Mugla'ya yonelik ikincil konut talebi genel konut talebini etkileyen unsurlardir.

Hane halkinin konut sahipligi bundan sonraki dénem igin olusacak konut talebini
etkileyecek unsurlarin basinda gelmektedir. Konut sahipligine iliskin olarak TUIK'in 2000
Genel Nufus Sayimi verileri kullanilmaktadir. Verilerin glincel olmamasina ragmen sayilar

onemli egilimleri gosterebilmektedir.

Mugla ilinin genelinde 2000 yili itibari ile ev sahibi olma orani ylzde 72.0, kiraci orani

ise ytizde 19.6'dir. Mugla'da kiraci orani Turkiye ortalamasinin (ytizde 31.6) altindadir.

Mugla'da 2000 yilinda kiract 37.613 hane halki bir dénem sonrasi icin konut talebi
yaratacak potansiyeli gdstermektedir. Maliye Bakanligi 2005 yili verisi Mugla'da 41.573
adet hane halkinin kiraci oldugunu géstermektedir. Mugla'da ev sahibi olmayan ama kira

da 6demeyen hane halki sayisi ise yine 2000 vili itibari ile 8.928'dir.
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TABLO.172 MUGLA HANE HALKININ KONUT SAHIPLIiGi

KONUT SAHIPLIGi HANE HALKI SAYISI HANE HALKI % PAY
EV SAHIBI 137897 72.0

KIRACI 37613 196
LOJMANDA OTURAN 5,561 29

EV SAHIBI DEGIL / KIRA ODEMIYOR 8928 47

DIGER 1521 08
BILINMEYEN 27 00
TOPLAM 191547 100.0

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi 2000, TUIK

Konut talebinde belirleyici olan bir diger unsur ilin ekonomik gelismislik seviyesi ile
kisisel gelirleridir. Mugla ili ekonomik gelismislik ve kisi basi gelir géstergeleri agisindan

Turkiye ortalamasinin tzerinde bulunmaktadir.

Bu agamada TUIK'in yeni hesaplama y&ntemine dayanarak agikladisi GSMH verileri
kullanilmaktadir. Buna gére GSMH buytklugt 2007 yili icin 659 milyar dolar ve kisi
basina gelir 9.333 dolardir.

Mugla'nin - GSMH igindeki payi ise ytzde [.55'dir. Buna gére Mugla ilinin gayri safi
hasila buyukltgt 2007 yilinda 10.2 milyar dolar ve kisi bagina gelir 13.315 dolardir. Mugla
ilinin gayri safi hasilasi ve kisi basina dusen gelirdeki gelismelerine iliskin dngoériler ise

asagida Tablo.173'de sunulmaktadir.

Buna gore dncelikli temel varsayimlar; Turkiye ekonomisinin 2015 yilina kadar her yil
ylzde 5 biylme gostermesi ile Mugla ilinin Turkiye'nin milli geliri iginden aldigi payin

2015 vilina kadar ayni kalmasidir.

Bu varsayimlara bagli olarak Mugla'da kisi basina gelirin 2010 yilinda 14.660 dolara ve
2015 yilinda 17.240 dolara gikacagl ongorilmektedir. Mugla'da kisi bagina gelir dngérileri

konut talebi agisindan yeterli ve kuvvetli bir gelir yapisinin olugacagini gdstermektedir.

Mugla'da konut talebini etkileyen ve diger illerden ayiran (kendine benzer iller harig)
onemli bir unsur ise yabancilarin ve Mugla disindaki yerlesiklerin Mugla'da konut sahibi
olma konusunda gosterdikleri egilimdir. Yabanci ve yerlesiklerin Mugla'da strekli veya
dénemsel ikamet igin konut talebi genisleme egilimi iginde bulunmaktadir. 2007 sonu
itibari ile yabancilarnin Mugla'da sahip olduklar gayrimenkul (tamamina yakin konut) sayisi

8.251 ve strekli ikamet eden yabanci sayisi ise 5.205 kisidir.
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TABLO.173 MUGLA GAYRISAFi HASILA VE KiSi BASINA GELIR ONGORULERI

GAYRISAFi HASILA NUFUS Kisi BASI GELIR
YILLAR MILYAR DOLAR (000) DOLAR
2007 102 766 13.315
2008 10.7 779 13.735
2009 n2 79 14.140
2010 138 305 14.660
2011 124 818 15.160
2012 13.0 831 15.645
2013 13.7 844 16.235
2014 144 857 16.800
2015 150 870 17240

VIII.I1.5 Mugla’da Konut Sektérii ve Piyasalari igin Ongériiler

Mugla'da konut sektoriint etkileyen unsurlann incelenmesi ve konut ihtiyacina iliskin
ongorilerin yapilimasi ardindan konut sektdrnii ve konut piyasalart igin éngorilerde bulunul-

maktadir.

Mugla'da kullanilan sayisal gdstergeler tum kentsel alanlar kapsiyor olmakla birlikte konut
sektort ve piyasalan agisindan ikili bir yapi bulunmaktadir. Buna gére Mugla'nin Bodrum ve
Marmaris gibi ilgelerindeki konut sektéri ve piyasasi kent merkezine gére daha gelismistir.
Ancak buradaki konut sektorl ve piyasasi kent kaynakli ihtiyagc ve taleplerden ok
yerlesiklerin ve yabancilarin talepleri ile sekillenmektedir. Bu ilgelerdeki konut sektori ve

konut piyasasi ikincil konut piyasasi olarak gelismektedir.

Mugla ilinin konut sektorii ve konut piyasalarina iliskin asagidaki dSngoriiler ise biyuk dlgtide
kent kaynakli ihtiyaglan yansitmakta ve kent merkezindeki konut sektorti ve piyasasini kap-

samaktadir.

I. Mugla'da 2008 yilina kadar konut ihtiyaci 33 bin adet olacaktir. Konut ihtiyacinin 25 bin

adeti hane halki sayisindaki artistan kaynaklanmaktadir.

2. Mugla'da konut ve yasam alani merkezde yogunlasmis ve sikismistir. Yeni konut alan-
lanina ihtiyag duyulmakla birlikte genisleme alanlan gok sinirlidir. Kentin genisleme alanlarini
olugturan Ova mevkii koruma alani, eski Mugla'nin tamami SIT alani ilan edilmistir ve
yapllasma olanag yoktur. Karabaglar yaylasinda ise imar izni Anitlar kurulunu dizenlemesi
nedeni ile ok siniidir. Konut alanlarinin ¢ok siniri olmasi arsa fiyatlarini da yukselmektedir.

Buna bagli olarak Mugla merkezde ok sinirli konut tretimi yapilabilmektedir.
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3. Mugla Belediyesi mevcut dizenlemeler kargisinda orta-uzun vadede sehir gevresinde
yeni konut ve yasam alanlan kurmayi planlanmaktadir. Yeni konut ve yasam alanlan Yavas,
Yeniksy, Ortakdy, Kotekli, Akcaova, Kizildag, Ikizce kéyi ve Yilanl mevkileridir. Bu alanlarin

imara agilmasi ile birlikte konut Uretiminde gelisme baslayacaktir.

4. Mugla'da Belediye'nin halihazirda sosyal konut Uretimi bulunmamaktadir. TOKI'nin

merkezde 880 konut Uretimi vardir.

5. Mugla'da 2005 vilinda 23.339 adet, 2006 yilinda 26.755 adet, 2007 yilinda ise 22.963
adet gayrimenkul satiimistir. Mugla'da 2005 yilinda 2.509, 2006 yilinda 4.142 ve 2007 yilinda
ise 4.236 adet konut kredisi kullanilmigtir.

VII.2 PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Mugla gayrimenkul sektorine iliskin degerlendirme ve dngériler konut ve ticari gayri-
menkuller igin birlikte yapilmaktadir. Ticari gayrimenkuller icinde aligveris merkezleri,

konaklama tesisleri ile sanayi ve lojistik alanlar incelenmekte ve degerlendirilmektedir.

Mugla ili iin ticari gayrimenkuller iginde oncelikle alisveris merkezleri ve onunla baglanti-
Il olarak perakende pazari incelenmekte ve dngoriler yapilmaktadir. Bu ¢ercevede Mug-

la'nin perakende pazan ve aligveris merkezleri ile ilgili bUytklukleri asagida sunulmaktadir.

Mugla ilinin milli gelir icindeki payr 2007 yilinda yuzde 1.55, gayri safi hasila btyukligu
10.2 milyar dolar ve kisi basina gelir 13.315 dolardir.

TABLO.174 MUGLA EKONOMIiK BUYUKLUKLER

GSMH GAYRISAFi HASILA Kisi BASI
YILLAR 9% PAY MILYAR DOLAR GELIR DOLAR
2007 1.55 10.2 13.315

Perakende pazari ve alisveris merkezleri ile ilgili 6zel tUketim harcamalari ve bunun

gida ve gida digi Uriinler arasindaki dagilimi ise asagida Tablo.|75'de sunulmaktadir.

Mugla'da toplam 6&zel tuketim harcamalari 2007 yilinda 7.48 milyar dolar olmustur.
Perakende harcamalarin 6zel tlketim harcamalari igindeki pay ylzde 50, blytkltgu ise
3.74 milyar dolardir. Perakende harcamalarin 2.48 milyar dolari gida ve icecek, 1.26 mil-

yar dolari ise diger perakende harcamalardan olusmaktadir.
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TABLO.175 MUGLA OZEL TUKETIM VE PERAKENDE HARCAMALARI

GAYRI SAFi OZEL TUKETIM "
HASILA HARCAMALARI PERAKENDE HARCAMALAR MILYAR DOLAR
YILLAR MIiLYAR DOLAR MILYAR DOLAR GIDA ICECEK DIGER TOPLAM
2007 10.2 748 248 126 3.74

Mugla'da aligveris merkezlerine iliskin gostergeler ise asagida sunulmaktadir. Buna gore
2007 sonu itibari ile Mugla'da Uluslararasi Aligveris Merkezleri Konseyi (ICSC) stan-

dartlarinda toplam 8 aligveris merkezi bulunmaktadir.

Mugla'da yer alan 8 aligveris merkezinin toplam kiralanabilir alan blyukligt 64.321
m2'dir ve bu aligveris merkezlerinin 4’0 Bodrum ilcesinde, 4'U ise Marmaris ilgesinde
bulunmaktadir. Bir baska deyisle Mugla kent merkezinde AVM bulunmamaktadir.
iicelerde yer alan AVM de daha ok yaz turizmine y&nelik ve yerli ve yabanai turistlerin

alisveris ihtiyaglari ve taleplerine yonelik faaliyet gostermektedir.

ICSC standartlarina gore Bodrum’da yer alan 4 AVM'nin I'i 6zellikli, 1'i orta dlgekli ve

2'si kuguk olgekli olup kiralanabilir alanlart toplami 35.649 m2'dir.

Yine ICSC standartlarina gore Marmaris'te yer alan 4 AVM'nin tamami kiiguk dlgekli

olup kiralanabilir alanlarin toplami 28.672 m?2'dir.

Mugla ilgelerinde toplulasan bu 8 AVM ‘nin toplam kiralanabilir alan buytkltgiine bagli
olarak Mugla'da 2007 yilinda bin kisi basina disen AVM kiralanabilir alani 84 m2'dir.
Mugla'da 2007 yilinda yerlesiklerin toplam perakende harcama buytkltgt 3.74 milyar
dolardir. Ve buna goére kiralanabilir AVM alani m2 basina potansiyel perakende harca-

ma buyuklugi 58.150 dolardir.

Ancak Mugla ilcelerinde toplulasan AVM'ler igin daha ¢ok bu ilgelerdeki yerlesikler ile

yerli ve yabanci turistlerin perakende harcamalari belirleyici olmaktadir.

TABLO.176 MUGLA ALISVERIS MERKEZi GOSTERGELERI

TOPLAM AVM 1000 KiSi BASI AVM M2 ALANI BASINA
AVM KIRALANABILIR KIRALANABILIR AVM YIL. POTAN. PERAKENDE
YIL SAYISI ALANI M2 ALANI M2 HARCAMA DOLAR
2007 8 64321 840 58150
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Mugla'da aligveris merkezlerine iliskin gelisme 6ngorileri ise asagida sunulmaktadir.
Alisveris merkezlerine iliskin dngortler yapilirken 6ncelikle halen mevcut ingaat ve plan-
lama asamasinda olan AVM'ler hedeflenen agilma yillari itibari ile degerlendirilmektedir.
Boylece 2008-2009 yillan icin fiili gerceklesme éngdriileri kullaniimaktadir. Izleyen yillar
icin ise Mugla'nin ntfus, ekonomik biytime, kentlesme ve perakende harcama 6ngdri-

lerine bagli olarak AVM' ler icin gelisme ongoruleri sunulmaktadir.

Buna gore Mugla'da 2008 ve 2009 yillarinda agilacak olan AVM bulunmamaktadir. Bu
nedenle 6ngoérilerde 2008 ve 2009 vyillarinda toplam kiralanabilir alan buyuklugu

degismemektedir.

Izleyen vyillar icin ise iki ayri senaryo ile varsayimlarda bulunulmaktadir. llkinde 2015
yilinda bin kisi bagina kiralanabilir alan btytkltgt 125 m2, ikinci senaryoda ise 150 m2
olarak dngorilmektedir. Bu varsayimlara bagli olarak Mugla'da 2015 yilinda ilk senaryo
ile toplam kiralanabilir AVM buytkltgt 108.750 m2, ikinci senaryo ile 130.500 m?2' ye

ulagmaktadir.

TABLO.177 MUGLA ALISVERIS MERKEZLERI ICIN ONGORULER

NUFUS 1000 KiSi BASINA KIRALANABILIR ALAN M2 TOPLAM KIiRALANABILIR ALAN M2
YILLAR (000) A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2007 766 84.0 84.0 64321 64.321
2008 779 825 825 64321 64321
2009 792 812 81.2 64321 64.321
2010 805 85.0 90.0 68425 72.450
2011 818 900 100.0 73.620 81.800
2012 831 100.0 110.0 83.100 91.410
2013 844 110.0 1200 92.840 101.280
2014 857 120.0 135.0 102.840 115.695
2015 870 125.0 150.0 108.750 130.500

Alisveris merkezlerine iliskin olarak yapilan dngérilerde bin kisi bagina m2 kiralanabilir
alan gostergesi ile birlikte kiralanabilir alan m2 basina yillik potansiyel harcama buytik-

lkleri de kullanilmaktadir.

Buna gére Mugla'da ilk senaryo ile 2015 vilinda ulagilan 108.750 m2 kiralanabilir AVM
alani m2 basina potansiyel perakende harcama buydkltgt 50.650 dolar, ikinci senaryo-
da ulagilan 130.500 m?2 kiralanabilir AVM alani m2 basina potansiyel perakende harca-
ma buyuklugu ise 42.200 dolardir.
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Bu cercevede Mugla'da iki senaryo ile ulasilan 6ngorilere bagli olarak Afiili
gerceklesmeler sonrasinda 2015 yilina kadar (2010-2015 aras) ilave aligveris merkezi

yatinm potansiyeli 45- 65 bin m2 arasinda gorilmektedir.

TABLO.178 MUGLA ALISVERiIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER
KIRALANABILIR ALAN BASINA POTANSIYEL

PERAKENDE KIRALANABILIR TOPLAM ALAN M2 PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR

YILLAR HARCAMA MILYAR $ A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2007 3.74 64.321 64.321 58.150 58.150
2008 3.92 64.321 64.321 60.944 60.944
2009 412 64.321 64.321 64.050 64.050
2010 4.33 68.425 72.450 63.280 59.765
2011 4.55 73.620 81.800 61.805 55.625
2012 471 83.100 91.410 57400 52.180
2013 5.00 92.840 101.280 53.860 49.730
2014 525 102.840 115.695 51.050 45.380
2015 5.51 108.750 130.500 50.650 42.200

VIIl.3 TURIZM VE KONAKLAMA TESISLERI

Ticari gayrimenkuller iginde ikinci sirada konaklama tesisleri degerlendirilmektedir. Bu
gergevede Mugla'nin konaklama ve turizm tesislerine iliskin istatistikler sunulmakta ve
degerlendirmeler yapiimakta, ardindan turizmin gelisimi ve konaklama tesislerine iliskin

ongodriler sunulmaktadir.

Mugla ili, Antalya'dan sonra en ok turist agirlayan ikinci ildir ve yaz turizminin ikinci
onemli merkezi konumundadir. Mugla ilinin Bodrum, Marmaris, Fethiye, Datca, Gocek,

Koycegiz, Dalaman, Milas ilgeleri gelismis turizm faaliyetlerine sahip bulunmaktadir.

Mugla'da konaklama istatistiklerine gére 2006 vilinda 1.82 milyon kisi konaklama
yapmistir. Konaklama yapan yabanci sayisi I.13 milyondur. 2006 yilinda geceleme sayisi
8.74 milyon olmustur. Ortalama kalig stresi 4.8 gecedir. 2006 yilindaki bu konaklama

verilerine bagli olarak doluluk orani ylizde 48.93 olarak gergeklesmistir.

TABLO.179 MUGLA KONAKLAMA iSTATISTIKLERI

KONAKLAYAN KiSi SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI (000)
YILLAR YABANCI YERLI TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM
2002 1294206  524.582 1.818.788  6.770.069  1.388.821  8.158.890 4246 8.71 51.17
2003 959.973 553.593 1.513.566  6.267153 1418549  7.685.702 477 945 5123
2004 1.389.634 655.475 2045109 7327942 1575404  8.903.346 42.96 924 52.19
2005 1.690.690 720790 2411480 8788455  1.682.449  10.470.904 46.57 8.91 55.48
2006 1.127.587 687.707 1815294  6.817344 1925287  8.742.631 38.15 10.77 48.93

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI
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TABLO.180 MUGLA KONAKLAMA TESISLERI 2006

TURIZM YATIRIM BELGELI TURIZM ISLETME BELGELI

TESIS ODA YATAK TESIS ODA YATAK
TESISLER SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI
5 YILDIZLI OTEL 21 7166 17538 20 5.650 12.450
4 YILDIZLI OTEL 19 2769 6.093 57 10.004 21.255
3 YILDIZLI OTEL 32 2164 4469 101 7408 15164
2 YILDIZLI OTEL 33 1240 2554 12 4930 10.065
1 YILDIZLI OTEL 9 287 614 18 426 855
5 YILDIZLI TATIL KOYU 13 4085 9.171 16 5257 12.010
4 YILDIZLI TATIL KOYU 8 1.996 4.250 7 1442 3.400
PANSIYON 15 368 77 2 175 346
KAMPING 2 75 177
APART OTEL 10 1308 3764 4 1610 3671
OZEL BELGELI 1 22 44 2 530 1206
GOLF TESISI
ECITIM VE UYGU. TES. 1 106 216
TURIZM KOMPLEKSI 3 1601 3.739
BUTIK OTEL 3 211 504
B TIPI TATIL SITESI 3 363 1784
TOPLAM 173 23.761 55.634 396 37432 80.422

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Mugla ili 6zellikle yaz turizmine yonelik genis bir konaklama kapasitesine sahip bulun-
maktadir. 2006 sonu itibari ile Mugla'da turizm isletme belgeli toplam 396 tesis, 37.432
oda ve 80.422 yatak kapasitesi ile turizm yatinm belgeli 173 tesis, 23.761 oda ve 55.634
yatak kapasitesi bulunmaktadir. Mugla'da yer alan konaklama tesislerinin 2006 sonu
itibari ile dagilimi yukarnida Tablo.180'de sunulmaktadir.

Mugla ilinde turizm faaliyetlerinin yaz turizmi odakli gelisme gdsterecegi ongdrilmektedir.
Buna bagl olarak turizm faaliyetleri yine mevcut ilgelerde genislemeye devam edecektir. Yil-
lar itibari Turkiye'ye gelen toplam turist sayisinda (2023 yilinda 50 milyon turist) ve yaz turiz-
mine dondk turist sayisinda artis 6ngoriilmekte ve planlanmaktadir. Bu ercevede ozellikle
yaz turizmine yonelik turist artigini karsilayacak illerin baginda Mugla gelmektedir. Bu nedenle

Mugla ilinde konaklama kapasitesinin arttinlmasi ve gesitlendirimesine ihtiyag duyulmaktadir.
Bu cercevede Mugla'da mevcut konaklama tesislerine ilave olarak
I- Yaz turizmine yonelik ilave kapasite yaratacak konaklama tesislerine
2- Farkli ve 6zellikli turizm hizmeti sunacak butik-konsept-deluxe konaklama tesislerine
3- Yat turizmi ve golf turizmi icin ilave tesislere
4- sehir turizmine yonelik eglence- dinlence agirlikli tesislere

ihtiyag olacagi ongdrilmektedir.
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VIIl.4 SANAYI VE LOJiSTiK ALANLARI

Ticari gayrimenkuller iginde son olarak sanayi ve lojistik alanlari incelenmekte ve

degerlendiriimektedir.

Mugla'da turizm agirlikli hizmetler sektort gelismistir ve sanayi faaliyetleri cok sinirlidir.
Ontimiizdeki dénemde de ayni egilimin stirmesi beklenmektedir. Mermer sanayi daha

hizli bir gelisme potansiyeli ve egilimi iginde bulunmaktadir.

Mugla'da sanayi ¢ok sinirlidir ve OSB de bulunmamaktadir. Milas'ta yatinm asamasinda
olan ve 2010'da agilmasi planlanan | OSB ile Yatagan'da Mermer OSB kurulmasi fikri bu-

lunmaktadir. Mugla'da sanayi yatinmlarinin bu iki OSB'de toplulagmasi dngortlmektedir.

TABLO.I81 MUGLA ORGANIZE SANAYi BOLGELERI

ORGANIZE SANAYi BOLGESI ALANI HEKTAR /M2/DONUM OZELLIKLERI
MILAS 0SB 119 HEKTAR YATIRIM ASAMASINDA

KAYNAK: SANAYI VE TICARET BAKANLIGI

164 | GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI



GAYRIMENKUL SEKTORU VE ILLER ICIN ONGORULER 2015 [AYDIN @ BALIKESIR @ DENIZLI @ HATAY @ K.MARAS @ MALATYA @ MANISA @ MUGLA @ TEKIRDAG @ TRABZON]

IX. Bolim

TERIRDAG GAYRIMENKUL SEKTORD VE ONGORULER

IX.1 KONUT SEKTORU VE KONUT PiYASALARI

Tekirdag gayrimenkul sektori ile ilgili degerlendirme ve dngoriler konut ve ticari gay-
rimenkuller igin birlikte yapilmaktadir. Degerlendirme ve éngdrilerin ilk sirasinda konut
sektori ve konut piyasalart yer almaktadir. Konut sektort ve konut piyasalan ile ilgili 6n-
gortlerin temel amaci Tekirdag'da 2015 yilina kadar olugacak olan konut ihtiyacini
ongdrmek ve konut talebi ile konut arzini etkileyen unsurlari ortaya koymaktir. Bu amag-
la bu bolimde konut ihtiyaci ile konut arz ve talebini etkileyen unsurlar incelenmekte

ve degerlendiriimektedir.
IX.1.I Demografi ve Niifus Ongériileri

Konut ihtiyaci ile konut talebini belirleyen temel ve 6ncelikli unsur demografi ve niifus
gelismeleridir. Bu nedenle oncelikle Tekirdag ilinin demografi ve nufus verileri ve

gelismeleri sunulmaktadir.

Bu gercevede Tekirdag ilinin nufus, gog, kentlesme, kentli hane halki buyuklikleri ve
kentli hane halki sayilari veriimekte, nifus, kentlesme ve kentli hane halki sayisina iliskin

ongoriler yapilmaktadir.

Caligmanin bu asamasinda demografi ve ntfus verileri icin Adrese Dayali Nufus Kayit
Sisteminin 2007 yilina iliskin olarak agiklanan verileri kullaniimaktadir. Buna ilave olarak

gincelligini koruyan ve egilimleri yansitan gecmis veriler de kullanilmaktadir.
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Tekirdag ili toplam ntfusu 2007 yili ADNKS verilerine gore 728 bindir. Turkiye'nin
toplam nifusu 70.6 milyon ve Tekirdag'in Turkiye ntfusu icindeki payr ytzde 1.03'dur.
Asagida Tablo.182'de Tekirdag ilinin 2007 yili ntfus buyukldkleri ile birlikte 2000 ve
oncesinde Genel Nufus Sayimi sonuglan ile agiklanan ntfus buydkltkleri birlikte sunul-

maktadir.

TABLO.182 TEKIRDAG VE TURKIYE’NIN NUFUSU

YILLAR TEKIRDAG (000) TURKIVE (000) TEKIRDAG PAY %
1980 (1) 361 4473571 0.80
1985 (1) 403 50664 079
1990 (1) 469 56.473 0.83
2000 (1) 624 67804 092
2007 728 70,586 103

KAYNAK: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007
(1) Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK

Tekirdag ilinin toplam ntfus buyuklugl ve Turkiye nufusu icindeki payini belirleyen
temel gosterge Tekirdag ilinin nUfus artis hizdir. Tekirdag ilinin nufus artis hizi

Turkiye'nin ortalama ntfus artis hizinin tzerinde gergeklesmektedir.

Tekirdag ve Turkiye'nin ntfus artis oranlar karsilastirmali olarak asagida Tablo.183'de
sunulmaktadir. Buna gére 2007 yili itibari ile Tekirdag'in yillik ntfus artis hizi ylzde
2.12'dir. Turkiye'nin 2007 yillik ntfus artis hizi ise yuzde |.26'dir.

TABLO.183 TEKIRDAG VE TURKIYE’NIN NUFUS ARTIS HIZLARI (%)

DONEMLER TEKIRDAG (%) TURKIVE (%)
1980-1985 (1) 220 249
1985-1990 (1) 3,04 217
1990-2000 (1) 2.85 1.83
2007 212 126

KAYNAK: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007
(1) Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK

lllerin niifus artiginda iki temel unsur belirleyici olmaktadir. Bu unsurlanin ilki kent kay-
nakli ntifus artigi, ikincisi ise net gdctir. Tekirdag ili net gé¢ almaktadir. lller hem gog
almakta hem de g&¢ vermektedir. Net go¢ rakami alinan ve verilen gog rakamlarinin

farkidir ve pozitif ise ilin net go¢ aldigini gdstermektedir.

Tekirdag ilinin net g&¢ rakamlan ve oranlan asagida Tablo.184'de sunulmaktadir.

Veriler 1975-2000 vyillari arasina ait olup bu dénemdeki egilimleri yansitmaktadir.
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Tekirdag ili bu donemde mutlak ve oransal olarak artan oranda ve yuksek go¢ almak-

tadir. Ozellikle 1995-2000 arasinda yiiksel miktarli gé¢ alinmigtir

2000 sonrasi igin sayisal veriler olmamakla birlikte, Tekirdag'in sinifli lgtide yavasla-

makla birlikte gb¢ almaya devam ettigi gozlemlenmektedir.

TABLO.184 TEKIRDAG NET GOG VE NET GOGC ORANI

DONEMLER NET GOC Kisi NET GOC ORANI %
1975-1980 4.849 1.65
1980-1985 3438 1.03
1985-1990 17907 467
1995-2000 51335 9.68

KAYNAK: illerin Gég Géstergeleri TUIK

Tekirdag ilinin nfus artis kaynaklari kent kaynakli ve g6¢ kaynakli ntfus artigi olarak
1980-2000 villart igin asagida Tablo.185'de sunulmaktadir.

Buna gdre bu donemde Tekirdag ilinin ntfus artisinda alinan net gogln payr hizla
artarak ytzde 51.3 oranina ulagmistir. Kent kaynakli ntfus artisinin payinin azaldigi gibi

mutlak olarak da donemler itibari ile artisin azaldigi gértilmektedir.

TABLO.185 TEKIRDAG NUFUS ARTIS KAYNAKLARI

TOPLAM NETGOC  NETGOC KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI
NUFUS ARTISI MIKTARI NUFUS ARTISININ  NOFUS ARTISI  NOFUS ARTISININ
DONEMLER (000) (000) PAYI % (000) PAYI %
1980-1985 2 35 83 385 917
1985-1990 66 179 271 481 729
1995-2000 92 513 558 407 442

Demografi ve nufus verileri ile gayrimenkul ve konut sektoriint iliskilendiren dnemli
gosterge illerin kentlesme oranlar ile kentli (il ve ilge merkezleri) ntfus buyuklugudur.
Gayrimenkul ve konut sektort ile ilgili tim gostergelerde kentli ntifus btytkltgt dikkate

alinmaktadir.

Tekirdag ilinin kentlesme orani ile kentli ntfus buyuklagt 2007 yili itibari ile ADNKS
verileri ile asagida Tablo.186'da sunulmaktadir. Buna gére 2007 vili itibari ile Tekirdag'da
kentlesme orani yuzde 67.9 ve kentli ntfus 494 bindir.
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TABLO.186 TEKIRDAG KENTLESME ORANI VE KENTSEL NUFUS

DONEMLER TOPLAM NUFUS (000) KENTLESME ORANI (%) KENTLI NUFUS (000)
2007 728 679 494

KAYNAK: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007

Tekirdag'da kentli ntfus buyukligtine bagl olarak kentli hane halki sayisi ise asagida
Tablo.187'de sunulmaktadir. Kentli hane halki sayisinin belirleyicisi kentli ntfus blytik-
Itgu ile birlikte kentli hane halki buyuklugtidur. Tekirdag'da kentli hane halki buydkltgu
2007 yili itibari ile 3.50 kisi ve kentli hane halki sayisi 137 bindir.

TABLO.187 TEKIRDAG KENTLI HANE HALKI SAYISI VE BUYUKLUGU

KENTLI KENTLI HANE HALKI KENTLI HANE
DONEMLER NUFUS (000) BUYUKLUGU HALKI SAYISI (000)
2007 494 3.50 137

KAYNAK: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007

Tekirdag ile ilgili demografi ve nifus verileri ve egilimleri incelendikten sonra bu

asamada Tekirdag ntfusuna iliskin 2015 yilina kadar her yil igin 6ngdriler yapiimaktadir.

Tekirdag icin nufus ongdrilerinde bulunurken kullanilan temel varsayimlar, kent kay-
nakli nUfus artisi ve alinan gé¢ hizinin sinirll dlglide yavaglayacagl, buna karsin ntfus

artisinin Turkiye ortalamasinin tzerinde ve ylksek kalmaya devam edecegidir.

Buna gore Tekirdag'in 2007 yilinda yuzde 2.12 olan ntfus artig hizi, 2010 yilinda yltzde
2.02 ve 2015 yilinda ytuzde 1.90 olacaktir. Bu artis oranlarina bagli olarak Tekirdag
ndfusu 2010 yilinda 773 bin, 2015 yilinda ise 852 bin olarak 6ngérilmektedir. Tekirdag
ili ntfusunun Turkiye toplam nifusu igindeki payi ise 2010 vilinda ytzde 1.06'yva, 2015

yilinda ise ytzde |.10'a gikacaktir.

TABLO.188 TEKIRDAG VE TURKIYE NUFUS ARTIS ONGORULERI

TURKIYE NUFUS TURKIYE TEKIRDAG NUFUS TEKIRDAG TEKIRDAG
YILLAR ARTIS ORANI % NUFUS (000) ARTIS ORANI % NUFUS (000) NUFUS PAYI %
2007 1.26 70.586 212 728 1.03
2008 124 71461 208 743 1.04
2009 122 72332 205 758 1.05
2010 1.20 73.200 2.02 773 1.06
2011 118 74.064 200 788 1.06
2012 116 74.923 198 804 1.07
2013 1.14 75.777 1.95 820 1.08
2014 112 76.626 193 836 1.09
2015 110 77469 1.90 852 110
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Tekirdag'a iliskin yapilan ntfus dngérilerine bagl olarak gayrimenkul ve konut sektori
icin onemli bir diger gosterge kentli hane halki sayisi ve buna iliskin dngérilerdir.
Tekirdag'da kentlesme, kentli hane halki blytkltgu ve kentli hane halki sayisina iligkin

ongodriler asagida Tablo.189'da sunulmaktadir.

Tekirdag'da kentlesme oraninin artmaya devam edecegi ongoérillmektedir. Buna gére

Tekirdag'da kentlesme orani 2010 yilinda ytizde 69.1 ve 2015 yilinda ytzde 7| olacaktir.

Kentli hane halki buytkltgu ise kiigiimeye devam edecektir. 2007 yilinda 3.50 kisi olan
kentli hane halki buytklugt 2010 yilinda 3.41 kisi ve 2015 yilinda 3.30 kisi olarak

ongdrilmektedir.

Bunlara bagli olarak Tekirdag'da 2007 yilinda 494 bin olan kentli ntfus 2015 yilinda
605 bine, kentli hane halki sayisi ise 137 binden 183 bine ¢ikmaktadir.

TABLO.189 TEKIRDAG KENTSEL NUFUS VE HANE HALKI SAYISI ONGORULERI

TOPLAM KENTLESME KENTLINUFUS ~ KENTL HANE HALKI  KENTLi HANE HALKI
YILLAR NUFUS (000) ORANI % (000) BUYUKLUGU SAYISI (000)
2007 728 679 494 350 137
2008 743 68.3 507 347 146
2009 758 68.7 521 344 151
2010 773 69.1 534 341 157
2011 788 69.5 548 338 162
2012 804 69.9 562 3.36 167
2013 820 703 576 334 172
2014 836 70.7 591 332 178
2015 852 71.0 605 330 183

IX.1.2 Tekirdag’'da Konut Stoku

Konut sektorl ve konut piyasalarina iliskin éngoriiler iginde ikinci sirada meveut konut
stoku ile ilgili inceleme ve degerlendirmeler yapilmaktadir. Mevcut konut stoku iki agidan
degerlendiriimektedir. Bunlarin ilki mevcut hane halki sayisi karsisinda bugiin igin konut
ihtiyacinin veya fazlasinin olup olmadig, ikincisi ise mevcut konut stokunun fiziki ve
hukuki yapisi nedeni ile onimtzdeki ddnemde yenileme ihtiyaci duyan konut sayisinin

tespit edilmesidir.

Bu amagla bu bolimde Tekirdag'daki konut stokuna iliskin veriler sunulmakta ve

degerlendiriimektedir.
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llk olarak Tekirdag'daki konut stoku, saylari ve hukuki durumlar itibari ile
degerlendirilmektedir. Tekirdag'da 2000 yili itibari ile konut stoku TUIK'in 2000 yili Bina
Sayim calismasi sonuglari ile verilmektedir. 2000 yili itibari ile Tekirdag'da toplam konut
sayisi 222.641'dir. Kentsel alanlarda yer alan (il ve ilge merkezleri) konut sayisi ise
166.909'dur.

Tekirdag'da 2000 vyili itibari ile yer alan mevcut konutlarin hukuki yapisi ise sdyledir.
Mevcut konutlar icinde insaat ruhsat izni olan konut sayisi 166.888 ve mevcut konut
stoku igindeki payr ytzde 100'dur. Bir baska deyisle Tekirdag'da insaat ruhsat izni

olmayan konut bulunmamaktadir ve Tekirdag bu ozelligi ile Turkiye'de tek ildir.

TABLO.190 TEKIRDAG KONUT STOKU 2000

GOSTERGELER TEKIRDAG
BINA SAYISI 99.408
KONUT SAYISI 222,641
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 166.909
INSAAT RUHSAT IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 166.888
YAPI KULLANIM IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 68.769
INSAAT IZNI OLMAYAN KONUT SAYISI 2
INSAAT IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 1000
YAPI KULLANIM IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI %% 410

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Tekirdag'da 2007 yili itibari ile konut stoku dngoriileri ise asagida Tablo.191'de sunul-
maktadir. 2007 yili itibari ile konut stoku &ngorulerine ulagilirken 2000-2006 vyillari
arasinda alinan yapi ruhsat izinleri (konut stokunun insaat izni alindiktan sonraki yil iginde
olustugu varsayllmaktadir) ile 2001-2007 yillart arasinda konut kullanimindan gikan

konut sayisi ve ruhsatsiz konut insaati varsayimlari kullaniimaktadir.

Buna gére Tekirdag'da il ve ilge merkezlerinde 2007 yilinda toplam konut stoku-
nun 202.493'e ulastigi ongoérulmektedir. TC Maliye Bakanligi 2005 vili verisi 189.640

konuttur.

Tekirdag'da 2000-2006 villar arasinda 36.584 adet insaat ruhsat izni alinmistir. 2001 -
2007 yillari arasinda 1.000 adet konutun kullanimdan giktigi ve ingaat ruhsat izni olmayan
konut ingaatinin yapilmadigi varsayllmaktadir. Béylece 2007 sonu igin Tekirdag kentsel

alanlarda konut stoku 202.493 adet olarak ongorulmektedir.
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TABLO.191 TEKIRDAG 2007 KONUT STOKU

TAHMINI (iL VE ILCE)

GOSTERGELER TEKIRDAG
KONUT SAYISI 2000 (IL VE ILCE) 166.909
INSAAT RUHSAT IZNI (2000-2006) 36584
KONUT KULLANIMINDAN CIKAN 1000

KONUT SAYISI (2001-2007)
RUHSATSIZ KONUT INSAATI (2001-2007) -
TOPLAM KONUT STOKU 2007 202493

Tekirdag'da il ve ilge merkezlerinde 2007 yilinda toplam konut stoku 202.493 adet
olarak dngorilurken, toplam kentli hane halki sayisi 137 bindir. Tekirdag'da 2007 sonu
itibari ile konut stoku agigi bulunmadigi gériilmektedir ve konut stokunun tamami ruh-

satli ve asgari standartlar ile uyumlu konutlardan olusmaktadir.

Tekirdag'in konut stoku ile ilgili dnemli bir konu yerlesiklerin sahip olduklan ikincil

konutlardir (yaklagik 40.000 konut).

Yukaridaki konut stoku iginde &zellikle Istanbul'daki yerlesiklerin Tekirdag'da sahip
olduklari ve blytk odlgtide gegici ve mevsimlik olarak kullandiklari konutlar da bulun-
maktadir. Bu gergevede mevcut konut stokunun yeterliligi mutlak rakamlarin ifadesine

kiyasla daha sinirli olmaktadir.

Konut ihtiyaci ile ilgili bir diger dnemli unsur mevcut konut stokunun fiziki durumlan

ve vyapim yillari itibari ile durumlandir.

Buna gore Tekirdag'da konut stokunun fiziki durumu 2000 yili itibari ile ve TUIK Bina
Sayimi verileri ile asagida Tablo.192'de sunulmaktadir. 2000 yili itibari ile Tekirdag'da
mevcut konut stoku iginde 1.670 adet harap ve yikilmasi planlanan, 6.676 adet esasli

tamir ve tadilat ihtiyaci olan konut bulunmaktadir.

2000 yilinda esasli tamir ve tadilat ihtiyaci duyanlar ile harap ve yikiimasi planlanan 8.4
bin adet konutun bir bolimunin 2007 vilina kadar yikildigi, yani kullanim disina ¢ikildigi
varsayimi altinda yaklasik 7 bin konutun yenileme kaynakli konut ihtiyacr yaratacag

ongdrilmektedir.
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TABLO.192 TEKIRDAG KONUT STOKUNUN

FiziKi DURUMU 2000

GOSTERGELER TEKIRDAG
KONUT SAYISI 22641
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 166.909
TADILATA IHTIVACI OLMAYAN 125182
BASIT TAMIR VE TADILAT IHTIVACI 31713
ESASLI TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 6676
HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN 1670
NITELICI BILINMEYEN 1670

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Bina yapim yillari itibari ile degerlendirildiginde ise 2000 yilinda 50 yas ve Uzeri konut ve
gogunlugu konut olarak kullanilan bina sayisi 5.395'dir. 2015 yilina kadar bu sayi 10.6 bine
(yaklasik 17 bin konut) ulasacaktir.

Tarihi olanlar disinda kalan 50 yas ve Uzeri binalanin fiziki Smdrleri sona ermis olacak ve

bunlar da konut ihtiyaci ortaya gikacaktir.

TABLO.193 TEKIRDAG BiNA YAPIM YILLARI 2000

TAMAMI KONUT COGUNLUGU KONUT

BINANIN OLARAK KULLANILAN  OLARAK KULLANILAN
BITIS TARIHI BINALAR BINALAR
-1929 271 14
1930-1939 788 24
1940-1949 1.151 49
1950-1959 2.961 137
1960-1969 4.869 397
1970-1979 9.958 1.293

1980-1989 23.919 2964

1990-2000 33.482 3913
BILINMEYEN 525 112

TOPLUM 77924 8.903

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK

IX.1.3 Tekirdag'da Konut Ihtiyaci

Tekirdag'da konut ihtiyacina iliskin 8ngériler; Il icin bu asamaya kadar yapilan inceleme
ve degerlendirmelerin temel varsayimlan, bulgulari ve sonuglan gercevesinde 2015 yilina

kadar ve her yil i¢in yapilmaktadir.

Buna gore Tekirdag'da 2008-2015 vyillari arasinda toplam 62 bin konut ihtiyaci olacag

ongdrilmektedir.
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[-2008-2015 yillan arasinda hane halki sayisinda gorilecek 46 bin artisa bagl olarak

ayni sayida konut ihtiyaci olacagi 6ngérilmektedir.

2- Kentsel dontsum kaynakli konut ihtiyaci toplam 8 bin adet olarak dngérilmekte-
dir. Kagak yapilasmanin olmadigi Tekirdag'da bu baslik altindaki konut ihtiyaci sosyal

nitelikli konut ihtiyacini tarif etmektedir.

3- Yenileme kaynakli konut ihtiyaci ise 2008-2015 vyillar arasinda toplam 8 bin ola-
caktir. Stokun fiziki dmdrleri ile yani sira her yil igin toplam konut stokunun binde 5'inin

(DPT'nin kullandigr standart oran) varsayimi kullaniimaktadir.

TABLO.194 TEKIRDAG TOPLAM KONUT iHTIiYACI ONGORULERI (000)

HANE HALKI SAYISI KENTSEL YENILEME
ARTISI KAYNAKLI DONUSUM KAYNAKLI KAYNAKLI
YILLAR KONUT IHTIYACI KONUT iHTIYACI KONUT iHTIYACI TOPLAM
2008 80 10 10 100
2009 6.0 10 10 8.0
2010 6.0 10 10 8.0
2011 5.0 10 10 70
2012 5.0 1.0 1.0 70
2013 50 10 1.0 70
2014 6.0 10 10 8.0
2015 5.0 1.0 1.0 70
TOPLAM 460 80 80 62.0

IX.1.4 Tekirdag’'da Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Tekirdag icin yapilan konut ihtiyaci 6ngérileri ardindan Tekirdag'da konut talebini
etkileyen unsurlar degerlendirilmektedir. Hane halkinin konut sahipligi, hane halkinin

gelir yapisi ve ikincil konut talebi, genel konut talebini etkileyen unsurlardir.

Hane halkinin konut sahipligi bundan sonraki dénem igin olusacak konut talebini
etkileyecek unsurlarin basinda gelmektedir. Konut sahipligine iliskin olarak TUIK'in 2000
Genel Niufus Sayimi verilerinden yararlaniimaktadir. Verilerin  glincel olmamasina

ragmen sayilar dnemli egilimleri gdsterebilmektedir.

Tekirdag ilinin genelinde 2000 vili itibari ile ev sahibi olma orani ylzde 68.3, kiraci
orani ise yuzde 23.1'dir. Tekirdag'da kiraci orani Turkiye ortalamasinin (ytizde 31.6)
altindadir.
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Tekirdag'da 2000 yilinda kiraci 36.938 hane halki bir donem sonrasi i¢in konut talebi
yaratacak potansiyeli gostermektedir. Maliye Bakanligi 2005 vili verisi Tekirdag'da 38.626
hane halkinin kiraci oldugunu géstermektedir. Tekirdag'da ev sahibi olmayan ama kira

da 6demeyen hane halki sayisi ise yine 2000 yilinda 7.99 I'dir.

TABLO.195 TEKIRDAG HANEHALKININ KONUT SAHIPLiGi

KONUT SAHIPLIGI HANE HALKI SAYISI HANE HALKI % PAY
EV SAHIBI 108.941 68.3

KIRACI 36.938 231
LOJMANDA OTURAN 4345 27

EV SAHIBI DEGIL / KIRA ODEMIYOR 7991 50

DIGER 1280 08
BILINMEYEN 74 0.1
TOPLAM 159.569 100.0

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi 2000, TUIK

Konut talebinde belirleyici olan bir diger unsur ilin ekonomik gelismislik seviyesi ile
kisisel gelirlerdir. Tekirdag ili kisi basi gelir gdstergeleri agisindan Turkiye ortalamasinin

cok az Uzerinde bulunmaktadir.

Bu asamada TUIK'in yeni hesaplama y&ntemine dayanarak agikladigi GSMH verileri
kullanilmaktadir. Buna gére 2007 yili GSMH biytkltgt 659 milyar dolar ve kisi basi gelir
9.333 dolardir.

Tekirdag'in GSMH igindeki payi ise yuzde 1.05'dir. Tekirdag ilinin safi hasila buyuklugu
2007 vyilinda 6.9 milyar dolar ve kisi basi gelir 9.480 dolardir. Tekirdag ilinin gayrisafi
hasilasina ve kisi basina dusen gelirdeki gelismelere iliskin dngdriler ise asagida
Tablo.196'da sunulmaktadir.

Buna gore oncelikli temel varsayimlar; Turkiye ekonomisinin 2015 yilina kadar her yil
ylzde 5 blytime gostermesi ile Tekirdag ilinin Turkiye'nin milli geliri iginden aldigi payin

2015 vilina kadar ayni kalacagidir.

Bu varsayimlara bagli olarak Tekirdag'da kisi basina gelirin 2010 yilinda 10.350 dolara
ve 2015 yilinda 12.090 dolara gikacagi ongortlmektedir. Tekirdag'da kisi basina gelir
ongodrileri konut talebi agisindan sinirli-yeterli bir gelir yapisinin olusacagini géstermek-
tedir.
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Tekirdag'da konut talebini etkileyen bir diger unsur ikincil konut talebidir. Ozellikle
Istanbul agirlikli yerlesiklerin stirekli veya mevsimlik kullanmak (izere konut talebi

olusmaktadir.

Konut talebi emeklilik sonrasi strekli kullanim amagl, yazlik amagh ve Corlu-
Cerkezkdy ilcelerinde (Istanbul sanayinin bu ilgelere taginmasi ve kaymasi ile) stirekli kul-

lanim amagli olarak geniglemektedir.

Bu talebin devam edecegi ve Tekirdag'da ki konut talebinde &nemli bir belirleyici

olmayi strdurecegi 6ngortlmektedir.

TABLO.196 TEKIRDAG GAYRISAFi HASILA VE KiSi BASINA GELIR ONGORULERI

GAYRISAFi HASILA NUFUS Kisi BASI GELIR
YILLAR MILYAR DOLAR (000) DOLAR
2007 69 728 9.480
2008 72 743 9,690
2009 76 758 10.025
2010 80 773 10.350
2011 84 788 10.660
2012 88 804 10,945
203 93 820 11340
2014 98 836 N.725
2015 103 852 12090

IX.1.5 Tekirdag'da Konut Sekt&rii ve Piyasalari icin Ongériiler

Tekirdag'da konut sektortinl etkileyen unsurlarin incelenmesi ve konut ihtiyacina
iliskin 6ngorulerin yapilmasi ardindan konut sektort ve konut piyasalar icin ongdrulerde

bulunulmaktadir.

|- Tekirdag'da 2015 yilina kadar konut ihtiyact 62 bin adet olarak éngdrilmektedir.
Tekirdag'da konut ihtiyacini dnemli dlclide hane halki sayisindaki artis (45 bin adet)

beliemektedir. Yenileme ve kentsel dontstim amagli konut ihtiyaci sinirli olacaktir.

2- Tekirdag ve ilgelerinde konut sektort planh gelismekte ve canli bir konut piyasasi
olugsmaktadir. Konut piyasasi igindeki konutlar buytk Sl¢lide orta gelir gruplarina yone-
lik orta sinif konutlardan ve sosyal nitelikli konutlardan olugmaktadir ve dntmuzdeki

dénemde de gelisimin daha gok bu tip konut stokunda olacagi dngérilmektedir.
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3- Tekirdag'da 6ntmuzdeki donemde kentin sosyo-ekonomik niteligine bagli olarak
Ust ve orta-Ust grup yerlesiklerin konut talebinin sinirli olacag), buna karsin Istanbul kay-

nakli orta-Ust ve Ust grubun konut talebinin daha belirleyici olacagi 6ngérillmektedir.

4- Tekirdag merkezde vyeni konut gelisme alanlari olarak kentin batisinda stirekli
ikamet edilen konutlar, dogusunda ise ikincil konutlar gelismektedir. Yeni konut alanlari
olarak merkezden batiya uzanan bolge, Otogar bolgesi, Hurriyet Mahallesi, merkezden
Istanbul karayolu tzerinde Namik Kemal Universitesine kadar olan bolge gelisme
gdstermektedir. Ikincil konutlar igin ise Altinova, Barbaros ve Kumbag bélgeleri gelisme

alanlaridir,

5- Tekirdag ilgeleri Corlu, Cerkezkdy, Hayrabolu, Malkara, Marmara Ereglisi, Muratli
ve Sarayli en az kent merkezi kadar gelisme gdstermis olup &zellikle sanayilesme ile bir-
likte genis nifus ve konut stoku bulundurmaktadirlar. Corlu ve Cerkezkdy konut
piyasasi kent merkezinden daha hizli biiytimektedir. Corlu'da Cetin Emeg Bulvari, Oner-
ler K&yt, Bulvar Yolu Istanbul yéni, Baglar mevkii st kismi ve yeni sanayi bolgesi cevre-
si yeni konut alanlari olarak gelismektedir. Ancak Corlu'da hali hazirda ulagilan ve insaati
devam eden genis bir konut arzi yaratimaktadir ve bu arz muhtemelen ihtiyacin

lizerinde kalacaktir.

Cerkezkoy'de ise Merkez, Saray istikameti ve mensucat fabrikalari arasinda kalan alan

yeni konut alani olarak gelismektedir ve konut arzi genislemektedir.

Sanayinin gelisme alani da olan Corlu ve Cerkezkdy'de sanayi imarli ve konut imarli
alanlarin azalmasi arsa fiyatlarini da yukar tasimaktadir. Buna bagli olarak daha nitelikli

konutlarin orta ve orta-Ust gruba yonelik konutlarin dretildigi gérilmektedir.

6- Tekirdag'da TOKI'nin konut tretimi de stirmektedir. Cerkezkdy Kapakl'da (Emlak
Konut GYO ile gelir paylasimi yontemi) |.160 konut, Corlu Kazimiye'de ise (yine Emlak
Konut GYO) 1.200 konut tretilmektedir. Ayrica Corlu Validecesme'de 320, Cerkezkdy
Kapakli'da 204, Hayrabolu'da 132 ve merkez'de 580 konut Uretimi bulunmaktadir.

7- Tekirdag'da 2005 yilinda 34.568, 2006 yilinda 36.949 ve 2007 yilinda ise 34.835
adet gayrimenkul satigi yapilmistir. Tekirdag'da 2005 yilinda 4.655 adet, 2006 yilinda
5.093 adet ve 2007 yilinda 5.148 adet konut kredisi kullanilmistir.
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IX.2 PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Tekirdag gayrimenkul sektoriine iliskin degerlendirme ve 6ngoriller konut ve ticari gayri-
menkuller i¢in birlikte yapilmakta olup ticari gayrimenkuller icinde alisveris merkezler,

konaklama tesisleri ile sanayi ve lojistik alanlar incelenmekte ve degerlendirimektedir.

Ticari gayrimenkuller icinde 6ncelikle aligveris merkezleri ve onunla baglantili olarak
perakende pazari incelenmekte ve dngdriler yapiimaktadir. Bu ¢ercevede Tekirdag'in

perakende pazan ve alisveris merkezleri ile ilgili btyuklukleri asagida sunulmaktadir.

Tekirdag ilinin milli gelir icindeki payr 2007 yilinda ytizde 1.05, gayrisafi hasila buyuk-
gt 6.9 milyar dolar ve kisi basina gelir 9.480 dolardir.

TABLO.197 TEKIRDAG EKONOMIiK BUYUKLUKLER

GSMH GAYRISAFi HASILA Kisi BASI
YILLAR % PAY MILYAR DOLAR GELIR DOLAR
2007 1.05 6.9 9.480

Perakende pazari ve aligveris merkezleri ile ilgili olarak &zel tiketim harcamalar,
perakende harcamalar ve bunlanin gida ve gida disi Urtinler arasindaki dagilimi ise agagida
Tablo.198'de sunulmaktadir.

Tekirdag'da toplam 6zel tiketim harcamalari 2007 yilinda 5.06 milyar dolar olmustur.
Perakende harcamalarin 6zel tlketim harcamalari igindeki pay ylzde 44, blyukItgu ise
2.25 milyar dolardir. Perakende harcamalarin 1.45 milyar dolari gida ve igecek, 0.8 mil-

yar dolari ise diger perakende harcamalardan olusmaktadir.

TABLO.198 TEKIRDAG OZEL TUKETIM VE PERAKENDE HARCAMALARI

GAYRISAFi  OZEL TUKETIM _
HASILA HARCAMALARI PERAKENDE HARCAMALAR MILYAR DOLAR
YILLAR MILYAR DOLAR  MILYAR DOLAR  GIDA iCECEK DIGER TOPLAM
2007 69 5.06 145 080 225

Tekirdag'da alisveris merkezlerine iliskin bilgiler ise asagida Tablo.199'da sunulmak-
tadir. Buna gére 2007 sonu itibari ile Tekirdag'da Uluslararasi Aligveris Merkezleri
Konseyi (ICSC) standartlarinda toplam 2 alisveris merkezi bulunmaktadir. ICSC stan-
dartlarina gére bunlanin 1'i ozellikli (outlet), digeri ise kuguk olgekli AVM'dir. 2 AVM

de Corlu ilgesinde bulunmaktadir.
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2 aligveris merkezinin toplam kiralanabilir alan blytkltgt 27.288 m?2'dir. Bin kisi basina

kiralanabilir aligveris merkezi alani 37.5 m2'dir.
Tekirdag'da 2007 yilinda perakende harcamalarin toplam buyukligd 2.25 milyar dolar

olmustur. Buna gére AVM kiralanabilir alan m2 basina potansiyel perakende harcama

82.450 dolar olarak gerceklesmistir.

TABLO.199 TEKIRDAG ALISVERIS MERKEZi GOSTERGELERI

TOPLAM AVM 1000 Kisi BASI AVM M2 ALANI BASINA
AVM KIRALANABILIR KIRALANABILIR AVM YIL. POTAN. PERAKENDE
YiL SAYISI ALANI M2 ALANI M2 HARCAMA DOLAR
2007 2 27288 375 82.450

Tekirdag'da alisveris merkezlerine iliskin gelisme Sngoruleri ise asagida sunulmaktadir.
Alisveris merkezlerine iliskin dngoriler yapilirken éncelikle halen mevcut insaat ve plan-
lama asamasinda olan AVM'ler hedeflenen agilma villari itibari ile degerlendirilmektedir.

Boylece 2008-2009 villari igin fiilli gerceklesme dngdrileri kullanilmaktadir.

Tekirdag'da halen mevcut ingaat ve planlama asamasinda olan ve 2008 yilinda agilacak
[, 2009 yilinda ise 2 AVM bulunmaktadir.

Bu AVM'lerin agiimasi ile birlikte Tekirdag'da 2008 sonunda kiralanabilir AVM alani
buyukligt 35288 m2'ye, 2009 sonunda ise |10.288 m2'ye ulasmis olacaktir. Bin kisi

basina kiralanabilir alan buytkltgt ise 2009 sonunda 145.5 m2'ye ulasacaktir.

[zleyen yillar igin ise Tekirdag'in niifus, ekonomik biytklik, kisisel gelirler ve perakende
harcama o6ngorilerine bagl olarak AVM'ler igin gelisme 6ngorileri sunulmaktadir.
Ongdriiler AVM kiralanabilir alan buytklikleri igin 2 ayr senaryo ile yapilmaktadir. Buna
gore ilk senaryoda 2015 yili igin bin kisi bagina AVM kiralanabilir alan btyukluga 175 m2,

ikinci senaryo ise 200 m2 ongoérilmektedir.

Bu 6ngorilere bagli olarak Tekirdag'da AVM toplam kiralanabilir alan bUyuklugu ilk
senaryo ile 149.100 m2, ikinci senaryo ile 170.400 m2'ye ulasmaktadir.
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TABLO.200 TEKIRDAG ALISVERIS MERKEZLERI ICIN ONGORULER

NUFUS 1000 KiSi BASINA KIRALANABILIR ALAN M2 TOPLAM KIRALANABILIR ALAN M2

YILLAR (000) A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2007 728 375 375 27288 27288
2008 743 475 475 35288 35288
2009 758 1455 1455 110.288 110.288
2010 773 150.0 150.0 115.950 115.950
2011 788 155.0 160.0 122140 126.080
2012 804 160.0 170.0 128.640 136.680
2013 820 165.0 180.0 135.300 147600
2014 836 170.0 190.0 142120 158.840
2015 852 175.0 200.0 149,100 170.400

Aligveris merkezlerine iliskin olarak yapilan dngérilerde bin kisi bagina m2 kiralanabilir
alan gostergesi ile birlikte kiralanabilir alan m2 basina yillik potansiyel perakende harca-

ma buyuklukleri de kullanilmaktadir.

Buna gore Tekirdag'da ilk senaryo ile 2015 yilinda ulagilan 149.100 m2 kiralanabilir
AVM alani m2 basina potansiyel perakende harcama buyukligu 22.150 dolar, ikinci
senaryoda ulagilan 170.400 m2 kiralanabilir AVM alani m2 basina potansiyel perakende

harcama buyukligt ise 19.350 dolardir.

Bu ¢cercevede Tekirdag'da iki senaryo ile ulasilan dngoérilere bagli olarak fiili gercek-
lesmeler sonrasinda 2015 yilina kadar (2010-2015) ilave aligveris merkezi yatinm potan-

siveli 40-60 bin m2 arasinda gortimektedir.

TABLO. 201 TEKIRDAG ALISVERIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER
KIRALANABILIR ALAN BASINA POTANSIYEL

PERAKENDE KIRALANABILIR TOPLAM ALAN M2 PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR

YILLAR HARCAMA MILYAR § A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2007 225 27288 27288 82.450 82.450
2008 233 35.288 35.288 66.028 66.028
2009 242 110.288 110.288 21.950 21.950
2010 2.55 115.950 115.950 22.000 22.000
2011 2.68 122.140 126.080 21.950 21.250
2012 2.82 128.640 136.680 21.920 20.750
2013 2.99 135.300 147600 22100 20.250
2014 317 142.120 158.840 22.305 19.950
2015 330 149.100 170.400 22.150 19.350

IX.3 TURIZM VE KONAKLAMA TESIiSLERI

Ticari gayrimenkuller iginde ikinci sirada konaklama tesisleri degerlendiriimektedir. Bu ger-
cevede Tekirdag'in konaklama ve turizm tesislerine iliskin istatistikler sunulmakta ve deger-

lendirmeler yapilmakta, ardindan turizmin gelisimi ve konaklama tesislerine iliskin dngoriiler
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sunulmaktadir. Tekirdag ili turizmi blyuk slctide Istanbul'un sayfiye alani olarak ikincil konut-
lar odakli olarak gelismistir. Bu nedenle Tekirdag'da konaklama temelli turizm faaliyetleri gok
sinirll kalmigtir. Istanbul’a yakin olunmasi da konaklama turizmini sinidandirmaktadir.
Tekirdag'n  konaklama istatistiklerine gére 2006 yilinda konaklayan sayisi 3.972'i
yabanci olmak Uzere toplam 23.686'dir. Toplam geceleme sayisi ise 20.572'si
yabancilara ait olmak tzere 73.601'dir. Bu konaklama verilerine bagli olarak konaklama

tesislerinde doluluk orani 2006 yilinda yuzde 34.63 olmustur.

TABLO.202 TEKIRDAG KONAKLAMA iSTATISTIKLERI

KONAKLAYAN KiSi SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI (000)

YILLAR YABANCI YERLI TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM
2002 4781 27486 32.267 15107 58.295 73.402 44 1702 2143
2003 4.786 31.830 36.616 15.147 69.146 84.293 5.55 25.33 30.88
2004 4191 30.747 34.938 13.987 71.056 85.043 5.11 25.95 31.06
2005 2772 22.715 25.487 13.344 56.048 69.392 5.35 22.46 27.80
2006 3972 19.714 23.686 20.572 53.029 73.601 9.68 24.95 34.63

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Tekirdag'da konaklama tesislerinin sayisi ve kapasitesi de ¢ok sinirlidir. 2006 sonu itibari
ile turizm isletme belgeli 8 konaklama tesisinde 330 oda ve 694 yatak kapasitesi bulunmak-

tadir. Ayni yil turizm yatinm belgeli 3 tesis, 214 oda ve 437 yatak kapasitesi yer almaktadir.

TABLO.203 TEKIRDAG KONAKLAMA TESISLERI 2006

TURIZM YATIRIM BELGELI TURIZM iSLETME BELGELI

TESIS ODA YATAK TESIS ODA YATAK
TESISLER SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI
5 YILDIZLI OTEL 1 123 268
3 YILDIZLI OTEL 2 91 169 3 158 346
2 YILDIZLI OTEL 4 156 316
PANSIYON 1 16 3
TOPLAM 3 214 437 8 330 694

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Tekirdag ilinde turizmin hafta sonlari-kisa sdreli-12 aya yayllan eglence-dinlence ve
alternatif spor ve turizm faaliyetleri odakli olarak gelisecegi ve daha cok Istanbullu
yerlesiklerin ihtiyag ve tercihleri ile sekillenecegi ongorilmektedir. Bu cercevede

Tekirdag'da mevcut konaklama tesislerine ilave olarak

[- Farkli ve 6zellikli turizm hizmetleri sunacak butik-konsept-deluxe konaklama tesislerine
2- Is-kongre-fuar-toplanti odakli ig otellerine

ihtiyag olacagi ongdrilmektedir.
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IX. 4 SANAYI VE LOJiSTiK ALANLARI

Ticari gayrimenkuller iginde son olarak sanayi ve lojistik alanlari incelenmekte ve

degerlendiriimektedir.

Tekirdag ilinde sanayi ve lojistigin gelisim egilimleri gergevesinde sanayi ve lojistik alan-
larina yatinm agisindan yuksek potansiyel oldugu ongdrulmektedir. Sanayinin ve lojistik
sektortinin gelisimine bagll olarak sanayi ve lojistik alan ihtiyacinin ytksek olacagi

ongdrilmektedir.

Tekirdag ilinde potansiyel sanayi alanlari olarak Corlu, Cerkezkdy, Hayrabolu ve

Malkara ilceleri 6ne gikmaktadir.

istanbul'da mevcut ve sehir icinde kalan sanayinin kisa orta uzun vadede sehir disina
tasinmasi ihtiyac artmaktadir. Ayrica yeni sanayi yatinmlari igin de sanayi alani ihtiyaci

artmaktadir.

Bu cercevede Tekirdag ili Istanbul metropol alani iginde sahip oldugu sanayi arsalan kap-
asitesi ile 6ne glkmaktadir. Bununla birlikte Tekirdag ilinde yeni 1/25.000 &lgekli ¢evre
duzeni plani ile mevcut alanlann disinda yeni sanayi imarli alan agilmayacagi ve sanayinin
organize sanayi bolgelerinde toplulastinimasi karan alinmistir. Bu karar ile birlikte sanayi
alani potansiyeli sinirlanmistir. Bu nedenle Corlu ve Cerkezkdy'de mevcut sanayi imarli

arsalara olusan talep artmakta fiyatlar da yikselme egiliminde bulunmaktadir.

Corlu bolgesi OSB disinda yaklagik 860 fabrikayi barindirmakta olup, mevcut sanayi
imarli arsalari degerlenmektedir. Corlu’da Turkglicl yolu, Tekirdag yolu, Cerkezksy yolu
ve E-5 karayolunun Vakiflar merkezine kadar olan bolge henlz kullanimamis ve
degerlenmekte olan sanayi imarli arsalan barindirmaktadir. Corlu’da kurulu deri ihtisas
OSB'de de yuzde 90 doluluk bulunmaktadir. Sanayi imarli alanlarin sinirlanmasi nedeni
ile Corlu Avrupa Serbest Bolgesi de yeniden dnemli bir alternatif yatinm alani haline

gelmektedir. Bolgede doluluk orani ytzde 60 olup halen yer bulunmaktadir.

Cerkezkdy ilgesinde de sanayi imarli alanlar sinilanmistir ve bu nedenle arsa fiyatlan

artis egilimindedir. Organize Sanayi Bolgesinin tamamina yakini doludur.

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI { 181



GAYRIMENKUL SEKTORU VE ILLER ICIN ONGORULER 2015 [AYDIN @ BALIKESIR @ DENIZL| @ HATAY @ K.MARAS @ MALATYA @ MANISA @ MUGLA @ TEKIRDAG @ TRABZON]

Hayrabolu ve Malkara ilgelerindeki mevcut organize bélgeleri ise yeni cazibe alanlari
haline gelmektedir. Faaliyette olan ve uzun stre ¢ok dusik doluluk oranina sahip
Hayrabolu OSB'ye Istanbul'dan 60'a yakin firma taginma karart almistir. Malkara OSB ise

alt yapi yatinmlar devam etmekte olup tek potansiyel OSB haline gelmektedir.

Tekirdag ili lojistik alan yatirimlar igin de énemli potansiyellere sahiptir. Bu potansiyeli
yaratan deniz, hava, demir ve kara yolu tasimaciligindaki kapasitesi ile bu alanlarda
devam eden projelerdir. Tekirdag dnemli bir liman kenti haline gelmektedir. Biyik ozel
limanlan ile (Asyaport, Akport) konteyner ve diger deniz tagimaciliginda Avrupa-
Anadolu baglantisini (transit tasima) Balikesir-Bandirma Uzerinden saglamaya baslaya-
caktir. Bu nedenle Tekirdag limanlan ve ¢evresinde genis bir lojistik alan ihtiyaci ortaya

¢ikmaktadir.

Tekirdag limanlar, demiryolu (limanlar-Muratli arasi demiryolu yatinmi) ve karayolu
(TEM baglantisi) ile Avrupa'ya transit tasimacilikta dogrudan baglanmaktadir. Bu neden-
le demiryolu ve kara yolu tagimacilik baglantilari noktasinda Muratli dnemli bir lojistik

merkez haline gelmektedir ve burada da lojistik alan ihtiyaci artacaktir.

Hava yolu tasimaciligina bagli olarak da Corlu'da bir kargo (lojistik) koyu kurulmak-
tadir. Corlu uluslararasi havaalani bolgedeki genisleyen sanayinin kargo tasimaciligini
yapacaktir. Bu nedenle havaalanina 5 km mesafede 1.500 dekar alan tzerinde kurulmasi

planlanan kargo k&yd genis bir lojistik alan ihtiyacini ortaya gikaracaktir.

Bu gercevede Tekirdag ilinde deniz, kara, demir ve hava yolu tagimaciligindaki gelisme 6n-

gorulerine bagl olarak ilgili gelisme bolgelerinde lojistik alan yatinmlan cazip goriilmektedir.

TABLO.204 TEKIRDAG ORGANIZE SANAYi BOLGELERI

ORGANIZE SANAYi BOLGESi ALANI HEKTAR /M2/DONUM OZELLIKLERI
CERKEZKOY 0SB 1247 HEKTAR 195 FIRMA FAALIVETTE / 96 90 DOLULUK
CORLU DERI OB 130 HEKTAR 190 FIRMA FAALIVETTE / % 70 DOLULUK
HAYRABOLU OSB 100 HEKTAR 4 FIRMA FAALIVETTE

0565 IR YATIRIM ASAMASINDA
MALKARA 0SB 630 DEKAR SANAYI ALANI 74 PARSEL SATILD!

69 PARSEL
CORLU AVRUPA SERBEST BOLGESI 2 MILYON M2 144 FIRMA FAALIVETTE / 96 60 DOLULUK

KAYNAK: SANAYI VE TICARET BAKANLIGI
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X. Boélim

TRABZON GAYRIMENKUL SEKTORD VE ONGORULER

X.1 KONUT SEKTORU VE KONUT PiYASALARI

Trabzon gayrimenkul sektori ile ilgili degerlendirme ve dngoriler konut sektort ve
ticari gayrimenkuller icin birlikte yapiimaktadir ve ilk sirada konut sektéri ve konut
piyasalan yer almaktadir. Konut sektort ve konut piyasalan ile ilgili dngériilerin temel
amaci Trabzon'da 2015 yilina kadar olusacak olan konut ihtiyacini 6ngérmek ve konut
talebi ile konut arzini etkileyen unsurlan ortaya koymaktir. Bu amagla bu bélimde konut

ihtiyaci ile konut talebini etkileyen unsurlar incelenmekte ve degerlendirilmektedir.
X.1.I Demografi ve Niifus Ongoriileri

Konut ihtiyaci ile konut talebini belirleyen temel ve dncelikli unsur demografi ve ntifus
gelismeleridir. Bu nedenle 6ncelikle Trabzon ilinin demografi ve niifus gelismeleri ve

verileri sunulmaktadir.

Bu gercevede Trabzon ilinin nufus, gog, kentlesme, kentli hane halki buydkligt ve
kentli hane halki sayisina iliskin veriler sunulmakta ve nifus, kentlesme ve kentli hane

halki sayilarina iliskin ongdriler yapilmaktadir.

Galismanin bu agamasinda demografi ve nifus verileri igin Adrese Dayali Nufus Kayit
Sisteminin 2007 vilina iliskin verileri kullaniimaktadir. Buna ilave olarak gtincelligini

koruyan ve egilimleri yansitan gegmis veriler de kullanilmaktadir.
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Trabzon ili toplam ntfusu 2007 yili ADNKS verilerine gore 741 bindir. Turkiye'nin
toplam nifusu 70.6 milyon ve Trabzon'un Turkiye ntfusu icindeki payr ytzde 1.05'dir.
Asagida Tablo.205'de Trabzon ilinin 2007 yili nifusu ile birlikte 2000 ve oncesinde

Genel Nufus Sayimi sonuglar ile agiklanan ntfus buytkltkleri birlikte sunulmaktadir.

TABLO.205 TRABZON VE TURKIYE’NIN NUFUSU

YILLAR TRABZON (000) TURKIYE (000) TRABZON PAY %
1980 (1) 731 44737 1.63
1985 (1) 786 50664 155
1990 (1) 796 56.473 141
2000 (1) 975 67804 144
2007 741 70,586 105

KAYNAK: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007
(1) Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK

Trabzon'un toplam nufus buydkligunu ve Turkiye ntfusu icindeki payini belirleyen
temel gdsterge Trabzon ilinin nUfus artis hizidir. Trabzon ilinin nUfus artig hizi Turkiye'nin
ortalama nifus artis hizinin Uzerinde gerceklesmektedir. Trabzon ve Turkiye'nin ntfus
artis oranlan karsilastirmali olarak agagida Tablo.206'da sunulmaktadir. Buna gore 2007
yili itibari ile Trabzon'un villik ntfus artis hizi yuzde |.41'dir. Turkiye'nin 2007 yilinda
nifus artis hizi ise ylzde 1.26'dir.

TABLO.206 TRABZON VE TURKIYE’NiIN NUFUS ARTIS HIZLARI (%)

DONEMLER TRABZON (%) TURKIVE (%)
1980-1985 (1) 145 249
1985-1990 (1) 024 217
1990-2000 (1) 203 1.83
2007 14 126

KAYNAK: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007
(1) Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK

lllerin niifus artiginda iki temel unsur belirleyici olmaktadir. Bu unsurlarin ilki kent kay-
nakli ntifus artigl, ikincisi ise net géctur. Trabzon ili net gé¢ vermektedir. lller hem gé¢
almakta hem de g&¢ vermektedir. Net gég rakami alinan ve verilen gég rakamlarinin

farkidir ve negatif ise ilin net gog verdigini gdstermektedir.

Trabzon ilinin net go¢ rakamlan ve oranlar asagida Tablo.2007'de sunulmaktadir.
Veriler 1975-2000 vyillari arasina ait olup bu doénemdeki egilimleri yansitmaktadir.
Trabzon ili 1975 yilindan bu yana net go¢ vermektedir. Verilen go¢ donemler itibari ile

artmis ve 1985-1990 déneminde en ytksek miktar ve orana ulagmistir. 1995-2000
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déneminde verilen gocUn yavagladigl ve azaldigi gortimektedir. 2000 yilindan sonrasi
icin rakamsal veriler bulunmamaktadir. Bununla birlikte Trabzon'da 2000 sonrasinda

verilen géglin yavaslayarak surdtigt gozlemlenmektedir.

TABLO.207 TRABZON NET GOG VE NET GOG ORANI

DONEMLER NET GOC Kisi NET GOC ORANI %
1975-1980 -17143 -2.62
1980-1985 -25.496 -3.56
1985-1990 -51.495 6.79
1995-2000 -9.977 -1

KAYNAK: illerin Gég Géstergeleri TUIK

Trabzon ilinin nUfus artis kaynaklan kent kaynakli ve gdg kaynakli ntfus artigi olarak 1980-
2000 yillar igin agagida Tablo.208'de sunulmaktadir. Buna gére 1980-2000 villari arasinda
Trabzon ilinin ntfus artigi iginde ytksek oranli ve miktarli kent kaynakli nifus artisi belirle-
yici olmaktadir. Trabzon'da kent kaynakli ntifus artigi ytksektir ve verilen yiksek gdge rag-

men Trabzon ilinin ntfus artisi Turkiye ortalamasinin tzerinde gergeklesmektedir.

TABLO.208 TRABZON NUFUS ARTIS KAYNAKLARI

TOPLAM NETGOC  NETGOC KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI
NUFUS ARTISI MIKTARI NOUFUS ARTISININ NUFUS ARTISI  NUFUS ARTISININ
DONEMLER (000) (000) PAYI % (000) PAYI %
1980-1985 55 255 464 805 1536
1985-1990 10 515 515 615 6150
1995-2000 %3 4100 4108 103.0 1108

Demografi ve nifus verileri ile gayrimenkul ve konut sektérind iliskilendiren dnemli
gosterge illerin kentlesme oranlari ile kentli (il ve ilge merkezleri) nifus buyukltgudar.
Gayrimenkul ve konut sektori ile ilgili tim gostergelerde kentli ntfus blytkltgu dikkate

alinmaktadir.

Trabzon ilinin kentlesme orani ile kentli ntifus buydkltgt 2007 yili itibari ile ADNKS
verileri ile agagida Tablo.209'da sunulmaktadir. Buna gore 2007 yilinda Trabzon'da
kentlesme orani yuzde 53.4 ve kentli ntfus 397 bindir.

TABLO.209 TRABZON KENTLESME ORANI VE KENTSEL NUFUS

DONEMLER TOPLAM NUFUS (000) KENTLESME ORANI (%) KENTLI NUFUS (000)
2007 741 534 397

KAYNAK: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007
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Trabzon'da kentli ntfus buyukligine bagli olarak kentli hane halki sayisi ise asagida
Tablo.210'da sunulmaktadir. Kentli hane halki sayisinin belirleyicisi kentli ntfus biyuklaga
ile birlikte kentli hane halkinin ortalama buyuklugtdur. Trabzon'da kentli hane halki
buyuklagt 2007 yili itibari ile 4.55 kisi ve kentli hane halki sayisi 87 bin kisidir.

TABLO.210 TRABZON KENTLIi HANE HALKI SAYISI VE BU

KENTLI KENTLI HANE HALKI KENTLI HANE
DONEMLER NUFUS (000) BUYUKLUGU HALKI SAYISI (000)
2007 397 4.55 87

KAYNAK: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2007

Trabzon ile ilgili demografi ve nufus verileri ve egilimleri incelendikten sonra bu

agsamada Trabzon nifusuna iliskin 2015 yilina kadar her yil igin dngériler yapilmaktadir.

Trabzon igin niifus dngdriilerinde bulunurken kullanilan temel varsayimlar, ntifus artis hi-
zinin kent kaynakli ntifus artis hizi ile verilen g6¢ oranindaki azalmaya bagli olarak yavagla-

yacagl ancak nufus artis hizinin Turkiye'nin ortalama ndifus artig hizinin Uzerinde kalacagidr.

Buna gore Trabzon'un 2007 yilinda yuzde 141 olan nifus artis hizi yavaglamakta,
2010 yilinda ytzde 1.35'e ve 2015 yilinda ytizde |.25'e gerilemektedir. Bu artis oran-
lanina bagli olarak Trabzon nifusu 2010 yilinda 771 bine, 2015 yilinda ise 821 bine
ulagmaktadir. Trabzon nifusunun Turkiye toplam niifusu icindeki payi ise hemen ayni

kalmakta ve 2015 yilinda ylizde 1.06 olmaktadir.

TABLO.211 TRABZON VE TURKIYE NUFUS ARTIS ONGORULERI

TURKIYE NUFUS TURKIYE TRABZON NUFUS TRABZON TRABZON
YILLAR ARTIS ORANI % NUFUS (000) ARTIS ORANI % NUFUS (000) NUFUS PAYI %
2007 1.26 70.586 1.4 741 1.05
2008 124 71.461 1.39 751 1.05
2009 122 72.332 1.37 761 1.05
2010 1.20 73.200 1.35 mn 1.05
2011 1.18 74.064 1.33 781 1.05
2012 1.16 74.923 1.31 791 1.05
2013 1.14 75.777 1.29 801 1.06
2014 1.12 76.626 1.27 811 1.06
2015 110 77469 1.25 821 1.06

Trabzon'a iliskin yapilan ntfus ongdrilerine bagli olarak gayrimenkul ve konut sekto-
ru icin onemli gdsterge kentli hane halki sayisi ve buna iliskin ngérilerdir. Trabzon'da
kentlesme, kentli hane halki buyuklugt ve kentli hane halki sayisina iliskin dngoriler

asagida Tablo.212'de sunulmaktadir.
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Trabzon'da kentlesme oraninin sinirli dlglide artmaya devam edecegi dngorilmekte-
dir. Buna gdre Trabzon'da kentlesme orani 2010 yilinda ytzde 54.6, 2015 yilinda ise
ylizde 56.5 olacaktir.

Kentli hane halki buytkltgu ise kiigiimeye devam edecektir. 2007 yilinda 4.55 kisi olan
hane halki buytkltgt, 2010 yilinda 4.45 kisi ve 2015 yilinda ise 4.30 kisi olarak

ongdrilmektedir.

Bunlara bagli olarak Trabzon'da 2007 yilinda 397 bin olan kentli ntfus 2015 yilinda
464 bine, kentli hane halki sayisi ise 87 binden 108 bine ¢ikmaktadir.

TABLO.212 TRABZON KENTSEL NUFUS VE HANE HALKI SAYISI ONGORULERI

TOPLAM KENTLESME KENTLI NUFUS ~ KENTLI HANE HALKI ~ KENTLI HANE HALKI
YILLAR NUFUS (000) ORANI % (000) BUYUKLUGU SAYISI (000)
2007 741 53.4 397 455 87
2008 751 53.8 404 452 89
2009 761 542 412 4.48 92
2010 77 546 41 445 95
2011 781 55.0 430 441 98
2012 791 554 438 439 100
2013 801 55.8 447 436 103
2014 811 56.2 456 433 105
2015 821 56.5 464 430 108

X.1.2 Trabzon’da Konut Stoku

Konut sektort ve konut piyasalarina iliskin 6ngortler iginde ikinci sirada mevcut konut
stokuna iliskin inceleme ve degerlendirmeler yapilmaktadir. Mevcut konut stoku iki
agidan degerlendirilmektedir. Bunlarin ilki mevcut hane halki sayisi karsisinda bugiin igin
konut ihtiyacinin veya fazlasinin olup olmadig, ikincisi ise mevcut konut stokunun fiziki
ve hukuki yapisi nedeni ile dnimtzdeki donemde yenileme ihtiyaci duyan konut

sayisinin tespit edilmesidir.

Bu amagla bu bolumde Trabzon'daki konut stokuna iliskin veriler sunulmakta ve
degerlendirilmektedir. llk olarak Trabzon'daki konut stoku, sayilari ve hukuki durumlar

itibari ile degerlendirilmektedir.

Trabzon'da 2000 yili itibari ile konut stoku TUIK'in 2000 yili Bina Sayim calismas
sonuglari ile verilmektedir. 2000 yilinda Trabzon'da toplam konut sayisi [95.11 I'dir.

Kentsel alanlarda yer alan (il ve ilge merkezleri) konut sayisi ise 137.306'dr.
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Trabzon'da 2000 yili itibari ile yer alan mevcut konutlarin hukuki yapisi ise sdyledir.
Mevcut konutlar iginde insaat ruhsat izni olan konut sayisi 75.472 ve mevcut konut
stoku icindeki payl ytizde 55'dir. Ingaat izni olmayan konut sayisi ise 61.834'dur ve
Trabzon'da 6nemli dlcide bir kagak yapilasma oldugu ve konut stokunun yarisina

yakininin kagak ve asgari standartlarin altindaki konutlar ile dretildigi gérilmektedir.

TABLO.213 TRABZON KONUT STOKU 2000

GOSTERGELER TRABZON
BINA SAYISI 96.698
KONUT SAYISI 195.111
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 137306
INSAAT RUHSAT IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 75472
YAPI KULLANIM IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 46.997
INSAAT IZNI OLMAYAN KONUT SAYISI 61.834
INSAAT IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 55.0
YAPI KULLANIM 1ZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 34.0

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Trabzon'da 2007 yili itibari ile konut stoku 6ngorileri ise asagida Tablo.214'de sunul-
maktadir. 2007 yili itibari ile konut stoku &ngorulerine ulagilirken 2000-2006 vyillari
arasinda alinan yapi ruhsat izinleri (konut stokunun insaat izni alindiktan sonraki yil iginde
olustugu varsayllmaktadir) ile 2001-2007 yillari arasinda konut kullanimindan ¢ikan

konut sayisi ve ruhsatsiz konut insaati varsayimlari kullaniimaktadir.

Buna gére Trabzon'da il ve ilce merkezlerinde 2007 yilinda toplam konut stokunun
165.668'e ulastigi ongorillmektedir. TC Maliye Bakanligi 2005 yili verisi 155.440 konut-
tur. Trabzon'da 2000-2006 vyillar arasinda 23.862 adet insaat ruhsat izni alinmistir.
2001-2007 yillar arasinda 2.500 konutun kullanimdan giktigl, buna karsin 7.000 konutun
ruhsatsiz insa edildigi 6ngortlmektedir. Boylece 2007 sonu igin Trabzon kentsel alan-

larinda konut stoku 165.668 adet olarak 6ngérilmektedir.

TABLO.214 TRABZON 2007 KONUT STOKU
TAHMINI (iL VE ILCE)

GOSTERGELER TRABZON
KONUT SAYISI 2000 (IL VE ILCE) 137306
INSAAT RUHSAT IZNI (2000-2006) 23862
KONUT KULLANIMINDAN CIKAN

KONUT SAYISI (2001-2007) 220
RUHSATSIZ KONUT INSAATI (2001-2007) 7000
TOPLAM KONUT STOKU 2007 165.668
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Trabzon'da il ve ilge merkezlerinde 2007 itibari ile toplam konut stoku 165.668 adet
olarak &ngdriltrken, toplam kentli hane halki sayisi 87 bindir. Trabzon'da 2007 itibari

ile sayisal olarak konut stoku agigi bulunmadigi gortimektedir.

Bununla birlikte Trabzon'da mevcut konut stokunun yaklasik ytizde 45'i ruhsatsiz ve
asgari standartlarin altinda tretilen konutlar ile olusturulmustur. Bu agidan bakildiginda

Trabzon'da onemli bir nitelikli ve standart konut agigl oldugu gortlmektedir.

Konut ihtiyacr ile ilgili bir diger dnemli unsur mevcut konut stokunun fiziki durumu ve

yapim yillan itibari ile durumudur.

Buna gére Trabzon'da konut stokunun fiziki durumu 2000 yili itibari ile ve TUIK Bina
Sayim galismasi verileri ile asagida Tablo.215'de sunulmaktadir. 2000 yili itibari ile
Trabzon'da mevcut konut stoku iginde 2.750 adet harap ve ykimasi planlanan ile

19.223 adet esasli tamir ve tadilat ihtiyaci olan konut bulunmaktadir.

2000 yilinda esasl tamir ve tadilat ihtiyact duyan ile harap ve yikilmasi planlanan
toplam 22 bin konutun bir bélumuntn 2007 yilina kadar yikildigi, yani kullanim disina
cikildigi varsayimi altinda yaklasik 20 bin konutun yenileme kaynakli konut ihtiyaci yarat-

acagl dngoriulmektedir.

TABLO.215 TRABZON KONUT STOKUNUN

FiZiKi DURUMU 2000

GOSTERGELER TRABZON
KONUT SAYISI 195.111
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 137306
TADILATA IHTIYACI OLMAYAN 61.788
BASIT TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 52.176
ESASLI TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 19.223
HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN 2.750
NITELIGI BILINMEYEN 1.375

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Bina yapim vyillan itibari ile degerlendirildiginde ise 2000 yilinda 50 yas ve Uzeri konut ve
gogunlugu konut olarak kullanilan bina sayisi 17.898'dir. 2015 yilina kadar bu sayr 29 bine
(yaklasik 46 bin konut) ulasacaktir. Tarihi olanlar disinda kalan 50 yas ve tzeri binalarin fizi-

ki dmurleri sona ermis olacak ve bunlar da konut ihtiyaci ortaya ¢ikaracaktir.
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TABLO.216 TRABZON BiNA YAPIM YILLARI 2000

TAMAMI KONUT COGUNLUGU KONUT

BINANIN OLARAK KULLANILAN ~ OLARAK KULLANILAN
BITIS TARIHI BINALAR BINALAR
-1929 2146 1122
1930-1939 1627 1.007
1940-1949 2731 1.920
1950-1959 4260 3.085
1960-1969 6.726 4618
1970-1979 11589 6537
1980-1989 12.028 6.995
1990-2000 12.293 6172
BILINMEYEN 389 24
TOPLAM 53.789 31680

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK
X.1.3 Trabzon’da Konut Ihtiyaci

Trabzon'da konut ihtiyacina iliskin &ngériiler; il icin bu asamaya kadar yapilan inceleme
ve degerlendirmelerin temel varsayimlar, bulgulari ve sonuglan gergevesinde 2015 yilina
kadar ve her yil i¢in yapilmaktadir. Buna gére Trabzon'da 2008-2015 vyillari arasinda

toplam 45 bin konut ihtiyacr olacagl 6ngdrilmektedir.

[-2008-2015 yillart arasinda hane halki sayisinda gortlecek 21 bin artisa bagli olarak ayni

sayida konut ihtiyac olacag 6ngoriilmektedir.

2- Kentsel dontistim kaynakli konut ihtiyaci toplam 16 bin adet olarak ngérilmektedir.
Onemli slgtide kagak yapilasmanin oldugu Trabzon'da kagak stokun yiizde 25'inin 2015

yilina kadar kentsel donlsim kapsaminda yenilenecegi varsayilmaktadir.

TABLO.217 TRABZON TOPLAM KONUT iHTiYACI ONGORULERI (000)

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

2008 20 20 10 50
2009 30 20 10 60
2010 30 20 10 60
2011 30 20 10 60
2012 20 20 1.0 50
2013 30 20 10 60
2014 20 20 10 50
2015 30 20 1.0 60
TOPLAM 210 160 80 450
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3- Yenileme kaynakli konut ihtiyacr ise 2008-2015 yillar arasinda toplam 8 bin olacaktir.
Stokun fiziki dmurleri yani sira her il igin toplam konut stokunun binde 5'inin (DPT'nin

kullandig standart oran) yenilenecegi varsayimi kullanilmaktadir.
X.1.4 Trabzon’da Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Trabzon igin yapilan konut ihtiyaci 6ngérileri ardindan Trabzon'da konut talebini
etkileyen unsurlar degerlendirilmektedir. Hane halkinin konut sahipligi ile hane halkinin

gelir yapisi genel konut talebini etkileyen unsurlardir.

Hane halkinin konut sahipligi bundan sonraki dénem igin olusacak konut talebini
etkileyecek unsurlarin basinda gelmektedir. Konut sahipligine iliskin olarak TUIK'in 2000
yili Genel Nufus Sayimi verilerinden yararlaniimaktadir. Verilerin gtincel olmamasina

ragmen sayilar dnemli egilimleri gdsterebilmektedir.

Trabzon ilinin genelinde 2000 yili itibari ile ev sahibi olma orani ytizde 72.5, kiraci orani

ise ytizde 22.1'dir. Trabzon'da kiraci orani Turkiye ortalamasinin (ytzde 31.6) altindadir.

Trabzon'da 2000 yilinda kiract 42.634 hane halki bir dénem sonrasi i¢in konut talebi
yaratacak potansiyeli gostermektedir. Maliye Bakanligi 2005 yili verisi Trabzon'da 44.430
hane halkinin kiraci oldugunu géstermektedir. Trabzon'da ev sahibi olmayan ama kira da

6demeyen hane halki sayisi ise 2000 yili itibari ile 6.306'dr.

TABLO.218 TRABZON HANEHALKININ KONUT SAHIPLIGI

KONUT SAHIPLIG HANE HALKI SAYISI HANE HALKI % PAY
EV SAHIBI 139.816 725

KIRACI 42,634 221
LOJMANDA OTURAN 2.940 15

EV SAHIBI DEGIL / KIRA ODEMIYOR 6306 33

DIGER 1.040 05
BILINMEYEN 115 01
TOPLAM 192.891 100.0

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi 2000, TUIK

Konut talebinde belirleyici olan bir diger unsur ilin ekonomik gelismislik seviyesi ile
kisisel gelirlerdir. Trabzon ili ekonomik gelismislik ve kisi basi gelir gostergeleri agisindan

Turkiye ortalamasinin aftinda kalmaktadir.
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Bu agamada TUIK'in yeni hesaplama yontemine dayanarak agikladigi GSMH verileri
kullanilmaktadir. Buna gdre 2007 yilinda GSMH buytkltgt 659 milyar dolar ve kisi basi
gelir ise 9.333 dolardir.

Trabzon'un GSMH igindeki payi ise yuzde 0.90'dir. Buna gére Trabzon ilinin safi
hasila buyuklugd 2007 ylinda 5.9 milyar dolar ve kisi basina gelir 7.965 dolardir.
Trabzon ilinin gayrisafi hasilasina ve kisi bagina dtsen gelirdeki gelismelere iliskin 6n-

goruler ise asagida Tablo.219'da sunulmaktadir.

Buna gore oncelikli temel varsayimlar; Turkiye ekonomisinin 2015 vilina kadar her yil
ylizde 5 buylime gostermesi ile Trabzon ilinin Turkiye milli geliri iginden aldigi pay1 2015

yilina kadar korumasidir.

Bu varsayimlara bagli olarak Trabzon'da kisi basina gelirin 2010 yilinda 8.820 dolara,
2015 yilinda ise 10.595 dolara gikacagr ongorulmektedir. Trabzon'da kisi basina gelir

ongdrileri konut talebi agisindan sinirli bir gelir yapisinin olusacagini gdstermektedir.

TABLO.219 TRABZON GAYRISAFi HASILA VE KiSi BASINA GELIR ONGORULERI

GAYRISAFi HASILA NUFUS Kisi BASI GELIR
YILLAR MILYAR DOLAR (000) DOLAR
2007 59 741 7965
2008 62 751 8.255
2009 65 761 8,540
2010 68 77 8.820
2011 72 781 9220
2012 75 791 9.480
2013 79 801 9.865
2014 83 81l 10.235
2015 87 821 10,595

X.1.5 Trabzon’da Konut Sektérii ve Piyasalari icin Ongoriiler

Trabzon'da konut sektortinl etkileyen unsurlanin incelenmesi ve konut ihtiyacina
iliskin - 6ngorulerin yapilmasi ardindan konut sektorl ve  konut piyasalan igin

ongorilerde bulunulmaktadir.

|- Trabzon'da 2015 yilina kadar konut ihtiyaci 45 bin adet olacaktir. Hane halki
sayisindaki artis ile yogun kagak yapilasmanin karsisinda kentsel déntistim kaynakli konut

ihtiyaci belirleyici olacaktir.
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2- Kentin sahip oldugu ve genisleyebilecegi konut ve yasam alanlarinda yogun kagak
yapilasma ile her tirld imar planina ragmen duizensiz ve yogun carpik yapilasmanin
bulunmasi saglikli bir konut sektdrt ve piyasasinin olusumunu engellemektedir. $ehrin
dogu ve bati ¢eperlerinde de dizenli ve planli olarak genisleyecek konut-yagam alani

kalmamistir. Kentin planli ve dizenli genigleme alani olarak gliney bolgesi kalmustir.

3- Yeni konut ve yasam alani olarak planli bir gelismenin 6ngéruldtigh giiney bolgesi dne
glkmaktadir. Kent merkezi ile yeni gliney cevre yolu ve baglanti yollar arasinda kalan bolge-
de duzenli ve nitelikli konut Uretimi gelisme egilimi icindedir. Bu bolgede daha ¢ok alt-orta
ve orta sinif igin nitelikli, gok katli toplu konut seklinde konut tretimi agirlik kazanmaktadir.

4- Kent merkezi ve cevresinde ise konut alani olarak gelisme gbsteren bolgeler
Bahgecik, Karsiyaka, Yesiltepe, Kalkinma, Erdogdu, Aydinlikevler, Besirli ve Cukurcayir
bolgeleridir. Bu bolgelerde orta ve orta-Ust grup igin nitelikli konut Uretimi (sinirlr)

gelisme egilimindedir.

5- Trabzon'da kentsel dontstim calismalart da stirmektedir. Kagak yapilasmanin yogun
oldugu Comlekgi, Zagnos ve Tabakhane bolgelerinde Belediye kentsel dontistim
galismalar yurtutmektedir ve bu bolgeler planli ve sosyal donati alanlarina sahip dizenli

konut alanlari haline getirilmektedir.

6- Trabzon'da TOKI'nin sosyal konut tretimi bulunmaktadir. TOKI Akgaabat Aydinli
bolgesinde 4 etaptan olusan 936 konut, Bahgecik bolgesinde 382 konut, Merkez
Gomlekgi de 64 konut, Dizkdy Yenimahalle'de 208 konut (afet konutlarr), Akgaabat
Kavakli ad 40 konut ve Akcaabatta 80 konut (afet konutlar) ile toplam 1.710 konut
Uretiminde bulunmaktadir.

7- Trabzon'da 2005 yilinda 10.519 adet, 2006 yilinda 10.864 adet ve 2007 yilinda
I'1.182 adet gayrimenkul satigi olmustur. Trabzon'da kullanilan konut kredisi sayisi ise
2005 vilinda 555, 2006 yilinda 1.716 ve 2007 yilinda 2.298 adettir.

X.2 PERAKENDE PAZARI VE ALISVERiIS MERKEZLERI
Trabzon gayrimenkul sektoriine iliskin degerlendirme ve dngoriler konut ve ticari gayri-

menkuller icin birlikte yapilmaktadir. Ticani gayrimenkuller iginde aligveris merkezleri

konaklama tesisleri ile sanayi ve lojistik alanlari incelenmekte ve degerlendirilmektedir.
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Trabzon ili igin ticari gayrimenkuller icinde dncelikle aligveris merkezleri ve onunla ilgili
perakende pazan incelenmekte ve ongoriler yapilmaktadir. Bu ¢ercevede Trabzon'un

perakende pazan ve aligveris merkezleri ile ilgili btyuklukleri asagida sunulmaktadir.

Trabzon ilinin milli gelir icindeki payi 2007 yilinda yuzde 0.90, gayrisafi hasila blyuk-
[GgU 5.9 milyar dolar ve kisi basina gelir 7.965 dolardir.

TABLO.220 TRABZON EKONOMIiK BUYUKLUKLER

GSMH GAYRISAFi HASILA Kisi BASI
YILLAR 9% PAY MILYAR DOLAR GELIR DOLAR
2007 0.90 59 7965

Perakende pazan ve alisveris merkezleri ile ilgili olarak &zel ttketim harcamalan,
perakende harcamalar ve bunun gida ve gida digi Urlinler arasindaki dagilimi ise asagida
Tablo.221'de sunulmaktadir.

Trabzon’da toplam 6zel tiketim harcamalari 2007 yilinda 4.33 milyar dolar olmustur.
Perakende harcamalarin 6zel tlketim harcamalan igindeki pay ylzde 52, blyukltgu ise
2.26 milyar dolardir. Perakende harcamalarin .50 milyar dolari gida ve igecek, 0.76 mil-

yar dolar ise diger perakende harcamalardan olusmaktadir.

TABLO.221 TRABZON OZEL TUKETIM VE PERAKENDE HARCAMALARI

GAYRI SAFi OZEL TUKETIM "
HASILA HARCAMALARI PERAKENDE HARCAMALAR MILYAR DOLAR
YILLAR MIiLYAR DOLAR MILYAR DOLAR GIDA ICECEK DIGER TOPLAM
2007 5.9 433 1.50 0.76 226

Trabzon'da alisveris merkezlerine iliskin gostergeler ise asagida sunulmaktadir. Buna
gbre 2007 sonu itibari ile Trabzon'da Uluslararasi Aligveris Merkezleri Konseyi (ICSC)

standartlarinda | adet aligveris merkezi bulunmaktadir.

ICSC standartlarina gére kuiguk 6lgekli bu AVM ‘nin toplam kiralanabilir alani 5.500

m2'dir. Buna gore bin kisi bagina kiralanabilir aligveris merkezi alani 7.4 m2 olmaktadir.

Trabzon'da 2007 vili itibari ile toplam perakende harcamalar 2.24 milyar dolardir.
Buna gore Trabzon'da AVM kiralanabilir alani m2 bagina potansiyel perakende harcama

buyukligt 410 bin dolar olarak gerceklesmistir.
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TABLO.222 TRABZON ALISVERIS MERKEZi GOSTERGELERI

TOPLAM AVM 1000 Kisi BASI AVM M2 ALANI BASINA
AVM KIRALANABILIR KIRALANABILIR AVM YIL. POTAN. PERAKENDE
YL SAYISI ALANI M2 ALANI M2 HARCAMA DOLAR
2007 1 5.500 74 410.000

Trabzon'da aligveris merkezlerine iliskin gelisme dngorileri ise asagida sunulmaktadir.
Alisveris merkezlerine iliskin 6ngoriler vyapilirken 6ncelikle halen plan ve ingaat
asamasinda olan AVM'ler hedeflenen agilma villari itibari ile degerlendirimektedir.

Boylece 2008-2009 villart igin fiili gerceklesme dngodriileri kullanilmaktadir.

Buna gore Trabzon'da planlanan ve insaat asamasinda olan ve 2008 vilinda agilacak
olan I, 2009 vilinda ise yine | adet AVM bulunmaktadir. Bu AVM'lerin agilmasi ile bir-
likte Trabzon'da 2008 yilinda toplam kiralanabilir AVM alani 50.500 m2 ve 2009 yilinda
ise 74.500 m2 olmaktadir. Bin kisi basina kiralanabilir alan buydkltkleri ise 2008 sonun-
da 67.2 m2, 2009 sonunda 97.9 m2 olmaktadir.

izleyen yillar igin ise Trabzon'da niifus, ekonomik blylime ve perakende harcama
ongorilerine bagl olarak AVM'ler icin gelisme dngdrileri sunulmaktadir. Ongdriiler
AVM Kkiralanabilir alan bytkltkleri icin ve 2 ayn senaryo ile yapilmaktadir. [ki ayr
senaryo ile iki farkll AVM kiralanabilir alan btyukltklerine ve bu buyukltkler igin farkli

potansiyel perakende harcama buyukluklerine ulasiimaktadir.

Buna gére Trabzon igin ilk senaryoda 2015 yili igin bin kisi bagina AVM kiralanabilir
alan buyuklugtd 125 m?2, ikinci senaryoda ise |50 m2 olarak varsayilmaktadir. Buna bagli
olarak Trabzon'da 2015 yilinda ilk senaryo ile toplam 102.625 m2, ikinci senaryo ile ise

toplam 123.150 m2 kiralanabilir AVM alani buytklugtne ulagiimaktadir.

TABLO.223 TRABZON ALISVERIS MERKEZLERI iGIN ONGORULER

NUFUS 1000 KiSi BASINA KIRALANABILIR ALAN M2 TOPLAM KIRALANABILIR ALAN M2
YILLAR (000) A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2007 74 74 74 5500 5500
2008 751 672 672 50500 50500
2009 761 979 979 74.500 74.500
2010 77 9%.6 9%.6 74.500 74500
2011 781 105.0 110.0 82.005 85.910
2012 791 110.0 1200 87010 94.920
2013 801 115.0 130.0 92115 104130
2014 81l 1200 140.0 97320 113.540
2015 821 125.0 150.0 102.625 123150
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Alisveris merkezlerine iliskin olarak yapilan éngdrilerde bin kisi bagina m2 kiralanabilir
alan gostergesi ile birlikte kiralanabilir alan m2 basina yillik potansiyel perakende harca-

ma buyuklukleri de kullaniimaktadir.

Buna gore Trabzon'da ilk senaryo ile 2015 yilinda ulagilan 102.625 m2 kiralanabilir
AVM alani m2 basina potansiyel perakende harcama buyukltugl 32.450 dolar, ikinci
senaryoda ulagilan 123.150 m2 kiralanabilir AVM alani m2 basina potansiyel perakende

harcama buytkltgt ise 27.040 dolar olmaktadir.

Bu cercevede Trabzon'da iki senaryo ile ulagilan &ngortlere bagl olarak fiili gercek-
lesmeler sonrasinda 2015 yilina kadar (2010-2015 arasl) ilave aligveris merkezi yatinm

potansiyeli 30-50 bin m2 arasinda gorilmektedir.

TABLO.224 TRABZON ALISVERIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER
KIRALANABILIR ALAN BASINA POTANSIYEL

PERAKENDE KIRALANABILIR TOPLAM ALAN M2 PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR

YILLAR HARCAMA MILYAR $ A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2007 226 5.500 5.500 410.000 410.000
2008 234 50.500 50.500 46350 46350
2009 244 74.500 74.500 32.750 32.750
2010 2.60 74.500 74.500 34.900 34.900
2011 276 82.005 85.910 33.650 32150
2012 2.86 87010 94.920 32.870 30.150
2013 3.00 92.115 104.130 32.570 28.810
2014 317 97320 113.540 32575 27920
2015 333 102.625 123.150 32.450 27040

X.3 TURIZM VE KONAKLAMA TESISLERI

Ticari gayrimenkuller iginde ikinci sirada konaklama tesisleri degerlendirilmektedir. Bu
cergevede Trabzon'un konaklama ve turizm tesislerine iliskin istatistikler sunulmakta ve
degerlendirmeler yapilmakta ardindan turizmin gelisimi ve konaklama tesislerine iliskin

ongdruler sunulmaktadir,

Trabzon 6nemli tarihi ve kutttrel varliklara ragmen sinirli turizm faaliyetlerine sahiptir.
Turizm faaliyetleri kisa streli aligveris, ticaret ve is amagl faaliyetler agifiklidir. Trabzon'un

sahip oldugu turizm potansiyelini yeterince degerlendiremedigi gdriilmektedir.

Trabzon'da konaklama istatistiklerine gére 2006 yilinda toplam 180.883 kisi konakla-

ma yapmistir. Konaklama yapan yabanci sayisi 25.743'dir. Toplam geceleme sayisi ise
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221.346'dir. Yabacilarin ortalama kalis stresi 1.2 gece, yerlilerin ortalama kalig stiresi ise
yine 1.2 gecedir. Trabzon'da turizm faaliyetlerinde geceleme stresi gok sinirlidir. Bu

konaklama verilerine bagli olarak doluluk orani ise yine 2006 yilinda ylzde 28 olmustur.

TABLO.225 TRABZON KONAKLAMA ISTATISTIKLERI

KONAKLAYAN KiSi SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI (000)
YILLAR  YABANCI  YERLi  TOPLAM  YABANCI  YERL  TOPLAM  YABANCI  YERLi  TOPLAM
2002 46273 107106 153379 61032 141589 202621 822 19.07 2729
2003 31287 114312 145599 41783 160966  202.749 569 219 2761
2004 17019 13727 130746 25794 157191 182.985 447 2125 3172
2005 20275 118924 148197 41914 169155  211.069 58] 2344 2925
2006 25745 155140 180.883 31712 189634 221346 402 2402 2804

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Trabzon ilinde konaklama tesisleri kapasitesi de sinirlidir. 2006 yilinda turizm igletme
belgeli 21 tesis, 1.039 oda ve 2.1 11 yatak kapasitesi ile turizm yatinm belgeli 18 tesis,
1.539 oda ve 3.017 yatak kapasitesi bulunmaktadir.

TABLO.226 TRABZON KONAKLAMA TESISLERI 2006

TURIZM YATIRIM BELGELI TURIZM iSLETME BELGELI

TESiS ODA YATAK TESIS ODA YATAK
TESISLER SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI
5 YILDIZLI OTEL 2 415 847 1 157 335
4 YILDIZLI OTEL 3 401 818 2 235 481
3 YILDIZLI OTEL 9 544 1.054 4 197 387
2 YILDIZLI OTEL 3 119 238 13 399 756
TATILKOYU 1 60 60
TOPLAM 18 1539 3017 21 1039 211

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Trabzon ilinde turizm faaliyetlerinin kisa-orta vadede sinirli ¢lglide genisleyecegi ve
alternatif turizm (doga, yayla, alternatif sporlar, tarih-kilttr-inang) ile is turizmi odakli

genisleme gdsterecegi dSngdrulmektedir.

Bu cercevede Trabzon'da mevcut konaklama tesislerine ilave olarak
[- Farkli ve ozellikli turizm hizmeti sunacak butik-konsept sehir otellerine
2- Is odakli sehir otellerine (3-4 yildizli)

ihtiyag olacagi ongdrilmektedir.
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X. 4 SANAYI VE LOJiSTiK ALANLARI

Ticari gayrimenkuller iginde son olarak sanayi ve lojistik alanlari incelenmekte ve

degerlendiriimektedir.

Trabzon'da sanayi blytk olglide organize sanayi bolgesinde toplanmistir. Faaliyette
olan bu OSB'nin disinda bir de serbest bolge faaliyet gdstermekte ancak burada sinirli
faaliyet yapilmaktadir. Trabzon'da ayrica yatinm asamasinda 2, etlt asamasinda ise |
OSB bulunmaktadir. Bunlara ilave olarak Camburnu mevkiinde bir tersane bolgesi

kurulmustur.

Trabzon'da sanayi gelisiminin bu yeni duzenli bolgelerde gelismesi beklenmektedir.
Tesvikli iller kapsaminda bulunan Trabzon'da, bu avantajina ragmen sanayi gelisiminin
gbreceli olarak yavas olacagl 6ngérilmektedir. Gemi sanayi bolgesinde ise daha hizli bir

gelisme beklenmektedir.

Trabzon limani, AB tarafindan birligin ulastirma koridorlari iginde Asya ve Ortadogu-
Korfez bolgeleri ile ticarette aktarma limani olarak belirlenmistir. Trabzon limaninin bu
islevine bagll olarak lojistik faaliyetlerinin ve lojistik alan ihtiyacinin da artacag)

ongorilmektedir.

TABLO.227 TRABZON ORGANIZE SANAYi BOLGELERI

ORGANIZE SANAYi BOLGESI ALANI HEKTAR /M2/DONUM OZELLIKLERI

TRABZON ARSIN OSB 983.240 M2 92 PARSEL 80 FIRMA FAALIETTE / 10 FIRMA YATIRIM ASAMASINDA
TRABZON BESIKDUZU 0SB 720 DONUM 31 PARSEL ALTYAPI VE INSAAT ASAMASINDA
TRABZON VAKFIBEKIR OSB 100 HEKTAR YATIRIM ASAMASINDA

TRABZON AKCAABAT 0SB ETUD ASAMASINDA

TRABZON SERBEST BOLGESI 38.000 M2 2 FIRMA FAALIYETTE

TRABZON TEKNOLOJI KARADENIZ TEKNIK

GELISTIRME MERKEZI UNIVERSITESI

KAYNAK: SANAYI VE TICARET BAKANLIGI

198 | GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI



GAYRIMENKUL SEKTORU VE ILLER ICIN ONGORULER 2015 [AYDIN @ BALIKESIR @ DENIZL| @ HATAY @ K.MARAS @ MALATYA @ MANISA ® MUGLA @ TEKIRDAG @ TRABZON]

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI 199



GAYRIMENKUL SEKTORU VE ILLER ICIN ONGORULER 2015 [AYDIN @ BALIKESIR @ DENIZL| @ HATAY @ K.MARAS @ MALATYA @ MANISA @ MUGLA @ TEKIRDAG @ TRABZON]

KAYNAKLAR

I- TUIK, Bina ve Insaat Istatistikleri, 2001 - 2006

2- TUIK , Tiirkiye Istatistik Yillig 2004 - 2006

3- TUIK, Yeni Milli Gelir Istatistikleri

4- Turkiye'de Gelir Gruplarina Gére Konut Odenebilirligi, Aralik 2002, T.C. Basbakanlik Konut Miistegarlig
5- 2000 - 2010 Trkiye Konut Ihtiyaci Aragtirmasi, Mayis 2002, T.C. Basbakanlik Konut Mstesarligi
6- Turkiye Konut Sahipligi Calismasi, Subat 2003, T.C. Basbakanlik Konut Mustesarligi

7- T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi KIT Ust Komisyonu Sunug Raporu 2005

8- TUIK, Bina Sayimi Istatistikleri 2000

9- TUIK, Turkiye Konut Aragtirmasi 1999

10- TUIK, Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi 2007

I'I- TUIK, 2000 Genel Nfus Sayimi Sonuglari

12- TUIK, 2000 Genel Niifus Sayimi ve Gog Istatistikleri, 2004

I3- Turkiye'de Konut Satiglart 2005,2006,2007 Tapu ve Kadastro Genel Mudurltgi

|4- Turkiye'de Konut Sektort Arastirmasi, 2005 SPK

|5- Turkiye'de Arazi Istatistikleri, 2006 - 2007 Milli Emlak Genel Mudurlugt

|6- DPT, Turkiye'de Yillar ltibari lle Konut Ihtiyaci

|7- TUIK, Hane Halki Biitce Arastirmasi, Hane Halki Ttketim Harcamalari 2002

18- TUIK, Hane Halki Ttiketim Harcamalari Egilim Anketi 2003 - 2004 - 2005

19- Bankacilik Sektoriintin Kullandirdigi Konut Kredileri, Ttketim Kredileri Konsolide Raporu, 2000 - 2007 TBB
20- 2007 Emlak Vergisine Baz Alinacak Gayrimenkul Birim Deger Calismasi, T.C. Maliye Bakanlig
21- TUIK Turizm Istatistikleri, 2000 - 2006

22- Kiilttir ve Turizm Bakanligi Konaklama Istatistikleri 2002-2006

23- Turkiye'de Aligveris Merkezleri 2006-2007, AMPD

24- Organize Sanayi Bolgeleri 2007, T.C. Sanayi ve Ticaret Bakanligi

25- lllerin Yerel Yénetim Stratejik Plan Belgeleri, Il Cevre Planlari
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