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OZET

Tiirkiye’de gayrimenkul piyasasinin diizenlenmesi ve gelistirilmesi 1950-1960’larda yasanan
gb¢ dalgasinin ardindan olusan konut sorununa ¢6ziim olarak dogmus, 1980 sonrasinda ise
kentsel gelisme stratejilerinden en Onemlilerinden olmustur. Bir anlamda konut sorunu ve
politikalarinin gelisimi ile kendine yon bulmus olan gayrimenkul sektorii, 1990’11 yillarda
ortaya ¢ikan birgok konut projesinin yani sira, modern aligveris merkezleri, ¢ok katli is
merkezleri ve ¢ok amagl eglence ve spor kompleksleri ile hem mekansal hem de ekonomik
olarak kendini ortaya koymaya baslamistir.

Kentsel mekanin doniigiimii ile gayrimenkul piyasasi arasindaki iligkinin agiklana odaklanan
bu arastirma projesi ile bu kapsamda Kayseri kentinde gayrimenkul piyasasinin gelisimi
donemler halinde irdelenmis, 6zellikle konut odakli olarak gelistirilen ¢alismada piyasanin
yeniden yapilanmasinda gayrimenkul gelistirme ve yatirim siirecinde yogunlasan sermayenin
yapisi analizi gergeklestirilmistir.

Arastirmada konut piyasasinin gelisimi oncelikle donemsel olarak ele alinmis, bu dogrultuda
arastirma amacina yonelik olarak; giiniimiizde Kayseri kentinde konut piyasasinda konut
tretimi, talep ve arz farklilagsmalari, Kayseri’nin hane halklarinin sosyo-ekonomik ve
demografik yapilari, konut alanlarinin fiziksel 6zellikleri, mahallelere gore arazi degeri ve
yasam kalitesi farklilasmalar1 incelenmis, sonu¢ degerlendirmeler ile konut piyasasina katki
saglayacak oneriler degerlendirilmistir.

Arastirma, ayrica birgok farkli dinamigin etkisi ile sekillenen kentsel mekanin analizi i¢in
gayrimenkul piyasas1 ve piyasay1 belirleyici en dnemli aktorlerden biri olan ‘gelistiriciler’
(developer) iizerine de yogunlagsmistir. Gelistiriciler, piyasanin iretim alanimnin
organizasyonunda etkin bir role sahiptir ve iligkiler aginin merkezinde yer almaktadir. Bu
nedenle siireci anlamak ac¢isindan ve gilinlimiizdeki emlak sirketlerinin rolii kapsaminda
mekansal degerlendirmeler yapilmast ¢aligma biitiinlinde ©nemli veriler sunmasi
hedeflemistir. Proje kapsaminda gelistiricilerin gii¢leri, kararlari, eylemleri, kaynaklar1 ve
firsatlar1 degerlendirme bigimleri ile kurduklar iligski aglarinin kentsel gelismeyi ve mekansal

yapiy1 nasil ve ne kosullarda yeniden {irettiklerinin analiz edilmesi gerceklestirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul, Gayrimenkul Gelistirme Siireci, Kentsel Gelisme,

Kentsel Doniisiim



ABSTRACT

In Turkey, regulation and development of real estate was born as a solution to the housing
problem which occurred after the wave of immigration in 1950-1960, and after 1980, it has
been one of the most important urban development strategies. The real estate sector, which
has found its way by the housing problems and development of the real estate policies, has
begun to reveal itself economically and spatially with modern shopping centers, multi-storey
business centers, multi-purpose entertainment and sports complexes, besides of the housing
projects which were accrued in the 1990s. In the context of the research project, which was
focused on the relationship between the urban transformation and the real estate, investigated
the development of the Kayseri's real estate periodically and also tried to analyze of the
investor who concentrated on the development of the real estate and restructured of the
investment processes. In the research, primarily the development of the housing market has
been considered as periodically, then according to the research aim; the socio-economic and
demographic structures of the households of Kayseri, the physical characteristics of the
residential areas, the value of the land and the quality of life were investigated and as a result,
suggestions are developed to the housing market according to research solution.

The research has focused on the market for the analysis of urban space, which is shaped by
the influence of many different dynamics, and also focused the 'developer’ who is the one of
the most important actor in determining the real estate market. Developers have an active role
in the organization of the production field of housing market and are at the center of the
networks. For this reason, to understanding of the process, research aimed to obtain important
data in the whole study by making spatial evaluations according to the role of present-day real
estate companies. In the context of the project, powers, decisions, actions, resources and
opportunities of the developers have analyzed and also their relationship networks have
evaluated according to the ways in which have been developed and how they regenerate urban

development and spatial construction.

Keywords: Real Estate, Real Estate Development Process, Urban Development, Urban

Transformation



1.GIRIS

1.1. AMAC / GEREKCE / KAPSAM

Gayrimenkul, bulundugu yerden bagka bir yere gotiiriilmesi miimkiin olmayan, bir arazi ve
tizerindeki araziye bagli olarak insa edilmis tasinmaz her sey olarak tanimlanabilmektedir.
Gayrimenkul gelistirme ise arazi gelistirme ve bina yapimina iliskin bir¢ok aktiviteyi
kapsayan, ¢ok yonlii bir is alanidir. Bir gayrimenkul gelistirme projesi eski binalarin satin
alimarak veya kiralanarak yeniden kullanilmasindan, bina renovasyonuna, biiyiik bir arazi
satin almarak {izerinde konut siteleri inga etmeye ya da bina iiretilmeden biiyiik bir arazi
parcasinin parselasyonu yapilarak boliimler halinde satilmasima kadar degisik sekillerde
olabilir.

Tiirkiye’de 1950-1960’larda yasanan gd¢ dalgasinin ardindan olusan konut sorununa ¢6ziim
olarak dogan 1980’lerdeki toplu konut projeleri Tiirkiye’deki ilk biiylik dlgekli gayrimenkul
yatirimlaridir. 1980 sonrasinda ise kentsel gelisme stratejilerinden en 6nemlisi gayrimenkul
piyasasinin diizenlenmesi ve gelistirilmesi olmustur. Bir anlamda konut sorunu ve
politikalarinin gelisimi ile kendine yon bulmus olan gayrimenkul sektorii, 1990’11 yillarda
ortaya ¢ikan birgok konut projesinin yani sira, modern aligveris merkezleri, ¢ok katli is
merkezleri ve ¢ok amagl eglence ve spor kompleksleri ile hem mekansal hem de ekonomik
olarak kendini ortaya koymaya baslamistir.

2000’11 yillar ve sonrasinda yeni aktorler ve giicler koalisyonlar1 olusmus, kentsel mekana
miidahale bicimleri 6nceki donemle kiyaslandiginda gesitlenerek daha etkin hale gelmistir.
Kentsel mekanin bu doniisiimii, makro 6l¢ekte ekonomik ve politik yeniden yapilanmaya,
finans sermayesinin degisen yapisina, kamu miidahalelerine, gayrimenkul sektoriiniin
gelismislik diizeyine bagli olarak gerceklesmektedir. Sonug olarak ise gilinlimiizde biiytlik
Ol¢ekli gayrimenkul projeleri ile birlikte kentsel mekan yeniden yapilanmakta ve degisime
ugramaktadir.

Bu arastirma projesi ile amacglanan kentsel mekdnin doniisiimii ile gayrimenkul piyasasi
arasindaki iliskinin aciklanmasidir. Bu kapsamda Kayseri kentinde gayrimenkul piyasasinin
gelisimi donemler halinde irdelenmis, 6zellikle konut odakli olarak gelistirilen ¢alismada
piyasanin yeniden yapilanmasinda gayrimenkul gelistirme ve yatirim siirecinde yogunlagan
sermayenin yapisi analizi gerceklestirilmistir.

Arastirmada konut piyasasinin gelisimi oncelikle donemsel olarak ele alinmig, bu dogrultuda

aragtirma amacina yonelik olarak; giinlimiizde Kayseri kentinde konut piyasasinda konut



tretimi, talep ve arz farklilagmalari, Kayseri’'nin hane halklarinin sosyo-ekonomik ve
demografik yapilari, konut alanlarinin fiziksel 6zellikleri, mahallelere gore arazi degeri ve
yasam kalitesi farklilagsmalar1 incelenmis, sonu¢ degerlendirmeler ile konut piyasasina katki
saglayacak oneriler degerlendirilmistir.

Arastirma, ayrica birgok farkli dinamigin etkisi ile sekillenen kentsel mekanin analizi igin
gayrimenkul piyasasi ve piyasay1 belirleyici en dnemli aktorlerden biri olan ‘gelistiriciler’
(developer) iizerine de yogunlagsmustir. Gelistiriciler, piyasanin iretim alaninin
organizasyonunda etkin bir role sahiptir ve iligkiler aginin merkezinde yer almaktadir. Bu
nedenle siireci anlamak agisindan ve giiniimiizdeki emlak sirketlerinin rolii kapsaminda
mekansal degerlendirmeler yapilmasi caligma biitlinlinde Onemli veriler sunmasi
hedeflemistir. Proje kapsaminda gelistiricilerin giicleri, kararlari, eylemleri, kaynaklar1 ve
firsatlar1 degerlendirme bigimleri ile kurduklari iligski aglarin kentsel gelismeyi ve mekansal
yapiy1 nasil ve ne kosullarda yeniden iirettiklerinin analiz edilmesi gergeklestirilmistir.
Yukaridaki agiklanan hedefler dogrultusunda gergeklestirilen arastirma projesi kapsaminda
elde edilen veriler hazirlanan bu raporda 8 boliim halinde degerlendirilmistir. Caligmanin
birinci boliimiinde amag, kapsam ve yonetim ifade edilmis, 2. Boliimiinde ise konu ile ilgili
gerceklestirilen literatiir caligmasina yer verilmistir.

Raporun 3. boliimiinde ise ¢alisma alani olarak secilen Kayseri ile ilgili genel bilgiler, Kayseri
kenti genel ozellikleri, Kayseri kenti demografik yapisi ve kentin ekonomik gostergeleri ile
kentin mekénsal gelisim siireci incelenmistir. Dordiincii boliimde Kayseri’de konut alanlari
gelisimi 1980 Oncesi ve sonrasi siirecte ele alinmis ayrica konut {iretiminde kooperatifler ve
TOKI‘nin rolii detayl olarak degerlendirilmistir.

Besinci boliimde, Kayseri’de konut piyasasi incelenmis, kentte arazi varligi ve kullanim
tirlerine gore dagilimi ayrica konut ve arsa arzi ve gelisimi ve konut arzi ve gelisiminin
degerlendirilmesi irdelenmistir.

Raporun altinc1 boliimii yatirimer goriismelerinin degerlendirilmesi bigiminde ele alinmastir.
Yedinci boliimde ise ¢alisma kapsaminda 24 mahallede gergeklestirilen anket ¢alismasinda,
kullanicilara iliskin genel bilgiler, konuta iliskin genel bilgiler, hareketlilik, konut
memnuniyeti ve kentsel doniisiim basliklar1 altinda incelemeler yapilmis, elde edilen sonuglar
mahalle bazinda asagida degerlendirilmistir.

Sekizinci ve son boliimiinde ise ¢alismanin sonuglari ve elde edilen bulgular neticesinde konu

ile ilgili tartisma boliimii yer almaktadir.
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1.2. YONTEM:

Arastirma, Kayseri kentinde 1980-2014 aras1 donemde konut 6zelinde gayrimenkul piyasasini
ve piyasanin bi¢imlendirdigi kentsel mekam 6zellikle bu donemlerde konut alanlarinin
gelisim dinamiklerini ve yine son dénemde bu piyasadaki gelistiricilerin eylemleri ve
kararlarini incelemeyi amaclayan ampirik bir ¢aligmadir. Calismanin akis semasi agagida yer
almaktadir. Detayl alan arastirmasi ise Kayseri Biiyiiksehir Belediye sinirlart igerisinde kalan
Kocasinan ve Melikgazi Ilgelerinde gergeklestirilecektir.

Alan arastirmasinin ilk asamasinda,

[1 Kentin konut alanlarinin gelisimi irdelenecek, mahallelerin mekansal o6zellikleri ve
hazirlanacak haritalar {izerinden dénemsel olarak gelisimi ortaya konulmustur.

[1 Elde edilen analizlerde haritalarda konut alanlarinin yapilanmasi-gelisimi, genel mekansal
ozellikleri, niifus artis1 ve is gliciiniin mekansal olarak dagilimi incelenmistir.

Proje hedefi kapsaminda dncelikle Kayseri ile ilgili genel bilgiler arastirilmigtir. Bu baglamda
konut alanlar1 gelisimini dolayli-dolaysiz olarak etkileyen konularda, ilgili kuruluslarin
elindeki mevcut bilgi ve istatistikler toplanmistir. Bu ¢ercevede kentsel yerlesim alani ve
yakin gevresine iliskin demografik bilgiler, TUIK verileri, kentsel arazi kullanimina ait veriler
ile planlama karar ve hedefleri, halen uygulanmakta olan plan, proje ve programlar konusunda
da mevcut bilgiler derlenmistir. Bu amagla Belediye ve ilgili diger kamu kurumlar ile
goriismeler yapilmis ve yatirimi devam eden konut ile konut alanlar1 gelisimini dogrudan
etkileyen onemli diger kentsel altyap1 projeleri ve yapilmasina baglanmamis ancak yapilmasi
diisiiniilen, ya da tartisilan projelere iliskin bilgiler de bu ¢ercevede derlenmistir.

Mevcut bilgilerin toplanmasi gergevesinde yiiriirlikte bulunan Nazim Imar Plam ile Cevre
Diizeni Plan1 ve raporlar1 da incelenerek degerlendirilmistir. Bu c¢ercevede mahalle ve ilce
siirlarint gosteren haritalar, onemli tadilat planlar ile ¢esitli dlgeklerde halihazir haritalar
derlenmis ve incelenmistir. Mahalleler itibariyle niifus, bolgeler itibariyle arsa fiyatlar1 gibi
calismayi ilgilendiren verilerden de mevcut olanlar ilgili birimlerden temin edilmistir. Kayseri
kenti ile ilgili olarak planlama ve konut alanlari gelisimi konularinda gesitli {iniversiteler
blinyesinde yapilmis ¢aligmalar arastirllmis ve temin edilenler calisma c¢ergevesinde
degerlendirilmistir.

Ayrica mahallelerde anket calismasi yolu ile konut talebini belirleyen unsurlar, hane halki
konut egilimi ve aligkanliklari, hane halki gelir ve tasarruflart gibi veriler toplanmis, analiz
edilmistir. Her mahalle i¢in %2 Orneklem alani belirlenmis gerceklestirilen anketlere iliskin

tablo asagida verilmistir.
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MAHALLE KONUT SAYISI YAPILAN ANKET SAYISI (Orneklem %?2)
Erciyesevler 4399 80
Fatih 4025 80
Fevzi Cakmak 9830 200
Mimarsinan 9550 160
Yeni 3802 80
Ziya Gokalp 4632 80
Beyazsehir 4051 80
Alpaslan 4557 80
Battalgazi 3060 80
Danisment Gazi 3052 80
Esenyurt 4584 120
Hiirriyet 4977 80
Kazim Karabekir 2861 80
Kilicaslan 4696 80
Kocatepe 2859 80
Kosk 4248 80
Osmanh 4337 80
Selcuklu 4838 80
Selimiye 3293 80
Tinaztepe 3452 80
Yenikoy 4480 120
Yildirim Beyazit 5385 120
Osman Kavuncu 3661 80
Sirintepe 3692 80
Toplam 108321 2240

Tablo 1: Calisgma kapsaminda gergeklestirilen anket sayisi

Ayrica kentin gelisim siirecinde etkin gayrimenkul yatirim odakli faaliyet gosteren Suat Altin

Insaat, YDA Insaat, Basyazic1 Insaat, Kinas Insaat, ipekar Insaat, Ozkar Insaat gibi piyasada

etkili gelistirici/miiteahhit/yatirirmc1 gibi aktorler goriismeler gergeklestirilmistir, sonuglari

degerlendirilmistir.

Ayrica yiiriitillen arastirma projesi ile ilgili 6th Annual International Conference on Urban

Studies & Planning’ a gondermis oldugumuz bildiri 6-9 Haziran 2016’da Atina’da

sunulmustur.
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KAYSERI GAYRIMENKUL PIYASASININ GELISIMI VE KENTSEL MEKANA ETKIisi

Kavramsal Aciklamalar (Tanimlar- Kavramlar)

Gayrimenkul Piyasasi {le Tlgili Literatiir Arastirmasi

V

Cabsma Alam ile llgili Genel Bilgilerin Degerlendirilmesi

»  Yeri, Konumu ve Ozellikler
*  Mekansal Yapist
» Demografik Yap1
* Ekonomik Yap1

»  Konut Alanlar1 Gelisimi

* Konut Ve Arsa Arzi Ve Gelisimi

Tarihcesi

V

N

Ornek Alan Olarak Cahsilacak Mahallelerin Secimi

Erciyesevler
Fatih

Fevzi Cakmak
Mimarsinan
Yeni

Ziya Gokalp
Beyazsehir
Alpaslan
Battalgazi
Danigment Gazi
Esenyurt
Hiirriyet

Kazim Karabekir
Kilicaslan
Kocatepe

Kosk

Osmanli
Selcuklu
Selimiye
Tinaztepe
Yenikoy
Yildirim Beyazit
Osman Kavuncu
Sirintepe

Yatirmmer Goriismeleri

gibi aktorler ile gdriismeler

gerceklestirilmesi
*  Suat Altin Ingaat
* YDA Insaat,

* Basyazici Insaat
« Ipekar Insaat
*  Erkut- Ozkar Insaat

# Piyasada etkili elistirici/miiteahhit/yatirnimec:

» Goriigmelerin degerlendirlimesi

V

> Secilen Mahallelerin Sosyo -

ekonomik Analizi

# Secilen Mahallelerin Mekansal

An

alizi

Arazi Kullamimi Analizi

Bina Cinsi Analizi

Bina Nitelikleri Analizi
Kat Yiikseklikleri Analizi
Yapilasma Orani Analizi

Gayrimenkul Deger Analizi

Anket icin drneklem secimi

Her mahalle icin %2 drneklem alani
belirlenmesi, 2240 anket gerceklestirilmesi .
Konut talebini belirleyen unsurlar

Hane halk: konut egilimi ve aliskanliklan
Hane halk: gelir ve tasarruflar gibi veriler
toplanmasi, analiz edilmesi

l

SONUC
VE

KARSILASTIRMALI DEGERLENDIRME

Sema.1. Calisma Is akis Semasi
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2. LITERATUR OZETI:

Akademik literatiirde gayrimenkul konusunu ele alan yaklagimlari Neo-klasik, Politik
Ekonomi (Marksist) ve Kurumsalci olmak {izere ii¢ ana grupta toplamak miimkiindiir. Healey,
P. 'Urban Regeneration and the Development Industry' adli ¢alismasinda yine Krabben and
Lambooy 'A Theoretical Framework for the Functioning of the Dutch Property Market',
baslikli ¢alismasinda Arvanitidis 'Urban Transformation and Property Market Analysis: an
Institutioal Perspective' baslikli calismasinda ve yine Charney The Conditions for Capital
Investment in The Real Estate Sector: The Case of Office Development in Toronto ¢aligsmasi
ile 1970’lere kadar belirleyici olan Neo-klasik yaklasim gayrimenkul gelistirme siirecinde arz-
talep dengesine yogunlasmistir. 1970’lerden itibaren diger bir yaklasim olan Politik ekonomi
yaklagimi gayrimenkul arastirmalarinda belirmistir. Marksist yazima dayanan bu ¢alismalarda
gayrimenkul piyasasinda asil belirleyici faktoriin sermaye birikimi siirecleri oldugu iddia
edilmistir. Kurumsalc1 yaklagim ise 1980’lerle birlikte bu yaklagimlara elestirel bir bakis
getirerek gayrimenkul gelistirme siirecinin ekonomik siireglerle baglantisi ile birlikte sosyal
stireclerle de iligkisine vurgu yaparak kurumsal yap1 baglaminda ele almistir.

Harvey, J.1996 yilinda Neo-klasik yaklagimda belirleyici kaynaklardan biri olan Land
Economics kitabinda gayrimenkul piyasasini incelemis ve piyasanin isleyisini arz ve talepteki
degisiklikler yolu ile agiklamaya calismistir. Harvey’e gore piyasa bir gostergedir ve fiyat
degisiklikleri yolu ile alic1 ve saticilara isaretler gondermektedir. Piyasadaki talep ve arz
ancak dengeli fiyat seviyesinde birbirine esit olmaktadir. Bununla birlikte piyasa siirekli
degistiginden arz ve talep arasindaki denge de kaybolmaktadir. Ornegin; gayrimenkul
fiyatlarindaki artis talebin yiikselmesine neden olmakta, bu da piyasanin denge noktasindan
sapmasina yol agmaktadir. Artan talebe yanit insaat aktiviteleri yoluyla gerceklesecek ve
olusan arz fazlasi fiyatlar1 asagiya cekerek piyasayr yeniden dengeye getirmektedir. Bununla
birlikte ingaat siireci dnemli bir zaman dilimini kapsadigindan piyasa talebe hemen yanit
verememekte ve arzda gecikme yasanmaktadir. Piyasa bundan dolayr denge noktasi i¢in
siirekli hareket eden bir siire¢ i¢inde sekillenmektedir. Keogh, G., (1994). ‘Use and
Investment Markets in British Real Estate’, caligmasinda ofis piyasanin dinamiklerini
tanimlamak i¢in bir model kurmus, kullanim ve yatirinm piyasalarinda kullanict ve
yatirimcilarin davranis bigimlerini agiklamaya ¢alismistir.

Gayrimenkul ve kentsel mekan iliskisini modellemeye ¢alisan Key vd. ‘Understanding the
Property Cycle’, adl1 ¢alismalarinda gayrimenkulde dongiileri agiklamak amaciyla gelistirme,

yatirim ve kullanim aktiviteleri ile baglantili bir model olusturmustur. Modelde yatirime1
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piyasasi; ekonomik biliylime, banka kredileri, arsa degerleri, finansman maliyeti, nakit akist,
enflasyon, borsa ve portfolyo yonetimi gibi degiskenlerle iliskilendirilerek incelenmistir.
Kullanic1 piyasasinda; yapmin gelistirilmesinde yasanan gecikme ve yapi stokunun esnek
olmamasi nedenlerinden kaynaklanan kira bedellerinin, talebe cevaptaki hareketleri
gosterilmeye calisilmistir. Gelistirme piyasasinda ise; gelistirilen gayrimenkuliin hacmi
izerinde sermaye degerleri, insaat ve finansman maliyetlerinin etkisi aragtirilmistir.

Sektoriin i¢ dinamiklerini ifade eden Beauregard, ‘Capital Switching and The Built
Environment: United States, 1970-1989’ baslikli ¢alismasinda 1980’lerin sonlarinda diinya
metropollerinin biiyiik bir bolimiiniin gayrimenkul piyasasinda genisleme ve ¢okiis (boom-
bust cycle) siireci yasandigini, kentlerin ekonomik, mekansal ve sosyal yapisinda 6nemli
degisimler meydana geldigini ifade etmistir. Bu siireci en siddetli yasayan lilkelerde 6zellikle
ABD, Ingiltere ve Japonya’da gayrimenkullerin fiyatlar1 hizla diiserken, gayrimenkul
piyasastyla baglantili birgok sektorde hane halklar1 ve sirketler finansal zorluklarla
karsilasmis ve iflas etmistir.yazar yasanan siirecin kentlerde yarattigi siddetli etkinin
akademik literatiirde konuya olan ilginin artmasina neden oldugunu belirtmektedir. Coakley,
J., ise '"The Integration of Property and Financial Markets', baslikli gayrimenkuliin bir yatirim
araci olarak kiiresel dlcekte finansal piyasalarda varliginin arttig1 bir donem olmasi nedeniyle
giiniimiizde gayrimenkuliin 06zellikle finansal bir +ara¢ olarak incelendigi arastirmalar
yapilmaya baslandigini ifade etmektedir.

Beauregard ve Haila gayrimenkul sektoriiniin igsel bir dinamige sahip oldugunu da
belirtmistir. Gayrimenkule yatirimim digsal olarak sermayenin farkli ¢evrimlerde
dolasimindan c¢ok, kendi igsel dinamikleri tarafindan belirlendigimi ve bu dinamiklerin
yatirim tiirlerini bigimlendirdigini ileri stirmiistiir. Arastirma 1980’lerdeki insaat patlamasi
lizerine yogunlagsmistir. Son olarak, finansal ¢evriminin 6zellikle insaat siirecindeki ipotekli
konut kredisi ve gayrimenkul kredileri ile iliskisini incelemistir. Arastirmada sermayenin
cevrimler aras1 dolagimina dair ¢ok onemli verileri bulunmamakla birlikte, gayrimenkuliin
giderek kullanim degerinden koparak spekiilatif bir yatirim aracina doniistiiglinii ileri
stirmiistiir. Kurumsale1 yaklasimda, piyasanin heterojenligi en 6nemli baglangi¢ noktasini
olusturmaktadir. Goreli gii¢ iligkisi sadece emek ve sermaye arasinda degildir. Kiiltiirel ve
kurumsal farkliliklarin 6nemi ve organizasyonlarin pozisyonu tanimlanir. Kurumsalci
yaklagim Neo-klasik ve Marksist yaklasimdan ayri1 olarak gelistirme siirecinin detaylari
lizerine yogunlagsmakta genelleme ve soyutlamalardan kaginmaktadir. Buna karsin; spesifik

bir mekén ve zamanda belirli bir projede yer alan aktorler ve kurumlar iizerine
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yogunlagmaktadir. Aktorlerin birbirleri olan iligkilerine ve devletin roliine agirlik veren
calismalar agirliktadir.

Tirkiye’de ise literatiire bakildiginda Gayrimenkul sektorii ve kentle iligkisine yonelik
caligmalarin  2000’li  yillardan itibaren gerceklestirildigini  ozellikle konut odakh
gerceklestirilen c¢alismalarin son zamanlarda biiyiik Olcekli kentsel projeler {izerine
yogunlastigr gozlemlenmektedir. Tiirkiye Cumhuriyeti Bagbakanlik Yatirnm Destek Ve
Tanitim Ajansi tarafindan 2010 yilinda hazirlanan Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii Raporu’nda,
gelisen bir iilke olan Tirkiye, 1950°li yillardan bu yana yasanan hizli sanayilesmenin bir
sonucu olarak genis kapsamli bir kentlesme siirecinden gectigi belirtilmekte, Gayrimenkul
piyasast gayrimenkul kullanim alanlarina gore temel olarak Konut Piyasasi, Ofis Piyasasi,
Perakende Piyasasi ve Lojistik Piyasasi olmak tizere siniflandirilabilecegi ifade edilmektedir.
Bu piyasalardaki iligkilerin kentle kurdugu iliskiyi ise Han, N., (2011) “Gayrimenkul
Piyasasina Elestirel Bakis: Istanbul Kent Ornegi (1980-2010 Donemi) baslikli calismasinda
degerlendirmektedir. Caligmada Tiirkiye gibi geligsmis kapitalist iilkelerin g¢eperlerinde yer
alan tilkelerin heniiz kesfedilmemis gayrimenkul piyasalari1 uluslararasi yatirnm aginin bir
pargas1 haline gelmeye baslarken, yapili ¢evre merkezi ve yerel yonetimler araciligi ile bu
dontisiime daha esnek ve daha ¢abuk cevap verecek sekilde yeniden inga edildigi bir siirecin
yasandig1 Istanbul metropoliinde yatirrm ve gelistirme isinin organizasyonu, oyunculari ve
iliski modelleri ile birlikte yapili c¢evreyi mnasil etkiledigi anlatilmistir. “Emlak
komisyoncularmin mekéansal dagilim siireci ve Istanbul’da konut piyasas1” baslikli ¢aligma ile
Funda Yirmibesoglu Istanbul’da emlak sirketleri ve konut kullanicilarina ynelik arastirmalar
gerceklestirmis, konut ihtiyacindaki degisimler ve sorunlar1 ortaya koymaya calismistir.
Tiirkiye’de ozellikle Istanbul gibi biiyiikk metropollerin mekansal doniisiimiinii inceleyen
bir¢ok arastirma olmasina karsin Kayseri gibi kentlerde bu tiir ¢aligmalar siirli durumdadir.
Calismanin bu baglamda Kayseri gibi metropol olma yoniindeki kentlerde giderek etkin olan

gayrimenkul ve 6zellikle konut piyasasina yonelik ¢ikarimlari degerli hale gelmektedir.
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3. KAYSERI iLE ILGILi GENEL BILGILER

Bu boliimde literatiir arastirmasi, TUIK verileri, kentsel arazi kullanimma ait veriler ile
planlama karar ve hedefleri, halen uygulanmakta olan plan, proje ve programlar konusunda da
mevcut bilgiler belediye ile goriisme vb. kaynaklarin irdelenmesi sonucunda Kayseri

Kenti’nin demografik ve kentin mekansal gelisimi ile ilgili bilgiler derlenmis, 6zetlenmistir.
3.1. KAYSERI KENTI GENEL OZELLIKLERI

I¢ Anadolu’nun yukar1 Kizilirmak bolgesinde 340 56° ve 360 59° dogu boylamlariyla 370 45°
ve 380 18’ kuzey enlemleri arasinda yer alan Kayseri kenti, 16.917 kilometrekarelik
yiizOlgiimiiyle iilke topraklarinin %2,2’lik bir bolimiinii kaplamaktadir Kent merkezinin

denizden yiiksekligi 1050 metredir. (Kayseri 11 Y1llig1, 1995).

i S

Diyarbakr,

Sekil 1. Kayseri’nin Ulke i¢indeki Yeri
3.1.1. KAYSERI KENTI DEMOGRAFIK YAPI
Kayseri kenti giiniimiizde kent biitiiniinde 1.341.056 kisi (TUIK,2015) niifusu ile metropol
olma yolunda gelismektedir. Niifus yapisi 1970-2011 yillar1 arasinda incelendiginde kent
niifusunun  toplamda artis  gosterdigi ancak kirsal niifusun giderek azaldig
gozlemlenmektedir. Toplam niifus degerleri irdelendiginde ise niifus artis oranlar1 1990 yili

sonras1 degiskenlik gostermektedir.
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YERLESIM

ADI 1970 1975 1980 1985 1990 1997 2000 2011 2015
Kentsel 236824 295582 380352 488556 604072 679906 732354 1,090,530 @ 1.341.056
Kirsal 361869 381227 398031 375504 339412 299021 328078 @ 164,819 =
KAYSERI

Toplam 598693 676809 778383 864060 943484 974035 1060432 1.234.651 @ 1.341.056

Nufus
A.Oran 22,05 24,53 27,97 20,88 17,59 4,46 28,33 12,8 18,68

Cizelge 1: Kayseri Kenti Yillara Gore Niifus Degerleri ve Yillik Niifus Artis Hiz1 (Kaynak, TUIK,2015)

Niifus biiyiikligli verileri incelendiginde, ilin niifusu 2008, 2009 ve 2010 yillarinda artig
gostermis ve 2011 ile 2012 yillarinda azalmis ve 2013 yilinda tekrar artis egilimine girmistir.
Kayseri’nin tilke niifusu i¢indeki pay1 2007 yilinda %1,65 iken, 2013 yilinda %1,69 olmustur.

flde niifus artis hiz1 iilke ortalamasinin iizerinde seyretmektedir.

Niifus Biiyiikliigi Niifus Artis Hiz1 (%0)
Yillar Kayseri Tiirkiye Kayseri Tiirkiye
2007 1.165.088 70.586.256 - -
2008 1.184.386 71.517.100 16,4 131
2009 1.205.872 72.561.312 18,0 14,5
2010 1.234.651 73.722.988 23,6 15,9
2011 1.255.349 74.724.269 16,6 13,5
2012 1.274.968 75.627.384 15,5 12,0
2014 1.322.376 77.695.904 20,6 13,3
2015 1.341.056 78.741.053 14,0 13,4
2016 1.358.980 79.814.871 13,3 13,5

Cizelge 2: Kayseri’nin Niifus Biiyiikligii ve Ulke Niifusu I¢indeki Pay1 (Kaynak, TUIK,2017)

Ulke ve bolge ekonomisi yoniinden niifusun biiyiikliigii yaninda yas gruplarina gore
dagilimlar1 da incelenmesinin gerekliligi nedeniyle yapilan analizde niifusun yas gruplarina
gore dagilimindan Kayseri’de gen¢ bir niifusun mevcut oldugu anlagilmistir. 5-9 yas
grubundaki kisiler il niifusunun %8,90’ 11, 10-14 yas ile 15-19 yas grubundaki kisiler de ise
%8,62’sini olusturmaktadir.
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Yas Gruplar Niifus (Kisi) Oram (%)

0-4 Yas 109.787 8,48

5-9 Yag 115.321 8,90
10-14 Yas 111.720 8,62
15-19 Yas 111.663 8,62
20-24 Yas 100.324 7,75
25-29 Yas 105.736 8,16
30-34 Yas 111.092 8,58
35-39 Yas 98.483 7,60
40-44 Yas 88.370 6,82
45-49 Yas 77.965 6,02
50-54 Yas 68.833 031!
55-59 Yas 57.274 4,42
60-64 Yas 44,373 3,43
65-69 Yas 33.773 2,61
70-74 Yas 24.566 1,90
75-79 Yas 16.592 1,28
80-84 Yas 13.350 1,03
85-89 Yas 4.822 0,37
90 - + Yas 1.311 0,101
TOPLAM 1.295.355 100,00

Cizelge 3: Kayseri’de Niifusun Yas Gruplaria Gore Dagilini (Kaynak, TUIK,2015)

Ekonomik aktif niifus olarak tanimlanan 15-65 yas grubu niifusun toplam igindeki pay1
%66,71 olup, bu oranin yiiksekligi hem bagl niifusun nispeten diisiik olmas1 bakimindan,
hem de isgiicli potansiyelinin yiiksekligi yoniinden ekonomik gelisme siirecine olumlu katk1
olarak degerlendirilmektedir. (Cizelge 3)

Ulke genelinde ve ilde kentli niifus ve kentlesme oran1 incelendiginde, kentli niifusun 1927-
1950 doneminde %?24-25 aralifinda seyrettigi ve kentli niifusundaki artisa bagli olarak
kentlesme oraninin 1950 yilindan sonra hizla artarak %50 nin {stiine ¢iktig1 goriilmektedir.
2000’11 yillarda ilde kentli niifusun %70’in istiine ¢iktig1, 2008-2012 yillar1 araliginda %85-
88 araliginda oldugu ve 2013 yilinda ise biiyiiksehir belediye smirlarinin degismesi ile bu
oranin % 100’e ulasti@1 tespit edilmistir. Tiirkiye’de ise 2000’li yillarda kentli niifusun
%65’1n lstiine ciktigl, 2008-2012 doneminde %75-77 araliginda oldugu ve 2013 yilinda
biiyiiksehir belediye sinirlar1 ve sayilarinin degismesi ile bu oranin %91,3’e ulastig
saptanmustir. (Cizelge 4)

Ilde kentlesme oran1 1980 yilinda %48,9 ve 2000 sayiminda %69,1 olarak gerceklesmis ve bu
donemden sonra da kentlesme hizla devam etmistir. Ulke ekonomisinde énemli bir yere sahip
olan ilde 1985 yilina kadar kirsal kesimde yasayan niifus sehirde yasayan niifustan daha fazla

iken, 1985 sonras1 donemde kent — kirsal kesim niifus dengesi kent lehine bozulmus ve hizla
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kent niifusunun toplam niifus i¢indeki payinda artig ortaya ¢ikmistir. 2012 yilinin sonunda
kentli niifusun pay1 %87,6 ve 2013 yilinin sonunda %100 seviyesine ulasmistir. (Cizelge 4)
6360 Sayili Kanun ile biiyiiksehir belediyesi sinirinin il idari sinir1 olmasi nedeni ile kirsal

niifus, tarim niifusu, kentsel niifus ve kentlesme oranlarinin tespiti daha karmasik bir yapiya

dontismiistiir.
Kent Niifusu (Kisi) Kentlesme Oram (%)
Yillar Kayseri Tiirkiye Kayseri Tiirkiye
1927 60.379 3.305.879 24,1 242
1950 101.990 5.244.337 253 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
2014 1.322.376 71286 182 100,0 72,89
2015 1.341.056 72523134 100,0 73,40
2016 1.358.980 73671748 100,0 73,89

Cizelge 4: Kayseri’de Kentli Niifus ve Kentlesme Oranlar1 (Kaynak, TUIK,2017)

Ilde niifusun gogunlugunun il merkezi ile Develi, Hacilar ve Talas ilgelerinde yogunlasmis
olmast, is ve ticaret olanaklar ile iliskili bulunmaktadir. Ozellikle merkez ilgelerdeki yogun
sanayilesme ve ticari faaliyetler ©nemli ¢ekim etkisi olusturmaktadir. ilde sanayi
kuruluglarinin biiyiik cogunlugu bu bolgelerde yogunlagmistir. Buna karsilik Pinarbast ve
Sariz ilgelerinden olan gogiin temel nedenleri arasinda; tarim kesimindeki ekonomik
kosullardaki degisiklikler ile gelir ve refah seviyesi diistikliigiintin bulundugu gézlenmektedir.
Tarimda verimin diisiikligii, tarimsal gelirin azligi, tarim arazi varliginin asir1 derecede
parcalanmis olmasi ve iklim sartlarinin tarimsal faaliyetler i¢in uygunsuzlugu gibi etmenler
s6z konusu ilgelerden biiyiik oranda gé¢ olmasina yol agmaktadir. Ilgelerden merkeze ve diger
kentlere olan gb¢iin kontrolii ve dengeli bir niifus yapisinin korunmasi agisindan kirsal alan ve
yeni biiyilk kente baglanan ilgelerde (6zellikle eski belde ve kdylerde) gelir artirict

politikalarin gelistirilmesi zorunludur.
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Yil ilce Toplam Niifus Erkek Niifusu Kadin Niifusu Erkek % Kadin %

2016 Melikgazi 554.549 277.380 277.169 %50,02 %49,98
2016 Kocasinan 393.300 196.497 196.803 %49,96 %50,04
2016 Talas 144.803 72.690 72.113 %50,20 %49,80
2016 Develi 64.422 32.338 32.084 %50,20 %49,80
2016 Yahyali 36.077 18.313 17.764 %50,76 %49,24
2016 Biinyan 25.950 13.004 12.946 %50,11 %49,89
2016 Incesu 25.614 13.111 12.503 %51,19 %48,81
2016 Pinarbas1 23.658 12.288 11.370 %51,94 %48,06
2016 Tomarza 22.818 11.587 11.231 %50,78 %49,22
2016 Yesilhisar 15.854 7.916 7.938 %49,93 %50,07
2016 Sarioglan 13.936 7.005 6.931 %50,27 %49,73
2016 Hacilar 12.482 6.277 6.205 %50,29 %49,71
2016 Sariz 9.558 4.858 4.700 %50,83 %49,17
2016 Akkigla 6.325 3.212 3.113 %50,78 %49,22
2016 Felahiye 5.769 2914 2.855 %50,51 %49,49
2016 Ozvatan 3.865 1.879 1.986 %48,62 %51,38

Cizelge 5: Kayseri’nin Niifus Gostergeleri (Kaynak, TUIK,2017)
Demografi ve niifus verileri ile gayrimenkul sektoriiniin iligkilendirilmesinde, baglica gosterge
olarak kentlesme orani ile kentli niifus biiytikligii kullanilmaktadir. Kayseri’de ortalama hane
halki biiytikliigii 2012 yilinda kentsel kesimde 3,77 kisi ve kirsal alanda 3,76 kisi olmustur.
Bu yapr iilke geneli ile karsilagtirildigi zamanda, ilin kentsel kesimindeki ortalama hane halk1
biiyiikliigiiniin, tilke ortalamasinin tizerinde oldugu ortaya ¢ikmaktadir. Gerek tilke genelinde
gerekse ilde kirsal ve kentsel kesimde hane halk: biiytikliigiiniin hemen hemen ayni seviyede
oldugu goriilmektedir. (Cizelge 5) Tiirkiye’de hane sayisi toplam 20.439.833 ve Kayseri’de
toplam hane sayisi ise 338.187 olarak tespit edilmistir. Kayseri II’inde hane halki sayisinin

tilkenin toplami i¢indeki pay1 %1,66 seviyesinde bulunmaktadir.

Yerel ve bolgesel diizeylerde niifus gelisimini etkileyen unsurlarin basinda gd¢ akimlari
gelmekte olup, ilin hem go¢ aldigi hem de gog verdigi goriilmektedir. Kayseri; 1975-1980
doneminde gd¢ alan bir sehir oldugu halde, 1980 yilindan 2000’11 yillara kadar go¢ veren bir
sehir ve 2007-2013 yillar1 arasinda ise yine goc alan bir sehir olmustur. Ozellikle 2009-2010
donemi %6,06 oran1 ve 7.462 kisi net go¢ farki ile ilin en hizli go¢ aldigi donem olarak
dikkati cekmektedir. (Cizelge 6) ilin bir yandan gevre illerden go¢ aldigi ve diger yandan daha
gelismis iller ile kiy1 illerine go¢ verdigi aciktir. Niifus artisinin kent kaynakli ve go¢ kaynakli
olmak {izere iki gruba ayrilarak incelenmesi halinde, kent kaynakli niifus artiginin yavaslama
egiliminde oldugu, go¢ kaynakli niifus artis hizinda 6nemli bir degisim olmadigi ve bu

nedenle ilde niifus artisinin iilke ortalamasinin {izerinde seyrettigi ortaya konulmustur.
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Yillar

1975-1980

1980-1985

1985-1990

1995-2000

Net
Gog

10.698
-5.145
-16.005

-3.307

Net Gog
Hiz1(%)

1,63
-0,66
-1,85

-0,33

Yillar

2007-2008

2008-2009

2009-2010

2010-2011

2011-2012

2012-2013

2013-2014

2014-2015

2015-2016

Aldig1
Goc
30.021
31.075
37.842
34.387
33.917
36.580

40 957

37832

35573

Verdigi
Gog

28.621
28.831
30.380
31.787
30.143
33.789
33374
36 087

35540

Net Gog

1.400
2.244
7.462
2.600
3.774
2.791
7583
1745

33

Cizelge 6: Kayseri’nin Go¢ Gostergeleri ve Net Go¢ Hiz1 (Kaynak, TUIK,2017)

Net
Gog
Hizi(%)
1,18
1,86
6,06
2,07
2,96
2,16
58
1,3

0,0

Kent halki daha iyi yasam ve Ozellikle sosyal kosullara ulagsmak icin baska sehirlere goc

ederken, ilin kirsal kesimleri ve komsu illerden de is merkezi ve yasam alani olarak genelde

Kayseri tercih edilmektedir. ilde halen ikamet eden kisilerin niifusa kayitl 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 Agr1 ve %1,45

ile Adana izlemektedir. (Cizelge 7) Resmi verilere gore Kayseri daha ¢ok komsu illerden gog

almakta ve gociin nedenleri arasinda; ilin egitim olanaklari, ekonomik olanaklar1 ve is

imkanlari, saglik kosullar ile ilde yasam maliyeti ve 6zellikle kira ve konut harcamalarinin

nispeten diger biiyiik kentlere oranla daha diigiik olmasi yer almaktadir.
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Niifus

Dogum Yeri ggfs‘l‘; (OO/Z‘;” Bgﬁ“m (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
Agr 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 Aydmn 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 Igdir 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 Giimiishane 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
Sanliurfa 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
Cankirt 962 0,07 Yalova 69 0,01
Sirnak 953 0,07 Toplam 1.289.141 100,00

Cizelge 7: Kayseri’de ikamet Eden Kisilerin Niifusa Kayitl1 Oldugu Illerin Dagilimi (Kaynak, TUIK,2017)
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Niifusun dinamik yapisina bagli olarak Kayseri dogumlu olanlar da baska 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 oram ile Antalya iigiincii, %1,70
orani ile Izmir dérdiincii sirada, %1,57 orani ile Adana besinci sirada ve %1,29 orani ile de
Mersin altinc1 sirada gelmektedir. (Cizelge 7) Baska sehirlere olan goclin nedenlerinin
arastirilmas1 gerekli goriilmekle birlikte paydaslara gore sosyal olanaklar ve iyl yasam
kosullarina erisim ile iliskilendirilmektedir.

flin 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 goriilse de, tilke
genelindeki pay1 tam tersine %1,69’a diismiistiir. Incelenen dénemde ilin niifusunun ge¢mis
yillarda diger illere gore daha diisiik seviyede arttigi ve artisin temel dayanagini dogum ve i¢
goclerin olusturdugu goriilmektedir. 2009-2015 doneminde tilkenin toplam niifus artig
oranlar1 %1,20 ile 1,59 arasinda seyrederken, aym1 donemde Kayseri’nin niifus artis1 ise
%1,69 ile %1,63 arasinda degismistir. Resmi verilere gore ilde ortalama yillik niifus artis
hizinin iilke ortalamasinin iizerinde oldugu ortaya ¢ikmaktadir. (Cizelge 7)

flde niifus degisiminin dnceki yillara gore artis gosterdigi ve paydaslara gore gelecek yillarda
toplam niifusun artis gosterecegi yoniinde bir egilim bulunmaktadir. Bu artisin en 6nemli
nedenleri arasinda go¢ faktorii ve dogum orani gelmektedir. Egitim olanaklari, i imkanlar1 ve
sanayinin gelismesi go¢ faktdriinii artiran nedenlerden oldugu goze carpmustir. Ilde gene
anlamada egitim, ig ve saglik olanaklari iyi olarak degerlendirilebilirken, sosyal olanaklar
genelde yetersiz olarak degerlendirilmektedir. Bu durumun iyilestirilebilmesi igin genglerin
yasam alanlarin1 genisletici calismalarin yapilmasi zorunlu olarak goriilmektedir. Ayrica ilde
sinema ve tiyatro gibi olanaklarin yetersiz oldugu ve mevcut tesisleri halkin benimsemelerinin
onemi vurgulanmaktadir.

Hane halki biiytikliigii ile niifus artisi, taginmaz sektoriinde talep tahmini agisindan 6nemli bir
gosterge olarak goriilmektedir. ilde kentlesme oranindaki artisa karsin, hane halk: biiyiikliigii
kiigiilmeye devam ettiginden, dogal olarak konut alani ve tasarim 6zelliklerinin zaman i¢inde
degismesi zorunlu olacaktir. Ilde hane halki biiyiikliigiiniin 2015-2020 déneminde yaklasik 4
kisi olacagi ve hane halki sayisinin ise 290.000 ile 300.000 arasinda olacagi ongoriilmektedir.
Ilin kentsel niifus ve hane halki éngériileri incelendigi zaman 2023 yilinda niifusun 1.488.752

olacag: ve iilke niifusu i¢indeki paymnin artarak %1,77’ye ulasacagi tahmin edilmektedir.

(Cizelge 7)
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3.1.2. KAYSERI KENTI’NIN EKONOMIK GOSTERGELERI

Ekonomik ag¢idan Kayseri, fiziksel olarak daha yakin oldugu Ankara yerine, 7. kademe
merkez olan Istanbul metropoliten alaninin etki alani igerisinde yer almaktadir. Fiziksel
anlamda bir kavsak noktas1 olan Kayseri, ekonomik ve ulasim iliskilerinde de kesisim noktasi
ozelligi gostermektedir. Kayseri Ili gelismislik diizeyi bakimindan 2. derece gelismis il
statiisiinde olup, gelismis iller arasinda 15. sirada yer almaktadir. Tiirkiye GSMH i¢indeki
%1,2 payi ile iller siralamasi iginde 22. sirada yer almaktadir. Il ekonomisi, tarim, sanayi ve
hizmetlere dayanmaktadir. 1990 yil1 itibariyle Isgiiciiniin sektorel dagiliminda tarimin payi
%45, sanayinin %26, hizmetlerin %28, iyl tanimlanmamis %1°dir. Bu dagilim, Kayseri
Biiyiiksehir Belediyesi sinirlart igerisinde; tarimin pay1 %3, sanayinin %41, hizmetlerin %55
ve iyi tantmlanmamis sektorlerin %1 olmaktadir

Yerlesim yerlerine gore kirsal ve kentsel kesimde katma deger ile kisi basina gelir ve harcama
diizeylerinin bilinmesi, konut ve diger tasinmaz tiirleri talebinin tahmininde temel etken
olarak ele alinmaktadir. Il diizeyinde kisi basina gayri safi yurti¢i hasila verilerine
ulagilamamasi1 nedeni ile TR72 Bolgesi diizeyinde kisi basina gayri safi katma deger
verilerinin incelenmesi zorunludur. 2005-2011 doneminde kisi basina gayri safi katma deger
verilerinin azalma egiliminde oldugu goézlenmektedir. Bu donemde kisi basina briit katma
degerin 6.675 $’dan 4.353 $’a geriledigi ve bolgenin ortalamasinin iilke ortalamasinin altinda

kaldig1 saptanmistir.

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 8: TR72 Bolgesi'nde Kisi Bagina Diisen Gayrisafi Katma Deger (Kaynak, TUIK 2016)

Konut talebine iliskin 6nemli 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 biiyiikliigi 4,9 milyar § ve kisi basina gelir ise 4.445 $
olarak tahmin edilmistir. ilde kisi bagma gelirin, iilke ortalamasmin yakin-altinda kaldig

vurgulanmistir. Belirtilen ¢alismada 2011 yilinda sehirde kisi basina gelirin 5.565 $, 2012
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yilinda 5.805 $, 2013 yilinda 6.042 $, 2014 yilinda 6.365 $ ve 2015 yilinda ise 6.685 $
olacagi tahmin edilmistir (GYODER, 2007) Kisi basina gelir ve harcama dagilimlari, konut
talebi ve konut sisteminden yararlanma kapasitesinin irdelenmesi ve proje gelistirme
caligmalarinin temel parametreleri olarak sayilmaktadir.

Ekonomik gelisme siirecinin ilerlemesine paralel tarimin milli gelir ve dis ticaret i¢indeki pay1
azalirken, sanayi sektoriiniin paymnin yilikselmesi ve bu sektdrii hizmetlerin izlemesi
beklenmektedir. Ulke ekonomisinde tarimin gayrisafi katma deger icindeki paymim 2004-
2011 doneminde %10,7°den %9,0’a geriledigi, ancak Kayseri’nin yer aldigt TR 72
Bolgesi’nde bu oranmn ayni donemde %17,7°den %15,3 seviyesine indigi gozlenmektedir.
(Cizelge 8) (GYODER,2013)

Sanayi ve hizmet sektorlerinin briit katma deger igindeki paylarmin da iilke ekonomisi ile
Kayseri’deki dagilimimin benzerlik gosterdigi agiktir. Kayseri sanayisinin  gelisimi
Cumbhuriyet 6ncesi donemlerden oncesinde baglamis, 1950’lere kadar 6nemli bir yatirimin
yapilmadigr Kayseri’de, Cumhuriyet’in ilk yillarinda kamu yatirimlar1 olarak sanayide
gelismenin Onciisii Tayyare Fabrikasi, Siimerbank Bez Fabrikast ve Askeri Anatamir
Fabrikas1 kurulmustur. Bu kamu kuruluslar1 1950 sonrasi olmuslar, 1980 sonrasinda ise
biiyiik isletmelerde artis goriilmiistiir. 1989 yilinda faaliyete gecen 1. Organize Sanayi
Bolgesi’nin ardindan Hacilar Organize Sanayi Bolgesi, Incesu Org. San. Bolgesi ve Mimar
Sinan Organize Sanayi Bolgesi kurulmustur.

Kentte gerceklestirilen arastirma ve goriismelerde yerel ekonomide sirasiyla ticaret, sanayi,
hizmet ve tarim sektdrlerinin énemli oldugu, son yillarda ise 6zellikle hizmet sektdriinde bir
gelisme yasandigi, sonrasinda ise sanayi sektoriiniin  gelisiminin 6n plana ¢iktig
vurgulanmigtir. Bunun nedenleri arasinda is arayan kisilerin, agir islerde c¢alismak
istememeleri nedeni ile hizmet sektdriinii talep etmeleri, temizlik ve giivenlik artis1 ile birlikte
bu sektdrde istihdamin artmasi, tesviklerin ve sanayi bolgelerinde tesis kapasitelerinin artigina
paralel olarak sdz konusu iki sektdrde gelisme yasanmasidir. Ilin konum olarak énemli bir
baglant1 merkezi olmasi, yeni sanayi alanlarinin yapilmasi ve ticaret hacminin yiikselmesine
katk1 saglamaktadir.

Kayseri’nin bulundugu TR 72 (Kayseri, Sivas ve Yozgat) Bolgesi’nde tarim sektoriiniin gayri
safi katma deger oranlarinin 2004-2011 déneminde dagilimi incelendigi zaman, 2006 yilinda
onemli Ol¢iide azalistan hemen sonra 2008 yili itibariyle artis egilimi gézlenmektedir. Bu
yapinin iilke geneli ile paralel bir seyir izledigi anlasilmaktadir. Inceleme dénemde sanayi

sektoriiniin gayri safi katma deger oranlarinda, bdlge genelinde, 2005 ve 2009 yillarinda bir
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onceki yilla gore azalma meydana gelmis ve diger yillarda ise artis olmustur. Sanayi
sektorlinlin gelisim trendinin, son yillarda iilke geneli ile ayn1 yonde ve oranlarda oldugu
gozlenmektedir. TR 72 Bolgesi icinde hizmet sektoriiniin gayri safi katma deger oraninin,
inisli ¢ikish bir seyir izledigi ve 2010 ile 2011 yillarinda azalma egiliminde olmas1 dikkati
¢ekmektedir. (Cizelge 8)

Istihdam oranlari, isgiiciine katilim oranlar1 ve issizlik oranlar1 da incelendiginde,2008-2012
doneminde sehirdeki istthdam orani ve isgiiciine katilim oraninda bir artis oldugu ve issizlik
oraninda ise azalma oldugu tespit edilmistir. Sehirde istthdam oran1 2012 yilinda % 46,1 ve is
giicline katilma orani %50,9 dolayinda iken, bu oran iilke genelinde sirasiyla %45,4 ve %50,0,
Istanbul’da %453 ve %51,1 ve Ankara’da ise %43,9 ve %48,5 olarak gergeklesmistir.
(Cizelge 9) (GYODER 2013)

Isgiiciine Katilim Oram

iller Yillar istihdam Orani (%) (%) Issizlik Oram (%)

Kayseri 2009 35,0 40,8 14,1
Kayseri 2010 37,8 44,0 14,1
Kayseri 2011 432 49,3 12,3
Kayseri 2012 46,1 50,9 9,3

[stanbul 2008 41,3 46,5 11,2
istanbul 2009 38,8 46,7 16,8
istanbul 2010 41,0 478 14,3
istanbul 2011 43,1 48,8 118
[stanbul 2012 453 51,1 11,3
Ankara 2008 39,7 45,0 118
Ankara 2009 38,8 44,9 13,6
Ankara 2010 41,1 46,7 121
Ankara 2011 43,0 475 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
Tiirkiye 2010 43,0 48,8 11,9
Tiirkiye 2011 45,0 49,9 9,8

Tiirkiye 2012 45,4 50,0 9,2

Cizelge 9: i1 Bazinda Istihdam Oranlar1 (Kaynak, TUIK,2016)
Kayseri Ili istihdam, is giiciine katilim ve issizlik oranlari; Ankara, Istanbul ve iilke geneli ile
kiyaslandig1 zaman, 2012 yilina kadar olan donem boyunca istihdam, isgiicline katilim ve
issizlik oranlarinda Tiirkiye, Istanbul, Ankara ve Kayseri’de degisim yasandig1 goriilmiistiir.
2012 yil1 verilerine gore Kayseri’de istihdam oraninin %46,1 ile Tiirkiye, Istanbul ve Ankara

ortalamasina gore yiiksek oldugu, is giicline katilim oraninin %50,9 ile Ankara ve Tiirkiye
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ortalamasinin tizerinde, Istanbul ortalamasinin ise altinda kaldigi, issizlik oraninin ise %9,3 ile
Istanbul ve Ankara’ya gore daha diisiik ve iilke ortalamasma oranla daha yiiksek oldugu

anlasilmaktadir. (Cizelge 9)

Yerel diizeylerde faaliyette bulunan ihracat ve ithalat verilerinin degerlendirilmesinde,
Ozellikle bagka illerden ¢ikis ve glimriik islemlerinin yapilmasinin miimkiin olmasi nedeni ile
ihtiyathi olunmas1 gerekmektedir. Bununla birlikte genel bir veri vermesi igin sehrin ihracat ve
ithalat verileri de degerlendirilmistir. Kayseri’nin yillara gore ihracat verileri incelendiginde,
genel olarak ihracatin deger olarak artis egiliminde oldugu ve 2012 yilinda 1.582.410.000 $’a
ulastig1 ve ulusal ihracat i¢inde ilin paymnin %21,04 oldugu tespit edilmistir. Kayseri’de
ithalatin 2012 yilinda 1.589.201.000 $ ve iilkenin toplam ithalati igindeki payinin ise %0,67
diizeyinde oldugu ortaya konulmustur (Cizelge 10). ilin ihracat ve ithalat verilerinin genel
olarak basa bas seyrettigi ve ihrag iirlinleri i¢inde yerli hammadde kullanim oranlarinin iilke

ortalamasinin {izerinde bulundugu saptanmuistir.

ihracat ithalat
Yillar . .

Kayseri Tiirkiye Pay Kayseri Tiirkiye Pay

(1.000 %) (1.000 %) (%) (1.000 %) (1.000 %) (%)
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
2013 1765 892 251 661 250 -0,4 1695 272 151 802 637 6,4
2014 1884 807 242 177 117 3,8 1715116 157 610 158 -3,8
2015 1583 302 207 234 359 -8,7 1471654 143 838 871 -14.4
2016 1527 163 198 618 235 -0,9 1459 759 142 529 584 -4,2

Cizelge 10: Kayseri {li’nin Ihracat ve ithalat Verileri (Kaynak, TUIK,2016

3.2. KAYSERI KENTIi MEKANSAL GELIiSIiM SURECI

Kayseri kenti (eski adi Mazaka, Kaisareia), Kapadokya ad1 verilen bolgededir. Kent; M.O.
4000 ile M.S. 2000 olmak iizere 6000 yillik bir tarthe sahiptir. Bugiinkii Kayseri kent
merkezinin ilk olarak ne zaman kuruldugu kesin olarak bilinmemekle birlikte Asur ticaret
kolonileri doneminde de burada bir yerlesim oldugu seramik buluntularindan bilinmektedir
(Eravsar, 2000). Kentte, Helenistik donemde Mazaka’nin etrafindaki yapilar ve kentin fiziksel
altyapisinin temelleri atilmistir (Karatepe,1999).
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M.S. 17 yilinda Roma eyaleti haline gelen bu bélgedeki yeni eyaletin baskenti Kaisareia’dir
(Mazaka) (Kayseri il Yillig1, 1995). Kent 395 yilinda Dogu Roma (Bizans) imparatorlugu
sinirlarina katilmistir. Bugilin kent merkezinde bulunan kale, Bizansl tarih¢i Procopios’un
verdigi bilgilere gore (Eravsar, 2000) Justinian doneminde yapilmistir. Fiziksel altyapr bu
donemde gelismistir. Bizans doneminde kilise gibi dini nitelikli yapilar da insa edilmistir.

Kent VI. yiizyila kadar ciddi bir gelisim gosterememistir.

Selcuklular zamaninda bugiin hala ayakta kalan i¢ kale tamamlanmus, surlara kule ve burglar
eklenmistir. Kentte onemli ticaret alanlar1 kurulmustur. (Eravsar’dan Evliya Celebi, 2000)
Selguklular donemine kadar sur i¢inde yer almayan ticaret bu donemde Ulu Cami yanina
yapilan bedestenle baglamistir. Bu bolge ticaret niteligini o donemden itibaren bugiine kadar
korumustur. Anadolu Selguklular1 doneminde ilk defa kentte diizenli temiz ve pis su sistemi
kurulmugtur. Dis surlar onarilarak i¢ kale igerisindeki Gayri Miislimler bosaltilmis, bosaltilan
i¢ kalenin i¢i, cami, saray kisla gibi yapilarla ¢evrilmistir. Bu donemde kentin mekansal yapisi
kale disina tasarak genislemistir. Kuzeyde Hacikilig Kiilliyesi, giineyde Lale Cami, doguda
Hunat Kiilliyesi, batida Giiliik Camii ve Kiilliyesi ¢evresinde ¢ok genis bir yerlesim dokusu

olusmustur (Karatepe, 1999).

Osmanli doneminde; i¢ kalenin giineyi, sehrin ticaret ve imalat faaliyetlerinin yapildig: bolge,
kuzeyi ise idari ve siyasi merkez durumundadir. 16. yy.’da sehrin olduk¢a diizgiin bir
gorliiniime sahip oldugu soylenebilir. Selguklular zamaninda Haci Kilig, Giiliik ve Lale
camileri merkez olacak sekilde dis kalenin ¢evresinde genisleyen mekansal yapist Osmanl
doneminde tamamlanmistir. Bu dénemde merkezde Ulu Camii, ¢arst ve resmi yapilarin
cevrede dar, dolambacl ve ¢ikmaz sokakli mahallelerin yer aldig1 bir yapilasma olusmustur.

Kapali ¢arsinin temelleri bu donemde atilmistir.

16.yyda Kayseri’de 5 semt ve bu semtlerden olusan 37 mahalle bulunmaktadir (Inbasi, 1992).
17. yiizyilda Kayseri diizenli bir kent goriiniimiindedir. Bu donemde imar faaliyetleri
canlanmus, ticari mekanlar sur disina tagsmistir Ancak Kent 1717 ve 1835 yillarinda yasanan
iki biiyiik depremde olduk¢a biiyiik oranda zarar gérmiistiir. (Oguzoglu, 1987).18. ve 19.
yiizyilda kent surlarin disinda dort bir yana dogru genislemistir. Ancak giineyde Erciyes
eteklerine dogru daha fazla biiylime gostermistir. Bunun nedeni ovadaki ekilebilir arazilerin

korunmasi ve Haci Kilig Cami yoniinde batakliklarin bulunmasidir. (Karatepe ,1999)
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Sekil 2: 20.yy. baslarinda Kayseri Kent Dokusu, Gabriel, 1931

Imparatorlugun sonlarinda ve &zellikle de II.Abdiilhamit déneminde Kayseri’de imar
hareketleri baslamistir. ilk kez Osman Kavuncu ve Sivas Caddesi bu donemde
genisletilmistir. 1869°da Kayseri’de belediye kurulmus, 1914°de ¢ikarilan bir yasa ile Kayseri
Bagimsiz bir Sancak statiisii kazanmigtir. 1930’lara kadar Kayseri kent merkezinde 6nemli
degisme olmamistir. Kent dogu-bat1 ile kuzey-giiney aksinda geligmistir. Hiikiimet Binasi,
Tekel, Vali Konagi, Kiz Enstitiisii (Caligkan 1995) insa edilmistir. Planla birlikte gelisen imar
faaliyetleri sonucunda olusan doku, bugiinkii kent makro formunun 6nemli belirleyicisidir

(Kocatiirk, 2000)

Kayseri, Cumhuriyet doneminde, onceleri agirlikla kamu yatirimlari, daha sonra da 6zel

sektor yatirimlart ve goglerle biiyiimiis, gelisme gdstermistir.
3.2.1. Plan Donemi: ( 1944-1975)

Kayseri’nin ilk Imar Plam1 1945 yilinda yapilmustir. Planda kentin kuzey-bati yoniinde
gelismesi Ongodriilmiis, yerlesik alanda organik kent dokusunun yenilenmesine doniik

diizenlemeler yapilmistir.
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Sekil 3: Kemal Ahmet Aru Plani, 1945

1950 sonras1 Tiirkiye’de baslayan go¢ hareketleri Kayseri’yi de etkilemistir. Niifus artiginin
yaninda sanayide 6zel sektoriin agirhiginin artisi, kii¢iik ve orta boy sanayilerdeki gelismelerin
yant sira ulasim olanaklarinin artis1 sonucu hinterlandin genislemesi ve tiiketim egilimlerinin
artist da ticaretin gelismesine neden olmustur. 1955 yilinda kentin batisinda Seker fabrikasi
kurulmus, daha sonraki sanayi gelismeleri de agirlikla bu bdlgede yer se¢mistir. Tiirkiye’nin
ilk kiigiik sanayi sitelerinden birisi olan “Eski Sanayi” bolgesi 1956’da bugiinkii merkezin

hemen batisinda kurulmustur.

Konut bdlgesi 1950’lere kadar geleneksel sinirlar icinde kalmistir. 1950 yilinda i¢ Kale’nin
giineyinden Kigikap1’ ya kadar olan bolge kamulastirilmis, bu alanda yikim karar ile eski
kentten tek yap1 drnegi kalmamistir. MIA olarak belirlenen bu bdlge bugiin bu niteligini
korumaktadir. 1950 sonras1 fonksiyon degisikligine ugrayarak konut alanlar1 imar planlar ile

getirilen arazi kullanim kararlar1 ulagim akslar iizerinde yer almistir. (Kocatiirk, 2000)
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Sekil 4: Geleneksel Konut Dokusu Uzerinde yogun yikimlar sonucu agilan Necip Fazil Bulvar (Karatepe, 1999)

1950-1960 yillar1 arasinda geleneksel kent dokusunun 6nemli bir boliimii yok edilerek yeni
konut ve is yerleri yapilmistir.1958’de demiryolunun kuzeyinde kalan Mevlana, Istasyon,
Gazi Osman Pasa ve Yeni Mahalle ve cevresi imara agilmistir. 1960 yilinda yapilan yeni
ekonomik yatirimlar nedeniyle kent, yeni alanlara dogru yayilmaya baslamis, bu durum
geleneksel dokuda tahribatlarla siirmiistiir. 1970’li yillardan itibaren kent genelinde yenileme
caligsmalar1 baglamis, ulasim akslar1 dogu bat1 yoniinde lineer biiyilirken merkez fonksiyonlari
oldugu yerde biiylimeye devam etmis, bu durum, etrafinda yer alan geleneksel doku iizerinde
yikier etkisini artirmistir. (Kocatiirk, 2000)

1960/70°1i yillarda kente gelen go¢ hareketleri ile Argincik, Gazi Osman, Battalgazi gibi

mahallelerde gecekondu ve kagak yapilagmalar olusmaya baslamistir.
3.2.2. Plan Dénemi: (1975-1986)

1975 yilinda Mimar Yavuz Tas¢1 yeni bir nazim plan hazirlamigtir. Hizmet sektorii yogun bir
gelisme Oneren plan; kent merkezinin gii¢lendirerek tek merkezli ve lineer forma sahip bir
bliylime semasi gelistirmistir. Bu plan ile yiiksek bloklu, genis bulvarli sehir anlayisina
gecilmistir. Kent merkezi igerisinde yer alan geleneksel doku igin sit sinirlart belirlenmis,
ticaret ve hizmet sektoriiniin yogunlastigi Cumhuriyet Mahallesi ile arasinda tampon bir

gelisme bolgesi Onerilmistir.
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Konut alanlar1 alt merkezlere bagli 20-80 bin niifusa sahip bir bigimde olusturulmus, kent
merkezi ve dogusu ve Sivas caddesinin Gilineyi yliksek, merkezin kuzey ve bat1 bolgesi ise
alt-orta gelir grubunun yerlesecegi diisiincesi ile planlamistir. Bat1 bolgesi ise sanayi alanlari

olarak diistintilmustiir (Tas¢1 Plan raporu,1975).

1980 ‘li yillar ile birlikte hizmet sektorii yogunluklu gelisen kentsel yapi, ekonomik yapidaki
gelismelere bagli olarak sosyal bir hareketlilikte yasamaya baslamistir (Kocatiirk;)Bu
donemde Cumbhuriye meydani ve ¢evresinde yenilenme caligmalar1 baglamig, 1987 yilinda
belediye onciiliigiinde kurulan yapi kooperatifi ile Bel-Sin toplu konut projesi yapimina

baslanmugtir.

KAYSERI NAZIM PLANI oo
1725000

Sekil 5: Yavuz Tasc1 Plani, 1975

3.2.3. Plan Dénemi: (1986-2006)

1986 yilinda, Biilent Berksan tarafindan yapilan planda Tasci planindaki genel ilkeler
korunmustur. Cevre yerlesmeler ile Kayseri arasinda rekreasyon ve turizm-yazlik konut
olarak kullanilan bag evleri, ticaret, ¢aligsma, ulasim vb. tiim kentsel fonksiyonlarda bir hizmet
alig-verisi oldugu icin, bu gelisimi planla yonlendirebilmek amaciyla planin ¢evresi ile birlikte

ele alindig1 belirtilmektedir (Berksan, 1986).

Kayseri kent merkezinde carpr isareti seklinde kesisen iki eksen iizerinde gelismektedir. Ana
eksen Ankara-Sivas karayolu boyunca dogu bati1 yoniinde, diger eksen ise Erkilet' ten Talas' a
olmak iizere kuzey giiney yoniindedir. Sanayi ve hizmet sektorii esas ekonomik faaliyet
olarak ongoriilmiistiir. Kentin karakteristik merkezi Merkezi Is Alani olarak diizenlenmistir.

Yerlesimin batist sanayi ve kiiclik sanayi alanlari, dogusu konut dist kentsel caligsma alani
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olarak, giineydeki bahceli alanlar ayni karakterde korunmak iizere, kuzeydogudaki koy

yerlesmeleri de tavuk c¢iftlikleri olarak ele alinmistir.

Plan raporunda, kent makro formunun olusmasinda, yapay ve fiziksel sinirlayicilar, tarimsal
alanlar ve kent imajinin etken oldugu belirtilmektedir. Kuzeyde Seker Fabrikas1 ¢evresindeki
tepeler, glineydoguda Ali Dagi, su depolama iiniteleri, giineydeki bag evi olarak kullanilan
alanlar, askeri alanlar, Erciyes Universitesi, D.D.Y. ve ¢evre yolu gibi. Kayseri kent
biitlinliniin mekansal yayilmasini, biiyiik tesislerin yer secimi, transit yol gegisleri ve ¢evre
yerlesmelerin konumlarinin yani sira, 6rgiitlii konut gelisiminin de etkisi olmaktadir. Kamuca
gerceklestirilen toplu konut alanlari, kentin dogu ve batisinda yogunlagmistir. Kent yapisi eski

kompakt formundan lineer yapilasmaya dogru kaymaktadir.

Mevcut briit konut yogunlugu 150 k/ha'dir. Merkez ve ¢evre mahallelerde yogunluk 300-350
k/ha olarak diizenlenmis olup ¢evreye dogru gidildik¢e diigmektedir. Planda, Tasc1 planinda
ongoriildiigii gibi, merkezin dogusu ve Sivas caddesinin glineyinin yiiksek gelir grubunun
yoneldigi alanlar oldugu, orta gelir grubunun bu alanin merkeze yakin yorelerinde ve
merkezin yakin bati1 ve kuzeyinde yer sectigi, alt orta ve alt gelir grubunun ise merkez bati

koridoru boyunca yer sectikleri belirtilmektedir. (Berksan, 1986)

1995 yilindan itibaren Barbaros, Gazi Osman Pasa, Yunus Emre, Yeni Sehir mahallelerinde
yer alan gecekondu bolgeleri belediye ile yapilan arsa antlagsmalari ile yiiksek bloklu
apartmanlara donilisiimii  gerceklestirilmistir. Yine ayni donemde Eskisehir Gecekondu
Onleme Bolgesi ile ucuz arsa temin edilerek yasayanlarin kendi konutlarini insa etme olanag

verilerek kacak yapilasmanin oniine gegilmesi hedeflenmistir.

Bu doénemde kent merkezinde yer alan 118 ha. olan Sit Alani1 11,8 hektar olarak sinirlar
daraltilmis alanda bulunan binalardan bir boliimiin restorasyonu baslatilmigtir. 1989 yilinda

Kayseri Belediyesi, Melikgazi ve Kocasinan olarak ikiye ayrilmistir.
3.2.4. PLAN DONEMI (2006-)

27.06.2005 tarihinde Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan hazirlatilan 1/50000 &lgekli
Cevre Diizeni Planina uygun olarak hazirlanan 1/25000 6lgekli nazim imar plani 14.07.2006

tarihinde Biiyiiksehir Belediyesi Meclisince goriisiilerek, 343 sayili karar ile kabul edilmistir.
2025 yil1 hedef alinarak hazirlanan planda temel amagclar olarak;

Siirdiiriilebilir ve yaganabilir bir ¢evre iiretilmesi,

34



Kentin tarimsal, turistik ve tarihsel kimliginin korunmasi,

Ulkenin kalkinma politikas1 cercevesinde sektdrel gelismeye uygun olarak belirlenen

planlama ilkeleri dogrultusunda saglikli gelisme ve biiylime saglanmasi olarak belirlenmistir.

Cevre Diizeni Planina Uygun olarak (O:1/50 000) Nazim plan (O:1/25 000) hazirlanmistir.
Konut alanlarindaki yogunluk karar1 Cevre diizeni planina uygun olarak belirlenmis, tek
merkezli gelisim karar1 siirdiiriilmiistiir. Is, calisma alanlari, biiro alanlari, ticaret gibi
yapilarin merkezi is alaninda yer secimi karar1 verilmistir. Bu nedenle son yillarda Kayseri

kent merkezinde yogun bir yenilenme siireci yasanmaya baglamistir.
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Sekil 6: Kayseri Cevre Diizeni Plani.
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Sekil 7: Kayseri Kent Planlari

4. KAYSERI’DE KONUT ALANLARI GELISiMi
Bu boliimde gerceklestirilen goriismeler ve kaynak taramasi, Belediye ruhsat servisleri ile
goriismeler, arsiv taramalari, TUIK verileri irdelenerek Kayseri’de konut alanlar gelisimi,

Mahallelerin yapilanmasi-gelisimi, genel mekansal 6zellikleri ile ilgiler bilgiler derlenmistir.

1945 yilinda Ahmet Kemal Aru tarafindan hazirlanan Imar Plani ancak 1950°l1 yillarda
uygulamaya konabilmistir. 1950’ler, Kayseri’nin modern kent dokusunun olusmaya bagladig:
tarihtir. Sehrin artan niifusu karsisinda yerlesim talebini karsilayabilmek i¢in yeni alanlarin
imara agilmasi gerekmistir. Cumhuriyet Mabhallesi istimlak edilerek giintimiizdeki haline
doniistiiriilmiistiir. Plan kararinda alt katlarda banka, biiro, is han1 ve carsilar; iist katlarda ise
konutlarin bulundugu, merkezi is alanlar1 tasarlanmistir. Evleri istimlak edilenler,

yerlestirebilmek adina Sahabiye Mahallesi’nde Belediye Blok’lar1 inga edilmistir.

Kayseri’de sanayi yatirimlar1 bu yillarda da devam etmistir. 1950 yilinda devletin sagladigi
kredi destegi ile Sanayi Sitesi (Eski Sanayi) kurulmustur. 1955 yilinda kurulan Kayseri Seker
Fabrikas1 ve Kayseri Un Fabrikasi Tesisi 6nemli sanayi yatirimlarindan bazilaridir. Fabrika
alanlarinin kurulmasi ile yakin ¢evresinde konut alanlar1 gelismistir. 1957 yilina gelindiginde

Sivas Caddesi genisletilmis ve caddenin her iki tarafina beser katli belediye bloklar1 insa
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edilmistir. Yerel yonetimlerce istimlak ¢alismalar1 Talas ve Sivas Caddeleri, Lale Mahallesi
ve Camii Kebir Mahallesinde devam etmis; bu bolgede yasayan insanlara Hiirriyet

Mahallesinden arsa, Sahabiye ve Fatih Mahallerinde insa edilen bloklardan konut verilmistir.

Kayseri’de 1950-1960 yillar1 arasinda {iretilen konutlar “gecis donemi konutlari’ olarak
adlandirilmistir. Genellikle Fevzi Cakmak ve Sahabiye Mahallerinde yogun olmakla birlikte
Hiirriyet, Hacikilic, Mevlana ve Hacisaki Mahallerinde insa edilen bu konutlarda her katta
ortalama 2-6 daire yerlestirilmistir. Degisen imar kararlariyla da kent 1zgara bigimini esas alan
lineer bir bigimlenmeye dogru yonelmistir. Konut yerlesmeleri 1970’li yillara kadar kente
gelenekselden sonra gelisen bir doku olarak Kayseri kenti igin 0Ozellesmis ve ancak

1970’lerden itibaren bu doku yikilarak yerini ¢ok katli konut bloklarina birakmastir.

1960’11 yillarda kentte onemli degisimler yasanmistir. Yeni ekonomik yatirimlar kentte
artmaya baslamis, hizmet sektoriinlin kentteki yogunlugu artmis ve kent alanlarinda 35 kath
yiiksek yapilagmalar baslamustir. 1970’lere gelindiginde, 1945 tarihli imar Plan1 Kayseri kenti
icin yetersiz kalmis, 1974 yilinda Kayseri’nin Imar Plani’n1 Mimar Yavuz Tas¢1 hazirlamistir.
1975 yilinda Yavuz Tas¢1 tarafindan yapilan Nazim Imar Plan ile yiiksek bloklu genis caddeli
kent olusmaya baslamistir. Hazirlanan imar plani etkisi ve sehirde yapilagsmanin Sivas
Caddesi istikametinde hizlanmasiyla, Sivas Caddesinin paralelinde bitisik nizam ytiksek katli
bloklar; Argincik ve Fevzi Cakmak gibi mahallelerde de az katli bahgeli tekil yapilar
uretilmistir. Bu bolgelerde yapilasmanin 6ne ¢ikmasinda Fevzi Cakmak Mahallesinde
bulunan egitim birimlerinin de etkisi olmustur. Bu mahallerde ana caddeler arasinda kalan
yapt adalarinda gridal bir diizenleme ile yap1 parselleri olusturulmus ve bu parsellerde tekil

bahgeli apartmanlar insa edilmistir.
4.1. 1980 ONCESINDE YASANAN KONUT GELISIiMi

1945 planindan sonra kentte farkli uygulama bi¢imlerinde konut iiretimleri yapilmistir. Ortaya

¢ikan konut tipleri;
4.1.1. Lojmanlar

Erken Cumbhuriyet Doneminde sanayilesen Kayseri, yeni konut ve yerlesme bicimlerini
belirleyen kesimler olan biirokratlar, memurlar ve sanayi kuruluslarinda ¢alisan isciler i¢in
olusturulan lojman yapilari olmustur. Kayseri’de insa edilen lojmanlar; Kayseri TCDD

Lojmanlari, Stimerbank Kayseri Bez Fabrikas1 Lojmanlaridir.

4.1.2.Yap1 Kooperatifleri
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Yap1 kooperatifleri, sanayilesmeyle artan niifusa yonelik, kentteki konut sorunu i¢in 6ncelikle
fabrika c¢evrelerinde olusan kentsel Olgekte toplu konut uygulamalari yapilmistir. Yapi
kooperatifleri genellikle orta gelirli is¢i ve memur aileleri ve yoneticiler i¢in konut sorununun
¢Oziimlenmesinde etkili ¢Ozlimlerden biri olmustur. Kayseri’deki yapi1 kooperatifinin
baslangic1 olarak tren istasyonu lojmanlarinin giineydogusundaki devlet hastanesi
yakinlarinda 1946 yilinda insa edilen Ornekevler Yap1 Kooperatifi sayilabilir. Ayrica diger
fabrika alanlarinin yakin cevresinde Hiirriyet, Aydinlikevler, Esenyurt Yapi1 Kooperatifleri

kurulmustur. Kooperatif evleri tek katli veya iki katli bahgeli evlerden olusmaktadir.
4.1.3.Sosyal Konutlar ve Belediye Bloklar:

Sosyal konutlar ve belediye bloklar1 yerel yonetim tarafindan organize edilerek, proje hazirlik
asamasindan ingasina kadar, halkin modern konutlarda barinmasini amaglayan konutlar olarak

tanimlanabilir.
4.1.4. Aile Apartmanlari

Kayseri’de ise ilk aile apartmanlari, 1930’larin ikinci yarisinda insa edilmistir. Apartman
tanimina giren ilk uygulamalar aile apartmanlaridir. Ilk aile apartmanlar1 Kayseri’de de, baba-
ogul-kardesler, amca, day1, teyze gibi akrabalarin bir arada yasadig1 ¢ok kath aile konutlar
seklinde insa edilmistir. 1965 yili “Kat Miilkiyeti Kanunu” ile de bu apartmandaki daireleri

farkli aileler satin alabilmis, kullanici sayisinda artis ve farklilik gostermistir.
4.2. 1980 SONRASINDA YASANAN KONUT GELISiMi

1980'li yillar ve sonrasi, yiiksek yapilagmanin oldugu, toplu konut olusumunun arttigi, yeni
malzeme ve tekniklerin kullanildigi bir donem olmustur. 1980'li yillarda, dogu yoniinde Sivas

Caddesi’nin her iki yaninda iist gelir dilimine doniik konut alanlar1 gelismistir.

Giliniimiizde ise hazirlanan imar planlar ile yapilarin insa edilecegi yapi adalari, pafta ve
parseller belirlenmis; imar adalarinda yapilarin nasil ve ne sekilde konumlanacag:
belirtilmistir. Bu planlara gore yapilarin kag katli olacagi, ne kadar bir alana oturacagi, yollara
olan mesafesi, ¢ikma veya ara katin olup olmayacagi, bah¢e mesafeleri vb. yapi 6zellikleri
belirlenmistir. Hazirlanan imar plan1 kent biitiiniinde standart formlarda yapi Kkiitleleri
olusmasini saglamis, mimarlarin tasarim giicli parsel biitiiniinde smirli kalmistir. Biitiin bu
gelisme hareketleri kent genelinde biiyiik bir degisime yol agmis, kent silueti tamamen

degismis ve kent yogunlugu giderek artmistir. Yiiksek katli yapilar ilk defa Sivas, Istasyon,
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Nato ve Bozant1 caddelerinde insa edilmistir.

4.2.1. KONUT URETIMINDE KOOPERATIFLER

1983 yilinda, daha sonra ise 1984 yilinda ¢ikartilan imar affi kanunlari ile yeminli 6zel teknik
biirolarca tespiti yapilarak belediyeye teslim edilen kagak yapilarin sayis1 43.000 civarindadir.
Bunun yaklagik 1.500 kadar1 gecekondu, geriye kalani ise hisseli arsalar {izerine yapilan

kagak yapilardir. Bu tarihte Kayseri merkez ilgede toplam 82 mahalle bulunmaktadir.

Toplu Konut Bélgelerinin Olusumu Tiirkiye’de enflasyonla birlikte biiyiimenin 12 Eyliil 1980
darbesi ile kesintiye ugramasi ile birlikte, biitliin sektorlerde olusan kiiglilme en fazla insaat
sektoriinii etkiledi. 1986’dan itibaren Kayseri’de de biiyiikk Olgekteki konut ihtiyacini
karsilama geregini ortaya cikarttr. ilk olarak Kayseri Belediyesi’nin &nciiliigiinde kurulan
Belediye Sinan Kent (Bel-Sin) Yap: Kooperatifi 1987 yilinda iiye kaydi i¢in dosya dagitimina
baslamistir. Sehrin batisinda 1. Organize Sanayi Bolgesinin dogu bitisiginde 1.670.000 m2’lik
alanda 15.500 konutluk olarak faaliyete gegen kooperatif 1994 yilinda tamamlandiginda 9.552
kisiyi ev sahibi yapmay1 basarmisti. Bu defa sehrin dogusunda, Kumarli’da 2 ayr1 bolgede
250.000 m2 toplam alanda yapilan toplu konut planlamasi ve uygulamasi ile 1990 yilinda
faaliyete baslayan Biiyiik Kent Yapi1 Kooperatifi 1996 yilina kadar 1.500 konut insaatini
tamamlamistir. 1995 yilinda 3 O6nemli toplu konut olusumuna daha sahit olmaktayiz.
Bunlardan Beyaz Sehir Konut Yapi Kooperatifi Biiyliksehir Belediyesi’nin, Mimsin Yapi
Kooperatifi Mimarsinan Belediyesi’nin, ildem Yap: Kooperatifi ise Valilik merkezli olarak

calisan memurlarin onciiliiglinde gergeklestirilen toplu konut 6rgiitlenmelerinden olmustur.
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Toplu Konutlar Belediye Plan Kapasitesi Gergeklesen

Belsin Melikgazi 19490 9500
Beyaz Sehir Gesi Melikgazi 3500 2160
Belsin Biiyiiksehir 6128 3000
Toplam 9628 5160
Kaykoop Biiyiiksehir 1200 600
[ldem Gesi 4000 2000
Biiyiikkent Mimarsinan 1640 1000
Sinankent Mimarsinan 1650 1650
Serkent Mimarsinan 600 600
Sirintepe Mimarsinan 1000 1000
Mimsin Mimarsinan 3760 1440
Anayurt Talas 6000 1020
Atayurt Talas 1000
Kocasinankent Kocasinan 567 1000
Kiranardi Kiranard: 600
Toplam 51135 25030

Tablo 2: Kayseri yerel yonetim tarafindan gergeklestirilen Toplu Konut Projeleri (Kaynak.
www.toki.gov.tr,2017)

4.2.2. KONUT URETIMINDE TOKI

2006 yilinda sehrin dogusunda Mimarsinan Beldesi’nin kuzeyinde 1.126.000 m2’lik alanda
Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi tarafindan baslatilan toplu konut uygulamasi ile toplam
5.108 konut insa edilmeye baslanmistir. Bu bolge sehirdeki alt yapisi, iist yapisi, sosyal
donatilari, parklar1 ile birlikte en kisa siirede tamamlanan toplu konut bolgesi olarak
diistiniilmistiir.

Toplam 7 toplu konut olusumu sehrin dogusunda 24.373 adet, batisinda ise 13.756 adet olmak
tizere toplam 38.129 konutluk bir yapilagsmayr gerceklestirirken ayni zamanda Kayseri
kentinin dogu-bat1 yoniindeki lineer yapisinin giiclenmesi sonucunu dogurmustur. Orta ve
orta alt gelir grubu yukarida sayilan ©nemli toplu konut bélgelerinde yapilasmasini
stirdiiriirken, 1986-2006 yillar1 arasinda sehrin merkeze daha yakin dogu boélgesinde Sivas
caddesinin giineyinde, Kiligaslan Mahallesi’nin sinirindan itibaren 1.217.000 m2’lik bolgede
iist gelir grubu icin 7.850 adet konuttan olusan Alpaslan ve Melikgazi Mabhalleleri ile sehrin
bugiinkii fiziki olusumu tamamlanma asamasina gelmistir.

Sonu¢ olarak; 1989 yilindan itibaren Kocasinan ve Melikgazi adli iki ilgeye ayrilarak
Biiytliksehir statiisiine kavusan Kayseri’de, Temmuz 2005 tarihinden itibaren Biiyiiksehir

sinirlari, 5 ilge ve 19 beldeden olusan yeni bir statii kazandi. Kayseri’de konut alani se¢imi ve
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sehir gelisimi yerel ydnetimin hazirladigi imar planlar1 dogrultusunda gergeklesse de
Kayseri’nin 1900’11 yillarin basinda kentsel dlgekte biiyiime gdstermesi tamamen etrafinda
kurulan yerleskelere bagli olarak gerceklesmistir.

TOKIi’de mevcut egilimi siirdiirmiistiir. Kayseri’de uygulanan ve uygulanmakta olan TOKI
tarafindan uygulanan projeler sonucu elde edilen konut adedi, idarenin iilke genelinde iirettigi
konutlarin %2,3’liik kismin1 olusturmaktadir. TOKI, Kayseri’de uygulamalarina 2004 yilinda
baslamistir. Kent merkezinde yer alan Melikgazi ve Kocasinan ilgeleri disinda, Pinarbasi,
Incesu, Biinyan, Yahyali, Yesilhisar Tomarza, Develi, Sarioglan ilgelerinde de TOKI
uygulamalart bulunmaktadir. 2016 yili itibari ile kentte toplam 6 farkli tipte iliretim modeli
goriilmektedir. Bu modellerden 11’1 idare konut uygulamasi, 6’s1 alt gelir grubu, 10’u sosyal
donat1 igeren konut uygulamasi, 5’i altyapi ve sosyal donati {iretimine yonelik konut
uygulamasi ve 2’si tarim kdy olmak iizere toplam 34 uygulama mevcuttur. Bu projelerin
toplammda TOKI eliyle kentte toplam 10.200 adet tamamlanmis, 3.532 adet %90 fistii
diizeyde tamamlanmak {izere olan konut inga edilmektedir. TOKI’nin uyguladigi 7 konut
iiretim modelinden Kayseri’de 3 tanesi uygulanmistir. Toplam 13.732 konuttan 1.816 adedi
alt gelir ve yoksul grubu konutlari, 10.366 adedi orta gelir grubuna yonelik, 240 adeti ise
tarim koy konutlaridir. (TOK1,2017)

5. KAYSERI’DE KONUT PiYASASI

51. KAYSERI’DE ARAZI VARLIGI VE KULLANIM TURLERINE GORE
DAGILIMI

Ilin toplam yiizdlgiimii 1.691.700 hektar olup, bunun 671.000 hektari tarim alani, 668.700
hektar1 mera alani, 108.000 hektar1 orman arazisi ve 244.000 hektar1 diger arazilerdir. Toplam
alanin %39,66’s1 tarim arazisi, %39,54’1 mera, %6,38’1 orman ve %14,42’si diger arazi
tiirlerinden olusmaktadir. Il ve ilgelerin yerlesim yerlerinin toplam alanmnin, I1’in yiiz6lgiimii
icindeki paymnin %14,42 olmasi, kentsel alanin gelisme egilimini gostermesi bakimindan
onemli bir dlgiit olarak ele alnabilir (Cizelge 11). Ilin yiizol¢iimii iilkenin toplam alanimin
%2,2’lik kismunit kaplamakta ve il merkezinin denizden yiiksekligi 1.054 metre olarak
dlciilmektedir. i1 magma deprem kusag iizerinde olusmus olup, iiciincii derece deprem
bolgesinde yer almaktadir.

Orta Anadolu’nun yukar1 Kizilirmak Boliimii’nde yer alan Kayseri il topraklar, {i¢ dag sirasi
ile bunlarm arasindaki platolar ve ¢okiintii havzalarryla olusmustur. Ilde toplam arazi varhig

icinde tarim arazisinin paymin birgok ilden daha yiiksek oldugu ve ilde onemli bir tarim
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potansiyelinin mevcut bulundugu dikkati ¢cekmektedir. Tarim ve mera arazilerinin toplam alan
icindeki payinin %79,20 olmasi, ilin bitkisel {iretim ve hayvancilik potansiyelini gostermesi
bakimindan o6nemli goriilmektedir. Ancak toplam arazi varhi§i iginde oOzellikle islenen
arazinin payimin yiksek diizeyde olmasi, arazi kaynaklarmin siirdiiriilebilir kullanimi ve
ozellikle siirdiiriilebilir kirsal gelisme yoniinden elestiri konusu yapilmaktadir.

Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi 1/25.000 6l¢ekli imar plant notlar1 ve planlama raporuna gore
alan kullannom durumlart da irdelenmistir. Planlama sahasi iginde yer alan Melikgazi,
Kocasinan, Hacilar ve Talas ilgelerinden olusan yerlesim yerlerinde toplam arazi varhig
222.318,75 hektar olup, bunun %45,03’linti kentsel bosluk ve %38,24’{inii tarim alanlari
olusturmaktadir. iki kullanim tiiriiniin toplam planlama sahas1 i¢indeki pay1 %83,27 olmustur.
Ozellikle yayla yerlesimleri ve kent yakin gevresinde bag evleri ile tarimsal niteligi korunacak
arazi varligmin yiiksekligi, ilde ekonomik gelisme ve gayrimenkul piyasasinin
yonlendirilmesi bakimindan 6nemli bir parametre olarak goriilmektedir. Planlama sahasi
icinde konut sahasinin pay1 %5,07 ve yesil alanlarin pay1 ise %4,96 olarak tespit edilmistir.
Birinci konut alanlarinin toplam arazi varligi i¢indeki payr %3,49 ve ikinci konut alanlarinin
pay1 ise %1,58 olmugstur. (Kayseri Nazim Plan Raporu,2013) Kiy1 yerlesimi olmamakla
birlikte toplam planlama sahasi i¢indeki ikinci konut alanlariin paymin siirekli yasam alant
olarak kullanilan konutlarin neredeyse yarist kadar olmasi, merkez ilgelerde bag evleri, dag ve

yayla yerlesimlerinin 6nemini agiklamaktadir. (Cizelge 11)
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Kayseri Buylksehir

Kullanim Alan (ha) %
Konut ve servisleri 8555,65 51,21
Ticaret 185,20 1,11
Toptan Ticaret 47,45 0,28
Resmi 354,40 2,12
Yesil 95,63 0,57
Egitim 41,86 0,25
Askeri 348,13 2,08
Sanayi 911,89 5,46
Kiigik Sanayi 228,79 1,37
Organize Sanayi 878,76 5,26
Spor Alan. 10,63 0,06
Universite 150,00 0,90
Fidanhk 3,75 0,02
Oto Terminal 5,00 0,03
Devlet Ur.Ciftligi 95,93 0,57
Bos Alanlar 4792,77 28,69
Toplam 16705,84 100,00

Cizelgel1: Kayseri Kenti Alan Kullanim Tablosu (Kaynak, Kayseri Biiyiiksehir Belediyesi Ulasim Plam
Raporu,2005)

Ilde ekonomik gelisme ve artan refaha bagh olarak 1970’ler ve 1980’lerdeki deniz ve kiy1
yerlesimlerinde tatil ve dinlenme talebine yonelik olarak Mersin ve ¢evre yerlesimleri basta
olmak {izere ikinci konut yatirnmlari artis gostermistir. Ancak merkez ilgelerde planlama
sahasimnin %1,66’sma ulasan baraj ve %1,19’una ulasan su yiizeyleri, onemli kiyisal alan
olusturmakta ve deniz / tatil 6zleminin 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 diisiiniilmektedir.

Aradan gecen zaman iginde refahtaki biiyiimeye ragmen, ikinci konut talebinin gerilemesi, il
halkinin konut yatirimi, tatil ve dinlenme olgusunda gerceklesen degisimi gostermesi
bakimindan ilgin¢ bulunmaktadir. Ancak emlak piyasasi ile ilgili kamu ve 6zel kurumlarin
yonetici ve uzmanlari ile yapilan goriismelerin sonuglarindan agikga ilde ekonomik gelisme
ve refahin belirli bir diizeye ulastigi, ancak sosyal yasamin yetersiz oldugu siklikla
vurgulanmaktadir.

Zaman i¢inde artan niifusun barinma ve isyeri gereksinimlerinin karsilanmasi ve halkin sosyal
mekan ve ticari tesis taleplerinin karsilanmasi i¢in gerektiginde yeni cadde ve sokaklar ile

carsilarin tesis edilmesi i¢in kamulastirma ve bina yikimlarinin yapilmis olmasi, giiniimiizde
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yapilmak istenen kentsel doniisiim c¢aligsmalari i¢in de bir referans niteligindedir. Bu yaklagim
ile ylizyillarca yil dnce tesis edilmis ¢ars1 ve kent meydani canliligini yitirmemis ve ¢okiintii
alan1 olmaktan kurtarilmustir. Ikinci onemli husus ise zamanla gerceklestirilen iist dlcekli
planlama ile kentin siirekli olarak biiyliimesinin saglanmis olmasi ve bu yolla kisi basina diisen

planli alan miktarinin stirekli artirtlmasiin miimkiin kilinmasadir.

Planh Alan (Ha) Kentli Niifus Kentli Niifus Basina
Yillar Niifus (Kisi) (Kisi) Diisen Planh Alan
’ (Kisi/m2)
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 12: Kayseri’de Nazim Imar Plan1 Yapim Yillar1 ve Niifus Gostergeleri

5.2. KONUT VE ARSA ARZI VE GELISIiMi

i1 merkezinde arazi ve arsa edinimlerinin dncelikle yatirim ve proje gelistirmek icin yapildig
fikri on plana c¢ikmakta ve genel olarak arazi ve arsa varligimmin yeterli oldugu
vurgulanmaktadir. Edinimin satin alma ve miras yoluyla gerceklestigi anlasilmaktadir. Arazi
ve arsa edinimlerinin nakit veya kredi ile alindig1 ve oOzellikle yatirim amacgh ve ingaat
yapmak/yaptirmak (kat karsiligl) amaghi oldugu belirtilmektedir. Arsa varligini yeterli
olmayis1 ise, belediyelerin yeterli miktarda arsa iiretimi yapmadigr ve satilik arsanin zor

bulundugu seklinde agiklanmaktadir.

Ulke genelinde ve il diizeylerinde yillik konut {iretimi ve kullamim verilerinin giivenirligi
siklikla tartisma konusudur. Bu sorunun ¢oziimii i¢in gegmis yillarda bina sayimlar yapilmisg
ve resmi verilerin kullanim1 zorunlu olmustur. 1984 yil1 ve sonras1 donemlerde Kayseri ili ve
tilke genelinde konut stokunun durumu incelendiginde, 1984 yilinda ildeki konut iiretiminin
139.913 adet ve Tiirkiye’deki toplam konut arzinin ise 7.096.277 adet oldugu ortaya
cikmaktadir. 1984 yili sonrasinda konut iiretimi devamli olarak artis géstermis ve 2013 yilinin
sonunda Kayseri ilinde konut stoku 378.519 adete ve iilke genelinde konut arz1 ise 20.655.946
adete ulasmistir (Cizelge 13)
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1984 Yi 1984/2000 2000-2010 2010-2013 Toplam Konut

Gostergeler Konut Doénemi Konut Doénemi Konut Doénemi Konut Stod
Stoku Stoku Sttogu Stogu ogu
Kayseri 139.913 133.707 69.118 35.781 378.519
Tiirkiye 7.096.277 9.139.553 2.618.104 1.802.012 20.655.946

Cizelge 13: Kayseri Ili ve Tiirkiye’de Konut Uretiminin Gelisimi(TUIK,2013)

Kayseri ilinde 1984 yilindan 2013 yilina kadar olan dénem boyunca konut stoku verileri
incelendiginde, bina sayis1 %92,20 oraninda ve konut sayisinda ise %100°den fazla artis
oldugu anlasilmistir. Kayseri ile Tiirkiye verileri karsilastirildiginda, Kayseri’de bulunan bina
sayisinin iilkenin toplami i¢indeki pay1 2013 yilinda %1,84, konut bina sayisi i¢indeki paymin
%1,70 ve konut sayist i¢indeki pay1 ise %1,66 olmustur. Kentte yap1 projesi gelistirme ve
ingaat faaliyetlerinin {ilke ortalamasinin iizerinde oldugu goriilmektedir. Mevcut yap1
stokunun, insaat yap1 ruhsati yoniinden incelenmesi sonucunda, 2013 yilinda 1.938 adet insaat
yapimi i¢in yapi ruhsat1 alindigi ve 1.366 adet insaatin 2013 yil1 igerisinde tamamlanarak yapi
kullanim izni aldig1 tespit edilmistir. 2013 yilinda konut yapimi i¢in 1.739 adet yap1 ruhsati
belgesi almmis ve 1.139 adet konut yapist tamamlanarak yapi kullanim izin belgesi
diizenlenmistir. Ayrica 2005-2013 yillar1 arasinda konut yapilarinin toplam yapr varligina
oraninin %75,26 ile %89,73 arasinda degistigi, yap1 kullanim izin belgeleri bakimindan bu
oranin %78,34 ile %83,38 arasinda degisim gosterdigi tespit edilmistir (GYODER,2013)

Tirkiye’de 2013 yilinda 116.525 adet ingaat yapimi i¢in yap1 ruhsati alinmis ve 117.619 adet
ingaatin da ayn1 yilda tamamlanarak yapi kullanim izni alinmis oldugu tespit edilmistir. 2013
yilinda 99.371 adet konut igin yapi ruhsati belgesi diizenlenmis ve 99.936 adet konutun
tamamlanarak yap1 kullanim izin belgesi alinmistir. 2005-2013 déneminde konut yapilarinin
tim yapilara oranmin %85,09-%87,08 araliginda degistigi, yapr1 kullanim izin belgeleri

bakimindan bu oranin %81,67-%86,92 arasinda degisim gosterdigi belirlenmistir.

Konut satiglarinin Kayseri ve iilke genelinde 2008 yilindan sonra devamli artis egiliminde
oldugu ve ildeki konut satiglarinin iilkenin toplam satislar1 igindeki 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 gergeklesmis satislar oldugu anlasilmaktadir. Ayni yilda iilke genelinde toplam
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1.157.190 adet konut satisinin 460.112 adedinin ipotekli satis ve 697.078 adedinin ise diger
yontemlerle gerceklesmis satislar oldugu saptanmistir (Cizelge 14).

Ipotekli konut satisnin toplam satislar igindeki payr 2009-2013 doneminde Kayseri’de
%6,20’den %30,31°¢ ¢ikmis ve aym donemde iilke genelinde ise %4,09°dan %39,76’ya
ulasmistir. {lde 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 yiiksek olmasi gibi nedenlerle kredi ile tasinmaz edinim oranmin daha diisiik
olmasi olagan karsilanmalidir. Diger yandan konut satin alma davranis1 ve yaklasimlarinin da

ipotekli konut fikri sisteminde yararlanma derecesi iizerinde 6nemli etkisi bulunmaktadir.

flde goriisiilen paydaslara gore konut ve konut dis1 yap1 talebinin artis egiliminde oldugu ve
yakin gelecekte de ayni egilimin devam edecegi vurgulanmaktadir. Toplam kapali alan ve
say1 yonlerinden dnem sirasina gore gereksinim duyulan yapilarin; konut (giivenlikli siteler,
miistakil konut ve markali konutlar gibi), is merkezi, ofis ve otel olarak siralandigi
gozlenmektedir. Bu yapilardan konutlarin Talas Ilgesi, is merkezi, ofis ve rezidans gibi
yapilarm Kocasinan lcesi, otel ve diger turizm tesislerinin Erciyes Dag1 ve ticari yatirrmlarin
il merkezinde ve 6zellikle merkezin yakin ¢evresinde insa edilmesi gerektigi belirtilmektedir.
Benzer bi¢imde merkezde bazi ilge ve mahallelerde doniisiim gerekli goriilmekte, bazilarinda

ise kentsel doniisiim ve yenileme ¢alismalarina gereksinim duyulmamaktadir.

5582 Sayili Kanun ile konut ve ticari tasinmaz ediniminde yeni bir doneme ge¢ilmis, ancak
ikincil piyasanin tesis edilememesi, bu alandaki gelisimin sinirli olmasina neden olmustur.
Tiirkiye 2008-2013 doneminde konut kredileri hacmi 2,7 kat artis gostererek 408,83 milyar
TL’ye ulagmustir. ilde konut kredileri kullanim1 2008 yilinda 1,36 milyar TL iken, 2013 yili
sonunda 5,30 milyar TL’ye ulagsmis ve iilkede toplam konut kredilerinin 2008 yilinda %0,90°1
ve 2013 yilinda ise %1,30’u bu ilde kullanilmistir (GYODER,2013)

Tiirkiye ve Kayseri’de 2000 yil1 6ncesi ve sonrast iiretilen konut miktarlar1 incelendiginde,
Tiirkiye’de tiretilen toplam konut miktarinin %34,35’inin 2000 y1l1 dncesi iiretilen konutlar ve
%65,65’inin 2000 yil1 sonrasi iiretilen konutlardan olustugu tespit edilmistir. Kayseri ilinde
ise 2000 y1l1 6ncesi tiretilen konutlarin orant %36,96 ve 2000 yil1 sonrasi iiretilen konutlarin

orani %63,04 olarak belirlenmistir.

Ozellikle Agustos 1999 depremi sonrasinda yapilan yasal diizenlemelerle konut iiretimi
alaninda 6nemli gelismelerin saglanmis oldugu ve iilkenin ylizélglimiiniin %96’sinin deprem

riski altinda ve arazi varliginin %66°s1 aktif fay hatlar1 {izerinde olmasi dikkate alindig:
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zaman, konut ve yapi stokunun hem ilde hem de iilke genelinde %37 ile %35’lik kisminin
yenilenmesi gerektigi ortaya ¢ikmaktadir. Ilin deprem riskinin diisiik olmast, riskli yapi—hasar
iliskisinin zayif olmasina imkan verse de Onemli yapisal iyilesmenin saglanmasi zorunlu

gorilmektedir.

Konut sektorii ve konut piyasalarinin analizinde oncelikle mevcut konut stoku ile ilgili
inceleme ve degerlendirmelerin yapilmasi gerekmektedir. Mevcut konut stokunun sayisal
biiyiikliigii, niifus varligi ve yeni konut gereksinimi ile konut stokunun hukuki ve fiziki
durumlar irdelenmelidir. TUIK Bina Sayimi Calismasinin sonuglarma gére 2000 yilinda
Kayseri’de toplam bina sayisi 149.505 adet ve toplam konut sayisi ise 273.620, kentsel
alanlarda (il ve ilge merkezlerinde) konut sayisi ise 231.219 adet olmustur. Konut stokunun
hukuki yapisi incelendiginde; ilde 2000 yili verilerine gore kentsel alanlarda 67.978 adet
konutun ingsaat ruhsat izni bulunmamakta ve konut stokunun %29’u izinsiz ve asgari
standartlarin altinda konutlar ile karsilanmistir. Yap1 kullanim iznine sahip konutlarin pay1

%37,52 ve insaat ruhsatina sahip konutlarin pay1 ise %59,66 dolayindadir.

2000 Yih Sonrasi Dénemde insa 2000 Yih Oncesi Dénemde insa Edilen Konut
Gostergeler )
Edilen Konut Stoku (%0) Stoku (%0)
Tiirkiye 65,65 34,35
Kayseri 63,04 36,96

Cizelge 14: Kayseri ve Tiirkiye Konut Stogu (GYODER,2013)

Ildeki toplam konut stokunun genel olarak analiz edilmesi neticesinde; insaat ruhsatina sahip
konutlarin pay1 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 14 yilda 6nemli 6lgiide
kontrol edilmesi saglanmistir (Cizelge 15). Ancak ayni iyilesme iskan ruhsati alaninda
saglanamamis olup, halen iskan izni olan konut sayis1 % 56,54 seviyesine ulasmustir. ilde
artan ogrenci sayis1 ve go¢ olgusuna bagli olarak artan konut talebinin karsilanmasi i¢in hizl

kentlesme ve ekonomik kosullarin etkisi ile 6nemli miktarda kacak yap1 sorunu olugmustur.
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Gostergeler 2000 2006 2010 2013

Konut Sayisi 273.620 300.948 342.738 378.519
ingaat Ruhsat1 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 15: Kayseri ili ve Tiirkiye’de Konut Kredileri Stok Degeri (1.000 TL)( GYODER,2013)
5.3. KONUTARZI VE GELiSIMININDEGERLENDIRILMESI

Il merkezinde arazi ve arsa edinimlerinin dncelikle yatirim ve proje gelistirmek i¢in yapildig
on plana ¢ikmakta 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 alindig1 ve o6zellikle yatirim amagh ve insaat yapmak/yaptirmak (kat
karsilig1) amagli oldugu belirtilmektedir. Arsa varligini yeterli olmayisi ise, belediyelerin
yeterli miktarda arsa iiretimi yapmadigi ve satilik arsanin zor bulundugu seklinde ifade
bulmaktadir.

Ulke genelinde ve il diizeylerinde yillik konut {iretimi ve kullamim verilerinin giivenirligi
siklikla tartisma konusudur. Bu sorunun ¢6zlimii i¢in gegmis yillarda bina sayimlart yapilmis
ve resmi verilerin kullanimi zorunlu olmustur. 1984 yili ve sonrast donemlerde Kayseri ili ve
iilke genelinde konut stokunun durumu incelendiginde, 1984 yilinda ildeki konut {iretiminin
139.913 adet ve Tiirkiye’deki toplam konut arzinin ise 7.096.277 adet oldugu ortaya
cikmaktadir. 1984 yili sonrasinda konut tiretimi devamli olarak artig gostermis ve 2013 yilinin
sonunda Kayseri ilinde konut stoku 378.519 adete ve iilke genelinde konut arzi1 ise 20.655.946
adete ulasmistir (Cizelge 16)

2000- 2010-
1984 Yih Konut 1984-2000 2010 2013 Toplam
Gostergeler Stoku Dénemi Konut Donemi Doénemi Konut
Stoku Konut Konut Stoku
Stoku Stoku
Kayseri 139.913 133.707 69.118 35.781 378.519
Tiirkiye 7.096.277 9.139.553 2.618.104 1.802.012 20.655.946

Cizelge 16: Kayseri Ili ve Tiirkiye’de Konut Uretiminin Gelisimi(GYODER,2013)

Kayseri Ilinde 1984 yilindan 2013 yilia kadar olan dénem boyunca konut stoku verileri
incelendiginde, bina sayis1 %92,20 oraninda ve konut sayisinda ise %100°den fazla artis

oldugu anlagilmistir. Kayseri ile Tiirkiye verileri karsilastirildiginda, Kayseri’de bulunan
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bina sayisinin iilkenin toplami igindeki pay1 2013 yilinda %1,84, konut bina sayisi i¢indeki
payimin %1,70 ve konut sayisi i¢indeki pay1 ise %1,66 olmustur (Cizelge 16).

Kentte yap1 projesi gelistirme ve insaat faaliyetlerinin {lilke ortalamasinin {izerinde oldugu
goriilmektedir. Mevcut yap1 stokunun, insaat yap1 ruhsat1 yoniinden incelenmesi sonucunda,
2013 yilinda 1.938 adet ingaat yapimi i¢in yap1 ruhsati alindigi ve 1.366 adet ingaatin 2013
yil1 igerisinde tamamlanarak yapi kullanim izni aldig1 tespit edilmistir. 2013 yilinda konut
yapimi i¢in 1.739 adet yap1 ruhsati belgesi alinmis ve 1.139 adet konut yapis1 tamamlanarak
yapt kullanim izin belgesi diizenlenmistir. Ayrica 2005-2013 yillar1 arasinda konut
yapilariin 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 16).

Tiirkiye’de 2013 yilinda 116.525 adet insaat yapimi i¢in yapi ruhsati alinmis ve 117.619
adet insaatin da ayn1 yilda tamamlanarak yap1 kullanim izni alinmis oldugu tespit edilmistir.
2013 yilinda 99.371 adet konut i¢in yapi1 ruhsati belgesi diizenlenmis ve 99.936 adet
konutun tamamlanarak yap1 kullanim izin belgesi alinmistir. 2005-2013 déneminde konut
yapilariin tiim yapilara oraninin %85,09-%87,08 araliginda degistigi, yap1 kullanim izin

belgeleri bakimindan bu oranin %81,67-%86,92 arasinda degisim gosterdigi belirlenmistir

(Cizelge 16).
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Cizelge 17: Kayseri- Yap1 kullanma izin belgesi (Tamamen veya kismen biten yeni ve ilave yapilar) alan
yapilar Yap1 sayisi-Yiizolgiimii-Daire sayis1 (TUIK,2017)

Konut satiglarinin Kayseri ve iilke genelinde 2008 yilindan sonra devamli artig egiliminde
oldugu ve ildeki konut satiglarinin iilkenin toplam satiglari ig¢indeki paymin %2,34 ile
%2,69 arasinda degistigi goriilmektedir. ilde 2013 yilinda 27.109 adet olarak gergeklesen
konut satislarindan 8.216 adedinin ipotekli konut satis1 ve kalan 18.793 adedinin ise diger
yontemlerle gergeklesmis satislar oldugu anlasilmaktadir. Ayn1 yilda iilke genelinde toplam
1.157.190 adet konut satisinin 460.112 adedinin ipotekli satis ve 697.078 adedinin ise diger
yontemlerle gerceklesmis satislar oldugu saptanmistir (Cizelge 18).
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Kamu Ozel Tesebbiis Yap1 Kooperatifi Toplam

2002 8.798.450 94.713.604 161.266.286 264.778.340
2005 1.184.817 136.233.496 55.883.750 193.302.063
2011 63.259.433 1.497.358.384 163.444.687 1.724.062.504
2016 311.418.816 2.256.130.194 373.392.975 2.940.941.985

Cizelge 18: Kayseri- Yapi kullanma izin belgesi (Tamamen veya kismen biten yeni ve ilave yapilar) alan yapilar deger
(TL) (TUIK,2017)

Ipotekli konut satisinin toplam satislar igindeki payr 2009-2013 doneminde Kayseri’de
%6,20’den %30,31’e ¢ikmis ve ayni donemde iilke genelinde ise %4,09’dan %39,76’ya
ulasmistir. {lde ortalama ipotekli konut edinimi %25 ve iilke genelinde ise %31 dolayinda
olmustur. Halkin refah seviyesinin nispeten yiiksek olmasi ve arsa karsiligi ingaat yoluyla
edinimin ilde yliksek olmasi gibi nedenlerle kredi ile tasinmaz edinim oraninin daha diisiik
olmasi olagan karsilanmalidir. Diger yandan konut satin alma davranisi ve yaklagimlarinin da
ipotekli konut sisteminde yararlanma derecesi lizerinde 6nemli etkisi bulunmaktadir.

flde yapilan arastirmalara gore konut ve konut dis1 yapi talebinin artis egiliminde oldugu ve
yakin gelecekte de ayni egilimin devam edecegi vurgulanmaktadir. Toplam kapali alan ve
say1 yonlerinden onem sirasina gore gereksinim duyulan yapilarin; konut (giivenlikli siteler,

miistakil konut ve markali konutlar gibi), is merkezi, ofis ve  otel  olarak  siralandig

gozlenmektedir.
Yillar Yap1 Sayis1 | Degisim (%) Konut Sayis1 Orani (%) Daire Sayisi Degisim (%)

2005 461 - 403 87,42 3.967 -
2006 1.254 172,02 1.107 88,28 12.670 219,38
2007 1.647 31,34 1.386 84,15 15.336 21,04
2008 1.420 -13,78 1.251 88,10 14.532 -5,24
2009 1.659 16,83 1.438 86,68 13.714 -5,63
2010 2.841 71,25 2.138 75,26 33.857 146,88
2011 832 -70,71 696 83,65 4.813 -85,78
2012 1.191 43,15 967 81,19 11.569 140,37
2013 1.938 62,72 1.739 89,73 23.879 106,41
2016 1568 -18,000 1031 59,70 11.769 -49,28

Cizelge 19: Tiirkiye ve Kayseri iI’inde Yap1 Ruhsati ve Yap1 Kullanim izin Belgesine Sahip Olan Yapi Sayilar
(TUIK,2017)
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Toplam arz, niifus ve hane biiylikligl dikkate alindig1 zaman paydaslarin cogunlugu ildeki
konut varligim1 yeterli olarak degerlendirmektedirler. Alicilarin konut edinimini daha ¢ok
kullaniom ve yatirnm amagli olarak yaptiklar1 goriisii hakimdir. Konut varligi yeterli
goriilmekle birlikte yeni konut projelerinin kentsel ¢okiintii alanlar1 ile iiniversitelere yakin
olan Talas Ilgesi’nde odaklanmas: gerektigi ortaya ¢ikmustir. Konut edinimleri nakit veya
kredi kullanilarak satin alma bigiminde gergeklesmektedir. Alicilarin en ¢ok tercih ettikleri
konut tipinin uygun olmasi nedeniyle klasik apartman dairesi oldugu, tercihlerin ikincisi site

i¢inde apartman dairesi ve li¢iinciisli ise miistakil konut bigiminde oldugu anlasilmaktadir.

Ekonomik durumu iyi olan ve apartman kiiltiiriine uyum saglamada giicliik ¢eken hanelerin
miistakil bahgeli konutlar ve bag evlerinde yasama egilimine girdikleri gozlenmektedir.
Ozellikle kent merkezindeki ¢ok katli site bigimindeki yapilarin yaklasma mesafeleri,
sunulan hizmetler, agik ve yesil alanlar ile konforun yeterli bulunmamasi ve asiri
kalabaliklagma gibi nedenlerle son yillarda kent yakin ¢evresinde miistakil konut alanlarina
olan talepte dikkat cekici artigin oldugu gozlenmektedir. Paydaslara gore halkin konut
ediniminde; konut alani, altyap1 hizmetlerinin varligi, donati alanlarina yakinlik, konutun
bulundugu yerin yogunlagsma diizeyi ve yasam kosullari, 1sinma sistemi ve gilivenirlik gibi

parametreleri dikkate aldiklari ortaya ¢ikmaktadir.

Kayseri Tiirkiye
Yillar Konut Satisi ipotekli ve Diger Satislar Konut Satisi Ipotekli ve Diger
Satislar
2008 10.615 - 427.105 -
2009 13.015 807 555.184 22.726
2010 15.873 5.200 607.098 246.741
2011 19.040 6.104 708.275 289.275
2012 18.581 5.634 701.621 270.136
2013 27.109 8.216 1.157.190 460.112
2014 28.375 16.971 1.165.381 623.826
2015 30.652 18.039 1.289.320 690.653
2016 30.675 19.216 1.341.453 709.767

Cizelge 20: Kayseri ili ve Tiirkiye’deki Konut Satislarinin Karsilastiriimasi1 (TUIK,2017)
Konut tercihlerinde 6ne ¢ikan tercih edilen bagimsiz boéliimlerin briit alanlarinin 120 m2-150

m?2 arasinda olmasi, sitelerde konutlarin aylik kiralarinin bagimsiz boliimiin 6zelliklerine gore
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1000-1.500 TL araliginda olmast ve kent i¢i meskenlerde aylik kiralarinin ise 500-1.000 TL
arasinda olmas1 gerektigi belirtilmektedir.

Il merkezinde arsa yiiksek olmasi, konut maliyeti iginde arsa paymin yiikselmesine yol
actigindan, merkezdeki doniisiim alanlarinda 6zellikle diisiik yogunluklu konut alanlarinin
tesis edilmesi miimkiin goriillmemektedir. Konutu elde bulundurma siiresi 8-10 y1l arasinda
degismekte olup, konut piyasasinda mobiletinin yiiksek oldugu gozlenmektedir. Konutun
nispeten kisa siirede degistirilmek istenmesi; briit alan1 kii¢iik olan konutun yerine alan1 daha
bliyiik ve konforlu konut edinme veya eski konutu yeni konut ile degistirme egiliminin
yiiksek olmast ile iligkilidir.

5582 Sayili Kanun ile konut ve ticari tasinmaz ediniminde yeni bir doneme gecilmis, ancak
ikincil piyasanin tesis edilememesi, bu alandaki gelisimin sinirli olmasina neden olmustur.
Tiirkiye 2008-2013 déneminde konut kredileri hacmi 2,7 kat artis gostererek 408,83 milyar
TL’ye ulasmustir. ilde konut kredileri kullanimi1 2008 yilinda 1,36 milyar TL iken, 2013 yili
sonunda 5,30 milyar TL’ye ulasmis ve tilkede toplam konut kredilerinin 2008 yilinda %0,90’1
ve 2013 yilinda ise %1,30’u bu ilde kullanilmistir (Cizelge 20).

Tiirkiye ve Kayseri’de 2000 y1l1 6ncesi ve sonrasi iiretilen konut miktarlart incelendiginde,
Tiirkiye’de tiretilen toplam konut miktarinin %34,35’inin 2000 y1l1 6ncesi iiretilen konutlar ve
%65,65’inin 2000 yili sonrasi iretilen konutlardan olustugu tespit edilmistir.
(GYODER,2013) Kayseri ilinde ise 2000 y1il1 6ncesi iiretilen konutlarin oran1 %36,96 ve 2000
yil1 sonrasi tiretilen konutlarin oran1 %63,04 olarak belirlenmistir (Cizelge 20).

Ozellikle Agustos 1999 depremi sonrasinda yapilan yasal diizenlemelerle konut iiretimi
alaninda 6nemli gelismelerin saglanmis oldugu ve iilkenin ylizélglimiiniin %96°sinin deprem
riski altinda ve arazi varliginin %66°s1 aktif fay hatlar1 {izerinde olmasi dikkate alindigi
zaman, konut ve yapi stokunun hem ilde hem de iilke genelinde %37 ile %35’1lik kisminin
yenilenmesi gerektigi ortaya ¢ikmaktadir. Ilin deprem riskinin diisiik olmast, riskli yapi—hasar
iliskisinin zayif olmasina imkéan verse de Onemli yapisal iyilesmenin saglanmasi zorunlu
gorilmektedir.

Konut sektorii ve konut piyasalarinin analizinde Oncelikle mevcut konut stoku ile ilgili
inceleme ve degerlendirmelerin yapilmas: gerekmektedir. Mevcut konut stokunun sayisal
blytikligl, niifus varligi ve yeni konut gereksinimi ile konut stokunun hukuki ve fiziki
durumlan irdelenmelidir. TUIK Bina Sayimi Calismasmin sonuglarina gére 2000 yilinda
Kayseri’de toplam bina sayist 149.505 adet ve toplam konut sayist ise 273.620, kentsel

alanlarda (il ve ilge merkezlerinde) konut sayisi ise 231.219 adet olmustur. Konut stokunun
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hukuki yapist 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 ingaat ruhsatina sahip konutlarin pay1 ise %59,66 dolayindadir. (GYODER,2013)

.2000 Y1h Sonrasi Dénemde 2000 Yili Oncesi Dénemde insa Edilen
Gostergeler Insa edilen Konut Stoku (%6) Konut Stoku (%)
Tiirkiye 65,65 34,35
Kayseri 63,04 36,96

Cizelge 21: Tiirkiye ve Kayseri’de 2000 Y1l1 Oncesi ve Sonrasi Insa Edilen Konutlarin Oran1 (GYODER,2013)
Ildeki toplam konut stokunun genel olarak analiz edilmesi neticesinde; insaat ruhsatina sahip
konutlarin pay1 2000 yilinda %59,66, 2010 yilinda %79,82 ve 2013 yilinda ise %82,91 olmus
ve yapilan yasal diizenlemelerin etkisi ile kacak insaat sayisinin son 14 yilda énemli 6lgiide
kontrol edilmesi saglanmistir (Cizelge 21). Ancak ayni iyilesme iskan ruhsati alaninda
saglanamamis olup, halen iskan izni olan konut sayis1 %56,54 seviyesine ulasmistir. Ilde artan
Ogrenci sayist ve go¢ olgusuna bagli olarak artan konut talebinin kargilanmasi i¢in hizl
kentlesme ve ekonomik kosullarin etkisi ile onemli miktarda kagak yap1 sorunu olusmustur.

Bu sorun bazi ilgelerde kurulan yap1 kooperatifle ¢alismalarindan, baz1  ilgelerde  ise
miiteahhit, yap-sat ve kendi konutunu kendisi insa edenlerden ileri gelmektedir. Ulke
genelinde oldugu gibi Kayseri’de de iskan edildigi halde, hala kat irtifakli olarak kullanilan ve
hatta ekonomik omriinii tamamlamak iizere oldugu halde kat miilkiyetine doniistiiriilmemis

ana taginmaz sayisinin ¢oklugu agikca gozlenmistir.
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6. YATIRIMCI GORUSMELERI

BAP kapsaminda yiiriitiilen ¢alismada, Kayseri gayrimenkul piyasasinda etkin dort sirket ile

gorlsiilmeler yapilmistir. Yaptiklar isler ile yap1 sektoriine yon veren sirketler belirlenen

sorulara cevap vermislerdir. Gorlismelerde sozlii roportaj teknigi kullanilmis, kayit altina

alman konusmalarin metine dokiimleri elde edilmis ve genel bir yapilarak degerlendirme

yapilmaya gayret edilmistir.

A.ERKUT GRUP

1974 yilinda Taahhiit Konut Tic. San. A.S. olarak Sadi Korkmaz’in
yonetim kurulu bagkanligi ile faaliyetlerine baslamistir. 1990 yilindan
itibaren Erkut insaat Yap1 Endiistrisi Sanayi ve Ticaret A.S. unvam altinda
sirdiiren firma; altyapi, organizasyon ve teknolojisini gelistirerek
biiylimiistiir. Ozellikle toplu konut iiretimi iizerine uzmanlasan sirket,
yatirim skalasini genisleterek {ist-gelir grubu i¢in de konut iiretmeye

baglamustir. (http://erkut.com.tr/giris.asp?M=bizkimiz)

B.TKN YAPI

1974 yilinda Alim Aytekin tarafindan kurulmustur. Kayseri genelinde
gerceklestirdigi 1500 konutluk yapi iiretimi ile konut sektoriinde oldukca
onemli bir konuma sahiptir. Ozellikle son on yil icerisinde teknolojik
gelismeleri ve yenilikleri takip ederek projelerine yansitmaya gayret eden
firma, 2006 yilinda unvan degistirerek Alim Aytekin Sarraf Insaat Gida
Hayvancilik Turizm San ve Tic LTD Sti olarak faaliyetlerini devam

etmektedir. (http://www.tknyapikurumsal.com/

C.BASYAZICIOGLU
YAPI TEKNIK A.S.;

Ingaat sektdriine 1988 yilinda, Merve Ins. Tur. Tic. San. A.S. olarak
hizmet vermeye baglayan sirket, diger sektorlerindeki yatirimlarindan
dolay1 ingaat faaliyetlerine bir siire ara vermistir. 2006 yilindan itibaren
Bagyazicioglu Yapt Teknik A.S. unvani ile yeniden yapi sektoriinde
faaliyet gostermeye baslamustir.

(http://www.basyazicioglu.com.tr/giris.asp?kanal=kurumsal)

D. OFiS MiMARLIK

Ofis Mimarlik 1996 yilinda kurulmustur. Mimari proje uygulamalarini
Tirkiye- Rusya - Libya - Cezayir - Irakta yiriitmektedir. Grup
sirketlerinden olan, Eymen Insaat ve Ruhlukiirk¢ii Yapr ile, uygulama ve
taahhiit igleri de yapmaktadir. Agirlikli olarak konut - ticari - kiltir -
egitim yapilar1 {izerine yogun proje lretilmektedir. Ayrica Rolove -
Restorasyon alaninda da projeleri hazirlanmaktadir.

(http://www.ofismpu.com/Hakkimizda)

Cizelge 22: Calisma kapsaminda Goriigme Yapilan Yatirimeilar

Sorular 3 temel baglik altinda toplanmastir;

1.Firmanin kurumsal yapisina dair sorular

2.Firmalarin Projelerine Dair Sorular
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3.Sektor ve Piyasa Degerlendirmeleri
Bu bagliklar altinda bir¢ok soru sorularak Kayseri gayrimenkul piyasasin da yatirimcilarin

rolii ortaya ¢ikarilmaya ¢alisilmistir.

6.1. BIRINCI GRUP (Firmanin kurumsal yapisina dair sorular)

1.Ne kadar siiredir gayrimenkul piyasasinda yer aliyorsunuz?

A firmasi 1994, B firmasi; 2007, C firmast, 1980, D firmast;1996.

Farkli tarihlerde kurulan firmalar, siire olarak piyasada aktif rol aldiklarim zaman araligini
belirtmislerdir. Genel bir degerlendirme yapildiginda gayrimenkul piyasasi son 20 yil
icerisinde faaliyet gosteren firmalar tarafindan sekillenmektedir.

2.Piyasaya ilk nasil girdiniz?

A firmasi; 1994 éncesi; Biinyan-yerel yatirimei, sonrasinda Yap-sat ile Ildem-Taahhiit isleri
(toplu konut), B firmasi; Yap-sat, C firmasi; Yap-sat, D firmasi; Bir yillik memuriyet (Talas
Bel.) Mimarlik sirketi; 2 Mimar+ 1 Ins. Miih.

Firmalarin piyasaya girisi %75 oraninda yap-sat ile olmustur. Giiniimiizde gayrimenkul
alaninda etkili sirketlerin temellerinin yap-sat sistemine bagli olmasi, baslangi¢ asamasinda
sirketlerin yatirimlarini kendi 6z kaynaklari ile yaptiklarini ortaya ¢ikarmstir.

3.Neden gayrimenkul piyasasinda faaliyet gosteriyorsunuz?

A firmasi; Aile sirketi-aligkanlik, B firmasi; Sektor olarak yenilige agik, ilerlemeye miisait ve
kdr marju yiiksek, C firmasu; Ikinci is kolu, kapitali tel bir ise baglamamak icin insaat sektorii
tercih edildi, D firmasi; Ortaklarin yonlendirmesi ile proje ve uygulama tizerine yogun
calismalar yiiriitiilmiistiir.

Sirketler agirlikli olarak gayrimenkul piyasasina kar marji yliksek oldugu i¢in girdiklerini
belirtmislerdir.

4.Diger sektorlerle karsilastirildiginda gayrimenkul sektoriinii firma faaliyet alam icin
cazip kilan nedir?

A firmasi; Dogru yerlerde ¢alisilir ise karli bir sektor, en kolay parlayan sektér, zarar etmesi
de, kar etmesi de ¢cok degisken, profesyonel calisilmiyor, karli ancak riskli bir alan, faiz
oranlart yatirimlart ¢ok etkiliyor, B firmasi; Biiyiimeye uygun, C firmasi; Gayrimenkuliin
rant degeri, alis-veris siirecinde yasal zorunluluklarin yerine getirilmesi-tapu yatirimci igin
giivence sagliyor, deger kaybetmemesi, deger kazanmasi, yatiruimin kendi kendini finanse etme

giicti, D firmasi; Ticaret temelli gayrimenkul tiretimi yapilabilmesi.
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Biitiin firmalar i¢in karlilik oraninin yiiksek olmasi diger is kollarina goére, gayrimenkul
piyasasini daha cazip hale getiriyor.

1. Yeni piyasa kosullar

2. Getiri beklentisi

3. Kamu destegi ve kamu projeleri

4

Firmanin arsa stoku

A firmasiy; Kamu destegi ve kamu projeleri, B firmasi; -, C firmasi; Yeni piyasa kosullar:, D
firmasi; Firmanin arsa stoku (Insaat iiretimi agamas).
Biitlin firmalar i¢in gayrimenkul piyasasina giriginizin nedenleri farklilik gostermektedir.
6.Firmanizi nasil tanimlarsimiz?

1. Yatirimci

2. Gelistirici

3. Miiteahhit

A firmasi; Yatirimcei, B firmasy; -, C firmasi; Gelistirici, D firmasi; Gelistirici.
Sirketlerden %50’si  kendini gelistirici olarak tanimlarken, %25’i yatirimci olarak
tanimlamaktadir.
7. Yatirinm kararimizi nasil belirliyorsunuz?
A firmasi; Finans giicii degerlendiriliyor, orta vadede karlilik hesaplaniyor, cazip olan
gayrimenkullerin satin alinmasi, yillik planlamalar yapiliyor ve sonraki yilin yatirimlari
belirleniyor, B firmasi; Fiyat-yer dengesi ilk sirada, arsa orami (kat karsiligi uygulama),
(%30 Ildem-Beyazsehir), (%40-45 Ugurevler), (%50 Toplu Konut), C firmasi; Bolgedeki
talep incelenerek, yatirum yapiliyor, iist gelir grubu icin iiretim yapiliyor, D firmasi; Proje
sektoriinde yatirim kararina gerek yok, dijital yatirimlar ¢ok etkili oluyor, mekan kalitesi
baglaminda yerel aktorler one ¢ikiyor.
Yatirim karar1 agirlikli olarak arsa degeri ile satis arasindaki denge gozetilerek yapilmaya
gayret edilmigtir.
8. Karar siireci hangi asamalardan geciyor?

1. Finansal beklentiler; IRR, Karlilik

2. Prestij

3. Referans ve deneyimler

4

Arsa uygunlugu
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5. Vergi vd.

A firmasi; Finansal beklentiler, IRR, Karlilik, prestij, referans ve deneyimle, arsa uygunlugu,
vergi vd. B firmasi; Finansal beklentiler, karlilik, C firmasi; Prestij, arsa uygunlugu, D
firmasi; Prestij

Firmalarin ortak olarak beklentileri prestij saglayabilecek yatirimlar yapabilmek
hedeflenmektedir. Ayn1 zaman da finansal beklentileri karsilamasi da yatirim siirecinin
onemli asamalarindan biri oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

9.Gayrimenkul projelerinizi nasil finanse ediyorsunuz?

Firmanin 6z kaynagi

Ortaklik

On satislar

Proje finansmani (bor¢lanma)

o > w0 DN

Yabanci yatirimei fon vd.

A firmasy; Firmanin 6z kaynagi (Banka kredileri kullaniliyor), B firmasiy; Firmann oz
kaynagi, on satislar, proje finansman (bor¢lanma), C firmasi; Firmamn 6z kaynagi, on
satiglar D firmasi; Firmanin oz kaynagi, on satislar (yerel bazda yaygin degil).

Sirketlerin tamami1 kendi 6z kaynaklar ile yatirim yapmayi tercih ettiklerini belirtmiglerdir.
Oz kaynaklarinin yani sira 6n satis yaparak da kaynak saglama yontemi sirketler tarafindan
kullanilmaktadir.

10.Projenin finansman modeli yatirinmimzi nasil etkiliyor? Firmanin 6z kaynag

A firmasi; - B firmasy; - C firmasy; Satis ile projeyi finanse etmek saglanamiyor ise oz
kaynak devreye giriyor, D firmasi; Oz kaynaklar ile o is tamamlanabilmeli.

Satis odakli, i yatirimi yapmanin saglikli olmadigi, sirketlerin 6z kaynaklari {izerinden
yatinm yapilmast gerektigi iki firma tarafindan belirtmistir. Diger firmalar goris
bildirmemistir.

6.2. IKINCI GRUP (Firmalarin Projelerine Dair Sorular)

1.1k gayrimenkul yatirnmimzi/gelistirme isini ne zaman ve nerede gerceklestirdiniz?

A firmasy; 1974 yerel yaturimlar (Biinyan), B firmasi; -, C firmast; 1980-Kayseri-Alpaslan
Mah. cevresi, iist gelir grubu, D firmasi; 2000-Kayseri-Organize sanayi/fabrika, tiretim
yapisi ve yonetim blogu.

Farkli zaman araliklarinda yatinm yapmaya baglayan sirketler ortalama, 20 yildir

gayrimenkul piyasasinin i¢inde yer almaktadirlar.
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2.1980-2010 yillar: arasinda hangi projeleri gerceklestirdiniz?
A firmasy; 1992 yilinda Ildem toplu konut ihalesi sonucu AFA gsirketi ile ortaklik kurularak
taahhiit isine baglaniyor, 2000’e kadar devam ediyor, B firmasi; 2007 (Yap-Sat Konut), C
firmasi; Halicilar-Fulya sitesi (apartman bloklart), D firmasi; Agirlikli konut ve ticaret.
Ik iki firma toplu konut iiretimi iizerine yogunlasirken, diger ikisi iist-gelir grubu i¢in konut
tiretimi yapmigtir. 1980-2010 yillar1 arasinda konut tanimi yeni bir anlamlar kazanmistir.
Bunlardan ilki konutun ihtiyacin 6tesinde prestij araci olarak goérmesidir. ikinci farklilasma
ise konutun ihtiyacin Otesinde yatirim araci olarak goriilmeye baglamasidir. Bu farkh
anlayislar, yatirimcinin da iiretim bi¢imini degistirmistir.
3. Projelerin fonksiyonlari ve biiyiikliikleri (m2 ve maliyet) nelerdir?
A firmasi; 150-200 milyon ciroya sahip firmasi; 700 konutluk bir proje, C firmasy; - D
firmasu; Sektorde;  yer  ve  prestij ikilisi  etkili;,  Doviz  bazli sistem,
Alpaslan;m2:1000,Ildem;m2:500-600.
Sirketlerin yaklagik olarak es biiytikliiklere sahip yatirimlar yaptiklar1 belirlenmistir.
4. Projelerin yer seciminde hangi kriterler firmamiz 6nemlidir?

1. Kent merkezi yakinlig1 ve/veya uzakligi

2. Arsanmn yapilasma kosullart (imarli olmasi veya imarli olmamasi, gelismeye agik

alanlar vd.)
3. Yerel yonetimin yaklagimi1

4. Bolgenin arz-talep kosullari

A firmasi; Kent merkezi yakinligi ve/veya uzakligi, arsanin yapilagma kosullar: (imarl olmasi
veya imarli olmamasi, gelismeye agik alanlar vd.), yerel yonetimin yaklasimi, B firmasi; Kent
merkezi yakinligi ve/veya uzakligi, arsamin yapiasma kosullart (imarli olmasi veya imarh
olmamasi, gelismeye a¢ik alanlar vd.), yerel yonetimin yaklagimi, (olumsuz), C firmasi;
Arsamin yapilasma kosullart (imarli olmast veya imarli olmamasi, gelismeye acik alanlar
vd.),Bolgenin arz-talep kosullari, D firmasi; Bolgenin arz-talep kosullari.

Biitiin firmalar igin arz-talep dengesi, arsa bedelleri ve yapilasma kosullar1 oldukga etkili iken,
sadece iki firma i¢in yerel yonetim yaklasimi yatirimcei icin belirleyici kosul olmustur.

5. Arsanin imar durumu/yapilasma kosullar1 yatirnm karari ve yatirim siirecinde ne
kadar etkilidir?

A firmasi; Arsanin konumu ¢ok etkili B firmasi; -, C firmasi; Cok etkili, D firmasi; Cok
etkili.
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Arsanin imar durumunun biitiin yatirimeilar i¢in 6nemli bir etken oldugu acik bir bicimde
ifade edilmektedir.

6.Yerel yonetimin yaklasimi yatirnm karari ve yatirnm siirecinde ne kadar etkili
olmaktadir?

A firmasy; - B firmasy; -, C firmasi; Cok etkili degil, D firmasi; Cok etkili degil (Imar
kararlart disinda).

Firmalar, yerel yonetim yaklasiminin, yatirim karar1 ve siirecinde etkili olmadigini ifade
etmislerdir.

6.3. UCUNCU GRUP (Sektor ve Piyasa Degerlendirmeleri)

1. Tiirkiye ve Kayseri’de gayrimenkul piyasasimm bu ii¢ donem icin ayr1 ayn
degerlendirir misiniz? (1980-1990, 1991-2000, 2001-2015)

A firmasi; Kayseri zengin bir kent, gé¢ alyyor ve yatirum yapilacak fazla alan yok bu nedenle
yatirimlar gayrimenkule yapilyyor, konut odakli bir yasam soz konusu, arsa yatirimi olduk¢a
fazla, B firmasi; -, C firmast; 1980-1990:-1991-2000:Yatirim ¢ok azaldi, 2001-
2015:yatirimer icin oldukga iyi bir donem, D firmast; 1980-1990:0n talepli satis, 1991-
2000:Arz-talep dengesi, arzin idare edilmesi, 2001-2015. Talep neredeyse yok, arz ¢ok fazla.
Yatirimcilar gayrimenkul piyasasinin her donem i¢in cazip oldugunu ifade etmislerdir. Ancak
stireci donemlere ayirdigimizda; 1980-1990 arasinda talebin ¢ok oldugunu, 1991-2000 arz ve
talebin dengeli oldugunu ve son olarak da 2001-2015 arasinda arz fazlaliginin yasandigini
ifade etmislerdir.

2.Bu donemlerde gayrimenkul piyasasindaki gelistiricileri/yatiromcilart  nasil
tamimlarsimiz?

A firmasi; Kayseri’'de serefiye bedelleri olduk¢a belirleyici bir unsur, yatirimci icin oldukga
karli bir sektor, B firmasy; -, C firmast; 1980-1990:-1991-2000:-2001-2015:-Kurumsal
yatirimcl yok, isin ehli olmayan insanlarda isin basina gegiyor, devlet yatirimlarina dosya
verebilecek bir kurum yok. D firmasi; 1980-1990: Yatirumcilar alayh, 1991-2000: Hazir
beton sektoriiniin gelismesi ile akademisyen katkisi da gelisti, 2001-2015: Gayrimenkul
vatirimi ile ilgili lisans egitimi almis insanlarin yatirim yaptigi goriiltiyor.

Biitlin donemler icin temel sorunun yatirnmin uzmanlari tarafindan yapilmadig:r firmalar
tarafindan ifade edilmistir. Gelistiricinin/yatirimcinin isin  sadece finansal boyutu ile
ilgilenirken teknik agidan bir¢ok sorun yasandigi belirtilmistir. Hi¢cbir donem de yatirimcinin

uzman oldugundan s6z edilmemistir.
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3.Sektorde 2000 sonras1 gerceklesen hizli biiyiimenin nedenleri hakkinda ne
diisiiniiyorsunuz?
A firmasi; -, B firmasi; -, C firmasi; Go¢ almasi, miknatis etkisi yaratiyor ve insaat sektorii
biiyiiyor, niifus artisi sektoriin tetikliyor, D firmasi; Devlet politikast ile saglanan bir
gelismeden soz edilebilir, sektor asiri karli gériintiyor ancak bu kar siirekliligi her zaman var
oldugu soylenemez.
Firmalar, Kayseri’'nin sanayi alt yapisina sahip olmasi, go¢ almasimna neden oldugunu ifade
ediyorlar. Ayrica tiim Tiirkiye’de yiiriitiilen, gayrimenkul piyasasina yonelik devlet politikasi
da etkili bir faktor oldugu belirtmektedirler. Insaat sektoriinde yasanan biiyiimenin
yansimalar1 Kayseri’de de goriildiigiinii ifade etmislerdir.
4.Gelismis piyasalar ile karsilastirlldiZinda piyasanin gelisimi ve bilyiimesi oniindeki
engellerin neler oldugunu diisiiniiyorsunuz?

1. Arsa stoku ve fiyatlar1.)

2. Kamu desteginin yetersizligi

3. Gelistirme isinin organizasyonundaki yetersizlik

A firmasi;, Arsa stoku ve fiyatlar,, B firmasy; -, C firmasi; Gelistirme iginin
organizasyonundaki yetersizlik, D firmasi; Gelistirme isinin organizasyonundaki yetersizlik.
Firmalar agirlikli olarak gelistirme isinin organizasyonundaki yetersizligin piyasanin
bliylimesinde ve gelismesinde 6nemli bir engel oldugunu ifade etmektedir. Ayrica arsa
stoklarinin ve fiyatlarinin da piyasa i¢in engel teskil ettigini vurgulamiglardir.

5.Bu kisitlayicilar ve engellerin asilmasi konusunda neleri 6neriyorsunuz?

A firmasi; Kayseri'de imar kanunlari ¢ok kati, esneme yapabilmek pek miimkiin olmuyor,
Yerel yonetim bazi kararlarda ¢ok etkili, alt yapi eksikliginin ¢ok oldugu bélgeler soz konusu,
alt yapusi ¢oziilmiis yeni alanlar olusturulmali, imar yonetmelikleri yeniden elden gegirilmeli,
B firmasi; Fiyati (miiteahhit belirler, vatandas belirliyor), aciklik, esneklik, serefiye Bedelinin
pazarliga konu olmasi sikintili, Kayseri kiiltiiriinde yerlilerin giicii etkin, C firmasi;
Kurumsallagma, Tiirkiye ekonomisinin iyilesmesi sektorii de kurtaracaktir. Sanayinin
gelismesi, yatirim aract olarak halen gayrimenkul gériiliiyor. Tasarrufu da korumak icin
yatirim insaat sektoriine yapiliyor. Arz-talep dengeli olmali. Kiracilik sistemi cazip hale
getirilmeli. D firmasi; Yap: sektoriinde gayrimenkul kanunlarinin ¢ikmasi gerekmektedir. Bu

islemi Lisans ve Y. Lisans yapmis uzman kigilerin yiiriitmesi gerekmektedir; 1.Kanun,
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2.Egitim, 3.Imar planlarina biitiin belediyelerin es uyum gostermesi gerekmektedir. 4.  Tiim
Tiirkiye 'de ortak bir dilin gelismesi olduk¢a onemli 5. Esneklik yipratict oluyor

Firmalar gayrimenkul sektoriiniin gelismesi i¢in Oncelikle kurumsallasmanin saglanmasi
gerektigini  vurgulamaktadirlar. Kurumsallasma ile uzman kisiler tarafindan islerin
yonetiminin ylriitiilebilecegi, dogru yatirimlarin yapilabilecegi ifade edilmektedir. Ayrica
yerel yonetimin alt yap1 yatirimlarina devam etmesi yeni arsa imkanlarinin olugsmasina olanak
verecegini belirtmektedirler. Gayrimenkuliin yatirnm araci olarak goriilmesinin piyasay1
olumsuz etkiledigini ifade eden firma, gayrimenkuliin degerinin kayba ugramasina neden
oldugunu sdylemektedir. Boylesi bir sorunu ¢dzebilmek i¢in arz-talep dengesinin korunmasi

gerektigini de belirtmistir.
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Tablo 3: YATIRIMCI GORUSMELERI

1.Firmanin kurumsal yapisina dair sorular

ERKUT

TNK

BASYAZICIOGLU

OFIS MPU

1.Ne kadar siiredir gayrimenkul

piyasasinda yer aliyorsunuz?

1994°den itibaren

2007’den itibaren

1980°den itibaren

1996°dan itibaren (20 yil)

Bir yillik memuriyet

1994 6ncesi; Biinyan-
' ' o (Talas Bel.)
2.Piyasaya ilk nasil girdiniz? yerel yatirimci Yap-sat Yap-sat
i Mimarlik sirketi; 2
Ildem-Taahhiit isleri .
Mimar+ 1 Ins. Miih.
) Sektor olarak . o )
3.Neden gayrimenkul L . Ikinci is, Ortaklar ile birlikte proje
_ Aile sirketi, yenilige acik,
piyasasinda faaliyet Kapitali tek bir ige ve uygulama {izerine
Aligkanlik ilerlemeye miisait
gosteriyorsunuz? baglamamak yogunlasilmasi
ve kar marj1 yiiksek
Dogru yerlerde ¢aligilir Gayrimenkuliin rantsal degeri,
ise karli bir sektor, Alis-veris siirecinde yasal ] ]
Ticaret temelli
4.Diger sektorlerle En kolay parlayan zorunluluklarin yerine

karsilastirildiginda gayrimenkul
sektoriinii firma faaliyet alam

i¢in cazip kilan nedir?

sektor,

Zarar etmesi de kar
etmesi de ¢cok degisken,
Profesyonel

calisilmiyor,

Blyumeye uygun

getirilmesi-tapu yatirimet igin
giivence sagliyor,

Deger kaybetmemesi, deger
kazanmasi,

Yatirimin kendi kendini

gayrimenkul tiretimi

yapilabilmesi
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Karl ancak riskli bir
alan,
Faiz oranlar1 yatirimlari

cok etkiliyor.

finanse etme giictl,

5.Ana faaliyet alaninizdan
gayrimenkul piyasasina
giriginizin nedenleri nelerdir?

5. Yeni piyasa kosullari

Kamu destegi ve kamu

Yeni piyasa kosullar

Firmanin arsa stoku

6. Getiri beklentisi projeleri (insaat {iretimi asamas1)
7.  Kamu destegi ve kamu
projeleri
8. Firmanin arsa stoku
6.Firmanizi nasil tanimlarsiniz?
4. Yatirimcei
Yatirimci - Gelistirici Gelistirici

5. Gelistirici
6. Miiteahhit

7.Y atirim kararinizi nasil

belirliyorsunuz?

Finans giicii
degerlendiriliyor, Orta
vadede karlilik
hesaplaniyor,

Cazip olan

Fiyat-yer dengesi
ilk sirada, arsa
orani (kat karsilig
uygulama)

(%30 Ildem-

Bolgedeki talep incelenerek,
yatirim yapiliyor,
Ust gelir grubu igin iiretim

yapiliyor

Proje sektoriinde yatirim
kararina gerek yok, dijital
yatirimlar ¢ok etkili
oluyor,

Mekan kalitesi baglaminda
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gayrimenkullerin satin Beyazsehir) yerel aktorler 6ne ¢ikiyor,
alinmasi, (%40-45
Yillik planlamalar Ugurevler)
yapiliyor ve sonraki (%50 Toplu
yilin yatirimlari Konutlar)
belirleniyor
8.Karar siireci hangi
asamalardan gegiyor? Finansal beklentiler;
6. Finansal beklentiler; IRR, Karlilik
IRR, Karlilik Prestij Finansal Prestij, Prestij
7.  Prestij Referans ve deneyimler | beklentiler; Karlilik | Arsa uygunlugu

8. Referans ve deneyimler

9. Arsauygunlugu
10. Vergi vd.

Arsa uygunlugu

Vergi vd.

9.Gayrimenkul projelerinizi
nasil finanse ediyorsunuz?
6. Firmanin 6z kaynagi
7. Ortaklik
8. On satislar
9. Proje finansmani

(borglanma)

Firmanin 6z kaynag1
(Banka kredileri
kullaniliyor)

Firmanin 6z
kaynagi,

On satislar

Proje finansmant

(borglanma)

Firmanin 6z kaynagi,

On satislar

Firmanin 6z kaynagy,

On satislar (yerel bazda
yaygin degil)
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10. Yabanc1 yatirimer fon

vd.

10.Projenin finansman modeli

yatiriminizi nasil etkiliyor?

Satis ile projeyi finanse etmek
saglanamiyor ise 6z kaynak

devreye giriyor

Oz kaynaklar ile o is

tamamlanabilmeli

Tablo 4: Firmalarin Projelerine Dair Sorular

ERKUT TNK BASYAZICIOGLU OFIS MPU
1.1k gayrimenkul 2000-Kayseri-
yatiriminizi/gelistirme isini ne 1980-Kayseri-Alpaslan Mah. | Organize

1974 yerel yatirimlar . ‘ ' _
zaman ve nerede - gevresi, sanayi/fabrika, liretim

L (Biinyan) ) , ,
gerceklestirdiniz? Ust gelir grubu yapis1 ve yonetim
blogu

1992 yilinda ildem toplu

konut ihalesi sonucu

AFA sirketi ile ortaklik o
2.1980-2010 yillar1 arasinda hangi 2007 (Yap-Sat Konut) | Halicilar-Fulya sitesi Agirlikli konut ve

o o kurularak taahhiit isine .

projeleri gerceklestirdiniz? (apartman bloklar) ticaret

baslantyor.
2000’e kadar devam
ediyor

3.Projelerin fonksiyonlar1 ve

150-200 milyon ciroya

700 konutluk bir proje

Sektorde; yer ve
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biiyiikliikleri (m2 ve maliyet)

nelerdir?

sahip,

prestij ikilisi etkili,
Doviz bazli sistem,
Alpaslan; m2:1000
[ldem; m2:500-600

4.Projelerin yer se¢iminde hangi

kriterler firmaniz 6nemlidir?

Kent merkezi yakinligi

ve/veya uzakligi,

Kent merkezi

yakinlhigi ve/veya

5. Kent merkezi yakinlig1
Arsanin yapilasma uzakligi,
ve/veya uzakligi _ Arsanin yapilagma kosullari
kosullar1 (imarli olmas1 | Arsanin yapilagma )
6. Arsanin yapilasma ) ) (imarli olmasi veya imarl
) veya imarli olmamasi, kosullar1 (imarl ) Bolgenin arz-talep
kosullar1 (imarl1 olmasi ' olmamasi, gelismeye agik
‘ gelismeye agik alanlar olmasi veya imarl kosullar1
veya imarli olmamasi, alanlar vd.),
‘ vd.), olmamasi, gelismeye
gelismeye acik alanlar vd.) Bolgenin arz-talep kosullari
Yerel yonetimin acik alanlar vd.),
7. Yerel yonetimin
yaklagimi, Yerel yonetimin
yaklagimi
) Bolgenin arz-talep yaklagimi, (olumsuz)
8. Bolgenin arz-talep
kosullari,
kosullar1
5.Arsanin imar durumu/yapilasma
Arsanin konumu ¢ok
kosullar1 yatirim karari ve yatirim il - Cok etkili Cok etkili
etk
stirecinde ne kadar etkilidir?
6.Yerel yonetimin yaklagimi Cok etkili degil (Imar
- - Cok etkili degil ail(

yatirim karar1 ve yatirim

kararlar1 disinda)
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stirecinde ne kadar etkili

olmaktadir?

Tablo 5: Sektor ve Piyasa Degerlendirmeleri

ERKUT TNK BASYAZICIOGLU OFIS MPU
1.Tirkiye ve Kayseri’de gayrimenkul | Kayseri  zengin  bir | - 1980-1990: - 1980-1990: On talepli satis
piyasasini bu ii¢ dénem i¢in ayr1 ayr1 | kent, 1991-2000: Yatirim ¢ok | 1991-2000: Arz-talep dengesi,

degerlendirir misiniz? (1980-1990,
1991-2000, 2001-2015)

Go¢ aliyor ve yatirim
yapilacak fazla alan
yok bu nedenle
yatirimlar
gayrimenkule
yapiliyor,
Konut  odakli  bir
yasam s0z konusu,
Arsa yatirnmi oldukca

fazla,

azaldi
2001-2015: yatirimet igin

oldukea 1yi bir donem

arzin idare edilmesi
2001-2015: Talep neredeyse yok,

arz ¢cok fazla

2.Bu  donemlerde  gayrimenkul

piyasasindaki

gelistiricileri/yatirimcilar nasil

Kayseri’de
bedelleri

serefiye
oldukga

belirleyici bir unsur,

1980-1990:-
1991-2000:-
2001-2015:-

1980-1990: Yatirimcilar alayl

1991-2000: Hazir beton

sektoriiniin gelismesi ile
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tanimlarsiniz?

Yatirimei igin oldukca

karl1 bir sektor,

Kurumsal yatirimci yok,
isin ehli olmayan

insanlarda isin basina

geciyor.
Devlet yatirimlarina
dosya verebilecek bir

kurum yok

akademisyen katkis1 da gelisti.
2001-2015: Gayrimenkul yatirimi
ile ilgili lisans egitimi almig

insanlarin yatirim

yaptigi

goriilityor.

3.Sektorde 2000 sonrast gergeklesen

hizl1 biiyiimenin nedenleri hakkinda

GoO¢ almasi, miknatis

etkisi yaratiyor ve ingaat

Devlet politikasi ile saglanan bir

gelismeden soz edilebilir.

ne diisiiniiyorsunuz? sektorii bliyiiyor, Sektor agirt karli goriiniiyor ancak
Niifus artist  sektdriin | bu kar stirekliligi her zaman var
tetikliyor, oldugu sdylenemez.

4.Gelismis piyasalar ile | Arsa stoku ve fiyatlar Gelistirme isinin | Gelistirme isinin

karsilastirildiginda piyasanin gelisimi
ve biliylimesi Oniindeki engellerin
neler oldugunu diisliniyorsunuz?

1.  Arsa stoku ve fiyatlari

2. Kamu desteginin yetersizligi

3. Gelistirme isinin

organizasyonundaki

yetersizlik

organizasyonundaki yetersizlik
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organizasyonundaki

yetersizlik
5.Bu kisitlayicilar  ve
asilmasi konusunda
Oneriyorsunuz?

engellerin

neleri

Kayseri’de imar

kanunlart ¢ok kati,
esneme  yapabilmek
pek miimkiin olmuyor,
Yerel yonetim bazi
kararlarda c¢ok etkili,
Alt yap1 eksikliginin
cok oldugu bolgeler
soz konusu,
Alt yapist ¢oziilmiis
yeni alanlar
olusturulmali

Imar  y&netmelikleri
yeniden elden

gecirilmeli

Fiyati

(miiteahhit

belirler,

vatandas

belirliyor)

Aciklik,
esneklik

Serefiye

Bedelinin
pazarliga konu

olmasi sikintili

Kayseri

kilturinde

yerlilerin giicii

etkin

Kurumsallasma,
Tiirkiye ekonomisinin
iyilesmesi  sektorii  de

kurtaracaktir.

Sanayinin geligmesi,
Yatirim araci olarak halen
gayrimenkul goriiliiyor.
Tasarrufu da korumak

i¢in yatirim insaat
sektoriine yapiliyor.
Arz-talep dengeli olmali.
Kiracilik

sistemi  cazip

hale getirilmeli.

Yap1 sektoriinde gayrimenkul

kanunlariin ¢ikmast
gerekmektedir. Bu iglemi lisans

ve y. Lisans yapmis uzman

kisilerin yiirlitmesi
gerekmektedir.

1. Kanun

2. Egitim

3. Imar planlarina biitiin

belediyelerin es uyum
gostermesi gerekmektedir.
4. Tum Tirkiye’de ortak bir
dilin gelismesi oldukca
onemli

5. Esneklik yipratici oluyor
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6.4 BOLUM SONUCU VE DEGERLENDIRME

Kayseri gayrimenkul piyasasina yon veren firmalar ile yapilan goriismeler sonucu;

Firmalarin yaklasik benzer tarihlerde ve benzer bi¢imlerde is hayatina girdikleri
gozlenmistir.

Gayrimenkul piyasasiin diger sektorlerden daha karli olmasi yatirimeilarin bu alana
yonlenmesine neden olmustur.

Yatirim kararlarin1 arsa degeri ve arz-talep dengesine gore belirledikleri tespit
edilmistir.

Gayrimenkul yatirimlarini firmalar kendi 6z kaynaklari ile yapmaktadirlar. Oz kaynak
disinda yatirim yapmanin firma i¢in riskli bir durum oldugunu sdyleyerek, kar marji
yiiksek olmasina ragmen risklerin de bir o kadar yliksek oldugunu belirtmislerdir.
Firmalarin belirli bir gelir grubuna hizmet etmedigi, arsa ile talebi dengeleyerek her
bolgede caligma yaptiklar1 goriismeler sonucu ortaya ¢ikmistir. Bu durum
gayrimenkuliin biiylikliiglinlin ve fiyatinin da degisken olmasina neden olmaktadir.
Arsa se¢iminde ilk goz Onilinde tutulan kriterin imar durumu ile ilgili oldugu
gozlenmistir. Ayrica arz-talep dengesi de arsa se¢imi igin 6nemli bir girdi olarak
ortaya ¢ikmaktadir.

Sonuc olarak;

Kayseri’deki ingaat sektoriiniin Tiirkiye ile paralel ilerledigi sonucu ¢ikarilmaktadir.
Bircok alanda yasanan kurumsallagamama siireci Kayseri gayrimenkul piyasasi iginde
gecerlidir. Uzmanlarm isleri yiirlitmemesi, yerine kaynak saglayabilen ancak is ile
ilgili bilgisi olamayan kisilerin piyasa da olmasi, gayrimenkul sektoriinlin degerini
yatirim yapmak isteyen yatirimcilar i¢in diisiirdigli ve uzman ekiplerin is yapma
isteginin, etkinliginin azaldig1 ortaya ¢ikmustir.

Sektoriin belirli bir diizeyde devam etmesi i¢in uzmanlagsmanin mutlaka saglanmasi
gerekmektedir. Uzmanlasmanin sadece yatirimei yoniinden degil, yerel ydnetim

kanadinda da olmas1 en 6nemli sartlardan birisi olmustur.
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7.KAYSERI KENTI KONUT ARASTIRMASI ANKET CALISMASI

DEGERLENDIRME

Calisma kapsaminda Kayseri konut kullanim degerinin belirleyici unsurlariin tespitine

yonelik anket ¢alismasi gergeklestirilmistir. Arastirmanin amacina yonelik gerceklestirilen

anket caligmasinda arastirma kapsaminda asagidaki cizelgede yer alan konu basliklarinda

bilgi toplanmastir.

Kullanicilara iliskin
Genel Bilgiler

-Adres: Site Adi:
-Cinsiyet:
-Egitim Durumu:

-Kullanicimin Yasadigr Semt:

-Yas:
-Meslek:
-Aylk Gelir:

Konuta iliskin Genel
Bilgiler

Hareketlilik

Konut Memnuniyeti

Kentsel Doniisiim

-Konut Ozellikleri
-Konutun bulundugu kat:
-Konutun bulundugu cephe:

-Ne Kadar Siiredir Bu Konutta Yasaniyor?
-Konutun aylik gideri(aidatt+isinma,Vb)
-Konutun Miilkiyet Durumu

-Su anda nerede yastyor? Cadde, sokak, mahalle

-Bundan bir 6nceki evi nere
-Bundan iki dnceki evi nere

de? 11/Tlge/mahalle:
de? 1l/flge/mahalle:

-Bundan ii¢ énceki evi nerede? I1/llge/mahalle:

-Neden burada yasiyor?
-Arkadaslarindan burada ya

sayan var mi?

-Ailesinden/akrabalarindan burada yasayan var m1?
-Memleketlisinden burada yasayan var m?

Erisebilirlik

Sosyal Donatilar Ve
Acik Alanlar,

Konutun Fiziksel
Ozellikleri

Komsuluk fliskileri
Giivenlik
-Kentsel doniisiim deyince
mi?)

-Konutun sosyal olanaklarindan duyulan memnuniyet
-Konutun okullara (ilk6gretim, ortadgretim, lise,
tiniversite) yakinligindan duyulan memnuniyet
-Konutun Bulundugu Alanda Kullaniminizi olumsuz
etkileyen gevresel etkiler

-Konut ingaat kalitesinden duyulan memnuniyet
-Konutun yasam alanlarindan duyulan memnuniyet
-Konutun 1s1 ve ses yalittmmdan duyulan memnuniyet
-Konutun plan agisindan duyulan memnuniyet

-Site  yonetiminden ve hizmetlerinden duyulan
memnuniyet

-Konut 1sinma sisteminden duyulan memnuniyet

ne anliyor? (Olumlu bir sey mi yoksa olumsuz bir sey

-Kentsel doniisiim onun i¢in ne anlama geliyor? (Bir ciimle olarak ya da anahtar
kelimeler ile ifade edilebilir)
-Su an yasadig1 alanin kentsel doniigiime girecegini diisiiniiyor mu? Evet ise ne
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zaman?

-Su anda yasadig1 alanda kentsel doniisiime iliskin gériisme yapiliyor mu? Evet ise
kimler bu goriismeleri yapiyor; kiracilar ve ev sahipleri ile gorisiililyor mu;
pazarlik ne durumda?

-Eger alanda kentsel doniisiim siireci yasanmaya baslarsa, kendisi ne yapacak?
-Kentsel doniisiim deyince aklina gelen ilk climle nedir?

-Su anda oturdugu konut kendinin mi, kira m1?

-Bir 6nceki oturdugu konut kendinin mi, kira m1?

-Alanda gergeklestirilecek kentsel doniisiim uygulamasindan neler bekliyor?
-Kentsel doniigiim sonrasi alanda yasayan niifusa ne olacagini diisiiniiyor?

-Kentsel doniisiim sonrasi alanin yapili gevresine (konutlara 6zellikle) ne olacagini
diisiiniiyor?

Cizelge 23: Arastirma konu basliklart

Calisma alani1 olarak belirlenen Kayseri merkez ilgeleri Melikgazi ve Kocasinan Belediye

smirlari igerisinde yer alan her mahalle i¢in %2 o6rneklem alani belirlenmis gergeklestirilen

anketlere iliskin tablo asagida verilmistir.

MAHALLE KONUT SAYISI YAPILAN ANKET SAYISI
(Orneklem %?2)
Erciyesevler 4399 80
Fatih 4025 80
Fevzi Cakmak 9830 200
Mimarsinan 9550 160
Yeni 3802 80
Ziya Gokalp 4632 80
Beyazsehir 4051 80
Alpaslan 4557 80
Battalgazi 3060 80
Danisment Gazi 3052 80
Esenyurt 4584 120
Hiirriyet 4977 80
Kazim Karabekir 2861 80
Kiligaslan 4696 80
Kocatepe 2859 80
Kosk 4248 80
Osmanh 4337 80
Selguklu 4838 80
Selimiye 3293 80
Tinaztepe 3452 80
Yenikoy 4480 120
Yildirim Beyazit 5385 120
Osman Kavuncu 3661 80
Sirintepe 3692 80
Toplam 108321 2240

Tablo 6: Calisma kapsaminda gergeklestirilen anket

7.1. Calisma Alaninda Yer Alan Mahallelerin Genel Ozellikleri

Calisma kapsaminda toplam 24 mahallede alan arastirmasi ve ankete yonelik arastirmalar

gerceklestirilmis, elde edilen bulgular; mahallerin konumu, merkezle kurdugu iliskiler, yap1
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stoku, yasayanlarin demografik durumu vb. gibi parametrelere dikkate alinarak
gerceklestirilen mahalle gruplari tizerinden irdelenmistir. Mahalle gruplari asagidaki tabloda
ve haritada yer almaktadir.

Grup.1

Erciyesevler

Fatih
Fevzigakmak
Mimarsinan
Yenimahalle
Ziyagokalp

Tablo 7: Caligma Alaninda Yer Alan Mahallelerin Degerlendirme Gruplari

Mahalle Degerlendirme Guruplari

Grup 1
Grup 2
- Grup 3 Beyazgehir
Grup 4
Selimiye o J
Kocatepe e i ler Sirintepe
Tinaztepe Osman Kavuncu ﬁfﬁh[ﬂd‘c ¥ése3
paslan Ylldmm Beyazit
g Kiligaslan'
Kazimkarabekir  Hrriyet
Yenikoy ‘ " Kosk
Battalgazi
Selguklu \
OsmanFe"yun
anl;mend

Harita.1. Calisma Alaninda Yer Alan Mahalleler
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Calisma alaninda gerceklestirilen arastirmalarda mahallelerin mekansal gelisimine yonelik
analizlerin yan1 sira;

e Alan Kullanimi

o Kat Adedi Analizi

e Yapi Durum Analizi

e Ulasim

e Yapi Malzemesi

e Yapi Cinsi Analizleri gergeklestirilmistir. Mahallelerin genel 6zellikleri asagida

gosterilmistir.

ALAN KULLANIMI

Tinaztepe Selimiye Yenikdy

A "

4\ =

? /, \ =
/i =

Yildirimbeyazit Osmankavuncu Sirintepe
Sekil 8: Grup.1. icerisinde yer alan mahallelerin alan kullanimi analizleri

Timaztepe ve Selimiye Mahallesi, 1987 Oncesi yapilasmamis ve bos arazi olarak kullanilan

alanda1987 yilinda BEL-SIN (BELEDIYE SINAN-KENT) KOOPERATIFI tarafindan toplu
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konutlar yapilmaya baslanmasiyla olugsmus bir mahalledir. Alanda yogunlukla orta gelir grubu
yasamakta,13- 15 katl konut stoku barindirmaktadir. Yenikdy mahallesi 1981 yilinda
yapilasmaya baslamistir.1981ve 2000 yilina kadar 2 ve 3 katli bahgeli yapilar
yapilmistir.2000 yilindan sonra ¢ok katli yapilar yapilmaya baslanmistir. Genel olarak 2-3
katli bahgeli evlerin bulundugu mahallede yeni donemlerde yiiksek katli siteler boy

gostermektedir.

Selimiye

.

Yildirim Beyazit Osman Kavuncu Sirintepe
Sekil 9: Grup.1. igerisinde yer alan mahallelerin genel goriinim

Yildirnrm Beyazit mahallesi ve yakin ¢evresindeki mahalleler go¢ ve kacak yapilagsmalar
yoluyla ortaya c¢ikmis kentsel bolgelerden arasindadir. 1970°li yillarda gecekondulasma
baslamistir. Ancak siire¢ i¢eresinde miilkiyet problemleri ¢oziilmiis olan mahalledeki ilk imar
uygulamalarina, 1986 tarihli imar plani ile baglanmistir. Hazirlanan 01.02.1989 tarihli 1/1000
Olgekli uygulama imar planlari ise bolgedeki ingaat faaliyetlerine biiyikk bir ivme
kazandirmigtir. Gecekondulart ticarilestiren agama ise, ¢ok katli apartman bloklar1 araciligiyla
farkli bir konut piyasasinin ortaya ¢ikmaya basladigi 1990’1 yillar olmustur. Bu siirecte yerel
yonetim, yapsat konut kooperatifleri, emlakgilar, vb. aktorleri de igerisine ¢eken bir sermaye
yaratma modeli, bolgeyi bambaska bir mekansal ve toplumsal deneyimin igerisine
stiriiklemistir. boyle bir deneyimi kritik hale getiren sartlar ise, konut ve arsa piyasasinda

yildirim beyazit mahallesini 6nemli hale getirmistir (Birol, 1., 2012) Osman Kavuncu
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Mahallesi kentin batisinda, sehrin ana ulasim akslarindan biri olan Osman Kavuncu
Bulvari’nda yer alan Kayseri Sanayi Bolgesi’nin giiney tarafinda bulunmaktadir. 1996 yilinda
Esentepe Mahallesi’nden ayrilmistir. Sirintepe Mahallesi ise Mimar Sinan Organize sanayi
bolgesi biliylimesiyle beraber alan igerisinde de konut bolgeleri artmaya baglamis. Alan
icerisinde 1996 tarihinde belediye tarafindan kooperatif sitesi kurulmaya baglanmistir.
Gliniimiizde hala yapimi devam etmektedir. Alanin biiyiikk bir kismi bos arazilerden
olugmaktadir. Belediyenin yaptigi kooperatiflerden sonra 2005 yilinda 6nemli bir niifus

yogunluguna ulagsmaktadir.

KAYSER LI ALPARSLAN MAMALLES] 1000 ARAZ KULLANI ARAZI KULLANIMI

Beyazsehir

Alpaslan

GOSTERIM

Esenyurt Hiirriyet
Sekil 10: Grup.2. icerisinde yer alan mahallelerin alan kullanimi analizleri

Alparslan Mahallesi genellikle liks olarak tariflenen yapilarin gogunlukta oldugu ve
cogunlukla gelir bakimindan iist kesimin ikamet ettigi boliimdiir. Bu bolgede yiiksek katli ve

genellikle yeni sayilabilecek binalar mevcut olup, Alpaslan Mahallesinde bulunan Kayseri
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Park AVM bu bolgeye hareketlilik kazandirmis ve ¢evresindeki tasinmazlarin degerini olumlu
yonde etkilemistir. Beyazsehir Mahallesi ise Kocasinan Belediyesine bagli olup yliz 6lglimii
152 ha ve niifusu 15.688 kisidir. Beyazsehir mahallesi, Sivas Bulvari ile Gesi Caddesi
arasinda kalan kisimdir. Beyazsehir kooperatifi 1995 yilinda 9500 konutluk biiyiik bir proje
olarak yapilmistir. Alanda orta gelir grubu yasamakta, konutlar genel olarak iyi durumdadir.
Battalgazi mahallesi ise 1970°den itibaren yapilasma baslamis 1990 yillarda gecekondulasma
biiyiik bir sorun haline gelmistir.1970 yilindan sonra iilkenin dogu ilerinden getirilen niifus
milli emlak arazilerine yerlestirilmis, bu nedenle alanda gecekondulagsma hizlanmistir.1990
yil1 sonrast mahallenin dogusunda, egimin azaldigr noktalarda 3 kat ve iizeri yapilagsma

baslamistir. 2000 y1l1 sonrast 10 kat ve iizeri konutlar yapilmaya baslanmaistir.

Battalgazi Beyazsehir

Danisment Esenyurt Hiirriyet
Sekil 11: Grup.2. icerisinde yer alan mahallelerin genel goriiniim

Danigsment Gazi Mahallesi, kent i¢in 6rnek bir proje olan Eskisehir Gecekondu Onleme
bolgesi olarak planlanmis bir projedir. Proje kapsaminda bolgedeki araziler parsellere
ayrilmis ve donem icin uygun sayilabilecek fiyatlara halka satilmistir. Mahalleye gelen kisiler
de kent merkezine yakin olmak icin bolgeye go¢ etmistir.3 katli yapir stoguna sahip alanda
yogunlukla alt gelir grubu yasamaktadir. Esenyurt Mahallesi; Tayyare Fabrikasit ve Stimer
Bez Fabrikasinin, eski kent merkezinin diginda kurulmasi,gevrelerinde potansiyel yerlesim
alanlarinin olugsmasini hizlandirmasi sonucu gelismis bir yerlesmedir. Tayyare Fabrikasi

(1926) is¢ileri tarafindan yapilagsmaya baslayan mahalle1950°de uygulamaya konulan imar
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plani ile bahge ve tarla halinde olan Sahabiye, Fatih,Aydinlik evler, Esenyurt’ un biiyiik
kismina mevzi parselasyonlar yapilarak konut alanina kazandirilmistir.Hava ikmal yap1
kooperatifligi tarafindan bolgedeki arazilerin alinip iscilere satilmasi ile Esenyurt mahallesi
1962 yilinda kurulmustur. 2000’li yillara kadar havamania Kriterleri nedeniyle 3 katli bir
dokuda geligmistir. Ancak giliniimiizde kriterlerin kaldirilmasi ile birlikte 13-15 katli yapilar
alanda yapilagsmaktadir. Hiirriyet Mahallesi 1951 yilinda Birlik Mensucat ve 1955 yilinda
Orta Anadolu Mensucat’in iiretime gegmesiyle kent bat1 yoniinde gelismeye baslamis ve bu
iki fabrikanin arasinda 1960 yilinda is¢i kooperatiflerinin kurulmasiyla Hiirriyet Mahallesi
olusumu baslamigtir. Alanda 2000°1i yillar ile birlikte hizli bir doniisiim yaganmis, 2-3 kathi

konut dokusu parsel bazli doniisiimlerle hizla 13-15 katli bir dokuya dontlismiistiir.

4
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Sekil 12: Grup.3. i¢erisinde yer alan mahallelerin alan kullanimi analizleri
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Erciyes evler mahallesi Kayseri kentinde 1950-1989 artan niifus hareketi ile birlikte gelisen
gecekondu alanlarinin iizerine kurulan bir mahalledir. Mahalle orta-list gelir grubunun
yogunlukla yasadigi bir bolgedir. Fatih mahallesi ise eski donemlerde Sahabiye ve Fevzi
Cakmak mahallelerine bagli iken daha sonra 1995 yilinda Fatih mahallesi adini almistir.
Alanda kot durumda yapir oldukga fazladir. Fevzi Cakmak Mabhallesi ise Planli olusan
mabhalleler arasinda yer almaktadir.1944 imar plani kararlari ile 1949 yili sonrasinda
yapilagmaya baslamistir. Donemi i¢inde oldukga orta- iist gelir grubunun yasadigi bir bolge

iken giiniimiizde alt-orta gelir grubunun yasadigi bir mahalle konumundadir.

Fevzigakmak

Mimarsinan Yenimahalle Ziyagokalp
Sekil 13: Grup.3. icerisinde yer alan mahallelerin genel goriiniimii

Mimarsinan mahallesi ise 1975 plani kararlari ile gelisen toplu konut agirlikli bir mahalledir.
Planda hakim yiiksek bloklu, genis caddeli kent goriiniimii anlayisinin ilk 6rnekleri arasinda
yer almaktadir. Yeni Mahalle ve Ziya Gokalp mahallelerinde 1980°1i yillar 6ncesinde
gecekondulagma seklinde yapilasma mevcuttur.1992 yilindan sonra kooperatif araciligi ile 5
ile 10 kat aras1 yiiksek katli binalar yapilmaya baslamistir. Bu dénem yapilan konutlar toplu
konut sisteminde yapilmistir ve konut yapilagsmasi planl bir bigimde ger¢eklesmis, Yesil aks
ve mahalle merkezi alanlar1 bu donemde olusmustur.2000 yilindan sonra ise mahallelere
yapilan konutlar site seklinde olmamakla birlikte tekli yapilar seklinde yapilmistir. Bu yiizden
bu donemde yapilan binalarin belli bir plana gore yerlestirilmedigi igin alanda yapilagma

bozuklugunun basladig1 gozlemlenmistir.
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KOCATEPE MAHALLESI ALAN
KULLANIMI

NUFUS 2014 : 10997 kigi
YUZOLCUMU: 110.7 ha

.....

Kazimkarabekir

Kosk Osmanli Selguklu

Sekil 14: Grup.4. igerisinde yer alan mahallelerin alan kullanim analizleri

Kazim Karabekir Mahallesinde 1950°1i yillarda {iziim ve kayis1 baglari bulunmaktadir. ilk
yerlesim bag evleri ile baslamistir. Tarla arazilerinin {izerine konutlar yapilmistir. Kazim
karabekir mahallesinin ilk ismi “’Mahrumlar Mahallesi’’dir. Daha sonra ‘’Kurtulus
Mabhallesi’’ ismini almistir. Alanda gecekondu yapilasmasinda 15 katli tekil blok diizen
yapilasmaya dogru hizli bir siire¢ yasanmaktadir. Kilicaslan mahallesi ise 1970°li yillarda
yapilagan bir semttir ve baglangicta 2 ve 3 katli konutlar insa edilmistir. 1976 yilinda Kayseri
Organize Sanayi Bolgesi’nin insasina baglandi ve 1986 yilinda tamamlanarak faaliyete gecti.
Konut iiretiminde baglica aktorler: kooperatifler, belediyeler, kamu idareleri, miiteahhitlik
sektorii1970’lerden sonra yapilmis olan 5-6 katli yapilar ihtiyaca cevap veremez hale gelince
Yavuz Tasci’nin hazirladigi plan ile yikilan eski mahallelerde ve yeni imara acgilan alanlarda
gecekondu Onleme bolgeleri ile biiyiik toplu konut projeleri gergeklestirilmistir. Kilicaslan
Mabhallesi gibi yiiksek katli konut anlayisina gegen mahalleler ile birlikte imarsiz yapilagmay1
ve gecekondulagsmay1 yavaslatan en 6nemli projelerden birisi olarak 1987°de kurulan Bel-sin

(Belediye Sinankent) de 9500 konut yapilmistir. Bel-sin’in basarili olmasi iizerine 1995°te
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9500 tiyeli Beyaz Sehir kurulmus ve bu gelismelerle sehrin dogusunda ve batisinda 40-50 bin
niifuslu iki uydu kent olusturulmustur. Kocatepe Mahallesi ise 1987 sonras1 kuzeyindeki artan
toplu konut alani ile gecekondu alani arasinda, yap-sat tipi konut iretimi faaliyetleri ile

bigimlenmistir.

Kocatepe

N

Kosk Osmanli Selguklu

Sekil 15: Grup.4. igerisinde yer alan mahallelerin genel goriinimii

Kosk Mahallesi 1960-1980 yillar1 arasinda Giiltepe Mahallesi yeni gelisen gecekondu
mahallelerinden biridir. 1990’11 yillarin sonunda kat veya daire karsiliginda, konut arsalari
Yap-Satg1 miiteahhitlere satilmistir. Ust-orta gelir grubunun yogunlukla yasadigi bir
mahalledir. Osmanli Mahallesi 1992 yilinda gece kondu dnlem bolgesi olarak kurulmustur.90
yapinin kurulmasi ile baglamigtir. 2008’de arsa belediye tarafindan parselasyon yapilarak
sahislara tapulart verilmistir. Selguklu Mahallesi 1992 yilinda gecekondu onlem bolgesi
olarak kurulmaya baglanmistir. Bunun Oncesinde alanda herhangi bir yapilasma
bulunmamaktadir. Mahalle ¢evresinde 1970’li yillarda Battalgazi mahallesi kurulmustur.
1992 yilinda baslanan konut projesi sonrasinda alanin tamaminda gerceklestirilmistir. 2008
yilinda arsalara belediye tarafindan parselasyon yapilarak sahislara tapulari verilmistir.
Mahallede yaklasik olarak 2700 konut bulunmaktadir.
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7.2. ORNEKLEMIN SOSYO-DEMOGRAFiIK OZELLIKLERI
Aragtirmanin amaci dogrultusunda gerceklestirilen Kocasinan ve Melikgazi igerisinde yer

alan 24 mahalledeki konut bazli anket calismasinda kadin ve erkek niifus oraninda denge

yakalanmaya ¢alisilmistir.
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Grafik 1: Calisma alaninda 6rneklem cinsiyet yapisi

7.2.1. Calisma Alaninda Orneklem Egitim Durumu

Arastirma sirasinda sorulan evin asil gelir getiren kisisinin ¢alisma durumu egitim diizeyi

sorularinin asagidaki ¢izelgede gosterilen karsilikli tanimlamasi gergeklestirilmistir.

Mabhallelerde yapilanan anket ¢aligmalarindaki 6rneklem niifusa gore bolgede egitim durumu
alparslan mahallesinde yiiksekken; Battalgazi ,Beyazsehir, Danisment, Esenyurt ve Hiirriyet
mahallelerinin egitim durumunun diisik oldugu gézlemlenmektedir. Tinaztepe, Selimiye,
Yenikdy, Yildirnmbeyazit, Osmankavuncu, Sahintepe mahalleleri anket sonuglarindaki
orneklem niifusa gore bolgede ortaokul mezunu %40,8 oraninda ilk sirada, ilkokul
mezunuise %36.8 oraninda 2. sirada bulunmaktadir ve bolgede okuma yazma bilmeyenlerin
orani da % 5.3 olarak goriilmektedir. Mimarsinan, Ziyagdkalp, Fevzigakmak, Yenimahalle,
Erciyesevler, Fatih Mahalleleri incelendiginde ise drneklemin %42’sinin ilkdgretim mezunu

oldugu gozlemlenmistir.
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MAHALLE OKUMA- ILKOKUL ORTAOKUL OKUYOR LiSANS
YAZMA
BiLMiYOR

ERCIYESEVLER 0 0 8 40 32

FATIH 0 0 42 19 19

MIMAR S. 0 0 81 55 24

KILICARSLAN 0 13 33 27 7

KOSK 0 26 27 13 14

SELCUKLU 0 25 24 18 13

SELIMIYE 1 37 28 0 14

YILDIRIMBEYAZIT 12 47 52 0 10

SIRINTEPE 5 39 28 0 8

BATTALGAZI 0 40 26 23 11

DANISMENT 5 53 7 26 9

HURRIYET 12 27 17 28 16

Cizelge 24: Calisma alaninda 6rneklem egitim durumu
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Grafik 2: Calisma alaninda 6rneklem egitim durumu
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Tinaztepe, Selimiye, Yenikdy, Yildirnmbeyazit, Osmankavuncu, Sahintepe Mahallelerinde
41-64 yas niifus %87,1 oraninda ilk sirada, 26-40 yas arasi niifus %31,3 oraninda 2. sirada
bulunmaktadir. Geng niifus %15,6 oranindadir. Alparslan ve Battalgazi mahallelerinde orta
yas niifusun, Beyazsehir ve Esenyurt mahallelerinde gen¢ niifusun c¢ogunlukta oldugu,
Danisment ve Hiirriyet mahallelerinde ise yaslt niifusunun yogun oldugunu goriilmektedir. 65
yas ustli orneklemin en ¢ok goriildiigii yer Yeni Mabhallesidir. 25 yas alt1 6rneklemin en ¢ok
gorildiigli yer Fevzi Cakmak Mahallesidir.26/40 yas arasi orneklemin en ¢ok goriildiigii yer
Mimar Sinan Mabhallesi, 41/64 yas arasinin oran olarak en c¢ok goriildigii yer ise Fevzi
Cakmak Mabhallesidir.

7.2.2. Calisma Alaninda Orneklem Meslek Durumu
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Z ¥ 9 3% 2 N 5 2 © 2z 3
< z & = o 4O 3 g o £ 2 5
T 3 Y FH 5 Z = 235 8
T » 5 = < 8
YENI 77 13 0 12 0 0 5 0 26 O 0
ERCIYESEVLER 15 11 4 18 0 5 0 5 7 0 2 14
ZIYA GOKALP 18 2 0 3 0 0 7 21 2 15 3
FATIH 17 0 0 6 0 0 0 26 3 0 15 9
FEVZI CAKMAK 78 12 0 10 8 2 0 12 8 0 60 10
MIMAR SINAN 64 18 0 18 5 3 0 27 14 0 3 8
KAZIMKARABEKIR 5 0 0 9 0 O 0 12 13 11 19 3
KILICARSLAN 27 0 0 7 O O O 14 15 10 1 6
KOCATEPE 5 0 0 5 0 0O 0 26 18 5 0 11
KOSK 29 0 0 24 0 O O 6 11 0 2 8
OSMANLI 4 0 0 4 0 0O O 30 13 0 19 O
SELCUKLU 10 0 0 4 0 0O O 11 15 24 16 O
TINAZTEPE 7 9 0 4 0 0 6 9 2 0 4 0
SELIMIYE 3 13 0 14 0 O 1 9 7 0 2 O
YENIKOY 41 22 0 16 0 0 0 5 21 0 15 O
YILDIRIM 5 4 0 2 43 0 1 0 4 0 11 0O
BEYAZIT
OSMANKAVUNCU 29 9 0 12 0 O 5 6 14 0 5 0
SIRINTEPE 9 9 0 8 0O 0 3 10 41 o0 o0 O
ALPARSLAN 17 4 0 4 0 0 0O 0O 20 0 15 O©
BATTALGAZI 0 24 0 5 0 0 0 23 3 0 13 O
BEYAZSEHIR 31 19 0 24 0 0 O 0O 2 0 4 O
DANISMENT 5% 14 0 5 0 0 0 15 5 0 5 0
ESENYURT 32 17 0 16 0 0 O 6 9 0 20 O
HURRIYET 57 6 0 16 0 0O O 4 17 0 0 O

Cizelge 24: Calisma Alaninda Orneklem Meslek Durumu

Mahallelerde serbest meslek ile ugrasanlar yogunlukta yer almaktadir. Alpaslan Mahallesi,

Yildirim Beyazit, Kosk gibi mahallelerde esnaf, memur ve 6gretmen, miithendis gibi meslek
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sahipleri yogunluktayken Beyazsehir, Danigsment, Esenyurt ve Hiirriyet Mahallelerinde ise ev

hanimlarinin ¢ogunlukta yer almaktadir.
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Grafik 3: Calisma Alaninda Orneklem Meslek Durumu
7.2.3.Cahsma Alaninda Orneklem Ayhk Gelir Durumu
3000-5000 | 5000+
N | 1% 15003000 | TL ‘DEN | CEVAPSIZ
ARASI FAZLA
YENI MAHALLE 0 49 31 0 0 0
ERCIYES EVLER 0 7 26 45 2 0
ZiYA GOKALP 11 23 32 4 0 0
FATIH 0 0 22 46 0 2
FEVZi CAKMAK 10 94 82 2 6 6
MIMAR SINAN 8 43 62 10 11 26
KAZIM KARABEKIiR MAH. 13 21 6 40 0 0
KILICASLAN MAH. 20 24 27 9 0 0
KOCATEPE MAH. 1 32 40 6 1 0
KOSK MAH. 0 3 39 22 16 0
OSMANLI MAH. 1 54 21 4 0 0
SELCUKLU MAH. 4 5 23 4 0 0
TINAZTEPE
Y.BEYAZIT
OSMAN K.
— 34 235 207 56 28 0
SELiMiYE
SIRINTEPE
YENIKOY
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ALPARSLAN 0 10 7 20 42 0
BATTALGAZI 3 55 20 2 0 0
BEYAZSEHIR 1 11 50 17 1 0
DANISMENT 40 17 7 16 0 0
ESENYURT 7 27 25 14 6 0
HURRIYET 1 14 55 10 0 0

Cizelge 25: Calisma Alaninda Orneklem Aylik Gelir Durumu

TUIK, Gelir ve Yasam Kosullar1 Arastirmasi, 2014 sonuglarina gére; TR72 bolgesinde hane

halki aylik geliri ortalamas1 2.500 TL, Tiirkiye’de hane halki aylik ortalama geliri ise 2.666

TL’dir. Bu degerlere gore Kayseri ilinde hane halklarinin biiyiik bolimi (%60°1) 2014 yilt

Tiirkiye hane halki gelir degerlerine gorebile ortalama gelirin altindadir. 24 mahallenin aylik

gelir dagilimimin biiyiik cogunlugu 1000-1500 ve 3000-5000 arasindadir. Bolgede Alparslan
Mabhalles ve Mimarsinan Mahallesi, Kosk, Yildirirm Beyazit Mahallelerinde aylik gelir 5000

ve iizerindedir. Ancak Battalgazi, Beyazsehir, Danisment gibi mahallelerde 1000 TL alt1 gelir

orani yliksektir.

600

500
400

300

200

Grafik 4: Calisma Alaminda Orneklem Aylik Gelir Durumu
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7.3. Cahsma Alaminda Konuta Iliskin Genel Bilgiler

MUSTAKIL | VILLA GECEKONDU ZLTI KAT | s KAT USTU

FATIH 18 0 8 32 21
FEVZi CAKMAK 1 0 1 54 25
YENIMAHALLE 23 0 0 34 13
ERCIYESEVLER 0 0 0 6 65
ZIYAGOKALP 22 0 6 20 152
MIMARSINAN 30 0 0 104 26
KAZIM KARABEKIiR MAH. 31 0 0 7 2

KILICASLAN MAH. 0 0 55 21
KOCATEPE MAH. 0 12 0 68
KOSK MAH. 0 4 7 69
OSMANLI MAH. 14 0 0 56 10
SELCUKLU MAH. 11 0 0 56 13
TINAZTEPE 0 0 32 45
SELIMIiYE 0 0 0 15 65
YENIKOY 16 0 10 66 29
YILDIRIM BEYAZIT 11 0 70 6 34
OSMAN KAVUNCU 15 0 45 13
SIRINTEPE 0 0 1

ALPARSLAN 0 0 10 70
BATTALGAZI 19 0 23 10 28
BEYAZSEHIR 0 0 0 0 64
DANISMENT 46 2 3 18 10
ESENYURT 1 0 0 32 47
HURRIYET 36 0 0 25 19

Cizelge 26: Calisma Alaninda konut 6zellikleri

Tinaztepe, Selimiye, Yenikdy, Yildirnmbeyazit, Osmankavuncu, Sahintepe Mahallelerinde

orneklem niifusa gore alanlarda yasayan kisiler 5 kathi ve iistii apartmanlarda yasamaktadir.

Alparslan ve Esenyurt mahallesinde 5 kat {istii yiiksek yapili binalar bulunurken Danisment,

Hiirriyet ve Battalgazi mahallelerin de gecekondu ve miistakil yapilar ¢ogunluktadir. Tiim

mahallelerin kiyaslanmasina bakildiginda Yeni mahalle ve Mimarsinan mahalleleri en az kat

yiiksekligine sahip mahallelerdir. Buda bu mahallelerde ¢ok da fazla yeni yapinin olmadiginin

bir kanitidir. Kosk Mah. %86,25 orani apartman 5 kat tistiinde; Kazim Karabekir Mah. %2

oranla apartman 5 kat tistii konut 6zelligine sahiptir.
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Grafik 8: Calisma Alaninda konut 6zellikleri
7.3.1. Calisma Alaninda Orneklem Konutun Bulundugu Kat
0-4 KAT 5-9 KAT 10-14 KAT 15+
FATIH 59 21 0 0
FEVZi CAKMAK 66 15 0 0
YENIMAHALLE 60 11 0 0
MIiMARSINAN 55 15 0 0
ZiYAGOKALP 84 106 10 0
ERCIYESEVLER 61 75 24 0
KAZIM KARABEKIR MAH. 64 12 4 0
KILICASLAN MAH. 64 10 6 0
KOCATEPE MAH. 42 28 10 0
KOSK MAH. 22 30 26 0
OSMANLI MAH. 7 33 22 17
SELCUKLU MAH. 9 21 12 10
TINAZTEPE 22 39 19 0
SELIMIYE 32 12 30 0
YENIKOY 83 26 11 0
YILDIRIM BEYAZIT 77 10 33 0
OSMAN KAVUNCU 61 15 4 0
SIRINTEPE 22 27 31 0
ALPARSLAN 33 26 21 0
BATTALGAZI 61 17 2 0
BEYAZSEHIR 25 15 10 0
DANISMENT 80 0 0 0
ESENYURT 69 35 16 0
HURRIYET 56 34 0 0

Cizelge 27: Calisma Alaninda Orneklem Konutun Bulundugu Kat
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Yapilan anket ¢alismalarindaki 6rneklem nufiisagore bolgede genel olarak 1 ve 2.katlarda
ikamet eden sayis1 fazladir.
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Grafik 9: Calisma Alaninda Orneklem Konutun Bulundugu Kat

7.3.2 Cahsma Alaninda Orneklem Konutta Yasayan Kisi Sayis

Yapilan anket caligsmalarindaki 6rneklem niifusa gore bolgede mahallelerde genel olarak
konutta yasayan kisi sayis1 4 ve istiidiir. TUIK verilerine gére cekirdek aileden olusan hane
halk1 oraninin en yiiksek oldugu il, 2016 yilinda %72,6 ile Kayseri olmustur2016 TUIK
verilerine gore niifus sayiminda Kayseri il ve ilge merkezlerindeki ortalama hane halki
biiylikliigi ise Kayseri 3,58 olarak hesaplanmistir.

7.3.3. Calisma Alaninda Orneklem Konutun bulundugu Cephe

Yapilan anket sonuglarindaki orneklem niifusa gore bolgede konut alanlarinin bulundugu
cephe %44,4 oraninda giiney, 2. sirada %25,5 ile kuze,3.sirada %17,8 oraninda bati ve %12,3

oraninda dogu yoniinde konumlanmaistir.
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R B KUZEY | KUZEY | GUNEY | GUNEY
KUZEY | GUNEY | DOGU | BATI v V
BATI |[DOGU |[DOGU |BATI
YENI 2 0 3 3 22 16 11 22
ERCIYESEVLER 27 45 5 2 0 0 0 0
ZiYA GOKALP 11 13 7 1 10 6 5 7
FATIH 15 2 8 5 24 1 20 5
FEVZi CAKMAK 85 100 0 0 4 0 1 6
MIMAR SINAN 85 44 16 11 1 1 0 0
KOCATEPE MAH. 19 14 24 22 |0 0 0 0
OSMANLI MAH. 28 10 24 18 |0 0 0 0
KAZIMKARABEKIR MAH. | 17 20 19 24 |0 0 0 0
KOSK MAH. 28 16 14 22 0 0 0 0
SELCUKLU MAH. 19 12 13 36 |0 0 0 0
KILICASLAN MAH. 33 10 21 16 |0 0 0 0
1.TINAZTEPE 38 7 30 5 0 0 0 0
2.SELIMIYE 32 14 16 18 |0 0 0 0
3.YENIKOY 46 16 30 29 0 0 0 0
4YILDIRIM BEYAZIT 72 10 13 25 |0 0 0 0
5.0SMAN KAVUNCU 34 11 27 7 0 0 0 0
6.SIRINTEPE 30 10 21 19 0 0 0 0
ALPARSLAN 12 7 20 4 18 25 2 2
BATTALGAZI 12 4 7 4 14 16 22 17
BEYAZSEHIR 55 13 0 0 14 11 5 5
DANISMENT 21 29 15 35 0 0 0 0
ESENYURT 47 25 5 1 10 5 4 3
HURRIYET 24 20 19 20 0 0 10 0

Cizelge 28: Calisma Alaninda Orneklem Konutun bulundugu Cephe

91




250

200
150 GUNEY BATI
GUNEY DOGU
100 m KUZEY DOGU
5 m KUZEY BATI
I H BATI
0 += m DOGU
2o Tz e o e e e e
Z i =T g5 S cas>oggoasNECSSY .
[ @ @© (@©C (@ @ © = N Qo = >
>>$52235355355p525fzEe8g¢g g MmO
H - N Y O
20 Sc8ts3253TEBZEZESC U mKuzEY
> « ._<(<vma.)§3m_m_. ¥'7~,.<ga.)‘°
C > NS & E = T BFE ™2 : o O
AN >= o o O TR x £ ©
w ws 00 g wn = = <
e 2 * =
E =
3 38
i~z n

Grafik 10: Calisma Alaninda Orneklem Konutun bulundugu Cephe

7.3.4. Calisma Alaninda Yasama Siiresi

1YILDAN AZ |1-3 YIL | 4-8 YIL | 10-15 YIL | 15+ YIL

YENI 8 9 16 12 33
ERCIYESEVLER 5 29 45 1 -

ZiYA GOKALP 4 17 16 12 22
FATIH - 14 30 33 6

FEVZi CAKMAK 11 32 50 41 66
MIiMAR SINAN 7 24 53 25 52
KOCATEPE MAH. 7 7 19 23 24
OSMANLI MAH. 1 7 33 22 17
KAZIMKARABEKIR MAH. | 5 8 6 17 44
KOSK MAH. 0 11 37 32 0

SELCUKLU MAH. 4 10 32 19 15
KILICASLAN MAH. 1 25 24 13 17
TINAZTEPE 6 20 26 24 3

SELIMIiYE 8 8 24 19 21
YENIKOY 0 15 34 28 43
YILDIRIM BEYAZIT 14 22 34 21 29
OSMAN KAVUNCU 3 14 17 8 38
SIRINTEPE 0 11 45 21 2

ALPARSLAN 2 5 12 36 26
BATTALGAZI 3 7 18 36 16
BEYAZSEHIR 10 46 24 0 0

DANISMENT 0 14 6 30 14
ESENYURT 8 6 12 6 48
HURRIYET 0 1 20 9 50

Cizelge 29: Calisma Alaninda Yagama Siiresi

92



Tinaztepe, Selimiye, Yenikdy, Yildirim Beyazit, Osman Kavuncu, Sirintepe Mahallerinde
orneklemin c¢ogunlugu 4-8 yildir ayni konutta yasamaktadir. Alparslan Mabhallesi ve
Mimarsinan Mahallesi, Kosk, Yildirnm Beyazit, Kilicaslan Mahallelerinde genel olarak 10
yilin iizerinde kendi mahallelerinde ikamet etmektedirler. Erciyesevler ve Fatih mahallesinde
ise yasayan insanlar genellikle 10 yil altinda bir zaman diliminde konutta yasamaya yonelik
bir agirlik vardir. Yeni, Ziya Gokalp, Kazim Karabekir ve Fevzi Cakmak Mahallelerinde ise

15 yil lizeri yasayan sayist agirliklidir.

250
200
150
W15+ YIL
H
III I m10-15YIL
4-8 YIL
m1-3YIL
= x o v s e W > W c .- Pl e
2O SIS SEEEEEEL=Z0N0T8REGESE mIVIDANAZ
>>SY 225223222222 2wy ezt
w 0 ¥mw;L¥3CN'ZZm .ZNSN.Z"Q’:B
%) < = < L > Q © )
w O UMQ.Cx,W:EZ“-’>.CD<II—“>.CLuI
> <« ._<E°-"°¢’Q:sw—m §¥'7}-<3®m
S "H=®gELSFSEF = 2 o O
N —_ O Hd v = E
- 2E=280c¢ v g 9%
€ = u
S > 0
(T
h4

Grafik 11: Calisma Alaninda Yasama Siiresi
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7.3.5. Calisma Alanminda Konutun Ayhk Gideri

100 TL’DEN AZ | 100-150 TL | 150-250 TL | 250-500 TL | 500+ TL
YENI 33 31 13 3 -
ERCIiYESEVLER 4 16 31 28 1
ZiYA GOKALP 2 5 32 21 11
FATIH - 36 44 - -
FEVZi CAKMAK 76 40 44 23 13
MIiMAR SINAN 38 27 43 31 21
KOCATEPE MAH. 28 29 9 10 4
KILICASLAN MAH. 7 43 30 0 0
OSMANLI MAH. 0 1 36 18 25
KAZIMKARABEKIR MAH. |2 20 54 4 0
KOSK MAH. 0 0 10 59 11
SELCUKLU MAH. 0 3 32 26 19
TINAZTEPE
Y.BEYAZIT
OSN.'A'\.' K. 39 118 179 112 112
SELIMIiYE
SIRINTEPE
YENIKOY
ALPASLAN 2 5 10 40 23
BATTALGAZI 8 12 39 21 0
BEYAZSEHIR 0 1 16 58 5
DANISMENT 0 0 1 5 74
ESENYURT 10 6 22 22 21
HURRIYET 3 3 13 48 12

Cizelge 30: Calisma Alaninda Konutun Aylik Gideri

Tinaztepe, Selimiye, Battalgazi, Esenyurt, Yenikdy, Yildinm Beyazit, Osman Kavuncu,
Sirintepe, Yeni, Fatih Mahallerinde giderler 150-250 TL arasinda iken Alpaslan, Yildirim
Bayezit, Kosk Mahallesi’nde aylik ortalama 250 TL ve flizeri, Hiirriyet Mahallesi’'nde
ortalama 250-500 TL arasinda aylik gider bulunmaktadir. Alanda apartmanlarin aylik geliri
cok yiiksek olmamakla birlikte genellikle sobali evler bulunmaktadir. Konutlarda ki giderlerin

biiylik cogunlugu 1sinma ihtiyacini saglamaya yoneliktir.
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Grafik 12: Calisma Alaninda Konutun Aylik Gideri

7.3.6. Calisma Alaninda Konutun Miilkiyet Durumu

500+ TL

W 250-500 TL
150-250 TL

m 100-150 TL

m 100 TL'DEN AZ

EV SAHIBI KiRACI

YENI 53 27
ERCIYESEVLER 44 36
ZiYA GOKALP 48 22
FATIH 31 39
FEVZi CAKMAK 84 116
MIiMAR SiNAN 118 42
KAZIMKARABEKIR MAH. 69 11
KILICARSLAN MAH. 35 45
KOCATEPE MAH. 72 8
KOSK MAH. 50 30
OSMANLI MAH. 50 30
SELCUKLU MAH. 56 24
TINAZTEPE 56 24
SELIMIYE 56 24
YENIKOY 88 32
YILDIRIM BEYAZIT 77 43
OSMAN KAVUNCU 53 27
SIRINTEPE 56 24
ALPASLAN 63 17
BATTALGAZI 72 8
BEYAZSEHIR 65 15
DANISMENT 57 23
ESENYURT 61 19
HURRIYET 58 22

goriisiilen kisilerin %64’ ev sahibidir. Alpaslan Mahallesi’nde evlerin fiyatlar1 ortalama
300.000-500.000 TL arasinda degismektedir. Kira fiyatlar1 ise 700-1500 TL arasinda
degismektedir. Battalgazi Mahallesi’nde evlerin fiyatlar1 ortalama 150.000-250.000 TL
arasindayken kira fiyatlar1 ortalama 500 TL dir. Beyazsehir Mahallesi’'nde ev fiyatlar
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Cizelge 31: Calisma Alaninda Konutun Miilkiyet Durumu
Tinaztepe, Selimiye, Yenikdy, Yildirnm Beyazit, Osman Kavuncu, Sirintepe Mahallerinde




ortalama 130.000-160.000 TL arasindayken kira fiyatlar1 350-450tl arasindadir. Danigsment
Mabhallesi’nde ev fiyatlar1 120.000-200.000tI arasindayken kira fiyatlar1 500-800tl ortalamaya
sahiptir. Esenyurt Mahallesi’nde ev fiyatlar1 120.000-150.000 TL arasindayken kira fiyatlar
ortalama 400 TL dir. Hiirriyet Mahallesi’nde ev fiyatlar1 150.000-200.000 TL arasindayken
kira fiyatlart 400-500tl arasindadir. Gorildigi gibi Kayseri kent merkezine yakin olan ve
sosyal olanaklarin yiiksek oldugu Alpaslan Mahallesi’nde ev fiyatlar1 diger mahallelere oranla
yiiksektir. Mimarsinan mahallesinde evlerin fiyatlar1 ortalama 70.000-250.000 TL arasinda
degismektedir. Kira fiyatlar1 ise 300-730 TL arasinda degismektedir. Fatih Mahallesi’nde
evlerin fiyatlar1 ortalama 35.000-160.000 arasindayken kira fiyatlar1 250-450 TL arasindadir.
Erciyesevler Mabhallesi’nde ev fiyatlar1 ortalama 150.000-450.000 TL arasindayken kira
fiyatlar1 700-1300TL arasindadir. Yeni Mabhallesi’'nde ev fiyatlar1 80.000-150.000 TL
arasindayken kira fiyatlar1 250-500 TL arasindadir. Fevzi Cakmak Mahallesi’nde ev fiyatlar
60.000-150.000 TL arasindayken kira fiyatlar1 250-750 TL arasindadir. Ziya Gokalp
Mahallesi’nde ev fiyatlari 90.000-400.000 TL arasindayken kira fiyatlart 400-500TL
arasindadir. %90 oramiyla ev sahipligi en fazla olan mahalle Kocatepe Mahallesi, %44

oraniyla ise ev sahipligi en az olan mahalle Kiligarslan Mahallesi’dir.
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Grafik 13: Calisma Alaninda Konutun Miilkiyet Durumu
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7.4. Hareketlilik
7.4.1. Calisma Alaninda Yasama Nedeni

EKONOMI | IS | EGITIM | CEVRE | SAGLIK | AKRABA | ERISIM
MIMARSINAN 73 0 |66 25 12 52 54
ZIYAGOKALP 12 28 (1 15 2 10 4
FEVZICAKMAK 42 77|62 30 12 43 57
YENIMAHALLE 0 38(0 11 0 32 0
ERCIYESEVLER 11 428 45 2 37 61
FATIH 20 21|17 13 0 10 0
KAZIMKARABEKIR MAH. | 29 9 |2 2 1 29 9
KILICARSLAN MAH. 14 10(0 5 0 20 30
KOCATEPE MAH. 3 46 | 4 22 0 3 1
KOSK MAH. 0 20 (6 38 0 6 10
OSMANLI MAH. 25 277 9 0 6 6
SELCUKLU MAH. 21 224 13 1 15 4
TINAZTEPE 24 34|24 26 0 6 0
SELIMIYE 26 413 0 0 10 0
YENIKOY 74 30|29 28 3 47 23
YILDIRIM BEYAZIT 60 41|14 22 2 23 5
OSMAN KAVUNCU 12 4210 0 0 16 10
SIRINTEPE 55 11(0 0 0 9 5
ALPASLAN 16 10 4 17 4 20
BATTALGAZI 47 39|12 14 0 1 9
BEYAZSEHIR 18 25|10 21 4 3 0
DANISMENT 63 60|20 45 10 63 20
ESENYURT 31 54 | 25 34 4 36 5
HURRIYET 29 5 (0 16 0 28 2

Cizelge 32: Calisma Alaninda Yasama Nedeni

Orneklemin ¢ogunlugu ekonomik nedenlerden dolayr mahallelerinde yasamaktadir. Yapilan
anket ¢alismalarindaki 6rneklem niifusa gore bolgede Alpaslan Mahallesi’'nde ikamet eden
insanlari biiylik kismi erisim kolayligindan ve cevredeki sosyal olanaklardan dolay1 ve
kisilerin gelir durumundan dolay1 burayi tercih etmislerdir. Battalgazi Mahallesi’nde ikamet
eden insanlarin biiyliik ¢cogunlugu is sebebiyle burada yagamini siirdiirmektedir. Beyazsehir
Mabhallesi’nde sehirden uzak, yeni yerlesim yeri oldugu i¢in emekli ve gelir durumu birbirine
yakin insanlar ekonomik, cevre ve is sebeplerinden dolayr burayr tercih etmektedir.
Danigsment Mahallesi’nde ikamet edenlerin ¢ogunlugu aile apartmaninda oturdugu i¢in akraba

baglarindan dolayi, ekonomik ve is sebeplerinden burada oturmaktadir. Esenyurt
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Mahallesi’nde ikamet edenlerin biiyiikk ¢cogunlugu isyerlerine yakinligi, akraba iliskileri ve
cevresel kosullardan dolay1 burada oturmaktadirlar. Hiirriyet Mahallesi’nde ikamet edenlerin
ise biiylik ¢cogunlugu ekonomik sebeplerden dolay1 ve akraba iligskilerinden dolay1r buray:
tercih etmektedirler. Mimarsinan mahallesinin tercih edilme nedeni ekonomik ve egitim
amagli, Ziyagokalp mahallesi is ,Fevzicakmak mahallesi is, egitim ,erisim (alan iginde lise,
ortaokul bulunmasi ,liniversiteye toplu tasima ile ulasiminin kolay olmasi, kent merkezine ve
is alanlarina yakin olmasi tercih sebeplerindendir.),Yenimahalle is ve akraba, Erciyesevler
erisim ,is, g¢evre tercih nedeniyken, Fatih mahallesi ekonomik ve is alanlarina yakin
olmasindan tercih edilmektedir. Kézimkarabekir Mahallesi bir gecekondu mabhallesidir.
Yasayanlar konutlarin1 kendi imkanlariyla insa etmislerdir ve arsa bedeli 6dememislerdir.
1990 yilinda ise imar izni verilmis ve gecekondular mesrulastirilmistir. Bu nedenle ekonomik
acidan en ¢ok tercih edilen mahalledir. Kocatepe Mahallesi Organize Sanayi Bolgesine yakin
oldugu i¢in is nedeniyle en ¢ok tercih edilen mahalledir. Osmanli Mahallesi ve ¢evresinde
egitim tesis alanlar1 fazla oldugundan egitim amaciyla en ¢ok tercih edilen mahalledir. Kosk
Mabhallesi, mevcut donatilar bakimindan zengin oldugundan ¢evre amagl en ¢ok tercih edilen
mahalledir. Sel¢uklu ve Kazimkarabekir mahallelerinde 6zel nedenlerden dolay1 (hastalik vs.)
saglik amaciyla tercih edilme oranlar1 yiiksek ¢ikmistir. Kazimkarabekir Mahallesi bir
gecekondu mahallesidir. Yasayanlar akrabalariyla beraber kentteki is olanaklarindan dolay1
bu alana go¢ etmistir. Bu nedenle Kazimkarabekir Mahallesi akraba nedeniyle en ¢ok tercih
edilen mahalledir. Kiligarslan mahallesi kent merkezine yakinligi ve farkli ulagim modalarina
sahip olmasi nedeniyle (toplu tasima, hafif rayli sistem) erisim yoniinden en ¢ok tercih edilen

mahalledir.
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Grafik 14: Calisma Alaninda Yasama Nedeni
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7.4.2. Cahiyma Alaninda Memleketinden Yasayan Var m?

VAR YOK
MIMARSINAN 100 60
ZIYAGOKALP 44 28
FEVZICAKMAK 129 71
YENIMAHALLE 47 33
ERCIYESEVLER 77 3
FATIH 60 20
KAZIMKARABEKIR MAH. 80 0
KILICARSLAN MAH. 38 42
KOCATEPE MAH. 80 0
KOSK MAH. 65 15
OSMANLI MAH. 80 0
SELCUKLU MAH. 80 0
TINAZTEPE
Y.BEYAZIT
OSN.'A'\.' K. 454 106
SELIMIiYE
SIRINTEPE
YENIKOY
ALPASLAN 78 2
BATTALGAZI 67 13
BEYAZSEHIR 76 4
DANISMENT 68 12
ESENYURT 62 18
HURRIYET 72 8
Cizelge 33: Calisma Alaninda Memleketinden Yasayan Var mi?
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Grafik 15: Calisma Alaninda Memleketinden Yasayan Varmi?
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Mahallelerin genelinde memleketinden burada yasayanlarin orani yiiksektir. Konutu satin

aldiklarinda yakin akrabalar1 ve komsulariyla ayn1 yerden almaya dikkat etmislerdir. Bunlar

genel olarak memleketlisinden ¢ok yakin akrabalarindan olugmaktadir. Bolgede yasayan

kisiler koylerinden ayni tarihlerde; ekonomik, is, egitim gibi sosyal ihtiyaclar dogrultusunda

merkeze gog ettiklerini beyan etmislerdir. Bu durum mahalle halklarinin kendi aralarinda

akrabalik iligkilerinin yogun oldugunu gostermektedir.

7.4.3. Cahisma Alaninda Konuta Erisim

;igl"l\g " YAYA gﬁilé BISIKLET ?I'g}”ﬁl'w DIGER
MIMARSINAN 117 40 62 102 0
ZIYAGOKALP 63 43 36 3 0 0
FEVZiICAKMAK 53 70 32 23 12 2
YENIMAHALLE 34 19 25 2 2 0
ERCIYESEVLER 44 23 59 1 52 0
FATIH 25 23 8 7 17 0
fAAAZHI_MKARABEKIR 34 14 |5 2 25 0
KILICARSLAN MAH. 38 1 0 38 0
KOCATEPE MAH. 32 8 11 2 26 0
KOSK MAH. 13 46 3 12 0
OSMANLI MAH. 35 29 16 0 0
SELCUKLU MAH. 37 29 14 1 0
TINAZTEPE 68 8 34 2 61 2
SELIMIYE 41 27 33 4 46 0
YENIKOY 97 78 53 0 0
YILDIRIM BEYAZIT 95 29 35 3 0
OSMAN KAVUNCU 12 21 0 41 0
SIRINTEPE 61 19 0 0 0
ALPARSLAN 8 5 40 5 20 2
BATTALGAZI 78 80 65 23 1 0
BEYAZSEHIR 59 41 65 1 0
DANISMEND GAZi 71 0 48 1 0 0
ESENYURT 28 8 32 0 12 0
HURRIYET 54 3 23 0 0 0

Cizelge 34: Calisma Alaninda Konuta Erigim
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Yapilan anket sonuglarindaki 6rneklem niifusa gore bolgede yasayan insanlar ¢ogunlukla
toplu tasima araglarini kullanmaktadir. Toplu tasima aracinin en ¢ok tercih edildigi mahalleler
Mimarsinan, Yenikoy, Yildirim Bayezit, Kiligarslan Mahallesi, yaya ulasiminin en ¢ok tercih
edildigi mahalle Osmanli ve Selguklu mahalleleri, Battalgazi, 6zel arag kullaniminin en ¢ok
tercih edildigi mahalle Mimarsinan, Yenikdy, Beyaz Sehir, Kosk Mabhallesi, bisiklet
kullaniminin en ¢ok tercih edildigi mahalle Fevzi Cakmak, Battal Gazi, Kosk Mahallesi, rayl
sistem kullaniminin en ¢ok tercih edildigi mahalle ise Mimar Sinan, Erciyesevler, Selimiye,

Osman Kavuncu ve Kilicarslan Mahallesi’dir.
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Grafik 16: Calisma Alaninda Konuta Erisim
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7.5. Memnuniyet

7.5.1. Cahsma Alaninda Konutun Sosyal Olanaklarindan Duyulan Memnuniyet

ggﬁg}z(si zAE\';i'i ALXPEI i'lp_(_)R PEYZAJ | OTOPARK | DIGER
MIMARSINAN 53 77 9 17 30 21
ZIYAGOKALP 56 62 53 57 52 4
FEVZICAKMAK 26 156 36 5 7 0
YENIMAHALLE 32 32 0 0 32 0
ERCIYESEVLER 6 19 49 71 72 13
FATIH 0 28 14 0 30 0
mﬂMKARABEKiR 14 26 10 16 10 5
KILICARSLAN MAH. 5 45 3 26 2 2
KOCATEPE MAH. 21 13 17 9 21 0
KOSK MAH. 24 14 12 27 48 0
OSMANLI MAH. 2 37 2 4 14 29
SELCUKLU MAH. 2 34 2 4 14 32
TINAZ TEPE 18 22 12 13 14 2
SELIMIYE 19 18 11 14 10 7
YENIKOY 53 29 36 2 0 0
YILDIRIM BEYAZIT 38 37 20 10 14 0
OSMAN KAVUNCU 39 32 6 3 0 0
SIRINTEPE 2 51 0 0 27 0
ALPARSLAN 8 5 40 5 20 2
BATTALGAZI 12 5 1 0 72 0
BEYAZSEHIR 22 70 70 77 80 0
DANISMEND GAZi 24 34 3 6 0 0
ESENYURT 46 87 27 30 60 0
HURRIYET 57 31 23 4 5 0

Cizelge 35: Calisma Alaninda Konutun Sosyal Olanaklarindan Duyulan Memnuniyet

Mahallelerde yapilan anket sonucglarina gére Fevzi Cakmak, Ziya Gokalp ve Mimarsinan
Mahallerinde ¢ocuk bahgesi ve park alanlari olanaklarindan mahalle sakinlerinin memnun
olduklarin1 gérmekteyiz. Alparslan ve Battalgazi mahallelerinde ise sosyal olanaklarin

yeterince i1yi olmadigi, mahalle sakinlerinin memnun olmadiklar1 goriilmektedir.
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7.5.2. Cahiyma Alaninda Konutun Egitim Alanlarina Duyulan Memnuniyet

MEMNUN | MEMNUN DEGIL
MIMARSINAN 110 50
ZIiYAGOKALP 56 16
FEVZICAKMAK 174 26
YENIMAHALLE 63 17
ERCIYESEVLER 80 0
FATIH 53 27
KAZIMKARABEKIR MAH. 78 2
KILICARSLAN MAH. 52 28
KOCATEPE MAH. 78 2
KOSK MAH. 71 9
OSMANLI MAH. 65 15
SELCUKLU MAH. 62 18
TINAZTEPE 77 3
SELIMIYE 56 24
YENIKOY 68 52
YILDIRIMBEYAZIT 113 7
OSMANKAVUNCU 53 27
SIRINTEPE 53 27
ALPASLAN 66 14
BATTALGAZI 44 36
BEYAZSEHIR 78 2
DANISMENT 45 35
ESENYURT 70 10
HURRIYET 72 8

Cizelge 36: Calisma Alaninda Konutun Egitim Alanlarina Duyulan Memnuniyet

Mabhallelerde yapilan anket ¢aligsmalarindaki 6rneklem niifusa gore; Fevzi Cakmak, Yildirim
Bayezit, Mimarsinan mahallelerinin memnun; Yenikoy, Battalgazi gibi mahallelerin ise
memnun olmadigr goriilmektedir. Danigsment gazi ve Battalgazi mahallelerinde niifusa
yetecek egitim alant olmadigi bu sebeple yakin mahallelerdeki egitim tesislerinden

yararlanildig1 gortilmektedir.
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Grafik 17: Calisma Alaninda Konutun Egitim Alanlarina Duyulan Memnuniyet
7.5.3. Calisma Alaninda Konutun Bulundugu Cevrede Olumsuz Faktorler

m MEMNUN

B MEMNUN DEGIL

HAVA .o [ YAKIN | . [KOTU | KOTU c o
KiRLiLici | GORULTU CEVRE IKLIM | S0 0 | GorONTE | VANPALIZM | DIGER

MiMARSINAN 126 118 22 2 93 38 0 3
ZiYAGOKALP 52 12 4 1 23 0 16 0
FEVZICAKMAK 136 92 18 2 19 22 7 4
YENIMAHALLE 68 12 0 0 0 0 0 0
ERCIYESEVLER 80 43 0 0 0 0 2
FATIH 17 17 23 0 0 17 0 7
KAZIMKARABEKIR

MAH. 63 0 0 17 0 0 0
KILICARSLAN

v AH(_; 1 0 9 0 30 26 0 0
KOCATEPE MAH. 13 42 10 0 38 13 0 0
KOSK MAH. 2 34 42 0 0 0 0 0
OSMANLI MAH. 29 17 10 2 18 17 1 0
SELCUKLU MAH. 24 13 10 4 14 10 5 0
TINAZTEPE 24 23 4 12 6 9 0 2
SELIMiYE 24 23 10 16 5 2 0 0
YENIKOY 21 21 1 0 0 2 0 35
YILDIRIM BEYAZIT |31 30 6 2 6 3 1 2
OSMAN KAVUNCU |48 16 4 0 12 0 0 0
SIRINTEPE 30 26 0 1 10 13 0 0
ALPARSLAN 35 29 20 5 3 8 0 0
BATTALGAZI 80 68 21 0 79 43 17 0
BEYAZSEHIR 39 64 9 3 23 19 3 0
DANISMENT GAZI |77 68 0 0 58 0 15 0
ESENYURT 5 7 0 0 0 3 0 0
HURRIYET 55 16 0 0 12 0 0 0

Cizelge 37: Calisma Alaninda Konutun Bulundugu Cevrede Olumsuz Faktorler
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Orneklem niifusa gore bdlgede konutu etkileyen en 6nemli ¢evresel etki %37,1 oraniyla hava
kirliligidir ve sonrasinda kotii koku sikayetleridir. Bunun sebebi konut sahiplerinin 1sinmak
icin evlerde komiir kullanmasidir. 2. 6nemli cevresel etki ise %28,3 oraniyla giiriiltii
kirliligidir. Bunun sebebi ise mahallelerde yapilan doniisiimlerde insaat alanlarindan ¢ikan
seslerdir. Mahallelerde en ¢ok hava, giiriiltii ve kotli koku sorunlar1 yasanmaktadir. Ortak
sebebi ise kis aylarinda kullanilacak farkli yakacak maddeleridir. Ulasim kademelenmesi olan
bulvar, caddeyle gevrili olan ve mahalle alaninda park alanlarin ,spor alanlarin olmasi giiriiltii
sorununu ortaya c¢ikmaktadir.(Fevzicakmak ,Erciyesevler,Mimarsinan Mabhalleleri),yakin
cevresinde bakimsiz konutlarin bulundugu mahallelerde koétii goriintii ve bu alanlarda
gerceklesen  olumsuz  olaylardan dolay1  yakin  ¢evreden  sorunlarin  oldugu

goriilmektedir(Mimarsinan,Fatih,Fevzicakmak Mahalleleri).
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Grafik 18: Calisma Alaninda Konutun Bulundugu Cevrede Olumsuz Faktorler
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7.5.4. Cahsma Alaminda Konut Yasam Alanlarindan Duyulan Memnuniyet (Salon, Mutfak,
Banyo,...Vs.)

COK iYi |iYi |ORTA | KOTU | COK KOTU

MIMARSINAN 0 43 |68 44 3
ZIiYAGOKALP 7 25 (32 6 2
FEVZICAKMAK 4 27 |98 67 4
YENIMAHALLE 6 38 |22 14 0
ERCIYESEVLER 7 65 |7 1 0
FATIiH 0 25 |33 22 0
KAZIMKARABEKIR MAH. |0 14 |52 14 0
KILICARSLAN MAH. 4 13 |30 24 8
KOCATEPE MAH. 23 48 |6 3 0
KOSK MAH. 34 28 |18 0 0
OSMANLI MAH. 0 44 |33 3 0
SELCUKLU MAH. 0 41 |34 5 0
TINAZTEPE 6 59 |13 0 0
SELIMIYE 3 42 130 5 0
YENIKOY 9 57 |50 4 0
YILDIRIM BEYAZIT 17 44 |29 23 8
OSMAN KAVUNCU 3 38 |32 7 0
SIRINTEPE 0 10 |40 26 4
ALPARSLAN 6 41 |31 6 0
BATTALGAZI 2 38 |26 14 0
BEYAZSEHIR 19 48 |37 16 1
DANISMENT GAZI 3 66 |11 0 0
ESENYURT 38 38 |4 0 0
HURRIYET 5 41 |31 3 2

Cizelge 38: Calisma Alaninda Konut Yasam Alanlarindan Duyulan Memnuniyet (Salon, Mutfak, Banyo,...Vs.)
Orneklemin ¢ogunlugu konut insaatindan memnundur. Ancak Battalgazi ve Beyazsehir
mabhalleleri genel olarak konut ingaat kalitesinden memnun degillerdir.

Yenimahalle, Erciyesevler ve Fatih mahallesindeki konutlardir ve Fevzi Cakmak
mahallesinde mutfak ve banyo kotii cevabi alinirken digerleri orta kriterinde

degerlendirilmistir.
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Grafik 19: Caligma Alaninda Konut Yasam Alanlarindan Duyulan Memnunyet (Salon, Mutfak, Banyo,...Vs.)

7.5.5. Calisma Alaninda Konuttan Memnuniyet

Evet Hayir

Mimarsinan 114 46
Ziyagokalp 54 18
Fevzigakmak 128 72
Yenimahalle 57 23
Erciyesevler 75 5

Fatih 46 34
Kazimkarabekir Mah. 65 15
Kiligarslan Mah. 44 36
Kocatepe Mah. 73 7

Kosk Mah. 70 10
Osmanli Mah. 66 14
Selguklu Mah. 54 26
Tmaztepe 67 13
Selimiye 67 13
Yenikoy 106 14
Yildirim Beyazit 86 34
Osman Kavuncu 56 24
Sirintepe 25 55
Alpaslan 55 25
Battalgazi 67 13
Beyazsehir 75 5

Danigment 74 6

Esenyurt 67 13
Hiirriyet 57 17

Cizelge 39: Caligma Alaninda Konuttan Memnuniyet

Bolgede konutundan memnun olma durumu memnun olmama durumundan daha yiiksektir.

Memnun olmayan

mahalleler

konut

kalitesi

veE

omriic  bakimindan Dbirbirlerine

benzemektedirler. Ornegin Fatih ve Fevzigakmak mahallesi 1960 yillar1 sonrasi planlanan

mahalleler binalarin kullanim kosullar1 kétiilesmistir. Yenimahalle de ise gecekondu konut

tipleri goriilmektedir.
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Bu mahallelerde ¢ok yogun olarak cevrelerindeki konutlarda 1sinmak i¢in komiir

kullanilmakta oldugundan rahatsizlik vermektedir. Bu olumsu kosuldan dolay1 pencerelerinin

acamadiklarinin belirtmislerdir.
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Grafik 20: Caligma Alaninda Konuttan Memnuniyet
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7.5.6. Calisma Alaninda Konuttan Memnun Olma Veya Olmama Faktorleri

=
N Z =
=4 - QO N =D

d < (<,E) = = 5 5 ED E

@~ S < =2 0 | 3 5

%5 55 | 2E & 25 | 25 &

2% |88 %= | S |82 |28 2

o 2 e X3 = 2= | ©5 o

o o o e o e e

T > T > 0 > T > T > 0 > 0 >

oD | T lalTlalT|lalT|a|T|alT|lalT

MIMARSINAN 45 |35 |32 |12 |29 |6 |59 |21 |38 |42 |60 |20 |24 |21
ZIYAGOKALP 50 |20 |49 |21 |64 |7 |56 |13 |57 |13 |59 |11 |46 |24
FEVZICAKMAK 120 |60 |193|7 |53 |147|50 |150|165|30 |143|63 |82 |128
YENIMAHALLE |74 |6 |80 |0 |66 |14 |43 |37 |80 |0 |52 |28 |80 |0
ERCIYESEVLER |71 |1 |73 |1 |58 |5 |31 |4 |64 |4 |18 |1 |56 |0
FATIH 45 |35 |32 |12 |29 |6 |59 |21 |38 |42 |60 |20 |24 |21
mﬂMKARABEKIR 34 (38 |66 [14 |0 |0 |0 |0 |74 |6 |72 |8 |64 |16
E%ECARSLAN 20 |60 |73 |7 |36 |44 |26 |54 |58 |22 |55 |25 |45 |35
KOCATEPE MAH. |73 |7 |74 |6 |73 |7 |73 |7 |76 |4 |74 |6 |77 |3
KOSK MAH. 73 |7 |74 |6 |78 |2 |77 |3 |74 |6 |77 |3 |73 |7
OSMANLI MAH. |22 |58 |42 |38 |52 |28 |58 |22 |66 |14 |64 |16 |53 |27

SELCUKLU MAH. 17 63 46 |34 |49 |31 |56 |24 |66 |14 |64 |16 |48 |32
TINAZTEPE

SELIMIYE

YENIKOY

YILDIRIM 255 | 167 |266|139|261|161|236|161|420 |84 |359 |61 291|179
BEYAZIT

OSMAN KAVUNCU
SIRINTEPE

Cizelge 40: Calisma Alaninda Konuttan Memnun Olma Veya Olmama Faktorleri

Bolgede konutundan memnun olma veya olmama faktdrlerinde mahalleler genel olarak
cevresel kosullar, konumsal ozellikler, fiziksel 6zellikler, komsuluk iliskileri ve giderlerin
uygunlugu gibi faktorlerden memnun iken giivenlik faktériinden memnun degildir.
Konutundan memnun olma ve olmama faktorleri nelerdir sorusuna g¢evresel kosullardan
memnun olma sayist; Ziyagokalp, Fevzicakmak, Yenimahalle, Erciyesevler mahallelerinde
fazladir.

Konumsal 6zelliklerinden memnun olma sayisinda 6 mahallede Kayseri merkezine ve odak
noktalari olarak kabul edilen Kayseri Forum, Hunat, Valilik, ipeksaray gibi alanlara yakin
olmasindandir.

Yapim kalitesi memnuniyeti ve fiziksel 6zellikler de 6 mahalle icinde memnun olmayanlarin

sayisinin fazla oldugu mahalle Fevzi Cakmak mahallesidir. Fevzi ¢akmak mahallesi 1960
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yillardan sonra insa edilen planli bir mahalledir, haliyle mahalledeki konutlarin birgogu
omriinii yitirmektedir, Komsuluk iliskilerinden memnun olmayan Mimarsinan ve fatih
mahallesidir. Kiralarin uygun olmasi bu mahallelerde farkli etnik kimliklerin ve 6grencilerin
buralar1 se¢gmeleri komsuluk iliskilerinin olumsuz etkilemistir. Gilintimiizde yiiksek katl
yapilasma zaten komsuluk iligkilerinin ortadan kaldirmistir. Giivenlikte memnun olmayan
sayis1 Fevzicakmak mahallesinde fazladir. Bunun sebepleri i¢inde mahalle i¢inde Indnii ve
diger bir¢ok parkin bulunmasi ve yabancilarin bu parklarda zaman geciriyor olmalar1 ve yine

bu parklarin geng niifusu cekmesinden dolay1 giivenlik sorunu goriilmektedir.
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Grafik 21: Yasam Kosullarindan Memnuniyet
7.6. Kentsel Doniisiim
7.6.1. Kentsel Doniisiim Denildiginde Ne Anliyorsunuz?
Yapilan anket sonuglarindaki orneklem niifusa gore goriislilen kisilerin %62.6si kentsel

dontisiim denince olumlu anliyor, goriisiilen kisilerin % 35.6 s1 kentsel doniisiim denildiginde

olumsuz anladiklar1 ve % 1.8 lik bir dilim ise kentsel doniisiimiin ne olduguna dair bilgileri

olmadigi i¢in anlamadiklarini belirtmislerdir.
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N S w0
%57 %0

%74 %5

Cizelge 41: Grup.1. Kentsel Doniisiim Algisi
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Hiirriyet mahallesi, kentsel doniisiim hakkinda %85°lik oranla diger mahallelere gore daha
¢cok olumlu disiiniirken, en az olumlu diisinen mahalle %46’lik oranla Danigsment
Mahallesi’dir. Kentsel doniisiimiin olumsuz olacagini en ¢ok %54’liikk oranla Danigment
mahallesi diisliniirken, en az olumsuz olacagimi diislinen mahalle ise %9’luk oranla

Beyazsehirdir. Anket sonuglarina gore Beyazsehir’in %]11°1, Esenyurt’un %7’°si kentsel

doniisiim hakkinda bilgi sahibi degildir.

%56 %0

%80 %11

%71 %7

Cizelge 42: Grup.2. Kentsel Doniigiim Algist
Erciyesevler, Fatih, Fevzigakmak, Mimarsinan ve Ziyagdkalp Mahallelerinde 6rneklemin
cogunlugu kentsel doniisime olumlu bakiyorken Yeni Mahallede 6rneklemin c¢ogunlugu

olumsuz diistiinmektedir

N
(2]

~ Mahalle ~ Owmsz
(Erciyesevler .
Faho I —
Fevzigakmak 157 s
Mimarsinan .~~~ 149 8
Yenimahalle <
Ziyagokalp 7 —

~

Cizelge 43: Grup.3. Kentsel Déniisiim Algist

Kentsel doniisiim algisinda Grup. 3’de yer alan mahallelerden Kazimkarabekir mahallesine
baktigimizda en fazla olumlu goriis burada bulunmaktadir. Bunun en o6nemli sebebi
mahalledeki yapilarin ¢ogunlugunun 1960-2000 yillar1 arasinda yapilagsmis olmasidir.
Yapilarin eski olmasi kentsel dontigiim algisini olumlu yone c¢ekmektedir. Osmanlt
mahallesinde ise en az olumlu goriis gozlemlenmektedir. Bunun en 6nemli nedeni ise alanin
1990’11 yillarda gecekondu 6nleme bolgesi olarak kurulmasindandir. Alanda yasayan niifusun
biiyiik bir kismi1 alanda kentsel doniisiim sonrasi barimamayacaklarimi diistindiiklerinden,

kentsel doniisiime olumsuz yaklagmaktadirlar.
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Cizelge 44: Grup.4. Kentsel Doniisiim Algisi

7.6.2.Hangi Kosullarda Kentsel Doniisiimii Kabul Edersiniz? .
Mabhallelerde %55 oranla en c¢ok verilen cevap yeni daire olmustur. Insanlarin kentsel

dontigiimle ilgili kaygisi evleri yikildiginda kalacak yerlerinin olmayacagini diistinmeleridir.

Higbir sekilde kabul etmeyenler ise evleri yeni olan ve kentsel doniisiime ihtiya¢ duymayan

insanlardir.
YENIDAIRE [ DAHA [ UYGUN |iS | CEVRE _ | DIGER | HIC BIR
FAZLA KIRA YERI | DUZENLEMESI SEKILDE
DAIRE
Tinaztepe 6 0 0 0 3 0 71
Selimiye 72 0 0 12 0 0 8
Yenikoy 98 0 0 7 0 0 16
Yildirim Beyazit | O 53 30 0 25 12 0
Osman Kavuncu | 63 13 0 0 0 0 4
Sirintepe 76 0 0 4 0 0 0

Cizelge 45: Grup. 1. Kentsel Doniisiimii Kabul Kosulu

Battalgazi mabhallesinde, %26’s1 bu soruya yanit vermemistir. %23’ konut karsiliginda,
%181 ise g¢evre kosullarmin iyilesmesi karsilifinda; Beyazsehir mahallesinde, konutlar ve
gevre kosullariin iyilestirilmesi durumunda; Danisment mahallesinde, g¢evresel yasam
kosullarinin artmast ve gogmen niifusun bu mahalleden gitmesi sartiyla; Senyurt
mahallesinde, %47’si daire karsiliginda, %15’1 ¢evre diizenlenmesi kosuluyla, %13’1 ise
ihtiya¢c olmas1 halinde ve Gizem sokakta gecekondu mahallesinin doniisiimii kosuluyla,
Hiirriyet mahallesinde ise %31°i yanit vermemekle birlikte, %23°1i genis daire karsiliginda
kentsel doniisiimii kabul etmeyi diistinmektedir. Bolgede goriisiilen 6rneklem niifusa gore
hangi kosullarda kentsel doniisiimii kabul edersiniz sorusuna gore genel olarak mahalleler
konut karsiligt ve c¢evre kosullarmin iyilestirilmesi sartiyla kentsel doniisiimii kabul

etmektedir.
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DAIRE, |SURECIN | SAGLIKLI | YORUMSUZ
DUKKAN, |KISA DONUSUM
ARSA, OLMASI | OLMASI

PARA KARSILI |SARTIILE

KARSILI |Gl
FATIH 43 37
FEVZI CAKMAK 21 1 4 147 11
YENIMAHALLE 70 10
ZIYAGOKALP 13 8 48
ERCIYESEVLER 79 2
MIMARSINAN 85 1 11 85

Cizelge 47: Grup. 4. Kentsel Doniisiimii Kabul Kosulu

Selcuklu ve Osmanli mahalleleri kentsel doniisiime olumsuz bakmalarindan dolayr doniisiim
yapilacaksa daha fazla konut karsiliginda bu karari vereceklerini belirtmektedir. En fazla

goris farkliliginin oldugu mahalle ise Kocatepe mahallesi olarak karsimiza ¢ikmaktadir

7.6.3.Su Anda Yasadig1 Alanda Kentsel Doniisiime Iliskin Goriisme Yapiliyor Mu? Evet
Ise Kimler Bu Gériismeleri Yapiyor; Kiracilar Ve Ev Sahipleri fle Goriisiiliiyor Mu;
Pazarhik Ne Durumda?

Tinaztepe, Selimiye, Yenikoy, Yildirnrm Beyazit, Osman Kavuncu, Sirintepe mahallelerinde
belediye gorevlileri ve miiteahhitlerce goriismeler baglamistir. Ancak anketlerde konu ile ilgili
¢ekinceli yanitlar bulunmaktadir. Mahallelerde yapilan anket sonuglarinin biiyiik cogunlugu
kentsel doniistime iliskin goriismelerin yapilmayacagini diistinmektedir. Bunun nedenleri
arasinda bazi mahallelerde ki binalarin yeni olmasi bazi mahallelerde eski konut dokusunun
olmasi ve korunmasi gerektigi diisiiniilmektedir. Alpaslan, Beyazsehir, Danisment ve
Esenyurt mahallelerinde kentsel doniisiime iliskin goriisme yapilmadigi gézlenmektedir. Bu

da alandaki evlerin kentsel doniisiime gerek olmadigini gostermektedir. Yeni Mahalle ve
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Erciyesevler Mahallesi’nde goriisiilen herkes mahallelerinde kentsel doniisiimiin olmadigini
belirtmistir.

*Fevzi Cakmak Mahallesi’nde goriisiilen kisilerin %80’1 mahallede kentsel doniisiim i¢in
goriismelerinin yapilip yapilmadigini bilmiyor,

*Mimarsinan Mabhallesi’nde goriisiilenlerin de %3811 kentsel doniislim goriismelerinin
olmadigini belirtmis bulunmaktadir.

*Kentsel doniisim goérismelerinin  yapildigini  sdyleyenlerin = %40°1 ev sahipleriyle
goriismelerin oldugunu belirtmistir. Kiligaslan ve Kocatepe mahallelerinde sadece kentsel
donlisim ¢alismalart  yapilmaktadir. Diger mahallelerde henliz bdyle bir ¢alisma
bulunmamaktadir.

7.6.4. Kentsel Doniisiim Siireci Baslarsa Ne Yapacaksimz?

o\o 1 1
o1

%38 %3 %13
Cizelge 48: Grup. 1. Kentsel Doniisiim Basladiginda Yapilmasi Diisiiniilenler

6 mahallede yapilan anket sonuglarindaki 6rneklem niifusa gore goriisiilen kisilerin ¢cogunlugu

kentsel doniisiim ¢alismasi olursa baska bir semte taginacagini belirtmistir.

%100

%95

%96

Cizelge 49: Grup. 2. Kentsel Doniisiim Basladiginda Yapilmasi Diisiiniilenler
Grup 2’de yer alan mahallelerde yapilan anket ¢alismalarindaki 6rneklem niifusa gore bolge

mahallelerinde Alpaslan, Beyazsehir, Danisment Ve Hiirriyet mahallelerinden memnun
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oldugu goziikkmektedir ve kentsel doniisiim bagladiginda kalacaklarini belirtmislerdir.

Esenyurt ve Battalgazi’de oranlar arasinda ¢ok fark yoktur.

“WAMALLELER |KALIR | GIDER | YORUMSUZ
32 18 30

FATIH
FEVZI CAKMAK 26 14 160
YENIMAHALLE 0 0 80
MIMARSINAN 81 63 16
ERCIYESEVLER 32 27 21
ZIYAGOKALP 21 1 50

Cizelge 50: Grup. 3. Kentsel Doniisiim Basladiginda Yapilmasi Diisiiniilenler
Grup 3’te yer alan mahallelerden Mimar Sinan Mahallesi yogunlukla kalmay: diisiiniirken,
Ziya Gokalp ve Fevzi Cakmak’ta yasayanlarin kararsiz olduklari, ancak ¢ogunlukla gitme

yoniinde diisiincelere sahip olduklar1 gozlemlenmektedir.

60

11

30

Cizelge 51: Grup. 4. Kentsel Doniisiim Basladiginda Yapilmasi Diisiiniilenler

Kazimkarabekir mahallesinin %60’1 doniisiim sonrasi mahallede kalamayacaklar1 goriisiinii
belirtmektedir. Bunun en 6nemli nedeni doniisiim sonrasi alanda yasam kosullariin finans
olarak artacag: endisesindendir

7.6.5. Kentsel Doniisiim Sonrast1 Alanda Yasayan Niifusa Ne Olacagim

Diisiiniiyorsunuz? Giderler Mi Kalirlar Mi?

%70 %0

%54 %0

%10 %33

Cizelge 52: Grup. 1. Kentsel Déniisiim Sonras1 Alanda Yasayan Niifusla Ilgili Diisiinceler

Grup 1 igerisinde yer alan anket yapilan mahalleler igerisinden; mahalle niifusunun
mahalleden gidecegi cevabini en ¢ok veren Sirintepe olmustur. Mahalle memnuniyetine baglh

olarak Osman Kavuncu mahalle sakinleri ise kalirlar cevabini en ¢ok vermistir.
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%98

%90

%89

Cizelge 53: Grup. 2. Kentsel Déniisiim Sonras1 Alanda Yasayan Niifusla lgili Diisiinceler

Grup 2’°de yer alan alt1 mahallede yapilan anket ¢aligmalarindaki 6rneklem nufiisa gore bolge
mahallelerinde Hiirriyet, Esenyurt ,Danisment ve Beyazsehir de yasayan niifus, niifusun
burada kalacagin1 diisiinmektedir. Battalgazi’de yasayan insanlar niifusun gidecegini

diistinmektedirler.

MAHALLELER KALIR m YORUMSUZ
34 17 29

FATIH
FEVZI CAKMAK 20 43 137
YENIMAHALLE 80 0 0
MIMARSINAN 102 57 1
ERCIYESEVLER 68 0 12
ZIYAGOKALP 16 9 47

Cizelge 54: Grup. 3. Kentsel Déniisiim Sonras1 Alanda Yasayan Niifusla {lgili Diisiinceler
Yeni Mahalle ve Erciyes Evler Mahallesinde goriisiilenler yogunlukla kalacaklarini
diistinmektedir, bunun nedeni alanda kat karsiligi miiteahhitler ile gelisen mekanizmanin

baslamasi, alanda yasayanlarin ekonomik olarak iyilestirildiklerinin gézlemlenmesidir.

Cizelge 55: Grup. 4. Kentsel Déniisiim Sonrasi Alanda Yasayan Niifusla {lgili Diisiinceler

Kocatepe mahallesinde kentsel donilislim sonrasi alanda kalma oraninin fazla olmasinin
nedeni alanda yasayanlarin mahalle ve g¢evresinden de ve kent igerisindeki konumundan

memnun olduklarindandir.
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7.6.6. Kentsel Doniisiim Sonras1 Alanmin  Yapih Cevresine Ne Olacagin

Diisiiniiyorsunuz?

%25 %0 %0

%100 %0 %0

%86 %0 %14

%67,6 - %1,5 %2,3

Cizelge 56: Grup. 1. Kentsel Doniisiim Sonrasi Alanin Yapili Cevresine Ne Olacagi ile ilgili Diislinceler

Grup 1’°de yer alan 6 mahallede yapilan anket sonuglarindaki 6rneklem niifusa gore goriisiilen
kisilerin %67.7lik kismi kentsel doniisiim sonrasi alanin yikilacagini % 21 hik kisim ise
bilmediklerini belirtmistir.

Grup 2’de yer alan alti mahallede yapilan anket ¢alismalarindaki 6rneklem nufiisa gore ise
bolge mahallelerinden,

[1Battalgazi: %46 s1 artar %45 i yikilir demistir.

[1Beyazsehir: %90 ‘1 kira ve konut fiyatlar artar, %10’u daha iyi olur seklinde cevap
vermistir.

[1Esenyurt: orneklemde,84 kisi kentsel doniisiim sonrasi konutlarin yikilip yeniden
diizenlenecegini diisiinmekte,23 kisi ise konutlarin korunacagini diigiinmektedir.

[1Danigment: alandaki en yiiksek 4 katli yapilar bulunmaktadir. Kentsel doniisiim ile
birlikte bina kat yiiksekliginde ciddi bir artig olacagi, . 4 Katli binalarin yerinin 8-10 kath
binalara dontisecegi diigiiniilmektedir.

O Hirriyet: %55 liks %30 genis %20 giizel olacagini beklentisi dile getirilmistir.

Grup 3’te yer mahallerde ise mmahallelerin %90’1 konutlarin yikilacagini sdylerken Fatih
mahallesinin %35 ‘i konutlarin korunma beklentisini dile getirilmistir. Mahallelerin %66’s1
fiyatlarin artigin1 soylerken Yeni Mahalle ve Ziya Gokalp mahallelerinde oturanlarin yorum

yapmadiklar1 goriilmektedir
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Cizelge 57: Grup. 4. Kentsel Doniisiim Sonrasi Alanin Yapili Cevresine Ne Olacagi ile ilgili Diisiinceler
Kiligaslan mahallesinin tamami alanda kentsel doniisiim sonrasi yapili ¢evrede yeni konut

alanlar1 olacagi konusunda hem fikirdir.

7.6.7. Konut Bedellerinin % Ka¢ Oraninda Artacagim Diisiiniiyorsunuz?

%12 %20 16

%16 %12 14

%27

Cizelge 58: Grup. 1. Kentsel Doniisiim Sonras1 Konut Bedellerinin % Kag Oraninda Artacagr ile ilgili

diisiinceler

Grup 1’de yer alan 6 mahallede yapilan anket sonuglarindaki 6rneklem niifusa gore goriisiilen
kisilerin %54,2 lik kismi1 konut bedellerinin %30 ve %60 degerleri arasinda artacagini %23,6
lik kismin konut bedellerinin %60 1n iizerinde bir artig gosterecegimi belirtmistir. Sirintepe
mahallesi anket sonuglarna gore de mahallenin %72 si fiyatlarin artacagini %28 i ise
fiyatlarin degismeyecegini belirtmistir.

Grup 2‘de alti mahallede yapilan anket c¢alismalarindaki Orneklem niifusa goére bolge
mahallelerinde, Battalgazi:0-20 aras1 %29 21-60 aras1 %42 61+ %19 dur. Beyazsehir: %90 ‘1
°%350’den fazla artacagini dile getiriken, Esenyurt 6rneklemin %39u %25-40 oraninda konut
fiyatlarinin artacagini diistinmektedir. Danisment: %50 sdyleyen 2 kisi %100 4 kisi %300
sOyleyen bir kisidir. Hiirriyet: %10-%15, %20-%30, %30-%40 artacagini sdylemislerdir.
Diger mabhaller arasindan en ¢ok konut bedellerinin artacagini Danigsment mahallesinde

yasayan insanlarin sdyledigi goriillmektedir.
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MAHALLELER %50 ARTAR | %75 ARTAR | %100 ARTAR | YORUMSUZ
40 29 21 0

FATIH
FEVZI CAKMAK 3 70 7 0
YENIMAHALLE 0 0 0 80
MIMARSINAN 30 32 98 0
ERCIYESEVLER 63 4 13 0
ZIYAGOKALP 0 0 15 37

Cizelge 59: Grup. 3. Kentsel Doniisiim Sonras1 Konut Bedellerinin % Kag¢ Oraninda Artacagi ile ilgili

diisiinceler

Mabhallelerin %901 konutlarin yikilacagini sdylerken fatih mahallesinin %35 ‘i konutlarin
korunacagini soyliiyor. Mahallerlerin %66’s1 fiyatlarin artigin1 sdylerken Yeni Mahalle ve

Ziya Gokalp mahallelerinde oturanlarin yorum yapmadiklari goriilmektedir

Cizelge 60: Grup. 4. Kentsel Doniisiim Sonras1 Konut Bedellerinin % Kag Oraninda Artacagr ile ilgili

diisiinceler

En az konut bedelinin artacagi diisiiniilen mahalle Kozatepe mahallesi olurken en fazla konut

bedelinin artacagi diisliniilen mahalle Kazimkarabekir mahallesidir.

7.7BOLUM SONUCU VE DEGERLENDIRME

Calisma kapsaminda 24 mahallede gerceklestirilen anket ¢alismasinda, Kullanicilara iligkin
genel bilgiler, konuta iliskin genel bilgiler, hareketlilik, konut memnuniyeti ve kentsel
doniigiim bagliklar altinda incelemeler yapilmis, elde edilen sonuglar mahalle bazinda asagida
degerlendirilmistir:

e (Calisma kapsaminda Alpaslan Mahallesinde gergeklestirilmis olan anketler
neticesinde bdlge halkinin maddi durumu genel itibariyle iyi olan kesimlerden
olustugu goriilmektedir. Bu bolgede yasayan insanlarin maddi durumlarinin iyi
olmas1 nedeniyle genellikle 6zel araglar ile seyahat etmektedirler. Bu durum trafik
yogunlugunu, giiriiltii ve hava kirliligini de beraberinde getirmekte ki bu duruma
Alpaslan mahallesinin konum itibari ile islek caddeleri, aligveris merkezlerini
biinyesinde barindirtyor olmasimin da bir yan etkisi olarak gézlenmektedir. Yogun

trafik, hava kirliligi, giirtiltii kirliligi, stres, kalabalik bolge halkinin sorunlarindan
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baslicalarindandir. Imkanlarinin ¢ok fazla olmasi ticaret alanlarina yakin olmas: her
tirlii ulagim agini barmdirmasi (toplu tasima rayli sistem, bisiklet) konut ve gevre
kalitesi gibi etmenler mahalleyi cazip kilmaktadir.

Battalgazi mahallesinde yasayanlar genel olarak {ilkenin dogu kesiminden go¢
etmiglerdir. Anket yapilan kisilerin gelir durumu genelde 1000 ila 1500 lira arasidir.
Battalgazi mahallesi son dénemde kentsel doniisiime baslanmistir. Mahallenin dogu
kisminda gecekondu ve miistakil yapilar varken bati kisminda Skatli ve 5 katin
istiinde yapilar mevcuttur.

Beyaz Sehir Mahallesinde yasayanlarin burada yasama sebeplerine baktigimizda
biiyiik kisminin is ve ¢evre bununla beraber ekonomi ve egitim amacl tercih ettikleri
gozlemlenmektedir. Burada yasayanlarin c¢ogunun akrabalarinin da bu bolgede
yasadigi, insanlarin ¢ogunun konutlarina 6zel arag ve toplu tasima, rayli sistemlerle
geldigi, konutlarinizdan memnun musunuz sorusuna ¢ogunlugun memnunuz cevabint
verdigi anket sonuglarindan elde edilmistir. Mahalledeki insanlarin %97si konutlarinin
okullara mesafesinden memnun oldugunu soylemistir. Olumsuz c¢evresel etkilere
baktigimizda genelde giirtiltli, hava kirliligi ve kotii goriintiiden yakinmaktadirlar.
Konutlarin ingaat kalitesinden hemen hemen hepsi memnundur. Konutlarin yasam
alanlarindan mutfak, banyo, salon, oturma odasi, yatak odasi, balkon teras
birimlerinden ¢ok iyi, iyi cevaplari ¢ogunlukta olup memnun olmayan Yyoktur.
Cevresel kosullar, konumsal o6zellikler, yapim kalitesi, fiziksel 6zellikler, komsuluk
iligkileri, giderlerin uygunlugu ve giivenlik gibi kosullardan hemen hemen hepsi
memnundur. Anket sonuglarina gore kentsel doniisiim deyince ¢ogu olumlu cevap
vermistir. Mahalle yeni oldugu i¢in burada yasayanlar kentsel doniisiimiin yapilmasin
istemiyorlar. Konutlar ve gevresi daha iyi olursa kentsel doniisiimii kabul edeceklerini
sOylediler. Kentsel doniisiim olursa burada yasayanlarin %95°i burada kalacagimni
sOyledi. Kentsel doniisiim sonrast %90 ‘1 kira ve konut fiyatlar: artar, %10’u daha 1yi
olur seklinde cevap vermistir. Kentsel donilisim sonrast konut bedelleri %90 ‘1
©79%50’den fazla artar.”’ cevabini vermistir.

Danigment Mabhallesi icerisinde farkli sosyo-ekonomik ve kiiltiirel 6zelliklere sahip
gruplar bulunmaktadir. Anket yaptigimiz katilimcilar arasinda akrabalik, hemserilik,
komsuluk iliskilerine bagli olarak anket cevaplarimizda da farkliliklar olugmaktadir.
Kentsel doniisiim istiyor musunuz sorusuna; gelir seviyesi yiiksek grup kentsel

dontisgiime olumlu bakmaktadir. Mahallenin ilk yerlesimcileri olanlar doniisiime
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olumsuz bakmaktadir. Mahalle icerisinde Suriyeli gogmenlerin yerlesmis olmasi farkl
etnik gruplar arasinda vandalizme sebep olmaktadir. Yakit yardimiyla alinan komiiriin
mahalle igerisinde hava, kotii koku kirliligine sebep olmaktadir.

Esenyurt Mahallesi 1950°de mevzi parselasyon yapilarak konut alanina
kazandirilmigtir. Tayyare fabrikasinin yakinligi nedeniyle de hizla gelismistir.
Esenyurt Mahallesi’nde 2000’li yillara kadar genelde 1-4 kathh yapilar
bulunmaktayken, son dénemde doniisiim kapsaminda diisiik katli yapilar yikilarak
yerine 8-15 katlh yapilar yapilmistir. Kentsel doniisiim ile ilgili yapilan anketlere gore
insanlarin %64’1 kentsel donilisiime olumlu bakmaktadir. Konutun yap1 durumu iyi
olmayanlar konut karsilig1 kentsel doniisiimii kabul etmektedir.

Fevzi Cakmak mahallesi kent merkezine, is alanlarina yakin olmasi, yaya ulagiminin
kullanilmasi, toplu tasima, rayli sistem duraklarma yakinligi, park alanlarinin
fazlaligindan ve parklarda bisiklet duraklarinin olmasi, egitim alanlarina yakin olmasi
konut se¢iminde tercih edilme oranini arttirmaktadir. Konut kira bedellerinin uygun
olmasi ve konutlarin aidat gibi ek bir giderin olmamasinda tercih edilmesini
saglamaktadir. Mahalledeki konutlar i¢ kesimde yer alan 1950 ve sonrasinda yapilmis
olan 5 katin altindaki konutlar 1sinma sistemi olarak soba kullanmalari, orta ve diisiik
gelirli insanlarin burada yasamalarindan dolayr da ucuz ve kalitesiz komiir kullanimi
mahallede hava kirliligi, koti koku ve binalarin bakimsizligindan kaynaklanan
goriintii kirliligine neden olmaktadir. Park alanlarinin fazla olmasi tercih edilme
sebeplerinden olmasina karsin sikayet unsuru da olmaktadir. Son zamanlari iilkemize
olan yurtdisinda gelen goclerden dolayr ve bu gdgmenlerin parklar1 ¢ok kullanmalari
ve huzuru bozan davranislarda bulunmalar1 olumsu etkilemektedir. Mahallenin ana
cadde tlizerinde yer alan ve yeni yapilan yiiksek katli binalarda yasayan orneklem
konutlarin memnun olduklarin1 fakat i¢ kesimdeki olumsuzluklardan dolay1 kentsel
donilistimiin yapilmasi1 gerektiginin diistinmektedirler. Kentsel doniistimiin kendi
konutlarina uygulanmasini istememektedirler. Konutlarinda memnun olanlarin bu
diisiincesinde temel yaklasim, “hi¢ yoktan bir evimiz var”, anlayisidir. Kentsel
doniisiim olursa katilma ve olumlu bakanlarin nedeni ise konutlarinin yenilenmesi ve
yasam standartlarinin artmasini saglayacagi beklentisidir.

Ziya Gokalp Mabhallesinin sehir merkezine uzakligi, organize sanayi bolgesine ¢ok
yakin olmasi ve konut yapilarinin iyi durumda olmasi nedeniyle kentsel doniisiim

calismalar1 yapilmamaktadir. Belirli bolgelerinin planli olmasi1 yesil alan aksinin
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saglanmasina olanak saglamistir. Mahallede yapilasma daha ¢ok kuzey kesimlere
dogrudur. Bunun nedeni de giineyinde organize sanayi bolgesinin olmasidir.

Selcuklu Mabhallesi, Kilicaslan Mabhallesi, Kocatepe Mabhallesi, Késk Mahallesi,
Kazimkarabekir Mahallesi ve Osmanli Mahallelerinde egitim durumlarina
baktigimizda Kocatepe mahallesinde %47 oranla ilkdgretim egitiminde mahalle sakini
bulunmaktadir. Mahallelerde en fazla {iniversite 6grenimi gérmekte olan alan ise Kosk
Mabhallesidir. Osmanli mahallesine baktigimizda egitim durumu ilkogretim mezunu
%24 iken tiniversite egitimi goren oran %14 ‘diir. Mahalleli genel olarak ortadgretim
mezunu olarak gériinmektedir.

Kazim Karabekir Mabhallesinde gliniimiizde alanda toplamda 1820 konut
bulunmaktadir, bu konutlarin %77 sini tek katli miistakil konutlar olustururken alanin
batisinda villa parselleri olusturulmaktadir. Yapilan anket sonuglarmma gore alanda
kotii koku, giirtiltii olmasi ve park alanlarinin yetersizliginden sikayet edenlerin sayisi
dikkat ¢ekerken, konumsal 6zellik ve komsuluk iligskilerinden memnun olanlarinin
sayis1 ve egitim erisim olanaklarindan memnun olanlarin dikkat ¢ekmektedir. Kazim
Karabekir Mahallesinde kentsel doniisiim anlayisi genel olarak olumlu iken doniisiimii
kabul etme nedenlerinden miistakil ev alma veya daha fazla ev alma istegi One
cikmaktadir.

Mahallelere bakildiginda en fazla yash orani Kilicaslan Mahallesinde bulunmaktadir.
Alanda en fazla genc¢ niifusu sahip mahallesi Kosk mahallesidir. Osmanli mahallesini
bu mabhallelerle karsilagtirdigimizda; Osmanli mahallesi daha dengeli ve her yas
grubuna hitap eden ve her yas grubunu i¢inde barindiran bir mahalle olarak karsimiza
cikmaktadir.

Kocatepe mahallesinde meslek olarak isci kesimi daha fazladir, bunun en 6nemli
nedeni alanin organize sanayi bdlgesine yakin olmasi ve mahallede yasayan kesimin
%35°lik  kismimim burada ¢alisiyor olmasindan kaynaklanmaktadir. Osmanlt
mabhallesine bakildigina alanda yasayanlarin ¢ogunlugunu emekli ve isgiler
olusturmaktadir. Iscilerin bir kismi mahallenin giineyinde yer alan sanayi alaninda
calismaktadir.

Mahalleler aras1 aylik gelir dagilimina bakildiginda K&sk mahallesi yeni kurulmus bir
mahalle olmasindan ve kentin islek alanlarindan biri olmasimnin verdigi cevresel
kosullarla birlikte barindirdigit mahalle sakinlerinin aylik gelir diizeyinizde

arttirmaktadir. Bununla birlikte Osmanli mahallesini inceledigimizde mahallenin aylik
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geliri 1000-1500 TL arasindadir. Mahalle K6sk mahallesine karsin gecekondu 6nlem
bolgesi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Alanda yasayanlarin ekonomik durumu daha
diisiiktiir. Mahallelerde konut tiplerine bakildiginda en fazla apartman yapilar1 Kosk
mahallesinde olmakla birlikte en az apartman yapisi Kazimkarabekir mahallesinde
bulunmaktadir. Ortalama hane halki sayisina bakildiginda en biiyiik aile yapisi
Kazimkarabekir mahallesinde karsimiza ¢ikmaktadir. En diisiik hane halki sayis1 ise
Kocatepe mahallesindedir. Osmanli mahallesinin ortalama hane halki biiyiikliigii 4 tiir.
Bulundugu mahallede en fazla siirede kalan kesim Kazimkarabekir mahallesidir.
Osmanli mahallesi halki ise ortalama 4-8 yil arasinda bu mahallede yasamaktadir. En
fazla ev sahibi oran1 Kocatepe mahallesinde iken en fazla kiraci orani ise Kiligaslan
mahallesindedir.  Ekonomik uygunlugu en fazla olan mahalle Kazimkarabekir
mahallesidir. Osmanli mahallesi de ekonomik olarak en fazla tercih edilen mahalleler
arasindadir. Memleketlisinden yasadigi mahallede yasayan sayisi %100 oraniyla en
fazla olan mahalleler Kazimkarabekir, Kocatepe, Osmanli ve Selguklu mahalleleridir.
Toplu tasimanin en fazla tercih edildigi mahalle Kiligaslan mahallesidir bunun en
onemli unsuru mahalleye hem rayli sistemlerle hem de toplu tasima ve 6zel araglarla
erisimin saglanabilmesindendir. Ancak Osmanli mahallesine baktigimizda mahalleye
sadece toplu tasima araglari ve Ozel araclarla erisim saglanmaktadir. Konut
cevresindeki sosyal olanaklarindan en memnun mahalle Kiligarslan mahallesidir.
Osmanli mahallesinde bu durum yar1 yartyadir mahallenin giineyinde kalan konut
alanlar1 sosyal donati alanlarindan memnun degildir. Hava kirliliginden en fazla
sikayetci olan mahalle Kazimkarabekir mahallesidir. Osmanli mahallesine
bakildiginda da yine en fazla sikayet edilen unsur hava kirliligidir. En fazla yasadig
konutta memnun olunan mahalle Kocatepe mahallesidir. Yine Osmanli mahallesi %82
memnuniyetle yasadigi konuttan memnundur.

Kentsel doniisiim algisinda mahallelerden Kazimkarabekir mahallesine baktigimizda
en fazla olumlu goriisii burada bulunmaktadir. Bunun en 6nemli sebebi mahalledeki
yapilarin ¢ogunlugunun 1960-2000 yillar1 arasindir. Yapilarin eski olmasi kentsel
dontisiim algisin1 olumlu yone ¢ekmektedir. Osmanli mahallesinde ise en az olumlu
gorlisii burada gormekteyiz. Bunun en onemli nedeni ise alanin 1990’11 yillarda
gecekondu onlem bolgesi olarak kurulmasindandir. Alanda yasayan niifusun biiyiik bir
kism1 alanda kentsel doniisiim sonras1 barinamayacaklarini diigiindiiklerinden, kentsel

doniisiime olumsuz yaklasmaktadirlar.
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Kosk mahallesinin kentsel doniisiime olumsuz yaklagmasinin nedeni mahallenin yeni
kurulmus bir mahalle olmasi ve yapilarin iyi durumda olmasidir. Kiligarslan
mabhallesinde kentsel doniisiime olumlu yaklasilmasinin nedeni ise alanda kentsel
donlisim ¢alismalarinin  baglamasindan dolayi, donlisim mahalle ¢ogunlugu
tarafindan kabul edilmektedir. Selcuklu ve Osmanli mahalleleri kentsel doniisiime
olumsuz bakmalarindan dolay1 doniisiim yapilacaksa daha fazla konut karsiliginda bu
karar1 vereceklerini belirtmektedir. En fazla goriis farkliliginin oldugu mabhalle ise
Kocatepe mahallesi olarak karsimiza g¢ikmaktadir. Kazimkarabekir mahallesinin
%60’1 doniisiim sonras1 mahallede kalamayacaklar1 goriisiinii belirtmektedir. Bunun
en onemli nedeni doniisiim sonrast alanda yasam kosullarinin finans olarak artacagi
endisesindendir. Osmanli mahallesinde ise %30 orant alandan gideceklerini
bildirmektedir.  Kocatepe mahallesinde kentsel doniisiim sonrasi alanda kalma
oraninin fazla olmasinin nedeni alanda yasayanlarin mahalle ve ¢evresinden de ve kent
icerisindeki konumundan memnun olduklarindandir. Ayni sekilde Osmanh
mahallesinde de doniisiimden sonra alanda kalma orant %70 civaridir. Kiligarslan
mahallesinin tamami kentsel doniisiim sonrasi alanin yapili ¢evresinde yeni konut
alanlar1 olacagi konusunda hem fikirdir. Osmanli mahallesinde ise bu durum kentsel
doniisiim sonrasinda alan gevresinde daha iyi bir gevre olacagi konusunda ¢ogunlugu
saglamaktadir.

Osman Kavuncu Mahallesinde konut 6zellikleri, %9’u gecekondu, %19’ miistakil,
%16’s1 5 kat lstli %56 ‘s1 apartman 5 kat alt1 olarak degisiklik gostermektedir.
Konutun sosyal olanaklarindan memnuniyet %70 oranindadir. Anket yapilan niifus
konutun yakin ¢evresine iliskin giiriiltii, hava, gorlintii kirliligi ve koku kirliligi
konularindan sikayetcilerdir. Anket yapilan niifusun%74 i kentsel doniisiim deyince
olumlu, %21 1 olumsuz diisliniirken %35 1 anlamadigin1 séylemektedir.

Osman Kavuncu Mahallesi’nde 5 kat alt1 apartmanlar ¢cogunlukta ilen Tinaztepe ve
Selimiye Mabhallelerinde 5 katli ve istii yapilar ¢ogunluktadir. Osman Kavuncu
Mahallesi’nde %9 oraninda gecekonduda yasayan Orneklem var iken Tinaztepe’de
gecekonduda yasayan yoktur. Yenikdy, Tinaztepe ve Selimiye mahalleleri kentsel
doniistimii ¢ogunlukla istemekte ancak kentsel doniisiim sonrasinda yasayan niifusun
gidecegini diisiinmektedir.

Alparslan Mahallesi, Kosk Mahallesi, Yildirim Beyazit Mahallesi gibi mahalleler liiks

yapilarin cogunlukta oldugu ve ¢ogunlukla gelir bakimindan {ist kesimin ikamet ettigi
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boliimdiir. Bu bolgelerde yiiksek katli ve genellikle yasi kiiclik olan binalar mevcut
olup, Alpaslan Mabhallesinde bulunan Kayseri Park AVM bu bolgeye hareketlilik
kazandirmis ve c¢evresindeki tasinmazlarin degerini olumlu yonde etkilemistir.
Bolgedeki mesken amagli yeni yapilarda m2 birim fiyatlar1 yaklasik 1.000-1500.-TL
civarindadir.

Alpaslan Mahallesi’nde evlerin fiyatlar1 ortalama 300.000-500.000 TL arasinda
degismektedir. Kira fiyatlar1 ise 700-1500 TL arasinda degismektedir. Battalgazi
Mabhallesi’nde evlerin fiyatlar1 ortalama 150.000-250.000 TL arasindayken kira
fiyatlar1 ortalama 500 TL dir. Beyazsehir Mahallesi’nde ev fiyatlar1 ortalama
130.000-160.000 TL arasindayken kira fiyatlar1 350-450TL arasindadir. Danisment
Mahallesi’nde ev fiyatlar1 120.000-200.000TL arasindayken kira fiyatlar1 500-800TL
ortalamaya sahiptir. Esenyurt Mabhallesi’'nde ev fiyatlar1 120.000-150.000 TL
arasindayken kira fiyatlar1 ortalama 400 TL dir. Hiirriyet Mahallesi’nde ev fiyatlar
150.000-200.000 TL arasindayken kira fiyatlar1 400-500TL arasindadir. Goriildugii
gibi Kayseri kent merkezine yakin olan ve sosyal olanaklarin yiiksek oldugu Alpaslan
Mabhallesi’nde ev fiyatlar1 diger mahallelere oranla yiiksektir.

Mimarsinan, Tinaztepe, Yenikdy, Sirintepe, Hiirriyet, Yenimahalle, Ziyagokalp,
Kocatepe mahallelerinde evlerin fiyatlar1 ortalama 70.000-250.000 TL arasinda
degismektedir. Kira fiyatlar1 ise 300-730 TL arasinda degismektedir. Fatih
Mahallesi’nde evlerin fiyatlar1 ortalama 35.000-160.000 arasindayken kira fiyatlar
250-450 TL arasindadir. Erciyesevler, Beyazsehir, Osmankavuncu, Selimiye
Mahallelerinde ev fiyatlar1 ortalama 150.000-450.000 TL arasindayken kira fiyatlari
700-1300TL arasindadir. Fevzi Cakmak ve Kiligaslan Mabhallelerinde ev fiyatlari
60.000-150.000 TL arasindayken kira fiyatlar1 250-750 TL arasindadir. Ziya Gokalp
Mahallesi’nde ev fiyatlart 90.000-400.000 TL arasindayken kira fiyatlar1 400-500TL

arasindadir.
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8. TARTISMA VE SONUC

Yaklasik 6000 yillik ge¢cmisi ile dnemli bir ticaret merkezi olma 6zelligini siirdiiren Kayseri
kenti 6zellikle son donemde yarisma firsatlar1 adina hizli bir ivme yakalamistir. Kayseri kenti
1944 yilinda yapilan ilk plan ¢ergevesinde alinana kararlara gore gelismis, donemin modern
kent anlayisinin en temel yansimasi olarak bigcimlenen; genis bulvarli, gridal kent dokusu,
1970’lerden itibaren planli bir bicimde 6zellikle kent merkezinde yenilemeler ve lineer ve

kompakt, tek merkezli bir biiylime semasi igerisinde gelismistir.

Merkez ilgelerde yerlesim biiylikliigliniin yeterli oldugu ve kentsel gelisimin Melikgazi ve
Kocasinan ilgelerinde hizli oldugu gozlenmektedir. Ilde son yillarda yasanan sanayi
faaliyetlerindeki gelismeler, kent merkezinde ticari faaliyetlerin artmasini saglamig ve nazim
imar planinin basarili bir sekilde uygulamaya konulmasi kent c¢eperlerinde yeni yasam
alanlarinin olugmasi ve mevcut alanlarin genislemesi saglanmistir. Yerlesik niifus i¢in yasam
alan1 olmasinin 6tesinde gog ile gelen niifus igin diizenli yapilasma alani tesis edilmistir. iI,
komsu sehirler i¢in de bir cazibe merkezi halini almaya baslamistir. Ozellikle sanayi
alanindaki gelismeler is olanaklarini artirmig ve komsu illerden yogun bir bigimde go¢
alinmasina neden olmustur. ilde yasanan bu gelismeler sosyal imkanlarin, egitim ve saglk

hizmetlerinin de artmasini saglamigtir

2015 yil1 verilerine gore %18,8 niifus artis hizina sahip kentin ekonomik aktif niifus olarak
tanimlanan 15-65 yas grubu niifusun toplam i¢indeki pay1 %66,71 dir ve bu oranin yiiksekligi
hem bagli niifusun nispeten diigiik olmas1 bakimindan, hem de isgiicii potansiyelinin yiiksek
oldugu sonucunu c¢ikarmaktadir. Demografi ve niifus verileri ile gayrimenkul sektoriiniin
iliskilendirilmesinde, baslica gosterge olarak kentlesme orani ile kentli niifus bilyiikligi
kullanilmaktadir. Kayseri’de ortalama hane halk:1 biiytikligii 2012 yilinda kentsel kesimde
3,77 kisi ve karsal alanda 3,76 kisi olmustur. Bu yap1 iilke geneli ile karsilastirildigi zamanda,
ilin kentsel kesimindeki ortalama hane halki biyiikliigiiniin, iilke ortalamasinin iizerinde
oldugu ortaya ¢ikmaktadir. Gerek lilke genelinde gerekse ilde kirsal ve kentsel kesimde hane

halki biiyiikliigiiniin hemen hemen ayn1 seviyede oldugu goriilmektedir.

Kentin niifus yoniinden sahip oldugu potansiyel ekonomiye de yansimis, il gelismislik diizeyi
bakimindan 2. derece gelismis il statlisiinde olup, gelismis iller arasinda 15. sirada yer
almaktadir. Tiirkiye GSMH icindeki %1,2 pay: ile iller siralamasi icinde 22. sirada yer

almaktadir. il ekonomisi, tarim, sanayi ve hizmetlere dayanmaktadir. 1990 yili itibariyle
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Isgiiciiniin sektorel dagiliminda tarimin payr %45, sanayinin %26, hizmetlerin %28, iyi
tanimlanmamig %1°dir. Bu dagilim, Kayseri Biiyliksehir Belediyesi sinirlari igerisinde;
tarimin payr %3, sanayinin %41, hizmetlerin %55 ve iyi tanimlanmamis sektorlerin %1

olmaktadir.

Tirkiye’de 1950-1960’larda yasanan go¢ dalgasinin ardindan olusan konut sorunu ve
politikalarinin gelisimi ile kendine yon bulmus olan gayrimenkul sektorii, 1990°l1 yillarda
ortaya ¢ikan bircok konut projesinin yani sira, modern aligveris merkezleri, ¢ok katli is
merkezleri ve ¢ok amagl eglence ve spor kompleksleri ile hem mekansal hem de ekonomik

olarak kendini kentsel 6l¢ekte ortaya koymaya baslamistir.

Bu arastirma projesi ile Oncelikle Kayseri kentinde gayrimenkul piyasasinin gelisimi
donemler halinde irdelenmis, 6zellikle konut odakli olarak gelistirilen ¢alismada piyasanin
yeniden yapilanmasinda gayrimenkul gelistirme ve yatirim siirecinde yogunlasan sermayenin
yapisi analizi gerceklestirilmistir.
Bu dogrultuda kentte konut iiretim siirecinin plan dncesi donemde bireysel konut iiretimi ve
kooperatifler ile bicimlendigi gozlemlenmistir. 1950 sonrasi liberal ekonomik politikalarin
benimsenmesi, hizli kentlesme, kooperatiflesme, kat miilkiyeti kanunu ve yap-sat¢ilik etKisi
gelisen piyasa, 1980 sonrasinin neo liberal politikalarinin yansimalari-ekonominin
ivmelendirilmesinde konut iiretiminin sektor olarak degerlendirilmesi ve toplu konut
iiretiminin 6zendirilmesi ile tek tip yap1 diizenine ge¢mistir. Bu siirecin devaminda giinlimiize
kadar;

e Kent icindeki pahali arazilerin yikilip yeniden ¢ok katli yapilagmas: siireci,

e Kentsel sit sinirlarinin giderek daraltilmasi veya imara agilmasi,

e Gecekondu ve kacak yapilagma,

e Toplu konut uygulamalarinda neo liberal yaklagim,

e Giivenlikli (kapal) siteler: Az katli bahgeli, miistakil evler ve ¢ok katli korunakli

konutlar, olarak tarihlenebilecek gelismeler yasanmustir.
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Geleneksel Konutlar

Apartman 1-2 kath
Tipolojisine Gecis
3-4 kath
3-5 kath
Cok Kath Konutlar Bitisik Yap1
Diizeninde
Ayrik Yapi
Diizeninde
Toplu Konutlar
Kacak Yapilasan Konut A.

Kapah Siteler

Plan Donemi

Caylak Plani
(kismi plan)

1945 Oelsner-Aru
Plan1

1945 Oelsner-Aru
Plam

Oelsner-Aru ve
1975 Tasgg1 Plani

1975 Tasgg1 Plani

1986-Topaloglu-
Berksan Plan1

1986 Topaloglu-
Berksan Plani
2006 Dogan
1960°1ar Sonrast
Plan dis1 alanlarda
ve planli alanlarda

2000 Sonrast
Topaloglu-
Berksan Plan1 ve
Dogan Plani

Planda Ongériilen Doku Karakteristikleri

Organik doku, (agik-yar1 agik mekéan kurgusu)

Bitigik +ayrik bahgeli yap1 diizeni

Izgara kent dokusu

Ayrik veya Bitisik, 1zgara kent dokusu,
mahalle-sokak, bahgeli, apartman

1zgara kent dokusu, mahalle-sokak,bitisik,
bahgesiz, apartman

Bitigik ya da ayrik, bahgeli ya da bahgesiz
Mekansal kurgusu zayif,

Berksan plan1 sonrasi emsale gore farkli
katlarda nokta bloklar

Ayrik yapi diizeni, ¢ok katli nokta bloklar

Bitisik ya da ayrik, bahgeli ya da bahgesiz
Nokta bloklar

Ayrik, bahgeli diisiik yogunluklu

Cizelge 61: Kayseri Kenti Konut Uretim Siirecinin Geligimi
Arastirmada konut piyasasinin gelisimi 6ncelikle donemsel olarak ele alinmis, bu dogrultuda

gerceklestirilen incelemelerde asagidaki bulgulara ulasiimistir.

e Oncelikle kentte arazi ve arsa edinimlerinin dncelikle yatirim ve proje gelistirmek igin

yapildig: fikri 6n plana ¢ikmakta ve genel olarak arazi ve arsa varliginin yeterli oldugu

vurgulanmaktadir. Edinimin satin alma ve miras yoluyla gerceklestigi anlasilmaktadir.

Arazi ve arsa edinimlerinin nakit veya kredi ile alindig1 ve 6zellikle yatirnm amacl ve

ingaat yapmak/yaptirmak (kat karsilig1) amaclh oldugu belirtilmektedir. Arsa varligim

yeterli olmayist ise, belediyelerin yeterli miktarda arsa iiretimi yapmadig1 ve satilik

arsanin zor bulundugu seklinde agiklanmaktadir.

e Toplam arz, niifus ve hane biiyiikliigli dikkate alindig1 zaman paydaslarin ¢ogunlugu

ildeki konut varligini yeterli olarak degerlendirmektedirler. Alicilarin konut edinimini

daha ¢ok kullanim ve yatirim amacl olarak yaptiklar1 goriisii hakimdir. Konut varligi

yeterli goriilmekle birlikte yeni konut projelerinin kentsel ¢okiintii alanlar1 ile

{iniversitelere yakin olan Talas Ilgesi'nde odaklanmasi gerektigi ortaya ¢ikmustir.
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Konut edinimleri nakit veya kredi kullanilarak satin alma bigiminde
gerceklesmektedir. Alicilarin en ¢ok tercih ettikleri konut tipinin uygun olmasi
nedeniyle klasik apartman dairesi oldugu, tercihlerin ikincisi site i¢inde apartman
dairesi ve iiglinciisii ise miistakil konut biciminde oldugu anlagilmaktadir.

Ekonomik durumu iyi olan ve apartman kiiltiiriine uyum saglamada giicliik ¢eken
hanelerin miistakil bahgeli konutlar ve bag evlerinde yasama egilimine girdikleri
gozlenmektedir. Ozellikle kent merkezindeki cok katli site bicimindeki yapilarin
yaklagma mesafeleri, sunulan hizmetler, acik ve yesil alanlar ile konforun yeterli
bulunmamasit ve asir1 kalabaliklagma gibi nedenlerle son yillarda kent yakin
cevresinde miistakil konut alanlarina olan talepte dikkat c¢ekici artisin oldugu
gozlenmektedir.

Kayseri Ilinde 1984 yilindan 2013 yilina kadar olan dénem boyunca konut stoku
verileri incelendiginde, bina sayis1t %92,20 oraninda ve konut sayisinda ise %100’den
fazla artis oldugu anlasilmistir.

Konut satislarinin Kayseri ve iilke genelinde 2008 yilindan sonra devamli artig
egiliminde oldugu ve ildeki konut satislarinin iilkenin toplam satislari i¢indeki payimnin
%2,34 ile %2,69 arasinda degistigi goriilmektedir. Ilde 2013 yilinda 27.109 adet
olarak ger¢eklesen konut satislarindan 8.216 adedinin ipotekli konut satis1 ve kalan
18.793 adedinin ise diger yontemlerle gergeklesmis satislar oldugu anlasilmaktadir.
Ayni yilda iilke genelinde toplam 1.157.190 adet konut satisinin 460.112 adedinin
ipotekli satis ve 697.078 adedinin ise diger yontemlerle gergeklesmis satislar oldugu
saptanmistir.

Ildeki toplam konut stokunun genel olarak analiz edilmesi neticesinde; insaat ruhsatina
sahip konutlarin pay1 2000 yilinda %59,66, 2010 yilinda %79,82 ve 2013 yilinda ise
%82,91 olmus ve yapilan yasal diizenlemelerin etkisi ile kacak ingaat sayisinin son 14
yilda 6nemli dl¢iide kontrol edilmesi saglanmistir. Konut satislarinin Kayseri ve iilke
genelinde 2008 yilindan sonra devamli artis egiliminde oldugu ve ildeki konut
satiglariin ilkenin toplam satislari igindeki paymin %2,34 ile %2,69 arasinda
degistigi goriilmektedir.

[lde artan Ogrenci sayis1 ve gd¢ olgusuna bagli olarak artan konut talebinin
karsilanmasi i¢in hizli kentlesme ve ekonomik kosullarin etkisi ile onemli miktarda
kacak yapi sorunu olusmustur. Bu sorun baz ilgelerde kurulan yapi kooperatifleri

caligmalarindan, bazi ilgelerde ise miiteahhit, yap-sat ve kendi konutunu kendisi insa
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edenlerden ileri gelmektedir. Ulke genelinde oldugu gibi Kayseri’de de iskan edildigi
halde, hala kat irtifakli olarak kullanilan ve hatta ekonomik Omriinii tamamlamak
tizere oldugu halde kat miilkiyetine doniistiiriilmemis ana tasinmaz sayisinin ¢oklugu
acikca gozlenmistir.
e Kentte yap1 projesi gelistirme ve insaat faaliyetlerinin lilke ortalamasinin iizerinde
oldugu goriilmektedir.
Arastirma, ayrica birgok farkli dinamigin etkisi ile sekillenen kentsel mekanin analizi igin
gayrimenkul piyasasi ve piyasay1 belirleyici en énemli aktorlerden biri olan ‘gelistiriciler’
(developer) iizerine de yogunlasmistir. Gelistiriciler, piyasanin iiretim alaninin
organizasyonunda etkin bir role sahiptir ve iligkiler aginin merkezinde yer almaktadir. Bu
nedenle siireci anlamak agisindan ve giiniimiizdeki emlak sirketlerinin rolii kapsaminda
mekansal degerlendirmeler yapilmasi caligma biitlinlinde O6nemli veriler sunmasi
hedeflemistir. Proje kapsaminda gelistiricilerin giicleri, kararlari, eylemleri, kaynaklar1 ve
firsatlar1 degerlendirme bicimleri ile kurduklar iligski aglarinin kentsel gelismeyi ve mekansal
yapiy1 nasil ve ne kosullarda yeniden trettiklerinin analiz edilmesi gerceklestirilmis, asagida

siralanan bulgulara ulasilmistir:

e ilde goriisiilen gayrimenkul sirketlerine gore kentte konut ve konut dis1 yap: talebinin
artis egiliminde oldugu ve yakin gelecekte de ayni egilimin devam edecegi
vurgulanmaktadir. Toplam kapali alan ve sayr yonlerinden Onem sirasina gore
gereksinim duyulan yapilarin; konut (glivenlikli siteler, miistakil konut ve markali
konutlar gibi), is merkezi, ofis ve otel olarak siralandig1 gozlenmektedir. Bu
yapilardan konutlarin Talas Ilgesi, is merkezi, ofis ve rezidans gibi yapilarin
Kocasinan Ilgesi, otel ve diger turizm tesislerinin Erciyes Dag1 ve ticari yatirrmlarin il
merkezinde ve Ozellikle merkezin yakin ¢evresinde insa edilmesi gerektigi
belirtilmektedir. Benzer bigimde merkezde bazi ilge ve mahallelerde doniisiim gerekli
goriilmekte, bazilarinda ise kentsel doniisiim ve yenileme calismalarina gereksinim

duyulmamaktadir.

e Gelistiricilere gore halkin konut ediniminde; konut alani, altyap1 hizmetlerinin varligi,
donat1 alanlarma yakinlik, konutun bulundugu yerin yogunlasma diizeyi ve yasam
kosullari, 1sinma sistemi ve giivenirlik gibi parametreleri dikkate aldiklar1 ortaya

¢ikmaktadir.
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Gayrimenkul piyasasinin diger sektorlerden daha karli olmasi yatirimcilarin bu alana
yonlenmesine neden olmustur.

Yatinm kararlarin1 arsa degeri ve arz-talep dengesine gore belirledikleri tespit
edilmistir.

Gayrimenkul yatirimlarini firmalar kendi 6z kaynaklar1 ile yapmaktadirlar. Oz kaynak
disinda yatirim yapmanin firma i¢in riskli bir durum oldugunu sdyleyerek, kar marji
yiiksek olmasina ragmen risklerin de bir o kadar yliksek oldugunu belirtmislerdir.
Firmalarin belirli bir gelir grubuna hizmet etmedigi, arsa ile talebi dengeleyerek her
bolgede c¢alisma yaptiklart goriismeler sonucu ortaya c¢ikmistir. Bu durum
gayrimenkuliin biiyiikliigliniin ve fiyatinin da degisken olmasina neden olmaktadir.
Arsa sec¢iminde ilk goz Oniinde tutulan kriterin imar durumu ile ilgili oldugu
gbzlenmistir. Ayrica arz-talep dengesi de arsa se¢imi i¢in Onemli bir girdi olarak
ortaya ¢ikmaktadir.

Kayseri’deki insaat sektoriiniin Tiirkiye ile paralel ilerledigi sonucu ¢ikarilmaktadir.
Bir¢ok alanda yasanan kurumsallasamama siireci Kayseri gayrimenkul piyasasi i¢inde
gecerlidir. Uzmanlarin isleri yiiriitmemesi, yerine kaynak saglayabilen ancak is ile
ilgili bilgisi olamayan kisilerin piyasa da olmasi, gayrimenkul sektoriiniin degerini
yatirim yapmak isteyen yatirimcilar i¢in diisiirdiigli ve uzman ekiplerin is yapma
isteginin, etkinliginin azaldig1 ortaya ¢ikmistir.

Sektoriin belirli bir diizeyde devam etmesi i¢in uzmanlagsmanin mutlaka saglanmasi
gerekmektedir. Uzmanlagmanin sadece yatirimcr yoniinden degil, yerel yonetim

kanadinda da olmas1 en 6nemli sartlardan birisi olmustur

Calisma kapsaminda mahallelerde anket ¢calismasi yolu ile konut talebini belirleyen unsurlar,

hane halki konut egilimi ve aliskanliklari, hane halki gelir ve tasarruflar1 gibi veriler

toplanmuis, analiz edilmis, elde edilen bulgulara asagida yer verilmistir.

TUIK, Gelir ve Yasam Kosullar1 Arastirmasi, 2014 sonuglarma gore; TR72
bolgesinde hane halki aylik geliri ortalamas1 2.500 TL, Tiirkiye’de hane halki aylik
ortalama geliri ise 2.666 TL’dir. Bu degerlere gore Kayseri ilinde hane halklarinin
biliyiik bolimii (%60°’1) 2014 yili Tirkiye hane halki gelir degerlerine gorebile
ortalama gelirin altindadir.

24 mahallenin aylik gelir dagiliminin biiyiik ¢ogunlugu 1000-1500 TL ve 3000-5000
TL arasindadir. Bolgede Alparslan Mahallesi ve Mimarsinan Mabhallesi, Kosk,
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Yildirim Beyazit Mahallelerinde aylik gelir 5000 TL ve lizerindedir. Ancak Battalgazi,
Beyazsehir, Danisment gibi mahallelerde 1000 TL alt1 gelir oran1 yiiksektir.

Konut fiyatlarin1 belirleyici temel unsurlar; kent merkezine yakinlik, sosyal
olanaklarin varlig1, erisim kolayligi, yap1 kalitesi olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Mabhallelerde ikamet eden insanlarin biiyiik kismi erisim kolayligi, kent merkezine
yakinlik ve farkli ulasim modlarina sahip olmasi nedeniyle (toplu tasima, hafif rayl
sistem), ¢evredeki sosyal olanaklardan dolay ayrica kisilerin gelir durumundan dolay1
burayr tercih etmislerdir. Ayrica yine igyerine yakinlik, kira ve satin alma
fiyatlarindaki uygunluk, akraba iliskileri ve c¢evresel kosullarda diger etkili yapilar
olarak tariflenmektedir.

Mahallelerde yapilan anket sonuglarma gore Fevzi Cakmak, Ziya Gokalp ve
Mimarsinan Mabhallerinde ¢ocuk bahgesi ve park alanlari olanaklarindan mahalle
sakinlerinin memnun olduklarin1 gérmekteyiz. Alparslan ve Battalgazi mahallelerinde
ise sosyal olanaklarin yeterince iyi olmadigi, mahalle sakinlerinin memnun
olmadiklar1 goriilmektedir.

Orneklem niifusa gére bolgede konut memnuniyetini etkileyen en 6nemli unsur
cevresel etki %37,1 oraniyla hava kirliligidir ve sonrasinda kotii koku sikayetleridir. 2.
onemli gevresel etki ise %28,3 oramiyla giiriilti kirliligidir. Bunun sebebi ise
mahallelerde yapilan doniisiimlerde insaat alanlarindan ¢ikan seslerdir. Mahallelerde
en ¢ok hava, giiriiltii ve kotli koku sorunlar1 yagsanmaktadir. Ulagim kademelenmesine
yakin olan bulvar, caddeyle g¢evrili olan ve mahalle alaninda park alanlarin, spor
alanlarin olmas1 giirtiltii sorununu ortaya c¢ikmaktadir. Yakin cevresinde bakimsiz
konutlarin bulundugu mahallelerde kotli goriintii ve bu alanlarda gergeklesen olumsuz
olaylardan dolay1 yakin ¢evreden sorunlarin oldugu goriilmektedir (Mimarsinan, Fatih,
Fevzicakmak Mabhalleleri).

Anket yapilan mahallelerde konutundan memnun olma orani yiiksektir. Memnun olmayan
mahalleler konut kalitesi ve émrii bakimindan birbirlerine benzemektedirler. Ornegin Fatih ve
Fevzigcakmak mahallesi 1960 yillar1 sonrasi planlanan mahalleler binalarin kullanim kosullari
kotiilesmistir. Yenimahalle de ise gecekondu konut tipleri gériilmektedir.

Bélgede konutundan memnun olma veya olmama faktorlerinde mahalleler genel
olarak cevresel kosullar, konumsal 6zellikler, fiziksel 6zellikler, komsuluk iliskileri ve
giderlerin uygunlugu gibi faktorlerden memnun iken giivenlik faktoriinden memnun

degildir. Konutundan memnun olma ve olmama faktorleri nelerdir sorusuna ¢evresel
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kosullardan memnun olma sayisi; Ziyagokalp, Fevzigakmak, Yenimahalle,
Erciyesevler mahallelerinde fazladir.

e Konumsal 6zelliklerinden memnun olma sayisinda 6 mahallede Kayseri merkezine ve
odak noktalar1 olarak kabul edilen Kayseri Forum, Hunat, Valilik, Ipeksaray gibi
alanlara yakin olmasindandir.

e Yapim kalitesi memnuniyeti ve fiziksel 6zellikler ile ilgili incelemede genel olarak
memnuniyet diizeyi diisiiktiir. Ozellikle komsuluk iliskilerinden memnun olmayan
Mimarsinan ve Fatih mahallesidir. Kiralarin uygun olmasi bu mahallelerde farkli etnik
kimliklerin ve 0&grencilerin buralar1 se¢meleri komsuluk iliskilerinin olumsuz
etkilemistir. Giiniimiizde yiiksek katli yapilagsma zaten komsuluk iligkilerinin ortadan
kaldirmisgtir. Glivenlikte memnun olmayan sayis1 Fevzicakmak mahallesinde fazladir .
Bunun sebepleri i¢cinde mahalle icinde Inénii ve diger birgok parkin bulunmasi ve
yabancilarin bu parklarda zaman gegiriyor olmalar1 ve yine bu parklarin geng¢ niifusu

cekmesinden dolay1 glivenlik sorunu goriilmektedir.

Kentte son donemde artan kentsel doniisiim faaliyetlerine yasayanlarin yaklagimi

konusunda mahallelerde gergeklestirilen anket calismasinda analiz edilmeye ¢aligilmstir.

e Kentte mevcut konut stokunun yikilip yeniden ¢ok katli yapilasmasi, bag
alanlarinin kapali sitelere doniismesi, kagak olarak gelisen alanlarin yenilenmesi,
daha 6nce kullanilan endiistriyel alanlarin islevinin degistirilerek kullanim1 ve eski
yerlesim alanlarinin yenilenmesi odaginda ge¢misten giiniimiize yasanan kentsel
mekanim doniisiimii 6rneklem niifusa gore goriisiilen kisilerin %62.6sinin olumlu
anladigi, goristilen kisilerin % 35.6 s1 kentsel doniisiim denince olumsuz anladigi
ve % 1.8 lik bir dilim ise kentsel doniisiimiin ne olduguna dair bilgileri olmadig:

i¢in anlamadiklarini belirtmislerdir.

e Mahallelerde kentsel doniisiim igin beklentilere yonelik sorulara %55 oranla en
cok verilen cevap yeni daire olmustur. insanlarin kentsel doniisiimle ilgili kaygist
evleri yikildiginda kalacak yerlerinin olmayacagini diistinmeleridir. Hicbir sekilde
kabul etmeyenler ise evleri yeni olan ve kentsel doniisiime ihtiyag duymayan
insanlardir.

e Kentsel doniisiimle ilgili gorligmelerin mahallelerde belediye gorevlileri ve
miiteahhitlerce yiiriitiildiigli anlasilmaktadir. Ancak anketlerde konu ile ilgili

cekinceli yanitlar bulunmaktadir. Bunun nedenleri arasinda bazi mahallelerde ki
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binalarin yeni olmasi bazi mahallelerde eski konut dokusunun olmasi ve
korunmasi gerektigi digsiiniilmektedir. Alpaslan, Beyazsehir, Danigment ve
Esenyurt mabhallelerinde kentsel doniisiime iliskin goriisme yapilmadig
gozlenmektedir. Bu da alandaki evlerin kentsel doniistime gerek olmadigini
gostermektedir.

e Anket sonuclarindaki 6rneklem niifusa gore goriisiilen kisilerin %54,2’lik kismi
konut bedellerinin %30 ve %60 degerleri arasinda artacagint %23,6’lik kismin
konut bedellerinin %60’1n lizerinde bir artis gosterecegini belirtmistir.

Tartisma

Kentte etkin gayrimenkul piyasasinin konut {iretimi ile yarattigt mekansal degisim acgik ve
yar1 agik mekan kurgusunun olusturdugu geleneksel konut tipolojisinin yerini kapalt mekan
kurgusuna dayali ya da nokta bloklar ile tanimsiz konut tipolojilerinin almasi ile
sonuglanmaktadir. Ozellikle kentin planl gelisiminin ve modernist anlayisin yansimalarmin
izlendigi az kath (2,3,4 kat), bahgeli, farkli yap1 diizenlerindeki konut alanlarinin ¢ok kath
apartmanlara doniisiimii-tek tiplesme yaratmakta, 6zellikle gecekondu alanlarinin da tekdiize
konut alanlarma doniismesi planlamanin biitiinciil yapida isleyememesine veya parcacil
uygulamalarla zedelenmesine yol agmaktadir.

Konut alanlarinda doniisiim ile elde edilen yeni iiretim;

a) Yikip yeniden yapma siireci: Bu siire¢ fiziksel ¢evreyi daha nitelikli hale getirse bile
kullanicilar tasfiye edilmekte, alan bir tist gelir grubuna agilmaktadir.

* Rant kaygilarinin var olmasi, doniigiimiin farkli gruplari farkli sekilde etkilemesine
neden olmaktadir. Kimileri ranttan pay alirken, kimileri kentin yoksul bolgelerine
kaymaktadir. En ¢ok etkilenen kesim olan kiracilar olmaktadir.

*  Mevcut gecekondu alanlari lizerinde 1slah ¢alismalari ile yeni rant artiglar1 olusmakta,
daha yogun ve yapilagma sartlarinin gerektirdigi asgari standartlarin altinda yeni
yerlesim alanlar1 olusmakta, kat karsiligi yap-sat yontemi ile elde edilen ancak
altyapisi yenilenmis ve daha yeni fiziki ¢evreler ortaya ¢ikmaktadir.

* Yeni imar plani ile yogunluk artislar1 olugsmakta, yap-sat yontemi ile gecekondularin
cok katli bloklara doniismesine yol agilmaktadir. Bunun ic¢in alanda imar haklari
toplanarak bir proje esliginde ya da yap-sat yontemi ile gecekondu alanlarinin
doniislimii saglanmaktadir. Bu yontem ile yine arsa sahibi ile miiteahhit karl
cikabilmekte, ancak kiracilar i¢in yeni bir alan aranmasi1 gerekebilmektedir.

b) Tekdiize yapilasma, mekansal ayrisma, kimliksizlesme,
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Ranta dayali plan degisiklikleri sonucunda, kentte tek tip ve kimliksiz yapilagma
olusmakta, 6nceki dokunun sagladigi komsuluk iligkilerini destekleyici mekansal yap1 ortadan
kalktig1 i¢in sosyal iliskilerin degisimine de yol agilmaktadir. Ayrica sosyo-ekonomik yapinin
degismesi ile mekansal ayrismanin da giiclendirilmesi ve uzun vadede toplumsal ayrismay1
ivmelendirmesi s6z konusu olacaktir.

C) Gecekondu Onleme bolgeleri yapimi ile altyapist hazirlanmig, arsa iiretimi ve tip
projelere gore yapimin saglandigi, alt ve alt-orta gelir grubuna yonelik yasama alanlari
olusturmalar1 nedeniyle olumlu bir yaklasim olarak goriilmelidir. Ne var ki, uygulama sonrasi
denetimsizlik ya da tavizler sonucu, 1-2 katli dngoriilen bu alanlar zamanla 4 kata ¢ikan yeni
kagak yapilagma alanlar1 olusturmus durumdadir.
d) Seffafligin olmamasi: Projeler merkeziyet¢i bir tutumla hazirlanmakta, hatta gizli
tutulmakta ve katilim saglanmamaktadir.
e) Kent hafizasini yitirmektedir.
f) Kentsel sit alaninin korunmasi saglanmadigi gibi, 20. yy. mimari mirasi sayilabilecek
pek cok yapinin da yok olmast s6z konusudur.
g) Dogal ve kentsel sit alanlarinin yogun yapilagsma baskisi altinda olmasi sonucunu
dogurmaktadir.
Sokak ve mahalle anlayisinin kaybolmasi, sosyal ve mekansal ayrigma, kentin giderek
aynilagmasi, tekdiize bir goriinlim sahip olmas1 pek ¢ok olumsuzlugu barindiran yaklasimlar
sonucunda ozellikle gayrimenkul yatirimlart kentte rant’ saglayan fizik mekan diizenlemesi
olarak algilanmaktadir. Gayrimenkul yatirimlarinda ve uygulamalarda;
* Konunun iist diizey politikalarla belirlenmesi
* Planlama hiyerarsisinin dogru kurulmasi ve biitiinciil planlama
* Yatirim sonrasi elde edilecek faydadan toplumun tiim paydaslarinin yararlanabilmesi
*  Yatinm kararlarinin ve {iretim siirecinin konunun uzmanlari, 6zellikle plancilar ve
mimarlar tarafindan tasarlanmasi, ¢ok disiplinli yaklagim gelistirilmesi

» Katilim ve seffaflik igeren bir siire¢ gerektigi unutulmamalidir.

Bu arastirmanin ortaya koydugu diger 6nemli bulgu plansiz gelismenin ve asin taban alani
insaat yogunlugunun arazi degerinde azalmaya sebep olmasidir. Bu bilhassa, belediyelerin,
plancilarin ve yatirimeilarinin yogunluga karar verirken goz Oniine almalar1 gereken ¢ok

onemli bir 6zelliktir.
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Doniisiim alanlar veya kentsel projeler ya da hafif rayli sistem vb. gibi ulagim yatimlarinin

etrafindaki arazi degerlerinin yiikselmesi, bundan sonra gelisecek yatirimlarin islevsel

doniisiim potansiyeli nedeniyle, 6nceden planlanmasi gerektigini gostermektedir.
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