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SUNUS

Turkiye'de gayrimenkul sektorl yeni bir gelisme ddnemine girmistir. Uluslararasi alanda gelisen

piyasalar stattstine ulagsan sektor konut yani sira ticari gayrimenkul piyasalarini da kapsamaktadir.

Ekonomide saglanmakta olan iyilesme ve istikrar ile AB ile uyumlasma slrecinin yarattigi
kosullar sektdrde kurumsallasmayi arttirirken, konut finansman sisteminin yasalagmasi ile birlikte
sektor yeni bir ivme kazanmaktadir. Artan yabanci sermaye yatirimlar da sektortin nitelik ve stan-
dartlarini ytkseltmektedir. Sektsrdeki bu gelismeler Istanbul ve diger buyiik sehirlerde baglayip
diger sehirlere dogru yayllmaktadir.

Bu cercevede gayrimenkul sektorintn gelisme slrecinin ongérilmesi ve etkin  sekilde

yonetilebilmesi amaci ile “Gayrimenkul Sektorii ve lller Igin Ongériller 2015” calismas!

hazirlanmistir. Calisma Ankara, lzmir, Bursa, Adana ve Gaziantep illerini kapsamaktadir.

Calismanin amaci bu bes ilde gayrimenkul sektortinde 2015 yilina kadar yasanabilecek nicelik-

sel ve niteliksel gelismeler ile ilgili dngoruler yapilmasidir.
Buna bagli olarak gayrimenkul sektorl iginde konut, perakende ve alisveris merkezler,
konaklama tesisleri ile sanayi ve lojistik alanlari alt bagliklannda gayrimenkul piyasalar incelen-

mekte ve 2015 yilina kadar olan dénem igin dngoriler yapiimaktadir.

“Gayrimenkul Sektort ve lller Icin Ongoriiler 2015” calismamizin sektdriin tim aktérleri icin

yararli olmasini ve sektortin kurumsallasma gabasina katki saglamasini dileriz.

Dr. Can Fuat Giirlesel

Stratejik Arastirmalar Enstitiisti Bagkani
Nisan 2007
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CALISMANIN METODOLOJISI

‘ ‘ ayrimenkul Sektorii ve lller Igin Ongoriller” calismas, bir 5ngdrii calismasi olup
segilen illerde gayrimenkul sektortintn 2015 yilina kadar olan gelisimine iliskin

ongorulerde bulunmaktadir.

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

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

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

cevreye iliskin istikrarin da stirecegi varsayimlandir.

Bununla birlikte bir énceki Istanbul calismasinda oldugu gibi bes ili kapsayan bu calismada da,
ekonomik buytkluklere iliskin gostergelerde gelisme dngorileni sabit fiyatlarla sunulmaktadir.
Boylece fiyat ve kur dalgalanmalari ile olusabilecek sapmalardan da korunma saglanmis olmak-
tadir. Bu nitelikteki tim ongériler sabit fiyatlarla sunulmaktadir. Bu ¢ercevede sabit fiyatlarla her

yil yizde bes ekonomik buylime belirleyici ve dnemli bir varsayimdir.

Calismanin &nemli bir diger varsayimi ntfusa iliskin yapilan varsayimlardir.  Turkiye'nin mevcut
demografi ve nufus egilimleri igiginda tum illerin demografi ve nifus egilimleri belilenmekte ve
bu egilimlerin devami olarak iller igin ntfus artis hizi, net gog, toplam ntfus, kentlesme orani,
kentli ntfus, hane halki buytklukleri ve kentli hane halki sayisi gibi gostergelere iliskin &ngdriiler

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

ekonomik gelismeleri degerlendirilmekte ve bunlara bagli 6ngoriler yapilmaktadir.

Ticari gayrimenkuller iginde yer alan aligveris merkezleri, konaklama tesisleri ve sanayi lojistik
alanlan igin ise oncelikle mevcut durum tespitleri yapilmakta ve egilimler belirlenmektedir.
Ardindan bu alanlardaki 6ngoriileri belirleyen kisisel gelirler, 6zel tiketim harcamalan, perakende
harcamalar, organize perakende alanlarda harcamalar ile turizm sektorli ve sanayi-ticaret

alanindaki gelisme beklentileri degerlendirilerek 6ngoriler yapilmaktadir.
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YONETICI OZET

ayrimenkul Sektorii Ve lller Igin Ongoriler 2015 calismasinda Ankara, lzmir,
Bursa, Adana ve Gaziantep illerinde gayrimenkul sektort ve éngorileri Konut
Sektorii ve Konut Piyasalary, Perakende Pazari ve Aligveris Merkezleri, Turizm ve

Konaklama Tesisleri ve Sanayi ve Lojistik Alanlar basliklar aftina sunulmaktadir.

ANKARA

Konut Sektérii ve Konut Piyasalari

Ankara'nin ntfusu 2006 yilinda 4.4 milyona, nifus pay ylizde 6'ya ¢ikmistir. Ankara’nin ntfus
artis hizi 2006 yilinda ytzde 1.57 ile Turkiye nifus artiginin (1.28) Uzerindedir. Ankara ¢nemli
dlgtide gog almaktadir. Ankara’nin 2006 yilindaki yuzde 1.57 nifus artisi iginde kent kaynakli ntifus
artis yuzde 1.39, gog kaynakli ntfus artigi ytizde 0.18'dir.

Ankara'da kentlesme orani 2006 yilinda ytizde 89.1, kentli ntfus 3.93 milyon, kentli hane halki
buyukltgt 3.50 kisi ve kentli hane halki sayisi |.12 milyondur.

Ankara'da nifus artig oraninin 2010 yilinda ytzde 1.45'e, 2015 yilinda yuzde 1.35 inecegi,
toplam ntfusun 2010 yilinda 4.7 milyon, 2015 yilinda 5 milyon olacagl ngortlmektedir.

Ankara'da kentlesme oraninin 2010 yilinda yuzde 90, 2015 yilinda ytzde 91'e ¢ikacag, kentli
hane halki buytklagtnun 2010 yilinda 3.40 kisiye, 2015 yilinda 3.25 kisiye inecegi dngoriilmekte-
dir. Ankara'da kentli hane halki sayisi 2010 yilinda 1.24 milyon, 2015 yilinda 1.4 milyon olacaktir.

Ankara'da 2006 vyili itibari ile kentsel alanlardaki konut sayisi 1.316.605, insaat ruhsat izni

olmayan konut sayisi 132 bin'dir.

Ankara'da 2007-2015 vyillar arasindaki konut ihtiyact 431 bin olarak &ngdrilmektedir. 281 bin
adet hane halki artigi, 90 bin adet kentsel donistim, 60 bin adet yenileme kaynakli konut ihtiyac

olacaktir.
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Ankara'da konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2000 yilinda 319 bin, 2005 yilinda
353 bin kiract hane halki vardir, | milyon hane halkindan 264 bini oturdugu konutun disinda
konut/ konutlara sahiptir, 2006 yilinda 7.080 dolar olan kisi basina gelirin 2010 yilinda 8.105, 2015

yilinda 9.660 dolara gikmasi beklenmektedir.

Ankara'da konut sektoriinde genisleme luks ve markali konutlar ile orta Ust sinif konutlar igin
strecektir. Orta sinif konutlar igin konut kredisi kullanimi énemli olacaktir. (2006 yilinda 38.966
adet konut kredisi). Yeterli konut alanlan bulunmaktadir. Cok sayida kentsel dontistim projesi ile

kamu-sosyal konut Uretilecektir.

Perakende ve Aligveris Merkezleri

Aligveris merkezleri ile ilgili ekonomik buyukltkler; 2006 yilinda Ankara'nin gayri safi hasilas
31.2 milyar dolar, 6zel tuketim harcamalari 222 milyar dolar, perakende harcamalarin payi

ytizde 45 ve perakende harcamalar |0 milyar dolardir.

Ankara'da 2006 yili itibari ile |5 alisveris merkezi ve 332.727 m2 kiralanabilir AVM alani bulun-
maktadir. 1000 kisi basina kiralanabilir alan 75.5 m2'dir. AVM kiralanabilir alan basina yillik potan-

sivel perakende harcama 30.054 dolardir.

2008 sonuna kadar 8 aligveris merkezi daha agilacaktir. 2008 sonunda toplam AVM kiralanabilir
alani 707.062 m2 , 1000 kisi basina kiralanabilir alan 155.6 m2 olacaktir.

Ankara'da 2015 yilinda 1000 kisi basina 200 ve 250 m2 kiralanabilir alan senaryolarina gére
toplam AVM kiralanabilir alani | milyon ve .25 milyon m2'ye ulasmaktadir. Bu iki ayri senary-
oya gére 2009-2015 yillan arasinda 300-500 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yatinm potan-

siveli 6ngortlmektedir.

Turizm ve Konaklama Tesisleri

AB siirecinde AB standartlarinda bir baskente déntsecegi 6ngoriilen Ankara'da 2015 yilina

kadar is olanaklar ile donatilmig konsept otellere (3-4 yildiz), dinlence-eglence agirlikli butik

12 ‘ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI
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otellere (3-4 yildiz) cok amagl (kongre-fuar-sanat etkinlikleri) otellere (4-5 yildiz) ihtiyag olacag

ongdrilmektedir.

Sanayi ve Lojistik Alanlar

Sanayi yatinmlarinin genisleyecegi ongdrilmekte ve organize sanayi bdlgelerinde sanayi
alanlarina ve Anadolu’ya dagitim amagl lojistik alanlarina ihtiyacin ve talebin artacag

ongorilmektedir.

iZMIiR

Konut Sektorii ve Konut Piyasalari

[zmir'in niifusu 2006 yilinda 3.7 milyon, niifus payi ytizde 5.08'dir. lzmir'in niifus artig hizi 2006
yilinda yuzde 1.67 ile Turkiye niifus artiginin (1.28) tzerindedir. Izmir énemli slctide gog almak-
tadir. lzmir'in 2006 yilindaki ytizde |.67 niifus artigi icinde kent kaynakli niifus artisi ytizde .20,
g06¢ kaynakli nufus artigi ylzde 0.47'dir.

Izmir'de kentlesme orani 2006 yilinda yiizde 82.2, kentli niifus 3.06 milyon, kentli hane halki
buytkltgu 3.36 kisi ve kentli hane halki sayisi 911 bin'dir.

lzmir'in nifus artis oraninin 2010 yilinda ytizde 1.53’e, 2015 yilinda ytzde |.40'a ineceg),

toplam ntfusun 2010 yilinda 4 milyon, 2015 yilinda 4.27 milyon olacagi 6ngérilmektedir.

Izmir'de kentlesme oraninin 2010 yilinda yiizde 83'e, 2015 yilinda ytizde 85'e ¢ikacag, kentli
hane halki btytkltgtuntn 2010 yilinda 3.30 kisiye, 2015 yilinda 3.25 kisiye inecegi 6ngorilmek-
tedir. Izmir'de kentli hane halki sayisi 2010 yilinda 998 bin, 2015 yilinda 1.1 | milyon olacaktir.

[zmir'de 2006 yili itibari ile kentsel alanlardaki konut sayisi 1.031.901, insaat ruhsat izni

olmayan konut sayisi 338 bin'dir.

Izmir'de 2007-2015 yillart arasindaki konut ihtiyaci 344 bin olarak dngériilmektedir. 204 bin
adet hane halki artisi, 90 bin adet kentsel dontstim, 50 bin adet yenileme kaynakli konut ihtiy-

aci olacaktir.
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[zmir'de konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2000 yilinda 250 bin, 2005 yilinda 265
bin kiraci hane halki vardir, 922 bin hane halkindan 157 bini oturdugu konutun diginda konut/
konutlara sahiptir, 2006 yilinda 7.647 dolar olan kisi basina gelirin 2010 yilinda 8.742, 2015

yilinda 10.387 dolara ¢ikmasi beklenmektedir.

[zmir'de Alsancak arkasindaki alan sehrin tiglinci ve yeni yerlesim alani olarak gelisecektir.
Sehir merkezinde konut alani kalmamistir. $ehrin gevresindeki kagak konut bolgelerinde kap-

samli kentsel dénustim ihtiyaci olacaktir. Konut kredisi kullanimi ile konut talebi ytksek olacaktir.

Perakende ve Alisveris Merkezleri

Aligveris merkezleri ile ilgili ekonomik buytkltkler; 2006 yilinda Izmir'in gayri safi hasilasi 28.5
milyar dolar, dzel tiketim harcamalar 20.3 milyar dolar, perakende harcamalarin payi yuzde 47

ve perakende harcamalar 9.5 milyar dolardir.

[zmir'de 2006 yili itibari ile |0 aligveris merkezi ve 195.287 m2 kiralanabilir AVM alani bulun-
maktadir. 1000 kisi basina kiralanabilir alan 52.4 m2'dir. AVM kiralanabilir alan basina yillik potan-

sivel perakende harcama 48.646 dolardir.

2008 sonuna kadar 3 aligveris merkezi daha agilacaktir. 2008 sonunda toplam AVM kiralan-
abilir alani 233.787 m2 , 1000 kisi basina kiralanabilir alan 61 m2 olacaktir.

[zmir'de 2015 yilinda 1000 kisi bagina 100 ve 150 m2 kiralanabilir alan senaryolarina gére
toplam AVM kiralanabilir alani 426.500 m2 ve 639.750 m2'ye ulasmaktadir. Bu iki ayri senary-
oya gdre 2009-2015 yillan arasinda 190-400 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yatinm potan-

siveli dngortlmektedir.
Turizm ve Konaklama Tesisleri
Cok amagli kongre, fuar, sanat etkinliklerinin yapilabilecegi otellere (4-5 yildiz), turizm alani ilan

edilen Cesme yarimadasinda yaz tatil turizmi yani sira 12 aya yayilabilecek turizm faaliyetleri igin

golf, kongre ve jeotermal tesislerine, tarih-kulttr-inang-turizm agirlikli sehir icinde deltks-kon-
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sept-butik otellere (3-4 yildiz) ve deniz yolu ile gelen turistlere yonelik eglence-dinlence (enter-

tainment) tesislerine ihtiyag olacaktir.

Sanayi ve Lojistik Alanlar

Buytk dlgekli yerli ve yabanci sanayi yatinmlart igin sanayi alanlarina yiiksek talep olacaktir. Ug

onemli dis ticaret kapisindan biri olarak lojistik alan ihtiyaci ve talebi de artacaktir.

BURSA

Konut Sektorii ve Konut Piyasalari

Bursa'nin ntfusu 2006 yilinda 2.42 milyon, ntfus payi ytzde 3.3 I'dir. Bursa'nin nufus artis hizi
2006 yilinda ytzde 2.24 ile Turkiye ntfus artisinin (1.28) ¢ok tizerindedir. Bursa 6nemli ¢lglide
g6¢ almaktadir. Bursa’nin 2006 yilindaki ylzde 2.24 ntfus artisi iginde kent kaynakli ntfus artigi
ylzde 1.67, gog kaynakli nifus artigi ytizde 0.55'dir.

Bursa'da kentlesme orani 2006 yilinda ytzde 79.2, kentli ntfus 1.92 milyon, kentli hane halki
buytklugu 3.68 kisi ve kentli hane halki sayisi 522 bin'dir.

Bursa’'nin niifus artis oraninin 2010 yilinda ytizde 2.08'e, 2015 yilinda ytzde 1.90'a inecegi,
toplam nufusun 2010 yilinda 2.64 milyon, 2015 yilinda 2.9 1 milyon olacagl ngérilmektedir.

Bursa'da kentlesme oraninin 2010 yilinda ytizde 80.5'e, 2015 yilinda ylizde 82'e ¢ikacag, kentli
hane halki buytkltguntn 2010 yilinda 3.60 kisiye, 2015 yilinda 3.50 kisiye inecegi ongorulmek-
tedir. Bursa'da kentli hane halki sayisi 2010 yilinda 591 bin, 2015 yilinda 682 bin olacaktir.

Bursa'da 2006 vyili itibari ile kentsel alanlardaki konut sayisi 653.817, insaat ruhsat izni olmayan

konut sayisi 254 bin'dir.

Bursa'da 2007-2015 vyillan arasindaki konut ihtiyacr 268 bin olarak éngérilmektedir. 160 bin
adet hane halki artis, 90 bin adet kentsel dondstum, 18 bin adet yenileme kaynakli konut ihtiy-

aci olacaktir.
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Bursa'da konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2000 yilinda 144 bin, 2005 yilinda 147
bin kiraci hane halki vardir. 2006 yilinda 6.265 dolar olan kisi basina gelirin 2010 yilinda 7.005,
2015 yilinda 8.142 dolara ¢ikmasi beklenmektedir.

Bursa'da her gelir grubu igin ylksek konut ihtiyaci olacagl ongdrilmektedir. Konut Gretimi

alanlart cok sinirlidir. Onemli bir konut talebi birikmistir.

Oncelikle markali konut insaatlan gelisecektir, ancak orta sinif konut ihtiyaci cok yiiksek

olacaktir. Yogun yapilasma nedeni ile kapsamli kentsel dontstim ihtiyaci vardir.

Perakende ve Aligveris Merkezleri

Aligveris merkezleri ile ilgili ekonomik buytkltkler; 2006 yilinda Bursa'nin gayri safi hasilasi 5.2
milyar dolar, dzel tiketim harcamalari 10.8 milyar dolar, perakende harcamalarin payi ylzde 48

ve perakende harcamalar 5.2 milyar dolardir.

Bursa'da 2006 yili itibari ile 4 aligveris merkezi ve 92.404 m?2 kiralanabilir AVM alani bulun-
maktadir. 1000 kisi basina kiralanabilir alan 38.1 m2'dir. AVM kiralanabilir alan basina yillik potan-
sivel perakende harcama 56.275 dolardir.

2008 sonuna kadar 2 alisveris merkezi daha agilacaktir. 2008 sonunda toplam AVM kiralan-
abilir alani 171.262 m2 , 1000 kisi basina kiralanabilir alan 68 m2 olacaktir.

Bursa'da 2015 yilinda 1000 kisi bagina 100 ve 125 m2 kiralanabilir alan senaryolarina gére
toplam AVM kiralanabilir alani 291 bin m2 ve 364 bin m2'ye ulasmaktadir. Bu iki ayri senaryoya
g6re 2009-2015 yillart arasinda 120-190 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yatinm potansiyeli

ongorilmektedir.

Turizm ve Konaklama Tesisleri

Bursa'da 2015 yilina kadar saglik turizmi amagli nitelikli ve yeni konaklama tesislerine (4-5
yildiz), tarih ve kultdr turizmine yonelik konsept ve butik sehir otellerine (3-4 yildiz, deltiks) ve

alternatif sporfara yonelik konaklama tesislerine (3-4 yildiz) ihtiyag olacaktir.
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Sanayi ve Lojistik Alanlar

Marmara metropoll icinde ekonomik gelisme ve ilin Ustlenecegi rollere bagli olarak sanayi
ve ozellikle lojistik alan ihtiyaci artacaktir. Bununla birlikte ¢nemli bir alan sikintisi yasanmasi
beklenmektedir. Mevcut OSB igindeki sanayi alanlari ve potansiyel lojistik alanlarinin degerleri

artacaktir.

ADANA
Konut Sektorii ve Konut Piyasalari

Adana'nin nifusu 2006 yilinda 1.99 milyon, nifus payr yluzde 2.72'dir. Adana’nin  nufus artis
hizi 2006 yilinda yuzde 1.22 ile Turkiye ntfus artisinin (1.28) altindadir. Adana énemli bir gég
merkezidir ve net g&g vermektedir. Adana’nin 2006 yilindaki ytizde 1.22 ntfus artisi iginde kent

kaynakli nUfus artigi ytizde 1.80, gog kaynakli niifus artigi ise ytizde -0.58'dir.

Adana'da kentlesme orani 2006 yilinda yuzde 77.3, kentli ntfus .54 milyon, kentli hane halki
buytkltgu 4.37 kisi ve kentli hane halki sayisi 352 bin'dir.

Adana'nin nifus artis oraninin 2010 yilinda ytizde 1.09'a, 2015 yilinda yizde I'e inecegi,
toplam ntfusun 2010 yilinda 2.09 milyon, 2015 yilinda 2.2 milyon olacagl 6ngdrilmektedir.

Adana'da kentlesme oraninin 2010 yilinda ytizde 78.8'e, 2015 yilinda yizde 80'e ¢ikacag),
kentli hane halki buytkliguntn 2010 yilinda 4.25 kisive, 2015 yilinda 4.10 kisiye inecegi
ongorilmektedir. Adana'da kentli hane halki sayisi 2010 yilinda 379 bin, 2015 yilinda 428 bin

olacaktir.

Adana'da 2006 vyili itibari ile kentsel alanlardaki konut sayisi 478.150, insaat ruhsat izni olmayan
konut sayisi 238.469'dur.

Adana'da 2007-2015 vyillart arasindaki konut ihtiyaci 170 bin olarak dngdrilmektedir. 75 bin adet

hane halki artigi, 81 bin adet kentsel déniistim, 14 bin adet yenileme kaynakli konut ihtiyaci olacaktir.
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Adana'da konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2000 yilinda 89 bin, 2005 yilinda 91
bin kiraci hane halki vardir. 402 bin hane halkindan 59 bini oturdugu kontun disinda
konut/konutlara sahiptir. 2006 yilinda 6.071 dolar olan kisi bagina gelirin 2010 yilinda 7.050,
2015 yilinda 8.565 dolara gikmasi beklenmektedir.

Kuzey Adana yeni sehir olarak planli ve nitelikli konut alani olarak gelismektedir. Ust ve orta
Ust gruba yonelik konutlar yapilmaktadir. Adana’'da gtineyden kuzeye &nemli bir akim vardir ve
bu akim konut piyasalarini sekillendirmektedir. Kagak yapilasmanin yer aldigi gtiney Adana’da

genis bir kentsel déntstim ihtiyaci ile orta sinif konut ihtiyaci olacaktir.

Perakende ve Aligveris Merkezleri

Alisveris merkezleri ile ilgili ekonomik buyukltkler; 2006 yilinda Adana’nin gayri safi hasilasi
[2.1 milyar dolar, &zel tuketim harcamalan 8.6 milyar dolar, perakende harcamalarin payi ytizde

56 ve perakende harcamalar 4.4 milyar dolardir.

Adana'da 2006 yili itibari ile 3 alisveris merkezi ve 109.000 m2 kiralanabilir AVM alani bulun-
maktadir. 1000 kisi basina kiralanabilir alan 55 m2'dir. AVM kiralanabilir alan basina yillik potan-
sivel perakende harcama 40.367 dolardir.

2008 sonuna kadar | alisveris merkezi daha agilacaktir. 2008 sonunda toplam AVM kiralan-

abilir alani 162.815 m2 , 1000 kisi basina kiralanabilir alan 80 m2 olacaktir.

Adana'da 2015 yilinda 1000 kisi basina 125 ve 150 m2 kiralanabilir alan senaryolarina gére
toplam AVM kiralanabilir alani 274375 m2 ve 329.250 m2'ye ulagmaktadir. Bu iki ayr
senaryoya gore 2009-2015 yillar arasinda | 10-160 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yatirim

potansiyeli dngdrilmektedir.

Turizm ve Konaklama Tesisleri

Adana’da giderek uluslararasilasma faaliyetleri (Ceyhan bolgesi vb) ile sehir ve is otellerine

(4-5 yildiz), turizm bolgesi ilan edilen Karatas-Yumurtalik'ta yaz turizmine doénuk konaklama
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tesislerine (50 bin yatak), kayak konaklama tesislerine, inang turizmine dontk sehir igi butik ve
konsept otellere (3 yildiz-4 yildiz), bolgesel ve uluslar arasi ihtisas fuarlarin gelisimi ile cok amagli

konaklama tesislerine ihtiyag ve talep artacaktir.

Sanayi ve Lojistik Alanlar

Ceyhan'da rafineri ve petro kimya sanayi alanlarina, Ceyhan limani ve gevresinde genis depo-
lama ve lojistik alanlara, Yumurtalik serbest bolgesi yaninda gemi insa sanayi igin alanlara,
Isdemir'in genisleme 6ngériisii cercevesinde sanayi ve depolama alanlarina, Tarim ihtisas organ-
ize bolgesinde sanayi alanlarina ve yeni bir metropol bélge (Marmara sonrasi) olarak genis bir

lojistik alan ihtiyacr ve talebi olacaktir.

GAZIANTEP

Konut Sektorii ve Konut Piyasalari

Gaziantep'in ntifusu 2006 yilinda 1.43 milyon, nifus payr ytzde 1.96'dir. Gaziantep'in  niifus
artis hizi 2006 yilinda ytzde 1.92 ile Turkiye ntfus artisinin (1.28) Uzerindedir. Gaziantep gog
almaya baglamistir. Gaziantep'in 2006 yilindaki ytzde .92 nufus artigi iginde kent kaynakli ntifus

artig ylzde 1.63, gbg kaynakli niifus artigi ise ytizde 0.29'dur.

Gaziantep'te kentlesme orani 2006 yilinda ytzde 81.2, kentli ntfus 1.16 milyon, kentli hane
halki buyuklugt 4.88 kisi ve kentli hane halki sayisi 239 bin'dir.

Gaziantep'in nufus artis oraninin 2010 yilinda ytzde 1.80’e, 2015 yilinda ytizde 1.65e inecegi,

toplam ntifusun 2010 yilinda 1.54 milyon, 2015 yilinda 1.65 milyon olacag éngérilmektedir.

Gaziantep'te kentlesme oraninin 2010 yilinda ytzde 82, 2015 yilinda ytzde 83'e ¢ikacag,
kentli hane halki buytklagtntn 2010 yilinda 4.76 kisiye, 2015 ylinda 4.60 kisiye inecegi
ongorilmektedir. Gaziantep'te kentli hane halki sayisi 2010 yilinda 266 bin, 2015 yilinda 303 bin

olacaktir.
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Gaziantep'te 2006 yili itibari ile kentsel alanlardaki konut sayisi 296.021, insaat ruhsat izni

olmayan konut sayisi |71 bin'dir.

Gaziantep'te 2007-2015 vyillan arasindaki konut ihtiyaci 136 bin olarak ¢ngériilmektedir. 64
bin adet hane halki artisi, 63 bin adet kentsel dontstim, 9 bin adet yenileme kaynakli konut ihtiy-

acl olacaktir.

Gaziantep'te konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2000 yilinda 66 bin, 2005 yilinda
67 bin kiraci hane halki vardir. 248 bin hane halkindan 14 bini oturdugu konutun disinda
konut/konutlara sahiptir. 2006 yilinda 4.393 dolar olan kisi basina gelirin 2010 yilinda 4.929,
2015 yilinda 5.875 dolara gikmasi beklenmektedir.

Gaziantep'te ekonomik ve sosyal gelisme ile birlikte saglikli ve nitelikli konut talebi de arta-
caktir. Esas konut talebi orta sinif konutlara, ihtiyag ise kentsel dontisim kapsaminda sosyal

konutlara olacaktir.

Perakende ve Aligveris Merkezleri

Aligveris merkezleri ile ilgili ekonomik buytklikler; 2006 yilinda Gaziantep'in gayri safi hasilasi
6.3 milyar dolar, dzel tuketim harcamalari 4.5 milyar dolar, perakende harcamalarin pay ytizde

56 ve perakende harcamalar 2.5 milyar dolardir.

Gaziantep'te 2006 yili itibari ile 2 aligveris merkezi ve 59.710 m2 kiralanabilir AVM alani bulun-
maktadir. 1000 kisi basina kiralanabilir alan 41.6 m2'dir. AVM kiralanabilir alan basina yillik potan-

sivel perakende harcama 41.870 dolardir.

2008 sonuna kadar 4 alisveris merkezi daha agilacaktir. 2008 sonunda toplam AVM kiralan-
abilir alani 203.010 m2, 1000 kisi basina kiralanabilir alan 136.4 m2 olacaktir.

Gaziantep'te 2015 yilinda 1000 kisi bagina 175 ve 200 m2 kiralanabilir alan senaryolarina gére
toplam AVM kiralanabilir alani 239.475 bin m2 ve 335400 m2'ye ulagmaktadir. Bu iki ayri
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senaryoya gore 2009-2015 yillan arasinda 90-125 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yatinm

potansiveli dngorulmektedir.

Turizm ve Konaklama Tesisleri

Ekonomik ve ticari gelismeye ve sinir tesi bolgesel islevine paralel olarak is otellerine (3-4
yildiz), cok amagli konaklama tesislerine; kongre, bolgesel fuar, is etkinliklerine yonelik (4-5
yildiz) ve tarih ve kilttr turizmine yonelik butik ve konsept sehir otellerine (3-4 yildiz) ihtiyag

artacaktir.

Sanayi ve Lojistik Alanlar

Sanayinin genislemesi 6ngorisiine bagli olarak mevcut ve yeni OSB'lerde sanayi alanlarina ,
inovasyon vadisi ve marka kent projeleri kapsaminda ytksek teknolojili Uretim alanlarina,
teknoloji parki icindeki alanlara, Suriye sinirinda kurulmasi distintlen ticaret merkezi igin ticaret
alanlarina, Gineydogu Anadolu ve GAP'In dagitim merkezi olarak depolama ve lojistik alan-
larina, organize besi sanayi bolgesindeki sanayi alanlarina ve 6zellikle tarim sanayi igin yeni sanayi

alanlarina ihtiyag ve talep artacaktir.

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI 21



GAYRIMENKUL SEKTORU VE ILLER ICIN ONGORULER 2015 [ANKARA e IZMIR @ BURSA @ ADANA e GAZIANTEP]

l. Bolim

ANKARA GAYRIMENKUL SERTORD VE ONGORULER

I.I KONUT SEKTORU VE KONUT PiYASALARI

Gayrimenkul sektort ile ilgili degerlendirmelerin ilk sirasinda konut sektdri ve konut
piyasalar bulunmaktadir. Konut sektort ve konut piyasalari ile ilgili dngorilerin temel
amaci 2015 yilina kadar Ankara'da olusacak konut ihtiyacini dngérmek ve konut talebi ile
arzini etkileyen unsurlan ortaya koymaktir. Bu amagla bu bolimde konut ihtiyacini ve

talebini etkileyen unsurlar incelenmekte ve degerlendiriimektedir.
1.1 Demografi ve Niifus Ongériileri

Konut ihtiyaci ile konut talebini belirleyen unsurlarin basinda demografi ve ntfus
gelismeleri gelmektedir. Bu nedenle dncelikle Ankara'da demografi ve nifus gelismeleri
ve egilimleri degerlendiriimekte, ardindan bu egilimlere ve kullanilan varsayimlara bagli
olarak nufus dngoruleri yapiimaktadir. Bu cercevede ntfus artis hizi, kent kaynakli nifus
artis hizi, net gog hareketleri, kentlesme ve kentli ntfus, hane halki blytkltkleri ve hane
halki sayilar 6nemli degiskenleri olusturmaktadir. Ankara’da demografi ve nufus

gelismeleri ve 6ngoruleri bu degiskenler itibari ile asagida sunulmaktadir.

Ankara Turkiye'nin ntfus olarak en buytk ikinci sehri ve bagkentidir. Ankara nifusu ve
gelisimi asagida Tablo.|'de sunulmaktadir. Tablo.| yil sonlar itibari ile bes yilda bir yapilan
nifus sayimlar sonuglarina goére nifus sayilarini vermektedir. 1995 yilinda ntfus sayimi
yapllmamistir. 2005 ve 2006 yillart icin TUIK'in ntifus tahminleri (yil sonu verilerine gevril-

erek) kullaniimaktadir.
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Buna gore Ankara’'nin nifusu 1980 yilinda 2.57 milyon iken, son ntfus sayiminin yapildigi
2000 yilinda 4 milyona, 2006 yili sonunda ise 4.4 milyona ulasmistir. Ankara’nin toplam
Turkiye ntfusu icindeki payr ise artmakta olup, 1980 yilinda ytizde 5.76 iken, 2006 yilinda
ylzde 6'ya ulasmistir.

TABLO. | ANKARA VE TURKIYE’NIN NUFUSU

YILLAR ANKARA (000) TURKIYE (000) ANKARA PAY %
1980 2576 44737 576
1985 2910 50,664 575
1990 3236 56473 573
2000 4,007 67804 591
2005 (1) 4339 72538 599
2006 (1) 4.407 73.466 6.00

KAYNAK : Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK
(1) TUIK Tahmini (Y1l sonuna uyarlanmigtir)

Tirkiye, demografik stirecinde ikinci asama icinde bulunmaktadir. llk agamada hizli
nufus artigl yasanmis olup, toplam nufus iginde O-18 yas nifus mutlak olarak ve pay
olarak artmistir. Ikinci asamada ise niifus artig hizi yavaglamakta, geng niifus artisi dur-
makta, buna karsin bu kez 18-55 yas grubu calisabilir nifus mutlak olarak ve toplam
nufus iginde pay olarak artmaktadir. Bu ikinci asamada Turkiye'nin nifus artis hizi
yavaslamaktadir. Ankara’'nin nifus artis hizi da buna bagli olarak gerilemektedir. Ancak
1990 yilina kadar Turkiye'nin ntfus artis hizina paralel ntfus artis hizina sahip Ankara'nin

nufus artigi 1990 sonrasinda Tirkiye ortalamasinin tzerinde kalmaya baslamistir.

Ankara ve Turkiye'nin ntfus artis oranlar karsilastirmali olarak Tablo.2’de sunulmak-
tadir. NUfus artis oranlart bes yillik dénem icin yillik ortalama artis orani olarak ver-
ilmektedir. 1980-1985 doneminde Ankara'da yillik ortalama nifus artisi yizde 2.47 ve
Turkiye'de yuzde 2.49 olurken, 2000-2005 déneminde Ankara'da nufus artig orani yillik
ortalama ylzde |.60'a gerilemistir. Turkiye'nin nifus artisi ise ayni donemde yillik ortala-

ma ytzde .36 olmustur. 2006 yilinda Ankara'da nufus artisi orani yizde |.57'ye inmistir.

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

DONEMLER ANKARA (%) TURKIYE (%)
1980-1985 247 249
1985-1990 215 217
1990-2000 216 1.83

2000-2005 (1) 1.60 136
2005-2006 (1) 157 128

KAYNAK : Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK
(1) TUIK Tahmini (Yil sonuna uyarlanmistir)
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lllerin ntifus artisinda belirleyici iki unsur bulunmaktadir. Bunlarin ilki kent kaynakli ntifus
artigl, ikincisi ise net géctlr. Ankara net géc alan illerden biridir. lller hem gé¢ almakta hem
de go¢ vermektedir. Net goég rakami alinan ve verilen gog rakamlarinin farkidir ve pozitif
ise ilin net gd¢ aldigini gostermektedir. Ankara’nin net gég rakamlari ve net gég orani ver-
ileri asagida Tablo.3'de sunulmaktadir. Buna gére Ankara'nin net gog alimi 1985 yilinda
sonra hizlanmig, 1995-2000 arasinda 91 bin net gog alimi ile en yuksek seviyesine ¢ikmistir.

Izleyen yillarda ise g&¢ alimi yavaslamistir ve yavaslama stirmektedir.

Tabloda yer alan net gog kisi sayilari belirtilen donemlerdeki toplam net gog sayisini
gostermektedir. Net g&g orani ise yine her dénem igin toplam net gé¢ miktarinin dénem
baslangi¢ yili ntfusuna béltinmesi ile bulunmaktadir. (6rnegin 1995-2000 arasinda 90.884
net gog alinmistir ve 1995 vili ntfusu 3.525 bine boluinmektedir) Ankara’nin net gog
orani 1995-2000 yillar arasinda ytizde 2.58'e ¢ikmis, izleyen bes yil yuzde 1.07'e inmis
ve 2006 yilinda yillik ytizde 0.18 olmustur.

TABLO.3 ANKARA NET GOG VE NET GOG ORANI

DONEMLER NET GOC Kisi NET GOC ORANI %
1975-1980 49.499 2.04
1980-1985 36.361 1.41
1985-1990 69.511 238
1995-2000 90.884 2.58

2000-2005 (1) 43.000 1.07
2005-2006 (1) 8.000 0.18

KAYNAK: lllerin Gog Gastergeleri TUIK
(1) Tahmin

Ankara'nin nifus artis kaynaklari ise kent kaynakli ve gog kaynakli olmak Uzere asagida
Tablo.4'de sunulmaktadir. Buna goére Ankara'da hem kent kaynakli ntfus artigi, hem de
net gog kaynakli ntfus artisi yavaglamaktadir. 2006 yilindaki ytzde 1.57 oranindaki ntfus
artisinin 1.39 puani kent kaynakli ntfus artig ile O.18 puani ise net gdg kaynakli ntifus artisi
ile gerceklesmistir.

TABLO. 4 ANKARA’NIN NUFUS ARTIS KAYNAKLARI

TOPLAM NET GOC NET GOC KAYNAKLI  KENTKAYNAKLI  KENT KAYNAKLI

NUFUS ARTISI MIKTARI YILLIK ORTALAMA  NUFUS ARTISI  YILLIK ORTALAMA

DONEMLER (000) (000) NUFUS ARTISI % (000) NUFUS ARTISI %
1980-1985 334 37 027 297 220
1985-1990 326 70 020 256 1.95
1995-2000 483 9 051 ) 210
20002005 35 43 020 289 140
20052006 68 8 018 60 139
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Demografi ve nufus verileri ile gayrimenkul ve konut sektdrtntn iligkilendirilmesinde
onemli bir gosterge illerin kentlesme oranti ile kentli nifus buytkltgudur. Gayrimenkul ve
konut sektoru ile ilgili tum gostergelerde il ve ilge merkezlerinde yasayan kentli ntfus

buyuklugl goz ontine alinmaktadir.

Ankara'da kentlesme orani ile kentli nufus buyuklugtndeki gelismeler asagida
Tablo.5'de sunulmaktadir. Buna gére Ankara'da kentlesme orani 1980 sonrasi artigini
strdtrmus ve 2005 yilinda ytizde 88.9'a, 2006 yilinda ise ytizde 89.1'e ulasmistir. Bu ken-
tlesme oranlarina bagll olarak 2006 yilinda Ankara’'da kentli ntfus 3.927 bin kisiye

ulasmustir.

TABLO. 5 ANKARA’DA KENTLESME ORANI VE KENTSEL NUFUS

DONEMLER TOPLAM NUFUS (000) KENTLESME ORANI (%) KENTLI NUFUS (000)
1980 2576 83.0 2138
1985 2.910 86.0 2.503
1990 3236 877 2.838
2000 4.007 884 3.542
2005 4.339 88.9 3.857
2006 4.407 89.1 3.927

Ankara'da nifus blyuklugtne bagl olarak kentli hane halki sayisi da asagida Tablo.6'da
sunulmaktadir. Kentli hane halki sayisinin belirleyicisi kentli ntfus buyuklugu ile birlikte
kentli hane halklarinin ortalama buyUkligudur. Ankara’'da kentli hane halki biytkluga 2000
yil ntfus sayiminda ortalama 3.73 kisi olmustur. Demografik strecin 6zelligi ile kentli hane
halki buytkltugt de kigtlmektedir. Buna gére 2005 yilinda kentli hane halki buytkltgt 3.52
kisi olmustur. Bu verilere gére Ankara'da kentli hane halki sayisi 2000 yilinda 949 bin iken,
2005 yilinda .1 milyon, 2006 yilinda ise 1.12 milyon olmustur.

TABLO. 6 ANKARA KENTLiI HANE HALKI SAYISI VE BUYUKLUGU

KENTL KENTLI HANE HALKI KENTLI HANE
DONEMLER NUFUS (000) BUYUKLUGU HALKI SAYISI (000)
2000 354 3.73 949
2005 3.857 352 1.096
2006 3.927 3.50 1.122
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Ankara'daki demografi ve nufus gelismeleri ve egilimleri incelendikten sonra bu
asamada Ankara ntfusu igin 2015 yilina kadar ve her yila ait dngorulerde bulunulmak-
tadir. Ankara igin nifus ongorulerinde bulunurken kullanilan temel varsayimlar, ntfus
artis hizinin yavaslamasi, ancak artis hizinin Tdrkiye'nin ortalama nufus artis hizinin

tizerinde kalmasidir.

Buna gére Ankara'nin 2006 yilinda ylzde 1.57 olan nifus artis hizi yavaglamakta, 2010
yilinda ylzde 1.45'e ve 2015 yilinda ise ylzde |.35'e gerilemektedir. Yillik ortalama ntifus
artisi varsayimlarina bagli olarak Ankara ntfusu 2010 yilinda 4.67 milyona, 2015 yilinda

ise 5.01 milyona ulagmaktadir.

Ankara’'nin Turkiye ntfusu igindeki payr da 2006 yilinda yuzde 6 iken, 2010 yilinda
ylzde 6.07'ye ve 2015 yilinda ise ylzde 6.14'e gikmaktadir.

TABLO.7 ANKARA VE TURKIYE NUFUS ARTIS ONGORULERI

TURKIYE NUFUS TURKIYE ANKARA NUFUS ANKARA ANKARA
YILLAR ARTIS ORANI % NUFUS (000) ARTIS ORANI % NUFUS (000) NUFUS PAYI %
2000 1.66 67804 173 4,007 591
2005 133 72538 158 4339 599
2006 128 73.466 157 4407 6.00
2007 126 7439 1.54 4475 6.02
2008 124 75.315 1.51 4543 6.04
2009 122 76234 148 4610 6.05
2010 120 77149 145 4677 6.07
2011 1.18 78.059 143 4744 6.08
2012 116 78.965 1.40 4810 6.10
2013 114 79.865 139 4877 6.1
2014 112 80.759 1.37 4944 6.13
2015 110 81.647 135 5011 6.14

Ankara’nin 2015 yilina kadar ongoérilen nifus artiginin kaynaklari icin dngériler ise
daha ayrintili olarak asagida Tablo.8'de sunulmaktadir. Buna gore iki onemli temel
varsayim bulunmaktadir. Bunlarin ilki genel demografik egilimin sonucu olarak kent kay-
nakli ndfus artisinin yavaslamasi, ikincisi ise Tdrkiye'deki gog akimlarinin daha planh
olacagl ve yavaslayacagl varsayimina bagl olarak daha istikrarli olacagidir. Buna gére
yavaglayan ancak istikrarli olacak net gog¢ alimi ile birlikte Ankara'daki ntifus artigindaki
yavaslama ongdrustnin temel varsayimi kent kaynakli nifus artisi hizindaki yavaglama

olmaktadir.
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TABLO. 8 ANKARA’NIN NUFUS ARTIS KAYNAKLARI ONGORULERI

YILLIK NET NOFUS KENT KAYNAKLI YILLIK NUFUS ARTISI GOC KAYNAKLI YILLIK NUFUS ARTISI
YILLAR ARTISI (000) % (000) % (000)
2006 68 1.39 60 018 8
2007 68 1.36 60 018 8
2008 68 133 60 018 8
2009 67 1.30 59 018 8
2010 67 1.27 59 018 8
2011 67 1.26 59 017 8
2012 66 1.23 58 017 8
2013 67 1.22 59 017 8
2014 67 120 59 017 8
2015 67 118 58 017 9

Ankara igin yapilan nifus 6ngérulerine bagl olarak gayrimenkul ve konut sektdri igin

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

Ankara'da kentlesme kentli hane halki biyklugl ve kentli hane halki sayisina iliskin

ongodruler asagida Tablo.9'da sunulmaktadir.

Buna gdre niifus artisi dngorileri yaninda, Ankara’'da kentlesme oraniin sinirli ¢lgtide
yukselecegi ve 2015 yilinda ylzde 9 1’e ulasacagi kentli hane halki buytklugindeki kugul-

menin de strecegi ve 2015 yilinda 3.25 kisiye dusecegi 6ngdrilmektedir.

Bunlara bagli olarak Ankara'da 2005 yilinda 3.86 milyon olan kentli ntifus, 2010 yilinda
4.2 milyona ve 2015 yilinda 4.56 milyona gikacaktir. 2005 yilinda |.1 milyon olan kentli
hane halki sayisi ise 2010 yilinda 1.24 milyona ve 2015 yilinda |.4 milyona ulasacaktir.

TABLO.9 ANKARA’DA KENTSEL NUFUS VE HANE HALKI SAYISI ONGORULERI

TOPLAM NUFUS KENTLESME KENTLI NUFUS KENTLI HANE HALKI  KENTLI HANE HALKI
YILLAR (000) ORANI % (000) BUYUKLUGU SAYISI (000)
2000 4,007 884 3542 373 949
2005 4339 889 3.857 352 1.096
2006 4407 891 3927 350 1122
2007 4475 893 3.996 347 1152
2008 4543 89,5 4.066 345 1179
2009 4610 89.7 4135 342 1209
2010 4677 900 4209 3.40 1238
2011 4744 902 4279 337 1270
2012 4.810 904 4348 334 1302
2013 4.877 906 4419 331 1355
2014 4944 90.8 4.489 328 1369
2015 5011 91.0 4560 325 1403
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I.1.2 Ankara’da Konut Stoku

Konut sektori ve konut piyasalarina iliskin éngériler icinde ikinci sirada mevcut konut
stokuna iliskin inceleme ve degerlendirmeler yapiimaktadir. Mevcut konut stokunun
degerlendirilmesinde iki ana bulgu 6nem tagimaktadir. Bunlarin ilki mevcut hane halki
saylisi karsisinda bugtin igin konut ihtiyacinin veya fazlasinin olup olmadigy, ikincisi ise mev-
cut konut stokunun fiziki ve hukuki yapisi nedeni ile dnimtizdeki dénemde yenileme
ihtiyacl duyan konut sayisinin tespit edilmesidir. Bu ¢ercevede bu bolimde Ankara’daki

konut stokuna iliskin veriler sunulmakta ve degerlendiriimektedir.

Oncelikle Ankara’'daki konut stoku; saylar ve hukuki durumlar itibari ile
degerlendirilmektedir. Ankara’da 2000 yili itibari ile konut stoku TUIK'in 2000 yili Bina
Sayimi galismasi verileri ile sunulmaktadir. 2000 vili itibari ile Ankara'da toplam konut
sayisi 1.128.625'dir. Kentsel alanda yer alan (il ve ilge merkezleri) konut sayisi ise

1.084.337'dir.

Ankara’'da 2000 vyili itibari ile yer alan mevcut konutlarin hukuki yapisi ise soyledir.
Mevcut konutlar iginde insaat ruhsat izini olan konut sayisi 879.514 ve mevcut konut

stokuna orani ise ytizde 81.1'dir. 204.824 konutun insaat ruhsat izni yoktur.

Yapi kullanim izini olan konut sayisi ise 578.171 ve mevcut konut stokuna orani ylzde
53.3'dur. 2000 yili itibari ile mevcut konut stokunun yaklasik ytzde 20'si insaat izini
olmayan konutlar ile karsilanmistir. Yapi izini olmayan konutlarin orani ise ytizde 47.7'dir.
Buna gére Ankara'da 2000 yili itibari ile en az ortalama Ug evden birinin asgari standart-

larin disinda ve sagliksiz konutlar oldugu gortlmektedir.

TABLO. 10 ANKARA KONUT STOKU 2000

GOSTERGELER ANKARA
BINA SAYISI 384.489
KONUT SAYISI 1128625
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 1084337
INSAAT RUHSAT IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 879,513
YAPI KULLANIM [ZNINE SAHIP KONUT SAISI 578.171
INSAAT IZNI OLMAYAN KONUT SAYISI 204.824
INSAAT IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 8Ll
YAPI KULLANIM 1ZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 533

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK
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Ankara’da 2006 yili itibari ile konut stoku ise asagida Tablo.| |'de sunulmaktadir. 2006
yili itibari ile konut stokuna ulagilirken 2001-2005 yillar arasinda alinan insaat ruhsat izin-
leri (konut stokunun ingaat izini alindiktan sonraki yil olustugu varsayiimaktadir) ile 2001 -
2006 arasinda konut kullanimindan gikan konut sayisi ve ruhsatsiz konut insaati bilgileri

varsayimlart kullaniimaktadir.

Buna gore Ankara'da il ve ilce merkezlerinde 1.084.377 olan konut sayisinin 2006
yilinda 1.316.605'e ulagtigi ongorilmektedir. (TC Maliye Bakanligi 2005 sonu verisi
1.248.526 konuttur).

Ankara’da 2000-2005 vyillari arasinda 305.268 adet ingaat ruhsat izini alinmistir. 2001 -
2006 arasinda ozellikle kentsel donisum projeleri kapsaminda yikilanlar olmak Gzere
85.000 konutun kullanimdan ¢iktigl, ruhsatsiz (kagak) yapilasmanin &nemli olglide
yavasladigl ve 2001-2006 déneminde |2 bin adet oldugu hesaplanmaktadir.

TABLO.I | ANKARA 2006 KONUT STOKU
TAHMINI (iL VE ILCE)

GOSTERGELER ANKARA
KONUT SAYISI 2000 (IL VE ILCF) 1084357
INSAAT RUHSAT IZNI (2000-2005) 305.268
KONUT KULLANIMINDAN CIKAN

KONUT SAYISI (2001-2006) 0Ty
RUHSATSIZ KONUT INSAATI (2001-1006) 12,000
TOPLAM KONUT STOKU 2006 1316.605

Ankara’da il ve ilge merkezlerinde 2006 vil sonu itibari ile toplam konut stoku
|.316.605 olarak dngoriltrken, toplam kentli (il ve ilge merkezlerinde) hane halki saysi
ise 1.122.000'dir . Hane halki sayisi ile mevcut konut stoku karsilastinldiginda Ankara'da

2006 yili itibari ile konut agigi olmadigl, hatta konut fazlasi oldugu gérilmektedir.

Ancak sahip olunan konut fazlasi iginde halen asgari standartlar karsilamayan sagliksiz
konutlar bulunmaktadir. 2001-2006 vyillari arasinda konut kullanimindan g¢ikan 85 bin
konutun tamaminin insaat ruhsati olmayan konutlar oldugu varsayimi ile Ankara’'da 2006
yili itibari ile halen 132 bin konut ingaat ruhsat iznine sahip degildir. Yapi kullanma izni

olmayan konutlarin sayisi ise bunun ¢ok daha tzerindedir.
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Bu cercevede Ankara'da konut sektori ile ilgili Gnemli bir unsur kentsel dontstim ihtiy-
aci ve galismalaridir. Ankara’'da asgari standartlan tagimayan, sagliksiz ve ingaat ruhsat izini
bulunmayan ve 6zellikle 1980 sonrasi hizlanan gog ile ortaya gikan kagak yapilarin bulun-

dugu alanlarda kentsel déntsim ihtiyaci artmistir.

Buna paralel olarak kentsel donusim calismalar da hizlanmistir. Ankara kentsel
donustim calismalarina (Dikmen Vadisi Projesi) ilk baglanilan il olarak hali hazirda yeni
dontstim projelerini de strdirmektedir.

Kentsel dénitstim projeleri ile yikilacak olan kagak ve sagliksiz konutlarin yerine kamu-
nun yeni konut stoku yaratmasi gerekmektedir. Ankara'da bu cercevede mevcut kagak
konut stoku goz 6ntine alindiginda 2006 yili sonunda 132 bin, diger sagliksiz ve asgari
kosullari saglamayan konutlar da dikkate alindiginda bu sayinin daha Uzerinde konutun

yikilmasi gereklidir ve bu sayilarda yeni konuta ihtiyag olacaktir.

Ankara'da 2006 sonu itibari ile mevcut hane halki sayisina gére mevcut konut stoku
fazlasi bulundugu gortlse bile, insaat ruhsat iznine sahip ve saglikli konut stoku agigi

bulunmaktadir ve bu agik konut ihtiyaci ongériilerinde belirleyici olmaktadir.

Konut ihtiyaci ile ilgili bir diger énemli unsur mevcut konut stokunun fiziki durumuna
iliskin gostergelerdir. Konut stokunun fiziki durumu ve yapim villart itibari ile durumu

konut ihtiyacinin belilenmesinde etkilidir.

Buna gore asagida Tablo.|2'de Ankara'da konut stokunun fiziki durumu 2000 yili itibari
ile ve TUIK 2000 yili Bina sayimi verileri ile sunulmaktadir. 2000 yili itibari ile Ankara’daki
mevcut konut stoku iginde 54.2 bin konut harap ve yikiimasi planlanan, 130 bin konut

ise esasl tamir ve tadilat ihtiyacr olan fiziki durumdadir.

Tadilata ihtiyaci olmayan konut sayisi ise 553 bin ile ytzde 51'dir. 2000 yilinda esasli
tamir ve tadilata ihtiyag duyan ile harap ve yikilmasi planlanan toplam 184 bin konutun
bir bolumuntn 2006 yilina kadar yikildigi yani konut kullanim disina ¢ikildigi varsayilsa
dahi yaklagik 100 bin konutun yenileme kaynakli konut ihtiyag yaratacag ongoérul-

mektedir.
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TABLO.I12 ANKARA’DA KONUT STOKUNUN
Fiziki DURUMU 2000

GOSTERGELER ANKARA
KONUT SAYISI 1.128.625
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 1.084.337
TADILATA IHTIYACI OLMAYAN 553.012
BASIT TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 336.144
ESASLI TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 130.120
HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN 54217
NITELIGI BILINMEYEN 10.844

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Bina yapim yillart itibari ile degerlendirildiginde ise 2000 yili itibari ile 50 yas ve tUzerinde
konut ve ¢ogunlugu konut olarak kullanilan bina sayisi 33 bin adettir. 2015 yilina kadar
bu sayl 79 bine ulasacaktir. Tarihi olanlar digsinda kalan 50 yas ve Uzeri binalarin fiziki

omdrleri sona ermis olacaktir ve bunlar da konut ihtiyaci ortaya gikaracaktir.

TABLO.I3 ANKARA BINA YAPIM YILLARI 2000

TAMAMI KONUT COGUNLUGU KONUT

BINANIN OLARAK KULLANILAN ~ OLARAK KULLANILAN
BITIS TARIHI BINALAR BINALAR
-1929 3.742 27

1930-1939 2.082 203
1940-1949 8.673 455
1950-1959 16.707 985
1960-1969 43329 3120
1970-1979 93.112 6.631
1980-1989 74.630 6.514
1990-2000 59.547 8.780

BILINMEYEN 1.581 235
TOPLAM 303.403 27.350

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK

I.1.3 Ankara’da Konut Ihtiyac

Ankara'da konut ihtiyacina iliskin  ongoriler yukarida yapilan inceleme ve
degerlendirmelerin temel varsayimlari, bulgular ve sonuglarn cergevesinde 2015 yilina
kadar ve her vil i¢in yapiimaktadir Buna gore Ankara'da 2007-2015 vyillan arasinda
toplam 431 bin konut ihtiyaci olacag 6ngdérulmektedir. Ankara'da dngdrilen bu konut
ihtiyacini belirleyen tg temel unsur bulunmaktadir. Bunlar hane halki sayisi artisi kaynakli
konut ihtiyaci, kentsel dontsim kaynakli konut ihtiyaci ve yenileme kaynakli konut

ihtiyacidir.
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I. Hane halki sayisindaki artislar dnceki bolumlerde sunulmustu. Buna gére 2007-2015
yillari arasinda hane halki sayisi artisi 28| bin adettir ve 281 bin ilave konut ihtiyaci ortaya

¢lkmaktadir.

2. Kentsel dontsim kaynakli konut ihtiyaci 90 bin olarak éngoérulmektedir. 2006 yili
itibari ile 132 bin insaat ruhsat izini olmayan konut dahil, sagliksiz ve asgari standartlan
saglamayan ve kentsel dontsim kapsamina alinma potansiyeli (ilk 10 yil iginde) olan 180
bin konutun ytzde 50'sinin yenilecegi ve bu yenilemenin her yila esit dagitilacag
varsayimi ile 2007-2015 arasinda kentsel dontstim kaynakli toplam 90 bin konut ihtiyac

ongorilmektedir.

3. Yenileme ihtiyagl konut ihtiyaci ise 2007-2015 yillari arasinda toplam 60 bin ola-
caktir. Her yil i¢in ortalama toplam konut stokunun binde 5'nin yenilecegi varsayimi ile
(BPT'nin kullandigr standart oran) 2007-2015 yillari arasinda 50 yas ve Uzeri olacak
yaklasik 200 bin konutun ytzde 30'nun yenilenecegi ongérilmektedir. Boylece 2007-

2015 yillart arasinda yenileme kaynakli konut ihtiyact 60 bin olarak 6ngérilmektedir.

TABLO.14 ANKARA’DA TOPLAM KONUT iHTIiYACI ONGORULERI (000)

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

2007 30 10 6 46
2008 27 10 6 43
2009 30 10 6 46
2010 29 10 7 46
2011 32 10 7 49
2012 32 10 7 49
2013 33 10 7 50
2014 34 10 7 51
2015 34 10 7 51
TOPLAM 281 90 60 431

I.1.4 Ankara’da Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Ankara icin yapilan konut ihtiyaci ongorileri ardindan Ankara'da konut talebini
etkileyen unsurlar degerlendiriimektedir. Hane halkinin konut sahipligi, hane halkinin
oturdugu konut disinda diger konutlara sahip olma egilimi ve nedenleri ile hane halkinin

gelir yapisi konut talebini etkileyen unsurlardir.
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Hane halkinin konut sahipligi bundan sonraki dénem igin olusacak konut talebini etk-
leyecek unsurlarin basinda gelmektedir. Konut sahipligine iliskin olarak TUIK'in 2000
Genel nufus sayimi verilerinden yararlanilmaktadir. Verilerin glincel olmamasina ragmen

sayllar dnemli egilimleri gdsterebilmektedir.

Asagida Tablo.15'de sunulan verilere gére Ankara'da ev sahibi orani ytizde 58.65, kiraci
orani ise ytzde 31.33'dUr. Ankara’'da ev sahibi olan hane halklarinin orani Turkiye orta-
lamasina (ytzde 59.8) gok yakindir. Kiraci olan hane halki sayisinin orani da (Turkiye orta-
lamasi ylzde 31.6) gok yakin olup kiraci hane halklari bir ddnem sonrasi igin konut talebi
yaratacak potansiyeli gostermektedir. Ankara’'da 2000 yilinda 319 bin kiraci hane halki
vardir. (Maliye Bakanligi 2005 verisi 353 bin kiraci). Baskent olmaktan kaynaklanan
nedenle (kamu galisanlarinin gok olmasi) lojmanda oturan hane halklarinin orani Turkiye

ortalamasinin (ylzde 2.2) Uzerindedir.

TABLO.I15 ANKARA’DA HANE HALKININ KONUT SAHIPLIGi

KONUT SAHIPLIGi HANE HALKI SAYISI HANE HALKI % PAY
EV SAHIBI 597310 58.65

KIRACI 319.097 31.33
LOJMANDA OTURAN 37675 371

EV SAHIBI DEGIL / KIRA ODEMIYOR 55.857 549

DIGER 8.022 079
BILINMEYEN 410 0.04
TOPLAM 1.018.371 100.0

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi 2000, TUIK

Hane halklarinin oturdugu konut disinda konut sahibi olmasi konut talebini etkileyen
bir diger unsurdur. Bu nitelikte konut sahibi olma orani ve nedenleri &nemlidir.
Ankara'da oturulan konut disinda konuta sahip olan hane halki sayisi  264.359'dur.
264.359 hane halki oturdugu konutun disinda bir veya birden fazla konuta sahip bulun-

maktadir.

Oturulan konutun disinda sahip olunan diger konutlara sahip olma nedenleri de 6nem
kazanmaktadir. Buna gére Ankara'da diger konutlara sahip olma nedenlerinin basinda
ylUzde 60 ile hane halklarinin veya fertlerinden birinin strekli veya gegici ikameti veya kul-
lanimi gelmektedir. Bunu ytizde |9 ile kira geliri elde edilmesi, ytizde |3 ile yatirm amaci

nedenleri izlemektedir.
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Ankara’'da kullanim kira getirisi ve yatinm amagli ilave konut sahip olma kaynakli konut

talebinin kuvvetli oldugu gérilmektedir.

TABLO.16 ANKARA’DA HANEHALKLARININ OTURDUGU KONUT DISINDA

KONUT / KONUTLARA SAHIP OLMA NEDENLERI

SAHIP OLMA NEDENLERI HANE HALKI SAYISI % PAY
HANEHALKI TARAFINDAN IKAMET ETMEK ICIN 59.593 25
HANE HALKI TARAFINDAN SEZONLUK / MEVSIMLIK HAFTA SONU KULLANMAK ICIN 33.954 12.8
KIRA GELIRI ELDE ETMEK ICIN 50.932 193
HANE HALKI FERTLERININ BIRININ OTURMASI ICIN 64.444 244
ONARIM YAPIP SATMAK ICIN 1.039 04
YATIRIM YAPMAK ICIN 33.954 12.8
MIRAS/INTIKAL YOLU ILE 16.284 6.2
DIGER 4158 16
TOPLAM 264359 100.0

KAYNAK: Tiirkiye Konut Aragtirmasi TUIK

Konut talebine iliskin onemli bir diger belirleyici unsur ilin ekonomik gelismislik seviye-
si ile kisisel gelirlerdir Ankara ili ekonomik gelismislik ve kisi basina gelir gdstergeleri
agisindan Turkiye ortalamasinin tzerindedir. 2005 yili itibari ile Ankara'nin gayri safi hasila

buytkligt 29.2 milyar dolar, kisi basina geliri ise 6730 dolardir.

Ankara'nin gayri safi hasilasina ve kisi bagina dusen gelirdeki gelismelere iliskin

ongoruler asagida Tablo.17'de sunulmaktadir.

Buna gore dncelikli temel varsayimlar; Turkiye ekonomisinin 2015 vilina kadar her yil
ylzde 5 blyime gostermesi ile Ankara’nin Turkiye'nin milli geliri icinden aldigi gayri safi
hasila payinin 2015 yilina kadar korunmasidir (2006 vili yuzde 8.0). Hesaplamalarda sabit
fiyatlar kullaniimaktadir. Bu nedenle Tablo’ da yer alan sayilar cari fiyatlarla hesaplanmasi

halinde muhtemelen daha buytk olacaktir.

Kullanilan varsayimlar cercevesinde Ankara'da kisi basina gelirin sabit fiyatlarla 2010

yilinda 8.390 dolara, 2015 yilinda ise 9.660 dolara ¢ikacagi 6ngorilmektedir.

Kisi basina gelir dngdruleri konut talebi agisindan olumlu biyukltkleri géstermektedir

ve konut finansman sisteminden yararlanma olanagini genis kilmaktadir.
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TABLO.I7 ANKARA GAYRISAFi HASILA VE KiSi BASINA GELIR ONGORULERI

GAYRISAFi HASILA NUFUS Kisi BASI GELIR
YILLAR MILYAR DOLAR (000) DOLAR
2005 292 4339 6.730
2006 312 4.407 7080
2007 038 4475 7330
2008 344 4543 7572
2009 361 4610 7830
2010 379 4677 8.105
2011 398 4744 8390
2012 138 4810 8,690
2013 439 4,877 9,000
2014 46.1 4944 9.325
2015 484 5011 9,660

I.1.5 Ankara’da Konut Sektérii ve Piyasalari igin Ongériiler

Ankara'da konut sektdrtint etkileyen unsurlar incelendikten ve konut ihtiyacina iliskin
ongoruler yapildiktan sonra konut sektorl ve konut piyasalarina iliskin dngoriler

yapilmaktadir.

|. Ankara'da 2015 yilina kadar konut ihtiyacr yuksek olacaktir. Konut ihtiyact hem hane

halki sayisi artisindan hem de yenileme ve 6zellikle kentsel déntisim kaynakli olacaktir.

2. Ankara'da ontmuzdeki donemde ozellikle Ust ve orta Ust grubun konut yenileme ve
konut degistirme kaynakli konut talebinin de olacagl ve buna bagli olarak da bu gruba

yonelik konut ihtiyacinin artacagl dngorilmektedir.

3. Konut piyasalarinda yeni ¢ekim alanlari olusmaya baglamistir. Eskisehir yolu bunlarin
basinda gelmektedir. Eskisehir yolu tzerinde 40-50 km'ye kadar olan alanda yeni konut
alanlarinin genisledigi gorilmektedir. ilk 25 km.lik alanda Bilkent, Umitkdy, Cay yolu,
Cukurcuma, Batikent, Beysukent bolgeleri konut yerlesim alanlari haline gelerek
dolmustur. Bu bolgede konut arazi fiyatlan ve konut fiyatlar yukselmistir. Planl
sehirlesme ve metro ulagimi fiyatlar yukari yonlt itmektedir. Ankara'da yeni konut alan-
lari Eskisehir yolu tzerinde 25 km. sonrasindaki yeni konut alanlarinda yogunlagmaktadir.

Bu bolgelerde orta ve Ust gruba yonelik konutlar tretilecektir.
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4. Yeni konut alanlar ve yeni konut yatinmlari iginde Temelli bdlgesi; Halicilar, Haci
Hasan, Ogulbey, Bollukpinar mevkileri, Ayurtqu-Yapracik-Sehit Ali-Baglica mevkileri,
Golbas, incek-Tulumtas-Tagpinar tcgeni 6zellikle Ust ve orta Ust gruplara yonelik villa,
mustakil konut, site konut igin gelisme alanlar olarak 6ngérilmektedir. Bu alanlarda

imarl arsa fiyatlar yukselmektedir.

5. Ankara'da yeni konut alanlannin gelisimi ve ozellikle Gst ve orta Ust grup igin yeni
cazibe alanlarinin olusmasi ile birlikte, Gaziosmanpasa, Cankaya, Kavaklidere, Bahgelievler,
Yukar Ayranci gibi semtlerden Bilkent, Cukurambar, 100.Y1l, Balgat alanlarina gegis, orta Ust
gelir grubu ise arasinda ise Kuglkesat, Dikmen, Gazi mahallesi, Kegidren, Aydinlik evler,
Yenimahalle gibi semtlerden Batikent alanlarina gegis yasanmaktadir. Bu gegis ile birlikte eski

yerlesik alanlarin cazibesinde (fiyatlarda) gerileme yasanmaktadir.

6. Ankara'da orta ve distk gelir gruplarina yonelik konut ihtiyacr da ytiksek olacaktir.

Bu ihtiyacin karsilanmasinda kooperatiflerin ve kamunun énemli rolleri olacaktir.

7. Ankara'da Turk Konut planli-dizenli-saglikli konut tretiminde 6nemli bir rol Ustlen-
mektedir. Turk konut son 20 yilda Batikent, Cayyolu | ve Cayyolu Il, Eryaman ve Temelli
bolgelerindeki projelerinde yaklagik 180 bin konut tretmis olup dntimtzdeki dénemde

de ozellikle orta gelir grubu igin konut ihtiyacinin karsilanmasinda dnemli islevi olacaktir.

8. Ankara'da kentsel donustim projeleri ve bu kapsamda sagliksiz, izinsiz konutlarin
yikilarak yerine planli-izinli-saglikli konutlarin yapimi konut ihtiyacinin karsilanmasinda
dnemli bir rol alacaktir. Bu konuda hali hazirda Ankara Belediyesi, lice Belediyeleri, TOKI
tarafindan yurtttilmekte olan projeler bulunmaktadir. Kuzey Ankara kentsel dontstim
projesi bunlarin basinda gelmektedir. Yeni protokol yolu gevresinde yaklasik |8 bin yeni
konut Uretilecektir. TOKI'nin 2006 sonu itibari ile devam eden 14.588 konut yapimi
bulunmaktadir. Bunlarin yani sira Imrahor, Dogukent, Ovacik, Mamak, Altindag
bolgelerinde de kentsel doéntsim projeleri uygulamaya konulmaktadir. Bu alanlarda

duizenli-planli yeni konut tUretimi ile konut fiyatlari yikselmektedir.

9. Ankara'da toplam 5.591 km2 hazine arazisi (Hazine tescilli ve iliskili) bulunmaktadir.

Bu arazi buyuklugt yeni konut alanlari igin dnemli bir potansiyel sunmaktadir. Ancak bu
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alanlarin énemli bir bolimi sehir merkezinin ¢eperleri ve disinda bulunmaktadir. Bu
nedenle hazine arsalarina dayali konut gelisimi sehir merkezi disinda olabilecektir. Bu

alanlar i¢in de imar calismalan gerekmektedir.

Mevcut yerlesik alanlarda ise konut Uretimi igin uygun 6zel-kamu arazisi hemen hig

kalmamustir. Bu nedenle kentsel donlstim projeleri ile yeni konut alanlari Uretilebilecektir.

10. Ankara gelismislik seviyesi ve kisi basina gelir seviyesi itibari ile konut talebi yarat-
ma potansiyeli yuksek bir il konumundadir. Bununla birlikte gelir dagilimi itibari ile
degerlendirildiginde kamu calisanlart agirlikli ntfus nedeni ile konut talebi yaratabilecek
tasarruf kapasitesi sinirlidir. Ancak konut kredileri kullanimi igin glivenilir ve yeterli tasar-

ruf kapasitesi agisindan potansiyel tagimaktadir.

I'l. Ankara'da 2005 yilinda 41.969, 2006 vyilinda ise 38.966 adet konut kredisi
kullanilarak konut talebi yaratiimistir. Ankara konut kredisi kullaniminda ilk sirayr almak-

tadir ve Tirkiye genelindeki payi yaklasik ytizde 2 1'dir.

12. 2015 yilina kadar olan stiregte konut finansman sisteminin de galismaya baglamasi
ile birlikte Ankara’'da ipotekli konut kredisi kullaniminin ve buna bagli konut talebinin yuk-
sek olacagl 6ngdrilmektedir. Konut kredisi kullanimi ile konut talebinin genislemesi 6zel-
likle ipotekli konut kredisi kullanimina elverisli konut fiyatlarini arttirirken, diger konutlarin

fiyatlarini olumsuz etkileyecektir.

1.2 PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Gayrimenkul sektortine iliskin degerlendirme ve 6ngoriler konut ve ticari gayri-

menkuller igin birlikte yapilmaktadir.

Ticari gayrimenkuller iginde ilk olarak Ankara'da perakende pazari ve alisveris merkez-

leri incelenmekte ve dngorilerde bulunulmaktadir.

Turkiye'de hane halklarinin tiketim harcamalari genislemekte, genel tiketim harca-

malari igcinde perakende ttiketimin payi artmakta ve perakende ttiketim icinde de organ-
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ize perakende pazarlarin pay genislemektedir. Bu genel egilimler ¢ercevesinde de organ-

ize perakende pazarlar iginde alisveris merkezleri hizli bir gelisim gdstermektedir.

Ankara, aligveris merkezleri yatinmlari agisindan hem hizli bir genisleme g&stermekte
hem de 6nemli bir potansiyel sunmaktadir. Alisveris merkezlerinin gelisimi ve potansiyeli
ndfusun yani sira ekonomik blyukluk, kisisel gelirler, hane halki tuketim harcamalari ve

perakende harcamalari buyukltkleri ile iligkilidir.

Bu gercevede Ankara'nin perakende pazari ve alisveris merkezleri ile ilgili buyukltkleri

asagida sunulmaktadir.

Ankara ilinin Ttrkiye milli geliri icindeki payi 2006 yilinda yuzde 8, gayri safi hasila
buytkligu 31.2 milyar dolar ve kisi bagina disen gelir 7.080 dolardir. Ankara bu buyuk-

ltkleri ile gayri safi hasila agisindan da ikinci buyuk ildir.

TABLO.I18 ANKARA EKONOMIK BUYUKLUKLER

GSMH GAYRISAFi HASILA Kisi BASI
YILLAR 9% PAY MILYAR DOLAR GELIR DOLAR
2004 8.0 24.0 5645
2005 81 292 6.730
2006 80 312 7080

Ankara'da 6zel tiketim harcamalari 2006 yilinda 22.2 milyar dolar olmustur. Ozel
tlketim harcamalan icinde perakende harcamalari ise toplam 0 milyar dolar olarak
gerceklesmistir. Ankara'da perakende harcamalarin ¢zel tiketim harcamalari igindeki
pay! ylzde 45'dir. Perakende harcamalarin 6.2 milyar dolari gida/igecek, 3.8 milyar dolan
ise gida disi perakende alanlarda (giyim, ayakkabi, kisisel bakim, ev esyasi, eglence,din-
lence ve elektronik esya) yapilmistir. Gida digi perakende harcamalar yari dayanikli ve

dayanikli ttiketim mali harcamalarini kapsamaktadir.

TABLO.19 ANKARA OZEL TUKETIM VE PERAKENDE HARCAMALARI

GAYRI SAFi OZEL TUKETIM :
HASILA HARCAMALARI PERAKENDE HARCAMALAR MILYAR DOLAR
YILLAR MILYAR DOLAR MILYAR DOLAR GIDA iCECEK DIGER TOPLAM
2004 240 163 45 28 73
2005 292 204 57 35 92
2006 312 22 62 38 100
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Ankara’'da aligveris merkezlerine iliskin gostergeler asagida Tablo.20’'de sunulmaktadir.
Buna gore 2006 sonu itibari ile Ankara'da Uluslararasi Alisveris Merkezleri Konseyi
(International Council For Shopping Centres, ICSC) standartlarinda toplam 15 adet
aligveris merkezi bulunmaktadir. Bunlarin yine ICSC standartlarina gére 1'i cok genis, I'i

genis, 2'si orta ve 9'u kiglk ve 2'si outlet niteliginde AVM'dir.

I5 aligveris merkezinin toplam kiralanabilir alan buyukltgd 332.727 m2'dir. 1000 kisi
bagina kiralanabilir alisveris merkezi alani ise 75.5 m2'dir. Ankara'da 2006 yili itibari ile
toplam perakende harcamalar 10 milyar dolardir ve organize pazarlar iginde yapilan per-

akende harcamalarnin payr genislemektedir.

Bu cercevede Tablo.20'de Ankara’da yapilan tim harcamalar ile mevcut aligveris
merkezi kiralanabilir alanlar arasinda bir oranlamaya gidilmektedir ve Ankara'da mevcut
AVM kiralanabilir alani m2 basina potansiyel perakende harcama toplami 30.054 dolar

olarak hesaplanmaktadir.

Ancak bu buytkligin tamami AVM'ler icin sadece bir potansiyeli gbstermektedir ve
AVM'lerde m2 kiralanabilir alan basina fillen yapilan perakende harcamalari degildir.
Bununla birlikte bu oranlama Ankara’da AVM'lerin genisleme potansiyeli ve dngorileri

agisindan énemli bir gdsterge olarak degerlendirilmelidir.

TABLO.20 ANKARA ALISVERIS MERKEZi GOSTERGELERI

TOPLAM AVM 1000 KiSi BASI AVM M2 ALANI BASINA
AVM KIRALANABILIR KIRALANABILIR AVM YIL. POTAN. PERAKENDE
YIL SAYISI ALANI M2 ALANI M2 HARCAMA DOLAR
2006 15 332.727 755 30.054

Ankara'da aligveris merkezlerine iliskin gelisme ongorileri ise asagida sunulmaktadir.
Alisveris merkezlerine iliskin 6ngdruler yapilirken oncelikle halen mevcut insaat ve plan-
lama asamasinda olan AVM hedeflenen agilma yillan itibari ile degerlendiriimektedir.

Boylece 2007-2008 yillari igin fiili gergeklesme dngdruleri kullanilmaktadir.

izleyen yillar icin ise Ankara'da niifus, ekonomik bilylime ve perakende harcama
ongorilerine bagl olarak AVM icin gelisme dngérileri sunulmaktadir. Ongériiler AVM

kiralanabilir alan buytkltkleri igin yapilmaktadir. Aligveris merkezlerine iliskin dngoriler
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iki alternatif senaryo ile sunulmaktadir. Iki ayr senaryo ile iki farkli AVM kiralanabilir alan
buyukluklerine ve bu buyuklukler igin farkl potansiyel perakende harcama buytklikler-

ine ulasilmaktadir.

Ankara igin AVM kiralanabilir alan ongoérileri asagida sunulmaktadir. Buna gore
Ankara’da halen ingaat halinde olan 7 AVM'den 5'i 2007 yilinda 2'si ise 2008 yilinda

agllacaktir.

Insaat halinde olanlarin tamamlanip aglmasi ile birlikte Ankara'da 2007 yili sonuna
kadar ilave 249.335 m2, 2008 sonuna kadar ise ilave | 13.000 m2 AVM kiralanabilir alan

eklenecektir.

Planlama agamasinda olan 4 AVM icinden ise |'nin 2007 yilinda (ilave yatinm), agilmasi

ve 12.000 m2 kiralanabilir alan ilave olmasi beklenmektedir.

Bu verilere gére Ankara'da 2007 yili sonunda AVM kiralanabilir alan toplami 594.062
m2'ye, 2008 yilinda ise 707.062 m2 ‘ye ¢ikmaktadir. 1000 kisi bagina kiralanabilir alan
buytkltgu ise 2007 yilinda 132.8 m2, 2008 yilinda ise 155.6 m2 olmaktadir.

2009 vyilindan itibaren ise 1000 kisi basina m2 varsayimlarina gére ongérilerde
bulunulmaktadir. Buna gére 2 ayr senaryodan ilkinde 1000 kisi basina AVM kiralanabilir
alani 2015 yilinda 200 m2, ikinci senaryoda ise 250 m2 olarak varsayilmaktadir.

Bu varsayimlara bagli olarak ilk senaryoda 2015 yilinda toplam 1.022.000 m?2, ikinci

senaryoda ise 1.252.750 m2 kiralanabilir alan butytkligtne ulagilmaktadir.

TABLO.21 ANKARA ALISVERIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER

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

2006 4.407 75.5 755 332727 332.727
2007 4475 132.8 132.8 594.062 594.062
2008 4.543 155.6 155.6 707.062 707.062
2009 4.610 165.0 180.0 760.650 829.800
2010 4.677 175.0 200.0 818.475 935.400
2011 4.744 178.0 210.0 853.920 996.240
2012 4.810 185.0 220.0 889.850 1.058.200
2013 4.877 190.0 230.0 926.630 1.121.710
2014 4.944 195.0 240.0 964.080 1.186.560
2015 5011 200.0 250.0 1.022.000 1.252.750
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Alisveris merkezlerine iliskin olarak yapilan 6ngértler ve degerlendirmelerde sadece
kisi bagina m2 kiralanabilir alan gostergesini kullanmak yeterli degildir. Kiralanabilir alan
basina vyillik potansiyel perakende harcama buytkltkleri de onemlidir. Bu nedenle
yukaridaki iki senaryo ile ulagilan kiralanabilir alan biytkltkleri yillik potansiyel perakende
harcama buytkliklerine iliskin ongériler ile karsilagtinimakta ve m2 kiralanabilir alan

basina yillik potansiyel perakende harcamalar 6ngérileri yapilmaktadir.

Buna gore Ankara'da ilk senaryo ile 2015 yilinda ulasilan 1.022.000 m2 kiralanabilir
AVM alan basina potansiyel perakende harcama buylklugi 15.5 bin dolar, ikinci
senaryoda ulagilan 1.252.750 m2 kiralanabilir AVM alani basina potansiyel perakende

harcama buyutkltgt ise 2.6 bin dolar olarak 6ngérilmektedir.

Goruldugu gibi her iki senaryo ile de 2015 yilina kadar kiralanabilir m2 alan bagina
potansiyel perakende harcama buyuklugt dusmektedir. Bu cercevede Ankara'da iki
senaryo ile ulagilan dngorilere bagl olarak fiili gergeklesmeler sonrasinda 2015 yilina
kadar (2009-2015 arasi) ilave 300-500 bin m2 daha kiralanabilir alana sahip aligveris

merkezi yatinmi potansiyeli bulunmaktadir.

TABLO.22 ANKARA ALISVERIS MERKEZLERI iGCIN ONGORULER
KiRALANABILIR ALAN BASINA POTANSIYEL

PERAKENDE KIRALANABILIR TOPLAM ALAN M2 PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR

YILLAR HARCAMA MILYAR $ A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2006 10.0 332.727 332727 30.054 30.054
2007 10.4 594.062 594.062 17507 17507
2008 10.8 707.062 707.062 15.275 15275
2009 114 760.650 829.800 14.987 14.987
2010 1.9 818.475 935.400 14.539 12.722
2011 126 853.920 996.240 14.755 12.648
2012 13.2 889.850 1.058.200 14.834 12.474
2013 13.8 926.630 1.121.710 14.893 12.303
2014 14.5 964.080 1.186.560 15.040 12220
2015 15.8 1.022.000 1.252.750 15.460 12.612

1.3 TURIZM VE KONAKLAMA TESISLERI
Ticari gayrimenkuller iginde ikinci sirada konaklama tesisleri degerlendirilmektedir.

Bu gercevede oncelikle Ankara'nin konaklama ve konaklama tesislerine iligkin istatistik-
ler sunulmakta ve degerlendirmeler yapilmakta, ardindan turizmin gelisimi ve konaklama
tesislerine iliskin 6ngoériler sunulmakta ve gayrimenkul sektoéri agisindan konaklama

tesisleri degerlendirilmektedir.
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Ankara bagkent olmasinin getirdigi gelisimi ve 6zellikleri nedeni ile turizm agisindan
farkl bir konumda bulunmaktadir. Ankara tarihi ve kilttrel varliklarin diginda diger tur-
izm konularinda 6nemli varliklara ve olanaklara sahip bulunmamaktadir. Bu nedenle
Ankara'ya yonelik i¢ ve dis konaklama hareketleri buytk olcide is agirlikli ve kamu

otoriteleri ile iligkiler kaynakli olmaktadir.

Ankara'nin konaklama istatistiklerine gére 2005 yilinda toplam 1.283 bin kisi konaklamig
ve 2.148 bin geceleme yapilmistir. Yabanci konaklama sayisi 225 bin geceleme sayisi ise 518
bindir. Ortalama kalis streleri yabancilarda 2.35 gecedir. Yerlilerde ise 1.53 gecedir. Turkiye
ortalamasi ve diger iller ile karsilastinldiginda ortalama kalis streleri ¢ok kisadir. Bu da

konaklamalarin dinlence agirlikli olmaktan gok is agirlikli oldugunu géstermektedir.

TABLO. 23 ANKARA KONAKLAMA iSTATISTIKLERI

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

YILLAR YABANCI YERLI TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM
2002 185 805 990 428 1214 1.642 9.27 26.29 35.57
2003 206 863 1.075 515 1.362 1.877 9.59 2537 34.96
2004 192 973 1.165 452 1.461 1.913 783 2531 33.14
2005 225 1.058 1.283 528 1.620 2148 8.88 2724 36.12

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Ankara’'da mevcut konaklama tesislerine iliskin bilgiler ise 2005 vyili itibari ile
Tablo.24'de sunulmaktadir. Buna gore Ankara’'da turistik belgeli olarak 4.056 adeti 5
yildizli otel yatag olmak Uzere toplam 15.748 yatak bulunmaktadir. Konaklama tesis-
lerindeki yatak doluluk oranlari 2005 yilinda toplam ytizde 36.12 olmustur. 5 yildizh

otellerde yatak doluluk orani ylzde 34.47 olmustur.

TABLO. 24 ANKARA KONAKLAMA TESISLERI 2005

TESIS CINSI VE YATAK DOLULUK ORANI %
SINIFI SAYISI YABANCI YERLI TOPLAM
5 YILDIZ 4.056 10.44 24.03 34.47
4 YILDIZ 4.016 9.87 2942 3929
3 YILDIZ 4.418 6.46 2713 33.60
2YILDIZ 2998 709 28.99 36.08
1 YILDIZ 260 1.63 53.40 55.02
OZEL BELGELI 484 14.84 15.39 3023
APART 60 87.84 87.84

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI
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Ankara’da 2015 vilina kadar konaklama tesisleri i¢in 6ngoruler yapilmadan once

Ankara'da turizmin gelisme egilimlerine iliskin dngoriler yapilmaktadir.

Buna goére Ankara, oncelikle AB tam Uyelik stirecinde her yonu ile AB standartlarinda
bir baskent olma yukumlalugu ile karsi karsiyadir. Bu strecte Ankara'nin konaklama sek-
torinin gelisimi de biylk olgtide etkilenecektir. Hem AB ile ikili ve ¢oklu iliskiler ihtiy-
acl hem de genisleyen bolgesel etkinlige bagli iliskiler nedeni ile Ankara'da konaklama
sektort is agirlikli gelisimini stirdirecektir. 2015 yilina kadar olan dénemde vyerli ve

yabanci konaklayan kisi sayisinda istikrarli bir artis 6ngérilmektedir.

Ankara'da is etkinlikleri ile birlikte kongre-fuar etkinlikleri ve tarih-sanat-kultir etkinlik-
lerine bagl olarak diger konaklamalarin artacagl o6ngortlmektedir. Bu cercevede

Ankara'da mevcut konaklama tesislerine ilave olarak
I. gok amagli, kongre-fuar-sanat etkinliklerinin yapilabilecegi otellere (5 yildiz, 4 yildiz)

2. ig olanaklari ile donatiimis konsept (business oriented) otellere (4 yildiz, 3 yildiz)

3. dinlence-eglence-agirlikli konaklama ihtiyaglarini karsilamaya yonelik butik otellere (4

yildiz, 3 yildiz ihtiyag olacagl ongérilmektedir.

1.4 SANAYI VE LOJISTIK ALANLARI

Ticari gayrimenkuller icinde son olarak sanayi ve lojistik alanlari incelenmekte ve

degerlendirilmektedir.

Ankara sanayilesme sirecine 1980'ler sonrasi katilmis ve sanayilesme 6zellikle 1990'li

yillardan itibaren hizlanmistir.

Ankara'da sanayilesme buytk 6lglide planli ve sehir merkezi disinda kurulan organize
sanayi bolgelerinde yer almakta ve bu bolgelerde faaliyet gosterilmektedir. Bu agidan
diger iller ile karsilastinldiginda Ankara garpik ve sehir merkezinde kalmis bir sanayi

sorunu ile karsi karsiya degildir.
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Sanayinin gelisimine bagli olarak, yeni sanayi alanlari yine organize bolgeleri icinde
olusturulmaktadir. Ankara'da sanayi alani itibari ile herhangi bir sikinti bulunmamaktadir.
Sanayinin planli ve organize bélgelerde buylmesine olanak taniyan bir sanayi alani potan-

siyeli bulunmaktadir.

Ankara'da halen faaliyette olan 6, insaat asamasinda olan | ve proje asamasinda olan
2 adet olmak Uzere toplam 9 adet organize sanayi bélgesi bulunmaktadir. Ayrica Ankara
Anadolu Serbest Bolgesi galismalari da stirmektedir. Ankara'daki organize sanayi bol-

gelerine iliskin bilgiler asagida sunulmaktadir.

Ankara'da 2015 yilina kadar sanayilesmenin blytme sireci devam edecektir. Ankara
sanayi ve lojistik alanlari itibari ile diger sanayilesmis iller ile karsilastinldiginda daha genis

olanaklara sahip bulunmaktadir.

Sanayi tesislerinin hemen tamami OSB'ler icinde yer almaktadir. Minferit sanayi
yatinmlari igin sanayi alanlar bulunmamaktadir. Bu nedenle mevcut ve yeni OSB iginde-

ki alanlara yonelik talep strecektir.

TABLO.25 ANKARA ORGANIZE SANAYi BOLGELERI

ORGANIZE SANAYi BOLGESI ALANI HEKTAR /M2/DONUM OZELLIKLERI
ILK BOLGEDIR. YUZDE 100 DOLULUK ORANI VARDIR.
ASO MERKEZ 1. 0SB 2.105.000 M2 + 920.950 M2 196 PARSELDE 195 FIRMA FAALIYET GOSTERMEKTEDIR.
GENISLEME ALANINDA 75 PARSEL VARDIR. M2 FIYATLARI
90-100 DOLAR ARASINDADIR.

3850 PARSEL VARDIR. YUZDE 60 DOLULUK ORANI ILE
OSTIM OSB 527 HEKTAR 2700 FIRMA FAALIYET GOSTERMEKTEDIR. PARSEL M2
FIYATLARI 60-150 DOLARDIR.

BASKENT OSB 9.200.000 M2 EN BUYUK OSB'DIR. VE 780 PARSEL BULUNMAKTADIR.
YENI ACILAN OSB'DE HENUZ FIILI CALISAN FIRMA SAYISI
AZDIR 800'E YAKIN FIRMA YATIRIM ASAMASINDADIR.

MERKEZ IVEDIK OSB 477 HEKTAR 7850 PARSELDIR. YUZDE 90 DOLULUK ORANI ILE
2645 FIRMA FAALIYET GOSTERMEKTEDIR. PARSEL
FIYATLARI M2 50 DOLARDIR.

POLATLI OSB 200 HEKTAR AKTIF OLARAK CALISMAKTADIR.
SEREFLIKOCHISAR OSB 90 HEKTAR AKTIF OLARAK CALISMAKTADIR.
ALAGOZ 0SB 430 HEKTAR PROJE ASAMASINDA

ASO TURKOBASI 0SB 600 HEKTAR PLANLAMA ASAMASINDA
ANADOLU OSB 633 HEKTAR YATIRIM ASAMASINDA

KAYNAK: SANAYI VE TICARET BAKANLIGI
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Il. Bolim

iZMiR GAYRIMENKUL SERTORD VE ONGORULER

1.1 KONUT SEKTORU VE KONUT PiYASALARI

izmir'in gayrimenkul sektériine iliskin 2015 8ngériilerinde ilk sirayl konut sektéri ve

konut piyasalar almaktadir.

Konut sektort ve konut piyasalan bashgl altinda demografi ve nufus dngdruleri, konut
stoku, konut ihtiyac, konut talebini etkileyen unsurlar ile konut piyasalarina iliskin

ongoriler sunulmaktadir.
II.1.1 Demografik ve Niifus Ongériileri

Konut sektorl ve piyasasini sekillendiren temel géstergeler konut ihtiyaci ve konut
talebidir. Konut ihtiyaci ile konut talebini etkileyen en énemli unsur ise demografi ve

nifus gelismeleridir.

Bu cercevede Izmir'in demografi ve nifus gelismeleri incelenmekte ve niifus, ken-

tlesme ve hane halki sayilarina iliskin &ngoriler sunulmaktadir.

[zmir'in nifusu 1980 yilinda 1.98 milyon ve Tirkiye nifusu icindeki pay! ylizde 4.42
iken, 2005 yilinda 3.67 milyona ve payi yizde 5.06'ya ulasmistir. 2006 yilinda niifusu 3.73
milyon olan Izmir nifus agisindan Turkiye'nin en buytk Ggincd ilidir. Izmir nifusunun

toplam Turkiye nufusu igindeki payr 2006 yilinda ytizde 5.08’e ¢ikmustir.
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TABLO.26 iZMiR VE TURKIYE’NiN NUFUSU

YILLAR {ZMIR (000) TURKIYE (000) iZMIR PAY %
1980 1.976 44737 442
1985 2317 50.664 458
1990 269 56.473 478
2000 3371 67804 498

2005 (1) 3,666 72538 506

2006 (1) 3727 73.466 508

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

[zmir'in demografi gelisimi de Turkiye'nin ortalama demografi gelisimine paralel
hareket etmektedir. Turkiye ile birlikte izmirin de ntfus artis hizi &nemli &lglide
yavaglamaktadir. Ancak Izmir'in niifus artis hizi Tirkiye'nin ortalama nifus artig hizinin

Uzerindedir.

1980-1985 déneminde niifus artig hizlan yillik ortalama Izmir'de yiizde 3.2 1, Tirkiye'de
yluzde 2.49 olmustur. 2000-2005 déneminde ise oranlar yizde |.70 ve ylzde |.36'ya
gerilemistir. 2006 yilinda Izmir'de niifus artis orani ylizde 1.67 olarak gerceklesmistir.
[zmir 1975 sonrasinda &nemli &lglide dig gb¢ almaya baslamistir. 1975-1980 sonras

1985-1990 arasi gog yeniden hizlanmistir.

TABLO. 27 iZMIR VE TURKIYE’NIN NUFUS ARTIS HIZLARI (%)

DONEMLER iZMIR (%) TURKIYE (%)
1980-1985 321 249
1985-1990 3.01 217
1990-2000 224 1.83

2000-2005 (1) 170 136

2005-2006 (1) 1.67 128

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

Bu dénemde net gog orani yizde 6.3 1 olarak ytksek bir oranda gergeklesmistir. Net
gog akisl 1995-2000 déneminde de strmis ve 120.375 kisi olmustur. Net gog akimi
izleyen yillarda yavaslama egilimi igine girmistir. 2000-2005 déneminde net gog orani
mutlak olarak azalmis ve ylzde 3.30'a gerilemistir. 2006 yilinda net gog |17 bin kisi ve net
g6¢ orani yillik yuzde 0.47 olarak tahmin edilmektedir.
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TABLO.28 iZMIR NET GOG MIKTARI VE NET GOGC ORANI

DONEMLER NET GOC Kisi NET GOC ORANI %
1975-1980 119.896 6.10
1980-1985 82.173 416
1985-1990 146.208 631
19952000 120375 394

2000-2005 (1) 111.000 330
20052006 (1) 17000 047

KAYNAK: illerin Gég Géstergeleri TUIK
(1) Tahmin

[zmir'in ntfus artig hem kent kaynakli niifus artigindan, hem de net gé¢ akimi ile artis
gdstermigtir. 1980 sonrasi [zmir'in nifus artisinda kent kaynakli ve gé¢ kaynakli artiglar
asagida Tablo.29'da sunulmaktadir. Buna gére ozellikle net gog kaynakli yillik ortalama
ntfus artisinin yavasladigi gortlmektedir. Net go¢ akiminin yavaslamasi ile birlikte
Izmir'in niifus artig daha ¢ok kent kaynakli nifus artisina bagli olarak ve daha istikrarl

gelisecektir.

TABLO. 29 iZMiR’IN NUFUS ARTIS KAYNAKLARI

TOPLAM NET GOC NET GOC KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI

NUFUS ARTISI MIKTARI YILLIK ORTALAMA ___ NUFUS ARTISI ___ YILLIK ORTALAMA

DONEMLER (000) (000) NUFUS ARTISI % (000) NUFUS ARTISI %
1980-1985 341 82 0.71 259 2.50
1985-1990 378 146 1.08 232 1.93
1995-2000 316 120 0.99 196 125
2000-2005 295 111 0.90 207 120
2005-2006 61 17 0.47 44 120

Konut sekt6ri ve konut piyasalan agisindan kentlesme oranlan ve kentsel ntfus buytik-
IGgl dnem tasimaktadir. Konut sektériine iliskin éngdrilerde il ve ilge merkezlerinde yer

alan kentli ntfus gelismeleri dikkate alinmaktadir.

izmir'de kentlesme orani 1980 yilinda ytizde 75.1 iken, 2000 yilinda ylzde 8l'e
ulagmistir. 2006 yilinda kentlesme orani ylizde 82.15 olarak tahmin edilmektedir. [zmir
ayni zamanda 6nemli bir tarim bolgesi ve kenti olmasi nedeni ile verimli tarim Uretimini
stirdurren kirsal kesim ntifusuna da sahiptir. Bu nedenle Istanbul ve Ankara gibi kentlesme
orani heniiz ytizde 90 oranina ulagmamistir. [zmir'de 1980 yilinda 1.48 milyon olan kentli

ntfus 2005 yilinda 3 milyona ulagmistir.
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TABLO.30 iZMiR’'DE KENTLESME ORANI VE KENTSEL NUFUS

DONEMLER TOPLAM NUFUS (000) KENTLESME ORANI (%) KENTLI NUFUS (000)
1980 1.976 75.10 1.484
1985 2317 7770 1.800
1990 2.695 79.30 2137
2000 3371 81.07 2732
2005 3.666 82.00 3.006
2006 3721 8215 3.062

Kentli nufus ile konut sektort arasindaki iliskiyi belirleyen onemli gésterge kentli hane

halki sayisi ve bu sayiyi sekillendiren kentli hane halki buyukltguduar.

[zmir'de kentli hane halki blytkligu Ankara ve Istanbul'a gére sinirli 8lglide daha kiiglik

olmak tzere 2005 yilinda 3.38, 2006 yilinda ise 3.36 kisidir.

Bu hane halki buytkliklerine bagli olarak Izmir'de kentli hane halki sayisi 2005 yilinda
889 bin, 2006 yilinda ise 91| bindir.

TABLO.31 iZMiR KENTLi HANE HALKI SAYISI VE BUYUKLUGU

KENTLI KENTLI HANE HALKI KENTLI HANE
DONEMLER NUFUS (000) BUYUKLUGU HALKI SAYISI (000)
2000 2732 3.54 759
2005 3,006 338 889
2006 3.062 336 91

[zmir'de konut sektéri ve piyasalarina iliskin &ngériilere temel olusturmak tizere Izmir

nufusuna iliskin dngdruler yapiimaktadir.

Buna gére niifus &ngériileri, lzmir'de mevcut demografi ve niifus gdstergeleri ile niifus
egilimlerine iliskin varsayimlar cercevesinde yapilmaktadir. Asagida Tablo.32'de izmir

nufusuna iliskin 6ngdruler sunulmaktadir.

Buna gére niifus artis hizindaki yavaglama varsayimlarina bagl olarak Izmir'de niifus
2010 yilinda 3.97 milyona, 2015 yilinda ise 4.26 milyona ulagmaktadir. Izmir'in niifus artig
hizi Tirkiye nifus artis ortalamasinin tizerinde olacaktir. Bu nedenle Izmir niifusunun
Turkiye nufusu igindeki payl artmaya devam edecek ve 2015 yilinda ytzde 5.23’e

ulagacaktir.
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TABLO.32 iZMIR VE TURKIYE NUFUS ARTIS ONGORULERI

TURKIYE NUFUS TURKIYE IZMIR NUFUS iZMIR iZMIR
YILLAR ARTIS ORANI % NUFUS (000) ARTIS ORANI % NUFUS (000) NUFUS PAYI %

2000 1.66 67.804 1.81 3371 498
2005 1.33 72.538 1.69 3.666 5.06
2006 1.28 73.466 1.68 3.727 5.08
2007 1.26 74.392 1.64 3788 5.10
2008 1.24 75315 1.60 3.849 5.12
2009 1.22 76.234 1.57 3.909 5.13
2010 1.20 77149 1.53 3.969 515
2011 1.18 78.059 1.50 4.029 517
2012 1.16 78.965 1.47 4.088 5.18
2013 1.14 79.865 1.45 4147 520
2014 1.12 80.759 1.42 4.206 521
2015 1.10 81.647 140 4.265 523

Izmir'deki nufus artiginin kaynaklarina iliskin varsayimlar nifus artigina iliskin

ongorulerde buyuk dnem tasimaktadir.

Buna gore Izmirdeki ntfus artisinda daha onceleri 6nemli katkisi olan net gég
akiminin etkisinin giderek azalacagr ve nifus artisinda kentsel kaynakli ntfus artiginin
daha belirleyici olacag &ngériilmektedir. Bu cercevede Izmir nifus artisi dngdrileri
icinde kent kaynakli ntfus artisi ile go¢ kaynakli nufus artislar asagida Tablo.33'de

sunulmaktadir.

TABLO.33 iZMiR’IN NUFUS ARTIS KAYNAKLARI ONGORULERI

YILLIK NET NUFUS KENT KAYNAKLI YILLIK NUFQS ARTISI GOC KAYNAKLI YILLIK NUFl_JS ARTISI
YILLAR ARTISI (000) ARTIS ORANI % ARTIS MIKTARI (000) ARTIS ORANI % ARTIS MIKTARI (000)
2006 61.0 1.20 44.0 047 170
2007 61.0 1.19 443 045 16.7
2008 61.0 1.19 45.0 043 16.0
2009 60.0 1.18 454 0.38 14.6
2010 60.0 1.18 46.1 036 13.9
2011 60.0 117 46.4 035 13.6
2012 59.0 1.17 471 030 1.9
2013 59.0 1.16 474 029 116
2014 59.0 1.16 481 027 10.9
2015 59.0 1.15 48.4 0.26 10.6

Konut sektért ve piyasasina iliskin ongériilerde temel belirleyici gosterge kentli hane
halki sayisindaki gelismedir. Bu cercevede Izmirdeki niifusa iliskin yapilan &ngérilere
bagli kalinarak kentlesme, kentli hane halki buytkltgt ve kentli hane halki sayisina iliskin

ongoriler yapilmaktadir.
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[zmir'de 2015 yilina kadar kentlesme oraninin yiizde 82'den (2005 yilinda) yiizde 85'e
cikacag dngdrilmektedir. 2015 yilinda lzmir'in ekonomik yapisi nedeni ile niifusun yiizde

I 5'nin halen kirsal alanlarda yasayacagl varsayilmaktadir.

Bu varsayimlara bagl olarak Izmir'de kentli nifus 2005 yilinda 3 milyon iken, 2010

yilinda 3.29 milyona, 2015 yilinda ise 3.62 milyona gikmaktadir.

Kentli hane halki blytkligl ise 2015 yilina kadar azalmaya devam etmektedir. 2005
yilinda 3.38 kisi olan kentli hane halki buytkltgt 2010 vyili igin 3.30 kisi, 2015 yilinda ise
3.25 kisi olarak dngorilmektedir.

Bu cercevede izmir'de kentli hane halki sayisi 2005 yilinda 889 bin iken, 2010 yilinda
998 bin, 2015 vilinda ise |.115 bin olacaktir.

TABLO.34 iZMiR’DE KENTSEL NUFUS VE HANE HALKI SAYISI ONGORULERI

TOPLAM NUFUS KENTLESME KENTLINUFUS ~ KENTLi HANE HALKI  KENTLI HANE HALKI
YILLAR (000) ORANI % (000) BUYUKLUGU SAYISI (000)
2000 3.371 81.07 2.732 354 759
2005 3.666 82.00 3.006 338 889
2006 3.727 82.15 3.062 3.36 9
2007 3.788 82.30 3118 334 934
2008 3.849 82.50 3175 332 956
2009 3.909 82.70 3233 3.3] 977
2010 3.969 83.00 3.294 3.30 998
2011 4.029 83.40 3.360 329 1.021
2012 4.088 83.80 3426 328 1.045
2013 4.147 84.20 3492 327 1.068
2014 4.206 84.60 3.558 326 1.091
2015 4.265 85.00 3.625 325 1.115

I.1.2 izmir'de Konut Stoku

Konut sektoriine ve konut piyasalarina iliskin éngortler iginde ikinci sirada mevcut
konut stokuna iliskin inceleme ve degerlendirmeler yapilmaktadir. Mevcut konut stoku-
nun degerlendirimesinde iki ana bulgu 6nem tasimaktadir. Bunlarin ilki mevcut hane
halki sayisi karsisinda bugtin igin konut ihtiyaci veya fazlasinin olup olmadigi, ikincisi ise
mevcut konut stokunun fiziki ve hukuki yapisi nedeni ile dnimtizdeki donemde yenileme

ihtiyact duyulan konut sayisinin dlgtlebilmesidir.
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Bu gercevede bu bélimde Izmirin konut stokuna iliskin veriler ve degerlendirmeler

sunulmaktadir.

Oncelikle Izmir'deki konut stoku; sayilari ve hukuki durumlan itibari ile
degerlendirilmektedir. Izmir'de 2000 yili itibari ile 522.243 adet bina ve 1.140.731 adet

konut bulunmaktadir. il ve ilge kentsel alanlardaki konut sayisi ise 1.031.901'dir.

Izmir'de 2000 yili itibari ile mevcut konutlarin durumu ise sdyledir. Izmir'de 2000 yili
itibari ile insaat izni almig konutlarin orani yizde 73.06, yapi kullanim izni almis olan
konutlarin orani ise ylzde 51.24'dur. Bu verilere gdre 2000 vl itibari ile Izmir'de
277.998 adet ingaat izni alinmadan yapiimis konut ve 513.474 adet yapi kullanim izni

almadan kullanilmakta olan konut bulunmaktadir.

[zmir'de dzellikle 1980 sonrasi hizl g&¢ akiminin etkisi ile konut ihtiyacr carpik ve kagak
konutlar ile kargilanmaya baslamigtir. izmir'de 2000 yili itibari ile mevcut konut stokunun
en az Ugte birinin asgari standartlarin altinda ve sagliksiz konutlardan olustugu goérul-

mektedir.

TABLO.35 iZMiR KONUT STOKU 2000

GOSTERGELER iZMiR
BINA SAYISI 522243
KONUT SAYISI 1140731
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 1.031.901
INSAAT RUHSAT IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 753.908
YAPI KULLANIM IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 528.745
INSAAT IZNI OLMAYAN KONUT SAYISI 277993
INSAAT IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 73.06

YAPI KULLANIM [ZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 51.24

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK

Izmir'de 2006 yilina iliskin konut stoku tahminleri ise Tablo.36'da sunulmaktadir.

izmir'de 2000 yili itibari ile kent merkezlerindeki konut sayisi 1.031.901"dir. 2000-2005
yillari arasinda verilen ingaat ruhsat izni sayisi 77.662’dir. Konut kullanimindan gikan konut
sayisi 2001-2006 yillari arasinda 9.000 olarak 8ngériilmektedir. [zmir'de konut sayisini

etkileyen en dnemli unsur yine ingaat izni olmadan kagak yapilan konutlardir. izmir'de
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2000 sonrasinda géglin etkisi ile birlikte garpik ve kagak yapilagsma strmusttr. 200 1-2006

yillari arasinda 60.000 ruhsatsiz konut insaati yapildigi 6ngoérilmektedir.

Bu varsayimlar ve dngdriler cercevesinde Izmir'de 2006 yilinda toplam konut stoku
tahmini 1.160.563'dir. lzmir'de il ve ilce merkezlerinde toplam konut sayisi 2006 yilinda
[.160.563 iken, toplam hane halki sayisi 91| bin'dir. Bu iki veri karsilastirldiginda mevcut

hane halki sayisina gére konut fazlasi oldugu gértlmektedir.

Ancak Izmir'de bu konut fazlasi kagak, asgari sartlar saglamayan ve sagliksiz konutlar ile
saglanmaktadir. Izmir'de 2006 yilinda halen yaklagik 338 bin ingaat izni olmayan konut

bulunmaktadir ve bunlar mevcut konut stokunun yaklagik tgte birini olusturmaktadir.

[zmir'deki mevcut konut stokunun hukuki ve filli yapisi 6nemli bir kentsel dénistim
ihtiyacini ortaya cikarmaktadir. Izmir'de sagliksiz ve kagak yapilasmanin yerine kentsel

donlstim projeleri ile planli, izinli ve saglikli konutlar yapilmasi ihtiyaci bulunmaktadir.

Ancak Izmirde kentsel dénisim alanlarina tabi olacak carpik ve kagak konut
yapilasmas! sehrin ceperlerinde ve cevresinde bulunmaktadir. istanbul ve Ankara'dan

farkli olarak sehir merkezinde kalan carpik ve kagak konut yapilasmasi bulunmamaktadir.

Bu nedenle kentsel donisim calismalarinin hemen tamami sehrin gevresindeki ve
digindaki alanlarda yapilacaktir. Izmir'e yonelik géglin azalmakla birlikte devam edeces;
dngdrist de dikkate alindiginda Izmir'de kentsel déntsim projeleri kapsaminda sosyal

nitelikli biytk miktarda konut ihtiyac ortaya ¢ikmaktadir.

TABLO.36 iZMIR 2006 KONUT STOKU
TAHMINI (iL VE ILCE)

GOSTERGELER ANKARA
KONUT SAYISI 2000 (IL VE ILCE) 1.031.901
INSAAT RUHSAT IZNI (2000-2005) 77662
KONUT KULLANIMINDAN CIKAN 9000
KONUT SAYISI (2001-2006) :
RUHSATSIZ KONUT INSAATI (2001-1006) 60.000
TOPLAM KONUT STOKU 2006 1160.563
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[zmir'de konut stokunun fiziki kogullari ve bina yapim yillari itibari ile fiziki émirlerine
iligkin veriler de konut ihtiyacinin belilenmesinde &nem kazanmaktadir. lzmir'de 2000 yili
itibari ile kentsel alanda yer alan 1.031.901 adet konutun fiziki kosullarinin diger buytk
iller Ankara ve Istanbul'a gére daha olumlu oldugu gériilmektedir. Izmir'deki konut stoku
icinde harap ve yikilmasi planlanan konutlarin orani ytizde 1.5 ve esasli tamir ve tadilat
ihtiyaci olan konut orani ise ylzde 7'dir. Bu fiziki kosullari nedeni ile izmir'de ortaya

glkacak yenileme amagli konut ihtiyaci daha sinirli gozikmektedir.

TABLO.37 iZMIiR’DE KONUT STOKUNUN

FiZiKi DURUMU 2000

GOSTERGELER IZMIR
KONUT SAYISI 1.140.731
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 1.031.901
TADILATA IHTIYACI OLMAYAN 660.417
BASIT TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 268.294
ESASLI TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 72235
HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN 15.319
NITELICI BILINMEYEN 15.319

KAYNAK : Bina Sayimi 2000, TUIK

Bina yapim vyillari itibari ile degerlendirildiginde ise 2005-2015 yillar arasinda Izmir'de
50 yas ve Uzerinde olacak bina sayisi |13.218 ve konut sayisi da yaklagik 200 binin
tizerinde olacaktir. Izmir'de binalarin fiziki émrleri itibari ile yenilenme ihtiyaci duyan
bina konut sayisi yiksektir. Ancak lzmir'de tarihi nitelikteki konut sayisi da oldukgca yiik-
sektir ve bu nedenle fiziki dmurlerinin dolmasi nedeni ile yenilenme ihtiyaci duyulacak

konut sayisi daha az olacaktir.

TABLO.38 iZMiR BiNA YAPIM YILLARI 2000

TAMAMI KONUT COGUNLUGU KONUT

BINANIN OLARAK KULLANILAN  OLARAK KULLANILAN
BITiS TARIHi BINALAR BINALAR
-1929 16.513 1.107
1930-1939 8.799 519
1940-1949 12.756 845
1950-1959 24.222 1.569
1960-1969 43513 3375
1970-1979 79.089 9.607
1980-1989 105.999 15.858
1990-2000 118.175 16.630
BILINMEYEN 2.853 541
TOPLAM 411.919 50.051

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK
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1.1.3 izmir'de Konut ihtiyaci

[zmir'de konut ihtiyacina iliskin  &ngériler yukarida yapilan inceleme ve
degerlendirmelerin temel varsayimlari, bulgulari ve sonuglar ¢ergevesinde 2015 yilina

kadar ve her yil igin yapilmaktadir.

[zmir'de konut ihtiyacini belirleyen G¢ temel unsur bulunmaktadir. Bunlar hane halki
sayisi artigh kaynakli konut ihtiyaci, kentsel déntsiim kaynakli konut ihtiyaci ve yenileme

kaynakli konut ihtiyacidir.

Buna gore 2015 yilina kadar izmir'de konut ihtiyaci toplam 344 bin olarak 6ngérilmek-

tedir.

I. Hane halki sayisindaki artis 6ngortleri daha onceki boltimlerde sunulmustu. Buna
gore 2007-2015 vyillari arasinda hane halki sayisi artisi 204 bin adettir ve 204 bin adet

ilave konut ihtiyaci ortaya ¢ikmaktadir.

2. Kentsel dontsim kaynakli konut ihtiyvaci 72 bin adet olarak ongorilmektedir.
[zmir'de 2006 yili itibari ile 338 bin adet ingaat ruhsati olmayan, asgari standartlarin

altinda ve sagliksiz konut stoku bulunmaktadir.

Bu stokun ytzde 25'inin 2007-2015 vyillan arasinda kentsel déntsim projeleri kap-
saminda yenilenecegi 6ngorilmektedir. Bu cergevede her yil 10 bin adet ve toplam 90

bin adet kentsel déntstim kaynakli konut ihtiyaci ortaya ¢ikmaktadir,

3. Yenileme kaynakli konut ihtiyaci 2007-2015 yillari arasinda 50 bin adettir. Her yil
toplam konut stokunun binde 5'nin yenilenme ihtiyaci varsayimi ile (DPT'nin kullandig
standart oran) bu rakama ulagiimakta ve Izmir'in bina yapimi yillari ve fiziki dmrleri ile

uyum gosteren bu rakam yillar itibari ile dagrtilmaktadir.
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TABLO.39 iZMIR’DE TOPLAM KONUT iHTiYACI ONGORULERI (000)

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

2007 23 10 5 38
2008 2 10 5 37
2009 2 10 5 36
2010 2 10 5 36
2011 23 10 6 39
2012 2% 10 6 40
2013 23 10 6 39
2014 23 10 6 39
2015 2 10 6 40
TOPLAM 204 90 50 344

II.1.4. izmir'de Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

[zmir igin yapilan konut ihtiyaci &ngérileri ardindan Izmir'de konut talebini etkileyen

unsurlar degerlendiriimektedir.

Hane halkinin konut sahipligi, hane halkinin oturdugu (sahip oldugu) konut disinda
diger konutlara sahip olma orani ve nedenleri ile kisi basina gelir biyukltkleri ve 6ngdri-

leri konut talebini etkileyen unsurlardir.

Hane halkinin konut sahipligi bundan sonraki dénem igin olusacak konut talebini etk-
ileyecek unsurlarin basinda gelmektedir. Buna gére Izmir'de 2000 yili itibari ile hane halk-

larinin ytzde 64.2'si veya 592 bin adeti ev sahibidir.

Buna kargin Izmir'de yine 2000 yilinda toplam 250 bin hane halki kiraci konumundadir.
(Maliye Bakanhgr 2005 verisi; 264.503 kirac) Yuzde 27.09 kiraci orani Turkiye ortala-
masinin (ytzde 31.33) altinda olmakla birlikte 250 bin hane halki kiraci stattleri nedeni

ile potansiyel konut talebini olusturmaktadir.

Ayrica Izmirde ev sahibi olmayan ancak kira ¢demeyen ve muhtemelen bu gegici
statliye sahip olan 58.618 hane halki bulunmaktadir ve bunlarin da bir bolumu potansiyel

konut talebini olusturmaktadir.
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TABLO.40 iZMiR’DE HANEHALKININ KONUT SAHIPLIiGIi

KONUT SAHIPLIGI HANE HALKI SAYISI HANE HALKI % PAY
EV SAHIBI 591.974 64.16
KIRACI 249.897 2709
LOJMANDA OTURAN 14.642 159
EV SAHIBI DEGIL / KIRA ODEMIYOR 58,618 636
DIGER 7254 079
BILINMEYEN 344 004
TOPLAM 922.729 100.0

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi 2000, TUIK

Hane halklarinin oturdugu konut disinda konut sahibi olmasi konut talebini etkileyen

bir diger unsurdur. Bu nitelikte konut sahibi olma orani ve nedenleri dnemlidir.

[zmir'de oturdugu konutun disinda konuta sahip olan hane halki sayisi 157.177'dir.
|57 bin hane halki oturdugu konutun disinda bir veya birden fazla konuta sahip bulun-

maktadir.

[zmirde hane halklarinin oturduklan konut diginda bir konuta sahip olma nedenleri
arasinda hane halklarinin veya fertlerinden birinin ikameti ve kullanimi ilk sirayr almak-

tadir.

Kira geliri elde etmek ve yatirm amagli ilave konut sahibi olunmasi da diger énemli
nedenlerdir. [zmir'de kullanim ve ikamet amagli ve yatinm, kira geliri amacl konut talebi

bulunmaktadir ancak Ankara ve Istanbul'a gére daha sinirlidir,

TABLO.41 iZMIiR'DE HANE HALKININ OTURDUGU KONUT DISINDA SAHIP

OLDUGU DIGER KONUT/KONUTLARA SAHiIP OLMA NEDENLERI

SAHIP OLMA NEDENLERI HANE HALKI SAYISI % PAY
HANEHALKI TARAFINDAN IKAMET ETMEK ICIN 31.435 200
HANE HALKI TARAFINDAN SEZONLUK / MEVSIMLIK HAFTA SONU KULLANMAK ICIN 21.065 134
KIRA GELIRI ELDE ETMEK ICIN 35.000 23
HANE HALKI FERTLERININ BIRININ OTURMASI ICIN 39.537 252
ONARIM YAPIP SATMAK ICIN

YATIRIM YAPMAK ICIN 23982 153
MIRAS/INTIKAL YOLU ILE 4213 27
DIGER 1944 12
TOPLAM 157177 1000

KAYNAK: Tirkiye Konut Aragtirmasi TUIK
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Konut talebine iliskin bir diger belirleyici unsur ilin ekonomik gelismislik seviyesi ile
kisisel gelir seviyesi ve buna iliskin dngérillerdir. lzmir ili ekonomik gelismiglik ve kisi
basina gelir gostergeleri agisindan Turkiye ortalamasinin tzerindedir. 2005 yili itibari ile

Izmir'in gayri safi hasilasi 26.7 milyar dolar ve kisi bagina gelir 7.283 dolardir.

izmir'in gayri safi hasilasina ve kigi basina dusen gelirdeki gelismelere iliskin dngériiler
asagida sunulmaktadir.

Buna gére Tirkiye'nin ekonomik olarak yillik ylizde 5 biyime gdsterecegi ve lzmir'in
gayri safi hasila payinin degismeyerek ylizde 7.3 kalacagi varsayimlari ile izmir'in gayri safi

hasilasi 2010 yilinda 34.7 milyar dolara, 2015 yilinda ise 44.3 milyar dolara ulagmaktadir.

izmir'de kisi bagina gelirin ise 2010 yilinda 8.742 dolara, 2015 yilinda ise 10.387 dolara

clkacagl ongorulmektedir.

TABLO.42 iZMIiR GAYRISAFI HASILA VE KiSi BASINA GELIR ONGORULERI

GAYRISAFi HASILA NUFUS Kisi BASI GELIR
YILLAR MILYAR DOLAR (000) DOLAR
2005 26.7 3.666 7283
2006 285 3.727 7647
2007 299 3.788 7893
2008 31.5 3.849 8.184
2009 331 3.909 8.467
2010 347 3.969 8.742
2011 36.4 4.029 9.035
2012 383 4.088 9.369
2013 40.2 4147 9.694
2014 422 4206 10.037
2015 443 4.265 10.387

I1.1.5. Izmir'de Konut Sektorii ve Piyasalari igin Ongériiler

[zmir'de konut sektdriint etkileyen unsurlar incelendikten ve konut ihtiyacina iligkin
ongoruler yapildiktan sonra konut sektorl ve konut piyasalarina iliskin ongoriler

yapiimaktadir.

I Izmir'de 2015 yilina kadar 344 bin adet konut ihtiyaci 8ngérilmektedir ve bunlarin
204 bin adeti hane halki sayisi artisindan, 50 bin adeti de yenileme ihtiyacindan kay-

naklanmaktadir ve buna gore piyasa kosullarinda Uretilecek yaklagik 250 bin konut arzina
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ihtivac olacaktir. [zmir'de kentsel dénistim kaynakli konut ihtiyaci nedeni ile kamunun da

onemli 6lglide konut Uretimine (en az 90 bin adet) ihtiyag olacaktir.

2. Izmir sehir merkezinin carpik ve kagak yapilasma ile cevrilmis olmasi yeni konut ihtiy-
acinin karsilanmasi konusunda ciddi bir sorun ve kisit olugturmaktadir. Yeni konut treti-
mi igin hareket alani kisitlanmaktadir. Sehir merkezinde ise yeni konut Uretilecek alanlar

hemen hig bulunmamaktadir.

3. izmir Buytiksehir Belediyesi'nin 2006-2017 Stratejik Plani dogrultusunda Alsancak'da
limanin arkasinda yer alacak kent merkezi projesi ile Izmir'in tglincti  konut geligim
alanina sahip olmasi 6ngérilmektedir. Bu alanda kentsel yenilenme ve dontstim birlikte

saglanacaktir.

4. Izmir'de yeni konut gelisim alani olarak diger iki alan ise Narlidere, Narl, Balci,
Camtepe, Mithatpasa, Cesme otoyolu arasinda kalan alan ile Dogangay; Bostanli

Uzerinden Cigli'ye kadar olan alan konut gelisim bolgeleri olacaktir.

5. Izmirde sehir merkezinde ve mevcut yerlesim alanlarinda ise konut piyasalari
farkli egilimler iginde olacaktir. Sehir merkezinde konut Uretimi icin alan ¢ok simnirli
olacaktir. Karsiyaka, kentsel dontsim dahil konut projelerinin yogunlasacag ilge olacaktir.
Balgova AVM ile birlikte yeni bir gelisme slreci yasarken, yeni konut Uretimi igin
yeterli alan bulunmamaktadir. Konut alanlarinin sinirli oldugu merkezi alanlarda konut
ve kira fiyatlarinin daha hizli artmasi beklenmektedir. Gaziemir ve cevresi ile eski [zmir
otobanina yakin alanlar orta sinif igin ve daha ucuz konutlarin tretim alani olarak

gelisecektir.

6. Izmir'de yasanan sik depremler, konut piyasalar tzerinde etkili olmaya baglamistir.

Glzelyall bolgesi bu riskten en olumsuz etkilenen bolgedir.

7. izmir'de Ust ve orta Ust gruba ydnelik markali konutlara talep olugmaktadir. Bununla
birlikte Izmir'de esas konut ihtiyaci orta sinif ile birlikte carpik ve kagak yapilasmanin

kentsel dontsimu ile ortaya gikacak konut ihtiyacidir.
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8. Izmirde ozenli bir kentsel dénisim ihtiyaci bulunmaktadir. Kentsel déntistim
konusunda Karsiyaka, ve Kadifekale ilk sirayr almaktadir. TOKI ortaklig) ile birlikte kamu-

nun konut Uretimine ihtiyag bulunmaktadir.

9. izmir'de Ege-Koop 20 yil icinde 6 &nemli modern kent projesi ile yaklagik 14 bin

konut tretmis olup, sosyal nitelikli orta sinifa yonelik konut Gretimini strdtrecektir.

10. Izmir, ikincil konut ve yabancilarin konut talebi ile de karsilasacak dnemli tg ilimiz-
den (Antalya ve Mugla ile) biridir. Konut talebini bu nitelikteki konutlara olan ilgi de etk-

ileyecektir.

I'l. Izmir, gelismislik seviyesi ve kisi bagina gelir itibari ile konut talebi yaratma potan-
siyeli yiiksek bir il konumundadir. Bununla birlikte Izmirde gelir dagiiminda eski
yerlesikler ile g&¢ edenler arasinda onemli bir farklilik oldugu gérilmektedir ve konut

ihtiyaci olanlar da biylk olgtide dustik gelir gruplu hane halklandir.

12, Izmir'de 2005 yilinda 19.260, 2006 yilinda ise 18.184 adet konut kredisi kullanilarak
konut satin alinmistir. Izmir konut kredisi kullaniminda Gglinct sirada yer almaktadir ve

Turkiye genelindeki payi yuzde 9.8'dir.

I3. Konut finansman sisteminin galismaya baglamasi ile birlikte 2015 yilina kadar
[zmir'de ipotekli konut kredisi kullanarak konut talebi yaratacak hane halki sayisinin yik-

sek olmasi beklenmektedir.

11.2. PERAKENDE PAZARI VE ALISVERiIS MERKEZLERI

Gayrimenkul sektortine iliskin degerlendirme ve 6ngoriler konut ve ticari gayri-
menkuller igin birlikte yapiimaktadir. Ticari gayrimenkuller iginde ilk olarak lzmir'de per-

akende pazan ve aligveris merkezleri incelenmekte ve 6ngorilerde bulunulmaktadir.

Alisveris merkezleri, organize perakende pazarin en hizli gelisen unsurlaridir ve buna
bagl olarak &ncelikle Izmir'de ekonomik bytkliikler, 6zel tiiketim harcamalari ve hane

halki perakende harcamalari incelenmekte ve degerlendirilmektedir.
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[zmir'in 2005 yili itibari ile Ttrkiye'nin milli geliri igindeki gayrisafi hasila payi ytizde 7.3
ve gayri safi hasila buyUklugt yine 2005 yili itibari ile 26.7 milyar dolardir. 2006 yilinda
gayri safi hasila buyuklugt 28.5 milyar dolara ulasmistir. Kisi basina gelir ise 2005 yilinda
7.283 dolar, 2006 yilinda ise 7.647 dolardir.

TABLO.43 iZMiR EKONOMIiK BUYUKLUKLER

GSMH GAYRISAFi HASILA Kisi BASI
YILLAR % PAY MILYAR DOLAR GELIR DOLAR
2004 73 219 6.102
2005 74 267 7283
2006 73 285 7647

[zmirde &zel tiketim harcamalari ile perakende harcamalarina iliskin géstergeler de
asagida Tablo.44'de sunulmaktadir. Buna gére izmir'de 2005 yili itibari ile &zel tiketim
harcamalari 8.6 milyar dolar, perakende harcamalar ise 8.7 milyar dolardir. 2006 yilinda
ise 6zel tiketim harcamalarn 20.3 milyar dolar, perakende harcamalar ise 9.5 milyar
dolardir. Perakende harcamalarin 6zel tiketim harcamalan igindeki payi yuzde 47'dir.
2006 yilinda perakende harcamalarin ylzde 64'U gida, geri kalani ise gida disi perakende
harcamalardir. Gida harcamalarn 6.1 milyar dolar, gida disi perakende harcamalari ise 3.4

milyar dolardir.

TABLO.44 iZMIiR OZEL TUKETIM VE PERAKENDE HARCAMALARI

GAYRI SAFi OZEL TUKETIM '
HASILA HARCAMALARI PERAKENDE HARCAMALAR MILYAR DOLAR
YILLAR MILYAR DOLAR MILYAR DOLAR GIDA ICECEK DIGER TOPLAM
2004 219 148 44 26 70
2005 267 186 5.6 31 8.7
2006 285 203 61 34 95

Izmir'de aligveris merkezlerine iliskin géstergeler asagida Tablo.45'de sunulmaktadir.
Buna gdre 2006 sonu itibari ile Izmir'de Uluslararasi Aligveris Merkezleri Konseyi
(International Council For Shopping Centres, ICSC) standartlarinda toplam 10 adet

aligveris merkezi bulunmaktadir.

Bunlarin yine ICSC standartlarina gore I'i genis, 3'U orta, 5 kuguk ve I'i outlet
niteliginde AVM'dir. 10 aligveris merkezinin toplam kiralanabilir alan bayuklugt 195.287

m2'dir. 1000 kisi basina kiralanabilir aligveris merkezi alani ise 52.4 m2'dir.
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[zmir'de 2006 yili itibari ile toplam perakende harcamalar 9.5 milyar dolardir ve organ-
ize pazarlar icinde yapilan perakende harcamalarin payi genislemektedir. Bu ¢ercevede
[zmir'de yapilan tiim perakende harcamalar ile mevcut aligveris merkezi kiralanabilir alan-
lar arasinda bir oranlamaya gidilmektedir ve Izmir'de mevcut AVM kiralanabilir alani m2

basina potansiyel perakende harcama toplami 48.646 dolar olarak hesaplanmaktadir.

Ancak bu buytkligin tamami AVM'ler icin sadece bir potansiyeli gbstermektedir ve
AVM'lerde m2 kiralanabilir alan basina fillen yapilan perakende harcamalari degildir.
Bununla birlikte bu oranlama izmirde AVM'lerin genisleme potansiyeli ve 6ngérileri

agisindan énemli bir gdsterge olarak degerlendirilmelidir.

TABLO.45 iZMiR ALISVERIS MERKEZi GOSTERGELERI

TOPLAM AVM 1000 KiSi BASI AVM M2 ALANI BASINA
AVM KIRALANABILIR KIRALANABILIR AVM YIL. POTAN. PERAKENDE
YiL SAYISI ALANI M2 ALANI M2 HARCAMA DOLAR
2006 10 195.287 524 48.646

izmir'de alisveris merkezlerine iliskin gelisme &ngériileri ise asagida sunulmaktadir.
Alisveris merkezlerine iliskin dngoriler yapilirken 6ncelikle halen mevcut ingaat ve plan-
lama asamasinda olan AVM hedeflenen agilma vyillan itibari ile degerlendiriimektedir.

Boylece 2007-2008 yillari igin fiili gergeklesme dngdruleri kullanilmaktadir.

Izleyen yillar icin ise Izmir'de niifus, ekonomik bilytime ve perakende harcama &ngéri-
lerine bagl olarak AVM icin gelisme &ngorileri sunulmaktadir. Ongériler AVM kiralan-

abilir alan buyukltkleri igin yapilmaktadir.

Aligveris merkezlerine iliskin dngdriiler iki alternatif senaryo ile sunulmaktadir. ki ayr
senaryo ile iki farkli  AVM kiralanabilir alan buytkltklerine ve bu buyukltkler igin farkli

potansiyel perakende harcama buytkltklerine ulagiimaktadir.

Izmir icin AVM kiralanabilir alan dngdrileri asagida sunulmaktadir. Buna gore Izmir'de
halen insaat halinde olan | AVM 2007 yilinda agilacaktir ve ilave 4.500 m2 kiralanabilir

alan eklenecektir.
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Planlama asamasinda olan 4 AVM iginden ise 2'sinin 2008 yilinda agilmasi ve 34.000

m?2 kiralanabilir alan ilave olmasi beklenmektedir.

Bu verilere gére Izmir'de 2007 yili sonunda AVM kiralanabilir alan toplami 199.787
m2'ye, 2008 yilinda ise 233.787 m2 ‘ye ¢ikmaktadir. 1000 kisi bagina kiralanabilir alan
buyuklugu ise 2007 yilinda 53.6 m2, 2008 yilinda ise 61 m2 olmaktadir.

2009 vyilindan itibaren ise 1000 kisi basina m2 varsayimlarina gére ongorilerde
bulunulmaktadir. Buna gére 2 ayri senaryodan ilkinde 1000 kisi bagina AVM kiralanabilir
alani 2015 yilinda 100 m2, ikinci senaryoda ise 150 m2 olarak varsayllmaktadir. Bu
varsayimlara bagli olarak ilk senaryoda 2015 yilinda toplam 426.500 m2, ikinci senaryo-
da ise 639.750 m2 kiralanabilir alan blyUkligine ulagilmaktadir.

TABLO.46 iZMIR ALISVERIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER

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

2006 3721 524 524 195.287 195.287
2007 3.728 53.6 53.6 199.787 199.787
2008 3,849 610 61.0 233.787 233.787
2009 3.909 65.0 300 254.085 312.720
2010 3.969 700 1000 277830 396.900
2011 4029 750 110.0 302175 443190
2012 4,088 80.0 1200 327040 490,560
2013 4147 85.0 130.0 352495 539110
2014 4206 900 140.0 378540 588.840
2015 4265 1000 1500 426500 639.750

Alisveris merkezlerine iliskin olarak yapilan 6dngoriler ve degerlendirmelerde sadece
kisi basina m2 kiralanabilir alan gostergesini kullanmak yeterli degildir. Kiralanabilir alan

basina yillik potansiyel perakende harcama buyukltkleri de énemlidir.

Bu nedenle yukaridaki iki senaryo ile ulasilan kiralanabilir alan buytkltkleri yillik potan-
siyel perakende harcama buyukluklerine iliskin ongoruler ile karsilastinimakta ve m2

kiralanabilir alan basina yillik potansiyel perakende harcamalari ngérileri yapiimaktadir,

Buna gére Izmir'de ilk senaryo ile 2015 yilinda ulasilan 426.500 m?2 kiralanabilir AVM

alan bagsina potansiyel perakende harcama buyUkltgt 34.2 bin dolar, ikinci senaryoda
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ulagilan 639.750 m2 kiralanabilir AVM alani basina potansiyel perakende harcama buytik-

IGgu ise 22.8 bin dolar olarak dngorilmektedir.

Goruldugu gibi her iki senaryo ile de 2015 yilina kadar kiralanabilir m2 alan bagina

potansiyel perakende harcama buytkligu dismektedir.

Bu cercevede Izmir'de iki senaryo ile ulagilan ®ngérilere bagl olarak fiili
gerceklesmeler sonrasinda 2015 vyilina kadar (2009-2015 arasi) ilave 190-400bin m2

daha kiralanabilir alana sahip aligveris merkezi yatinmi potansiyeli bulunmaktadir.

TABLO.47 iZMIR ALISVERIS MERKEZLERI iGIN ONGORULER

KIRALANABILIR ALAN BASINA POTANSIYEL

PERAKENDE KIRALANABILIR TOPLAM ALAN M2 PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR
YILLAR HARCAMA MILYAR $ A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO

2006 9.5 195.287 195.287 48.646 48.646
2007 98 199.787 199.787 49,052 49,052
2008 10.4 233.787 233.787 44.485 44.485
2009 10.9 254.085 312.720 42.900 34.855
2010 114 277830 396.900 41.030 28725
2011 120 302175 443.190 39.712 27076
2012 126 327040 490,560 38527 25.685
2013 132 352.495 539.110 37445 24.485
2014 139 378540 588.840 36.720 23.605
2015 14.6 426.500 639.750 34230 22.820

11.3 TURIZM VE KONAKLAMA TESIiSLERI

Ticari gayrimenkuller icinde ikinci sirada konaklama tesisleri degerlendiriimektedir.

Bu cercevede oncelikle izmir'in konaklama ve konaklama tesislerine iliskin istatistikler
sunulmakta ve degerlendirmeler yapiimakta, ardindan turizmin gelisimi ve konaklama
tesislerine iliskin 6ngoériler sunulmakta ve gayrimenkul sektort agisindan konaklama

tesisleri degerlendirilmektedir.

izmir turizm agisindan Antalya ve Mugla'nin ardindan tgtincti biyuk turizm kenti kon-
umunda bulunmaktadir. Sahip oldugu ileler ile Izmir yaz turizmi agirlikli bir turizm
varligina ve potansiyeline sahip bulunmaktadir. Bununla birlikte Izmir cok &nemli bir tarih

ve kiltlr varligina da sahip bulunmaktadir.
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Gayrimenkul sektdrt agisindan turizm ve konaklama tesisleri ile ilgili degerlendirme ve
ongoriler sehir turizmi ve sehir merkezindeki konaklama tesisleri agirlikli olmaktadir.
Turizm yatinmlari ile gayrimenkul yatirmlar kapsamindaki konaklama tesisleri arasinda

ayinm bulunmaktadir.

izmir iline ait konaklama istatistikleri asagida sunulmaktadir. Izmir'de konaklama tesis-
lerinde 2005 vyili itibari ile konaklayan sayisi 1.2 milyon kisidir. Bunun 460 bini yabanci,

731 bini yerlidir. Toplam geceleme sayisi ise 2.94 milyon olmustur.

Yabancilarin geceleme sayisi .62 milyon, yerlilerin geceleme sayisi ise .32 milyondur.
[zmir'de yabancilarin kalig stiresi ortalama 3.52 gece, yerlilerin ise 1.8 gecedir. Yabancilar

icin Izmir dnemli bir yaz turizmi merkezi konumundadir.

Bu konaklama verileri ile 2005 yilinda mevcut konaklama tesislerinde yatak doluluk
orani ytzde 41.49 olmustur. Yabancilarin ytzde 22.83, yerlilerin yuzde 18.67 doluluk

orani bulunmaktadir.

izmirde 2005 yilinda bir &nceki yila gdre konaklayan sayisi ve geceleme sayisi

azalmistir.

TABLO.48 iZMIiR KONAKLAMA iSTATISTIKLERI

KONAKLAYAN KiSi SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI %
YILLAR YABANCI YERLI TOPLAM _ YABANCI YERLI TOPLAM _ YABANCI YERLI TOPLAM
2002 455 568 1.022 1.731 1.047 2771 25.64 15.51 4115
2003 379 625 1.003 1.452 1.208 2,661 21.87 18.21 40.06
2004 485 782 1.266 1.705 1.456 3.161 23.99 20.48 44.47
2005 460 731 1.191 1.618 1.323 2941 22.83 18.67 4149

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

[zmir'de mevcut konaklama tesislerine iliskin bilgiler ise 2005 yili itibari ile asagida
sunulmaktadir. Buna gére lzmir'de turistik belgeli 5.990 adeti 5 yildizli otel yatag olmak
Uzere 16.631 yatak bulunmaktadir.

Konaklama tesislerinde toplam doluluk orani 2005 yilinda ytzde 41.49 olurken, 5

yildizli otellerde doluluk orani daha yuksek ve ylzde 47.81 olmustur.

64 { GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI



GAYRIMENKUL SEKTORU VE ILLER ICIN ONGORULER 2015 [ANKARA e IZMIR @ BURSA @ ADANA e GAZIANTEP]

TABLO. 49 iZMiR KONAKLAMA TESISLERi 2005

TESIS CINSI VE YATAK DOLULUK ORANI %
SINIFI SAYISI YABANCI YERL TOPLAM
5 YILDIZ 5.990 31.50 16.31 4781
4YILDIZ 3.597 31.62 12.33 43.94
3 YILDIZ 4193 14.88 22.51 3739
2YILDIZ 2118 9.87 31.69 4157
1 YILDIZ 166 321 29.81 33.02
OZEL BELGELI 500 32.96 6.74 39.70
APART 67 56.00 820 64.20

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

[zmir, sahip oldugu turizm varliklarina ve potansiyeline karsi, yabanci konaklayanlar
sayisi itibari ile aldigi ytizde 4 pay ile potansiyelinin ¢ok altinda bir turizm faaliyeti géster-
mektedir. izmir'de 2015 yilina kadar sahip oldugu turizm potansiyelini degerlendirmeye

yonelik dnemli gelismeler olacagr ongorilmektedir.

izmirde EXPO 2015 uluslararasi fuarin alinmasi olasiligl, Gesme yarimadasinin turizm
alani ilan edilmesi, tarih ve kultur turizminin gelisme potansiyeli, Adnan Menderes haval-
imaninda uluslar arasi nitelikte dis hatlar terminali yatinmi ve dogrudan dis uguslar yapan
hava yolunun kurulmasi gibi ana unsurlara bagli olarak on iki aya yayilan sehir ve tatil tur-

izminin gelisecegi ongorilmektedir.

Buna bagli olarak izmir'de mevcut konaklama tesislerine ilave olarak;

I. ¢ok amagli, kongre, fuar, sanat etkinliklerinin yapilabilecegi otellere (5 yildizli, 4

yildizl)

2. turizm alani ilan edilen Cesme yarimadasinda yaz tatil turizmi yani sira elverigli iklimi
ile (yilda 300 gtin glines var) on iki aya yayilabilecek turizm faaliyetleri igin golf, kongre

ve jeotermal konaklama tesislerine

3. sehir icinde on iki ay boyunca tarih-kulttr inang turizmi agirlikli hizmet verecek

deltiks-luks-konsept-butik otellere (4 yildiz, 3yildiz)

4. deniz yolu ile gelen (kruvaziye turizmi) turistlere yonelik deltks eglence-dinlence

(entertainment) tesislerine ihtiyag olacag dngdrilmektedir.
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11.4 SANAYI VE LOJiSTiK ALANLARI

Ticari gayrimenkuller icinde son olarak sanayi ve lojistik alanlari incelenmekte ve

degerlendirilmektedir.

izmirde sanayi ve dis ticaret genigleme sirecini stirdiirmektedir. Buna bagli olarak

sanayi alani ve ozellikle lojistik alan ihtiyacr artmaktadir.

izmirde sanayi alanlar planli ve sehir disinda kurulan organize sanayi bolgelerinde
gelismistir ve geniglemesini de organize sanayi bolgeleri icinde stirdiirmektedir. lzmir'de
Atatirk Organize Sanayi Bolgesi sehir merkezine en yakin OSB'dir. Diger tim OSB'ler
Izmir'in ilcelerine dagitilmistir. Torbali, Aliaga, Tire, Odemis, Soke, Bergama, Kinik,
Kemalpasa ve Nazill'de OSB'ler bulunmaktadir. Menderes'te ve Buca'da yeni iki OSB

kurulmaktadir. Izmir'de ayrica ESBAS ve Menemen Deri serbest bolgeleri bulunmaktadir.

[zmir sanayi yatinmlari icin yabanci sermayeli firmalar tarafindan da tercih edilmektedir.
Egitimli isglict ve liman olanaklan ile yabanci sermayeli yatinmlar zmir ve cevresini ter-

cih etmektedir.

Izmir'de organize sanayi bélgelerinde doluluk oranlar da yiksektir. Yatirim
agamasindaki OSB'lere talep yiiksektir. izmir'de OSB icinde sanayi alanlarina olan talebin

genislemesi ongorilmektedir.

Turkiye'de dis ticaretin hizli genigleme egilimi ve beklentileri ile izmir i ve dis ticaretin

merkezi olarak énemli bir lojistik alani ihtiyaci yaratmaktadir.

Ozellikle Izmir limaninin dzellegtiriimesi ve uluslar arasi hava tagimaciliginin da
baglamasi ile birlikte [zmir merkezli dis ticaret daha hizli genigleyecektir. Istanbul ve
Mersin - Iskenderun ile birlikte ic &nemli dig ticaret cikis kapisindan biri olan Izmir'de

lojistik alan ihtiyaci ve talebi artacaktir.

66 | GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI



GAYRIMENKUL SEKTORU VE ILLER ICIN ONGORULER 2015 [ANKARA e IZMIR @ BURSA @ ADANA e GAZIANTEP]

TABLO.50 iZMiR ORGANIZE SANAYi BOLGELERI

ORGANIZE SANAYi BOLGESI

ALANI HEKTAR /M2/DONUM

OZELLIKLERI

ATATURK OSB 7500000 M2 485 FIRMA FAALIYET GOSTERMEKTEDIR. YUZDE 95
DOLULUK ORANI BULUNMAKTADIR.
ALIACA 0SB 9220.000M2 394 PARSEL VARDIR. 217 PARSEL DOLUDUR.
177 PARSEL REZERV OLARAK BIRAKILMISTIR.
KEMALPASA OSB 1300 HEKTAR 262 FIRMA FAALIYET GOTERMEKTEDIR,
YUZDE 90 DOLULUK ORANI BULUNMAKTADIR.
TIRE OSB 2.110.000 M2 YUZDE 50 DOLULUK ORANI BULUNMAKTADIR.
TORBALI OSB 167 HEKTAR 39 FIRMA BASVURUDA BULUNMUSTUR.
TORBALI 11 OSB 110 HEKTAR YATIRIM ASAMASINDA
ALIACA PETKIM OSB
BERGAMA OSB
KINIK 0SB
NAZILLI 0SB
ODEMIS 0SB
SOKE 0SB
ITOB 0SB 2.500.000 M2 435 PARSEL BULUNMAKTADIR. 310 FIRMA YATIRIM
YAPACAKTIR ALT YAPI CALISMALAR! SURMEKTEDIR.
BUCA EGE GIYIM OSB 500 DONUM 151 PARSEL BULUNMAKTADIR. ALTYAPI

KAYNAK: SANAYI VE TICARET BAKANLIGI

CALISMALARI SURMEKTEDIR.
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[ll. Bolim

BURSA GAYRIMENKUL SERTORD VE ONGORULER

I1l.1 KONUT SEKTORU VE KONUT PiYASALARI

Gayrimenkul sektort ile ilgili degerlendirmelerin ilk sirasinda konut sektéri ve konut
piyasalari bulunmaktadir. Konut sektort ve konut piyasalan ile ilgili éngérilerin temel
amaci 2015 yilina kadar Bursa'da olusacak konut ihtiyacini dngérmek ve konut talebi ile
arzini etkileyecek unsurlar ortaya koymaktir. Bu amagla bu béltimde konut ihtiyacini,
talebini ve arzini etkileyen ve ilgilendiren unsurlar incelenmekte ve degerlendirilmek-

tedir.
lIl.I.I Demografi ve Niifus Ongoriileri

Konut ihtiyaci ile konut talebini belirleyen unsurlarin basinda demografi ve ntfus
gelismeleri gelmektedir. Bu nedenle dncelikle Bursa'da demografi ve nufus gelismeleri ve
egilimleri degerlendiriimekte, ardindan bu egilimlere ve kullanilan varsayimlara bagli
olarak ntfus 6ngoruleri yapilmaktadir. Bu gercevede niifus artis hizi, kent kaynakli niifus
artis hizi, net gog hareketleri, kentlesme ve kentli ntfus, hane halki buytkltkleri ve hane
halki sayilari 65nemli degiskenleri olusturmaktadir. Bursa'da demografi ve niifus gelismeleri

ve ongorileri bu degiskenler itibari ile asagida sunulmaktadir.

Bursa nufus blyukltgd itibari ile Tdrkiye'nin Gg buytk kenti ardindan dordinct buytk
kentidir. Bursa'nin ntfusu 1980 yilinda I.15 milyon iken 2000 yilinda 2.13 milyona, 2005
yilinda ise 2.37 milyona ulasmistir. Bursa’'nin ntfusu 2006 yilinda 2.43 milyon olarak tah-

min edilmektedir.
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TABLO. 51 BURSA VE TURKIYE’NiN NUFUSU

YILLAR BURSA (000) TURKIYE (000) BURSA PAY %
1980 1148 44737 257
1985 1318 50,664 261
1990 159 56.473 2.83
2000 2125 67804 314
2005 (1) 2373 72538 328
2006 (1) 2426 73466 331

KAYNAK : Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK
(1) TUIK Tahmini (Y1l sonuna uyarlanmigtir)

Bursa ntfusunun Turkiye toplam nufusu igindeki payr da artmaktadir. Bursa nifusunun
1980 yilinda ytzde 2.57 olan payi, 2000 yilinda ytzde 3.14'e ¢ikmistir. Bursa nifusunun
pay! 2006 yilinda ytzde 3.31 olarak tahmin edilmektedir.

Bursa hizli bir nifus artisina sahiptir. Ntfus artis hizi Turkiye ntfus artisi ortalamasinin
gok Uzerindedir. Bursa'nin ytksek nifus artis hizinda Bursa'nin aldigi yuksek net gog etk-
ili olmaktadir. Bursa’nin ntfus artisi 1980-1985 ddneminde ortalama ytizde 2.80 iken,

1985-1990 doneminde géglin de etkisi ile yillik ortalama ytizde 3.90’a ¢ikmistir.

izleyen dénemlerde Bursa'nin niifus artisi hizi yavaslamakla birlikte halen cok ytiksektir.
Nfus artig hizi 2006 yili iin ytizde 2.24 olarak tahmin edilmektedir. Turkiye'nin ayni yil
yluzde 1.28'e gerileyen nifus artig hizi ile karsilastinldiginda Bursa nifus artis hizi yiksek

gerceklesmektedir.

TABLO.52 BURSA VE TURKIYE’NIN NUFUS ARTIS HIZLARI (%)

DONEMLER BURSA (%) TURKIYE (%)
1980-1985 2.80 249
1985-1990 3.90 217
1990-2000 2.86 1.83

2000-2005 (1) 223 1.36

2005-2006 (1) 224 128

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

Bursa'daki yuksek nufus artisinin onemli bir nedeni Bursa’'nin aldigi ylksek gogtur.
Bursa'nin gd¢ gostergeleri asagida Tablo.53'de sunulmaktadir. Buna gore Bursa,
her dénem baslangic nifusunun yuzde 4'U ile 6.35'i arasinda net gog almistir. Gog akimi

mutlak ve oransal olarak 2000-2005 doneminde yavaslama egilimine girmistir.
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2000-2005 déneminde Bursa net 64 bin kisi gog alirken, net gog orani yizde 3.02'e
gerilemistir. 2006 yilinda net gé¢ |3 bin kisi ve net gé¢ orani yuzde 0.55 olarak tahmin

edilmektedir.

TABLO.53 BURSA NET GOG MIKTARI VE NET GOG ORANI

DONEMLER NET GOC Kisi NET GOC ORANI %
1975-1980 58.720 4.05
1980-1985 47434 413
1985-1990 83.641 6.35
1995-2000 85325 4.55

2000-2005 (1) 64.000 3.02
2005-2006 (1) 13.000 0.55

KAYNAK: lllerin Gog Géstergeleri TUIK
(1) Tahmin
Kentlerin ntfus artisi; kentsel nifus artigi kaynakli ve net gog kaynakli gergeklesmekte-

dir. Bursa'nin ntfus artis kaynaklari asagida Tablo.54'de sunulmaktadir.

Buna gore Bursa'da hem kent kaynakli niifus artisi, hem de net gog kaynakli nifus artisi
yiksek gerceklesmistir. 2000-2005 déneminde Bursa nufusu 248 bin kisi artmistir. Bu
donemde kent kaynakli yillik ortalama ntfus artisi yizde .68, net gog kaynakli yillik orta-
lama ntfus artigi ise ylzde 0.55 olmustur. 2006 yilinda da bu ortalamaya ok yakin
artislar gergeklesmistir. Bursa’da hem kent kaynakli hem de net gd¢ kaynakli ntfus

artiglar yavaglayarak stirecektir.

TABLO. 54 BURSA’NIN NUFUS ARTIS KAYNAKLARI

TOPLAM NET GOC NET GOC KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI

NUFUS ARTISI MIKTARI YILLK ORTALAMA __ NUFUSARTISI___ YILLIK ORTALAMA

DONEMLER (000) (000) NUFUS ARTISI % (000) NUFUS ARTISI %
1980-1985 170 47 0.74 123 2.06
1985-1990 278 84 1.12 194 2.78
1995-2000 253 85 113 168 1.73
2000-2005 248 64 0.55 184 1.68
2005-2006 53 13 0.55 40 1.67

Gayrimenkul sektori ve konut piyasalari ile ntfus arasindaki iligkiyi olusturan énemli bir
gosterge kentlesme orani ve kenti ntfusudur. Bursa hem hizli bir kentlesme hem de hizli
go¢ akimi ile plansiz bir kentlesme yasamaktadir. Bursa'da 1980 yilinda ytzde 61.7 olan
kentlesme orani, 2000 yilinda ylzde 76.8’e, 2005 yilinda ise ylzde 79'a ulagsmistir. 2006
yilinda ytzde 79.2 olarak tahmin edilmektedir.
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Bu oranlara bagl olarak Bursa'da 1980 yilinda 708 bin kentli ntfus varken, 2005 yilinda
kentli ntfus 1.64 milyona, 2006 yilinda ise .92 milyona ulagsmistir.

TABLO. 55 BURSA’DA KENTLESME ORANI VE KENTSEL NUFUS

DONEMLER TOPLAM NUFUS (000) KENTLESME ORANI (%) KENTLI NUFUS (000)
1980 1.148 61.7 708
1985 1.318 68.7 905
1990 1.596 722 1.153
2000 2125 76.8 1.635
2005 2373 79.0 1.885
2006 2426 792 1.921

Kentlesme ve kentli niifus ile konut sektdrt arasindaki temel iligkiyi olusturan gdsterge
ise kentli hane halki buytkltgu ile kentli hane halki sayisidir. Bursa'da kentli hane halki

buyukltgt 2000 yili ntfus sayiminda 3.82 kisi olarak &l¢Ulmustur.

Hane halki btytkltagt 2005 yili igin 3.70 kisi, 2006 vyili i¢in 3.68 kisi olarak dngdrilmek-
tedir. Buna goére Bursa'da kentli hane halki sayisi 2000 yilinda 428 bin iken, 2005 yilinda
510 bine, 2006 yilinda ise 522 bine ulagmistir.

TABLO. 56 BURSA KENTLI HANE HALKI SAYISI VE BUYUKLUGU

KENTLI KENTLI HANE HALKI KENTL HANE
DONEMLER NUFUS (000) BUYUKLUGU HALKI SAYISI (000)
2000 1.635 3.82 028
2005 1.885 3.70 510
2006 1921 368 522

Bursa'daki demografi ve ntfus gelismeleri ve egilimleri incelendikten sonra bu asamada

Bursa ntifusu icin 2015 yilina kadar ve her yil icin 6ngorulerde bulunulmaktadir.

Bursa icin nifus 6ngdrilerinde bulunulurken kullanilan temel varsayim nifus artis
hizinin yavaglamasidir. Ancak Bursa'da niifus artis hizi yavaslasa bile Turkiye ortalamasinin
oldukga Uzerinde kalmaya devam edecektir. Bunun iki temel nedeni Bursa'nin
demografik ozellikleri nedeni ile kent kaynakli ntfus artis hizinin halen ytksek devam

edecek olmasi, digeri ise Bursa'nin gé¢ almaya devam edecegi varsayimlaridir.

Buna gore 2006 yilinda ylzde 2.24 olan Bursa ntfus artig hizinin 2010 yilinda ytzde
2.08e, 2015 yilinda ise yuzde 1.90'a inecegi ongdrulmektedir. 2015 yilinda Turkiye'nin

nufus artis hizi dngorisu yizde 1.10'dur.
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TABLO.57 BURSA VE TURKIYE NUFUS ARTIS ONGORULERI

TURKIYE NUFUS TURKIYE BURSA NUFUS BURSA BURSA
YILLAR ARTIS ORANI % NUFUS (000) ARTIS ORANI % NUFUS (000) NUFUS PAYI %
2000 1.66 67.804 2.40 2125 314
2005 1.33 72.538 226 2373 328
2006 128 73.466 224 2426 331
2007 1.26 74.392 220 2479 334
2008 124 75.315 216 2533 337
2009 122 76.234 212 2.587 340
2010 1.20 77149 2.08 2.641 343
2011 118 78.059 2.04 2.695 346
2012 1.16 78.965 2.00 2.749 349
2013 1.14 79.865 1.97 2.803 3.51
2014 1.12 80.759 1.94 2.857 3.54
2015 110 81.647 1.90 291 357

Buna bagli olarak Bursa’nin nifusu 2010 yilinda 2.64 milyona, 2015 yilinda ise 2.91
milyona ulasmig olacaktir. Bursa ntfusunun Turkiye toplam nifusu igindeki payi da artigini

stirdirecek ve 2015 yilinda yltzde 3.57'ye ulasacaktir.

Bursa'nin 2015 vyilina kadar 6ngdrilen nifus artisinin kaynaklar igin éngoéruler ise

asagida Tablo.58'de daha ayrintili olarak sunulmaktadir.

Buna gore hem kent kaynakli ntfus artis hizi hem de gog kaynakl nifus artis hizi
yavaglamakla birlikte ylksek kalmaktadir. Ntfus artisinin yaklasik dértte Ggl kent kaynakli,
dortte biri ise gog kaynakli ntfus artigi olmaya devam edecek, bir slire sonra gog aliminin
pay! gerilemeye baslayacaktir. 2015 yilina ulasildiginda 54 bin kisilik ntfus artiginin 43 bini

kent kaynakli, |l bini ise net go¢ kaynakli nifus artigi olarak dngorilmektedir.

TABLO. 58 BURSA’NIN NUFUS ARTIS KAYNAKLARI ONGORULERI

YILLIK NET NUFUS KENT KAYNAKLI YILLIK NUFUS ARTISI GOC KAYNAKLI YILLIK NUFUS ARTISI
YILLAR ARTISI (000) % (000) % (000)
2006 53 167 40 055 13
2007 54 1.66 40 0.54 13
2008 54 164 41 052 13
2009 54 162 4 0.50 13
2010 54 1.60 41 048 13
2011 54 158 ) 046 12
2012 54 1.56 2 044 12
2013 54 1.54 2 043 12
2014 54 152 43 042 n
2015 54 150 23 040 n
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Bursa igin yapilan nufus éngérulerine bagli olarak gayrimenkul ve konut sektori igin

onemli olan bir diger gosterge kentli hane halki sayisi ve buna iliskin 6ngérilerdir.

Bursa'da kentlesme, kentli hane halki buyukltgt ve kentli hane halki sayisina iligkin

ongoruler asagida Tablo.59'da sunulmaktadir.

Buna gdre oncelikle Bursa'da kentlesme oraninin yavaslayarak strecegi 2010 yilinda
ylzde 80.5, 2015 yilinda ise ylzde 82 olacagi 6ngorilmektedir. Bursa'nin kentlesme
slirecine ragmen, Izmir benzeri oldugu gibi genig ve verimli tarim Gretimi varligi nedeni
ile kirsal kesimde de halen belirli bir ntfusun kalacagi 6ngoértlmektedir. Bu nedenle ken-
tlesme orani Istanbul ve Ankara gibi ylizde 90'larin tizerine yakin bir siirecte ulagamaya-

caktir.

Kentli hane halki buytkltginun ise demografik egilimlerin dogasi olarak kigtlmesi
devam edecektir. 2005 yilinda 3.70 kisi olan hane halki buyukltuga, 2010 yili igin 3.60 kisi,
2015 yiliigin ise 3.50 kisi olarak ongorilmektedir.

Bu varsayimlara bagli olarak Bursa'da 2006 yilinda 522 bin olan kentli hane halki
sayisinin 2010 yilinda 591 bine, 2015 yilinda ise 682 bine ulasacagl 6ngdrilmektedir.

TABLO.59 BURSA’DA KENTSEL NUFUS VE HANE HALKI SAYISI ONGORULERI

TOPLAM NUFUS KENTLESME KENTLINUFUS ~ KENTLI HANE HALKI  KENTLI HANE HALKI
YILLAR (000) ORANI % (000) BUYUKLUGU SAYISI (000)
2000 2125 76.8 1.635 3.82 428
2005 2373 79.0 1.885 3.70 510
2006 2426 792 1.921 3.67 522
2007 2479 79.5 1.971 3.65 540
2008 2533 79.8 2.021 3.63 557
2009 2.587 80.2 2.075 3.61 575
2010 2.641 80.5 2.126 3.60 591
2011 2.695 80.8 2178 358 608
2012 2.749 81.1 2.229 356 626
2013 2.803 814 2.282 354 645
2014 2.857 81.7 2.334 3.52 663
2015 2911 82.0 2.387 350 682
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111.1.2 Bursa’da Konut Stoku

Konut sektdrt ve konut piyasalarina iliskin dngortler iginde ikinci sirada mevcut konut

stokuna iliskin inceleme ve degerlendirmeler yapilmaktadir.

Mevcut konut stokunun degerlendiriimesinde iki ana bulgu ©nem tasimaktadir.
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

ontimuzdeki dénemde yenileme ihtiyacl duyan konut sayisinin tespit edilmesi.

Bu cercevede bu bolimde Bursa'da konut stokuna iliskin veriler ve degerlendirmeler

sunulmaktadir.

Oncelikle Bursa'daki konut stoku; saylar ve hukuki durumlar itibari ile
degerlendirilmektedir. Bursa’da 2000 yili itibari ile konut stoku TUIK'in 2000 yili Bina
Sayimi calismasi verileri ile sunulmaktadir. 2000 yili itibari ile Bursa'da toplam konut sayisi

640.197'dir. Kentsel alanda (il ve ilce merkezlerinde) konut sayisi ise 565.59 |'dir.

Bursa'da 2000 vili itibari ile mevcut konut stokunun hukuki durumu ise séyledir. Bursa'da
insaat ruhsat izni alinarak yapilmis konutlarin toplam konut stoku igindeki payi ytizde 65.66

ve sayisi 371 bin'dir.

Bursa'da 2000 yili itibari ile insaat izni alinmadan yapilmis, asgari standartlarin altinda ve
sagliksiz 194 bin konut bulunmaktadir. Yapi kullanim izni alinmig konutlarin toplam konut

stoku igindeki payi ise ylzde 28.39 ve sayisi 161 bin'dir.

Hizli ntfus artisi, plansiz kentlesme ve ylksek gog akimi ile Bursa'da konut ihtiyacinin
onemli bir bolimi kagak ve sagliksiz konutlar ile karsilanmistir. Bursa'da ciddi bir gecekon-

dulagma sorunu bulunmaktadir.
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TABLO. 60 BURSA KONUT STOKU 2000

GOSTERGELER BURSA
BINA SAYISI 270.023
KONUT SAYISI 640.197
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 565.591
INSAAT RUHSAT IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 371342
YAPI KULLANIM [ZNINE SAHIP KONUT SAISI 160.549
INSAAT IZNI OLMAYAN KONUT SAYISI 194249
INSAAT IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 65.66

YAPI KULLANIM ZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 2839

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK

Bursa'da 2006 sonu itibari ile konut stoku ise asagida Tablo.61'de sunulmaktadir. 2006
yili itibari ile konut stokuna ulagilirken 2001-2005 yillari arasinda alinan insaat ruhsat izin-
leri sayisi ile 2001-2006 arasinda konut kullanimindan ¢ikan konut sayisi ve ruhsatsiz

konut insaati varsayimlari kullanilmaktadir.

Bursa'da 2000-2005 yillari arasinda alinan insaat ruhsat izni sayisi 30.226'dir. 2001 -
2006 yillari arasinda konut kullanimindan gikan konut sayisi 2 bin, ruhsatsiz konut insaati

sayisi ise 54 bin olarak tahmin edilmektedir.

Buna gore 2006 sonu itibari ile Bursa'da konut sayisi 653 bin olarak 6ngérilmektedir.

( Maliye Bakanligi 2005 verisi 656.962 konut).
Bursa'da 2001-2006 déneminde konut ihtiyacinin btytk bdliminin yine kagak ve

sagliksiz konutlar ile karsilandigi gériilmektedir. Boylece 2006 sonu itibari ile insaat ruh-

sati olmayan, kagak ve sagliksiz konut sayisi 254 bine ulagmistir.

TABLO.61 BURSA 2006 KONUT STOKU
TAHMINI (iL VE ILCE)

GOSTERGELER BURSA
KONUT SAYISI 2000 (IL VE ILCE) 565591
INSAAT RUHSAT IZNI (2000-2005) 30226
KONUT KULLANIMINDAN CIKAN 5000

KONUT SAYISI (2001-2006)

RUHSATSIZ KONUT INSAATI (2001-1006) 60.000
TOPLAM KONUT STOKU 2006 653.817
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Bursa'da 2006 sonu itibari ile kentli hane halki sayisi 522 bin, kent merkezlerindeki
konut sayisi ise 653 bin'dir. Mevcut hane halki sayisi itibari ile Bursa'da konut agigi
gortlmemekle birlikte, konut ihtiyacinin ytzde 39'nun kagak ve sagliksiz konutlar ile

saglanmis olmasi nedeni ile Bursa'da ciddi bir konut agigl bulunmaktadir.

Bu gergevede Bursa'da konut sektori ile ilgili snemli bir unsur kentsel déndsim ihtiy-
aci ve calismalaridir. Bursa'da hizli kentlesme, ntfus artisi ve gdg ile ortaya gikan garpik
ve kagak yapilasma nedeni ile hem yeni konut alanlar kullaniimis, hem de sagliksiz ve

kagak konutlar tretilmistir.

Bursa'daki konut ihtiyacinin énemli bir bolimi kentsel déntsim kaynakli olacaktir. Bu
nedenle yerel ydnetimlerin ve TOKI'nin konut Gretimi Bursa’da bilytk énem kazanmak-

tadir. Kentsel dénustime tabi olabilecek potansiyel 254 bin adet konut bulunmaktadir.

Konut stoku ile ilgili olarak konut ihtiyacinin belirlenmesinde 6nemli olan bir diger
gosterge mevcut konutlarin fiziki durumlanidir. Konut stokunun fiziki durumlari ve yapim

yillart itibari fiziki dmdrleri konut ihtiyacinin belirlenmesinde etkilidir.

Bursa'daki mevcut konut stokunun 2000 vyili itibari ile fiziki durumlar asagida
Tablo.62'de sunulmaktadir. Buna gore Bursa'daki konutlar iginde harap ve yikilmasi plan-
lanan konutlarin payi ytizde | ve esasli tamir ve tadilat ihtiyaci olan konutlarin payi ytizde
4 ile dusuktdr. Bursa'daki konutlarin fiziki durumlari sinirli yenileme ihtiyacini gostermek-

tedir.

TABLO.62 BURSA’DA KONUT STOKUNUN
FiziKki DURUMU 2000

GOSTERGELER BURSA
KONUT SAYISI 640.197
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 565.591
TADILATA IHTIYACI OLMAYAN 418.537
BASIT TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 113.118
ESASLI TAMIR VE TADILAT IHTIVACI 22.624
HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN 5.656

NITELIGI BILINMEYEN 5.656

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK
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Bursa'daki binalarin 2000 yili itibari ile yapim yillari da asagida Tablo.63'de sunulmak-
tadir. Buna gére 2005-2015 yillan arasinda fiziki Smurleri 50 yas ve tzerinde 43 bin bina
ve yaklagik 100 bin konut olacaktir.

Bununla birlikte Bursa'da fiziki dmri 50 yasin Gzerinde ancak tarihi nitelikte olan
gok sayida bina ve konutun bulunmasi da fiziki dmure bagl yenileme ihtiyacini

sinirlandirmaktadir.

TABLO.63 BURSA BiNA YAPIM YILLARI 2000

TAMAMI KONUT COGUNLUGU KONUT
BINANIN OLARAK KULLANILAN  OLARAK KULLANILAN
BITIS TARIHi BINALAR BINALAR
-1929 5.141 455
1930-1939 2473 169
1940-1949 4.701 437
1950-1959 9.313 854
1960-1969 17548 1.841
1970-1979 39319 6.025
1980-1989 52.300 10.902
1990-2000 68.552 14.005
BILINMEYEN 1.239 331
TOPLAM 200.586 35.019

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK
I1.1.3 Bursa’da Konut ihtiyaci

Bursa'da konut ihtiyacina iliskin  ongoriler yukarida yapilan inceleme ve
degerlendirmelerin temel varsayimlar, bulgular ve sonuglar kullanilarak 2015 yilina

kadar ve her yil i¢in yapilmaktadir.

Buna gore Bursa'da 2007-2015 yillari arasinda 268 bin adet konut ihtiyaci olacag

ongorilmektedir.

Bursa'da konut ihtiyacini belirleyen tg temel unsur bulunmaktadir. Bunlar hane halki
sayisindaki artis kaynakli konut ihtiyaci, kentsel déntsim kaynakli konut ihtiyacr ve

yenileme kaynakli konut ihtiyacidir.
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I. Hane halki sayisindaki artis onceki bolimlerde sunulmustu. 2007-2015 villar
arasindaki hane halki sayisindaki artis 160 bin olacaktir. Artisin yillar itibari ile dagilimi
asagida sunulmaktadir. 160 bin hane halki artigi karsiliginda 160 bin adet konut ihtiyaci

olacaktir.

2. Kentsel dontsim kaynakli konut ihtiyaci ise 90 bin olarak ongoérilmektedir.
2006 vili itibari ile ingaat izni olmayan mevcut 254 bin konutun ytzde 35'nin kentsel
dontstim ile yenilenecegi varsayilmaktadir. Bu cergevede 2007-2015 vyillari arasinda
kentsel dénigiim kaynakli 90 bin konut ihtiyaci olmaktadir. Thtiyag her yila esit olarak
dagitiimaktadir.

3. Yenileme kaynakli konut ihtiyaci ise 2007-2015 yillan arasinda toplam 18 bin ola-
caktir. Bursa'daki mevcut konut stokunun fiziki durumlari ve dmurleri dikkate alindiginda
her yil igin konut stokunun binde 3.5'i kadar yenileme ihtiyact ongérilmektedir. Boylece

toplam 18 bin adet yenileme kaynakli konut ihtiyaci ortaya ¢ikmaktadir,

TABLO.64 BURSA’DA TOPLAM KONUT iHTIYACI ONGORULERI (000)

HANE HALKI SAYISI KENTSEL YENILEME
ARTISI KAYNAKLI DONUSUM KAYNAKLI KAYNAKLI
YILLAR KONUT iHTIYACI KONUT IHTIYACI KONUT IHTIYACI TOPLAM
2007 18 10 2 30
2008 17 10 2 29
2009 18 10 2 30
2010 16 10 2 28
2011 17 10 2 29
2012 18 10 2 30
2013 19 10 2 31
2014 18 10 2 30
2015 19 10 2 31
TOPLAM 160 90 18 268

I1.1.4 Bursa’da Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Bursa icin yapilan konut ihtiyaci éngoérileri ardindan Bursa'da konut talebini etkileyen

unsurlar degerlendiriimektedir.

Hane halkinin konut sahipligi ile hane halkinin gelir yapisi konut talebini etkileyen

unsurlar olarak incelenmekte ve degerlendirilmektedir.
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Buna goére Bursa’da 2000 vili itibari ile 353 bin hane halki konut sahibidir. Bursa'da hane
halklarinin konut sahipligi verileri 2000 yili itibari ile agagida Tablo.65te sunulmaktadir.
2000 yili itibari ile Bursa'da kiraci sayisi ise 144 bin'dir. 144 bin hane halki potansiyel
konut talebini olusturmaktadir. (Maliye Bakanligi 2005 verisi 147 bin kiraci)

TABLO.65 BURSA’'DA HANEHALKININ KONUT SAHIPLIGI

KONUT SAHIPLIG HANE HALKI SAYISI HANE HALKI % PAY
EV SAHIBI 353275 64.78

KIRACI 143,638 2634
LOJMANDA OTURAN 6335 117

EV SAHIBI DEGIL / KIRA ODEMIYOR 39,081 717

DIGER 2798 052
BILINMEYEN 264 0.05
TOPLAM 545391 100.0

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi 2000, TUIK

Konut talebine iliskin énemli bir diger belirleyici unsur ilin ekonomik gelismislik seviye-
si ile kisisel gelirlerdir. Bursa ili ekonomik gelismislik ve kisi basina gelir g&stergeleri
agisindan Turkiye ortalamasinin tzerindedir. 2005 yili itibari ile Bursa'nin gayri safi hasila

buyuklugu 4.1 milyar dolar, kisi basina geliri ise 5.942 dolardir.

Bursa'nin gayri safi hasilasina ve kisi bagina dusen gelirdeki gelismelere iliskin dngoriler

asagida Tablo.66'da sunulmaktadir.

Buna gore oncelikli temel varsayimlar Turkiye ekonomisinin 2015 yilina kadar her yil
ylzde 5 blylme gostermesi ile Bursa’nin Turkiye'nin milli geliri iginden aldigi gayri safi

hasila payin her yil yizde 3.9 ile sabit alinmasidir.

Kullanilan varsayimlar gercevesinde Bursa’'nin gayri safi hasilasi 2010 yilinda 18.5 milyar
dolara, 2015 yilinda ise 23.7 milyar dolara gikmaktadir. Bursa'da kisi basina gelirin ise
sabit fiyatlarla 2010 yilinda 7.005 dolara, 2015 yilinda ise 8.142 dolara ¢ikacagi

ongorilmektedir.
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Kisi basina gelir dngdruleri konut talebi agisindan olumlu biyukltkleri géstermektedir
ve konut finansman sisteminden yararlanma olanagini genisletmektedir. Ancak Bursa'da
gelir dagiliminin bozuk oldugu ve konut ihtiyaci olanlarin daha gok dustk gelir seviyesin-

deki hane halklarinin oldugu gérilmektedir.

TABLO.66 BURSA GAYRISAFi HASILA VE KiSi BASINA GELIR ONGORULERI

GAYRISAFi HASILA NUFUS Kisi BASI GELIR
YILLAR MILYAR DOLAR (000) DOLAR
2005 14.1 2373 5.942
2006 152 2426 6265
2007 160 2479 6.454
2008 16.8 2533 6632
2009 177 2.587 6.842
2010 18.5 2641 7005
2011 19.5 2695 7236
2012 204 2.749 7421
2013 215 2.803 7670
2014 25 2.857 7875
2015 237 2911 8142

l1I.1.5 Bursa’da Konut Sektérii ve Piyasalari igin Ongériiler

|. Bursa'da her gelir grubu icin yiksek konut ihtiyaci olacagl ngorilmektedir. Ozellik-

le orta ve dustk gelir gruplari igin konut ihtiyaci daha ytksek olacaktir.

2. Bursa'da sehir merkezi ve konut alanlari dar bir alanda yogunlagmis olup cografi

olarak sikismistir ve fiziki genisleme alanlar bu nedenle ¢ok sinirlidir.

3. Plansiz kentlesme ve buyUme, kagak yapilasma ile ayni zamanda sanayi ve konut
alanlarinin igi ice gegmis olmasi ve halen sehrin gog aliyor olmasi nedeni ile konut sek-
torl ve piyasasinin gelisimi olumsuz etkilenmektedir. Potansiyel konut alanlan ile verim-
li tanim alanlarinin bir bolumu sehrin hemen c¢evresinde sanayi alanlari olarak
kullaniimistir. Bursa'da sanayi halen genislemesini stirdlirmekte ve bu genisleme gd¢u de

strdirmektedir.

4. Bursa'da konut ihtiyaci ytksek olmakla birlikte konut tretimi sinirli kalmaktadir.
Konut Uretiminin ihtiyacin ¢ok altinda kalmasi énemli bir konut talebi biriktirmektedir.
Konut arzinin konut ihtiyacini karsilamamasi ve olugan konut sikintisi nedeni ile nitelikli

konut kiralar ve fiyatlar da artmaktadir.
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5. Bursa'da dncelikle markali Itiks konut insaatlar genislemektedir. Ancak esas talebin
oldugu orta gelir grubuna yonelik konut arzi projeleri ile distk gelir grubuna yonelik

konut (kamu-sosyal konut) Gretimi hentiz gok sinirlidir.

6. Bursa'da yeni konut alanlari olarak g ayr bolgede farkli gelismeler dngorilmekte-
dir. Bursa'nin dogusundaki merkez Yildirnm'da yogun bir kagak ve carpik yapilagsma bulun-
maktadir. Ankara yolu Uzerinde Erikli, Baglaralti, Kaplikaya, Esenevler, Ak¢aglayan yeni ve
nitelikli konut alanlart olarak genislerken, Ankara yolu altinda kalan gecekondu alaninda

kentsel donlstim ihtiyacl bulunmaktadir.

7. En eski yerlesim merkezi olan Osmangazi yeni ve nitelikli konut alani olarak
gelismektedir. Cekirge, Altiparmak, Atatirk Caddesi, Cumhuriyet Caddesi, Setbasi en
cazip alanlardir. Osmangazi'de Yunuseli, Hamitler, Baglarbasi yeni nitelikli konut alan-

laridir.

8. Batida Niltifer bolgesi ise sehrin en planli ve modern gelisme alani olmustur. Ancak
bu bolgede yeni konut alanlar ¢ok sinirlidir. Bununla birlikte daha planh bir genisleme

ongorilmektedir.

9. Bursa'da ytksek konut ihtiyacina ragmen dogu, merkez ve bati alanlarinda yeterli
yeni konut alani bulunmamasi ve cografi olarak sehrin genislemesinin sikismasi konut sek-

t6rU agisindan en dnemli sorunu olusturmaktadir.

Bu nedenle yeni konut alanlari yaratilmasi igin kentsel donustim projelerine ihtiyag
duyulmaktadir. Bursa’da halen sinirli sayida kentsel déntstim projesine baslanmistir.
Sehrin merkezi alanlarinda tarihi varliklarin yogun olmasi da kentsel dontsim

galismalarini yavaglatmaktadir.

10. Bursa'da mevcut ve 6ngorilen konut ihtiyacinin karsilanmasi igin Uretilecek konut-
lara yonelik talebin de ytksek olacagl ongérilmektedir. Nitekim konut Gretimindeki
yetersizlik nedeni ile konut talebi birikmektedir. Bursa'da nitelikli konut talebi ytksek

olacaktir.
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Bursa'da 2005 yilinda 4.388 adet, 2006 yilinda ise 4.156 adet konut kredisi kullanilarak
konut satin alinmistir. Bursa'da kullanilan konut kredilerinin toplam konut kredilerine

orani ytizde 2.24'dur.

I'l. Bursa'da sagliksiz ve kagak yapilarin yerine kentsel donistim projeleri ile tretilecek
konut ihtiyacinin yiiksek olmasi nedeni ile TOKI ve yerel yonetimlerin hem toplu konut
alanlari yaratmalar hem de ytksek sayida sosyal konut tretmeleri ihtiyacl bulunmaktadir.

TOKI'nin halen 4856 konutluk 8 projesi stirdiriilmektedir.

111.2 PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Gayrimenkul sektortne iliskin degerlendirme ve ongoriler konut ve ticari gayri-

menkuller icin birlikte yapilmaktadir.

Ticari gayrimenkuller icinde ilk olarak Bursa'da perakende pazari ve aligveris merkez-

leri incelenmekte ve dngorilerde bulunulmaktadir.

Hane halklarinin ttketim harcamalari genislemekte, genel ttketim harcamalari iginde
perakende tlketimin payi artmakta ve perakende tliketim i¢inde de organize perakende
pazarlarin pay! genislemektedir. Bu genel egilimler gercevesinde de organize perakende

pazarlar iginde aligveris merkezleri hizli bir gelisim géstermektedir.

Bu cergevede Bursa'nin perakende pazari ve aligveris merkezleri ile ilgili buyukltkleri

asagida sunulmaktadir.

Aligveris merkezlerinin gelisimi ve potansiyeli nifusun yani sira, ekonomik buyukluk,
kisisel gelirler, hane halki tiketim harcamalari ve perakende harcamalan buytkltkleri ile

iliskilidir.

Bursa ilinin Tarkiye milli geliri igindeki payr 2006 yilinda yUzde 3.9, gayri safi hasila
buytkltigu 15.2 milyar dolar ve kisi basina dusen gelir 6.265 dolardir. Bursa bu buyuk-

ltkleri ile gayri safi hasila agisindan da besinci buyuk ildir.
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TABLO.67 BURSA EKONOMIK BUYUKLUKLER

GSMH GAYRISAFi HASILA Kisi BASI
YILLAR 9% PAY MILYAR DOLAR GELIR DOLAR
2004 39 n7 5065
2005 39 141 5942
2006 39 152 6265

Bursa'da ¢zel tiketim harcamalari 2006 yilinda 10.8 milyar dolar olmustur. Ozel tiike-
tim harcamalari iginde perakende harcamalari ise toplam 5.2 milyar dolar olarak gergek-
lesmistir. Perakende harcamalarin 6zel tiketim harcamalari igindeki pay ylzde 48'dir.
Perakende harcamalarin 3.3 milyar dolar gida/icecek, 1.9 milyar dolar ise gida disi per-
akende alanlarda (giyim, ayakkabi, kisisel bakim, ev esyasi, eglence,dinlence ve elektron-
ik esya) yapilmistir. Gida disi perakende harcamalari yar dayanikli ve dayanikli tuketim

mali harcamalarini kapsamaktadir.

TABLO.68 BURSA OZEL TUKETIM VE PERAKENDE HARCAMALARI

GAYRI SAFi OZEL TUKETIM )
HASILA HARCAMALARI PERAKENDE HARCAMALAR MILYAR DOLAR
YILLAR MILYAR DOLAR MILYAR DOLAR GIDA ICECEK DIGER TOPLAM
2004 n7 79 25 13 38
2005 141 98 30 18 48
2006 152 108 33 19 52

Bursa'da aligveris merkezlerine iliskin gostergeler agagida Tablo.69'da sunulmaktadir.
Buna gore 2006 sonu itibari ile Bursa'da Uluslararasi Alisveris Merkezleri Konseyi
(International Council For Shopping Centres, ICSC) standartlarinda toplam 4 adet
aligveris merkezi bulunmaktadir. Bunlarin yine ICSC standartlarina gore 3'U orta ve i
ktiguk nitelikte AVM'dir. 4 aligveris merkezinin toplam kiralanabilir alan buyuklugu 92.404

m?2'dir. 1000 kisi basina kiralanabilir aligveris merkezi alani ise 38.1 m2'dir.

Bursa'da 2006 yili itibari ile toplam perakende harcamalar 5.2 milyar dolardir ve organ-

ize pazarlar icinde yapilan perakende harcamalarin payr genislemektedir.

Bu gergevede Bursa'da yapilan tUm harcamalar ile mevcut aligveris merkezi kiralanabilir
alanlan arasinda bir oranlamaya gidilmektedir ve Bursa’da mevcut AVM kiralanabilir alani

m2 bagsina yillik potansiyel perakende harcama toplami 56.275 dolar olarak hesaplan-
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maktadir. Ancak bu buytkligin tamami AVM'ler icin sadece bir potansiyeli gostermek-
tedir ve AVM'lerde m2 kiralanabilir alan bagina fillen yapilan perakende harcamalan
degildir. Bununla birlikte bu oranlama Bursa'da AVM'lerin genisleme potansiyeli ve

ongorileri agisindan onemli bir gosterge olarak degerlendirilmelidir.

TABLO.69 BURSA ALISVERIS MERKEZiI GOSTERGELERI

TOPLAM AVM 1000 KiSi BASI AVM M2 ALANI BASINA
AVM KIRALANABILIR KIRALANABILIR VM YIL. POTAN. PERAKENDE
YIL SAYISI ALANI M2 ALANI M2 HARCAMA DOLAR
2006 4 92,404 381 56275

Bursa'da aligveris merkezlerine iliskin gelisme ongérileri ise asagida sunulmaktadir.
Alisveris merkezlerine iliskin dngoruler yapilirken oncelikle halen mevcut ingaat ve plan-
lama asamasinda olan AVM hedeflenen agiima yillan itibari ile degerlendiriimektedir.

Boylece 2007-2008 yillari igin filli gerceklesme ongdruleri kullaniimaktadir.

Izleyen yillar igin ise Bursa'da niifus, ekonomik biyiime ve perakende harcama &ngéri-
lerine bagl olarak AVM icin gelisme &ngérileri sunulmaktadir. Ongoriler AVM kiralan-

abilir alan buytklukleri i¢in yapilmaktadir.

Alisveris merkezlerine iliskin dngériler iki alternatif senaryo ile sunulmaktadir. Iki ayr
senaryo ile iki farkli  AVM kiralanabilir alan buytkliklerine ve bu buytklikler igin farkl
potansiyel perakende harcama buytikltklerine ulasiimaktadir. Bursa'da AVM kiralanabilir
alan 6ngdruleri asagida sunulmaktadir. Buna gére Bursa'da halen insaat halinde olan 2

AVM'den 1'i 2007 yilinda digeri de 2008 yilinda agilacaktir.

insaat halinde olanlarin tamamlanip agilmasi ile birlikte Bursa'da 2007 yili sonuna kadar
ilave 55.000 m2, 2008 sonuna kadar ise ilave 23.857 m2 AVM kiralanabilir alan

eklenecektir.

Bu verilere gore Bursa’da 2007 yili sonunda AVM kiralanabilir alan toplami 147.404
m2'ye, 2008 yilinda ise 171.261 m2 ‘ye ¢kmaktadir. 1000 kisi bagina kiralanabilir alan
buyuklugu ise 2007 yilinda 59 m2, 2008 yilinda ise 68 m2 olmaktadir.
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2009 vilindan itibaren ise 1000 kisi basina m2 varsayimlarina gére ongorilerde
bulunulmaktadir. Buna gére 2 ayn senaryodan ilkinde 1000 kisi basina AVM kiralanabilir

alani 2015 yilinda 100 m2, ikinci senaryoda ise 125 m2 olarak varsayilmaktadir.

Bu varsayimlara bagl olarak ilk senaryoda 2015 yilinda toplam 291.100 m2, ikinci

senaryoda ise 363.875 m2 kiralanabilir alan buyUklugune ulasiimaktadir.

TABLO.70 BURSA ALISVERiIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER

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

2006 2426 38 38 92.404 92.404
2007 2479 59 59 147404 147404
2008 2.533 68 68 171.261 171.261
2009 2.587 70 70 181.090 181.090
2010 2641 75 80 198.075 211.280
2011 2.695 80 90 215.600 242.550
2012 2.749 85 100 233.665 274.900
2013 2.803 90 110 252270 308.330
2014 2.857 95 120 271.415 342.840
2015 291 100 125 291.100 363.875

Alisveris merkezlerine iliskin olarak yapilan 6ngortler ve degerlendirmelerde sadece
kisi basina m2 kiralanabilir alan gdstergesini kullanmak yeterli degildir. Kiralanabilir alan

basina yillik potansiyel perakende harcama buyuklukleri de 6nemlidir.

Bu nedenle yukaridaki iki senaryo ile ulagilan kiralanabilir alan buytklikleri yillik potan-
sivel perakende harcama buyuklUklerine iliskin dngoruler ile karsilagtinimakta ve m2

kiralanabilir alan bagina yillik potansiyel perakende harcamalari ngorileri yapilmaktadir.

Buna gore Bursa'da ilk senaryo ile 2015 yilinda ulagilan 291.100 m2 kiralanabilir AVM
alan basina potansiyel perakende harcama buyukligi 27.5 bin dolar, ikinci senaryoda
ulagilan 363.875 m?2 kiralanabilir AVM alani basina potansiyel perakende harcama buyuk-

Gzl ise 22.0 bin dolar olarak dngdrilmektedir.

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI 85



GAYRIMENKUL SEKTORU VE ILLER ICIN ONGORULER 2015 [ANKARA e IZMIR @ BURSA @ ADANA e GAZIANTEP]

Goruldugu gibi her iki senaryo ile de 2015 yilina kadar kiralanabilir m2 alan basina

potansiyel perakende harcama buyukligi dismektedir.

Bu c¢ercevede Bursa'da iki senaryo ile ulasilan ongorilere bagh olarak Aiili
gerceklesmeler sonrasinda 2015 yilina kadar (2009-2015 arasi) ilave 120-190 bin m2

daha kiralanabilir alana sahip aligveris merkezi yatirmi potansiyeli 6ngdrilmektedir.

TABLO.71 BURSA ALISVERiS MERKEZLERI iCIN ONGORULER
KIRALANABILIR ALAN BASINA POTANSIYEL

PERAKENDE KIRALANABILIR TOPLAM ALAN M2 PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR
YILLAR HARCAMA MILYAR $ A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO

2006 52 92.404 92.404 56.275 56.275
2007 54 147404 147404 36.634 36.634
2008 5.6 171.261 171.261 32.699 32.699
2009 59 181.090 181.090 32.580 32.580
2010 6.2 198.075 211.280 31.301 29.345
201 6.6 215.600 242.550 30.612 27211
2012 6.9 233.665 274.900 29.529 25.100
2013 72 252270 308.330 28.541 23313
2014 76 271.415 342.840 28.001 22.168
2015 8.0 291.100 363.875 27482 21.985

111.3 TURIZM VE KONAKLAMA TESISLERI
Ticari gayrimenkuller iginde ikinci sirada konaklama tesisleri degerlendiriimektedir.

Bu cercevede oncelikle Bursa'nin konaklama ve konaklama tesislerine iliskin istatistik-
ler sunulmakta ve degerlendirmeler yapilmakta, ardindan turizmin gelisimi ve konaklama
tesislerine iliskin ongoruler sunulmakta ve gayrimenkul sektort agisindan konaklama

tesisleri degerlendirilmektedir.

Bursa turizm potansiyeli yuksek bir il olmasina ragmen konaklayan yabanci turistler
itibari ile degerlendirildiginde ytzde 0.6 pay almaktadir. Bursa turizm agisindan turizm

gesitliligine sahip ¢ok az kentten biri konumundadir.

Bursa'nin turizm potansiyeli kis turizmi, saglik turizmi, Osmanli Turk tarihi ve Hiristiyan
dinyanin (Iznik) cok &nemli baskentleri olarak sahip oldugu tarihi varliklar ile tarih ve
kultdr turizmi, iznik ve Uluabat géllerinde alternatif su sporlari, Uludag milli parki ile
kampcilik, trekking, safari ve Marmara denizi kiyllarindaki yaz turizmi ile turizm gesitliligine

ve potansiyeline sahip bulunmaktadir.
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Kent i¢i turizm ve sehir otelciligi bu genis potansiyele karsin, carpik kentlesme, kent

kirliligi, ulagim sorunlari ve benzeri nedenler ile yeterince gelisme g&sterememektedir.

Bursa'nin konaklama istatistiklerine gére 2005 yilinda konaklama tesislerinde toplam
konaklayan sayist 485 bin olmustur. Bunun 102 bini yabanci, 383 bini yerlidir. Geceleme
sayisi ise 813 bin olmustur. Yabancilarin kalis stresi 1.95 gece, yerlilerin kalis stresi ise

|.6 gece olmustur. Bursa'da kalig stireleri de oldukga kisadir.

TABLO.72 BURSA KONAKLAMA iSTATISTIKLERI

KONAKLAYAN KiSi SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI %
YILLAR YABANCI YERLI TOPLAM _ YABANCI YERLI TOPLAM _ YABANCI YERLI TOPLAM
2002 14 265 375 195 451 646 10.63 2453 3516
2003 101 285 350 186 516 702 10.09 2791 38.00
2004 98 325 422 201 610 811 10.18 30.87 41.05
2005 102 383 485 199 614 813 10.40 32.03 42.49

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Bursa'da mevcut konaklama tesislerine iliskin bilgiler ise 2005 yili itibari ile Tablo.73'de
sunulmaktadir. Buna gdre Bursa'da turistik belgeli olarak 803 adeti 5 yildizli otel yatagi
olmak Uzere toplam 5.166 yatak bulunmaktadir. Konaklama tesislerindeki yatak doluluk
oranlar 2005 yilinda ortalama ytzde 42.49 olmustur. 5 yildizl otellerde doluluk orani

ylUzde 36.35 olurken, tg ve dort yildizli otellerde daha yuksektir.

TABLO.73 BURSA KONAKLAMA TESISLERi 2005

TESIS CiNSi VE YATAK DOLULUK ORANI %
SINIFI SAYISI YABANCI YERLI TOPLAM
5 YILDIZ 803 1149 24.86 3635
4YILDIZ 1303 18.07 2782 45.89
3YILDIZ 1814 6.85 40.53 4738
2YILDIZ 904 6.63 3330 3993
1YILDIZ 188 037 21.04 2141

OZEL BELGELI 62 2509 2777 52.86
APART 92 1324 732 2056

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Bursa'da konaklama ve konaklama tesislerine iliskin degerlendirmeler ve 2015 yilina
kadar o6ngoruler asagida sunulmaktadir. Buna gére oncelikle Bursa'nin sahip oldugu

potansiyel ile karsilastinldiginda ok dustk olan yabanci turist sayisinin artacag)
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ongorilmektedir. Bunun igin turizm cesitlemesine ve buna bagli konaklama tesislerinde
gesitleme olacagr ongérilmektedir. Orta vade- uzun vadede yillik 500 bin yabanci turist

hedefi ongortlmektedir.
I saglik turizmi amagli nitelikli ve yeni konaklama tesislerine (5 yildiz, 4 yildiz)

2. tarih ve kdlttr turizmine yonelik konsept ve butik sehir otellerine (4 yildiz, 3 yildiz,

deltix)
3. alternatif sporlara yonelik konaklama tesislerine (4 yildiz, 3 yildiz)

4. cok amagli kongre, fuar, sanat etkinliklerine yonelik otellere (5 yildizli, az sayida 2-3

adet) ihtiyag olacagi ongérilmektedir.

111.4 SANAYi VE LOJiSTiIK ALANLARI

Ticari gayrimenkuller icinde son olarak sanayi ve lojistik alanlar degerlendirilmektedir.

Bursa bir sanayi sehri olarak gelismis ve bUyUmustir. Bursa'da sanayi 1960l yillanin
ortasindan itibaren hem planli ve organize alanlarda hem de bunlarin disindaki alanlarda
hizli bir blytume gdstermistir. Turkiye'nin ilk planli organize sanayi bolgesi Bursa'da kurul-

mustur.

Bursa'da halen faaliyet gdsteren 10 organize sanayi bolgesi bulunmaktadir. Bursa'da
sanayi organize sanayi bdlgelerinin disinda kent merkezine yakin ve kent ¢eperinde de

buytmusttr. Bu bolgelerde sanayi ve konut alanlari i ige kalmistir.

Bursa'nin cografi olarak genisleme sikintisi genis sanayi alanlarinin sehir merkezi ceper-
ine yakin kurulmasi ile birlikte daha da artmistir. Sanayi alanlar verimli tarim alanlarinin
bulundugu bolgeye dogru genislemistir. Planli ve plansiz hizli sanayi gelisimi Bursa'ya gdgu

ve carpik-kagak yapilasmayr da hizlandirmistir.

Bursa'daki mevcut organize sanayi bolgelerine iliskin bilgiler asagida Tablo.74'de sunul-
maktadir. Aktif olarak calisan 10 organize sanayi bdlgesinde yeni kurulan 4'G harig dolu-

luk oranlarn yuksektir. Yeni sanayi bélgeleri de hizla dolmaktadir.
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Bunlarin yani sira Bursa'da halen yapim ve altyapi galismalari devam eden Osmangazi
Deri Organize Sanayi Bolgesi ile Inegdl Mobilya Ihtisas Organize Sanayi Bolgesi
bulunmaktadir. Ayrica Samanli, Kayapa, Barakfakih ve Boyahane OSB kurulus islemleri

sUrmektedir.

Bu sanayi bolgeleri ile planli sanayilesme olmakla birlikte tarim alanlarinin azalmasi bir
diger sikinti kaynagidir. Halen faal 4 OSB'nin doldurulmasi temel 6ncelik olacaktir. Uludag
Universitesi igindeki 471.230 m2 alana sahip Uludag Teknoloji Gelistirme Bélgesi de bir

diger dizenli ve 6nemli sanayi bolgesi olacaktir.

Bursa'da sanayinin genisleyecegi ve yeni sanayi alanlarina ihtiyag olacagi dngorilmekte-
dir. Bursa'da sanayi alanlarinin sinirlanmis olmasi sanayi alanlarinin fiyatlarini yikseltmek-

tedir.

Bursa'nin ekonomik gelismesi ve Marmara metropolu iginde ytklendigi ekonomik iglev-
ler cercevesinde Bursa'da lojistik alanlar ihtiyaci da hizla artmaktadir. Organize sanayi
bolgeleri, blylk ihracatg kuruluslar ile gimrik bolgelerine yakin lojistik alanlar talebi

artacaktir.

TABLO.74 BURSA ORGANIZE SANAYi BOLGELERI

ORGANIZE SANAYi BOLGELERI ALANI - M2 / HEKTAR DOLULUK ORANI % SIRKET SAYISI
BURSA 0SB 6:800000 M2 %90 27
3.850.000 M2

NILUFER OSB 232 HEKTAR % 60 219
DEMIRTAS OSB 475 HEKTAR % 70 300
GURSU 0SB 109 HEKTAR 9% 68 85
KESTEL OSB 75 HEKTAR % 90 69
INEGOL OSB 3.000.000 M2 % 100 85
BATI OSB 120 HEKTAR 9% 35 38
MUSTAFA KEMAL PASA OSB 197 HEKTAR % 10 4
MUSTAFA KEMAL PASA OSB MERMER 65 HEKTAR % 15 8
YENISEHIR OSB 173 HEKTAR %1 1

KAYNAK: SANAYIVE TICARET BAKANLIGI
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IV. Bolim

ADANA GAYRIMENKUL SEKTORD VE ONGORULER
IV.] KONUT SEKTORU VE KONUT PiYASALARI

Gayrimenkul sektory ile ilgili degerlendirmelerin ilk sirasinda konut sektdrt ve konut
piyasalari bulunmaktadir. Konut sektori ve konut piyasalan ile ilgili 6ngdrilerin temel
amaci 2015 yilina kadar Adana’da olusacak konut ihtiyacini éngérmek ve konut talebi
ile arzini etkileyecek unsurlarn ortaya koymaktir. Bu amagla bu bolimde konut ihtiyacini,
talebini ve arzini etkileyen ve ilgilendiren unsurlar incelenmekte ve degerlendiriimek-

tedir,
IV.1.1 Demografi ve Niifus Ongériileri

Konut ihtiyaci ile konut talebini belirleyen unsurlarin basinda demografi ve nufus
gelismeleri gelmektedir. Bu nedenle 6ncelikle Adana’da demografi ve nufus gelismeleri
ve egilimleri degerlendirilmekte, ardindan bu egilimlere ve kullanilan varsayimlara bagli
olarak ntfus ongortleri yapilmaktadir. Bu ¢ergevede nufus artis hizi, kent kaynakli ntfus
artis hizi, net go¢ hareketleri, kentlesme ve kentli ntfus, hane halki buytklikleri ve hane

halki sayilari dnemli degiskenleri olusturmaktadir.

Bununla birlikte Adana ile ilgili dnemli bir konu da ilin en buytk ilgelerinden biri olan
Osmaniye'nin 1996 yilinda il olmasi ve Adana'dan ayrilmasidir. Bu nedenle demografi ve
nufus gostergelerinde gegmise donuk veriler de Osmaniye olmaksizin Adana’nin toplam

verileri olarak sunulmaktadir.
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Bu ozelligi ile Adana’da demografi ve nifus gelismeleri ve 6ngdrileri asagida sunul-

maktadir.

Adana nufus hareketliligi en yiksek olan illerimizin basinda gelmektedir. Adana 1980'li
yillarin ortasindan itibaren gok hizli bir gé¢ akimina ugramistir. Adana ayni zamanda yuk-
sek miktarda go¢ vermektedir. Adana bir go¢ gegis ve dagitim alani haline gelmistir.
Adana'ya olan yogun gb¢ ve gbg hareketliligi nedeni ile demografik yapisi da hizla
degismis ve dogal egilimlerinden sapmistir. Adana'da kentli dogum hizi da yukselmis,

ayrica kalabalik ailelerin gogu ile birlikte hane halki buytikltkleri artmistir.

Adana’nin nifusu 1990 yilinda 1.55 milyon iken (Osmaniye hari¢) 2000 yilinda 1.85
milyona, 2006 yilinda ise 1.99 milyona ulagsmistir. Adana nutfusunun Tdrkiye toplam

nufusu igindeki pay1 1990 yilinda ytizde 2.75 iken, 2006 yilinda ytizde 2.72 olmustur.

TABLO.75 ADANA VE TURKIYE’NIN NUFUSU

YILLAR ADANA (000) TURKIVE (000) ADANA PAY %
1990 1549 56473 275
2000 1.849 67804 273
2005 (1) 1.969 72.538 272
2006 (1) 1993 73.466 272

KAYNAK : Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK
(1) TUIK Tahmini (Y1l sonuna uyarlanmistir)

Adana'nin nifus artis hizi gog akimlarindan onemli 6lgtde etkilenmekte ve degismek-
tedir. Bununla birlikte Adana'nin toplam nufus artis hizi da azalmaktadir. 1990-2000
doneminde Adana’nin ntfus artis hizi yillik ortalama ytzde .77 ile Turkiye ortalamasinin

altinda kalmigtir.

Yavaglayan nifus artis hizi 2000-2005 déneminde villik ortalama ytzde 1.40 olmus,
ancak bu kez Turkiye ortalamasinin tzerinde gerceklesmistir. 2006 yilinda ise Adana’nin

nufus artis hizi yizde 1.22'ye gerilemis ve Turkiye ortalamasinin altina dusmastur.
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TABLO.76 ADANA VE TURKIYE’NIN NUFUS ARTIS HIZLARI (%)

DONEMLER ADANA (%) TURKIYE (%)
1990-2000 1.77 1.83
20002005 (1) 1.40 136
2005-2006 (1) 122 128

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

Adana ytksek gog¢ hareketliligi icinde yogun go¢ almakta ve ayni zamanda gog ver-
mektedir. Bu nedenle genel kanaatlerin aksine Adana 1990 yilindan bu yana net gog
vermektedir. 1995-2000 déneminde 40.497 kisi, 2000-2005 déneminde ise 52.000 kisi
net gog¢ verilmistir. 2006 yilinda ise net | | bin kisi gb¢ verildigi tahmin edilmektedir. Net
g6¢ verme orani 2006 yilinda ytzde 0.56 olarak gergeklesmistir.

TABLO.77 ADANA NET GOG MIKTARI VE NET GOC ORANI

DONEMLER NET GOC Kisi NET GOC ORANI %
1995-2000 -40497 239
2000-2005 (1) -52.000 2.81
20052006 (1) -11.000 -0.56

KAYNAK: Illerin Gég Gostergeleri TUIK
(1) Tahmin

Adana’nin nifus artis kaynaklar ntfus éngorileri igin buytk énem tagimaktadir. Buna
gore Adana’'da hizli bir kent kaynakli nfus artisi nifusu yukari gekerken, ytiksek net gog

verme orani sehrin nufus artis hizini 6nemli dlgtide asag cekmektedir.

1995-2000 déneminde kent kaynakli yillik ortalama ntfus artigi ylzde 2.15 olmus, net
gb¢ verme orani ise ylzde 0.44 olmus, bdylece sehir ntfusu yizde 1.71 oraninda

artmigtir.

2000-2005 déneminde ise kent kaynakli yillik ortalama ntfus artigi yizde 1.80'e ger-
ilemis, net gb¢ verme orani ise ytizde 0.40'a inmis, boylece sehir ntfusu ayni dénemde

yillik ortalama ytzde 1.40 oraninda artmistir.

Adana'da kent kaynakli ntfus artisi 2006 yilinda ayni kalirken, net go¢ verme orani

ytuzde 0.56 olmustur. Boylece Adana’'nin nufus artis hizi yizde 1.22've gerilemistir.
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TABLO.78 ADANA’NIN NUFUS ARTIS KAYNAKLARI

TOPLAM NET GOC NET GOC KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI
NUFUS ARTISI MIKTARI YILLIK ORTALAMA ___ NUFUS ARTISI ___ YILLIK ORTALAMA
DONEMLER (000) (000) NUFUS ARTISI % (000) NUFUS ARTISI %
1995-2000 148 -41 -0.44 189 215
2000-2005 120 -52 -0.40 172 1.80
2005-2006 24 =[] -0.56 35 1.80

Konut sektori agisindan kentlesme orani ve kentli ntfus Gnemli bir ntfus gostergesidir.
Adana’da hizli gd¢ hareketliligi nedeni ile kentlesme orani da daha yavas artmakta ve dal-

galanma gostermektedir.

Adana'da kentlesme orani nifus sayimi ile 1990 yilinda yuzde 72.6, 2000 yilinda ise
ylzde 75.6 olarak ¢lcilmustir. Kentlesme oraninin 2005 yilinda ytizde 77, 2006 yilinda
ise yuzde 77.3'e ¢iktigl 6ngorilmektedir. Buna bagl olarak Adana'da 1990 yilinda 1.13

milyon olan kentli ntfus, 2006 yilinda 1.54 milyona yukselmistir.

TABLO.79 ADANA’DA KENTLESME ORANI VE KENTSEL NUFUS

DONEMLER TOPLAM NUFUS (000) KENTLESME ORANI (%) KENTLI NUFUS (000)
1990 1,549 726 1125
2000 1.849 756 1398
2005 1.969 770 1.516
2006 1.993 773 1,540

Konut sektori agisindan kentli ntifus sayisi ile birlikte bir diger Snemli ntfus gosterge-
si kentli hane halki sayisi buyukligt ile kentli hane halki sayisidir. Adana'da gog
hareketliligi nedeni ile daha kalabalik hane halklari bulunmaktadir ve kentli hane halki
sayisi biyukltgt 2000 yilinda 4.51 olarak dlgtilmustir. Kentli hane halki buytkligta 2006

yiinda 4.37 kisi olarak ongortlmektedir.

Buna bagli olarak Adana’'da 2000 yilinda toplam 313 bin kentli hane halki, 2006 yilinda

ise 352 bin kentli hane halki sayisi bulunmaktadir.

TABLO.80 ADANA KENTLI HANE HALKI SAYISI VE BUYUKLUGU

KENTL KENTLI HANE HALKI KENTLI HANE
DONEMLER NUFUS (000) BUYUKLUGU HALKI SAYISI (000)
2000 1398 451 313
2005 1.516 440 345
2006 1.540 4.37 352
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Adana'daki demografi ve nufus gelismeleri ve egilimleri incelendikten sonra bu

asamada Adana niifusu igin 2015 yilina kadar her yil éngériler yapilmaktadir.

Buna gore kullanilan temel varsayim Adana’nin ntfus artis hizinin yavaslayacag ve

Turkiye nifus artigi ortalamasinin altinda kalmaya devam edecegidir.

Buna gére Adana’nin nifus artis hizinin 2006 yilinda ytzde 1.22 iken, 2010 yilinda

ylzde 1.09'a, 2015 yilinda ise ylzde |'e inecegi dngorilmektedir.

Bu nufus artis hizi 6ngdrilerine bagli olarak Adana'nin nifusu 2010 yilinda 2.09 mily-
ona, 2015 yilinda ise 2.20 milyona ulagmaktadir. Adana'nin Tirkiye ntfusu icindeki pay
da sinirli dlctide gerileyerek 2015 yilinda ytzde 2.69'a inmektedir.

TABLO.81 ADANA VE TURKIYE NUFUS ARTIS ONGORULERI

TURKIYE NUFUS TURKIYE ADANA NUFUS ADANA ADANA
YILLAR ARTIS ORANI % NUFUS (000) ARTIS ORANI % NUFUS (000) NUFUS PAYI %
2000 1.66 67804 136 1.849 273
2005 133 72538 124 1.969 274
2006 128 73.466 122 1.993 272
2007 126 74392 118 2017 272
2008 124 75.315 1.15 2.040 2.71
2009 122 76234 112 2063 271
2010 1.20 77149 1.09 2.085 271
2011 1.18 78.059 1.07 2107 2.70
2012 116 78.965 1.05 2129 270
2013 114 79.865 1.04 2151 270
2014 1.12 80.759 1.02 2173 2.69
2015 110 81.647 1.00 2195 269

Adana’nin ntfus dngoérileri igindeki temel varsayimlar kent kaynakli nifus artiginin nce
artacagl ardindan yavaglayacagl, ancak kentin ntfus artisini besleyecegi, gog kaynakli ntifus

kaybinin ise sinirli dlgtide hizlanacag ve artacagidir.

Bu iki temel varsayima bagli olarak Adana’nin ntfus artis kaynaklarina iliskin 6ngortler
asagida Tablo.82'de sunulmaktadir. Buna gére kent kaynakli nifus artig hizi 2006 yilinda
ytzde 1.80 iken once sinirli lgtide yukselmekte, ardindan yine sinirli dlglide gerileyerek
2015 yilinda ytzde 1.75’e inmektedir. Gog kaynakli nifus kaybi orani ise 2005 yilinda
ylzde 0.56 iken 2015 yilinda ytizde 0.75'e ¢ikmaktadir.
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TABLO.82 ADANA’NIN NUFUS ARTIS KAYNAKLARI ONGORULERI

YILLIK NET NOFUS KENT KAYNAKLI YILLIK NUFUS ARTISI GOC KAYNAKLI YILLIK NUFUS ARTISI
YILLAR ARTISI (000) % (000) % (000)
2006 24 1.80 35 -0.56 gl
2007 24 1.83 37 -065 -13
2008 23 1.82 37 067 -14
2009 23 1.81 37 067 -14
2010 23 1.80 37 071 -14
2011 2 1.79 38 072 -16
2012 2 1.78 38 073 -16
2013 2 1.77 38 073 -16
2014 2 1.76 38 -0.74 -16
2015 21 1.75 38 075 -17

Konut sektort agisindan toplam nifus ongorileri ile birlikte, kentlesme, kentli hane
halki blyukltgt ve kentli hane halki sayisina iliskin dngoriler de 6nem tasimaktadir. Buna
bagl olarak Adana'da kentsel nifus ve hane halki sayisina iliskin ongoriler asagida

Tablo.83'de sunulmaktadir.

Adana'da kentlesme oraninin artacag;, 2010 yilinda ytzde 78.8'e, 2015 yilinda ise
ytzde 80’e gikacagi ongorilmektedir. Bir diger 6ngort ise kentli hane halki buyukltgtnun
kigtlmesidir. 2006 yilinda 4.37 kisi olan kentli hane halki buytkltga 2010 vili igin 4.25
kisi, 2015 yil igin ise 4.10 kisi olarak 6ngérilmektedir.

Bu 6ngorilere bagl olarak Adana’da 2006 yilinda 352 bin adet olan kentli hane halki
sayisl, 2010 yilinda 387 bine, 2015 yilinda ise 428 bine ulasmaktadir.

TABLO.83 ADANA’NIN KENTSEL NUFUS VE HANE HALKI SAYISI ONGORULERI

TOPLAM NUFUS KENTLESME KENTLI NUFUS KENTLI HANE HALKI  KENTLI HANE HALKI
YILLAR (000) ORANI % (000) BUYUKLUGU SAYISI (000)
2000 1.849 756 1398 451 313
2005 1969 770 1516 440 345
2006 1993 773 1540 437 352
2007 2017 778 1565 433 361
2008 2.040 78.1 1593 430 370
2009 2063 785 1619 427 379
2010 2.085 788 1643 425 387
2011 2107 79.1 1667 422 395
2012 2129 794 1690 419 404
2013 2151 79.6 1712 416 412
2014 2173 79.8 1.734 413 40
2015 2195 800 1756 410 428
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IV.1.2 Adana’da Konut Stoku

Konut sektoriine iliskin ongdruler yapilirken demografi ve ntfus unsuru sonrasinda
mevcut konut stokuna iliskin inceleme ve degerlendirmeler yapilmaktadir. Mevcut konut
stokunun degerlendiriimesinde iki ana bulgu 6nem tagimaktadir. Bunlarin ilki mevcut
hane halki sayisi karsisinda bugtin igin konut ihtiyacinin veya fazlasinin olup olmadig, ikin-
cisi ise mevcut konut stokunun fiziki ve hukuki yapisi nedeni ile éniimuzdeki dénemde

yenileme ihtiyaci duyan konut sayisinin tespit edilmesi.

Bu gergevede bu bsltimde Adana’daki konut stokuna iliskin veriler ve degerlendirmel-

er sunulmaktadir.

Oncelikle Adana'daki konut stoku; sayilari ve hukuki durumlan itibari ile
degerlendiriimektedir. Adana’'da 2000 yilinda toplam konut stoku 469.189'dur. Adana'da

kentsel bolgelerdeki (il ve ilge merkezleri) konut sayisi ise 420.460'dir.

Adana'daki kentsel alanda mevcut konut stoku iginde ingaat ruhsat izni alinarak yapilan
konutlarin orani sadece ylzde 51.85'dir. Adana’da mevcut konut stoku iginde yer alan
202469 konutun insaat izni yoktur. Adana'daki mevcut konut stokunun vyarisi kagak,
asgari standartlarin altinda ve sagliksizdir. Adana'daki konut ihtiyaci kagak ve sagliksiz
konut dretimi ile karsilanmaktadir. Yapi kullanim izni alinan konut orani ise ylzde

24.47'dir. Her dort konuttan ancak birinin yapi kullanim izni bulunmaktadir.

TABLO.84 ADANA KONUT STOKU 2000

GOSTERGELER ADANA
BINA SAYISI 253.447
KONUT SAYISI 469.189
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 420460
INSAAT RUHSAT IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 217991
YAPI KULLANIM IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 102.849
INSAAT IZNI OLMAYAN KONUT SAYISI 202.469
INSAAT IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 5185
YAPI KULLANIM IZNI/TOPLAM KONUT SAYISI %% 2447

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK
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Adana’'da 2006 yili itibari ile konut stoku ise asagida Tablo.85'de sunulmaktadir. 2006
yili konut stokuna ulasilirken 2001-2005 yillari arasinda alinan insaat ruhsat izni sayisi ile
2001-2006 vyillari arasinda konut kullanimindan ¢ikan konut sayisi ve ruhsatsiz konut

ingaatl varsayimlari kullanilmaktadir.

Adana'da 2006 yili itibari ile konut stoku 478.150 olarak 6ngdrilmektedir. Adana'da
2000-2005 vyillari arasinda alinan ingaat ruhsat izni sayisi 23.690'dur. 2001-2006 done-
minde konut kullanimindan g¢ikan konut sayisi 2.000, ayni dénemde ruhsatsiz konut
insaati ise 36.000 olarak tahmin ediimektedir. Bu degerlendirmeler ile 2006 sonunda
kentsel alanlarda toplam konut stoku 478.150 olarak hesaplanmaktadir. (Maliye Bakanlgi
2005 verisi 480.106 konut)

TABLO.85 ADANA 2006 KONUT STOKU
TAHMINI (iL VE IiLCE)

GOSTERGELER ADANA
KONUT SAYISI 2000 (IL VE ILCE) 420460
INSAAT RUHSAT IZNI (2000-2005) 23,690
KONUT KULLANIMINDAN CIKAN 5000
KONUT SAYISI (2001-2006)

RUHSATSIZ KONUT INSAATI (2001-1006) 36,000
TOPLAM KONUT STOKU 2006 478150

Adana’'da 2000-2006 déneminde de konut ihtiyacinin buytk olgtiide kagak yapilasma
ile karsilandigi gorilmektedir. Boylece 2006 sonu itibari ile Adana'da insaat ruhsat izni

alinmamus, asgari standartlarin altinda ve sagliksiz konut stoku 238.469'a ¢ikmistir.

Bu kagak ve sagliksiz konut stoku Adana'daki konut sektériinin en dnemli sorununu
olusturmaktadir ve Adana'da gok kapsamli bir kentsel déntstim ihtiyacini ortaya ¢ikar-

maktadir.

Adana'da 2006 yili itibari ile toplam 352 bin kentli hane halki sayisina karsin 478.150
konut stoku bulunmakla birlikte, konut stokunun yarisindan fazlasi kagak ve sagliksiz
konutlar ile karsilanmistir. Bu nedenle Adana'da izinli ve saglikli biytk bir konut agigi ve

ihtiyacl bulunmaktadir.
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Konut sektort ile ilgili onemli diger gostergeler ise konutlarin fiziki durumlar
ile binalarin yapim vyillari ve fiziki omdirleri itibari ile mevcut konut stokunun

degerlendirilmesidir.

Buna gére Adana'da 2000 yili itibari ile mevcut konut stokunun fiziki durumu asagida
Tablo.86'da sunulmaktadir. Adana’'da harap ve yikilmasi planlanan konutlarin orani ylizde
[, esasli tamir ve tadilat ihtiyaci duyan konutlarin orani ise ytzde 5'dir. Bu veriler itibari

ile konut stokunun yenilenme ihtiyact sinirli gérilmektedir.

TABLO.86 ADANA’DA KONUT STOKUNUN

FiziKi DURUMU 2000

GOSTERGELER ADANA
KONUT SAYISI 469.189
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 420.460
TADILATA IHTIVACI OLMAYAN 277504
BASIT TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 117729
ESASLI TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 21.023
HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN 2102
NITELICI BILINMEYEN 2102

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK

Bina yapim yillari itibari ile degerlendirildiginde 2005-2015 déneminde 50 yas ve
Uzerinde fiziki dmre sahip olacak bina sayisi 29.630, konut sayisi ise yaklasik 50 bin adet

olarak dngorilmektedir.

TABLO.87 ADANA BiNA YAPIM YILLARI 2000

TAMAMI KONUT COGUNLUGU KONUT

BINANIN OLARAK KULLANILAN  OLARAK KULLANILAN
BITIS TARIHI BINALAR BINALAR
-1929 786 117
1930-1939 699 7
1940-1949 1.834 206
1950-1959 5.748 580
1960-1969 17653 1936
1970-1979 40.479 4.687
1980-1989 71.287 8.633
1990-2000 60.250 7977
BILINMEYEN 836 214

TOPLAM 199.572 24.421

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK
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IV.1.3 Adana’da Konut ihtiyac

Adana’'da konut ihtiyacina iliskin  6ngoéruler yukarida yapilan inceleme ve
degerlendirmelerin temel varsayimlari, bulgular ve sonuglarn cercevesinde 2015 yilina

kadar ve her yll icin yapilmaktadir.

Adana'da 2007-2015 yillan arasinda toplam 170 bin adet konut ihtiyaci 6ngorilmek-
tedir. Adana'da konut ihtiyacini belirfleyen tg¢ temel unsur bulunmaktadir. Bunlar hane
halki sayisi artisi kaynakli konut ihtiyaci kentsel déntsim kaynakli konut ihtiyaci ve

yenileme kaynakli konut ihtiyaci.

I. Hane halki sayisindaki artislar dnceki bolimlerde sunulmustu. Buna gére 2007-2015
yillari arasinda hane halki sayisi artisi 75 bin adettir ve 75 bin ilave konut ihtiyaci ortaya
gikmaktadir.

2. Adana’daki esas konut ihtiyaci ise kentsel dontsim kaynakli konut ihtiyacr olarak
ongorilmektedir. Kentsel dontisim kaynakli konut ihtiyact 81 bin olarak dngorilmekte-

dir ve bu sayr hane halki sayisi artisi ile ortaya gikan konut ihtiyacinin tzerindedir.

2006 yili itibari ile 238 bin insaat ruhsat izini olmayan konutlar dahil sagliksiz ve asgari
standartlar saglamayan konutlarin ytizde 35'nin yenilecegi ve her yila esit dagitilacag
varsayimi ile 2007-2015 arasinda kentsel dontstim kaynakli toplam 81 bin konut ihtiyaci

ongorilmektedir.

3. Yenileme ihtiyagli konut ihtiyaci ise 2007-2015 yillar arasinda toplam 14 bin ola-
caktir. Adana'daki konut stokunun fiziki durumlan ve fiziki smurleri itibari ile 2010 yilina
kadar her yil i¢in ortalama toplam konut stokunun binde 2.5 kadar izleyen yillarda ise
konut stokunun binde 5'i kadar yenilecegi varsayimi ile 2007-2015 wvillari arasinda

yenileme kaynakli konut ihtiyaci toplam 14 bin olarak dngérilmektedir.
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TABLO.88 ADANA’DA TOPLAM KONUT iHTiYACI ONGORULERI (000)

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

2007 9 9 1 19
2008 9 9 1 19
2009 8 9 1 18
2010 8 9 1 18
2011 8 9 2 19
2012 9 9 2 20
2013 8 9 2 19
2014 8 9 2 19
2015 8 9 2 19
TOPLAM 75 81 14 170

IV.1.4 Adana’da Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Adana igin yapilan konut ihtiyaci ongérileri ardindan, Adana’da konut talebini etkileyen

unsurlar degerlendiriimektedir.

Hane halkinin konut sahipligi, hane halkinin oturdugu konut disinda diger konutlara
sahip olma egilimi ve nedenleri ile kisisel gelirler konut talebini etkileyen unsurlardir.
Hane halkinin konut sahipligi bundan sonraki dénem icin olusacak konut talebini etk-

ileyecek unsurlarin basinda gelmektedir.

Buna gore Adana'da kentsel alanlarda 2000 yili itibari mevcut 402.243 adet konut
stokunun 273.054'Gnde ev sahipleri oturmaktadir. Adana'da yine 2000 yili itibari ile
89.329 kiraci bulunmaktadir. Kiracinin orani ytizde 22.2 1'dir. (Maliye Bakanligi 2005 verisi
91.407 kiracr) Kirac statistinde olan 89.3 bin hane halki ileride potansiyel konut talebi-

ni olusturacaktir.

TABLO.89 ADANA’DA HANEHALKININ KONUT SAHIPLIGI

KONUT SAHIPLIG HANE HALKI SAYISI HANE HALKI % PAY
EV SAHIBI 273.054 6789
KIRACI 89.329 221
LOJMANDA OTURAN 6.784 169
EV SAHIBI DEGIL / KIRA ODEMIYOR 27140 6.82
DIGER 5504 137
BILINMEYEN 162 0.04
TOPLAM 402243 100.0

KAYNAK: Genel Niifus Sayimi 2000, TUIK
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Adana'da hane halklarinin oturdugu konut disinda sahip oldugu diger konut sayisi ve
nedenleri de konut talebini etkileyen unsurlar gdstermektedir. Buna gére Adana'da

2000 yili itibari ile oturdugu konut disinda konut sahibi olan hane halki sayisi 59.444'dur.

Adana'daki hane halklarinin ytzde 60'a yakini bu konutlara hane halkinin veya fert-
lerinden birinin ikameti igin sahip olmustur. Sezonluk, mevsimlik kullanmak igin konut

sahibi olma saiki ytizde 3.8 ile ¢ok sinirlidir.

Adana'da hane halklarinin oturdugu konut disinda diger konutlara sahip olma neden-
leri iginde kira geliri elde edilmesi ylzde 23.8, yatinrm amaci ise ylzde 8.1 pay almaktadir.
Adana’da ikamet ve kira geliri amagli ilave konut talebinin oldugu gértlmektedir. Ancak

bu talep 3 biytk sehirdeki kadar yuksek degildir.

TABLO.90 ADANA’DA HANE HALKININ OTURDUGU KONUT DISINDA SAHIP

OLDUGU DIiGER KONUT / KONUTLARA SAHIP OLMA NEDENLERI

SAHIP OLMA NEDENLERI HANE HALKI SAYIS| % PAY
HANE HALKI TARAFINDAN IKAMET ETMEK ICIN 10.166 171
HANE HALKI TARAFINDAN SEZONLUK/ AR a0
MEVSIMLIK HAFTA SONU KULLANMAK IGIN

KIRA GELIRI ELDE ETMEK ICIN 14129 238
HANE HALKI FERTLERININ BIRININ OTURMASI ICIN 24811 y7
ONARIM YAPIP SATMAK ICIN

YATIRIM YAPMAK ICIN 4.824 81
MIRAS / INTIKAL YOLU ILE 1.895 32
DIGER 1378 23
TOPLAM 59.444 100.0

KAYNAK: Tiirkiye Konut Arastirmasi, TUIK

Konut talebine iliskin 6nemli bir diger belirleyici unsur ilin ekonomik gelismislik seviye-
si ile kisisel gelir seviyesidir. Adana ili ekonomik gelismislik ve kisi basina gelir géstergeleri
agisindan Turkiye ortalamasinin tzerindedir. 2006 yili itibari ile Adana’nin Turkiye milli
geliri igindeki gayri safi hasila payi ylzde 3.1, gayri safi hasila btytklagt 2.1 milyar dolar
ve kisi basina geliri ise 6.071 dolardir. Adana'nin gayri safi hasilasina ve kisi bagina dtisen

gelirdeki gelismelere iliskin ongdruler asagida Tablo.91'de sunulmaktadir.

Buna gore oncelikli temel varsayimlar Turkiye ekonomisinin 2015 yilina kadar her vil
ytuzde 5 buyUmesini sirdurecegi ve Adana’'nin Turkiye'nin milli geliri igcinden aldigi gayri

safi hasila payini koruyacagidir.
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Kullanilan varsayimlar gergevesinde Adana'da kisi basina gelirin sabit fiyatlarla 2010

yilinda 7.050 dolara, 2015 yilinda ise 8.565 dolara ¢ikacagl dngorilmektedir.

Kisi basina gelir dngdruleri konut talebi ile konut finansman sisteminden yararlan-
ma olanaklart agisindan olumlu gostergeleri yansitmaktadir. Bununla birlikte sehirde
gelir dagiimi oldukga bozuk olup, konut ihtiyaci gésterenler daha gok distk-orta

gelirli hane halklardir.

TABLO.91 ADANA GAYRISAFi HASILA VE KiSi BASINA GELIR ONGORULERI

GAYRISAFi HASILA NUFUS KiSi BASI GELIR
YILLAR MILYAR DOLAR (000) DOLAR
2005 1.2 1.969 5.688
2006 12.1 1.993 6.071
2007 12.7 2.017 6.296
2008 134 2.040 6.569
2009 14.0 2.063 6.786
2010 14.7 2.085 7050
2011 155 2107 7356
2012 16.2 2129 7609
2013 171 2151 7950
2014 179 2173 8238
2015 18.8 2195 8.565

IV. 1.5 Adana’da Konut Sektérii ve Piyasalari Icin Ongoriiler

Adana'da konut sektdrint etkileyen unsurlar incelendikten ve konut ihtiyacina
iliskin - ongoruler yapildiktan sonra konut sektdrl ve konut piyasalarina iligkin

ongoriler yapilmaktadir.

|. Adana'da son yirmi bes yildir yasanan gég hareketliligi ile hizli ve plansiz ken-

tlesme konut sektortint olumsuz etkilemistir.

Adana'da konut ihtiyacinin yaridan ¢ogu kagak konutlar ile saglanmistir. Adana'da
ayni dénemde ingaat ruhsat iznine sahip, saglikli konut Uretimi gok sinirli kalmistir ve

sehirde saglikli konut ihtiyaci ¢ok yuksektir.

2. Adana'da konut sektort, sehrin gelismesine paralel iki ayn alana ayrimistir.

Glney bolgesi eski Adana ile Kuzey Bolgesi Yeni Adana.
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Eski kent bolgesi Guney Adana yogun bir kagak yapilagsma etkisi altinda konut sek-

torl ve piyasasi agisindan sinirlayicr hale gelmistir.

3. Kuzey Adana Bolgesi ise modern ve planli yeni genisleme alani olarak konut
sektdrt ve konut piyasalan agisindan biytk bir gelisme potansiyeli olusturmaktadir.

Kuzey Adana'da her tlirden yeni konut igin gelisme olanaklari 6ngérilmektedir.

Turgut Ozal Bulvar, Guzelyali, Mahfesigmaz bolgesi st sinif markali konutlarin,

Kenan Evren Bulvar, Teras Mahallesi orta Ust sinif konutlarin gelisme alanidir.

4. Adana'da konut talebi olusturan Snemli bir unsur eski Adana yerlesim
alanlarindan Kuzey Adana yeni yerlesim alanlarina gegis egilimidir. Eski Adana'dan
Kuzey Adana'ya strekli bir akim olusmustur. Kuzey Adana bolgesinde konut talebi ve
ihtiyaci bu nedenle genislemektedir. Ancak Kuzey bolgesindeki konut talebi orta ve

Ust sinif konutlara yoneliktir.

5. Adana’da konut sektoriinde ikinci temel belirleyici unsur ise kentsel donidsim
projeleri ile bu kapsamda tretilecek daha gok sosyal nitelikteki konutlar olacaktir.
Guney ve Merkez Adana'da Seyhan ve Yuregir ilgelerinde kentsel donisum pro-
jelerine ihtiyag duyulmaktadir. Bu ilgelerdeki yogun sagliksiz kagak yapilasma kendi
iginde donustm ile yenilenebilecektir. Bu amagla kullanilacak yeni alanlar ¢ok sinirlidir

ve kuzey bolgesi bu tip konut tretimi igin uygun degildir.

Bu gercevede kamunun ve yerel ydnetimlerin konut Uretimine ihtiyag duyulmaktadir.

TOKI'nin halen | | proje ile 6852 konut yapimi devam ederken bu sayi | | bine ¢kanlacaktir.

6. Adana deprem riski ile de karsi karsiyadir. 1998 yili Ceyhan depremi ile konut
sektort de etkilenmistir. Ceyhan konut alani olarak riskli hale gelirken deprem son-
rasi kagak yapilasmanin hizlandigi ve konut alanlarinin kagak yapilagma ile doldurul-

dugu gorulmektedir.

7. Adana'da 2005 yilinda 2.695 adet, 2006 yilinda ise 2.860 adet konut kredisi kul-
lanilarak konut satin alinmistir. Adana’da kullanilan konut kredilerinin payi ytizde 1.38

ile potansiyelin aftindadir.
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8. Adana'da saglikli konut Uretiminin yetersiz olmasi ve nitelikli konutlara olan talep
nedeni ile Kuzey Adana'daki yeni konut alaninda konut fiyatlari ve kiralar ylkselmek-
tedir. Buna karsin Kuzey Adana'ya akim olusturan eski kent merkezinde konut fiyat-
lari ve kiralar goreceli olarak dustk kalmaktadir. Ancak konut sikintisi nedeni ile

merkez ve giineyde de konut fiyatlar ve kiralar ytksek kalmaktadir.

9. Adana (Ceyhan petrol alani) ekonomik gelisme yénu itibari ile yabanc
yatinmlarin ve yabanci galisanlarin artacagl bir il olacaktir. Bu nedenle yabanci

calisanlarin konut talebi de etkili olacaktir.

IV.2 PERAKENDE PAZARI VE ALISVERiIS MERKEZLERI

Gayrimenkul sektorine iliskin degerlendirme ve dngoriler konut ve ticari gayri-

menkuller ile birlikte yapilmaktadir.

Ticari gayrimenkuller i¢inde ilk olarak perakende pazari ve aligveris merkezleri ince-

lenmekte ve 6ngodrilerde bulunulmaktadir.

Tarkiye'de 2000 yilindan sonra aligveris merkezleri yatirimlari hizianmis ve Anadolu
sehirlerinde de alisveris merkezleri kurulmaya baslamigtir.

Alisveris merkezlerinin gelisimi ve potansiyeli ekonomik buyukluk, kisisel gelirler,
hane halki ttiketim harcamalari ve perakende harcamalan biyukltkleri ile iligkilidir. Bu
cercevede Adana'nin perakende pazan ve alisveris merkezleri ile ilgili buytklukleri

asagida sunulmaktadir.

Adana ilinin Tarkiye milli geliri igindeki pay1 2006 yilinda ytizde 3.1, gayri safi hasila
buyuklugt 2.1 milyar dolar ve kisi basina dusen gelir 6.071 dolardir.

TABLO.92 ADANA EKONOMIK BUYUKLUKLER

GSMH GAYRISAFi HASILA Kisi BASI
YILLAR % PAY MILYAR DOLAR GELIR DOLAR
2004 31 9.3 4.804
2005 31 12 5.688
2006 31 121 6.071

104 | GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI



GAYRIMENKUL SEKTORU VE ILLER ICIN ONGORULER 2015 [ANKARA e IZMIR @ BURSA @ ADANA e GAZIANTEP]

Adana'da &zel tiketim harcamalar 2006 yilinda 8.6 milyar dolar olmustur. Ozel
tiketim harcamalan iginde perakende harcamalari ise toplam 4.4 milyar dolar olarak
gergeklesmistir. Perakende harcamalarin tiketim harcamalari igindeki payi ylzde

51'dir.

Perakende harcamalarin 2.9 milyar dolar gida/icecek, |.5 milyar dolari ise gida disi
perakende alanlarda (giyim, ayakkabi, kisisel bakim, ev esyasi, eglence, dinlence ve
elektronik esya) vyapimistir. Gida disi perakende harcamalar yari dayanikli ve

dayanikli ttiketim mali harcamalarini kapsamaktadir.

TABLO.93 ADANA OZEL TUKETIM VE PERAKENDE HARCAMALARI

GAYRI SAFi OZEL TUKETIM )
HASILA HARCAMALARI PERAKENDE HARCAMALAR MILYAR DOLAR
YILLAR MILYAR DOLAR MILYAR DOLAR GIDA ICECEK DIGER TOPLAM
2004 93 63 22 10 32
2005 112 78 27 13 40
2006 121 86 29 15 44

Adana'da aligveris merkezlerine iliskin géstergeler asagida sunulmaktadir. Buna gére
2006 sonu itibari ile Adana'da Uluslararasi Aligveris Merkezleri Konseyi (International
Council For Shopping Centres, ICSC) standartlarinda toplam 3 adet aligveris merkezi
bulunmaktadir. Bunlarin yine ICSC standartlarina gore I'i genis, I'i orta ve |'i kiigik
nitelikte AVM'dir. 3 aligveris merkezinin toplam kiralanabilir alan buytkltgt 109.000

m2'dir. 1000 kisi basina kiralanabilir alisveris merkezi alani ise 55 m2'dir.

Adana’da 2006 yili itibari ile toplam perakende harcamalar 4.4 milyar dolardir ve
organize pazarlar iginde yapilan perakende harcamalarin payi genislemektedir. Bu
gercevede Adana’da yapilan tUm perakende harcamalan ile mevcut aligveris merkezi
kiralanabilir alanlari arasinda bir oranlamaya gidiimektedir ve Adana'da mevcut AVM
kiralanabilir alani m2 basina yillik potansiyel perakende harcama toplami 40.367 dolar
olarak hesaplanmaktadir. Ancak bu buytkligin tamami AVM'ler icin sadece bir
potansiyeli gdstermektedir ve AVM'lerde m2 kiralanabilir alan bagina fiilen yapilan
perakende harcamalari degildir. Bununla birlikte bu oranlama Adana’'da AVM'lerin
genisleme potansiyeli ve ongoérileri agisindan onemli bir gosterge olarak

degerlendirilmelidir.
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TABLO.94 ADANA ALISVERIS MERKEZi GOSTERGELERI

TOPLAM AVM 1000 KiSi BASI AVM M2 ALANI BASINA
AVM KIRALANABILIR KIRALANABILIR VM YIL. POTAN. PERAKENDE
YIL SAYISI ALANI M2 ALANI M2 HARCAMA DOLAR
2006 3 109.000 55 40367

Adana'da aligveris merkezlerine iliskin gelisme 6ngorileri ise asagida sunulmaktadir.
Aligveris merkezlerine iliskin dngoriler yapilirken &ncelikle halen mevcut ingaat ve
planlama agamasinda olan AVM hedeflenen agilma yillani itibari ile degerlendirilmek-

tedir. Bdylece 2007-2008 yillari igin fiili gerceklesme ongorileri kullaniimaktadir.

Izleyen yillar icin ise Adana'da niifus, ekonomik biyiime ve perakende harcama
ongorilerine bagl olarak AVM igin gelisme ongorileri sunulmaktadir. Ongoriiler

AVM kiralanabilir alan buyukltkleri igin yapiimaktadir.

Alisveris merkezlerine iliskin dngériller iki alternatif senaryo ile sunulmaktadir. Iki
ayri senaryo ile iki farkli AVM kiralanabilir alan buytkliklerine ve bu buyukltkler igin

farkli potansiyel perakende harcama buyukltklerine ulasiimaktadir.

Adana igin AVM kiralanabilir alan &ngorileri asagida sunulmaktadir. Buna gore
Adana'da halen insaat halinde olan AVM bulunmamaktadir. Sadece 2008 yilinda

agllmasi planlanan bir adet AVM bulunmaktadir.

Bu nedenle Adana’da 2007 yili sonuna AVM kiralanabilir alan toplami degismeye-
cektir. 2008 yilinda ise 53.805 m2 alan ilave olacaktir.

Bu verilere gére Adana'da 2007 yili sonunda AVM kiralanabilir alan toplami yine
109.101 m2 olurken, 2008 yilinda 162.815 m2 ‘ye gikmaktadir. 1000 kisi bagina
kiralanabilir alan butytklugu ise 2007 yilinda 55 m2, 2008 yilinda ise 80 m2 olmak-
tadir.

2009 yilindan itibaren ise 1000 kisi bagina m2 varsayimlarina gére dngorilerde
bulunulmaktadir. Buna gore 2 ayri senaryodan ilkinde 1000 kisi basina AVM kiralan-

abilir alani 2015 yilinda 125 m?2, ikinci senaryoda ise 150 m2 olarak varsayiimaktadir.
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Bu varsayimlara bagli olarak ilk senaryoda 2015 yilinda toplam 274.375 m2, ikinci

senaryoda ise 329.250 m2 kiralanabilir alan buyuklugtne ulagiimaktadir.

TABLO.95 ADANA ALISVERIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER

NUFUS 1000 KiSi BASINA KIRALANABILIR ALAN M2 TOPLAM KIRALANABILIR ALAN M2
YILLAR (000) A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2006 1.993 55 55 109.010 109.010
2007 2,107 52 52 109.010 109.010
2008 2.040 80 80 162.815 162.815
2009 2.063 85 90 175.355 185.670
2010 2.085 90 100 187.650 208.500
2011 2107 95 110 200.165 231.770
2012 2129 100 120 212.900 255.480
2013 2151 110 130 236.610 279.630
2014 2173 120 140 260.760 304.220
2015 2195 125 150 274.375 329.250

Alisveris merkezlerine iliskin olarak yapilan 6ngoruler ve degerlendirmelerde
sadece kisi basina m2 kiralanabilir alan gostergesini kullanmak vyeterli degildir.

Kiralanabilir alan basina perakende harcama buytklikleri de dnemlidir.

Bu nedenle yukaridaki iki senaryo ile ulasilan kiralanabilir alan buyukltkleri yillik
potansiyel perakende harcama buytkliklerine iliskin 6ngoriler ile karsilagtinimakta
ve m2 kiralanabilir alan basina yillik potansiyel perakende harcamalarn 6ngoérileri

yapilmaktadir.

Buna gore Adana'da ilk senaryo ile 2015 yilinda ulagilan 274.375 m2 kiralanabilir
AVM alan basina yillik potansiyel perakende harcama buytkligt 24.4 bin dolar, ikin-
ci senaryoda ulagilan 329.250 m2 kiralanabilir AVM alani basina yillik potansiyel per-

akende harcama buytklugu ise 20.4 bin dolar olarak dngorilmektedir.

Goruldugu gibi her iki senaryo ile de 2015 yilina kadar kiralanabilir m2 alan bagina

potansiyel perakende harcama buyukligi dismektedir.

Bu cercevede Adana'da iki senaryo ile ulasilan &ngorilere bagli olarak fiili gergek-
lesmeler sonrasinda 2015 yilina kadar (2009-2015 arasi) ilave | 10-160 bin m2 daha

kiralanabilir alana sahip aligveris merkezi yatinmi potansiyeli bulunmaktadir.
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TABLO.96 ADANA ALISVERIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER
KiRALANABILIR ALAN BASINA POTANSIYEL

PERAKENDE KIRALANABILIR TOPLAM ALAN M2 PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR
YILLAR HARCAMA MILYAR $ A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO

2006 44 109.010 109.010 40.367 40.367
2007 45 109.010 109.010 41280 41280
2008 48 162.815 162.815 29.480 29.480
2009 5.0 175.355 185.670 28.513 26.929
2010 53 187650 208.500 28244 25429
2011 55 200.165 231.770 27477 23730
2012 58 212.900 255.480 27243 22702
2013 61 236,610 279.630 25.780 21.815
2014 6.4 260.760 304.220 24,544 21,037
2015 67 274.375 329250 24.419 20350

IV.3 TURIZM VE KONAKLAMA TESISLERI

Ticari gayrimenkuller icinde ikinci sirada konaklama tesisleri degerlendiriimektedir.

Bu cercevede oncelikle Adana'nin konaklama ve konaklama tesislerine iligkin ista-
tistikler sunulmakta ve degerlendirmeler yapilmakta, ardindan turizmin gelisimi ve
konaklama tesislerine iliskin &ngoériler yapiimakta ve gayrimenkul sektor agisindan

konaklama tesisleri degerlendiriimektedir.

Adana turizm faaliyetleri agisindan, 6zellikle de yabanci turistlerin konaklamasi
itibari ile sahip oldugu potansiyelin altinda performans géstermektedir. Adana turizm
cesitliligi olarak her ttrld turizm potansiyeline sahip olmakla birlikte bunu degerlendi-

rememektedir.

2005 yilinda Adana'da konaklama yapan kisi sayisi 242 bin'dir. Yabanci konaklayan
sayisi sadece 33 bin'dir. Geceleme sayisi ise toplam 41| bin'dir. Yabancilarin
geceleme sayisi 70 bin'dir. Adana'da konaklayanlarin kalis stresi 1.7 gecedir.

Yabacilarin kalis stresi 2.1 gece, yerlilerin kalis stresi ise 1.7 gecedir.

Adana'da 2005 yili itibari ile yatak doluluk orani ise ylzde 38.69 olmustur.
Adana'da 2002 yilindan bu yana konaklayan kisi sayisi, geceleme sayisi ve doluluk

oranlar artmakla birlikte sahip olunan potansiyele gére yetersizdir.
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TABLO.97 ADANA KONAKLAMA iSTATIiSTIKLERI

KONAKLAYAN KiSi SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI %
YILLAR YABANCI YERLI TOPLAM _ YABANCI YERLI TOPLAM _ YABANCI YERLI TOPLAM
2002 2 145 167 44 255 299 4.36 2523 29.59
2003 19 162 181 45 264 309 431 2533 29.64
2004 23 185 208 46 290 336 4.35 2761 31.96
2005 33 209 242 70 341 an 6.63 32.07 38.69

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Adana'daki konaklama tesislerine iliskin olarak Turizm Bakanhg 2005 yilina ait
olarak sadece 5 yildizli oteller igin veri agiklamistir. Buna gére Adana’da 2005 yili
itibari ile 1.244 bes yildizli otel yatagl bulunmaktadir ve bu otellerde yatak doluluk
orani ylzde 44.62 olarak gerceklesmistir. Kalanlarin 6énemli bir bolimi yerli

turistlerdir.

TABLO.98 ADANA KONAKLAMA TESISLERI 2005

TESIS CINSI VE YATAK DOLULUK ORANI %
SINIFI SAYISI YABANCI YERLI TOPLAM
5YILDIZ 1.244 10.14 34.48 4462

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Adana’daki mevcut sinifli turizm faaliyetlerine ragmen 2015 yilina kadar olan
dénem icin 6nemli gelismeler 6ngdrilmektedir. Bu gelismelere bagli olarak konakla-

ma tesislerine iliskin dngoriler asagida sunulmaktadir.

I. Adana, giderek uluslar arasi bir ticaret merkezi haline déntsecektir. Ceyhan'in
enerji alaninda uluslar arasi rolt, Adana’nin bolgesel ticaret ve liman rold, Ortadogu
pazari igin aktarma bélgesi rolt gibi unsurlar nedeni ile uluslararasilasmanin artmasi

beklenmektedir. Bu nedenle sehir ve is otellerine (5 yildiz, 4 yildiz) ihtiyag artacaktir.

2. Adana, Karatas - Yumurtalik bolgesi turizm alani ilan edilmistir. Bu bdlgenin genis
sahilleri turizme ve konaklama tesisi yatirimlarina agiimaktadir. Arazi tespit calismalar
strdurtimektedir. llk 10 yil iginde bu turizm bélgesinde 50 bin yatak yatinmi éngdril-

mektedir.
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3. Adana turizmi, inang turizmi ve kayak turizmi gibi ¢ok 6nemli iki alanda daha
gelisme gosterecektir. Buna paralel olarak kayak konaklama tesisleri yani sira 6zellik-

le sehir merkezinde butik-konsept otel (3 yildiz, 4 yildiz) ihtiyac artacaktir,

4. Adana, bolgesel bir ihtisas fuarlari ve kongre merkezi haline déntsmektedir. Bu

nedenle ok amagli (fuar, kongre, konaklama) konaklama tesislerine ihtiyag artacaktir.

IV.4 SANAYIi VE LOJiSTiK ALANLARI

Ticari gayrimenkuller icinde son olarak sanayi ve lojistik alanlar degerlendiriimek-

tedir.

Adana sanayilesmenin 6nct kenti olarak bu alandaki gelisimini stirdirmektedir.

Adana’da sanayi planli ve organize bir sekilde gelismistir. Adana’da faaliyet gosteren
| organize sanayi bdlgesi bulunmaktadir. Haci Sabanci Organize Sanayi Bolgesi 1225
hektar alan tzerine kurulmus olup ytzde 90 doluluk oranina sahiptir ve 231 firma
faaliyet gostermektedir.

Adana'da 2015 vyilina kadar sanayi ve lojistik alaninda hizli bir genisleme

ongorilmektedir ve bu nedenle sanayi ve lojistik alanlarina ytksek talep olacaktir.

|. Ceyhan'da petrol boru hatlan ile birlikte petrol rafinerileri ve petro-kimya tesis-

lerinin kurulmasi dngdrilmektedir. Cok genis bir sanayi alani ihtiyaci olacaktir.

2. Ceyhan limani ve isletmeciligi ile birlikte genis bir lojistik alan ihtiyaci ve talebi

olacaktir.

3. Yumurtalik Serbest Bolgesinin yanindaki genisleme alani gemi insa sanayi olarak

gelisecektir. Genis bir sanayi alani talebi ortaya ¢ikacaktir.

4. Isdemir'in yatinm ve Uretim genisleme planlamasi genis bir sanayi alani ihtiyaci

yaratmaktadir.
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5. Yumurtalik serbest bélgesi ve Iskenderun - Yumurtalik hatti yeni sanayi ve lojis-

tik alanlar igin diger bir gelisme alani olacaktir.

6. Adana Organize Sanayi Bolgesinin dogusunda 3.65 milyon m2 alanda ilk kez bir
Tarim Ihtisas Organize bélgesi kurulmasi planlanmaktadir. Topraksiz tarim ve tarm

sanayi icin kullanilacak bolgeye 6zellikle yabanci talebi olacaktir.

7. Adana, Marmara havzasi benzeri gevre/komsu iller ile birlikte dogu Akdeniz'den
diinyaya agilan bir ticaret kapisi haline gelecektir. Bu nedenle lojistik alana ihtiyaci

yUksek olacaktir.
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V. Bolim

GAZIANTEP GAYRIMENKUL SERTORD VE
ONGORULER

V.l KONUT SEKTORU VE KONUT PiYASALARI

Gayrimenkul sektort ile ilgili degerlendirmelerin ilk sirasinda konut sektort ve
konut piyasalar bulunmaktadir. Konut sektorii ve konut piyasalan ile ilgili ongorilerin
temel amaci 2015 vyilina kadar Gaziantep'te olusacak konut ihtiyacini dngérmek ve
konut talebi ile arzini etkileyecek unsurlari ortaya koymaktir. Bu amagla bu bélimde

konut ihtiyacini ve talebini etkileyen unsurlar incelenmekte ve degerlendirilmektedir.
V.I.1 Demografi ve Niifus Ongoriileri

Konut ihtiyaci ile konut talebini belileyen unsurlarin basinda demografi ve nufus
gelismeleri gelmektedir. Bu nedenle o6ncelikle Gaziantep'te demografi ve nufus
gelismeleri ve egilimleri degerlendiriimekte, ardindan bu egilimlere ve kullanilan

varsayimlara bagli olarak ntfus ongdruleri yapilmaktadir.

Bu gercevede nufus artis hizi, kent kaynakli ntfus artis hizi, net gég hareketleri, ken-
tlesme ve kentli niifus, hane halki buyuklukleri ve hane halki sayilar dnemli degisken-

leri olusturmaktadir.

Gaziantep'te demografi ve niifus gelismeleri ve ongorileri bu degiskenler itibari ile

asagida sunulmaktadir.
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Gaziantep'in demografik ve nufus gelisimi sehrin 1980 sonrasi yasadigi ekonomik
ve sosyal gelismelerden etkilenmektedir. Gaziantep 1990 yilina kadar net gég veren
bir kent iken daha sonra sagladigi ekonomik gelisme ile birlikte net gog alan bir kent
haline gelmistir. Tim bu stre¢ iginde kent kaynakl ntfus artisi da hizl olmus,

Gaziantep nifusu Tirkiye ortalamasinin Uzerinde artmistir.

1980 yilinda 809 bin olan Gaziantep ntfusu 2000 yili ntfus sayiminda 1.28 milyon
olmustur. Ntfusun 2006 yilinda 1.43 milyona ulastigi tahmin edilmektedir. Gaziantep
nifusunun toplam nufus icindeki payr da 1980 yilinda yuzde 1.81 iken 2006 yilinda
yuzde 1.96'ya ¢ikmistir.

TABLO.99 GAZIANTEP VE TURKIYE’NIN NUFUSU

YILLAR GAZIANTEP (000) TURKIYE (000) GAZIANTEP PAY %
1980 809 44737 1.81
1985 857 50.664 1.70
1990 1.010 56.473 1.79
2000 1.285 67.804 1.90
2005 (1) 1.407 72.538 1.94
2006 (1) 1.434 73.466 1.96

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

Gaziantep'in niifus artis hizi dalgali bir seyir izlemektedir. Bunda sehirde yasanan
go¢ hareketliligi belirleyici olmaktadir. Gaziantep'in nifus artigi 1980-1985 arasinda
yillik ortalama ytzde |.14 ile Turkiye ortalamasinin yarisi kadar olurken, 1985-1990
arasinda nufus artisi yillik ortalama ytzde 3.35 ile Turkiye ortalamasinin Uzerine

glkmistir.

Nufus artis oranlart 1990 sonrasi yavaslamaya baglamistir. 2006 yilinda ise ntfus
artisi yizde 1.92 ile hem bir onceki bes yil ortalamasinin Uzerine ¢ikmis hem de

Turkiye ortalamasinin Uzerinde gergeklesmistir.

TABLO.100 GAZIANTEP VE TURKIYE’NIN NUFUS ARTIS HIZLARI (%)

DONEMLER GAZIANTEP (%) TURKIYE (%)
1980-1985 114 249
1985-1990 335 217
1990-2000 241 1.83

2000-2005 (1) 1.83 136

2005-2006 (1) 192 128

KAYNAK : Genel Niifus Sayimi Sonuglari TUIK
(1) TUIK Tahmini (Yil sonuna uyarlanmistir)
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Gaziantep'in demografi ve nifus gostergelerini go¢ hareketliligi etkilemektedir.
Gaziantep 1990 yilina kadar net gé¢ veren bir kent olmustur. Net gég orani 1980-
1985 doneminde ytizde -0.53 olmustur. 1990 yilindan sonra ise Gaziantep ekonomik
olarak hizli bir gelisme sirecine girmis, bu nedenle sehir net go¢ alan konumuna
gelmistir. 2000-2005 déneminde net gog orani yiizde 0.9 olmustur. 2006 yilinda ise

net gé¢ orani yillik yuzde 0.3 olarak dngérilmektedir.

TABLO.101 GAZIANTEP NET GOG VE NET GOG ORANI

DONEMLER NET GOC Kisi NET GOC ORANI %
1975-1980 -1.256 -0.11
1980-1985 -4256 -0.53
1985-1990 -481 -0.06
1995-2000 3499 0.3

2000-2005 (1) 13,000 09
2005-2006 (1) 4.000 0.3

KAYNAK: lllerin Gog Géstergeleri TUIK
(1) Tahmin

Gaziantep'in kent kaynakli ve gog¢ kaynakli olmak tzere nifus artiglarinin kaynaklan
asagida Tablo.102'de sunulmaktadir. Buna gére Gaziantep'te kent kaynakli niifus artis

hizi yavaglamaktadir.

Buna karsin net go¢ kaynakl ntfus artisi yikselmektedir. Kent kaynakl ndifus artis
orani 2000-2005 doneminde vyillik ortalama ylzde 1.64 olurken, net gog kaynakli
nufus artigi yillik ortalama ytzde 0.19 olmustur. 2006 yilinda ise oranlar sirasi ile

ylzde 1.63 ve ylzde 0.29 olmustur.

TABLO.102 GAZIANTEP’IN NUFUS ARTIS KAYNAKLARI

TOPLAM NET GOC NET GOC KAYNAKLI  KENT KAYNAKLI KENT KAYNAKLI

NUFUS ARTISI MIKTARI YILLIK ORTALAMA NUFUS ARTISI YILLIK ORTALAMA

DONEMLER (000) (000) NUFUS ARTISI % (000) NUFUS ARTISI %
1980-1985 48 43 011 523 125
1985-1990 153 05 -0.01 1535 336
1995-2000 125 35 0.06 1215 201
2000-2005 122 13 019 109.0 164
2005-2006 27 4 029 230 163
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Demografi ve ntfus gostergeleri ile konut sektdrt arasinda iligkiyi saglayan énemli
bir gosterge kentlesme orani ve kentli ntifus buytkligudur. Buna gére Gaziantep'te
kentlesme orani 1980 niifus sayiminda yuzde 63.4, 2000 nufus sayiminda ise ytizde

78.5 olarak ol¢tlmustur.

Hizli sanayilesme ile birlikte Gaziantepte hizli bir kentlesme de yasanmaktadir.
Kentlesme orani 2005 vyilinda yuzde 81, 2006 vyilinda ise ylzde 8.2 olarak
ongorilmektedir. Buna gore Gaziantep'te kentli nifus 1980 yilinda 513 bin iken,

2000 yilinda | milyona gikmis, 2006 yilinda ise |.16 milyona ulagmistir.

TABLO.103 GAZIANTEP’DE KENTLESME ORANI VE KENTSEL NUFUS

DONEMLER TOPLAM NUFUS (000) KENTLESME ORANI (%) KENTLI NUFUS (000)
1980 809 634 513
1985 857 672 576
1990 1.010 731 738
2000 1285 785 1,009
2005 1407 810 1140
2006 1434 812 1164

Konut sektdrl agisindan bir diger dnemli ntfus gdstergesi kentli hane halki biytik-
1GgU ile kentli hane halki sayisidir. Gaziantep'te kentli hane halki blyklugu yuksektir.
2000 yili nufus sayiminda kentli hane halki buytklugt 4.98 kisi dlgtimusttr. Kentli
hane halki buytkligt 2005 yiliigin 4.90 kisi, 2006 yili igin 4.88 kisi olarak dngorilmek-
tedir.

TABLO.104 GAZIANTEP KENTLiI HANE HALKI SAYISI VE BUYUKLUGU

KENTLI KENTLI HANE HALKI KENTLi HANE
DONEMLER NUFUS (000) BUYUKLUGU HALKI SAYISI (000)
2000 1.009 498 204
2005 1.140 490 233
2006 1164 488 239

Gaziantep'te kentli hane halki sayisi ise 2000 yili nifus sayiminda 204 bin olarak
olgtilmustdr. Kentli hane halki sayisi 2005 vili igin 233 bin, 2006 yili igin ise 239 bin
olarak 6ngorilmektedir. Gaziantep'teki demografi ve nufus gelismeleri ile egilimleri
is1iginda Gaziantep ntfusu igin 2015 yilina kadar ve her yil i¢in 6ngortlerde bulunul-

maktadir. Gaziantep igin ntfus ongoruleri Tablo.105'de sunulmaktadir.
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TABLO.105 GAZIANTEP VE TURKIYE NUFUS ARTIS ONGORULERI

TURKIYE NUFUS TURKIYE GAZIANTEP NUFUS GAZIANTEP GAZIANTEP
YILLAR ARTIS ORANI % NUFUS (000) ARTIS ORANI % NUFUS (000) NUFUS PAYI %
2000 1.66 67.804 1.96 1.285 1.90
2005 1.33 72.538 1.93 1.407 1.94
2006 128 73.466 1.92 1434 1.96
2007 1.26 74.392 1.88 1.461 1.97
2008 124 75.315 1.85 1.488 1.98
2009 122 76.234 1.82 1.515 1.99
2010 1.20 77149 1.80 1.542 2.00
2011 118 78.059 1.78 1.569 2.01
2012 1.16 78.965 1.75 1.596 2.03
2013 1.14 79.865 1.71 1.623 204
2014 1.12 80.759 1.68 1.650 2.05
2015 110 81.647 1.65 1.677 2.06

Gaziantep igin nifus ongorulerinde bulunurken kullanilan temel varsayimlar ntfus

artis hizinin yavaslayacag, ancak Turkiye ortalamasinin oldukga tzerinde kalacagidir.

Buna gore Gaziantep'in 2006 yilinda ytzde 1.92 olan yillik ntfus artiginin 2010
yilinda ytzde 1.80'e, 2015 yilinda ise ytzde 1.65'e gerileyecegi 6ngérilmektedir.

Buna bagli olarak Gaziantep nufusu 2010 yilinda 1.54 milyona, 2015 yilinda ise |.68
milyona yukselecektir. Bu ntfus buyuklukleri ile Gaziantep ntfusunun Turkiye ntfusu
icindeki payr da 2010 yilinda ytzde 2've, 2015 yilinda ise ylzde 2.06'ya ytkselmek-
tedir. Gaziantep'in nifus artis ongorulerinin kent kaynakli nifus artigi ve gog kaynakli

nufus artisi olarak dagilimi ise agagida Tablo. 106 sunulmaktadir.

Gaziantep'te nufus artisi hem kent kaynakli nufus artisi, hem de go¢ kaynakli ntfus

artisi ile gergeklesecektir.

Her iki kaynakli ntfus artisinin da istikrarli olarak yavaslayacag ongdrilmektedir. 2006
yilinda ylzde 1.63 olan kent kaynakli ntfus artiginin 2015 yilinda yuzde 1.50'ye, ylzde

0.29 olan gog kaynakli ntfus artisinin ise yizde O.15'e inecegi dngoriilmektedir.

Konut sektdru agisindan demografi ve nufus gostergelerine iliskin dngoriler iginde
en 6nemlisi Gaziantep'teki kentlesme, kentli ntfus, kentli hane halki biyuklugt ve

kentli hane halki sayisina iliskin &ngorilerdir.
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TABLO.106 GAZIANTEP’IN NUFUS ARTIS KAYNAKLARI ONGORULERI

YILLIK NET NOFUS KENT KAYNAKLI YILLIK Nl'J_FUS ARTISI GOC KAYNAKLI YILLIK NUFUS ARTISI
YILLAR ARTISI (000) ARTIS % MIKTAR (000) ARTIS % MIKTAR (000)
2006 27 1.63 23 029 4
2007 27 1.62 23 026 4
2008 27 161 24 024 3
2009 27 1.60 24 022 3
2010 27 158 24 022 3
2011 27 1.56 24 022 3
2012 27 1.54 24 021 3
2013 27 1.52 24 019 3
2014 27 151 25 017 2
2015 27 150 25 015 2

Buna gore Gaziantep'te kentlesme oraninin sinirli olarak artisini siirdiirecegi ve
2015 yilinda ytizde 83’e ulasacag ongorilmektedir. Kentli hane halki biytklaginin
de 2006 yilinda 4.88 kisi iken 2015 yilinda 4.60 kisiye inecegi dngdrilmektedir.

Bu dngorilere bagli olarak, Gaziantep'te kentli ntifus 2006 yilinda I.16 milyon iken,
2010 yilinda 1.26 milyona, 2015 yilinda ise 1.39 milyona ulasmaktadir. Gaziantep'te
kentli hane halki sayisi ise 2006 yilinda 233 bin iken, 2010 yilinda 266 bine, 2015
yilinda ise 303 bine ulagmaktadir.

TABLO.107 GAZIANTEP’DE KENTSEL NUFUS VE HANE HALKI SAYISI ONGORULERI

TOPLAM NUFUS KENTLESME KENTLINUFUS ~ KENTLI HANE HALKI  KENTLI HANE HALKI
YILLAR (000) ORANI % (000) BUYUKLUGU SAYISI (000)
2000 1.285 78.5 1.009 498 204
2005 1.407 81.0 1.140 4.90 233
2006 1.434 81.2 1.164 4.88 239
2007 1.461 814 1.189 4.85 245
2008 1.488 81.6 1214 4.82 252
2009 1.515 81.8 1.239 4.79 259
2010 1.542 82.0 1.264 4.76 266
2011 1.569 82.2 1290 4.72 273
2012 1.596 82.4 1.315 4.69 280
2013 1.623 82.6 1.341 4.66 288
2014 1.650 82.8 1.360 4.63 295
2015 1.677 83.0 1.392 4.60 303

V.1.2 Gaziantep’te Konut Stoku

Konut sektdrtine iliskin éngériler yapilirken demografi ve ntfus unsuru sonrasinda

mevcut konut stokuna iliskin inceleme ve degerlendirmeler yapilmaktadir. Mevcut
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konut stokunun degerlendiriimesinde iki ana bulgu 6nem tagimaktadir. Bunlanin ilki
mevcut hane halki sayisi karsisinda bugiin icin konut ihtiyacinin veya fazlasinin olup
olmadigi, ikincisi ise mevcut konut stokunun fiziki ve hukuki yapisi nedeni ile

ontimtizdeki dénemde yenileme ihtiyacl duyan konut sayisinin tespit edilmesi.

Oncelikle Gaziantep'te konut stoku sayilar ve hukuki durumlari itibari ile incelen-

mekte ve degerlendiriimektedir.

Gaziantep'te 2000 vyili itibari ile toplam 279.617 konut bulunmaktadir. Gaziantep'te

kentsel alanda bulunan (il ve ilge merkezleri) konut sayisi ise 269.188'dir.

Gaziantep'te kent alanlarinda bulunan konut stoku iginde sadece ytzde 38.3'nin,
103.067 konutun insaat ruhsat izni bulunmaktadir. Gaziantep'te insaat ruhsat izni
olmayan konut sayisi 166.121'dir. Yapi kullanim izni olan konutlarin orani ise ylzde

20.1dir.

Gaziantep'te konut stokunun buytk bslimu (incelenen diger illerin ve Turkiye
ortalamasinin gok Uzerinde) insaat ruhsati olmayan, kagak, asgari standartlarin altinda

ve sagliksiz konut Uretimi ile karsilanmistir.

TABLO.108 GAZIANTEP KONUT STOKU 2000

GOSTERGELER GAZIANTEP
BINA SAYISI 155.343
KONUT SAYISI 279617
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 269.188
INSAAT RUHSAT IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 103.067
YAPI KULLANIM IZNINE SAHIP KONUT SAYISI 54.199
INSAAT IZNI OLMAYAN KONUT SAYISI 166.121
INSAAT [ZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 383
YAPI KULLANIM 1ZNI/TOPLAM KONUT SAYISI % 201

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK

Gaziantep'te 2006 vyili itibari ile konut stoku ise asagida Tablo.109'da sunulmak-
tadir. 2006 yili itibari ile konut stokuna ulasilirken 2000-2005 villart arasinda alinan
ingaat ruhsat izni sayilar ile 2001-2006 yillar arasinda konut kullanimindan gikan

konut sayisi ve ruhsatsiz konut ingaati varsayimlar kullaniimaktadir.
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Buna gore 2006 yili itibari ile Gaziantep'te kentsel alanlarda toplam konut stoku

296.021 olarak ongorulmektedir. (Maliye Bakanhigi 2005 verisi 286.702 konut)

Gaziantep'te 2000-2005 vyillar arasinda verilen insaat ruhsat izni sayisi 23.833'dur.
Ayni ddénemde konut kullanimindan gikan konut sayisi 2.000 olarak ngérilmektedir.
2000 yilindan sonra Gaziantep'te kagak yapilasma Snemli dlglide yavaslamistir. Bu
nedenle 2001-2006 ddéneminde ruhsatsiz konut insaati toplam 5.000 konut olarak
varsayllmaktadir. Bu verilere bagli olarak 2006 yilinda Gaziantep'te kentsel alan konut

stoku 296 bine ulasmustir.

Gaziantep'te il ve ilce merkezlerinde 2006 yil sonu itibari ile konut stoku 296 bin
olarak ongorulirken, toplam kentli hane halki sayisi 239 bin'dir. Bu iki sayi

karsilastinldiginda Gaziantep'te konut agigi gértilmemektedir.

Bununla birlikte Gaziantep'te 239 bin adet hane halkinin 171 bini insaat ruhsati
olmayan, kagak konutlarda ikamet etmektedir. Tamamina yakini asgari standartlarin
altinda bu konut stoku Gaziantep'te buyuk bir saglikli konut agigi oldugunu ortaya
koymaktadir. Gaziantep'te insaat ruhsatina sahip, asgari standartlar karsilayan ve

saglikli konut ihtiyacr bu ¢ergevede yaklasik 170 bin olarak ¢lgtlmektedir.

TABLO.109 GAZIANTEP 2006 KONUT STOKU
TAHMINI (iL VE IiLCE)

GOSTERGELER GAZIANTEP
KONUT SAYISI 2000 (IL VE ILCE) 269188
INSAAT RUHSAT IZNI (2000-2005) 23.833
KONUT KULLANIMINDAN CIKAN 5000
KONUT SAYISI (2001-2006)

RUHSATSIZ KONUT INSAATI (2001-1006) 5000
TOPLAM KONUT STOKU 2006 296.021

Gaziantep'te konut ihtiyacinin belirlenmesinde etkili olan diger iki onemli unsur
konut stokunun fiziki yapisi ile konut stokunun fiziki Smurlerdir. Bu iki unsur yenileme
kaynakli konut ihtiyacini sekillendirmektedir. Buna gore Gaziantep'te konut stokunun
fiziki durumu 2000 yil itibari ile asagida Tablo.| 10'da sunulmaktadir. Gaziantep'te
mevcut konut stoku iginde harap ve yikilmasi planlanan konutlarin payi ytizde |, esasli

tamir ve tadilat ihtiyaci duyan konutlarin pay ise ylzde 6'dir.
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TABLO.I10 GAZIANTEP’DE KONUT
STOKUNUN FiziKi DURUMU 2000

GOSTERGELER GAZIANTEP
KONUT SAYISI 279617
KONUT SAYISI (IL VE ILCE) 269.188
TADILATA IHTIYACI OLMAYAN 129.210
BASIT TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 118.443
ESASLI TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 16.151
HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN 2.692
NITELIGI BILINMEYEN 2692

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK

Gaziantep'te mevcut konut stokunun bina yapim vyillari itibari ile fiziki dmurlerine
iliskin bilgiler ise asagida Tablo.| | I'de sunulmaktadir. Buna gére Gaziantep’te 2005-
2015 yillar arasinda fiziki dmrt 50 yas ve Uzerinde olacak bina sayisi 17.250, konut

saylisi ise yaklagik 25 bin'dir.

Bu veriler 1siginda Gaziantep'te yenileme kaynakli konut ihtiyacinin sinirli olacag

ongorilmektedir.

TABLO.I11 GAZIANTEP BiNA YAPIM YILLARI 2000

TAMAMI KONUT COGUNLUGU KONUT

BINANIN OLARAK KULLANILAN  OLARAK KULLANILAN
BITiS TARIHI BINALAR BINALAR
-1929 2667 195
1930-1939 748 85
1940-1949 1.574 125
1950-1959 3.576 27
1960-1969 7205 804
1970-1979 20.150 2913
1980-1989 34.930 4.623
1990-2000 51.059 6.651

BILINMEYEN 1.255 248
TOPLAM 123.164 15.915

KAYNAK: Bina Sayimi 2000, TUIK

V.1.3 Gaziantep’te Konut ihtiyac

Gaziantep'te konut ihtiyacina iliskin ongoriler yukanda yapilan inceleme ve
degerlendirmelerin temel varsayimlari, bulgular ve sonuglan gergevesinde 2015 yilina

kadar ve her yil i¢in yapiimaktadir.

Buna gore Gaziantep'te 2007-2015 yillart arasinda toplam 136 bin konut ihtiyac

olacagl ongoérilmektedir.
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Gaziantep'te konut ihtiyacini belirleyen g temel unsur bulunmaktadir. Bunlar hane
halki sayisi artisi kaynakli konut ihtiyaci, kentsel dontsim kaynakli konut ihtiyac ve

yenileme kaynakli konut ihtiyacl.

I. Hane halki sayisindaki artislar dnceki boltimlerde sunulmustu. Buna gére 2007-
2015 yillart arasinda hane halki sayisi artigi 64 bin adettir ve 64 bin ilave konut ihtiy-
acl ortaya gikmaktadir.

2. Kentsel dontstim kaynakli konut ihtiyaci ise 63 bin olarak 6ngérilmektedir. 2006
yili itibari ile 171 bin insaat ruhsat izini olmayan konutun kentsel déntsim kap-
saminda (ilk 10 yil iginde) yaklasik ytizde 35'nin yenilecegi ve bu yenilemenin her yila
esit dagitilacagl varsayimi ile 2007-2015 arasinda kentsel déntstim kaynakli toplam

63 bin konut ihtiyaci dngérilmektedir.

3. Yenileme ihtiyagl konut ihtiyaci ise 2007-2015 yillari arasinda toplam 9 bin ola-
caktir. Her vil igin ortalama toplam konut stokunun binde 3'Unln yenilenecegi
varsayimi ile 2007-2015 yillan arasinda 50 yas ve Utzeri olacak yaklagik 25 bin konu-
tun yaklasik ytzde 35'nin yenilenecegi dngorilmektedir. Boylece 2007-2015 yillar

arasinda yenileme kaynakli konut ihtiyaci 9 bin olmaktadir.

TABLO.I12 GAZIANTEP’TE TOPLAM KONUT iHTiYACI ONGORULERI (000)

HANE HALKI SAYISI KENTSEL YENILEME
ARTISI KAYNAKLI DONUSUM KAYNAKLI KAYNAKLI
YILLAR KONUT iHTIVACI KONUT iHTiYACI KONUT IHTIVACI TOPLAM
2007 6 7 1 14
2008 7 1 15
2009 7 7 1 15
2010 7 7 1 15
2011 7 7 1 15
2012 7 7 1 15
2013 8 7 1 16
2014 7 7 1 15
2015 8 7 1 16
TOPLAM 64 63 9 136

V.1.4 Gaziantep’te Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Gaziantep igin yapilan konut ihtiyaci dngorileri ardindan, Gaziantep'te konut

talebini etkileyen unsurlar degerlendirilmektedir.
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Hane halkinin konut sahipligi, hane halkinin oturdugu konut disinda diger konutlara
sahip olma egilimi ve nedenleri ile hane halkinin gelir yapisi konut talebini etkileyen

unsurlardir.

Hane halkinin konut sahipligi bundan sonraki dénem igin olusacak konut talebini
etkileyecek unsurlarin basinda gelmektedir. Buna gére Gaziantep'te hane halklarinin

konut sahipligine iliskin veriler asagida Tablo.| |3’de sunulmaktadir.

Gaziantep'te hane halklarinin ytzde 65.63'U ev sahibidir. Kiraci olan hane halki sayisi
ise 65.738'dir.(Maliye Bakanligi 2005 yili calismasi 67.404 kiraci hane halki) Buna gére

Gaziantep'te kiraci hane halklar potansiyel konut talebini olusturmaktadir.

TABLO.|13 GAZIANTEP’TE HANEHALKININ KONUT SAHIPLIiGIi

KONUT SAHIPLIGi HANE HALKI SAYISI HANE HALKI % PAY
EV SAHIBI 162.888 65.63
KIRACI 65.738 2649
LOJMANDA OTURAN 3777 153
EV SAHIBI DEGIL / KIRA ODEMIYOR 13.262 535
DIGER 2349 095
BILINMEYEN 199 008
TOPLAM 248213 100.0

Hane halklarinin oturdugu konut disinda sahip oldugu diger konut sayisi ve
konutlara sahip olma nedenleri de konut talebini sekillendiren unsurlar arasinda yer

almaktadir.

Buna gére Gaziantep'te oturdugu konut disinda konut/konutlara sahip olan hane
halki sayisi 13.912'dir. Gaziantep'te oturdugu konutun disinda konuta sahip olan hane
halklarinin ytizde 26.7'si kira geliri elde etmek igin, ytizde |9'u ise yatirm amaci ile
ilave konut sahibi olmustur. Hane halki tarafindan ikamet etmek icin ilave konut
sahibi olan hane halklarinin orani ytzde 21.9, hane halki fertlerinden birinin oturmasi

icin ilave konut sahibi olanlarin orani ytizde 22.9'dur.

Gaziantep'te mevcut kiraci stattstinde olan 67 bin hane halki ile ilave konuta sahip
olan 14 bin hane halki sayisi karsilastinldiginda, az sayida hane halkinin ancak ortala-

ma birden ¢ok daha yiiksek sayida konuta sahip oldugu gorilmektedir.
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Buna gore Gaziantep'te yukaridaki saiklere bagli konut talebinin az sayida hane

halkindan kaynaklanacagi ve sinirli olacagi 6ngoérilmektedir.

TABLO.I14 GAZIANTEP HANEHALKLARININ OTURDUGU KONUT DISINDA

KONUT / KONUTLARA SAHIP OLMA NEDENLERI

SAHIP OLMA NEDENLERI HANE HALKI SAYISI 9% PAY
HANEHALK| TARAFINDAN IKAMET ETMEK ICIN 3.060 219
HANE HALKI TARAFINDAN SEZONLUK / MEVSIMLIK HAFTA SONU KULLANMAK ICIN 532 338
KIRA GELIRI ELDE ETMEK ICIN 3726 26.7
HANE HALKI FERTLERININ BIRININ OTURMASI ICIN 3194 229
ONARIM YAPIP SATMAK ICIN 133 10
YATIRIM YAPMAK ICIN 2,661 19.0
MIRAS/INTIKAL YOLU ILE 532 38
DIGER 133 1.0
TOPLAM 13.972 100.0

KAYNAK: Tiirkiye Konut Arastirmasi TUIK

Konut talebine iliskin énemli bir diger belirleyici unsur ilin ekonomik gelismislik
sevivesi ile kisisel gelir seviyesidir. 2005 yili itibari ile Gaziantep'in Turkiye'nin milli

gelir blytklugu igindeki gayri safi hasila payi ytzde |.6 olmustur.

Buna gore Gaziantep'in gayri safi hasila buytklugt 5.8 milyar dolar, kisi basina geliri
ise 4.122 dolardir. Gaziantep'in kisi basina geliri Turkiye ortalamasinin (5.042 dolar)
altindadir.

Gaziantep'in gayri safi hasilasina ve kisi basina digen gelirdeki gelismelere iligkin

ongoriler asagida Tablo. | 15'de sunulmaktadir.

Buna gore oncelikli temel varsayimlar Turkiye ekonomisinin 2015 yilina kadar her
yll yiizde 5 blylme gosterecegi ve Gaziantep'in Turkiye'nin milli geliri iginden aldig
gayri safi hasila payini koruyacagidir. Kullanilan varsayimlar ¢ergevesinde Gaziantep'te
kisi basina gelirin sabit fiyatlarla 2010 yilinda 4.929 dolara, 2015 yilinda ise 5.785

dolara gikacagi ongérilmektedir.

Ongorii yapllan dénemde, Gaziantep'in kisi basina gelir buytklust Turkiye ortala-
masinin altinda kalmaya devam edecektir. Gelir dagilimina ilisgkin yapi da dikkate
alindiginda kisi basina gelir dngdriileri konut talebi agisindan sinirli buytklikleri géster-

mektedir ve konut finansman sisteminden yararlanma olanagini da sinirlamaktadir.

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI { 123



GAYRIMENKUL SEKTORU VE ILLER ICIN ONGORULER 2015 [ANKARA e IZMIR @ BURSA @ ADANA e GAZIANTEP]

TABLO.|15 GAZIANTEP GAYRISAFi HASILA VE KiSi BASINA GELIR ONGORULERI

GAYRISAFi HASILA NUFUS Kisi BASI GELIR
YILLAR MILYAR DOLAR (000) DOLAR
2005 58 1407 412
2006 63 1434 4393
2007 66 1461 4518
2008 69 1488 4.637
2009 73 1515 4.819
2010 76 1542 4.929
2011 8.0 1,569 5099
2012 84 1596 5263
2013 38 1623 5422
2014 92 1650 5576
2015 97 1677 5875

V.1.5 Gaziantep’te Konut Sektérii ve Konut Piyasalari igin Ongériiler

|. Gaziantep'te ekonomik ve sosyal gelisme ile birlikte saglikli ve nitelikli konut

talebinin de arttigr gorilmektedir ve bu talebin artacagi ngorulmektedir.

2. Gaziantep'te mevcut konut stokunun dgte ikisinin kagak konut dretimi ile
saglanmis olmasi sonucunda saglikli, ozellikle sosyal konut niteliginde konut agigi ve

konut ihtiyaci da ¢ok yuksektir.

3. Gaziantep'te merkez ilcelerde hem yeni konut alanlar yaratilmakta hem de

kentsel dontsim projeleri ile konut alanlar agilmaktadir.

4. Merkez'de $Sahinbey ilgesindeki yeni konut alanlarina yonelik genisleme
yasanmaktadir. Karatas beldesi 60 bin konutluk toplu konut proje alani olarak gelisme
gosterecektir. Merkez Sehitkamil ilgesinin  batisi, Guvenevler, Sarigillik ve

Degirmicem bolgeleri yeni ve nitelikli konut Gretimi alani olmaktadir.

Seyrantepe (eski tarim alani) bolgesi de yeni konut alani olarak gelismeye

basglamistir.

5. Gaziantep'te mevcut plansiz, yogun ve kagak yapilasma nedeni ile merkez ilge-
lerde kentsel donustim projelerine ihtiyag duyulmaktadir. Carpik yapilagmanin en
yogun oldugu merkez Tirktepe ilgesi basta olmak lzere kentsel dontstim projeleri

hazirlanmaktadir.
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Gaziantep'te yerel yénetim ve kamunun (TOKI) kentsel projeleri icinde dnemli
olgide konut dretimine ihtivag duyulmaktadir. BlylUksehir belediyesi kentsel
donustim alanlari ilan ederek (300 bin m2 alan 1800 konut Uretim) konut tretimine

baglamistir, ancak ihtiyaca gore sinirli kalmaktadir.

6. Gaziantep'te TOKI'nin 2400 konut projesi ile birlikte Belediyelerin ve
Kooperatiflerin toplu konut projeleri toplam 10 bin konutluk bir Gretim planlamak-

tadir.

7. Gaziantep'te 2005 yilinda 5.073 adet konut kredisi kullanilarak konut alinmigtir.
Bu sayr 2006 yilinda 4.806 olmustur. Gaziantep'te kullanilan konut kredilerinin
Tarkiye igindeki payr ylzde 2.6'dir. Konut kredisi kullanimi egiliminin kuvvetli oldugu

gorilmektedir.

V.2 PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Gayrimenkul sektoriine iliskin degerlendirme ve 6ngoriler konut ve ticari gayri-

menkuller icin birlikte yapilmaktadir.

Ticari gayrimenkuller iginde ilk olarak Gaziantep'te perakende pazari ve aligveris
merkezleri incelenmekte ve ongdrilerde bulunulmaktadir. Aligveris merkezlerinin
gelisimi ve potansiyeli ekonomik buyukltk, kisisel gelirler, hane halki tlketim harca-

malari ve perakende harcamalari buytklikleri ile iliskilidir.

Gaziantep'in perakende pazari ve aligveris merkezlerli ile ilgili buyuklukleri asagida

sunulmaktadir.

Gaziantep ilinin Turkiye milli geliri icindeki payr 2006 yilinda ytzde 1.6, gayri safi
hasila buyukltgu 6.3 milyar dolar ve kisi bagina dusen gelir 4.393 dolardir.

TABLO.116 GAZIANTEP EKONOMIiK BUYUKLUKLER

GSMH GAYRISAFi HASILA Kisi BASI
YILLAR % PAY MILYAR DOLAR GELIR DOLAR
2004 16 48 3488
2005 16 58 4122
2006 16 63 4393
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Gaziantep'te 6zel tiiketim harcamalar 2006 yilinda 4.5 milyar dolar olmustur. Ozel
tiketim harcamalari iginde perakende harcamalari ise toplam 2.5 milyar dolar olarak

gerceklesmistir.

Perakende harcamalarin tiketim harcamalari icindeki payi ylizde 56'dir. Perakende
harcamalarin 1.8 milyar dolan gida/igecek, 0.7 milyar dolari ise gida disi perakende
alanlarda (giyim, ayakkabl, kisisel bakim, ev esyasi, eglence, dinlence ve elektronik
esya) yapilmistir. Gida digi perakende harcamalari yar dayanikli ve dayanikli tiketim

mali harcamalarini kapsamaktadir.

TABLO.I17 GAZIANTEP OZEL TUKETIM VE PERAKENDE HARCAMALARI

GAYRI SAFi OZEL TUKETIM )
HASILA HARCAMALARI PERAKENDE HARCAMALAR MILYAR DOLAR
YILLAR MILYAR DOLAR MILYAR DOLAR GIDA ICECEK DIGER TOPLAM
2004 48 33 13 05 18
2005 58 41 17 06 23
2006 63 45 18 07 25

Gaziantep'te aligveris merkezlerine iliskin gostergeler asagida Tablo.| 18'de sunul-
maktadir. Buna gore ICSC standartlarinda Gaziantep'te 2 adet aligveris merkezi
bulunmaktadir. 2 aligveris merkezinin toplam kiralanabilir alan buytkltga 59.710

m?2'dir. Kisi basina kiralanabilir aligveris merkezi alani ise 41.6 m2'dir.

Gaziantep'te 2006 vili itibari ile toplam perakende harcamalar 2.5 milyar dolardir

ve organize pazarlar iginde yapilan perakende harcamalarin pay genislemektedir.

Bu ¢ercevede Gaziantep'te yapilan tim perakende harcamalar ile mevcut aligveris
merkezi kiralanabilir alanlari arasinda bir oranlamaya gidilmektedir ve Gaziantep'te
mevcut AVM kiralanabilir alani m2 basina perakende harcama toplami 41.870 dolar

olarak hesaplanmaktadir.

Ancak bu buydkligin tamami AVM'ler icin sadece bir potansiyeli gdstermektedir
ve AVM'lerde m?2 kiralanabilir alan bagina fillen yapilan perakende harcamalan

degildir.
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TABLO.I18 GAZIANTEP ALISVERIS MERKEZi GOSTERGELERI

TOPLAM AVM 1000 KiSi BASI AVM M2 ALANI BASINA
AVM KIRALANABILIR KIRALANABILIR AVM  YIL. POTAN. PERAKENDE
YiL SAYISI ALANI M2 ALANI M2 HARCAMA DOLAR
2006 2 59.710 416 41870

Bununla birlikte bu oranlama Gaziantep'te AVM'lerin genisleme potansiyeli ve

ongorileri agisindan onemli bir gosterge olarak degerlendirilmelidir.

Gaziantep'te aligveris merkezlerine iliskin gelisme 6ngorileri ise asagida sunulmak-
tadir. Aligveris merkezlerine iliskin ngériiler yapilirken dncelikle halen mevcut ingaat
ve planlama asamasinda olan AVM hedeflenen agilma vyillari itibari ile
degerlendirilmektedir. Boylece 2007-2008 yillari igin fiili gerceklesme 6ngdrileri kul-

lanilmaktadir.

Izleyen yillar igin ise Gaziantep'te niifus, ekonomik biiylime ve perakende harcama
ongorilerine bagli olarak AVM igin gelisme &ngérileri sunulmaktadir. Ongériiler

AVM kiralanabilir alan biytklukleri igin yapiimaktadir.

Aligveris merkezlerine iliskin &ngériiler iki alternatif senaryo ile sunulmaktadir. Iki
ayri senaryo ile iki farkli AVM kiralanabilir alan buytkltklerine ve bu buytklikler igin

farkli potansiyel perakende harcama buytkluklerine ulagiimaktadir.

Gaziantep i¢in AVM kiralanabilir alan dngdruleri asagida sunulmaktadir. Buna gore
Gaziantep'te halen ingaat halinde olan | AVM 2007 vilinda, planlama agsamasinda
olan 3 AVM ise 2008 yilinda agilacaktir.,

Insaat halinde olanin agilmasi ile birlikte Gaziantep'te 2007 yili sonuna kadar ilave
21.000 m2, planlama agamasinda olan 3 AVM agilmasi ile de 2008 sonuna kadar ilave

122.300 m2 kiralanabilir alan eklenecektir.
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Bu verilere gore Gaziantep'te 2007 vili sonunda AVM kiralanabilir alan toplami
80.710 m2'ye, 2008 yilinda ise 203.010 m2 ‘ye ¢ikmaktadir. 1000 kisi basina kiralan-
abilir alan buytklugt ise 2007 yilinda 55.3 m2, 2008 yilinda ise 136.4 m2 olmaktadir.

TABLO.119 GAZIANTEP ALISVERIS MERKEZLERI iCIN ONGORULER

NUFUS 1000 KiSi BASINA KIRALANABILIR ALAN M2 TOPLAM KiRALANABILIR ALAN M2
YILLAR (000) A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2006 1434 416 4.6 59.710 59.710
2007 1.461 55.3 53 80.710 80.710
2008 1.488 136.4 136.4 203.010 203.010
2009 1.515 134.0 134.0 203.010 203.010
2010 1.542 140.0 150.0 215.880 231.300
2011 1.569 150.0 160.0 235.350 251.040
2012 1.596 160.0 170.0 255.360 271320
2013 1.623 165.0 180.0 267.795 292.140
2014 1.650 170.0 190.0 280.500 313.500
2015 1.677 175.0 200.0 293.475 335.400

2009 yilindan itibaren ise 1000 kisi bagina m2 varsayimlarina gére 6ngdrulerde
bulunulmaktadir. Buna gére 2 ayri senaryodan ilkinde 1000 kisi basina AVM kiralan-
abilir alani 2015 yilinda 175 m2, ikinci senaryoda ise 200 m2 olarak varsayilmaktadir.

Bu varsayimlara bagl olarak ilk senaryoda 2015 yilinda toplam 293.475 m2, ikinci

senaryoda ise 335.400 m2 kiralanabilir alan buyukltugtne ulasiimaktadir.

Alisveris merkezlerine iliskin olarak yapilan 6ngoriler ve degerlendirmelerde
sadece kisi basina m2 kiralanabilir alan gostergesini kullanmak yeterli degildir.
Kiralanabilir alan bagina vyilllk potansiyel perakende harcama buyukltkleri de

onemlidir.

Bu nedenle yukaridaki iki senaryo ile ulasilan kiralanabilir alan buyukltkleri yillik
potansiyel perakende harcama buytkliklerine iliskin 6ngdriler ile karsilagtinimakta
ve m2 kiralanabilir alan basina yillik potansiyel perakende harcamalar 6ngorileri

yapilmaktadir.
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TABLO.120 GAZIANTEP ALISVERIS MERKEZLERI ICIN ONGORULER

PERAKENDE KIRALANABILIR TOPLAM ALAN M2 POTANSIVEL PERAKENDE YILLIK HARCAMA
YILLAR HARC. (MILYAR $) A SENARYO B SENARYO A SENARYO B SENARYO
2006 25 59.710 59.710 41.870 41.870
2007 26 80.710 80.710 32.214 32.214
2008 27 203.010 203.010 13.300 13.300
2009 29 203.010 203.010 14.285 14.285
2010 30 215.880 231.300 13.897 13.897
2011 31 235.350 251.040 13.172 12.349
2012 33 255360 271320 12.923 12.163
2013 35 267.795 292.140 13.070 11.980
2014 36 280.500 313.500 12.834 11483
2015 38 293.475 335.400 12.950 11.330

Buna gore Gaziantep'te ilk senaryo ile 2015 yilinda ulasilan 293.475 m2 kiralanabilir
AVM alan basina yilik potansiyel perakende harcama biytiklGgi 12.95 bin dolar, ikin-
ci senaryoda ulagilan 335400 m2 kiralanabilir AVM alani basina yillik potansiyel per-

akende harcama buytklugu ise | 1.33 bin dolar olarak 6ngdrilmektedir.

Goruldugu gibi her iki senaryo ile de 2015 yilina kadar kiralanabilir m2 alan basina

potansiyel perakende harcama buyukligi dusmektedir.

Bu cercevede Gaziantep'te iki senaryo ile ulasilan &ngorilere bagli olarak fiili
gerceklesmeler sonrasinda 2015 yilina kadar (2009-2015 arasi) ilave 90-125 bin m2

daha kiralanabilir alana sahip aligveris merkezi yatirmi potansiyeli bulunmaktadir.

V.3 TURIZM VE KONAKLAMA TESISLERI

Ticari gayrimenkuller iginde ikinci sirada konaklama tesisleri degerlendiriimektedir.

Bu cercevede oncelikle Gaziantep'in konaklama ve konaklama tesislerine iligkin
istatistikler sunulmakta ve degerlendirmeler yapilmakta ardindan turizmin gelisimi ve
konaklama tesislerine iliskin ongoériler yapilmakta ve gayrimenkul sektor agisindan

konaklama tesisleri degerlendirilmektedir.

Gaziantep tarihi ve kultirel varliklari ile gelisen bolgesel bir ticaret merkezi

olmasindan kaynaklanan tarih ve is turizmi olanaklarina sahip bulunmaktadir.
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TABLO.121 GAZIANTEP KONAKLAMA iSTATIiSTiKLERI

KONAKLAYAN KiSi SAYISI (000) GECELEME SAYISI (000) DOLULUK ORANI %
YILLAR YABANCI YERLI TOPLAM _ YABANCI YERL TOPLAM _ YABANCI YERLI TOPLAM
2002 18 138 156 34 190 224 5.44 3057 36.00
2003 15 162 177 33 244 271 4.64 34.36 39.00
2004 23 194 217 44 292 336 5.10 33.56 38.66
2005 25 195 220 46 285 331 5.07 3116 3623

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

TABLO.122 GAZIANTEP KONAKLAMA TESISLERI 2005

TESIS CINSi VE YATAK DOLULUK ORANI %
SINIFI SAYISI YABANCI YERLI TOPLAM
5 YILDIZ 511 808 2248 3057

KAYNAK: KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI

Gaziantep'in konaklama istatistiklerine gore son dort yilda konaklayan sayisinda bir
artis olmakla birlikte 2005 yilinda 220 bin konaklayan kisi sayisi ile sinirli bir turizm
faaliyeti gortlmektedir. 2005 yilinda Gaziantep'te 25 bin yabanci, 195 bin yerli kon-
aklamistir. 2005 yilinda geceleme sayisi ise 332 bin olmustur. Ortalama kalig suresi
I.5 gecedir. Ortalama kalig suresi yabancilar igin 1.84 gece, yerliler icin ise |.46
gecedir. Bu konaklama verilerine bagli olarak Gaziantep'te yatak doluluk orani 2005

yilinda ytzde 36.23 olmustur.

Gaziantep'te konaklama tesislerine iliskin 2005 yilina ait veriler Turizm Bakanligi
tarafindan sadece 5 yildizli oteller igin verilmistir. Buna gére Gaziantep'te 2005 vyili
itibari ile 511 adet 5 yildizli otel yatagi bulunmaktadir ve 5 yildizli yatak doluluk orani
ylzde 30.57 olmustur. Gaziantep'te turizmin Ug ydnden gelismesi ve bu gelismeye

paralel olarak konaklama tesisi ihtiyaglarinin ortaya ¢ikmasi ongérilmektedir.

|. Ekonomik ve ticari gelismeye ve sinir 6tesi bolgesel islevine bagli olarak is otel-

leri (4 yildiz, 3 yildiz) ihtiyacr artacaktir.

2. Cok amagl (kongre, bolgesel fuarlar, is etkinlikleri, konaklama) konaklama tesis-

lerine ihtiyag artacaktir. (5 yildizli, 4 yildizli)
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3. Tarih ve kulttr turizmine yonelik butik ve konsept sehir otelleri ihtiyaci artacaktir.

(3 yildiz, 4 yildiz)

V.4 SANAYI VE LOJiSTiK ALANLAR

Ticari gayrimenkuller iginde son olarak sanayi ve lojistik alanlar incelenmekte ve

degerlendiriimektedir.

Gaziantep son on bes yilda sanayilesme alaninda nemli bir gelisme gostermistir ve
bu konuda yeni sanayilesen kentlerin 6nctsi haline gelmistir. Bu niteligi itibari ile
Gaziantep hem diger sehirlere 6rnek olmakta hem de sanayi agisindan bir cazibe

merkezi olmaktadir.

Gaziantep sanayi yani sira, hem glineyde Irak ve Suriye ile ve daha genis olarak
Ortadogu ile ticarette, hem de komsu illeri ile iligkilerde disa agilan bir kapi olarak
bolgesel bir ticaret merkezi konumundadir. Bu itibarla ticaretin gelisimi ile birlikte

lojistik alaninda da 6nemli bir gelisme ve potansiyel sunmaktadir.

Once sehir merkezi icinde baglayan kiictik sanayi, 6lgeklerin biiytimesi ile birlikte
kurulan organize sanayi bolgelerinde genislemeye baglamis ve son on bes yilda daha

planl bir sanayilesme gergeklesmistir.

Gaziantep'te halen 3 organize sanayi bolgesi ve 2 sanayi sitesi aktif olarak galismak-
tadir. Ik (¢ organize sanayi bolgesine ilave olarak 4. sanayi bolgesi planlama
asamasindadir. 3 organize sanayi bdlgesinde de yiksek doluluk oranlar bulunmak-

tadir.

Gaziantep'te organize sanayi bolgelerinin disinda sanayinin bir diger gelisme alani
da Havaalani yanindaki sanayi bolgesi olmustur. Son on yildir 100'e yakin firma bu

alanda yogunlagmistir.
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Ik sanayinin kuruldugu ve yaklasik 150 firmanin faaliyet gdsterdigi Nizip hatti/ bél-
gesi sehir merkezi icinde kalmistir. Yine Unaldi - Sehrekiistti bolgeleri de sanayinin ilk
olarak gelistigi ve yaklasik 700 firmanin faaliyet gosterdigi bolgeler olup bu bolgeler

de sehir merkezi icinde kalmistir.

Gaziantep'te sanayi ve lojistik alanlarina yonelik onemli bir ihtiyag ve talep olacaktir.
Gaziantep'te ¢evresindeki tesvikli illerin cazibesine ragmen sanayinin farklilagarak

genislemesi beklenmektedir.

Gaziantep'te sanayi ve lojistik alanlar ile ilgili asagidaki gelismeler dngorilmektedir.

|. Organize sanayi bolgelerinde sanayinin genislemesi srecektir ve sanayi alan-

larina ihtiyag artacaktir.

2. Inovasyon vadisi projesi ve Marka kent projeleri ile daha yiksek teknolojili ve
markalr tretime yonelik yeni bir sanayilesme egilimi sanayi alani ihtiyacini genisletecektir.

Teknoloji parki kurulmasi calismalan ile de yeni alan ihtiyaci ortaya gikmaktadir.

3. Suriye sinirinda bir sinir ticaret merkezi kurulmasi galismalari ile ticaret merkezi

ve buna yonelik lojistik alanlar ihtiyaci olacaktir.

4. Sehir bolgesel bir dagitim merkezi haline gelmektedir. Bolgenin ve GAP Urtn-
lerinin Ulke iginde dagitimi (Istanbul-Ankara) yurtdigi ihracat (Adana, Mersin,

iskenderun) Ortadogu ile ticaret rolii ile sehirde lojistik alan ihtiyaci hizla artacaktir.
5. Organize besi boélgesi kurulmasi galismalari da sanayi-ticaret alani ihtiyaci yaratacaktir.
6. Havalimani, gtney limanlarina yakinlk, Ortadogu Ulkeleri ile sinir, otoyol

baglantilari ile organize sanayi bolgesi iginden gecen demiryolu ile de Gaziantep

ticaret- ulasim- dagitim islevini genisletecektir.
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7. GAP'In gelisimine ve Uretiminin genislemesine bagli olarak tarima dayali sanayinin
baskenti islevi kuvvetlenecek ve tarima dayali sanayi icin yeni sanayi ve depolama

alanlarina ihtiyag artacaktir.

TABLO.123 GAZIANTEP ORGANIZE SANAYi BOLGELERI

ORGANIZE SANAYi BOLGELERI ALANI - M2 / HEKTAR OZELLIKLERI
140 PARSEL VARDIR. DOLULUK ORANI
1. 0SB 2.100.000 M2 YUZDE 100'DUR. 138 FIRMA FAALIYET
GOSTERIYOR.

275 PARSEL VARDIR. DOLULUK ORANI
2.0SB 4.500.000 M2 YUZDE 85'DIR. 283 FIRMA FAALIYET
GOSTERIYOR.

289 PARSEL VARDIR. YUZDE 95
3.0SB 5.400.000 M2 DOLULUK VAR. AKTIF FAALIYET GOSTEREN
FIRMA SAYISI 150'DIR.

PLANLAMA ASAMASINDA 540 PARSEL
4.0SB 12.000.000 M2 VARDIR. YABANCI YATIRIM VE AGIR
SANAYI ONCELIKLIDIR.

GAZIANTEP SERBEST BOLGES! 2.100.000 M2 ALTYAPI VE YATIRIM CALISMALARI
SURUYOR. AKTIF 35 FIRMA MEVCUTTUR.
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KAYNAKLAR

|- TUIK, Bina ve Insaat Istatistikleri, 2001 — 2005

2- TUIK, Turkiye Istatistik Yilligi 2004

3- TUIK Milli Gelir Istatistikleri

4- Turkiye'de Gelir Gruplarina Gore Konut Odenebilirigi, Aralik 2002

T.C. Basbakanlik Konut Mustesarligi

5- 2000 — 2010 Turkiye Konut Ihtiyact Arastirmasi, Mayis 2002

T.C. Basbakanlik Konut Mustesarligi

6- Turkiye Konut Sahipligi Calismasi, Subat 2003

T.C. Bagbakanlik Konut Mustesarligi

7- T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanligi KIT Ust Komisyonu Sunug Raporu 2005

8- TUIK, Bina Sayimi Istatistikleri 2000

9- TUIK , Turkiye Konut Arastirmasi 1999

10- TUIK, 2000 Genel Niifus Sayimi Sonuglari

I'1- TUIK, 2000 Genel Niifus Sayimi ve Gég Istatistikleri, 2004

12- Turkiye'de Konut Satislari 2005,2006 Tapu ve Kadastro Genel Mudurltgu

|3- Tirkiye'de Konut Sektdri Arastirmasi, 2005 SPK

|4- Turkiye'de Arazi Istatistikleri, 2006 Milli Emlak Genel Mudurltugu

|5- DPT, Turkiye'de Yillar ltibari lle Konut Ihtiyaci

16- TUIK, Hane Halki Biitce Arastirmasi, Hane Halki Ttiketim Harcamalar 2002

17- TUIK, Hane Halki Ttiketim Harcamalari Egilim Anketi 2003 — 2004 - 2005

| 8- Bankacilik Sektorinun Kullandirdigi Konut Kredileri, Ttketim Kredileri Konsolide Raporu, 2000 — 2006
Turkiye Bankalar Birligi

19- 2007 Emlak Vergisine Baz Alinacak Gayrimenkul Birim Deger Calismasi

T.C. Maliye Bakanligi

20- TUIK Turizm Istatistikleri, 2000 — 2005

21- Klttir ve Turizm Bakanhg Konaklama Istatistikleri 2002-2005

22- Turkiye'de Aligveris Merkezleri 2006-2007, AMPD

23- Organize Sanayi Bolgeleri 2006 T.C. Sanayi ve Ticaret Bakanligi
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