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Makale Bilgisi OZET

Konut piyasasi, konutun heterojen yapisi, ikame edilememesi ve sabitligi gibi ozellikleri nedeniyle diger mal
Gelis Tarihi: 10.08.2026 piyasalirnadan ayrismakta; ﬁyatll, kul}:lnm]l( bi(;imllfri ile yerell ve biilg&zlsell dilnall;nikleri aclsn(ljdan ]fagkhla]iar} alt pazz(llrlardgn
o e olugmaktadir. Konut piyasasi ile makroekonomik gostergeler arasindaki iliski uzun siiredir akademik ilginin odaginda
Kabul Tarihi: 31.08.2026 olmakla birlikte, bu ¢alismalar agirlikli olarak biiyiil% metr%)politen alanlara yogunlagmus; orta dlgekli kentlgr gorece ﬁlmal
Yaym Tarihi: 30.09.2026 edilmistir. Buradan hareketle ¢alisma, Tiirkiye'nin Giineydogu Anadolu Bolgesi'nde orta 6lgekli bir kent olan Siirt merkez
ilge dlgeginde, 2023-2026 dénemine ait satis ve kiralik konut verilerini kullanarak mahalle bazl fiyat/kira farklilagmasini
. mekansal gelisim egilimleriyle iligkilendirmeyi amaglamaktadir. Konut alt piyasalarmin tanimlanmasina yonelik ilgili
Anah.tar Kelimeler: yazinda neo-klasik denge, dengesizlik ve davramigsal/kiltiirel yaklasimlar arasinda goriis ayriliklari bulunmakta; bu
Orta Ol(}ekli Kentler, calisma, betimsel istatistikler iizerinden bir degerlendirme yaparak Siirt merkez ilgedeki satilik ve kiralik konut alt
Konut Alt Piyasas1, piyasalarinin ayrismasina iligkin bulgular sunmaktadir. Calismada, Sahibinden.com platformundan 2023 yili Subat-Mart
.. : doneminde derlenen 450 konut ilanina (315 satilik, 135 kiralik) betimsel istatistikler uygulanmis; bulgular, Endeksa veri
Siirt Merkez Ilge. tabanindan elde edilen 2021-2026 dénemi zaman serileriyle ¢apraz dogrulanarak mahalle bazli fiyat/kira farklilasmasi
kentin mekansal gelisim dinamikleriyle iliskilendirilmistir. Bulgular, Siirt'te konut piyasasinin mekansal olarak homojen
olmadigini ortaya koymaktadir: Veysel Karani mahallesinde yiiksek satis fiyati-diisiik kira getirisi orani, konut piyasasinin
kullanim degerinden ¢ok yatirim degeri ekseninde sekillendigini gosterirken; Kooperatif ve Bahgelievler gibi mahalleler
olgunlagsmis ve kullanim degeri agirlikli alt piyasalar olarak konumlanmaktadir. Bu ayrisma, orta 6lgekli bir kent olan
Siirt'te, ulagim altyapist ve kamusal yatirimlar tarafindan sekillenen kentsel biiyiime yoniiniin, yerlesik mahallelerle yeni
gelisme alanlar arasinda farkli satilik ve kiralikk konut alt piyasa karakterlerinin ortaya ¢ikmasimna yol agtigini
gostermektedir. Buradan hareketle, mekéansal planlama kararlarinda ulagim yatirimlari ve kamusal hizmet dagilimmnin
satihk ve kiralik konut piyasasi dinamikleriyle birlikte degerlendirilmesi, dengeli bir kentsel gelisme igin 6nem
tagimaktadir.

The Relationship Between Spatial Development and Housing Submarkets in Medium-Sized Cities: The Case of Siirt
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The housing market differs from other goods markets due to characteristics such as the heterogeneous nature of housing,
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Housing Sub-market, descriptive statistics were applied to 450 housing listings (315 for sale, 135 to rent) compiled from the Sahibinden.com
Siirt Central District. platform during the February-March 2023 period; the findings were cross-validated using time series data from the

Endeksa database covering the period 2021-2026, and neighborhood-level price/rent differentiation was linked to the city’s
spatial development dynamics. The findings reveal that the housing market in Siirt is not spatially homogeneous: whilst
the high sales price-to-low rental yield ratio in the Veysel Karani neighbourhood indicates that the housing market is
shaped more by investment value than by use value, neighbourhoods such as Kooperatif and Bahgelievler are positioned
as mature sub-markets where use value predominates. This differentiation demonstrates that, in Siirt—a medium-sized
city—the direction of urban growth, shaped by transport infrastructure and public investment, has led to the emergence of
distinct sub-market characteristics for properties for sale and to let between established neighborhoods and new
development areas. From this point, in spatial planning decisions, the evaluation of transportation investments and public
service distribution together with for-sale and rental housing market dynamics carries importance for balanced urban
development.
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GIRIS

Herkese yeterli ve uygun fiyath konut erisimini saglayan konut piyasasi, iyi yapilanmis ve islevsel
bir sistemdir. Konutun bagka bir nesneyle ikame edilememesi, sabitlik, dayaniklilik, biiyiikliik, konum,
kat plan1 vb. bir dizi 6zellige bagl olarak diger mallardan ve birbirlerinden farklilasan bu 6zellikler,
piyasa siirecini etkilemekte ve konut piyasasina diger piyasalardan farkli bir nitelik kazandirmaktadir
(Davenport, 2003; O’Sullivan & Gibb, 2003). Kong ve Dong (2024), konut piyasasi ile makroekonomi
arasindaki iligkinin uzun siiredir akademik ilginin odaginda oldugunu; Kain (1962) ve Muth (1969) gibi
erken donem kent ekonomistlerinin bu etkilesime yakindan ilgi gostererek gayrimenkul ve kent
ekonomisinin sekillenmesine katki sundugunu belirtmektedir. Yazarlara gore ilgili yazinda ii¢ ana tema
one c¢ikmaktadir: Birincisi, konut piyasasi ile ekonomik biiyiime arasindaki iliskidir. DiPasquale ve
Wheaton’1n (1996) ti¢ sektorlii biiyiime teorisine gore gayrimenkule ve isgiiciine yonelik talep/arz artisi
bolgesel biiylimeyi tesvik etmektedir; bu iliski ¢esitli ¢aligmalarla desteklenmektedir (Coulson & Kim,
2000; Gauger & Snyder, 2003; Glaeser vd., 2006; Kong vd., 2016; Pan & Wang, 2013; Wen, 2001).
Ikinci tema, konut piyasasinin toparlanma, canlanma, durgunluk ve derin ekonomik bunalim
asamalartyla (Agnello & Schuknecht, 2011) ekonomik dongii arasindaki iliskidir; toparlanma kapasitesi
konut piyasast performansina bagliyken (Catte vd., 2004) piyasa dalgalanmalar1 da yaklasan bir
durgunlugun veya canlanmanin gostergesi olabilmektedir. Uciincii tema ise konut piyasasinin diger
makroekonomik gdstergelerle iliskisidir: Yiikselen fiyatlarin servet etkisi biiylimeyi desteklerken (Case
vd., 2005; Topel & Rosen, 1988) ayni1 zamanda varlik esitsizligini artirabilmekte (Christophers, 2021);
ayrica konut piyasasinin is dalgalanmalarindaki rolii de genis ilgi gérmektedir (lacoviello, 2005;
lacoviello & Minetti, 2008). Ornegin Wu vd. nin (2023) calismasima gére Cin’de hizli kentlesmeyle
birlikte gayrimenkul sektdrii, ekonominin lokomotifi haline gelmektedir. Caligma, 2011-2019 yillarinda
277 ilin panel verilerini PVAR modeliyle analiz ederek konut fiyatlarinin ekonomik biiylimeyi kisa
vadede tegvik ettigini, uzun vadede ise engelledigini; ayrica ekonomik biiyiimenin ve konut fiyatlarinin
arazi maliyesi (emlak vergisi, har¢ vb.) iizerinde anlaml etkiler yarattigini, ancak konut fiyatlariin bu
etkisinin uzun vadede olumsuza dondiigiinii ortaya koymaktadir. Yazarlar, bolgesel istikrar icin yerel
yonetimlerin konut piyasasi ve arazi maliyesine bagimliligini azaltmalarini1 6nermektedir.

Kong ve Dong (2024), yazinin agirlikli olarak konut satig piyasasina odaklandigini, kiralama
piyasasi ile bolgesel ekonomi arasindaki iligkinin ise sinirli ilgi gordiigiinii belirterek bu iligkiyi {i¢
kategoride 6zetlemektedir: (1) Esnek kiralama piyasalari ekonomik soklara tepkide onemlidir ve reel
ekonomik dongiiyli etkilemektedir (de Albuquerquemello & Besarria, 2020; Kofner, 2014). (2)
Kiralama piyasas1 gelisimi konut fiyati oynakligim1 ve balonlar1 azaltabilmektedir (Czerniak &
Rubaszek, 2018). (3) Kat1 kira kontrolii fiyat oynakligini artirirken biiyiik bir kiralama piyasasi bu
oynaklig1 azaltmaktadir (Cuerpo vd., 2014; Rubaszek & Rubio, 2020). Bu baglamda iyi bir konut
piyasasi ortaminda farkli konut kullanim bigimleri (miilkiyet konutu, kiralik konut) igin erigimin
saglanmas1 dnemlidir (Ugurlar & Eceral, 2014).

Bourassa vd. (1999) ile Kauko vd. (2002) alt piyasay1, birbirine yakin ikame olan ancak diger alt
piyasalardaki konutlara zayif ikame olusturan konut gruplan olarak tanimlarken O’Sullivan ve Gibb
(2003) alt piyasay1 cografi yakinlik ve kiimelenmeye gore hedonik fiyat farkliliginin az oldugu konut
gruplari olarak tanimlamaktadir. Grigsby vd. (1987), alt piyasalarin yapi, arazi, ¢gevre ve kamu hizmetleri
acisindan benzer paketler sunan konutlardan olustugunu belirtmektedir; bu paketlerin bilesimi, miktar
veya fiyati piyasa genelinde farklilastiginda alt pazarlar ortaya ¢ikmaktadir. Sirmans vd. (2006), konut
Ozelliklerinin degerinin bolgeye gore degistigini ifade etmektedir. Benzer sekilde Goodman ve
Thibodeau (2007), bir konutun degerini mahalle, okul bdlgesi ve metropoliten alan i¢indeki konum gibi
degiskenlerin yan sira etnik vb. diger degiskenlerin de sekillendirebilecegini ifade etmektedir. Kauko
vd. (2002), konut alt piyasasini anlamaya yonelik ti¢ farkli teorik yaklasim oldugunu ileri siirmektedir.
Neoklasik denge yaklasimi, konut piyasasini arz ve talep dengesiyle agiklarken konutun heterojenligi,
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piyasa katiliklar1 ve eksik bilgi gibi unsurlar gz ardi etmesi nedeniyle elestirilmektedir. Dengesizlik
yaklagimlari ise konut talebindeki degisimlerin arza gore daha hizli ve 6ngoriilemez olmasinin piyasada
siirekli bir uyumsuzluga neden oldugunu (O’Sullivan & Gibb, 2003) ileri siirmektedir. Bu nedenle
giincel yazinda konut alt piyasalarini agiklamak i¢in tiiketicilerin sosyokiiltiirel tercihleriyle yakindan
iligkili olan davranissal ve kiiltiirel yaklagimlar ile dengesizlik modelleri, neoklasik denge yaklasimiyla
birlikte ele alinmaktadir (Kauko vd., 2002).

Tanim konusunda bir uzlasiya varilamamig olmasinin yani sira alt piyasanin sinirlarinin nerede
baslayip nerede bittigi (hangi bolgeler, hangi fiyat araligi, hangi konut tiirleri dahil) konusunda da farkli
yaklagimlar bulunmaktadir. Konut alt piyasasinin sinirlandirilmasinda ya da smiflandirilmasinda
hedonik modellerin uygulanmasina iliskin kapsamli bir yazin bulunmaktadir (Dale-Johnson, 1982;
Harding vd., 2003; Herath & Maier, 2010; Leishman, 2001; Lipscomb & Farmer, 2005). [laveten
Leishman (2009), alt piyasalarin ¢ok diizeyli hedonik modellerle ampirik olarak belirlenebilecegini
ifade ederek konut alt piyasalarinin sinirlarinin zaman iginde statik olma ihtimalinin diisiik oldugunu
vurgulamaktadir. Yazar, Glasgow orneginde 2002-2006 yillar1 arasinda alt piyasa simirlarindaki
genigleme ve baz1 bolgelerin bagka alt piyasalara gecisiyle mekansal bir degisim gozlemlemistir; ayrica
cok diizeyli modelin kii¢iik mekansal birimleri es zamanli olarak degerlendirmesi sayesinde elde edilen
alt piyasa sinirlariin istikrarl oldugu ve bunun bulgulara giivenilirlik kazandirdig1 sonucuna varmstir.
Ayni zamanda Leishman (2009), mekansal planlama ve politikalarin her alt piyasanin ihtiyaglarina gore
sekillenmesinin, o bolgede konut edinmek veya kiralamak isteyen hanelerin refahini artirabilecegini ileri
siirmektedir. Bazi aragtirmacilar ¢aligmalarinda kesikli segim modellerini 6ne ¢ikarirken (de Palma vd.,
2007; Dunn vd., 1987; Quigley, 1985; Yates & Mackay, 2006), baz1 arastirmacilar da mekansal denge
ve dengesizlik modellerini tercih etmistir (Sieg vd., 2002; Tu, 2003). Buradan hareketle mekansal denge
modelleri konut piyasasinin uzun vadeli egilimlerini agiklamakta etkiliyken, mekéansal dengesizlik
modelleri kentsel doniisiim vb. uygulamalarin etkisi, piyasadaki krizler ve konut balonlar1 gibi kisa
vadeli dalgalanmalar1 daha gergekei bir bigimde ele almaktadir. Yazinda orta 6lgekli kentin dogrudan bir
tanimin1 yapmak glictiir; bununla birlikte literatiirde bu kavram, "biiylik ve kii¢iik kentlerin avantajlarini
bilinyesinde toplayan ve siirdiiren, bununla birlikte dezavantajlarii siirdiirmeyen ve bu iki kentin
bileskesi olan kent" seklinde tanimlanmaktadir

Orta 6lcekli kentin net bir tanim1 bulunmamakla birlikte, bu kavram genellikle 'biiyiik ve kiigiik
kentlerin avantajlarini biinyesinde barindiran, dezavantajlarini ise tagimayan ve her iki kentin bileskesi
kent olarak tanimlanmaktadir (Yazar, 2006). Son yillarda, orta dlgekli kentlere yonelik akademik ilgi
artmis olmakla birlikte, bu kentlerin y1gilma ekonomileri i¢indeki yeri, piyasa potansiyelleri ve biiyiik
kentlerle kurduklar isbirligi iligkilerinin kalkinma ve konut piyasasina etkileri {izerinde yapilan
caligmalar hala smirlidir (Chauvin vd., 2017; Duranton vd., 2015). Glaser (2013) ilgili yazinda orta
0lcekli kentlerin, metropoller kadar ilgi gérmese de, bolgesel denge, sosyoekonomik uyum ve mekansal
adalet acisindan kritik bir isleve sahip kendilerine 6zgii yapisal sorunlarla biiyiiksehirlerin yayilma
baskis1 ile kirsal alanlarin geri ¢ekilme dinamikleri arasinda bir koprii islevi gorebildigini ileri
siirmektedir. Bu noktada konut ve konut alt piyasasi, orta olgekli kentlerin ekonomik canliligi ve
cekiciligi hakkinda giiclii sinyaller veren 6nemli bir gosterge alanidir (Baumont, 2009; Chauvin vd.,
2017). Kolomak ve Nezavitina (2021), Rusya'da biiyiik sehirlerin hinterlandindaki orta olgekli
kentlerde, cografi yakinlik ve igbirligi aglarina katilimin sadece ekonomik biitiinlesmeyi artirmayip ayni
zamanda konut fiyatlarin yiikselttigini ileri siirmektedir. Diger taraftan bu digsalliklarin biyiikliigii,
kentlerin gelismislik diizeyine ve altyapi olanaklarina gore farklilagabilmektedir (Baum-Snow, 2007;
Williamson, 1965); 6rnegin ulasima iliskin yapilan iyilestirmeler konut fiyatlarim artirirken niifus artigt
gibi olumsuz etkiler de dogurabilir. Orta 6lg¢ekli kentlerin biiyiik kentlerle aynmi politika araglariyla
yonetilmesi ise konut ve ulagim politikalarinda 6l¢ek uyumsuzluklarina yol agmaktadir (Head & Mayer,
2011). Li vd. (2022), Cin’in biiylik ve orta olgekli 29 kentinde 2008-2019 dénemini kapsayan
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caligmalarinda, Cin konut piyasasinda satin alma ile kiralama arasinda zayif bir ikame iliskisi oldugunu
ortaya koymaktadir. Zayif ikame edilebilirligin oldugu sehirlerde kiralik konut arzimi artirmak konut
fiyatlarim1 yiikseltirken, giiglii ikame edilebilirlige sahip bazi sehirlerde bu politikalar fiyatlar
diistirebilmektedir. Yazarlar, bu sonuglar 15181inda politika yapicilarin digsal miidahaleler yerine her
sehrin kendi arz-talep dinamiklerini harekete gecirecek diizenlemelere odaklanmasini dnermektedir.
Ayrica Kong ve Dong (2024), Cin’in biiylik ve orta olgekli 69 kentinde kiralik konut piyasasi
biiyiikliigiiniin bolgesel ekonomik dalgalanmalar iizerindeki etkisini ampirik olarak incelemis; {ig¢
sektorlii bliylime kuramina dayanan ¢alisma, kiralik konut piyasasinin bityiikliigiiniin konut satislar1 ve
isgiicli piyasasi kanallariyla (fiyat baskilama, yatirim istikrari, isgilicli tahsisi ve istihdam istikrari)
dalgalanmalar1 azalttigini; ancak bu etkinin daha biiyiik ve gelismis kentlerde daha belirgin oldugunu
ortaya koymaktadir.

Tiirkiye’de konut piyasasi arastirmalari, biiyiik metropolitan alanlara odaklanmaktadir; Istanbul,
Ankara ve Izmir gibi biiyiiksehirler 6zelinde konut fiyat dinamikleri incelenmektedir. Kayral (2017),
2010-2016 yillar1 arasinda bu ii¢ kentin hedonik konut fiyat endekslerindeki degisimleri etkileyen
faktorleri incelemekte ve Istanbul’daki fiyat hareketlerinin Ankara ile Marmara Bélgesi kentlerinin yani
sira borsa getirilerinden de etkilendigini ortaya koymaktadir. Uyar Kangalli (2015) ise Istanbul konut
piyasasimin fiyat dinamiklerini hedonik fiyat teorisi ¢ercevesinde parametrik ve parametrik olmayan
mekansal modellerle karsilastirmali olarak analiz etmektedir. Gokler (2017) ise Ankara 6zelinde sekiz
merkezi il¢eyi kapsayan hedonik analiziyle konut fiyatlarinin mahalleye, konut biiyiikliigiine, oda ve
banyo sayisina, bina yasina ve isinma sistemine gore farklilagtigini; hedonik modelin Kegidren’de en
iyi, Cankaya’da ise en zayif tahmin performansini gosterdigini bulmaktadir. Izmir 6zelinde Ugdogruk
(2001), emlak fiyatlarina etki eden faktorleri hedonik yaklagimla incelemekte; Yankaya ve Celik (2005)
ise Izmir metro hattinin gevresindeki konut fiyatlar1 iizerindeki etkisini arastirarak ulasim altyapis
yatirnmlarinin etki alanm igindeki fiyatlar1 artirdigini gostermektedir. Akkili¢c vd. (2021), Balikesir’de
konut fiyatlarinin mekénsal farklilagsmasini inceledikleri c¢alismalarinda ilgeler arasinda konutlarin
metrekare fiyatlar1 bakimindan anlaml farkliliklar bulundugunu ve konutun fiziksel 6zelliklerinin yani
sira sosyal ve kentsel hizmetlere erisilebilirligin de konut fiyatlarinin belirlenmesinde etkili oldugunu
gostermektedir. Bunlardan baska Giller ve Varol (2022) tarafindan Erzurum’da satilik ve kiralik konut
fiyatlarinin farklilasmasini inceleyen calisma, kent merkezi, kentsel gelisim alani ve uydu kent
yerlesimlerinden olusan {i¢ farkli kentsel bolgedeki fiyat farkliliklarini hedonik fiyat analizi yontemiyle
degerlendirmektedir. Calismada, konut fiyatlarinin farklilasmasinda bina tipolojileri ve konuta iliskin
ozelliklerin yamn sira kentsel gelisme dinamiklerinin de belirleyici oldugu ortaya konulmaktadir.

Bu ¢alisma kapsaminda, Tiirkiye’nin gorece gelismekte olan Giineydogu Anadolu Bolgesi’nde
yer alan Siirt merkez ilgesi ele alinmaktadir. 2024 yili TUIK niifus verilerine gore merkez ilgenin niifusu
181.118, toplam niifusu ise 336.453’tiir. Siirt, sahip oldugu niifus biytkliigi ve bolgesel islevleriyle
orta Slgekli bir kent olarak ¢evresindeki yerlesmeler i¢in bir ¢ekim merkezi konumundadir ve kentsel
hinterlandinda tarim, hayvancilik ve ticaret gibi ekonomik faaliyetleri yonlendiren bir rol
iistlenmektedir. Calismanin amaci, Siirt merkez ilge ve mahalleleri kapsaminda ¢evrim igi ilan platformu
Sahibinden.com ile veri analiz platformu Endeksa’dan erisilebilen ikincil verilerle 2023-2026 yillar
arasindaki konut piyasasi degisimini ve konutun satilik ya da kiralik degerindeki mahalle bazli
farklilagsmay1 kentin mekénsal gelisim egilimleriyle iliskilendirerek tartigmaktir. Bu genel amag
dogrultusunda ¢alismanin alt amaglari sunlardir:

a) Sahibinden.com verilerinden hareketle, Siirt merkez ilge mahallelerinin 23 Subat-23 Mart 2023
donemine ait satis ve kira fiyatlarini betimsel istatistiklerle ortaya koymak ve mahalleler arasi fiyat/kira
farklilasmasin1 ve i¢ homojenligini (varyasyon Kkatsayisi) karsilagtirarak, konut alt piyasalarinin
mekansal yapisini degerlendirmek;
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b) 2023 donemine iliskin bulgulari, Endeksa veri analiz platformundan elde edilen 2021-2026
donemi ortalama metrekare satig fiyati ve kira degerleri ile glincel piyasa egilimleri 15181inda test etmeyi
amaglamak;

c)Tespit edilen mahalle bazli fiyat/kira farklilagmasini, kentin tarihsel gelisim yonii ile
iliskilendirerek irdelemek.

Bu dogrultuda calisma, yazindaki iki boslugu birlikte ele almay1 hedeflemektedir: (i) orta 6lgekli
kentlere odaklanan konut piyasasi ¢aligmalarinin Tiirkiye baglaminda simirlt olmasi ve (ii) Siirt'e 6zgii
mekansal gelisim calismalarinin giincel konut (emlak piyasasi) verileriyle heniiz iligkilendirilmemis
olmasi.

MATERYAL

Calismada iki temel veri seti kullanilmistir. Birincisi, birinci yazarin danismanliginda ikinci yazar
tarafindan 2022-2023 Giiz Donemi'nde hazirlanan bitirme 6devi kapsaminda, Tiirkiye'de en ¢ok
kullanilan ¢evrimi¢i emlak ilan platformu olan Sahibinden.com iizerinden erisilen satilik ve kiralik
konut ilan verileridir. Bu kapsamda, 23 Subat-23 Mart 2023 doneminde Siirt merkez ilge mahallelerinde
yayimlanan 315 satilik ve 135 kiralik olmak iizere toplam 450 daire tipi konut ilan1 toplanmustir.

Ikincisi, son yillardaki konut piyasasi degisimini izleyebilmek amaciyla, gayrimenkul degerleme
ve piyasa analizi yapan bir PropTech (gayrimenkul teknolojisi) sirketi olan Endeksa'nin veri tabanindan
yararlanilmistir. Bu kapsamda, veri erisimi miimkiin olan mahallelerin 2021-2026 dénemine ait (2026
projeksiyon verileri dahil) ortalama m? birim satig fiyati ve birim kira degeri trendleri derlenmistir.
Boylece kentin gegmisten giiniimiize mekansal gelisim dinamikleri ile giincel konut piyasasi degisimi
birlikte degerlendirilerek bir sonuca ulasilmasi hedeflenmistir. Bu iki veri setinin birlikte kullanilmasi,
ham ilan verisinin (Sahibinden.com, kesitsel, Subat-Mart 2023) tiiretilmis piyasa gostergeleriyle
(Endeksa, 2021-2026 zaman serisi) ¢apraz dogrulanmasina olanak saglamistir.

YONTEM

Caligmada elde edilen veriler, betimsel ve mekansal analiz olmak iizere iki asamada
degerlendirilmistir. Tk asamada, Sahibinden.com'dan erisilen 23 Subat-23 Mart 2023 tarihleri arasinda
yayinlanan 315 satilik ve 135 kiralik olmak lizere toplam 450 daire ilani1 ilizerinde betimsel istatistiksel
analiz yapilmigtir. 2023 yili i¢in Siirt merkez ilce mahallelerinde konut satis ve kira fiyatlarina iliskin
betimsel istatistikler Tablo 1 ve Tablo 2'de ayrintili olarak verilmistir. Her iki tabloda da ayr1 ayr1 N,
ortalama, standart sapma, varyans, minimum ve maksimum degerler hesaplanmistir. Orneklem
bliylikliigiiniin mahalleler arasinda dengesiz dagilmasi nedeniyle (n=1'den n=99'a kadar degisen),
yalnizca gdzlem sayisit N>5 olan mahalleler karsilagtirmali tablolara dahil edilmis; daha diigiik gézlem
sayisina sahip mahalleler (6r. Barig'in kira verisi, n=1) analiz dis1 birakilmistir. Mahalleler aras1 fiyat
homojenligini/heterojenligini karsilastirmak amaciyla, her mahalle i¢in ayrica varyasyon katsayisi
([Standart Sapma / Ortalama] x 100) hesaplanmistir; bu katsayi, farkli 6lgek biiylkliigine sahip
mabhalleler arasinda dagilimin goreli genisligini karsilastirilabilir kilmaktadir.

Ikinci asamada, ikincil hazir verilere dayali bir mekansal-zamansal degerlendirme yapilmistir. Bu
kapsamda Endeksa veri tabanindan elde edilen 2021-2026 dénemine ait aylik m? birim satis fiyati ve
birim kira degeri serileri, mahalle bazinda derlenerek kentin son bes yillik fiyat/kira egilimleri
incelenmistir. Ayrica, ¢alisma alanimin tarihsel gelisim evrelerini ve giincel yerlesim dokusunu ortaya
koyabilmek amaciyla; kentin gelisim donemi haritasi, ulasim ag1 haritasi ve uydu goriintiileri bir arada
degerlendirilmistir. Bdylece, betimsel istatistiklerle tespit edilen mahalleler arasi fiyat/kira
farklilagmasi, kentin tarihsel biiyiime yonil ve mekansal dinamikleriyle iliskilendirilerek irdelenmistir.
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BULGULAR

Orta Ol¢ekli Bir Kent Olarak Siirt

Tirkiye'de orta Olgekli kent tanimi konusunda tek tip bir oOl¢iit bulunmamakla birlikte,
tanmimlamalar ¢ogunlukla niifus biiyiikliigli temelinde yapilmaktadir. 50.000 ile 750.000 aras1 niifusa
sahip kentsel alanlar orta olcekli kentler olarak tanimlanmakta; bu alanlar tek bir ilgeyle sinirh
kalabildigi gibi birden fazla ilgeye de yayilabilmektedir (Uzmez, 2014). Tiirkiye'de 1950'lerden itibaren
yasanan hizli kentlesme siireci, biiyiiksehirlerin yani sira orta dlgekli kentlerde de 6nemli doniisiimlere
yol agcmustir. Robinson’un (2011) calismalariyla 6ne c¢ikan siradan sehirler kavrami, biiyiikliigiine
bakilmaksizin, kiiresel veya diinya sehirleri gibi goriilen metropollerin digindaki tiim sehirleri
kapsamaktadir. Robinson (2011), bu tiir sehirlerin de kendi dinamikleri, giindelik yasam pratikleri ve
kiiresel siireclere katkilartyla kentsel teori acisindan degerli oldugunu vurgulamaktadir. Bu yaklagimdan
hareketle orta 6l¢ekli kentler, bilyiik metropollerin 6lgek kiigiiltiilmiis birer yansimasi olarak degil, kendi
dinamikleri, esitsizlikleri ve doniisiim siireclerine sahip 6zgiin kentsel alanlar olarak degerlendirilebilir.

Siirt, Giineydogu Anadolu Bolgesi'nde yer alan bir ildir ve tarihi oldukca eski donemlere
dayanmaktadir. Arkeolojik bulgular, Siirt'te yerlesik hayatin en az 5 bin yil Oncesine uzandiginm
gostermektedir (Ozgen ve Karadogan, 2009). Cumhuriyet déneminde Diyarbakir iline bagli bir ilge
olarak kalan Siirt, 1990 yilinda il statiisii kazanmigtir. Glniimiizde Siirt, tarihi ve kiltiirel
zenginliklerinin yan1 sira dogal giizellikleriyle de dikkat ¢eken bir kent olarak 2024 yili TUIK verilerine
gore ilin toplam niifusu 336.453'tlir . Niifusun biiyiik bir kismi il merkezinde (181.118) yasarken, diger
ilgeler arasinda Kurtalan (61.004), Pervari (27.407) ve Baykan (24.168) one ¢ikmaktadir. Siirt 6rnegi
bu cerceveden degerlendirildiginde; kendine 6zgii cografi kisitlari, goc tarihi ve konut piyasasi
dinamikleriyle "siradan" ama bir o kadar da 6zgiin bir orta dlgekli kent goriiniimii sunmaktadir.

Siirt Merkez Ilce Mekinsal Gelisimi, Konut ve Konut Alt Piyasast

Bu baslik altinda iki ana konu ele alinmaktadir: Siirt merkez ilge konut alanlarinin tarihsel
gelisimi ve 2021-2026 doneminde mahalle 6l¢eginde konut piyasasinda yasanan degisimler. Bu
degerlendirme, Sahibinden.com ve Endeksa verileri temelinde kentsel gelisme dinamikleriyle birlikte
sunulmaktadir.

Siirt Merkez Ilce Konut Alanlarimin Tarihsel Gelisimi ve Kentsel Gelisme Yonii

Siirt, Glineydogu Anadolu Bolgesi'nin Dicle Boliimii'nde yer alan tarihsel orta 6lgekli bir yerlesim
merkezidir. Kentin makroformu, jeomorfolojik yapi, hidrografik o6zellikler ve sosyo-ekonomik
dinamiklerin ortak etkisiyle bi¢imlenmis; tarihsel siire¢ icerisinde dogal esikler ile beseri siireclerin
etkilesimi sonucunda bugiinkii gériiniimiine ulasmustir (Ozgen ve Karadogan, 2009). Kentin ilk yerlesim
¢ekirdegi, Rasinnebah ve Seyhsemu tepeleri gevresinde olusmustur. Botan Cay1 vadisine hakim bu alan,
MO 3000'li yillara uzanan yerlesim ge¢cmisiyle Siirt'in tarihsel merkezini olusturmustur (Atalay, 1946;
(Ozgen ve Karadogan, 2009). Erken dénemlerde kent dokusu Ulus, Inonii, Karakol, Sakarya ve
Dumlupinar mahalleleriyle sinirl kalmis; dar sokakli, yiiksek avlu duvarlarina sahip, tas malzemeden
insa edilen geleneksel Siirt evleri kentin karakteristik konut tipini olusturmustur (Seckin, 2005; Bayazit,
2025). Tarihi Siirt bolgesi, 6zellikle Ulu Cami ¢evresinde yogunlasan geleneksel mahalleler ve garsi
yapilartyla belirginlesmektedir. Giincel siiregte bu tarihi mahallelerdeki yapilar, ekonomik yetersizlikler
ve doniisiim beklentisi nedeniyle zamanla bakimsiz kalmig, korunamamistir (Alkan, 2018; Demir, 2023;
Bayazit, 2025). Buna karsilik, Ulu Cami ve gevresindeki Helvacilar, Bakircilar, Yemeniciler ve
Demirciler carsilari, geleneksel ticaretin ve sosyal etkilesimin siirdiigli odak noktalar1 olarak kent
kimliginin en eski katmanini olusturmaktadir (Erden, 2012 aktaran Bayazit, 2025).
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1890’lardan 1940°lara kadar kent biiylik Olglide tarihsel ¢ekirdek c¢evresinde gelisimini
stirdirmiistiir (Demir, 2023). Siirt'e 6zgii tas ve kerpicten yapilmis, i¢ avlulu, diiz ¢atili, Siirt'in kiiltiirel
ve mimari mirasinin énemli bir parcasi olan Cas evlerinin (Koday vd. 2017), 1940’11 yillarda halk
saglhigina zarar verdigi gerekgesi ile Siirt’te Saglik Bakanligi'nin bakimini yasaklamasi, kentte 6nemli
bir mesken krizine yol acmis, mevcut evler de kullanilamaz hale gelirken yeni konut ihtiyaci
karsilanamamuistir (Sendur, 12 Haziran 1948, s. 1-3; Aytekin, 10 Mart 1945, s. 1; aktaran Demir, 2023).
19401 yillarda Batman'da petroliin bulunmasi ve demiryolunun Kurtalan'a ulagmasiyla birlikte
ekonomik yapida yasanan degisim mekénsal olarak kentin batiya dogru ilk genisleme egilimini
baglatmig; 1949 yilinda hazirlanan ilk imar planmiyla kent Alan, Algiil, Bati, Conkbayiri, Dogan,
Dumlupinar, Inénii, Karakol, Kiiciik Carsi, Sakarya, Tinaztepe, Ulus, Ulkii ve Yeni Mahalle olmak iizere
on dort mahalleye boliinmiistiir. Bu plan cercevesinde Siirt merkezdeki eski yerlesim yerlerine ¢ok
miidahale edilmeden, kent yeni agilan cadde ve sokaklarla hizla biiyiimeye ve Tiaztepe, Ulkii, Karakol
ve Bat1 Mahalleleri gibi yeni gelisen bolgelere dogru gelismistir (Demir, 2023). Siirt'in hem kentsel
gelisiminde hem de konut {iretiminde 1950'li yillar 6nemli bir kirilma noktasidir. Bu yillarda geleneksel
tag evlerin yerini tek ve iki katli bahgeli konutlar almaya baslamis, kent plato yiizeyine dogru genigleme
egilimi gostermistir (Ozgen ve Karadogan, 2009). Bu désnem, modern kentlesme siirecinin baslangicina
isaret etmekle birlikte mekansal planlama ve teknik denetim mekanizmalariin yetersizligi, diizensiz
yapilagsmanin da 6niinii agmistir (Bayazit, 2025). Bir bagka ifade ile 1949 yilinda kabul edilen imar plani,
uygulama agamasinda hayata gecirilememistir. 1950'den itibaren kentin ¢esitli bdlgelerinde plansiz
yapilagsma hiz kazanmis, teknik ve fenni denetimden yoksun bu ingaat faaliyetleri kentin estetik ve
islevsel niteliklerini olumsuz etkilemistir. Geleneksel konut dokusu giderek terk edilirken, yerini alan
yeni evler tek veya iki katli bahgeli konutlar, ¢ok katli binalar ve site tipi yapilar seklinde ¢esitlenmistir.
Bu yapilagsmada belirli bir kural, kat yiiksekligi standardi veya diizen gozetilmemistir (Demiz, 2023).
Ayni donemde sehir, su ve elektrik gibi temel altyapr hizmetlerinden de yoksun oldugu i¢in belediye
yapilasmadan ¢ok altyapr hizmetlerine odaklanmistir (Ozgen ve Karadogan, 2009). 1957 yilinda Botan
Cay1 iizerine insa edilen hidroelektrik baraj sayesinde hem elektrik iiretilmis hem de su sorunu
¢Oziilmiistiir. Ayni y1l kanalizasyon sebekesinin ingasina baglanmig; ancak altyapi eksiklikleri uzun siire
devam etmistir (Siirt Ekspres, 1 Ekim 1957, s. 1; aktaran Demir, 2023).

1950'i yillardan itibaren Siirt kirsalindan merkeze yonelik gdclerin hizlanmasi iizerine 1967
yilinda hazirlanan yeni imar plani, kentin artan niifusunu ve iskan ihtiyacin1 karsilamak iizere
sekillendirilmistir. Bu donemde Conkbayir, Alan, Tinaztepe ve Dogan mahalleleri gelisimlerinin biiytik
bir boliimiinii tamamlamiglardir. 1960’11 yillardaki yapilasma, dnceki donemlere gore daha diizenli ve
planli bir karakter tasimakla birlikte, kentin ana ulasim arteri olan Batman-Diyarbakir karayolunun
(Kurtalan Caddesi) belirledigi koridor iizerinde yogunlasmistir (Ozgen ve Karadogan, 2009). 1977
yilinda imar planindaki revizyonlar ile tarimsal nitelikli Bahgelievler, Yeni ve Evren (giiniimiizde Barig)
mabhalleleri plato alanlar1 imara agilarak giiniimiizdeki kent makro formunun doniisiimii hizlanmistir
(Bayazit, 2025; Ozgen ve Karadogan, 2009). 1975 yili baginda Afetevleri Mahallesi, Demirkaya
Koyii'ndeki heyelan sonucu magdur olan ailelerin iskani amaciyla olusturulmustur (Cildam, 2019).
1980’li yillarda Karayollar1 personelinin kooperatifleserek insa ettigi 30 evlik alan (daha sonra
yapsatcilara devredilen), ilerleyen yillarda Kooperatif Mahallesi'nin g¢ekirdegini olusturmus ve bu
mahalle, planl yapilasmasiyla diger mahallelerden ayrismistir (Bayazit, 2025; Demir, 2023; Ozgen ve
Karadogan, 2009; Cildam, 2019). 1980'i yillara gelindiginde Siirt merkezdeki mahalle siralamasi
dogudan batiya dogru su sekildedir: Ulus, Dumlupinar, Conkbayir, Tiaztepe, Inonii, Ulkii, Karakol,
Sakarya, Alan, Algiil, Bati, Dogan, Yeni Mahalle ve Kooperatif (Demir, 2023: Ozgen ve Karadogan,
2009).

Siirt merkezde 1970-1990 yillar1 arasinda kirsaldan kente yonelik yogun zorunlu gogler, Cal,
Cakmak (Baris, Evren), Alan, Conkbayir, Dumlupimnar ve Dogan mahallelerinde gecekondu tiirii
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sagliksiz ve plansiz yapilasmanin yayginlasmasina neden olmustur (Demir, 2023; Ozgen ve Karadogan,
2009). Buradan hareketle, 1985 yilinda hazirlanan tigiincii imar plani, dogu tarafindaki tarim arazilerini
korumak amaciyla sehrin kuzey, kuzeybati, bat1 ve glineybat1 yonlerine dogru gelismesini ongdrmiistiir
(Demir, 2023). Diger taraftan 1990 yilinda ¢ikarilan 3647 sayili yasayla Siirt iige bdliinerek iki yeni
vilayet daha kurulmus; bu diizenlemeyle Siirt, topraklariin %53"int Sirnak ve Batman'a birakmak
zorunda kalmistir. Bu donemde de Siirt i¢in hazirlanan imar planlari kalici olamamus, siklikla
degistirilmistir. 1992'de mevcut imar plani tizerinde yeniden diizenlemeler yapilarak askeri ve sanayi
alanlar1 yeniden tanimlanmis, konut alanlar1 genisletilmistir. Ayni1 yillarda (1988'de) Siirt Belediyesi
sinirlarina dahil edilen Halenze Kd&yii'nde de imar diizenlemeleri gerceklestirilmistir. 1995'te plan
yeniden revize edilerek kentin batiya, Kezer Cay1 Vadisi'ne dogru genislemesi 6ngdriilmiis; Batman-
Diyarbakir yolu tizerinde yeni mesken alanlar1 belirlenmistir (Demir, 2023). Bu dogrultuda Veysel
Karani ve Afetevleri mahallelerindeki tarim arazileri konut ve ticari alanlara doniistiiriilmiis; Kurtalan
Yolu, 99 Evler, Sanayi Yolu ve Universite Caddesi gibi yeni akslar agilmistir (Demir, 2023).
Giiniimiizde Kezer TOKI, Veysel Karani ve Afetevleri mahallelerindeki yeni konut alanlari,
modernlesme ve planli yapilasmanin yani sira yasam kalitesinin de arttig1 alanlar olarak kentteki yeni
yasam bicimlerini temsil etmektedir (Bayazit, 2025; Demir, 2023).

1977, 1985 ve 1995 yillarinda yapilan imar plani revizyonlariyla kentin bati ve giineybati yoniinde
gelismesi hedeflenmis; bu dogrultuda tarim arazileri konut ve ticari alanlara doniistiiriilmiistiir. Demir’e
(2023) gore 1995°te imar planinda yapilan degisikliklerde kamu yararinin yani sira bireysel ¢ikarlar da
etkili olmustur. 15 Eyliil 2006’da yiiriirliige giren yeni imar plani, kentsel sorunlara ¢dziim getirmeyi
amaglasa da mahalle sakinlerinin beklentileri ve mevcut toplumsal kosullar nedeniyle uygulamada
aksakliklarla karsilagilmistir (Demir, 2023). 2006 sonrasi donemde Siirt’in imar planlamasina dair
faaliyetler devam etmektedir (Yenidogan Mahallesi 1/1000 o6l¢ekli uygulama imar plani1 degisikligi,
t.y.). Kentin yiirtirliikteki imar planlari dogrultusunda mekansal yeniden yapilanma siirecinin en somut
bileseni, Karakol Mahallesi 1. Etap Kentsel Doniisiim Projesi’dir. S6z konusu proje, Cevre, Sehircilik
ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 koordinasyonunda yiiriitiilmekte olup 56 konut, 90 is yeri ve 160 araglik
otopark kapasitesine sahip olacak sekilde planlanmistir (Siirt Belediyesi, 2025).

Siirt’in tarihi zenginliklerinin sinirli olmas1 ve kentsel gelisiminin yetersiz kalmasi, sehrin 6nemli
ticaret yollarina uzak konumuyla iliskilendirilebilir. Sehir daha ¢ok bir asker iis ya da kuzey-giiney ve
dogu-bati gecis giizergahlarinda konaklama ve dinlenme yeri olarak kullanilmigtir. Sehrin ilk kuruldugu
alanlar, Seyhsemu ve Rasinnebah tepeleridir. Kentin kurulus ¢ekirdegini Ulus, Dumlupinar, Karakol,
Inénii ve Sakarya mahalleleri olusturmaktadir. Artan niifusun ihtiyaglarina cevap veremeyen bu
mabhallelerin batisinda ve kismen kuzeyinde, Aydinlar yolu ve yakin ¢evresine dogru yeni yerlesimler
gelismistir. Conkbayir, Cal ve Alan mahallelerinin niifusu biiyiik Sl¢iide 1945°ten sonra artmistir.
Kuzeydeki dogal esikler nedeniyle 1965 sonrasinda kentsel biiylime batiya dogru gergeklesmis; bu
siiregte Once Bahgelievler Mahallesi, yaklasik 10-15 yil sonra da Kooperatif Mahallesi yogun bir niifus
artisina sahne olmustur. 1980°1i yillardan sonra Evren (Barig) Mahallesi ile afet evlerinin, toplu konut
ve sanayi sitesinin Kezer Cay1’nin dogu yamacinda kurulmasiyla kentin gelisim yonii tamamen batiya
kaymustir (Ozgen ve Karadogan, 2009).

Gilinlimiizde Siirt merkeze bagh Afetevler, Alan, Algiil, Bahgelievler, Baris (Evren), Bati,
Conkbayir, Cal, Dogan, Dumlupinar, [nénii, Karakol, Kooperatif, Sakarya, Tinaztepe, Ulus, Ulkii,
Veysel Karani ve Yeni Mahalle ile 2019 sonrasinda eklenen Cildam (Halenze Kdyii) olmak iizere toplam
20 mahalle bulunmaktadir. Kentte kat sinirlamasinin bulunmamasi, hem Veysel Karani Mahallesi’nde
8-10 katli apartmanlarin hizla ¢cogalmasina hem de Giires, Cengiz Topel ve Hiikiimet caddelerinde ¢ok
katli yapilagsmanin yayginlasmasina neden olmustur. Bahgelievler ve Yeni Mahalle sinirlari iginde yer
alan Gtires Caddesi, kentin ekonomik canliliginin yogunlastigi ana koridorlardan biri héline gelmis; yeni
hastane yatirimiyla birlikte ticari 6nemi daha da artmistir. Ancak bu caddelerde ¢ok katli yapilagsma
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sorununun yani sira yesil alan ve otopark eksiklikleri de 6ne ¢ikmaktadir (Alkan vd., 2025; Demir,
2023). Siirt’in mekansal gelisimi, konut piyasasindaki doniigiimiin yan1 sira yapilasma haklari, gog
baskist ve ekonomik kisitliliklar gibi etkenler ¢ercevesinde sekillenmeye devam etmektedir. Birinci
derece deprem kusaginda yer alan kentte bu durum, kentsel direnglilik baglaminda 6nemli bir risk
olusturmaktadir (Alkan vd., 2025).

Yukarida ele alinan tarihsel arka plan, Sekil 1°de Siirt Merkez Ilge’nin mahallelere gore konut
alanlarimin tarihsel gelisiminde izlenebilmektedir. Buna gore en koyu tonla gosterilen 1890 oncesi ve
1890—-1927 dénemlerine ait alanlar, kentin merkezinde konumlanan Inonii, Sakarya, Karakol, Ulkii ve
Tinaztepe mahallelerini kapsayan tarihi ¢ekirdegi olugturmaktadir. Bu ¢ekirdegin ¢evresinde, 1927—
1990 doneminde kentsel gelisme sonucunda ortaya c¢ikan Kooperatif, Bahgelievler, Yeni Mahalle,
Conkbayir, Cal ve Alan mahalleleri yer almaktadir. En dista ise 1990 sonras1 donemde gelisen Afetevler
ve Veysel Karani gibi mahalleler, kentin yeni ¢eper yerlesim alanlarini olusturmaktadir. Kentin belirgin
bicimde bat1 ve kuzeybat1 yoniinde genisledigi anlasilmaktadir.

Sekil 1
Siirt Merkez Ilge nin Mahallelere Géore Konut Alanlarimn Tarihsel Gelisimi

1-Ulus Mahallesi
2-Dumiupinar Mahallesi

3-indni Mahallesi

4-Sakarya Mahallesi - 1890 Sncesi

S Karakol Mahallesi )
Ul Mahallesi [ 18901927 done
T-Tinaztepe Mahallesi - 1927-1945 arasi
B-Bati Mahallesi

S-Conkbayr Mahallesi |:| 1945-1960 arasi
10-Cal Mahallesi

11-Alan Mahallesi I 1960-1970 arasi
12-¥eni Mahalle - 1970-1980 aras:
13-Bahgegiever Mahallesi

14-Even Mahallesi [ ] 1980-1930arasi

15-Dodan Mahallesi
16-Aygul Mahallesi
17-K.ooperatif Mahallesi =] Anaarteller

18-ismail Celik Mahallesi
19-Afstever Mahallesi [-=—] Mahalle Sinrlan

1990 sonrasi

Kaynak: Ozgen ve Karadogan ( 2009: 69)

Sekil 2’deki ulasim ag1 haritasi, batiya dogru biiyiimenin fiziksel omurgasini géstermektedir. Kentin ana
ulagim arterini olusturan Kurtalan Caddesi, sehir merkezindeki eski garaj g¢evresinden baslayip
Bahgelievler, Kooperatif, Veysel Karani ve Afetevler mahalleleri boyunca uzanmaktadir. Kurtalan
Caddesi’nin Giires Caddesi ile kesistigi Kooperatif Mahallesi’nde Siirt Park AVM, Siirt Egitim ve
Arastirma Hastanesi ile yogun ticaret ve hizmet islevleri kiimelenmis olup bu alan, kentin 6nemli bir alt
merkezini olusturmaktadir. Caddenin batiya uzanan kesimi boyunca Veysel Karani ve Afetevler
mabhalleleri, yeni konut gelisme alanlari olarak 6ne ¢ikmaktadir. Kurtalan Caddesi ile Giiney ve Kuzey
Cevre Yollan birlikte degerlendirildiginde, kentin gelisme yoniiniin ulagim altyapisiyla biiyiik 6l¢tide
ortiistiigl goriilmektedir. Bu ulasim koridoru, yeni yerlesim alanlarini valilik, iniversite, saglik tesisleri
ve ticaret merkezleri gibi kentsel islevlere baglayarak erisilebilirligi artirmakta; ayn1 zamanda konut
yatirimlarim1 yonlendiren ve bati yonlii biiylimeyi destekleyen temel mekansal belirleyicilerden biri
olarak 6ne ¢ikmaktadir.
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Kaynak: Yandex Maps. (t.y.-a).

Sekil 3’teki uydu goriintiisii, bu gelisme dinamiginin giincel mekansal yansimasini
gostermektedir. Yogunluk ve siireklilik gosteren yapilagsma, tarihsel kent merkezi ile Kooperatif,
Bahgelievler, Yeni Mahalle ve Baris (Evren) mahallelerinde yogunlasirken; bati ve kuzeybati yoniinde
yapt yogunlugu kademeli olarak azalmakta, yerlesim dokusu ise kirsal alanlarla i¢ ice gegen parcali bir
gOriiniim kazanmaktadir. Buna karsilik Veysel Karani ve Afetevler mahallelerinde hiz kazanan yeni
konut projeleri ve sosyal donati yatirimlari, bu kesimin kentin gelecekteki gelisme koridorunu
olusturdugunu ortaya koymaktadir. Dolayisiyla Siirt’in makroformu, tarihsel ¢ekirdekten batiya dogru
ulasim koridorlar1 boyunca genisleyen dogrusal bir gelisim modeli sergilemekte; ulasim altyapisi ile
konut piyasasi arasindaki etkilesim ise bu doniisiimiin temel belirleyicisi olarak 6ne ¢ikmaktadir.

Sekil 3
Siirt Merkez lige Uydu Goriintiisii

Kaynak: Yandex Maps. (t.y.-a).

Siirt Merkez Ilcede Konut Piyasast ve Konut Alt Piyasalarinin Degisimi (2023-2026)
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Konut piyasasinda alt piyasalar sadece konut degerleri, 6zelikleri agisindan degil ayni zamanda
mekansal olarak da farklilagir; konutun bulundugu mahalle, semt veya ilge, fiyat farklilasmasina neden
olabilmektedir (Gokler, 2017). Bagka bir ifadeyle konut piyasasi, kentsel mekanin farkli 6zelliklerine
bagh olarak kendi i¢inde homojen bir yap1 gostermemekte; farkli mekansal alt piyasalara ayrismaktadir.
Ust gelir gruplaria yénelik kapali siteler ve rezidanslar gelistirilirken, alt gelir gruplarina yénelik konut
arz1 genellikle kentin daha eski veya daha az prestijli mahallelerinde yogunlagsmaktadir. Bir bolgedeki
konut fiyatlari, o bolgede yasayan hanelerin gelir diizeyiyle yakindan iliskilidir (Himmelberg vd., 2005;
Yazar, 2016).

Siirt merkez ilge mahallelerindeki daire tipi konutlara iligkin Subat 2023 donemine ait betimsel
istatistiklerden (Tablo 1 ve Tablo 2) hesaplanan varyasyon katsayilar1!, konut fiyatlarnin mahalle igi
tutarliligr bakimindan belirgin farkliliklar tagidigini ortaya koymaktadir. Tablo 1'de goriildiigii iizere,
konut satig piyasasinda en diisilk varyasyon katsayisi Veysel Karani’de (%25,2) gozlenirken, Yeni
mabhallesi (%41,2) bunun oldukca tizerinde bir i¢ dagilim sergilemektedir. Bu farklilik, Yeni
mabhallesindeki daire stokunun nitelik bakimindan —yeni insa ile eski yapilarin, farkli biiyiikliikteki
dairelerin bir arada bulunmasi nedeniyle— diger mahallelere kiyasla daha heterojen bir yapiya sahip
olduguna isaret etmektedir.

Tablo 1.
Siirt Merkez Ilce Mahallelerinde Konut Satis Fiyatlarina Iliskin Betimsel Istatistikler (Subat-Mart 2023,
N>5)

anate N T ks O Tl Sopma Yannen,
Kooperatif 99 465.000  1.750.000 926.914 314.268 33,9
Bahgelievler 54 425.000  1.650.000 989.037 315.561 31,9
Veysel

Karani 54 615.000  2.325.000  1.342.426 337.676 25,2
Yeni 51 450.000  2.850.000  1.172.569 483.574 41,2
Afetevleri 35 550.000  2.000.000  1.239.514 372.257 30,0
Baris 8 489.000  1.795.000 955.438 420.315 44,0

Tablo 2

Siirt Merkez Iice Mahallelerinde Konut Kira Fiyatlarina Iliskin Betimsel Istatistikler (Subat-Mart
2023, N>5)

Mahalle N Min. Kira Maks. Ort. Kira Std. Sapma Varyasyon
(TL) Kira (TL) (TL) (TL) Katsayisi (%)
Kooperatif 49 1.650 4.750 3.156 737 23,4
Bahgelievler 24 2.000 6.500 3.223 972 30,1
Veysel
Karani 22 2.000 4.000 2.995 538 18,0
Afetevleri 18 2.000 5.800 3.294 1.039 31,5
Yeni 15 950 4.500 2.810 888 31,6

Yukarida Tablo 2'de goriilen konut kira piyasasi verileri de benzer bir oriintii sergilemekte; Veysel
Karani yine en diisiik varyasyon katsayisiyla (%18,0) en homojen kira yapisin1 gdsterirken, Afetevleri
(%31,5) ve Yeni (%31,6) mahalleleri belirgin bigimde daha genis bir fiyat dagilimina sahiptir. Her iki
tabloda da Veysel Karani’ nin tutarli bigimde en diisiik varyasyon katsayisina sahip olmasi dikkat
cekicidir; bu bulgu, s6z konusu mahallenin hem satig hem de kira piyasasinda nispeten standartlagmig

! Veriler, Sahibinden.com (Subat-Mart 2023) platformundan derlenmistir. Gozlem sayist N>5 olan mahalleler
yer almaktadir. Varyasyon katsayisi, (Standart Sapma / Ortalama) % 100 formiilii ile hesaplanmustir.
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bir daire stokuna sahip oldugunu diisiindiirmektedir. Buna karsilik Yeni Mahallesi’nin her iki piyasada
da yliksek varyasyon gostermesi, bu mahallenin tek bir alt piyasa olarak degil, kendi i¢inde farklilagan
birden fazla kalite segmentini barindiran bir yap1 olarak ele alinmasi gerektigine isaret etmektedir.

Siirt Merkez Ilce’de oda sayisina gére konut satis fiyatlarinda dikkat ¢ekici bir driintii ortaya
cikmaktadir: toplam satis fiyati oda sayisi arttikca yiikseldigi halde (1+1: 629.786 TL — 4+1: 1.473.397
TL), metrekare basina fiyat ise ters yonlii bir egilim gostermekte ve en yiiksek metrekare fiyati en kiigiik
daire tipinde (1+1: 9.010 TL/m?) gozlenmektedir (Tablo 3). Bu durum, kiiciik dairelerde Slgek
ekonomisinin tersine isledigini —yani kiigiik konutlarin birim alan basina daha maliyetli oldugunu—
gostermekte olup bu bulgu, Tiirkiye konut piyasasi yazininda da sikga rapor edilen bir oriintiidiir. S6z
konusu bulgu, uluslararasi yazindaki konut biiyiikliigii ile birim fiyat arasindaki ters iliskiyle de
tutarlidir; kiiciik konutlarda birim fiyatin daha yiiksek olmasi, bu konutlara yonelik yatirim talebinin
fiyatlar yukar1 ¢ekmesiyle agiklanmaktadir (Glaeser & Gyourko, 2005; Malpezzi, 2003).

Tablo 3
Siirt Merkez Ilcede Oda Sayisina Gére Ortalama Konut Satis ve m? Fiyatlar (Subat-Mart 2023)

Ort. Satis Ort. m? Fiyat1

OdaSayis N Fiyati (TL)  (TL/m?)

1+1 35 629.786 9.010
2+0 5 580.000 8.219
2+1 27 783.981 6.558
3+1 172 1.065.663 6.454
4+1 58 1.473.397 7.363
4+2 6 1.337.333 5.494
5+1 6 1.488.333 5.588

Sekil 4'te yer alan bina yasi-fiyat iliskisi grafigi, beklenen yonde ancak dikkat cekicidir. 0-3 yil
araligindaki dairelerde m? fiyat1 7.400-7.900 TL bandinda istikrarl bir seyir izlerken, 4. yildan itibaren
neredeyse dogrusal bir azalis baglamakta ve bu diisiis 26-30 y1l grubunda 3.538 TL/m? ile en diisiik
seviyesine ulasmaktadir. Site i¢inde olup olmama durumu da fiyati1 6nemli 6l¢lide etkilemektedir. Sekil
4'e gore, sitede yer alan dairelerin (n=107) ortalama satis fiyatt 1.263.757 TL iken, site disindaki
dairelerde (n=205) bu deger 987.161 TL'ye gerilemekte, yani aradaki fark yaklasik %28'e ulagmaktadir
(Sekil 4. Kira piyasasinda da benzer yonde ancak daha az farklilagma goriilmekte; sitede yer alan
dairelerin (n=56) ortalama kiras1 3.188 TL/ay iken, site i¢inde yer almayanlarda(n=77) bu rakam 2.961
TL/ay olup fark yaklasik %8'de kalmaktadir. Konu satis ve kira piyasalar arasindaki bu belirgin fark
yadsinamaz: site iginde olma ozelligi, satis piyasasinda alicilar tarafindan uzun vadeli bir yatirim ve
giivenlik degeri olarak fiyata biiylik dl¢iide kapitalize edilirken, kira piyasasinda ise ayni 6zelligin
kiracilarin 6deme giicii sinirlar1 nedeniyle daha dar bir aralikta kalmaya zorlandigina isaret edebilir.

Sekil 4'te mahalle bazinda briit kira getirisi grafigi ¢alismanin dikkat ¢ekici bulgularindan birini
gorsel olarak ortaya koymaktadir: hicbir mahallede getiri oram1 %5'i agsmamakta, en yiiksek getiri
Kooperatif'te (%4,1) gozlenirken, drneklemin en yiiksek satis fiyatina sahip mahallesi olan Veysel
Karani en diisiik getiriyi (%2,7) sunmaktadir. Satis fiyat: ile kira getirisi arasindaki bu ters yonlii iliski,
Veysel Karani‘deki yiiksek fiyatlarin kira gelirinden ziyade sermaye deger artisi beklentisiyle
sekillendigine; buna karsilik Kooperatif gibi gorece uygun fiyatli mahallelerin daha ¢ok kira getirisi
odakl bir talep yapis1 tarafindan yonlendirildigine isaret etmektedir. Bu bulgu, Siirt daire tiirii konut
piyasasinin yalnizca bir barinma/kullanim degeri degil, ayn1 zamanda mahalleye 6zgii farklilagan bir
yatirim aract islevi de gordiigiinii ampirik olarak desteklemektedir (Sekil 4).
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Sekil 4.
Siirt Merkez Ilce Mahallelerinde Ortalama m? Satis Fiyati, Bina Yasi, Briit Kira Getirisi ve Site I¢i
Konum Durumu (Subat-Mart 2023)
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Kaynak: sahibinden.com verilerinden derlenmistir.

Endeksa.com iizerinden Siirt merkez ilce kapsaminda erisilebilen 2021- 2026 yillar1 satilik ve
kiralik konut piyasasinin mahalle 6lgeginde farklilagsmasi, mahallelerin ortalama satilik ve kiralik konut
degerleri ile ortalama satilik konut m? birim fiyatlar1 (TL/m?) ile ortalama kiralik konut m? birim kira
(TL/m?) degerlerindeki degisim ile irdelenmektedir (Sekil 6-11). Buradan hareketle Sekil 6-11°de
gorildigi gibi 2021-2026 yillar1 arasinda tiim mahallelerde hem satilik hem kiralik ortalama m? birim
fiyatlarinda genel bir artig egilimi goriilmekle birlikte, bu degerlerin ulastigi diizeyler mahalleler
arasinda belirgin farklilik gostermektedir. Bu durum, Siirt merkez ilge konut piyasasinin kent genelinde
homojen bir yap1 sergilemedigini; konut degerlerinin ise mahallelerin konum &zellikleri, erisilebilirlik
diizeyi, yapilasma niteligi ve kentsel iglevlerle iliskili olarak farklilagtigini gostermektedir.

Temmuz 2026 itibariyla Sekil 5’de goriilen ortalama kira ve satilik konut degerlerinin mekansal
dagilimi, Siirt merkez ilce konut piyasasinda belirgin bir bati-kuzeybat1 yonli deger farklilagsmasina
isaret etmektedir. Ortalama kira degerleri acisindan Afetevleri (20.000 TL) ve Veysel Karani (19.064
TL) 6ne ¢ikarken, bu mahalleleri Barig (17.804 TL), Yeni (16.524 TL), Bahgelievler (14.531 TL) ve
Kooperatif (14.205 TL) izlemektedir. Satilik konut degerlerinde ise Veysel Karani (4.400.000 TL) ve
Afetevleri (4.258.000 TL) en yiiksek degerlere ulasmakta; Baris (4.103.000 TL), Kooperatif (3.472.000
TL), Bahgelievler (3.050.000 TL) ve Yeni (2.684.000 TL) daha diisiik degerlerle ayrismaktadir. Her iki
gosterge birlikte degerlendirildiginde 6zellikle Veysel Karani ve Afetevlerimin hem kira hem de satig
piyasasinda yiiksek degerlerin yogunlastig1 yeni konut odaklari haline geldigini; buna karsilik Yeni
Mahalle'nin gorece daha diisiik konut degerleriyle ayristigini gdstermektedir. ilaveten bu mekansal
orlintii, Siirt'te konut piyasasinin kentin bati ve kuzeybatiya dogru gelisme egilimiyle paralel olarak
yeniden sekillendigini; yeni gelisme alanlarinin ise giderek daha ytiksek konut degerleri iireten piyasa
alanlaria doniistigiini géstermektedir.
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Satilik konutlarin ortalama m? birim fiyati agisindan Veysel Karani Mahallesi yaklasik 35.000 TL/m?
ile en yiiksek degere sahiptir. Veysel Karani Mahallesi’ni yaklasik 29.500 TL/m? ile Bar1s, 26.500 TL/m?
ile Afetevleri ve 25.000 TL/m? ile Kooperatif mahalleleri izlemektedir. Bahgelievler ve Yeni
mahallelerinde ise ortalama m? birim satis fiyatlar1 yaklagik 22.000-23.000 TL/m? diizeyindedir. Veysel
Karani Mahallesi’nin konut satis piyasasinda diger mahallelerden belirgin bigimde ayrismasi, bu alanin
kentin yeni gelisme bolgeleri icerisinde yiiksek konut degerlerinin olustugu bir konut alt piyasa alanina
doniistiigiinii gdstermektedir Diger taraftan kiralik konut piyasasinda ortalama m? birim kira degerleri
acisindan ise farkli bir mekénsal kiralik konut alt piyasasi ¢ikmaktadir. Kooperatif ve Afetevleri
mabhallelerinde m? birim kira degerleri yaklasik 175-180 TL/m? diizeyine ulasirken, Bahgelievler ve
Yeni mahallelerinde yaklasik 150—160 TL/m? araliginda bulunmaktadir. Veysel Karani'de ise m? birim
kira degeri yaklasik 125 TL/m? diizeyindedir (Sekil 6). Dolayisiyla konut satig piyasasinda en yiiksek
degere sahip olan Veysel Karani, kiralik konut piyasasinda kira degeri agisindan en alt degere sahiptir.
Bu farklilik, satis ve kira alt piyasalarinin mahalle 6l¢eginde ayn1 mekénsal hiyerarsiyi tiretmedigini
ortaya koymaktadir (Sekil 6-11).

Sekil 5
Siirt Merkez Ilce Ortalama Satilik Ve Kiralik Konut Degeri (Temmuz 2026)
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Kaynak: Endeksa 2026 verilerinden yararlanarak yazarlar tarafindan olusturulmustur.
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Sekil 6
Siirt Merkez Ilce Satilik Ortalama M? Birim Fiyati (TL) Ve Birim Kirast (TL) (Temmuz 2026)
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Kaynak: Endeksa 2026 verilerinden yararlanarak yazarlar tarafindan olusturulmustur.

Sekil 6
Veysel Karani Mahallesi Satilik Ortalama M? Birim Fiyati (TL) Ve Birim Kirast (TL) (2021-2026
Yillary
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Kaynak: Endeksa 2026 verilerinden yararlanarak yazarlar tarafindan olusturulmustur.

Sekil 7.
Afetevieri Mahallesi Satilik Ortalama M? Birim Fiyati (TL) Ve Birim Kirasi (TL) (2021-2026 Yillary)
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Kaynak: Endeksa 2026 verilerinden yararlanarak yazarlar tarafindan olusturulmustur.
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Sekil 8
Baris Mahallesi Satilik Ortalama M? Birim Fiyati (TL) Ve Birim Kirasi (TL) (2021-2026 Yillart)
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Kaynak: Endeksa 2026 verilerinden yararlanarak yazarlar tarafindan olusturulmustur.

Sekil 9
Bahgelievier Mahallesi Satilik Ortalama M? Birim Fiyati (TL) Ve Birim Kirasi (TL) (2021-2026 Yillary
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Kaynak: Endeksa 2026 verilerinden yararlanarak yazarlar tarafindan olusturulmustur.

Sekil 10
Yeni Mahallesi Satultk Ortalama M? Birim Fiyati (TL) Ve Birim Kirasi (TL) (2021-2026 Yillart)
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Kaynak: Endeksa 2026 verilerinden yararlanarak yazarlar tarafindan olusturulmustur.

Sekil 11.
Kooperatif Mahallesi Satiulik Ortalama M? Birim Fiyati (TL) Ve Birim Kirast (TL) (2021-2026 Yillari)
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Kaynak: Endeksa 2026 verilerinden yararlanarak yazarlar tarafindan olusturulmustur.
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Bu ayrnigsma briit kira getirisi gostergesiyle birlikte degerlendirildiginde daha belirgin hale
gelmektedir. 2026 y1l1 Endeksa verilerine gore briit kira getirisi Veysel Karani'de %5,32, Barig'ta %5,78,
Afet Evleri’nde %6,97, Yeni Mahalle'de %8,11, Bahgelievler'de %9,01 ve Kooperatif'te %9,59
diizeyindedir. Veysel Karani Mahallesi yliksek ortalama m? birim satig fiyatina kargin diisiik briit kira
getirisiyle belirgin bigimde ayrismaktadir. Bu durum, mahalledeki satilik konut degerlerinin kira
degerlerine kiyasla daha yiliksek oldugunu; ayrica, yukarida da belirtildigi gibi, konut piyasasinda
sermaye degerlenmesi beklentisinin daha giiglii olabilecegini diisiindiirmektedir. Buna karsilik
Kooperatif ve Bahgelievler mahallelerinde gorece daha diisiik ortalama m? birim satis fiyatlarina ragmen
yiiksek briit kira getirileri, bu alanlarda kira degerleri ile konut satis degerleri arasindaki iliskinin daha
dengeli oldugunu gdstermektedir. Ozellikle Kooperatif Mahallesi'ndeki %9,59'luk briit kira getirisi,
mahallenin merkezi konumu, yogun kentsel islevlerle iliskisi ve erisilebilirlik diizeyiyle birlikte
degerlendirildiginde, burada konut piyasasinin giiglii bir kiralama talebiyle desteklendigine isaret
etmektedir. Afet Evleri’nde yliksek m? birim satis fiyatina yiiksek m? birim kira degerinin eslik etmesi,
mabhallenin hem konut degeri hem de kira talebi bakimindan gii¢lii bir piyasa konumuna ulastigini
gostermektedir. Yeni Mahalle'de ise daha diisiik satig degerlerine karsilik gorece yiiksek m? birim kira
degeri ve %8,11 briit kira getirisi, konut piyasasinin kira verimliligi acisindan daha dengeli bir yap1
sergiledigini ortaya koymaktadir.

TARTISMA

Bu c¢alisma ve bulgular1 kentsel arazi ekonomisi ve konut alt piyasasi literatiiriiyle kuramsal
acidan ortiismekle birlikte, orta 6lgekli bir kent baglaminda ampirik olarak sinanmamais bir dizi iliskiyi
sistematik bicimde ortaya koymaktadir. Tablo 1, Tablo 2 ve Tablo 3’ten tiiretilen kesitsel bulgular ile
Sekil 1°de sunulan gorsel analizler birlikte degerlendirildiginde, 2023 yil1 basi itibartyla Siirt merkez
ilce konut piyasasinin mekéansal anlamda homojen olmadig1 acik¢a goriilmektedir. Ozellikle Veysel
Karani mahallesinde diger yerlesim alanlarina kiyasla anlamli diizeyde yiiksek birim fiyatlar goriilmesi,
buna karsilik Bahgelievler’in daha miitevazi bir fiyat diizeyinde yer almasi, kentin merkezinden geperine
dogru tek yonlii ve dogrusal bir fiyat gradyaninin gecerli olmadigini; aksine, mahallelerin konum, yap1
kalitesi, imar planlar1 ve yerel yonetim kararlari gibi etkenlere bagli olarak birbirinden belirgin sekilde
farklilasan alt piyasa alanlar olusturdugunu gdstermektedir. Bina yas1 arttikca fiyatlarin istikrarh bir
bicimde gerilemesi, klasik hedonik fiyat teorisinin dngordiigii amortisman etkisinin Siirt baglaminda da
gegerliligini koruduguna isaret etmekle birlikte, site i¢i konumun sagladig fiyat farklilasmasi, konut
hizmetinin yalnizca fiziksel yapiya indirgenemeyecegini; giivenlik, sosyal donati ve profesyonel
yonetim gibi kurumsal bilesenlerin de deger iiretim siirecinde belirleyici rol oynadigini ortaya
koymaktadir. Bu bulgu, Grigsby ve digerlerinin (1987) alt piyasalar salt mekéansal yakinlikla degil,
sunulan konut hizmeti paketinin biitiiniiyle tanimlayan kuramsal ger¢evesini dogrulamakta; O'Sullivan
ile Gibb’in (2003) hibrit alt piyasa modelinin, topografik, yapisal ve kurumsal boyutlarin i¢ i¢ce gectigi
cok katmanli bir yapiy1 orta dlgekli bir kent olan Siirt’te de gozlemlenebilir oldugunu ampirik olarak
desteklemektedir.

Bununla birlikte, kesitsel veri tek basma alt piyasa yapisinin kalicihiina iliskin nedensel
cikarimlara olanak tanimamaktadir. Bu smirliligi agmak {izere, ¢alismanin 2021-2026 dénemini
kapsayan zaman serisi bulgulari, tartismaya dinamik bir boyut kazandirmaktadir. Temmuz 2026
itibartyla Veysel Karani Mahallesi’nin hem en yiiksek satig fiyatini (~35.000 TL/m?) hem de en diisiik
briit kira getirisini (%5,32) muhafaza etmesi, 2023 kesitinde gozlemlenen "yiiksek fiyat-diisiik getiri"
Oriintiistiniin gegici bir konjonktiirel sapma olmadigmi; aksine kalici, kendini yeniden lreten ve
giiclendiren yapisal bir egilimi yansittigimi diigiindiirmektedir. Bu baglamda Kooperatif ile Veysel
Karani mahalleleri arasindaki getiri farki, 2023°te 1,4 puan iken 2026’da 4,27 puana yiikselmis; iki
mahalle arasindaki getiri farki yaklagik ii¢ kat artmistir. Bu durum, mahalleler arasindaki farklilagma
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egiliminin sistematik ve kalic1 bir yap1 arz ettigini gostermektedir.

Mekansal gelisme ve konut alt piyasalart agisindan degerlendirildiginde, bu bulgular Veysel
Karani Mahallesi’nin klasik anlamda bir spekiilatif genisleme cephesi olarak islev gordiigiine isaret
etmektedir. Burada olusan fiyat artisi, mevcut kullanim degerinden ziyade, kentin bati yoniindeki
makroform gelismesine iliskin kolektif ve ileriye doniik bir beklentinin fiyatlara i¢sellestirilmesinden
kaynaklanmaktadir. Buna karsilik, Kooperatif ve Bahgelievler mahallelerinin zaman i¢inde daha 1liml
satig fiyat1 artiglar1 sergilemelerine ragmen en yiiksek kira getirisine ulagmalari, bu mahallelerin kentin
olgunlasmis, kullanim degerinin agir bastigi alt piyasalar olarak konumlandigini gostermektedir.
Afetevleri ve Yeni Mahalle ise bu iki u¢ arasinda, hem satig hem de kira piyasasinda gorece dengeli
performans sergileyen gecis alanlari niteligini tasimaktadir.

Glincel siirecte Veysel Karani ve Afetevleri mahallelerinde ortalama bina yasinin 3-5 yil
araliginda yogunlagmasi, bu iki mahallenin yap1 stokunun biiyiik 6l¢iide yeni olduguna isaret ederken
Bahgelievler, Kooperatif ve 6zellikle Yeni Mahalle’de yap1 stogunun gorece daha yasli olmasi da kentsel
gelismenin son yillarda bati koridorunda yogunlagtigini ve yeni konut iiretiminin agirlikli olarak bu
bolgelerde gergeklestigini dogrulamaktadir. Diger taraftan yeni yapilasan alanlarin genel olarak yiiksek
satig degerine sahip oldugu gézlemlenmekle birlikte, bu alanlarin kira piyasasinda homojen bir davranig
sergilemedigi dikkat cekmektedir. Afetevleri, hem yiiksek satis hem de yliksek kira degeriyle ¢ift yonlii
bir cekim merkezi haline gelirken; Veysel Karani, yiiksek satig-diisiik kira farkiyla sermaye
degerlenmesi odakli bir profil sergilemektedir. Veysel Karani mahallesinin birkag¢ yil 6ncesine kadar
biiyiik 6l¢iide bos arazileri kapsarken, su anda Siirt’in en modern ve en yiiksek fiyath yerlesim bolgesi
haline geldigi goriilmektedir. Bu doniisiim, arsa arzinin sinirli oldugu kosullarda talebin fiyatlar
tizerindeki yukar1 yonlii baskisina iliskin tipik bir 6rnek olarak degerlendirilebilir. Mahallede liiks konut
projelerinin varlig1, bélgenin giderek artan oranda iist gelir gruplar tarafindan tercih edilen bir yerlesim
alanina doniistiglinii ya da satilik konut arzinin Uist gelir grubunun konut talebi {izerinden sekillendigini
ortaya koymaktadir. Bu ayrisma, konut piyasasinin klasik merkez-gevre iligkisinden merkeze yakinligin
fiyat1 belirledigi geleneksel modelden ziyade, yeni gelisme koridorlar1 i¢inde dahi kendi iginde
farklilasan bir deger iiretim mekanizmasina isaret etmektedir. Ozellikle Kurtalan Caddesi (Ipek Yolu)
boyunca gelisen bati koridoru, konut piyasasinin yonlendirdigi bir biiyiime koridoru olarak &ne
cikmaktadir. Afetevleri Mahallesi’nde tamamlanan devlet hastanesi, yeni ulasim baglantilar1 ve sosyal
donati yatirimlarinin bdlgenin hem satis hem de kira piyasasinda cazibe kazanmasini agiklayabilecegi;
Veysel Karani’de ise insa edilen liikks konut projelerinin, kira gelirinden ziyade gelecekteki deger artisi
beklentisiyle tist gelir grubunu bolgeye ¢ektigi degerlendirildiginde, kamu yatirimlarn ile 6zel sektor
konut yatirimlarinin farkli mahallelerde farkli piyasa davraniglari ile birbirini besledigi ileri siiriilebilir.

Geg¢misten gilintimiize Siirt’te konut ve konut alt piyasalarindaki degisim, belirginlesen bir sosyo-
mekansal ayrismay1 ortaya koymaktadir. Bu baglamda konut fiyatlar1 ve kira degerlerinin bati1 aksinda
yogunlasmasi, iist gelir gruplarinin yeni gelisen mahallelere yoneldigini; buna karsilik kentin eski ve
merkezi mahallelerinin gorece diisiik gelir gruplarinin yagsam alanlar1 haline geldigini gostermektedir.
Ozetle Siirt Merkez Ilge’deki konut ve konut alt piyasasi degisimi, mekansal planlama agisindan
degerlendirildiginde; sosyoekonomik, demografik ve kiiltiirel acidan yerel alt piyasa dinamiklerini
dikkate alan, yere 6zgii politikalar iiretilememesinin kentin farkli kesimlerinde ¢ok farkli piyasa tepkileri
dogurabilecegini gostermektedir. Ozellikle Veysel Karani gibi spekiilatif degerlenmenin baskin oldugu
alanlarda, kontrolsiiz arsa ve konut fiyat artiglarinin, halihazirda kisitli olan hanehalki erisilebilirligini
daha da daraltma riski tagidigi soylenebilir. Ayrica Kooperatif ve Bahgelievler gibi yiiksek kira getirili,
merkezi konumlu mahallelerdeki talebin, spekiilatif olmaktan ziyade kullanim odakli oldugu
degerlendirilmektedir. Sonug olarak Siirt Merkez Ilge’deki daire tipi konut piyasasi; konum, bina yasi,
site i¢inde olup olmama ve degerlenme dinamikleri gibi birden fazla boyutta farklilagan, dinamik bir
hibrit alt piyasa yapisi sergilemektedir. Bu yapi, orta dlgekli kentlerin konut piyasalarina yonelik
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kuramsal cercevelerin dogrudan uygulanabilecegini; bununla birlikte her kentin kendine 0zgii
kosullarinin (biiylime yonii, talep artisi, enflasyon soku gibi) bu cergeveleri anlamli bigimde
zenginlestirdigini ortaya koymaktadir.

SONUC

Bu calisma, Siirt merkez ilgesinde konut piyasasinin tarihsel kentsel gelisim siireciyle birlikte
nasil farklilastigin1 mahalle 6lgeginde incelemis ve konut degerlerinin kent genelinde homojen bir
dagilim gdstermedigini ortaya koymustur. Elde edilen bulgular, konut piyasasinin yalnizca genel fiyat
artislar1 iizerinden aciklanamayacagini; mahallelerin kent i¢cindeki konumu, yapi stokunun niteligi,
ulasim baglantilar1 ve kamusal yatirimlarla kurdugu iligkilerin farkli piyasa profilleri olusturdugunu
gostermektedir. Bu yoniiyle Siirt 6rnegi, orta dlgekli kentlerde konut piyasasinin kent biitiiniinde tek bir
mekanizma iizerinden degil, birbirinden ayrisan yerel alt piyasalar araciligiyla isledigini ortaya
koymaktadir. Kentin yerlesik mahallelerinde satilik ve kiralama talebine dayali nispeten dengeli konut
alt piyasa yapilar1 goriiliirken, yeni gelisme alanlarinda daha yiiksek satis degerleriyle karakterize olan
farkl1 bir konut alt piyasa yapisi ortaya ¢ikmaktadir. Bu farklilagma, Siirt'in tarihsel kent ¢ekirdeginden
baglayarak plato alanlarina ve daha sonra bati-kuzeybat1 yontindeki kentsel biiyiime siireciyle iligkilidir.
Ulasim, saglik, egitim ve ticaret iglevlerinin yeni gelisme alanlarinda yogunlasmasi, kent makroformu
ile konut piyasasi arasindaki iliskiyi gliglendirmistir. Boylece kentsel biiyiime, yalnizca fiziki genisleme
degil; konut degerlerinin ve piyasa beklentilerinin yeniden dagildigi, mekansal ve ekonomik
dinamiklerin i¢ ice gectigi bir doniisiim siireci olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Kong ve Dong’un (2024) marjinal etki yaklasimi, kiralama piyasasinin heniiz tam anlamiyla
doygunluga ulasmadigi kentlerde bu piyasanin gelistirilmesinin daha belirgin ekonomik ve toplumsal
sonuclar dogurabilecegini ileri siirmektedir. Siirt’te Kooperatif ve Bahgelievler gibi mahallelerde
gozlenen yiiksek briit kira getirileri, kiralama talebinin belirli alanlarda giiclii oldugunu gosterirken;
buna karsilik yeni gelisme bolgelerinde satis degerlerinin kira getirilerinden daha hizli yiikselmesi,
kiralama piyasasinin kent genelinde ayni 6l¢iide dengeli gelismedigini gostermektedir. Bu gergevede
Siirt ornegi, orta Olgekli kentlerde konut politikalarinin yalnizca miilkiyet piyasasint ve yeni konut
tiretimini desteklemekle smirli kalmamasi, bununla birlikte erisilebilir ve dengeli bir kiralik konut
piyasasiin olusumunu da dikkate almasi gerektigini gdstermektedir. Bu degerlendirme, ¢alismanin
dogrudan ekonomik istikrart ya da hanehalki refahim1 o6lgmedigi géz Oniinde bulundurularak
yorumlanmalidir. Bununla birlikte, mahalleler arasinda ortaya g¢ikan kira getirisi ve satis degeri
farkliliklar, konut piyasasinin farkli gelir gruplart agisindan farkli erisim kosullar1 iirettigini
gostermektedir. Bu nedenle kiralik konut arzinin niteligi ve dagilimi, 6zellikle diisiik ve orta gelirli
hanelerin kent i¢indeki konut segenekleri bakimindan 6nemli bir planlama konusu olarak ele alinmalidir.

Sonug olarak Siirt Merkez [lge’deki kentsel gelisme yoniiniin, yalnizca fiziksel biiyiimeyi degil,
aynt zamanda konut piyasasinin mahalleler arasindaki hiyerarsisini de yeniden diizenledigi
gostermektedir. Dolayisiyla Siirt drneginde temel tartisma konusu, konut piyasasinin niceliksel ve
niteliksel biiylimesinin kendisinden ¢ok, bu biiylimenin satig ve kiralama alt piyasalar1 arasinda nasil
dagildig1 ve kentin farkli gelir gruplarini temsil eden hanehalklari i¢in ne Slgilide erisilebilir bir konut
sistemi irettigidir. Bu baglamda, yiiksek konut satis ve kira artis1 gozlenen bolgelerde sosyoekonomik
dislanmay1 onlemek amaciyla gelecekteki planlama kararlarinda karma gelirli konut gelisimini tesvik
eden imar diizenlemelerinin uygulanmasi, sosyal ve mekansal adaleti saglamaya yonelik etkili
politikalarin gelistirilmesi bakimindan 6nem tagimaktadir.
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Etik Onay

Caligma etik onay gerektirmemektedir.

Cikar Catismasi
Cikar gatigmasi yoktur.

Yazar Katkilari

1. Yazar: Yazn taramasi; veri toplama slirecinde danigmanlik, betimsel istatistiklerin (ortalama,
medyan, standart sapma vb.) hesaplanmasi; yontem, bulgular, tartisma ve sonug boliimlerinin yazilmasi.

2. Yazar: Caligmanin saha/veri toplama agamasinin yiiriitiilmesi; Sahibinden.com platformu
iizerinden 2023 yili Subat-Mart doneminde 450 konut ilaninin (315 satilik, 135 kiralik) derlenmesi,
kodlanmasi, 2021-2026 yili1 Endeksa. Com tizerinden satilik ve kiralik konut degerlerinin islenmesi.
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EXTENDED ABSTRACT

Introduction: The housing market fundamentally diverges from other commodity markets due to the
inherent heterogeneity, immobility, and durability of housing units. These characteristics render housing a unique
asset that is subject to significant spatial and structural differentiation, leading to the emergence of distinct sub-
markets defined by variations in price, usage patterns, and locational dynamics. Within the academic literature,
there exists a considerable theoretical debate concerning the definition and delineation of housing sub-markets,
with perspectives ranging from neoclassical equilibrium models to disequilibrium and behavioral/cultural
approaches. The majority of empirical studies have focused on large metropolitan areas, which has led to the
critical roles played by medium-sized towns in ensuring regional economic balance and spatial equity being
overlooked. In light of this gap in the literature, this study focuses on the city of Siirt, a medium-sized city located
in Turkey’s South-Eastern Anatolia Region. Drawing in particular on data on properties for sale and to rent for
the 20232026 period, this study aims to examine price and rent differentiation at neighbourhood level—in other
words, housing and sub-markets—and to link this to spatial development

Method: The study employed a methodology that combined descriptive statistical analysis with time-
series analysis, based on data on properties for sale and to let. The primary data set consists of 450 property listings
(315 for sale, 135 to rent) compiled from sahibinden.com in February—March 2023. These data were subjected to
descriptive statistical analysis to determine price and rent distributions across neighborhoods. To enhance the
reliability of the findings, the results were cross-validated against a secondary dataset obtained from the Endeksa
property database covering the period 2021-2026. This approach has enabled the comparison of observed price
differences with historical trends and projected trajectories. The spatial unit of analysis was defined at the
neighborhood level, which is the most detailed administrative unit for publicly available data in Turkey. The
analytical process consists of three stages: (1) descriptive statistics (mean, median, standard deviation, coefficient
of variation) relating to sale and rental prices were calculated for each neighbourhood; (2) comparative price-to-
rent ratio analyses were carried out to assess the investment attractiveness and use-value orientation of the
neighborhoods; (3) the identified spatial patterns were interpreted in relation to the city’s macroform development,
the distribution of public investment, and the location preferences of different socio-economic groups. All data
were anonymized in accordance with ethical principles and aggregated at the neighborhood level.

Findings: The empirical analysis demonstrates that the Siirt housing market is spatially heterogeneous,
with statistically significant price and rent differentiation across neighborhoods. The findings reveal a clear
bifurcation of the urban housing landscape into distinct sub-markets. Notably, neighborhoods such as Veysel
Karani exhibited markedly high sales prices paired with comparatively low rental yields. This pattern is strongly
indicative of a speculative expansion frontier, characterized by anticipatory pricing driven by future growth
expectations, rather than by current rental income potential. Conversely, neighborhoods such as Kooperatif and
Bahgelievler displayed a different profile, characterized by more moderate sales prices and relatively stable, higher
rental yields. This configuration suggests mature, established sub-markets where property values are grounded in
actual use-value and functional utility, appealing to long-term residents and lower-to-middle-income households.
The cross-validation with the Endeksa time-series data confirmed that these observed price differentials are not
anomalous but are consistent with a sustained trend over the 2021-2026 period. The spatial distribution of these
patterns is not random; rather, it is systematically correlated with the westward expansion of the city's macroform,
the uneven allocation of public investments (particularly in transportation and new administrative buildings), and
the socioeconomic stratification of residential preferences.

Discussion: The findings of this study reveal that the housing market in the central district of Siirt is not
spatially homogeneous and exhibits a dynamic, hybrid sub-market structure that varies according to
multidimensional factors such as location, building age, status within the development, and valuation dynamics.
Whilst the findings indicate that Veysel Karani currently functions as a classic speculative expansion front, shaped
by forward-looking expectations regarding the city’s macro-form development towards the west, the fact that
Kooperatif and Bahgelievler achieve the highest rental yields despite more moderate price increases suggests that
these neighbourhoods are mature sub-markets where use value predominates; whilst Afetevleri and Yeni Mahalle
exhibit a balanced transition profile between these two extremes. In particular, the state hospital in Afetevleri,
along with transport links and investments in social amenities, has transformed the area into a dual-purpose hub in
both the sales and rental markets, whilst the luxury residential projects in Veysel Karani attract high-income groups
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based on expectations of future value appreciation rather than rental income; which suggests that public investment
and private-sector housing investment feed into one another through differing market behaviours in different
neighbourhoods. Consequently, the rises in prices and rents concentrated along the western axis point to a marked
socio-spatial divide; unless site-specific policies are developed, there is a risk that household affordability will be
further reduced in speculative areas such as Veysel Karani, whilst, in contrast, a sub-market for rental housing
exists where the use value of high-yield rental properties takes precedence.

Conclusion: In conclusion, this study reveals that the housing market in Siirt is characterized by a distinct
spatial duality, encompassing both speculative growth poles and established, use-value-oriented residential areas.
The key contribution of this research lies in its empirical illumination of housing dynamics in medium-sized
towns—a scale of analysis that has been neglected in favour of metropolitan case studies. The findings clearly
demonstrate that price and rent differentiation at the neighborhood level is not a random phenomenon; rather, it is
fundamentally intertwined with the city’s spatial development morphology, the geography of public investment,
and the divergent socio-economic profiles of its residents. This research provides empirical evidence highlighting
the analytical importance of identifying housing sub-markets. The methodological contribution lies in the
successful application of a cross-validation technique between online property listing data and professional
property indices, which offers a replicable model for future studies in contexts characterized by data scarcity..

Recommendation: Based on the empirical findings of this study, several actionable recommendations are
proposed for urban planners, policymakers, and future researchers. Municipal authorities should implement zoning
regulations that incentivize mixed-income housing in high-growth corridors like Veysel Karani, such as density
bonuses for developers allocating units for affordable housing, in order to mitigate the risk of socioeconomic
exclusion. At the same time, the central government should redirect public investment towards underserved
neighborhoods, since the findings show that public amenities act as strong catalysts for land speculation so as to
balance growth pressures across the city. Local administrations should also consider a tiered property tax system,
with higher non-occupancy taxes on high price-to-rent ratio areas, to discourage land banking and encourage the
efficient use of the existing housing stock. Finally, future research should extend this analysis to other medium-
sized cities to test the generalizability of the Siirt model, incorporating qualitative interviews and longitudinal
tracking of the speculative frontier's long-term impacts on housing affordability and urban equity.

104



