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SUNUfi

Türkiye’de gayrimenkul sektörü yeni bir geliflme dönemine girmifltir. Uluslararas› alanda geliflen

piyasalar statüsüne ulaflan sektör konut yan› s›ra ticari gayrimenkul piyasalar›n› da kapsamaktad›r.

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

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

sektör yeni bir ivme kazanmaktad›r. Artan yabanc› sermaye yat›r›mlar› da sektörün nitelik ve stan-

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

di¤er flehirlere do¤ru yay›lmaktad›r.

Bu çerçevede gayrimenkul sektörünün geliflme sürecinin öngörülmesi ve etkin flekilde

yönetilebilmesi amac› ile “Gayrimenkul Sektörü ve ‹ller ‹çin Öngörüler 2015” çal›flmas›

haz›rlanm›flt›r. Çal›flma Ankara, ‹zmir, Bursa, Adana ve Gaziantep illerini kapsamaktad›r.

Çal›flman›n amac› bu befl ilde gayrimenkul sektöründe 2015 y›l›na kadar yaflanabilecek nicelik-

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

Buna ba¤l› olarak gayrimenkul sektörü içinde konut, perakende ve al›flverifl merkezleri,

konaklama tesisleri ile sanayi ve lojistik alanlar›  alt bafll›klar›nda gayrimenkul piyasalar› incelen-

mekte ve 2015 y›l›na kadar olan dönem için öngörüler yap›lmaktad›r.

“Gayrimenkul Sektörü ve ‹ller ‹çin Öngörüler 2015” çal›flmam›z›n sektörün tüm aktörleri için

yararl› olmas›n› ve sektörün kurumsallaflma çabas›na katk› sa¤lamas›n› dileriz.

Dr. Can Fuat Gürlesel

Stratejik Araflt›rmalar Enstitüsü Baflkan›

Nisan 2007
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ÇALIfiMANIN METODOLOJ‹S‹

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

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

öngörülerde bulunmaktad›r.

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

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

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

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

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

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

Bununla birlikte bir önceki ‹stanbul çal›flmas›nda oldu¤u gibi befl ili kapsayan bu çal›flmada da,

ekonomik büyüklüklere iliflkin göstergelerde geliflme öngörüleri sabit fiyatlarla sunulmaktad›r.

Böylece fiyat ve kur dalgalanmalar› ile oluflabilecek sapmalardan da korunma sa¤lanm›fl olmak-

tad›r. Bu nitelikteki tüm öngörüler sabit fiyatlarla sunulmaktad›r. Bu çerçevede sabit fiyatlarla her

y›l yüzde befl ekonomik büyüme belirleyici ve önemli bir varsay›md›r.

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

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

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

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

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

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

etkileyen unsurlar ile konut finansman sektöründen yararlanma potansiyelleri ve nüfus ile

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

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

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

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

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

alan›ndaki geliflme beklentileri de¤erlendirilerek öngörüler yap›lmaktad›r.

l
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YÖNET‹C‹ ÖZET‹

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

Bursa, Adana ve Gaziantep illerinde gayrimenkul sektörü ve öngörüleri Konut

Sektörü ve Konut Piyasalar›, Perakende Pazar› ve Al›flverifl Merkezleri,  Turizm ve

Konaklama Tesisleri ve Sanayi ve Lojistik Alanlar bafll›klar› alt›na sunulmaktad›r. 

ANKARA 

Konut Sektörü ve Konut Piyasalar›
Ankara’n›n nüfusu 2006 y›l›nda 4.4 milyona, nüfus pay› yüzde 6’ya ç›km›flt›r. Ankara’n›n nüfus

art›fl h›z› 2006 y›l›nda yüzde 1.57 ile Türkiye nüfus art›fl›n›n (1.28) üzerindedir. Ankara önemli

ölçüde göç almaktad›r. Ankara’n›n 2006 y›l›ndaki yüzde 1.57 nüfus art›fl› içinde kent kaynakl› nüfus

art›fl› yüzde 1.39, göç kaynakl› nüfus art›fl› yüzde 0.18’dir. 

Ankara’da kentleflme oran› 2006 y›l›nda yüzde 89.1, kentli nüfus 3.93 milyon, kentli hane halk›

büyüklü¤ü 3.50 kifli ve kentli hane halk› say›s› 1.12 milyondur.

Ankara’da nüfus art›fl oran›n›n 2010 y›l›nda yüzde 1.45’e, 2015 y›l›nda yüzde 1.35 inece¤i,

toplam nüfusun 2010 y›l›nda 4.7 milyon, 2015 y›l›nda 5 milyon olaca¤› öngörülmektedir.

Ankara’da kentleflme oran›n›n 2010 y›l›nda yüzde 90, 2015 y›l›nda yüzde 91’e ç›kaca¤›, kentli

hane halk› büyüklü¤ünün 2010 y›l›nda 3.40 kifliye, 2015 y›l›nda 3.25 kifliye inece¤i öngörülmekte-

dir. Ankara’da kentli hane halk› say›s› 2010 y›l›nda 1.24 milyon, 2015 y›l›nda 1.4 milyon olacakt›r.

Ankara’da 2006 y›l› itibari ile kentsel alanlardaki konut say›s› 1.316.605, inflaat ruhsat izni

olmayan konut say›s› 132 bin’dir.

Ankara’da 2007-2015 y›llar› aras›ndaki konut ihtiyac› 431 bin olarak öngörülmektedir. 281 bin

adet hane halk› art›fl›, 90 bin adet kentsel dönüflüm, 60 bin adet yenileme kaynakl› konut ihtiyac›

olacakt›r.
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Ankara’da konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2000 y›l›nda 319 bin, 2005 y›l›nda

353 bin kirac› hane halk› vard›r, 1 milyon hane halk›ndan 264 bini oturdu¤u konutun d›fl›nda

konut/ konutlara sahiptir, 2006 y›l›nda 7.080 dolar olan kifli bafl›na gelirin 2010 y›l›nda 8.105, 2015

y›l›nda 9.660 dolara ç›kmas› beklenmektedir.

Ankara’da konut sektöründe geniflleme lüks ve markal› konutlar ile orta üst s›n›f konutlar için

sürecektir. Orta s›n›f konutlar için konut kredisi kullan›m› önemli olacakt›r. (2006 y›l›nda 38.966

adet konut kredisi). Yeterli konut alanlar› bulunmaktad›r. Çok say›da kentsel dönüflüm projesi ile

kamu-sosyal konut üretilecektir.

Perakende ve Al›flverifl Merkezleri

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

31.2  milyar dolar,  özel  tüketim harcamalar›  22.2  milyar  dolar,   perakende  harcamalar›n pay›

yüzde 45 ve perakende harcamalar 10 milyar dolard›r.

Ankara’da 2006 y›l› itibari ile 15 al›flverifl merkezi ve 332.727 m2 kiralanabilir AVM alan› bulun-

maktad›r. 1000 kifli bafl›na kiralanabilir alan 75.5 m2’dir. AVM kiralanabilir alan bafl›na y›ll›k potan-

siyel perakende harcama 30.054 dolard›r.

2008 sonuna kadar 8 al›flverifl merkezi daha aç›lacakt›r. 2008 sonunda toplam AVM kiralanabilir

alan› 707.062 m2 , 1000 kifli bafl›na kiralanabilir alan 155.6 m2 olacakt›r.

Ankara’da 2015 y›l›nda 1000 kifli bafl›na 200 ve 250 m2 kiralanabilir alan senaryolar›na göre

toplam AVM kiralanabilir alan› 1 milyon ve 1.25 milyon m2’ye ulaflmaktad›r. Bu iki ayr› senary-

oya göre 2009-2015 y›llar› aras›nda 300-500 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yat›r›m potan-

siyeli öngörülmektedir.

Turizm ve Konaklama Tesisleri

AB sürecinde AB standartlar›nda bir baflkente dönüflece¤i öngörülen Ankara’da 2015 y›l›na

kadar ifl olanaklar› ile donat›lm›fl konsept otellere (3-4 y›ld›z), dinlence-e¤lence a¤›rl›kl› butik

l
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otellere (3-4 y›ld›z) çok amaçl› (kongre-fuar-sanat etkinlikleri) otellere (4-5 y›ld›z) ihtiyaç olaca¤›

öngörülmektedir.

Sanayi ve Lojistik Alanlar

Sanayi yat›r›mlar›n›n geniflleyece¤i öngörülmekte ve organize sanayi bölgelerinde sanayi

alanlar›na ve Anadolu’ya da¤›t›m amaçl› lojistik alanlar›na ihtiyac›n ve talebin artaca¤›

öngörülmektedir.

‹ZM‹R

Konut Sektörü ve Konut Piyasalar›

‹zmir’in nüfusu 2006 y›l›nda 3.7 milyon, nüfus pay› yüzde 5.08’dir. ‹zmir’in nüfus art›fl h›z› 2006

y›l›nda yüzde 1.67 ile Türkiye nüfus art›fl›n›n (1.28) üzerindedir. ‹zmir önemli ölçüde göç almak-

tad›r. ‹zmir’in 2006 y›l›ndaki yüzde 1.67 nüfus art›fl› içinde kent kaynakl› nüfus art›fl› yüzde 1.20,

göç kaynakl› nüfus art›fl› yüzde 0.47’dir.

‹zmir’de kentleflme oran› 2006 y›l›nda yüzde 82.2, kentli nüfus 3.06 milyon, kentli hane halk›

büyüklü¤ü 3.36 kifli ve kentli hane halk› say›s› 911 bin’dir.

‹zmir’in nüfus art›fl oran›n›n 2010 y›l›nda yüzde 1.53’e, 2015 y›l›nda yüzde 1.40’a inece¤i,

toplam nüfusun 2010 y›l›nda 4 milyon, 2015 y›l›nda 4.27 milyon olaca¤› öngörülmektedir.

‹zmir’de kentleflme oran›n›n 2010 y›l›nda yüzde 83’e, 2015 y›l›nda yüzde 85’e ç›kaca¤›, kentli

hane halk› büyüklü¤ünün 2010 y›l›nda 3.30 kifliye, 2015 y›l›nda 3.25 kifliye inece¤i öngörülmek-

tedir. ‹zmir’de kentli hane halk› say›s› 2010 y›l›nda 998 bin, 2015 y›l›nda 1.11 milyon olacakt›r.

‹zmir’de 2006 y›l› itibari ile kentsel alanlardaki konut say›s› 1.031.901, inflaat ruhsat izni

olmayan konut say›s› 338 bin’dir.

‹zmir’de 2007-2015 y›llar› aras›ndaki konut ihtiyac› 344 bin olarak öngörülmektedir. 204 bin

adet hane halk› art›fl›, 90 bin adet kentsel dönüflüm, 50 bin adet yenileme kaynakl› konut ihtiy-

ac› olacakt›r.
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‹zmir’de konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2000 y›l›nda 250 bin, 2005 y›l›nda 265

bin kirac› hane halk› vard›r, 922 bin hane halk›ndan 157 bini oturdu¤u konutun d›fl›nda konut/

konutlara sahiptir, 2006 y›l›nda 7.647 dolar olan kifli bafl›na gelirin 2010 y›l›nda 8.742,  2015

y›l›nda 10.387 dolara ç›kmas› beklenmektedir.

‹zmir’de Alsancak arkas›ndaki alan flehrin üçüncü ve yeni yerleflim alan› olarak geliflecektir.

fiehir merkezinde konut alan› kalmam›flt›r. fiehrin çevresindeki kaçak konut bölgelerinde kap-

saml› kentsel dönüflüm ihtiyac› olacakt›r. Konut kredisi kullan›m› ile konut talebi yüksek olacakt›r.

Perakende ve Al›flverifl Merkezleri

Al›flverifl merkezleri ile ilgili ekonomik büyüklükler; 2006 y›l›nda ‹zmir’in gayri safi has›las› 28.5

milyar dolar, özel tüketim harcamalar› 20.3 milyar dolar, perakende harcamalar›n pay› yüzde 47

ve perakende harcamalar 9.5 milyar dolard›r.

‹zmir’de 2006 y›l› itibari ile 10 al›flverifl merkezi ve 195.287 m2 kiralanabilir AVM alan› bulun-

maktad›r. 1000 kifli bafl›na kiralanabilir alan 52.4 m2’dir. AVM kiralanabilir alan bafl›na y›ll›k potan-

siyel perakende harcama 48.646 dolard›r.

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

abilir alan› 233.787 m2 , 1000 kifli bafl›na kiralanabilir alan 61 m2 olacakt›r.

‹zmir’de 2015 y›l›nda 1000 kifli bafl›na 100 ve 150 m2 kiralanabilir alan senaryolar›na göre

toplam AVM kiralanabilir alan› 426.500 m2 ve 639.750 m2’ye ulaflmaktad›r. Bu iki ayr› senary-

oya göre 2009-2015 y›llar› aras›nda 190-400 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yat›r›m potan-

siyeli öngörülmektedir.

Turizm ve Konaklama Tesisleri

Çok amaçl› kongre, fuar, sanat etkinliklerinin yap›labilece¤i otellere (4-5 y›ld›z), turizm alan› ilan

edilen Çeflme yar›madas›nda yaz tatil turizmi yan› s›ra 12 aya yay›labilecek turizm faaliyetleri için

golf, kongre ve jeotermal tesislerine, tarih-kültür-inanç-turizm a¤›rl›kl› flehir içinde delüks-kon-
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sept-butik otellere (3-4 y›ld›z) ve deniz yolu ile gelen turistlere yönelik e¤lence-dinlence (enter-

tainment) tesislerine ihtiyaç olacakt›r.

Sanayi ve Lojistik Alanlar

Büyük ölçekli yerli ve yabanc› sanayi yat›r›mlar› için sanayi alanlar›na yüksek talep olacakt›r. Üç

önemli d›fl ticaret kap›s›ndan biri olarak lojistik alan ihtiyac› ve talebi de artacakt›r.

BURSA

Konut Sektörü ve Konut Piyasalar›

Bursa’n›n nüfusu 2006 y›l›nda 2.42 milyon, nüfus pay› yüzde 3.31’dir. Bursa’n›n  nüfus art›fl h›z›

2006 y›l›nda yüzde 2.24 ile Türkiye nüfus art›fl›n›n (1.28) çok üzerindedir. Bursa önemli ölçüde

göç almaktad›r. Bursa’n›n 2006 y›l›ndaki yüzde 2.24 nüfus art›fl› içinde kent kaynakl› nüfus art›fl›

yüzde 1.67, göç kaynakl› nüfus art›fl› yüzde 0.55’dir.

Bursa’da kentleflme oran› 2006 y›l›nda yüzde 79.2, kentli nüfus 1.92 milyon, kentli hane halk›

büyüklü¤ü 3.68 kifli ve kentli hane halk› say›s› 522 bin’dir.

Bursa’n›n nüfus art›fl oran›n›n 2010 y›l›nda yüzde 2.08’e, 2015 y›l›nda yüzde 1.90’a inece¤i,

toplam nüfusun 2010 y›l›nda 2.64 milyon, 2015 y›l›nda 2.91 milyon olaca¤› öngörülmektedir.

Bursa’da kentleflme oran›n›n 2010 y›l›nda yüzde 80.5’e, 2015 y›l›nda yüzde 82’e ç›kaca¤›, kentli

hane halk› büyüklü¤ünün 2010 y›l›nda 3.60 kifliye, 2015 y›l›nda 3.50 kifliye inece¤i öngörülmek-

tedir. Bursa’da kentli hane halk› say›s› 2010 y›l›nda 591 bin, 2015 y›l›nda 682 bin olacakt›r.

Bursa’da 2006 y›l› itibari ile kentsel alanlardaki konut say›s› 653.817, inflaat ruhsat izni olmayan

konut say›s› 254 bin’dir.

Bursa’da 2007-2015 y›llar› aras›ndaki konut ihtiyac› 268 bin olarak öngörülmektedir. 160 bin

adet hane halk› art›fl›, 90 bin adet kentsel dönüflüm, 18 bin adet yenileme kaynakl› konut ihtiy-

ac› olacakt›r.
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Bursa’da konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2000 y›l›nda 144 bin, 2005 y›l›nda 147

bin kirac› hane halk› vard›r. 2006 y›l›nda 6.265 dolar olan kifli bafl›na gelirin 2010 y›l›nda 7.005,

2015 y›l›nda 8.142 dolara ç›kmas› beklenmektedir.

Bursa’da her gelir grubu için yüksek konut ihtiyac› olaca¤› öngörülmektedir. Konut üretimi

alanlar› çok s›n›rl›d›r. Önemli bir konut talebi birikmifltir. 

Öncelikle markal› konut inflaatlar› geliflecektir, ancak orta s›n›f konut ihtiyac› çok yüksek

olacakt›r. Yo¤un yap›laflma nedeni ile kapsaml› kentsel dönüflüm ihtiyac› vard›r.

Perakende ve Al›flverifl Merkezleri

Al›flverifl merkezleri ile ilgili ekonomik büyüklükler; 2006 y›l›nda Bursa’n›n gayri safi has›las› 15.2

milyar dolar, özel tüketim harcamalar› 10.8 milyar dolar, perakende harcamalar›n pay› yüzde 48

ve perakende harcamalar 5.2 milyar dolard›r.

Bursa’da 2006 y›l› itibari ile 4 al›flverifl merkezi ve 92.404 m2 kiralanabilir AVM alan› bulun-

maktad›r. 1000 kifli bafl›na kiralanabilir alan 38.1 m2’dir. AVM kiralanabilir alan bafl›na y›ll›k potan-

siyel perakende harcama 56.275 dolard›r.

2008 sonuna kadar 2 al›flverifl merkezi daha aç›lacakt›r. 2008 sonunda toplam AVM kiralan-

abilir alan› 171.262 m2 , 1000 kifli bafl›na kiralanabilir alan 68 m2 olacakt›r.

Bursa’da 2015 y›l›nda 1000 kifli bafl›na 100 ve 125 m2 kiralanabilir alan senaryolar›na göre

toplam AVM kiralanabilir alan› 291 bin m2 ve 364 bin m2’ye ulaflmaktad›r. Bu iki ayr› senaryoya

göre 2009-2015 y›llar› aras›nda 120-190 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yat›r›m potansiyeli

öngörülmektedir.

Turizm ve Konaklama Tesisleri

Bursa’da 2015 y›l›na kadar sa¤l›k turizmi amaçl› nitelikli ve yeni konaklama tesislerine (4-5

y›ld›z), tarih ve kültür turizmine yönelik konsept ve butik flehir otellerine (3-4 y›ld›z, delüks) ve

alternatif sporlara yönelik konaklama tesislerine (3-4 y›ld›z) ihtiyaç olacakt›r.

l
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Sanayi ve Lojistik Alanlar

Marmara metropolü içinde ekonomik geliflme ve ilin üstlenece¤i rollere ba¤l› olarak sanayi

ve özellikle lojistik alan ihtiyac› artacakt›r. Bununla birlikte önemli bir alan s›k›nt›s› yaflanmas›

beklenmektedir. Mevcut OSB içindeki sanayi alanlar› ve potansiyel lojistik alanlar›n›n de¤erleri

artacakt›r.

ADANA

Konut Sektörü ve Konut Piyasalar›

Adana’n›n nüfusu 2006 y›l›nda 1.99 milyon, nüfus pay› yüzde 2.72’dir. Adana’n›n  nüfus art›fl

h›z› 2006 y›l›nda yüzde 1.22 ile Türkiye nüfus art›fl›n›n (1.28) alt›ndad›r. Adana önemli bir göç

merkezidir ve net göç vermektedir.  Adana’n›n 2006 y›l›ndaki yüzde 1.22 nüfus art›fl› içinde kent

kaynakl› nüfus art›fl› yüzde 1.80, göç kaynakl› nüfus art›fl› ise yüzde -0.58’dir.

Adana’da kentleflme oran› 2006 y›l›nda yüzde 77.3, kentli nüfus 1.54 milyon, kentli hane halk›

büyüklü¤ü 4.37 kifli ve kentli hane halk› say›s› 352 bin’dir.

Adana’n›n nüfus art›fl oran›n›n 2010 y›l›nda yüzde 1.09’a, 2015 y›l›nda yüzde 1’e inece¤i,

toplam nüfusun 2010 y›l›nda 2.09 milyon, 2015 y›l›nda 2.2 milyon olaca¤› öngörülmektedir.

Adana’da kentleflme oran›n›n 2010 y›l›nda yüzde 78.8’e, 2015 y›l›nda yüzde 80’e ç›kaca¤›,

kentli hane halk› büyüklü¤ünün 2010 y›l›nda 4.25 kifliye, 2015 y›l›nda 4.10 kifliye inece¤i

öngörülmektedir. Adana’da kentli hane halk› say›s› 2010 y›l›nda 379 bin, 2015 y›l›nda 428 bin

olacakt›r.

Adana’da 2006 y›l› itibari ile kentsel alanlardaki konut say›s› 478.150, inflaat ruhsat izni olmayan

konut say›s› 238.469’dur.

Adana’da 2007-2015 y›llar› aras›ndaki konut ihtiyac› 170 bin olarak öngörülmektedir. 75 bin adet

hane halk› art›fl›, 81 bin adet kentsel dönüflüm, 14 bin adet yenileme kaynakl› konut ihtiyac› olacakt›r.
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Adana’da konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2000 y›l›nda 89 bin, 2005 y›l›nda 91

bin kirac› hane halk› vard›r. 402 bin hane halk›ndan 59 bini oturdu¤u kontun d›fl›nda

konut/konutlara sahiptir. 2006 y›l›nda 6.071 dolar olan kifli bafl›na gelirin 2010 y›l›nda 7.050,

2015 y›l›nda 8.565 dolara ç›kmas› beklenmektedir.

Kuzey Adana yeni flehir olarak planl› ve nitelikli konut alan› olarak geliflmektedir. Üst ve orta

üst gruba yönelik konutlar yap›lmaktad›r. Adana’da güneyden kuzeye önemli bir ak›m vard›r ve

bu ak›m konut piyasalar›n› flekillendirmektedir. Kaçak yap›laflman›n yer ald›¤› güney Adana’da

genifl bir kentsel dönüflüm ihtiyac› ile orta s›n›f konut ihtiyac› olacakt›r.

Perakende ve Al›flverifl Merkezleri

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

12.1 milyar dolar, özel tüketim harcamalar› 8.6 milyar dolar, perakende harcamalar›n pay› yüzde

56 ve perakende harcamalar 4.4 milyar dolard›r.

Adana’da 2006 y›l› itibari ile 3 al›flverifl merkezi ve 109.000 m2 kiralanabilir AVM alan› bulun-

maktad›r. 1000 kifli bafl›na kiralanabilir alan 55 m2’dir. AVM kiralanabilir alan bafl›na y›ll›k potan-

siyel perakende harcama 40.367 dolard›r.

2008 sonuna kadar 1 al›flverifl merkezi daha aç›lacakt›r. 2008 sonunda toplam AVM kiralan-

abilir alan› 162.815 m2 , 1000 kifli bafl›na kiralanabilir alan 80 m2 olacakt›r.

Adana’da 2015 y›l›nda 1000 kifli bafl›na 125 ve 150 m2 kiralanabilir alan senaryolar›na göre

toplam AVM kiralanabilir alan› 274.375 m2 ve 329.250 m2’ye ulaflmaktad›r. Bu iki ayr›

senaryoya göre 2009-2015 y›llar› aras›nda 110-160 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yat›r›m

potansiyeli öngörülmektedir.

Turizm ve Konaklama Tesisleri

Adana’da giderek uluslararas›laflma faaliyetleri (Ceyhan bölgesi vb) ile flehir ve ifl otellerine

(4-5 y›ld›z), turizm bölgesi ilan edilen Karatafl-Yumurtal›k’ta yaz turizmine dönük konaklama

l
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tesislerine (50 bin yatak), kayak konaklama tesislerine, inanç turizmine dönük flehir içi butik ve

konsept otellere (3 y›ld›z-4 y›ld›z), bölgesel ve uluslar aras› ihtisas fuarlar›n geliflimi ile çok amaçl›

konaklama tesislerine ihtiyaç ve talep artacakt›r.

Sanayi ve Lojistik Alanlar

Ceyhan’da rafineri ve petro kimya sanayi alanlar›na, Ceyhan liman› ve çevresinde genifl depo-

lama ve lojistik alanlara, Yumurtal›k serbest bölgesi yan›nda gemi infla sanayi için alanlara,

‹sdemir’in geniflleme öngörüsü çerçevesinde sanayi ve depolama alanlar›na, Tar›m ihtisas organ-

ize bölgesinde sanayi alanlar›na ve yeni bir metropol bölge (Marmara sonras›) olarak genifl bir

lojistik alan ihtiyac› ve talebi olacakt›r.

GAZ‹ANTEP

Konut Sektörü ve Konut Piyasalar›

Gaziantep’in nüfusu 2006 y›l›nda 1.43 milyon, nüfus pay› yüzde 1.96’d›r. Gaziantep’in  nüfus

art›fl h›z› 2006 y›l›nda yüzde 1.92 ile Türkiye nüfus art›fl›n›n (1.28) üzerindedir. Gaziantep göç

almaya bafllam›flt›r. Gaziantep’in 2006 y›l›ndaki yüzde 1.92 nüfus art›fl› içinde kent kaynakl› nüfus

art›fl› yüzde 1.63, göç kaynakl› nüfus art›fl› ise yüzde 0.29’dur.

Gaziantep’te kentleflme oran› 2006 y›l›nda yüzde 81.2, kentli nüfus 1.16 milyon, kentli hane

halk› büyüklü¤ü 4.88 kifli ve kentli hane halk› say›s› 239 bin’dir.

Gaziantep’in nüfus art›fl oran›n›n 2010 y›l›nda yüzde 1.80’e, 2015 y›l›nda yüzde 1.65’e inece¤i,

toplam nüfusun 2010 y›l›nda 1.54 milyon, 2015 y›l›nda 1.65 milyon olaca¤› öngörülmektedir.

Gaziantep’te kentleflme oran›n›n 2010 y›l›nda yüzde 82, 2015 y›l›nda yüzde 83’e ç›kaca¤›,

kentli hane halk› büyüklü¤ünün 2010 y›l›nda 4.76 kifliye, 2015 y›l›nda 4.60 kifliye inece¤i

öngörülmektedir. Gaziantep’te kentli hane halk› say›s› 2010 y›l›nda 266 bin, 2015 y›l›nda 303 bin

olacakt›r.
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Gaziantep’te 2006 y›l› itibari ile kentsel alanlardaki konut say›s› 296.021, inflaat ruhsat izni

olmayan konut say›s› 171 bin’dir.

Gaziantep’te 2007-2015 y›llar› aras›ndaki konut ihtiyac› 136 bin olarak öngörülmektedir. 64

bin adet hane halk› art›fl›, 63 bin adet kentsel dönüflüm, 9 bin adet yenileme kaynakl› konut ihtiy-

ac› olacakt›r.

Gaziantep’te konut talebini etkileyen unsurlar ile ilgili olarak; 2000 y›l›nda 66 bin, 2005 y›l›nda

67 bin kirac› hane halk› vard›r. 248 bin hane halk›ndan 14 bini oturdu¤u konutun d›fl›nda

konut/konutlara sahiptir. 2006 y›l›nda 4.393 dolar olan kifli bafl›na gelirin 2010 y›l›nda 4.929,

2015 y›l›nda 5.875 dolara ç›kmas› beklenmektedir.

Gaziantep’te ekonomik ve sosyal geliflme ile birlikte sa¤l›kl› ve nitelikli konut talebi de arta-

cakt›r. Esas konut talebi orta s›n›f konutlara, ihtiyaç ise kentsel dönüflüm kapsam›nda sosyal

konutlara olacakt›r.

Perakende ve Al›flverifl Merkezleri

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

6.3 milyar dolar, özel tüketim harcamalar› 4.5 milyar dolar, perakende harcamalar›n pay› yüzde

56 ve perakende harcamalar 2.5 milyar dolard›r.

Gaziantep’te 2006 y›l› itibari ile 2 al›flverifl merkezi ve 59.710 m2 kiralanabilir AVM alan› bulun-

maktad›r. 1000 kifli bafl›na kiralanabilir alan 41.6 m2’dir. AVM kiralanabilir alan bafl›na y›ll›k potan-

siyel perakende harcama 41.870 dolard›r.

2008 sonuna kadar 4 al›flverifl merkezi daha aç›lacakt›r. 2008 sonunda toplam AVM kiralan-

abilir alan› 203.010 m2 , 1000 kifli bafl›na kiralanabilir alan 136.4 m2 olacakt›r.

Gaziantep’te 2015 y›l›nda 1000 kifli bafl›na 175 ve 200 m2 kiralanabilir alan senaryolar›na göre

toplam AVM kiralanabilir alan› 239.475 bin m2 ve 335.400 m2’ye ulaflmaktad›r. Bu iki ayr›
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senaryoya göre 2009-2015 y›llar› aras›nda 90-125 bin m2 kiralanabilir alana sahip AVM yat›r›m

potansiyeli öngörülmektedir.

Turizm ve Konaklama Tesisleri

Ekonomik ve ticari geliflmeye ve s›n›r ötesi bölgesel ifllevine paralel olarak ifl otellerine (3-4

y›ld›z), çok amaçl› konaklama tesislerine; kongre, bölgesel fuar, ifl etkinliklerine yönelik (4-5

y›ld›z) ve tarih ve kültür turizmine yönelik butik ve konsept flehir otellerine (3-4 y›ld›z) ihtiyaç

artacakt›r.

Sanayi ve Lojistik Alanlar

Sanayinin genifllemesi öngörüsüne ba¤l› olarak mevcut ve yeni OSB’lerde sanayi alanlar›na ,

inovasyon vadisi ve marka kent projeleri kapsam›nda yüksek teknolojili üretim alanlar›na,

teknoloji park› içindeki alanlara, Suriye s›n›r›nda kurulmas› düflünülen ticaret merkezi için ticaret

alanlar›na, Güneydo¤u Anadolu ve GAP’›n da¤›t›m merkezi olarak depolama ve lojistik alan-

lar›na, organize besi sanayi bölgesindeki sanayi alanlar›na ve özellikle tar›m sanayi için yeni sanayi

alanlar›na ihtiyaç ve talep artacakt›r.
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I. Bölüm

ANKARA GAYR‹MENKUL SEKTÖRÜ VE ÖNGÖRÜLER

I.1 KONUT SEKTÖRÜ VE KONUT P‹YASALARI

Gayrimenkul sektörü ile ilgili de¤erlendirmelerin ilk s›ras›nda konut sektörü ve konut

piyasalar› bulunmaktad›r. Konut sektörü ve konut piyasalar› ile ilgili öngörülerin temel

amac› 2015 y›l›na kadar Ankara’da oluflacak konut ihtiyac›n› öngörmek ve konut talebi ile

arz›n› etkileyen unsurlar› ortaya koymakt›r. Bu amaçla bu bölümde konut ihtiyac›n› ve

talebini etkileyen unsurlar incelenmekte ve de¤erlendirilmektedir.

I.1.1 Demografi ve Nüfus Öngörüleri

Konut ihtiyac› ile konut talebini belirleyen unsurlar›n bafl›nda demografi ve nüfus

geliflmeleri gelmektedir. Bu nedenle öncelikle Ankara’da demografi ve nüfus geliflmeleri

ve e¤ilimleri de¤erlendirilmekte, ard›ndan bu e¤ilimlere ve kullan›lan varsay›mlara ba¤l›

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

art›fl h›z›, net göç hareketleri, kentleflme ve kentli nüfus, hane halk› büyüklükleri ve hane

halk› say›lar› önemli de¤iflkenleri oluflturmaktad›r. Ankara’da demografi ve nüfus

geliflmeleri ve öngörüleri bu de¤iflkenler itibari ile afla¤›da sunulmaktad›r.

Ankara Türkiye’nin nüfus olarak en büyük ikinci flehri ve baflkentidir. Ankara nüfusu ve

geliflimi afla¤›da Tablo.1’de sunulmaktad›r. Tablo.1 y›l sonlar› itibari ile befl y›lda bir yap›lan

nüfus say›mlar› sonuçlar›na göre nüfus say›lar›n› vermektedir. 1995 y›l›nda nüfus say›m›

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

erek) kullan›lmaktad›r.

l
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Buna göre Ankara’n›n nüfusu 1980 y›l›nda 2.57 milyon iken, son nüfus say›m›n›n yap›ld›¤›

2000 y›l›nda 4 milyona, 2006 y›l› sonunda ise 4.4 milyona ulaflm›flt›r. Ankara’n›n toplam

Türkiye nüfusu içindeki pay› ise artmakta olup, 1980 y›l›nda yüzde 5.76 iken, 2006 y›l›nda

yüzde 6’ya ulaflm›flt›r.

Türkiye, demografik sürecinde ikinci aflama içinde bulunmaktad›r. ‹lk aflamada h›zl›

nüfus art›fl› yaflanm›fl olup, toplam nüfus içinde 0-18 yafl nüfus mutlak olarak ve pay

olarak artm›flt›r. ‹kinci aflamada ise nüfus art›fl h›z› yavafllamakta, genç nüfus art›fl› dur-

makta, buna karfl›n bu kez 18-55 yafl grubu çal›flabilir nüfus mutlak olarak ve toplam

nüfus içinde pay olarak artmaktad›r. Bu ikinci aflamada Türkiye’nin nüfus art›fl h›z›

yavafllamaktad›r. Ankara’n›n nüfus art›fl h›z› da buna ba¤l› olarak gerilemektedir. Ancak

1990 y›l›na kadar Türkiye’nin nüfus art›fl h›z›na paralel nüfus art›fl h›z›na sahip Ankara’n›n

nüfus art›fl› 1990 sonras›nda Türkiye ortalamas›n›n üzerinde kalmaya bafllam›flt›r.

Ankara ve Türkiye’nin nüfus art›fl oranlar› karfl›laflt›rmal› olarak Tablo.2’de sunulmak-

tad›r. Nüfus art›fl oranlar› befl y›ll›k dönem için y›ll›k ortalama art›fl oran› olarak ver-

ilmektedir. 1980-1985 döneminde Ankara’da y›ll›k ortalama nüfus art›fl› yüzde 2.47 ve

Türkiye’de yüzde 2.49 olurken, 2000-2005 döneminde Ankara’da nüfus art›fl oran› y›ll›k

ortalama yüzde 1.60’a gerilemifltir. Türkiye’nin nüfus art›fl› ise ayn› dönemde y›ll›k ortala-

ma yüzde 1.36 olmufltur. 2006 y›l›nda Ankara’da nüfus art›fl› oran› yüzde 1.57’ye inmifltir.
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YILLAR

1980

1985

1990

2000

2005 (1)

2006 (1)

ANKARA (000)

2.576

2.910

3.236

4.007

4.339

4.407

TÜRKİYE (000)

44.737

50.664

56.473

67.804

72.538

73.466

ANKARA PAY %

5.76

5.75

5.73

5.91

5.99

6.00

TABLO. 1 ANKARA VE TÜRK‹YE’N‹N NÜFUSU

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

DÖNEMLER

1980-1985

1985-1990

1990-2000

2000-2005 (1)

2005-2006 (1)

ANKARA (%)

2.47

2.15

2.16

1.60

1.57

TÜRKİYE (%)

2.49

2.17

1.83 

1.36

1.28

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

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



‹llerin nüfus art›fl›nda belirleyici iki unsur bulunmaktad›r. Bunlar›n ilki kent kaynakl› nüfus

art›fl›, ikincisi ise net göçtür. Ankara net göç alan illerden biridir. ‹ller hem göç almakta hem

de göç vermektedir. Net göç rakam› al›nan ve verilen göç rakamlar›n›n fark›d›r ve pozitif

ise ilin net göç ald›¤›n› göstermektedir. Ankara’n›n net göç rakamlar› ve net göç oran› ver-

ileri afla¤›da Tablo.3’de sunulmaktad›r. Buna göre Ankara’n›n net göç al›m› 1985 y›l›nda

sonra h›zlanm›fl, 1995-2000 aras›nda 91 bin net göç al›m› ile en yüksek seviyesine ç›km›flt›r.

‹zleyen y›llarda ise göç al›m› yavafllam›flt›r ve yavafllama sürmektedir.

Tabloda yer alan net göç kifli say›lar› belirtilen dönemlerdeki toplam net göç say›s›n›

göstermektedir. Net göç oran› ise yine her dönem için toplam net göç miktar›n›n dönem

bafllang›ç y›l› nüfusuna bölünmesi ile bulunmaktad›r. (örne¤in 1995-2000 aras›nda 90.884

net göç al›nm›flt›r ve 1995 y›l› nüfusu 3.525 bine bölünmektedir) Ankara’n›n net göç

oran› 1995-2000 y›llar› aras›nda yüzde 2.58’e ç›km›fl, izleyen befl y›l yüzde 1.07’e inmifl

ve 2006 y›l›nda y›ll›k yüzde 0.18 olmufltur.

Ankara’n›n nüfus art›fl kaynaklar› ise kent kaynakl› ve göç kaynakl› olmak üzere afla¤›da

Tablo.4’de sunulmaktad›r. Buna göre Ankara’da hem kent kaynakl› nüfus art›fl›, hem de

net göç kaynakl› nüfus art›fl› yavafllamaktad›r. 2006 y›l›ndaki yüzde 1.57 oran›ndaki nüfus

art›fl›n›n 1.39 puan› kent kaynakl› nüfus art›fl ile 0.18 puan› ise net göç kaynakl› nüfus art›fl›

ile gerçekleflmifltir.
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DÖNEMLER

1980-1985

1985-1990

1995-2000

2000-2005

2005-2006

TOPLAM 

NÜFUS ARTIŞI 

(000)

334

326

483

332

68

NET GÖÇ 

MİKTARI 

(000)

37

70

91

43

8

NET GÖÇ KAYNAKLI

YILLIK ORTALAMA

NÜFUS ARTIŞI %

0.27

0.20

0.51

0.20 

0.18

KENT KAYNAKLI

NÜFUS ARTIŞI

(000)

297

256

392

289

60

KENT KAYNAKLI 

YILLIK ORTALAMA

NÜFUS ARTIŞI %

2.20

1.95

2.10

1.40

1.39

TABLO. 4 ANKARA’NIN NÜFUS ARTIfi KAYNAKLARI

DÖNEMLER

1975-1980

1980-1985

1985-1990

1995-2000

2000-2005 (1)

2005-2006 (1)

NET GÖÇ KİŞİ

49.499

36.361

69.511

90.884

43.000

8.000

NET GÖÇ ORANI %

2.04

1.41

2.38

2.58

1.07

0.18

TABLO.3 ANKARA  NET GÖÇ VE NET GÖÇ ORANI

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



Demografi ve nüfus verileri ile gayrimenkul ve konut sektörünün iliflkilendirilmesinde

önemli bir gösterge illerin kentleflme oran› ile kentli nüfus büyüklü¤üdür. Gayrimenkul ve

konut sektörü ile ilgili tüm göstergelerde il ve ilçe merkezlerinde yaflayan kentli nüfus

büyüklü¤ü göz önüne al›nmaktad›r.

Ankara’da kentleflme oran› ile kentli nüfus büyüklü¤ündeki geliflmeler afla¤›da

Tablo.5’de sunulmaktad›r. Buna göre Ankara’da kentleflme oran› 1980 sonras› art›fl›n›

sürdürmüfl ve 2005 y›l›nda yüzde 88.9’a, 2006 y›l›nda ise yüzde 89.1’e ulaflm›flt›r. Bu ken-

tleflme oranlar›na ba¤l› olarak 2006 y›l›nda Ankara’da kentli nüfus 3.927 bin kifliye

ulaflm›flt›r.

Ankara’da nüfus büyüklü¤üne ba¤l› olarak kentli hane halk› say›s› da afla¤›da Tablo.6’da

sunulmaktad›r. Kentli hane halk› say›s›n›n belirleyicisi kentli nüfus büyüklü¤ü ile birlikte

kentli hane halklar›n›n ortalama büyüklü¤üdür. Ankara’da kentli hane halk› büyüklü¤ü 2000

y›l› nüfus say›m›nda ortalama 3.73 kifli olmufltur. Demografik sürecin özelli¤i ile kentli hane

halk› büyüklü¤ü de küçülmektedir. Buna göre 2005 y›l›nda kentli hane halk› büyüklü¤ü 3.52

kifli olmufltur. Bu verilere göre Ankara’da kentli hane halk› say›s› 2000 y›l›nda 949 bin iken,

2005 y›l›nda 1.1 milyon, 2006 y›l›nda ise 1.12 milyon olmufltur.
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DÖNEMLER

1980

1985

1990

2000

2005

2006

TOPLAM NÜFUS (000)

2.576

2.910

3.236

4.007

4.339

4.407

KENTLEŞME ORANI (%)

83.0

86.0

87.7

88.4

88.9

89.1

KENTLİ NÜFUS (000)

2.138

2.503

2.838

3.542

3.857

3.927

TABLO. 5 ANKARA’DA KENTLEfiME ORANI  VE KENTSEL NÜFUS 

DÖNEMLER

2000

2005

2006

KENTLİ 

NÜFUS (000)

3.542

3.857

3.927

KENTLİ HANE HALKI

BÜYÜKLÜĞÜ

3.73

3.52

3.50

KENTLİ HANE 

HALKI SAYISI (000)

949

1.096

1.122

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



Ankara’daki demografi ve nüfus geliflmeleri ve e¤ilimleri incelendikten sonra bu

aflamada Ankara nüfusu için 2015 y›l›na kadar ve her y›la ait öngörülerde bulunulmak-

tad›r. Ankara için nüfus öngörülerinde bulunurken kullan›lan temel varsay›mlar, nüfus

art›fl h›z›n›n yavafllamas›, ancak art›fl h›z›n›n Türkiye’nin ortalama nüfus art›fl h›z›n›n

üzerinde kalmas›d›r. 

Buna göre Ankara’n›n 2006 y›l›nda yüzde 1.57 olan nüfus art›fl h›z› yavafllamakta, 2010

y›l›nda yüzde 1.45’e ve 2015 y›l›nda ise yüzde 1.35’e gerilemektedir. Y›ll›k ortalama nüfus

art›fl› varsay›mlar›na ba¤l› olarak Ankara nüfusu 2010 y›l›nda 4.67 milyona, 2015 y›l›nda

ise 5.01 milyona ulaflmaktad›r. 

Ankara’n›n Türkiye nüfusu içindeki pay› da 2006 y›l›nda yüzde 6 iken, 2010 y›l›nda

yüzde 6.07’ye ve 2015 y›l›nda ise yüzde 6.14’e ç›kmaktad›r.

Ankara’n›n 2015 y›l›na kadar öngörülen nüfus art›fl›n›n kaynaklar› için öngörüler ise

daha ayr›nt›l› olarak afla¤›da Tablo.8’de sunulmaktad›r. Buna göre iki önemli temel

varsay›m bulunmaktad›r. Bunlar›n ilki genel demografik e¤ilimin sonucu olarak kent kay-

nakl› nüfus art›fl›n›n yavafllamas›, ikincisi ise Türkiye’deki göç ak›mlar›n›n daha planl›

olaca¤› ve yavafllayaca¤› varsay›m›na ba¤l› olarak daha istikrarl› olaca¤›d›r. Buna göre

yavafllayan ancak istikrarl› olacak net göç al›m› ile birlikte Ankara’daki nüfus art›fl›ndaki

yavafllama öngörüsünün temel varsay›m› kent kaynakl› nüfus art›fl› h›z›ndaki yavafllama

olmaktad›r. 
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YILLAR

2000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TÜRKİYE NÜFUS 

ARTIŞ ORANI %

1.66

1.33

1.28

1.26 

1.24

1.22

1.20

1.18

1.16

1.14

1.12

1.10

TÜRKİYE 

NÜFUS (000)

67.804

72.538

73.466

74.392

75.315

76.234

77.149

78.059

78.965

79.865

80.759

81.647

ANKARA NÜFUS 

ARTIŞ ORANI %

1.73

1.58

1.57

1.54

1.51

1.48

1.45

1.43

1.40

1.39

1.37

1.35

ANKARA 

NÜFUS (000)

4.007

4.339

4.407

4.475

4.543

4.610

4.677

4.744

4.810

4.877

4.944

5.011

ANKARA 

NÜFUS PAYI %

5.91

5.99

6.00

6.02

6.04

6.05

6.07

6.08

6.10

6.11

6.13

6.14

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



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

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

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

öngörüler afla¤›da Tablo.9’da sunulmaktad›r.

Buna göre nüfus art›fl› öngörüleri yan›nda, Ankara’da kentleflme oran›n›n s›n›rl› ölçüde

yükselece¤i ve 2015 y›l›nda yüzde 91’e ulaflaca¤› kentli hane halk› büyüklü¤ündeki küçül-

menin de sürece¤i ve 2015 y›l›nda 3.25 kifliye düflece¤i öngörülmektedir.

Bunlara ba¤l› olarak Ankara’da 2005 y›l›nda 3.86 milyon olan kentli nüfus, 2010 y›l›nda

4.2 milyona ve 2015 y›l›nda 4.56 milyona ç›kacakt›r. 2005 y›l›nda 1.1 milyon olan kentli

hane halk› say›s› ise 2010 y›l›nda 1.24 milyona ve 2015 y›l›nda 1.4 milyona ulaflacakt›r.
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YILLAR

2000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TOPLAM NÜFUS

(000)

4.007

4.339

4.407

4.475

4.543

4.610

4.677

4.744

4.810

4.877

4.944

5.011

KENTLEŞME 

ORANI %

88.4

88.9

89.1

89.3

89.5

89.7

90.0

90.2

90.4

90.6

90.8

91.0

KENTLİ NÜFUS

(000)

3.542

3.857

3.927

3.996

4.066

4.135

4.209

4.279

4.348

4.419

4.489

4.560

KENTLİ HANE HALKI

BÜYÜKLÜĞÜ

3.73

3.52

3.50

3.47

3.45

3.42

3.40

3.37

3.34

3.31

3.28

3.25

KENTLİ HANE HALKI

SAYISI (000)

949

1.096

1.122

1.152

1.179

1.209

1.238

1.270

1.302

1.355

1.369

1.403

TABLO.9 ANKARA’DA KENTSEL NÜFUS VE HANE HALKI SAYISI ÖNGÖRÜLER‹

YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

YILLIK NET NÜFUS

ARTIŞI (000)

68

68

68

67

67

67

66

67

67

67

%

1.39

1.36

1.33

1.30

1.27

1.26

1.23

1.22

1.20

1.18

KENT KAYNAKLI YILLIK NÜFUS ARTIŞI GÖÇ KAYNAKLI YILLIK NÜFUS ARTIŞI
(000)

60

60

60

59

59

59

58

59

59

58

%

0.18

0.18

0.18

0.18

0.18

0.17

0.17

0.17

0.17

0.17

(000)

8

8

8

8

8

8

8

8

8

9

TABLO. 8 ANKARA’NIN NÜFUS ARTIfi KAYNAKLARI ÖNGÖRÜLER‹



I.1.2 Ankara’da Konut Stoku

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

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

de¤erlendirilmesinde iki ana bulgu önem tafl›maktad›r. Bunlar›n ilki mevcut hane halk›

say›s› karfl›s›nda bugün için konut ihtiyac›n›n veya fazlas›n›n olup olmad›¤›, ikincisi ise mev-

cut konut stokunun fiziki ve hukuki yap›s› nedeni ile önümüzdeki dönemde yenileme

ihtiyac› duyan konut say›s›n›n tespit edilmesidir. Bu çerçevede bu bölümde Ankara’daki

konut stokuna iliflkin veriler sunulmakta ve de¤erlendirilmektedir. 

Öncelikle Ankara’daki konut stoku; say›lar› ve hukuki durumlar› itibari ile

de¤erlendirilmektedir. Ankara’da 2000 y›l› itibari ile konut stoku TÜ‹K’in 2000 y›l› Bina

Say›m› çal›flmas› verileri ile sunulmaktad›r. 2000 y›l› itibari ile Ankara’da toplam konut

say›s› 1.128.625’dir. Kentsel alanda yer alan (il ve ilçe merkezleri) konut say›s› ise

1.084.337’dir.

Ankara’da 2000 y›l› itibari ile yer alan mevcut konutlar›n hukuki yap›s› ise flöyledir.

Mevcut konutlar içinde inflaat ruhsat izini olan konut say›s› 879.514 ve mevcut konut

stokuna oran› ise yüzde 81.1’dir. 204.824 konutun inflaat ruhsat izni yoktur.

Yap› kullan›m izini olan konut say›s› ise 578.171 ve mevcut konut stokuna oran› yüzde

53.3’dür. 2000 y›l› itibari ile mevcut konut stokunun yaklafl›k yüzde 20’si inflaat izini

olmayan konutlar ile karfl›lanm›flt›r. Yap› izini olmayan konutlar›n oran› ise yüzde 47.7’dir.

Buna göre Ankara’da 2000 y›l› itibari ile en az ortalama üç evden birinin asgari standart-

lar›n d›fl›nda ve sa¤l›ks›z konutlar oldu¤u görülmektedir.

l
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GÖSTERGELER

BİNA SAYISI

KONUT SAYISI

KONUT SAYISI (İL VE İLÇE)

İNŞAAT RUHSAT İZNİNE SAHİP KONUT SAYISI  

YAPI KULLANIM  İZNİNE SAHİP KONUT SAYISI

İNŞAAT İZNİ OLMAYAN KONUT  SAYISI

İNŞAAT İZNİ/TOPLAM KONUT SAYISI %

YAPI KULLANIM İZNİ/TOPLAM KONUT SAYISI  %

ANKARA

384.489

1.128.625

1.084.337

879.513

578.171

204.824

81.1

53.3

TABLO. 10 ANKARA KONUT STOKU 2000

KAYNAK : Bina Say›m› 2000, TÜ‹K



Ankara’da 2006 y›l› itibari ile konut stoku ise afla¤›da Tablo.11’de sunulmaktad›r. 2006

y›l› itibari ile konut stokuna ulafl›l›rken 2001-2005 y›llar› aras›nda al›nan inflaat ruhsat izin-

leri (konut stokunun inflaat izini al›nd›ktan sonraki y›l olufltu¤u varsay›lmaktad›r) ile 2001-

2006 aras›nda konut kullan›m›ndan ç›kan konut say›s› ve ruhsats›z konut inflaat› bilgileri

varsay›mlar› kullan›lmaktad›r.

Buna göre Ankara’da il ve ilçe merkezlerinde 1.084.377 olan konut say›s›n›n 2006

y›l›nda 1.316.605’e ulaflt›¤› öngörülmektedir. (TC Maliye Bakanl›¤› 2005 sonu verisi

1.248.526 konuttur). 

Ankara’da 2000-2005 y›llar› aras›nda 305.268 adet inflaat ruhsat izini al›nm›flt›r. 2001-

2006 aras›nda özellikle kentsel dönüflüm projeleri kapsam›nda y›k›lanlar olmak üzere

85.000 konutun kullan›mdan ç›kt›¤›, ruhsats›z (kaçak) yap›laflman›n önemli ölçüde

yavafllad›¤› ve 2001-2006 döneminde 12 bin adet oldu¤u hesaplanmaktad›r.

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

1.316.605 olarak öngörülürken, toplam kentli (il ve ilçe merkezlerinde) hane halk› say›s›

ise 1.122.000’dir . Hane halk› say›s› ile mevcut konut stoku karfl›laflt›r›ld›¤›nda Ankara’da

2006 y›l› itibari ile konut aç›¤› olmad›¤›, hatta konut fazlas› oldu¤u görülmektedir. 

Ancak sahip olunan konut fazlas› içinde halen asgari standartlar› karfl›lamayan sa¤l›ks›z

konutlar bulunmaktad›r. 2001-2006 y›llar› aras›nda konut kullan›m›ndan ç›kan 85 bin

konutun tamam›n›n inflaat ruhsat› olmayan konutlar oldu¤u varsay›m› ile Ankara’da 2006

y›l› itibari ile halen 132 bin konut inflaat ruhsat iznine sahip de¤ildir. Yap› kullanma izni

olmayan konutlar›n say›s› ise bunun çok daha üzerindedir.
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GÖSTERGELER

KONUT SAYISI 2000 (İL VE İLÇE)

İNŞAAT RUHSAT İZNİ (2000-2005)

KONUT KULLANIMINDAN ÇIKAN 

KONUT SAYISI (2001-2006)

RUHSATSIZ KONUT İNŞAATI (2001-1006)

TOPLAM KONUT STOKU 2006

ANKARA

1.084.337

305.268

85.000

12.000

1.316.605

TABLO.11 ANKARA 2006 KONUT STOKU
TAHM‹N‹ (‹L VE ‹LÇE)



Bu çerçevede Ankara’da konut sektörü ile ilgili önemli bir unsur kentsel dönüflüm ihtiy-

ac› ve çal›flmalar›d›r. Ankara’da asgari standartlar› tafl›mayan, sa¤l›ks›z ve inflaat ruhsat izini

bulunmayan ve özellikle 1980 sonras› h›zlanan göç ile ortaya ç›kan kaçak yap›lar›n bulun-

du¤u alanlarda kentsel dönüflüm ihtiyac› artm›flt›r. 

Buna paralel olarak kentsel dönüflüm çal›flmalar› da h›zlanm›flt›r. Ankara kentsel

dönüflüm çal›flmalar›na (Dikmen Vadisi Projesi) ilk bafllan›lan il olarak hali haz›rda yeni

dönüflüm projelerini de sürdürmektedir. 

Kentsel dönüflüm projeleri ile y›k›lacak olan kaçak ve sa¤l›ks›z konutlar›n yerine kamu-

nun yeni konut stoku yaratmas› gerekmektedir. Ankara’da bu çerçevede mevcut kaçak

konut stoku göz önüne al›nd›¤›nda 2006 y›l› sonunda 132 bin, di¤er sa¤l›ks›z ve asgari

koflullar› sa¤lamayan konutlar da dikkate al›nd›¤›nda bu say›n›n daha üzerinde konutun

y›k›lmas› gereklidir ve bu say›larda yeni konuta ihtiyaç olacakt›r.

Ankara’da 2006 sonu itibari ile mevcut hane halk› say›s›na göre mevcut konut stoku

fazlas› bulundu¤u görülse bile, inflaat ruhsat iznine sahip ve sa¤l›kl› konut stoku aç›¤›

bulunmaktad›r ve bu aç›k konut ihtiyac› öngörülerinde belirleyici olmaktad›r.

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

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

konut ihtiyac›n›n belirlenmesinde etkilidir.

Buna göre afla¤›da Tablo.12’de Ankara’da konut stokunun fiziki durumu 2000 y›l› itibari

ile ve TÜ‹K 2000 y›l› Bina say›m› verileri ile sunulmaktad›r. 2000 y›l› itibari ile Ankara’daki

mevcut konut stoku içinde 54.2 bin konut harap ve y›k›lmas› planlanan, 130 bin konut

ise esasl› tamir ve tadilat ihtiyac› olan fiziki durumdad›r. 

Tadilata ihtiyac› olmayan konut say›s› ise 553 bin ile yüzde 51’dir. 2000 y›l›nda esasl›

tamir ve tadilata ihtiyaç duyan ile harap ve y›k›lmas› planlanan toplam 184 bin konutun

bir bölümünün 2006 y›l›na kadar y›k›ld›¤› yani konut kullan›m d›fl›na ç›k›ld›¤› varsay›lsa

dahi yaklafl›k 100 bin konutun yenileme kaynakl› konut ihtiyaç yarataca¤› öngörül-

mektedir.

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

konut ve ço¤unlu¤u konut olarak kullan›lan bina say›s› 33 bin adettir. 2015 y›l›na kadar

bu say› 79 bine ulaflacakt›r. Tarihi olanlar d›fl›nda kalan 50 yafl ve üzeri binalar›n fiziki

ömürleri sona ermifl olacakt›r ve bunlar da konut ihtiyac› ortaya ç›karacakt›r.

I.1.3 Ankara’da Konut ‹htiyac›

Ankara’da konut ihtiyac›na iliflkin öngörüler yukar›da yap›lan inceleme ve

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

kadar ve her y›l için yap›lmaktad›r Buna göre Ankara’da 2007-2015 y›llar› aras›nda

toplam 431 bin konut ihtiyac› olaca¤› öngörülmektedir.  Ankara’da öngörülen bu konut

ihtiyac›n› belirleyen üç temel unsur bulunmaktad›r. Bunlar hane halk› say›s› art›fl› kaynakl›

konut ihtiyac›, kentsel dönüflüm kaynakl› konut ihtiyac› ve yenileme kaynakl› konut

ihtiyac›d›r.
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BİNANIN 

BİTİŞ TARİHİ 

-1929

1930-1939

1940-1949

1950-1959

1960-1969

1970-1979

1980-1989

1990-2000

BİLİNMEYEN

TOPLAM

TAMAMI KONUT

OLARAK KULLANILAN

BİNALAR

3.742

2.082

8.673

16.707

43.329

93.112

74.630

59.547

1.581

303.403

ÇOĞUNLUĞU KONUT

OLARAK KULLANILAN

BİNALAR

427

203

455

985

3.120

6.631

6.514

8.780

235

27.350

TABLO.13 ANKARA B‹NA YAPIM YILLARI 2000

KAYNAK: Bina Say›m› 2000, TÜ‹K 

GÖSTERGELER

KONUT SAYISI

KONUT SAYISI (İL VE İLÇE)

TADİLATA İHTİYACI OLMAYAN

BASİT TAMİR VE TADİLAT İHTİYACI 

ESASLI TAMİR VE TADİLAT İHTİYACI

HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN

NİTELİĞİ BİLİNMEYEN

ANKARA

1.128.625

1.084.337

553.012

336.144

130.120

54.217

10.844

TABLO.12 ANKARA’DA KONUT STOKUNUN
F‹Z‹K‹ DURUMU 2000

KAYNAK : Bina Say›m› 2000, TÜ‹K



1. Hane halk› say›s›ndaki art›fllar önceki bölümlerde sunulmufltu. Buna göre 2007-2015

y›llar› aras›nda hane halk› say›s› art›fl› 281 bin adettir ve 281 bin ilave konut ihtiyac› ortaya

ç›kmaktad›r.

2. Kentsel dönüflüm kaynakl› konut ihtiyac› 90 bin olarak öngörülmektedir. 2006 y›l›

itibari ile 132 bin inflaat ruhsat izini olmayan konut dahil, sa¤l›ks›z ve asgari standartlar›

sa¤lamayan ve kentsel dönüflüm kapsam›na al›nma potansiyeli (ilk 10 y›l içinde) olan 180

bin konutun yüzde 50’sinin yenilece¤i ve bu yenilemenin her y›la eflit da¤›t›laca¤›

varsay›m› ile 2007-2015 aras›nda kentsel dönüflüm kaynakl› toplam 90 bin konut ihtiyac›

öngörülmektedir.

3. Yenileme ihtiyaçl› konut ihtiyac› ise 2007-2015 y›llar› aras›nda toplam 60 bin ola-

cakt›r. Her y›l için ortalama toplam konut stokunun binde 5’nin yenilece¤i varsay›m› ile

(DPT’nin kulland›¤› standart oran) 2007-2015 y›llar› aras›nda 50 yafl ve üzeri olacak

yaklafl›k 200 bin konutun yüzde 30’nun yenilenece¤i öngörülmektedir. Böylece 2007-

2015 y›llar› aras›nda yenileme kaynakl› konut ihtiyac› 60 bin olarak öngörülmektedir. 

I.1.4 Ankara’da Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

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

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

oturdu¤u konut d›fl›nda di¤er konutlara sahip olma e¤ilimi ve nedenleri ile hane halk›n›n

gelir yap›s› konut talebini etkileyen unsurlard›r.

l
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YILLAR

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI 

ARTIŞI KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

30

27

30

29

32

32

33

34

34

281

KENTSEL 

DÖNÜŞÜM KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

10

10

10

10

10

10

10

10

10

90

YENİLEME 

KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

6

6

6

7

7

7

7

7

7

60

TOPLAM

46

43

46

46

49

49

50

51

51

431

TABLO.14 ANKARA’DA TOPLAM KONUT ‹HT‹YACI ÖNGÖRÜLER‹ (000)



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

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

Genel nüfus say›m› verilerinden yararlan›lmaktad›r. Verilerin güncel olmamas›na ra¤men

say›lar önemli e¤ilimleri gösterebilmektedir. 

Afla¤›da Tablo.15’de sunulan verilere göre Ankara’da ev sahibi oran› yüzde 58.65, kirac›

oran› ise yüzde 31.33’dür. Ankara’da ev sahibi olan hane halklar›n›n oran› Türkiye orta-

lamas›na (yüzde 59.8) çok yak›nd›r. Kirac› olan hane halk› say›s›n›n oran› da (Türkiye orta-

lamas› yüzde 31.6) çok yak›n olup kirac› hane halklar› bir dönem sonras› için konut talebi

yaratacak potansiyeli göstermektedir. Ankara’da 2000 y›l›nda 319 bin kirac› hane halk›

vard›r. (Maliye Bakanl›¤› 2005 verisi 353 bin kirac›). Baflkent olmaktan kaynaklanan

nedenle (kamu çal›flanlar›n›n çok olmas›) lojmanda oturan hane halklar›n›n oran› Türkiye

ortalamas›n›n (yüzde 2.2) üzerindedir.

Hane halklar›n›n oturdu¤u konut d›fl›nda konut sahibi olmas› konut talebini etkileyen

bir di¤er unsurdur. Bu nitelikte konut sahibi olma oran› ve nedenleri önemlidir.

Ankara’da oturulan konut d›fl›nda konuta sahip olan hane halk› say›s›  264.359’dur.

264.359 hane halk› oturdu¤u konutun d›fl›nda bir veya birden fazla konuta sahip bulun-

maktad›r. 

Oturulan konutun d›fl›nda sahip olunan di¤er konutlara sahip olma nedenleri de önem

kazanmaktad›r. Buna göre Ankara’da di¤er konutlara sahip olma nedenlerinin bafl›nda

yüzde 60 ile hane halklar›n›n veya fertlerinden birinin sürekli veya geçici ikameti veya kul-

lan›m› gelmektedir. Bunu yüzde 19 ile kira geliri elde edilmesi, yüzde 13 ile yat›r›m amac›

nedenleri izlemektedir.
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KONUT SAHİPLİĞİ

EV SAHİBİ

KİRACI

LOJMANDA OTURAN

EV SAHİBİ DEĞİL / KİRA ÖDEMİYOR

DİĞER

BİLİNMEYEN

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI 

597.310

319.097

37.675

55.857

8.022

410

1.018.371

HANE HALKI % PAY

58.65

31.33

3.71

5.49

0.79

0.04

100.0

TABLO.15 ANKARA’DA HANE HALKININ KONUT SAH‹PL‹⁄‹ 

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



Ankara’da kullan›m kira getirisi ve yat›r›m amaçl› ilave konut sahip olma kaynakl› konut

talebinin kuvvetli oldu¤u görülmektedir.

Konut talebine iliflkin önemli bir di¤er belirleyici unsur ilin ekonomik geliflmifllik seviye-

si ile kiflisel gelirlerdir Ankara ili ekonomik geliflmifllik ve kifli bafl›na gelir göstergeleri

aç›s›ndan Türkiye ortalamas›n›n üzerindedir. 2005 y›l› itibari ile Ankara’n›n gayri safi has›la

büyüklü¤ü 29.2 milyar dolar, kifli bafl›na geliri ise 6730 dolard›r.

Ankara’n›n gayri safi has›las›na ve kifli bafl›na düflen gelirdeki geliflmelere iliflkin

öngörüler afla¤›da Tablo.17’de sunulmaktad›r.

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

yüzde 5 büyüme göstermesi ile Ankara’n›n Türkiye’nin milli geliri içinden ald›¤› gayri safi

has›la pay›n›n 2015 y›l›na kadar korunmas›d›r (2006 y›l› yüzde 8.0). Hesaplamalarda sabit

fiyatlar kullan›lmaktad›r. Bu nedenle Tablo’ da yer alan say›lar cari fiyatlarla hesaplanmas›

halinde muhtemelen daha büyük olacakt›r.

Kullan›lan varsay›mlar çerçevesinde Ankara’da kifli bafl›na gelirin sabit fiyatlarla 2010

y›l›nda 8.390 dolara, 2015 y›l›nda ise 9.660 dolara ç›kaca¤› öngörülmektedir.

Kifli bafl›na gelir öngörüleri konut talebi aç›s›ndan olumlu büyüklükleri göstermektedir

ve konut finansman sisteminden yararlanma olana¤›n› genifl k›lmaktad›r.

l

GAYR‹MENKUL YATIRIM ORTAKLI⁄I DERNE⁄‹34

GAYR‹MENKUL SEKTÖRÜ VE ‹LLER ‹Ç ‹N ÖNGÖRÜLER 2015 [ANKARA O ‹ ZM‹R O BURSA O ADANA O GAZ‹ANTEP]

uu

KAYNAK: Türkiye Konut Araflt›rmas› TÜ‹K

SAHİP OLMA NEDENLERİ

HANEHALKI TARAFINDAN İKAMET ETMEK İÇİN

HANE HALKI TARAFINDAN  SEZONLUK / MEVSİMLİK HAFTA SONU KULLANMAK İÇİN

KİRA GELİRİ ELDE ETMEK İÇİN

HANE HALKI FERTLERİNİN BİRİNİN OTURMASI İÇİN

ONARIM YAPIP SATMAK İÇİN  

YATIRIM YAPMAK İÇİN

MİRAS/İNTİKAL YOLU İLE

DİĞER

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI

59.593

33.954

50.932

64.444

1.039

33.954

16.284

4.158

264.359

% PAY

22.5

12.8

19.3

24.4

0.4

12.8

6.2

1.6

100.0

TABLO.16  ANKARA’DA HANEHALKLARININ OTURDU⁄U KONUT DIfiINDA  
KONUT / KONUTLARA SAH‹P OLMA NEDENLER‹ 



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

Ankara’da konut sektörünü etkileyen unsurlar incelendikten ve konut ihtiyac›na iliflkin

öngörüler yap›ld›ktan sonra konut sektörü ve konut piyasalar›na iliflkin öngörüler

yap›lmaktad›r.  

1. Ankara’da 2015 y›l›na kadar konut ihtiyac› yüksek olacakt›r. Konut ihtiyac› hem hane

halk› say›s› art›fl›ndan hem de yenileme ve özellikle kentsel dönüflüm kaynakl› olacakt›r.

2. Ankara’da önümüzdeki dönemde özellikle üst ve orta üst grubun konut yenileme ve

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

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

3. Konut piyasalar›nda yeni çekim alanlar› oluflmaya bafllam›flt›r. Eskiflehir yolu bunlar›n

bafl›nda gelmektedir. Eskiflehir yolu üzerinde 40-50 km’ye kadar olan alanda yeni konut

alanlar›n›n geniflledi¤i görülmektedir. ‹lk 25 km.lik alanda Bilkent, Ümitköy, Çay yolu,

Çukurcuma, Bat›kent, Beysukent bölgeleri konut yerleflim alanlar› haline gelerek

dolmufltur. Bu bölgede konut arazi fiyatlar› ve konut fiyatlar› yükselmifltir. Planl›

flehirleflme ve metro ulafl›m› fiyatlar› yukar› yönlü itmektedir. Ankara’da yeni konut alan-

lar› Eskiflehir yolu üzerinde 25 km. sonras›ndaki yeni konut alanlar›nda yo¤unlaflmaktad›r.

Bu bölgelerde orta ve üst gruba yönelik konutlar üretilecektir. 
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YILLAR

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

GAYRİSAFİ HASILA 

MİLYAR DOLAR

29.2

31.2

32.8

34.4

36.1

37.9

39.8

41.8

43.9

46.1

48.4

NÜFUS

(000)

4.339

4.407

4.475

4.543

4.610

4.677

4.744

4.810

4.877

4.944

5.011

KİŞİ BAŞI GELİR 

DOLAR

6.730

7.080

7.330

7.572

7.830

8.105

8.390

8.690

9.000

9.325

9.660

TABLO.17 ANKARA GAYR‹SAF‹ HASILA VE K‹fi‹ BAfiINA GEL‹R ÖNGÖRÜLER‹



4. Yeni konut alanlar› ve yeni konut yat›r›mlar› içinde Temelli bölgesi; Hal›c›lar, Hac›

Hasan, O¤ulbey, Bollukp›nar mevkileri, Ayurtçu-Yaprac›k-fiehit Ali-Ba¤l›ca mevkileri,

Gölbafl›, ‹ncek-Tulumtafl-Taflp›nar üçgeni özellikle üst ve orta üst gruplara yönelik villa,

müstakil konut,  site konut için geliflme alanlar› olarak öngörülmektedir. Bu alanlarda

imarl› arsa fiyatlar› yükselmektedir.

5. Ankara’da yeni konut alanlar›n›n geliflimi ve özellikle üst ve orta üst grup için yeni

cazibe alanlar›n›n oluflmas› ile birlikte, Gaziosmanpafla, Çankaya, Kavakl›dere, Bahçelievler,

Yukar› Ayranc› gibi semtlerden Bilkent, Çukurambar, 100.Y›l, Balgat alanlar›na geçifl, orta üst

gelir grubu ise aras›nda ise Küçükesat, Dikmen, Gazi mahallesi, Keçiören, Ayd›nl›k evler,

Yenimahalle gibi semtlerden Bat›kent alanlar›na geçifl yaflanmaktad›r. Bu geçifl ile birlikte eski

yerleflik alanlar›n cazibesinde (fiyatlarda) gerileme yaflanmaktad›r.

6. Ankara’da orta ve düflük gelir gruplar›na yönelik konut ihtiyac› da yüksek olacakt›r.

Bu ihtiyac›n karfl›lanmas›nda kooperatiflerin ve kamunun önemli rolleri olacakt›r.

7. Ankara’da Türk Konut planl›-düzenli-sa¤l›kl› konut üretiminde önemli bir rol üstlen-

mektedir. Türk konut son 20 y›lda Bat›kent, Çayyolu I ve Çayyolu II, Eryaman ve Temelli

bölgelerindeki projelerinde yaklafl›k 180 bin konut üretmifl olup önümüzdeki dönemde

de özellikle orta gelir grubu için konut ihtiyac›n›n karfl›lanmas›nda önemli ifllevi olacakt›r.

8. Ankara’da kentsel dönüflüm projeleri ve bu kapsamda sa¤l›ks›z, izinsiz konutlar›n

y›k›larak yerine planl›-izinli-sa¤l›kl› konutlar›n yap›m› konut ihtiyac›n›n karfl›lanmas›nda

önemli bir rol alacakt›r. Bu konuda hali haz›rda Ankara Belediyesi, ‹lçe Belediyeleri, TOK‹

taraf›ndan yürütülmekte olan projeler bulunmaktad›r. Kuzey Ankara kentsel dönüflüm

projesi bunlar›n bafl›nda gelmektedir. Yeni protokol yolu çevresinde yaklafl›k 18 bin yeni

konut üretilecektir. TOK‹’nin 2006 sonu itibari ile devam eden 14.588 konut yap›m›

bulunmaktad›r. Bunlar›n yan› s›ra ‹mrahor, Do¤ukent, Ovac›k, Mamak, Alt›nda¤

bölgelerinde de kentsel dönüflüm projeleri uygulamaya konulmaktad›r. Bu alanlarda

düzenli-planl› yeni konut üretimi ile konut fiyatlar› yükselmektedir.

9. Ankara’da toplam 5.591 km2 hazine arazisi (Hazine tescilli ve iliflkili) bulunmaktad›r.

Bu arazi büyüklü¤ü yeni konut alanlar› için önemli bir potansiyel sunmaktad›r. Ancak bu

l
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alanlar›n önemli bir bölümü flehir merkezinin çeperleri ve d›fl›nda bulunmaktad›r. Bu

nedenle hazine arsalar›na dayal› konut geliflimi flehir merkezi d›fl›nda olabilecektir. Bu

alanlar için de imar çal›flmalar› gerekmektedir.

Mevcut yerleflik alanlarda ise konut üretimi için uygun özel-kamu arazisi hemen hiç

kalmam›flt›r. Bu nedenle kentsel dönüflüm projeleri ile yeni konut alanlar› üretilebilecektir.

10. Ankara geliflmifllik seviyesi ve kifli bafl›na gelir seviyesi itibari ile konut talebi yarat-

ma potansiyeli yüksek bir il konumundad›r. Bununla birlikte gelir da¤›l›m› itibari ile

de¤erlendirildi¤inde kamu çal›flanlar› a¤›rl›kl› nüfus nedeni ile konut talebi yaratabilecek

tasarruf kapasitesi s›n›rl›d›r. Ancak konut kredileri kullan›m› için güvenilir ve yeterli tasar-

ruf kapasitesi aç›s›ndan potansiyel tafl›maktad›r.

11. Ankara’da 2005 y›l›nda 41.969, 2006 y›l›nda ise 38.966 adet konut kredisi

kullan›larak konut talebi yarat›lm›flt›r. Ankara konut kredisi kullan›m›nda ilk s›ray› almak-

tad›r ve Türkiye genelindeki pay› yaklafl›k yüzde 21’dir.

12. 2015 y›l›na kadar olan süreçte konut finansman sisteminin de çal›flmaya bafllamas›

ile birlikte Ankara’da ipotekli konut kredisi kullan›m›n›n ve buna ba¤l› konut talebinin yük-

sek olaca¤› öngörülmektedir. Konut kredisi kullan›m› ile konut talebinin genifllemesi özel-

likle ipotekli konut kredisi kullan›m›na elveriflli konut fiyatlar›n› artt›r›rken, di¤er konutlar›n

fiyatlar›n› olumsuz etkileyecektir.

I.2 PERAKENDE PAZARI VE ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹

Gayrimenkul sektörüne iliflkin de¤erlendirme ve öngörüler konut ve ticari gayri-

menkuller için birlikte yap›lmaktad›r.  

Ticari gayrimenkuller içinde ilk olarak Ankara’da perakende pazar› ve al›flverifl merkez-

leri incelenmekte ve öngörülerde bulunulmaktad›r.

Türkiye’de hane halklar›n›n tüketim harcamalar› genifllemekte, genel tüketim harca-

malar› içinde perakende tüketimin pay› artmakta ve perakende tüketim içinde de organ-
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ize perakende pazarlar›n pay› genifllemektedir. Bu genel e¤ilimler çerçevesinde de organ-

ize perakende pazarlar içinde al›flverifl merkezleri h›zl› bir geliflim göstermektedir.

Ankara, al›flverifl merkezleri yat›r›mlar› aç›s›ndan hem h›zl› bir geniflleme göstermekte

hem de önemli bir potansiyel sunmaktad›r. Al›flverifl merkezlerinin geliflimi ve potansiyeli

nüfusun yan› s›ra ekonomik büyüklük, kiflisel gelirler, hane halk› tüketim harcamalar› ve

perakende harcamalar› büyüklükleri ile iliflkilidir.

Bu çerçevede Ankara’n›n perakende pazar› ve al›flverifl merkezleri ile ilgili büyüklükleri

afla¤›da sunulmaktad›r.

Ankara ilinin Türkiye milli geliri içindeki pay› 2006 y›l›nda yüzde 8, gayri safi has›la

büyüklü¤ü 31.2 milyar dolar ve kifli bafl›na düflen gelir 7.080 dolard›r. Ankara bu büyük-

lükleri ile gayri safi has›la aç›s›ndan da ikinci büyük ildir.

Ankara’da özel tüketim harcamalar› 2006 y›l›nda 22.2 milyar dolar olmufltur. Özel

tüketim harcamalar› içinde perakende harcamalar› ise toplam 10 milyar dolar olarak

gerçekleflmifltir. Ankara’da perakende harcamalar›n özel tüketim harcamalar› içindeki

pay› yüzde 45’dir. Perakende harcamalar›n 6.2 milyar dolar› g›da/içecek, 3.8 milyar dolar›

ise g›da d›fl› perakende alanlarda (giyim, ayakkab›, kiflisel bak›m, ev eflyas›, e¤lence,din-

lence ve elektronik eflya) yap›lm›flt›r. G›da d›fl› perakende harcamalar› yar› dayan›kl› ve

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

l
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YILLAR

2004

2005

2006

GAYRİ SAFİ 

HASILA

MİLYAR DOLAR

24.0

29.2

31.2

ÖZEL TÜKETİM

HARCAMALARI

MİLYAR DOLAR 

16.3

20.4

22.2

GIDA İÇECEK

4.5

5.7

6.2

DİĞER

2.8

3.5

3.8

TOPLAM

7.3

9.2

10.0

TABLO.19 ANKARA ÖZEL TÜKET‹M VE PERAKENDE HARCAMALARI

PERAKENDE HARCAMALAR MİLYAR DOLAR

YILLAR

2004

2005

2006

GSMH 

% PAY

8.0

8.1

8.0

GAYRİSAFİ HASILA 

MİLYAR DOLAR

24.0

29.2

31.2

KİŞİ BAŞI 

GELİR DOLAR

5.645

6.730

7.080

TABLO.18 ANKARA EKONOM‹K BÜYÜKLÜKLER



Ankara’da al›flverifl merkezlerine iliflkin göstergeler afla¤›da Tablo.20’de sunulmaktad›r.

Buna göre 2006 sonu itibari ile Ankara’da Uluslararas› Al›flverifl Merkezleri Konseyi

(International Council For Shopping Centres, ICSC) standartlar›nda toplam 15 adet

al›flverifl merkezi bulunmaktad›r. Bunlar›n yine ICSC standartlar›na göre 1’i çok genifl, 1’i

genifl, 2’si orta ve 9’u küçük ve 2’si outlet niteli¤inde AVM’dir. 

15 al›flverifl merkezinin toplam kiralanabilir alan büyüklü¤ü 332.727 m2’dir. 1000 kifli

bafl›na kiralanabilir al›flverifl merkezi alan› ise 75.5 m2’dir. Ankara’da 2006 y›l› itibari ile

toplam perakende harcamalar 10 milyar dolard›r ve organize pazarlar içinde yap›lan per-

akende harcamalar›n pay› genifllemektedir. 

Bu çerçevede Tablo.20’de Ankara’da yap›lan tüm harcamalar ile mevcut al›flverifl

merkezi kiralanabilir alanlar› aras›nda bir oranlamaya gidilmektedir ve Ankara’da mevcut

AVM kiralanabilir alan› m2 bafl›na potansiyel perakende harcama toplam› 30.054 dolar

olarak hesaplanmaktad›r. 

Ancak bu büyüklü¤ün tamam› AVM’ler için sadece bir potansiyeli göstermektedir ve

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

Bununla birlikte bu oranlama Ankara’da AVM’lerin geniflleme potansiyeli ve öngörüleri

aç›s›ndan önemli bir gösterge olarak de¤erlendirilmelidir.

Ankara’da al›flverifl merkezlerine iliflkin geliflme öngörüleri ise afla¤›da sunulmaktad›r.

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

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

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

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

öngörülerine ba¤l› olarak AVM için geliflme öngörüleri sunulmaktad›r. Öngörüler AVM

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

2006

AVM 

SAYISI

15

TOPLAM AVM

KİRALANABİLİR 

ALANI M2

332.727 

1000 KİŞİ BAŞI

KİRALANABİLİR AVM

ALANI M2

75.5

AVM M2 ALANI BAŞINA

YIL. POTAN. PERAKENDE

HARCAMA DOLAR

30.054

TABLO.20 ANKARA ALIfiVER‹fi MERKEZ‹ GÖSTERGELER‹
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iki alternatif senaryo ile sunulmaktad›r. ‹ki ayr› senaryo ile iki farkl›  AVM kiralanabilir alan

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

ine ulafl›lmaktad›r. 

Ankara için AVM kiralanabilir alan öngörüleri afla¤›da sunulmaktad›r. Buna göre

Ankara’da halen inflaat halinde olan 7 AVM’den  5’i 2007 y›l›nda 2’si ise 2008 y›l›nda

aç›lacakt›r. 

‹nflaat halinde olanlar›n tamamlan›p aç›lmas› ile birlikte Ankara’da 2007 y›l› sonuna

kadar ilave 249.335 m2, 2008 sonuna kadar ise ilave 113.000 m2 AVM kiralanabilir alan

eklenecektir. 

Planlama aflamas›nda olan 4 AVM içinden ise 1’nin 2007 y›l›nda (ilave yat›r›m), aç›lmas›

ve 12.000 m2 kiralanabilir alan ilave olmas› beklenmektedir. 

Bu verilere göre Ankara’da 2007 y›l› sonunda AVM kiralanabilir alan toplam› 594.062

m2’ye, 2008 y›l›nda ise 707.062 m2 ‘ye ç›kmaktad›r. 1000 kifli bafl›na kiralanabilir alan

büyüklü¤ü ise 2007 y›l›nda 132.8 m2, 2008 y›l›nda ise 155.6 m2 olmaktad›r. 

2009 y›l›ndan itibaren ise 1000 kifli bafl›na m2 varsay›mlar›na göre öngörülerde

bulunulmaktad›r. Buna göre 2 ayr› senaryodan ilkinde 1000 kifli bafl›na AVM kiralanabilir

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

Bu varsay›mlara ba¤l› olarak ilk senaryoda 2015 y›l›nda toplam 1.022.000 m2, ikinci

senaryoda ise 1.252.750 m2 kiralanabilir alan büyüklü¤üne ulafl›lmaktad›r. 

YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

NÜFUS

(000)

4.407

4.475

4.543

4.610

4.677

4.744

4.810

4.877

4.944

5.011

A SENARYO

75.5

132.8

155.6

165.0

175.0

178.0

185.0

190.0

195.0

200.0

1000 KİŞİ BAŞINA KİRALANABİLİR ALAN M2 TOPLAM KİRALANABİLİR ALAN M2

B SENARYO

75.5

132.8

155.6

180.0

200.0

210.0

220.0

230.0

240.0

250.0

A SENARYO

332.727

594.062

707.062

760.650

818.475

853.920

889.850

926.630

964.080

1.022.000

B SENARYO

332.727

594.062

707.062

829.800

935.400

996.240

1.058.200

1.121.710

1.186.560

1.252.750

TABLO.21 ANKARA ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹ ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER



Al›flverifl merkezlerine iliflkin olarak yap›lan öngörüler ve de¤erlendirmelerde sadece

kifli bafl›na m2 kiralanabilir alan göstergesini kullanmak yeterli de¤ildir. Kiralanabilir alan

bafl›na y›ll›k potansiyel perakende harcama büyüklükleri de önemlidir. Bu nedenle

yukar›daki iki senaryo ile ulafl›lan kiralanabilir alan büyüklükleri y›ll›k potansiyel perakende

harcama büyüklüklerine iliflkin öngörüler ile karfl›laflt›r›lmakta ve m2 kiralanabilir alan

bafl›na y›ll›k potansiyel perakende harcamalar› öngörüleri yap›lmaktad›r.

Buna göre Ankara’da ilk senaryo ile 2015 y›l›nda ulafl›lan 1.022.000 m2 kiralanabilir

AVM alan bafl›na potansiyel perakende harcama büyüklü¤ü 15.5 bin dolar, ikinci

senaryoda ulafl›lan 1.252.750 m2 kiralanabilir AVM alan› bafl›na potansiyel perakende

harcama büyüklü¤ü ise 12.6 bin dolar olarak öngörülmektedir.

Görüldü¤ü gibi her iki senaryo ile de 2015 y›l›na kadar kiralanabilir m2 alan bafl›na

potansiyel perakende harcama büyüklü¤ü düflmektedir. Bu çerçevede Ankara’da iki

senaryo ile ulafl›lan öngörülere ba¤l› olarak fiili gerçekleflmeler sonras›nda 2015 y›l›na

kadar (2009-2015 aras›) ilave 300-500 bin m2 daha kiralanabilir alana sahip al›flverifl

merkezi yat›r›m› potansiyeli bulunmaktad›r.

I.3 TUR‹ZM VE KONAKLAMA TES‹SLER‹

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

Bu çerçevede öncelikle Ankara’n›n konaklama ve konaklama tesislerine iliflkin istatistik-

ler sunulmakta ve de¤erlendirmeler yap›lmakta, ard›ndan turizmin geliflimi ve konaklama

tesislerine iliflkin öngörüler sunulmakta ve gayrimenkul sektörü aç›s›ndan konaklama

tesisleri de¤erlendirilmektedir.
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YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

PERAKENDE 

HARCAMA MİLYAR $

10.0

10.4

10.8

11.4

11.9

12.6

13.2

13.8

14.5

15.8

A SENARYO

332.727

594.062

707.062

760.650

818.475

853.920

889.850

926.630

964.080

1.022.000

KİRALANABİLİR TOPLAM ALAN M2

KİRALANABİLİR ALAN BAŞINA POTANSİYEL

PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR

B SENARYO

332.727

594.062

707.062

829.800

935.400

996.240

1.058.200

1.121.710

1.186.560

1.252.750

A SENARYO

30.054

17.507

15.275

14.987

14.539

14.755

14.834

14.893

15.040

15.460

B SENARYO

30.054

17.507

15.275

14.987

12.722

12.648

12.474

12.303

12.220

12.612

TABLO.22 ANKARA ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹ ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER



Ankara baflkent olmas›n›n getirdi¤i geliflimi ve özellikleri nedeni ile turizm aç›s›ndan

farkl› bir konumda bulunmaktad›r. Ankara tarihi ve kültürel varl›klar›n d›fl›nda di¤er tur-

izm konular›nda önemli varl›klara ve olanaklara sahip bulunmamaktad›r. Bu nedenle

Ankara’ya yönelik iç ve d›fl konaklama hareketleri büyük ölçüde ifl a¤›rl›kl› ve kamu

otoriteleri ile iliflkiler kaynakl› olmaktad›r.

Ankara’n›n konaklama istatistiklerine göre 2005 y›l›nda toplam 1.283 bin kifli konaklam›fl

ve 2.148 bin geceleme yap›lm›flt›r. Yabanc› konaklama say›s› 225 bin geceleme say›s› ise 518

bindir. Ortalama kal›fl süreleri yabanc›larda 2.35 gecedir. Yerlilerde ise 1.53 gecedir. Türkiye

ortalamas› ve di¤er iller ile karfl›laflt›r›ld›¤›nda ortalama kal›fl süreleri çok k›sad›r. Bu da

konaklamalar›n dinlence a¤›rl›kl› olmaktan çok ifl a¤›rl›kl› oldu¤unu göstermektedir.

Ankara’da mevcut konaklama tesislerine iliflkin bilgiler ise 2005 y›l› itibari ile

Tablo.24’de sunulmaktad›r. Buna göre Ankara’da turistik belgeli olarak 4.056 adeti 5

y›ld›zl› otel yata¤› olmak üzere toplam 15.748 yatak bulunmaktad›r. Konaklama tesis-

lerindeki yatak doluluk oranlar› 2005 y›l›nda toplam yüzde 36.12 olmufltur. 5 y›ld›zl›

otellerde yatak doluluk oran› yüzde 34.47 olmufltur. 

l
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YILLAR

2002

2003

2004

2005

YABANCI

185

206

192

225

YERLİ

805

863

973

1.058

TOPLAM

990

1.075

1.165

1.283

YABANCI

428

515

452

528

YERLİ

1.214

1.362

1.461

1.620

TOPLAM

1.642

1.877

1.913

2.148

YABANCI

9.27

9.59

7.83

8.88

YERLİ

26.29

25.37

25.31

27.24

TOPLAM

35.57

34.96

33.14

36.12

TABLO. 23 ANKARA KONAKLAMA  ‹STAT‹ST‹KLER‹ 

KAYNAK:  KÜLTÜR VE TUR‹ZM BAKANLI⁄I 

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

TESİS CİNSİ VE 

SINIFI

5 YILDIZ

4 YILDIZ

3 YILDIZ

2 YILDIZ

1 YILDIZ

ÖZEL BELGELİ

APART

YATAK 

SAYISI

4.056

4.016

4.418

2.998

260

484

60

YABANCI

10.44

9.87

6.46

7.09

1.63

14.84

87.84

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

YERLİ 

24.03

29.42

27.13

28.99

53.40

15.39

TOPLAM

34.47

39.29

33.60

36.08

55.02

30.23

87.84

TABLO. 24 ANKARA KONAKLAMA TES‹SLER‹  2005

KAYNAK:  KÜLTÜR VE TUR‹ZM BAKANLI⁄I 



Ankara’da 2015 y›l›na kadar konaklama tesisleri için öngörüler yap›lmadan önce

Ankara’da turizmin geliflme e¤ilimlerine iliflkin öngörüler yap›lmaktad›r.

Buna göre Ankara, öncelikle AB tam üyelik sürecinde her yönü ile AB standartlar›nda

bir baflkent olma yükümlülü¤ü ile karfl› karfl›yad›r. Bu süreçte Ankara’n›n konaklama sek-

törünün geliflimi de büyük ölçüde etkilenecektir. Hem AB ile ikili ve çoklu iliflkiler ihtiy-

ac› hem de geniflleyen bölgesel etkinli¤e ba¤l› iliflkiler nedeni ile Ankara’da konaklama

sektörü ifl a¤›rl›kl› geliflimini sürdürecektir. 2015 y›l›na kadar olan dönemde yerli ve

yabanc› konaklayan kifli say›s›nda istikrarl› bir art›fl öngörülmektedir.

Ankara’da ifl etkinlikleri ile birlikte kongre-fuar etkinlikleri ve tarih-sanat-kültür etkinlik-

lerine ba¤l› olarak di¤er konaklamalar›n artaca¤› öngörülmektedir. Bu çerçevede

Ankara’da mevcut konaklama tesislerine ilave olarak

1. çok amaçl›, kongre-fuar-sanat etkinliklerinin yap›labilece¤i otellere (5 y›ld›z, 4 y›ld›z)

2. ifl olanaklar› ile donat›lm›fl konsept (business oriented) otellere (4 y›ld›z, 3 y›ld›z)

3. dinlence-e¤lence-a¤›rl›kl› konaklama ihtiyaçlar›n› karfl›lamaya yönelik butik otellere (4

y›ld›z, 3 y›ld›z ihtiyaç olaca¤› öngörülmektedir.

I.4 SANAY‹ VE LOJ‹ST‹K ALANLARI

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

de¤erlendirilmektedir. 

Ankara sanayileflme sürecine 1980’ler sonras› kat›lm›fl ve sanayileflme özellikle 1990’l›

y›llardan itibaren h›zlanm›flt›r. 

Ankara’da sanayileflme büyük ölçüde planl› ve flehir merkezi d›fl›nda kurulan organize

sanayi bölgelerinde yer almakta ve bu bölgelerde faaliyet gösterilmektedir. Bu aç›dan

di¤er iller ile karfl›laflt›r›ld›¤›nda Ankara çarp›k ve flehir merkezinde kalm›fl bir sanayi

sorunu ile karfl› karfl›ya de¤ildir.
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ORGANİZE SANAYİ BÖLGESİ

ASO MERKEZ 1. OSB

OSTİM OSB

BAŞKENT OSB

MERKEZ İVEDİK OSB

POLATLI OSB

ŞEREFLİKOÇHİSAR OSB

ALAGÖZ  OSB

ASO TÜRKOBASI OSB

ANADOLU OSB

ALANI HEKTAR /M2/DÖNÜM

2.105.000 M2 + 920.950 M2

527 HEKTAR

9.200.000 M2

477 HEKTAR

200 HEKTAR

90 HEKTAR

430 HEKTAR

600 HEKTAR

633 HEKTAR

ÖZELLİKLERİ

İLK BÖLGEDİR. YÜZDE 100 DOLULUK ORANI VARDIR. 

196 PARSELDE 195 FİRMA FAALİYET GÖSTERMEKTEDİR.

GENİŞLEME ALANINDA 75 PARSEL VARDIR. M2 FİYATLARI

90-100 DOLAR ARASINDADIR.

3850 PARSEL VARDIR. YÜZDE 60 DOLULUK ORANI İLE

2700 FİRMA FAALİYET GÖSTERMEKTEDİR. PARSEL M2

FİYATLARI 60-150 DOLARDIR.

EN BÜYÜK OSB’DİR. VE 780 PARSEL BULUNMAKTADIR.

YENİ AÇILAN OSB’DE HENÜZ FİİLİ ÇALIŞAN FİRMA SAYISI

AZDIR 800’E YAKIN FİRMA YATIRIM AŞAMASINDADIR.

7850 PARSELDİR. YÜZDE 90 DOLULUK ORANI İLE 

2645 FİRMA FAALİYET GÖSTERMEKTEDİR. PARSEL 

FİYATLARI M2 50 DOLARDIR.

AKTİF OLARAK ÇALIŞMAKTADIR.

AKTİF OLARAK ÇALIŞMAKTADIR.

PROJE AŞAMASINDA

PLANLAMA AŞAMASINDA

YATIRIM AŞAMASINDA

TABLO.25 ANKARA ORGAN‹ZE SANAY‹ BÖLGELER‹

KAYNAK: SANAY‹ VE T‹CARET BAKANLI⁄I 

Sanayinin geliflimine ba¤l› olarak, yeni sanayi alanlar› yine organize bölgeleri içinde

oluflturulmaktad›r. Ankara’da sanayi alan› itibari ile herhangi bir s›k›nt› bulunmamaktad›r.

Sanayinin planl› ve organize bölgelerde büyümesine olanak tan›yan bir sanayi alan› potan-

siyeli bulunmaktad›r.

Ankara’da halen faaliyette olan 6, inflaat aflamas›nda olan 1 ve proje aflamas›nda olan

2 adet olmak üzere toplam 9 adet organize sanayi bölgesi bulunmaktad›r. Ayr›ca Ankara

Anadolu Serbest Bölgesi çal›flmalar› da sürmektedir. Ankara’daki organize sanayi böl-

gelerine iliflkin bilgiler afla¤›da sunulmaktad›r.

Ankara’da 2015 y›l›na kadar sanayileflmenin büyüme süreci devam edecektir. Ankara

sanayi ve lojistik alanlar› itibari ile di¤er sanayileflmifl iller ile karfl›laflt›r›ld›¤›nda daha genifl

olanaklara sahip bulunmaktad›r. 

Sanayi tesislerinin hemen tamam› OSB’ler içinde yer almaktad›r. Münferit sanayi

yat›r›mlar› için sanayi alanlar› bulunmamaktad›r. Bu nedenle mevcut ve yeni OSB içinde-

ki alanlara yönelik talep sürecektir.



II. Bölüm

‹ZM‹R GAYR‹MENKUL SEKTÖRÜ VE ÖNGÖRÜLER

II.1 KONUT SEKTÖRÜ VE KONUT P‹YASALARI

‹zmir’in gayrimenkul sektörüne iliflkin 2015 öngörülerinde ilk s›ray› konut sektörü ve

konut piyasalar› almaktad›r.

Konut sektörü ve konut piyasalar› bafll›¤› alt›nda demografi ve nüfus öngörüleri, konut

stoku, konut ihtiyac›, konut talebini etkileyen unsurlar ile konut piyasalar›na iliflkin

öngörüler sunulmaktad›r.

II.1.1 Demografik ve Nüfus Öngörüleri

Konut sektörü ve piyasas›n› flekillendiren temel göstergeler konut ihtiyac› ve konut

talebidir. Konut ihtiyac› ile konut talebini etkileyen en önemli unsur ise demografi ve

nüfus geliflmeleridir.

Bu çerçevede ‹zmir’in demografi ve nüfus geliflmeleri incelenmekte ve nüfus, ken-

tleflme ve hane halk› say›lar›na iliflkin öngörüler sunulmaktad›r.

‹zmir’in nüfusu 1980 y›l›nda 1.98 milyon ve Türkiye nüfusu içindeki pay› yüzde 4.42

iken, 2005 y›l›nda 3.67 milyona ve pay› yüzde 5.06’ya ulaflm›flt›r. 2006 y›l›nda nüfusu 3.73

milyon olan ‹zmir nüfus aç›s›ndan Türkiye’nin en büyük üçüncü ilidir. ‹zmir nüfusunun

toplam Türkiye nüfusu içindeki pay› 2006 y›l›nda yüzde 5.08’e ç›km›flt›r.
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‹zmir’in demografi geliflimi de Türkiye’nin ortalama demografi geliflimine paralel

hareket etmektedir. Türkiye ile birlikte ‹zmir’in de nüfus art›fl h›z› önemli ölçüde

yavafllamaktad›r. Ancak ‹zmir’in nüfus art›fl h›z› Türkiye’nin ortalama nüfus art›fl h›z›n›n

üzerindedir. 

1980-1985 döneminde nüfus art›fl h›zlar› y›ll›k ortalama ‹zmir’de yüzde 3.21, Türkiye’de

yüzde 2.49 olmufltur. 2000-2005 döneminde ise oranlar yüzde 1.70 ve yüzde 1.36’ya

gerilemifltir. 2006 y›l›nda ‹zmir’de nüfus art›fl oran› yüzde 1.67 olarak gerçekleflmifltir.

‹zmir 1975 sonras›nda önemli ölçüde d›fl göç almaya bafllam›flt›r. 1975-1980 sonras›

1985-1990 aras› göç yeniden h›zlanm›flt›r. 

Bu dönemde net göç oran› yüzde 6.31 olarak yüksek bir oranda gerçekleflmifltir. Net

göç ak›fl› 1995-2000 döneminde de sürmüfl ve 120.375 kifli olmufltur. Net göç ak›m›

izleyen y›llarda yavafllama e¤ilimi içine girmifltir. 2000-2005 döneminde net göç oran›

mutlak olarak azalm›fl ve yüzde 3.30’a gerilemifltir. 2006 y›l›nda net göç 17 bin kifli ve net

göç oran› y›ll›k yüzde 0.47 olarak tahmin edilmektedir.

l
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YILLAR

1980

1985

1990

2000

2005 (1)

2006 (1)

İZMİR (000)

1.976

2.317

2.695

3.371

3.666

3.727

TÜRKİYE (000)

44.737

50.664

56.473

67.804

72.538

73.466

İZMİR PAY %

4.42

4.58

4.78

4.98

5.06

5.08

TABLO.26  ‹ZM‹R VE TÜRK‹YE’N‹N NÜFUSU

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

DÖNEMLER

1980-1985

1985-1990

1990-2000

2000-2005 (1)

2005-2006 (1)

İZMİR (%)

3.21

3.01

2.24

1.70

1.67

TÜRKİYE (%)

2.49

2.17

1.83 

1.36

1.28

TABLO. 27 ‹ZM‹R  VE TÜRK‹YE’N‹N NÜFUS ARTIfi HIZLARI (%)

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



‹zmir’in nüfus art›fl› hem kent kaynakl› nüfus art›fl›ndan, hem de net göç ak›m› ile art›fl

göstermifltir. 1980 sonras› ‹zmir’in nüfus art›fl›nda kent kaynakl› ve göç kaynakl› art›fllar

afla¤›da Tablo.29’da sunulmaktad›r. Buna göre özellikle net göç kaynakl› y›ll›k ortalama

nüfus art›fl›n›n yavafllad›¤› görülmektedir. Net göç ak›m›n›n yavafllamas› ile birlikte

‹zmir’in nüfus art›fl› daha çok kent kaynakl› nüfus art›fl›na ba¤l› olarak ve daha istikrarl›

geliflecektir.

Konut sektörü ve konut piyasalar› aç›s›ndan kentleflme oranlar› ve kentsel nüfus büyük-

lü¤ü önem tafl›maktad›r. Konut sektörüne iliflkin öngörülerde il ve ilçe merkezlerinde yer

alan kentli nüfus geliflmeleri dikkate al›nmaktad›r.

‹zmir’de kentleflme oran› 1980 y›l›nda yüzde 75.1 iken, 2000 y›l›nda yüzde 81’e

ulaflm›flt›r. 2006 y›l›nda kentleflme oran› yüzde 82.15 olarak tahmin edilmektedir. ‹zmir

ayn› zamanda önemli bir tar›m bölgesi ve kenti olmas› nedeni ile verimli tar›m üretimini

sürdüren k›rsal kesim nüfusuna da sahiptir. Bu nedenle ‹stanbul ve Ankara gibi kentleflme

oran› henüz yüzde 90 oran›na ulaflmam›flt›r. ‹zmir’de 1980 y›l›nda 1.48 milyon olan kentli

nüfus 2005 y›l›nda 3 milyona ulaflm›flt›r.
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uu

DÖNEMLER

1980-1985

1985-1990

1995-2000

2000-2005

2005-2006

TOPLAM 

NÜFUS ARTIŞI 

(000)

341

378

316

295

61

NET GÖÇ 

MİKTARI 

(000)

82

146

120

111

17

NET GÖÇ KAYNAKLI

YILLIK ORTALAMA

NÜFUS ARTIŞI %

0.71

1.08

0.99

0.90

0.47

KENT KAYNAKLI

NÜFUS ARTIŞI

(000)

259

232

196

207

44

KENT KAYNAKLI 

YILLIK ORTALAMA

NÜFUS ARTIŞI %

2.50

1.93

1.25

1.20

1.20

TABLO. 29  ‹ZM‹R’‹N  NÜFUS ARTIfi KAYNAKLARI

DÖNEMLER

1975-1980

1980-1985

1985-1990

1995-2000

2000-2005 (1)

2005-2006 (1)

NET GÖÇ KİŞİ

119.896

82.173

146.208

120.375

111.000

17.000

NET GÖÇ ORANI %

6.10

4.16

6.31

3.94

3.30

0.47

TABLO.28  ‹ZM‹R   NET GÖÇ M‹KTARI VE NET GÖÇ ORANI

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



Kentli nüfus ile konut sektörü aras›ndaki iliflkiyi belirleyen önemli gösterge kentli hane

halk› say›s› ve bu say›y› flekillendiren kentli hane halk› büyüklü¤üdür.

‹zmir’de kentli hane halk› büyüklü¤ü Ankara ve ‹stanbul’a göre s›n›rl› ölçüde daha küçük

olmak üzere 2005 y›l›nda 3.38, 2006 y›l›nda ise 3.36 kiflidir.

Bu hane halk› büyüklüklerine ba¤l› olarak ‹zmir’de kentli hane halk› say›s› 2005 y›l›nda

889 bin, 2006 y›l›nda ise 911 bindir.

‹zmir’de konut sektörü ve piyasalar›na iliflkin öngörülere temel oluflturmak üzere ‹zmir

nüfusuna iliflkin öngörüler yap›lmaktad›r. 

Buna göre nüfus öngörüleri, ‹zmir’de mevcut demografi ve nüfus göstergeleri ile nüfus

e¤ilimlerine iliflkin varsay›mlar çerçevesinde yap›lmaktad›r. Afla¤›da Tablo.32’de ‹zmir

nüfusuna iliflkin öngörüler sunulmaktad›r.

Buna göre nüfus art›fl h›z›ndaki yavafllama varsay›mlar›na ba¤l› olarak ‹zmir’de nüfus

2010 y›l›nda 3.97 milyona, 2015 y›l›nda ise 4.26 milyona ulaflmaktad›r. ‹zmir’in nüfus art›fl

h›z› Türkiye nüfus art›fl ortalamas›n›n üzerinde olacakt›r. Bu nedenle ‹zmir nüfusunun

Türkiye nüfusu içindeki pay› artmaya devam edecek ve 2015 y›l›nda yüzde 5.23’e

ulaflacakt›r.

l
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uu

DÖNEMLER

1980

1985

1990

2000

2005

2006

TOPLAM NÜFUS (000)

1.976

2.317

2.695

3.371

3.666

3.727

KENTLEŞME ORANI (%)

75.10

77.70

79.30

81.07

82.00

82.15

KENTLİ NÜFUS (000)

1.484

1.800

2.137

2.732

3.006

3.062

TABLO.30 ‹ZM‹R’DE KENTLEfiME ORANI VE  KENTSEL NÜFUS 

DÖNEMLER

2000

2005

2006

KENTLİ 

NÜFUS (000)

2.732

3.006

3.062

KENTLİ HANE HALKI

BÜYÜKLÜĞÜ

3.54

3.38

3.36

KENTLİ HANE 

HALKI SAYISI (000)

759

889

911

TABLO.31 ‹ZM‹R KENTL‹ HANE HALKI SAYISI VE BÜYÜKLÜ⁄Ü



‹zmir’deki nüfus art›fl›n›n kaynaklar›na iliflkin varsay›mlar nüfus art›fl›na iliflkin

öngörülerde büyük önem tafl›maktad›r. 

Buna göre ‹zmir’deki nüfus art›fl›nda daha önceleri önemli katk›s› olan net göç

ak›m›n›n etkisinin giderek azalaca¤› ve nüfus art›fl›nda kentsel kaynakl› nüfus art›fl›n›n

daha belirleyici olaca¤› öngörülmektedir. Bu çerçevede ‹zmir nüfus art›fl› öngörüleri

içinde kent kaynakl› nüfus art›fl› ile göç kaynakl› nüfus art›fllar› afla¤›da Tablo.33’de

sunulmaktad›r.

Konut sektörü ve piyasas›na iliflkin öngörülerde temel belirleyici gösterge kentli hane

halk› say›s›ndaki geliflmedir. Bu çerçevede ‹zmir’deki nüfusa iliflkin yap›lan öngörülere

ba¤l› kal›narak kentleflme, kentli hane halk› büyüklü¤ü ve kentli hane halk› say›s›na iliflkin

öngörüler yap›lmaktad›r.
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uu

YILLAR

2000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TÜRKİYE NÜFUS 

ARTIŞ ORANI %

1.66

1.33

1.28

1.26

1.24

1.22

1.20

1.18

1.16

1.14

1.12

1.10

TÜRKİYE 

NÜFUS (000)

67.804

72.538

73.466

74.392

75.315

76.234

77.149

78.059

78.965

79.865

80.759

81.647

İZMİR NÜFUS 

ARTIŞ ORANI %

1.81

1.69

1.68

1.64

1.60

1.57

1.53

1.50

1.47

1.45

1.42

1.40

İZMİR 

NÜFUS (000)

3.371 

3.666

3.727

3.788

3.849

3.909

3.969

4.029

4.088

4.147

4.206

4.265

İZMİR 

NÜFUS PAYI %

4.98

5.06

5.08

5.10

5.12

5.13

5.15

5.17

5.18

5.20

5.21

5.23

TABLO.32 ‹ZM‹R VE TÜRK‹YE NÜFUS ARTIfi ÖNGÖRÜLER‹ 

YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

YILLIK NET NÜFUS

ARTIŞI (000)

61.0

61.0

61.0

60.0

60.0

60.0

59.0

59.0

59.0

59.0

ARTIŞ ORANI %

1.20

1.19

1.19

1.18

1.18

1.17

1.17

1.16

1.16

1.15

KENT KAYNAKLI YILLIK NÜFUS ARTIŞI GÖÇ KAYNAKLI YILLIK NÜFUS ARTIŞI
ARTIŞ MİKTARI (000)

44.0

44.3

45.0

45.4

46.1

46.4

47.1

47.4

48.1

48.4

ARTIŞ ORANI %

0.47

0.45

0.43

0.38

0.36

0.35

0.30

0.29

0.27

0.26

ARTIŞ MİKTARI (000)

17.0

16.7

16.0

14.6

13.9

13.6

11.9

11.6

10.9

10.6

TABLO.33 ‹ZM‹R’‹N NÜFUS ARTIfi KAYNAKLARI ÖNGÖRÜLER‹



‹zmir’de 2015 y›l›na kadar kentleflme oran›n›n yüzde 82’den (2005 y›l›nda) yüzde 85’e

ç›kaca¤› öngörülmektedir. 2015 y›l›nda ‹zmir’in ekonomik yap›s› nedeni ile nüfusun yüzde

15’nin halen k›rsal alanlarda yaflayaca¤› varsay›lmaktad›r. 

Bu varsay›mlara ba¤l› olarak ‹zmir’de kentli nüfus 2005 y›l›nda 3 milyon iken, 2010

y›l›nda 3.29 milyona, 2015 y›l›nda ise 3.62 milyona ç›kmaktad›r.

Kentli hane halk› büyüklü¤ü ise 2015 y›l›na kadar azalmaya devam etmektedir. 2005

y›l›nda 3.38 kifli olan kentli hane halk› büyüklü¤ü 2010 y›l› için 3.30 kifli, 2015 y›l›nda ise

3.25 kifli olarak öngörülmektedir.

Bu çerçevede ‹zmir’de kentli hane halk› say›s› 2005 y›l›nda 889 bin iken, 2010 y›l›nda

998 bin, 2015 y›l›nda ise 1.115 bin olacakt›r.

II.1.2 ‹zmir’de Konut Stoku

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

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

nun de¤erlendirilmesinde iki ana bulgu önem tafl›maktad›r. Bunlar›n ilki mevcut hane

halk› say›s› karfl›s›nda bugün için konut ihtiyac› veya fazlas›n›n olup olmad›¤›, ikincisi ise

mevcut konut stokunun fiziki ve hukuki yap›s› nedeni ile önümüzdeki dönemde yenileme

ihtiyac› duyulan konut say›s›n›n ölçülebilmesidir.

l
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uu

YILLAR

2000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TOPLAM NÜFUS

(000)

3.371

3.666

3.727

3.788

3.849

3.909

3.969

4.029

4.088

4.147

4.206

4.265

KENTLEŞME 

ORANI %

81.07

82.00

82.15

82.30

82.50

82.70

83.00

83.40

83.80

84.20

84.60

85.00

KENTLİ NÜFUS

(000)

2.732

3.006

3.062

3.118

3.175

3.233

3.294

3.360

3.426

3.492

3.558

3.625

KENTLİ HANE HALKI

BÜYÜKLÜĞÜ

3.54

3.38

3.36

3.34

3.32

3.31

3.30

3.29

3.28

3.27

3.26

3.25

KENTLİ HANE HALKI

SAYISI (000)

759

889

911

934

956

977

998

1.021

1.045

1.068

1.091

1.115

TABLO.34 ‹ZM‹R’DE KENTSEL NÜFUS VE HANE HALKI SAYISI ÖNGÖRÜLER‹



Bu çerçevede bu bölümde ‹zmir’in konut stokuna iliflkin veriler ve de¤erlendirmeler

sunulmaktad›r.

Öncelikle ‹zmir’deki konut stoku; say›lar› ve hukuki durumlar› itibari ile

de¤erlendirilmektedir. ‹zmir’de 2000 y›l› itibari ile 522.243 adet bina ve 1.140.731 adet

konut bulunmaktad›r. ‹l ve ilçe kentsel alanlardaki konut say›s› ise 1.031.901’dir.

‹zmir’de 2000 y›l› itibari ile mevcut konutlar›n durumu ise flöyledir. ‹zmir’de 2000 y›l›

itibari ile inflaat izni alm›fl konutlar›n oran› yüzde 73.06, yap› kullan›m izni alm›fl olan

konutlar›n oran› ise yüzde 51.24’dür. Bu verilere göre 2000 y›l› itibari ile ‹zmir’de

277.998 adet inflaat izni al›nmadan yap›lm›fl konut ve 513.474 adet yap› kullan›m izni

almadan kullan›lmakta olan konut bulunmaktad›r.

‹zmir’de özellikle 1980 sonras› h›zl› göç ak›m›n›n etkisi ile konut ihtiyac› çarp›k ve kaçak

konutlar ile karfl›lanmaya bafllam›flt›r. ‹zmir’de 2000 y›l› itibari ile mevcut konut stokunun

en az üçte birinin asgari standartlar›n alt›nda ve sa¤l›ks›z konutlardan olufltu¤u görül-

mektedir.

‹zmir’de 2006 y›l›na iliflkin konut stoku tahminleri ise Tablo.36’da sunulmaktad›r.

‹zmir’de 2000 y›l› itibari ile kent merkezlerindeki konut say›s› 1.031.901’dir. 2000-2005

y›llar› aras›nda verilen inflaat ruhsat izni say›s› 77.662’dir. Konut kullan›m›ndan ç›kan konut

say›s› 2001-2006 y›llar› aras›nda 9.000 olarak öngörülmektedir. ‹zmir’de konut say›s›n›

etkileyen en önemli unsur yine inflaat izni olmadan kaçak yap›lan konutlard›r. ‹zmir’de
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uu

GÖSTERGELER

BİNA SAYISI

KONUT SAYISI

KONUT SAYISI (İL VE İLÇE)

İNŞAAT RUHSAT İZNİNE SAHİP KONUT SAYISI  

YAPI KULLANIM  İZNİNE SAHİP KONUT SAYISI

İNŞAAT İZNİ OLMAYAN KONUT  SAYISI

İNŞAAT İZNİ/TOPLAM KONUT SAYISI %

YAPI KULLANIM İZNİ/TOPLAM KONUT SAYISI  %

İZMİR

522.243

1.140.731

1.031.901

753.908

528.745

277.993

73.06

51.24

TABLO.35 ‹ZM‹R KONUT STOKU 2000

KAYNAK: Bina Say›m› 2000, TÜ‹K



2000 sonras›nda göçün etkisi ile birlikte çarp›k ve kaçak yap›laflma sürmüfltür. 2001-2006

y›llar› aras›nda 60.000 ruhsats›z konut inflaat› yap›ld›¤› öngörülmektedir. 

Bu varsay›mlar ve öngörüler çerçevesinde ‹zmir’de 2006 y›l›nda toplam konut stoku

tahmini 1.160.563’dür. ‹zmir’de il ve ilçe merkezlerinde toplam konut say›s› 2006 y›l›nda

1.160.563 iken, toplam hane halk› say›s› 911 bin’dir. Bu iki veri karfl›laflt›r›ld›¤›nda mevcut

hane halk› say›s›na göre konut fazlas› oldu¤u görülmektedir. 

Ancak ‹zmir’de bu konut fazlas› kaçak, asgari flartlar› sa¤lamayan ve sa¤l›ks›z konutlar ile

sa¤lanmaktad›r. ‹zmir’de 2006 y›l›nda halen yaklafl›k 338 bin inflaat izni olmayan konut

bulunmaktad›r ve bunlar mevcut konut stokunun yaklafl›k üçte birini oluflturmaktad›r.

‹zmir’deki mevcut konut stokunun hukuki ve fiili yap›s› önemli bir kentsel dönüflüm

ihtiyac›n› ortaya ç›karmaktad›r. ‹zmir’de sa¤l›ks›z ve kaçak yap›laflman›n yerine kentsel

dönüflüm projeleri ile planl›, izinli ve sa¤l›kl› konutlar yap›lmas› ihtiyac› bulunmaktad›r.

Ancak ‹zmir’de kentsel dönüflüm alanlar›na tabi olacak çarp›k ve kaçak konut

yap›laflmas› flehrin çeperlerinde ve çevresinde bulunmaktad›r. ‹stanbul ve Ankara’dan

farkl› olarak flehir merkezinde kalan çarp›k ve kaçak konut yap›laflmas› bulunmamaktad›r. 

Bu nedenle kentsel dönüflüm çal›flmalar›n›n hemen tamam› flehrin çevresindeki ve

d›fl›ndaki alanlarda yap›lacakt›r. ‹zmir’e yönelik göçün azalmakla birlikte devam edece¤i

öngörüsü de dikkate al›nd›¤›nda ‹zmir’de kentsel dönüflüm projeleri kapsam›nda sosyal

nitelikli büyük miktarda konut ihtiyac› ortaya ç›kmaktad›r.

l
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uu

GÖSTERGELER

KONUT SAYISI 2000 (İL VE İLÇE)

İNŞAAT RUHSAT İZNİ (2000-2005)

KONUT KULLANIMINDAN ÇIKAN 

KONUT SAYISI (2001-2006)

RUHSATSIZ KONUT İNŞAATI (2001-1006)

TOPLAM KONUT STOKU 2006

ANKARA

1.031.901

77.662

9.000

60.000

1.160.563

TABLO.36 ‹ZM‹R 2006 KONUT STOKU
TAHM‹N‹ (‹L VE ‹LÇE)



‹zmir’de konut stokunun fiziki koflullar› ve bina yap›m y›llar› itibari ile fiziki ömürlerine

iliflkin veriler de konut ihtiyac›n›n belirlenmesinde önem kazanmaktad›r. ‹zmir’de 2000 y›l›

itibari ile kentsel alanda yer alan 1.031.901 adet konutun fiziki koflullar›n›n di¤er büyük

iller Ankara ve ‹stanbul’a göre daha olumlu oldu¤u görülmektedir. ‹zmir’deki konut stoku

içinde harap ve y›k›lmas› planlanan konutlar›n oran› yüzde 1.5 ve esasl› tamir ve tadilat

ihtiyac› olan konut oran› ise yüzde 7’dir. Bu fiziki koflullar› nedeni ile ‹zmir’de ortaya

ç›kacak yenileme amaçl› konut ihtiyac› daha s›n›rl› gözükmektedir.

Bina yap›m y›llar› itibari ile de¤erlendirildi¤inde ise 2005-2015 y›llar› aras›nda ‹zmir’de

50 yafl ve üzerinde olacak bina say›s› 113.218 ve konut say›s› da yaklafl›k 200 binin

üzerinde olacakt›r. ‹zmir’de binalar›n fiziki ömürleri itibari ile yenilenme ihtiyac› duyan

bina konut say›s› yüksektir. Ancak ‹zmir’de tarihi nitelikteki konut say›s› da oldukça yük-

sektir ve bu nedenle fiziki ömürlerinin dolmas› nedeni ile yenilenme ihtiyac› duyulacak

konut say›s› daha az olacakt›r.
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uu

GÖSTERGELER

KONUT SAYISI

KONUT SAYISI (İL VE İLÇE)

TADİLATA İHTİYACI OLMAYAN

BASİT TAMİR VE TADİLAT İHTİYACI 

ESASLI TAMİR VE TADİLAT İHTİYACI

HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN

NİTELİĞİ BİLİNMEYEN

İZMİR

1.140.731

1.031.901

660.417

268.294

72.235

15.319

15.319

TABLO.37 ‹ZM‹R’DE KONUT STOKUNUN
F‹Z‹K‹ DURUMU 2000

KAYNAK : Bina Say›m› 2000, TÜ‹K

BİNANIN 

BİTİŞ TARİHİ 

-1929

1930-1939

1940-1949

1950-1959

1960-1969

1970-1979

1980-1989

1990-2000

BİLİNMEYEN

TOPLAM

TAMAMI KONUT

OLARAK KULLANILAN

BİNALAR

16.513

8.799

12.756

24.222

43.513

79.089

105.999

118.175

2.853

411.919

ÇOĞUNLUĞU KONUT

OLARAK KULLANILAN

BİNALAR

1.107

519

845

1.569

3.375

9.607

15.858

16.630

541

50.051

TABLO.38 ‹ZM‹R B‹NA YAPIM YILLARI 2000

KAYNAK: Bina Say›m› 2000, TÜ‹K 



II.1.3 ‹zmir’de Konut ‹htiyac›

‹zmir’de konut ihtiyac›na iliflkin öngörüler yukar›da yap›lan inceleme ve

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

kadar ve her y›l için yap›lmaktad›r.

‹zmir’de konut ihtiyac›n› belirleyen üç temel unsur bulunmaktad›r. Bunlar hane halk›

say›s› art›fll› kaynakl› konut ihtiyac›, kentsel dönüflüm kaynakl› konut ihtiyac› ve yenileme

kaynakl› konut ihtiyac›d›r.

Buna göre 2015 y›l›na kadar ‹zmir’de konut ihtiyac› toplam 344 bin olarak öngörülmek-

tedir.

1. Hane halk› say›s›ndaki art›fl öngörüleri daha önceki bölümlerde sunulmufltu. Buna

göre 2007-2015 y›llar› aras›nda hane halk› say›s› art›fl› 204 bin adettir ve 204 bin adet

ilave konut ihtiyac› ortaya ç›kmaktad›r.

2. Kentsel dönüflüm kaynakl› konut ihtiyac› 72 bin adet olarak öngörülmektedir.

‹zmir’de 2006 y›l› itibari ile 338 bin adet inflaat ruhsat› olmayan, asgari standartlar›n

alt›nda ve sa¤l›ks›z konut stoku bulunmaktad›r. 

Bu stokun yüzde 25’inin 2007-2015 y›llar› aras›nda kentsel dönüflüm projeleri kap-

sam›nda yenilenece¤i öngörülmektedir. Bu çerçevede her y›l 10 bin adet ve toplam 90

bin adet kentsel dönüflüm kaynakl› konut ihtiyac› ortaya ç›kmaktad›r.

3. Yenileme kaynakl› konut ihtiyac› 2007-2015 y›llar› aras›nda 50 bin adettir. Her y›l

toplam konut stokunun binde 5’nin yenilenme ihtiyac› varsay›m› ile (DPT’nin kulland›¤›

standart oran) bu rakama ulafl›lmakta ve ‹zmir’in bina yap›m› y›llar› ve fiziki ömürleri ile

uyum gösteren bu rakam y›llar itibari ile da¤›t›lmaktad›r.
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II.1.4. ‹zmir’de Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

‹zmir için yap›lan konut ihtiyac› öngörüleri ard›ndan ‹zmir’de konut talebini etkileyen

unsurlar de¤erlendirilmektedir.

Hane halk›n›n konut sahipli¤i, hane halk›n›n oturdu¤u (sahip oldu¤u) konut d›fl›nda

di¤er konutlara sahip olma oran› ve nedenleri ile kifli bafl›na gelir büyüklükleri ve öngörü-

leri konut talebini etkileyen unsurlard›r.

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

ileyecek unsurlar›n bafl›nda gelmektedir. Buna göre ‹zmir’de 2000 y›l› itibari ile hane halk-

lar›n›n yüzde 64.2’si veya 592 bin adeti ev sahibidir. 

Buna karfl›n ‹zmir’de yine 2000 y›l›nda toplam 250 bin hane halk› kirac› konumundad›r.

(Maliye Bakanl›¤› 2005 verisi; 264.503 kirac›) Yüzde 27.09 kirac› oran› Türkiye ortala-

mas›n›n (yüzde 31.33) alt›nda olmakla birlikte 250 bin hane halk› kirac› statüleri nedeni

ile potansiyel konut talebini oluflturmaktad›r. 

Ayr›ca ‹zmir’de ev sahibi olmayan ancak kira ödemeyen ve muhtemelen bu geçici

statüye sahip olan 58.618 hane halk› bulunmaktad›r ve bunlar›n da bir bölümü potansiyel

konut talebini oluflturmaktad›r.
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YILLAR

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI 

ARTIŞI KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

23

22

21

21

23

24

23

23

24

204

KENTSEL 

DÖNÜŞÜM KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

10

10

10

10

10

10

10

10

10

90

YENİLEME 

KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

5

5

5

5

6

6

6

6

6

50

TOPLAM

38

37

36

36

39

40

39

39

40

344

TABLO.39 ‹ZM‹R’DE TOPLAM KONUT ‹HT‹YACI ÖNGÖRÜLER‹ (000)



Hane halklar›n›n oturdu¤u konut d›fl›nda konut sahibi olmas› konut talebini etkileyen

bir di¤er unsurdur. Bu nitelikte konut sahibi olma oran› ve nedenleri önemlidir. 

‹zmir’de oturdu¤u konutun d›fl›nda konuta sahip olan hane halk› say›s› 157.177’dir.

157 bin hane halk› oturdu¤u konutun d›fl›nda bir veya birden fazla konuta sahip bulun-

maktad›r.

‹zmir’de hane halklar›n›n oturduklar› konut d›fl›nda bir konuta sahip olma nedenleri

aras›nda hane halklar›n›n veya fertlerinden birinin ikameti ve kullan›m› ilk s›ray› almak-

tad›r. 

Kira geliri elde etmek ve yat›r›m amaçl› ilave konut sahibi olunmas› da di¤er önemli

nedenlerdir. ‹zmir’de kullan›m ve ikamet amaçl› ve yat›r›m, kira geliri amaçl› konut talebi

bulunmaktad›r ancak Ankara ve ‹stanbul’a göre daha s›n›rl›d›r.
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KAYNAK: Genel Nüfus Say›m› 2000, TÜ‹K

KONUT SAHİPLİĞİ

EV SAHİBİ

KİRACI

LOJMANDA OTURAN

EV SAHİBİ DEĞİL / KİRA ÖDEMİYOR

DİĞER

BİLİNMEYEN

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI 

591.974

249.897

14.642

58.618

7.254

344

922.729

HANE HALKI % PAY

64.16

27.09

1.59

6.36

0.79

0.04

100.0

TABLO.40 ‹ZM‹R’DE HANEHALKININ KONUT SAH‹PL‹⁄‹ 

KAYNAK: Türkiye Konut Araflt›rmas› TÜ‹K

SAHİP OLMA NEDENLERİ

HANEHALKI TARAFINDAN İKAMET ETMEK İÇİN

HANE HALKI TARAFINDAN  SEZONLUK / MEVSİMLİK HAFTA SONU KULLANMAK İÇİN

KİRA GELİRİ ELDE ETMEK İÇİN

HANE HALKI FERTLERİNİN BİRİNİN OTURMASI İÇİN

ONARIM YAPIP SATMAK İÇİN  

YATIRIM YAPMAK İÇİN

MİRAS/İNTİKAL YOLU İLE

DİĞER

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI

31.435

21.065

35.000

39.537

23.982

4.213

1.944

157.177

% PAY

20.0

13.4

22.3

25.2

15.3

2.7

1.2

100.0

TABLO.41 ‹ZM‹R’DE  HANE HALKININ OTURDU⁄U KONUT DIfiINDA SAH‹P
OLDU⁄U D‹⁄ER KONUT/KONUTLARA SAH‹P OLMA NEDENLER‹ 



Konut talebine iliflkin bir di¤er belirleyici unsur ilin ekonomik geliflmifllik seviyesi ile

kiflisel gelir seviyesi ve buna iliflkin öngörülerdir. ‹zmir ili ekonomik geliflmifllik ve kifli

bafl›na gelir göstergeleri aç›s›ndan Türkiye ortalamas›n›n üzerindedir. 2005 y›l› itibari ile

‹zmir’in gayri safi has›las› 26.7 milyar dolar ve kifli bafl›na gelir 7.283 dolard›r.

‹zmir’in gayri safi has›las›na ve kifli bafl›na düflen gelirdeki geliflmelere iliflkin öngörüler

afla¤›da sunulmaktad›r.

Buna göre Türkiye’nin ekonomik olarak y›ll›k yüzde 5 büyüme gösterece¤i ve ‹zmir’in

gayri safi has›la pay›n›n de¤iflmeyerek yüzde 7.3 kalaca¤› varsay›mlar› ile ‹zmir’in gayri safi

has›las› 2010 y›l›nda 34.7 milyar dolara, 2015 y›l›nda ise 44.3 milyar dolara ulaflmaktad›r. 

‹zmir’de kifli bafl›na gelirin ise 2010 y›l›nda 8.742 dolara, 2015 y›l›nda ise 10.387 dolara

ç›kaca¤› öngörülmektedir.

II.1.5. ‹zmir’de Konut Sektörü ve Piyasalar› ‹çin Öngörüler

‹zmir’de konut sektörünü etkileyen unsurlar incelendikten ve konut ihtiyac›na iliflkin

öngörüler yap›ld›ktan sonra konut sektörü ve konut piyasalar›na iliflkin öngörüler

yap›lmaktad›r.

1. ‹zmir’de 2015 y›l›na kadar 344 bin adet konut ihtiyac› öngörülmektedir ve bunlar›n

204 bin adeti hane halk› say›s› art›fl›ndan, 50 bin adeti de yenileme ihtiyac›ndan kay-

naklanmaktad›r ve buna göre piyasa koflullar›nda üretilecek yaklafl›k 250 bin konut arz›na
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YILLAR

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

GAYRİSAFİ HASILA 

MİLYAR DOLAR

26.7

28.5

29.9

31.5

33.1

34.7

36.4

38.3

40.2

42.2

44.3

NÜFUS

(000)

3.666

3.727

3.788

3.849

3.909

3.969

4.029

4.088

4.147

4.206

4.265

KİŞİ BAŞI GELİR 

DOLAR

7.283

7.647

7.893

8.184

8.467

8.742

9.035

9.369

9.694

10.037

10.387

TABLO.42 ‹ZM‹R GAYR‹SAF‹ HASILA VE K‹fi‹ BAfiINA GEL‹R ÖNGÖRÜLER‹



ihtiyaç olacakt›r. ‹zmir’de kentsel dönüflüm kaynakl› konut ihtiyac› nedeni ile kamunun da

önemli ölçüde konut üretimine (en az 90 bin adet) ihtiyaç olacakt›r.

2. ‹zmir flehir merkezinin çarp›k ve kaçak yap›laflma ile çevrilmifl olmas› yeni konut ihtiy-

ac›n›n karfl›lanmas› konusunda ciddi bir sorun ve k›s›t oluflturmaktad›r. Yeni konut üreti-

mi için hareket alan› k›s›tlanmaktad›r. fiehir merkezinde ise yeni konut üretilecek alanlar

hemen hiç bulunmamaktad›r.

3. ‹zmir Büyükflehir Belediyesi’nin 2006-2017 Stratejik Plan› do¤rultusunda Alsancak’da

liman›n arkas›nda yer alacak kent merkezi projesi ile ‹zmir’in üçüncü  konut geliflim

alan›na sahip olmas› öngörülmektedir. Bu alanda kentsel yenilenme ve dönüflüm birlikte

sa¤lanacakt›r.

4. ‹zmir’de yeni konut geliflim alan› olarak di¤er iki alan ise Narl›dere, Narl›, Balc›,

Çamtepe, Mithatpafla, Çeflme otoyolu aras›nda kalan alan ile Do¤ançay; Bostanl›

üzerinden Çi¤li’ye kadar olan alan konut geliflim bölgeleri olacakt›r.

5. ‹zmir’de flehir merkezinde ve mevcut yerleflim alanlar›nda ise konut piyasalar›

farkl› e¤ilimler içinde olacakt›r. fiehir merkezinde konut üretimi için alan çok s›n›rl›

olacakt›r. Karfl›yaka, kentsel dönüflüm dahil konut projelerinin yo¤unlaflaca¤› ilçe olacakt›r.

Balçova AVM ile birlikte yeni bir geliflme süreci yaflarken, yeni konut üretimi için

yeterli alan bulunmamaktad›r. Konut alanlar›n›n s›n›rl› oldu¤u merkezi alanlarda konut

ve kira fiyatlar›n›n daha h›zl› artmas› beklenmektedir. Gaziemir ve çevresi ile eski ‹zmir

otoban›na yak›n alanlar orta s›n›f için ve daha ucuz konutlar›n üretim alan› olarak

geliflecektir.

6. ‹zmir’de yaflanan s›k depremler, konut piyasalar› üzerinde etkili olmaya bafllam›flt›r.

Güzelyal› bölgesi bu riskten en olumsuz etkilenen bölgedir.

7. ‹zmir’de üst ve orta üst gruba yönelik markal› konutlara talep oluflmaktad›r. Bununla

birlikte ‹zmir’de esas konut ihtiyac› orta s›n›f ile birlikte çarp›k ve kaçak yap›laflman›n

kentsel dönüflümü ile ortaya ç›kacak konut ihtiyac›d›r.
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8. ‹zmir’de özenli bir kentsel dönüflüm ihtiyac› bulunmaktad›r. Kentsel dönüflüm

konusunda Karfl›yaka, ve Kad›fekale ilk s›ray› almaktad›r. TOK‹ ortakl›¤› ile birlikte kamu-

nun konut üretimine ihtiyaç bulunmaktad›r.

9. ‹zmir’de Ege-Koop 20 y›l içinde 6 önemli modern kent projesi ile yaklafl›k 14 bin

konut üretmifl olup, sosyal nitelikli orta s›n›fa yönelik konut üretimini sürdürecektir.

10. ‹zmir, ikincil konut ve yabanc›lar›n konut talebi ile de karfl›laflacak önemli üç ilimiz-

den (Antalya ve Mu¤la ile) biridir. Konut talebini bu nitelikteki konutlara olan ilgi de etk-

ileyecektir.

11. ‹zmir, geliflmifllik seviyesi ve kifli bafl›na gelir itibari ile konut talebi yaratma potan-

siyeli yüksek bir il konumundad›r. Bununla birlikte ‹zmir’de gelir da¤›l›m›nda eski

yerleflikler ile göç edenler aras›nda önemli bir farkl›l›k oldu¤u görülmektedir ve konut

ihtiyac› olanlar da büyük ölçüde düflük gelir gruplu hane halklar›d›r.

12. ‹zmir’de 2005 y›l›nda 19.260, 2006 y›l›nda ise 18.184 adet konut kredisi kullan›larak

konut sat›n al›nm›flt›r. ‹zmir konut kredisi kullan›m›nda üçüncü s›rada yer almaktad›r ve

Türkiye genelindeki pay› yüzde 9.8’dir.

13. Konut finansman sisteminin çal›flmaya bafllamas› ile birlikte 2015 y›l›na kadar

‹zmir’de ipotekli konut kredisi kullanarak konut talebi yaratacak hane halk› say›s›n›n yük-

sek olmas› beklenmektedir. 

II.2. PERAKENDE PAZARI VE ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹

Gayrimenkul sektörüne iliflkin de¤erlendirme ve öngörüler konut ve ticari gayri-

menkuller için birlikte yap›lmaktad›r.  Ticari gayrimenkuller içinde ilk olarak ‹zmir’de per-

akende pazar› ve al›flverifl merkezleri incelenmekte ve öngörülerde bulunulmaktad›r.

Al›flverifl merkezleri, organize perakende pazar›n en h›zl› geliflen unsurlar›d›r ve buna

ba¤l› olarak öncelikle ‹zmir’de ekonomik büyüklükler, özel tüketim harcamalar› ve hane

halk› perakende harcamalar› incelenmekte ve de¤erlendirilmektedir.
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‹zmir’in 2005 y›l› itibari ile Türkiye’nin milli geliri içindeki gayrisafi has›la pay› yüzde 7.3

ve gayri safi has›la büyüklü¤ü yine 2005 y›l› itibari ile 26.7 milyar dolard›r. 2006 y›l›nda

gayri safi has›la büyüklü¤ü 28.5 milyar dolara ulaflm›flt›r. Kifli bafl›na gelir ise 2005 y›l›nda

7.283 dolar, 2006 y›l›nda ise 7.647 dolard›r.

‹zmir’de özel tüketim harcamalar› ile perakende harcamalar›na iliflkin göstergeler de

afla¤›da Tablo.44’de sunulmaktad›r. Buna göre ‹zmir’de 2005 y›l› itibari ile özel tüketim

harcamalar› 18.6 milyar dolar, perakende harcamalar ise 8.7 milyar dolard›r. 2006 y›l›nda

ise özel tüketim harcamalar› 20.3 milyar dolar, perakende harcamalar ise 9.5 milyar

dolard›r. Perakende harcamalar›n özel tüketim harcamalar› içindeki pay› yüzde 47’dir.

2006 y›l›nda perakende harcamalar›n yüzde 64’ü g›da, geri kalan› ise g›da d›fl› perakende

harcamalard›r. G›da harcamalar› 6.1 milyar dolar, g›da d›fl› perakende harcamalar› ise 3.4

milyar dolard›r.

‹zmir’de al›flverifl merkezlerine iliflkin göstergeler afla¤›da Tablo.45’de sunulmaktad›r.

Buna göre 2006 sonu itibari ile ‹zmir’de Uluslararas› Al›flverifl Merkezleri Konseyi

(International Council For Shopping Centres, ICSC) standartlar›nda toplam 10 adet

al›flverifl merkezi bulunmaktad›r. 

Bunlar›n yine ICSC standartlar›na göre 1’i genifl, 3’ü orta, 5’i küçük ve 1’i outlet

niteli¤inde AVM’dir. 10 al›flverifl merkezinin toplam kiralanabilir alan büyüklü¤ü 195.287

m2’dir. 1000 kifli bafl›na kiralanabilir al›flverifl merkezi alan› ise 52.4 m2’dir.
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YILLAR

2004

2005

2006

GSMH 

% PAY

7.3

7.4

7.3

GAYRİSAFİ HASILA 

MİLYAR DOLAR

21.9

26.7

28.5

KİŞİ BAŞI 

GELİR DOLAR

6.102

7.283

7.647

TABLO.43 ‹ZM‹R EKONOM‹K BÜYÜKLÜKLER

YILLAR

2004

2005

2006

GAYRİ SAFİ 

HASILA

MİLYAR DOLAR

21.9

26.7

28.5

ÖZEL TÜKETİM

HARCAMALARI

MİLYAR DOLAR 

14.8

18.6

20.3

GIDA İÇECEK

4.4

5.6

6.1

DİĞER

2.6

3.1

3.4

TOPLAM

7.0

8.7

9.5

TABLO.44 ‹ZM‹R ÖZEL TÜKET‹M VE PERAKENDE HARCAMALARI

PERAKENDE HARCAMALAR MİLYAR DOLAR



‹zmir’de 2006 y›l› itibari ile toplam perakende harcamalar 9.5 milyar dolard›r ve organ-

ize pazarlar içinde yap›lan perakende harcamalar›n pay› genifllemektedir. Bu çerçevede

‹zmir’de yap›lan tüm perakende harcamalar ile mevcut al›flverifl merkezi kiralanabilir alan-

lar› aras›nda bir oranlamaya gidilmektedir ve ‹zmir’de mevcut AVM kiralanabilir alan› m2

bafl›na potansiyel perakende harcama toplam› 48.646 dolar olarak hesaplanmaktad›r. 

Ancak bu büyüklü¤ün tamam› AVM’ler için sadece bir potansiyeli göstermektedir ve

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

Bununla birlikte bu oranlama ‹zmir’de AVM’lerin geniflleme potansiyeli ve öngörüleri

aç›s›ndan önemli bir gösterge olarak de¤erlendirilmelidir.

‹zmir’de al›flverifl merkezlerine iliflkin geliflme öngörüleri ise afla¤›da sunulmaktad›r.

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

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

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

‹zleyen y›llar için ise ‹zmir’de nüfus, ekonomik büyüme ve perakende harcama öngörü-

lerine ba¤l› olarak AVM için geliflme öngörüleri sunulmaktad›r. Öngörüler AVM kiralan-

abilir alan büyüklükleri için yap›lmaktad›r. 

Al›flverifl merkezlerine iliflkin öngörüler iki alternatif senaryo ile sunulmaktad›r. ‹ki ayr›

senaryo ile iki farkl›  AVM kiralanabilir alan büyüklüklerine ve bu büyüklükler için farkl›

potansiyel perakende harcama büyüklüklerine ulafl›lmaktad›r. 

‹zmir için AVM kiralanabilir alan öngörüleri afla¤›da sunulmaktad›r. Buna göre ‹zmir’de

halen inflaat halinde olan 1 AVM 2007 y›l›nda aç›lacakt›r ve ilave 4.500 m2 kiralanabilir

alan eklenecektir. 
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YIL

2006

AVM 

SAYISI

10

TOPLAM AVM

KİRALANABİLİR 

ALANI M2

195.287

1000 KİŞİ BAŞI

KİRALANABİLİR AVM

ALANI M2

52.4

AVM M2 ALANI BAŞINA

YIL. POTAN. PERAKENDE

HARCAMA DOLAR

48.646

TABLO.45 ‹ZM‹R ALIfiVER‹fi MERKEZ‹ GÖSTERGELER‹



Planlama aflamas›nda olan 4 AVM içinden ise 2’sinin 2008 y›l›nda aç›lmas› ve 34.000

m2 kiralanabilir alan ilave olmas› beklenmektedir. 

Bu verilere göre ‹zmir’de 2007 y›l› sonunda AVM kiralanabilir alan toplam› 199.787

m2’ye, 2008 y›l›nda ise 233.787 m2 ‘ye ç›kmaktad›r. 1000 kifli bafl›na kiralanabilir alan

büyüklü¤ü ise 2007 y›l›nda 53.6 m2, 2008 y›l›nda ise 61 m2 olmaktad›r. 

2009 y›l›ndan itibaren ise 1000 kifli bafl›na m2 varsay›mlar›na göre öngörülerde

bulunulmaktad›r. Buna göre 2 ayr› senaryodan ilkinde 1000 kifli bafl›na AVM kiralanabilir

alan› 2015 y›l›nda 100 m2, ikinci senaryoda ise 150 m2 olarak varsay›lmaktad›r.  Bu

varsay›mlara ba¤l› olarak ilk senaryoda 2015 y›l›nda toplam 426.500 m2, ikinci senaryo-

da ise 639.750 m2 kiralanabilir alan büyüklü¤üne ulafl›lmaktad›r. 

Al›flverifl merkezlerine iliflkin olarak yap›lan öngörüler ve de¤erlendirmelerde sadece

kifli bafl›na m2 kiralanabilir alan göstergesini kullanmak yeterli de¤ildir. Kiralanabilir alan

bafl›na y›ll›k potansiyel perakende harcama büyüklükleri de önemlidir.

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

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

kiralanabilir alan bafl›na y›ll›k potansiyel perakende harcamalar› öngörüleri yap›lmaktad›r.

Buna göre ‹zmir’de ilk senaryo ile 2015 y›l›nda ulafl›lan 426.500 m2 kiralanabilir AVM

alan bafl›na potansiyel perakende harcama büyüklü¤ü 34.2 bin dolar, ikinci senaryoda

l
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YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

NÜFUS

(000)

3.727

3.728

3.849

3.909

3.969

4.029

4.088

4.147

4.206

4.265

A SENARYO

52.4

53.6

61.0

65.0

70.0

75.0

80.0

85.0

90.0

100.0

1000 KİŞİ BAŞINA KİRALANABİLİR ALAN M2 TOPLAM KİRALANABİLİR ALAN M2

B SENARYO

52.4

53.6

61.0

80.0

100.0

110.0

120.0

130.0

140.0

150.0

A SENARYO

195.287

199.787

233.787

254.085

277.830

302.175

327.040

352.495

378.540

426.500

B SENARYO

195.287

199.787

233.787

312.720

396.900

443.190

490.560

539.110

588.840

639.750
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ulafl›lan 639.750 m2 kiralanabilir AVM alan› bafl›na potansiyel perakende harcama büyük-

lü¤ü ise 22.8 bin dolar olarak öngörülmektedir.

Görüldü¤ü gibi her iki senaryo ile de 2015 y›l›na kadar kiralanabilir m2 alan bafl›na

potansiyel perakende harcama büyüklü¤ü düflmektedir.

Bu çerçevede ‹zmir’de iki senaryo ile ulafl›lan öngörülere ba¤l› olarak fiili

gerçekleflmeler sonras›nda 2015 y›l›na kadar (2009-2015 aras›) ilave 190-400bin m2

daha kiralanabilir alana sahip al›flverifl merkezi yat›r›m› potansiyeli bulunmaktad›r.

II.3 TUR‹ZM VE KONAKLAMA TES‹SLER‹

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

Bu çerçevede öncelikle ‹zmir’in konaklama ve konaklama tesislerine iliflkin istatistikler

sunulmakta ve de¤erlendirmeler yap›lmakta, ard›ndan turizmin geliflimi ve konaklama

tesislerine iliflkin öngörüler sunulmakta ve gayrimenkul sektörü aç›s›ndan konaklama

tesisleri de¤erlendirilmektedir.

‹zmir turizm aç›s›ndan Antalya ve Mu¤la’n›n ard›ndan üçüncü büyük turizm kenti kon-

umunda bulunmaktad›r. Sahip oldu¤u ilçeler ile ‹zmir yaz turizmi a¤›rl›kl› bir turizm

varl›¤›na ve potansiyeline sahip bulunmaktad›r. Bununla birlikte ‹zmir çok önemli bir tarih

ve kültür varl›¤›na da sahip bulunmaktad›r.  
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YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

PERAKENDE

HARCAMA MİLYAR $

9.5

9.8

10.4

10.9

11.4

12.0

12.6

13.2

13.9

14.6

A SENARYO

195.287

199.787

233.787

254.085

277.830

302.175

327.040

352.495

378.540

426.500

KİRALANABİLİR TOPLAM ALAN M2
KİRALANABİLİR ALAN BAŞINA POTANSİYEL 

PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR

B SENARYO

195.287

199.787

233.787

312.720

396.900

443.190

490.560

539.110

588.840

639.750

A SENARYO

48.646

49.052

44.485

42.900

41.030

39.712

38.527

37.445

36.720

34.230

B SENARYO

48.646

49.052

44.485

34.855

28.725

27.076

25.685

24.485

23.605

22.820
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Gayrimenkul sektörü aç›s›ndan turizm ve konaklama tesisleri ile ilgili de¤erlendirme ve

öngörüler flehir turizmi ve flehir merkezindeki konaklama tesisleri a¤›rl›kl› olmaktad›r.

Turizm yat›r›mlar› ile gayrimenkul yat›r›mlar› kapsam›ndaki konaklama tesisleri aras›nda

ay›r›m bulunmaktad›r. 

‹zmir iline ait konaklama istatistikleri afla¤›da sunulmaktad›r. ‹zmir’de konaklama tesis-

lerinde 2005 y›l› itibari ile konaklayan say›s› 1.2 milyon kiflidir. Bunun 460 bini yabanc›,

731 bini yerlidir. Toplam geceleme say›s› ise 2.94 milyon olmufltur. 

Yabanc›lar›n  geceleme say›s› 1.62 milyon, yerlilerin geceleme say›s› ise 1.32 milyondur.

‹zmir’de yabanc›lar›n kal›fl süresi ortalama 3.52 gece, yerlilerin ise 1.8 gecedir. Yabanc›lar

için ‹zmir önemli bir yaz turizmi merkezi konumundad›r.

Bu konaklama verileri ile 2005 y›l›nda mevcut konaklama tesislerinde yatak doluluk

oran› yüzde 41.49 olmufltur. Yabanc›lar›n yüzde 22.83, yerlilerin yüzde 18.67 doluluk

oran› bulunmaktad›r.

‹zmir’de 2005 y›l›nda bir önceki y›la göre konaklayan say›s› ve geceleme say›s›

azalm›flt›r.

‹zmir’de mevcut konaklama tesislerine iliflkin bilgiler ise 2005 y›l› itibari ile afla¤›da

sunulmaktad›r. Buna göre ‹zmir’de turistik belgeli 5.990 adeti 5 y›ld›zl› otel yata¤› olmak

üzere 16.631 yatak bulunmaktad›r. 

Konaklama tesislerinde toplam doluluk oran› 2005 y›l›nda yüzde 41.49 olurken, 5

y›ld›zl› otellerde doluluk oran› daha yüksek ve yüzde 47.81 olmufltur.
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YILLAR

2002

2003

2004

2005

YABANCI

455

379

485

460

YERLİ

568

625

782

731

TOPLAM

1.022

1.003

1.266

1.191

YABANCI

1.731

1.452

1.705

1.618

YERLİ

1.047

1.208

1.456

1.323

TOPLAM

2.777

2.661

3.161

2.941

YABANCI

25.64

21.87

23.99

22.83

YERLİ

15.51

18.21

20.48

18.67

TOPLAM

41.15

40.06

44.47

41.49

TABLO.48 ‹ZM‹R KONAKLAMA  ‹STAT‹ST‹KLER‹ 

KAYNAK:  KÜLTÜR VE TUR‹ZM BAKANLI⁄I 

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



‹zmir, sahip oldu¤u turizm varl›klar›na ve potansiyeline karfl›, yabanc› konaklayanlar

say›s› itibari ile ald›¤› yüzde 4 pay ile potansiyelinin çok alt›nda bir turizm faaliyeti göster-

mektedir. ‹zmir’de 2015 y›l›na kadar sahip oldu¤u turizm potansiyelini de¤erlendirmeye

yönelik önemli geliflmeler olaca¤› öngörülmektedir.

‹zmir’de EXPO 2015 uluslararas› fuar›n al›nmas› olas›l›¤›, Çeflme yar›madas›n›n turizm

alan› ilan edilmesi, tarih ve kültür turizminin geliflme potansiyeli, Adnan Menderes haval-

iman›nda uluslar aras› nitelikte d›fl hatlar terminali yat›r›m› ve do¤rudan d›fl uçufllar yapan

hava yolunun kurulmas› gibi ana unsurlara ba¤l› olarak on iki aya yay›lan flehir ve tatil tur-

izminin geliflece¤i öngörülmektedir.

Buna ba¤l› olarak ‹zmir’de mevcut konaklama tesislerine ilave olarak;

1. çok amaçl›, kongre, fuar, sanat etkinliklerinin yap›labilece¤i otellere (5 y›ld›zl›, 4

y›ld›zl›)

2. turizm alan› ilan edilen Çeflme yar›madas›nda yaz tatil turizmi yan› s›ra elveriflli iklimi

ile (y›lda 300 gün günefl var) on iki aya yay›labilecek turizm faaliyetleri için golf, kongre

ve jeotermal konaklama tesislerine

3. flehir içinde on iki ay boyunca tarih-kültür inanç turizmi a¤›rl›kl› hizmet verecek

delüks-lüks-konsept-butik otellere (4 y›ld›z, 3y›ld›z)

4. deniz yolu ile gelen (kruvaziye turizmi) turistlere yönelik delüks e¤lence-dinlence

(entertainment) tesislerine ihtiyaç olaca¤› öngörülmektedir.
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TESİS CİNSİ VE 

SINIFI

5 YILDIZ

4 YILDIZ

3 YILDIZ

2 YILDIZ

1 YILDIZ

ÖZEL BELGELİ

APART

YATAK 

SAYISI

5.990

3.597

4.193

2.118

166

500

67

YABANCI

31.50

31.62

14.88

9.87

3.21

32.96

56.00

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

YERLİ 

16.31

12.33

22.51

31.69

29.81

6.74

8.20

TOPLAM

47.81

43.94

37.39

41.57

33.02

39.70

64.20

TABLO. 49 ‹ZM‹R KONAKLAMA TES‹SLER‹  2005

KAYNAK:  KÜLTÜR VE TUR‹ZM BAKANLI⁄I 



II.4 SANAY‹ VE LOJ‹ST‹K ALANLARI

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

de¤erlendirilmektedir. 

‹zmir’de sanayi ve d›fl ticaret geniflleme sürecini sürdürmektedir. Buna ba¤l› olarak

sanayi alan› ve özellikle lojistik alan ihtiyac› artmaktad›r.

‹zmir’de sanayi alanlar› planl› ve flehir d›fl›nda kurulan organize sanayi bölgelerinde

geliflmifltir ve genifllemesini de organize sanayi bölgeleri içinde sürdürmektedir. ‹zmir’de

Atatürk Organize Sanayi Bölgesi flehir merkezine en yak›n OSB’dir. Di¤er tüm OSB’ler

‹zmir’in ilçelerine da¤›t›lm›flt›r. Torbal›, Alia¤a, Tire, Ödemifl, Söke, Bergama, K›n›k,

Kemalpafla ve Nazilli’de OSB’ler bulunmaktad›r. Menderes’te ve Buca’da yeni iki OSB

kurulmaktad›r. ‹zmir’de ayr›ca ESBAfi ve Menemen Deri serbest bölgeleri bulunmaktad›r.

‹zmir sanayi yat›r›mlar› için yabanc› sermayeli firmalar taraf›ndan da tercih edilmektedir.

E¤itimli iflgücü ve liman olanaklar› ile yabanc› sermayeli yat›r›mlar ‹zmir ve çevresini ter-

cih etmektedir.

‹zmir’de organize sanayi bölgelerinde doluluk oranlar› da yüksektir. Yat›r›m

aflamas›ndaki OSB’lere talep yüksektir. ‹zmir’de OSB içinde sanayi alanlar›na olan talebin

genifllemesi öngörülmektedir.

Türkiye’de d›fl ticaretin h›zl› geniflleme e¤ilimi ve beklentileri ile ‹zmir iç ve d›fl ticaretin

merkezi olarak önemli bir lojistik alan› ihtiyac› yaratmaktad›r. 

Özellikle ‹zmir liman›n›n özellefltirilmesi ve uluslar aras› hava tafl›mac›l›¤›n›n da

bafllamas› ile birlikte ‹zmir merkezli d›fl ticaret daha h›zl› geniflleyecektir. ‹stanbul ve

Mersin - ‹skenderun ile birlikte üç önemli d›fl ticaret ç›k›fl kap›s›ndan biri olan ‹zmir’de

lojistik alan ihtiyac› ve talebi artacakt›r.

l

GAYR‹MENKUL YATIRIM ORTAKLI⁄I DERNE⁄‹66

GAYR‹MENKUL SEKTÖRÜ VE ‹LLER ‹Ç ‹N ÖNGÖRÜLER 2015 [ANKARA O ‹ ZM‹R O BURSA O ADANA O GAZ‹ANTEP]

uu



GAYR‹MENKUL YATIRIM ORTAKLI⁄I DERNE⁄‹ 67

l
GAYR‹MENKUL SEKTÖRÜ VE ‹LLER ‹Ç ‹N ÖNGÖRÜLER 2015 [ANKARA O ‹ ZM‹R O BURSA O ADANA O GAZ‹ANTEP]

uu

ORGANİZE SANAYİ BÖLGESİ

ATATÜRK OSB

ALİAĞA OSB

KEMALPAŞA OSB

TİRE OSB

TORBALI OSB

TORBALI II OSB

ALİAĞA PETKİM OSB

BERGAMA OSB

KINIK OSB

NAZİLLİ OSB

ÖDEMİŞ OSB

SÖKE OSB

İTOB OSB

BUCA EGE GİYİM OSB

ALANI HEKTAR /M2/DÖNÜM

7.500.000 M2

9.220.000M2

1300 HEKTAR

2.110.000 M2

167 HEKTAR

110 HEKTAR

2.500.000 M2

500 DÖNÜM

ÖZELLİKLERİ

485 FİRMA FAALİYET GÖSTERMEKTEDİR. YÜZDE 95

DOLULUK ORANI BULUNMAKTADIR.

394 PARSEL VARDIR. 217 PARSEL DOLUDUR. 

177 PARSEL REZERV OLARAK BIRAKILMIŞTIR.

262 FİRMA FAALİYET GÖTERMEKTEDİR. 

YÜZDE 90 DOLULUK ORANI BULUNMAKTADIR.

YÜZDE 50 DOLULUK ORANI BULUNMAKTADIR.

39 FİRMA BAŞVURUDA BULUNMUŞTUR.

YATIRIM AŞAMASINDA

435 PARSEL BULUNMAKTADIR. 310 FİRMA YATIRIM

YAPACAKTIR. ALT YAPI ÇALIŞMALARI SÜRMEKTEDİR.

151 PARSEL BULUNMAKTADIR. ALTYAPI 

ÇALIŞMALARI SÜRMEKTEDİR.

TABLO.50 ‹ZM‹R ORGAN‹ZE SANAY‹ BÖLGELER‹

KAYNAK: SANAY‹ VE T‹CARET BAKANLI⁄I 



III. Bölüm

BURSA GAYR‹MENKUL SEKTÖRÜ VE ÖNGÖRÜLER

III.1 KONUT SEKTÖRÜ VE KONUT P‹YASALARI

Gayrimenkul sektörü ile ilgili de¤erlendirmelerin ilk s›ras›nda konut sektörü ve konut

piyasalar› bulunmaktad›r. Konut sektörü ve konut piyasalar› ile ilgili öngörülerin temel

amac› 2015 y›l›na kadar Bursa’da oluflacak konut ihtiyac›n› öngörmek ve konut talebi ile

arz›n› etkileyecek unsurlar› ortaya koymakt›r. Bu amaçla bu bölümde konut ihtiyac›n›,

talebini ve arz›n› etkileyen ve ilgilendiren unsurlar incelenmekte ve de¤erlendirilmek-

tedir.

III.1.1 Demografi ve Nüfus Öngörüleri

Konut ihtiyac› ile konut talebini belirleyen unsurlar›n bafl›nda demografi ve nüfus

geliflmeleri gelmektedir. Bu nedenle öncelikle Bursa’da demografi ve nüfus geliflmeleri ve

e¤ilimleri de¤erlendirilmekte, ard›ndan bu e¤ilimlere ve kullan›lan varsay›mlara ba¤l›

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

art›fl h›z›, net göç hareketleri, kentleflme ve kentli nüfus, hane halk› büyüklükleri ve hane

halk› say›lar› önemli de¤iflkenleri oluflturmaktad›r. Bursa’da demografi ve nüfus geliflmeleri

ve öngörüleri bu de¤iflkenler itibari ile afla¤›da sunulmaktad›r.

Bursa nüfus büyüklü¤ü itibari ile Türkiye’nin üç büyük kenti ard›ndan dördüncü büyük

kentidir. Bursa’n›n nüfusu 1980 y›l›nda 1.15 milyon iken 2000 y›l›nda 2.13 milyona, 2005

y›l›nda ise 2.37 milyona ulaflm›flt›r. Bursa’n›n nüfusu 2006 y›l›nda 2.43 milyon olarak tah-

min edilmektedir.
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Bursa nüfusunun Türkiye toplam nüfusu içindeki pay› da artmaktad›r. Bursa nüfusunun

1980 y›l›nda yüzde 2.57 olan pay›, 2000 y›l›nda yüzde 3.14’e ç›km›flt›r. Bursa nüfusunun

pay› 2006 y›l›nda yüzde 3.31 olarak tahmin edilmektedir.

Bursa h›zl› bir nüfus art›fl›na sahiptir. Nüfus art›fl h›z› Türkiye nüfus art›fl› ortalamas›n›n

çok üzerindedir. Bursa’n›n yüksek nüfus art›fl h›z›nda Bursa’n›n ald›¤› yüksek net göç etk-

ili olmaktad›r. Bursa’n›n nüfus art›fl› 1980-1985 döneminde ortalama yüzde 2.80 iken,

1985-1990 döneminde göçün de etkisi ile y›ll›k ortalama yüzde 3.90’a ç›km›flt›r. 

‹zleyen dönemlerde Bursa’n›n nüfus art›fl› h›z› yavafllamakla birlikte halen çok yüksektir.

Nüfus art›fl h›z› 2006 y›l› için yüzde 2.24 olarak tahmin edilmektedir. Türkiye’nin ayn› y›l

yüzde 1.28’e gerileyen nüfus art›fl h›z› ile karfl›laflt›r›ld›¤›nda Bursa nüfus art›fl h›z› yüksek

gerçekleflmektedir.

Bursa’daki yüksek nüfus art›fl›n›n önemli bir nedeni Bursa’n›n ald›¤› yüksek göçtür.

Bursa’n›n göç göstergeleri afla¤›da Tablo.53’de sunulmaktad›r. Buna göre Bursa,

her dönem bafllang›ç nüfusunun yüzde 4’ü ile 6.35’i aras›nda net göç alm›flt›r. Göç ak›m›

mutlak ve oransal olarak 2000-2005 döneminde yavafllama e¤ilimine girmifltir.
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YILLAR

1980

1985

1990

2000

2005 (1)

2006 (1)

BURSA (000)

1.148

1.318

1.596

2.125

2.373

2.426

TÜRKİYE (000)

44.737

50.664

56.473

67.804

72.538

73.466

BURSA PAY %

2.57

2.61

2.83

3.14

3.28

3.31

TABLO. 51 BURSA VE TÜRK‹YE’N‹N NÜFUSU

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

DÖNEMLER

1980-1985

1985-1990

1990-2000

2000-2005 (1)

2005-2006 (1)

BURSA (%)

2.80

3.90

2.86

2.23

2.24

TÜRKİYE (%)

2.49

2.17

1.83 

1.36

1.28

TABLO.52 BURSA VE TÜRK‹YE’N‹N NÜFUS ARTIfi HIZLARI (%)

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



2000-2005 döneminde Bursa net 64 bin kifli göç al›rken, net göç oran› yüzde 3.02’e

gerilemifltir. 2006 y›l›nda net göç 13 bin kifli ve net göç oran› yüzde 0.55 olarak tahmin

edilmektedir.

Kentlerin nüfus art›fl›; kentsel nüfus art›fl› kaynakl› ve net göç kaynakl› gerçekleflmekte-

dir. Bursa’n›n nüfus art›fl kaynaklar› afla¤›da Tablo.54’de sunulmaktad›r. 

Buna göre Bursa’da hem kent kaynakl› nüfus art›fl›, hem de net göç kaynakl› nüfus art›fl›

yüksek gerçekleflmifltir. 2000-2005 döneminde Bursa nüfusu 248 bin kifli artm›flt›r. Bu

dönemde kent kaynakl› y›ll›k ortalama nüfus art›fl› yüzde 1.68, net göç kaynakl› y›ll›k orta-

lama nüfus art›fl› ise yüzde 0.55 olmufltur. 2006 y›l›nda da bu ortalamaya çok yak›n

art›fllar gerçekleflmifltir. Bursa’da hem kent kaynakl› hem de net göç kaynakl› nüfus

art›fllar› yavafllayarak sürecektir.

Gayrimenkul sektörü ve konut piyasalar› ile nüfus aras›ndaki iliflkiyi oluflturan önemli bir

gösterge kentleflme oran› ve kenti nüfusudur. Bursa hem h›zl› bir kentleflme hem de h›zl›

göç ak›m› ile plans›z bir kentleflme yaflamaktad›r. Bursa’da 1980 y›l›nda yüzde 61.7 olan

kentleflme oran›, 2000 y›l›nda yüzde 76.8’e, 2005 y›l›nda ise yüzde 79’a ulaflm›flt›r. 2006

y›l›nda yüzde 79.2 olarak tahmin edilmektedir. 
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DÖNEMLER

1975-1980

1980-1985

1985-1990

1995-2000

2000-2005 (1)

2005-2006 (1)

NET GÖÇ KİŞİ

58.720

47.434

83.641

85.325

64.000

13.000

NET GÖÇ ORANI %

4.05

4.13

6.35

4.55

3.02

0.55

TABLO.53 BURSA NET GÖÇ M‹KTARI VE NET GÖÇ ORANI

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

DÖNEMLER

1980-1985

1985-1990

1995-2000

2000-2005

2005-2006

TOPLAM 

NÜFUS ARTIŞI 

(000)

170

278

253

248

53

NET GÖÇ 

MİKTARI 

(000)

47

84

85

64

13

NET GÖÇ KAYNAKLI

YILLIK ORTALAMA

NÜFUS ARTIŞI %

0.74

1.12

1.13

0.55

0.55

KENT KAYNAKLI

NÜFUS ARTIŞI

(000)

123

194

168

184

40

KENT KAYNAKLI 

YILLIK ORTALAMA

NÜFUS ARTIŞI %

2.06

2.78

1.73

1.68

1.67

TABLO. 54 BURSA’NIN NÜFUS ARTIfi KAYNAKLARI



Bu oranlara ba¤l› olarak Bursa’da 1980 y›l›nda 708 bin kentli nüfus varken, 2005 y›l›nda

kentli nüfus 1.64 milyona, 2006 y›l›nda ise 1.92 milyona ulaflm›flt›r.

Kentleflme ve kentli nüfus ile konut sektörü aras›ndaki temel iliflkiyi oluflturan gösterge

ise kentli hane halk› büyüklü¤ü ile kentli hane halk› say›s›d›r. Bursa’da kentli hane halk›

büyüklü¤ü 2000 y›l› nüfus say›m›nda 3.82 kifli olarak ölçülmüfltür. 

Hane halk› büyüklü¤ü 2005 y›l› için 3.70 kifli, 2006 y›l› için 3.68 kifli olarak öngörülmek-

tedir.  Buna göre Bursa’da kentli hane halk› say›s› 2000 y›l›nda 428 bin iken, 2005 y›l›nda

510 bine, 2006 y›l›nda ise 522 bine ulaflm›flt›r.

Bursa’daki demografi ve nüfus geliflmeleri ve e¤ilimleri incelendikten sonra bu aflamada

Bursa nüfusu için 2015 y›l›na kadar ve her y›l için öngörülerde bulunulmaktad›r. 

Bursa için nüfus öngörülerinde bulunulurken kullan›lan temel varsay›m nüfus art›fl

h›z›n›n yavafllamas›d›r. Ancak Bursa’da nüfus art›fl h›z› yavafllasa bile Türkiye ortalamas›n›n

oldukça üzerinde kalmaya devam edecektir. Bunun iki temel nedeni Bursa’n›n

demografik özellikleri nedeni ile kent kaynakl› nüfus art›fl h›z›n›n halen yüksek devam

edecek olmas›, di¤eri ise Bursa’n›n göç almaya devam edece¤i varsay›mlar›d›r.

Buna göre 2006 y›l›nda yüzde 2.24 olan Bursa nüfus art›fl h›z›n›n 2010 y›l›nda yüzde

2.08’e, 2015 y›l›nda ise yüzde 1.90’a inece¤i öngörülmektedir. 2015 y›l›nda Türkiye’nin

nüfus art›fl h›z› öngörüsü yüzde 1.10’dur.
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DÖNEMLER

1980

1985

1990

2000

2005

2006

TOPLAM NÜFUS (000)

1.148

1.318

1.596

2.125

2.373

2.426

KENTLEŞME ORANI (%)

61.7

68.7

72.2

76.8

79.0

79.2

KENTLİ NÜFUS (000)

708

905

1.153

1.635

1.885

1.921

TABLO. 55 BURSA’DA KENTLEfiME ORANI  VE KENTSEL NÜFUS 

DÖNEMLER

2000

2005

2006

KENTLİ 

NÜFUS (000)

1.635

1.885

1.921

KENTLİ HANE HALKI

BÜYÜKLÜĞÜ

3.82

3.70

3.68

KENTLİ HANE 

HALKI SAYISI (000)

428

510

522

TABLO. 56 BURSA KENTL‹ HANE HALKI SAYISI VE BÜYÜKLÜ⁄Ü



Buna ba¤l› olarak Bursa’n›n nüfusu 2010 y›l›nda 2.64 milyona, 2015 y›l›nda ise 2.91

milyona ulaflm›fl olacakt›r. Bursa nüfusunun Türkiye toplam nüfusu içindeki pay› da art›fl›n›

sürdürecek ve 2015 y›l›nda yüzde 3.57’ye ulaflacakt›r.

Bursa’n›n 2015 y›l›na kadar öngörülen nüfus art›fl›n›n kaynaklar› için öngörüler ise

afla¤›da Tablo.58’de daha ayr›nt›l› olarak sunulmaktad›r. 

Buna göre hem kent kaynakl› nüfus art›fl h›z› hem de göç kaynakl› nüfus art›fl h›z›

yavafllamakla birlikte yüksek kalmaktad›r. Nüfus art›fl›n›n yaklafl›k dörtte üçü kent kaynakl›,

dörtte biri ise göç kaynakl› nüfus art›fl› olmaya devam edecek, bir süre sonra göç al›m›n›n

pay› gerilemeye bafllayacakt›r. 2015 y›l›na ulafl›ld›¤›nda 54 bin kiflilik nüfus art›fl›n›n 43 bini

kent kaynakl›, 11 bini ise net göç kaynakl› nüfus art›fl› olarak öngörülmektedir.
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YILLAR

2000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TÜRKİYE NÜFUS 

ARTIŞ ORANI %

1.66

1.33

1.28

1.26 

1.24

1.22

1.20

1.18

1.16

1.14

1.12

1.10

TÜRKİYE 

NÜFUS (000)

67.804

72.538

73.466

74.392

75.315

76.234

77.149

78.059

78.965

79.865

80.759

81.647

BURSA NÜFUS 

ARTIŞ ORANI %

2.40

2.26

2.24

2.20

2.16

2.12

2.08

2.04

2.00

1.97

1.94

1.90

BURSA 

NÜFUS (000)

2.125

2.373

2.426

2.479

2.533

2.587

2.641

2.695

2.749

2.803

2.857

2.911

BURSA 

NÜFUS PAYI %

3.14

3.28

3.31

3.34

3.37

3.40

3.43

3.46

3.49

3.51

3.54

3.57

TABLO.57 BURSA VE TÜRK‹YE NÜFUS ARTIfi ÖNGÖRÜLER‹ 

YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

YILLIK NET NÜFUS

ARTIŞI (000)

53

54

54

54

54

54

54

54

54

54

%

1.67

1.66

1.64

1.62

1.60

1.58

1.56

1.54

1.52

1.50

KENT KAYNAKLI YILLIK NÜFUS ARTIŞI GÖÇ KAYNAKLI YILLIK NÜFUS ARTIŞI
(000)

40

40

41

41

41

42

42

42

43

43

%

0.55

0.54

0.52

0.50

0.48

0.46

0.44

0.43

0.42

0.40

(000)

13

13

13

13

13

12

12

12

11

11

TABLO. 58 BURSA’NIN NÜFUS ARTIfi KAYNAKLARI ÖNGÖRÜLER‹



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

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

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

öngörüler afla¤›da Tablo.59’da sunulmaktad›r.

Buna göre öncelikle Bursa’da kentleflme oran›n›n yavafllayarak sürece¤i 2010 y›l›nda

yüzde 80.5, 2015 y›l›nda ise yüzde 82 olaca¤› öngörülmektedir. Bursa’n›n kentleflme

sürecine ra¤men, ‹zmir benzeri oldu¤u gibi genifl ve verimli tar›m üretimi varl›¤› nedeni

ile k›rsal kesimde de halen belirli bir nüfusun kalaca¤› öngörülmektedir. Bu nedenle ken-

tleflme oran› ‹stanbul ve Ankara gibi yüzde 90’lar›n üzerine yak›n bir süreçte ulaflamaya-

cakt›r.

Kentli hane halk› büyüklü¤ünün ise demografik e¤ilimlerin do¤as› olarak küçülmesi

devam edecektir. 2005 y›l›nda 3.70 kifli olan hane halk› büyüklü¤ü, 2010 y›l› için 3.60 kifli,

2015 y›l› için ise 3.50 kifli olarak öngörülmektedir.

Bu varsay›mlara ba¤l› olarak Bursa’da 2006 y›l›nda 522 bin olan kentli hane halk›

say›s›n›n 2010 y›l›nda 591 bine, 2015 y›l›nda ise 682 bine ulaflaca¤› öngörülmektedir.
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YILLAR

2000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TOPLAM NÜFUS

(000)

2.125

2.373

2.426

2.479

2.533

2.587

2.641

2.695

2.749

2.803

2.857

2.911

KENTLEŞME 

ORANI %

76.8

79.0

79.2

79.5

79.8

80.2

80.5

80.8

81.1

81.4

81.7

82.0

KENTLİ NÜFUS

(000)

1.635

1.885

1.921

1.971

2.021

2.075

2.126

2.178

2.229

2.282

2.334

2.387

KENTLİ HANE HALKI

BÜYÜKLÜĞÜ

3.82

3.70

3.67

3.65

3.63

3.61

3.60

3.58

3.56

3.54

3.52

3.50

KENTLİ HANE HALKI

SAYISI (000)

428

510

522

540

557

575

591

608

626

645

663

682

TABLO.59 BURSA’DA KENTSEL NÜFUS VE HANE HALKI SAYISI ÖNGÖRÜLER‹



III.1.2 Bursa’da Konut Stoku

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

stokuna iliflkin inceleme ve de¤erlendirmeler yap›lmaktad›r. 

Mevcut konut stokunun de¤erlendirilmesinde iki ana bulgu önem tafl›maktad›r.

Bunlar›n ilki mevcut hane halk› say›s› karfl›s›nda bugün için konut ihtiyac›n›n veya fazlas›n›n

olup olmad›¤›, ikincisi ise mevcut konut stokunun fiziki ve hukuki yap›s› nedeni ile

önümüzdeki dönemde yenileme ihtiyac› duyan konut say›s›n›n tespit edilmesi.

Bu çerçevede bu bölümde Bursa’da konut stokuna iliflkin veriler ve de¤erlendirmeler

sunulmaktad›r.

Öncelikle Bursa’daki konut stoku; say›lar› ve hukuki durumlar› itibari ile

de¤erlendirilmektedir. Bursa’da 2000 y›l› itibari ile konut stoku TÜ‹K’in 2000 y›l› Bina

Say›m› çal›flmas› verileri ile sunulmaktad›r. 2000 y›l› itibari ile Bursa’da toplam konut say›s›

640.197’dir. Kentsel alanda (il ve ilçe merkezlerinde) konut say›s› ise 565.591’dir.

Bursa’da 2000 y›l› itibari ile mevcut konut stokunun hukuki durumu ise flöyledir. Bursa’da

inflaat ruhsat izni al›narak yap›lm›fl konutlar›n toplam konut stoku içindeki pay› yüzde 65.66

ve say›s› 371 bin’dir. 

Bursa’da 2000 y›l› itibari ile inflaat izni al›nmadan yap›lm›fl, asgari standartlar›n alt›nda ve

sa¤l›ks›z 194 bin konut bulunmaktad›r. Yap› kullan›m izni al›nm›fl konutlar›n toplam konut

stoku içindeki pay› ise yüzde 28.39 ve say›s› 161 bin’dir.

H›zl› nüfus art›fl›, plans›z kentleflme ve yüksek göç ak›m› ile Bursa’da konut ihtiyac›n›n

önemli bir bölümü kaçak ve sa¤l›ks›z konutlar ile karfl›lanm›flt›r. Bursa’da ciddi bir gecekon-

dulaflma sorunu bulunmaktad›r.
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Bursa’da 2006 sonu itibari ile konut stoku ise afla¤›da Tablo.61’de sunulmaktad›r. 2006

y›l› itibari ile konut stokuna ulafl›l›rken 2001-2005 y›llar› aras›nda al›nan inflaat ruhsat izin-

leri say›s› ile 2001-2006 aras›nda konut kullan›m›ndan ç›kan konut say›s› ve ruhsats›z

konut inflaat› varsay›mlar› kullan›lmaktad›r.

Bursa’da 2000-2005 y›llar› aras›nda al›nan inflaat ruhsat izni say›s› 30.226’d›r. 2001-

2006 y›llar› aras›nda konut kullan›m›ndan ç›kan konut say›s› 2 bin, ruhsats›z konut inflaat›

say›s› ise 54 bin olarak tahmin edilmektedir. 

Buna göre 2006 sonu itibari ile Bursa’da konut say›s› 653 bin olarak öngörülmektedir.

( Maliye Bakanl›¤› 2005 verisi 656.962 konut). 

Bursa’da 2001-2006 döneminde konut ihtiyac›n›n büyük bölümünün yine kaçak ve

sa¤l›ks›z konutlar ile karfl›land›¤› görülmektedir. Böylece 2006 sonu itibari ile inflaat ruh-

sat› olmayan, kaçak ve sa¤l›ks›z konut say›s› 254 bine ulaflm›flt›r.
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GÖSTERGELER

KONUT SAYISI 2000 (İL VE İLÇE)

İNŞAAT RUHSAT İZNİ (2000-2005)

KONUT KULLANIMINDAN ÇIKAN 

KONUT SAYISI (2001-2006)

RUHSATSIZ KONUT İNŞAATI (2001-1006)

TOPLAM KONUT STOKU 2006

BURSA

565.591

30.226

2.000

60.000

653.817

TABLO.61 BURSA 2006 KONUT STOKU
TAHM‹N‹ (‹L VE ‹LÇE)

GÖSTERGELER

BİNA SAYISI

KONUT SAYISI

KONUT SAYISI (İL VE İLÇE)

İNŞAAT RUHSAT İZNİNE SAHİP KONUT SAYISI  

YAPI KULLANIM  İZNİNE SAHİP KONUT SAYISI

İNŞAAT İZNİ OLMAYAN KONUT  SAYISI

İNŞAAT İZNİ/TOPLAM KONUT SAYISI %

YAPI KULLANIM İZNİ/TOPLAM KONUT SAYISI  %

BURSA

270.023

640.197

565.591

371.342

160.549

194.249

65.66

28.39

TABLO. 60 BURSA KONUT STOKU 2000

KAYNAK: Bina Say›m› 2000, TÜ‹K



Bursa’da 2006 sonu itibari ile kentli hane halk› say›s› 522 bin, kent merkezlerindeki

konut say›s› ise 653 bin’dir. Mevcut hane halk› say›s› itibari ile Bursa’da konut aç›¤›

görülmemekle birlikte, konut ihtiyac›n›n yüzde 39’nun kaçak ve sa¤l›ks›z konutlar ile

sa¤lanm›fl olmas› nedeni ile Bursa’da ciddi bir konut aç›¤› bulunmaktad›r.

Bu çerçevede Bursa’da konut sektörü ile ilgili önemli bir unsur kentsel dönüflüm ihtiy-

ac› ve çal›flmalar›d›r. Bursa’da h›zl› kentleflme, nüfus art›fl› ve göç ile ortaya ç›kan çarp›k

ve kaçak yap›laflma nedeni ile hem yeni konut alanlar› kullan›lm›fl, hem de sa¤l›ks›z ve

kaçak konutlar üretilmifltir. 

Bursa’daki konut ihtiyac›n›n önemli bir bölümü kentsel dönüflüm kaynakl› olacakt›r. Bu

nedenle yerel yönetimlerin ve TOK‹’nin konut üretimi Bursa’da büyük önem kazanmak-

tad›r. Kentsel dönüflüme tabi olabilecek potansiyel 254 bin adet konut bulunmaktad›r.

Konut stoku ile ilgili olarak konut ihtiyac›n›n belirlenmesinde önemli olan bir di¤er

gösterge mevcut konutlar›n fiziki durumlar›d›r. Konut stokunun fiziki durumlar› ve yap›m

y›llar› itibari fiziki ömürleri konut ihtiyac›n›n belirlenmesinde etkilidir.

Bursa’daki mevcut konut stokunun 2000 y›l› itibari ile fiziki durumlar› afla¤›da

Tablo.62’de sunulmaktad›r. Buna göre Bursa’daki konutlar içinde harap ve y›k›lmas› plan-

lanan konutlar›n pay› yüzde 1 ve esasl› tamir ve tadilat ihtiyac› olan konutlar›n pay› yüzde

4 ile düflüktür. Bursa’daki konutlar›n fiziki durumlar› s›n›rl› yenileme ihtiyac›n› göstermek-

tedir.
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GÖSTERGELER

KONUT SAYISI

KONUT SAYISI (İL VE İLÇE)

TADİLATA İHTİYACI OLMAYAN

BASİT TAMİR VE TADİLAT İHTİYACI 

ESASLI TAMİR VE TADİLAT İHTİYACI

HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN

NİTELİĞİ BİLİNMEYEN

BURSA

640.197

565.591

418.537

113.118

22.624

5.656

5.656

TABLO.62 BURSA’DA KONUT STOKUNUN
F‹Z‹K‹ DURUMU 2000

KAYNAK: Bina Say›m› 2000, TÜ‹K



Bursa’daki binalar›n 2000 y›l› itibari ile yap›m y›llar› da afla¤›da Tablo.63’de sunulmak-

tad›r. Buna göre 2005-2015 y›llar› aras›nda fiziki ömürleri 50 yafl ve üzerinde 43 bin bina

ve yaklafl›k 100 bin konut olacakt›r. 

Bununla birlikte Bursa’da fiziki ömrü 50 yafl›n üzerinde ancak tarihi nitelikte olan

çok say›da bina ve konutun bulunmas› da fiziki ömüre ba¤l› yenileme ihtiyac›n›

s›n›rland›rmaktad›r.

III.1.3 Bursa’da Konut ‹htiyac›

Bursa’da konut ihtiyac›na iliflkin öngörüler yukar›da yap›lan inceleme ve

de¤erlendirmelerin temel varsay›mlar›, bulgular› ve sonuçlar› kullan›larak 2015 y›l›na

kadar ve her y›l için yap›lmaktad›r.

Buna göre Bursa’da 2007-2015 y›llar› aras›nda 268 bin adet konut ihtiyac› olaca¤›

öngörülmektedir.

Bursa’da konut ihtiyac›n› belirleyen üç temel unsur bulunmaktad›r. Bunlar hane halk›

say›s›ndaki art›fl kaynakl› konut ihtiyac›, kentsel dönüflüm kaynakl› konut ihtiyac› ve

yenileme kaynakl› konut ihtiyac›d›r.
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BİNANIN 

BİTİŞ TARİHİ 

-1929

1930-1939

1940-1949

1950-1959

1960-1969

1970-1979

1980-1989

1990-2000

BİLİNMEYEN

TOPLAM

TAMAMI KONUT

OLARAK KULLANILAN

BİNALAR

5.141

2.473

4.701

9.313

17.548

39.319

52.300

68.552

1.239

200.586

ÇOĞUNLUĞU KONUT

OLARAK KULLANILAN

BİNALAR

455

169

437

854

1.841

6.025

10.902

14.005

331

35.019

TABLO.63 BURSA B‹NA YAPIM YILLARI 2000

KAYNAK: Bina Say›m› 2000, TÜ‹K 



1. Hane halk› say›s›ndaki art›fl önceki bölümlerde sunulmufltu. 2007-2015 y›llar›

aras›ndaki hane halk› say›s›ndaki art›fl 160 bin olacakt›r. Art›fl›n y›llar itibari ile da¤›l›m›

afla¤›da sunulmaktad›r. 160 bin hane halk› art›fl› karfl›l›¤›nda 160 bin adet konut ihtiyac›

olacakt›r.

2. Kentsel dönüflüm kaynakl› konut ihtiyac› ise 90 bin olarak öngörülmektedir.

2006 y›l› itibari ile inflaat izni olmayan mevcut 254 bin konutun yüzde 35’nin kentsel

dönüflüm ile yenilenece¤i varsay›lmaktad›r. Bu çerçevede 2007-2015 y›llar› aras›nda

kentsel dönüflüm kaynakl› 90 bin konut ihtiyac› olmaktad›r. ‹htiyaç her y›la eflit olarak

da¤›t›lmaktad›r.

3. Yenileme kaynakl› konut ihtiyac› ise 2007-2015 y›llar› aras›nda toplam 18 bin ola-

cakt›r. Bursa’daki mevcut konut stokunun fiziki durumlar› ve ömürleri dikkate al›nd›¤›nda

her y›l için konut stokunun binde 3.5’i kadar yenileme ihtiyac› öngörülmektedir. Böylece

toplam 18 bin adet yenileme kaynakl› konut ihtiyac› ortaya ç›kmaktad›r.

III.1.4 Bursa’da Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

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

unsurlar de¤erlendirilmektedir.

Hane halk›n›n konut sahipli¤i ile hane halk›n›n gelir yap›s› konut talebini etkileyen

unsurlar olarak incelenmekte ve de¤erlendirilmektedir.
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YILLAR

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI 

ARTIŞI KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

18

17

18

16

17

18

19

18

19

160

KENTSEL 

DÖNÜŞÜM KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

10

10

10

10

10

10

10

10

10

90

YENİLEME 

KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

2

2

2

2

2

2

2

2

2

18

TOPLAM

30

29

30

28

29

30

31

30

31

268

TABLO.64 BURSA’DA TOPLAM KONUT ‹HT‹YACI ÖNGÖRÜLER‹ (000)



Buna göre Bursa’da 2000 y›l› itibari ile 353 bin hane halk› konut sahibidir. Bursa’da hane

halklar›n›n konut sahipli¤i verileri 2000 y›l› itibari ile afla¤›da Tablo.65’te sunulmaktad›r.

2000 y›l› itibari ile Bursa’da kirac› say›s› ise 144 bin’dir. 144 bin hane halk› potansiyel

konut talebini oluflturmaktad›r. (Maliye Bakanl›¤› 2005 verisi 147 bin kirac›)

Konut talebine iliflkin önemli bir di¤er belirleyici unsur ilin ekonomik geliflmifllik seviye-

si ile kiflisel gelirlerdir. Bursa ili ekonomik geliflmifllik ve kifli bafl›na gelir göstergeleri

aç›s›ndan Türkiye ortalamas›n›n üzerindedir. 2005 y›l› itibari ile Bursa’n›n gayri safi has›la

büyüklü¤ü 14.1 milyar dolar, kifli bafl›na geliri ise 5.942 dolard›r.

Bursa’n›n gayri safi has›las›na ve kifli bafl›na düflen gelirdeki geliflmelere iliflkin öngörüler

afla¤›da Tablo.66’da sunulmaktad›r.

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

yüzde 5 büyüme göstermesi ile Bursa’n›n Türkiye’nin milli geliri içinden ald›¤› gayri safi

has›la pay›n her y›l yüzde 3.9 ile sabit al›nmas›d›r. 

Kullan›lan varsay›mlar çerçevesinde Bursa’n›n gayri safi has›las› 2010 y›l›nda 18.5 milyar

dolara, 2015 y›l›nda ise 23.7 milyar dolara ç›kmaktad›r. Bursa’da kifli bafl›na gelirin ise

sabit fiyatlarla 2010 y›l›nda 7.005 dolara, 2015 y›l›nda ise 8.142 dolara ç›kaca¤›

öngörülmektedir.
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KONUT SAHİPLİĞİ

EV SAHİBİ

KİRACI

LOJMANDA OTURAN

EV SAHİBİ DEĞİL / KİRA ÖDEMİYOR

DİĞER

BİLİNMEYEN

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI 

353.275

143.638

6.335

39.081

2.798

264

545.391

HANE HALKI % PAY

64.78

26.34

1.17

7.17

0.52

0.05

100.0

TABLO.65 BURSA’DA HANEHALKININ KONUT SAH‹PL‹⁄‹ 

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



Kifli bafl›na gelir öngörüleri konut talebi aç›s›ndan olumlu büyüklükleri göstermektedir

ve konut finansman sisteminden yararlanma olana¤›n› geniflletmektedir. Ancak Bursa’da

gelir da¤›l›m›n›n bozuk oldu¤u ve konut ihtiyac› olanlar›n daha çok düflük gelir seviyesin-

deki hane halklar›n›n oldu¤u görülmektedir.  

III.1.5 Bursa’da Konut Sektörü ve Piyasalar› ‹çin Öngörüler

1. Bursa’da her gelir grubu için yüksek konut ihtiyac› olaca¤› öngörülmektedir. Özellik-

le orta ve düflük gelir gruplar› için konut ihtiyac› daha yüksek olacakt›r.

2. Bursa’da flehir merkezi ve konut alanlar› dar bir alanda yo¤unlaflm›fl olup co¤rafi

olarak s›k›flm›flt›r ve fiziki geniflleme alanlar› bu nedenle çok s›n›rl›d›r.

3. Plans›z kentleflme ve büyüme, kaçak yap›laflma ile ayn› zamanda sanayi ve konut

alanlar›n›n içi içe geçmifl olmas› ve halen flehrin göç al›yor olmas› nedeni ile konut sek-

törü ve piyasas›n›n geliflimi olumsuz etkilenmektedir. Potansiyel konut alanlar› ile verim-

li tar›m alanlar›n›n bir bölümü flehrin hemen çevresinde sanayi alanlar› olarak

kullan›lm›flt›r. Bursa’da sanayi halen genifllemesini sürdürmekte ve bu geniflleme göçü de

sürdürmektedir.

4. Bursa’da konut ihtiyac› yüksek olmakla birlikte konut üretimi s›n›rl› kalmaktad›r.

Konut üretiminin ihtiyac›n çok alt›nda kalmas› önemli bir konut talebi biriktirmektedir.

Konut arz›n›n konut ihtiyac›n› karfl›lamamas› ve oluflan konut s›k›nt›s› nedeni ile nitelikli

konut kiralar› ve fiyatlar› da artmaktad›r.
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YILLAR

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

GAYRİSAFİ HASILA 

MİLYAR DOLAR

14.1

15.2

16.0

16.8

17.7

18.5

19.5

20.4

21.5

22.5

23.7

NÜFUS

(000)

2.373

2.426

2.479

2.533

2.587

2.641

2.695

2.749

2.803

2.857

2.911

KİŞİ BAŞI GELİR 

DOLAR

5.942

6.265

6.454

6.632

6.842

7.005

7.236

7.421

7.670

7.875

8.142

TABLO.66 BURSA GAYR‹SAF‹ HASILA VE K‹fi‹ BAfiINA GEL‹R ÖNGÖRÜLER‹



5. Bursa’da öncelikle markal› lüks konut inflaatlar› genifllemektedir. Ancak esas talebin

oldu¤u orta gelir grubuna yönelik konut arz› projeleri ile düflük gelir grubuna yönelik

konut (kamu-sosyal konut) üretimi henüz çok s›n›rl›d›r.

6. Bursa’da yeni konut alanlar› olarak üç ayr› bölgede farkl› geliflmeler öngörülmekte-

dir. Bursa’n›n do¤usundaki merkez Y›ld›r›m’da yo¤un bir kaçak ve çarp›k yap›laflma bulun-

maktad›r. Ankara yolu üzerinde Erikli, Ba¤laralt›, Kapl›kaya, Esenevler, Akça¤layan yeni ve

nitelikli konut alanlar› olarak genifllerken, Ankara yolu alt›nda kalan gecekondu alan›nda

kentsel dönüflüm ihtiyac› bulunmaktad›r.

7. En eski yerleflim merkezi olan Osmangazi yeni ve nitelikli konut alan› olarak

geliflmektedir. Çekirge, Alt›parmak, Atatürk Caddesi, Cumhuriyet Caddesi, Setbafl› en

cazip alanlard›r. Osmangazi’de Yunuseli, Hamitler, Ba¤larbafl› yeni nitelikli konut alan-

lar›d›r.

8. Bat›da Nilüfer bölgesi ise flehrin en planl› ve modern geliflme alan› olmufltur. Ancak

bu bölgede yeni konut alanlar› çok s›n›rl›d›r. Bununla birlikte daha planl› bir geniflleme

öngörülmektedir.

9. Bursa’da yüksek konut ihtiyac›na ra¤men do¤u, merkez ve bat› alanlar›nda yeterli

yeni konut alan› bulunmamas› ve co¤rafi olarak flehrin genifllemesinin s›k›flmas› konut sek-

törü aç›s›ndan en önemli sorunu oluflturmaktad›r.

Bu nedenle yeni konut alanlar› yarat›lmas› için kentsel dönüflüm projelerine ihtiyaç

duyulmaktad›r. Bursa’da halen s›n›rl› say›da kentsel dönüflüm projesine bafllanm›flt›r.

fiehrin merkezi alanlar›nda tarihi varl›klar›n yo¤un olmas› da kentsel dönüflüm

çal›flmalar›n› yavafllatmaktad›r.

10. Bursa’da mevcut ve öngörülen konut ihtiyac›n›n karfl›lanmas› için üretilecek konut-

lara yönelik talebin de yüksek olaca¤› öngörülmektedir. Nitekim konut üretimindeki

yetersizlik nedeni ile konut talebi birikmektedir. Bursa’da nitelikli konut talebi yüksek

olacakt›r.
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Bursa’da 2005 y›l›nda 4.388 adet, 2006 y›l›nda ise 4.156 adet konut kredisi kullan›larak

konut sat›n al›nm›flt›r. Bursa’da kullan›lan konut kredilerinin toplam konut kredilerine

oran› yüzde 2.24’dür.

11. Bursa’da sa¤l›ks›z ve kaçak yap›lar›n yerine kentsel dönüflüm projeleri ile üretilecek

konut ihtiyac›n›n yüksek olmas› nedeni ile TOK‹ ve yerel yönetimlerin hem toplu konut

alanlar› yaratmalar› hem de yüksek say›da sosyal konut üretmeleri ihtiyac› bulunmaktad›r.

TOK‹’nin halen 4856 konutluk 8 projesi sürdürülmektedir.

III.2 PERAKENDE PAZARI VE ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹

Gayrimenkul sektörüne iliflkin de¤erlendirme ve öngörüler konut ve ticari gayri-

menkuller için birlikte yap›lmaktad›r.  

Ticari gayrimenkuller içinde ilk olarak Bursa’da perakende pazar› ve al›flverifl merkez-

leri incelenmekte ve öngörülerde bulunulmaktad›r.

Hane halklar›n›n tüketim harcamalar› genifllemekte, genel tüketim harcamalar› içinde

perakende tüketimin pay› artmakta ve perakende tüketim içinde de organize perakende

pazarlar›n pay› genifllemektedir. Bu genel e¤ilimler çerçevesinde de organize perakende

pazarlar içinde al›flverifl merkezleri h›zl› bir geliflim göstermektedir.

Bu çerçevede Bursa’n›n perakende pazar› ve al›flverifl merkezleri ile ilgili büyüklükleri

afla¤›da sunulmaktad›r.

Al›flverifl merkezlerinin geliflimi ve potansiyeli nüfusun yan› s›ra, ekonomik büyüklük,

kiflisel gelirler, hane halk› tüketim harcamalar› ve perakende harcamalar› büyüklükleri ile

iliflkilidir. 

Bursa ilinin Türkiye milli geliri içindeki pay› 2006 y›l›nda yüzde 3.9, gayri safi has›la

büyüklü¤ü 15.2 milyar dolar ve kifli bafl›na düflen gelir 6.265 dolard›r. Bursa bu büyük-

lükleri ile gayri safi has›la aç›s›ndan da beflinci büyük ildir. 

l
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Bursa’da özel tüketim harcamalar› 2006 y›l›nda 10.8 milyar dolar olmufltur. Özel tüke-

tim harcamalar› içinde perakende harcamalar› ise toplam 5.2 milyar dolar olarak gerçek-

leflmifltir. Perakende harcamalar›n özel tüketim harcamalar› içindeki pay› yüzde 48’dir.

Perakende harcamalar›n 3.3 milyar dolar› g›da/içecek, 1.9 milyar dolar› ise g›da d›fl› per-

akende alanlarda (giyim, ayakkab›, kiflisel bak›m, ev eflyas›, e¤lence,dinlence ve elektron-

ik eflya) yap›lm›flt›r. G›da d›fl› perakende harcamalar› yar› dayan›kl› ve dayan›kl› tüketim

mal› harcamalar›n› kapsamaktad›r.

Bursa’da al›flverifl merkezlerine iliflkin göstergeler afla¤›da Tablo.69’da sunulmaktad›r.

Buna göre 2006 sonu itibari ile Bursa’da Uluslararas› Al›flverifl Merkezleri Konseyi

(International Council For Shopping Centres, ICSC) standartlar›nda toplam 4 adet

al›flverifl merkezi bulunmaktad›r. Bunlar›n yine ICSC standartlar›na göre 3’ü orta ve 1’i

küçük nitelikte AVM’dir. 4 al›flverifl merkezinin toplam kiralanabilir alan büyüklü¤ü 92.404

m2’dir. 1000 kifli bafl›na kiralanabilir al›flverifl merkezi alan› ise 38.1 m2’dir.

Bursa’da 2006 y›l› itibari ile toplam perakende harcamalar 5.2 milyar dolard›r ve organ-

ize pazarlar içinde yap›lan perakende harcamalar›n pay› genifllemektedir. 

Bu çerçevede Bursa’da yap›lan tüm harcamalar ile mevcut al›flverifl merkezi kiralanabilir

alanlar› aras›nda bir oranlamaya gidilmektedir ve Bursa’da mevcut AVM kiralanabilir alan›

m2 bafl›na y›ll›k potansiyel perakende harcama toplam› 56.275 dolar olarak hesaplan-
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YILLAR

2004

2005

2006

GSMH 

% PAY

3.9

3.9

3.9

GAYRİSAFİ HASILA 

MİLYAR DOLAR

11.7

14.1

15.2

KİŞİ BAŞI 

GELİR DOLAR

5.065

5.942

6.265

TABLO.67 BURSA EKONOM‹K BÜYÜKLÜKLER

YILLAR

2004

2005

2006

GAYRİ SAFİ 

HASILA

MİLYAR DOLAR

11.7

14.1

15.2

ÖZEL TÜKETİM

HARCAMALARI

MİLYAR DOLAR 

7.9

9.8

10.8

GIDA İÇECEK

2.5

3.0

3.3

DİĞER

1.3

1.8

1.9

TOPLAM

3.8

4.8

5.2

TABLO.68 BURSA ÖZEL TÜKET‹M VE PERAKENDE HARCAMALARI 

PERAKENDE HARCAMALAR MİLYAR DOLAR



maktad›r. Ancak bu büyüklü¤ün tamam› AVM’ler için sadece bir potansiyeli göstermek-

tedir ve AVM’lerde m2 kiralanabilir alan bafl›na fiilen yap›lan perakende harcamalar›

de¤ildir.  Bununla birlikte bu oranlama Bursa’da AVM’lerin geniflleme potansiyeli ve

öngörüleri aç›s›ndan önemli bir gösterge olarak de¤erlendirilmelidir.

Bursa’da al›flverifl merkezlerine iliflkin geliflme öngörüleri ise afla¤›da sunulmaktad›r.

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

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

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

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

lerine ba¤l› olarak AVM için geliflme öngörüleri sunulmaktad›r. Öngörüler AVM kiralan-

abilir alan büyüklükleri için yap›lmaktad›r. 

Al›flverifl merkezlerine iliflkin öngörüler iki alternatif senaryo ile sunulmaktad›r. ‹ki ayr›

senaryo ile iki farkl›  AVM kiralanabilir alan büyüklüklerine ve bu büyüklükler için farkl›

potansiyel perakende harcama büyüklüklerine ulafl›lmaktad›r. Bursa’da AVM kiralanabilir

alan öngörüleri afla¤›da sunulmaktad›r. Buna göre Bursa’da halen inflaat halinde olan 2

AVM’den  1’i 2007 y›l›nda di¤eri de 2008 y›l›nda aç›lacakt›r. 

‹nflaat halinde olanlar›n tamamlan›p aç›lmas› ile birlikte Bursa’da 2007 y›l› sonuna kadar

ilave 55.000 m2, 2008 sonuna kadar ise ilave 23.857 m2 AVM kiralanabilir alan

eklenecektir. 

Bu verilere göre Bursa’da 2007 y›l› sonunda AVM kiralanabilir alan toplam› 147.404

m2’ye, 2008 y›l›nda ise 171.261 m2 ‘ye ç›kmaktad›r. 1000 kifli bafl›na kiralanabilir alan

büyüklü¤ü ise 2007 y›l›nda 59 m2, 2008 y›l›nda ise 68 m2 olmaktad›r. 
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YIL

2006

AVM 

SAYISI

4

TOPLAM AVM

KİRALANABİLİR 

ALANI M2

92.404 

1000 KİŞİ BAŞI

KİRALANABİLİR AVM

ALANI M2

38.1

AVM M2 ALANI BAŞINA

YIL. POTAN. PERAKENDE

HARCAMA DOLAR

56.275

TABLO.69 BURSA ALIfiVER‹fi MERKEZ‹ GÖSTERGELER‹



2009 y›l›ndan itibaren ise 1000 kifli bafl›na m2 varsay›mlar›na göre öngörülerde

bulunulmaktad›r. Buna göre 2 ayr› senaryodan ilkinde 1000 kifli bafl›na AVM kiralanabilir

alan› 2015 y›l›nda 100 m2, ikinci senaryoda ise 125 m2 olarak varsay›lmaktad›r.  

Bu varsay›mlara ba¤l› olarak ilk senaryoda 2015 y›l›nda toplam 291.100 m2, ikinci

senaryoda ise 363.875 m2 kiralanabilir alan büyüklü¤üne ulafl›lmaktad›r. 

Al›flverifl merkezlerine iliflkin olarak yap›lan öngörüler ve de¤erlendirmelerde sadece

kifli bafl›na m2 kiralanabilir alan göstergesini kullanmak yeterli de¤ildir. Kiralanabilir alan

bafl›na y›ll›k potansiyel perakende harcama büyüklükleri de önemlidir.

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

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

kiralanabilir alan bafl›na y›ll›k potansiyel perakende harcamalar› öngörüleri yap›lmaktad›r.

Buna göre Bursa’da ilk senaryo ile 2015 y›l›nda ulafl›lan 291.100 m2 kiralanabilir AVM

alan bafl›na potansiyel perakende harcama büyüklü¤ü 27.5 bin dolar, ikinci senaryoda

ulafl›lan 363.875 m2 kiralanabilir AVM alan› bafl›na potansiyel perakende harcama büyük-

lü¤ü ise 22.0 bin dolar olarak öngörülmektedir.
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YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

NÜFUS

(000)

2.426

2.479

2.533

2.587

2.641

2.695

2.749

2.803

2.857

2.911

A SENARYO

38

59

68

70

75

80

85

90

95

100

1000 KİŞİ BAŞINA KİRALANABİLİR ALAN M2 TOPLAM KİRALANABİLİR ALAN M2

B SENARYO

38

59

68

70

80

90

100

110

120

125

A SENARYO

92.404

147.404

171.261

181.090

198.075

215.600

233.665

252.270

271.415

291.100

B SENARYO

92.404

147.404

171.261

181.090

211.280

242.550

274.900

308.330

342.840

363.875
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Görüldü¤ü gibi her iki senaryo ile de 2015 y›l›na kadar kiralanabilir m2 alan bafl›na

potansiyel perakende harcama büyüklü¤ü düflmektedir.

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

gerçekleflmeler sonras›nda 2015 y›l›na kadar (2009-2015 aras›) ilave 120-190 bin m2

daha kiralanabilir alana sahip al›flverifl merkezi yat›r›m› potansiyeli öngörülmektedir. 

III.3 TUR‹ZM VE KONAKLAMA TES‹SLER‹

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

Bu çerçevede öncelikle Bursa’n›n konaklama ve konaklama tesislerine iliflkin istatistik-

ler sunulmakta ve de¤erlendirmeler yap›lmakta, ard›ndan turizmin geliflimi ve konaklama

tesislerine iliflkin öngörüler sunulmakta ve gayrimenkul sektörü aç›s›ndan konaklama

tesisleri de¤erlendirilmektedir.

Bursa turizm potansiyeli yüksek bir il olmas›na ra¤men konaklayan yabanc› turistler

itibari ile de¤erlendirildi¤inde yüzde 0.6 pay almaktad›r. Bursa turizm aç›s›ndan turizm

çeflitlili¤ine sahip çok az kentten biri konumundad›r.

Bursa’n›n turizm potansiyeli k›fl turizmi, sa¤l›k turizmi, Osmanl› Türk tarihi ve H›ristiyan

dünyan›n (‹znik) çok önemli baflkentleri olarak sahip oldu¤u tarihi varl›klar ile tarih ve

kültür turizmi, ‹znik ve Uluabat göllerinde alternatif su sporlar›, Uluda¤ milli park› ile

kampc›l›k, trekking, safari ve Marmara denizi k›y›lar›ndaki yaz turizmi ile turizm çeflitlili¤ine

ve potansiyeline sahip bulunmaktad›r. 
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YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

PERAKENDE

HARCAMA MİLYAR $

5.2

5.4

5.6

5.9

6.2

6.6

6.9

7.2

7.6

8.0

A SENARYO

92.404

147.404

171.261

181.090

198.075

215.600

233.665

252.270

271.415

291.100

KİRALANABİLİR TOPLAM ALAN M2
KİRALANABİLİR ALAN BAŞINA POTANSİYEL 

PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR

B SENARYO

92.404

147.404

171.261

181.090

211.280

242.550

274.900

308.330

342.840

363.875

A SENARYO

56.275

36.634

32.699

32.580

31.301

30.612

29.529

28.541

28.001

27.482

B SENARYO

56.275

36.634

32.699

32.580

29.345

27.211

25.100

23.313

22.168

21.985
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Kent içi turizm ve flehir otelcili¤i bu genifl potansiyele karfl›n, çarp›k kentleflme, kent

kirlili¤i, ulafl›m sorunlar› ve benzeri nedenler ile yeterince geliflme gösterememektedir.

Bursa’n›n konaklama istatistiklerine göre 2005 y›l›nda konaklama tesislerinde toplam

konaklayan say›s› 485 bin olmufltur. Bunun 102 bini yabanc›, 383 bini yerlidir. Geceleme

say›s› ise 813 bin olmufltur. Yabanc›lar›n kal›fl süresi 1.95 gece, yerlilerin kal›fl süresi ise

1.6 gece olmufltur. Bursa’da kal›fl süreleri de oldukça k›sad›r.

Bursa’da mevcut konaklama tesislerine iliflkin bilgiler ise 2005 y›l› itibari ile Tablo.73’de

sunulmaktad›r. Buna göre Bursa’da turistik belgeli olarak 803 adeti 5 y›ld›zl› otel yata¤›

olmak üzere toplam 5.166 yatak bulunmaktad›r. Konaklama tesislerindeki yatak doluluk

oranlar› 2005 y›l›nda ortalama yüzde 42.49 olmufltur. 5 y›ld›zl› otellerde doluluk oran›

yüzde 36.35 olurken, üç ve dört y›ld›zl› otellerde daha yüksektir.

Bursa’da konaklama ve konaklama tesislerine iliflkin de¤erlendirmeler ve 2015 y›l›na

kadar öngörüler afla¤›da sunulmaktad›r. Buna göre öncelikle Bursa’n›n sahip oldu¤u

potansiyel ile karfl›laflt›r›ld›¤›nda çok düflük olan yabanc› turist say›s›n›n artaca¤›
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TESİS CİNSİ VE 

SINIFI

5 YILDIZ

4 YILDIZ

3 YILDIZ

2 YILDIZ

1 YILDIZ

ÖZEL BELGELİ

APART

YATAK 

SAYISI

803

1303

1814

904

188

62

92

YABANCI

11.49

18.07

6.85

6.63

0.37

25.09

13.24

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

YERLİ 

24.86

27.82

40.53

33.30

21.04

27.77

7.32

TOPLAM

36.35

45.89

47.38

39.93

21.41

52.86

20.56

TABLO.73 BURSA KONAKLAMA TES‹SLER‹  2005

KAYNAK:  KÜLTÜR VE TUR‹ZM BAKANLI⁄I 

YILLAR

2002

2003

2004

2005

YABANCI

114

101

98

102

YERLİ

265

285

325

383

TOPLAM

375

350

422

485

YABANCI

195

186

201

199

YERLİ

451

516

610

614

TOPLAM

646

702

811

813

YABANCI

10.63

10.09

10.18

10.40

YERLİ

24.53

27.91

30.87

32.03

TOPLAM

35.16

38.00

41.05

42.49

TABLO.72 BURSA KONAKLAMA  ‹STAT‹ST‹KLER‹ 

KAYNAK:  KÜLTÜR VE TUR‹ZM BAKANLI⁄I 

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



öngörülmektedir. Bunun için turizm çeflitlemesine ve buna ba¤l› konaklama tesislerinde

çeflitleme olaca¤› öngörülmektedir. Orta vade- uzun vadede y›ll›k 500 bin yabanc› turist

hedefi öngörülmektedir.

1. sa¤l›k turizmi amaçl› nitelikli ve yeni konaklama tesislerine (5 y›ld›z, 4 y›ld›z)

2. tarih ve kültür turizmine yönelik konsept ve butik flehir otellerine (4 y›ld›z, 3 y›ld›z,

delüx)

3. alternatif sporlara yönelik konaklama tesislerine (4 y›ld›z, 3 y›ld›z)

4. çok amaçl› kongre, fuar, sanat etkinliklerine yönelik otellere (5 y›ld›zl›, az say›da 2-3

adet) ihtiyaç olaca¤› öngörülmektedir.

III.4 SANAY‹ VE LOJ‹ST‹K ALANLARI

Ticari gayrimenkuller içinde son olarak sanayi ve lojistik alanlar› de¤erlendirilmektedir. 

Bursa bir sanayi flehri olarak geliflmifl ve büyümüfltür. Bursa’da sanayi 1960’l› y›llar›n

ortas›ndan itibaren hem planl› ve organize alanlarda hem de bunlar›n d›fl›ndaki alanlarda

h›zl› bir büyüme göstermifltir. Türkiye’nin ilk planl› organize sanayi bölgesi Bursa’da kurul-

mufltur. 

Bursa’da halen faaliyet gösteren 10 organize sanayi bölgesi bulunmaktad›r. Bursa’da

sanayi organize sanayi bölgelerinin d›fl›nda kent merkezine yak›n ve kent çeperinde de

büyümüfltür. Bu bölgelerde sanayi ve konut alanlar› iç içe kalm›flt›r. 

Bursa’n›n co¤rafi olarak geniflleme s›k›nt›s› genifl sanayi alanlar›n›n flehir merkezi çeper-

ine yak›n kurulmas› ile birlikte daha da artm›flt›r. Sanayi alanlar› verimli tar›m alanlar›n›n

bulundu¤u bölgeye do¤ru genifllemifltir. Planl› ve plans›z h›zl› sanayi geliflimi Bursa’ya göçü

ve çarp›k-kaçak yap›laflmay› da h›zland›rm›flt›r.

Bursa’daki mevcut organize sanayi bölgelerine iliflkin bilgiler afla¤›da Tablo.74’de sunul-

maktad›r. Aktif olarak çal›flan 10 organize sanayi bölgesinde yeni kurulan 4’ü hariç dolu-

luk oranlar› yüksektir. Yeni sanayi bölgeleri de h›zla dolmaktad›r.
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Bunlar›n yan› s›ra Bursa’da halen yap›m ve altyap› çal›flmalar› devam eden Osmangazi

Deri Organize Sanayi Bölgesi ile ‹negöl Mobilya ‹htisas Organize Sanayi Bölgesi

bulunmaktad›r. Ayr›ca Samanl›, Kayapa, Barakfak›h ve Boyahane OSB kurulufl ifllemleri

sürmektedir. 

Bu sanayi bölgeleri ile planl› sanayileflme olmakla birlikte tar›m alanlar›n›n azalmas› bir

di¤er s›k›nt› kayna¤›d›r. Halen faal 4 OSB’nin doldurulmas› temel öncelik olacakt›r. Uluda¤

Üniversitesi içindeki 471.230 m2 alana sahip Uluda¤ Teknoloji Gelifltirme Bölgesi de bir

di¤er düzenli ve önemli sanayi bölgesi olacakt›r.

Bursa’da sanayinin geniflleyece¤i ve yeni sanayi alanlar›na ihtiyaç olaca¤› öngörülmekte-

dir. Bursa’da sanayi alanlar›n›n s›n›rlanm›fl olmas› sanayi alanlar›n›n fiyatlar›n› yükseltmek-

tedir.

Bursa’n›n ekonomik geliflmesi ve Marmara metropolü içinde yüklendi¤i ekonomik ifllev-

ler çerçevesinde Bursa’da lojistik alanlar ihtiyac› da h›zla artmaktad›r. Organize sanayi

bölgeleri, büyük ihracatç› kurulufllar ile gümrük bölgelerine yak›n lojistik alanlar talebi

artacakt›r.
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ORGANİZE SANAYİ BÖLGELERİ

BURSA OSB

NİLÜFER OSB 

DEMİRTAŞ OSB

GÜRSU OSB 

KESTEL OSB

İNEGÖL OSB 

BATI OSB 

MUSTAFA KEMAL PAŞA OSB 

MUSTAFA KEMAL PAŞA OSB MERMER

YENİŞEHİR OSB 

ALANI - M2 / HEKTAR

6.800.000 M2 

3.850.000 M2

232 HEKTAR

475 HEKTAR

109 HEKTAR

75 HEKTAR

3.000.000 M2

120 HEKTAR

197 HEKTAR

65 HEKTAR

173 HEKTAR

DOLULUK ORANI %

%90

% 60

% 70

% 68

% 90

% 100

% 35

% 10

% 15

% 1

ŞİRKET SAYISI

247

219

300

85

69

85

38

4

8

1

TABLO.74 BURSA ORGAN‹ZE SANAY‹ BÖLGELER‹

KAYNAK:  SANAY‹ VE T‹CARET BAKANLI⁄I



IV. Bölüm

ADANA GAYR‹MENKUL SEKTÖRÜ VE ÖNGÖRÜLER

IV.1 KONUT SEKTÖRÜ VE KONUT P‹YASALARI

Gayrimenkul sektörü ile ilgili de¤erlendirmelerin ilk s›ras›nda konut sektörü ve konut

piyasalar› bulunmaktad›r. Konut sektörü ve konut piyasalar› ile ilgili öngörülerin temel

amac› 2015 y›l›na kadar Adana’da oluflacak konut ihtiyac›n› öngörmek ve konut talebi

ile arz›n› etkileyecek unsurlar› ortaya koymakt›r. Bu amaçla bu bölümde konut ihtiyac›n›,

talebini ve arz›n› etkileyen ve ilgilendiren unsurlar incelenmekte ve de¤erlendirilmek-

tedir.

IV.1.1 Demografi ve Nüfus Öngörüleri

Konut ihtiyac› ile konut talebini belirleyen unsurlar›n bafl›nda demografi ve nüfus

geliflmeleri gelmektedir. Bu nedenle öncelikle Adana’da demografi ve nüfus geliflmeleri

ve e¤ilimleri de¤erlendirilmekte, ard›ndan bu e¤ilimlere ve kullan›lan varsay›mlara ba¤l›

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

art›fl h›z›, net göç hareketleri, kentleflme ve kentli nüfus, hane halk› büyüklükleri ve hane

halk› say›lar› önemli de¤iflkenleri oluflturmaktad›r. 

Bununla birlikte Adana ile ilgili önemli bir konu da ilin en büyük ilçelerinden biri olan

Osmaniye’nin  1996 y›l›nda il olmas› ve Adana’dan ayr›lmas›d›r. Bu nedenle demografi ve

nüfus göstergelerinde geçmifle dönük veriler de Osmaniye olmaks›z›n Adana’n›n toplam

verileri olarak sunulmaktad›r.  
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Bu özelli¤i ile Adana’da demografi ve nüfus geliflmeleri ve öngörüleri afla¤›da sunul-

maktad›r.

Adana nüfus hareketlili¤i en yüksek olan illerimizin bafl›nda gelmektedir. Adana 1980’li

y›llar›n ortas›ndan itibaren çok h›zl› bir göç ak›m›na u¤ram›flt›r. Adana ayn› zamanda yük-

sek miktarda göç vermektedir. Adana bir göç geçifl ve da¤›t›m alan› haline gelmifltir.

Adana’ya olan yo¤un göç ve göç hareketlili¤i nedeni ile demografik yap›s› da h›zla

de¤iflmifl ve do¤al e¤ilimlerinden sapm›flt›r. Adana’da kentli do¤um h›z› da yükselmifl,

ayr›ca kalabal›k ailelerin göçü ile birlikte hane halk› büyüklükleri artm›flt›r.

Adana’n›n nüfusu 1990 y›l›nda 1.55 milyon iken (Osmaniye hariç) 2000 y›l›nda 1.85

milyona, 2006 y›l›nda ise 1.99 milyona ulaflm›flt›r. Adana nüfusunun Türkiye toplam

nüfusu içindeki pay› 1990 y›l›nda yüzde 2.75 iken, 2006 y›l›nda yüzde 2.72 olmufltur.

Adana’n›n nüfus art›fl h›z› göç ak›mlar›ndan önemli ölçüde etkilenmekte ve de¤iflmek-

tedir. Bununla birlikte Adana’n›n toplam nüfus art›fl h›z› da azalmaktad›r. 1990-2000

döneminde Adana’n›n nüfus art›fl h›z› y›ll›k ortalama yüzde 1.77 ile Türkiye ortalamas›n›n

alt›nda kalm›flt›r. 

Yavafllayan nüfus art›fl h›z› 2000-2005 döneminde y›ll›k ortalama yüzde 1.40 olmufl,

ancak bu kez Türkiye ortalamas›n›n üzerinde gerçekleflmifltir. 2006 y›l›nda ise Adana’n›n

nüfus art›fl h›z› yüzde 1.22’ye gerilemifl ve Türkiye ortalamas›n›n alt›na düflmüfltür.
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YILLAR

1990

2000

2005 (1)

2006 (1)

ADANA (000)

1.549

1.849

1.969

1.993

TÜRKİYE (000)

56.473

67.804

72.538

73.466

ADANA PAY %

2.75

2.73

2.72

2.72

TABLO.75 ADANA VE TÜRK‹YE’N‹N NÜFUSU

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



Adana yüksek göç hareketlili¤i içinde yo¤un göç almakta ve ayn› zamanda göç ver-

mektedir. Bu nedenle genel kanaatlerin aksine Adana 1990 y›l›ndan bu yana net göç

vermektedir. 1995-2000 döneminde 40.497 kifli, 2000-2005 döneminde ise 52.000 kifli

net göç verilmifltir. 2006 y›l›nda ise net 11 bin kifli göç verildi¤i tahmin edilmektedir. Net

göç verme oran› 2006 y›l›nda yüzde 0.56 olarak gerçekleflmifltir.

Adana’n›n nüfus art›fl kaynaklar› nüfus öngörüleri için büyük önem tafl›maktad›r. Buna

göre Adana’da h›zl› bir kent kaynakl› nüfus art›fl› nüfusu yukar› çekerken, yüksek net göç

verme oran› flehrin nüfus art›fl h›z›n› önemli ölçüde afla¤› çekmektedir.

1995-2000 döneminde kent kaynakl› y›ll›k ortalama nüfus art›fl› yüzde 2.15 olmufl, net

göç verme oran› ise yüzde 0.44 olmufl, böylece flehir nüfusu yüzde 1.71 oran›nda

artm›flt›r.

2000-2005 döneminde ise kent kaynakl› y›ll›k ortalama nüfus art›fl› yüzde 1.80’e ger-

ilemifl, net göç verme oran› ise yüzde 0.40’a inmifl, böylece flehir nüfusu ayn› dönemde

y›ll›k ortalama yüzde 1.40 oran›nda artm›flt›r. 

Adana’da kent kaynakl› nüfus art›fl› 2006 y›l›nda ayn› kal›rken, net göç verme oran›

yüzde 0.56 olmufltur. Böylece Adana’n›n nüfus art›fl h›z› yüzde 1.22’ye gerilemifltir.
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DÖNEMLER

1990-2000

2000-2005 (1)

2005-2006 (1)

ADANA (%)

1.77

1.40

1.22

TÜRKİYE (%)

1.83

1.36

1.28

TABLO.76 ADANA VE TÜRK‹YE’N‹N NÜFUS ARTIfi HIZLARI (%)

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

DÖNEMLER

1995-2000

2000-2005 (1)

2005-2006 (1)

NET GÖÇ KİŞİ

-40.497

-52.000

-11.000

NET GÖÇ ORANI %

-2.39

-2.81

-0.56

TABLO.77 ADANA NET GÖÇ M‹KTARI VE NET GÖÇ ORANI

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



Konut sektörü aç›s›ndan kentleflme oran› ve kentli nüfus önemli bir nüfus göstergesidir.

Adana’da h›zl› göç hareketlili¤i nedeni ile kentleflme oran› da daha yavafl artmakta ve dal-

galanma göstermektedir.

Adana’da kentleflme oran› nüfus say›m› ile 1990 y›l›nda yüzde 72.6, 2000 y›l›nda ise

yüzde 75.6 olarak ölçülmüfltür. Kentleflme oran›n›n 2005 y›l›nda yüzde 77, 2006 y›l›nda

ise yüzde 77.3’e ç›kt›¤› öngörülmektedir. Buna ba¤l› olarak Adana’da 1990 y›l›nda 1.13

milyon olan kentli nüfus, 2006 y›l›nda 1.54 milyona yükselmifltir.

Konut sektörü aç›s›ndan kentli nüfus say›s› ile birlikte bir di¤er önemli nüfus gösterge-

si kentli hane halk› say›s› büyüklü¤ü ile kentli hane halk› say›s›d›r. Adana’da göç

hareketlili¤i nedeni ile daha kalabal›k hane halklar› bulunmaktad›r ve kentli hane halk›

say›s› büyüklü¤ü 2000 y›l›nda 4.51 olarak ölçülmüfltür. Kentli hane halk› büyüklü¤ü 2006

y›l›nda 4.37 kifli olarak öngörülmektedir.

Buna ba¤l› olarak Adana’da 2000 y›l›nda toplam 313 bin kentli hane halk›, 2006 y›l›nda

ise 352 bin kentli hane halk› say›s› bulunmaktad›r.
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DÖNEMLER

1995-2000

2000-2005

2005-2006

TOPLAM 

NÜFUS ARTIŞI 

(000)

148

120

24

NET GÖÇ 

MİKTARI 

(000)

-41

-52

-11

NET GÖÇ KAYNAKLI

YILLIK ORTALAMA

NÜFUS ARTIŞI %

-0.44

-0.40

-0.56

KENT KAYNAKLI

NÜFUS ARTIŞI

(000)

189

172

35

KENT KAYNAKLI 

YILLIK ORTALAMA

NÜFUS ARTIŞI %

2.15

1.80

1.80

TABLO.78 ADANA’NIN NÜFUS ARTIfi KAYNAKLARI

DÖNEMLER

1990

2000

2005

2006

TOPLAM NÜFUS (000)

1.549

1.849

1.969

1.993

KENTLEŞME ORANI (%)

72.6

75.6

77.0

77.3

KENTLİ NÜFUS (000)

1.125

1.398

1.516

1.540

TABLO.79 ADANA’DA KENTLEfiME ORANI VE KENTSEL NÜFUS 

DÖNEMLER

2000

2005

2006

KENTLİ 

NÜFUS (000)

1.398

1.516

1.540

KENTLİ HANE HALKI

BÜYÜKLÜĞÜ

4.51

4.40

4.37

KENTLİ HANE 

HALKI SAYISI (000)

313

345

352

TABLO.80 ADANA KENTL‹ HANE HALKI SAYISI VE BÜYÜKLÜ⁄Ü



Adana’daki demografi ve nüfus geliflmeleri ve e¤ilimleri incelendikten sonra bu

aflamada Adana nüfusu için 2015 y›l›na kadar her y›l öngörüler yap›lmaktad›r.

Buna göre kullan›lan temel varsay›m Adana’n›n nüfus art›fl h›z›n›n yavafllayaca¤› ve

Türkiye nüfus art›fl› ortalamas›n›n alt›nda kalmaya devam edece¤idir.

Buna göre Adana’n›n nüfus art›fl h›z›n›n 2006 y›l›nda yüzde 1.22 iken, 2010 y›l›nda

yüzde 1.09’a, 2015 y›l›nda ise yüzde 1’e inece¤i öngörülmektedir.

Bu nüfus art›fl h›z› öngörülerine ba¤l› olarak Adana’n›n nüfusu 2010 y›l›nda 2.09 mily-

ona, 2015 y›l›nda ise 2.20 milyona ulaflmaktad›r. Adana’n›n Türkiye nüfusu içindeki pay›

da s›n›rl› ölçüde gerileyerek 2015 y›l›nda yüzde 2.69’a inmektedir.

Adana’n›n nüfus öngörüleri içindeki temel varsay›mlar kent kaynakl› nüfus art›fl›n›n önce

artaca¤› ard›ndan yavafllayaca¤›, ancak kentin nüfus art›fl›n› besleyece¤i, göç kaynakl› nüfus

kayb›n›n ise s›n›rl› ölçüde h›zlanaca¤› ve artaca¤›d›r.

Bu iki temel varsay›ma ba¤l› olarak Adana’n›n nüfus art›fl kaynaklar›na iliflkin öngörüler

afla¤›da Tablo.82’de sunulmaktad›r. Buna göre kent kaynakl› nüfus art›fl h›z› 2006 y›l›nda

yüzde 1.80 iken önce s›n›rl› ölçüde yükselmekte, ard›ndan yine s›n›rl› ölçüde gerileyerek

2015 y›l›nda yüzde 1.75’e inmektedir. Göç kaynakl› nüfus kayb› oran› ise 2005 y›l›nda

yüzde 0.56 iken 2015 y›l›nda yüzde 0.75’e ç›kmaktad›r.
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YILLAR

2000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TÜRKİYE NÜFUS 

ARTIŞ ORANI %

1.66

1.33

1.28

1.26 

1.24

1.22

1.20

1.18

1.16

1.14

1.12

1.10

TÜRKİYE 

NÜFUS (000)

67.804

72.538

73.466

74.392

75.315

76.234

77.149

78.059

78.965

79.865

80.759

81.647

ADANA NÜFUS 

ARTIŞ ORANI %

1.36

1.24

1.22

1.18

1.15

1.12

1.09

1.07

1.05

1.04

1.02

1.00

ADANA 

NÜFUS (000)

1.849

1.969

1.993

2.017

2.040

2.063

2.085

2.107

2.129

2.151

2.173

2.195

ADANA 

NÜFUS PAYI %

2.73

2.74

2.72

2.72

2.71

2.71

2.71

2.70

2.70

2.70

2.69

2.69

TABLO.81 ADANA VE TÜRK‹YE NÜFUS ARTIfi ÖNGÖRÜLER‹ 



Konut sektörü aç›s›ndan toplam nüfus öngörüleri ile birlikte, kentleflme, kentli hane

halk› büyüklü¤ü ve kentli hane halk› say›s›na iliflkin öngörüler de önem tafl›maktad›r. Buna

ba¤l› olarak Adana’da kentsel nüfus ve hane halk› say›s›na iliflkin öngörüler afla¤›da

Tablo.83’de sunulmaktad›r.

Adana’da kentleflme oran›n›n artaca¤›, 2010 y›l›nda yüzde 78.8’e, 2015 y›l›nda ise

yüzde 80’e ç›kaca¤› öngörülmektedir. Bir di¤er öngörü ise kentli hane halk› büyüklü¤ünün

küçülmesidir. 2006 y›l›nda 4.37 kifli olan kentli hane halk› büyüklü¤ü 2010 y›l› için 4.25

kifli, 2015 y›l için ise 4.10 kifli olarak öngörülmektedir.

Bu öngörülere ba¤l› olarak Adana’da 2006 y›l›nda 352 bin adet olan kentli hane halk›

say›s›, 2010 y›l›nda 387 bine, 2015 y›l›nda ise 428 bine ulaflmaktad›r.
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YILLAR

2000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TOPLAM NÜFUS

(000)

1.849

1.969

1.993

2.017

2.040

2.063

2.085

2.107

2.129

2.151

2.173

2.195

KENTLEŞME 

ORANI %

75.6

77.0

77.3

77.8

78.1

78.5

78.8

79.1

79.4

79.6

79.8

80.0

KENTLİ NÜFUS

(000)

1.398

1.516

1.540

1.565

1.593

1.619

1.643

1.667

1.690

1.712

1.734

1.756

KENTLİ HANE HALKI

BÜYÜKLÜĞÜ

4.51

4.40

4.37

4.33

4.30

4.27

4.25

4.22

4.19

4.16

4.13

4.10

KENTLİ HANE HALKI

SAYISI (000)

313

345

352

361

370

379

387

395

404

412

420

428

TABLO.83 ADANA’NIN KENTSEL NÜFUS VE HANE HALKI SAYISI ÖNGÖRÜLER‹

YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

YILLIK NET NÜFUS

ARTIŞI (000)

24

24

23

23

23

22

22

22

22

21

%

1.80

1.83

1.82

1.81

1.80

1.79

1.78

1.77

1.76

1.75

KENT KAYNAKLI YILLIK NÜFUS ARTIŞI GÖÇ KAYNAKLI YILLIK NÜFUS ARTIŞI
(000)

35

37

37

37

37

38

38

38

38

38

%

-0.56

-0.65

-0.67

-0.67

-0.71

-0.72

-0.73

-0.73

-0.74

-0.75

(000)

-11

-13

-14

-14

-14

-16

-16

-16

-16

-17

TABLO.82 ADANA’NIN NÜFUS ARTIfi KAYNAKLARI ÖNGÖRÜLER‹



IV.1.2 Adana’da Konut Stoku

Konut sektörüne iliflkin öngörüler yap›l›rken demografi ve nüfus unsuru sonras›nda

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

stokunun de¤erlendirilmesinde iki ana bulgu önem tafl›maktad›r. Bunlar›n ilki mevcut

hane halk› say›s› karfl›s›nda bugün için konut ihtiyac›n›n veya fazlas›n›n olup olmad›¤›, ikin-

cisi ise mevcut konut stokunun fiziki ve hukuki yap›s› nedeni ile önümüzdeki dönemde

yenileme ihtiyac› duyan konut say›s›n›n tespit edilmesi.

Bu çerçevede bu bölümde Adana’daki konut stokuna iliflkin veriler ve de¤erlendirmel-

er sunulmaktad›r.

Öncelikle Adana’daki konut stoku; say›lar› ve hukuki durumlar› itibari ile

de¤erlendirilmektedir. Adana’da 2000 y›l›nda toplam konut stoku 469.189’dur. Adana’da

kentsel bölgelerdeki (il ve ilçe merkezleri) konut say›s› ise 420.460’d›r.

Adana’daki kentsel alanda mevcut konut stoku içinde inflaat ruhsat izni al›narak yap›lan

konutlar›n oran› sadece yüzde 51.85’dir. Adana’da mevcut konut stoku içinde yer alan

202.469 konutun inflaat izni yoktur. Adana’daki mevcut konut stokunun yar›s› kaçak,

asgari standartlar›n alt›nda ve sa¤l›ks›zd›r. Adana’daki konut ihtiyac› kaçak ve sa¤l›ks›z

konut üretimi ile karfl›lanmaktad›r. Yap› kullan›m izni al›nan konut oran› ise yüzde

24.47’dir. Her dört konuttan ancak birinin yap› kullan›m izni bulunmaktad›r.

l
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GÖSTERGELER

BİNA SAYISI

KONUT SAYISI

KONUT SAYISI (İL VE İLÇE)

İNŞAAT RUHSAT İZNİNE SAHİP KONUT SAYISI  

YAPI KULLANIM  İZNİNE SAHİP KONUT SAYISI

İNŞAAT İZNİ OLMAYAN KONUT  SAYISI

İNŞAAT İZNİ/TOPLAM KONUT SAYISI %

YAPI KULLANIM İZNİ/TOPLAM KONUT SAYISI  %

ADANA

253.447

469.189

420.460

217.991

102.849

202.469

51.85

24.47

TABLO.84 ADANA KONUT STOKU 2000

KAYNAK: Bina Say›m› 2000, TÜ‹K



Adana’da 2006 y›l› itibari ile konut stoku ise afla¤›da Tablo.85’de sunulmaktad›r. 2006

y›l› konut stokuna ulafl›l›rken 2001-2005 y›llar› aras›nda al›nan inflaat ruhsat izni say›s› ile

2001-2006 y›llar› aras›nda konut kullan›m›ndan ç›kan konut say›s› ve ruhsats›z konut

inflaat› varsay›mlar› kullan›lmaktad›r.

Adana’da 2006 y›l› itibari ile konut stoku 478.150 olarak öngörülmektedir. Adana’da

2000-2005 y›llar› aras›nda al›nan inflaat ruhsat izni say›s› 23.690’dur. 2001-2006 döne-

minde konut kullan›m›ndan ç›kan konut say›s› 2.000, ayn› dönemde ruhsats›z konut

inflaat› ise 36.000 olarak tahmin edilmektedir. Bu de¤erlendirmeler ile 2006 sonunda

kentsel alanlarda toplam konut stoku 478.150 olarak hesaplanmaktad›r. (Maliye Bakanl›¤›

2005 verisi 480.106 konut)

Adana’da 2000-2006 döneminde de konut ihtiyac›n›n büyük ölçüde kaçak yap›laflma

ile karfl›land›¤› görülmektedir. Böylece 2006 sonu itibari ile Adana’da inflaat ruhsat izni

al›nmam›fl, asgari standartlar›n alt›nda ve sa¤l›ks›z konut stoku 238.469’a ç›km›flt›r.

Bu kaçak ve sa¤l›ks›z konut stoku Adana’daki konut sektörünün en önemli sorununu

oluflturmaktad›r ve Adana’da çok kapsaml› bir kentsel dönüflüm ihtiyac›n› ortaya ç›kar-

maktad›r.

Adana’da 2006 y›l› itibari ile toplam 352 bin kentli hane halk› say›s›na karfl›n 478.150

konut stoku bulunmakla birlikte, konut stokunun yar›s›ndan fazlas› kaçak ve sa¤l›ks›z

konutlar ile karfl›lanm›flt›r. Bu nedenle Adana’da izinli ve sa¤l›kl› büyük bir konut aç›¤› ve

ihtiyac› bulunmaktad›r.
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uu

GÖSTERGELER

KONUT SAYISI 2000 (İL VE İLÇE)

İNŞAAT RUHSAT İZNİ (2000-2005)

KONUT KULLANIMINDAN ÇIKAN 

KONUT SAYISI (2001-2006)

RUHSATSIZ KONUT İNŞAATI (2001-1006)

TOPLAM KONUT STOKU 2006

ADANA

420.460

23.690

2.000

36.000

478.150

TABLO.85 ADANA 2006 KONUT STOKU
TAHM‹N‹ (‹L VE ‹LÇE)



Konut sektörü ile ilgili önemli di¤er göstergeler ise konutlar›n fiziki durumlar›

ile binalar›n yap›m y›llar› ve fiziki ömürleri itibari ile mevcut konut stokunun

de¤erlendirilmesidir.

Buna göre Adana’da 2000 y›l› itibari ile mevcut konut stokunun fiziki durumu afla¤›da

Tablo.86’da sunulmaktad›r. Adana’da harap ve y›k›lmas› planlanan konutlar›n oran› yüzde

1, esasl› tamir ve tadilat ihtiyac› duyan konutlar›n oran› ise yüzde 5’dir. Bu veriler itibari

ile konut stokunun yenilenme ihtiyac› s›n›rl› görülmektedir.

Bina yap›m y›llar› itibari ile de¤erlendirildi¤inde 2005-2015 döneminde 50 yafl ve

üzerinde fiziki ömre sahip olacak bina say›s› 29.630, konut say›s› ise yaklafl›k 50 bin adet

olarak öngörülmektedir.

l
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KAYNAK: Bina Say›m› 2000, TÜ‹K

GÖSTERGELER

KONUT SAYISI

KONUT SAYISI (İL VE İLÇE)

TADİLATA İHTİYACI OLMAYAN

BASİT TAMİR VE TADİLAT İHTİYACI 

ESASLI TAMİR VE TADİLAT İHTİYACI

HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN

NİTELİĞİ BİLİNMEYEN

ADANA

469.189

420.460

277.504

117.729

21.023

2.102

2.102

TABLO.86 ADANA’DA KONUT STOKUNUN
F‹Z‹K‹ DURUMU 2000

BİNANIN 

BİTİŞ TARİHİ 

-1929

1930-1939

1940-1949

1950-1959

1960-1969

1970-1979

1980-1989

1990-2000

BİLİNMEYEN

TOPLAM

TAMAMI KONUT

OLARAK KULLANILAN

BİNALAR

786

699

1.834

5.748

17.653

40.479

71.287

60.250

836

199.572

ÇOĞUNLUĞU KONUT

OLARAK KULLANILAN

BİNALAR

117

71

206

580

1936

4.687

8.633

7.977

214

24.421

TABLO.87 ADANA B‹NA YAPIM YILLARI 2000

KAYNAK: Bina Say›m› 2000, TÜ‹K 



IV.1.3 Adana’da Konut ‹htiyac›

Adana’da konut ihtiyac›na iliflkin öngörüler yukar›da yap›lan inceleme ve

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

kadar ve her y›l için yap›lmaktad›r.

Adana’da 2007-2015 y›llar› aras›nda toplam 170 bin adet konut ihtiyac› öngörülmek-

tedir. Adana’da konut ihtiyac›n› belirleyen üç temel unsur bulunmaktad›r. Bunlar hane

halk› say›s› art›fl› kaynakl› konut ihtiyac› kentsel dönüflüm kaynakl› konut ihtiyac› ve

yenileme kaynakl› konut ihtiyac›.

1. Hane halk› say›s›ndaki art›fllar önceki bölümlerde sunulmufltu. Buna göre 2007-2015

y›llar› aras›nda hane halk› say›s› art›fl› 75 bin adettir ve 75 bin ilave konut ihtiyac› ortaya

ç›kmaktad›r.

2. Adana’daki esas konut ihtiyac› ise kentsel dönüflüm kaynakl› konut ihtiyac› olarak

öngörülmektedir. Kentsel dönüflüm kaynakl› konut ihtiyac› 81 bin olarak öngörülmekte-

dir ve bu say› hane halk› say›s› art›fl› ile ortaya ç›kan konut ihtiyac›n›n üzerindedir. 

2006 y›l› itibari ile 238 bin inflaat ruhsat izini olmayan konutlar dahil sa¤l›ks›z ve asgari

standartlar› sa¤lamayan konutlar›n yüzde 35’nin yenilece¤i ve her y›la eflit da¤›t›laca¤›

varsay›m› ile 2007-2015 aras›nda kentsel dönüflüm kaynakl› toplam 81 bin konut ihtiyac›

öngörülmektedir.

3. Yenileme ihtiyaçl› konut ihtiyac› ise 2007-2015 y›llar› aras›nda toplam 14 bin ola-

cakt›r. Adana’daki konut stokunun fiziki durumlar› ve fiziki ömürleri itibari ile 2010 y›l›na

kadar her y›l için ortalama toplam konut stokunun binde 2.5’i kadar izleyen y›llarda ise

konut stokunun binde 5’i kadar yenilece¤i varsay›m› ile 2007-2015 y›llar› aras›nda

yenileme kaynakl› konut ihtiyac› toplam 14 bin olarak öngörülmektedir. 
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l
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YILLAR

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI 

ARTIŞI KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

9

9

8

8

8

9

8

8

8

75

KENTSEL 

DÖNÜŞÜM KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

9

9

9

9

9

9

9

9

9

81

YENİLEME 

KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

1

1

1

1

2

2

2

2

2

14

TOPLAM

19

19

18

18

19

20

19

19

19

170

TABLO.88 ADANA’DA TOPLAM KONUT ‹HT‹YACI ÖNGÖRÜLER‹ (000)

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

KONUT SAHİPLİĞİ

EV SAHİBİ

KİRACI

LOJMANDA OTURAN

EV SAHİBİ DEĞİL / KİRA ÖDEMİYOR

DİĞER

BİLİNMEYEN

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI 

273.054

89.329

6.784

27.140

5.504

162

402.243

HANE HALKI % PAY

67.89

22.21

1.69

6.82

1.37

0.04

100.0

TABLO.89 ADANA’DA HANEHALKININ KONUT SAH‹PL‹⁄‹ 

IV.1.4 Adana’da Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Adana için yap›lan konut ihtiyac› öngörüleri ard›ndan, Adana’da konut talebini etkileyen

unsurlar de¤erlendirilmektedir.

Hane halk›n›n konut sahipli¤i, hane halk›n›n oturdu¤u konut d›fl›nda di¤er konutlara

sahip olma e¤ilimi ve nedenleri ile kiflisel gelirler konut talebini etkileyen unsurlard›r.

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

ileyecek unsurlar›n bafl›nda gelmektedir.

Buna göre Adana’da kentsel alanlarda 2000 y›l› itibari mevcut 402.243 adet konut

stokunun 273.054’ünde ev sahipleri oturmaktad›r. Adana’da yine 2000 y›l› itibari ile

89.329 kirac› bulunmaktad›r. Kirac›n›n oran› yüzde 22.21’dir. (Maliye Bakanl›¤› 2005 verisi

91.407 kirac›) Kirac› statüsünde olan 89.3 bin hane halk› ileride potansiyel konut talebi-

ni oluflturacakt›r.



Adana’da hane halklar›n›n oturdu¤u konut d›fl›nda sahip oldu¤u di¤er konut say›s› ve

nedenleri de konut talebini etkileyen unsurlar› göstermektedir. Buna göre Adana’da

2000 y›l› itibari ile oturdu¤u konut d›fl›nda konut sahibi olan hane halk› say›s› 59.444’dür.

Adana’daki hane halklar›n›n yüzde 60’a yak›n› bu konutlara hane halk›n›n veya fert-

lerinden birinin ikameti için sahip olmufltur. Sezonluk, mevsimlik kullanmak için konut

sahibi olma saiki yüzde 3.8 ile çok s›n›rl›d›r. 

Adana’da hane halklar›n›n oturdu¤u konut d›fl›nda di¤er konutlara sahip olma neden-

leri içinde kira geliri elde edilmesi yüzde 23.8, yat›r›m amac› ise yüzde 8.1 pay almaktad›r.

Adana’da ikamet ve kira geliri amaçl› ilave konut talebinin oldu¤u görülmektedir. Ancak

bu talep 3 büyük flehirdeki kadar yüksek de¤ildir.

Konut talebine iliflkin önemli bir di¤er belirleyici unsur ilin ekonomik geliflmifllik seviye-

si ile kiflisel gelir seviyesidir. Adana ili ekonomik geliflmifllik ve kifli bafl›na gelir göstergeleri

aç›s›ndan Türkiye ortalamas›n›n üzerindedir. 2006 y›l› itibari ile Adana’n›n Türkiye milli

geliri içindeki gayri safi has›la pay› yüzde 3.1, gayri safi has›la büyüklü¤ü 12.1 milyar dolar

ve kifli bafl›na geliri ise 6.071 dolard›r. Adana’n›n gayri safi has›las›na ve kifli bafl›na düflen

gelirdeki geliflmelere iliflkin öngörüler afla¤›da Tablo.91’de sunulmaktad›r.

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

yüzde 5 büyümesini sürdürece¤i ve Adana’n›n Türkiye’nin milli geliri içinden ald›¤› gayri

safi has›la pay›n› koruyaca¤›d›r. 
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SAHİP OLMA NEDENLERİ

HANE HALKI TARAFINDAN İKAMET ETMEK İÇİN

HANE HALKI TARAFINDAN  SEZONLUK/

MEVSİMLİK HAFTA SONU KULLANMAK İÇİN

KİRA GELİRİ ELDE ETMEK İÇİN

HANE HALKI FERTLERİNİN BİRİNİN OTURMASI İÇİN

ONARIM YAPIP SATMAK İÇİN  

YATIRIM YAPMAK İÇİN

MİRAS / İNTİKAL YOLU İLE

DİĞER

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI

10.166

2.240

14.129

24.811

4.824

1.895

1.378

59.444

% PAY

17.1

3.8

23.8

41.7

8.1

3.2

2.3

100.0

TABLO.90 ADANA’DA HANE HALKININ OTURDU⁄U KONUT DIfiINDA SAH‹P 
OLDU⁄U D‹⁄ER KONUT / KONUTLARA SAH‹P OLMA NEDENLER‹

KAYNAK: Türkiye Konut Araflt›rmas›, TÜ‹K 



Kullan›lan varsay›mlar çerçevesinde Adana’da kifli bafl›na gelirin sabit fiyatlarla 2010

y›l›nda 7.050 dolara, 2015 y›l›nda ise 8.565 dolara ç›kaca¤› öngörülmektedir.

Kifli bafl›na gelir öngörüleri konut talebi ile konut finansman sisteminden yararlan-

ma olanaklar› aç›s›ndan olumlu göstergeleri yans›tmaktad›r. Bununla birlikte flehirde

gelir da¤›l›m› oldukça bozuk olup, konut ihtiyac› gösterenler daha çok düflük-orta

gelirli hane halklar›d›r.

IV. 1.5 Adana’da Konut Sektörü ve Piyasalar› ‹çin Öngörüler

Adana’da konut sektörünü etkileyen unsurlar incelendikten ve konut ihtiyac›na

iliflkin öngörüler yap›ld›ktan sonra konut sektörü ve konut piyasalar›na iliflkin

öngörüler yap›lmaktad›r.

1. Adana’da son yirmi befl y›ld›r yaflanan göç hareketlili¤i ile h›zl› ve plans›z ken-

tleflme konut sektörünü olumsuz etkilemifltir. 

Adana’da konut ihtiyac›n›n yar›dan ço¤u kaçak konutlar ile sa¤lanm›flt›r. Adana’da

ayn› dönemde inflaat ruhsat iznine sahip, sa¤l›kl› konut üretimi çok s›n›rl› kalm›flt›r ve

flehirde sa¤l›kl› konut ihtiyac› çok yüksektir.

2. Adana’da konut sektörü, flehrin geliflmesine paralel iki ayr› alana ayr›lm›flt›r.

Güney bölgesi eski Adana ile Kuzey Bölgesi Yeni Adana.

l
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YILLAR

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

GAYRİSAFİ HASILA 

MİLYAR DOLAR

11.2

12.1

12.7

13.4

14.0

14.7

15.5

16.2

17.1

17.9

18.8

NÜFUS

(000)

1.969

1.993

2.017

2.040

2.063

2.085

2.107

2.129

2.151

2.173

2.195

KİŞİ BAŞI GELİR 

DOLAR

5.688

6.071

6.296

6.569

6.786

7.050

7.356

7.609

7.950

8.238

8.565
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Eski kent bölgesi Güney Adana yo¤un bir kaçak yap›laflma etkisi alt›nda konut sek-

törü ve piyasas› aç›s›ndan s›n›rlay›c› hale gelmifltir.

3. Kuzey Adana Bölgesi ise modern ve planl› yeni geniflleme alan› olarak konut

sektörü ve konut piyasalar› aç›s›ndan büyük bir geliflme potansiyeli oluflturmaktad›r.

Kuzey Adana’da her türden yeni konut için geliflme olanaklar› öngörülmektedir.

Turgut Özal Bulvar›, Güzelyal›, Mahfes›¤maz bölgesi üst s›n›f markal› konutlar›n,

Kenan Evren Bulvar›, Teras Mahallesi orta üst s›n›f konutlar›n geliflme alan›d›r.

4. Adana’da konut talebi oluflturan önemli bir unsur eski Adana yerleflim

alanlar›ndan Kuzey Adana yeni yerleflim alanlar›na geçifl e¤ilimidir. Eski Adana’dan

Kuzey Adana’ya sürekli bir ak›m oluflmufltur. Kuzey Adana bölgesinde konut talebi ve

ihtiyac› bu nedenle genifllemektedir. Ancak Kuzey bölgesindeki konut talebi orta ve

üst s›n›f konutlara yöneliktir.

5. Adana’da konut sektöründe ikinci temel belirleyici unsur ise kentsel dönüflüm

projeleri ile bu kapsamda üretilecek daha çok sosyal nitelikteki konutlar olacakt›r.

Güney ve Merkez Adana’da Seyhan ve Yüre¤ir ilçelerinde kentsel dönüflüm pro-

jelerine ihtiyaç duyulmaktad›r. Bu ilçelerdeki yo¤un sa¤l›ks›z kaçak yap›laflma kendi

içinde dönüflüm ile yenilenebilecektir. Bu amaçla kullan›lacak yeni alanlar çok s›n›rl›d›r

ve kuzey bölgesi bu tip konut üretimi için uygun de¤ildir.

Bu çerçevede kamunun ve yerel yönetimlerin konut üretimine ihtiyaç duyulmaktad›r.

TOK‹’nin halen 11 proje ile 6852 konut yap›m› devam ederken bu say› 11 bine ç›kar›lacakt›r.

6. Adana deprem riski ile de karfl› karfl›yad›r. 1998 y›l› Ceyhan depremi ile konut

sektörü de etkilenmifltir. Ceyhan konut alan› olarak riskli hale gelirken deprem son-

ras› kaçak yap›laflman›n h›zland›¤› ve konut alanlar›n›n kaçak yap›laflma ile doldurul-

du¤u görülmektedir.

7. Adana’da 2005 y›l›nda 2.695 adet, 2006 y›l›nda ise 2.860 adet konut kredisi kul-

lan›larak konut sat›n al›nm›flt›r. Adana’da kullan›lan konut kredilerinin pay› yüzde 1.38

ile potansiyelin alt›ndad›r.
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8. Adana’da sa¤l›kl› konut üretiminin yetersiz olmas› ve nitelikli konutlara olan talep

nedeni ile Kuzey Adana’daki yeni konut alan›nda konut fiyatlar› ve kiralar yükselmek-

tedir. Buna karfl›n Kuzey Adana’ya ak›m oluflturan eski kent merkezinde konut fiyat-

lar› ve kiralar göreceli olarak düflük kalmaktad›r. Ancak konut s›k›nt›s› nedeni ile

merkez ve güneyde de konut fiyatlar› ve kiralar yüksek kalmaktad›r.

9. Adana (Ceyhan petrol alan›) ekonomik geliflme yönü itibari ile yabanc›

yat›r›mlar›n ve yabanc› çal›flanlar›n artaca¤› bir il olacakt›r. Bu nedenle yabanc›

çal›flanlar›n konut talebi de etkili olacakt›r.

IV.2 PERAKENDE PAZARI VE ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹

Gayrimenkul sektörüne iliflkin de¤erlendirme ve öngörüler konut ve ticari gayri-

menkuller ile birlikte yap›lmaktad›r.  

Ticari gayrimenkuller içinde ilk olarak perakende pazar› ve al›flverifl merkezleri ince-

lenmekte ve öngörülerde bulunulmaktad›r.

Türkiye’de 2000 y›l›ndan sonra al›flverifl merkezleri yat›r›mlar› h›zlanm›fl ve Anadolu

flehirlerinde de al›flverifl merkezleri kurulmaya bafllam›flt›r.

Al›flverifl merkezlerinin geliflimi ve potansiyeli ekonomik büyüklük, kiflisel gelirler,

hane halk› tüketim harcamalar› ve perakende harcamalar› büyüklükleri ile iliflkilidir. Bu

çerçevede Adana’n›n perakende pazar› ve al›flverifl merkezleri ile ilgili büyüklükleri

afla¤›da sunulmaktad›r. 

Adana ilinin Türkiye milli geliri içindeki pay› 2006 y›l›nda yüzde 3.1, gayri safi has›la

büyüklü¤ü 12.1 milyar dolar ve kifli bafl›na düflen gelir 6.071 dolard›r. 
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YILLAR

2004

2005

2006

GSMH 

% PAY

3.1

3.1

3.1

GAYRİSAFİ HASILA 

MİLYAR DOLAR

9.3

11.2

12.1

KİŞİ BAŞI 

GELİR DOLAR

4.804

5.688

6.071

TABLO.92 ADANA EKONOM‹K BÜYÜKLÜKLER



Adana’da özel tüketim harcamalar› 2006 y›l›nda 8.6 milyar dolar olmufltur. Özel

tüketim harcamalar› içinde perakende harcamalar› ise toplam 4.4 milyar dolar olarak

gerçekleflmifltir. Perakende harcamalar›n tüketim harcamalar› içindeki pay› yüzde

51’dir. 

Perakende harcamalar›n 2.9 milyar dolar› g›da/içecek, 1.5 milyar dolar› ise g›da d›fl›

perakende alanlarda (giyim, ayakkab›, kiflisel bak›m, ev eflyas›, e¤lence, dinlence ve

elektronik eflya) yap›lm›flt›r. G›da d›fl› perakende harcamalar› yar› dayan›kl› ve

dayan›kl› tüketim mali harcamalar›n› kapsamaktad›r.

Adana’da al›flverifl merkezlerine iliflkin göstergeler afla¤›da sunulmaktad›r. Buna göre

2006 sonu itibari ile Adana’da Uluslararas› Al›flverifl Merkezleri Konseyi (International

Council For Shopping Centres, ICSC) standartlar›nda toplam 3 adet al›flverifl merkezi

bulunmaktad›r. Bunlar›n yine ICSC standartlar›na göre 1’i genifl, 1’i orta ve 1’i küçük

nitelikte AVM’dir. 3 al›flverifl merkezinin toplam kiralanabilir alan büyüklü¤ü 109.000

m2’dir. 1000 kifli bafl›na kiralanabilir al›flverifl merkezi alan› ise 55 m2’dir.

Adana’da 2006 y›l› itibari ile toplam perakende harcamalar 4.4 milyar dolard›r ve

organize pazarlar içinde yap›lan perakende harcamalar›n pay› genifllemektedir. Bu

çerçevede Adana’da yap›lan tüm perakende harcamalar› ile mevcut al›flverifl merkezi

kiralanabilir alanlar› aras›nda bir oranlamaya gidilmektedir ve Adana’da mevcut AVM

kiralanabilir alan› m2 bafl›na y›ll›k potansiyel perakende harcama toplam› 40.367 dolar

olarak hesaplanmaktad›r. Ancak bu büyüklü¤ün tamam› AVM’ler için sadece bir

potansiyeli göstermektedir ve AVM’lerde m2 kiralanabilir alan bafl›na fiilen yap›lan

perakende harcamalar› de¤ildir. Bununla birlikte bu oranlama Adana’da AVM’lerin

geniflleme potansiyeli ve öngörüleri aç›s›ndan önemli bir gösterge olarak

de¤erlendirilmelidir.
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YILLAR

2004

2005

2006

GAYRİ SAFİ 

HASILA

MİLYAR DOLAR

9.3

11.2

12.1

ÖZEL TÜKETİM

HARCAMALARI

MİLYAR DOLAR 

6.3

7.8

8.6

GIDA İÇECEK

2.2

2.7

2.9

DİĞER

1.0

1.3

1.5

TOPLAM

3.2

4.0

4.4

TABLO.93 ADANA ÖZEL TÜKET‹M VE PERAKENDE HARCAMALARI 

PERAKENDE HARCAMALAR MİLYAR DOLAR



Adana’da al›flverifl merkezlerine iliflkin geliflme öngörüleri ise afla¤›da sunulmaktad›r.

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

planlama aflamas›nda olan AVM hedeflenen aç›lma y›llar› itibari ile de¤erlendirilmek-

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

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

öngörülerine ba¤l› olarak AVM için geliflme öngörüleri sunulmaktad›r. Öngörüler

AVM kiralanabilir alan büyüklükleri için yap›lmaktad›r. 

Al›flverifl merkezlerine iliflkin öngörüler iki alternatif senaryo ile sunulmaktad›r. ‹ki

ayr› senaryo ile iki farkl›  AVM kiralanabilir alan büyüklüklerine ve bu büyüklükler için

farkl› potansiyel perakende harcama büyüklüklerine ulafl›lmaktad›r. 

Adana için AVM kiralanabilir alan öngörüleri afla¤›da sunulmaktad›r. Buna göre

Adana’da halen inflaat halinde olan AVM bulunmamaktad›r. Sadece 2008 y›l›nda

aç›lmas› planlanan bir adet AVM bulunmaktad›r. 

Bu nedenle Adana’da 2007 y›l› sonuna AVM kiralanabilir alan toplam› de¤iflmeye-

cektir. 2008 y›l›nda ise 53.805 m2 alan ilave olacakt›r. 

Bu verilere göre Adana’da 2007 y›l› sonunda AVM kiralanabilir alan toplam› yine

109.101 m2 olurken, 2008 y›l›nda 162.815 m2 ‘ye ç›kmaktad›r. 1000 kifli bafl›na

kiralanabilir alan büyüklü¤ü ise 2007 y›l›nda 55 m2, 2008 y›l›nda ise 80 m2 olmak-

tad›r. 

2009 y›l›ndan itibaren ise 1000 kifli bafl›na m2 varsay›mlar›na göre öngörülerde

bulunulmaktad›r. Buna göre 2 ayr› senaryodan ilkinde 1000 kifli bafl›na AVM kiralan-

abilir alan› 2015 y›l›nda 125 m2, ikinci senaryoda ise 150 m2 olarak varsay›lmaktad›r.  
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YIL

2006

AVM 

SAYISI

3

TOPLAM AVM

KİRALANABİLİR 

ALANI M2

109.000 

1000 KİŞİ BAŞI

KİRALANABİLİR AVM

ALANI M2

55

AVM M2 ALANI BAŞINA

YIL. POTAN. PERAKENDE

HARCAMA DOLAR

40.367

TABLO.94 ADANA ALIfiVER‹fi MERKEZ‹ GÖSTERGELER‹



Bu varsay›mlara ba¤l› olarak ilk senaryoda 2015 y›l›nda toplam 274.375 m2, ikinci

senaryoda ise 329.250 m2 kiralanabilir alan büyüklü¤üne ulafl›lmaktad›r. 

Al›flverifl merkezlerine iliflkin olarak yap›lan öngörüler ve de¤erlendirmelerde

sadece kifli bafl›na m2 kiralanabilir alan göstergesini kullanmak yeterli de¤ildir.

Kiralanabilir alan bafl›na perakende harcama büyüklükleri de önemlidir. 

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

potansiyel perakende harcama büyüklüklerine iliflkin öngörüler ile karfl›laflt›r›lmakta

ve m2 kiralanabilir alan bafl›na y›ll›k potansiyel perakende harcamalar› öngörüleri

yap›lmaktad›r.

Buna göre Adana’da ilk senaryo ile 2015 y›l›nda ulafl›lan 274.375 m2 kiralanabilir

AVM alan bafl›na y›ll›k potansiyel perakende harcama büyüklü¤ü 24.4 bin dolar, ikin-

ci senaryoda ulafl›lan 329.250 m2 kiralanabilir AVM alan› bafl›na y›ll›k potansiyel per-

akende harcama büyüklü¤ü ise 20.4 bin dolar olarak öngörülmektedir.

Görüldü¤ü gibi her iki senaryo ile de 2015 y›l›na kadar kiralanabilir m2 alan bafl›na

potansiyel perakende harcama büyüklü¤ü düflmektedir.

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

leflmeler sonras›nda 2015 y›l›na kadar (2009-2015 aras›) ilave 110-160 bin m2 daha

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

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

NÜFUS

(000)

1.993

2.107

2.040

2.063

2.085

2.107

2.129

2.151

2.173

2.195

A SENARYO

55

52

80

85

90

95

100

110

120

125

1000 KİŞİ BAŞINA KİRALANABİLİR ALAN M2 TOPLAM KİRALANABİLİR ALAN M2

B SENARYO

55

52

80

90

100

110

120

130

140

150

A SENARYO

109.010

109.010

162.815

175.355

187.650

200.165

212.900

236.610

260.760

274.375

B SENARYO

109.010

109.010

162.815

185.670

208.500

231.770

255.480

279.630

304.220

329.250

TABLO.95 ADANA ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹ ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER



IV.3 TUR‹ZM VE KONAKLAMA TES‹SLER‹

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

Bu çerçevede öncelikle Adana’n›n konaklama ve konaklama tesislerine iliflkin ista-

tistikler sunulmakta ve de¤erlendirmeler yap›lmakta, ard›ndan turizmin geliflimi ve

konaklama tesislerine iliflkin öngörüler yap›lmakta ve gayrimenkul sektör aç›s›ndan

konaklama tesisleri de¤erlendirilmektedir.

Adana turizm faaliyetleri aç›s›ndan, özellikle de yabanc› turistlerin konaklamas›

itibari ile sahip oldu¤u potansiyelin alt›nda performans göstermektedir. Adana turizm

çeflitlili¤i olarak her türlü turizm potansiyeline sahip olmakla birlikte bunu de¤erlendi-

rememektedir.

2005 y›l›nda Adana’da konaklama yapan kifli say›s› 242 bin’dir. Yabanc› konaklayan

say›s› sadece 33 bin’dir. Geceleme say›s› ise toplam 411 bin’dir. Yabanc›lar›n

geceleme say›s› 70 bin’dir. Adana’da konaklayanlar›n kal›fl süresi 1.7 gecedir.

Yabac›lar›n kal›fl süresi 2.1 gece, yerlilerin kal›fl süresi ise 1.7 gecedir. 

Adana’da 2005 y›l› itibari ile yatak doluluk oran› ise yüzde 38.69 olmufltur.

Adana’da 2002 y›l›ndan bu yana konaklayan kifli say›s›, geceleme say›s› ve doluluk

oranlar› artmakla birlikte sahip olunan potansiyele göre yetersizdir.
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YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

PERAKENDE

HARCAMA MİLYAR $

4.4

4.5

4.8

5.0

5.3

5.5

5.8

6.1

6.4

6.7

A SENARYO

109.010

109.010

162.815

175.355

187.650

200.165

212.900

236.610

260.760

274.375

KİRALANABİLİR TOPLAM ALAN M2
KİRALANABİLİR ALAN BAŞINA POTANSİYEL 

PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR

B SENARYO

109.010

109.010

162.815

185.670

208.500

231.770

255.480

279.630

304.220

329.250

A SENARYO

40.367

41.280

29.480

28.513

28.244

27.477

27.243

25.780

24.544

24.419

B SENARYO

40.367

41.280

29.480

26.929

25.429

23.730

22.702

21.815

21.037

20.350
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Adana’daki konaklama tesislerine iliflkin olarak Turizm Bakanl›¤› 2005 y›l›na ait

olarak sadece 5 y›ld›zl› oteller için veri aç›klam›flt›r. Buna göre Adana’da 2005 y›l›

itibari ile 1.244 befl y›ld›zl› otel yata¤› bulunmaktad›r ve bu otellerde yatak doluluk

oran› yüzde 44.62 olarak gerçekleflmifltir. Kalanlar›n önemli bir bölümü yerli

turistlerdir.
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Adana’daki mevcut s›n›rl› turizm faaliyetlerine ra¤men 2015 y›l›na kadar olan

dönem için önemli geliflmeler öngörülmektedir. Bu geliflmelere ba¤l› olarak konakla-

ma tesislerine iliflkin öngörüler afla¤›da sunulmaktad›r.

1. Adana, giderek uluslar aras› bir ticaret merkezi haline dönüflecektir. Ceyhan’›n

enerji alan›nda uluslar aras› rolü, Adana’n›n bölgesel ticaret ve liman rolü, Ortado¤u

pazar› için aktarma bölgesi rolü gibi unsurlar nedeni ile uluslararas›laflman›n artmas›

beklenmektedir. Bu nedenle flehir ve ifl otellerine (5 y›ld›z, 4 y›ld›z) ihtiyaç artacakt›r.

2. Adana, Karatafl - Yumurtal›k bölgesi turizm alan› ilan edilmifltir. Bu bölgenin genifl

sahilleri turizme ve konaklama tesisi yat›r›mlar›na aç›lmaktad›r. Arazi tespit çal›flmalar›

sürdürülmektedir. ‹lk 10 y›l içinde bu turizm bölgesinde 50 bin yatak yat›r›m› öngörül-

mektedir.

YILLAR

2002

2003

2004

2005

YABANCI

22

19

23

33

YERLİ

145

162

185

209

TOPLAM

167

181

208

242

YABANCI

44

45

46

70

YERLİ

255

264

290

341

TOPLAM

299

309

336

411

YABANCI

4.36

4.31

4.35

6.63

YERLİ

25.23

25.33

27.61

32.07

TOPLAM

29.59

29.64

31.96

38.69

TABLO.97 ADANA KONAKLAMA ‹STAT‹ST‹KLER‹ 

KAYNAK:  KÜLTÜR VE TUR‹ZM BAKANLI⁄I 

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

TESİS CİNSİ VE 

SINIFI

5 YILDIZ

YATAK 

SAYISI

1.244

YABANCI

10.14

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

YERLİ 

34.48

TOPLAM

44.62

TABLO.98 ADANA KONAKLAMA TES‹SLER‹  2005

KAYNAK:  KÜLTÜR VE TUR‹ZM BAKANLI⁄I 



3. Adana turizmi, inanç turizmi ve kayak turizmi gibi çok önemli iki alanda daha

geliflme gösterecektir. Buna paralel olarak kayak konaklama tesisleri yan› s›ra özellik-

le flehir merkezinde butik-konsept otel (3 y›ld›z, 4 y›ld›z) ihtiyac› artacakt›r.

4. Adana, bölgesel bir ihtisas fuarlar› ve kongre merkezi haline dönüflmektedir. Bu

nedenle çok amaçl› (fuar, kongre, konaklama) konaklama tesislerine ihtiyaç artacakt›r.

IV.4 SANAY‹ VE LOJ‹ST‹K ALANLARI

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

tedir.

Adana sanayileflmenin öncü kenti olarak bu alandaki geliflimini sürdürmektedir.

Adana’da sanayi planl› ve organize bir flekilde geliflmifltir. Adana’da faaliyet gösteren

1 organize sanayi bölgesi bulunmaktad›r. Hac› Sabanc› Organize Sanayi Bölgesi 1225

hektar alan üzerine kurulmufl olup yüzde 90 doluluk oran›na sahiptir ve 231 firma

faaliyet göstermektedir.

Adana’da 2015 y›l›na kadar sanayi ve lojistik alan›nda h›zl› bir geniflleme

öngörülmektedir ve bu nedenle sanayi ve lojistik alanlar›na yüksek talep olacakt›r.

1. Ceyhan’da petrol boru hatlar› ile birlikte petrol rafinerileri ve petro-kimya tesis-

lerinin kurulmas› öngörülmektedir. Çok genifl bir sanayi alan› ihtiyac› olacakt›r.

2. Ceyhan liman› ve iflletmecili¤i ile birlikte genifl bir lojistik alan ihtiyac› ve talebi

olacakt›r.

3. Yumurtal›k Serbest Bölgesinin yan›ndaki geniflleme alan› gemi infla sanayi olarak

geliflecektir. Genifl bir sanayi alan› talebi ortaya ç›kacakt›r.

4. ‹sdemir’in yat›r›m ve üretim geniflleme planlamas› genifl bir sanayi alan› ihtiyac›

yaratmaktad›r.

l

GAYR‹MENKUL YATIRIM ORTAKLI⁄I DERNE⁄‹110

GAYR‹MENKUL SEKTÖRÜ VE ‹LLER ‹Ç ‹N ÖNGÖRÜLER 2015 [ANKARA O ‹ ZM‹R O BURSA O ADANA O GAZ‹ANTEP]

uu



5. Yumurtal›k serbest bölgesi ve ‹skenderun - Yumurtal›k hatt› yeni sanayi ve lojis-

tik alanlar› için di¤er bir geliflme alan› olacakt›r.

6. Adana Organize Sanayi Bölgesinin do¤usunda 3.65 milyon m2 alanda ilk kez bir

Tar›m ‹htisas Organize bölgesi kurulmas› planlanmaktad›r. Topraks›z tar›m ve tar›m

sanayi için kullan›lacak bölgeye özellikle yabanc› talebi olacakt›r.

7. Adana, Marmara havzas› benzeri çevre/komflu iller ile birlikte do¤u Akdeniz’den

dünyaya aç›lan bir ticaret kap›s› haline gelecektir. Bu nedenle lojistik alana ihtiyac›

yüksek olacakt›r.
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V. Bölüm

GAZ‹ANTEP GAYR‹MENKUL SEKTÖRÜ VE
ÖNGÖRÜLER

V.1 KONUT SEKTÖRÜ VE KONUT P‹YASALARI

Gayrimenkul sektörü ile ilgili de¤erlendirmelerin ilk s›ras›nda konut sektörü ve

konut piyasalar› bulunmaktad›r. Konut sektörü ve konut piyasalar› ile ilgili öngörülerin

temel amac› 2015 y›l›na kadar Gaziantep’te oluflacak konut ihtiyac›n› öngörmek ve

konut talebi ile arz›n› etkileyecek unsurlar› ortaya koymakt›r. Bu amaçla bu bölümde

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

V.1.1 Demografi ve Nüfus Öngörüleri

Konut ihtiyac› ile konut talebini belirleyen unsurlar›n bafl›nda demografi ve nüfus

geliflmeleri gelmektedir. Bu nedenle öncelikle Gaziantep’te demografi ve nüfus

geliflmeleri ve e¤ilimleri de¤erlendirilmekte, ard›ndan bu e¤ilimlere ve kullan›lan

varsay›mlara ba¤l› olarak nüfus öngörüleri yap›lmaktad›r. 

Bu çerçevede nüfus art›fl h›z›, kent kaynakl› nüfus art›fl h›z›, net göç hareketleri, ken-

tleflme ve kentli nüfus, hane halk› büyüklükleri ve hane halk› say›lar› önemli de¤iflken-

leri oluflturmaktad›r. 

Gaziantep’te demografi ve nüfus geliflmeleri ve öngörüleri bu de¤iflkenler itibari ile

afla¤›da sunulmaktad›r.

l
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Gaziantep’in demografik ve nüfus geliflimi flehrin 1980 sonras› yaflad›¤› ekonomik

ve sosyal geliflmelerden etkilenmektedir. Gaziantep 1990 y›l›na kadar net göç veren

bir kent iken daha sonra sa¤lad›¤› ekonomik geliflme ile birlikte net göç alan bir kent

haline gelmifltir. Tüm bu süreç içinde kent kaynakl› nüfus art›fl› da h›zl› olmufl,

Gaziantep nüfusu Türkiye ortalamas›n›n üzerinde artm›flt›r.

1980 y›l›nda 809 bin olan Gaziantep nüfusu 2000 y›l› nüfus say›m›nda 1.28 milyon

olmufltur. Nüfusun 2006 y›l›nda 1.43 milyona ulaflt›¤› tahmin edilmektedir. Gaziantep

nüfusunun toplam nüfus içindeki pay› da 1980 y›l›nda yüzde 1.81 iken 2006 y›l›nda

yüzde 1.96’ya ç›km›flt›r.

Gaziantep’in nüfus art›fl h›z› dalgal› bir seyir izlemektedir. Bunda flehirde yaflanan

göç hareketlili¤i belirleyici olmaktad›r. Gaziantep’in nüfus art›fl› 1980-1985 aras›nda

y›ll›k ortalama yüzde 1.14 ile Türkiye ortalamas›n›n yar›s› kadar olurken, 1985-1990

aras›nda nüfus art›fl› y›ll›k ortalama yüzde 3.35 ile Türkiye ortalamas›n›n üzerine

ç›km›flt›r. 

Nüfus art›fl oranlar› 1990 sonras› yavafllamaya bafllam›flt›r. 2006 y›l›nda ise nüfus

art›fl› yüzde 1.92 ile hem bir önceki befl y›l ortalamas›n›n üzerine ç›km›fl hem de

Türkiye ortalamas›n›n üzerinde gerçekleflmifltir.
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DÖNEMLER

1980-1985

1985-1990

1990-2000

2000-2005 (1)

2005-2006 (1)

GAZİANTEP (%)

1.14

3.35

2.41

1.83

1.92

TÜRKİYE (%)

2.49

2.17

1.83 

1.36

1.28

TABLO.100 GAZ‹ANTEP VE TÜRK‹YE’N‹N NÜFUS ARTIfi HIZLARI (%)

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

YILLAR

1980

1985

1990

2000

2005 (1)

2006 (1)

GAZİANTEP (000)

809

857

1.010

1.285

1.407

1.434

TÜRKİYE (000)

44.737

50.664

56.473

67.804

72.538

73.466

GAZİANTEP PAY %

1.81

1.70

1.79

1.90

1.94

1.96

TABLO.99 GAZ‹ANTEP VE TÜRK‹YE’N‹N NÜFUSU

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



Gaziantep’in demografi ve nüfus göstergelerini göç hareketlili¤i etkilemektedir.

Gaziantep 1990 y›l›na kadar net göç veren bir kent olmufltur. Net göç oran› 1980-

1985 döneminde yüzde -0.53 olmufltur. 1990 y›l›ndan sonra ise Gaziantep ekonomik

olarak h›zl› bir geliflme sürecine girmifl, bu nedenle flehir net göç alan konumuna

gelmifltir. 2000-2005 döneminde net göç oran› yüzde 0.9 olmufltur. 2006 y›l›nda ise

net göç oran› y›ll›k yüzde 0.3 olarak öngörülmektedir.

Gaziantep’in kent kaynakl› ve göç kaynakl› olmak üzere nüfus art›fllar›n›n kaynaklar›

afla¤›da Tablo.102’de sunulmaktad›r. Buna göre Gaziantep’te kent kaynakl› nüfus art›fl

h›z› yavafllamaktad›r. 

Buna karfl›n net göç kaynakl› nüfus art›fl› yükselmektedir. Kent kaynakl› nüfus art›fl

oran› 2000-2005 döneminde y›ll›k ortalama yüzde 1.64 olurken, net göç kaynakl›

nüfus art›fl› y›ll›k ortalama yüzde 0.19 olmufltur. 2006 y›l›nda ise oranlar s›ras› ile

yüzde 1.63 ve yüzde 0.29 olmufltur.

l
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DÖNEMLER

1975-1980

1980-1985

1985-1990

1995-2000

2000-2005 (1)

2005-2006 (1)

NET GÖÇ KİŞİ

-1.256

-4.256

-481

3499

13.000

4.000

NET GÖÇ ORANI %

-0.11

-0.53

-0.06

0.3

0.9

0.3

TABLO.101 GAZ‹ANTEP NET GÖÇ VE NET GÖÇ ORANI

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

DÖNEMLER

1980-1985

1985-1990

1995-2000

2000-2005

2005-2006

TOPLAM 

NÜFUS ARTIŞI 

(000)

48

153

125

122

27

NET GÖÇ 

MİKTARI 

(000)

-4.3

-0.5

3.5

13

4

NET GÖÇ KAYNAKLI

YILLIK ORTALAMA

NÜFUS ARTIŞI %

-0.11

-0.01

0.06

0.19

0.29

KENT KAYNAKLI

NÜFUS ARTIŞI

(000)

52.3

153.5

121.5

109.0

23.0

KENT KAYNAKLI 

YILLIK ORTALAMA

NÜFUS ARTIŞI %

1.25

3.36

2.01

1.64

1.63

TABLO.102 GAZ‹ANTEP’‹N NÜFUS ARTIfi KAYNAKLARI



Demografi ve nüfus göstergeleri ile konut sektörü aras›nda iliflkiyi sa¤layan önemli

bir gösterge kentleflme oran› ve kentli nüfus büyüklü¤üdür.  Buna göre Gaziantep’te

kentleflme oran› 1980 nüfus say›m›nda yüzde 63.4, 2000 nüfus say›m›nda ise yüzde

78.5 olarak ölçülmüfltür. 

H›zl› sanayileflme ile birlikte Gaziantep’te h›zl› bir kentleflme de yaflanmaktad›r.

Kentleflme oran› 2005 y›l›nda yüzde 81, 2006 y›l›nda ise yüzde 81.2 olarak

öngörülmektedir. Buna göre Gaziantep’te kentli nüfus 1980 y›l›nda 513 bin iken,

2000 y›l›nda 1 milyona ç›km›fl, 2006 y›l›nda ise 1.16 milyona ulaflm›flt›r.

Konut sektörü aç›s›ndan bir di¤er önemli nüfus göstergesi kentli hane halk› büyük-

lü¤ü ile kentli hane halk› say›s›d›r. Gaziantep’te kentli hane halk› büyüklü¤ü yüksektir.

2000 y›l› nüfus say›m›nda kentli hane halk› büyüklü¤ü 4.98 kifli ölçülmüfltür. Kentli

hane halk› büyüklü¤ü 2005 y›l› için 4.90 kifli, 2006 y›l› için 4.88 kifli olarak öngörülmek-

tedir.

Gaziantep’te kentli hane halk› say›s› ise 2000 y›l› nüfus say›m›nda 204 bin olarak

ölçülmüfltür. Kentli hane halk› say›s› 2005 y›l› için 233 bin, 2006 y›l› için ise 239 bin

olarak öngörülmektedir. Gaziantep’teki demografi ve nüfus geliflmeleri ile e¤ilimleri

›fl›¤›nda Gaziantep nüfusu için 2015 y›l›na kadar ve her y›l için öngörülerde bulunul-

maktad›r. Gaziantep için nüfus öngörüleri Tablo.105’de sunulmaktad›r.
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DÖNEMLER

1980

1985

1990

2000

2005

2006

TOPLAM NÜFUS (000)

809

857

1.010

1.285

1.407

1.434

KENTLEŞME ORANI (%)

63.4

67.2

73.1

78.5

81.0

81.2

KENTLİ NÜFUS (000)

513

576

738

1.009

1.140

1.164

TABLO.103 GAZ‹ANTEP’DE KENTLEfiME ORANI VE KENTSEL NÜFUS 

DÖNEMLER

2000

2005

2006

KENTLİ 

NÜFUS (000)

1.009

1.140

1.164

KENTLİ HANE HALKI

BÜYÜKLÜĞÜ

4.98

4.90

4.88

KENTLİ HANE 

HALKI SAYISI (000)

204

233

239

TABLO.104 GAZ‹ANTEP KENTL‹ HANE HALKI SAYISI VE BÜYÜKLÜ⁄Ü



Gaziantep için nüfus öngörülerinde bulunurken kullan›lan temel varsay›mlar nüfus

art›fl h›z›n›n yavafllayaca¤›, ancak Türkiye ortalamas›n›n oldukça üzerinde kalaca¤›d›r.

Buna göre Gaziantep’in 2006 y›l›nda yüzde 1.92 olan y›ll›k nüfus art›fl›n›n 2010

y›l›nda yüzde 1.80’e, 2015 y›l›nda ise yüzde 1.65’e gerileyece¤i öngörülmektedir.

Buna ba¤l› olarak Gaziantep nüfusu 2010 y›l›nda 1.54 milyona, 2015 y›l›nda ise 1.68

milyona yükselecektir. Bu nüfus büyüklükleri ile Gaziantep nüfusunun Türkiye nüfusu

içindeki pay› da 2010 y›l›nda yüzde 2’ye, 2015 y›l›nda ise yüzde 2.06’ya yükselmek-

tedir. Gaziantep’in nüfus art›fl öngörülerinin kent kaynakl› nüfus art›fl› ve göç kaynakl›

nüfus art›fl› olarak da¤›l›m› ise afla¤›da Tablo.106 sunulmaktad›r.

Gaziantep’te nüfus art›fl› hem kent kaynakl› nüfus art›fl›, hem de göç kaynakl› nüfus

art›fl› ile gerçekleflecektir. 

Her iki kaynakl› nüfus art›fl›n›n da istikrarl› olarak yavafllayaca¤› öngörülmektedir. 2006

y›l›nda yüzde 1.63 olan kent kaynakl› nüfus art›fl›n›n 2015 y›l›nda yüzde 1.50’ye, yüzde

0.29 olan göç kaynakl› nüfus art›fl›n›n ise yüzde 0.15’e inece¤i öngörülmektedir.

Konut sektörü aç›s›ndan demografi ve nüfus göstergelerine iliflkin öngörüler içinde

en önemlisi Gaziantep’teki kentleflme, kentli nüfus, kentli hane halk› büyüklü¤ü ve

kentli hane halk› say›s›na iliflkin öngörülerdir.
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YILLAR

2000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TÜRKİYE NÜFUS 

ARTIŞ ORANI %

1.66

1.33

1.28

1.26 

1.24

1.22

1.20

1.18

1.16

1.14

1.12

1.10

TÜRKİYE 

NÜFUS (000)

67.804

72.538

73.466

74.392

75.315

76.234

77.149

78.059

78.965

79.865

80.759

81.647

GAZİANTEP NÜFUS 

ARTIŞ ORANI %

1.96

1.93

1.92

1.88

1.85

1.82

1.80

1.78

1.75

1.71

1.68

1.65

GAZİANTEP 

NÜFUS (000)

1.285

1.407

1.434

1.461

1.488

1.515

1.542

1.569

1.596

1.623

1.650

1.677

GAZİANTEP 

NÜFUS PAYI %

1.90

1.94

1.96

1.97

1.98

1.99

2.00

2.01

2.03

2.04

2.05

2.06

TABLO.105 GAZ‹ANTEP VE TÜRK‹YE NÜFUS ARTIfi ÖNGÖRÜLER‹ 



Buna göre Gaziantep’te kentleflme oran›n›n s›n›rl› olarak art›fl›n› sürdürece¤i ve

2015 y›l›nda yüzde 83’e ulaflaca¤› öngörülmektedir. Kentli hane halk› büyüklü¤ünün

de 2006 y›l›nda 4.88 kifli iken 2015 y›l›nda 4.60 kifliye inece¤i öngörülmektedir.

Bu öngörülere ba¤l› olarak, Gaziantep’te kentli nüfus 2006 y›l›nda 1.16 milyon iken,

2010 y›l›nda 1.26 milyona, 2015 y›l›nda ise 1.39 milyona ulaflmaktad›r. Gaziantep’te

kentli hane halk› say›s› ise 2006 y›l›nda 233 bin iken, 2010 y›l›nda 266 bine, 2015

y›l›nda ise 303 bine ulaflmaktad›r.

V.1.2 Gaziantep’te Konut Stoku

Konut sektörüne iliflkin öngörüler yap›l›rken demografi ve nüfus unsuru sonras›nda

mevcut konut stokuna iliflkin inceleme ve de¤erlendirmeler yap›lmaktad›r. Mevcut
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YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

YILLIK NET NÜFUS

ARTIŞI (000)

27

27

27

27

27

27

27

27

27

27

ARTIŞ %

1.63

1.62

1.61

1.60

1.58

1.56

1.54

1.52

1.51

1.50

KENT KAYNAKLI YILLIK NÜFUS ARTIŞI GÖÇ KAYNAKLI YILLIK NÜFUS ARTIŞI
MİKTAR (000)

23

23

24

24

24

24

24

24

25

25

ARTIŞ %

0.29

0.26

0.24

0.22

0.22

0.22

0.21

0.19

0.17

0.15

MİKTAR (000)

4

4

3

3

3

3

3

3

2

2

TABLO.106 GAZ‹ANTEP’‹N NÜFUS ARTIfi KAYNAKLARI ÖNGÖRÜLER‹

YILLAR

2000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TOPLAM NÜFUS

(000)

1.285

1.407

1.434

1.461

1.488

1.515

1.542

1.569

1.596

1.623

1.650

1.677

KENTLEŞME 

ORANI %

78.5

81.0

81.2

81.4

81.6

81.8

82.0

82.2

82.4

82.6

82.8

83.0

KENTLİ NÜFUS

(000)

1.009

1.140

1.164

1.189

1.214

1.239

1.264

1.290

1.315

1.341

1.360

1.392

KENTLİ HANE HALKI

BÜYÜKLÜĞÜ

4.98

4.90

4.88

4.85

4.82

4.79

4.76

4.72

4.69

4.66

4.63

4.60

KENTLİ HANE HALKI

SAYISI (000)

204

233

239

245

252

259

266

273

280

288

295

303

TABLO.107 GAZ‹ANTEP’DE KENTSEL NÜFUS VE HANE HALKI SAYISI ÖNGÖRÜLER‹



konut stokunun de¤erlendirilmesinde iki ana bulgu önem tafl›maktad›r. Bunlar›n ilki

mevcut hane halk› say›s› karfl›s›nda bugün için konut ihtiyac›n›n veya fazlas›n›n olup

olmad›¤›, ikincisi ise mevcut konut stokunun fiziki ve hukuki yap›s› nedeni ile

önümüzdeki dönemde yenileme ihtiyac› duyan konut say›s›n›n tespit edilmesi.

Öncelikle Gaziantep’te konut stoku say›lar› ve hukuki durumlar› itibari ile incelen-

mekte ve de¤erlendirilmektedir.

Gaziantep’te 2000 y›l› itibari ile toplam 279.617 konut bulunmaktad›r. Gaziantep’te

kentsel alanda bulunan (il ve ilçe merkezleri) konut say›s› ise 269.188’dir.

Gaziantep’te kent alanlar›nda bulunan konut stoku içinde sadece yüzde 38.3’nün,

103.067 konutun inflaat ruhsat izni bulunmaktad›r. Gaziantep’te inflaat ruhsat izni

olmayan konut say›s› 166.121’dir. Yap› kullan›m izni olan konutlar›n oran› ise yüzde

20.1’dir.

Gaziantep’te konut stokunun büyük bölümü (incelenen di¤er illerin ve Türkiye

ortalamas›n›n çok üzerinde) inflaat ruhsat› olmayan, kaçak, asgari standartlar›n alt›nda

ve sa¤l›ks›z konut üretimi ile karfl›lanm›flt›r.

Gaziantep’te 2006 y›l› itibari ile konut stoku ise afla¤›da Tablo.109’da sunulmak-

tad›r. 2006 y›l› itibari ile konut stokuna ulafl›l›rken 2000-2005 y›llar› aras›nda al›nan

inflaat ruhsat izni say›lar› ile 2001-2006 y›llar› aras›nda konut kullan›m›ndan ç›kan

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

l
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uu

GÖSTERGELER

BİNA SAYISI

KONUT SAYISI

KONUT SAYISI (İL VE İLÇE)

İNŞAAT RUHSAT İZNİNE SAHİP KONUT SAYISI  

YAPI KULLANIM  İZNİNE SAHİP KONUT SAYISI

İNŞAAT İZNİ OLMAYAN KONUT  SAYISI

İNŞAAT İZNİ/TOPLAM KONUT SAYISI %

YAPI KULLANIM İZNİ/TOPLAM KONUT SAYISI  %

GAZİANTEP

155.343

279.617

269.188

103.067

54.199

166.121

38.3

20.1

TABLO.108 GAZ‹ANTEP KONUT STOKU 2000

KAYNAK: Bina Say›m› 2000, TÜ‹K



Buna göre 2006 y›l› itibari ile Gaziantep’te kentsel alanlarda toplam konut stoku

296.021 olarak öngörülmektedir. (Maliye Bakanl›¤› 2005 verisi 286.702 konut)

Gaziantep’te 2000-2005 y›llar› aras›nda verilen inflaat ruhsat izni say›s› 23.833’dür.

Ayn› dönemde konut kullan›m›ndan ç›kan konut say›s› 2.000 olarak öngörülmektedir.

2000 y›l›ndan sonra Gaziantep’te kaçak yap›laflma önemli ölçüde yavafllam›flt›r. Bu

nedenle 2001-2006 döneminde ruhsats›z konut inflaat› toplam 5.000 konut olarak

varsay›lmaktad›r. Bu verilere ba¤l› olarak 2006 y›l›nda Gaziantep’te kentsel alan konut

stoku 296 bine ulaflm›flt›r.

Gaziantep’te il ve ilçe merkezlerinde 2006 y›l sonu itibari ile konut stoku 296 bin

olarak öngörülürken, toplam kentli hane halk› say›s› 239 bin’dir. Bu iki say›

karfl›laflt›r›ld›¤›nda Gaziantep’te konut aç›¤› görülmemektedir.

Bununla birlikte Gaziantep’te 239 bin adet hane halk›n›n 171 bini inflaat ruhsat›

olmayan, kaçak konutlarda ikamet etmektedir. Tamam›na yak›n› asgari standartlar›n

alt›nda bu konut stoku Gaziantep’te büyük bir sa¤l›kl› konut aç›¤› oldu¤unu ortaya

koymaktad›r. Gaziantep’te inflaat ruhsat›na sahip, asgari standartlar› karfl›layan ve

sa¤l›kl› konut ihtiyac› bu çerçevede yaklafl›k 170 bin olarak ölçülmektedir.

Gaziantep’te konut ihtiyac›n›n belirlenmesinde etkili olan di¤er iki önemli unsur

konut stokunun fiziki yap›s› ile konut stokunun fiziki ömürlerdir. Bu iki unsur yenileme

kaynakl› konut ihtiyac›n› flekillendirmektedir. Buna göre Gaziantep’te konut stokunun

fiziki durumu 2000 y›l› itibari ile afla¤›da Tablo.110’da sunulmaktad›r. Gaziantep’te

mevcut konut stoku içinde harap ve y›k›lmas› planlanan konutlar›n pay› yüzde 1, esasl›

tamir ve tadilat ihtiyac› duyan konutlar›n pay› ise yüzde 6’d›r.
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GÖSTERGELER

KONUT SAYISI 2000 (İL VE İLÇE)

İNŞAAT RUHSAT İZNİ (2000-2005)

KONUT KULLANIMINDAN ÇIKAN 

KONUT SAYISI (2001-2006)

RUHSATSIZ KONUT İNŞAATI (2001-1006)

TOPLAM KONUT STOKU 2006

GAZİANTEP

269.188

23.833

2.000

5.000

296.021

TABLO.109 GAZ‹ANTEP 2006 KONUT STOKU
TAHM‹N‹ (‹L VE ‹LÇE)



Gaziantep’te mevcut konut stokunun bina yap›m y›llar› itibari ile fiziki ömürlerine

iliflkin bilgiler ise afla¤›da Tablo.111’de sunulmaktad›r. Buna göre Gaziantep’te 2005-

2015 y›llar› aras›nda fiziki ömrü 50 yafl ve üzerinde olacak bina say›s› 17.250, konut

say›s› ise yaklafl›k 25 bin’dir.

Bu veriler ›fl›¤›nda Gaziantep’te yenileme kaynakl› konut ihtiyac›n›n s›n›rl› olaca¤›

öngörülmektedir.

V.1.3 Gaziantep’te Konut ‹htiyac›

Gaziantep’te konut ihtiyac›na iliflkin öngörüler yukar›da yap›lan inceleme ve

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

kadar ve her y›l için yap›lmaktad›r.

Buna göre Gaziantep’te 2007-2015 y›llar› aras›nda toplam 136 bin konut ihtiyac›

olaca¤› öngörülmektedir.

l
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GÖSTERGELER

KONUT SAYISI

KONUT SAYISI (İL VE İLÇE)

TADİLATA İHTİYACI OLMAYAN

BASİT TAMİR VE TADİLAT İHTİYACI 

ESASLI TAMİR VE TADİLAT İHTİYACI

HARAP VE YIKILMASI PLANLANAN

NİTELİĞİ BİLİNMEYEN

GAZİANTEP

279.617

269.188

129.210

118.443

16.151

2.692

2.692

TABLO.110 GAZ‹ANTEP’DE KONUT 
STOKUNUN F‹Z‹K‹ DURUMU 2000

BİNANIN 

BİTİŞ TARİHİ 

-1929

1930-1939

1940-1949

1950-1959

1960-1969

1970-1979

1980-1989

1990-2000

BİLİNMEYEN

TOPLAM

TAMAMI KONUT

OLARAK KULLANILAN

BİNALAR

2.667

748

1.574

3.576

7.205

20.150

34.930

51.059

1.255

123.164

ÇOĞUNLUĞU KONUT

OLARAK KULLANILAN

BİNALAR

195

85

125

271

804

2.913

4.623

6.651

248

15.915

TABLO.111 GAZ‹ANTEP B‹NA YAPIM YILLARI 2000

KAYNAK: Bina Say›m› 2000, TÜ‹K 

KAYNAK: Bina Say›m› 2000, TÜ‹K 



Gaziantep’te konut ihtiyac›n› belirleyen üç temel unsur bulunmaktad›r. Bunlar hane

halk› say›s› art›fl› kaynakl› konut ihtiyac›, kentsel dönüflüm kaynakl› konut ihtiyac› ve

yenileme kaynakl› konut ihtiyac›.

1. Hane halk› say›s›ndaki art›fllar önceki bölümlerde sunulmufltu. Buna göre 2007-

2015 y›llar› aras›nda hane halk› say›s› art›fl› 64 bin adettir ve 64 bin ilave konut ihtiy-

ac› ortaya ç›kmaktad›r.

2. Kentsel dönüflüm kaynakl› konut ihtiyac› ise 63 bin olarak öngörülmektedir. 2006

y›l› itibari ile 171 bin inflaat ruhsat izini olmayan konutun kentsel dönüflüm kap-

sam›nda (ilk 10 y›l içinde) yaklafl›k yüzde 35’nin yenilece¤i ve bu yenilemenin her y›la

eflit da¤›t›laca¤› varsay›m› ile 2007-2015 aras›nda kentsel dönüflüm kaynakl› toplam

63 bin konut ihtiyac› öngörülmektedir.

3. Yenileme ihtiyaçl› konut ihtiyac› ise 2007-2015 y›llar› aras›nda toplam 9 bin ola-

cakt›r. Her y›l için ortalama toplam konut stokunun binde 3’ünün yenilenece¤i

varsay›m› ile 2007-2015 y›llar› aras›nda 50 yafl ve üzeri olacak yaklafl›k 25 bin konu-

tun yaklafl›k yüzde 35’nin yenilenece¤i öngörülmektedir. Böylece 2007-2015 y›llar›

aras›nda yenileme kaynakl› konut ihtiyac› 9 bin olmaktad›r.

V.1.4 Gaziantep’te Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Gaziantep için yap›lan konut ihtiyac› öngörüleri ard›ndan, Gaziantep’te konut

talebini etkileyen unsurlar de¤erlendirilmektedir.
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YILLAR

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI 

ARTIŞI KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

6

7

7

7

7

7

8

7

8

64

KENTSEL 

DÖNÜŞÜM KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

7

7

7

7

7

7

7

7

7

63

YENİLEME 

KAYNAKLI 

KONUT İHTİYACI

1

1

1

1

1

1

1

1

1

9

TOPLAM

14

15

15

15

15

15

16

15

16

136

TABLO.112 GAZ‹ANTEP’TE TOPLAM KONUT ‹HT‹YACI ÖNGÖRÜLER‹ (000)



Hane halk›n›n konut sahipli¤i, hane halk›n›n oturdu¤u konut d›fl›nda di¤er konutlara

sahip olma e¤ilimi ve nedenleri ile hane halk›n›n gelir yap›s› konut talebini etkileyen

unsurlard›r.

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

etkileyecek unsurlar›n bafl›nda gelmektedir. Buna göre Gaziantep’te hane halklar›n›n

konut sahipli¤ine iliflkin veriler afla¤›da Tablo.113’de sunulmaktad›r.

Gaziantep’te hane halklar›n›n yüzde 65.63’ü ev sahibidir. Kirac› olan hane halk› say›s›

ise 65.738’dir.(Maliye Bakanl›¤› 2005 y›l› çal›flmas› 67.404 kirac› hane halk›) Buna göre

Gaziantep’te kirac› hane halklar› potansiyel konut talebini oluflturmaktad›r.

Hane halklar›n›n oturdu¤u konut d›fl›nda sahip oldu¤u di¤er konut say›s› ve

konutlara sahip olma nedenleri de konut talebini flekillendiren unsurlar aras›nda yer

almaktad›r.

Buna göre Gaziantep’te oturdu¤u konut d›fl›nda konut/konutlara sahip olan hane

halk› say›s› 13.912’dir. Gaziantep’te oturdu¤u konutun d›fl›nda konuta sahip olan hane

halklar›n›n yüzde 26.7’si kira geliri elde etmek için, yüzde 19’u ise yat›r›m amac› ile

ilave konut sahibi olmufltur. Hane halk› taraf›ndan ikamet etmek için ilave konut

sahibi olan hane halklar›n›n oran› yüzde 21.9, hane halk› fertlerinden birinin oturmas›

için ilave konut sahibi olanlar›n oran› yüzde 22.9’dur.

Gaziantep’te mevcut kirac› statüsünde olan 67 bin hane halk› ile ilave konuta sahip

olan 14 bin hane halk› say›s› karfl›laflt›r›ld›¤›nda, az say›da hane halk›n›n ancak ortala-

ma birden çok daha yüksek say›da konuta sahip oldu¤u görülmektedir.

l
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KONUT SAHİPLİĞİ

EV SAHİBİ

KİRACI

LOJMANDA OTURAN

EV SAHİBİ DEĞİL / KİRA ÖDEMİYOR

DİĞER

BİLİNMEYEN

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI 

162.888

65.738

3.777

13.262

2.349

199

248.213

HANE HALKI % PAY

65.63

26.49

1.53

5.35

0.95

0.08

100.0

TABLO.113 GAZ‹ANTEP’TE HANEHALKININ KONUT SAH‹PL‹⁄‹ 



Buna göre Gaziantep’te yukar›daki saiklere ba¤l› konut talebinin az say›da hane

halk›ndan kaynaklanaca¤› ve s›n›rl› olaca¤› öngörülmektedir.

Konut talebine iliflkin önemli bir di¤er belirleyici unsur ilin ekonomik geliflmifllik

seviyesi ile kiflisel gelir seviyesidir. 2005 y›l› itibari ile Gaziantep’in Türkiye’nin milli

gelir büyüklü¤ü içindeki gayri safi has›la pay› yüzde 1.6 olmufltur. 

Buna göre Gaziantep’in gayri safi has›la büyüklü¤ü 5.8 milyar dolar, kifli bafl›na geliri

ise 4.122 dolard›r. Gaziantep’in kifli bafl›na geliri Türkiye ortalamas›n›n (5.042 dolar)

alt›ndad›r. 

Gaziantep’in gayri safi has›las›na ve kifli bafl›na düflen gelirdeki geliflmelere iliflkin

öngörüler afla¤›da Tablo.115’de sunulmaktad›r.

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

y›l yüzde 5 büyüme gösterece¤i ve Gaziantep’in Türkiye’nin milli geliri içinden ald›¤›

gayri safi has›la pay›n› koruyaca¤›d›r. Kullan›lan varsay›mlar çerçevesinde Gaziantep’te

kifli bafl›na gelirin sabit fiyatlarla 2010 y›l›nda 4.929 dolara, 2015 y›l›nda ise 5.785

dolara ç›kaca¤› öngörülmektedir.

Öngörü yap›lan dönemde, Gaziantep’in kifli bafl›na gelir büyüklü¤ü Türkiye ortala-

mas›n›n alt›nda kalmaya devam edecektir. Gelir da¤›l›m›na iliflkin yap› da dikkate

al›nd›¤›nda kifli bafl›na gelir öngörüleri konut talebi aç›s›ndan s›n›rl› büyüklükleri göster-

mektedir ve konut finansman sisteminden yararlanma olana¤›n› da s›n›rlamaktad›r.
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KAYNAK: Türkiye Konut Araflt›rmas› TÜ‹K

SAHİP OLMA NEDENLERİ

HANEHALKI TARAFINDAN İKAMET ETMEK İÇİN

HANE HALKI TARAFINDAN  SEZONLUK / MEVSİMLİK HAFTA SONU KULLANMAK İÇİN

KİRA GELİRİ ELDE ETMEK İÇİN

HANE HALKI FERTLERİNİN BİRİNİN OTURMASI İÇİN

ONARIM YAPIP SATMAK İÇİN  

YATIRIM YAPMAK İÇİN

MİRAS/İNTİKAL YOLU İLE

DİĞER

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI

3.060

532

3.726

3.194

133

2.661

532

133

13.972

% PAY

21.9

3.8

26.7

22.9

1.0

19.0

3.8

1.0

100.0

TABLO.114 GAZ‹ANTEP HANEHALKLARININ OTURDU⁄U KONUT DIfiINDA  
KONUT / KONUTLARA SAH‹P OLMA NEDENLER‹ 



V.1.5 Gaziantep’te Konut Sektörü ve Konut Piyasalar› ‹çin Öngörüler

1. Gaziantep’te ekonomik ve sosyal geliflme ile birlikte sa¤l›kl› ve nitelikli konut

talebinin de artt›¤› görülmektedir ve bu talebin artaca¤› öngörülmektedir.

2. Gaziantep’te mevcut konut stokunun üçte ikisinin kaçak konut üretimi ile

sa¤lanm›fl olmas› sonucunda sa¤l›kl›, özellikle sosyal konut niteli¤inde konut aç›¤› ve

konut ihtiyac› da çok yüksektir.

3. Gaziantep’te merkez ilçelerde hem yeni konut alanlar› yarat›lmakta hem de

kentsel dönüflüm projeleri ile konut alanlar› aç›lmaktad›r.

4. Merkez’de fiahinbey ilçesindeki yeni konut alanlar›na yönelik geniflleme

yaflanmaktad›r. Karatafl beldesi 60 bin konutluk toplu konut proje alan› olarak geliflme

gösterecektir. Merkez fiehitkamil ilçesinin bat›s›, Güvenevler, Sar›güllük ve

De¤irmiçem bölgeleri yeni ve nitelikli konut üretimi alan› olmaktad›r.

Seyrantepe (eski tar›m alan›) bölgesi de yeni konut alan› olarak geliflmeye

bafllam›flt›r.

5. Gaziantep’te mevcut plans›z, yo¤un ve kaçak yap›laflma nedeni ile merkez ilçe-

lerde kentsel dönüflüm projelerine ihtiyaç duyulmaktad›r. Çarp›k yap›laflman›n en

yo¤un oldu¤u merkez Türktepe ilçesi baflta olmak üzere kentsel dönüflüm projeleri

haz›rlanmaktad›r.

l
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uu

YILLAR

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

GAYRİSAFİ HASILA 

MİLYAR DOLAR

5.8

6.3

6.6

6.9

7.3

7.6

8.0

8.4

8.8

9.2

9.7

NÜFUS

(000)

1.407

1.434

1.461

1.488

1.515

1.542

1.569

1.596

1.623

1.650

1.677

KİŞİ BAŞI GELİR 

DOLAR

4.122

4.393

4.518

4.637

4.819

4.929

5.099

5.263

5.422

5.576

5.875

TABLO.115 GAZ‹ANTEP GAYR‹SAF‹ HASILA VE K‹fi‹ BAfiINA GEL‹R ÖNGÖRÜLER‹



Gaziantep’te yerel yönetim ve kamunun (TOK‹) kentsel projeleri içinde önemli

ölçüde konut üretimine ihtiyaç duyulmaktad›r. Büyükflehir belediyesi kentsel

dönüflüm alanlar› ilan ederek (300 bin m2 alan 1800 konut üretim) konut üretimine

bafllam›flt›r, ancak ihtiyaca göre s›n›rl› kalmaktad›r.

6. Gaziantep’te TOK‹’nin 2400 konut projesi ile birlikte Belediyelerin ve

Kooperatiflerin toplu konut projeleri toplam 10 bin konutluk bir üretim planlamak-

tad›r.

7. Gaziantep’te 2005 y›l›nda 5.073 adet konut kredisi kullan›larak konut al›nm›flt›r.

Bu say› 2006 y›l›nda 4.806 olmufltur. Gaziantep’te kullan›lan konut kredilerinin

Türkiye içindeki pay› yüzde 2.6’d›r. Konut kredisi kullan›m› e¤iliminin kuvvetli oldu¤u

görülmektedir.

V.2 PERAKENDE PAZARI VE ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹

Gayrimenkul sektörüne iliflkin de¤erlendirme ve öngörüler konut ve ticari gayri-

menkuller için birlikte yap›lmaktad›r. 

Ticari gayrimenkuller içinde ilk olarak Gaziantep’te perakende pazar› ve al›flverifl

merkezleri incelenmekte ve öngörülerde bulunulmaktad›r. Al›flverifl merkezlerinin

geliflimi ve potansiyeli ekonomik büyüklük, kiflisel gelirler, hane halk› tüketim harca-

malar› ve perakende harcamalar› büyüklükleri ile iliflkilidir.

Gaziantep’in perakende pazar› ve al›flverifl merkezlerli ile ilgili büyüklükleri afla¤›da

sunulmaktad›r.

Gaziantep ilinin Türkiye milli geliri içindeki pay› 2006 y›l›nda yüzde 1.6, gayri safi

has›la büyüklü¤ü 6.3 milyar dolar ve kifli bafl›na düflen gelir 4.393 dolard›r. 
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uu

YILLAR

2004

2005

2006

GSMH 

% PAY

1.6

1.6

1.6

GAYRİSAFİ HASILA 

MİLYAR DOLAR

4.8

5.8

6.3

KİŞİ BAŞI 

GELİR DOLAR

3.488

4.122

4.393

TABLO.116 GAZ‹ANTEP EKONOM‹K BÜYÜKLÜKLER



Gaziantep’te özel tüketim harcamalar› 2006 y›l›nda 4.5 milyar dolar olmufltur. Özel

tüketim harcamalar› içinde perakende harcamalar› ise toplam 2.5 milyar dolar olarak

gerçekleflmifltir. 

Perakende harcamalar›n tüketim harcamalar› içindeki pay› yüzde 56’d›r. Perakende

harcamalar›n 1.8 milyar dolar› g›da/içecek, 0.7 milyar dolar› ise g›da d›fl› perakende

alanlarda (giyim, ayakkab›, kiflisel bak›m, ev eflyas›, e¤lence, dinlence ve elektronik

eflya) yap›lm›flt›r. G›da d›fl› perakende harcamalar› yar› dayan›kl› ve dayan›kl› tüketim

mali harcamalar›n› kapsamaktad›r.

Gaziantep’te al›flverifl merkezlerine iliflkin göstergeler afla¤›da Tablo.118’de sunul-

maktad›r. Buna göre ICSC standartlar›nda Gaziantep’te 2 adet al›flverifl merkezi

bulunmaktad›r. 2 al›flverifl merkezinin toplam kiralanabilir alan büyüklü¤ü 59.710

m2’dir. Kifli bafl›na kiralanabilir al›flverifl merkezi alan› ise 41.6 m2’dir.

Gaziantep’te 2006 y›l› itibari ile toplam perakende harcamalar 2.5 milyar dolard›r

ve organize pazarlar içinde yap›lan perakende harcamalar›n pay› genifllemektedir.

Bu çerçevede Gaziantep’te yap›lan tüm perakende harcamalar ile mevcut al›flverifl

merkezi kiralanabilir alanlar› aras›nda bir oranlamaya gidilmektedir ve Gaziantep’te

mevcut AVM kiralanabilir alan› m2 bafl›na perakende harcama toplam› 41.870 dolar

olarak hesaplanmaktad›r. 

Ancak bu büyüklü¤ün tamam› AVM’ler için sadece bir potansiyeli göstermektedir

ve AVM’lerde m2 kiralanabilir alan bafl›na fiilen yap›lan perakende harcamalar›

de¤ildir.

l
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uu

YILLAR

2004

2005

2006

GAYRİ SAFİ 

HASILA

MİLYAR DOLAR

4.8

5.8

6.3

ÖZEL TÜKETİM

HARCAMALARI

MİLYAR DOLAR 

3.3

4.1

4.5

GIDA İÇECEK

1.3

1.7

1.8

DİĞER

0.5

0.6

0.7

TOPLAM

1.8

2.3

2.5

TABLO.117 GAZ‹ANTEP ÖZEL TÜKET‹M VE PERAKENDE HARCAMALARI

PERAKENDE HARCAMALAR MİLYAR DOLAR



Bununla birlikte bu oranlama Gaziantep’te AVM’lerin geniflleme potansiyeli ve

öngörüleri aç›s›ndan önemli bir gösterge olarak de¤erlendirilmelidir.

Gaziantep’te al›flverifl merkezlerine iliflkin geliflme öngörüleri ise afla¤›da sunulmak-

tad›r. Al›flverifl merkezlerine iliflkin öngörüler yap›l›rken öncelikle halen mevcut inflaat

ve planlama aflamas›nda olan AVM hedeflenen aç›lma y›llar› itibari ile

de¤erlendirilmektedir. Böylece 2007-2008 y›llar› için fiili gerçekleflme öngörüleri kul-

lan›lmaktad›r. 

‹zleyen y›llar için ise Gaziantep’te nüfus, ekonomik büyüme ve perakende harcama

öngörülerine ba¤l› olarak AVM için geliflme öngörüleri sunulmaktad›r. Öngörüler

AVM kiralanabilir alan büyüklükleri için yap›lmaktad›r. 

Al›flverifl merkezlerine iliflkin öngörüler iki alternatif senaryo ile sunulmaktad›r. ‹ki

ayr› senaryo ile iki farkl›  AVM kiralanabilir alan büyüklüklerine ve bu büyüklükler için

farkl› potansiyel perakende harcama büyüklüklerine ulafl›lmaktad›r. 

Gaziantep için AVM kiralanabilir alan öngörüleri afla¤›da sunulmaktad›r. Buna göre

Gaziantep’te halen inflaat halinde olan 1 AVM 2007 y›l›nda, planlama aflamas›nda

olan 3 AVM  ise 2008 y›l›nda aç›lacakt›r. 

‹nflaat halinde olan›n aç›lmas› ile birlikte Gaziantep’te 2007 y›l› sonuna kadar ilave

21.000 m2, planlama aflamas›nda olan 3 AVM aç›lmas› ile de 2008 sonuna kadar ilave

122.300 m2 kiralanabilir alan eklenecektir. 
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uu

YIL

2006

AVM 

SAYISI

2

TOPLAM AVM

KİRALANABİLİR 

ALANI M2

59.710

1000 KİŞİ BAŞI

KİRALANABİLİR AVM

ALANI M2

41.6

AVM M2 ALANI BAŞINA

YIL. POTAN. PERAKENDE

HARCAMA DOLAR

41.870

TABLO.118 GAZ‹ANTEP ALIfiVER‹fi MERKEZ‹ GÖSTERGELER‹



Bu verilere göre Gaziantep’te 2007 y›l› sonunda AVM kiralanabilir alan toplam›

80.710 m2’ye, 2008 y›l›nda ise 203.010 m2 ‘ye ç›kmaktad›r. 1000 kifli bafl›na kiralan-

abilir alan büyüklü¤ü ise 2007 y›l›nda 55.3 m2, 2008 y›l›nda ise 136.4 m2 olmaktad›r. 

2009 y›l›ndan itibaren ise 1000 kifli bafl›na m2 varsay›mlar›na göre öngörülerde

bulunulmaktad›r. Buna göre 2 ayr› senaryodan ilkinde 1000 kifli bafl›na AVM kiralan-

abilir alan› 2015 y›l›nda 175 m2, ikinci senaryoda ise 200 m2 olarak varsay›lmaktad›r.  

Bu varsay›mlara ba¤l› olarak ilk senaryoda 2015 y›l›nda toplam 293.475 m2, ikinci

senaryoda ise 335.400 m2 kiralanabilir alan büyüklü¤üne ulafl›lmaktad›r. 

Al›flverifl merkezlerine iliflkin olarak yap›lan öngörüler ve de¤erlendirmelerde

sadece kifli bafl›na m2 kiralanabilir alan göstergesini kullanmak yeterli de¤ildir.

Kiralanabilir alan bafl›na y›ll›k potansiyel perakende harcama büyüklükleri de

önemlidir.

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

potansiyel perakende harcama büyüklüklerine iliflkin öngörüler ile karfl›laflt›r›lmakta

ve m2 kiralanabilir alan bafl›na y›ll›k potansiyel perakende harcamalar› öngörüleri

yap›lmaktad›r.

l
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YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

NÜFUS

(000)

1.434

1.461

1.488

1.515

1.542

1.569

1.596

1.623

1.650

1.677

A SENARYO

41.6

55.3

136.4

134.0

140.0

150.0

160.0

165.0

170.0

175.0

1000 KİŞİ BAŞINA KİRALANABİLİR ALAN M2 TOPLAM KİRALANABİLİR ALAN M2

B SENARYO

41.6

5.3

136.4

134.0

150.0

160.0

170.0

180.0

190.0

200.0

A SENARYO

59.710

80.710

203.010

203.010

215.880

235.350

255.360

267.795

280.500

293.475

B SENARYO

59.710

80.710

203.010

203.010

231.300

251.040

271.320

292.140

313.500

335.400

TABLO.119 GAZ‹ANTEP ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹ ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER



Buna göre Gaziantep’te ilk senaryo ile 2015 y›l›nda ulafl›lan 293.475 m2 kiralanabilir

AVM alan bafl›na y›l›k potansiyel perakende harcama büyüklü¤ü 12.95 bin dolar, ikin-

ci senaryoda ulafl›lan 335.400 m2 kiralanabilir AVM alan› bafl›na y›ll›k potansiyel per-

akende harcama büyüklü¤ü ise 11.33 bin dolar olarak öngörülmektedir.

Görüldü¤ü gibi her iki senaryo ile de 2015 y›l›na kadar kiralanabilir m2 alan bafl›na

potansiyel perakende harcama büyüklü¤ü düflmektedir.

Bu çerçevede Gaziantep’te iki senaryo ile ulafl›lan öngörülere ba¤l› olarak fiili

gerçekleflmeler sonras›nda 2015 y›l›na kadar (2009-2015 aras›) ilave 90-125 bin m2

daha kiralanabilir alana sahip al›flverifl merkezi yat›r›m› potansiyeli bulunmaktad›r.

V.3 TUR‹ZM VE KONAKLAMA TES‹SLER‹

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

Bu çerçevede öncelikle Gaziantep’in konaklama ve konaklama tesislerine iliflkin

istatistikler sunulmakta ve de¤erlendirmeler yap›lmakta ard›ndan turizmin geliflimi ve

konaklama tesislerine iliflkin öngörüler yap›lmakta ve gayrimenkul sektör aç›s›ndan

konaklama tesisleri de¤erlendirilmektedir.

Gaziantep tarihi ve kültürel varl›klar› ile geliflen bölgesel bir ticaret merkezi

olmas›ndan kaynaklanan tarih ve ifl turizmi olanaklar›na sahip bulunmaktad›r. 
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YILLAR

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

PERAKENDE

HARC. (MİLYAR $)

2.5

2.6

2.7

2.9

3.0

3.1

3.3

3.5

3.6

3.8

A SENARYO

59.710

80.710

203.010

203.010

215.880

235.350

255.360

267.795

280.500

293.475

KİRALANABİLİR TOPLAM ALAN M2 POTANSİYEL PERAKENDE YILLIK HARCAMA 

B SENARYO

59.710

80.710

203.010

203.010

231.300

251.040

271.320

292.140

313.500

335.400

A SENARYO

41.870

32.214

13.300

14.285

13.897

13.172

12.923

13.070

12.834

12.950

B SENARYO

41.870

32.214

13.300

14.285

13.897

12.349

12.163

11.980

11.483

11.330

TABLO.120 GAZ‹ANTEP ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹ ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER



Gaziantep’in konaklama istatistiklerine göre son dört y›lda konaklayan say›s›nda bir

art›fl olmakla birlikte 2005 y›l›nda 220 bin konaklayan kifli say›s› ile s›n›rl› bir turizm

faaliyeti görülmektedir. 2005 y›l›nda Gaziantep’te 25 bin yabanc›, 195 bin yerli kon-

aklam›flt›r. 2005 y›l›nda geceleme say›s› ise 332 bin olmufltur. Ortalama kal›fl süresi

1.5 gecedir. Ortalama kal›fl süresi yabanc›lar için 1.84 gece, yerliler için ise 1.46

gecedir. Bu konaklama verilerine ba¤l› olarak Gaziantep’te yatak doluluk oran› 2005

y›l›nda yüzde 36.23 olmufltur.

Gaziantep’te konaklama tesislerine iliflkin 2005 y›l›na ait veriler Turizm Bakanl›¤›

taraf›ndan sadece 5 y›ld›zl› oteller için verilmifltir. Buna göre Gaziantep’te 2005 y›l›

itibari ile 511 adet 5 y›ld›zl› otel yata¤› bulunmaktad›r ve 5 y›ld›zl› yatak doluluk oran›

yüzde 30.57 olmufltur. Gaziantep’te turizmin üç yönden geliflmesi ve bu geliflmeye

paralel olarak konaklama tesisi ihtiyaçlar›n›n ortaya ç›kmas› öngörülmektedir.

1. Ekonomik ve ticari geliflmeye ve s›n›r ötesi bölgesel ifllevine ba¤l› olarak ifl otel-

leri (4 y›ld›z, 3 y›ld›z) ihtiyac› artacakt›r.

2. Çok amaçl› (kongre, bölgesel fuarlar, ifl etkinlikleri, konaklama) konaklama tesis-

lerine ihtiyaç artacakt›r. (5 y›ld›zl›, 4 y›ld›zl›)

l
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YILLAR

2002

2003

2004

2005

YABANCI

18

15

23

25

YERLİ

138

162

194

195

TOPLAM

156

177

217

220

YABANCI

34

33

44

46

YERLİ

190

244

292

285

TOPLAM

224

277

336

331

YABANCI

5.44

4.64

5.10

5.07

YERLİ

30.57

34.36

33.56

31.16

TOPLAM

36.00

39.00

38.66

36.23

TABLO.121 GAZ‹ANTEP KONAKLAMA ‹STAT‹ST‹KLER‹ 

KAYNAK:  KÜLTÜR VE TUR‹ZM BAKANLI⁄I 

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

TESİS CİNSİ VE 

SINIFI

5 YILDIZ

YATAK 

SAYISI

511

YABANCI

8.08

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

YERLİ 

22.48

TOPLAM

30.57

TABLO.122 GAZ‹ANTEP KONAKLAMA TES‹SLER‹ 2005

KAYNAK:  KÜLTÜR VE TUR‹ZM BAKANLI⁄I 



3. Tarih ve kültür turizmine yönelik butik ve konsept flehir otelleri ihtiyac› artacakt›r.

(3 y›ld›z, 4 y›ld›z)

V.4 SANAY‹ VE LOJ‹ST‹K ALANLAR 

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

de¤erlendirilmektedir.

Gaziantep son on befl y›lda sanayileflme alan›nda önemli bir geliflme göstermifltir ve

bu konuda yeni sanayileflen kentlerin öncüsü haline gelmifltir. Bu niteli¤i itibari ile

Gaziantep hem di¤er flehirlere örnek olmakta hem de sanayi aç›s›ndan bir cazibe

merkezi olmaktad›r.

Gaziantep sanayi yan› s›ra, hem güneyde Irak ve Suriye ile ve daha genifl olarak

Ortado¤u ile ticarette, hem de komflu illeri ile iliflkilerde d›fla aç›lan bir kap› olarak

bölgesel bir ticaret merkezi konumundad›r. Bu itibarla ticaretin geliflimi ile birlikte

lojistik alan›nda da önemli bir geliflme ve potansiyel sunmaktad›r.

Önce flehir merkezi içinde bafllayan küçük sanayi, ölçeklerin büyümesi ile birlikte

kurulan organize sanayi bölgelerinde genifllemeye bafllam›fl ve son on befl y›lda daha

planl› bir sanayileflme gerçekleflmifltir.

Gaziantep’te halen 3 organize sanayi bölgesi ve 2 sanayi sitesi aktif olarak çal›flmak-

tad›r. ‹lk üç organize sanayi bölgesine ilave olarak 4. sanayi bölgesi planlama

aflamas›ndad›r. 3 organize sanayi bölgesinde de yüksek doluluk oranlar› bulunmak-

tad›r.

Gaziantep’te organize sanayi bölgelerinin d›fl›nda sanayinin bir di¤er geliflme alan›

da Havaalan› yan›ndaki sanayi bölgesi olmufltur. Son on y›ld›r 100’e yak›n firma bu

alanda yo¤unlaflm›flt›r.
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‹lk sanayinin kuruldu¤u ve yaklafl›k 150 firman›n faaliyet gösterdi¤i Nizip hatt›/ böl-

gesi flehir merkezi içinde kalm›flt›r. Yine Ünald› - fiehreküstü bölgeleri de sanayinin ilk

olarak geliflti¤i ve yaklafl›k 700 firman›n faaliyet gösterdi¤i bölgeler olup bu bölgeler

de flehir merkezi içinde kalm›flt›r.

Gaziantep’te sanayi ve lojistik alanlar›na yönelik önemli bir ihtiyaç ve talep olacakt›r.

Gaziantep’te çevresindeki teflvikli illerin cazibesine ra¤men sanayinin farkl›laflarak

genifllemesi beklenmektedir.

Gaziantep’te sanayi ve lojistik alanlar ile ilgili afla¤›daki geliflmeler öngörülmektedir.

1. Organize sanayi bölgelerinde sanayinin genifllemesi sürecektir ve sanayi alan-

lar›na ihtiyaç artacakt›r.

2. ‹novasyon vadisi projesi ve Marka kent projeleri ile daha yüksek teknolojili ve

markal› üretime yönelik yeni bir sanayileflme e¤ilimi sanayi alan› ihtiyac›n› geniflletecektir.

Teknoloji park› kurulmas› çal›flmalar› ile de yeni alan ihtiyac› ortaya ç›kmaktad›r.

3. Suriye s›n›r›nda bir s›n›r ticaret merkezi kurulmas› çal›flmalar› ile ticaret merkezi

ve buna yönelik lojistik alanlar› ihtiyac› olacakt›r.

4. fiehir bölgesel bir da¤›t›m merkezi haline gelmektedir. Bölgenin ve GAP ürün-

lerinin ülke içinde da¤›t›m› (‹stanbul-Ankara) yurtd›fl› ihracat (Adana, Mersin,

‹skenderun) Ortado¤u ile ticaret rolü ile flehirde lojistik alan ihtiyac› h›zla artacakt›r.

5. Organize besi bölgesi kurulmas› çal›flmalar› da sanayi-ticaret alan› ihtiyac› yaratacakt›r.

6. Havaliman›, güney limanlar›na yak›nl›k, Ortado¤u ülkeleri ile s›n›r, otoyol

ba¤lant›lar› ile organize sanayi bölgesi içinden geçen demiryolu ile de Gaziantep

ticaret- ulafl›m- da¤›t›m ifllevini geniflletecektir.

l
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7. GAP’›n geliflimine ve üretiminin genifllemesine ba¤l› olarak tar›ma dayal› sanayinin

baflkenti ifllevi kuvvetlenecek ve tar›ma dayal› sanayi için yeni sanayi ve depolama

alanlar›na ihtiyaç artacakt›r. 
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ORGANİZE SANAYİ BÖLGELERİ

1. OSB

2.OSB

3.OSB

4.OSB

GAZİANTEP SERBEST BÖLGESİ

ALANI - M2 / HEKTAR

2.100.000 M2

4.500.000 M2

5.400.000 M2

12.000.000 M2

2.100.000 M2

ÖZELLİKLERİ

140 PARSEL VARDIR. DOLULUK ORANI

YÜZDE 100’DÜR. 138 FİRMA FAALİYET

GÖSTERİYOR.

275 PARSEL VARDIR. DOLULUK ORANI

YÜZDE 85’DİR. 283 FİRMA FAALİYET

GÖSTERİYOR.

289 PARSEL VARDIR. YÜZDE 95 

DOLULUK VAR. AKTİF FAALİYET GÖSTEREN

FİRMA SAYISI 150’DİR.

PLANLAMA AŞAMASINDA 540 PARSEL

VARDIR. YABANCI YATIRIM VE AĞIR 

SANAYİ ÖNCELİKLİDİR.

ALTYAPI VE YATIRIM ÇALIŞMALARI

SÜRÜYOR. AKTİF 35 FİRMA MEVCUTTUR.

TABLO.123 GAZ‹ANTEP ORGAN‹ZE SANAY‹ BÖLGELER‹



KAYNAKLAR

1- TÜ‹K, Bina ve ‹nflaat ‹statistikleri, 2001 – 2005 

2- TÜ‹K, Türkiye ‹statistik Y›ll›¤› 2004

3- TÜ‹K  Milli  Gelir ‹statistikleri  

4- Türkiye’de Gelir Gruplar›na Göre Konut Ödenebilirli¤i, Aral›k 2002

T.C. Baflbakanl›k Konut Müsteflarl›¤›

5- 2000 – 2010 Türkiye Konut ‹htiyac› Araflt›rmas›, May›s 2002

T.C. Baflbakanl›k Konut Müsteflarl›¤›

6- Türkiye Konut Sahipli¤i Çal›flmas›, fiubat 2003 

T.C. Baflbakanl›k Konut Müsteflarl›¤›

7- T.C. Baflbakanl›k Toplu Konut ‹daresi Baflkanl›¤› K‹T Üst Komisyonu Sunufl Raporu 2005

8- TÜ‹K, Bina Say›m› ‹statistikleri 2000

9- TÜ‹K , Türkiye Konut Araflt›rmas› 1999

10- TÜ‹K, 2000 Genel Nüfus Say›m› Sonuçlar›

11- TÜ‹K, 2000 Genel Nüfus Say›m› ve Göç ‹statistikleri, 2004

12- Türkiye’de Konut Sat›fllar› 2005,2006 Tapu ve Kadastro Genel Müdürlü¤ü

13- Türkiye’de Konut Sektörü Araflt›rmas›, 2005 SPK

14- Türkiye’de Arazi ‹statistikleri, 2006 Milli Emlak Genel Müdürlü¤ü

15- DPT, Türkiye’de Y›llar ‹tibari ‹le Konut ‹htiyac›

16- TÜ‹K, Hane Halk› Bütçe Araflt›rmas›, Hane Halk› Tüketim Harcamalar› 2002

17- TÜ‹K, Hane Halk› Tüketim Harcamalar› E¤ilim Anketi 2003 – 2004 - 2005

18- Bankac›l›k Sektörünün Kulland›rd›¤› Konut Kredileri, Tüketim Kredileri Konsolide Raporu, 2000 – 2006

Türkiye Bankalar Birli¤i

19- 2007 Emlak Vergisine Baz Al›nacak Gayrimenkul Birim De¤er Çal›flmas› 

T.C. Maliye Bakanl›¤›

20- TÜ‹K Turizm ‹statistikleri, 2000 – 2005

21- Kültür ve Turizm Bakanl›¤› Konaklama ‹statistikleri 2002-2005 

22- Türkiye’de  Al›flverifl Merkezleri 2006-2007, AMPD  

23- Organize Sanayi Bölgeleri 2006 T.C. Sanayi ve Ticaret Bakanl›¤›
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