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Baskanin Mesaji

Degerli Katihmcilarimiz,

Tiurkiye ekonomisinin lokomotif sektorii olma 6zelligini uzun yillardir stirdiiren gayrimenkul sektéri, bu basarisini
sadece Ulkemizin 6nde gelen sehirlerinde degil tiim Anadolu’da géstermektedir. Bu baglamda sektérumiizdeki
‘Gelisen Kentler’ kavrami da her gecen giin 6nem kazanmaktadir.

‘Tiirkiye’nin Gayrimenkul Platformu GYODER'’ olarak istanbul, Ankara ve izmir gibi gelismis sehirler disinda,
gelismekte olan sehirlerin de tilkenin gelisimi ve degisimi agisindan biiyiik bir firsat oldugunu diistintiyoruz. Bu
dogrultuda, Anadolu’da gelismis olan sehirlere atfettigimiz 6nem cercevesinde gerceklestirdigimiz Gelisen Kentler
Zirvesi'nin 6'ncisini ¢ Anadolu Bolgesi'nin ticaret ve sanayi merkezi olan Kayseri'de gergeklestiriyoruz. Diizenlendigi
sehirlerde ve bolgelerde 6nemli firsatlar sunan ve katma deger saglayan zirvemizin ayni basariyi ve etkiyi Kayseri’de
de gosterecegine yiirekten inaniyoruz.

Diinyanin en eski sehirlerinden olan Kayseri, i¢ Anadolu Bélgesi’nin 3’iincii biiyiik kenti ve sanayi merkezi
konumundadir. Sanayi ve ticaret basta olmak tizere turizm, spor ve egitim gibi bircok alanda adindan basari ile s6z
ettiren Kayseri, calismalari ile Turkiye’nin bircok sehrine de 6rnek olmaktadir. Kentsel dontistim kapsamindaki
projeleri ile dikkat ceken ve gayrimenkul sektoriinde yiiksek yatirim potansiyeli tasiyan bu 6nemli sehrin degerinin
ortaya konmasi sehrin gelisiminin stirekliligi i¢in biiylik 6nem arz etmektedir. Bu anlamda yatirim hacmi ve gelisme
cizgisi ile ‘Model Sehir’ haline gelen Kayseri, diinya sehri olma yolunda emin adimlarla ilerlerken bizler de bu sehrin
tasidigl potansiyeli tiim hatlari ile ortaya ¢ikarmasina yardimci olma gayreti igerisindeyiz.

Ankara Universitesi isbirligi ile Kayseri'ye 6zel hazirladigimiz ‘Kayseri Gayrimenkul Sektorii Degerlendirme ve
Ongoriiler Raporu’ tam da bu noktada biz sektor temsilcilerine ve yatirimcilara kaynak olacak nitelikte bilgiler
tasimaktadir. Raporda, Kayseri’nin ekonomik ve demografik yapisi incelenerek sehrin gayrimenkul sektori; konut,
ticari, turizm, sanayi ve lojistik bagliklari altinda detayl olarak ele alinmakta ve gelisen kent potansiyeline iliskin
ongoriler yapilmaktadir.

Calismamizin sektoriimiizle birlikte Kayseri’'nin basarisina ortak olmak isteyen tiim yatirimcilara faydal bir kaynak
teskil etmesini temenni eder, emegi gecen herkese tesekkiirlerimi sunarim.

AZIiZ TORUN
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YONETIM KURULU BASKANI
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Sunus

Gayrimenkul sektoru tlkemizde hizli biiytime ve gelismesini stirdiirmekte olup, bu gelisim gerek konut, gerekse ticari
gayrimenkul alanlarinda birlikte yasanmaktadir.

Bir yandan nitelikli sehirlerin yaratilmasi ihtiyaci, diger yandan siirdiiriilebilir ve kaliteli yasam alanlarina duyulan
gereksinim ile birlikte Tirkiye’de gayrimenkul sektorii sayisal biytikltkler ile Slgtilen biiytimesinin yani sira nitelik
yoniinden de ilerleme gosterdigi bir asamaya ulagsmis bulunmaktadir.

Ozellikle son yillarda insaat sektoriine yapilan yogun yatirimlar ve dnemli hukuki diizenlemelerin de etkisiyle, sadece
Istanbul-Ankara-izmir gibi biiyiik sehirlerde degil, Anadolu’nun énde gelen birgok sehrinde de hizli ilerlemenin
etkileri goze carpmaktadir.

Gerek tarihi ve kiiltiirel yapisi, gerekse son yillardaki gelisimi ile dikkatleri iizerine geken KAYSERI sehri, cevre iller
ile yogun etkilesimi sayesinde Tiirkiye’nin dnemli bir gayrimenkul yatirrm merkezi haline déntismeyi basarmistir. Bu
sebeple GYODER'in her yil diizenli olarak gergeklestirdigi Gelisen Kentler Zirvesi’nin altincisinin, Anadolu’nun
merkezindeki &nemli konumu ile n plana gikmis olan KAYSERI ilinde yapilmasi planlanmistir.

Sektor aktorlerine ve yatirimcilarina fikir vermek amaciyla, GYODER ve Ankara Universitesi,Ta§|nmaz Gelistirme
Anabilim Dali isbirligi ile “Kayseri Gayrimenkul Sektorii Degerlendirme ve Ongériiler” basghg altinda bir arastirma
raporu hazirlanmistir. Bu ¢alismada, Kayseri'nin tarihine ve cografi konumuna deginilmis ve sehrin ekonomik yapisi
detayl bir sekilde incelenmistir. Ayrica KAYSERI gayrimenkul sektorii; konut, ticari, turizm, sanayi ve lojistik piyasalar
adi altinda ele alinmis, sehrin gelecegine yonelik éngoriiler yapiimis ve gelisen bir sehir olarak KAYSERI'nin
yatirimcilar agisindan potansiyel durumu ortaya konulmaya calisilmistir.

Yapilan bu galismanin KAYSERI gayrimenkul sektdriine ve sektériin tiim paydaslarina katki saglamasini dileriz.
Eylil 2014

Prof.Dr. Harun TANRIVERMIS Nesecan CEKICi
Ankara Universitesi GYODER Yénetim Kurulu Uyesi
Tasinmaz Gelistirme Anabilim Dali Bagkani Arastirma ve Rapor Uretim Komitesi Baskani
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GIRIS

Gayrimenkul sektérii, ekonomik gelisime paralel olarak biiylime ve degisim géstermektedir: Son yillarda hem artan
yatirimlar, hem de 6nemli yasal ve kurumsal diizenlemelerle biitiin gayrimenkul tiirlerinde canlanma gézlenmekte ve
piyasada gdzlenen hareketli yapinin yerli ve yabanci yatirimcilarin sayisina artigina olumlu etkileri yansimaktadir. Son 10 yilda
lilkemizde ingaat ve gayrimenkul sektoriinde 6nemli adimlar atilmis olup, sektoriin glinimiizde de gelisme egilimini
stirdirdugi aciktir. Gayrimenkul sektéri, sadece mekan ihtiyacini karsilayan bir sektér olmanin Stesinde, ekonomik, politik
ve stratejik neme sahip olan, prestij ve sosyal statii gostergesi olarak da goriilen bir sektor haline dontismeye baglamistir.
Bu déniisiim beraberinde daha fazla gelismeyi getirecegi gibi, sektoriin lilke ekonomisine olan katkilarinin artiriimasi ve
kentlerde yasam kalitesinin yiikseltilmesine de hizmet edebilecektir.

Ulke ekonomisinde &nemli bir paya sahip olan gayrimenkul sektériinde, 6zellikle 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déndustirilmesi Hakkinda Kanun’un yiiriirltige girmesi ile birlikte birgok kentin farkli ilge ve mahallelerinde kentsel
doniisiim, kentsel yenileme ve kentsel koruma calismalari ile konut ve diger gayrimenkul projelerinin gelistirilmesi ve
uygulanmasi calismalarina hiz verilmistir. Bu ¢alismalarin 5582 sayili Konut Finansmani Hakkinda Kanun, 5216 sayil
Biiytiksehir Belediyeleri Kanunu ve 5393 sayili Belediye Kanunu gibi diger diizenlemelerle entegre edilmesi ile s6z konusu
faaliyetlerin finans ve gérev-yetki gibi yonleri de diizenlenmis olmaktadir. Diger yandan Tiirkiye’nin ekonomik kalkinmasina
katkida bulunmak {izere kentlerin veya bolgelerin kalkinma planlari veya gelisme projeleri de ilgili kurumlarca yogun bir
sekilde hazirlanmaktadir. Kayseri basta olmak tizere birgok ilde gelisme plani, bélige plani, farkli sektérlere yonelik master
plani ile cevre diizeni ve arazi kullanim planlari yapilmis ve yerel diizeylerde gelismenin s6z konusu plan hiikiimlerine gore
yonlendirilmesi hedeflenmistir.

Gayrimenkul sektéri, ekonomik
gelisime paralel olarak btytime ve
degisim gdstermektedir:

Kayseri'de Eyliil 2014’de gergeklestiriimesi planlanan Gelisen Kentler Zirvesi'nin katiimcilarina fikir vermek tizere
hazirlanan bu raporun hazirlanmasinda detayl aragtirmalar, resmi veriler, Nisan—Mayis 2014 déneminde belediyeler; il
miudurliikleri, sanayi odasl, ticaret odasi, sanayi bolgeleri, meslek rgiitleri, emlakgilar odasi ve diger paydaslarla yapilan
yuzylize goriismeler ve degerlendirme anketinin sonuglarindan yararlaniimistir. Sektor aktorlerine ve yatirmailarina fikir
verebilmek igin “Kayseri ili Gayrimenkul Sektorii Degerlendirme ve Ongériiler” bashg altinda aragtirma raporu
hazirlanmigtir.

Calismada 6zellikle GYODER'in 2007 yilinda yayinlanan “Gayrimenkul Sektorii ve iller icin Ongériiler - 2015” raporunda,
yer alan Kayseri ile ilgili degerlendirmeler, icinde bulunulan dénemin dinamikleri yoniinden tekrar ele alinmus, ilave veri,
tespit ve dngoriler de bu rapora yansitiimisti. Calismada 6ncelikle sehrin ekonomik yapisinin degerlendirilmesi yapilmis;
Kayseri gayrimenkul sektori, konut, ticaret, turizm, sanayi ve lojistik piyasalari bagliklari altinda ele alinmis, il icin sektorel
ongoriiler yapilmis ve gelisen kent potansiyeline iliskin 6neriler ortaya konulmustur.
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GENEL BILGILER

2.1. Kayseri’nin Kisa Tarihcesi

Kayseri'nin bilinen ilk yerlesimi, erken tung ¢aginda baslayan Kiltepe (Kanis veya Karum) olup, bu yerlesimi de Hitit 6ncesi
Anadolu’nun yerli halki olan Hattiler’in olusturduklari bilinmektedir. Kiiltepe’nin hemen yani basinda yer alan ve Asurlu
tliccarlar tarafindan kurulan Karum (pazar yeri)'da 1948 yilindan beri devam eden kazilarda, s6z konusu déneme isik tutan
20.000 adetin tizerinde civi yazili tablet bulunmustur. Bu metinler ticari iligkiler; antlasmalar ve mektuplari igermektedir.
Kiiltepe, M.O. 4000 yillarindan Roma Cagi sonuna kadar devamli olarak iskan alani olarak goriilmiistiir.

M.O. I 1. ve 7. yiizyillarda, Erciyes Dagrnin eteginde yer alan Mazaka Sehri kurulmustur. M.O. 6. ve 5. yiizyillarda bu bolge,
Med ve Perslerin egemenligi altina girmistir. M.O. 280 yillarinda kurulan bagimsiz Kapadokya Krallig'nin bagkenti olan
Mazaka’nin, bu désnemde 400 bin niifuslu biiytik bir sehir oldugu bilinmektedir. M.S. 17 yillinda Roma Devleti’'nin eline gegen
Mazaka, Roma’nin bir eyaleti olmus ve ismi de Kaisareia olarak degistirilmistir. 395 yilinda Dogu Roma (Bizans)
imparatorlugu sinirlari iginde kalan bu yerlesim de, biiyiik bir sehir niteligini kazanmistir.

691 ve 721 yillarinda Kayseri Ili, kisa siirelerle Araplarin akinlarina ugramis ve 1071 yilinda Malazgirt Zaferi'nden sonra
Turk topraklarina katilmistir: 1127 yilinda Danismentliler’in, 1162 yilinda ise Anadolu Selguklular’nin y&netimine gecen
sehir, Selcuklular zamaninda &nemli bir merkez haline gelmistir. 1244 yilinda ilhanlilar’in saldirisina ugramis, bir siire
Mogol-ilhanl Valileri tarafindan yonetilmistir. Kayseri, 1343 yilinda Eretna Beyligi'nin ve 1398 yilinda Osmanlilar'in eline
gecmistir. 1402 yilinda Ankara Savas’'ndan sonra Karamanogullar’nin ve Dulkadirogullar’nin olan sehir, Fatih Sultan
Mehmet zamaninda 1474 yilinda Gedik Ahmet Pasa tarafindan Karamanogullari Beyligi’'ne son verilerek Karaman, Konya ve
Kayseri Bolgeleri Osmanli imparatorlugu’nun sinirlarina dahil olmustur. Kayseri ili 1476’dan itibaren eyaletine bagli bir
sancak merkezi olmustur. 1839 tarihinde Bozok Eyaleti’nde 1867 tarihinde de bagimsiz sancak merkezi olarak Osmanli
idari taksimatinda yerini almistir. Kayseri, cumhuriyetin ilani ile birlikte 1924 Anayasasi geregi vilayet olmustur.
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2.2. Kayseri’nin Konumu ve Alt Yerlesimleri

Kayseri, i Anadolu Bolgesi’nin giiney boliimii ile Toros Daglar’nin birbirine yaklastigi yer olan Orta Kizilirmak Béliimii'nde
yer almaktadir. Klasik ¢aglarda Kapadokya adi verilen bolgede yer alan ilden ipek Yolu gegmektedir. Kayseri 37 derece 45
dakika ile 38 derece 18 dakika kuzey enlemleri ve 34 derece 56 dakika ile 36 derece 58 dakika dogu boylamlari arasinda
bulunmaktadir. ilin; dogu ve kuzeydogusu Sivas, kuzeyi Yozgat, batisi Nevsehir, giineybatisi Nigde, glineyi ise Adana ve
Kahramanmaras illeri ile cevrilidir. (Sekil 1)

6360 sayill On Ug ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Alti iige Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hiilkmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un (06 Aralik 2012 tarih ve 28489 sayili) yurirliige girmesinden &nceki
dénemde ilgeler; mahalle ve k&y sayilari ile bunlarin yiizélgtimleri de irdelenmistir. Bu dénemde ilde toplam olarak 49 adet
belediye, 426 adet mahalle ve 394 adet kdy yerlesimi bulunmaktadir. En cok mahalleye sahip olan ilceler sirasiyla; 96 adet
mahalle ile Kocasinan Ilcesi ve 83 adet mahalle ile Melikgazi iigesi ve en ok kdy yerlesimine sahip olan ilce ise |11 adet koy
ile Pinarbagi ve 45 adet koy ile Develi ilgesi olmustur:. (Cizelge 1) 6360 Sayi Kanun’un yiiriirliige girmesi ile 30 Mart 2014
tarihli yerel secimlerden sonra belediye sayisi 17 (| bliytiksehir ve 16 ilce belediyesi - Akkisla, Biinyan, Develi, Felahiye,
Hacilar, incesu, Kocasinan, Melikgazi, Ozvatan, Pinarbasi, Sarioglan, Sariz, Talas, Tomarza, Yahyali ve Yesilhisar) ve toplam
mahalle sayisi ise 820 olmustur.
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KULLANIMI VE PLANLAMA
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KAYSERI’DE ARAZI VARLIGI,
KULLANIMI VE PLANLAMA
CALISMALARI

3.1. Kayseri’ye Bagh Yerlesimler ve Ozellikleri

Yerel diizeylerde gelisme stirecine bagli olarak tarim toplumundan sanayi toplumuna gegise paralel kirsal niifusun toplam
icindeki payr azalmakta ve kent dlceginde hizh bir artis gozlenmektedir. Kent &lcegindeki artis ile kentlerin alanlari arasinda
gl iliskinin kurulamamasi, kentsel gelismenin yonetimi ve 6zellikle rantin rasyonel paylasimi ve yénetimini olumsuz
etkilemektedir. Kayseri’de sanayi ve ticaret alanindaki gelismeler, zaman icinde kent Sl¢eginde buyiimenin hizlanmasi ve
tarimsal arazilerin yerlesim alanlarina dénustimiine yol agmaktadir. Ancak kadastro parselinden imar parseline dontistim,
merkez ilgelerde oldukga hizli iken, diger ilcelerde oldukga yavas bir gelisim egilimi gostermektedir.

ilin toplam yiizélciimiiniin 16.917 km2 ve 2013 yilinda fiziksel niifus yogunlugunun 77 kisi oldugu gériilmektedir. ilin toplam
ylizol¢limiintin oldukga yiiksek ve toplam niifusun 2013 yilinda 1.295.355 kisi olmasi nedeni ile fiziksel yogunlugun diistik
diizeyde kaldigi vurgulanmalidir: ilin toplam yiizélgiimii iginde % 19,52 orani ve 3.300 km?2 alani ile en biiyiik alana sahip
olan ilgesi Pinarbasi ve % 1,18 orani ve 200 km2 alani ile en diisiik alana sahip olan ilcesi ise Ozvatan olarak belirlenmistir:
ilin merkez ilgelerinin (Kocasinan, Melikgazi, Hacilar, Talas ve incesu) toplam il yiizol¢timii igindeki payr % 21,00 olup,
merkez ilgelerin yiizlctimlerinin ilin ylizélgtimii icindeki payinin diisiik diizeyde kaldigi vurgulanmalidir. ilde arazi-insan
iliskilerinin arazi varliginin lehine oldugu ve fiziksel, tarimsal ve hatta kentsel nufus yogunlugunun diisiik diizeyde kaldigi
acikeca goriilmektedir. (Cizelge )

iLCELER Yiizélciimii (km?) Oran (%) Belediye (adet) Mahalle (adet) Koy (adet)
Kocasinan 721 4,26 5 96 25
Melikgazi 700 4,15 2 83 1
Akkisla 440 2,60 3 13 5
Biinyan 1.310 7,74 8 32 24
Develi 1.843 10,90 5 37 45
Felahiye 410 2,42 3 9 9
Hacilar 621 3,67 1 10 2
incesu 860 5,08 1 27 7
Ozvatan 200 1,18 2 11 4
Pinarbasi 3.300 19,562 3 17 111
Sarioglan 710 4,20 6 16 18
Sarniz 1.410 5,33 2 13 35
Talas 650 3,84 1 21 12
Tomarza 1.452 8,58 3 11 47
Yahyal 1.310 7,74 2 16 28
Yesilhisar 980 5,79 1 14 21
TOPLAM 16.917 100,00 49 426 394

Cizelge |. Kayserinin licelere Gore Yiizolclimii ve Mahalle Sayilannin Dagilimi
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3.2. Kayseri’de Arazi Varligi ve
Kullanim Tirlerine Goére Dagilimi

Toplam arazi varlig icinde &zellikle
islenen arazinin payinin yiksek dizeyde
olmasi, arazi kaynaklannin stirddrilebilir
kullanimi ve 6zellikle stirdirilebilir kirsal
gelisme ydninden elestin konusu
yapllmaktadir:

ilin toplam yiizélgiimii 1.691.700 hektar olup, bunun 671.000 hektari tarim alani, 668.700 hektari mera alani, 108.000
hektari orman arazisi ve 244.000 hektari diger arazilerdir. Toplam alanin %39,66’s tarim arazisi, %39,54’ti mera, %6,38'i
orman ve %14,42’si diger arazi tiirlerinden olusmaktadr. il ve ilgelerin yerlesim yerlerinin toplam alaninin, il'in yiizélgtimii
icindeki payinin % 14,42 olmasi, kentsel alanin gelisme egilimini géstermesi bakimindan nemli bir dl¢tit olarak ele alinabilir:
(Cizelge 2) llin yiizslgiimii tilkenin toplam alaninin % 2,2’lik kismini kaplamakta ve il merkezinin denizden yiiksekligi 1.054
metre olarak ol¢iilmektedir. il magma deprem kusag iizerinde olusmus olup, ligiincii derece deprem bolgesinde yer
almaktadir.

Orta Anadolu’nun yukari Kizilirmak Bolimi’nde yer alan Kayseri il topraklari, ti¢ dag sirasi ile bunlarin arasindaki platolar
ve ¢okiintii havzalariyla olusmustur. ilde toplam arazi varligi icinde tarim arazisinin payinin birgok ilden daha yiiksek oldugu
ve ilde nemli bir tarim potansiyelinin mevcut bulundugu dikkati cekmektedir. Tarim ve mera arazilerinin toplam alan
icindeki payinin %79,20 olmasi, ilin bitkisel tiretim ve hayvancilik potansiyelini goéstermesi bakimindan énemli gériilmektedir.
Ancak toplam arazi varligi icinde 6zellikle islenen arazinin payinin yiiksek diizeyde olmasi, arazi kaynaklarinin surdiirulebilir
kullanimi ve 6zellikle stirdurilebilir kirsal gelisme yontinden elestiri konusu yapilmaktadir:

Gostergeler Tarim Alani Mera Arazisi Orman Arazisi Diger Araziler = Toplam Alan
Miktar (Ha) 671.000 668.700 108.000 244.000 1.691.700
Oran (%) 39,66 39,54 6,38 14,42 100,00

Cizelge 2. Kayseri'de Alan Kullanimi ve Alanlann Oransal Dagilimi

Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi 1/25.000 8lcekli imar plani notlari ve planlama raporuna gére alan kullanim durumlari da
irdelenmistir. Planlama sahasi icinde yer alan Melikgazi, Kocasinan, Hacilar ve Talas ilcelerinden olusan yerlesim yerlerinde
toplam arazi varligi 222.318,75 hektar olup, bunun %45,03’Unii kentsel bosluk ve %38,24’tinii tarim alanlari olusturmaktadir.
iki kullanim tiirtiniin toplam planlama sahasi icindeki payr %83,27 olmustur. Ozellikle yayla yerlesimleri ve kent yakin
cevresinde bag evleri ile tarimsal niteligi korunacak arazi varliginin ytiksekligi, ilde ekonomik gelisme ve gayrimenkul
piyasasinin yonlendirilmesi bakimindan énemli bir parametre olarak gérilmektedir. Planlama sahasi icinde konut sahasinin
pay1 %5,07 ve yesil alanlarin payi ise %4,96 olarak tespit edilmistir. Birinci konut alanlarinin toplam arazi varligi icindeki payi
%3,49 ve ikinci konut alanlarinin payi ise %1,58 olmustur. Kiy yerlesimi olmamakla birlikte toplam planlama sahasi icindeki
ikinci konut alanlarinin payinin stirekli yasam alani olarak kullanilan konutlarin neredeyse yarisi kadar olmasi, merkez
ilcelerde bag evleri, dag ve yayla yerlesimlerinin dnemini agiklamaktadir. (Cizelge 3)

ilin bircok yerlesim yerinde step iklimi veya bozkr iklim tiirii egemendir. Bu iklim tiiriinde yazlar sicak ve kurak, kislar
soguk ve yagishdir. Kayseri, ic Anadolu Bolgesi'nin en soguk illeri arasinda sayilmaktadir. Ancak ilin iklimi, yiikseltiye gére
yer yer farkliliklar géstermektedir. Daglik yerler ve bunlar arasinda kalan ovalar ve diger alcak alanlarda bulundugundan,
iklim &zellikleri degismektedir. Bu yapi ilde iklimin ¢ukurda kalan ve 6zellikle ovalik kesimlerde daha yumusak gecmesine,
daglik alanlara cikildik¢a sertlesmesine yol agmaktadir:
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Alan Kullanim Tiirleri Oran (%) Koy (adet)
Konut 11.275,91 5,07
Ticaret-Merkez 126,87 0,06
Kiiciik Sanayi Alani 275,19 0,12
Sanayi Tesis Alani 2.551,03 1,15
idari Tesis Alani 395,02 0,18
Egitim Tesis Alani 647,97 0,29
Saglik Tesis Alani 30,51 0,01
Spor Alani 44,56 0,02
Yesil Alan 11.021,55 4,96
Yollar 2.603,72 1,17
Askeri Alan 762,96 0,34
Mezarlhk 103,82 0,05
Kentsel Bosluk 100.141,17 45,03
Dini Tesis Alani 63,44 0,03
Tarihi Anitsal Yapilar 37,64 0,02
Turistik Tesis Alani 2,52 0,01
Konut Disi Kentsel Calisma Alani 889,39 0,4
Tarim Alani 85.024,25 38,24
Su Yiizeyleri 2.638,98 1,19
Yamula Baraiji 3.682,25 1,66
Toplam 222.318,75 100,00

Cizelge 3. Kayseri Merkez licede Alan Kullanim Tiirleri ve Alanlann Oransal Dagilimi
Kaynak: Kayseri 1/25000 Olcekli Nazim Imar Plani Plan Agiklama Raporu, 2006, Ankara, 5.69.

ilde ekonomik gelisme ve artan refaha bagl olarak 1970’ler ve 1980’lerdeki deniz ve kiy yerlesimlerinde tatil ve dinlenme
talebine yonelik olarak Mersin ve cevre yerlesimleri basta olmak Uizere ikinci konut yatirimlari artis géstermistir. Ancak
merkez ilgelerde planlama sahasinin %1,66’sina ulasan baraj ve %1,19’una ulasan su yiizeyleri, 5nemli kiyisal alan
olusturmakta ve deniz / tatil zleminin giderilmesine hizmet etmektedir. Baska illerde Kayseri halkinin toplam 5.000-6.000
dolayinda oldugu tahmin edilen ikinci konut sayisinin giintimiizde 1.500-2.000 adet araligina geriledigi distintilmektedir.
Aradan gecen zaman icinde refahtaki biiyiimeye ragmen, ikinci konut talebinin gerilemesi, il halkinin konut yatirimi, tatil ve
dinlenme olgusunda gerceklesen degisimi géstermesi bakimindan ilging bulunmaktadir. Ancak emlak piyasasi ile ilgili kamu
ve 8zel kurumlarin ydnetici ve uzmanlari ile yapilan gérismelerin sonuglarindan acikga ilde ekonomik gelisme ve refahin
belirli bir diizeye ulastig), ancak sosyal yasamin yetersiz oldugu siklikla vurgulanmaktadir.

3.3. Kayseri’de Planlama ve Kentlesmenin Gelisimi

ilde planlama galismalari ve planli yerlesimlerin olusturulmasi girisimlerinin yaklasik 100 yilik gegmisi bulunmaktadir: ilk defa
1909 yilinda belediye bagkani olan imamzade Mehmet Bey zamaninda, Vali Muammer Bey'in destegi ile Sivas Caddesi,
Meydan Caddesi ve Istanbul (Osman Kavuncu) Caddesi’ni genisletme galismasi yapilmistir. 1928 yilinda Istasyon
Caddesi’nin agilmast igin kamulagtirma calismasina baglanmistir. 1930’lu yillara kadar ilin kent merkezinin, Osmanli
Dénemi’nde olusan sinirlarinda bir degisme olmamistir. Gabriel'in 1931 yilinda ¢izdigi planda sehir, kuzeyde Hacikilig
Camii’'nin yanindaki Baruthane Binasr'ni biraz gegince bitmektedir:

il koklti imar plani galismasi icin 1944 yilinda Alman sehirci Prof. Osner bagkanliginda Kemal Ahmet Aru’nun yer aldigi
teknik ekip kente davet edilmis ve imar planinin hazirlanmasi saglanmistir. Prof. Osner, eski kentin yeni planini hazirlarken
cami, medrese, hamam, kiimbet ve ¢arsi gibi yapilari korumus, tig-bes 6rnek disinda konut dokusunun tamamen yikilmasini
ongoérmistiir. Ardindan Emin Molu’nun baskanliginda hazirlanan plan, 1950°’de belediye baskani segilen Osman Kavuncu
tarafindan uygulamaya konulmustur. Oncelikle Kavuncu déneminde g Kale’nin giineyinden Kigikapu'ya kadar olan bslgenin
kamulagtirma islemleri yapilmis ve bu alandaki binalarin yikimina baslanmistir. Buraya 1zgara planl olarak alt katlarda banka,
biiro, is hani ve garsilarin; iist katlarda ise konutlarin bulundugu, merkezi is alanlari yapilmistir.

Kentin fiziki yapisinda biiyiime yoniindeki degisimi Cumhuriyet’ten sonra gézlenmektedir. lk biiyiik sanayi tesisi olan ve
ayni zamanda Ulkemizin ilk ugak fabrikasinin 1926 yilinda kurulmasiyla kentte hizli bir gelisme goriilmistir. Hangarlar ve pist
alanlarindan olusan tesis Kayseri’nin gliney béliimiinde biiyiik bir alana kurulmustur. Eski donemlerden beri ticaret merkezi
olan Kayseri'de devletin 6nciltgiinde sanayilesme baslatiimistir:
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ilde Once Siimerbank Dokuma Fabrikasi, Tayyare Fabrikasi, Ana Tamir Bakim Fabrikasi ve Asker Dikimevi kurulmustur.
1850’den sonra Kayserililer ticaretten sagladigi tasarruflarini sanayiye donustiirmeye baslamistir. Bugtin Kayseri, ortalama
bliytikliikte bir ticaret ve sanayi sehridir. Sehir, zaman icinde gliclenen ve ¢esitlenen tniversiteleri ile giderek bir kiiltiir
merkezi haline gelerek degisimini devam ettirmektedir.

1950 dénemi sonrasi ilde 6zel sektdr yatirimlari ile yeni yerlesmelerin gelisimi gézlenmistir: Birlik Mensucat (1951) ile Orta
Anadolu Mensucat (1955) fabrikalari, kentin bati yéniinde gelismesini tesvik ederek, Aydinlikevler ile Hiirriyet
Mahalleleri’nin dogmasi saglanmistir. 1955 yilinda Ankara Yolu tzerinde kurulan seker fabrikasi, bolgede yeni mahallelerin
olusumunu hizlandirmis ve sanayi tesisinin cevresi yeni kentsel biiylime alani olmustur.

Eski dokunun yikimi ve yeni cadde ve sokaklarin agilmasi ile Sahabiye, Fatih, Aydinlikevler ve Esenyurt gibi kentin bati ve
kuzey yoniindeki konut alanlarinin olusturulmasi ve igme suyu sorununun ¢éziimii s6z konusu dénemde gergeklestirilmistir.
ilde kiiciik sanayicileri ve imalatgilari, sur icinden disari cikarmak ve bir arada toplamak iizere kentin bati aksi {izerindeki
Eski Sanayi Sitesi kurulmus (1957) olup, bu girisim tlkede kurulan ilk sanayi sitelerinden biri olmasi bakimindan da &nemli
goriilmektedir.

Kentin bati yoniinde 6zel sektor veya kamu sektdri tarafindan olusturulan sanayi kuruluslari; yeni konut alanlarinin
olusumunu tegvik etmis, ancak kentin dogu y6niinde gelisim ayni ivme ile gerceklestirilememistir. Yine de artan niifusun
gereksinimini karsilamak tzere, kentin dogu yoniinde Sivas Caddesi tizerindeki Kavak Yazisi Mevkii'nin planlama ¢alismasi K.
Ahmet Aru tarafindan yapilmistir:

1958 yilinda demiryolunun kuzeyinde kalan, Mevlana, istasyon, Gazi Osman Pasa Mahalleleri ile Yeni Mahalle planlanmis ve
bu alanlarin Stimer Bez Fabrikasr’'na yakinligi nedeni ile hizla yapilasmasi s6z konusu olmustur. 1963 yilinda Erkilet
Havaalanr’nin ingaasi ve isletmeye agilmasi ile Erkilet tizerindeki diger konut alanlarinin olusumu yoluyla kentin kuzey
yontiinde yeni bir fiziki gériinim ortaya konulmustur.

iide 1975 yilinda Yavuz Tasci tarafindan yapilan nazim imar plani ile yiiksek bloklu ve genis caddeli kent gériiniimii olusmaya
baglamistir: Tasgl, kent planinda Kayseri metropoliten alanini hizmet yogun kent merkezi olarak tasarlamis ve konut
alanlarini, her biri bir alt merkez etrafinda toplanan 20-80 bin niifuslu mahalleler olarak bicimlendirmistir. Bu mahallelerin
yogunluklari merkezden uzaklastik¢a azalan bicimde planlanmis olup, esasen merkezden uzaklik ve taginmazlarin getiri
iliskilerine uygun olarak planlama calismasinin yapildigi anlasiimaktadir. Kent ve ¢evresinde yesil alan ve agaglandirma
alanlarinin yetersizligi dikkate alinarak, giineyde Hacilar; Hisarcik ve Talas sirtlarindaki meyve bahgeleri ve baglar, kentin
peyzaj alani (veya tarim peyzaji alanlari) olarak distinulmstur.

1986 yilinda, Berksan tarafindan yapilan planda da Tasgi tarafindan yapilan kent planindaki genel ilkeler korunmustur.
Kayseri kent merkezi, carpi isareti seklinde kesisen iki eksen tizerinde gelisim gostermektedir. Ana eksen; Ankara-Sivas
Karayolu boyunca dogu-bati yonui ve diger eksen de Erkilet-Talas arasindaki kuzey-gtiney yonii olarak tanimlanabilmektedir.
Merkezde 1980l yillar ve sonrasinda yiiksek katl yapilasma olmus, toplu konut organizasyonlari bu dénemde artmis ve
yapim islerinde yeni malzeme ve tekniklerin kullanildigi bir dénem yasanmustir. Hatta 1960’li ve 1970’li yillarda insa edilen
yapilarda bile degisim yasanmistir: Tarihsel gelisim stirecinde kent merkezinde faaliyetlerin oldugu yerlerde biiyime
gergeklesmis, ancak bu buiylime belli akslar tizerinde olmustur.

Ozellikle 1980’li yillarda dogu yoniinde Sivas Caddesi'nin her iki yaninda iist gelirli hanelere yonelik konut alanlari gelismeye
baglamis ve bu dénemde biiyiik toplu konut projeleri gergeklestirilmistir. Belirtilen projelerin buyiik cogunlugu
kooperatifler, miiteahhitlik sektorii ve belediyeler tarafindan yiriittilmustiir. Diger Anadolu kentlerinden farkli olarak
Kayseri'de ticari amag 6n planda da olsa yapilasma btiyiik 6lctide kooperatifler ve 6zel girisimlerce gerceklestirilmistir.
Belediyelerin konut tretimi de kentlesmeyi hizlandirmis ve 6zellikle gecekondu sorununun olusmasi 6nlenmistir. Ancak ilde
kagak veya ruhsatsiz yapi stokunun toplam igindeki payinin yiiksekligi ile ekonomik ve fonksiyonel olarak demode olmus
yapllar ile riskli yapilarin oransal olarak yiiksek bulunmasi, kent merkezinde déniisiim gereksinimini artirmaktadir. Bununla
birlikte Toplu Konut idaresi gibi kamu gayrimenkul gelistirme sirketlerinin faaliyetlerine gereksinim duyulmayan ender
sehirlerden biri olarak Kayseri 6zel bir yapi géstermektedir.
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Kentin batisinda organize sanayi bolgesi, kiictik sanayi siteleri ve serbest bolge kurulmasina yonelik planlama calismalari,
kentin gelisimini etkileyecek temel etken olmustur. Kentin kuzey-dogu yoniindeki Argincik Beldesi, 1970 - 1980 déneminde
hizli niifus artisi sonucu, konut ve kigtik sanayi sitelerinin gelistigi bir bolge olarak kentin yayilma alani siniri icinde kalmis ve
zaman icinde bliyuksehir belediyesi sinirlari icine alinmistir. Benzer nedenlerle batida Ambar, doguda Konaklar, Cirgalan ve
Aydinlar Koyleri de belediye sinirlari icine alinarak mahalle statiistine déntismiislerdir.

1988 yilinda Kocasinan ve Melikgazi iice Belediyeleri'nden olusan Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi kurulmustur. 1989 yili ve
sonrasinda yapilan ilave planlarla, kentin dogu aksinda yeni konut alanlari planlanmig ve bazi kamusal kullanim alanlari da
kicultilerek konut alanlari genisletilmistir.

2000’li yillarda brit yapi yogunlugunun merkezde diismeye devam ettigi ve merkezin yakin dogusu ve bati aksinin giineyindeki
birkac semtteki toplu konut alanlarinin bir bolumii ile kuzeydeki bazi semtlerde yiiksek yapi yogunluklarinin olustugu
gozlenmektedir. Planlama calismalari, 1990’lardan sonra devam etmis olup, ana ilkeler korunmak tizere bir¢ok plan revizyonu
ve ilave plan yapimi s6z konusu olmustur. Bu dénemde konut alanlari planlamasi ile ilgili dikkat cekici calismalar arasinda;
kentin dogu ydniinde yeni konut alanlarinin olusturulmasi, yeni toplu konut uygulamalari, gecekondu 6nleme bolgesi
olusturulmasi ve bir¢cok semti iceren islah imar plani calismalarinin yapilmasi sayilabilir.

2000’li yillarda brit yapi yogunlugunun merkezde dismeye devam ettigi ve merkezin yakin dogusu ve bati aksinin giineyindeki
birkac semtteki toplu konut alanlarinin bir bolumii ile kuzeydeki bazi semtlerde yiiksek yapi yogunluklarinin olustugu
gozlenmektedir. Planlama calismalari, 1990’lardan sonra devam etmis olup, ana ilkeler korunmak tizere birgok plan revizyonu
ve ilave plan yapimi s6z konusu olmustur. Bu dénemde konut alanlari planlamasi ile ilgili dikkat cekici calismalar arasinda;
kentin dogu ydniinde yeni konut alanlarinin olusturulmasi, yeni toplu konut uygulamalari, gecekondu 6nleme bolgesi
olusturulmasi ve bir¢cok semti iceren islah imar plani calismalarinin yapilmasi sayilabilir.

1994 yilina kadar Kayseri'de 45.000°tin tizerinde kagak yapi ve gecekondu bulunan 40’1 agkin mahalle bulunmaktaydi. Kagak
yapilagsmanin 6niine gegmek amaciyla yapilan planlama calismalari ile 6ncelikli olarak gecekondu 6nleme bdlgesinde 16.500
adet konut imarl arsa Uretilmistir. Boylelikle kendi evini yapmak isteyen vatandaslarin, her an yikilma riski altinda ve altyapisiz
alanlarda insaat yapmak yerine, nispeten daha ucuz fiyatlara verilen parsellerde belediye tarafindan hazirlanmis olan projeler
ile ruhsatli olarak kendi evlerini yapma imkani hazirlanmistir.

Kentsel mekanin, saglik ve ¢evre kosullanina
uygun olarak olugturulmasi ve aynca kirsal
ve kentsel alanda arazinin ve dogal
kaynaklarin en uygun sekilde korunmasi,
kullanilmasi ve gelistirilmesi hedeflenmistir:

Sekil 2. 6360 Sayil Kanun Oncesi Kayseri Biiytiksehir Belediyesinin Sinifan ve
Planlama Sahasi

2004 yilinda 5216 sayili Buytiksehir Belediyesi Kanunu ile buiyiiksehir belediyesinin sinirlari genislemis ve buytiksehir
belediyesine Melikgazi ve Kocasinan ilceleri’ne ilave olarak Hacilar, Talas ve incesu ilceleri de dahil edilmistir. 5216 Sayils
Kanun’a gére Basakpinar, Buytikburiindlz, Erciyes, Erkilet, Gesi, Guinesli, Glirpinar, Hisarcik, Kepez, Kiranardi, Kiziléren,
Kuruképri, Mahzemin, Mimarsinan, Siikstin, Turan ve Zincidere Belediyeleri alt kademe belediyesi olarak biiytiksehir sinirlari
icine alinmistir.

Bu yapilanma ile yaklasik 32.500 hektar olan biiyiiksehir belediye sinirlarinin buyiikltgi 213.000 hektara ¢ikmistir: Bu tarihten
sonra planli alanlarin disinda kalan Kiziléren, Giirpinar, Basakpinar, Kuscu, Kayabag, Yesilyurt, Bagpinar, Giizelkoy, Ozliice ve
Tashan yerlesimlerine ait imar planlarinin hazirlanmasi saglanmistir: Plani olan ancak merkez planlarla uyumsuz olan incesu,
Hacilar ilcesi ve Erkilet Mahallesi’nde ise revizyon planlari yapilmistir. Ayrica Garipge, Orensehir ve Siiksiin Mahalleleri’nde
ilave ve revizyon imar planlari hazirlanmistir.
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Kentsel gelisimin yénetimi bakimindan éncelikle 1/50.000 &lcekli cevre diizeni plani hazirlanmig ve 5216 Sayili Kanun’un
yurirlige girmesi ile s6z konusu Kanun’un 7/b ve gecici |. maddelerine istinaden 2 yil icinde “Cevre Diizeni Planina” uygun
olarak 1/25.000 slcekli “Nazim Imar Planlarinin” yapilmasi zorunlulugu oldugundan, iist lgekli planlarin 6ncelikle yapilmasi
miimkiin olmustur. 1/25.000 &lgekli nazim imar plani hazirlanarak 07.11.2007 tarihinde onaylanmis ve bdylece iist 6lgcek
planlarda hinterlant alani icinde plansiz alan kalmamistir: (Sekil 2)

Kayseri'de 1/25.000 &lgekli Nazim imar Plani ve Cevre Diizeni Plani ¢alismalarina 27.06.2005 tarihinde baslanmisti. Cevre
Diizeni Planina uygun olarak hazirlanan 1/25.000 &l¢ekli nazim imar plani 14.07.2006 tarihinde Biiyiiksehir Belediyesi
Meclisi’'nce goristilerek kabul edilmistir. Kayseri'nin 20 yl icindeki fonksiyonlarina planlama anlaminda karar verme ve
uygulama caligmalarina baslanmigtir. 5216 Sayili Kanun ile olusan Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi sinirlarini iceren 1/25.000
olcekli Nazim imar Plani ile bugiinkii ve gelecek kusaklarin yasam kalitesinin yiikseltiimesi hedeflenerek yasama, calisma,
dinlenme eylemleri ile tarim, sanayi, hizmet sektdrleri ve bu faaliyetleri iceren kentsel mekanin, saglik ve ¢evre kosullarina
uygun olarak olusturulmasi ve ayrica kirsal ve kentsel alanda arazinin ve dogal kaynaklarin en uygun sekilde korunmasi,
kullanilmasi ve gelistiriimesi hedeflenmistir.

1/25.000 &lgekli Nazim imar Plani kapsaminda yerlesme ve yapilasmanin plan, fen, sanat, saglik ve cevre sartlari géz oniinde
bulundurularak, kanun ve yénetmelikler cercevesinde dogal, tarihi ve kiilturel cevrenin korunmasi, yasatilmasi ve
gelistirilmesi amaglanmistir. Baglanan yerlesimlerin 1/1.000 &lcekli uygulama imar planlari ve 1/5.000 8l¢ekli nazim imar
planlari yeniden gézden gecirilmekte, biittinlestirme calismalari yapilmakta ve eksikliklerin giderilmesine calisilmaktadir.
(Sekil 3)

Mevcut dogal, kiltiirel ve tarihsel degerlerin turizm amagh kullanimina yonelik planlama ¢aligmalarina baslanmistir. Erciyes
Kis Sporlart Turizm Merkezi kapsaminda hazirlanan 1/25.000 &lcekli master plani cercevesinde 1/25.000 &lcekli ilave ve
revizyon cevre diizeni plani hazirlanmis ve Buyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan géristilerek karara baglanmistir.

Erciyes Kig Sporfari Turizm Merkezi'ne ait 1/25.000 &lcekli
Cevre Diizeni Plani Revizyonu, Kiiltiir ve Turizm Bakanlig ile
Kayseri Biytiksehir Belediye Baskanlig'nin misterek
calismalari ile 17.06.2010 tarihinde onanmistir. 1/25.000
Slcekli cevre diizeni plani dogrultusunda 1/5.000 ve 1/1.000
Slgekli uygulama imar planlart Kiilttir ve Turizm Bakanlig
tarafindan 17.06.2010 tarihinde onanarak yurirlige girmistir.
(Sekil 4) 1/5.000 ve 1/1.000 &lgekli imar planlarina althk
olusturmak tizere Erciyes Dagr'nin hélihazir haritalari, jeolojik
etiit raporlari, ¢ig etut raporlari ile Tekir goleti kiyr kenar
cizgisi tespit calismalari yapilmistir:

Kendi evini yapmak isteyen
vatandaslann, her an yikilma riski
altinda ve altyapisiz alanlarda ingaat
yapmak yerine, nispeten daha ucuz
fivatlara verilen parsellerde belediye
tarafindan hazilanmis olan projeler
lle ruhsatli olarak kendi evienni
yapma imkani hazirlanmistir

24l L

Sekil 3. Kayserinin 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plani

19



KAYSERI iLi GAYRIMENKUL SEKTORU
DEGERLENDIRME VE ONGORULER
Eyliil - 2014

20

Kis sporlari turizm merkezi alani icindeki mera arazileri ifraz edilerek Hazine adina tescil edilmis ve ayrica kadastro harici
tashk araziler de Hazine adina tescil edilerek s6z konusu taginmazlarin bedeli ve irtifa hakki bedeli 6denerek belediye adina
devir islemleri tamamlanmistir: Kis sporlari turizm merkezi planlama calismalari cercevesinde uluslararasi kayak merkezi
olusturarak diinya, tilkemiz ve kent halkinin yararlanabilecegi yliksek standarda sahip merkez olusturmak amaci ile
projelendirilen bslgedeki Develi Iicesi sinirlari iginde 2 adet, Hisarcik ilcesi sinirlart icinde 27 adet ve Hacilar ilgesi sinirlari
icinde 2 adet olmak iizere toplam 3| adet parsel ve toplam yiizélgiimi 26.145.891.25 m2 olan taginmazin belediye adina
tescil edilmesi saglanmistir:

Gerek kis sporlari merkezi ve diger turizm tesisleri, gerekse kent ici ve yakin cevresinde insa edilecek ticari, sosyal ve
kilturel tesislerin halkin sosyal yasami ve yasam kalitesinin ytikseltiimesine &ncelik vermesi, kentsel biiytimenin hizlanmasi
ve dzellikle ilden bagka kentlere olan go¢tin azaltiimasina imkan vermesi bakimindan énemli gériilmektedir.

Yerel idarelerin imarli ve altyapili arsa tiretim faaliyetlerine ilave olarak Kayseri'de ayrica belediyelerin konut tretimi
yapmalari ve konutlari 6zellikle dar gelirli halk ve is¢i sinifina uygun kosullar ve kredi ile teslim etmeleri, kent icinde
gecekondu olusmasini nlemis olup, bu yaklagimin bircok biiyiik kent icin model niteliginde goriilmesi gerekmektedir. ilde
1945-2013 doneminde gerceklestirilen planlama calismalarinin sonuglarina gére planli sahanin alani ve bu sahada yasayan
niifus birlikte degerlendirilmistir. Anilan dénemde ilin toplam niifusu hizli artis géstermis olmasina karsin, kentli niifus bagina
diisen planli alanin miktari 150 m2’den 2,19 kat artarak 328 m2’ye cikmistir. (Cizelge 4)

Zaman icinde artan nufusun barinma ve isyeri gereksinimlerinin karsilanmasi ve halkin sosyal mekan ve ticari tesis
taleplerinin karsilanmasi icin gerektiginde yeni cadde ve sokaklar ile ¢arsilarin tesis edilmesi icin kamulastirma ve bina
yikimlarinin yapilmis olmasi, giinimiizde yapilmak istenen kentsel déniisim calismalari icin de bir referans niteligindedir. Bu
yaklasim ile yuzyillarca yil 6nce tesis edilmis carsi ve kent meydani canliligini yitirmemis ve ¢okiintu alani olmaktan
kurtarilmistir. ikinci 6nemli husus ise zamanla gerceklestirilen st dlgekli planlama ile kentin siirekli olarak biiyiimesinin
saglanmis olmasi ve bu yolla kisi bagina diisen planli alan miktarinin stirekli artirilmasinin mimkiin kilinmasidir.

Kentli Niifus Basina Disen

Yillar Planh Alan (Ha) Niifus (Kisi) Kentli Niifus (Kisi) Planh Alan (Kisi/m?)
1945 1.300 370.089 86.474 150
1989 8.480 864.060 319.702 265
2003 18.600 1.131.862 785.009 237
2013 42.450 1.295.355 1.295.355 328

Cizelge 4. Kayseride Nazim Imar Plani Yapim Yillan ve Niifus Gostergeleri

Sekil 4. Kayseri Kig Sporlan Turizm Merkezi ve Revize Cevre Duzeni Plan
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KAYSERI’NIN DEMOGRAFIK
GOSTERGELERI VE EGILIMLERI

Konut ve diger taginmaz tiirlerinde talebi etkileyen unsurlarin baginda demografi ve nifusun gelisimi ile gelir duizeyi ve
tasarruf egilimleri gelmektedir. Bu nedenle dncelikle ilin demografi ve niifus gelismeleri ile egilimleri degerlendiriimekte,
ardindan bu egilimler ve kullanilan varsayimlara bagli olarak niifus dngérileri yapilmaktadir. Nufus biytiklugi verileri
incelendiginde, ilin ntifusu 2008, 2009 ve 2010 yillarinda artis géstermis ve 201 | ile 2012 yillarinda azalmis ve 2013 yilinda
tekrar artis egilimine girmistir. Kayseri'nin tilke niifusu icindeki payr 2007 yilinda %1,65 iken, 2013 yilinda %1,69 olmustur.
(Gizelge 5) ilde niifus artis hizi iilke ortalamasinin iizerinde seyretmektedir.

Niifus Biyukligi Niifus Artis Hizi (%0)

Yillar Kayseri Tirkiye Kayseri Payi Kayseri Tirkiye
2007 1.165.088 70.586.256 1,65 - -

2008 1.184.386 71.517.100 1,66 16,4 13,1
2009 1.205.872 72.561.312 1,66 18,0 14,5
2010 1.234.651 73.722.988 1,67 23,6 15,9
2011 1.255.349 74.724.269 1,68 16,6 13,5
2012 1.274.968 75.627.384 1,69 15,5 12,0
2013 1.295.355 76.667.864 1,69 15,9 13,7

Cizelge 5. Kayserinin Nitifus Biytikltigti ve Ulke Nifusu Igindeki Payi

Tirkiye’de 2007-2013 déneminde kilometre basina diisen niifus 92-100 kisi arasinda degismis ve bu sayinin yillara gére
artis egiliminde oldugu tespit edilmistir. Kayseri ydntinden niifus yogunlugu incelendiginde, kilometre basina diisen kisi
sayisinin 2007-2013 déneminde tilke ortalamasinin altinda kalarak 68-76 kisi araliginda degistigi goriilmektedir. (Cizelge 6)
ilde fiziksel niifus yogunlugunun diisiik olmasinin temel nedenleri arasinda; arazi varliginin nispeten bol, arazi — insan
iligkilerinin &zellikle istanbul ve kiyi illerine oranla daha dengeli olmasi yer almaktadr.

Kayseri Tiirkiye
Yillar Niifus Yogunlugu (Kisi/Km2) Niifus (Kisi) Nifus Yogunlugu (Kisi/Km2) Niifus (Kisi)
2007 68 1.165.088 92 70.586.256
2008 69 1.184.386 93 71.517.100
2009 71 1.205.872 94 72.561.312
2010 72 1.234.651 96 73.722.988
2011 74 1.255.349 97 74.724.269
2012 75 1.274.968 98 75.627.384
2013 76 1.295.355 100 76.667.864

Cizelge 6. Turkiye ve Kayseri'de Nifus ve Niifus Yogunlugu
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Ulke ve bolge ekonomisi yniinden niifusun biiyiikliigii yaninda yas gruplarina gére dagilimlari da incelenmelidir. Niifusun
yas gruplarina gére dagihimindan Kayseri’de geng bir niifusun mevcut oldugu anlagilmistir. 5-9 yas grubundaki kisiler il
niifusunun %8,90'in1, 10-14 yas ile 15-19 yas grubundaki kisiler de ise %8,62’sini olusturmaktadir.

Yas Gruplari Niifus (Kisi) Orani (%)

0-4 Yas 109.787 8,48 Ekonomik aktif niifus olarak tanimlanan 15-65 yas grubu
5-9 Yas 115.321 8,90 niifusun toplam icindeki payr %66,7| olup, bu oranin

10-14 Yas 111.720 8,62 yuksekligi hem bagl niifusun nispeten dusiik olmasi

15-19 Yas 111.663 8,62 bakimindan, hem de isglicti potansiyelinin yuksekligi

20-24 Yas 100.324 7,75 yoniinden ekonomik gelisme stirecine olumlu katki olarak
25-29 Yas 105.736 8,16 degerlendiriimektedir. (Cizelge 7)

30-34 Yas 111.092 8,58 i

35-39 Yas 08.483 7,60 Ulke genelinde ve ilde kentli niifus ve kentlesme orani
40-44 Yas 88.370 6,82 incelendiginde, kentli niifusun 1927-1950 déneminde
45-49 Yas 77.965 6,02 %24-25 araliginda seyrettigi ve kentli niifusundaki artisa
50-54 Yas 68.833 5,31 bagli olarak kentlesme oraninin 1950 yilindan sonra hizla
55-59 Yas 57.274 4,42 artarak %50’nin tstiine ¢iktig gorilmektedir. 2000’li

60-64 Yas 44.373 3,43 yillarda ilde kentli niifusun %70’in tstiine ¢iktigl, 2008-2012
65-69 Yas 33.773 2,61 yillari araliginda %85-88 araliginda oldugu ve 2013 yilinda ise
70-74 Yas 24.566 1,90 bliytiksehir belediye sinirlarinin degismesi ile bu oranin %
75-79 Yas 16.592 1,28 100’e ulastig tespit edilmistir. Tirkiye’de ise 2000’li yillarda
80-84 Yas 13.350 1,03 kentli ntifusun %65’in tsttine ¢iktigl, 2008-2012 déneminde
85-89 Yas 4.822 0,37 %75-77 araliginda oldugu ve 2013 yilinda bytksehir

90 - + Yas 1.311 0,101 belediye sinirlari ve sayilarinin degismesi ile bu oranin
TOPLAM 1.295.355 100,00 %91,3’e ulastig) saptanmistir. (Cizelge 8)

Cizelge 7. Kayseri'de Ntfusun Yas Gruplanna Gore Dagilimi

ilde kentlesme orani 1980 yilinda %48,9 ve 2000 sayiminda %69,1 olarak gerceklesmis ve bu donemden sonra da
kentlesme hizla devam etmistir. Ulke ekonomisinde &nemli bir yere sahip olan ilde 1985 yilina kadar kirsal kesimde yasayan
niifus sehirde yasayan nifustan daha fazla iken, 1985 sonrasi dénemde kent — kirsal kesim nuifus dengesi kent lehine
bozulmus ve hizla kent niifusunun toplam niifus icindeki payinda artis ortaya ¢ikmistir. 2012 yilinin sonunda kentli nifusun
pay! %87,6 ve 2013 yilinin sonunda %100 seviyesine ulasmistir. (Cizelge 8) 6360 Sayili Kanun ile biiytiksehir belediyesi
sinirinin il idari sinir olmasi nedeni ile kirsal niifus, tarim niifusu, kentsel niifus ve kentlesme oranlarinin tespiti daha
karmasik bir yapiya doniismustiir.

Kent Niifusu (Kisi) Kentlesme Orani (%)
Yillar Kayseri Tirkiye Kayseri Tirkiye
1927 60.379 3.305.879 241 24,2
1950 101.990 5.244.337 25,3 25,0
1980 380.352 19.645.007 48,9 43,7
1985 488.556 26.865.757 56,5 53,0
1990 604.072 33.326.351 64,2 59,0
2000 732.354 44.006.274 69,1 64,9
2007 895.253 49.747.859 76,8 70,5
2008 1.001.449 53.611.723 84,6 75,0
2009 1.027.279 54.807.219 85,2 75,5
2010 1.064.164 56.222.356 86,2 76,3
2011 1.090.530 57.385.706 86,9 76,8
2012 1.116.393 58.448.431 87,6 77,3
2013 1.295.355 70.034.413 100,0 91,3

Cizelge 8. Kayseri'de Kentli Ntfus ve Kentlesme Oranlan
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Ozellikle biiyiik kentlerde fiilen tarim geliri ile gecinen ve yogun iskan alani disindaki yerlesimlerde ikamet eden niifusun
tarim ve kirsal niifusu olarak kabul edilmesi miimkiindir. ilde 2013 yili verilerine gére Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanligi
Ciftci Kayit Sistemi’'ne kayith 29.651 tarimsal isletme (giftgi ailesi) mevcut olup, kirsal alandaki hanelerin ortalama %80’inin
sistemde kayitl oldugu gézlenmistir. Kirsal alanda ortalama hane biiyukltiguniin 4 kisi dolayinda olmasi durumunda tarim
niifusunun 170.000 kisi ve kirsal kesimde yasayan toplam nufusun ise 200.000 kisi dolayinda olacagi tahmin edilmektedir.
Esasen resmi verilerde 2013 yilinda belde ve kdylerin niifusu 158.559 kisi olarak verilmekte olup, bu sayiya yilin belirli
dénemlerinde kent merkezinde, tretim donemlerinde kdylerde ikamet eden ve tarimsal veya kirsal faaliyetlerle gecimini
saglayan nufus ile kent yakin cevresinde hic arazisi olmadan hayvancilik ve mantar tretimi gibi faaliyetleri surdiiren ve
kentte ikamet eden hanelerin dahil olmadigina dikkat edilmelidir. (Cizelge 9) Bu sonuglara gore ilde kirsal alan olarak
tanimlanabilecek yerlesimlerin nifusunun ilin toplam nufusu icindeki payinin %15’in altinda olamayacagi ortaya ¢ikmaktadir.

Kayseri'de ilcelerin 2008-2013 donemi niifus verileri incelendiginde, Melikgazi llcesi’nin en
yiiksek niifusa sahip oldugu, bu ilceyi Kocasinan ve Talas ilgeleri’nin izledigi anlagilmistir:
Merkezde olmayan ilcelerden ise en yiiksek niifusa sahip ilceler; Develi, Yahyali ve Biinyan
olarak siralanmaktadir. (Cizelge 9)

ilde niifusun ¢ogunlugunun il merkezi ile Develi, Hacilar ve Talas ilgeleri’nde yogunlasmis olmasi,
is ve ticaret olanaklart ile iliskili bulunmaktadir. Ozellikle merkez ilgelerdeki yogun sanayilesme
ve ticari faaliyetler 6nemli cekim etkisi olusturmaktadir: llde sanayi kuruluglarinin buyiik
cogunlugu bu bolgelerde yogunlagmistir. Buna karsilik Pinarbagi ve Sariz ilceleri’nden olan gégiin
temel nedenleri arasinda; tarim kesimindeki ekonomik kosullardaki degisiklikler ile gelir ve refah
seviyesi dustkliigniin bulundugu gézlenmektedir. Tarimda verimin distiklugi, tarimsal gelirin
azlig), tarim arazi varliginin agiri derecede parcalanmis olmasi ve iklim sartlarinin tarimsal
faaliyetler icin uygunsuzlugu gibi etmenler s6z konusu ilgelerden biiyiik oranda gé¢ olmasina yol
acmaktadir: iicelerden merkeze ve diger kentlere olan gégiin kontrolii ve dengeli bir niifus
yapisinin korunmasi agisindan kirsal alan ve yeni biylik kente baglanan ilcelerde (6zellikle eski
belde ve kdylerde) gelir artiricl politikalarin gelistirilmesi zorunludur.

Buyuk kentlerde fillen tanm geliri ile gecinen ve yogun iskan
alani disindaki yerlesimlerde ikamet eden nifusun tanm ve
kirsal ntifusu olarak kabul edilmesi mUmkinddir,

2013 2012 2013

iice Toplam ilce Belde ve Toplam ilce Beldeve Toplam iice Belde ve
Merkezi Koy Merkezi Koy Merkezi Koy

Akkisla 6.663 - - 6.621 1.882 4.739 6.952 1.998 4.954
Biinyan 29.120 - - 29.955 11.882 18.073 30.971 11.974 18.997
Develi 63.994 - - 64.381 37.875 26.506 64.908 37.348 27.560
Felahiye 7.013 - - 6.512 1.689 4.823 7.124 1.840 5.284
Hacilar 12.376 - - 12.381 11.504 877 12.480 11.584 896
incesu 24.315 - - 24127 19.740 4.387 23.771 19.336 4.435
Kocasinan 377.051 - - 372.507 359.469 13.038 369.272 356.159 13.113
Melikgazi 520.319 - - 509.309 505.924 3.385 492.013 488.497 3.516
Bzvatan 4.542 - - 3.980 2.790 1.190 4.254 2.962 1.292
Pinarbasi 26.559 - - 27.045 10.960 16.085 27.743 11.160 16.583
Sarioglan 14.977 - - 15.324 3.152 12,172 15.892 3.202 12.690
Sarniz 10.626 - - 10.720 3.611 7.109 11.231 3.784 7.447
Talas 119.810 - - 113.372 107.639 5.733 107.561 101.664 5.897
Tomarza 24.996 - - 25.496 9.702 15.794 26.539 9.952 16.587
Yahyal 36.776 - - 36.914 19.791 17.123 37.882 20.114 17.768
Yesilhisar 16.218 - - 16.324 8.799 7.525 16.756 8.956 7.800
Toplam 1.295.355 - - 1.274.968 1.116.409 158.559 1.255.349 1.090.530 164.819

Cizelge 9. Kayseri'ye Bagli licelerin Nifuslannin Dagilimi
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2010 2009 2008
Toplam ilce Beldeve  Toplam ilce Beldeve  Toplam ilce Belde ve

Merkezi Koy Merkezi Koy Merkezi Koy
7.475 2.136 5.339 8.120 2.344 5.776 9.128 2,781 6.347
32.227 12.250 19.977 33.704 12.431 21.273 34.819 12.705 22.114
64.836 36.708 28.128 65.544 36.439 29.105 65.452 36.072 29.380
7.145 1.946 5.199 7.136 2.023 5113 6.971 2.065 4.906
12.529 11.607 922 12.598 11.652 946 12.723 11.756 967
22.657 18.118 4.539 22.349 17.669 4.680 21.433 16.690 4.743
367.048 353.353 13.695 366.676 352.096 14.580 365.153 350.698 14.455
476.855 473.170 3.685 452.990 449.001 3.989 434.980 430.421 4.559
4.505 3.126 1.379 4.993 3.463 1.530 5.367 3.686 1.681
28.983 11.253 17.730 30.340 11.534 18.806 31.099 11.927 19.172
16.436 3.270 13.166 18.138 3.409 14.729 18.844 3.452 15.392
11.758 4.036 7.722 12.290 4.290 8.000 12.697 4.466 8.231
99.850 93.769 6.081 87.825 81.566 6.259 81.399 75.098 6.301
27.130 10.136 16.994 27.944 10.191 17.753 28.652 10.347 18.305
38.267 20.235 18.032 38.223 20.066 18.157 38.198 19.909 18.289
16.950 9.051 7.899 17.002 9.105 7.897 17.471 9.376 8.095
1.234.651 1.064.164 170.487 1.205.872 1.027.279 178.593 1.184.386 1.001.449 182.937

Cizelge 9. Kayseri'ye Bagli licelerin Nifuslarinin Dagilimi - Devam

Demografi ve nuifus verileri ile gayrimenkul sektoriiniin iliskilendirilmesinde, baslica gésterge olarak kentlesme orani ile
kentli nufus buyiikltgu kullaniimaktadir. Kayseri'de ortalama hanehalki buiytiklugii 2012 yilinda kentsel kesimde 3,77 kisi ve
kirsal alanda 3,76 kisi olmustur. Bu yapi tilke geneli ile karsilastirildigi zamanda, ilin kentsel kesimindeki ortalama hanehalki
bliytikliigintin, tlke ortalamasinin tizerinde oldugu ortaya ¢cikmaktadir. Gerek ulke genelinde, gerekse ilde kirsal ve kentsel
kesimde hane halki biyukliguniin hemen hemen ayni seviyede oldugu goriilmektedir. (Cizelge 10) Tirkiye’de hane sayisi
toplam 20.439.833 ve Kayseri'de toplam hane sayisi ise 338.187 olarak tespit edilmistir. Kayseri il'nde hane halki sayisinin
tlkenin toplami icindeki pay1 %1,66 seviyesinde bulunmaktadir.

2010
Yerlesimler Yil Kent Kirsal Toplam Toplam Hane Sayisi
1945 1.300 370.089 86.474 150 1.300
1989 8.480 864.060 319.702 265 8.480
2003 18.600 1.131.862 785.009 237 18.600
2013 42.450 1.295.355 1.295.355 328 42.450

Cizelge 4. Kayseride Nazim Imar Plani Yapim Yillar ve Niifus Gostergeleri

Yerel ve bolgesel diizeylerde niifus gelisimini etkileyen unsurlarin baginda gé¢ akimlari gelmekte olup, ilin hem gog aldig,
hem de go¢ verdigi goriilmektedir. Kayseri; 1975-1980 déneminde gog alan bir sehir oldugu halde, 1980 yilindan 2000'li
yillara kadar gog veren bir sehir ve 2007-2013 yillari arasinda ise yine gog alan bir sehir olmustur. Ozellikle 2009-2010
dénemi % 6,06 orani ve 7.462 kisi net gog farka ile ilin en hizl gég aldigi donem olarak dikkati gekmektedir. (Cizelge 11) ilin
bir yandan gevre illerden gog aldigi ve diger yandan daha gelismis iller ile kiyi illerine go¢ verdigi agiktir: Niifus artisinin kent
kaynakli ve go¢ kaynakl olmak tizere iki gruba ayrilarak incelenmesi halinde, kent kaynakli niifus artisinin yavaslama
egiliminde oldugu, go¢ kaynakl niifus artis hizinda 6nemli bir degisim olmadigi ve bu nedenle ilde niifus artisinin tilke
ortalamasinin {izerinde seyrettigi ortaya konulmustur.

Yillar Net Goc Net Goc Hizi(%) Yillar Aldig1 Goc  Verdigi Go¢ Net Goc  Net Goc Hizi(%)
1975-1980 10.698 1,63 2007-2008  30.021 28.621 1.400 1,18
1980-1985  -5.145 -0,66 2008-2009 31.075 28.831 2.244 1,86
1985-1990 -16.005 -1,85 2009-2010 37.842 30.380 7.462 6,06
1995-2000 -3.307 -0,33 2010-2011 34.387 31.787 2.600 2,07
2011-2012  33.917 30.143 3.774 2,96
2012-2013  36.580 33.789 2.791 2,16

Cizelge | |. Kayserinin Gog Gostergeleri ve Net Gog Hizi
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Kent halki daha iyi yasam ve &zellikle sosyal kosullara ulagsmak icin bagka sehirlere gé¢ ederken, ilin kirsal kesimleri ve
komsu illerden de is merkezi ve yasam alani olarak genelde Kayseri tercih edilmektedir. ilde halen ikamet eden kisilerin
niifusa kayith oldugu iller incelendiginde ilk sirada Kayseri dogumlu olanlar gelmekte olup, bunu %6, 12 ile Sivas, %4,75 ile
Yozgat, %2,71 ile Nevsehir; %2,01 ile Kahramanmaras, %1,65 ile Agri ve %1,45 ile Adana izlemektedir. (Cizelge 12) Resmi
verilere gére Kayseri daha ¢cok komsu illerden gog¢ almakta ve géciin nedenleri arasinda; ilin egitim olanaklari, ekonomik
olanaklari ve is imkanlari, saglik kosullari ile ilde yasam maliyeti ve 6zellikle kira ve konut harcamalarinin nispeten diger
bliylik kentlere oranla daha dusiik olmasi yer almaktadir.

Dogum Yeri Niifus (Kisi) Oran (%) Dogum Yeri Niifus (Kisi) Oran
Kayseri 931.836 72,28 Manisa 882 0,07
Sivas 78.909 6,12 Giresun 842 0,07
Yozgat 61.185 4,75 Balikesir 841 0,07
Nevsehir 34.908 2,71 Kastamonu 811 0,06
Kahramanmaras 25.852 2,01 Bursa 708 0,05
Agn 21.229 1,65 Antalya 673 0,05
Adana 18.703 1,45 Karaman 605 0,05
Erzurum 11.169 0,87 Bitlis 602 0,05
Nigde 9.649 0,75 Denizli 602 0,05
Kirsehir 8.165 0,63 Aydin 600 0,05
Kars 7.832 0,61 Bingol 587 0,05
Malatya 4.465 0,35 Batman 559 0,04
Tokat 4.250 0,33 Tunceli 553 0,04
Konya 4.121 0,32 lgdir 548 0,04
Ankara 3.507 0,27 Isparta 545 0,04
Osmaniye 3.436 0,27 Zonguldak 514 0,04
Elazig 3.386 0,26 Sakarya 494 0,04
Mersin 3.296 0,26 Bolu 493 0,04
Corum 2.849 0,22 Gilimishane 482 0,04
Aksaray 2.460 0,19 Artvin 468 0,04
Gaziantep 2.345 0,18 Karabiik 446 0,03
Kirikkale 2.242 0,17 Kiitahya 433 0,03
Hatay 2.143 0,17 Kilis 422 0,03
Samsun 1.969 0,15 Sinop 418 0,03
Diyarbakir 1.804 0,14 Rize 412 0,03
Sanlurfa 1.765 0,14 Siirt 364 0,03
Ordu 1.504 0,12 Mugla 335 0,03
istanbul 1.490 0,12 Burdur 322 0,02
Amasya 1.472 0,11 Bayburt 321 0,02
Mus 1.375 0,11 Usak 320 0,02
Mardin 1.236 0,10 Diizce 303 0,02
Ardahan 1.115 0,09 Kocaeli 291 0,02
Trabzon 1.097 0,09 Canakkale 283 0,02
Erzincan 1.077 0,08 Tekirdag 226 0,02
Adiyaman 1.073 0,08 Edirne 220 0,02
Afyonkarahisar 1.021 0,08 Bilecik 207 0,02
Eskisehir 1.020 0,08 Bartin 207 0,02
Van 1.009 0,08 Kirklareli 177 0,01
izmir 1.008 0,08 Hakkari 69 0,01
Cankiri 962 0,07 Yalova 69 0,01
Sirnak 953 0,07 Toplam 1.289.141 100,00

Cizelge |2. Kayseride lkamet Eden Kisilerin Niifusa Kayith Oldugu lllerin Dagilimi
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Niifusun dinamik yapisina bagl olarak Kayseri dogumlu olanlar da bagka kentlere cesitli nedenlerle go¢ etmektedirler: ilin
niifusuna kayith oldugu halde baska ilde ikamet edenlerin 2013 yilindaki dagilimi incelendigi zaman, Kayseri’de ikamet
edenler hari¢ %12,38 ile Istanbul ilk sirada, %7,79 orani ile Ankara ikinci, %2,37 orani ile Antalya iigiincii, %1,70 orani ile
izmir dérdiincii sirada, %1,57 orani ile Adana besinci sirada ve %1,29 orani ile de Mersin altinci sirada gelmektedir. (Cizelge
I 3) Baska sehirlere olan gégiin nedenlerinin arastirilmasi gerekli gériilmekle birlikte paydaslara gére sosyal olanaklar ve iyi
yasam kosullarina erigim ile iligkilendirilmektedir.

2013 2012 2011 2010 2009 2008
iller Kayseri Orani (%) Kayseri Orani (%) Kayseri Orani (%) Kayseri Orani (%) Kayseri Orani (%) Kayseri Orani (%)
Dogumlu Dogumliu Dogumliu Dogumliu Dogumlu Dogumliu

Kayseri 931.836 75,18 923.051 71,60 919.034 71,29 911.064 70,67 899.599 69,78 891.935 69,19
istanbul 153.491 12,38 150.585 11,68 147.572 11,45 143.874 11,16 140.557 10,90 138.001 10,70
Ankara 96.601 7,79 95.209 7,39 93.716 7,27 91.879 7,13 89.811 6,97 87.928 6,82
Antalya 29.354 2,37 28.308 2,20 27.509 2,13 26.631 2,07 25.769 2,00 24.887 1,93
izmir 21.062 1,70 20.844 1,62 20.304 1,58 20.557 1,59 19.840 1,54 19.294 1,50
Adana 19.469 1,57 19.536 1,52 19.475 1,51 19.216 1,49 19.152 1,49 19.086 1,48
Mersin 16.018 1,29 15.956 1,24 16.112 1,25 16.051 1,25 16.121 1,25 15.719 1,22
Konya 11.313 0,91 11.190 0,87 10.847 0,84 10.656 0,83 10.446 0,81 10.110 0,78
Bursa 8.091 0,65 7.729 0,60 7.412 0,57 7.148 0,55 7.008 0,54 6.775 0,53
Nevsehir 7.426 0,60 7.385 0,57 6.932 0,54 6.744 0,52 6.556 0,51 6.463 0,50
Kocaeli 6.070 0,49 5.830 0,45 5.515 0,43 5.257 0,41 5.119 0,40 4.895 0,38
Balikesir 5.559 0,45 5.445 0,42 5.259 0,41 5.162 0,40 5.103 0,40 4.853 0,38
Nigde 5.064 0,41 4.954 0,38 4.720 0,37 4.536 0,35 4.486 0,35 4.089 0,32
Mugla 4.681 0,38 4.639 0,36 4.464 0,35 4.225 0,33 4.210 0,33 4.051 0,31
Tekirdag 4.656 0,38 4.568 0,35 4.425 0,34 4.110 0,32 3.955 0,31 3.891 0,30
Sivas 4.159 0,34 4.228 0,33 3.968 0,31 3.969 0,31 3.903 0,30 3.727 0,29
Aydin 3.828 0,31 3.775 0,29 3.553 0,28 3.441 0,27 3.429 0,27 3.288 0,26
Eskisehir 3.436 0,28 3.364 0,26 3.314 0,26 3.140 0,24 3.097 0,24 2.983 0,23
Yozgat 3.266 0,26 3.169 0,25 2.964 0,23 3.027 0,23 3.079 0,24 2.775 0,22
Hatay 2.952 0,24 2.874 0,22 2.917 0,23 2.909 0,23 2.896 0,22 2.495 0,19
Kirsehir 2.727 0,22 2.568 0,20 2.390 0,19 2.905 0,23 2.262 0,18 1.948 0,15
Aksaray 2.253 0,18 2.221 0,17 2.126 0,16 2.405 0,19 2.026 0,16 1.940 0,15
K.maras 2.208 0,18 2.209 0,17 2.073 0,16 2.130 0,17 1.958 0,15 1.789 0,14
Gaziantep  1.982 0,16 1.944 0,15 1.894 0,15 1.966 0,15 1.870 0,15 1.683 0,13
Sakarya 1.933 0,16 1.928 0,15 1.806 0,14 1.965 0,15 1.722 0,13 1.642 0,13
Manisa 1.929 0,16 1.875 0,15 1.775 0,14 1.723 0,13 1.663 0,13 1.617 0,13
Kinkkale  1.747 0,14 1.787 0,14 1.750 0,14 1.683 0,13 1.611 0,12 1.599 0,12
Denizli 1.667 0,13 1.614 0,13 1.539 0,12 1.641 0,13 1.598 0,12 1.430 0,11
Isparta 1.624 0,13 1.557 0,12 1.488 0,12 1.489 0,12 1.433 0,11 1.343 0,10
Samsun 1.613 0,13 1.548 0,12 1.426 0,11 1.466 0,11 1.359 0,11 1.332 0,10
Canakkale 1.559 0,13 1.492 0,12 1.424 0,11 1.440 0,11 1.319 0,10 1.272 0,10
Malatya 1.383 0,11 1.460 0,11 1.378 0,11 1.232 0,10 1.274 0,10 1.243 0,10
Osmaniye 1.372 0,11 1.409 0,11 1.315 0,10 1.174 0,09 1.267 0,10 1.239 0,10
Diyarbakir  1.357 0,11 1.378 0,11 1.308 0,10 1.165 0,09 1.236 0,10 1.238 0,10
Kirklareli 1.304 0,11 1.353 0,10 1.281 0,10 1.104 0,09 1.153 0,09 1.209 0,09
Erzurum 1.249 0,10 1.292 0,10 1.279 0,10 1.077 0,08 1.132 0,09 1.203 0,09
Edirne 1.169 0,09 1.145 0,09 1.189 0,09 1.071 0,08 1.119 0,09 1.073 0,08
Zonguldak 1.153 0,09 1.131 0,09 1.119 0,09 1.068 0,08 1.070 0,08 1.054 0,08
Yalova 1.134 0,09 1.093 0,08 1.060 0,08 1.060 0,08 1.029 0,08 972 0,08
Tokat 1.131 0,09 997 0,08 918 0,07 1.052 0,08 997 0,08 842 0,07
Sanlurfa 965 0,08 909 0,07 891 0,07 1.051 0,08 832 0,06 823 0,06
Trabzon 929 0,07 900 0,07 870 0,07 947 0,07 830 0,06 809 0,06
Bolu 910 0,07 898 0,07 840 0,07 870 0,07 774 0,06 783 0,06
Kiitahya 874 0,07 884 0,07 837 0,06 849 0,07 762 0,06 732 0,06
Van 868 0,07 867 0,07 739 0,06 806 0,06 753 0,06 728 0,06
Karabiik 818 0,07 822 0,06 735 0,06 790 0,06 728 0,06 718 0,06
Corum 782 0,06 803 0,06 694 0,05 780 0,06 713 0,06 686 0,05
Afyon 769 0,06 746 0,06 686 0,05 712 0,06 677 0,05 642 0,05
Sirnak 767 0,06 744 0,06 670 0,05 678 0,05 668 0,05 633 0,05
Erzincan 701 0,06 708 0,05 658 0,05 672 0,05 612 0,05 609 0,05
Karaman 694 0,06 691 0,05 651 0,05 670 0,05 585 0,05 605 0,05
Kastamonu 693 0,06 682 0,05 644 0,05 640 0,05 580 0,04 559 0,04
Diizce 692 0,06 666 0,05 640 0,05 581 0,05 571 0,04 548 0,04
Elazig 677 0,05 654 0,05 613 0,05 569 0,04 565 0,04 532 0,04
Amasya 638 0,05 649 0,05 607 0,05 562 0,04 554 0,04 524 0,04
Adn 629 0,05 622 0,05 600 0,05 537 0,04 536 0,04 521 0,04
Hakkari 620 0,05 580 0,04 598 0,05 520 0,04 519 0,04 520 0,04
Burdur 615 0,05 579 0,04 578 0,04 478 0,04 510 0,04 518 0,04
Mardin 609 0,05 570 0,04 574 0,04 462 0,04 506 0,04 492 0,04
Bilecik 552 0,04 552 0,04 544 0,04 444 0,03 481 0,04 449 0,03
Usak 540 0,04 544 0,04 483 0,04 389 0,03 480 0,04 445 0,03
Ordu 512 0,04 495 0,04 482 0,04 382 0,03 459 0,04 422 0,03

Cizelge 13. Kayseri Nifusuna Kayith Olup Farkli lllerde lkamet Etme Durumu
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2013 2012 2011 2010 2009 2008
iller Kayseri Orani (%) Kayseri Orani (%) Kayseri Orani (%) Kayseri Orani (%) Kayseri Orani (%) Kayseri Orani (%)
Dogumlu Dogumlu Dogumlu Dogumlu Dogumlu Dogumlu

Kars 455 0,04 482 0,04 456 0,04 358 0,03 448 0,03 412 0,03
Cankin 444 0,04 451 0,03 434 0,03 356 0,03 396 0,03 398 0,03
Siirt 430 0,03 447 0,03 428 0,03 354 0,03 394 0,03 397 0,03
Batman 428 0,03 443 0,03 406 0,03 349 0,03 379 0,03 383 0,03
Giresun 420 0,03 429 0,03 390 0,03 313 0,02 378 0,03 370 0,03
Adiyaman 410 0,03 411 0,03 383 0,03 296 0,02 366 0,03 359 0,03
Bitlis 409 0,03 407 0,03 373 0,03 291 0,02 364 0,03 353 0,03
Tunceli 371 0,03 402 0,03 368 0,03 280 0,02 359 0,03 328 0,03
Rize 369 0,03 353 0,03 326 0,03 274 0,02 350 0,03 307 0,02
Mus 362 0,03 342 0,03 318 0,02 272 0,02 251 0,02 283 0,02
Bingol 361 0,03 326 0,03 312 0,02 252 0,02 249 0,02 228 0,02
Gumiishane 319 0,03 263 0,02 259 0,02 215 0,02 211 0,02 190 0,01
Sinop 246 0,02 258 0,02 258 0,02 205 0,02 184 0,01 183 0,01
Bartin 243 0,02 227 0,02 207 0,02 186 0,01 171 0,01 179 0,01
1gdir 235 0,02 216 0,02 200 0,02 177 0,01 141 0,01 142 0,01
Artvin 190 0,02 215 0,02 190 0,01 158 0,01 139 0,01 137 0,01
Ardahan 156 0,01 173 0,01 175 0,01 147 0,01 136 0,01 137 0,01
Bayburt 150 0,01 137 0,01 171 0,01 139 0,01 124 0,01 104 0,01
Kilis 135 0,01 136 0,01 165 0,01 131 0,01 120 0,01 88 0,01
TOPLAM 1.392.813 100,00 1.376.323 100,00 1.361.003 100,00 1.343.554 100,00 1.322.089 100,00 1.303.189 100,00
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Cizelge 13. Kayseri Niifusuna Kayith Olup Farkli lllerde lkamet Etme Durumu

Ticaret Odasi Bagkanligi tarafindan yapilan “Tuiccar Profili Arastirmasi” sonug raporuna gére “imkanim olsaydi Kayseri
disinda bir kentte yagsardim” diyen tliccarlarin orani %43,9 olmustur. Ayni arastirmada “imkaniniz olsaydi hangi ilde
yasamay! isterdiniz?” sorusuna tiiccarlar sirasiyla istanbul, izmir, Antalya, Ankara, Bursa, Mugla ve Aydin illeri cevabini
vermiglerdir. Ticaret ile ugrasan kisilerin daha ¢cok buiyiik kentler ve kiyi yerlesimlerde yasamak istedikleri ve dogal olarak
yer tercihlerinin yapilmasinda mevcut faaliyetlerin devam ettirilebilecegi illerin sayildigi goriilmektedir.

Yerlesimlerin niifus ve hane bliytkligl ve degisim egilimleri; dogum, 8lim ve gég oranlarina bagli olarak degismektedir.
Egitim diizeylerine gére ilin nufusu incelendiginde, 2013 yilinda ilkokul mezunlarinin orani %27,50, ilkégretim mezunlarinin
orani %21,77 ve lise veya dengi okul mezunlarinin oraninin ise %22 oldugu goriilmektedir. llde 6n lisans, lisans ve lisansistii
egitim almis bireylerin |5 yas ve Ustii yas grubu niifus icinde %12,59 nispetinde pay aldigi tespit edilmistir. Bu oranin yiiksek
olmasinin nedenleri arasinda ilin gliclti kamu tiniversiteleri ile yeni vakif tiniversitelerinin payinin dnemli oldugunun
vurgulanmasi gerekir. (Cizelge 14)

Bitirilen Egitim Diizeyi Toplam Dagilimi (%) Erkek Kadin
Okuma yazma bilmeyen 35.486 3,72 4.398 31.088
Okuma yazma bilen fakat bir okul bitirmeyen 48.381 5,08 12.649 35.732
ilkokul mezunu 262.107 27,50 106.509 155.598
ilkdgretim mezunu 207.512 21,77 117.688 89.824
Ortaokul veya dengi okul mezunu 48.704 5,11 30.299 18.405
Lise veya dengi okul mezunu 209.697 22,00 122.399 87.298
Yiiksekokul veya fakiilte mezunu 109.392 11,48 64.124 45.268

Cizelge 14. Bitirilen Egitim Duzeyi ve Cinsiyete Gore 2013 Yilt Ntfus Verileri (15 - + Yas)

Evlenme ve bosanma sayilari, konut talebini dogrudan etkilemektedir. Kayseri’de 2007-2013 dénemi evlenme ve bosanma
istatistikleri incelendigi zaman, evlenme sayisinda azalis ve bosanma sayisinda artis olmustur. Bu yapi hem TR72 Bolgesi
(Kayseri, Sivas ve Yozgat), hem de tilke geneli ile paralel bir gelisme gostermistir. (Cizelge 15)

Kayseri TR72 (Kayseri, Sivas, Yozgat) Tiirkiye

Yillar Evlenme Bosanma Evlenme Bosanma Evlenme Bosanma
2007 11.764 1.664 25.089 2.958 638.311 94.219
2008 11.329 1.745 23.727 2.913 641.973 99.663
2009 10.291 1.945 20.945 3.281 591.742 114.162
2010 10.049 2.092 19.920 3.427 582.715 118.568
2011 10.077 1.954 19.600 3.233 592.775 120.117
2012 10.446 2.307 19.880 3.618 603.751 123.325
2013 10.332 2.291 19.236 3.580 600.138 125.305

Cizelge 15. Evlenme ve Bosanma Istatistiklerinin Gelisimi
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ilin 1980 yilinda niifusu 778.000 kisi ve iilkenin niifusu icindeki payr %1,74 olmustur. 2013 yilinda ilin niifusu ise 1.295.355
kisiye ulasmis, ancak, son yillarda sigrama gériilse de, {ilke genelindeki payi tam tersine %1,69’a diismiistiir. incelenen
dénemde ilin nifusunun gegmis yillarda diger illere gére daha dusuk seviyede arttigi ve artisin temel dayanagini dogum ve i¢
goclerin olusturdugu goriilmektedir. 2009-2015 déneminde llkenin toplam niifus artis oranlart % 1,20 ile 1,59 arasinda
seyrederken, ayni ddnemde Kayseri'nin niifus artisi ise % 1,69 ile %1,63 arasinda degismistir. Resmi verilere gore ilde
ortalama yillik niifus artis hizinin tlke ortalamasinin tizerinde oldugu ortaya ¢ikmaktadir. (Cizelge 16)

Tiirkiye’nin Nufus Tiirkiye Kayseri Niifus Kayseri Kayseri’nin
Yillar Artis Orani (%) Niifusu YOOO) Artis Orani (%) Niifusu (000) Niifus Payi (%)
2009 1,45 72.561 1,66 1.206 1,80
2010 1,59 73.723 1,67 1.235 2,36
2011 1,35 74.724 1,68 1.255 1,66
2012 1,20 75.627 1,69 1.275 1,55
2013 1,37 76.668 1,69 1.295 1,90
2014 1,36 77.785 1,66 1.315 1,69
2015 1,34 78.827 1,63 1.336 1,69

Cizelge 16. Turkiye ve Kayseri'de Nifus Artig ve Paylan
Kaynak: TUIK verileri ve 6ngorii sonuglari

ilde niifus degisiminin &nceki yillara gore artig gosterdigi ve paydaslara gore gelecek yillarda toplam niifusun artig
gosterecegi yoniinde bir egilim bulunmaktadir. Bu artisin en 6nemli nedenleri arasinda gog faktorii ve dogum orani
gelmektedir. Egitim olanaklari, is imkanlari ve sanayinin gelismesi gog faktoriinii artiran nedenlerden oldugu géze ¢arpmistir:
ilde egitim, is ve saglik olanaklari iyi olarak degerlendirilirken sosyal olanaklar paydaslarin %75'i tarafindan normal ve kétii
olarak degerlendirilmektedir. Bu durumun iyilestirilebilmesi igin genglerin yasam alanlarini genisletici calismalarin yapilmasi
zorunlu olarak goriilmektedir. Ayrica ilde sinema ve tiyatro gibi olanaklarin yetersiz oldugu ve mevcut tesisleri halkin
benimsemelerinin nemi vurgulanmaktadir. Ornegin, Erciyes Dagrnda kayak pisti olmasina ragmen ilin halkinin kayak
faaliyetlerine etkin katiimlarinin saglanmadigi ifade edilmektedir.

Hane halki buyiikliigt ile nufus artigi, tasinmaz sektdriinde talep tahmini agisindan 6nemli bir gosterge olarak
goriilmektedir. ilde kentlesme oranindaki artisa karsin, hane halki biiyiikliigii kiigiilmeye devam ettiginden, dogal olarak
konut alani ve tasarim &zelliklerinin zaman iginde degismesi zorunlu olacaktir: iide hane halki biiyiikliigiiniin 2015-2020
dséneminde yaklasik 4 kisi olacagi ve hane halki sayisinin ise 290.000 ile 300.000 arasinda olacagi &ngoriilmektedir. ilin
kentsel nufus ve hane halki 6ngoriileri incelendigi zaman 2023 yilinda nufusun 1.488.752 olacagi ve iilke nifusu icindeki
payinin artarak %1,77’ye ulasacagi tahmin edilmektedir. (Cizelge 17)

Kayseri Niifus Ongériisii

Tiirkiye Niifus .. Niifus Tiirkiye icindeki Artis Orani (%)

Yillar Ongériisii Ongoériisii Payi (%)

2013 76.667.864 1.295.355 1,69 -
2014 77.323.892 1.315.801 1,70 1,58
2015 78.151.750 1.335.885 1,71 1,53
2016 78.965.645 1.355.754 1,72 1,49
2017 79.766.012 1.375.408 1,72 1,45
2018 80.551.266 1.394.834 1,73 1,41
2019 81.321.569 1.414.026 1,74 1,38
2020 82.076.788 1.433.004 1,75 1,34
2021 82.816.250 1.451.785 1,75 1,31
2022 83.540.076 1.470.371 1,76 1,28
2023 84.247.088 1.488.752 1,77 1,25
Yilik Ortalama (%) 1,77 1,73 1,40

Cizelge 7. Kayseri ve Turkiye'deki Kentsel Nifus ve Hane halki Ongsrilleri
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KAYSERI'NIN _
EKONOMIK GOSTERGELERI

Yerlesim yerlerine gore kirsal ve kentsel kesimde katma deger ile kisi basina gelir ve harcama diizeylerinin bilinmesi, konut
ve diger taginmaz tiirleri talebinin tahmininde temel etken olarak ele alinmaktadr: il diizeyinde kisi basina gayri safi yurtici
hasila verilerine ulagilamamasi nedeni ile TR72 Bolgesi diizeyinde kisi bagina gayri safi katma deger verilerinin incelenmesi
zorunludur. 2005-201 | déneminde kisi basina gayri safi katma deger verilerinin azalma egiliminde oldugu gézlenmektedir.
Bu dénemde kisi basina briit katma degerin 6.675 $'dan 4.353 $’a geriledigi ve bolgenin ortalamasinin lke ortalamasinin
altinda kaldigi saptanmistir. (Cizelge 18)

Yillar iBB2 Kisi Basina Gayrisafi Kisi Basina Gayrisafi Katma
Katma Deger (TL) ’ " Deger ($)
2005 TR72 11.192 6.675
2006 TR72 9.972 6.639
2007 TR72 8.881 5.750
2008 TR72 8.726 6.813
2009 TR72 7.801 6.002
2010 TR72 6.712 4.659
2011 TR72 5.866 4.353

Cizelge 18. TR72 Bolgesinde Kisi Basina Duigen Gayrisafi Katma Deger

Konut talebine iliskin dnemli bir diger belirleyici unsur da ilde ekonomik gelismislik seviyesi ile kisisel gelir seviyeleridir:
GYODER (2007) tarafindan yapilan arastirma raporunda Kayseri’nin toplam gayri safi hasila buyukltigu 4,9 milyar $ ve kisi
basina gelir ise 4.445 $ olarak tahmin edilmistir. ilde kisi bagina gelirin, iilke ortalamasinin yakin-altinda kaldigi vurgulanmistir.
Belirtilen calismada 201 | yilinda sehirde kisi basina gelirin 5.565 $, 2012 yilinda 5.805 $, 2013 yilinda 6.042 $, 2014 yilinda
6.365 $ ve 2015 yilinda ise 6.685 $ olacagl tahmin edilmistir. Kisi basina gelir ve harcama dagilimlari, konut talebi ve konut
finansmani sisteminden yararlanma kapasitesinin irdelenmesi ve proje gelistirme calismalarinin temel parametreleri olarak
sayllmaktadir.

Ekonomik gelisme siirecinin ilerlemesine paralel tarimin milli gelir ve dis ticaret icindeki payr azalirken, sanayi sekt&riiniin
payinin yiikselmesi ve bu sektorii hizmetlerin izlemesi beklenmektedir. Ulke ekonomisinde tarimin gayrisafi katma deger
icindeki payinin 2004-201 | déneminde %10,7’den %9,0’a geriledigi, ancak Kayseri’nin yer aldigi TR 72 Bolgesi'nde bu
oranin ayni dénemde %17,7’den %15,3 seviyesine indigi gézlenmektedir. (Cizelge 19)

Sanayi ve hizmet sektorlerinin briit katma deger icindeki paylarinin da tilke ekonomisi ile Kayseri'deki dagiliminin benzerlik
gosterdigi agiktir: ilde gorisiilen paydaslara gore de yerel ekonomide sirasiyla ticaret, sanayi, hizmet ve tarim sektérlerinin
onemli oldugu, son yillarda ise 6zellikle hizmet sektoriinde bir gelisme yasandigl, sonrasinda ise sanayi sektoriintin
gelisiminin 6n plana ¢iktigi vurgulanmistir. Bunun nedenleri arasinda is arayan kisilerin, agir islerde calismak istememeleri
nedeni ile hizmet sektériini talep etmeleri, temizlik ve giivenlik firmalarinin artisi ile birlikte bu sektorde istihdamin
artmasi, tesviklerin ve sanayi bolgelerinde tesis kapasitelerinin artisina paralel olarak s6z konusu iki sektérde gelisme
yasanmasidir. ilin konum olarak énemli bir baglanti merkezi olmas, yeni sanayi alanlarinin yapilmasi ve ticaret hacminin
ylikselmesine katki saglamaktadir:
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Kayseri'nin bulundugu TR 72 (Kayseri, Sivas ve Yozgat) Bolgesi'nde tarim sektdruniin gayri safi katma deger oranlarinin
2004-201 | doneminde dagilimi incelendigi zaman, 2006 yilinda 6nemli &lctide azalistan hemen sonra 2008 yili itibariyle artis
egilimi gozlenmektedir. Bu yapinin iilke geneli ile paralel bir seyir izledigi anlagilmaktadir. inceleme dénemde sanayi
sektoriintin gayri safi katma deger oranlarinda, bolge genelinde, 2005 ve 2009 yillarinda bir 6nceki yila gére azalma
meydana gelmis ve diger yillarda ise artis olmustur. Sanayi sektoriinitin gelisim trendinin, son yillarda tilke geneli ile ayni
yonde ve oranlarda oldugu gézlenmektedir. TR 72 Bélgesi icinde hizmet sektériintin gayri safi katma deger oraninin, inisli
cikish bir seyir izledigi ve 2010 ile 201 | yillarinda azalma egiliminde olmasi dikkati cekmektedir. (Cizelge 19)

Sektor
Bélge Yillar Tarim Bir Onceki Yila Sanayi  Bir Onceki Yila Hizmet Bir Onceki Yila
Gore Degisim Gore Degisim Gore Degisim
TR 72 2004 17,7 17,7 28,4 - 53,9 -
TR 72 2005 17,1 17,1 28,2 Azalis 54,7 Artis
TR 72 2006 13,9 13,9 28,7 Artis 57,4 Artis
TR 72 2007 12,2 12,2 29,5 Artis 58,3 Artis
TR 72 2008 12,5 12,5 30,0 Artis 57,5 Azalis
TR 72 2009 13,8 13,8 27,7 Azalis 58,5 Artis
TR 72 2010 14,9 14,9 29,0 Artis 56,1 Azalis
TR 72 2011 15,3 15,3 30,0 Artis 54,7 Azalis
Tirkiye 2004 10,7 10,7 28,0 61,3
Turkiye 2005 10,6 10,6 28,0 Ayni 61,3 Ayni
Tirkiye 2006 9,4 9,4 28,2 Artis 62,4 Artis
Tirkiye 2007 8,5 8,5 27,8 Azalis 63,7 Artis
Tirkiye 2008 8,5 8,5 27,2 Azalis 64,3 Artis
Tirkiye 2009 9,1 9,1 25,3 Azalis 65,6 Artis
Turkiye 2010 9,5 9,5 26,4 Artis 64,1 Azalis
Turkiye 2011 9,0 9,0 27,5 Artis 63,5 Azalis

Cizelge 19. Incelenen Dénemde Sektérler Bazinda Gayri Safi Katma Deger Oranlan

il diizeyinde hane halki geliri ve kisi basina gelir ile tasarruf egilimleri ve yatirim tercihlerinin bilinmemesi nedeni ile tasinmaz
yatirimlari potansiyelinin gercege uygun bicimde tahmin edilmesi mimkiin olamamaktadir. Bununla birlikte Tiirkiye’'de ve
Kayseri'nin bulundugu TR72 Bolgesi'nde hane halkinin harcamalarinin kalemlerine gére dagilimi incelenmis ve 6zellikle
konut harcamalarinin payinin degerlendirilmesi yapilmisti. Hem ilke genelinde, hem de sehirde konut ve kira
harcamalarinin, toplam harcamalar icindeki payinin %25-30 arasinda degistigi gorilmektedir. Bu harcamalari gida ve alkolsiiz
icecek harcamalari ile ulagtirma giderleri izlemektedir. (Cizelge 20) Sehirde gida, igcecek, sigara ve tiitiin harcamalar tilke
ortalamasindan yiiksek, konut ve kira harcamalari ise tilke ortalamasiyla ayni seviyede bulunmaktadir.

Tirkiye TR72 (Kayseri, Sivas, Yozgat)

ilce 2007 2008 2009 2010 2011 2005-2007 2006 - 2008 2007 - 2009 2008 - 2010 2009 - 2011
Gida ve Alkolsiiz igecekler 23,6 22,6 23,0 21,9 20,7 27,7 26,3 25,4 25,5 23,7
Alkolli igecekler, Sigara ve Tiitiin 4,3 3,8 4,1 4,5 4,1 5,2 5,2 4,9 4,6 4,5
Giyim ve Ayakkabi 5,9 5,4 5,1 5,1 5,2 6,5 6,2 6,0 5,6 5,3
Konut ve Kira 28,9 29,1 28,2 27,1 25,8 28,1 29,8 29,0 26,2 24,7
Mobilya, Ev Aletleri ve Bakim Hizm. 5,9 5,8 6,2 6,3 6,4 6,6 6,0 5,7 6,2 6,7
Saghk 2,4 1,9 1,9 2,1 1,9 1,6 1,5 1,6 1,5 1,6
Ulastirma 11,1 14,1 13,6 15,1 17,2 9,7 11,1 12,8 16,1 18,6
Haberlesme 4,5 4,4 4,2 4,1 4,0 4,4 4,5 4,4 41 3,9
Eglence ve Kiiltir 2,1 2,5 2,6 2,8 2,7 2,1 1,9 2,1 2,2 2,3
Egitim Hizmetleri 2,5 2,0 1,9 2,0 2,0 1,9 1,2 1,4 1,6 1,9
Lokanta ve Oteller 4,5 4,4 5,2 5,4 5,7 2,7 2,9 3,2 3,3 3,7
Cesitli Mal ve Hizmetler 4,2 4,1 4,0 3,7 4,3 3,6 3,5 3,5 3,0 3,1

Cizelge 20. Harcama Turlerine Gore Hane Halki Tuketim Harcamalannin Dagilimi
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istihdam oranlari, isgiiciine katiim oranlari ve issizlik oranlari da incelendiginde,2008-2012 déneminde sehirdeki istihdam
orani ve isgiicline katilim oraninda bir artis oldugu ve issizlik oraninda ise azalma oldugu tespit edilmistir. Sehirde istihdam
orani 2012 yilinda % 46,1 ve is giiciine katilma orani %50,9 dolayinda iken, bu oran ilke genelinde sirasiyla %45,4 ve %50,0,
istanbul’da %45,3 ve %51,1 ve Ankara'da ise %43,9 ve %48,5 olarak gerceklesmistir. (Cizelge 21)

iller Yilar istihdam  Bir Onceki lisgiiciine Katlim  Bir Onceki issizlik Bir Onceki
Orani (%) Yila Gore Orani (%) Yila Gore Orani (%) Yila Gore
Degisim Degisim Degisim
Kayseri 2008 34,7 - 39,0 - 11,1 -
Kayseri 2009 35,0 Artis 40,8 Artis 14,1 Artis
Kayseri 2010 37,8 Artis 44,0 Artis 14,1 Ayni
Kayseri 2011 43,2 Artis 49,3 Artis 12,3 Azals
Kayseri 2012 46,1 Artis 50,9 Artis 9,3 Azalis
istanbul 2008 41,3 - 46,5 - 11,2 -
istanbul 2009 38,8 Azalis 46,7 Artis 16,8 Artis
istanbul 2010 41,0 Artis 47,8 Artis 14,3 Azahs
istanbul 2011 43,1 Artis 48,8 Artis 11,8 Azalis
istanbul 2012 45,3 Artis 51,1 Artis 11,3 Azahs
Ankara 2008 39,7 - 45,0 - 11,8 -
Ankara 2009 38,8 Azahs 44,9 Azahs 13,6 Artis
Ankara 2010 41,1 Artis 46,7 Artis 12,1 Azalis
Ankara 2011 43,0 Artis 47,5 Artis 9,4 Azalis
Ankara 2012 43,9 Artis 48,5 Artis 9,5 Artis
Turkiye 2008 41,7 - 46,9 - 11,0 -
Tirkiye 2009 41,2 Azahs 47,9 Artis 14,0 Artis
Tirkiye 2010 43,0 Artis 48,8 Artis 11,9 Azals
Turkiye 2011 45,0 Artis 49,9 Artis 9,8 Azahs
Turkiye 2012 45,4 Artis 50,0 Artis 9,2 Azalis

Cizelge 21. il Bazinda Istihdam Oranlan
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Kayseri ili istihdam, is giiciine katilim ve issizlik oranlari; Ankara, istanbul ve iilke geneli ile kiyaslandigi zaman, 2012 yilina
kadar olan dénem boyunca istihdam, isgiiciine katilim ve issizlik oranlarinda Tiirkiye, istanbul, Ankara ve Kayseri'de degisim
yasandigi goriilmiistiir. 2012 yili verilerine gére Kayseri'de istihdam oraninin %46, ile Tiirkiye, istanbul ve Ankara
ortalamasina gore yiiksek olduguy, is giiciine katilim oraninin %50,9 ile Ankara ve Tiirkiye ortalamasinin izerinde, istanbul
ortalamasinin ise altinda kaldig), issizlik oraninin ise %9,3 ile istanbul ve Ankara’ya gére daha diisiik ve iilke ortalamasina
oranla daha yiiksek oldugu anlagiimaktadir. (Cizelge 22)

iller Yillar istihdam isgiliciine Katiim issizlik
Orani (%) Orani (%) Orani (%)

Kayseri 2008 34,7 39,0 11,1
Kayseri 2009 35,0 40,8 14,1
Kayseri 2010 37,8 44,0 14,1
Kayseri 2011 43,2 49,3 12,3
Kayseri 2012 46,1 50,9 9,3
istanbul 2008 41,3 46,5 11,2
istanbul 2009 38,8 46,7 16,8
istanbul 2010 41,0 47,8 14,3
istanbul 2011 43,1 48,8 11,8
istanbul 2012 45,3 51,1 11,3
Ankara 2008 39,7 45,0 11,8
Ankara 2009 38,8 44,9 13,6
Ankara 2010 41,1 46,7 12,1
Ankara 2011 43,0 47,5 9,4
Ankara 2012 43,9 48,5 9,5
Tiirkiye 2008 41,7 46,9 11,0
Tiirkiye 2009 41,2 47,9 14,0
Turkiye 2010 43,0 48,8 11,9
Turkiye 2011 45,0 49,9 9,8
Turkiye 2012 45,4 50,0 9,2

Cizelge 22. Segilmi iller ve Tiirkiye'nin istihdam, Isgticiine Katiim ve Issizlik Oranlan

Yerel diizeylerde faaliyette bulunan firmalarin ihracat ve ithalat verilerinin degerlendirilmesinde, &zellikle bagka illerden cikis ve
gumriik islemlerinin yapilmasinin miimkiin olmasi nedeni ile ihtiyath olunmasi gerekmektedir. Bununla birlikte genel bir fikir
vermesi icin sehrin ihracat ve ithalat verileri de degerlendirilmistir. Kayseri'nin yillara gére ihracat verileri incelendiginde, genel
olarak ihracatin deger olarak artis egiliminde oldugu ve 2012 yilinda 1.582.410.000 $’a ulastigi ve ulusal ihracat icinde ilin
payinin % 1,04 oldugu tespit edilmistir. Kayseri’de ithalatin 2012 yilinda 1.589.201.000 $ ve iilkenin toplam ithalati icindeki
payinin ise % 0,67 diizeyinde oldugu ortaya konulmustur (Cizelge 23). ilin ihracat ve ithalat verilerinin genel olarak basa bas
seyrettigi ve ihrag urinleri icinde yerli hammadde kullanim oranlarinin iilke ortalamasinin tizerinde bulundugu saptanmistir:

ihracat ithalat
Yillar  Kayseri (1.000 $) Tiirkiye (1.000$) Pay (%) Kayseri (1.000 $) Tiirkiye (1.000 $) Pay (%)
2003 465.104 47.252.836 0,98 494.161 69.339.692 0,71
2004 639.617 63.167.153 1,01 818.622 97.539.766 0,84
2005 702.969 73.476.408 0,96 913.418 116.774.151 0,78
2006 751.660 85.534.676 0,88 1.095.115 139.576.174 0,78
2007 977.544 107.271.750 0,91 1.291.328 170.062.715 0,76
2008 1.122.165 132.027.196 0,85 1.387.750 201.963.574 0,69
2009 964.320 102.142.613 0,94 1.001.632 140.928.421 0,71
2010 1.164.317 113.883.219 1,02 1.449.619 185.544.332 0,78
2011 1.469.400 134.906.869 1,09 1.724.364 240.841.676 0,72
2012 1.582.410 152.461.737 1,04 1.589.201 236.545.141 0,67

Cizelge 23. Kayseri ilinin Ihracat ve fthalat Verileri
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KAYSERI’'DE EGITIiM VE SAGLIK
OLANAKLARI

iPde 2013 yili okul 6ncesi egitim olanaklari ve niifus iligkileri analiz edilmistir. ilde resmi ve &zel anaokullarinin sayisi 53,
derslik sayisi 280 ve sube sayisi 334 adettir. Anaokullarinda egitim géren 6grenci sayisi toplamda 5.933 kisi ve 6gretmen
sayisi ise 374 kisidir. Kamu ve 6zel kesimlerde ana sinifi olan okul sayisi 323 adet, derslik sayisi 456 adet ve sube sayisi 597
adet olarak belirlenmistir. Anasiniflarinda egitim géren toplam &grenci sayisi 9.702 kisi ve siniflarda gérevli 6gretmen sayisi
ise 543 kisi olmustur.

Ozel kres ile 6zel ve resmi okul &ncesi egitim ile ilgili 323 adet anasinifi olan okul, 91 adet okul, 813 adet derslik ve 1.008
adet sube ile hizmet sunulmaktadir. Okul 6ncesi egitim géren &grenci sayisi toplam 17.060 ve egitim veren &gretmen sayisi
toplam 1.062 olmustur (Cizelge 24).

il merkezinde toplam olarak 213 adet ilkokul, 148 adet ortaokul ve |1 adet imam hatip ortaokulu olmak iizere toplam 372
adet okul, 4.525 adet derslik ve 5.828 adet sube hizmet vermektedir. iigelerde ise toplam olarak 228 adet ilkokul, 106 adet
ortaokul ve 12 adet imam hatip ortaokulu olmak tizere toplam 346 adet okul, 2.118 adet derslik ve 2.008 adet sube
faaliyet gostermektedir (Cizelge 25).

Ogrenci Sayisi Ogretmen Sayis) m————0

Tari Ana Sinifi Okul Derslik  Sube E K T E K T
Olan Okul Sayisi Sayisi Sayisi
Anaokullari (Resmi) 47 250 314 2.980 2.690 5.670 42 308 350
Anaokullan (Ozel) 6 30 20 137 126 263 3 21 24
Toplam Anaokullan 53 280 334 3.117 2.816 5.933 45 329 374
Anasiniflar (Resmi) 313 424 565 4.884 4.304 9.188 23 487 510
Anasiniflan (Ozel) 10 32 32 268 246 514 0 33 33
Toplam Anasiniflar 323 456 597 5.152 4.550 9.702 23 520 543
Ozel Kres 38 77 77 772 653 1.425 7 138 145
Okul Oncesi Toplam (Resmi) 313 47 674 879 7.864 6.994 14.858 65 795 860
Okul Oncesi Toplam (Ozel) 10 6 62 52 405 372 777 3 54 57
Okul Oncesi Toplami 323 91 813 1.008 9.041 8.019 17.060 75 987 1.062

Cizelge 24. Kayseri | ve Iicelerinde Okulbncesi Egitim Gostergeleri

Ogrenci Sayis| m==—=———  Ogretmen SayIs| m———

ilce Egitim Kademesi Okul Derslik  Sube E K T E K T
Merkez ilgeler ilkokul 213 3.205 3.179 42,585 40.681 83.266 2.046 2.021 4.067
Merkez ilgeler Ortaokul 148 1.207 2.521 36.765 34.472 71.237 1.850 2.169 4.019
Merkez ilgeler imam Hatip Ortaokulu 11 113 128 1521 1.614 3.135 97 72 169
Merkez ilgeler Toplam Merkez 372 4.525 5.828 80.871 76.767  157.638  3.993 4.262 8.255
Tasra ilgeler ilkokul 228 1.524 1.213 8.505 8.104 16.609 492 589 1.081
Tasra ilgeler Ortaokul 106 580 758 7.724 7.354 15.078 565 351 916
Tasra ilgeler imam Hatip Ortaokulu 12 14 37 448 329 777 19 7 26
Tasra ilgeler Toplam Tasra 346 2.118 2.008 16.677 15.787 32.464 1.076 947 2.023
ilkokul Toplam ilkokul (Resmi) 423 4.376 4.191 49.082 47.046  96.128 2412 2.406 4.818
ilkokul Toplam ilkokul (Ozel) 18 353 201 2.008 1.739 3.747 126 204 330
ilkokul Toplam Toplam ilkokul 441 4.729 4.392 51.090 48.785 99.875 2.538 2.610 5.148
Ortaokul Toplam Ortaokul (Resmi) 236 1.649 3.078 42,584 40.234  82.818 2.263 2.319 4.582
Ortaokul Toplam Ortaokul (Ozel) 18 138 201 1.905 1.592 3.497 152 201 353
Ortaokul Toplam imam Hatip Ortaokulu 23 127 165 1.969 1.943 3.912 116 79 195
Ortaokul Toplam Acik Ortaokul - - - 1.677 3.466 5.143 - - -
Ortaokul Toplam Resmi + Ozel Toplam 277 1.914 3.444 46.458 43.769 90.227 2.531 2.599 5.130
Resmi + Ozel + Agik Ortaokul 48.135 47.235 95.370 - - -
Resmi + Ozel + Acik Ortaokul 718 6.643 7.836 97.548 92.554 190.102 5.069 5.209 10.278

Cizelge 25. Kayseri | ve Iicelerinde ik Kademe Okullann Dagilim
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iice ve merkezlerdeki toplam ilkokul sayisi 44| adet, derslik sayisi 4.729 adet ve sube sayisi 4.392 adet olup, ilkokullarda il
ve ilgelerde toplam 51.090 adet kiz &grenci, 48.785 adet erkek &grenci olmak tizere toplam 99.875 adet 6grencinin egitim
gordigi ve toplam 5.148 6gretmenin gérev aldigi bilinmektedir. ilkégretim ¢agindaki toplam niifus 227.000 kisi olmasina
karsin, kayith 6grenci sayisinin daha dustik olmasi dikkat cekmektedir (Cizelge 7, Cizelge 25).

iice ve merkezlerdeki toplam ortaokul sayisi 277 adet, derslik sayisi 1.914 adet ve sube sayisi 3.444 adet olup,
ortaokullarda il ve ilcelerde toplam 48.135 adet kiz 6grenci, 47.235 adet erkek &grenci olmak tizere toplam 95.370 adet
ogrenci egitim gérmekte ve toplam 5.130 6gretmen hizmet vermektedir (Cizelge 25).

ilde 2013-2014 ortadgretim egitim-63retim doneminde, il merkezinde &zel, resmi ve acik lise olarak genel ortadgretim 64
adet ana tiir ve 64 adet alt tiir olarak 128 adet okulun oldugu, bu okullarda 1.108 adet derslik ve 1.515 adet subenin yer
aldig, erkek ve kiz &grenci olarak toplam 52.820 6grencinin egitim gordiigl ve toplam 1.963 &gretmenin egitimde gérev
aldigi belirlenmistir (Cizelge 26).

Ogrenci Sayis| m===——— Ogretmen Sayis| m———

Egitim Kademesi Okul Sayisi  Okul Sayisi  Derslik  Sube E K T E K T
(Ana Tr) (Alt Tiir)

Genel Ortadgretim

Genel Ortadgretim (Resmi) 48 48 920 1.355 14.945 18.239  33.184 1.090 570 1.660
Genel Ortadgretim (Ozel) 16 16 188 160 1.546 1.226 2.772 189 114 303
Acik Ortadgretim (Genel) - - - - 9.664 7.200 16.864 - - -
Genel Ortadgretim Toplami 64 64 1.108 1.515 16.491 19.465 35.956 1.279 684 1.963

(Resmi + Ozel)

Genel Ortadgretim Toplam 26.155 26.665 52.820 - - -
(Resmi+Ozel +Acik Lise)

Mesleki Ortadgretim

Mesleki Ortadgretim (Resmi) 90 132 1.561 1.688 21.122 16.689 37.811 2.004 1.215 3.219
Mesleki Ortadgretim (Ozel) 9 9 116 72 536 685 1.221 56 79 135
Acik Ortadgretim (Mesleki) - - - - 2,758 2.402 5.160 - - -
Mesleki Ortaégretim Toplami 99 141 1.677 1.760 21.658  17.374 39.032  2.060 1.294 3.354
(Resmi + Ozel)

Mesleki Ortadgretim Toplam 24.416 19.776 44.192 - - -

(Resmi+Ozel +Agik Lise)

Toplam Ortaégretim

Merkez ilgeler 109 142 2.020 2.596 31.166 30.470 61.636  2.760 1.676 4.436
Tasra ilgeler 54 63 765 679 6.983 6.369 13.352 579 302 881
Resmi Toplam 138 180 2.481 3.043 36.067 34.928 70.995  3.094 1.785 4.879
Ozel Toplam 25 25 304 232 2.082 1.911 3.993 245 193 438
Acik Lise Toplam - - - - 12422 9.602 22024 - - -
Toplam Ortadgretim 163 205 2.785 3.275 38.149 36.839 74.988  3.339 1.978 5.317
(Resmi+Ozel)

Toplam Ortasgretim 50.571  46.441  97.012 - - -
(Resmi+Ozel+Acik Lise)

Cizelge 26. Kayseni Il ve licelerinde Ortadgretim Okullannin Dagilimi (2013-2014 Ogretim Y1)

Sehirde; Erciyes Universitesi, Meliksah Universitesi, Abdullah Giil Universitesi ve Nuh Naci Yazgan Universitesi olmak
tizere toplam dort adet universite bulunmakta olup, tniversitelerde egitim géren toplam &grenci sayisi 59.344 olmustur.
Toplam &grenci sayisi bakimindan en biiyiik payi alan tiniversite 55.129 &grenci sayisi ile Erciyes Universitesi olmustur.
(Cizelge 27).

Universite Toplam  Profesér Dogent Yardimci Okutman Ogretim Arastrma Yabanci Uzman Toplam Akademik
Ogrenci Docgent Gorevlisi Gorevlisi  Ogretim Personel Sayisi
Sayisi Elemani

Erciyes 55.129 350 248 399 132 188 844 46 56 2.263

Meliksah 3.290 10 10 52 40 12 1 - 8 143

Abdullah Giil 123 6 1 26 7 2 8 - 63 123

Nuh Naci Yazgan 802 6 1 18 1 - 8 - - 34

Toplam 59.344 372 270 495 180 202 871 46 127 2.563

Cizelge 27. Kayseri Iliinde Bulunan Yuksekégretim Kurumlan

Kayseri’deki 2 adet erkek ve 3 adet kiz 6grenci yurdu olmak Uizere toplam 5 adet resmi 6grenci yurdunun bulundugu,
mevcut yurtlarin kapasitesinin toplam 5.069 kisi oldugu ve toplam 4.727 &grencinin yurtlardan faydalanmakta oldugu tespit
edilmistir. Yurtlardan faydalanan dgrencilerin 350’sinin yabanci uyruklu 6grenci oldugu belirlenmistir (Cizelge 28).

39
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ilde mevcut 2 adet devlet ve 2 adet vakif tiniversitesindeki 6grenci sayisinin 59.344 kisi oldugu kurslar, sergiler ve egitim
faaliyetleri ile yillik 100.000 kisiye ulasildigi dikkate alinirsa, mevcut 6grenci sayisinin sadece % 8,5’inin barinacag yurt
olanaginin bulundugu ve buna 6zel yurtlarin da dahil olmasi halinde yurt kapasitesinin % 30'a yaklastig tespit edilmistir. il'de
hizla artan tiniversite 6grencisi sayisina barinma olanaginin devlet tarafindan saglanamamasi nedeni 6zel kesimin yurt insaat
ve isletmeciligi, 6zel bir gayrimenkul projesi olarak ele alinabilir. Ozellikle kamu ve vakif tiniversiteleri yerleske alanlarina
yakin konumlardaki parsellerde yap-islet-devret veya kamu-6zel ortakligi da dahil olasi bitiin yontemlerle proje gelistirme
ve basari olasiliginin yiiksek oldugu vurgulanmalidir. Benzer bicimde &grencilere barinma olanag saglamaya yonelik stiidyo
tipi daireler ile |+ 1 konut projelerinin gelistirilmesi ve bunun agirlama ve eglence sektorii ile de entegre edilmesine yonelik
ozellikli projelerin gelistirilmesi ve uygulanmasina gereksinim oldugu vurgulanmalidir:

Yurtlar Cinsiyet Yabanci Kayith Kapasite Toplam Yedek
Uyruklu Kayith Ogrenci Ogrenci Bekleyen
Ogrenci Sayisi Sayisi Sayisi Ogrenci Sayisi

Erciyes Yurdu Erkek 285 1.137 1.428 1.422 175

Gevher Nesibe Yurdu  Kiz 52 1.548 1.602 1.600 197

Melikgazi Kiz Yurdu Kiz 13 1.321 1.340 1.334 33

Develi Yurdu Kiz - 210 424 210 -

Erkek - 161 275 161 -
Toplam 350 4.377 5.069 4.727 405

Cizelge 28. Kayseri ll'ndeki Ogrenci Yurtlan ve Kapasiteleri

Kayseri'de ilkégretim kurumlarinda okullagsma oraninin zaman iginde yiizde 100’e ulagsmasi beklenirken, geriledigi
goriilmektedir. Bunun en 6nemli nedenlerinden biri tasimali egitim oldugu dustintilmektedir. Kayseri’de okullagsma oranlari
tilke geneli ile kargilagtirildiginda 2012 yilinda ilkégretimde okullasma orani agisindan kentin iilke ortalamasi ile ayni seviyede
oldugu ve ortadgretimde okullasma oraninin ise daha az oldugu tespit edilmistir (Cizelge 29).

Bolge Yillar ilkogretimde Okullasma Orani (%) Ortadgretimde Okullasma (%)
Kayseri 2007 99,57 68,13
Kayseri 2008 98,44 66,52
Kayseri 2009 99,24 72,88
Kayseri 2010 98,99 73,83
Kayseri 2011 99,00 74,24
Kayseri 2012 98,86 70,06
Tirkiye 2007 97,37 58,56
Tirkiye 2008 96,49 58,52
Tirkiye 2009 98,17 64,95
Tirkiye 2010 98,41 66,07
Tirkiye 2011 98,67 67,37
Tirkiye 2012 98,96 75,60

Cizelge 29. Kayseri Ili ve Turkiye'de Okullasma Oranlan

ilin saglik istatistikleri incelendiginde, yiiz bin kisi basina 2012 yilinda 316 yatak diistiizii ve bu sayinin Tiirkiye ortalamasina
gore daha yiiksek oldugu tespit edilmistir. Toplam hekim sayisinin Kayseri’de 2.322 ve bu sayinin tilkedeki toplam hekim
sayisinin % |,79’unu olusturdugu, toplam hemsire sayisinin 2.699 oldugu ve Turkiye’deki toplam hemsire sayisinin %
2,00'sini olusturdugu anlasilmistir (Cizelge 30). ilde Universite Hastanesi yaninda saglik kampiisiinde modern hastanelerin
kamu-6zel isbirligi modeli ile tesisi ve artan 6zel hastane sayilari ile hekim sayilari da kenti komsu illere gore yasam ve
yerlesim yonlerinden cazip kilan nedenler arasinda siklikla sayilmaktadir:

Yiiz Bin Kisi Basina Yatak Sayisi Toplam Hekim Sayisi Hemsire Sayisi
Bolge Sayi Sayi Oran Sayi Oran
Turkiye 265 129.772 100,00 134.906 100,00
l Kayseri 316 2.322 1,79 2.699 2,00 I

Cizelge 30. Kayseri lli ve Tiirkiye'deki Saglk Istatistikleri (2012)
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Kayseri'de toplam 12 kamu hastanesinin hizmet verdigi belirlenmis olup, | adet tniversite hastanesi ve | adet askeri
hastanesinin faaliyette bulundugu ve ayrica 640 adet saglik kurumunun halka hizmet verdigi tespit edilmistir. Kamu
hastanelerinin yatak kapasitesi 3.036 adet olarak tespit edilmis olup, yatak doluluk orani % 71,34 olarak saptanmistir: llde
kamu hastanelerinin haricinde farkli branslarda 16 adet 6zel hastane yer almakta olup, bu hastanelerin toplam yatak

kapasitesi 1.004 ve nitelikli yatak sayilari 818 adet olarak belirlenmistir (Cizelge 31).

Aile hekimligi uygulamasi verileri dikkate alindiginda, 77 adet aile sagligi merkezinden, Kayseri’'de 1.309.899 kisinin aile
hekimligi uygulamasindan faydalandigi ve bunlardan 122.743 kisinin aile hekimligine kayitl mobil niifus oldugu, aile saghgi
merkezlerinde 377 adet hekimin gérev yaptigi ve hekim bagina diisen ortalama niifusun 3.464 kisi oldugu tespit edilmistir

(Cizelge 31).
Saglk Kurulusu 2012 2013
Egitim ve Arastirma Hastanesi 1 1
ilce Devlet Hastanesi 7 7
Entegre ilge Hastaneleri 4 4
Toplam Hastane Sayisi 12 12
Agiz Dis Saghdi Merkezi (Saghk Bakanligr'na Bagl) 1 1
ilce Saghk Mudirliigii 16 16
Toplum Saghg: Merkezi 16 16
Aile Saghgi Merkezi 7 77
Aile Hekimligi Birimi 363 379
Saglk Evi 154 137
Tiberkiiloz Birimi 1 1
Ana Gocuk Sag. Merkezi 1 1
Toplam 635 640

Kamu Hastaneleri Yatak Kapasitesi
Hastane Adi

Yatak Kapasitesi

Yatak isgal Orani (%)

Kamu Hastaneleri (12 Adet) 1.720 63,0
Erciyes Universitesi Tip Fakiiltesi Hastane 1.216 88,6
Asker Hastane 100 5,0
Toplam 3.036 71,34

Ozel Hastanelerin Yatak Kapasitesi
Hastane Adi

Yatak Sayilan

Nitelikli Yatak Sayilari

Ozel Anakalp Kalp Hastanesi 26 22

Ozel Memorial Hastanesi 119 88

Ozel Tekden Hastanesi 142 125

Ozel Avrupa Hastanesi 78 71

Bzel Modern Diinya Hastanesi 170 147

Ozel Kayseri Goz Hastanesi 25 25

Ozel Melikgazi Hastanesi 49 44

Ozel Erciyes Hastanesi 49 41

Ozel Giines Hastanesi 25 21

Ozel Hiima Kad. Hast. ve Dog. Hastanesi 36 23

Kayseri Ozel Sevgi Hastanesi 45 38

Ozel Kizilay Hastanesi 46 35

Ozel ibni Sina Hastanesi 19 14

Ozel Acibadem Kayseri Hastanesi 89 61

Ozel Erciyes Kartal Hastanesi 61 38

Ozel Maya Goz Hastanesi 25 25

Toplam 1.004 818

Bzel Hastanelerin Yatak Kapasitesi 2012 2013
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine (ADKNS) Goére (2012 Yil)) Niifusu 1.274.968 1.295.355
Aile Hekimligine Kayith Nifus 1.253.741 1.309.899
Aile Hekimligine Kayitli Mobil Niifus 122.747 122.743
Aile Saghgi Merkezi 71 77

Aile Hekimligi Birim Sayisi 363 377
Aile Saghgi Merkezi Basina Diisen Aile Hekimi Sayisi 5,1 4,89
Aile Hekimi Basina Diisen Ortalama Niifus 3.454 3.464
Nifusu 4000 Den Fazla Olan Aile Hekimi Sayisi 7 55
Mobil Saglk Hizmeti Veren Aile Hekimi Sayisi 106 105
Mobil Saglik Hizmeti Veren Aile Hekimini Basina Diisen Ortalama Mobil Niifus 1.158 1.168

Cizelge 31. Kayseri'de Yer Alan Saglik Kuruluglan

41
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iide gelisen kamu saglik kurumlari ve ihtisas ile {iniversite hastaneleri yaninda cesitlenen &zel kesim hastaneleri ve
hizmetlerine karsin, hekim sayisi bagina diisen ortalama niifus ve hasta sayisinin cok ytiksek oldugu ve bu yapinin saghk
hizmetlerinin kalitesini olumsuz etkiledigi ortaya ¢ikmaktadir:

Saglik hizmetlerinde kalitenin artirilmasi, sadece fiziki yapilasma ve tesis ile gerceklestirilebilecek bir hedef olmayip, ayni
zamanda hekim bagina diisen hasta sayisinin azaltilmasi ve yardimci saglik personeli sayisi ve hizmetlerinin de artirilmasi
gerekli goriilmektedir. ilde gayrimenkul sektérii ile baglantili olan kisi ve kurumlarin yoneticileri genel olarak saghk
hizmetlerini cevre illere oranla iyi ve ¢cok iyi olarak degerlendirmislerdir ve hatta bu yiizden ilin gég aldigi ifade edilmektedir.

Kentte sosyal yasam, kilttr ve sanata agirik venlmesi, refah
dizeyi artan kisilerin kentte barinmalan, gbg¢ egilimlennin
azattilmasi, kentsel sermaye birikim ve sermayenin yine ayni
kentte Uretime yonelik kullaniminin tesvik edilmesi ilin
bUyUmesine katkida bulunan bir yaklagim olacaktir:

Sosyal yasam ve 6zellikle tesisler (sinema, tiyatro, sanat ve kdiltur etkinlikleri gibi) yetersiz bulunmaktadir. Halkin temel
sosyal yasaminda bahceli konutlar ve bag evleri dnemli yer tutmaktadir. Zaman icinde merkezdeki ¢arsi kiilturiinin de
zaylflamasina paralel sosyal mekan yetersizliginin yerini alisveris merkezleri doldurmus gibi gériinmektedir. Kentte sosyal
yasam, kiiltur ve sanata agirlik verilmesi, refah diizeyi artan kisilerin kentte barinmalari, gé¢ egilimlerinin azaltilmasi, kentsel
sermaye birikim ve sermayenin yine ayni kentte tiretime ydnelik kullaniminin tegvik edilmesi ilin bilytimesine katkida
bulunan bir yaklagim olacaktir.



7. KAYSERI’'DE TURIZM
YATIRIMLARI
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KAYSERI’'DE TURIZM YATIRIMLARI

Kayseri’'nin bulundugu balge ve &zellikleri yonlerinden 6nemli turizm potansiyelinin oldugu ve glinimiizde bu potansiyelden
tam olarak yararlanilamadigi gézlenmektedir. ilde 2013 yili icinde isletme belgeli konaklama tesislerine 174.212 yerli ve
20.534 yabanci olmak tizere toplam 194.746 ziyaretci kayit yaptirmis ve 206.77 | yerli ve 25.828 yabanci olmak iizere
toplam 232.599 ziyaretci geceleme yapmustir. Ziyaretgilerden 66.934°t yerli, 50.653’t yabanci olmak tizere toplam 117.587
kisinin havayolu ulagimi kullanarak ziyaretlerini gerceklestirdikleri ve kalanlarin karayolunu kullandiklari belirlenmistir
(Cizelge 32). Ziyaretgilerin havayolunu kullanim oraninin (% 50,55) oldukga ytiksek bulundugu vurgulanmalidir:

Ziyaretciler isletme Belgeli Konaklama isletme Belgeli Konaklama  Havaalanina Giris Yapan
Tesislerine Giris Yapan Tesislerinde Geceleme Ziyaretciler
Ziyaretciler Yapan Ziyaretciler

Yerli 174.212 206.771 66.934

Yabanci 20.534 25.828 50.653

Toplam 194.746 232.599 117.587

Cizelge 32. Kayseri 2013 Yl Ziyaretgi Profili ve Konaklama Bilgileri

Ulkeye giris yapan ve geceleyen ziyaretgi sayilari ile Kayseri’de toplam geceleme sayis, yabanci uyruklu kisilerde 2013

yilinda 6nceki yila oranla artis gostermis ve Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasi olan kisilerin ziyaret sayisi azalmistir. 2013

yilinda ili ziyaret eden yabanci uyruklu ve vatandas olan kisilerin sayilari, énceki yila oranla diisiik diizeyde de olsa artig
gostermistir (Cizelge 33).

ilde geceleme yapan ziyaretgilerin toplam geceleme sayilarinin iilkenin toplam geceleme sayisi icindeki payinin 2012 yilinda
% 7,48 ve 2013 yilinda ise % 9,19 oldugu goriilmektedir. Geceleme sayisi duisiik olmamakla birlikte sehirde tesis sayisi ve
ozellikle kis turizm olanaklarinin gelistirilmesine paralel mevcut ziyaretgi sayilarinin kisa dsnemde en azindan iki katina
¢ikarilmasi ve ziyaretlerin yilin biitiin mevsimlerine yayilmasi miimkiin goriilmektedir.

Tirkiye Kayseri

Geceleme Sayisi Geceleme Sayisi
Yillar Yabanci Oran (%) Vatandasi Oran Toplam Yabanci Oran (%) Vatandasi Oran Toplam
2012 1.034.622 31,58 2.241.866 68,42 3.276.488 102.120 41,69 142.851 58,31 244.971
2013 1.209.215 37,55 2.010.773 62,45 3.219.988 141.945 47,98 153.889 52,02 295.834

Cizelge 32. Kayseri 2013 Yil Ziyaretci Profili ve Konaklama Bilgileri

i¢ ve dis turizm gelirlerinin artirlmas, tesis sayisi ve hizmet kalitesi ile yakindan iliskilidir. ilde turizm isletme belgeli otel
sayisi 20 adet, turizm yatirim belgeli otel sayisi 12 adet, Erciyes Dagi'na yakin konumdaki kamu tesisleri 4 adet ve belediye
belgeli otel sayisi 22 adet olmak tizere toplam 58 adet otelin faaliyet gosterdigi belirlenmistir. Toplam 58 adet otel
isletmesinde 3.475 adet oda ve 6.968 adet yatak kapasitesi bulunmaktadir (Cizelge 34).

Kentte toplam 12 adet yatirim belgeli otelden | adeti 3 yildizli, 4 adeti 4 yildizli, | adeti 5 yildizli ve 6 adet otelin de butik
otel niteliginde oldugu tespit edilmistir. Yatirim belgeli otellerin kapasitesi |.101 oda ve tesislerin yatak sayisinin ise 2.290
adet oldugu saptanmistir. ilin toplam 20 adet isletme belgeli otelden 2 adetinin 2 yildizli, 9 adetinin 3 yildizli, 5 adetinin 4
yildizli, 2 adetinin 5 yildizh oldugu ve 2 adet otelin de butik otel oldugu tespit edilmistir. Yatirim belgeli otellerin kapasitesi
1.568 oda ve yatak kapasitesi ise 3.187 adet olarak belirlenmistir.
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Erciyes Dag cevresinde kamuya ait 4 adet konaklama tesisinde | 19 adet oda kapasitesinin bulundugu ve bu tesislerin 340
adet yatak kapasitesi ile hizmet sunmakta oldugu tespit edilmistir. Ozellikle Erciyes Kis Sporlari Merkezinde insa edilmesi
planlanan yeni tesisler ve halen kent icinde ingaati devam eden yeni otel projeleri, ilde toplam yatak kapasitesinin iki katina
cikarilmasi ve uluslararasi standartlara sahip tesislerin isletmeye agilmasi mumkiin olabilecektir (Cizelge 34).

ilin tarihsel ve dogal &zellikleri yoniinden 6nemli turizm potansiyeline sahip oldugu gériilmekte olup, ilin Kapadokya Bolgesi
destinasyonunda yer almasi da bir avantaj olarak gériilmektedir. Ozellikle Erciyes Dagi ve cevresi &nemli kis turizmi olanagi
ve ilin geneli 6nemli kongre, kiltiir ve inang turizm olanag sunmaktadir. Erciyes Dagr'nin turizm potansiyelini artirmak ve
gelistirmek amaciyla 2005 yilinda Erciyes Master Plani hazirlanmisti. Hem yaz hem kis turizmine hizmet etmesi hedeflenen
Erciyes Kis Sporlari ve Turizm Merkezi'ne Kayseri Buyiiksehir Belediyesi'nce su ana kadar 150 milyon Euro yatirm
yapilmistir: Yatak kapasitesi éniimiizdeki 2 yil icerisinde 3500'e ulasacaktir. Ayrica Erciyes 1/25.000 &lgekli Turizm Plani ile
4.750 kisi konaklama kapasiteli otel, 110.500 kisilik piknik alani, kayak pisti ve yardimci tesislerin insa edilmesi saglanacaktr.
Proje alanina iligkin yatirim bedeli yaklagik 193 milyon Euro ve toplam yillik net gelir beklentisi ise 38,5 milyon Euro olarak
tahmin edilmistir (Cizelge 35). insaat siiresinin maksimum iki yil olmasi halinde statik bir yaklagim ile bu projenin kendisini 5
yil veya en fazla 6-7 yilda amorti etmesi beklenmektedir.

Kayseri ili'nde Faaliyette Bulunan Otellerin Oda ve Yatak Sayilan

isletmeler Adet Oda Sayisi Yatak Sayisi

Turizm isletme Belgeli 20 1.568 3.187

Turizm Yatinm Belgeli 12 1.101 2.290

Erciyes’teki Kamu Tesisleri 4 119 340

Belediye Belgeli 22 687 1.151

Toplam 58 3.475 6.968

Kayseri ili'nde Yatinm Belgeli Otellerin Oda ve Yatak Sayilari

No Otelin Adi Yildiz Sayisi Oda Sayisi Yatak Sayisi

1 Erciyes Prestij Otel 4 Yildiz 108 216

2 Erkara Otel 4 Yildiz 132 264

3 Buz Otel Butik 55 120

4 Tas Plas Otel 3 Yildiz 96 192

5 Radisson Blue Hotel 5 Yildiz 240 510

6 ASR Marmara 4 Yildiz 72 176

7 Grand Marmara Butik 36 88

8 Yayla Butik Otel Butik 35 70

9 Munakar Otel Butik 44 88

10 Kuloglu Otel 4 Yildiz 171 342

1 Arca Otel Butik 60 120

12 Fier Life Center Butik 52 104
Toplam 12 1.101 2.290

Kayseri ili'nde isletme Belgeli Otellerin Oda ve Yatak Sayilan

No Otelin Adi Yildiz Sayisi Oda Sayisi Yatak Sayisi

1 Hilton 5 Yildiz 215 432

2 Grand Eras 4 Yildiz 100 200

3 City One Otel 4 Yildiz 100 200

4 Erciyes Grand Eras 4 Yildiz 55 118

5 Novotel 4 Yildiz 96 192

6 Mirada Del Lago 4 Yildiz 105 229

7 Mirada Del Monte 3 Yildiz 40 96

8 Niizhet Otel 3 Yildiz 52 108

9 ibis Otel 3Yildiz 160 320

10 Almer Otel 3 Yildiz 75 150

11 Altin Saray 3 Yildiz 66 135

12 Ayata Otel 3Yidiz 37 74

13 Bent Otel 3 Yildiz 40 80

14 Grand Ulger 3 Yildiz 33 66

15 Lifos Oteli 3 Yildiz 42 84

16 Asberlin Oteli 2 Yildiz 62 128

17 A Klas Oteli 2 Yildiz 30 55

18 La Casa Butik 45 90

19 imamoglu Pasa Otel Butik 35 70

20 Ommar 5 Yildiz 180 360
Toplam 20 1568 3.187
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Erciyes Kayak Merkezindeki Kamu Konaklama Tesislerinde Oda ve Yatak Sayilari

No Tesisin Adi Oda Sayisi Yatak Sayisi
1 Kayak Evi 40 120
2 Kara Kuvvetleri Komutanhigi 21 45
3 Jandarma 23 50
4 Erciyes Universitesi 35 125
Toplam 119 340

Cizelge 34. Kayseri liindeki Konaklama Tesislerine lliskin Bilgiler

ilde sanayi ve ticaret isletmelerinin sayisal olarak ve {iretim kapasitesi olarak hizli artma egiliminde olmasi ve belirtilen
sektorlerden elde edilen gelirin - gog ile bagka kentlere gidenler harig - genel olarak yine is kollarina yatirilmasi, kentsel
gelisimin diger Anadolu kentlerinden daha hizli olmasina imkan vermektedir. Uretimde yerli hammadde kullanim oraninin
yliksek olmasi ve katma degeri yiiksek sektorlerdeki hizli gelisme egilimi de konaklama tesisleri ve turizm yatirimlarina olan
talebin zaman iginde artmasina imkan verecektir. Kentte turizm-tarim-sanayi-ticaret faaliyetlerinin etkilesimlerinde
yararlanmasi ve sineriji etkisinden kentsel gelismenin olumlu yénde etkilenmesi beklenmektedir.

Erciyes Kayak Merkezindeki Kamu Konaklama Tesislerinde Oda ve Yatak Sayilar

Tesisin Adi Tesis Sayisi  Tesis Kapasitesi Yatirnm Bedeli (€) Beklenen Yillik Beklenen Yillik
Net Gelir (€) Net Gelir (€) (Toplam)
Lift 20 34.848 m 62.380 9.908.262 38.478.617
Kayak Pisti 3 Kademe 474 ha 20.310.000 20.179.111
Zor 50 ha
Orta 240 ha
Kolay 184 ha
Otopark 5 3.500 arag 150.000 8.391.244
Konaklama -Otel Tesisleri 11 4.750 kisi 172.000.000
Piknik Alani 4 110.500 kisilik 240.000
Altyapi - -

Cizelge 35. 1/25000 dlgekli Turizm Master Plani Ongorilleri ve Tesis Kapasiteleri

hizmet merkezi faaliyette bulunmaktadir. Toplam 151 kisinin daimi olarak bu tesislerden yatili olarak faydalandigi ve
toplamda 234 kisinin kayitl olarak hizmet aldigi belirlenmistir (Cizelge 36).

ilin niifusu ile niifusun yaglara gére dagilimlari dikkate alindigi zaman, ilde mevcut sosyal hizmet merkezlerinin sayi ve
kapasitelerinin yeterli olmadigi ve bu alanda yerel yonetimler ile merkezi idarelerin yeni projeleri gelistirmeleri ve
uygulamaya koymalari gerekli olacaktir. Kayseri, hizmete giren Selcuklu Uygarligi Miizesi ve hizmete girecek Milli Miicadele
ve Abdullah Giil Miizesi ile miizeler sehri olma yolunda emin adimlarla ilerlemektedir.

Kayith Sayisi Kurulusta kalan Aile Yaninda Aciklama
Giindiiz Hizmet Alan Desteklenen
Kurulus Adi Acils  Kapasite K E K E K E -
Tarihi
Cocuk Yuvasi ve Kiz Yetistirme Yrd. 1967 80 26 7 14 7 - - -
75.Yil istikbal Rehberlik Merkezi 1998 56Y.,50 G. - 34Y.,39G. 17 33Y.,22G. 1 6 Kisi Umut Evi
Erkek Yetistirme 1986 60 - 83 - 44 - - -
AB Bakim ve Sosyal Rehab. Mrk. 2007 20 22 - 14 - 39 - -
Kadin Konukevi 2009 30 15K.,7C. - - - - - -
Kadin Konukevi ilk Kabul Birimi 2013 20 1 - - - - - -
Sosyal Hizmet Merkezi 2013 - - - - - - - -
Cizelge 24. Kayseri | ve Ilcelerinde Okulsncesi Egitim Gostergeleri Y:Yash G:Gen¢ G:Cocuk K:Kadin
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KAYSERI’'DE KONUT PIYASASI

8.1. Konut Arzi ve Gelisiminin Degerlendirilmesi

il merkezinde arazi ve arsa edinimlerinin 6ncelikle yatirim ve proje gelistirmek icin yapildigi fikri 6n plana gikmakta ve genel
olarak arazi ve arsa varliginin yeterli oldugu vurgulanmaktadir. Edinimin satin alma ve miras yoluyla gerceklestigi
saptanmistir: Arazi ve arsa edinimlerinin nakit veya kredi ile alindigi ve 6zellikle yatirm amagli ve insaat yapmak/yaptirmak
(kat karsiligr) amagl oldugu belirtiimektedir. Arsa varligini yeterli olmaysi ise, belediyelerin yeterli miktarda arsa tretimi
yapmadig ve satilik arsanin zor bulundugu seklinde ifade bulmaktadir.

Ulke genelinde ve il diizeylerinde yillik konut {iretimi ve kullanim verilerinin giivenirligi siklikla tartisma konusudur. Bu
sorunun ¢6ziim igin gegmis yillarda bina sayimlari yapilmis ve resmi verilerin kullanimi zorunlu olmustur. 1984 yili ve
sonrasi dénemlerde Kayseri ili ve lilke genelinde konut stokunun durumu incelendiginde, 1984 yilinda ildeki konut
tretiminin 139.913 adet ve Tiirkiye’deki toplam konut arzinin ise 7.096.277 adet oldugu ortaya gikmaktadir. 1984 yil
sonrasinda konut tretimi devamli olarak artis géstermis ve 2013 yilinin sonunda Kayseri ilinde konut stoku 378.519 adete
ve ilke genelinde konut arzi ise 20.655.946 adete ulasmistir (Cizelge 37)

Gostergeler 1984 Yili Konut 1984-2000 D6nemi 2000-2010 D6nemi 2010-2013 D6nemi Toplam Konut

Stoku Konut Stoku Konut Stoku Konut Stoku Stoku
Kayseri 139.913 133.707 69.118 35.781 378.519
Tirkiye 7.096.277 9.139.553 2.618.104 1.802.012 20.655.946

Cizelge 37. Kayseri lli ve Turkiye'de Konut Uretiminin Gelisimi

Kayseri ilinde 1984 yilindan 2013 yilina kadar olan dénem boyunca konut stoku verileri incelendiginde, bina sayisi % 92,20
oraninda ve konut sayisinda ise % 100’den fazla artis oldugu anlasiimistir. Kayseri ile Tiirkiye verileri karsilastirildiginda,
Kayseri’de bulunan bina sayisinin lkenin toplami icindeki payr 2013 yilinda % 1,84, konut bina sayisi icindeki payinin % 1,70
ve konut sayisi icindeki payi ise % 1,66 olmustur (Cizelge 38).

2010 2010 2010 2010
Gostergeler Tirkiye Kayseri (%) Tiirkiye Kayseri (%) Tirkiye Kayseri (%) Tiirkiye Kayseri (%)
Bina Sayisi 4.387.971 93.622 2,13 7.838.675 142.399 1,82 8.426.440 149.505 1,77 8.433.546 155.307 1,84
Konut Binas1 S. 4.338.469 89.593 2,07 7.655.750 133.990 1,75 8.151.421 139.792 1,71 8.420.187 143.125 1,70
Konut Sayisi 7.096.277 139.913 1,97 16.235.830 273.620 1,69 18.853.934 342.738 1,82 20.655.946 378.519 1,83

Cizelge 38. Kayseri lli ve Tuirkiye'deki Konut Stoku

Kentte yapi projesi gelistirme ve ingaat faaliyetlerinin iilke ortalamasinin {izerinde oldugu goriilmektedir. Mevcut yapi
stokunun, ingaat yapi ruhsati yoniinden incelenmesi sonucunda, 2013 yilinda 1.938 adet ingaat yapimi igin yapi ruhsati
alindigi ve 1.366 adet ingaatin 2013 yili igerisinde tamamlanarak yapi kullanim izni aldigi tespit edilmistir. 2013 yilinda konut
yapimi igin 1.739 adet yapi ruhsati belgesi alinmig ve 1.139 adet konut yapisi tamamlanarak yapi kullanim izin belgesi
diizenlenmistir. Ayrica 2005-2013 yillari arasinda konut yapilarinin toplam yapi varligina oraninin % 75,26 ile % 89,73
arasinda degistigi, yapi kullanim izin belgeleri bakimindan bu oranin % 78,34 ile % 83,38 arasinda degisim gosterdigi tespit
edilmistir (Cizelge 39).
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Turkiye’de 2013 yilinda 116.525 adet insaat yapimi icin yapi ruhsati alinmis ve 117.619 adet insaatin da ayni yilda
tamamlanarak yapi kullanim izni alinmis oldugu tespit edilmistir. 2013 yilinda 99.371 adet konut icin yapi ruhsati belgesi
diizenlenmis ve 99.936 adet konutun tamamlanarak yapi kullanim izin belgesi alinmistir. 2005-2013 déneminde konut
yapilarinin tiim yapilara oraninin % 85,09-% 87,08 araliginda degistigi, yapi kullanim izin belgeleri bakimindan bu oranin %
81,67-% 86,92 arasinda degisim gosterdigi belirlenmistir (Cizelge 39).

Konut satilarinin Kayseri ve tilke genelinde 2008 yilindan sonra devamli artis egiliminde oldugu ve ildeki konut satislarinin
tilkenin toplam satislari icindeki payinin % 2,34 ile % 2,69 arasinda degistigi goriilmektedir. ilde 2013 yilinda 27.109 adet
olarak gerceklesen konut satiglarindan 8.216 adedinin ipotekli konut satisi ve kalan 18.793 adedinin ise diger yontemlerle
gerceklesmis satislar oldugu anlagilmaktadir. Ayni yilda tilke genelinde toplam 1.157.190 adet konut satiginin 460.112
adedinin ipotekli satis ve 697.078 adedinin ise diger yontemlerle gerceklesmis satislar oldugu saptanmistir (Cizelge 40).

ipotekli konut satisinin toplam satislar icindeki pay1 2009-2013 doéneminde Kayseri'de % 6,20'den % 30,3 I’e cikmis ve ayni
donemde iilke genelinde ise % 4,09°'dan % 39,76’ya ulasmistir. ilde ortalama ipotekli konut edinimi % 25 ve iilke genelinde
ise % 31 dolayinda olmustur. Halkin refah seviyesinin nispeten yiiksek olmasi ve arsa karsiligi insaat yoluyla edinimin ilde
ylksek olmasi gibi nedenlerle kredi ile tasinmaz edinim oraninin daha dusiik olmasi olagan karsilanmalidir. Diger yandan
konut satin alma davranigi ve yaklasimlarinin da ipotekli konut finansman sisteminde yararlanma derecesi lizerinde &nemli
etkisi bulunmaktadir:

ilde goriisiilen paydaslara gére konut ve konut disi yapi talebinin artis egiliminde oldugu ve yakin gelecekte de ayni egilimin
devam edecegi vurgulanmaktadir: Toplam kapali alan ve sayi yonlerinden 6nem sirasina gére gereksinim duyulan yapilarin;
konut (guvenlikli siteler; mistakil konut ve markali konutlar gibi), is merkezi, ofis-rezidans ve otel olarak siralandigi
gozlenmektedir. Bu yapilardan konutlarin Talas llgesi, is merkezi, ofis ve rezidans gibi yapilarin Kocasinan llgesi, otel ve diger
turizm tesislerinin Erciyes Dag ve ticari yatirimlarin il merkezinde ve 6zellikle merkezin yakin cevresinde inga edilmesi
gerektigi belirtiimektedir. Benzer bicimde merkezde bazi ilge ve mahallelerde donustim gerekli goriilmekte, bazilarinda ise
kentsel donustim ve yenileme calismalarina gereksinim duyulmamaktadir:

Kayseri ili'nde Toplam Yapi ve Konut Ruhsatlari ile Kullanim izinleri

Yapi Ruhsatlan

Konut Yapisi
Yillar Yapi Sayisi Degisim (%) Konut Sayisi Orani (%) Degisim (%) Daire Sayisi Degisim (%)
2005 461 - 403 87,42 - 3.967 -
2006 1.254 172,02 1.107 88,28 219,38 12.670 219,38
2007 1.647 31,34 1.386 84,15 21,04 15.336 21,04
2008 1.420 -13,78 1.251 88,10 -5,24 14.532 -5,24
2009 1.659 16,83 1.438 86,68 -5,63 13.714 -5,63
2010 2.841 71,25 2.138 75,26 146,88 33.857 146,88
2011 832 -70,71 696 83,65 -85,78 4.813 -85,78
2012 1.191 43,15 967 81,19 140,37 11.569 140,37
2013 1.938 62,72 1.739 89,73 106,41 23.879 106,41

Cizelge 39. Turkiye ve Kayseri llinde Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanim Izin Belgesine Sahip Olan Yapi Sayilar

Kayseri ili'nde Toplam Yapi ve Konut Ruhsatlar ile Kullanim izinleri

Yapi Kullanim izinleri

Konut Yapisi
Yillar Yapi Sayisi Degisim (%) Konut Sayisi Orani (%) Degisim (%) Daire Sayisi Degisim (%)
2005 472 - 386 81,78 - 2.877 -
2006 869 84,11 715 82,28 0,61 6.673 131,94
2007 853 -1,84 679 79,60 -3,25 9.375 40,49
2008 959 12,43 796 83,00 4,27 9.136 -2,55
2009 1.251 30,45 980 78,34 -5,62 11.422 25,02
2010 1.208 -3,44 999 82,70 5,57 11.769 3,04
2011 1.421 17,63 1.168 82,20 -0,61 12.877 9,41
2012 1.269 -10,70 1.015 79,98 -2,69 11.038 -14,28
2013 1.366 7,64 1.139 83,38 4,25 11.722 6,20

Cizelge 39. Turkiye ve Kayseri Ilinde Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanim izin Belgesine Sahip Olan Yapi Sayilan
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Tiirkiye’de Toplam Yapi ve Konut Ruhsatlari ile Kullanim izinleri

Yapi Ruhsatlan

Konut Yapisi
Yillar Yapi Sayisi Degisim (%) Konut Sayisi Orani (%) Degisim (%) Daire Sayisi Degisim (%)
2005 114.254 - 99.220 86,84 - 545.336 -
2006 114.204 -0,04 99.451 87,08 0,28 597.786 9,62
2007 106.659 -6,61 91.610 85,89 -1,37 581.029 -2,80
2008 95.193 -10,75 81.003 85,09 -0,93 501.005 -13,77
2009 92.342 -2,99 79.021 85,57 0,57 516.229 3,04
2010 139.616 51,19 119.776 85,79 0,25 902.634 74,85
2011 101.900 -27,01 87.246 85,62 -0,20 647.693 -28,24
2012 104.151 2,21 89.271 85,71 0,11 746.586 15,27
2013 116.525 11,88 99.371 85,28 -0,51 810.784 8,60

Cizelge 39. Turkiye ve Kayseri ll'nde Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanim [zin Belgesine Sahip Olan Yapi Sayilan

Tiirkiye’de Toplam Yapi ve Konut Ruhsatlari ile Kullanim izinleri

Yapi Kullanim izinleri

Konut Yapisi
Yillar Yapi Sayisi Degisim (%) Konut Sayisi Orani (%) Degisim (%) Daire Sayisi Degisim (%)
2005 64.126 - 52.372 81,67 - 249.336 -
2006 73.383 14,44 61.860 84,30 3,22 294.269 18,02
2007 68.056 -7,26 56.548 83,09 -1,43 325.255 10,53
2008 76.069 11,77 63.851 83,94 1,02 356.358 9,56
2009 94.772 24,59 80.480 84,92 1,17 468.133 31,37
2010 82.131 -13,34 70.493 85,83 1,07 428.045 -8,56
2011 98.339 19,73 85.481 86,92 1,28 554.459 29,53
2012 94.750 -3,65 82.325 86,89 -0,04 544,605 -1,78
2013 117.619 24,14 99.936 84,97 -2,21 695.677 27,74

Cizelge 39. Ttrkiye ve Kayseri ilinde Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanim izin Belgesine Sahip Olan Yapi Sayilan

Toplam arz, niifus ve hane biytkliigl dikkate alindigi zaman paydaslarin ¢cogunlugu ildeki konut varligini yeterli olarak
degerlendirmektedirler. Alicilarin konut edinimini daha ¢ok kullanim ve yatirim amacgli olarak yaptiklari goriisti hakimdir.
Konut varligi yeterli goriilmekle birlikte yeni konut projelerinin kentsel ¢okiintii alanlari ile tiniversitelere yakin olan Talas
ilgesi’nde odaklanmasi gerektigi ortaya cikmistir. Konut edinimleri nakit veya kredi kullanilarak satin alma bigiminde
gerceklesmektedir. Alicilarin en ¢cok tercih ettikleri konut tipinin uygun fiyath olmasi nedeniyle klasik apartman dairesi
oldugu, tercihlerin ikincisi site icinde apartman dairesi ve liclincust ise mustakil konut biciminde oldugu anlagilmaktadir:

Ekonomik durumu iyi olan ve apartman kiiltiiriine uyum saglamada giicliik ceken hanelerin miistakil bahgeli konutlar ve bag
evlerinde yasama egilimine girdikleri gozlenmektedir. Ozellikle kent merkezindeki ¢ok katl site bicimindeki yapilarin
yaklasma mesafeleri, sunulan hizmetler, acik ve yesil alanlar ile konforun yeterli bulunmamasi ve asiri kalabaliklagma gibi
nedenlerle son yillarda kent yakin ¢evresinde mistakil konut alanlarina olan talepte dikkat gekici artisin oldugu
gozlenmektedir. Paydaslara gére halkin konut ediniminde; konut alani, altyapi hizmetlerinin varligi, donati alanlarina yakinlik,
konutun bulundugu yerin yogunlasma diizeyi ve yasam kosullari, isinma sistemi ve giivenirlik gibi parametreleri dikkate
aldiklari ortaya ¢ikmaktadir.

Kayseri Tiirkiye Oranlar
Yillar Konut Satis1  ipotekli Satis  Diger Satislar  Konut Satisi  ipotekli Satis  Diger Satislar  Konut Satisi  ipotekli Satis  Diger Satislar

2008 10.615 - 10.615 427.105 - 427.105 2,49 - 2,49
2009 13.015 807 12.208 555.184 22.726 532.458 2,34 3,55 2,29
2010 15.873 5.200 10.673 607.098 246.741 360.357 2,61 2,11 2,96
2011 19.040 6.104 12.936 708.275 289.275 419.000 2,69 2,11 3,09
2012 18.581 5.634 12.947 701.621 270.136 431.485 2,65 2,09 3,00
2013 27.109 8.216 18.793 1.157.190 460.112 697.078 2,34 1,79 2,70

Cizelge 40. Kaysen lli ve Turkiye'deki Konut Satislannin Kargllastinimasi

Konut tercihlerinde 6ne ¢ikan fikir, tercih edilen bagimsiz bolumlerin briit alanlarinin 120 m2-150 m2 arasinda olmasi,
sitelerde konutlarin aylik kiralarinin bagimsiz boltimiin zelliklerine gére 1000-1.500 TL araliginda olmasi ve kent igi
meskenlerde aylik kiralarinin ise 500-1.000 TL arasinda olmasi gerektigi belirtiimektedir.
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il merkezinde arsa fiyatlarinin yiiksek olmasi, konut maliyeti icinde arsa payinin yiikselmesine yol actigindan, merkezdeki
donisuim alanlarinda 6zellikle diistik yogunluklu konut alanlarinin tesis edilmesi miimkiin gérilmemektedir. Konutu elde
bulundurma stiresi 8-10 yil arasinda degismekte olup, konut piyasasinda mobilitenin yiiksek oldugu gézlenmektedir.
Konutun nispeten kisa stirede degistirilmek istenmesi; briit alani kiigtik olan konutun yerine alani daha biiyiik ve konforlu
konut edinme veya eski konutu yeni konut ile degistirme egiliminin yliksek olmasi ile iliskilidir.

5582 Sayili Kanun ile konut ve ticari tasinmaz ediniminde yeni bir déneme gecilmis, ancak ikincil piyasanin tesis
edilememesi, bu alandaki gelisimin sinirll olmasina neden olmustur. Turkiye 2008-2013 déneminde konut kredileri hacmi
2,7 kat artis gostererek 408,83 milyar TL'ye ulagsmistir. ilde konut kredileri kullanimi 2008 yilinda 1,36 milyar TL iken, 2013
yili sonunda 5,30 milyar TL’ye ulagmis ve lilkede toplam konut kredilerinin 2008 yilinda % 0,90’1 ve 2013 yilinda ise % 1,30'u
bu ilde kullanilmistir (Cizelge 41).

Yillar Kayseri Tarkiye Oran %
2008 1.364.302 151.811.631 0,90
2009 1.519.801 165.971.672 0,92
2010 2.252.405 215.597.150 1,04
2011 3.280.398 283.622.077 1,16
2012 3.892.367 320.898.128 1,21
2013 5.301.018 408.826.126 1,30

Cizelge 41. Kaysen ili ve Tuirkiye'de Konut Kredileri Stok Degeri (1.000 TL)

Tiirkiye ve Kayseri’de 2000 yili 6ncesi ve sonrasi iiretilen konut miktarlari incelendiginde, Tiirkiye’de iiretilen toplam konut
miktarinin % 34,35’inin 2000 yili &ncesi tretilen konutlar ve % 65,65’inin 2000 yili sonrasi Uretilen konutlardan olustugu
tespit edilmistir. Kayseri ilinde ise 2000 yili &ncesi Uretilen konutlarin orani % 36,96 ve 2000 yili sonrasi tretilen konutlarin
orani % 63,04 olarak belirlenmistir (Cizelge 42).

Ozellikle Agustos 1999 depremi sonrasinda yapilan yasal diizenlemelerle konut iiretimi alaninda 6nemli gelismelerin
saglanmis oldugu ve iilkenin ylizélgtimiiniin % 96’sinin deprem riski altinda ve arazi varliginin % 66’si aktif fay hatlari
tizerinde olmasi dikkate alindigi zaman, konut ve yapi stokunun hem ilde, hem de ilke genelinde % 37 ile % 35’lik kisminin
yenilenmesi gerektigi ortaya gikmaktadir: llin deprem riskinin diisiik olmas, riskli yapi—hasar iligkisinin zayif olmasina imkan
verse de 6nemli yapisal iyilesmenin saglanmasi zorunlu goriilmektedir.

Konut sektérii ve konut piyasalarinin analizinde 6ncelikle mevcut konut stoku ile ilgili inceleme ve degerlendirmelerin
yapilmasi gerekmektedir. Mevcut konut stokunun sayisal buyiiklig, niifus varligi ve yeni konut gereksinimi ile konut
stokunun hukuki ve fiziki durumlari irdelenmelidir. TUIK Bina Sayimi Galismasi'nin sonuglarina gore 2000 yilinda Kayseri'de
toplam bina sayisi 149.505 adet ve toplam konut sayisi ise 273.620, kentsel alanlarda (il ve ilce merkezlerinde) konut sayisi
ise 231.219 adet olmustur. Konut stokunun hukuki yapisi incelendiginde; ilde 2000 yili verilerine gore kentsel alanlarda
67.978 adet konutun ingaat ruhsat izni bulunmamakta ve konut stokunun % 29'u izinsiz ve asgari standartlarin altinda
konutlar ile karsilanmistir. Yapi kullanim iznine sahip konutlarin pay1 % 37,52 ve insaat ruhsatina sahip konutlarin payi ise %
59,66 dolayindadir.

Gostergeler 2000 Y1l Sonrasi D6nemde 2000 Yili Oncesi Dénemde
Insa Edilen Konut Stoku (%) Insa Edilen Konut Stoku (%)

Tiirkiye 65,65 34,35

Kayseri 63,04 36,96

Cizelge 42. Turkiye ve Kayseride 2000 Yil Oncesi ve Sonras! Insa Edilen Konutlarin Orani

ildeki toplam konut stokunun genel olarak analiz edilmesi neticesinde; insaat ruhsatina sahip konutlarin payi 2000 yilinda %
59,66, 2010 yilinda % 79,82 ve 2013 yilinda ise % 82,91 olmus ve yapilan yasal diizenlemelerin etkisi ile kagak insaat
sayisinin son |4 yilda 6nemli dlglide kontrol edilmesi saglanmistir (Cizelge 43). Ancak ayni iyilesme iskan ruhsati alaninda
saglanamamis olup, halen iskan izni olan konut sayisi % 56,54 seviyesine ulagmistir. llde artan 6grenci sayisi ve gég olgusuna
bagli olarak artan konut talebinin karsilanmasi icin hizli kentlesme ve ekonomik kosullarin etkisi ile Gnemli miktarda kagcak
yap! sorunu olusmustur.
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Bu sorun baz ilgelerde kurulan yapi kooperatiflerinin galismalarindan, bazi ilgelerde ise miiteahhit, yap-sat ve kendi

konutunu kendisi insa edenlerden ileri gelmektedir. Ulke genelinde oldugu gibi Kayseri'de de fiilen iskan edildigi halde, hala
kat irtifakli olarak kullanilan ve hatta ekonomik dmriinii tamamlamak tizere oldugu halde kat miilkiyetine dénisturtlmemis
ana taginmaz sayisinin ¢oklugu agikga gézlenmistir.

Gostergeler 2000 2006 2010 2013

Konut Sayisi 273.620 300.948 342,738 378.519
insaat Ruhsati izni Olan Konut Sayisi 163.241 183.467 273.576 313.837
Yapi Kullanim izni Olan Konut Sayisi 102.666 129.994 178.369 214.006

Cizelge 41. Kayseri Ili ve Turkiye'de Konut Kredileri Stok Degeri (1.000 TL)

8.2. Konutlarin Mulkiyet Yapisi ve
Yasam Kalitesi iliskileri

ilde 2000 yilinda yapilan niifus sayimi sonuglarina gére hane halki yapisi incelendiginde; hane halki biiyiikliigii bakimindan bir
kisilik haneler 9.185 adet, iki kisilik haneler 27.360 adet, g kisilik haneler 33.622 adet, dort kisilik haneler 55.082 adet, bes
kisilik haneler 46.826 adet, alt kisilik haneler 28.024 adet, yedi kisilik haneler 16.992 adet, sekiz kisilik haneler 6.971 adet,
dokuz kisilik haneler 4.075 adet, on ve daha fazla kisiden olusan haneler 7.893 adet olmak Uizere toplam hane sayisi
236.030 olarak tespit edilmistir. Kayseri ilinde 165.259 adet ailenin kendi evinde yasadigi, 55.729 ailenin kiraci konumda
oldugu ve 4.324 ailenin lojmanda oturdugu belirlenmistir. Konutlarin oda sayisi incelendiginde, 2.127 adet konutun bir
odadan, 16.301 adet konutun iki odadan, 65.763 adet konutun ti¢ odadan, 117.247 adet konutun dort odadan, 26.314 adet
konutun bes odadan, 5.001 adet konutun alti odadan, 1.461 adet konutun yedi odadan ve 1.561 adet konutun sekiz ve
daha fazla odadan olusan konutlar oldugu belirtilmistir (Cizelge 44).

201 I yilindaki niifus sayiminin sonucuna gore hane halki biiytikligii bakimindan bir kisiden olusan hane sayisi 27.000 adet,
iki kisilik haneler 52.000 adet, ti¢ kisilik haneler 58.000 adet, dort kisilik haneler 81.000 adet, bes ve daha fazla kisiden
olusan haneler 101.000 adet olmak iizere toplam hane sayisi 319.000 olarak tespit edilmistir. ilde 221.000 adet ailenin
kendi evinde yasadigl, 74.000 ailenin kiraci konumda oldugu ve 3.000 ailenin lojmanda oturan aileler oldugu belirlenmistir.
ilde 2000 yilinda hane halkinin % 70,02’si ve 201 | yilinda ise % 69,28'i kendi konutlarinda ikamet etmekte olup, konut
sahipliginin isyeri sahipliginin oldukga tizerinde oldugu gériilmektedir. Ayni ddnemde hanelerin % 23,20’si ile % 23,6 i
kiralik konutlarda ikamet etmekte ve kiralik konutta ikamet etme oraninin da s6z konusu dénem icinde nemli bir degisim
gostermedigi gézlenmektedir. Diger bir ifade ile 2000-201 | déneminde toplam konut varliginda 83.000 adet artis olmasina
karsin, hanelerin ikamet ettikleri konutlarin miilkiyet yapisinda énemli bir degisim gézlenmemektedir.

Toplam Niifus Hanehalki Hanehalki Miilkiyet Hanehalki Konutun Oda Hanehalki
Biylikligii  Sayisi Durumu Sayisi Sayisi Sayisi
(Kisi)

1.095.693 1 9.185 Ev Sahibi 165.259 1 2127
2 27.360 Kiraci 55.729 2 16.301
3 33.622 Lojmanda Oturan 4.324 3 65.783
4 55.082 Ev Sahibi Degil, 8.903 4 117.247

Ama Kira Odemeyen

5 46.826 Diger 1.645 5 26.314
6 28.024 Bilinmeyen 170 6 5.001
7 16.992 7 1.461
8 6.971 8+ 1.561
9 4.075 Bilinmeyen 235
10+ 7.893
Toplam 236.030 Toplam 236.030 Toplam 236.030

Cizelge 44. 2000 yil Hanehalki Sayisi, Hanehalki Buyukligt, Oturulan Konutun Mlkiyet Durumu ve Oda Sayisinin Karsilagtinimasi
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Konutlarin oda sayisindaki gelisme incelendigi zaman; 2.000 adet konutun bir oda, 13.000 adet konutun iki oda, 77.000 adet
konutun ii¢ oda, 200.000 adet konutun dért oda ve 27.000 adet konutun ise bes ve daha fazla odadan olusan konutlar
oldugu belirtilmistir (Cizelge 45). Zaman icinde hane biiytikliigli ve kentte olan &grenci ile isgiicli akisina bagh olarak talep
edilen konutlarin oda sayisinda degisim olmasi beklenmektedir. Konutlarin oda sayisi yéniinden dagiliminda, dzellikle | odali
konutlar ile 5 ve daha fazla odali konutlarin toplam igindeki payinin incelenmesi yararl olacaktir. 2000 yilinda bir odali
konutlarin pay1 % 0,90 ve 201 | yilinda ise % 0,63, bes ve daha fazla odali konutlarin orani 2000 yilinda % 14,55 ve 201 |
yilinda ise % 8,46 olmustur. ilde genel olarak iic-dért odali konutlarin tercih edildigi goriilmektedir. Esasen &grenci
sayisindaki artis ile sanayi ve ticaret kesimlerinin artan nitelikli isglicti talebine bagli olarak tek ve iki odali konut talebinde de
yakin gelecekte gelisme olmasi beklenmektedir.

Toplam Niifus Hanehalki Hanehalki Miilkiyet Hanehalki Konutun Oda Hanehalki
Biyukligii  Sayisi Durumu Sayisi Sayisi Sayisi
(Kisi)

1.255.349 1 27.000 Ev Sahibi 221.000 1 2.000
2 52.000 Kiraci 74.000 2 13.000
3 58.000 Lojmanda Oturan 3.000 3 77.000
4 81.000 Ev Sahibi Degil, 21.000 4 200.000

Ama Kira Odemeyen

5+ 101.000 5+ 27.000
Toplam 319.000 Toplam 319.000 Toplam 319.000

Cizelge 45. 201 | yili Hanehalki Sayisi, Hanehalki Buytkitigt, Oturulan Konutun Mulkiyet Durumu ve Oda Sayisinin Karsilagtinimasi

ildeki konutlar 1sitma sistemlerine gore incelendigi zaman, 174.000 adet konutta odun sobasi veya dogalgaz sobasi kullanimi
ile 1sitma ihtiyacinin karsilandigi goriilmektedir. Kat kaloriferi kullanilan konutlarin sayisi 62.000 adet ve merkezi kalorifer
kullanan konutlarin sayisi 82.000 adet olarak belirlenmistir. iI'deki konutlarin 1.000 adedinde ise klima, elektrikli isiticilar
veya bagka isitma sistemleri ile 1sinma ihtiyacinin karsilandigi belirlenmistir (Cizelge 46).

Gostergeler Soba (Dogalgaz Kat Kaloriferi Kalorifer (Merkezi) Klima, Elektrikli Isitici ve
Sobasi Dahil) Diger Sistemler

Sayi (Adet) 174.000 62.000 82.000 1.000

Orani (%) 54,55 19,44 25,71 0,31

Cizelge 46. 201 | Yilinda Isitma Sistemlerine Gére Konut Varliginin Dagilimi
Kaynak: Anonim, Niifus ve Konut Aragtirmas, TUIK, 2011, Ankara

8.3. Kentsel Donusim ve Konut Arzina Etkileri

Merkez ilgelerde yerlesim biiyiiklugtintin yeterli oldugu ve kentsel gelisimin Melikgazi, Talas ve Kocasinan ilgelerinde hizli
oldugu gézlenmektedir. ilde son yillarda yasanan sanayi faaliyetlerindeki gelismeler, kent merkezinde ticari faaliyetlerin
artmasini saglamig ve nazim imar planinin bagarili bir sekilde uygulamaya konulmasi kent ¢eperlerinde yeni yasam alanlarinin
olusmasi ve mevcut alanlarin genislemesi saglanmistir: Yerlesik niifus icin yasam alani olmasinin dtesinde gog ile gelen niifus
icin diizenli yapilagma alani tesis edilmistir. il, komsu sehirler igin de bir cazibe merkezi halini almaya baglamistir. Ozellikle
sanayi alanindaki gelismeler is olanaklarini artirmis ve komsu illerden yogun bir bicimde g&g alinmasina neden olmustur. llde
yasanan bu gelismeler sosyal imkanlarin, egitim ve saglik hizmetlerinin de artmasini saglamistir.

Kent icinde cazibe merkezleri ve yeni yasam alanlari olusturularak, gayrimenkul sektoriinde 6nemli gelismeler yasanmistir:
Tesis edilen yeni yasam alanlarinin ortasinda kalan eski yasam merkezleri ve sanayi alanlari, kamu kurum ve kuruluglari ile
yerel halkla yapilan goriismeler ve arastirma ekibince yapilan ¢alismalara dayali olarak kentin gelisimini olumsuz sekilde
etkileyen alanlar olarak degerlendirilmistir. Merkezde ¢okiintii alanlari oldugu fikrini beyan eden paydaslarin goriisleri ve
yerinde yapilan incelemelerin sonuglarina gére s6z konusu ¢okiintii alanlari; Sahabiye, Tavukeu, Fatih, Boztepe, Esentepe,
Hacisaki, Sancaktepe, Fevzi Cakmak, Kiligarslan ve Yesil Mahalleleri ile eski sanayi alani olarak 6ne gikmistir: ilin belirtilen
alanlarinda mutlaka kentsel doniisiim galismalarinin yapilmasi ve tarihsel mekanlarda kentsel koruma ve yenileme
¢alismalarina agirlik verilmesine gereksinim bulunmaktadir:
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Merkez cevresindeki ¢okiintii alanlari, genelde 50-60 yillik yapilardan olusan |-5 katli geleneksel yapim y&ntemleri veya
ekonomik dmriinii tamamlamis olan betonarme yapilardan olusan yapi gruplarinin yer aldigi mahalleler ile kent iginde
kalmis olan kiigtik sanayi alanlarinin olusturdugu bolgeler olarak tespit edilmistir. Cokiinti alanlar olarak degerlendirilen bu
alanlarin, kent merkezinin gelisimini 6nemli oranda etkileyen alanlar olduklari vurgulanmakla beraber, bu alanlarda
uygulanacak dénustim projelerinin, ilin kentsel biittinlesmesi agisindan da 6nemli Slctide etkili olacakti. Mevcut kosullarda
Sahabiye ve Fatih Mahalleleri’nin toplam alani 505.000 m2 olup, bu alanda toplam 135 adet | ve 2 katlh yapilar; 410 adet 3
ve 4 katli yapilar ile 158 adet 5 ve daha fazla kath yapilar bulunmaktadir (Sekil 4). Kentsel déniisiim alanlarinda konutlarin
genellikle 2-4 kat arasinda degistigi, 1960-1970’li yillarda insa edildikleri ve ana taginmazin bagimsiz béliimlerinin arsa
paylarinin esit oldugu saptanmistir.

Sekil 4. Sahabiye ve Fatih Mahaller’nden Gortntuler

Buyiiksehir belediyesi tarafindan Sahabiye ve Fatih Mahalleleri icin kentsel dontistim projelerine altlik olmak lizere 6n
hazirliklara baglanmis ve kentsel kurguda bu alanlarin ticaret merkezi ve ofislerin yer aldigi bir finans merkezi haline
donusturilmesi gorist agirlk kazanmistir: Belirtilen iki mahallenin mevcut durumu ile yesil alanlarin ¢ok az oldugu, otopark
ve sosyal donati alanlarinin olmadig, yapisal olarak gérsel estetikten uzak ve sagliksiz yapilagsma kosullarinin kentsel ihtiyaca
cevap veremeyecek durumda olduklari degerlendiriimektedir. Biytiksehir Belediyesi onciiliiglinde gerceklestirilmesi
planlanan kentsel dontisim ve iyilestirme calismalari kapsaminda, yesil alanlarin yogun oldugu, sosyal donatilari ile kentsel
ihtiyaclari karsilayacak alanlardan olusan ve kent icin prestij gostergesi olacak yeni yasam alanlarinin olusturulacag
belirlenmistir (Sekil 5 ve Sekil 6).

Onceki deneyimlerden de yararlanilarak déniisiim
slirecinde parsellere yiiklenecek yeni fonksiyon ve imar
hakkina gére olusacak tasinmaz deger artisi ile mevcut
durumdaki degerin karsilagtirmali analizi ve hak
sahipligi-degerleme-planlama-uygulama-izleme ve
degerlendirme igslemlerinin birlikte analizinin yapilmasi,
proje basarisi i¢in zorunlu olacaktir. Mevcut yerlesim
alanlarinin ticari kullanimlara ayrilmasi ve alanda
yasayanlarin yeni mekanlara aktarimina paralel projenin bir
biitlin etki analizi (6nceki ve sonraki durum karsilastirmasi)
de yapilmalidir. Déniisiim alanlarinda konutlarin arsa
paylarinin esit bicimde dagitilmis olmasi, hak sahiplerine
verilecek yeni konutlar ve serefiye uygulamalari gibi
alanlarda sorunlarin yasanmasi neden olabilecektir.
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8.4. Konut Uretiminde Kooperatifler ve TOKI

ilde yap tasarimi, proje gelistirme, insaat isleri ve gayrimenkul dallarinda bircok isyeri ve ofis faaliyette bulunmaktadir. Mayis
2014 verilerine gore Kayseri Ticaret Odasr’'na kayitli toplam 130 yapi kooperatifi, | |3 adet altyapi miiteahhidi, 172 adet
ozellikli bina insaati miiteahhidi ve 766 konut insaat miteahhidi faaliyetlerini stirdirmektedir. Ticaret Odasina kayith 521
adet ingaat malzemeleri liretim ve ticareti yapan isyeri, 123 adet gayrimenkul ve kiralama hizmetleri, 317 adet mimarlik,
miihendislik ve teknik danismanlik isyeri, 182 adet tamamlayici insaat hizmetleri ve 125 adet bina iklimlendirme hizmetleri
isyeri bulunmaktadir.

Konut tretiminde baslica aktoriin kooperatifler oldugu ve bunu miiteahhitlik sektord, belediyeler ve kamu idarelerinin
izledigi gozlenmektedir. Ozellikle 1980’ yillarda kentin batisinda Ankara Yolu tizerinde kurulan Bel-Sin (1987) adli 9.500
konutluk bir yeni yerlesim alani olusmustur. Kentin batisinda Sivas ili girisinde Kumarli’da Biiytikkent Kooperatifi tarafindan
1.640 konutluk proje tamamlanmistir. 1995 yilinda kurulan 9.628 ortakli Beyazsehir Kooperatifi tarafindan Bel-Sin ve
Cirgalan gibi iki ayri yerde proje gelistirme ve uygulama calismasina baglanmistir. Bunlari; ildem (4.000 adet konut),
Eskisehir G.O.B. (20.000 adet konut), Kocasinan Kent Yapi Kooperatifi (567 adet konut), Mim-Sin (3.760 adet konut),
Anayurt (6.000 adet konut), Kay-Koop. (1.200 adet konut) ve Atayurt (1.000 adet konut) gibi kooperatif girisimleri
izlemistir. ilde 1980-2013 déneminde toplam konut iiretimi iginde yapi kooperatiflerinin payinin % 30 dolayinda oldugu
tahmin edilmistir. Bu oran konut iiretiminde giiclii bir kooperatifcilik modeli yerine kooperatifin sagladigi vergi avantajindan
yapim islerinde yararlanma ve 6zellikle arsa maliklerinin kurduklari kooperatife ayni sermaye konulmasi (arsa ve arazinin
konut yapilmak Ulizere kooperatife verilmesi) ve bu yolla imalatin hizl bicimde yapilmasi seklinde kendini géstermektedir.
Benzer bicimde arsa maliklerinin yap-sat ve miiteahhitlik sektoriinde de yer aldiklari ve konut-yapi tiretiminde aktor olarak
bulunduklari da gézlenmektedir.

ilde kentsel iyilestirmenin hizlandirilmasi, konut gereksiniminin karsilanmasi, gayrimenkul yatirimlarinin 6zendirilmesi ve
yeni yerlesim alanlarinin hizmete sunulmasi gibi amaclarla gerek kent merkezinde, gerekse ilce merkezlerinde TOKI
tarafindan konut iretimi calismalari gerceklestiriimektedir.

TOKI tarafindan konut iiretiminin gerceklestirildigi bolgeler, 6zellikle &zel sektor gayrimenkul treticileri tarafindan ragbet
edilmeyen alanlar veya kentin disinda olup, yerlesmeye yeni acilan ve kentin genislemesi icin konut tretiminin
gerceklestirildigi alanlar olarak belirlenmistir. Bu yolla gayrimenkul sektoriinden, 6zel konut Ureticilerinin aktif rol
Ustlenmeleri saglanmaktadir:

TOKI tarafindan iiretilen konut miktarlari ve tamamlanma
durumlari incelenmis olup, 2006 yilindan bu yana 8.728 adet
konut tretiminin gerceklestigi belirlenmistir (Ek Cizelge I).
Halen TOKI tarafindan insaat islemleri yiiriitiilen konut
projelerinde bagimsiz bolim sayisinin 4.852 adet oldugu
saptanmistir. Ilde TOKI tarafindan iiretimi yapilan konutlarin
ozellikle dar gelir grubuna hitap eden konut tiretimi olmasi
nedeni ile TOKI'nin ildeki sosyal konut acigini gidermede
onemli etkisinin oldugu degerlendirilmektedir.
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Turkiye ekonomisine paralel olarak 2000’li yillardan itibaren bliytime icine giren gayrimenkul sektérii bu dénemde markali
konut projeleri ile tanismisti. Son dénemlerde saglanan makroekonomik istikrar, azalan faiz ve kredi maliyetleri, konut
finansman sisteminin konut alimini kolaylastirmasi ve refah diizeyi artan kisilerin nitelikli konut beklentilerinin
ylikselmesiyle markali konutlara olan talepte artis gézlenmistir. Markalasma stireci ile birlikte bircok insaat firmasinin
mahalle 6lcegindeki projeler yerine, site tarzi biiyiik Slgekli projeler gelistirmeye baslamistir: Sehir icinde olmasina ragmen,
kisilere daha fazla agik-yesil alan sunan ve icinde havuz, spor salonu, saglik merkezi, hamam, tenis kortlari, kapal ve agik
otopark olanagi bulunan markali projelerin sayisi ve toplam konut arzi igindeki payr artmaya baglamistir:

Ozellikle artan rekabet, insaat firmalarini yeni adreslere yonlendirmis ve ilde markali konut iiretiminin artmasina neden
olmustur. Kayseri’de son yillarda biiyuk bir hizla artan markali konut talebi beraberinde bir¢ok ingaat firmasi konut
Uretimine baglamis, 6zellikle Sivas Caddesi ve Talas ilgesi gibi hizla gelisen bdlgelerde yeni konut insaatlarinin baglamasini
saglamistir. ilde kurumsallasmis insaat firmalari, yeni yasam alanlarinin olusmasina katki saglamis ve kentin gelisiminde
onemli degisimin olusmasina nculiik yapmislardir:

Projelerde yer alan konutlarin satis fiyatlarinin 2014 yilinda Sivas Caddesi icin 650.000-950.000 TL araliginda, Talas ilcesi
icin 300.000-400.000 TL araliginda ve Kayseri Organize Sanayi Bolgesi cevresinde ise 150.000-300.000 TL araliginda
degisim gostermektedir

8.5. Halkin Mutluluk Algilamasi ve Yasam Memnuniyeti

Yerel diizeylerde halkin yasam memnuniyeti ve mutluluk algisi bircok ekonomik ve sosyal kosula bagli bulunmaktadir:
Ancak kisi basina gelir, konut ve arag sahipligi, hane biytkligu, ulasim olanaklari, glivenlik, saglik hizmetleri ve diger
sosyo-ekonomik parametrelerin yasam memnuniyeti tizerinde etkili oldugu bilinmektedir. TUIK tarafindan 2013 yilinda
yapilan yasam memnuniyeti aragtirmasina gore iilke genelinde mutluluk diizeyi % 59,0 ve ilde bu oran ise % 58,1 olarak
tespit edilmistir (Cizelge 47).

Mutluluk Diizeyi (Cinsiyete Gore)
Mutlu Orta Mutsuz
Yerlesimler Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin

Turkiye 59,0 56,1 61,9 30,2 32,0 28,5 10,8 11,9 9,6
Kayseri 58,1 55,4 60,7 31,4 32,9 30,0 10,5 11,7 9,3

Cizelge 47. Kayseri lli ve Turkiye'de Cinsiyete Gére Mutluluk Diizeyleri

ilde mutlu olan kisiler incelendiginde, biitiin aileden kaynakl olarak kendini mutlu hisseden kisilerin, mutlu olan nifusun
%69,5'ini olusturdugu tespit edilmistir. Ikinci mutluluk kaynagi olarak %12,9 orani ile gocuklar gériilmekte ve %5,2 orani ile
eslerin mutlulukta etkin oldugu belirlenmistir. Kayseri halkinin %68’i sagligin mutluluk kaynagi oldugunu
degerlendirmislerdir. Sagliktan sonra 6nemli olarak gorilen deger ise %15,2 orani ile sevgi ve %8,6 orani ile basari olarak
belirtilmistir (Cizelge 48).

Mutluluk Kaynag Olan Kisiler Mutluluk Kaynagi Olan Degerler
Yerlesimler Tim Aile Cocuklar Es Anne-Baba Kendisi Torunlar Diger Saghk Sevgi Basan Para is  Diger
Turkiye 73,0 12,9 52 29 2,5 1,7 1,9 68,0 152 8,6 4,1 23 1,8
Kayseri 69,5 13,1 8,0 25 2,5 2,5 2,0 58,1 21,6 11,0 5,1 1,5 28

Cizelge 48. Kayseri Ili ve Ttirkiye'de Mutluluk Diizeylerinin Kaynaklar

ilde yasayan halkin % 80,8'i geleceklerinden umutlu olup, bu oran iilke ortalamasinin iizerinde bulunmaktadir. ilde kadinlarin
kendi geleceklerinden umutlu olma durumlarinin % 81,5 orani ile erkeklerden (% 80, 1) nispeten daha yiiksek oldugu
belirlenmistir. Mutluluk diizeyinin yas gruplarina gére incelemesi yapildiginda genclerin orta yaslilara gére daha mutlu
oldugu goriilmekle beraber 55 yastan itibaren mutlulugun artmaya basladigi belirlenmistir. Medeni duruma gére mutluluk
diizeyi incelendiginde ise, ilde evlilerin % 59,8 oraninda ve evli olmayanlarin ise % 52,2 oraninda mutlu olduklari
belirlenmistir.
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KAYSERI’DE TICARET VE
URETiIM GOSTERGELERI

9.1. Ekonomik Gelisim Senaryolari

Orta Anadolu Kalkinma Ajansi tarafindan hazirlanan TR72 Bolge Planina gore Kayseri ili &nemli endiistriyel biiyiime odagi
olarak tanimlanmaktadir. Bélge planinda bélge mekénsal gelisme semasinda, mevecut durum analizleri sonucunda belirlenen
mevcut ve atil potansiyellerin, bolgenin gelecegine yonelik nasil bir gelisme egiliminde olacag degerlendirilmistir. Ayrica
ekonomik, sosyo-kiiltiirel ve mekénsal faaliyetlerin yer alacag alanlarin belirlenmesi ve bolge icinde yonlendirilecek
yatirimlarin yer segim kararlarinin veriimesine altlik olusturulmasi agisindan bélge plani ortaya konulmustur (Sekil 7).

Plana gore ilin sanayi, ticaret, maden, turizm, bitkisel tiretim ve hayvancilik alanlarinda 6nemli potansiyeller tasidigi tespit
edilmistir. Bu sektorler 6nemli gekim merkezleri ve odak noktalari olusturacak niteliktedir. Bolge plani kapsaminda
Kayseri'de bu sektérlerin gelistirilmesi dngoriilmiistiir. Ozellikle bu sektorlerdeki talep ve ihtiyaglara hizli ve dinamik bir
sekilde cevap verebilecek uygulanabilir bir plan hazirlanmasi hedeflenmektedir.

Kayseri, konumu agisindan karayolu ve demiryolu akslari, havayolu ulagim imkanlari ile dnemli bir lojistik merkez olarak
degerlendirilmektedir.

Bu yapi ilin ticaret ve sanayi alaninda gelisme egilimleri gostermesinde 6nemli bir etken olmustur. Kent merkezinde kaldigi

icin gliclinii yitiren yiik garinin yerine, etkin bir karayolu-demiryolu agi bulunan bir alanda ve ylik-lojistik ihtiyaglarina cevap
verebilecek nitelikte yeniden yapilandiriimasi amaciyla
Bogazkoy’de onemli bir gekim merkezi olacak lojistik kdy
kurulmustur. Gelecek yillarda demiryolu ve karayolu yiik
tagimaciligi bu merkezden yapilacak ve bu yolla tilkenin dogu
ile batisi arasinda ve kuzeyi ile glineyi arasinda bir yiik
kopriisti olarak tretim yapanlarin pazarlara ulagimini
saglayacaktir.

Bolgenin 6nemli odak noktalarindan biri olarak goriilen
lojistik koy, kuruldugu alan ve cevresine ¢ekecegi yatirimlar
ile de bircok agidan bolge ekonomisini harekete gecirecektir.
Buna ilave olarak ilin biinyesinde barindirdigi Erciyes Kayak
Merkezi ile de 6nemli bir kis turizmi potansiyeline sahiptir.
Erciyes Master Plani tamamlandiginda Kayseri kig turizmi igin
onemli bir merkez olacaktir: Bitkisel {iretim ve hayvancilik
faaliyetlerinin de ilde 6nemli bir potansiyele sahip oldugu ve
ilin geleneksellesmis triinleri arasinda bu alt sektorlerin
uriinlerinin oldugu ve cografi isaret ve organik tretim
potansiyelinin gelistirilmesinin gerekli oldugu vurgulanmaldir:
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Sekil 7. Bolgesel Diizeyde Gelisim Senaryolan ve Kayseri linin Durum Analizi

Yerkoy-Kayseri Yiiksek Hizl Tren (YHT) Projesi tamamlanmasi ile Ankara-Kayseri arasinda 6 saat olan seyahat siiresi 2
saate inecektir. Erisim stiresinin hissedilir dlctide kisalmasi ilin cevresi ile olan etkilesimini gliclendirerek 6nemini artiracaktir.
Yerel ve bolgesel gelismenin hizlandirilmasi ve gelecege yonelik mevcut potansiyelden daha fazla yararlanilmasi agisindan
ulagim olanaklarinin cesitlendirilmesi zorunludur. Ozellikle demiryolu giizergahlarindaki il ve ilceler ile cevrelerinde Gnemli
olctide ekonomik ve sosyal degisimin olustugu bilinmektedir.

9.2. Kentte Ulasim Olanaklari

Kentte yasayan insanlarin guinliik ulagim ihtiyaglarini karsilayan toplu ulasim aglari, kent trafigi agisindan énemli yer
tutmaktadir. Rayli sistemler, deniz ulagimi ve karayolu ulagim sistemleri, toplu tagima sistemleri arasinda yer almakla birlikte
ilde otobiis ve rayli sistem toplu tagima araglarinin kullanimi saglanmistir.

Toplu tasima ag; kapasitesi, servis araligl, servis kalitesi, yolcu bilgilendirme sistemleri, tasim modlari arasindaki baglantilar,
erisilebilirlik ve konfor, tasima sisteminin basarisi icin vazgecilmez birer unsurlardir. ilde gerceklesen toplu tagima
faaliyetlerinin basarili ve etkin bir bicimde stirdiiriildigi yapilan arastirmalar cercevesinde tespit edilmistir.

59
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ilin son yillardaki artan sanayi faaliyetleri ile buna bagl niifus gelisiminin 6nemli cekim merkezi olusturdugu gézlenmektedir.
Niifus artisi ve gelisen ekonomik kosullarin sonucu olarak, kentin daha rasyonel isleyisini saglamak tizere kentsel ulagim
sorunlarinin ¢éziimu de diger kentsel fonksiyonlar icinde 6nemini artirmisti. Bu nedenle Kayseri Buyiiksehir Belediyesi
tarafindan 2000-2001 yillarinda “Kayseri Kentici ve Yakin Cevresi Ulagim Etiidui ve Rayli Sistem Avan Projeleri ile Fizibilite
Etiitleri” hazirlanmis, 2006 yilinda “Kayseri Rayl Tagima Sistemi ingaati Yapim Isi” baslatiimig ve 2009 yilinda I. Etabi
tamamlanarak isletmeye alinmistir:

Gerek genisleyen sorumluluk alani icinde kalan nifusun ulagim gereksinimlerinin tespit edilerek karsilanmasi, gerekse yapim
asamasina gelinmis bulunan Kayseri Rayli Tagima Sistemi’nin genisleyen kent merkezi g6z 6niine alinarak kentsel ulagim
sistemi icinde biitlinlestirilmesi amaciyla bir Ulasim Ana Plani hazirlanmasi glindeme gelmistir. Bu faaliyet, hedef yili 2025
olarak kabul edilen Kayseri Ulasim Ana Plani kapsaminda hazirlanmasi 6ngériilen ve “Mevcut Bilgilerin Toplanmasi ve
Degerlendirilmesi” ¢alismalarini icermektedir.

ilde trafikte kayith 304.000 adet ara¢ bulunmaktadir. 2013 yili sonu verilerine gore toplam arag sayisinin 182.188 adet
otomobil, 5.344 adet minibiis, 3.928 adet otobs, 48.151 adet kamyonet, 15.149 adet kamyon, 14.607 adet motosiklet,
483 adet 6zel amagli tasit ve 24.072 adet traktdr olmak tizere toplam 283.922 adet kara ulagim aracinin trafige kayitl
oldugu saptanmistir: Kayseri il ntifusu géz niinde bulundurulacak olursa, her bes kisiden birinin arag sahibi oldugu
anlasilmakla beraber, bu araglarin ayni anda trafige ¢ikmasi, gerek tilke ekonomisi agisindan, gerek olusacak trafik yuki
bakimindan, gerekse cevresel etkileri bakimindan énemli zararlara yol acacaktir. Bu sebeple, toplu tasima araglarinin
kullanilmasi ve 6zendirilmesi amaglanarak, toplu tagima araglarinin faal olarak kullaniimasinin Kayseri ili icin oldukca 6nemli
oldugu saptanmistir:

9.2.1. Rayh Tasima Sistemleri

Rayli tagima sistemi ingaati yapimi, kentin batisinda Organize Sanayi Bolgesi ile dogusunda Kocasinan ve Sivas Bulvarlarinin
kesistigi Mimsin Kavsag arasinda, bati-dogu aksinda isletilen cift hatli rayli sistem olarak planlanmis ve isletmeye aciimistir:
Giuizergahin dogu ucundaki geceleme sahasi dahil yaklasik 32 km uzunlugunda olup Bati’'da Organize Sanayi Bélgesi icindeki Bati
Terminali, Dogu’da Mimsin Kavsagi yakininda Dogu Terminali dahil toplam 50 adet yiizeysel istasyona sahiptir (Cizelge 49).

Ana Hat (km) 32
Depo Hatlari (km) 3,2
Arac sayisi (adet) 38
istasyon Sayisi (adet) 50
istasyonlar arasi mesafe (m) 400-800
Sefer Araligi (dakika) 4
Toplam Sefer Siiresi (dakika) 42
istasyonlarin Boyu (m) 65
Vagon Yolcu Kapasitesi (kisi) 276

Cizelge 49. Kayseri Ili Rayli Tagima Sistemine lliskin Bilgiler

Rayli Tagima Sistemi, 38 adet rayli sistem araci ile motorlu tasit trafigi ile esdiizey kesismelerde karma trafikte hemzemin,
bunun disindaki yerlerde tam tahsisli olarak ¢alismaktadir. Rayh Sistemin Ill. Etap ildem giizergahi ve II. Etap Talas
guizergahinin ihalesi yapilmig oldugu ve galismalarin devam etmekte oldugu tespit edilmistir (Sekil 8):

Rayli sistemin ildem Hatti (3. Asama insaati); |.asama projesinin bitim noktasi olan, Dogu Terminalinden baslayip ve ilden
sona eren yaklasik 9,049 km’lik hattan olusmaktadir: Bu hat tizerinde || adet yolcu istasyonu ve hat sonunda yaklasik 8 adet
trenin depolanabilecegi depo hatlari ile giinliik bakim ve kontrollerin yapilabilecegi bakim atolyesi yer almaktadir:

Rayli sistemi Talas Hatt (2. Asama ingaati) ise; |.asama ingaatinin, Erciyesevler duragindan (30 Agustos Caddesi) baslayan ve
Universite giizergahindan gegerek, Talas Cemilbaba Mezarlig’'nda sona eren yaklasik 7,452 km’lik hattan olusmaktadir. Bu
hat iizerinde || adet yolcu istasyonu olmak iizere toplam 22 adet istasyon bulunmaktadir. Merkez niifusu 119.810 olan
Talas ilgesi’nin giiniimiizdeki yolcu sayisi 40.000 kisidir. Ek giizergahlar icin yapilan calismalar kapsaminda, |.asama ile
entegrasyon igin gerekli diger sinyalizasyon, telsiz ve gerekli modifikasyonlar ile mevcut depo sahasi hatlarina ilave olarak 6
hat yapim isi de yaptirilmistir:
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Rayl sistemin isletmeciligi, %96’sI belediyede olan ve 27.06.2008 tarihinde kurulan Ulagim A.S.'ye |5 Temmuz 2009
tarihinde yapilan ihale ile devredilmistir. Kayseri Rayli Tagima Sistemi “KayseRAY” projesinin, 17.09.2004 tarihinde
sézlesmesi imzalanmis ve 05.01.2006 tarihinde is yeri teslimi yapilarak insaatina baglanmistir. insaatin kalan kisimlari
tamamlanarak 38 adet rayl sistem araci dahil, yaklasik 32 km uzunlugunda tamamen hemzemin &zelliginde, 50 adet
istasyon iceren rayli tagima sistem ingaati tamamlanarak, rayl sistem tagimaciliginda % 99 doluluk oranina ulasildigi tespit
edilmistir (Sekil 9 ve Cizelge 50).

Sekil 9. Kayseri lli Rayl Sistern Ulagim Agi

Kayseri'de rayl sistem ulagim agi, kentin 6nemli merkezlerine ulagimi saglayan etkin bir ulasim sistemi olarak
degerlendiriimektedir. 2010 yili icerinde gerceklesen seferlerde toplam 22.997.782 kisi rayh sistemle yolculuk yapmis olup,
tasitlarin doluluk orani % 82,03 olarak belirlenmistir. 2013 yilina kadar daimi artis gosteren yolcu sayisi, 2013 yilinda
27.141.483 kisi ve tasitlarin doluluk orani % 98,86 olarak &lctilmiistiir. Yolcu tagima kapasitesinin stirekli artis géstermesi ve
yolcu doluluk oranlarinin hizla yiikselmesinden, rayl tasima sisteminden memnun kalindigi anlagilmistir (Cizelge 50).

Yillar Sefer Sayisi Yolcu Sayisi Doluluk Orani
2010 109.520 22.997.782 82,03
2011 114.012 24.839.308 85,10
2012 110.072 26.007.747 92,27
2013 107.244 27.141.483 98,86

Cizelge 50. Kayseri [li Rayh Sistem Ulasim Agi

Ote yandan Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 2009 yilinda hizmete giren Kaybis Sistemi, kent icinde kisa mesafeli
yolculuk yapacak olanlara alternatif olarak ulagimin bisiklet ile saglandig bir sistem hizmete girmistir. Bu sistem, toplam 25
bisiklet istasyonu, 300 bisiklet ve 6000 kullanici ile Tiirkiye'nin ilk ortak kullanimli bisiklet sistemi olup, yerel halk ve
ozellikle geng kesim tarafindan biiytik ilgi gormektedir.
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9.2.2. Sehirici Otobiis Tasimaciligi

ilde etkin bir ulagim sistemi olarak otobiis tagimacilizi nemli bir konuma sahiptir. Yaklasik olarak yilda 91 milyon yolcu
tasima kapasitesine sahip oldugu tespit edilen otobiis tagimaciliginin, toplam tagimacilik sistemi icinde % 72,1’lik paya sahip
oldugu belirlenmistir. Kayseri ili icerisinde halk otobiisii ve belediye otobiisti isletmeciligi olarak iki ana grupta ayristigi
tespit edilmis olup, toplam tasimacilik icerisinde halk otobiisii tagimaciliginin orani % 66,2 ve belediye otobdsti
tasimaciliginin orani % 5,7 olarak degerlendirilmistir (Sekil 10).
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1.000.000
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Sekil 10. Toplu Tasim Araglannin Tercih Edilme Oranlan

Otobiis tagimaciliginda, yolculara hizmet edilmesi amacli tahsis edilmis olan |50 adet belediye aracinin ve 384 adet halk
otobiistinlin tagimacilikta faaliyet gosterdigi tespit edilmistir: Faaliyet gosteren otobdislerin Kayseri icerisinde 24 saat
boyunca faal oldugu ve yaklasik 150 adet otobiis hattina hizmet ettikleri belirlenmistir (Sekil I 1).

Mwm‘"%

Sekil 10. Toplu Tasim Araglannin Tercih Edilme Oranlan

Halkin otobiis kullanimi tercihleri incelendiginde, toplam yolcu ve kesilen bilet sayisi iginde 6zel halk otobiisleri -birgok
biiyiik kentte oldugu gibi- agirlikli payr almaktadir. lide otobiis ile seyahat eden yolcularin yillik toplam 84.000.000 adet bilet
satin aldiklart ve belediye otobiislerinin yillik 7.000.000 adet bilet (% 7,69) ile oldukga geride kaldiklari anlagiimaktadir
(Cizelge 51). iide otobiisiin ulagim icin tercih edilme orani % 71,9 gibi oldukga yiiksek diizeyde bulunmaktadir. Arag
kullanimi bakimindan ile iligkin yeterli bilgi olmamakla birlikte, Ticaret Odasi Bagkanligi tarafindan yapilan “Tuiccar Profili
Arastirmasi” sonug raporuna gére tiiccarlarin % 88, 1’inin kendi otomobili, % 49,7’sinin bagi ya da yazhigi ve % 31, I’inin
esinin otomobilinin oldugu ortaya konulmustur.
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Tasit Araclari Adet Tercih Edilme Orani (Adet) Kullanim Miktan (Bilet)
Ozel Halk Otobiisii 384 66,2 84.000.000
Belediye Otobiisii 150 5,7 7.000.000
Toplam 532 71,9 91.000.000

Cizelge 51. Kayseri linde Otobiis Tagimacilig)
Kaynak: Kayseri Biiytiksehir Belediyesi Baskanhgi Kayrtlar:.

9.3. Teknoloji Bolgeleri ve Sanayi Siteleri

Kayseri il merkezinin mekéansal semasindan gériilecegi gibi Kayseri OSB, Mimarsinan OSB, Serbest Bolge, Kayseri Seker
Fabrikasi, Bogazkoprii Lojistik Koy, Kayseri Havaalani, Erciyes Universitesi, Meliksah Universitesi, Abdullah Gl
Universitesi, Nuh Naci Yazgan Universitesi, Erciyes Kayak Merkezi, Yerkoy-Kayseri YHT projesi, KAP projesi
(Ordu-Sivas-Kayseri-K.Maras-Osmaniye-Hatay Otoyol Projesi) yatirimlari ve 6nemli ilce merkezleri Kayseri’nin mekénsal
gelisim semasinin sekillenmesinde 6nemli cekim merkezleri olacaktr. (Sekil 12).

Sekil 12. Kayseri Ilinin Geligim Senaryolan

2003-2013 yillari arasi ticaret verileri incelendiginde, Kayseri’de 2008 yilina kadar toplam ticaret hacminin strekli
biiytimekte oldugu anlagilmaktadir. 2008 yili Kayseri ili toplam ticaret hacmi 702,95 milyon TL ve 2009 yilindaki ticaret
hacmi neredeyse yari yariya azalarak 442,40 milyon TL olmustur. 201 | yilina kadar artmaya devam eden ticaret hacmi,
2012 yilinda neredeyse yerinde sayarak, 2013 yilinda tekrar artis géstererek 798,25 milyon TL'na ulagsmistir (Cizelge 52).

ilde sanayiye dayal iiretim sektériiniin gelismis olmasi nedeni ile bolgeden diger illere ve yurtdisina satis yapilmaktadir.
2003-2008 déneminde ilden Tiirkiye'ye yapilan satislarin yurtdisina yapilan satislara gére yaklasik olarak 2 kat olmasina
karsin, 2008 yilindan 201 | yilina kadar olan dénemde s6z konusu oran neredeyse esitlenmis ve 201 | yilindan itibaren ilin
yurtdisi satislart diizenli olarak artarak 2013 yilinda Tiirkiye'ye yapilan satislara oranla 2 kat daha yiiksek diizeye ulagmistir

(Cizelge 52).
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Yillar Tirkiye’den Bolgeye Bolgeden Tiirkiye’ye Yurtdisindan Bolgeye Bodlgeden Yurtdisina Toplam
(Milyon TL) (Milyon TL) (Milyon TL) (Milyon TL) (Milyon TL)

2003 16,283 72,780 56,023 12,096 157,182
2004 24,483 137,644 116,390 19,049 297,566
2005 37,200 158,878 134,495 31,833 362,405
2006 60,663 203,055 186,088 70,335 520,141
2007 73,970 239,645 226,386 106,905 646,906
2008 90,423 236,062 243,481 132,981 702,947
2009 80,589 134,209 97,073 130,526 442,397
2010 101,299 147,367 140,405 135,957 525,028
2011 121,514 193,317 207,588 178,294 700,713
2012 123,265 179,239 194,359 200,108 696,971
2013 180,382 148,420 190,028 279,419 798,250
Toplam 924,720 1.894,604 1.827,416 1.314,484 5.961,225

ilin alim verileri incelendiginde, 2008 yilina kadar yurtdisi alimlarin yurtici alimlara gore 3-4 kat araliginda oldugu ve 2008
yilindan 201 | yilina kadar olan dénemde bu oranin azalmaya bagladigi ve 2010 yilinda neredeyse esitlendigi anlagilmistir:
2011 yiinda tekrar yaklasik olarak 2 kat olan yurtdigi alimlari 2013 yilina kadar yeniden azalis gésterdigi ve 2013 yilinda
yaklagik olarak esitlenme seviyesine ulastigi goriilmektedir. Bu durum ilin son 10 yilda ithal tiretim girdilerinden vazgegerek
yerli Giretim materyalleri ile tiretim yapmay! tercih ettigi biciminde yorumlanabilir (Cizelge 53). Sanayide yerli hammadde
kullanim oraninin yiikselmesi hem sanayi faaliyetlerinin kent ekonomisine yaptigi katkinin yiiksek olmasina, hem de olusan
katma degerin kentte kalmasina imkan vererek halkin refah seviyesine olumlu katki yapmaktadir.

Sanayilesmeye yonelik olarak alinan tedbirlerin iginde en énemlileri arasinda, Organize Sanayi Bélgeleri (OSB)'nin kurulmasi
ve yonetimi ile ilgili yasal diizenleme ve tegvikler de sayilmaktadir. Sanayi yatirimlarinin organize edilmesi, belli bir standart
getirilmesi, sanayi kuruluglarinin altyapinin yeterli ve gereksinimleri karsilayacak niteliklerde sunulmasi, sanayilesmenin
olusturacag plansiz kentlesmenin ve gevre sorunlarinin nlenmesi gibi birgok faydasi bulunmaktadir:

iide 3 adet organize sanayi bolgesinin aktif olarak calistig, ti¢ bolgenin toplam alaninin 3.543 hektar oldugu, bslgelerde
[.750 adet parselin bulundugu, tretim yapan tesis sayisinin 1.009 adet oldugu, 146 adet bos parselin yer aldigi ve 202 adet
tesisin ingasinin devam etmekte oldugu belirlenmistir. Kayseri Organize Sanayi Bolgesi'nde 48.000 kisi, Incesu Sanayi
Bolgesi'nde 500 kisi ve Mimarsinan Sanayi Bolgesi'nde 1.398 kisi olmak tizere toplam 49.898 kisinin calismakta oldugu
tespit edilmistir (Cizelge 53).

Gostergeler Kayseri OSB incesu OSB. Mimarsinan OSB Toplama
Kurulus Tarihi 1.976 1.996 1.998 -

Alani (Hektar) 2.199 740 604 3.543
Parsel Sayisi 1.226 155 369 1.750
Uretimdeki Tesis Sayisi 948 8 53 1.009
Bos Parsel Sayisi 105 5 31 146
insaat Asamasinda 45 30 127 202
Tahsis Edilen, Uretime Gecmeyen 128 146 158 432
Parsel Sayisi

Calisan Sayisi 48.000 500 1398 49.898

Cizelge 53. Kayseri ll'nde Faaliyette Bulunan Organize Sanayi Bolgeleri

Mevcut OSB alanlarina ilave olarak Kayseri Pinarbasi Organize Sanayi Bolgesi, Kayseri-Talas (Basakpinar) Organize Sanayi
Bolgesi, Kayseri Tomarza Organize Sanayi Bolgesi ve Kayseri-Develi Organize Sanayi Bolgesi tesis edilmesine yonelik
calismalar da yapilmaktadir. Belirtilen sanayi bolgelerinin gerek mera arazisi, diger tescil harici yerler ile miilkiyeti cekismeli
parseller tizerinde kurulusun yapilmak istenmesi, kurulus icin gerekli islemlerin tamamlanamamis olmasi ve ildeki OSB’lerde
tretim ve insaat parsel doluluk orani %75’in altinda kalmasi gerekgeleri ile s6z konusu bolgelerde yer secimi galismalarina
son verilmistir. Bunlara ilave olarak Kayseri Melikgazi Islah Organize Sanayi Bolgesi'nde Kayseri Valiligi tarafindan 2012
yllinda yapilan bagvuru ile Melikgazi llgesi Dipinecik mevkiindeki 54 adet sanayi parselinin bulundugu yaklasik 56 hektar arazi
tizerinde i1slah OSB kurulmasi talep edilmis olup, s6z konusu bdlge ile ilgili calismalarin devam ettigi tespit edilmistir.



KAYSERI iLi GAYRIMENKUL SEKTORU
DEGERLENDIRME VE ONGORULER
Eyliil - 2014

Kayseri il merkezi ve ilgelerinde bulunan toplam | | adet sanayi sitesi incelendiginde, s6z konusu sanayi sitelerinde toplam
7.559 adet isyerinde 32.327 kisinin calistigi ve 6nemli is alani olarak gorulduigi tespit edilmistir: Sanayi sitelerinin genel
olarak tam kapasite ile calistigi anlasiimakta olup, en dusiik doluluk oranina sahip olan sanayi sitesinin % 57 gibi dnemli bir
oranda doluluga ulastigi anlasiimistir (Cizelge 54). Sanayi sitelerindeki isyerlerinde genel olarak 4-5 kisi calismakta olup,
Uretim Slceginin dusuk oldugu gériilmektedir.

Unvani ilesi Faaliyete Gegis Tarihi isyeri Sayisi Calisan isci Kapali+Bos isyeri
Eski Sanayi Sitesi Kocasinan 1957 2.178 6.810 %100 Dolu
Yeni Sanayi Sitesi Kocasinan 1972 3.033 18.304 %100 Dolu
Orta Sanayi Bolgesi Melikgazi 1979 55 139 %100 Dolu
Dogu Sanayi Sitesi Kocasinan 1985 280 588 %100 Dolu
imalatcilar Pazarlama Sanayi Sitesi Melikgazi 1985 220 409 %100 Dolu
Osman Kavuncu Sanayi Sitesi Melikgazi 1995 840 3.306 %99 Dolu
Argincik Kiiciik Sanayi Sitesi Kocasinan 1992 220 403 %100 Dolu
Pinarbasi Kiiciik Sanayi Sitesi Pinarbasi 1999 104 116 %57 Dolu
Develi Kiiciik Sanayi Sitesi Develi 1973 248 496 %80 Dolu
Tomarza Kiigiik Sanayi Sitesi Tomarza 2007 55 110 %92 Dolu
Kayseri Demirciler Kiiciik Sanayi Sitesi Melikgazi 2003 326 1500 %385 Dolu
Toplam - - 7.559 32.327 -

Cizelge 54. Kayseri llinde Bulunan Sanayi Sitelerinin Isyeri ve Calisan Sayilan

Kayseri'de sanayi isletmeleri temel olarak | | cesit Uretim dalinda faaliyette bulunmakta ve agirlikli olarak mobilya ile ev tekstili
lizerine {iretim yapan tesislerin yer aldigi goriilmektedir. ilde 1.700 adet iiretim tesisinin faaliyette bulundugu belirlenmistir

(Cizelge 55).

No Uretim Konulan Tesis Sayilan
1 Mobilya ve Ev Tekstili 407

2 Metal Esya 288
3 Tekstil 149

4 insaat Yapi Malzemeleri 137

5 Ambalaj 26

6 Gida 167

7 Plastik 77

8 Maden 70

9 Makine Tarim 102
10 Kimya Sanayi 31

11 Elektrik ve Elektrikli Esya 97

12 Diger 149
Toplam 1.700

Cizelge 55. Kayseri lli Sanayi Tesislerinin Uretim Konulanna Gére Dagilimi

ilde 22.468 adet daimi isyerinin bulundugu ve isyeri sayisinin iilke toplami icindeki payinin % 1,61 oldugu gériilmektedir.
4.062 adet mevsimlik isyerlerinin tlkedeki mevsimlik isyerlerine oraninin % 1,98 oldugu, kamu kuruluslarinin Turkiye’deki
kamu kuruluglarina oraninin % 1,49 oldugu ve 6zel isyerlerinin ise 25.983 adet ile tilkede mevcut olan isyeri sayisina
oraninin % 1,66 seviyesinde bulundugu tespit edilmistir. Kayseri'de faaliyet gésteren biittin isyerlerinin toplaminin 26.530
adet ve bu rakamin Tiirkiye’deki mevcut isyerlerine oraninin % 1,66 oldugu (Cizelge 56), isyerlerinin aktif toplami ve
karlihk gostergelerine iliskin verilerin olmadigi vurgulanmalidir:

il merkezi ve ilcelerinde toplam olarak 706 adet sosyal ve kiiltiirel amagl dernek, 270 adet sportif amagh dernek, 310 adet
dini amagh dernek, 17 adet egitim amach dernek ve 4 adet 6grenci dernegi olmak tizere toplam 1.307 adet dernek
bulunmakta ve bu dernekler cogunlukla (% 81 oraninda) il merkezinde faaliyet gostermektedir (Cizelge 57).

) Sosyal ve Ogrenci
Yerlesimler Kamu Ozel Toplam Yerlesimler Kiiltiirel Sportif Dini  Egitim  Dernegi
Kayseri ili 547 25.983 26.530 Merkez 592 240 210 13 4
Tirkiye Toplami 36.678  1.560.572 1.577.250 ilceler 114 30 100 4 0
Orani (%) 1.49 1.66 1.66 Toplam 706 270 310 17 4
Cizelge 56. Kayseni ll'nde Bulunan Isyererine lliskin Bilgiler Genel Toplam 1.307

Cizelge 57. Kayseri Ilindeki Demeklerin Ttirerine Gére Dagilimi

66



10. KAYSERI’DE TICARI
GAYRIMENKUL PIYASASI



KAYSERI iLi GAYRIMENKUL SEKTORU
DEGERLENDIRME VE ONGORULER
Eyliil - 2014

68

10

KAYSERI'DE TICARI
GAYRIMENKUL PIYASASI

ilin merkez ilgelerinde bes adet aligveris merkezi yer almakta olup, tiim bu alisveris merkezlerinin toplam kiralanabilir alani
145.000 m2’dir. 437 adet magaza faaliyette bulunmaktadir (Cizelge 58). Kentte aligveris merkezi yatirmlarinin
ongoriilenden daha hizli gelistigi ve sosyal olanaklarin yetersizligini s6z konusu mekanlarin giderdigi dustinilmektedir.
Alisveris merkezi yatirimlarinin yaninda kentin tarihsel gelisim stirecinde 6nemli yere sahip olan carsilar ve butik alisveris
merkezi yatirimlari yaninda ¢ok sayida is merkezinin de mevcut oldugu goriilmektedir.

Alisveris Merkezi Yatirnmin Sahibi Acilis Tarihi  Kiralanabilir Alani (m2) Magaza Sayisi (Adet)
ipeksaray ipek Kanepe A.S. 2006 15.000 50

BYZ Garage Basyazicioglu & imtas 2013 15.000 55

Meysu Outlet Giilsan Gida Sanayi ve Tic. A.S. 2011 22.000 43

Kayseri Park Artas Grup 2005 27.000 130

Kayseri Forum Multi Development 2011 66.000 159

Toplam 145.000 437

Cizelge 58. Kayser'deki Aligveris Merkezleri

Gergeklesmis alisveris merkezlerinde toplam kiralanabilir alan 145.000 m? oldugundan yola gikilarak, 1.000 kisi basina
diisen kiralanabilir alani | 12 m2 olarak hesap edilmektedir. Buna gére, dogrusal bakis agisi ile 1.000 kisi basina dusen
kiralanabilir alan Turkiye ortalamasindan diistiktur. Kayseri’'de mevcut durumda ingaat ve proje halinde aligveris merkezi
bulunmamakta olup, 2016 yilina kadar agilmasi planlanan AVM projesi olmadigi icin etki alani haritasinda bir degisiklik
yasanmayacagl tahmin edilmektedir. (Sekil 13)

2014 2016

Sekil 13 — Kayseri AVM Etki Alani

Turkiye’de aligveris merkezlerine ihtiyag duyan illerin ve bu illerde ihtiya¢ duyulan alisveris merkezi metrekaresinin
belirlenmesi hususunda EVA Gayrimenkul Degerleme A.S. ve Akademetre Arastirma Sirketi’nin yapmis oldugu Turkiye
“AVM Potansiyeli Analizi 2014-2016” raporuna gore; Kayseri'nin alisveris merkezi agisindan doygunluga ulasmis iller
kategorisinde yer almaktadir.
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is merkezi (ofis) yatirimlari ise, daha ¢ok kent merkezi ve kentin ticaret alanlarinda yogunlasmakta olup, magaza ve ofis
(doktor, avukat, muthendis-mimar, mali musavir-muhasebeci, emlak-ingaat gibi) olarak hizmet vermektedir. Fiilen konut olup
is merkezi olarak isletilen tasinmazlar yaninda yapi kullanim izni belgesinde ticaret merkezi olarak gériilen yapilarin
cogunlukta oldugu ve kat sayilarinin | ile 14 arasinda degistigi ve ortalama kat adedinin 7 oldugu tespit edilmistir.
Buytiksehir belediyesi kayitlarina gére merkez ilgelerde 120 dolayinda ticaret ve is merkezi ruhsatli yapi ile bu amagla
kullanilan konut ruhsatli yapi bulunmaktadir. Bunlarin toplam brit ingaat alanlari 27.000 m2 dolayinda bulunmak olup,
zaman icinde is ve ticaret merkezlerinin modern ofis ve rezidans binalari ile ikame edilmesi beklenmektedir. ilde biiyiik
alisveris merkezleri, diikkanlar ve cok kath gargilar ile is merkezlerinin Melikgazi ilgesi sinirlari icinde odaklandigr

gozlenmekte ve calisma saatlerinde merkezin nufusunda artis olmaktadir.

Merkez ilgelerde girisimcilerin tercih ettikleri ofislerin alanlari genel olarak 81-100 m2 araliginda ve aylik ortalama kira
bedelleri de yaklasik 1.000 TL olarak belirlenmistir. Perakende pazarlama ve &zellikle ¢arsilarda isyeri olarak, faaliyetin
ozelligine gore kullanilabilir alanlari 100-250 m2 arasinda degisen yapilar tercih edilmekte ve aylik kiralari da 2.500 TL ve
tzerinde bulunmaktadir. Ofis ve diger ticari yapilara yatirim yapanlarin genel olarak katlandiklari edinim maliyetlerinin 14-16
yilda geri dondiigu gézlenmektedir.

ildeki perakende gelisim akslari, ticari ve ekonomik faaliyetlerin hareketli oldugu ve gelismis/gelismekte olan bolgeler
irdelendiginde; ilin iki nemli ilcesi olan Melikgazi ve Kocasinan géze carpmaktadir. S6zkonusu iki ilcenin diger ilcelere
oranla ticari faaliyet ve ekonomik hareketlilik agisindan daha aktif oldugu gézlenmistir. Birbirine paralel olarak konumlanmig
iki ilcenin arasinda yer alan Sivas Bulvari bu hareketliligin en belirgin géruldiigli yer olmakla beraber halen gelisimini
stirdirmeye devam etmektedir.

Bulvari canli tutan dnemli bir etken, bu iki ilcenin arasinda birlestirici bir ana arter tizerinde islek bir cevre yolu olmasidir.
Bulvar (izerinde birgcok turizm, tekstil, saglik, sigorta, egitim, seyahat acentasi, kozmetik, deri, ayakkabi makine ve otomotiv
sanayi gibi ticari faaliyette bulunan magaza ve diikkanlar yer almakta ve bazi resmi kurumlar da bulvara yiiriime mesafesinde
konumlanmaktadir:

Orgeneral Esref Bitlis Bulvari, 30 Agustos Bulvari, Asik Veysel Bulvari, Seyyid Burhanettin Bulvari, Hoca Ahmet Yesevi
Bulvari, Mustafa Kemal Pasa Bulvari, Diivendnii Caddesi, Istasyon Caddesi, Fevzi Cakmak Caddesi ve Fuzuli Caddesi, bu
hareketliligin etkisi altinda kalmig bazi bulvar ve caddelerdir. Son yillarda bulvarin dogu bélgesi diger alanlara oranla daha
hizli bir gelisim géstermistir. Sivas Bulvari’nin merkezi bir konuma sahip olmasi, etrafindaki Kocasinan ve Melikgazi
ilcelerinin diger ilgelere oranla gayrimenkul piyasasi agisindan daha degerli ve ragbet géren yerler haline gelmesine sebep
olmustur. Bulvar tzerindeki ticari ofis ve duikkanlar ortalama biiyukliikte olup bulvarin merkezi bir bolgesinde yer alan 50
m?” alana sahip bir diikkanin aylik kira bedeli 14.000-17.000 $ arasinda degisiklik gosterebilmektedir.

ilin Kocasinan Ilcesi'nde yapilan arastirmalarin sonuglarina gére énemli cadde ve sokaklara cepheli olan diikkanlarin
ortalama birim satig fiyatinin 1.300-1.500 TL/m2 ve i¢ kisimlarda bulunan diikkanlarin ortalama birim fiyatinin 900-1.000
TL/m?2 arasinda oldugu, sanayi sitelerinde bulunan diikkanlarin ise ortalama satis fiyatinin 1.500-2.000 TL/m2 arasinda
degisim gosterdigi saptanmistir. Melikgazi iicesi'nde ortalama birim satis fiyatinin 1.500 TL/m2, Sivas Caddesi'ne cepheli ya
da yakin yerlerin ortalama birim fiyatinin 2.200-2.500 TL/m2 arasinda oldugu tespit edilmistir. Talas ilcesi'nde ise Gnemli
cadde ve sokaklara cepheli yerlerin ortalama birim piyasa fiyatinin 1.000-1.100 TL/m2, i¢ kisimlarinda bulunan diikkanlarin
ortalama birim fiyatinin 1.700-2.000 TL/m2 arasinda oldugu dikkati cekmektedir.

Kayseri Ticaret Odasi Bagkanligrnca yapilan “Tuiccar Profili Arastirmasi” sonug raporu taginmaz yatirimi ve ticaret iliskisini
ortaya koymaktadir. Arastirma sonuglarina gére tiiccarlarin % 57,8'i ikamet ettigi konutun maliki iken, sadece % 26,5’i
faaliyetini stirdtirdugt isyerinin mulkiyetine sahiptir. Buna gore tiiccarlarin ev sahibi olma orani, isyeri sahibi olma oranindan
yliksektir. ilde ticari faaliyetlerin yogunlugu dikkate alindigi zaman daha 6nceleri garsi biciminde insa edilen is merkezlerinin
zaman icinde dneminin azalmasi ve modern is merkezleri, ofis yapilari ve rezidans gereksiniminin artmasi beklenmektedir:

Ttuccarlara gore ilde sirasiyla, bilisim, eneriji ve insaat sektorleri gelecegin sektorleri olarak degerlendirmektedir . Tiiccar

arastirma raporunda ilk li¢ sirada yer almamakla birlikte ilde ticarete konu olan uriinler arasinda ham ve islenmis tarim ve
gida maddeleri de 6nemli yer tutmaktadir.
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ilde yabanci gergek kisiler ile yabancilarin ortak olduklar tiizel kisilerin tasinmaz edinimi ve yatirim faaliyetleri
bulunmaktadir. Ozellikle teknoloji gelistirme, organize sanayi ve serbest bolgelerin yabanci sermaye yatirimlarini ve
teknoloji girisini saglayarak dis ticareti artirmak, yerli treticilerin diinya piyasalarindaki fiyattan ve diizenli sekilde girdi temin
etmelerini saglayarak uluslararasi rekabet giiclerine katkida bulunmak, gelismis tiretim ve yonetim tekniklerinin yurtdisindan
tilkeye getirilerek ekonomik standartlari yiikseltmek gibi avantajlari olmaktadir. Kayseri Serbest Bolgesi'nde 80 civarinda
isletmede yaklasik 2.200 kisiye istihdam saglanmaktadir.

Serbest bolgenin en nemli tesisleri ofis biiro mobilyalari, sag boru ve profil, elektrostatik toz boya, yatak-baza, dayanikli
tiiketim mallari, aliiminyum iletken tel tesisleri, beyaz esya Uiretim fabrikasi gibi tiretim agirlikh tesislerden olusmaktadir:
Bolge demiryolu ingaat asamasinda olan Bogazkdprii Lojistik Kdyii'ne 900 m ve uluslararasi karayoluna 600 m uzaklikta
bulunmasindan dolay: her tiirlti yatirim igin uygun bir arazi tizerindedir. Turkiye’nin en genis serbest bolge alanina sahip olan
serbest bolge ayni zamanda diisiik arsa satis fiyati ile de yatirim yapmaya en uygun bdlgelerdendir. Bu avantajlar da géz
oniinde bulundurularak, ézellikle bélgede yiiksek ve orta-yiiksek teknolojili sektorlere yonelik girdi tiretimine, serbest
bolgedeki bu imkanlarin tanitimina ve ar-ge faaliyetlerine &zel Gnem verilmelidir.

Kayseri’de 62 adet yabanci sermayeli firma oldugu ve Tiirkiye igindeki payinin % 2,07 oldugu tespit edilmistir (Cizelge 60).
Halen ilde faaliyette olan yabanci sermayeli isletmelerin; motorlu tagitlar ve motosikletler disinda kalan toptan ticaret ve
ticaret komisyonculugu, mobilya imalati, diger imalatlar ve tekstil tiriinleri imalati sektorlerinde oldugu goriilmektedir.
Yabanci yatirimlarda en ¢ok Almanya menseli firmalar bulunurken Hollanda, Irak ve Amerika Birlesik Devletleri menseili
firmalarin cogunlukta oldugu ve séz konusu iilkelerin Kayseri ili'nde yabanci sermayeli firmalarin yaklasik % 50'sini
olusturdugu tespit edilmistir. Yabanci sermayeli firmalarin Yesilhisar iigesi basta olmak iizere nispeten biiyiik yiizslgiimlii
arazi edinimi ve fidancilik basta olmak iizere tarimsal tiretim faaliyetlerine yénelme egiliminde olduklar dikkati gekmektedir.

Bélge Tiirkiye Turkiye ilde tasinmaz edinen yabanci gercek kisilerin sayisinin 6|
Kayseri 62 2,07 oldugu ve bu kisilerin 92 adet ta§|r?m?z te§C|I| ytaptlr'ara'k .
TR 72 Bolgesi 111 372 toplam 95.161,40 m2 taginmaz edindikleri tespit edilmistir.
Tirkiye 20.877 100,00 Resmi verilere gére yabanci olarak kodlanan, vatandagliktan

cikan ya da cgikarilan kisilerin de 1.544 kisi oldugu ve bu
kisilerin toplam 2.980 adet taginmaz tescili yaptirarak
23.242.447,60 m2 tasinmaz edindikleri belirlenmistir

(Cizelge 61).

Cizelge 60. Kayseri li'nde Faaliyetlerini Stirdtren
Yabanci Sermayeli Firmalann Sayisi

Yabanai gercek kisilerin Nigde-Nevsehir ile hemen hemen ayni iklim 6zelliklerine sahip olmasina karsin, Kayseri’deki
tasinmaz taleplerinin dustik olmasi ilging bir durum olarak degerlendirilebilir. Yabanci sermayeli firmalarin taginmaz
edinimleri de agirlikl olarak Yesilhisar ve merkez ilgelerde tercih edilmis olup, firmalarin edinimleri agirlkl olarak tarim,
madencilik ve imalat sanayi dallarinda yogunluk géstermektedir.

Konut Yapis! ses—— Bagimsiz BIUm sem— Toplam Tasinmaz m=—  Kisi Sayisi
Olciit Sayi Miktar (m2) Sayi Miktar (m2) Sayi Miktar Ana Bagimsiz  Toplam
Tasinmaz Boltim
Yabanci 51 92.420,20 41 2.741,20 92 95.161,40 20 41 61
Vatandaslhktan 1.703 20.125.908,30 1.277 3.116.539,30 2.980 23.242.447,60 935 609 1.544
Cikan/Cikarilan

Cizelge 61. Kayseri ll'nde Tasinmaz Edinen Yabanci Gergek Kisiler ve Vatandagliktan Cikan/Cikanlan Kisiler
Kaynak: Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Verileri.
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Gayrimenkul piyasasindaki gelismeler yontinden Anadolu kentleri icinde Kayseri ili bagl basina bir model teskil etmekte ve
diger illerden piyasa aktorlerleri ve yapisal durumu agisindan nemli farkliliklar géstermektedir. Sehir hakkinda gayrimenkul
sektdriine iligkin yakin gelecek dngdriileri; bilimsel arastirmalar; analiz ve anket calismalarinin yanisira kamu/6zel kurum ve
kuruluslari ile yapilan gorismelerden elde edilen bulgulara dayali olarak gerceklestirilmistir. Kayseri'nin ticaret ve tretim
merkezi olmasi, ¢cevre sehirlerle etkilesimi, gayrimenkul sektoriindeki gelismelerin 6niintin agiimasina ve énemli bir
gayrimenkul yatirm merkezi haline déniismesine neden olmustur.

Ulke ekonomisinde yasanan gelismeler ve Kayseri'nin bir cazibe merkezi haline déniismesi, kentteki gelismenin olumlu
yonde ve uzun yillar devam edecegini gostermekte olup, gerek bélgedeki turizm faaliyetleri, gerekse sosyal imkanlarin
artirilma ¢alismalari, konut alani disindaki gayrimenkul sektérlerinin de canlanmasina imkan verecektir. Ancak sehirde sanayi
ve ticaret faaliyetlerinin belirli bir biytikliik ve is hacmine ulasmasina karsin, hizmet sektorii ve sosyal yasamin ayni dlgtide
gelisme gosterememesi sorun olarak kendini gostermektedir.

Kayseri'de 6nemli derecede gecekondu sorunu olmamakla birlikte, 2013 yilinda 378.519 adete ulasan konut stoku icinde
insaat ruhsatina sahip konutlarin payr %83 olarak belirlenmistir. Yapilan yasal diizenlemelerin etkisi ile kagak insaat sayisinin
son |4 yilda 6nemli dlciide kontrol edilmesi saglanmistir. Ancak ayni iyilesme iskan konusunda basarilamamis olup, halen
iskanl konut sayisi %57 seviyesinde bulunmaktadir.

Sehirde kentsel doniisim calismalarinin baslatiimasi halinde 6ncelikle Sahabiye, Tavukgeu, Fatih, Boztepe, Esentepe, Hacisaki,
Sancaktepe, Fevzi Cakmak, Kilicarslan ve Yesil Mahalle ile kiigtik sanayi sitesinde déntistim ¢alismalarinin yapilmasina
gereksinim oldugu gézlenmistir. ilin belirtilen alanlarinda mutlaka kentsel doniisiim galismalarinin yapilmasi ve tarihsel
mekanlarda kentsel koruma ve yenileme calismalarina agirlik verilmesine gereksinim bulunmaktadir:

Kentin yasanabilirlik &lcttlerinin gelistirilmesi agisindan biittincil bir anlayisla kentin her bolgesinin kendine 6zgii kosullari
cercevesinde yapi stokunun kalitesinin artiriimasi yaninda, sosyal yasam kosullarinin da es zamanl olarak gelistirilmesi
zorunlulugu bulunmaktadir. Yasanacak gelismeler dogrultusunda Kayseri’nin ulusal ve uluslararasi diizeydeki konumunun
olumlu etkilenecegi beklenmektedir.

Kayseri'nin, kentte gerceklesen ve gerceklesecek olan yatirimlarla birlikte ortaya ¢ikacak olumlu gelisme ve sonuglardan
onemli &lgiide etkilenecek olmasinin yanisira, cevre illerin de etkilenecegi kaginilmazdir. ilde tarim, sanayi ve ticaret
faaliyetlerinden elde edilen gelirin yine ayni sektérlerde yatirim ve tretime yonelik olarak kullaniimasi, gelismenin stirekli
olmasinin temel dinamikleri arasinda sayilmalidir. Benzer bicimde kentsel hizmetler ile insaat ve emlak faaliyetlerindeki
yatirimlarin geri donistinuin yine gayrimenkul sektériine olmasi ve zaman icinde artan tasinmaz taleplerine bagli olarak
gayrimenkul sektoriiniin ekonomik gelismeden aldigi payin artmasi beklenmektedir.

Gerek resmi veriler; gerekse paydaslarin degerlendirmelerine gére ilde konut ve konut disi yapi talebi artis egiliminde olup,
bu egilimin yakin gelecekte de ayni bicimde devam edecegi tahmin ediimektedir. Toplam kapali alan ve sayi yonlerinden -
onem sirasina gore - gereksinimi duyulan yapilarin; konut (gtivenlikli siteler, miistakil konut ve markal konutlar gibi), is
merkezi, ofis-rezidans ve otel olarak siralandigi gézlenmektedir. Bu yapilardan konutlarin Talas ilgesi; is merkezi, ofis ve
rezidans gibi yapilarin Kocasinan ilgesi; otel ve diger turizm tesislerinin Erciyes Dagi cevresinde insa edilmesi gerektigi
dustnilmektedir.
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il merkezinin arsa satis degerilerinin oldukga yiiksek olmasi nedeni ile biiyiik metrekareye sahip arsa edinimi ve genis &lcekli
aligveris merkezi yatirimlarinin gerceklestirilmesi rasyonel gérilmemektedir. Kent merkezinde arsa satis fiyatlarinin ytiksek
olmasinin, konut maliyeti icinde arsa payinin yiikselmesine yol agmasi nedeni ile merkezdeki dénustim alanlarinda 6zellikle
diistik yogunluklu konut alanlarinin tesisi miimkiin gériilmemektedir.

Ekonomik durumu iyi olan ve apartman kiiltiiriine uyum saglamada giicliik ceken hanelerin miistakil bahgeli konutlar ve bag
evlerinde yasama egilimine girdikleri gozlenmektedir. Ozellikle kent merkezindeki cok katl site bicimindeki yapilarin yaklasma
mesafeleri, sunulan hizmetler, acik ve yesil alanlar ile konforun yeterli olmamasi ve agiri kalabaliklagsma gibi nedenlerle son
yillarda kentin yakin ¢evresinde miistakil konut alanlarina olan talepte dikkat cekici artisin oldugu gézlenmektedir.

Halkin konut ediniminde; konut alan, altyapi hizmetlerinin varligi, donati alanlarina yakinhk, konutun bulundugu yerin
yogunlasma diizeyi ve yasam kosullari, 1sinma sistemi ve giivenlik gibi parametrelerin dikkate alindigi ortaya ¢ikmaktadir.
Konutu elde bulundurma siiresi 8-10 yil arasinda degismekte olup, konut piyasasinda mobilitenin ytiksek oldugu ve bu yapisi ile
Kayseri'nin diger kentlerden farklilik gésterdigi aciktir. Konutun nispeten kisa stirede degistiriimek istenmesinin nedeni; briit
alani kiictik olan konutun yerine alani daha biyiik ve konforlu konut edinme veya eski konutu yeni konut ile degistirme
egiliminin ytiksek olmasidir.

Gelecege yonelik olarak il merkezi ve cevresinde;

i. Uretimin artmasinin yabanci taleplerini artiracag,

ii. konutlarin sehir merkezlerinden disari ¢ikacag veya kentin yakin ¢evresinde yeni konut ve yasam alanlarinin gelisecegi,
iii. yerlesimlerin yogunluklarinda artis olacag,

iv. apart, korunakl site ve ofis talebinde artis olacag fikirleri 6n plana ¢ikmistir:

Ote yandan, ilde ve iilke genelinde gayrimenkul sektoriinde imalat ve satislarin biiyiiyecegi diistiniilmektedir. Niifus artigi ile
hane biiyukltgu dikkate alindigi zaman, ilin yillik konut gereksinimi 3.000-4.000 adet arasinda degismektedir. Ancak degisen
ekonomik kosullar ve artan refaha bagl olarak mevcut konutlarin artan yenilenme gereksinimi (asgari 1.000 adet) ile kentsel
dontisiim galismalarina (yaklagik 1.000 adet) bagli olarak 6niimiizdeki donemde konut gereksiniminin yillik toplam 5.000-6.000
arasinda olmasi beklenmektedir. Ozellikle proje gelistirmede halkin zaman icinde degisen konut talebi ve egilimlerinin dikkate
alinmasi zorunlulugu da bulunmaktadir.

ilde goriisiilen paydaslarin siklikla iizerinde durduklar hususlar arasinda;

i. Kayseri'de site tarzi konutlarda yaygin olmadigi ve insanlarin rahat yasam siirebilecekleri mekanlarin insa edilmesi gerektigi,
ii. sosyal olanaklarin artirilmasi,

iii. 6grencilere yonelik sosyal alan yatirimlarinin daha fazla yapilmasi,

iv. kent ici trafik diizeninin daha fazla 5nemsenmesi,

v. rayl sistemlerin yenilenmesi ve metro yapimina oncelik verilmesi,

vi. genel olarak 5-8 katli apartmanlarin yapilmasi,

vii. kentsel ¢okiintii alanlarinin yeniden yapilandirilmasi bulunmaktadir.

Kentte artan ve degisen konut talebine bagli olarak dzellikle is merkezleri, ofis ve perakende yatirimlarina talebin artacagi ve
ancak yabanci talebinin sinirli diizeyde olacagi belirtiimelidir. Gayrimenkul projelerinin gelistirilmesinde basari; kent kiiltiirt ve
ozellikle kent merkezinin kullanimi, garsi kiiltiirtiniin gézden uzak tutulmamasi, mevcut trafik aginin yeniden diizenlenmesi
(6rnegin metro projelerinin mevcut rayl sisteme tercih edilmesi), merkezin ticaret ve is merkezli olarak gelistirilmesi ve
konutlarin yakin cevrede planlanmasi gibi faktdrlerin rasyonel bir yaklasim olarak ele alinmasina bagldir.

Belirtilen yatirimlara ilave olarak Kayseri’de turizmde iig ana alanda gelisme potansiyelinin oldugu ve 6zellikle kis sporlari,
tarih-inang-kdiltiir turizmi ve Kapadokya bolgesi turizmine yonelik yatirimlara agirlik verilmesi gerektigi dustiniilmektedir. Yaz
ve kis turizminin canlandirilabilecegi ve bu yonde yatirimlarin yapilmasi durumunda, i¢ Anadolu Bélgesi igin sehrin bir turizm
cazibe merkezi konumuna gelebilecegi dngoriilmektedir.
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Ticari gayrimenkuller icinde sanayi bolgeleri ve lojistik alanlar da kayda deger gelisme géstermektedir. Sanayi ve ticaret
yatirimlarindaki olumlu gelismeye paralel olarak, ihtisas Organize Sanayi Bolgeleri, Serbest Bolge ve Teknopark yatirimlari
ile Bogazkoprii'de kurulacak Lojistik Kéy’tin yeni bir ekonomik alan olusturacag agik¢a vurgulanmalidir. inceleme sonuglari,
ilin ticaret ve sanayi yatirim alanlari agisindan cazip bir kent oldugunu géstermektedir.

Belirtilen konularin kentsel politika gelistirme ve uygulama asamalarinda yerel idareler tarafindan dikkate alinmasi, kentsel
gelismenin surdiirulebilirligi ve rant yénetimi bakimindan zorunlu gériilmektedir. Ayrica, Kayseri'nin bu hizli degisiminde
hayata gececek olan projelerde siirdiriilebilirlik kavraminin gézéniinde bulundurulmasi ve yesil binalarin sayisinin artmasi
bliytik 5nem arz etmektedir.
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