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GYODER 5

SUNUfi

T
ürkiye’de gayrimenkul sektörü son y›llarda yeni bir geliflme dönemine girmifltir. Bu

geliflme hem konut hem de ticari gayrimenkul alanlar›nda birlikte yaflanmaktad›r.

Küresel krizin etkileri ile birlikte gayrimenkul sektöründe geliflme süreci yeni bir

aflamaya ulaflm›flt›r. 2008 y›l›na kadar görülen h›zl› geniflleme ard›ndan 2009 y›l›nda keskin bir

daralma, 2010 y›l›nda normalleflme ve 2011 y›l›ndan itibaren yeniden s›n›rl› ve istikrarl› büyüme

dönemi yaflanaca¤› öngörülmektedir.

Bu yeni aflamada gayrimenkul sektörü aç›s›ndan geliflen kentler öne ç›kmaya bafllayacakt›r.

Bursa öncelikli geliflen kentler aras›nda yer almaktad›r.

Bu çerçevede “Bursa Gayrimenkul Sektörü De¤erlendirme ve Öngörüler 2015” çal›flmas›

haz›rlanm›flt›r. Çal›flma, GYODER taraf›ndan 2007 y›l›nda yay›nlanan  Gayrimenkul Sektörü ve

‹ller ‹çin Öngörüler 2015 raporunda Bursa için yap›lan de¤erlendirme ve öngörülerin yeni ve

ilave veriler ile ve yeni koflullar alt›nda yenilenmesi ve zenginlefltirilmesini sa¤lam›flt›r.

Çal›flmada Bursa gayrimenkul sektörü konut ve ticari gayrimenkul piyasalar› bafll›klar›nda

de¤erlendirilmekte ve geliflen kent potansiyeline iliflkin öngörüler yap›lmaktad›r.

Çal›flman›n Bursa gayrimenkul sektörünün geliflimine katk› sa¤lamas›n› ve sektör temsilcileri

için yararl› olmas›n› dileriz.

Dr. Can Fuat Gürlesel
Ekonomi ve Strateji Dan›flmanl›k Hizmetleri

Ocak 2010



I. Bölüm

KONUT SEKTÖRÜ VE KONUT P‹YASALARI

Bursa gayrimenkul sektörü ile ilgili de¤erlendirme ve öngörüler iki ana bafll›kta

yap›lmaktad›r. Bunlardan ilki konut sektörüdür. Konut sektörü ile ilgili de¤erlendirme ve

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 ilk bölümde

konut ihtiyac›n›, talebini ve arz›n› etkileyen unsurlar de¤erlendirilmekte ve 2015 y›l›na

iliflkin öngörüler yap›lmaktad›r.

I.1 DEMOGRAF‹ VE NÜFUS ÖNGÖRÜLER‹

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 öngörülerde nüfus büyüklü¤ü, 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.

I.1.1 BURSA DEMOGRAF‹ VE NÜFUS GÖSTERGELER‹ 

Bursa ilinin demografi ve nüfus göstergeleri için 2007 y›l›nda hayata geçen Adrese

Dayal› Nüfus Kay›t Sistemi verileri kullan›lmaktad›r. Bundan önce Türkiye’nin geneli ve

illerin demografi ve nüfus göstergeleri için Nüfus Say›m› verileri kullan›lmaktayd›. Ancak

2007 y›l›ndan itibaren ADNKS verileri temel al›nmaktad›r. 

ADNKS ile önceki nüfus say›m› verileri aras›nda da farklar oluflmufltur ve bu nedenle

demografi ve nüfus göstergelerinde 2007 öncesi verilerin kullan›lma olana¤›

l
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s›n›rlanm›flt›r. Temel al›nan ADNKS henüz iki y›ll›k verileri içerdi¤inden Bursa iline iliflkin

demografi ve nüfus göstergeleri için de sadece 2007 ve 2008 y›l› verileri çal›flmam›zda

kullan›lmakta ve sunulmaktad›r.

Bursa, nüfus büyüklü¤ü itibari ile Türkiye’nin dördüncü büyük ilidir. Bursa nüfusu 2007

y›l›nda 2.44 milyon ve 2008 y›l›nda 2.51 milyon olmufltur. Bursa nüfusunun toplam

Türkiye nüfusu içindeki pay› 2007 y›l›nda yüzde 3.46 ve 2008 y›l›nda yüzde 3.51

olmufltur.

Bursa h›zl› bir nüfus art›fl h›z›na sahiptir. Nüfus art›fl h›z› Türkiye nüfus art›fl h›z›

ortalamas›n›n oldukça üzerindedir. Bursa nüfus art›fl h›z› 2007 y›l›nda binde 28.25, 2008

y›l›nda ise yüzde 27.90 olarak gerçekleflmifltir. Türkiye’nin nüfus art›fl h›z› ise 2007 y›l›nda

binde 13.22, 2008 y›l›nda ise binde 13.18 olmufltur.

Bursa ilinin nüfus yo¤unlu¤u da Türkiye ortalamas›n›n önemli ölçüde üzerindedir. 2007

y›l›nda 234 kifli olan nüfus yo¤unlu¤u 2008 y›l›nda 241 kifli olarak gerçekleflmifltir. Türkiye

genelinin nüfus yo¤unlu¤u ise s›ras› ile 92 ve 93 kiflidir.

Bursa ilinin nüfus art›fl›nda belirleyici olan iki bileflen kent kaynakl› nüfus art›fl› ile net

göç hareketleridir. Bursa ili Türkiye’nin en yüksek net göç alan ilidir. ADNKS 2008 y›l›na

iliflkin illerin göç verilerini aç›klam›flt›r. Buna göre Bursa ilinin 2008 y›l›nda ald›¤› göç

82.694 kifli, verdi¤i göç 47.370 kifli ve net al›nan göç 35.594 kiflidir. Y›l bafllang›c›ndaki

nüfusuna oranla Bursa ilinin al›nan net göç h›z› binde 14.29’d›r.
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YILLAR
2007
2008

BURSA
2.439.876
2.507.963

TÜRKİYE 
70.586.256
71.517.100

BURSA PAYI %
3.46
3.51

TABLO.1 BURSA NÜFUSU VE PAYI

KAYNAK: TU‹K, ADNKS (Adrese Dayal› Nüfus Kay›t Sistemi)

YILLAR
2007
2008

BURSA
28.25
27.90

TÜRKİYE 
13.22
13.18

BURSA
234
241

TÜRKİYE
92
93

TABLO.2 BURSA NÜFUS ARTIfi HIZI VE YO⁄UNLU⁄U

KAYNAK: TÜ‹K, ADNKS 

NÜFUS ARTIŞ HIZI %0 NÜFUS YOĞUNLUĞU %0



Bursa ilinin nüfus art›fl kaynaklar›n›n da¤›l›m› de¤erlendirildi¤inde 2008 y›l›nda 68.087

kifli olan mutlak nüfus art›fl›n›n 35.594’ü, yani yüzde 52.3’ü al›nan net göç kaynakl› nüfus

art›fl›, 32.493’ü veya yüzde 47.7’si kent kaynakl› nüfus art›fl›d›r. Bursa ilinin kent kaynakl›

y›ll›k nüfus art›fl h›z› binde 13.61’dir ve Türkiye’nin genel y›ll›k nüfus art›fl›na çok yak›nd›r.

Ancak y›ll›k binde 14.29 oran›ndaki al›nan net göç h›z› ile Bursa il nüfusunun art›fl h›z›

önemli ölçüde artmaktad›r. Bursa ilinin önümüzdeki dönemde nüfus art›fl h›z›nda temel

belirleyici yine al›nan net nüfus göçü olacakt›r.

Bursa’da 2008 y›l› itibari ile nüfusun yüzde 87.91’i ile ve ilçe merkezlerinde yani kentsel

alanlarda yaflamaktad›r. Bursa’da kentli nüfus büyüklü¤ü 2008 y›l›nda 2.2 milyon kiflidir.

Bursa kentleflme oran› yüksek illerimiz içinde yer almaktad›r. 2007 y›l›ndan 2008 y›l›na

geçerken kentli nüfus oran› ve miktar›ndaki h›zl› art›fl›n önemli bir bölümü yerel idareler

kanunda yap›lan de¤ifliklik ile il ve ilçe merkezleri tar›m›n›n geniflletilmesi sonucu ortaya

ç›km›flt›r.

Bursa ilinde kentli nüfus 2007 y›l›nda 1.98 milyon, 2008 y›l›nda ise 2.20 milyon kiflidir.

Kentli hane halk› büyüklü¤ü ise 2007 y›l›nda 3.65 kifli ve 2008 y›l›nda 3.62 kifli olarak

öngörülmektedir. Ortalama kentli hane halk› büyüklüklerine ba¤l› olarak Bursa’da kentli

hane halk› say›s› 2007 y›l›nda 542.465 ve 2008 y›l›nda 609.081 olarak

hesaplanmaktad›r.
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YILLAR
2008

ALDIĞI GÖÇ
82.694

VERDİĞİ GÖÇ
47.370

NET GÖÇ
35.594

GÖÇ HIZI %0
14.29

TABLO.3 BURSA GÖÇ GÖSTERGELER‹

KAYNAK: TÜ‹K, ADNKS 

YILLAR
2008

MİKTAR
32.493

KENT KAYNAKLI NÜFUS ARTIŞI NET GÖÇ KAYNAKLI NÜFUS ARTIŞI TOPLAM NÜFUS ARTIŞI

ORAN %0
13.61

MİKTAR
35.594

ORAN %0
14.29

MİKTAR
68.087

ORAN %0
27.90

TABLO.4 BURSA NÜFUS ARTIfiININ KAYNAKLARI

YILLAR
2007
2008

BURSA
1.979.989
2.204.874

TÜRKİYE 
49.747.859
53.611.723

BURSA
81.15
87.91

TÜRKİYE
70.48
74.96

TABLO.5 KENTL‹ NÜFUS VE KENTLEfiME ORANI

KAYNAK: TU‹K, ADNKS

KENTLİ NÜFUS KENTLEŞME ORANI



Bursa ili 17 ilçeye sahiptir. Osmangazi, Y›ld›r›m ve Nilüfer ilçeleri kentin merkezi

ilçeleri olup toplam nüfusun yüzde 64’ü, kentli nüfusun ise yüzde 72’si bu üç ilçede

yaflamaktad›r. ‹negöl, Mustafa Kemalpafla ve Gemlik nüfusu yüksek di¤er ilçelerdir.

Gemlik ve Gürsu ilçelerinde de kentli nüfus oran› yüzde 90’n›n üzerindedir.

Bursa nüfusunun yafl gruplar› itibari ile da¤›l›m› da gayrimenkul sektörüne yönelik öngörüler

aç›s›ndan önemli bir göstergedir. Çal›flma ça¤› nüfus olarak kabul edilen 15-54 veya 20-64 yafl

gruplar›n toplam nüfus içindeki paylar› yüzde 61.9 ve yüzde 61.7 ile yaklafl›k 1.55 milyondur.
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YILLAR
2007
2008

KENTLİ 
NÜFUS

1.979.999
2.204.874

KENTLİ HANE HALKI
BÜYÜKLÜĞÜ KİŞİ

3.65
3.62

KENTLİ HANE 
HALKI SAYISI

542.465
609.081

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

İLÇELER
OSMANGAZİ

YILDIRIM
NİLÜFER
İNEGÖL

M.KEMALPAŞA
GEMLİK

KARACABEY
ORHAN GAZİ

MUDANYA
GÜRSU

YENİŞEHİR
KESTEL
İZNİK
KELES

ORHANELİ
BÜYÜKORHAN
HARMANCIK

TOPLAM

TOPLAM NÜFUS
752.217
593.768
270.502
213.100
102.171
98.770
79.224
74.120
65.889
52.948
51.687
46.795
44.524
15.468
24.072
13.542
8.156

2.507.963

KENTLİ NÜFUS 
739.909
592.373
257.248
158.575
56.490
90.592
51.642
54.333
47.178
50.085
29.128
36.067
22.170
3.585
7.888
3.423
4.188

2.204.874

KENTLİ NÜFUS PAY %
98.4
99.8
95.1
74.4
55.3
91.7
65.2
73.3
71.6
94.6
56.4
77.1
49.8
23.2
32.8
25.3
51.3
87.9

TABLO.7 BURSA NÜFUSU ‹LÇELERE DA⁄ILIMI 2008

KAYNAK: TÜ‹K, ADNKS 

YAŞ GRUPLARI
0-14

15-54
55+
0-19

20-64
65+

NÜFUS
582.783

1.552.231
372.949
782.028

1.548.071
177.864

% PAY
23.2
61.9
14.9
31.2
61.7
7.1

TABLO.8 BURSA NÜFUSU YAfi GRUPLARI DA⁄ILIMI 2008

KAYNAK: TÜ‹K, ADNKS 



I.1.2 BURSA DEMOGRAF‹ VE NÜFUS ÖNGÖRÜLER‹ 2015

Bursa ilinin nüfus öngörüleri için Türkiye ve Bursa’n›n demografi göstergelerine iliflkin

varsay›mlar kullan›lmaktad›r. Buna göre Türkiye’nin nüfus art›fl h›z› 2008 y›l›nda yüzde

1.32 olmufltur ve nüfus art›fl h›z› içinde bulunulan demografik e¤ilimlere ba¤l› olarak y›llar

itibari ile yavafllamaya devam etmektedir.

Türkiye nüfus art›fl h›z›n›n gerileyerek 2015 y›l›nda y›ll›k yüzde 1.10’a inece¤i

öngörülmektedir. ‹llerin nüfus art›fl h›zlar› ise kendi demografik e¤ilimleri taraf›ndan

belirlenmektedir. Buna göre Bursa nüfus art›fl h›z›n›n da yavafllayaca¤›, ancak

yavafllamas›na ra¤men yüksek net göç alma h›z›n›n sürece¤i ve bu nedenle Bursa nüfus

art›fl h›z›n›n Türkiye ortalamas›n›n üzerinde kalmaya devam edece¤i öngörülmektedir. 

2008 y›l›nda yüzde 2.79 olan nüfus art›fl h›z›n›n azalaca¤› ve 2015 y›l›nda yüzde 2.50’ye

inece¤i varsay›lmaktad›r. Buna göre 2008 y›l›nda 2.51 milyon olan Bursa nüfusu 2015

y›l›nda 3 milyona ulaflacakt›r. Bursa’n›n Türkiye’nin toplam nüfusu içindeki pay› da 2008

y›l›nda yüzde 3.51 iken 2015 y›l›nda yüzde 3.87’ye ç›kacakt›r.

Bursa nüfusuna iliflkin art›fl öngörülerine ba¤l› olarak kentli nüfus ve kentli hane halk›

say›s›na iliflkin olarak da öngörülerde bulunulmaktad›r. 2015 y›l›na kadar kentleflme

oran›n›n s›n›rl› ölçüde artaca¤› ve 2015 y›l›nda yüzde 91.20’ye ç›kaca¤›, buna ba¤l› olarak

2008 y›l›nda 2.21 milyon olan kentli nüfusun 2015 y›l›nda 2.74 milyona ç›kaca¤›

öngörülmektedir. Kentli hane halk› büyüklü¤ü de küçülmeye devam edecektir. 2008

y›l›nda 3.62 kifli olan kentli hane halk› büyüklü¤ü 2015 y›l›nda 3.43 kifli olarak

öngörülmektedir. Buna göre kentli hane halk› say›s› da 2008 y›l›nda 609 bin iken 2015

y›l›nda 799 bine ç›kacakt›r.
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YILLAR
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

TÜRKİYE NÜFUS
ARTIŞ ORANI %

1.29
1.26
1.23
1.20
1.17
1.14
1.10

TÜRKİYE 
NÜFUS (000) 

72.439
73.352
74.254
75.145
76.024
76.891
77.737

BURSA NÜFUS 
ARTIŞ ORANI %

2.75
2.71
2.67
2.63
2.59
2.55
2.50

BURSA 
NÜFUS (000)

2.576
2.646
2.716
2.788
2.860
2.933
3.006

BURSA NÜFUS 
PAY %
3.56
3.61
3.66
3.72
3.77
3.82
3.87

TABLO.9 BURSA VE TÜRK‹YE NÜFUS ARTIfi ÖNGÖRÜLER‹



I.2 KONUT SEKTÖRÜ ÖNGÖRÜLER‹ 

Bursa konut sektörüne iliflkin de¤erlendirme ve öngörüler iki bafll›k alt›nda

yap›lmaktad›r. Bunlar konut sektörüne iliflkin mevcut durum tespiti ve de¤erlendirmeler

ile konut ihtiyac› öngörüleridir. 

I.2.1 KONUT SEKTÖRÜ GÖSTERGELER‹

I.2.1.1 Konut Üretimi

Bursa ilinde konut inflaat faaliyetleri özellikle 2005 y›l›ndan itibaren önemli bir

geniflleme göstermeye bafllam›flt›r. Bursa ilinde al›nan yap› ruhsatlar› 2005 y›l›nda 15 bini,

2006 y›l›nda 23 bini aflm›flt›r. Yap› kullan›m izinleri de 2006 y›l›ndan sonra y›ll›k 10 bini

aflm›flt›r. Bursa’da konut inflaatlar› için al›nan yap› ruhsatlar› ile yap› kullan›m izin

belgelerinin Türkiye genelinde al›nan yap› ruhsatlar› ile yap› kullan›m izin belgeleri

içindeki pay› da 2006 y›l›ndan itibaren yüzde 3’ün üzerinde gerçekleflmifltir. 2008 ve

2009 y›l verileri, aç›klanan Türkiye geneli rakamlar›ndan yararlan›larak çal›flma ekibi

taraf›ndan tahmin edilmifltir.
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YILLAR
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

TOPLAM
NÜFUS (000)

2.508
2.576
2.646
2.716
2.788
2.860
2.933
3.006

KENTLEŞME
ORANI %

87.91
88.50
89.90
89.40
89.80
90.20
90.50
91.20

KENTLİ
NÜFUS (000)

2.205
2.279
2.353
2.427
2.503
2.579
2.660
2.741

KENTLİ HANE HALKI
BÜYÜKLÜĞÜ KİŞİ

3.62
3.60
3.57
3.55
3.52
3.49
3.46
3.43

KENTLİ HANE
HALKI SAYISI

609.081
633.056
659.104
683.662
711.080
738.968
768.786
799.125

TABLO.10 BURSA KENTSEL NÜFUS VE HANE HALKI SAYISI ÖNGÖRÜLER‹

KAYNAK: Türkiye ‹statistik Kurumu Yap› ‹zin ‹statistikleri, (T) Tahmin.

YILLAR
2002
2003
2004
2005
2006
2007

2008 (T)
2009 (T)

YAPI RUHSATLARI 
DAİRE SAYISI

2.516
3.819
5.453
15.367
23.708
22.051
19.387
15.375

YAPI KULLANIM 
İZİNLERİ DAİRE SAYISI

3.811
4.195
2.850
5.123
9.178
11.572
12.505
12.750

YAPI RUHSATLARI 
PAY %
1.56
1.88
1.65
2.82
3.96
3.80
3.85
3.75

YAPI İZİNLERİ 
PAY %
2.36
2.58
1.73
2.05
3.12
3.56
3.50
3.40

TABLO.11 BURSA ALINAN KONUT YAPI RUHSATLARI VE KULLANIM ‹Z‹NLER‹



I.2.1.2 Konut Stoku

Bursa ili kentsel konut stoku TÜ‹K 2000 y›l› bina say›m istatistiklerinde 565.591 olarak

say›lm›flt›r. GYODER, Gayrimenkul Sektörü ve ‹ller ‹çin Öngörüler 2007 çal›flmas›nda

Bursa ili konut stoku 2006 y›l sonu itibari ile 653.817 olarak hesaplanm›flt›r. 

Bursa ilinde 2009 y›l sonu itibari ile konut stoku ise yaklafl›k 727 bin adet olarak

öngörülmektedir. 2006-2007-2008 y›llar›nda Bursa’da toplam 65.146 konut yap› ruhsat›

al›nm›flt›r (Al›n›m yap› ruhsatlar›n tamam›n›n infla edildi¤i ve birer y›l sonra 2007-2009

döneminde konut stokuna eklendi¤i varsay›lmaktad›r). 2007-2009 döneminde 3.000

konutun kullan›mdan ç›kt›¤›, 12.000 adet ruhsats›z konut infla edildi¤i varsay›lmaktad›r.

I.2.1.3 Konut Sat›fllar›

Türkiye genelinde ve 22 istatistik s›n›flama bölgesinde gerçekleflen konut sat›fllar›

verileri TÜ‹K taraf›ndan Tapu ve Kadastro Genel Müdürlü¤ü’nün TAKB‹S sistemine

dayal› olarak çeyrek dönemler itibari ile aç›klanmaya bafllam›flt›r. Bursa ile Eskiflehir ve

Bilecik konut sat›fllar› birlikte yer ald›klar› TR41 istatistiki bölge verisi olarak topluca

aç›klanmaktad›r. Çal›flma ekibi olarak 3 ildeki gayrimenkul sat›fllar› konut stoku, konut

üretimi ve kullan›lan konut kredileri baz al›narak Bursa ili konut sat›fl verileri için

tahminde bulunulmufltur.

Buna göre Bursa’da 2008 y›l›nda toplam 14.362 konut sat›fl› yap›lm›flt›r. 2009 y›l›nda

ise konut sat›fllar› yavafllam›flt›r. 2009 y›l› ikinci çeyrek verisi 6.444 adet sat›fl büyük

ölçüde bu dönemde verilen tapu ve harç teflviklerinden yararlanmak üzere daha önce

yap›lan sat›fllar›n resmi devir ifllemlerini içermektedir ve veri bu nedenle fliflmifltir. Bursa

konut sat›fllar› Türkiye konut sat›fllar›n›n ortalama yüzde 3.5’ni oluflturmaktad›r.
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KAYNAK: Türkiye ‹statistik Kurumu Konut Sat›fllar› ‹statistikleri. (1) TR 41 Bursa-Bilecik-Eskiflehir. (2) (3) Çal›flma Tahmini.

DÖNEMLER
2008 Q1
2008 Q2
2008 Q3
2008 Q4
2009 Q1
2009 Q2
2009 Q3

TÜRKİYE
112.168
113.088
109.333
92.516

108.861
194.743
111.913

TR41 BÖLGESİ (1)
5.072
5.529
5.168
4.749
5.214
9.205
5.755

BURSA (2)
3.550
3.870
3.618
3.324
3.650
6.444
4.029

BURSA PAY % (3)
3.16
3.42
3.31
3.59
3.35
3.30
3.60

TABLO.12 KONUT SATIfiLARI



I.2.1.4 Bireysel Konut Kredileri

Bursa Türkiye genelinde en çok bireysel konut kredisi kullan›lan beflinci il

konumundad›r. 2009 y›l› Eylül ay› verilerine göre Bursa’da kullan›lan bireysel konut

kredileri toplam› 1.15 milyar TL ve toplam konut kredileri içindeki pay› ise yüzde

2.9’dur. Bursa bu özelli¤i ile konut sektörü için ilk önemli 5 ilden biri konumundad›r.

I.2.1.5 Konut Fiyatlar› ve Kiralar

Türkiye geneli ile konut piyasalar› geliflmifl önemli iller için konut fiyatlar› ve konut

kiralar›na iliflkin endeksler henüz çok s›n›rl›d›r. Bu çerçevede çal›flmada Garanti

Mortgage/Reidin kurumlar›n›n 2007=100 bazl› konut fiyatlar› ve kiralar› endeksi

verilerinden yararlan›lmaktad›r. 

Endeks sadece son 2 y›l› kapsad›¤› için hem Türkiye genelinde hem de Bursa’da

küresel krizin hemen öncesi ve sonras› dönem incelenmektedir. Küresel krizin etkileri ile

fiyatlar ve kiralarda önce kuvvetli bir gerileme, 2009 y›l› ikinci çeyre¤inden itibaren ise

art›fl görülmektedir. 
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KAYNAK: Bankac›l›k Denetleme ve Düzenleme Kurumu

İLLER
İSTANBUL
ANKARA

İZMİR
ANTALYA
BURSA

2007 MİLYAR TL
12.57
4.40
2.50
1.07
0.85

2008 MİLYAR TL
15.36
5.19
3.00
1.34
1.02

2009 EYLÜL MİLYAR TL
16.17
5.56
3.16
1.45
1.15

2009 EYLÜL % PAY
40.9
14.1
8.0
3.7
2.9

TABLO.13 KONUT KRED‹LER‹

DÖNEMLER
2008 Q1
2008 Q2
2008 Q3
2008 Q4
2009 Q1
2009 Q2
2009 Q3

2009 Q4 (1)

TÜRKİYE
105.6
98.0
94.8
88.0
85.3
89.8
91.2
91.8

BURSA
100.4
94.7
92.8
83.7
83.5
89.4
89.9
89.2

TABLO.14 BURSA KONUT F‹YAT ENDEKS‹ 2007=100

KAYNAK: Garanti Mortgage/Reidin Emlak Endeksi. (1) Kas›m.



I.2.1.6 Konut Talebi

Konut talebinin en önemli iki belirleyicisi ihtiyaç kaynakl› talep ile yat›r›m amaçl›

taleptir. ‹htiyaç kaynakl› talebin en önemli belirleyicisi ise yeni evlenmeler ile oluflan ilave

hane halklar›d›r. Yeni hane halklar›n›n talebi ya mevcut konut stoku içinden ya da ilave

konut üretimi ile karfl›lanmaktad›r.

Bu çerçevede Bursa’da evlenme ve boflanma istatistikleri 2004-2009 y›llar› için afla¤›da

sunulmaktad›r. 

Bursa’da her y›l yaklafl›k 18.5-20.5 bin aras› evlenme ile ayn› say›da konut ihtiyac› (ayr›

bir konutta oturulaca¤› varsay›m› ile) ortaya ç›kmaktad›r. Boflanma say›s› ise son üç y›lda

5 bine yak›n olarak gerçekleflmektedir. 

Evlenme ve boflanma istatistikleri kent ve k›rsal alan› kapsad›¤›ndan kentsel konut

ihtiyac› aç›s›ndan de¤erlendirilirken toplam say›lar bir ölçüde azalt›larak kullan›lmal›d›r. 

l
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DÖNEMLER
2008 Q1
2008 Q2
2008 Q3
2008 Q4
2009 Q1
2009 Q2
2009 Q3

2009 Q4 (1)

TÜRKİYE
102.8
98.5
94.7
88.6
84.6
90.4
91.2
90.2

BURSA
90.8
95.1
91.6
80.2
87.0
90.8
89.8
87.3

TABLO.15 BURSA KONUT K‹RA ENDEKS‹ 2007=100

KAYNAK: Garanti Mortgage/Reidin Emlak Endeksi. (1) Kas›m.

KAYNAK: Türkiye ‹statistik Kurumu Evlenme ve Boflanma ‹statistikleri

YILLAR

2004
2005
2006
2007
2008

EVLENME
18.460
19.098
18.943
19.563
20.325

BURSA
BOŞANMA

2.664
3.047
4.541
4.798
4.904

EVLENME
615.357
641.241
636.121
638.311
641.973

BOŞANMA
91.022
95.895
93.489
94.219
99.663

TABLO.16 BURSA KONUT TALEB‹ YEN‹ EVLENMELER VE BOfiANMALAR

TÜRKİYE



I.2.2 KONUT SEKTÖRÜ ÖNGÖRÜLER‹

Bursa’da 2015 y›l›na kadar toplam 238 bin adet konut ihtiyac› olaca¤›

öngörülmektedir. Konut ihtiyac›n›n 166 bini hane halk› say›s› art›fll›, 60 bini kentsel

dönüflüm kaynakl›, 12 bini ise yenileme kaynakl› olacakt›r.

Bursa’da h›zl› nüfus art›fl›, göç ve kentleflme nedeni ile hane halk› say›s›nda art›fl

sürecektir. Nüfus ve kentli hane halk› say›s›ndaki art›fla iliflkin yap›lan öngörülere ba¤l›

olarak 2015 y›l›na kadar 166 bin adet hane halk› say›s› art›fl›n›n ayn› miktarda konut

ihtiyac› ortaya ç›karaca¤› varsay›lmaktad›r.

Bursa’da h›zl› kentleflme ve göç nedeni ile yüksek bir çarp›k ve kaçak yap›laflma

bulunmaktad›r. 2000 y›l› TÜ‹K Bina say›m›nda Bursa’da kentsel alanlarda mevcut konut

stokunun yüzde 35’nin yani yaklafl›k 194 bin konutun ruhsats›z oldu¤u belirlenmifltir.

‹zleyen y›llarda ruhsatl› konut üretimindeki art›fla ra¤men toplam konut stokunun halen

yaklafl›k yüzde 25’ini kaçak konutlar oluflturmaktad›r. 

Bu nedenle Bursa’da yüksek bir kentsel dönüflüm kaynakl› konut ihtiyac› oldu¤u

öngörülmektedir ve 2015 y›l›na kadar her y›l için 10 bin adet kentsel dönüflüm kaynakl›

konut ihtiyac› hesaplanmaktad›r.

Fiziki koflullar› ve yafllar› itibari ile kullan›mdan ç›kacak konutlar yerine konulacak

konuttan için de y›ll›k 2 bin adet (mevcut stokun binde 3’ü) yenileme kaynakl› konut

ihtiyac› ortaya ç›kmaktad›r.
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YILLAR

2010
2011
2012
2013
2014
2015

TOPLAM

HANE HALKI SAYISI 
ARTIŞI KAYNAKLI

26
25
27
27
30
31
166

KENTSEL DÖNÜŞÜM 
KAYNAKLI

10
10
10
10
10
10
60

YENİLEME 
KAYNAKLI

2
2
2
2
2
2
12

TOPLAM
38
37
39
39
42
43
238

TABLO.17 BURSA’DA TOPLAM KONUT ‹HT‹YACI ÖNGÖRÜLER‹ (000)



Bursa’da seçilmifl yafl gruplar› itibari ile nüfusun medeni durumu konut ihtiyac› ve talebi

aç›s›ndan önemli bir göstergedir. 2008 y›l› itibari ile Bursa’da 20-24 aras› yafl grubu içinde

evli olmayanlar›n say›s› 74.521 erkek ve 52.042 kad›n olmak üzere toplam 126.563, 25-

29 yafl aras› grupta evli olmayanlar›n say›s› 72.810 ve 30-34 aras› grupta ise toplam

31.420’dir. 

Evlenme ça¤›nda olup henüz evli olmayan yaklafl›k 230 bin kifli önümüzdeki y›llar için

115 bin evlilik ve yaklafl›k ayn› say›da konut ihtiyac› potansiyeli oluflturmaktad›r. Arkadan

gelen 15-19 yafl grubu da önemli bir ilave potansiyeli oluflturmaktad›r.
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YAŞ GRUBU

15-19

20-24

25-29

30-34

35-39

40-44

45-49

CİNSİYET
ERKEK
KADIN
ERKEK
KADIN
ERKEK
KADIN
ERKEK
KADIN
ERKEK
KADIN
ERKEK
KADIN
ERKEK
KADIN

EVLİ NÜFUS
378

5.062
10.743
43.054
61.314
83.364
83.161
83.508
83.025
78.398
75.409
69.384
68.016
61.132

EVLİ OLMAYAN NÜFUS
89.629
85.276
85.264
95.096
109.518
107.970
100.824
97.265
91.458
89.316
81.086
79.209
72.572
70.994

TABLO.18 BURSA NÜFUSUN MEDEN‹ DURUMU SEÇ‹L‹ YAfi GRUPLARI ‹T‹BARI ‹LE

KAYNAK: TÜ‹K, ADNKS 



II. Bölüm

T‹CAR‹ GAYR‹MENKUL SEKTÖRÜ

Bursa gayrimenkul sektörüne iliflkin ikinci de¤erlendirme ve öngörü bafll›¤› ticari

gayrimenkul sektörüdür. Ticari gayrimenkul sektörü Perakende Sektörü ve Al›flverifl

Merkezleri, Turizm Sektörü ve Konaklama Tesisleri ile Sanayi ve Lojistik Alanlardan

oluflmaktad›r.

II.1 PERAKENDE SEKTÖRÜ VE ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹

Bursa’da perakende sektörü ve al›flverifl merkezleri perakende sektörü, al›flverifl

merkezi göstergeleri ve al›flverifl merkezleri için öngörülür bafll›klar› ile incelenmekte ve

de¤erlendirilmektedir.

II.1.1 PERAKENDE SEKTÖRÜ

Bursa’da perakende sektörünü hane halklar›n›n gerçeklefltirdi¤i perakende harcamalar

oluflturmaktad›r. Perakende harcamalar›n belirleyicisi ise hane halklar›n›n özel tüketim

harcamalar› ile gelirleri ve ilin toplam safi has›la büyüklü¤üdür.

Bursa ilinin safi has›la büyüklü¤ü, Türkiye milli geliri içinden ald›¤› yüzde 3.9 pay

varsay›m› ile hesaplanmaktad›r. Türkiye’nin milli geliri 2007 y›l›nda 659 milyar dolar,

2008 y›l›nda ise 741 milyar dolar olmufltur. Orta vadeli program öngörülerine göre

2009 y›l›nda 608 milyar dolar olacakt›r (Ekonomik küçülme ve Türk Liras›n›n de¤er

kayb› etkileri). Buna göre Bursa ilinin toplam safi has›la büyüklü¤ü 2007 y›l›nda 25.7

milyar dolar, 2008 y›l›nda 28.9 milyar dolar ve 2009 y›l›nda ise 23.7 milyar dolard›r. 

Özel tüketim harcamalar› ise s›ras› ile 18.1, 20.1 ve 16.6 milyar dolard›r. Hane

halklar›n›n perakende harcamalar›n›n özel tüketim harcamalar› içindeki paylar› her y›l

de¤iflmektedir (TÜ‹K taraf›ndan tüketim harcamalar› hane halk› tüketim anketi ile iller
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baz›nda aç›klan›yor). Buna göre Bursa’da hane halklar›n›n perakende harcamalar›n›n

özel tüketim harcamalar› içindeki paylar› 2007 y›l›nda yüzde 46.2 ve 2008 y›l›nda yüzde

43.3 olmufltur. 2009 y›l›nda ise ekonomik krizin etkisi ile yüzde 42.0’ye indi¤i

varsay›lmaktad›r. 

Buna göre perakende harcama büyüklü¤ü 2007 y›l›nda 8.36 milyar dolar, 2008 y›l›nda

8.7 milyar dolar ve 2009 y›l›nda ise 6.97 milyar dolard›r. G›da içecek harcamalar› pay›

g›da d›fl› harcamalara göre daha yüksektir ve 2009’da artm›flt›r.

II.1.2 ALIfiVER‹fi MERKEZ‹ GÖSTERGELER‹

Bursa’da 6 AVM bulunmaktad›r. 2007 y›l›nda 1, 2008 y›l›nda ise yine 1 AVM aç›lm›flt›r.

2009 y›l›nda yeni aç›lan AVM olmam›flt›r. 2009 sonu itibari toplam kiralanabilir olan

büyüklü¤ü 190.841 m2’dir ve Bursa, ‹stanbul, Ankara ve ‹zmir’den sonra dördüncü s›rada

gelmektedir. Bin kifli bafl›na kiralanabilir olan büyüklü¤ü ise 74 m2’dir ve 71 m2 olan

Türkiye ortalamas›n›n biraz üzerindedir. AVM kiralanabilir olan m2 bafl›na potansiyel

harcama büyüklü¤ü ise ekonomik küçülmenin etkisi ile 2009 y›l›nda 36.500 dolara

gerilemifltir.
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GÖSTERGELER
SAFİ HASILA MİLYAR DOLAR
KİŞİ BAŞI GELİR DOLAR
ÖZEL TÜKETİM HARCAMALARI MİLYAR DOLAR
PERAKENDE HARCAMALAR/ÖZEL TÜKETİM HARCAMALARI %
PERAKENDE HARCAMALAR MİLYAR DOLAR 
TOPLAM
GIDA İÇECEK
GIDA DIŞI

2007
25.7

10.530
18.1
46.2

8.36
4.72
3.64

2008
28.9

11.530
20.1
43.3

8.70
5.51
3.19

2009 (1)
23.7
9.195
16.6
42.0

6.97
4.53
2.44

TABLO.19 BURSA PERAKENDE HARCAMALAR

(1) Çal›flma Tahmini.

YILLAR

2006
2007
2008
2009

AVM
SAYISI

4
5
6
6

TOPLAM 
KİRALANABİLİR M2

92.404
166.984
190.841
190.841

1000 KİŞİ BAŞINA 
KİRALANABİLİR 

ALAN M2

38.1
68.4
76.1
74.0

KİRALANABİLİR M2 BAŞINA
POTANSİYEL PERAKENDE 

HARCAMA DOLAR
56.275
50.060
45.590
36.500

TABLO.20 BURSA ALIfiVER‹fi MERKEZ‹ GÖSTERGELER‹



II.1.3 ALIfiVER‹fi MERKEZ‹ ÖNGÖRÜLER‹

Bursa’da al›flverifl merkezleri potansiyelini belirleyecek en önemli gösterge ilin gelir

art›fl› ve buna ba¤l› olarak kifli bafl› gelir ile hane halk› özel tüketim harcamalar› ve

perakende harcamalar›ndaki büyüme öngörüleri olacakt›r.

Bu çerçevede Bursa’da safi has›la ve kifli bafl› gelir ile perakende harcama öngörülerinde

bulunulmaktad›r. Bursa’n›n safi has›la büyüklü¤ü öngörülürken Türkiye’nin milli gelirinden

ald›¤› yüzde 3.9 pay›n de¤iflmeyece¤i varsay›lmaktad›r. Türkiye’nin milli geliri için ise 2010-

2012 y›llar›na iliflkin olarak Orta Vadeli Program›n s›ras› ile 641, 665 ve 723 milyar dolarl›k

hedefleri al›nmaktad›r. ‹zleyen üç y›l için ise ekonominin reel olarak dolar baz›nda yüzde

5 büyüyece¤i varsay›lmakta ve milli gelir büyüklükleri 2013 y›l› için 760, 2014 y›l› için 798

ve 2015 y›l› için 818 milyar dolar olarak öngörülmektedir.

Bu varsay›m ve öngörüler çerçevesinde Bursa’n›n safi has›la büyüklü¤ü 2008 y›l›nda

23.7 milyar dolar olduktan sonra 2015 y›l›nda 32.7 milyar dolara ulaflmaktad›r. Nüfus

art›fl dikkate al›narak hesapland›¤›nda kifli bafl› gelir ise 2015 y›l›nda 10.855 dolar olarak

öngörülmektedir.

Gelir ve perakende harcama büyüklü¤üne iliflkin öngörülerin ard›ndan AVM

kiralanabilir alan öngörüleri yap›lmaktad›r. Bu amaçla öncelikle Bursa’da önümüzdeki

y›llarda fiilen yat›r›m› devam eden ve aç›lacak olan AVM’ler göz önüne al›nmaktad›r.

Buna göre 2010 y›l›nda kiralanabilir alan büyüklü¤ü 84.000 m2 olan 1 AVM aç›lacakt›r ve

böylece 2010 y›l›nda Bursa’da toplam kiralanabilir alan AVM alan› 278.841 m2, bin kifli

bafl›na kiralanabilir alan ise 105.4 m2 ve m2 bafl›na potansiyel perakende harcama

büyüklü¤ü 26.897 dolar olacakt›r.
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YILLAR
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

GSH MİLYAR DOLAR
28.9
23.7
25.0
26.1
28.2
29.6
31.1
32.7

NÜFUS (000)
2.507
2.576
2.646
2.716
2.788
2.860
2.933
3.006

KİŞİ BAŞI GELİR DOLAR
11.530
9.195
9.440
9.590
10.095
10.330
10.580
10.855

TABLO.21 BURSA GAYR‹SAF‹ HASILA VE K‹fi‹ BAfiI GEL‹R ÖNGÖRÜLER‹



Bu fiili gerçekleflme ard›ndan 2015 y›l›na kadar bin kifli bafl›na kiralanabilir alan

büyüklü¤ünün 125 m2 ve 150 m2 olaca¤› varsay›m›na dayal› iki senaryo

gelifltirilmektedir.

2015 y›l›nda bin kifli bafl›na 125 m2 kiralanabilir alan büyüklü¤ü ile Bursa’da toplam

AVM kiralanabilir alan 390.870m2’ye ulaflmaktad›r. Bin kifli bafl›na 150 m2 kiralanabilir alan

büyüklü¤ü ise 450.900 m2 kiralanabilir alan büyüklü¤üne ulafl›lmaktad›r.

Bin kifli bafl›na 125 m2 kiralanabilir alan senaryosu ile 2015 y›l›nda m2 bafl›na potansiyel

perakende harcama büyüklü¤ü 29.170 dolar, 150 m2 kiralanabilir alan senaryosu ile de

25.280 dolar olmaktad›r.

‹ki ayr› senaryo öngörülerine göre 2010 y›l› sonras›nda Bursa’da azami 100-120 bin m2

aras› ilave AVM kiralanabilir alan yat›r›m› potansiyeli oldu¤u görülmektedir.

l
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YILLAR

2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

NÜFUS (000)
2.578
2.646
2.716
2.788
2.860
2.933
3.006

A SENARYO
74.0
105.4
110.0
115.0
120.0
125.0
130.0

1000 KİŞİ BAŞINA KİRALANABİLİR 
ALAN M2

B SENARYO
74.0
105.4
110.0
120.0
130.0
140.0
150.0

A SENARYO
190.841
278.841
298.760
320.620
343.200
366.625
390.780

B SENARYO
190.841
278.841
298.760
334.560
371.800
410.620
450.900

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

TOPLAM KİRALANABİLİR 
ALAN M2

YILLAR

2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

PERAKENDE 
HARCAMALAR
MİLYAR DOLAR

6.97
7.50
8.20
9.10
9.75
10.45
11.40

A SENARYO
190.841
278.841
298.760
320.620
343.200
366.625
390.780

KİRALANABİLİR TOPLAM 
ALAN M2

B SENARYO
190.841
278.841
298.760
334.560
371.800
410.620
450.900

A SENARYO
36.500
26.897
27.445
28.382
28.410
28.500
29.170

B SENARYO
36.500
26.897
27.445
27.200
26.225
25.450
25.280

TABLO.23 BURSA ALIfiVER‹fi MERKEZLER‹ ‹Ç‹N ÖNGÖRÜLER

KİRALANABİLİR ALAN BAŞINA POTANSİYEL
PERAKENDE YILLIK HARCAMA DOLAR



II.2 TUR‹ZM SEKTÖRÜ VE KONAKLAMA TES‹SLER‹

Ticari gayrimenkuller içinde ikinci s›rada konaklama tesisleri ve onunla iliflkili olarak

turizm sektörü incelenmekte ve de¤erlendirilmektedir.

Bursa turizm potansiyeli yüksek bir il olmas›na ra¤men konaklama tesisleri kapasitesi,

konaklayan say›s› ve turizm gelirleri gibi göstergeler itibari ile potansiyelinin çok alt›nda

turizm faaliyetleri gerçekleflmektedir.

Bursa turizm çeflitlili¤i aç›s›ndan en zengin potansiyele sahip çok az ilimizden biri

konumundad›r. Bursa k›fl turizmi, sa¤l›k turizmi, tarih ve kültür-inanç turizmi, ‹znik ve

Uluabat göllerinde alternatif su sporlar›, Uluda¤ milli kamp› ile do¤a sporlar› ve Marmara

deniz k›y›lar›ndaki yaz turizmi ile turizm çeflitlili¤ine ve potansiyeline sahip bulunmaktad›r.

Bursa’da mevcut turizm potansiyel‹ sanayileflme ve ona ba¤l› kentleflme (çarp›k) ile

nüfus art›fl› bask›s› gibi konular›n öne ç›kmas› ve a¤›r basmas› ile yeterince

de¤erlendirilememifltir.

Bursa konaklayan kifli say›s› ve geceleme say›s› itibari ile Türkiye turizminden çok s›n›rl›

pay almaktad›r. Turizm Bakanl›¤›’n›n yay›nlad›¤› konaklama istatistiklerine göre Bursa’da

konaklayan yabanc› turist say›s› 2007 y›l›nda 99 bin, yerli turist say›s› ise 372 bin ve toplam

471 bin olmufltur. Bursa’n›n konaklayan yabanc› turistler içinde pay› yüzde 0.67’dir. 

Yerli turistler için ise yüzde 3.09’dur. Bursa Valili¤inin verilerine göre 2008 y›l›nda

yabanc› konaklayan say›s› 80 bin, yerli say›s› 383 bin ve toplam 463 bindir. Geceleme

say›lar› itibari ile de turizm faaliyetleri zay›ft›r. Yabanc›lar›n Türkiye’deki gecelemelerinin

yüzde 0.42’si Bursa’da yap›lmaktad›r.
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uu

YILLAR

2003
2004
2005
2006
2007

(000) 
101
98
102
88
99

% PAY
1.12
0.89
0.79
0.74
0.67

(000) 
285
325
383
364
372

% PAY 
3.38
3.34
3.66
3.15
3.09

(000) 
386
423
485
452
471

% PAY
2.22
2.04
2.07
1.93
1.76

TABLO.24 BURSA TUR‹ZM GÖSTERGELER‹ KONAKLAYAN K‹fi‹ SAYISI (000)

KAYNAK: Turizm Bakanl›¤› Konaklama ‹statistikleri

YABANCI YERLİ TOPLAM



Bursa’da özellikle sanayileflme ve kaçak yap›laflma ve h›zl›-çarp›k kentleflme sonucu

hem sahip olunan tarihi varl›klar yeterince turizm faaliyetlerinde kullan›lamamakta, hem

de turizm ve konaklama tesisleri için yeterli ve uygun alanlar yarat›lamamaktad›r.

Bursa’da Turizm Bakanl›¤› Konaklama Tesisleri ‹statistiklerine göre 2007 sonu itibari ile

turizm iflletme belgeli 47 tesis 3.083 oda ve 6.334 yatak kapasitesi bulunmaktad›r. Bursa

Valili¤i verilerine göre ise 2008 sonu itibari ile turizm iflletme belgeli 47 tesis, 3460 oda

ve 7.268 yatak kapasitesi mevcuttur. 

2007 sonu itibari ile turizm yat›r›m belgeli 19 tesisin 1.338 oda ve 2.818 yatak yat›r›m›

sürmekteydi ve bunlar›n bir k›sm› 2008 y›l›nda hizmete girerek Valilik verileri içindeki

art›fl› sa¤lam›fllard›r.

2008 sonu itibari ile Bursa Valili¤inin istatistiklerinde yer alan turizm kapasitesi; il

merkezinde 24 tesis, 1.667 oda ve 3.435 yatak, ilçelerde 14 tesis, 480 oda ve 976 yatak

ile Uluda¤’da 9 tesis, 1313 oda ve 2.857 yatak fleklinde da¤›lmaktad›r.

Bursa’da turizm potansiyeline ra¤men turizm faaliyetlerinin s›n›rl› kalmas›

konaklamalar›n da k›sa olmas›na ve doluluk oranlar›n›n düflük kalmas›na yol açmaktad›r.

Yabanc›lar›n ortalama konaklama süresi 2 gecenin biraz üzerindedir. Yerlilerin ise 2

gecenin alt›ndad›r. Doluluk oranlar› ise yüzde 40-44 aral›¤›nda gerçekleflmektedir.
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YILLAR

2003
2004
2005
2006
2007

(000) 
186
201
199
201
239

% PAY
0.46
0.40
0.35
0.43
0.42

(000) 
516
610
614
617
659

% PAY 
3.18
3.32
3.26
2.87
2.96

(000) 
702
811
813
818
898

% PAY
1.22
1.19
1.08
1.20
1.14

TABLO.25 BURSA TUR‹ZM GÖSTERGELER‹ GECELEME SAYISI (000)

KAYNAK: Turizm Bakanl›¤› Konaklama ‹statistikleri

YABANCI YERLİ TOPLAM

TESİSLER

‹şletme Belgeli
Yatırım Belgeli

ADET
47
19

% PAY
1.9
2.4

ADET
3.083
1.348

% PAY 
1.2
1.2

ADET
6.334
2.828

% PAY
1.2
1.1

TABLO.26 BURSA TUR‹ZM GÖSTERGELER‹ KONAKLAMA TES‹SLER‹ 2007

TESİS SAYISI ODA SAYISI YATAK SAYISI

KAYNAK: Turizm Bakanl›¤› Konaklama Tesisleri ‹statistikleri



Bursa ilinde turizm potansiyelinin de¤erlendirilmesi için öncelikle tarihi-kültürel ve

do¤al miras›n korunmas›, kentsel dönüflüm ve koruma projeleri ile yeniden turizm

faaliyetleri için uygun ve cazip hale getirilmesi gerekmektedir. Kentsel dönüflüm, prestijli

yat›r›m alanlar›, yeni cazibe alanlar›, çöküntü alanlar›n›n modernlefltirilmesi ve ulafl›m

projeleri ile uyumlu bir turizm geliflme program› uygulanmal› ve konaklama tesisleri için

uygun alanlar yarat›lmal›d›r.

Bu çerçevede k›fl turizmi, tarih kültür inanç turizmi, sa¤l›k turizmi ve alternatif ve do¤a

sporlar› turizminin geliflimi ile birlikte ilave konaklama tesisleri ihtiyac› olacakt›r. Orta

vadede 500 bin, uzun vadede ise 1 milyon y›ll›k konaklayan say›s› hedefine de ba¤l›

olarak: 

1. Tarih ve kültür turizmine yönelik konsept ve butik flehir otellerine (4 y›ld›z, 3 y›ld›z

delüx)

2. Sa¤l›k turizmi amaçl› nitelikli yeni konaklama tesislerine (5 y›ld›z, 4 y›ld›z)

3. K›fl turizmi ve alternatif do¤a sporlar›na yönelik konaklama ve spor tesislerine

4. Çok amaçl›, ifl, kongre, sanat, fuar etkinliklerine yönelik otellere (5 y›ld›zl›, az say›da 2-

3 y›ld›zl›) ihtiyaç olaca¤› öngörülmektedir.

II.3 SANAY‹ VE LOJ‹ST‹K ALANLAR

Ticari Gayrimenkuller içinde üçüncü 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 kurulmufltur.
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YILLAR

2003
2004
2005
2006
2007

YABANCI
1.84
2.05
1.95
2.30
2.42

YERLİ
1.81
1.88
1.60
1.72
1.79

TOPLAM
1.82
1.92
1.68
1.81
1.91

DOLULUK
ORANI %

38.00
41.05
42.49
40.09
43.96

YATAK
SAYISI
6.208
5.956
5.999
6.271
6.334

TABLO.27 BURSA TUR‹ZM GÖSTERGELER‹ (Yatak Say›s›, Ortalama Kal›fl Süresi ve Doluluk Oran›)

KAYNAK: Turizm Bakanl›¤› Konaklama ‹statistikleri

ORTALAMA KALIŞ GÜN



Bursa’da 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

çeperine yak›n kurulmas› ile 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’da mevcut faal 10 organize sanayi bölgesinden yeni kurulan 4’ü hariç doluluk

oranlar› yüksektir. Yeni sanayi bölgeleri de dolmaktad›r. Bursa’da ayr›ca Osmangazi Deri

Organize Sanayi Bölgesi, ‹negöl Mobilya ‹htisas Organize Sanayi Bölgesi ile 75. Y›l Karacabey

KOB‹ Organize Sanayi Bölgelerinin yap›m ve altyap› çal›flmalar› devam etmektedir. Bunlara

ilave olarak Samanl›, Kayapa, Barakfak›h ve Tekstil Boyahane Organize bölgelerinin kurulufl

ifllemleri sürmektedir. Bursa’da ayr›ca Gemlik ilçesinde 82.5 hektar alan üzerinde kurulu ve

170 tesisin yer ald›¤› serbest bölge ile Uluda¤ Üniversitesi içinde 471.230 m2 alana sahip

Uluda¤ Teknoloji Gelifltirme Bölgesi bulunmaktad›r.

Bursa’da sanayi bölgeleri kapasite olarak azami geniflleme göstermifl olup fiziki

s›n›rlar›na yaklaflmaktad›r. Bu nedenle sanayi yat›r›mlar› ile ilgili olarak boflluk olan ve yeni

kurulmakta olan organize sanayi bölgelerine talep devam edecektir. Bursa’n›n ekonomik

geliflmesi ve Marmara metropolü içinde yüklendi¤i ekonomik ifllevler çerçevesinde

Bursa’da lojistik alanlar ihtiyac› da sürecektir.
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uu

ORGANİZE SANAYİ BÖLGELERİ
BURSA OSB
İNEGÖL OSB
DEMİRTAŞ OSB
GÜRSU OSB
NİLÜFER OSB
M.KEMALPAŞA OSB
BATI (HASANPAŞA) OSB)
KESTEL OSB
YENİŞEHİR OSB
M.KEMALPAŞA MERMERLER OSB
OSMANGAZİ DERİ OSB
75. YIL KARACABEY KOBİ OSB
İNEGÖL MOBİLYA İHTİSAS OSB

ALAN HEKTAR
646
221
475
107
232
220
120
72
225
67
173
450

-

PARSEL SAYISI
283
106
542
128
287
69
113
130
263
125
148
640

-

TESİS SAYISI
186
74

309
74
195
7
43
68
2
8

YAPIM
YAPIM
YAPIM

TABLO.28 ORGAN‹ZE SANAY‹ BÖLGELER‹

KAYNAK: Bursa ‹l Çevre De¤erlendirme Raporu 2008


