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Ozet

Bircok medeniyete ev sahipligi yapmis olan Anadolu, bilinen en eski kiiltiir baskentleri arasinda yer
almaktadir. Anadolu ve Trakya Yarimadasi’ni ve Mezopotamya Bdlgesi’nin kuzeyini sinirlari icinde
barindiran Tiirkiye’nin tarihi agidan sahip oldugu zenginliklerinden biri olan Diyarbakir surlari Diinya kiiltiir
miraslari listesinde oldugu gériilmektedir. Anadolu ve yakin cevresinde kurulan devletler tarih boyunca
terér olaylariyla ugrasmak zorunda kalmislardir. Tiirkiye Cumhuriyeti’nin kurulusundan itibaren tarih
tekerriir etmeye devam etmistir. Bu ¢calismada terériin gayrimenkul dederine etkisi hakkinda genel
bilgilendirme yapildiktan sonra érnek olarak Diyarbakir ili Sur ligesi incelenmistir. Calisma, Tiirkiye’de bu
konudaki ilk ¢alisma olmasi agisindan 6nem arz etmektedir. Calismada terér, terérizm ve gayrimenkulii
konu alan basili ve elektronik kaynak taranmis, TKGM’den yasal yollar ile alinan tasinmaz satis verileri ve
bélgede yasayan halk, gayrimenkul piyasasinda faaliyet gdsteren ofis, bliro, sirketler ve mahalle
muhtarlarini kapsayan bir anket ¢alismasi yapilmistir. Arastirilan kaynaklar ve elde edilen veriler 1siginda
terér ve terGrizmin gayrimenkul piyasasina etkileri ortaya konulmaya ¢alisilmistir. Terér ve gayrimenkul
insanlik tarihi kadar eski unsurlar oldugu terér ve gayrimenkul dederi arasinda ters orantili bir iliski oldugu
tespit edilmistir. Calismanin literatiir analizinden sonraki kisminda Diyarbakir ili Sur ligesi’ne ait veriler
analiz edilmis terériin gayrimenkul sirkiildsyonuna ve degerine etkisinin % 98 oldugu tespit edilmistir.
Coziim siireci, agilim siireci gibi devletin attigi pozitif adimlar ile gayrimenkul piyasalarinda hareketlenme
egilimi gésterdigi, hendek operasyonlari gayrimenkul sektériiniin de sekteye ugradigi ve yapilacak kentsel
yenileme calismalarindan % 68 oran ile bélge halkinin memnun oldugu sonuglarina varilmistir. Terériin
gayrimenkul degerlerine dodrudan olumsuz etki yaptiginin tespiti yapilarak, Diyarbakir ili Sur licesi terér
ve terérizm unsurlarindan temizlenerek Bélge halkinin gérisleri dogrultusunda gelir diizeyini arttiracak
projeler ile halki ekonomik refaha ulastirmak gerektigi ¢calisma sonuglarina gére vurgulanmalidir.

Anahtar Kelimeler: Terér, Gayrimenkul, Sur licesi, Gayrimenkul Piyasalari ve Yerel Ekonomik Gelisme
iliskileri

Jel Kodlari: R3, R 30, R38

Abstarct

Anatolia, which has hosted many civilizations, is among the oldest known cultural capitals. The Diyarbakir
Fortress and Hevsel Gardens Cultural Landscape, one of the most important historical assets of Turkey,
which encompasses the Anatolia and Thrace Peninsulas as well as the northern part of the Mesopotamia
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within its boundaries, is in the World Cultural Heritage List. The states established in Anatolia and its
immediate vicinity have had to deal with terrorist events throughout the history. The history has continued
to repeat itself since the establishment of the Republic of Turkey. In this study, after providing general
information about the effects of terrorism on real estate values, the Diyarbakir Province, Sur District was
examined as an example. This study is important in terms of being the first study on this subject in Turkey.
In the study, various printed and electronic resources on terrorism and real estate were reviewed and a
survey was conducted covering the immovable sales data obtained from the TKGM (General Directorate
of Land Registry and Cadastre) through legal means as well as the people living in the region and offices,
bureaus, companies operating in the real estate market, and neighborhood mukhtars (headmen). In the
light of the resources searched and the data obtained, an attempt has been made to reveal the effects of
terrorism on the real estate market. It has been determined that terror and real estate are as old as human
history and there is an inversely proportional relationship between terrorism and real estate values. In the
section following the literature analysis, the data belonging to the Sur district of Diyarbakir Province have
been analyzed and it has been determined that the effect of terrorism on real estate circulation and its
value is 98 percent. It has been concluded that with the positive steps taken by the government such as
the solution process and the reconciliation initiative, the real estate market showed a tendency to revive,
the ditch (hendek) operations negatively affected the real estate sector and the people of the region are
68% satisfied with the urban renewal works to be conducted. It should be emphasized based on the results
of the study that terror has a direct negative impact on real estate values, the Diyarbakir Province, Sur
District needs to be cleaned from the elements of terrorism, and it is necessary to provide economic
prosperity to the people with the projects that will increase the income levels of the people, in line with
the opinions of the people of the region.

Key Words: Terror, Real Estate, Sur District, Real Estate Markets and Local Economic Development
Relations

Jel Codes: R3, R 30, R38
1. GIRiS

Teror ve gayrimenkul insanlik tarihi kadar eski unsurlar olup terér ve gayrimenkul degeri
arasinda ters orantili bir iliski vardir. Tlrkiye’'nin Gzerinde kurulu oldugu topraklar olan Anadolu
tarih boyunca teror olaylarina maruz kalmistir. Tirkiye Cumhuriyeti’nin kurulusundan itibaren
tarih tekerrir etmeye devam etmistir. Anadolu ve yakin gevresinde kurulan devletler tarih
boyunca teror olaylariyla ugrasmak zorunda kalmistir. Romalilar, diismanlarini islek yerlerde
oldirdikten sonra kalabaliga karisip kaybolmalariyla halk arasinda korku ve dehsete sebep olan
Sicariilerle, Selguklular; Hashasilerle, Osmanlilar ise Makedon ve Ermeni getelerinin yarattig
teror olaylari ile miicadele etmislerdir.

Tiirkiye ekonomisinin lokomotiflerinden olan gayrimenkul sektori uluslararasi boyuttaki kiiresel
ekonomik krizler, siyasi krizler gibi unsurlarin yani sira terér olaylarindan da olumsuz
etkilenebilmektedir. Diinya lizerinde yasanan kaos ortami, 6zellikle komsu {ilkelerde yasanan ig
karisikliklar ve uluslararasi alanda etkin olan terér érgiitii Irak ve Sam islam Devleti (ISID) ile
Tirkiye’de yaklasik 40 yildir etkin olan Kiirdistan is¢i Partisi’nin (PKK) olumsuz faaliyetleri
sonucunda gayrimenkul sektoriinde sekteye ugranmasina sebebiyet vermistir.

Teror eylemlerinin verdigi en blyilk zarar can kayiplaridir. Yasanan can kayiplarinin yani sira,
ekonomik alanda yarattigi belirsizlik ortami da teroriin yol actigi kayiplar arasinda yer almaktadir
(Ceken, 2016). Teror yarattigl korku ve kaos ortami ile gayrimenkul degerini olumsuz anlamda
etkilemektedir. Bircok yerli ve yabanci gercek ve tilzel kisinin kisa ve uzun vadede yatirim
yapmasini sinirlamaktadir. Ayni zamanda teror olaylari yasandigl bélgeye yapilacak yatirimlari
da sekteye ugratmaktadir. Tirkiye'de teror olaylan sadece komsu Ulkelerde yasanan ig
karisikliklarla degil bazi Avrupa Ulkelerinin acik bazi Avrupa Ulkelerinin de Ustli kapali destek
vermesi ile gelismekte ve halka korku salmaya devam etmektedir. Teroriin yasandig bolgeler ve
sehirlerde halka korku salarken ekonomi ve gayrimenkul sektori Gzerinde de olumsuz etkisini
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sirdirmektedir. Tirkiye gibi gelismekte olan (lkelerde yasanan teror olaylari nedeni ile
yatirimlar ve yatirimcilar baska bolgelere hatta baska Ulkelere kaymaktadir. Terdr olaylari
yasandigl bolgelerin ve Ulkelerin geri kalmasina ve hem ekonomik hem kdiltiirel hem de siyasal
anlamda ilerleyisini daraltmasina neden olmaktadir. Hikiimetlerin ve devletin egitim, sosyal
yasam gibi hizmetlerini yapmasinin dniine set cekmektedir.

Bu calismanin amaci, terér ve gayrimenkul degeri iliskisini incelemek terériin gayrimenkul
degerine yaptigl olumsuz etkiyi gercekleri ile ortaya koymaktir. Daha 6nce ¢alisiilmamis bir konu
olmasi ve terdr olaylari nedeni ile degerinden daha az bedeller ile elden cikarilan
gayrimenkullerin tilke ekonomisine verdigi zararlar agisindan 6nem tasimaktadir.

2. TEROR VE TERORiZM KAVRAMLARI, AMACI VE NEDENLERI

Teror sozclgl Latince kokenli “terrere” sozciginden tlremis olup korku salmak, dehsete
dislirmek yildirmak anlamina gelmektedir. Ter6r, en basit tanimiyla; insanlari yildirmak,
sindirmek yoluyla onlara belli dislince ve davranislari benimsetmek igin zor kullanma ya da
tehdit etme eylemidir (Kalem, 2011). Terér Tirk Dil Kurumu (TDK)'na gore yildirma, cana kiyma
ve mali yakip yikma, korkutma, tedhis anlamlarini tagimaktadir. Terdrle Miicadele Kanunu
(TMK)’na gore “Teror; cebir ve siddet kullanarak; baski, korkutma, yildirma, sindirme veya tehdit
yontemlerinden biriyle, Anayasa’da belirtilen Cumhuriyetin niteliklerini, siyasi, hukuki, sosyal,
laik, ekonomik diizeni degistirmek, Devletin llkesi ve milletiyle bolinmez butinliglini bozmak,
Tirk Devleti’'nin ve Cumhuriyet’in varligini tehlikeye dislirmek, Devlet otoritesini zaafa
ugratmak veya yikmak veya ele gecirmek, temel hak ve hiirriyetleri yok etmek, Devletin i¢c ve dis
glvenligini, kamu dizenini veya genel saglg bozmak amaciyla bir 6rgiite mensup kisi veya kisiler
tarafindan girisilecek her tirli sug teskil eden eylemlerdir”. Teror kelimesinin her literatlirde
farkl tanimi bulunmakla beraber TDK’da farkli, TMK’da farkli olmasi da dikkat ¢ekicidir. Teror ve
terorist tanimi kisilere, topluluklara, gruplara ve devletlere gore degismektedir.

Amerikan Savunma Bakanhgi’nin 1998 tarihli glivenlik raporlarinda teror igin; “genellikle, politik
olarak, bir hedef kitleyi etkilemeye yonelik olarak ulus alti gruplar veya gizli ajanlar tarafindan
silahsiz hedeflere karsi kullanilan kasith siddettir” tanimi yapilmistir (Kalem, 2011). Teror
olaylarini agik bir sekilde tanimlamak oldukca zordur. Teror olaylarini diger siddet olaylarindan,
isyan, i¢ savas ve savas gibi olaylardan ayri tutmak oldukga glictir. Teror olaylarinin sadece
baslangic nedenleri, ortaya konma sekilleri, boyutlari ve sonuclari bakimindan farkhliklari vardir.
Teror rizikosunun diger sigorta rizikolarindan en biiyik farki ise insan eliyle meydana gelmesi ve
boyutlariitibariyle ¢ok biiylk zararlar meydana getirmesidir. Teror olaylari sadece maddi zararlar
vermemekte bircok insanin 6lmesine, sakat kalmasina neden olmakta ve ayni zamanda (lke
ekonomisine de ¢ok bliyiik darbeler vurmaktadir. Teror olaylarinin gesitli siyasi boyutlari oldugu
gibi kurulu diizene ve isleyise karsi da bir baskaldiri 6zelligi oldugunu soéylemek mimkindir
(Akpinar, 2004).

Daha kapsayici ve giincel anlamiyla ise teror; “terdérizmi herhangi bir siyasi, dini ya da ¢ikar odakh
olusumun ya da bu gibi bir olusuma mensup kisi veya kisilerin, siddeti, siyasi, ekonomik ya da
kiltirel bazi kazanimlar elde edebilmek igin; sivil hedeflere veya karsilikl miicadele icerisinde
olduklari kesimlerin ve gliclerin, bilfiil siddete dayali miicadele icerisinde olmayan birimlerine
karsi sonuc elde etmek adina, sistemli ya da sistemsiz, bir yontem olarak kullanmasi” olarak tarif
edilmektedir (Kalem, 2011).

Bitln bu unsurlari icine alan tanimi Emniyet Genel Mudirligli Terorle Miicadele Daire
Baskanligi’'na gore terdrizm “Savas ve diplomasi ile kazanilamayan sonuclari elde etmek,
korkutmak ve itaat ettirmek icin bir teoriye, felsefeye ve ideolojiye dayanilarak siyasi
maksatlarla, iradi olarak terér ve siddetin sistemli ve kapsamli bir sekilde kullaniimasi
seklindedir”.
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Teror orgltlerinin amaglar genel anlamda farklihk gostermektedir. Bu farkliliklar, érgitlerin
faaliyette bulunduklari Glkelere ve cikis noktalarina gore cesitlilik géstermektedir (Kasimoglu
2010). Bir teror kurbani olan siyaset bilimci Kiglali (1998) “Adi siddette amacg bir varliga zarar
vermek ya da onu yok etmektir. Oysa terérist igin, siddet bir amag degil aractir. Ornegin siradan
bir katil, bir insani 6Imesini istedigi icin 6ldurir. Terorist icinse, 6nemli olan o insan ya da insanlar
degil, onlari 6ldiirdigii zaman toplumda yaratacag etkidir. Bir trene bomba koydugunda, trende
kimlerin oldugu, dlecek olanlarin kimligi dogrudan bir 6nem tasimaz. Bu nedenledir ki; siddetsiz
teror olmaz, ama her siddet de teror degildir. Atilla Yayla’nin da altini ¢izdigi gibi, teror
eylemlerinde psikolojik sonuglar fiziksel hedeflerden ¢ok daha 6nemlidir. Terérizm hesaph bir
siddettir. Amaci, olabildigince ¢ok insan dldiirmek degil, kitlelerin eylemlerinden etkilenmesini
saglamaktir. Kitlelerin dehsete kapilmasini, bir umutsuzluk icinde teroristin isteklerine boyun
egmesinden baska care olmadig diistincesini saglamaktir” terérizmin amacini bu sekilde ifade
etmektedir.

Terorizmin benimsedigi diger amac ise, kargasa yaratarak toplumun direnme gliclini kirmak,
yerlesik sosyal ve siyasal zaaflarini desifre ederek, arkasindaki halk destegini zayiflatmaktir. Bu
amaca ulasmak icin de teror, toplumda var olan esitsizliklerden, haksizliklardan,
dengesizliklerden, resmi makamlarin olumsuz uygulamalarindan faydalanmaktadir. Sonrada bu
olumsuzluklarin sembolik fail ve kurumlarina saldirarak onlardan halk adina sézde intikam
almaktadir (Kasimoglu, 2010). Terdrizm amaci bir ideolojiye veya siyasal anlasmazliga, korku ve
dehset salarak dikkat cekilmesidir. iletisim teknolojisinin gelismesini 6rgiit yararina kullanarak
yapilan eylemleri diinyaya duyurmayi ve diinya capinda sempatizan kazanmayi basarmislardir.
Bilisim uzmanlarini kullanarak sosyal medya ve internet sayfalari tGizerinden yapilan canl yayin
demec bildiri gibi argimanlarla kuzeyden gilineye dogudan batiya tim dinyaya ulasarak
bulunduklari Glke sinirlarini agsmislardir.

Zafer (1999)’a gore; terdrizmin olusmasinda etken olan en az on faktor oldugu ve bunlari;
teroristin kimligi hakkinda uzlasamama, terérizmin sebebinin tam olarak anlasilamamasi, bazi
devletlerin birbiri Gzerindeki emellerinden dolayi teréri desteklemeleri, uluslararasi bir terérizm
sebekesinin varligl, dinin politikaya alet edilmesi, ahlakta cifte standart, hilkimetlerin sorunlara
¢O6zUm Uretememesi, terdristlerin hafif cezalara carptiriimasi, diinya hukukunun umursamazhgi
ve medyanin roli olarak siralanmaktadir. Teréri toplumun ekonomik ve sosyo-kiiltlirel yapisina
da bakilarak degerlendirilmelidir. Literatiirde terériin nedenleri sosyal, siyasal, ekonomik ve
hukuki faktérler olarak gruplandiriimistir (Baybas, 2007).

Siyasal nedenler; politikanin 6zlinde, toplum igin belirli sorunlar Uzerinde baris ve diizen
saglayabilmek igin siyasal miicadelenin gergevesinde bariscil yontemlerle farkh ¢dziimler 6neren
gruplarin bu ¢6zlim yollarini hayata gegirebilmek igin verdikleri iktidar miicadelesi yatmaktadir.
Micadelenin sinirlari belirlenmediginde veya sinirlar asildiginda teror, kaos, anarsi ve hatta ig
savas kaginilmaz hal alacaktir.

Terorizme basvurulmasini kolaylastiran nedenleri, siyasi rejimin benimsenmemesi, hikiimet
otoritesinin yetersizligi, hikiimet otoritesinin bazi gruplarin gikarlari icin kullanilmasi, mevcut
siyasal partilerin ideolojileri arasindaki mesafenin acikligl, siyasi partiler arasi ¢ekismelerin
uzlasmazliga dénlismesi, yasama, yargi ve yiritme erkleri ve devlet organlari arasinda kuvvetli
fikir ayriliklarinin dogmasi, hikiimet bunalimlarinin kronik hale gelmesi, devlet kuruluslarinin
yozlasmasi, yolsuzluklarin ¢cogalmasi, iktidarin ¢agin gereklerine gore kendisini yenilememesi ve
devletin yonetim becerilerinden yoksun bir siyasal kadro ile yonetilmesi olarak belirtmek
mimkindir (Anonim, 2006).

Sosyal nedenler; terérizm, cok boyutlu sosyal bir olay ve karmasik sorunlar bitlintidir. Terorin
sosyal bir olay olarak degerlendirilmesinde, toplumun deger yargilari, aliskanliklari, gelenek ve
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goreneklerinin butlinlnin incelenerek bir yargiya ulasiimasi mimkiin olmaktadir. Bu anlamda
toplumun deger yargilari, aliskanliklari, gelenek ve goérenekleri zaman icerisinde degisiklige
ugramakta ve bu degerler, ¢agin ihtiyaglarina gore degisim gostermektedir (Kasimoglu, 2010).
Sosyal dengelerin hizli bir sekilde degismesi ile toplumda artan uyumsuzluklar ve kiltur
sapmalari terorlin ortaya ¢cikmasini tetikleyerek, kaoslarin ortaya ¢cikmasini ve bireylerin 6fke ile
birlikte siddet beslemesi ve siddet yanlisi bu bireylerin de toplumu etkilemelerine neden
olmaktadir. Sosyal acidan etkilenen bireyler siginacak bir liman olarak ideolojiler catisinda
toplanarak teror egilimleri gostermektedir.

Toplumda feodal kalintilarin bulunmasi, din, mezhep ve tarikat ayriliklarinin olmasi, egitim
diizeyinin disakligu, kan davasi gelenegi, toplumun kati bir sekilde dini inanglara bagli olmasi,
etnik ayriliklarin bulunmasi, azinlik unsurlarinin varhgi, kisisel ve toplumsal hak ve 6zgurliklerin
kisith diizeyde olmasi, toplumun ideolojik kamplara ayrilmasi, glivenlik glclerinin kamuoyunda
itibarini yitirmesi, genel ahlak anlayisinin yozlagsmasi ve toplumun bdlinmezlik bilincini
kaybetmesi, teroriin sosyal nedenleri olarak sayilmakta ve sosyal faktorlerin terérizmin olusmasi
icin gerekli alt yapiyi (potansiyeli) yarattiklari savunulmaktadir. Tamamen ters gérusler de ileri
slirilmektedir; terérizm ve benzeri baskaldiri hareketlerinin artisini da; aile, kabile, asiret, millet,
devlet gibi kavramlarin insanlar Gzerindeki etkisinin yok olmasi veya gittikge azalmasi, dini,
insani, ahlaki ve vicdani degerlere baglihgin azalmasi veya bunlarin deformasyonu, idealist felsefi
degerlerin yerini materyalist anlayisini almasi, insanlarin ihtiyag ve ihtiraslarinin artmasi gibi
hususlar etkin olmaktadir (Anonim, 2006).

Ekonomik nedenler; terériin meydana gelmesinde ve faaliyetlerini sirdirmesindeki en 6nemli
etkenin ekonomik sebepler oldugu aciktir. Marksistler, ekonominin siyasetin temel yonlendiricisi
oldugunu, liberaller de siyasetin her alanda oldugu gibi ekonomiyi de belirledigini ifade
etmektedirler. Ekonomideki yapisal degisiklikler ve Gretim seklinin degistirilmesi faaliyetleri
sirasinda, daha tutucu ve ekonomik anlamda toplumsal degismeye karsi olan, geleneksel kiiglik
Ureticiler, mulk ve sermaye sahipleri ile bunlarin karsisinda yer alan gruplar arasinda gerginlik ve
catismalar olabilmektedir. Gecis doneminde ekonomik siniflar arasi ¢ikan catismalari teror
eylemlerinin ¢ikmasina kaynaklik edebilmektedir (Baybas, 2007).

Hukuki nedenler; Hukuk miesseselerin ge¢ ve agir islemesi, hukuk kurallarinin ve hukuk
kurumlarinin ¢agin gerisinde kalmasi, mahkemelerin yozlasmasi ve taraf haline gelmesi,
cezalarin, hukuk kurallarinin ve mieyyidelerinin caydiricilik 6zelligini yitirmesi ve toplumun
adalete olan inancinin sarsilmasi, teroriin ortaya ¢ikisini 6nemli dlglide etkileyen faktorler olarak
distnulmektedir. Hukuki faktorler, ayni zamanda diger tim faktorlerin de bir sonucu olmaktadir
(Anonim, 2006).

3. TERORUN GAYRIMENKUL DEGERINE ETKiSi DiYARBAKIR iLi SUR iLCESi ORNEGI
3.1. Sur ilgesi’nin Cografi, Sosyolojik, Ekonomik ve Demografik Yapisi

Sur lilgesi Diyarbakir'in dért merkez ilcesinden biri olup, 2008 yilinda, 5747 Sayili Kanunla,
Diyarbakir BlyUksehir Belediyesi sinirlari igerisinde ve Diyarbakir’'in en eski yerlesim merkezinde
kurulmustur. Giineydogu Anadolu Bélgesi’nin orta bélimiinde yer alan Sur ilgesi, Dicle Nehri’nin
kenarinda, denizden 660 m yiikseklikte, Karacadag’in lavlari tizerine kurulmustur. ilcede egemen
olmus blyik uygarliklarin biraktigl izlerine ve ¢ok sayida tarihi eserlere, ilgenin her yerinde
rastlamak mimkiindiir. Yenisehir, Baglar Merkez ilgeleri ve Cinar, Bismil, Silvan, Hazro, Kocak®y,
Dicle ve Egil ilgeleri ile gevrilidir. Sur ilgesi 2013 TUIK verilerine gére 123.311 olan niifusu 2016
yili niifusu verilerine gére % 5,52 azalis ile 116.858 gerilemistir. 2016 verilerine gore niifusun %
49,53'(i erkek % 50,47’si kadin niifusa sahip ve il genelinde ise % 6,98 oran ile besinci siradadir.
ile dengeli bir dagilima sahiptir. Diyarbakir il genelinde 2008 yili ile 2016 yillari arasinda % 12

977



Uciincii Sektor Sosyal Ekonomi,2018,53 (3) :973-1007
Third Sector Social Economic Review,2018,53(3) :973-1007
doi: 10.15659/3.sektor-sosyal-ekonomi.18.11.971

niifus artisi olmasina ragmen ayni yillara oranla Sur ilge niifusunda yaklasik % 16 azalma oldugu
gorilmektedir. Diyarbakir ilinin en eski yerlesim merkezinde kurulu olan Sur ilcesi yasam kalitesi
endeksi skoru olarak il icerisinde 4. sirada yer almaktadir. ilgenin giivenlik endeksi ve saglik
endeksi disindaki alt endekslerde Diyarbakir ili igerisinde ilk siralarda yer aldigi gériilmektedir.
Adini ilceyi gevreleyen tarihi Diyarbakir surlarindan alan Sur ilgesi doktora mezunu olanlarin
toplam niifus icerisindeki oran il icerisindeki en yiiksek degere sahip bulunmaktadir. ilgede okul
Ooncesi egitimde o6gretmen basina disen 6grenci sayisinin yiksekligi olumsuz bir egitim
gostergesi olarak dikkat cekmektedir. ilgede 10.000 kisiye diisen banka sube sayisinin il
icerisindeki en yiksek deger olan 1,13 olarak gerceklesmesi ilgenin finansal piyasalar endeksinde
on planda yer almasina olanak tanimaktadir. Diyarbakir ili icerisinde dogalgaz altyapisina sahip
olan kisith sayidaki ilgelerden biri olan Sur ilgesi kisi basina diisen aktif yesil alan miktarinin en
yuksek oldugu ilce durumundadir (Seker vd. 2014).

Sur ilgesi, temel géstergeler endeksine dahil olan giivenlik endeksinde Diyarbakir ili icerisinde
13. sirada yer alirken, saglik endeksinde 8. sirada, sosyal yasam endeksinde 2. sirada, demografik
yap! endeksinde 5. sirada ve egitim endeksinde ise 3. sirada yer almaktadir. Okuryazar niifus
oraninin % 74,89 ile il ortalamalari diizeyinde gerceklestigi ilcede sube basina diisen &grenci
sayilarinin yiiksekligi dikkat cekicidir. Diyarbakir ilinin merkezinde yer alan ilcede 2013 yilinda
1.603 adet asayis olayi meydana gelmistir. Sur ilcesinde bin kisi basina diisen polis sayisi 0,68 ile
il ortalamalarinin oldukca altinda gerceklesmekte, buna karsin bin kisi basina diisen asayis suc
orani ise 12,99 ile il ortalamalarinin iizerinde gergeklesmektedir. Sur ilgesi, ekonomik yapi
endeksine dahil olan alt endekslerden turizm endeksinde Diyarbakir ili icerisinde ilk sirada yer
alirken, ticari hayat endeksi, finansal piyasalar endeksi, tarim endeksi ve ekonomik kapasite
endekslerinde ise 4. sirada yer almaktadir. ilcede sosyal yardimlasma ve dayanisma vakiflarinca
yardim yapilan nifusun orani % 14,15 olarak il ortalamasinin altinda gergeklesmektedir.
Diyarbakir ilinin ikinci en yiiksek vergi tahsilatina sahip ilcesi konumundaki Sur ilgesinde istihdam
orani da il igerisinde en yliksek ikinci deger olan % 14,30 diizeyinde gergeklesmektedir. 25 adet
sit alani bulunan ilge tarihi dokusu ile turizm endeksinde Diyarbakir ili igerisinde ilk sirada yer
almaktadir. Sur ilcesi, cevresel yapi endeksini olusturan alt yapi ve ¢evre endeksi ve ulasim
endeksinde 4. sirada yer almaktadir. Koy yollarinin asfalt oraninin % 95 seviyesinde gergeklestigi
kisi basina diisen aktif yesil alan miktari, bu alanda ilceyi il icerisinde ilk siraya tagimaktadir.
Dogalgaz alt yapisina sahip bulunan ilgede kisi basina diisen ¢evresel harcama tutari 54,16 TL
diizeyindedir. Sur ilgesi, kentsel ve kisisel yasam endeksini olusturan alt endekslerden kentsel
yasam endeksine gére il igerisinde 6. sirada yer alirken, kisisel yasam endeksinde ise 3. sirada
yer almaktadir. ilcede kisi basina diisen kamu yatirimi tutari il ortalamalarinin altinda ve 65,29
TL dizeyinde gerceklesirken, kisi basina diisen belediye harcamasi tutar Diyarbakir il
ortalamalarinin Gizerinde ve 221,38 TL diizeyinde gerceklesmektedir. ilcede yasayanlarin kentsel
yasam ve kamu hizmetlerinden memnuniyet seviyeleri il ortalamalarina yakin diizeydedir (Seker
vd. 2014).

Diyarbakir il olarak PKK terér 6rgiitiiniin en ¢ok 6nem verdigi iller arasinda ilk sirada yer
almaktadir. Calisma konusu Sur ilgesi Diyarbakir ilinin ilk ve en eski yerlesim yeri olmasi nedeni
ile dGnemini arttirmaktadir.

3.2. Satis Verilerinin Degerlendirilmesi ve Analizi

2008 yih ile 2016 yillari arasinda Tapu Kadastro Genel Mudurligi (TKGM)'nden alinan satis
verileri yillara gére bdlge de yasanan siireglere gére ve TAKBIS verilerinde kayitli olan tasinmaz
degerlerine gore ayri ayri degerlendirilmistir. Degerlendirmeler sonucunda veriler analiz edilerek
tablolar ve grafikler olusturulup yorumlanmistir. Satis verilerinin analizi yapilirken mahalle/koy
isimleri TAKBIS verileri baz alinarak degerlendirilmistir.
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Yillara Goére Satis Verilerinin Degerlendirilmesi ve Analizi

Tasinmaz satis verileri yillara gore dizenlenmis bir degerlendirme yapilmis ve tasinmaz
niteliklerine gore ayrilmistir. Tasinmaz niteliklerine gbre ayristirma yapilirken arsa yapi
yapilmaya uygun belli bir imar planina tabi olan tasinmazlar ayri; imar plani disinda kalan ekili ve
dikili tarima elverisli araziler ayri; (izerinde yapi bulunan ana tasinmazlar ve kat irtifaki veya kat
milkiyeti tesis edilmis bagimsiz bolim numarasi almis tasinmazlar ayri gruplar halinde
degerlendirilmistir.

Yillara gére toplam satis adetleri analizi yapilirken TKGM Bilgi Sistemi olan TAKBiS’den alinan
satis verileri baz alinarak degerlendirme yapilmistir. Verileri incelendiginde Diyarbakir ili Sur
ilcesi Abdaldede Mahallesi ilce merkezinde olmasina ragmen kiiciik bir mahalle olmasindan
dolay! satis adetleri ¢ok fazla degiskenlik gozlemlenmemektedir. Merkez mahalleleri olan
Abdaldede, Alipasa, Bagivar, Camiikebir, Cemalyilmaz, Cevatpasa, Carugi, Dabanoglu, Esenbag,
Hasirli, indnii ve iskenderpasa Mahalleleri’nin satis adetleri kdylerde gerceklesen satis adetlerine
gore daha az oldugu gozlemlenmektedir. 2008 yilinda mahalle satis adetleri % 50,64 iken 2015
yilinda % 27,66; 2016 yilinda ise % 27,28’e kadar gerilemistir. 2015 yilinin son ceyregi ile 2016
yihnin ilk aylarinda hendek operasyonlarinin yapilmis olmasi buna etken olarak
degerlendirebilmek miimkindir. Bagivar Mahallesi dalgali bir satis adetine sahiptir. Satis
adetleri yillara gére degiskenlik gésterse de ilce merkezine uzak olmasina ragmen gayrimenkul
surkiilasyonunun oldugundan s6z edebilmek miumkindir. 2012 yilinda 337 adet satis adeti ile
en st seviye satis sayisina ulasmustir. Sur ilcesi merkez mahallesi olan inénii Mahallesi’nde satis
adetleri en fazla 128 adet ile 2010 yilinda gerceklesmis olup; 2016 yilinda 26 adet ile en alt
seviyede kalmistir. Merkez mahallelerinden olan iskenderpasa Mahallesi’nde 2016 yilina kadar
cok fazla bir degisim gézlemlenmemistir. Hendek Operasyonlarin son donemine denk gelen 2016
yilinda en az satis adeti olan 67 adete gerilemistir. iskenderpasa ve indnii Mahalleleri sinir
komsusu olmasina ragmen inénii Mahallesi Hendek operasyonlarinin yapildigi bélgeye daha
yakin olmasi nedeniyle daha ¢ok etkilenmistir. 2010 yillarinda acilim ve ¢éziim siirecinin aktif
oldugu 2016 yilinin ilk ceyreginde hendek operasyonlarinin oldugu goz 6niine alinacak olursa
terdriin gayrimenkul satislarina etkisi daha net bir sekilde anlasilacaktir. Abdaldede ve Alibardak
Mahallesi ilce merkezinde en biiyilk mahallerinden biri olmasina ragmen satis adetlerinde ¢ok
fazla dalgalanma gergeklesmemistir.

Sur ilgesi kéyleri olan Agaclidere, Algik, Alibardak, Arapaslanoglu, Arapderesi, Bagivar, Bahcecik,
Beybulak, Blytkoren, Buyukgelikli, Baylkkadi, Cubuklu, Dervishasan, Doganli, Dogucanakgl,
Dumrul, Erimli, Evreni, Gliltepe (Sayarlar), Haciosman, Haciis, Harmanlar, Hizirilyas, Kapaklipinar,
Karabas, Karagali, Karagimen, Kartaltepe, Kavaklibag, Kayayolu, Kenefcar, Kengerli, Kavaklibag
ve Kirmasirt Koylerinde satis adetleri mahallelere gore daha fazla oldugu gézlemlenmektedir.
Bunun en biyik etkeni de Sur llgesi'nin ekonomisinin tarima dayali olmasindan
kaynaklanmaktadir. Kdylerde gergeklesen satislar toplam satislara oranlandiginda 2008 yilinda
% 49,36 iken 2015 yilinda % 72,33, 2016 yilinda % 72,72, 2013 yilinda % 70,87’lik bir orana
ylkseldigi tespit edilmistir. Koylerde gerceklesen satislarda Karacgali, Cubuklu ve Buylikkadi
Koylerini ayri degerlendirmek gerekmektedir. Ozellikle Karagali Kdyii ilce merkezine yakinligi ve
Dicle Vadi Projesi'nin uygulama alaninda ve cevresinde olmasi nedeniyle gayrimenkul
surkiilasyonu daha fazla gergeklestigi tespit edilmistir. Silvan-Diyarbakir Karayolu’na cephesi
bulunmasi bu boélgede gayrimenkul degerine pozitif etki saglamistir (Tablo 1).
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Tablo 1. Diyarbakir ili Sur ilgesi Yillara Gére Mahalle Bazinda Satis Adetleri

Mabhalle/Kéy Adi 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
Abdaldede 8 12 - 17 9 7 9 10 10
Agachdere 16 60 23 66 34 39 69 31 145

Algik 6 29 12 40 18 29 19 10 -
Alibardak 33 8 89 241 450 247 114 18 64
Alipasa 32 38 135 98 65 19 11 11 4
Arapaslanoglu 18 26 16 13 40 - 4 6 37
Arapderesi 5 4 1 3 - 9 3 - -
Bagivar 56 117 93 213 337 170 191 251 164
Bahgecik 7 5 13 31 4 10 2 10 2
Beybulak 4 19 23 45 14 6 - 18 33
Biiyiikakoren 4 3 8 7 11 2 79 1 43
Biiyiikgelikli 3 5 1 45 23 13 1 - 2
Biiyiikkadi 41 19 32 40 138 190 160 158 141
Camiikebir 70 106 65 46 35 54 36 125 70
Cemalyilmaz 1 14 7 11 9 14 7 7 5
Cevatpasa 36 56 41 57 54 44 47 54 28
Carugi 124 170 119 100 104 118 139 143 193
Cubuklu 76 45 67 145 124 106 12 117 343
Dabanoglu 46 47 33 60 72 32 44 34 36
Dervishasan 26 81 63 69 183 193 25 254 153
Doganl 6 6 1 1 11 1 4 3 -
Doguganakg! 13 98 60 22 15 31 16 - 33
Dumrul 6 5 24 17 81 15 11 17 24
Erimli 27 26 19 126 14 183 109 121 87
Erveni 3 2 24 18 - 2 13 51 111
Esenbag - - 37 - - 14 19 22 47
Giiltepe(Sayarlar) - - - - 1 17 2 42 -
Haciosman 32 31 3 3 131 22 35 - 17
Haciis - 1 102 107 64 28 20 14
Harmanlar 4 13 58 17 13 2 7 - -
Hasirh 25 29 24 34 26 23 20 15 37
Harmanlar 4 13 58 17 13 2 7 - -
Hizirilyas - 7 17 2 1 - 4 23 45
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inénii 54 74 128 93 85 63 95 83 26
iskenderpasa 129 149 138 145 142 105 138 115 67
Kabasakal 9 3 11 7 11 38 61 92 5
Kapaklipinar - - 49 87 50 48 - 9 4
Karabas 14 24 65 53 45 146 154 147 120
Karagali 193 246 310 531 577 706 517 1.333 928
Karagimen 2 6 86 8 3 5 45 21 26
Kartaltepe 18 23 16 11 11 10 5 7 8
Kavaklibag 97 311 117 163 129 178 102 172 59
Kayayolu - 14 3 4 31 9 - 6 16
Kefnecar - - - 3 - 53 34 3 1
Kengerli 14 5 6 3 10 17 - 40 53
Kirmasirt 63 111 274 120 68 211 58 4 50

Yillara gére toplam satis verilerinin analizi yapilirken tasinmaz cins ve nitelikleri gbz ardi edilerek
toplam satis verileri tGzerinden genel bir degerlendirme yapilmistir. Yillara gore toplam satis
analizinde en distk veri olan 1.321 ile 2008 yilina ait oldugu tespit edilmistir. 2008 yil satis
adetleri ile en yiksek veri olan 2015 yili satis adetleri arasinda % 173 oran ile artis
gozlemlenmektedir. 2014 yilinda olusan satis adetleri, ortalama satis adeti olan 2.716,89’un %
9,86 oranla altinda kalmigtir. 2014 yilinda gerceklesen satis adetleri verileri ile agilim siirecinin
baslangicina denk gelen 2010 yili verileri birbirine yakin degerlerdir, 2013 yili sonlarinda ¢6ziim
sirecinin sona ermesi 2014 vyili satis verilerindeki azalmanin bir gostergesi olarak
degerlendirilmesi mimkindur.

Yillara gore arsa-arazi satis verilerinin analizi yapilirken tapu kayitlarinda Gzerinde yapi
bulunmayan arsa, sulu tarla, susuz tarla, bag, bahce gibi tasinmazlarin satis verileri
degerlendirilmistir. Yillara gore yapisiz tasinmaz satis analizinde en dislik veri olan 968 adet ile
2008 yilina aittir. 2008 yili satis adetleri ile en yiksek adet olan 2015 yili satis adetleri arasinda
% 317,5 oran ile artis gozlemlenmektedir. 2014 yilinda olusan satis adetleri, ortalama satis adeti
olan 2.227,66’nin % 12,6 oranla altinda kalmistir. 2013 yili sonlarinda ¢6ziim sirecinin sona
ermesi 2014 yih satis adetlerindeki azalmanin bir gostergesi olarak degerlendirilebilmesi
mamkinddr.

Yillara gore arsa-arazi satig verilerinin analizi yapilirken; TAKBIS’de tapu kayitlarinda tzerinde
yap! bulunmayan arsa, sulu tarla, susuz tarla, bag, bahge gibi tasinmazlarin satis verileri
degerlendirilerek mahalle bazinda Uzerinde yapi bulunmayan tasinmazlar incelenmistir.
Tablodaki veriler incelendiginde; Abdaldede Mahallesi ilce merkezinde olmasina ragmen kiigiik
bir mahalle olmasindan dolayi satis ¢ok az oldugu gozlemlenmektedir. Merkez mahalleleri olan
Abdaldede, Alipasa, Bagivar, Camiikebir, Cemalyilmaz, Cevatpasa, Carugi, Dabanoglu, Esenbag,
Hasirli, indnii ve iskenderpasa Mahallelerinin satis adetleri kdylerde gerceklesen satis adetlerine
gore daha az oldugu tespit edilmistir. 2008 yilinda mahalle satis adetleri % 27,14 iken 2012
yilhinda % 9,02’lik bir orana sahiptir. 2008 yilindan itibaren toplam arsa-arazi satislarinda merkez
mahallelerinde negatif yonde bir gelisme gézlemlenmektedir. 2015 yilinin son ¢eyregi ile 2016
yihnin ilk aylarinda Hendek Operasyonlar’inin yapilmis olmasini buna etken olarak gésterebilmek
mumkiindir. Bagivar Mahallesi dalgali bir satis adetine sahiptir. Arsa-arazi satis adetleri yillara
gore degiskenlik gosterse de ilce merkezinin disinda olmasina ragmen gayrimenkul
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surkiilasyonunun oldugundan s6z edebilmek miimkindir. Bagivar Mahallesi 2012 yilinda 293
adet arsa- arazi satis adetiile en (ist seviye ulasmistir. Merkez mahallelerinden olan iskenderpasa
Mahallesinde 2016 yilina kadar ¢ok fazla bir degisim gézlemlenmemistir. Hendek Operasyonlarin
son dénemine denk gelen 2016 yilinda genel ortalamasinin {icte bir oranda azalarak 10 adete
gerilemistir.

Sur ilgesi kdyleri olan Agaglidere, Alcik, Alibardak, Arapaslanoglu, Arapderesi, Bagivar, Bahgecik,
Beybulak, Buyukoren, Blylkgelikli, Blylikkadi, Cubuklu, Dervishasan, Doganli, Dogucanakgl,
Dumrul, Erimli, Evreni, Giltepe (Sayarlar), Haciosman, Haciis, Harmanlar, Hizirilyas, Kapaklipinar,
Karabas, Karacali, Karagimen, Kartaltepe, Kavaklibag, Kayayolu, Kenefcar, Kengerli, Kabasakal ve
Kirmasirt Koylerinde satis adetleri mahallelere gore daha fazla oldugu gbézlemlenmektedir.
Bunun en biyiik etkeni de Sur llgesi’nin ekonomisinin tarima dayali olmasindan
kaynaklanmaktadir. Kdylerde gerceklesen satislar toplam satislara oranlandiginda 2008 yilinda
% 49,36 iken 2015 yilinda % 72,33; 2016 yilinda % 72,72; 2013 yilinda % 70,87’lik bir orana
ylkseldigi tespit edilmistir (Tablo 2).

Tablo 2. Diyarbakir ili Sur ilgesi Yillara Gére Mahalle Bazinda Yapisiz Satis Adetleri

Mahalle/Kéy Adi 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
Abdaldede - 1 1 2 2 2 2 1 -
Agaclidere 16 59 23 66 33 35 69 31 145

Algik 6 29 12 40 18 28 19 9 -
Alibardak 32 8 88 239 449 245 114 18 64
Alipasa - - 6 - 1 2 2 - -
Arapaslanoglu 18 26 16 12 40 9 4 6 36
Arpaderesi 5 4 1 3 - - 2 - -
Bagivar 55 108 81 161 293 148 113 188 126
Bahcgecik 8 5 13 31 4 10 - 10 2
Beybulak 4 19 20 45 14 6 - 18 31
Biiyiikakdren 4 3 8 7 10 2 79 1 42
Biiyiikgelikli 3 5 1 45 23 12 1 - 2
Biiyiikkad: 40 18 31 37 138 168 159 158 132
Camiikebir 2 8 8 6 8 3 2 8 3
Cemalyilmaz - 2 - 1 - - - - 5
Cevatpasa 5 12 8 20 9 4 19 9 -
Carugi 120 160 96 89 93 108 109 112 144
Cubuklu 76 45 67 144 123 105 12 116 340
Dabanoglu 12 7 8 9 8 6 5 3 7
Dervishasan 24 81 62 68 183 193 25 252 152
Doganli 6 6 1 1 - 1 4 3 -
Dogucanakgi 13 90 59 22 10 26 8 - 32
Dumrul 6 5 24 16 13 14 11 17 23
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Erimli 24 23 15 115 74 174 90 114 76
Erveni 3 1 24 18 14 2 13 51 110
Esenbag - - - - - 15 18 22 47
Giltepe (Sayarlar) - - 37 - 1 14 2 - -
Haciosman 31 31 3 3 129 21 34 40 16
Haciis - - 58 98 98 64 28 18 14
Harmanlar 4 13 1 16 8 2 7 - -
Hasirh 6 7 7 5 8 5 3 2 5
Hizirilyas - 7 15 2 1 - 4 23 43
inénii 8 4 8 9 12 3 6 3 4
iskenderpasa 39 31 33 35 29 26 31 28 10
Kabasakal 9 3 11 7 11 34 61 92 5
Kapaklipinar - - 45 87 50 48 - 8 4
Karabag 12 24 60 42 31 133 137 141 110
Karagali 187 232 303 524 564 698 515 1327 919
Karagimen - 6 80 8 3 4 45 20 26
Kartaltepe 17 20 16 11 10 8 2 7 8
Kavaklibag 97 309 115 161 128 169 102 165 58
Kayayolu - 14 3 4 29 9 - 6 16
Kefnecar - - - 3 - 53 34 3 1
Kengerli 14 5 6 3 10 17 - 40 53
Kirmasirt 62 110 271 117 67 210 56 4 47

Yillara gére arsa satis adetleri verilerinin analizi yapilirken TAKBIS’de mahalle bazinda tapu
kayitlarinda tasinmaz cinsi arsa olan, tasinmazlarin satis adetleri incelenmistir. Abdaldede,
Alipasa, Bagivar, Camiikebir, Cemalyilmaz, Cevatpasa, Carugi, Dabanoglu, Esenbag, Hasirli, indnii
ve Iskenderpasa Mabhalleleri arsa satislarinin oldugu mahalleler olarak dikkat ¢cekmektedir.
Carugi Mahallesi 2008-2016 yillara arasindan 89,22 adet ortalama ile arsa sirkilasyonun en fazla
oldugu mahalle oldugu tespit edilmistir. Carugi Mahallesi’ni, 35,67 adet ortalama ile Bagivar
Mabhallesi takip etmektedir. ilce merkezinde bulunan iskenderpasa Mahallesi’nde 2008-2016
yillari arasi ortalama satis adeti 29 adet ile Gglinci sirada yer almaktadir. Bagivar ve Garugi
Mabhalleleri ilce’nin giineyinde kalmasi yapilasmanin ve kentlesmenin ilce’nin giineyine yéneldigi
kanaatine ulagsmak mumkin olacaktir. Diger mahalle ve kdyler ise 2008-2016 yillari arasi
ortalama arsa satis adetleri diisiik seviyelerde kalmistir. Blylikkadi, Cemalyilmaz, Esenbag,
Haciis, Haciosman, Karabas ve Kartaltepe Mahallelerinde arsa satis adetleri ortalama satis
adetleri birin altinda kalmasi bu mahallelerde yapilasmanin ¢ok disik seviyelerde oldugunun
gostergesi olarak degerlendirebilmek mimkindir (Tablo 3).
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Tablo 3. Diyarbakir ili Sur ilgesi Mahalle Bazinda Yillara Gore Arsa Satis Adetleri

Mabhalle/Kéy Adi | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
Abdaldede - 1 1 2 2 2 2 1 -
Alibardak - - 1 2 4 3 1 - -
Alipasa - - 6 6 1 2 2 - -
Bagivar - 1 6 33 42 39 28 96 76
Biiyiikkadi - - - - - 1 - - -
Camiikebir 2 8 8 6 8 3 2 8 3
Cemalyilmaz - 2 - 1 - - - - -
Cevatpasa 3 6 4 7 2 3 5 7 2
Carugi 112 129 70 50 72 76 83 85 126
Dabanoglu 12 7 8 9 8 6 5 3 7
Doguganakgl - 5 1 - - 1 2 - 1
Erimli - - - 2 2 1 2 - 1
Esenbag - - - - - 1 - - -
Haciosman 1 - - - - - - 1 -
Haciis - - - 1 1 - - 1 -
Hasirh 5 7 6 5 8 5 3 2 5
inénii 8 4 8 9 12 3 6 3 4
iskenderpasa 39 31 33 34 29 26 31 28 10
Karabas - - - - - - - - 2
Karagali 5 1 20 18 5 12 7 11 10
Kartaltepe - - - - - - 1 - -

Yillara gbre arsa satis adetlerinin analizi yapilirken; tapu kayitlarinda Gzerinde tasinmaz cinsi arsa
olan tasinmazlarin satis adetleri degerlendirilmistir. Uzerinde yapi bulunmayan fakat imar
durumu dolayisiyla yapi yapilmaya uygun tasinmazlarda yapilan analiz ile genel bir
degerlendirme yapilmistir. Yillara gére arsa satis adet analizinde; toplam satislar ve arsa-arazi
satis adetlerine gore farklilhk gostererek 172 adet ile 2010 yilinda en distk ve 247 adet ile 2016
yiina en vylksek satis gerceklesmistir. Arsa satis adetleri verilerinde c¢ok farklilik
gozlemlenmemektedir. Arsa satis adetleri ortalamasi 199,88 olup yillar iginde yapilan satislar bu
ortalamanin yakinlarinda seyretmektedir. Diyarbakir ili Sur ilcesi’nde yapilan 2008-2016 yillari
arasindaki toplam satislar icerisinde toplam arsa satisi % 7,36 oran ile diisiik seviyede olup Sur
ilcesi’'nde arsa adetinin az oldugu ve toplam satis adetleri icerisinde disiik oranda oldugu
kanisina varabilmek miimkinddr.

Yillara gére arsa m? birim fiyati analizi yapilirken TKGM’den alinmis satis verilerinde bulunan
TAKBIS hisse devir bedelleri ve satilan m? degerleri baz alinarak yapilmistir. Yillara gére arsa m?
birim fiyati verilerinin incelenmesi neticesinde; Kartaltepe, Karabas ve Biylkkadi tek donemde
veri oldugu gozlemlenmektedir. Cemalyilmaz Mahallesi ilge merkezinde olmasina ragmen tek
donem veri bulunmaktadir. Bunun nedeni mahalle sinirlarinin kiiglik olmasi, genellikle yapili
tasinmaz olmasi ve arsa adetinin az olmasi olarak degerlendirebilmek mimkindir. Hasirl,
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Bagivar, Camikebir, Dabanoglu, Cevatpasa, inénii, iskenderpasa ve Karagali Mahalleleri’'nde her
dénem arsa satisi gerceklesmis oldugu gozlemlenmektedir. Sur ilge merkezinde bulunan
iskenderpasa ve inénii Mahalleleri m? birim fiyatlarinin Hendek Operasyonlarinin yapildig
donem olan 2015 ve 2016 yillarinda disls gostermesi, acihm ve ¢oziim sirecleri donemi olan
2011 ile 2014 willari arasinda yiiksek olmasi terorin gayrimenkul degerlerinin etkisinin bir
gostergesi olarak degerlendirebilmek mimkiindir (Tablo 4).

Tablo 4. Diyarbakir ili Sur ilgesi Yillara Gére Mahalle Arsa Satis m? Birim Fiyatlari (m?/TL)

Maha:::/ KOV | 2008 | 2000 | 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Abdaldede - 933’5 382,43 1'137'0 543,78 1'829’1 409,40 | 424,36 -
Alibardak - - - 1,78 1,23 3,42 4,65 - -

Alipasa - - 989,95 | 751,65 | 424,26 | 517,11 - - -

Bagivar - 10,00 10,01 8,61 15,17 16,82 23,17 24,84 25,66
Biiyiikkad - - - - - 24,99 - - -
Camiikebir 443’9 463'0 635,18 | 558,92 | 553,40 | 328,29 | 341,70 | 256,69 | 763,84

Cemalyilmaz - 6677'1 - - - - - - -

2 775,1 1.704,2 | 1.160,1 1.050,2
Cevatpasa 95,8 > 843,59 353,69 475,10 04, 60, 957,29 050,
3 5 5 1 9
Carugi 7,25 6,73 41,06 20,71 25,01 25,11 24,93 43,60 37,45
Dabanoglu 18;’9 1555'3 913,00 | 839,25 | 661,90 | 148,65 | 722,26 | 728,43 1'222’6
Dogu - 75,89 | 23,58 ; - 120,75 | 15,09 - 50,53
Canakgl
Erimli - - - 83,28 51,61 - 224,72 - 843,75
Haciosman 10,35 - - - - - - 16,75 -
Haciis - - - 24,62 14,51 - - 61,26 -
Hasirh 14:'8 155'5 136,60 158,35 132,74 158,87 468,74 215,61 262,96
inénii 674,3 886,9 3.490,6 1.082,4 1.765,7 1.329,8 1.871,2 1.383,5 66798
6 7 4 0 2 7 5 8 ’
Iskenderpas 530,5 566,8 915,23 650,45 1.048,0 947,89 1.055,1 893,90 655,58
a 7 5 6 0
Karabas - - - - - - - - 16,20
Karagali 4,81 1,20 22,07 24,23 19,48 16,62 50,13 29,40 54,76
Kartaltepe - - - - - - 2,54 - -

Yillara gore arazi satis adetleri verilerinin analizi yapilirken; TAKBIS’de mahalle bazinda tapu
kayitlarinda tasinmaz cinsi tarla, sulu tarla, susuz tarla, bag ve bahge olan tasinmazlarin satis
adetleri incelenmistir. Bagivar, Cevatpasa, Carugi, Esenbag, Hasirli, Kabasakal ve Kirmasirt
Mabhallelerinde arazi satisi oldugu gézlemlenmektedir. Sur ilgesi’nin giineyinde kalan Kirmasirt
ve Bagivar Mahallesinde arazi satislarinin fazla olmasi kisa vadede yapilasmaya acilabilecek
alanlarin olabilecegi disiincesini uyandirmaktadir. Karagali Koyl 2008-2016 vyillari arasinda
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ortalama arazi satis adeti 575,11 ile en ¢ok arazi satisi yapilan kdy olmasi yatirimcilarin dikkatini
cekmektedir. Abdaldede, Alipasa, Camiikebir, Cemalyilmaz, Dabanoglu, inénii ve iskenderpasa
Mahallelerinde arazi satisinin gerceklesmemis olmasi bu mahallelerin ilce merkezinde
oldugundan kaynaklanmaktadir (Tablo 5).

Tablo 5. Diyarbakir ili Sur ilgesi Mahalle Bazinda Yillara Gore Arazi Satis Adetleri

Mabhalle/Kéy Adi | 2008 2009 | 2010 | 2011 2012 2013 2014 | 2015 2016
Agachidere 16 59 23 66 33 35 69 31 137
Algik 6 29 12 40 18 28 19 9 -
Alibardak 32 8 87 237 445 242 114 18 64
Arapaslanoglu 18 26 16 12 40 9 4 6 36
Arpaderesi 5 4 1 3 - - 2 - -
Bagivar 55 107 75 128 251 109 85 91 50
Bahgecik 8 5 13 31 4 10 - 10 2
Beybulak 4 19 20 45 14 6 - 18 31
Biiyiikakoren 4 3 8 7 10 2 79 1 42
Biiyiikgelikli 3 5 1 45 23 12 1 - 2
Biiyiikkadi 40 18 31 37 138 167 159 158 132
Cevatpasa 2 6 4 13 7 1 13 2 3
Carugi 8 31 26 39 21 32 26 27 12
Cubuklu 76 45 67 144 123 105 12 116 340
Dervishasan 24 81 62 68 183 193 25 252 152
Doganl 6 6 1 1 - 1 4 3 -
Doguganakgi 13 85 58 22 10 25 6 - 31
Dumrul 6 5 24 16 13 14 11 17 23
Erimli 24 23 15 113 72 173 88 114 75
Erveni 3 24 24 18 14 2 13 51 110
Esenbag - - - - - 15 18 22 47
o I I I I R I R
Haciosman 30 31 3 3 129 21 34 39 16
Haciis 58 97 97 64 28 17 14
Harmanlar 4 13 1 16 8 2 7 - -
Hasirh 1 7 1 - - - - - -
Hizirilyas - - 15 2 1 - 4 23 43
Kabasakal 9 3 11 7 11 34 61 92 5
Kapaklipinar - - 45 87 50 48 - 8 4
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Karabas 12 24 60 42 31 133 137 141 108
Karagal 182 228 283 506 559 686 508 1316 908
Karagimen 2 6 80 8 3 4 45 20 26
Kartaltepe 15 20 16 11 10 8 1 7 8
Kavaklibag 97 301 107 161 128 169 102 165 57
Kayayolu - 14 3 4 29 9 - 6 16
Kefnecar - - - 3 - 53 34 3 1
Kengerli 14 5 6 3 10 17 - 40 53
Kirmasirt 62 110 271 117 67 210 56 4 47

Yillara gbre arazi satis adetleri analizinde; en diisik adet olan 781 adet ile 2008 yilina
gerceklesmistir. 2008 yili satis adetleri ile en yiiksek satis adeti olan 2015 yili satis adetleri
arasinda % 362 oran ile artis gozlenmektedir. Yillarin ortalamasi olan 2.027,11 altinda olan 2014
yilinda olusan satis adetleri, 2013 yili sonlarinda ¢6ziim silirecinin sona ermesi 2014 yili satis
adetlerinin azalmasinin bir géstergesi olarak degerlendirilmesi miimkiindiir. Diyarbakir ili Sur
ilcesi’nde yapilan 2008-2016 yillari arasindaki toplam satislar icerisinde toplam arazi satisi %
74,61 oran ile en st seviyededir. Bu veriler isiginda Diyarbakir ili Sur ilgesi’nin tarima dayali bir
ekonomiye sahip oldugu sonucuna ulasmak mimkuinddr.

Yillara gére arazi m? birim fiyati analizi yapilirken; satis verilerinde bulunan TAKBIS hisse devir
bedelleri ve satilan m? birim degerleri baz alinarak yapilmistir. Yillara gére arazi m? birim fiyati
verilerinin incelenmesi neticesinde; Abdaldede, Alipasa, Camikebir, Cemalyillmaz, Dabanoglu,
indnii ve iskenderpasa Mahallelerinde arazi satis verisinin olmadigi gézlemlenmektedir. Bu
Mabhalleler Sur ilgesi’nin ilge merkezi olmasi dolayisiyla yerlesim alanlari oldugu ve ekili dikili
tarim yapilacak arazinin mevcut olmadigini gdéstermektedir. Cevatpasa Mahallesi Sur ilgesinin
dogusunda, dag kapi ¢ikisi tarafinda, gazi caddesinin bitimini, Dicle Nehri kiyisinda bulunmasi ve
en 6nemlisi ilce merkezi olmasi nedeni ile m? birim fiyatinin diger mahallelere gére daha yiiksek
olmasini nedenleri arasinda saymak mimkiindiir. Karacali Mahallesi m? birim fiyatlar olarak
diger koylere gore daha yliksek degerde olmasi o bolgenin hareketli olmasinin bir gostergesidir
(Tablo 6).

Tablo 6. Diyarbakir ili Sur ilgesi Yillara Gore Mahalle Arazi m? Satis Birim Fiyatlari (m?/TL)

Mahalle/Kéy Adi 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Agaglidere 0,29 0,47 1,67 1,15 0,61 0,64 1,18 1,30 0,84
Algik 0,32 0,24 0,39 0,52 0,44 0,53 0,81 0,89 -
Alibardak 0,42 0,34 1,28 0,51 0,43 0,42 0,85 0,70 0,81

Arapaslanoglu 0,31 0,53 0,37 0,43 0,50 0,52 0,82 0,84 1,01

Arpaderesi - 0,25 0,20 0,32 - - - - -
Bagivar 0,18 0,33 0,42 0,55 0,49 0,49 1,37 1,63 1,27
Bahgecik 0,43 0,28 0,43 0,44 0,47 0,96 - 0,82 0,86
Beybulak 3,47 0,39 0,43 0,48 1,49 2,89 - 0,84 0,85
Biiyiikakoren 0,33 0,15 0,38 0,66 0,47 0,50 10,69 0,87 0,85
Biiyiikgelikli 0,32 0,31 0,20 0,63 0,49 0,49 0,80 - 0,86
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Biiyiikkadi 0,25 0,27 0,50 0,65 1,01 0,65 1,20 1,52 0,84
Cevatpasa 91,20 | 99,59 7152’8 2772’3 1137’0 4583’5 212’2 1371’4 79,49
Carugi 1,74 0,90 1,20 2,57 0,80 1,00 5,52 1,74 2,77
Cubuklu 0,64 0,24 0,91 0,60 0,51 0,68 0,50 9,60 1,46
Dervighasan 0,38 0,45 0,47 0,95 1,01 0,66 2,24 1,69 0,65
Doganli 0,30 0,39 0,08 0,43 - 0,56 0,49 - -
Doguganakgi 0,25 0,43 0,42 0,42 0,32 0,38 0,81 - 0,71
Dumrul 0,25 0,36 0,36 0,44 0,41 0,60 0,82 0,90 1,01
Erimli 0,41 0,27 0,24 0,48 0,53 0,44 1,48 1,10 1,32
Erveni 0,94 0,35 0,33 2,02 0,74 1,06 1,01 1,81 0,99
Esenbag - - - - - 0,94 0,82 0,88 0,89
(fau:;‘:ﬁi) - - 0,39 - 071 | 050 | 0,81 - -
Haciosman 0,81 0,39 2,30 0,42 0,54 0,50 0,73 1,08 0,88
Haciis - - 5,30 2,12 0,95 0,86 1,02 0,80 0,89
Harmanlar 0,18 0,29 0,20 0,44 0,57 0,50 0,80 - -
Hasirl 185,6 i 220,0 i i i i i i
7 0
Hizirilyas - 0,30 0,42 0,42 0,46 - 0,64 0,86 0,72
Kabasakal 0,14 0,16 0,33 0,45 0,47 0,60 15,60 | 13,03 | 0,87
Kapaklipinar - - 0,42 0,50 0,52 0,54 - 0,62 0,86
Karabasg 0,17 0,87 0,70 1,85 0,91 1,87 0,64 0,89 1,05
Karagal 4,16 0,83 2,71 1,83 3,61 3,40 4,78 5,37 4,06
Karagimen 0,33 0,46 0,31 0,42 0,46 4,01 0,47 1,81 0,81
Kartaltepe 0,32 0,30 0,28 0,43 0,48 1,12 1,28 0,84 0,86
Kavaklibag 0,51 0,27 0,57 0,68 0,57 0,63 1,08 0,94 1,06
Kayayolu - 0,64 0,40 0,42 0,50 - - 0,84 0,88
Kefnecar - - - 9,76 - 1,77 0,42 2,88 0,86
Kengerli 0,71 0,84 0,53 1,91 2,03 0,30 - 10,91 | 0,89
Kirmasirt 1,19 1,16 0,63 1,88 2,30 1,03 0,78 0,86 1,49

Yillara gore yapih tasinmaz satis adetlerinin analizi yapilirken tapu kayitlarinda Gzerinde yapi
bulunan kargir ev, kerpi¢ ev gibi tasinmazlarin satis verileri, kat irtifaki ve kat milkiyeti tesis
edilmis, bagimsiz bolim numarasi almis tasinmazlar bir arada degerlendirilmistir. Yillara gore
TAKBIS verilerine gore; lizerinde yapi bulunan tasinmaz satis analizinde en diisiik 362 adet ile
2008 yilinda gercgeklesmistir. 2008 yili satis adetleriile en yliksek adet olan 2010 yili satis adetleri
arasinda % 62,41 oran ile artis gdzlemlenmektedir. Hendek Operasyonlari sonrasina denk gelen
2016 yili satis adetleri ortalama satis 491 adetin % (-) 19,66 oranla altinda kaldigi tespit edilmistir.
2015 yilinin son aylarinda baslayip 2016 yili ilk ceyregi arasinda meydana gelen Hendek
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Operasyonlari sonrasi yapili tasinmaz satis adetlerinde gerceklesen dislis hendek
operasyonlarinin bir gdstergesi olarak degerlendirebilmek mimkiindiir. Diyarbakir ili Sur
ilcesi’'nde yapilan 2008-2016 yillari arasindaki toplam satislar icerisinde toplam yapili tasinmaz
satisl % 18,07 oran ile orta seviyede tespit edilmistir. Yillara gére yapili tasinmaz satis adetlerinin
analizi yapilirken tapu kayitlarinda lzerinde yapi bulunan kargir ev, kerpig ev gibi tasinmazlarin
satis verileri ve kat irtifaki ve kat milkiyeti tesis edilmis bagimsiz bélim numarasi almis
tasinmazlar bir arada degerlendirilerek tablo olusturulmustur (Tablo 7).

Tablo 7. Diyarbakir ili Sur ilgesi Mahalle Bazinda Yillara Gore Uzerinde Yapi Bulunan Tasinmaz
Satis Adetleri

Mahalle/Kéy Adi| 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Abdaldede 8 11 11 15 7 5 7 9 10
Agaclidere - 1 - - 1 4 - - -

Algik - - - - - 1 - 1 -
Alibardak 1 - 1 2 1 2 - - -
Alipasa 32 38 129 92 64 17 9 11 4
Arapaslanoglu - - - 1 - - - - 1
Arpaderesi - - - - - - 1 - -
Bagivar 1 9 12 52 44 22 78 63 38
Bahgecik - - - - - - 2 - -
Beybulak - - 3 - - - - - -
Biiyiikakoren - - - - 1 - - - 1
Biiyiikgelikli - - - - - 1 - - -
Biiyiikkadi 1 1 1 3 22 1 - 9
Camiikebir 68 98 57 40 27 51 34 117 67
Cemalyilmaz 11 12 7 10 9 14 7 7 5
Cevatpasa 31 44 33 37 45 40 28 45 23
Carugi 4 10 23 11 11 10 30 31 49
Cubuklu - - - 1 1 1 - 1 3
Dabanoglu 34 40 25 51 64 26 39 31 32
Doguganakgi - - - - - - 8 - 1
Dervishasan 2 8 1 1 1 5 - 2 1
Dumrul - - - 1 2 1 - - 1
Erimli 3 3 2 11 7 9 19 7 11
Erveni - 1 4 - - - - - 1
Esenbag - - - - - 2 1 - -
Haciosman 1 - - - 2 1 1 2 1
Haciis - - - 4 9 - - 2 -
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Harmanlar - - - 1 5 - - - -
Hasirh 19 22 17 29 18 18 17 13 32
Hizirilyas - - 2 - - - - - 2
inénii 46 70 120 84 73 60 89 80 22
iskenderpasa 90 118 105 110 113 79 107 87 57
Kabasakal - - - - - 4 - - -
Kapaklipinar - - 4 - - - - 1 -
Karabas 2 - 5 11 14 13 17 6 10
Karacali 6 14 7 7 13 8 2 6 9
Karagimen - - 6 - - 1 - 1 -
Kartaltepe 1 3 - - 1 2 3 - -
Kavaklibag - 2 2 2 1 9 - - 1
Kayayolu - - - - 2 - - -- -
Kirmasirt 1 1 3 3 1 1 2 7 3

Yillara gore bagimsiz bolim satis adetlerinin analizi yapilirken; tapu kayitlarinda glintin gecerli
imar planlarina gore (zerinde kat irtifaki veya kat miulkiyeti tesis edilmis bagimsiz bolim
numarasi almis tasinmazlar bir arada degerlendirilmistir. Yillara gére TAKBIS verilerine gore;
Uzerinde kat irtifaki veya kat milkiyeti tesis edilmis bagimsiz bélim numarasi almis tasinmaz
satis analizinden anlasildig1 Gizere en dislik veri olan 72 adet ile 2013 yilina ait oldugu tespit
edilmistir. 2013 yili satis adetleri ile en yliksek adet olan 2015 yili satis adetleri arasinda % 322
oranile artis gézlenmektedir. Hendek Operasyonlari sonrasina denk gelen 2016 yili satis adetleri
Ortalama satis adeti olan 123,67 adetin % 6,74 oranla ortalama satis adetinin lzerine ¢ikmistir.
Diyarbakir ili Sur ilgesi’nde yapilan 2008-2016 yillari arasindaki toplam satislar icerisinde toplam
yapili tasinmaz satisi % 4,55 oran ile alt seviyede olmasi, Sur ilgesinin yapilasmasinin diizensiz ve
eski oldugunu ve bagl imar planlarini disinda yapilasmanin fazla oldugunu sonucuna ulagsmak
mamkdin olacaktir.

Yillara gore bagimsiz bolim satis adetlerinin analizi yapilirken tapu kayitlarinda o giiniin gecerli
imar planlarina gore lzerinde kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesis edilmis bagimsiz bolim
numarasi almis tasinmazlar bir arada degerlendirilmistir. Satis adet verilerinden anlasildigi Gzere;
bagimsiz bolim satisi yapilan mahalle adeti ¢ok az olmasi ile yapilasmasinin diizensiz oldugu
sonucuna ulagsmak miimkiindir. Tablo incelendiginde diizenli yapilasmanin inénii, Camiikebir ve
Bagivar Mahallelerinde oldugu sonucuna ulasmak mimkindiir. inéni Mabhallesi ile sinir
komsusu olan iskenderpasa Mabhallesi diizenli bir yapilasma saglayamadigi séyleyebilmek
mimkindur (Tablo 8).

Tablo 8. Diyarbakar ili Sur ilgesi Mahalle Bazinda Yillara Gére Bagimsiz Boliim Satis Adetleri

Mabhalle/Kéy Adi | 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Bagivar - - - 40 30 5 76 60 30
Camiikebir 47 55 21 4 12 21 11 92 46
Cevatpasa 4 3 1 3 6 4 3 5 3
Carugi 2 7 15 9 8 7 30 27 43
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Cubuklu - - - - - 1 - - -
Dabanoglu 8 - 7 9 18 - 6 - 3
inénii 16 31 77 39 28 31 37 47 5
iskenderpasa - 2 2 4 3 3 3 1 2

Yillara gore yapili tasinmaz satis adetlerinin analizi yapilirken; tapu kayitlarinda kat irtifaki veya
kat miilkiyeti tesis edilmemis ana tasinmaz (izerine mustakil yapi yapilmis tasinmazlar bir arada
degerlendirilmistir. Yillara gore yapi bulunan ana tasinmaz satis analizinden anlasildigi Gzere en
distk adet diger satis analizlerine gore farklilik gostererek 2016 yilinda gerceklesmistir. En
ylksek adet ise 457 adet ile 2010 yilina aittir. Yapi bulunan ana tasinmaz satis adetlerinde agilim
slreci ve ¢o6zlim sireci ile birlikte bir artis gézlenmekte ¢oziim slirecinin bitimi ve Hendek
Operasyonlarinin baslamasi ve bitisi ile en alt seviyelere diismektedir. Hendek operasyonlarinin
yapildigi bolgenin ilce merkezi oldugu gbz 6éniinde bulundurularak tizerinde yapi bulunan ana
tasinmaz sayisinin ilce merkezinde fazla oldugu sonucuna ulasabilmek mimkindir. Diyarbakir
ili Sur ilgesi’nde yapilan 2008-2016 vyillari arasindaki toplam satislar icerisinde toplam yapi
bulunan ana tasinmaz satisi % 13,56 oran ile orta seviyelerde oldugu tespit edilmistir. Yillara gore
yapili tasinmaz satis adetlerinin analizi yapilirken tapu kayitlarinda tzerinde yapi bulunan kargir
ev ve kerpic ev gibi tasinmazlarin satis verileri ve kat irtifaki ve kat miulkiyeti tesis edilmemis
bagimsiz bolim numarasi almamis tasinmazlar bir arada degerlendirilerek tablo
olusturulmustur. iskenderpasa Mahallesinin satis adetleri dikkat cekmekte olup Sur ilge
merkezinde bulunan iskenderpasa, inénii, Alipasa, Camiikebir, Cevatpasa, Dabanoglu ve Hasirli
Mahallelerinde 2008-2016 yillari arasinda (izerinde yapi bulunan ana tasinmaz adetleri
ortalamasinin 41,19 adet olmasi yapilasmasinin mustakil bir, iki katli kargir veya kerpig evlerden
olustugu sonucuna ulasmak mimkundur (Tablo 9).

Tablo 9. Diyarbakir ili Sur ilgesi Mahalle Bazinda Yillara Gére Uzerinde Yapi Bulunan Ana
Tasinmaz Satis Adetleri

Mahalle/Kéy Adi | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
Abdaldede 8 11 11 15 7 5 7 9 10
Agachdere - 1 - - 1 4 - - -

Algik - - - - - 1 - 1 -
Alibardak 1 - 1 2 1 2 - -
Alipasa 32 38 129 92 64 17 9 11 4
Arapaslanoglu - - - 1 - - - - 1
Arpaderesi - - - - - - 1 - -
Bagivar 1 9 12 12 14 17 2 3 8
Bahcgecik - - - - - - 2 - -
Beybulak - - 3 - - - - - R
Biiyiikakoren - - - - 1 - - - 1
Biiyiikgelikli - - - - - 1 - - 0
Biiyiikkadi 1 1 1 3 - 22 1 - 9
Camiikebir 21 43 36 36 15 30 23 25 21
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Cemalyilmaz 11 12 7 10 9 14 7 7 5
Cevatpasa 27 41 32 34 39 36 25 40 20
Carugi 2 3 8 2 3 3 - 4 6
Cubuklu - - - 1 1 - - 1 3
Dabanoglu 26 40 18 42 46 26 33 31 29
Doguganakgi - - - - - - 8 - 1
Dervishasan 2 8 1 1 1 5 - 2 1
Dumrul - - - 1 2 1 - - 1
Erimli 3 3 2 11 7 9 19 7 11
Erveni - 1 4 - - - - - 1
Esenbag - - - - - 2 1 - -
Haciosman 1 - - - 2 1 1 2 1
Haciis - - - 4 9 - - 2 -
Harmanlar - - - 1 5 - - - -
Hasirh 19 22 17 29 18 18 17 13 32
Hizirilyas - - 2 - - - - - 2
inénii 30 39 43 45 45 29 52 33 17
iskenderpasa 90 116 103 106 110 76 104 86 55
Kabasakal - - - - - 4 - - -
Kapaklipinar - - 4 - - - - 1 -
Karabas 2 - 5 11 14 13 17 6 10
Karacali 6 14 7 7 13 8 2 6 9
Karagimen - - 6 - - 1 - 1 -
Kartaltepe 1 3 - - 1 2 3 - -
Kavaklibag - 2 2 2 1 9 - - 1
Kayayolu - - - - 2 - - - -
Kirmasirt 1 1 3 3 1 1 2 7 3

Donemlere Gore Satis Oranlarinin Degerlendirilmesi ve Analizi

Tasinmaz satis verileri Tirkiye’'nin Dogu ve Gilneydogu bdlgeleriyle ilgili ¢dzime ydnelik
politikalari ve politikalar sonucu meydana gelen donemler tarihlere ayristirilarak agilim sireci
oncesi01.08.2008 ile 19.10.2009 tarihleri arasi (647 glin), acilim siireci 19.10.2009 ile 28.12.2011
tarihleri arasi (809 giin), ¢co6zim sireci 6ncesi 28.12.2011 ile 28.12.2012 tarihleri arasi (366 giin),
¢Ozlim sireci 28.12.2012 ile 25.09.2013 tarihleri arasi (271 giin), ¢6zUm sireci sonrasi
25.09.2013 ile 02.12.2015 tarihleri arasi (798 giin), Hendek Operasyonlari 02.12.2015 ile
13.03.2016 tarihleri arasi (102 gilin) ve Hendek Operasyonlari sonrasi 13.03.2016 ile 31.12.2016
tarihleri arasi (293 giin) olarak donemlere ayrilmis ve veri analizleri buna gére yapilmistir. Satis
adetleri ile surecin gergeklestigi giin adedi ile oranlanarak satis oranlari elde edilmis, satis
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adetleri Olgllebilir seviyeye getirilmistir. Tasinmazlar niteliklerine gére ayrilmis ve tasinmaz
niteliklerine gore ayristirma yapilirken arsa (yapi yapilmaya uygun belli bir imar planina tabi olan
tasinmazlar), arazi (imar plani disinda kalan ekili ve dikili tarima elverisli alanlar), tGzerinde yapi
bulunan ana tasinmazlar ve kat irtifaki veya kat milkiyeti tesis edilmis bagimsiz bolim numarasi
almis tasinmazlar olarak gruplar halinde degerlendirilmistir. Donemlere gbre toplam satis
verilerinin analizi yapilirken tasinmaz cins ve nitelikleri géz ardi edilerek toplam satis verileri
Gzerinden genel bir degerlendirme yapilmistir. Hendek Operasyonlari D6neminde en fazla satis
adeti diger donemlerde oldugu gibi Karacali Mahallesi oldugu tespit edilmistir. Sur merkezinde
bulunan bolge halkinin yasamini slirdlirdigii mahalleler olan Abdaldede, Alipasa, Cemalyilmaz,
Bagivar, indnii, Camikebir, Cevatpasa, Carugi, Dabanoglu, Esenbag, Hasirli ve iskenderpasa
Mabhallelerinde ¢6ziim sireci doneminde donem ici satis adetleri orani % 23,68 acilim siireci
icinde % 36,35 acilim siireci ile ¢6zim siireci arasinda % 34,49 iken Hendek Operasyonlari
Doneminde % 13,48 olarak tespit edilmistir. Hendek ooperasyonlari sirasinda ayni mevkiide yer
alan Agaclidere, Alibardak, Algik ve Kengerli Koylerinde hig satis gerceklesmemistir. Hendek
Operasyonlarinin merkezinde bulunan Dabanoglu Mahallesinde 6 adet ve Hasirli Mahallesinde
1 adet satis gergeklesmistir. Teroriin ve Hendek Operasyonlarinin gayrimenkul degerine etkisi
oldugunu gostermektedir (Tablo 10).

Tablo 10. Diyarbakir ili Sur ilgesi Mahalle Bazinda Dénemlere Gore Toplam Satis Adetleri

Acgilim Agilim Coziim Coziim Coziim Hendek
Sureci Sureci Sureci Sureci Sureci Op. Hendek
Mahalle/K6y Adi . . . . . Op.
Oncesi | (809 Giin) | Oncesi |(271 Gin) | Sonrasi | (102 Giin) | Sonrasi
(647 Giin) (366 Giin) (798 Giin) (293 Giin)
Abdaldede 18 31 9 6 12 1 17
Agaghidere 61 104 34 21 118 - 137
Algik 34 53 18 21 36 - 1
Alibardak 41 330 450 233 146 - 64
Alipasa 62 241 64 17 15 2 12
Arapaslanoglu 44 25 44 8 8 6 37
Arpaderesi 8 5 - - 3 - -
Bagivar 169 300 346 103 436 34 203
Bahgecik 10 47 4 6 16 - -
Beybulak 22 69 14 5 11 10 31
Biyiikakoren 7 15 11 2 80 1 42
Buyukgelikli 7 47 - 28 9 - 2
Biiyiikkadi 54 78 132 144 357 65 89
Camiikebir 165 121 36 35 66 2 182
Cemalyilmaz 23 20 9 11 11 2 9
Cevatpasa 78 109 56 29 74 4 66
Carugi 228 285 104 75 282 44 186
Cubuklu 115 218 96 104 104 167 231
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Dabanoglu 86 98 74 24 58 6 58
Dervishasan 95 144 183 135 335 30 125
Doganl 11 3 - - 8 - -
Dogucanakgi 110 83 4 11 43 - 33
Dumrul 11 41 15 14 29 11 13
Erimli 52 136 91 140 254 35 71
Erveni 3 44 14 0 51 32 94
Esenbag - - - 6 51 2 46
Giltepe (Sayarlar) - 37 1 - 16 - -
Haciosman 58 11 131 - 84 13 19
Haciis - 160 107 7 90 13 16
Harmanlar 17 18 13 - 9 - -
Hasirh 49 63 26 17 29 1 48
Hizirilyas 6 20 1 - 27 2 43
inénii 112 236 86 62 107 8 90
iskenderpasa 249 308 144 75 203 13 135
Kabasakal 12 18 11 31 160 4 1
Kapaklipinar - 136 50 48 2 7 4
Karabag 36 120 45 110 306 27 122
Karagal 393 883 569 404 1967 306 817
Karagimen 8 94 2 6 0 13 27
Kartaltepe 29 38 11 2 20 - 8
Kavaklibag 396 251 154 170 275 2 63
Kayayolu 2 19 31 9 6 14 2
Kefnecar - 3 10 52 36 3 1
Kengerli 17 11 67 17 40 0 53
Kirmasirt 170 398 1 26 247 4 46

Donemlere gore toplam satis analizinde en disiik oran 4,74 ile acihm siireci oncesi
gerceklesmistir. Acilim siireci 6ncesi orani ile en yiksek oran olan Hendek Operasyonu sonrasi
orani arasinda % 133,54’lik bir artis gbzlemlenmektedir. Agilim siirecinin bitmesi ile oranlar
arasinda ¢ok fazla degiskenlik géstermemislerdir. Hendek Operasyonlarinin bitimi ile 2,4 puan
artis ile % 27,68 artis gosterdigi tespit edilmistir.

Donemlere gore arsa-arazi satis verilerinin analizi yapilirken tapu kayitlarinda Uzerinde yapi
bulunmayan arsa, sulu tarla, susuz tarla, bag ve bahge gibi tasinmazlarin satis oranlari
degerlendirilmistir. DOnemlere gore yapisiz tasinmaz satis analizinden anlasildigi (izere en disik
oran 3,53 puan ile a¢ihm siireci 6ncesine ait oldugu tespit edilmistir. Agilim sireci ile birlikte
oranlar pozitif yonde bir ivme kazanmis olsa da ¢6zlim slireci ve sonrasinda yarim puana yakin
bir diisls gostererek Hendek Operasyonlari sonrasinda ortalama oran olan 6,66 degerinin % 24
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Gzerine cikarak 8,28’lik lst seviyeye ulastigl tespit edilmistir. Agihm sireci ile birlikte oranlar
pozitif yonde ivme kazanmasi ve Hendek Operasyonlari sonrasinda en (st seviyeye ulasmasi
boélgede huzurun ve diizenin olusmasinin bir etkisi olarak degerlendirebilmek mimkindir
(Grafik 1).

9,00
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6,00
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i
Agilim Coziim - Co6zim | Hendek Hendek
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Grafik 1. Diyarbakir ili Sur ilgesi Dénemlere Gore Yapisiz Tasinmaz Satis Oranlan

Donemlere gore lzerinde yapi olmayan tasinmazlar satis adet verilerinin analizi yapilirken;
TAKBIS’de mahalle bazinda tapu kayitlarinda tasinmaz cinsi arsa, tarla, sulu tarla, susuz tarla ve
bahce gibi tasinmazlarin satis adetleri incelenmistir. Hendek Operasyonlari Déneminde en fazla
satis adeti diger donemlerde oldugu gibi Karacali Mahallesinde oldugu tespit edilmistir. Sur
merkezinde bulunan bdlge halkinin yasamini stirdiirdigii mahalleler olan Abdaldede, Alipasa,
Cemalyilmaz, Bagivar, indnii, Camikebir, Cevatpasa, Carugi, Dabanoglu, Esenbag, Hasirli ve
iskenderpasa Mahallelerinde arsa ve arazi satig adetlerinin ¢ok fazla olmadig
gozlemlenmektedir. Hendek Operasyonlari sirasinda ayni mevkiide yer alan Agacldere,
Alibardak, Algik ve Kengerli Kdylerinde, Sur ilce merkezinde bulunan Dabanoglu ve Hasirli
Mahallelerinde hi¢ arsa ve arazi satis gerceklesmemistir. Karagali Kéylinde dénem ici satis
adetleri orani acilim sirecinde % 20,43’lik bir oran, ¢6zim sirecinde % 21,19’luk bir oran,
Hendek Operasyonlari sirasinda % 36,53’lik bir orana sahip oldugu tespit edilmistir. Karagah
Koyliniin dénemler icindeki satis oraninin yliksek olmasini Silvan Diyarbakir Karayolu tzerinde
bulunmasi ve Dicle Vadi Projesi kapsaminda yer almasi olarak agiklayabilmek miimkindur (Tablo
11).

Tablo 11. Diyarbakair ili Sur ilgesi Mahalle Bazinda Dénemlere Gore Arsa-Arazi Satis Adetleri

Agilim - -
sireci | Actim | S°2M 1 chpim | €O%UM | pondek | Hendek
. Siireci .o Siireci o)
Mahalle/Kéy Adi . Sureci Sireci Op. P.
Oncesi . Oncesi . Sonrasi . Sonrasi
(647 Giln) (809 Giin) (366 Giin) (271 Giin) (798 Giin) (102 Giin) (293 Giin)
Abdaldede - 4 2 1 3 1 -
Agaclidere 61 103 33 19 116 - 137
Algik 34 53 18 20 36 - -
Alibardak 40 327 449 231 146 - 64
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Alipasa - 12 1 - 4 - -
Arapaslanoglu 44 24 44 8 8 6 36
Arpaderesi 8 5 - - 2 - -
Bagivar 160 244 294 85 345 26 118
Bahgecik 10 47 4 6 14 - -
Beybulak 22 66 14 5 11 10 31
Biyiikakoren 7 15 10 2 80 1 41
Biiyiikgelikli 7 47 - 28 8 - 2
Biiyiikkadi 52 74 132 129 349 65 80
Camiikebir 7 17 8 3 10 1 2
Cemalyilmaz 2 1 - - - - -
Cevatpasa 15 30 9 3 27 2 4
Carugi 215 250 93 66 239 42 120
Cubuklu 115 217 95 103 104 167 227
Dabanoglu 17 18 9 5 9 7
Dervigshasan 93 142 183 135 335 29 123
Doganlh 11 3 - - 8 - -
Doguganakgl 102 82 4 10 30 - 32
Dumrul 11 40 13 13 29 11 12
Erimli 46 122 83 133 231 32 58
Erveni 3 43 14 - 51 32 93
Esenbag - - 6 48 2 46
Giiltepe (Sayarlar) - 37 1 - 16 - -
Haciosman 57 11 129 - 82 13 16
Haciis - 156 98 7 90 13 14
Harmanlar 17 17 8 - 9 - -
Hasirh 11 14 8 2 8 - 5
Hizirilyas 6 18 1 - 27 2 41
inénii 12 17 12 3 9 - 4
iskenderpasa 66 69 30 17 68 3 8
Kabasakal 12 18 11 27 160 4 1
Kapaklipinar - 132 50 48 2 7 3
Karabag 34 104 31 99 286 27 107
Karagal 375 867 556 399 1.961 305 804
Karagimen 8 88 2 5 - 13 26
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Kartaltepe 25 37 10 1 16 - 8
Kavaklibag 394 248 152 161 275 - 57
Kayayolu 2 19 29 9 6 14 2
Kefnecar - 3 10 52 36 3 1
Kengerli 17 11 67 17 40 - 53
Kirmasirt 168 392 - 25 245 4 43

Dénemlere gore arsa satis adet verilerinin analizi yapilirken; TAKBIS'de mahalle bazinda tapu
kayitlarinda tasinmaz cinsi arsa olan tasinmazlarin satis adetleri incelenmistir. Abdaldede,
Alipasa, Bagivar, Camiikebir, Cemalyilmaz, Abdaldede, Alipasa, Camiikebir, Cemalyilmaz,
Cevatpasa, Carugi, Dabanoglu, Esenbag, Hasirl, indnii ve iskenderpasa Mabhalleleri arsa
satislarinin oldugu mahalleler oldugu tespit edilmistir. Carugi Mahallesi donemler igerisinde en
fazla arsa satisi olan mahalle oldugu gézlemlenmektedir. Carugi Mahallesini Yeni Mardin Yolu
Uzerinde kurulu olmasi, Dicle Nehri’'ne kiyisi bulunmasi ve Diyarbakir Havaalani’'na yakin
mesafede olmasi arsa satis sirkiilasyonuna hiz katan faktorler olarak degerlendirmek
mimkindir. Carugi Mahallesi ve Bagivar Mahallesi Sur ilgesi’'nde Surici Bolgesi’nin disinda
olmasi ve Dicle Nehri kenarinda olmalari nedeniyle donemler icerisinde yapilan arsa satislarinin
yaklasik % 65’lik kismini karsilamaktadir. Diger mahalle ve kdyler ise arsa satis adetleri disik
seviyelerde kalmasi planli yapilasmanin disik seviyelerde oldugunun gostergesi olarak
degerlendirebilmek mimkiindir.

Donemlere gbre arsa satis oranlarinin analizi yapilirken tapu kayitlarinda Gzerinde tasinmaz cinsi
arsa olan tasinmazlarin satis oranlari degerlendirilmistir. Uzerinde yapi bulunmayan fakat imar
durumu dolayisiyla yapi yapilmaya uygun tasinmazlarda yapilan analiz ile genel bir
degerlendirme yapilmistir. Donemlere gore arsa satis orani analizinden anlasildigl lzere en
diistk orani toplam satis orani ve yapisiz tasinmaz satis oranina gore farklilik géstererek yaklasik
ayni oranlarda oldugu gozlemlenmektedir. Hendek operasyonlari sonrasinda % 37,5 artarak 0,77
puan ile en yiiksek seviyeye ulasmistir. Diyarbakir ili Sur ilcesi’'nde yapilan dénemler arasindaki
toplam satislar orani icerisinde arsa satis orani % 6,93 oran ile disiik seviyededir. Sur ilgesi’'nde
arsa adetinin az oldugu ve toplam satislar icerisinde disiik oranda oldugu tespit edilmektedir.

Dénemlere gére arsa m? birim fiyati analizi yapilirken; TAKBIS de hisse devir bedelleri ve satilan
m? degerleri baz alinarak yapilmistir. Dénemlere gére arsa TAKBIS m? birim fiyati verilerinin
incelenmesi neticesinde; Kartaltepe, Karabas ve Blyilikkadi tek donemde veri oldugu
gozlemlenmektedir. Cemalyillmaz Mahallesi ilce merkezinde olmasina ragmen tek dénem veri
bulunmaktadir. Bunun nedeni mahalle sinirlarinin kiiciik olmasi ve genellikle yapili tasinmaz
olmasi ve arsa adetinin az olmasi olarak degerlendirebilmek mimkiindir. Hasirli, Bagivar,
Camikebir, Dabanoglu, Cevatpasa, inénii, iskenderpasa ve Karacali Mahallelerinde her dénem
arsa satisi gerceklesmis oldugu gozlemlenmektedir. Sur ilce merkezinde bulunan Hasirli,
Dabanoglu, Alipasa, Abdaldede, Camiikebir, Cemalyilmaz, Cevatpasa, inénii ve iskenderpasa
Mahallelerinde arsa m? birim fiyatlarinin diger mahalle ve kdylere gére yiksek oldugu
anlasiimaktadir. Sur ilce merkezinin disinda bulunan ve en ¢ok arsa satisi olan Carugi ve Bagivar
Mabhallelerinin m? birim fiyatlarinin Sur ilge merkez mahallelerine gére disiik olmasi arsa
surkiilasyonunun agiklanmasina yardimci olabilmektedir (Tablo 12).
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Tablo 12. Diyarbakir ili Sur ilgesi Donemlere Gore Mahalle Bazinda Arsa m? Birim Fiyatlari

(m?/TL)
Acthm Agilim goztim Coziim coztim Hendek Hendek
Siireci Siireci Siireci Op.
Mahalle/Kéy Adi Sureci Sureci Op.
Oncesi ) Oncesi ) Sonrasi ) Sonrasi
(647 Gin) (809 Giin) (366 Gin) (271 Giin) (798 Giin) (102 Giin) (293 Giin)
Abdaldede - 679,09 543,78 2.056,07 567,82 424,36 -
Alibardak - 1,78 1,23 3,42 4,65 - -
Alipasa - 920,92 424,26 - 517,11 - -
Bagivar 10 8,75 15,17 16,95 22,38 30,92 25,66
Biiylikkadi - - - 24,99 - - -
Camiikebir 369,94 615,87 553,4 328,29 260,75 1.826,89 320,57
Cemalyilmaz 667,17 - - - - - -
Cevatpasa 568,26 - 475,1 1.704,25 | 1,025,32 - 1.050,29
Carugi 6,26 28,17 25,01 28,46 30,98 30,8 37,65
Dabanoglu 229,73 535,5 661,9 129,34 749,34 - 1.202,66
Dogucanakg! 75,89 23,58 - - 14,53 - 50,53
Erimli - 83,28 51,61 - 224,72 - 843,75
Haciosman 10,35 - - - - 16,75 -
Haciis - 24,62 14,51 - - 61,26 -
Hasirh 181,12 137,23 132,74 116,49 249,68 - 262,96
inénii 789,12 1.848,64 | 1,765,72 | 1.329,87 | 1,677,42 - 667,98
iskenderpasa 535,5 797,54 1,001,66 923,9 978,06 1.083,22 569,69
Karabas - - - - - - 16,2
Karagali 4,28 23,13 19,48 22,69 29,02 32,21 40,41
Kartaltepe - - - - 2,54 - -

Donemlere gore arazi satis adetlerinin analizi yapilirken tapu kayitlarinda izerinde tasinmaz cinsi
tarla, susuz tarla, sulu tarla, bahge v.b. olan tasinmazlarin satis adetleri degerlendirilmistir.
Donemlere gore arazi satis oranlarinin analizinden anlasildigi lizere en disiik oran olan 3,03 ile
acilim sireci Oncesine ait olup toplam satis oranlari ile arazi satis oranlari benzerlik
gostermektedir. Arazi satis oranlari agilim sireci ile birlikte pozitif ivme kazanmistir. Diyarbakir
ili Sur ilcesi’'nde yapilan dénemler arasindaki toplam satislar oranlar icerisinde arazi satis
oranlari % 76,07 oran ile en yiiksek seviyede olmasi Sur ilgesi’nin ekonomisinin tarim dayali
oldugu dislincesini desteklemektedir.

Yillara gore arazi satis adetleri verilerinin analizi yapilirken; TAKBiS’de mahalle bazinda tapu
kayitlarinda tasinmaz cinsi tarla, sulu tarla, susuz tarla bag ve bahge olan tasinmazlarin satis
adetleri incelenmistir. Tablo verileri incelendiginde; Sur ilge merkezi mahalleri olan Bagvar,
Cevatpasa, Carugi, Esenbag, Hasirli, Kabasakal ve Kirmasirt Mahallelerinde arazi satisi oldugu
gdzlemlenmektedir. Sur ilgesi’nin giineyinde kalan Kirmasirt ve Bagivar Mahallesinde arazi
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satislarinin fazla olmasi kisa vadede yapilasmaya agilabilecek alanlarin olabilecegi disiincesini
uyandirmaktadir. Abdaldede, Alipasa, Camiikebir, Cemalyilmaz, Dabanoglu, inéni ve
iskenderpasa Mahallelerinde arazi satisinin gerceklesmemis olmasi bu mabhallelerin ilge
merkezinde oldugunun gdstergesidir. Bu mahalleler Sur ilgesi’nin ilce merkezi olmasi dolayisiyla
yerlesim alanlari oldugu ve ekili dikili tarim yapilacak arazinin mevcut olmadigini géstermektedir.
Esenbag Mahallesinde ise Cozim sireci sonrasi ve Hendek Operasyonlari sonrasinda satis
adetlerindeki artis ilce merkezinin disinda olmasina ragmen Esenbag Mahallesinde gayrimenkul
surkiilasyonun gerceklesebilecegi disinmek mimkinddr.

Cevatpasa Mahallesi Sur ilcesi’nin dogusunda, dag kapi ¢ikisi tarafinda, Gazi Caddesi’nin bitimini,
Dicle Nehri kiyisinda bulunmasi ve en énemlisi ilce merkezi olmasi nedeni ile m? birim fiyatinin
diger mahallelere gore daha yiksek olmasini nedenleri arasinda sayabilmek miimk{indur. Hasirli
ve Cevatpasa Mabhallelerinin m? fiyatlarinin yiiksek olmasinin sebebi Sur ilce merkezinde
bulunmasi ve arsa m? birim fiyatlari ile benzerlik gdstermesi nedeniyle Hasirli ve Cevatpasa
Mahallesinde bulunan arazilerin niteligini kaybederek arsa niteliginde oldugunu soylenebilmek
mimkiindiir. Karagali Kéyi’niin m? birim fiyatlar olarak diger kdylere gore yiiksek degerde
olmasi o boélgenin hareketli olmasinin bir géstergesidir. Satis adet verileri icerisinde de karagali
mahallesi en cok satis yapilan mahalle olmasi 0Ozelligini gostermektedir. Beybulak, Algik,
Bliylkoren, Blylkgelikli, Blylikkadi, Doganli, Doguganakgi, Dumrul, Harmanlar, Giiltepe ve
Kengerli Kéylerinde arazi m? birim fiyatlari ve satis adetleri birbirine yakin degerler oldugu tespit
edilmistir. Beybulak, Blyukoren, Cevatpasa, Cubuklu, Dervishasan, Dumrul, Erimli, Karabas,
Karacali ve Kirmasirt Koy ve Mahallerinde her donemde satis gerceklestigi gozlemlenmektedir
(Tablo 13).

Tablo 13. Diyarbakir ili Sur ilgesi Donemlere Gére Mahalle Arazi m? Birim Fiyatlari (m?/TL)

Agilm Coziim Cozim Hendek
Agilim Cozim Hendek
Siireci Siireci Siireci Op.
Mahalle/Koéy Adi . Siireci . Siireci Op.
Oncesi Oncesi Sonrasi Sonrasi
(809 Giin) (271 Giin) (102 Giin)
(647 Giin) (366 Giin) (798 Giin) (293 Giin)
Agaclidere 0,41 0,97 0,61 0,68 1,12 - 0,84
Alcgik 0,32 0,47 0,44 0,52 0,77 - 0,81
Alibardak 0,39 0,62 0,43 0,41 0,79 - 1,01
Arapaslanoglu 0,46 0,39 0,48 0,52 0,74 0,84 -
Arpaderesi 0,35 0,24 - - 0,27 - -
Bagivar 0,28 0,49 0,49 0,44 130 1,22 1,29
Bahgecik 0,4 0,43 0,47 1,5 0,75 - -
Beybulak 0,51 0,52 1,49 0,77 1,34 0,84 0,85
Biiyiikakoren 0,19 0,41 0,47 0,5 2,41 0,86 0,85
Biyiikgelikli 0,33 0,43 - 0,5 0,69 - 0,86
Biyiikkadi 0,23 0,56 1,01 0,79 1,14 1,25 0,72
Cevatpasa 86,08 350,57 117,03 - 200,9 112,74 120,84
Carugi 1,22 1,81 0,8 0,53 3,65 - 2,77
Cubuklu 0,65 0,63 0,51 0,66 0,8 51 1,68
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Dervishasan 0,47 0,59 1,01 0,67 1,72 0,98 0,64
Doganl 0,33 0,1 - - 0,49 - -
Dogucganakgl 0,39 0,43 0,32 0,5 0,38 - 0,71
Dumrul 0,3 0,39 0,41 0,61 0,84 1,21 0,88
Erimli 0,32 0,41 0,52 0,39 1 31 1,22
Erveni 0,34 0,86 0,74 - 1,35 1,71 0,96
Esenbag - - - 0,51 0,91 1,19 0,83
Giiltepe (Sayarlar) - 0,39 0,71 - 0,51 - -
Haciosman 0,44 0,91 0,54 - 0,83 0,86 0,88
Haciis - 4,66 0,95 1,11 0,64 0,85 0,89
Harmanlar 0,26 0,43 0,57 0,61 0,74 - -
Hasirh 185,67 220,00 - - - - -
Hizirilyas 0,4 0,38 0,46 - 0,74 0,84 0,61
Kabasakal 0,16 0,35 0,47 - 14,41 0,87 0,86
Kapaklipinar - 0,47 0,52 0,54 0,88 0,66 0,86
Karabag 0,64 1,18 0,91 2,11 0,67 0,86 1,06
Karagal 2,86 2,24 3,63 2,29 5,35 4,31 3,71
Karagimen 0,45 0,33 0,46 1,87 - 0,86 0,81
Kartaltepe 0,35 0,29 0,48 2,5 0,64 - 0,86
Kavaklibag 0,29 0,6 0,57 0,63 0,94 - 1,06
Kayayolu 1,16 0,37 0,5 - 0,84 0,87 0,89
Kefnecar - 9,76 - 1,78 0,49 0,63 0,86
Kengerli 0,7 0,38 2,03 0,3 1,87 - 0,89
Kirmasirt 1,13 0,94 2,3 0,78 1 1,23 1,51

Donemlere gore yapili tasinmaz satis oranlari analizi yapilirken; tapu kayitlarinda Gzerinde yapi
bulunan kargir ev ve kerpic ev gibi olan tasinmazlarin satis verileri ve kat irtifaki ve kat mlkiyeti
tesis edilmis bagimsiz béliim numarasi almis tasinmazlar bir arada degerlendirilmistir. TAKBIS
verilerine gore; lzerinde yapi bulunan tasinmaz satis analizinden anlasildigi Gzere en disik oran
olan 0,48 ile Hendek Operasyonlari Doéneminde oldugu tespit edilmistir. Hendek
Operasyonlarinin bitimini kapsayan dénemin en yiiksek oran olmasi ve Hendek Operasyonlari ile
sonrasl arasinda oran farki % 581 gibi ¢ok ylksek bir orana sahip oldugu tespit edilmistir.
Uzerinde yapi bulunan tasinmazlarin toplam satis oranlari icerisinde toplam yapili taginmaz orani
% 17,01 ile orta seviyededir. Hendek Operasyonlari sonrasinda {izerinde yapi bulunan tasinmaz
oranlarinin st seviyede olmasi ve Hendek Operasyonlari siirecinde lzerinde yapi bulunan
tasinmaz oranlarinin en alt seviyede olmasi Hendek Operasyonlarinin tasinmaz satis ve degerine
etkisinin bir gostergesi olarak degerlendirmek mimkiindiir. Diyarbakir ili Sur ilcesi’nin de
gerceklesen Hendek Operasyonlarinin Sur ilge merkezinde gergeklestigi g6z ©niinde
bulundurulursa tizerinde yapi bulunan tasinmaz oraninin en alt seviyede olmasini agiklayacak bir
neden olarak degerlendirebilmek mimkindur.
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Donemlere gore bagimsiz bolim satis oranlari yapilirken; tapu kayitlarinda dénemin gecerliimar
planlarina gore Uzerinde kat irtifaki veya kat milkiyeti tesis edilmis bagimsiz bolim numarasi
almis tasinmazlar bir arada degerlendirilmistir. Hendek Operasyonlari sirasinda bagimsiz bolim
satisinin yok denecek kadar az olmasi terérin gayrimenkul Uzerine etkisini acikca ifade
etmektedir. Yapilan 14 adet satisin 9 adeti ilge merkezinde olmayan yeni gelisim gdsteren
Bagivar ve Carugi Mahallelerinde olmasi ve kalan 5 adet satisin da Sur ilge merkezinin bati
tarafinda olan inénii Mahallesinde olmasi terérden kaynakh gerceklesen Hendek
Operasyonlarinin etkisinin gostergesi olarak degerlendirmek mimkiindiir (Tablo 14).

Tablo 14. Diyarbakir ili Sur ilgesi Donemlere Gére Mahalle Bazli Bagimsiz Boliim Satis Adetleri

Agilm Agilim Coziim Coziim Coézim Hendek
Siireci Sireci Siireci Sureci Siireci Hendek Op.
Mahalle/Kdy Adi Oncesi | (809 Giin) | Oncesi | (271 Giin) | Sonrasi Ogu(:;)z Sonrasi
(647 Giin) (366 Giin) (798 Giin) (293 Giin)
Bagivar - 31 39 4 85 7 75
Camiikebir 102 25 12 15 18 - 137
Cevatpasa 7 3 7 2 5 - 8
Carugi 8 25 8 6 43 2 56
Dabanoglu 8 16 18 1 6 - 3
inénii 40 123 28 31 38 5 46
iskenderpasa 2 6 3 3 3 - 3

Donemlere gore lzerinde kat irtifaki veya kat milkiyeti tesis edilmis bagimsiz béliim numarasi
almis tasinmaz satis oranlari anlasildigl Gzere en distk oran olan 0,14 puan ile Hendek
Operasyonlari Déneminde gerceklesmistir. Uzerinde yapi bulunan tasinmazlarin toplam satis
oranlari ile benzer 6zellikler gostermektedir. Bagimsiz bolim satis oranlari, Uzerinde yapi
bulunan tasinmazlarin toplam satis oranlari icerisinde % 4,61 oran ile alt seviyede oldugu tespit
edilmistir. Bagimsiz béliim satislarinin az olmasi yapilasmanin diizensiz ve bir iki kath kargir ev
gibi tasinmazlardan olustugunun bir gostergesidir. Gayrimenkul sektoriine baglantili olarak
insaat sektériiniin de hareketlenebilecegi ve yatirim yapmak icin uygun bir bdlge olabilecegi
distnulmektedir.

Donemlere gore yapil tasinmaz satis oranlarinin analizi yapilirken; tapu kayitlarinda kat irtifaki
veya kat miilkiyeti tesis edilmemis ana tasinmaz lizerine mustakil yapi yapilmis tasinmaz niteligi
kargir ev ve kerpi¢ ev gibi olan tasinmazlar bir arada degerlendirilmistir. Dénemlere gore
Uzerinde yapi bulunan ana tasinmaz satis oranlari anlasildigi lizere yapili taginmaz oranlarina
benzer &zellikler gostermektedir. Hendek Operasyonlarinin yapildigi bdlgenin Sur ilgesi’nin
merkezinde yapildig1 g6z 6niinde bulundurularak {izerinde yapi bulunan ana tasinmaz orani ilge
merkezinde fazla oldugu sonucuna ulasilabilmek miimkiindiir. Diyarbakir Sur ilgesi’nin de
gerceklesen Hendek operasyonlarinin Sur ilce merkezinde gerceklestigi gbz ©niinde
bulundurulursa lizerinde yapi bulunan tasinmaz oraninin en alt seviyede olmasini agiklayacak bir
neden olarak degerlendirebilmek mimkinddr.

Donemlere gore yapili tasinmaz satis adetlerinin analizi yapilirken; tapu kayitlarinda tzerinde
yap! bulunan kargir ev ve kerpig ev gibi tasinmazlarin satis verileri ve kat irtifaki ve kat mulkiyeti
tesis edilmemis bagimsiz bolim numarasi almamis tasinmazlar bir arada degerlendirilerek tablo
olusturulmustur. Her ddnemde satis adeti en fazla olan mahalle iskenderpasa Mahallesi oldugu
tespit edilmistir. Donem igerisinde gerceklesen yapili tasinmaz satislarinin % 25-30 gibi oranda
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iskenderpasa Mahallesinde gerceklesmektedir. Hendek Operasyonlari esnasinda iskenderpasa
Mabhallesinin dénem icerisindeki payr % 28,57 olarak (st seviyededir. Sur ilce merkezinde
bulunan diger mahalleler Abdaldede, Alipasa, Camiikebir, Cemalyilmaz, Cevatpasa, Dabanoglu
indnii ve Hasirl Mahallelerinde yapilasmasinin miistakil bir, iki katli kargir veya kerpic evlerden
olustugu sonucuna ulasmak mimkiindir. Bagivar Mahallesinde yapilasmanin daha planh oldugu
bagimsiz bolim satislarinin yapili ana tasinmaz satislarindan daha fazla olmasindan
anlasiimaktadir (Tablo 15).

Tablo 15. Diyarbakir ili Sur ilgesi Donemlere Gére Mahalle Bazl Yapili Tasinmaz Adetleri

Agilm Coziim L Coziim Hendek
Mahalle/Kéy fﬁreci :3;'::: fﬁreci CS?;::: Siireci Heg:.ek Op.
Adi Oncesi Oncesi Sonrasi Sonrasi
(809 Giin) (271 Giin) (102 Giin)
(647 Giin) (366 Giin) (798 Giin) (293 Giin)

Abdaldede 18 27 7 5 9 - 17
Agaclidere - 1 1 2 2 - -
Algik - - - 1 - - 1
Alibardak 1 3 1 2 - - -
Alipasa 62 229 63 17 11 2 12
Arapaslanogl i 1 i i i i 1

u

Arpaderesi - - - - 1 - -
Bagivar 9 25 13 14 6 1 10
Bahcgecik - - - - 2 - -
Beybulak - 3 - - - - -
Biiyiikakéren - - 1 - - - 1
Biiyiikgelikli - - - - 1 - -
Biiyiikkadi 2 4 - 15 8 - 9
Camiikebir 56 79 16 17 38 1 43
Cemalyilmaz 21 19 9 11 11 2 9
Cevatpasa 56 76 40 24 42 2 54
Carugi 5 10 3 3 - - 10
Cubuklu - 1 1 1 - - 4
Dabanoglu 61 64 47 18 43 6 48
Doguganakgi 8 1 - 1 13 - 1
Dervishasan 2 2 - - - 1 2
Dumrul - 1 2 1 - - 1
Erimli 6 14 8 7 23 3 13
Erveni - 1 - - - - 1
Esenbag - - - - 3 - -
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Haciosman 1 - 2 - 2 - 3
Haciis - 4 9 - - - 2
Harmanlar - 1 5 - - - -
Hasirh 38 49 18 15 21 1 43
Hizirilyas - 2 - - - - 2
inénii 60 96 46 28 60 3 40
iskenderpasa 181 233 111 55 132 10 124
Kabasakal - - - 4 - - -
Kapaklipinar - 4 - - - - 1
Karabas 2 16 14 11 20 - 15
Karagali 18 16 13 5 6 1 13
Karagimen - 6 - 1 - - 1
Kartaltepe 4 1 1 1 4 - -
Kavaklibag 2 3 2 9 - 2 6
Kayayolu - - 2 - - - -
Kirmasirt 2 6 1 1 2 - 3

Ornek alan olarak secilen Diyarbakir ili Sur ilcesi icin tasinmaz piyasasi verilerinin toplanmasina
yonelik arastirma anket formu hazirlanmistir. Hazirlanan anket formu, arastirma konusu
bolgedeki tasinmaz alim satimin hangi amacla yapildigi, alim satimda karsilasilan giglikler ve
teroriin tasinmaz alim-satimina etkisini tespit etmeye yonelik 17 adet sorudan olusmaktadir.
Arastirmanin 6rneklemi 2017 yilinda Diyarbakir ili Sur ilgcesinde ikamet edenler, gayrimenkul
piyasasinda faaliyet gosteren ofis, biiro, sirket sahipleri ile mahalle ve kdy muhtarlarindan
tesadiifi 6rneklem yontemi ile secilen 50 kisiden olusturulmustur. Diyarbakir genelinde
emlakcilar derneginin 250 (iyesi oldugu ve Sur ilcesinde mevcut durumda sadece 50 adet
emlak¢inin faal olarak calistigi dikkate alindiginda rastgele segilen 50 kisinin (35 adet emlakgl, 9
adet mahalle muhtari, 3 adet insaat sirketi ve 3 adet alim-satim yaptigi tespit edilmis gercek kisi)
kabul edilebilir gérilmektedir.

Anket sonuglari incelendiginde; Diyarbakir ili Sur ilgesinde Anket yapilan kisilerin % 62’si son 10
yil igerisinde tasinmaz alim satimi yapmadigi % 38’i ise tasinmaz alim satimi yaptig tespit
edilmistir. Tasinmaz alim satimi yapanlarin % 30’u piyasa degerinin altinda, % 70’i ise piyasa
degerinde alim satimlarini gergeklestirmislerdir. Ahm satim yapilan tasinmazlarin % 12,50’si
¢OzUm slireci 6ncesi, % 45,83’(i ¢6zlim slireci icerisinde, % 33,33’ ¢6ziim siireci sonrasl, % 8,33’(i
Hendek Operasyonlari sonrasinda yapilmis olup Hendek Operasyonlari esnasinda alim satim
yapmamislardir. Bolge’de huzursuzluk ve terér devam ettigi ddonemlerde gayrimenkul alim satim
ve gayrimenkul degerlerinde distsler oldugu boélgede huzur ve diizen oldugu dénemlerde
gayrimenkul piyasasinin pozitif yonde etkilendigi sonucuna varilabilir. Gayrimenkul alim satimi
yapanlarin % 65’i aracilik hizmeti veren ofis, biro, sirket gibi kuruluslardan yardim almamis buna
karsilik % 35’i aracilik hizmetlerinden faydalanmistir. Aracilik hizmetlerinin piyasada pek yaygin
kullanilmadigi ama dogru strateji ve olusumlarla aracilik hizmetlerinin yayginlasip
kullanilabilecegi diisinmek miimkiindir. Tasinmaz alim satimi yapanlarin % 27,59’u ihtiyagtan,
% 10,340 bolgeye yerlesmek/ayrilmak, % 27,59’u ticari faaliyette bulunmak, % 3,45’i tarim
faaliyetinde bulunmak ve % 31,03’U yatirim yapmak amaciyla gergeklesmistir. Ticari faaliyette
bulunmak ve yatirim yapmak isteyenlerin oranlarinin toplami % 58,62 olmasi Diyarbakir ili Sur
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ilcesi’'nde yatirm yapilabileceginin gostergesi olarak degerlendirmek mimkiindiir. Tasinmaz
alim satimi yapanlarin % 70’lik gibi bliytk bir kismi alim satim yaptiklari tasinmazlarin imar plani,
konut projesi, alisveris merkezi projesi vs. icerisinde olmadigi tespit edilmistir. Ankete katilan
kisilerin Diyarbakir ili Sur ilgesi’nde yapilan alim satimlarda % 92 oran ile herhangi bir giicliikle
karsilasiilmadigini belirmislerdir. % 8’lik bir oran tam tersini disinmekte olup, nedeni
soruldugunda ise baskinin 2013-2014 vyillarinda Biiylksehir Belediyesi'nin kamulastirma
nedeniyle olusturuldugunu ve tasinmazlarin degerinin yaklasik yarisi bedel ile kamulastirildigini
ifade etmektedirler.

Ankete katilanlarin % 66’si Sur ilcesi’'nde ve gevresinde gelecek yillarda yapilmasi planlanan
projeler hakkinda bilgi sahibi olmalarina karsilik % 34’liik bir kismin hig bilgisi bulunmamaktadir.
Bilgi sahibi olanlar da kentsel donlisim ve yenileme gibi projeler hakkinda detayl bilgileri
olmadigini genellikle kulaktan dolma bilgiler ile medya ve sosyal medya Uzerinden haberdar
olduklarini ifade etmektedir.

Ankete katilanlar, Diyarbakir ili Sur ilgesi’'nde arsa ve arazi olarak Dicle Universitesi yakinlari,
Karagali Mahallesi, Dicle Vadi Projesi icerisinde kalan veya yakinlarinda olan tasinmazlar yatirima
uygun olacagini ifade etmislerdir. Ticari tasinmaz kapsaminda Sur ici bélgesinde Gazi Caddesi
Uzerinde ticari tasinmazlara vyatirirm vyapilabilecegini ifade etmislerdir. Ayrica Hendek
Operasyonlarinin yapildigi bélgede TOKI araciligi ile yapilacak kentsel déniisim alanlarinin da
yatirima uygun olabilecegi gérisii hakimdir. Ankete katilanlardan % 72’si karar verici pozisyonda
olmalari halinde Sur ilgesi’'ne yatirim yapabileceklerini neden olarak da bdlgenin tarihi
dokusunun ve mistik yapisinin insani cezp ettigi ve bolgenin yeniden yapilanmasinin gayrimenkul
degerini olumlu etkileyecegini diisiinmektedir. Sur ilgesi’ne yatirim yapmayacagini belirtenler %
28’lik bir orana sahiptir. Yatirm yapmama dislincesinin gerekcesi olarak da bolgenin
geleceginden tedirgin olduklarini, yapilacak restorasyon calismalarinin aslina uygun
yapllmayacagini ve bolgenin tarihi degerinin azalacagl dislincesinde olduklarini ifade
etmislerdir. Ankete katilanlarin, % 32,63’U arazi alim satimi, % 29,47'si arsa, % 23,16’si ticari
tasinmaz alim satimi ve % 14,74’ ise konut alim satimi yapabileceklerini bildirmislerdir.
Gayrimenkul sektoriiniin gelecegini hakkinda % 54’0 artacagini % 22’si hizla artacagini % 4l
diisecegini ve % 22’si degismeyecegini diisiinmektedir. Sur ilgesi’nde arsa adetlerinin az olmasi,
yapilacak kentsel doniisiim gibi projelerle bolgede arsa taleplerinin artacagi, buna bagli olarak
da yeni sehir planlarinin diizenlenecegi diisiiniiliirse Sur ilcesi'nin terér olaylarina maruz
kalmadigi siirece gelecekte yatirim igin uygun olabilecegi diislincesini uyandirmaktadir.

Gayrimenkul fiyatlarinin arastirilmasi amaciyla yapilan anket ¢alismasina katilanlarin; ¢dzim
suireci 6ncesinde gayrimenkul fiyatlarinin % 66’si arttigini, % 18’i azaldigini, % 10’u degismedigini
ve % 6'si ise ¢ok arttigini; ¢dzlim sireci icerisinde gayrimenkul fiyatlarinin % 92’si ¢ok arttigini
ve % 8’i ise arttigini; ¢6zim siireci sonrasinda gayrimenkul fiyatlarinin % 54’0 arttigini, % 38’i
azaldigini, % 4’0 ¢ok arttigini ve % 4’0 ¢ok azaldigini, Hendek Operasyonlari sirasinda gayrimenkul
fiyatlarinin % 98’i cok azaldigini ve % 2’si azaldigini; Hendek Operasyonlari sonrasinda ise % 68’i
cok azaldigini, % 16’s1 azaldigini, % 14’ degismedigini ve % 2’si ise arttigini ifade ettigi tespit
edilmistir. Anket sonuglarindan da anlasildigi Gizere bblgede teror olaylarinin olmasi gayrimenkul
fiyatlari ile ters orantili bir degisken olarak degerlendirebilmek mimkiindir. Ankete katilanlarin
% 98 gibi bliyiik bir kismi terériin gayrimenkul fiyatlarini cok etkiledigini diisiinmektedir. Ozellikle
bu soru bile teroriin gayrimenkul fiyatlarini ne derece etkilediginin bir gostergesi olarak
degerlendirebilmek mimkindir. Ankete katilanlarin % 68’lik bir kisim kentsel donilsim
gerekliligine inandigini, % 32’lik bir kisim ise kentsel donlsiim gerekliligine inanmadigini ifade
etmislerdir. Kentsel donlsimiin gerekliligine inananlar boélgede vyapilacak yenileme ile
gayrimenkul piyasasinin da hareketlenecegi ve deger kazanacagini disindiklerini
belirtmislerdir. Kentsel donistimiin gerekli olmadigini diisiinenler ise yeni yapilasma ile Sur iginin
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tarihi dokusunun bozulacagini yeni yapilar ile eski yapilar arasinda uyumsuzluk olacagini ifade
etmektedir. Ayrica bolge halkinin alt gelir grubu oldugunu apartman ve site yasaminin aidat yakit
gibi giderleri karsilayacak maddi glice sahip olmadiklarini ifade etmektedir. Ankete katilanlarin
goris ve dusiinceleri bolgede terdr olaylarinin hig yasanmamasi gerektigini 6zellikle Sur ilgesi’nin
tarihi yapisinin essiz bir glizellige sahip oldugu ve turizm faaliyetlerinin arttirilarak Sur i¢ini turizm
merkezi haline getirilerek bolgeye hareketlilik kazandirilmasi gerektigi diisiincesinde olduklarini
ifade etmislerdir. Anket sonuglarindan da anlasildigi lizere, bblgede teror olaylarinin olmasi
gayrimenkul fiyatlari ile ters orantili bir degisken olarak degerlendirilebilmek mimkindur.

4. SONUC VE ONERILER

Tarihsel siiregte Orta Dogu’nun en gdzde bolgesi olan ipek Yolu ve Baharat Yolu iizerinde
bulunan Mezopotamya Bodlgesi olarak anilan bélge Tirkiye'nin Dogu ve Glineydogu Anadolu
Bolgeleri’ni kapsamaktadir. Dogal zenginlikleri yeralti ve yeristi kaynaklari 6zellikle diinyanin
enerji kaynagi olan petrol rezervleri ve Dicle - Firat Nehirleri gibi 6nemli su kaynaklari ile Gnemini
arttiran bolge tarih boyunca medeniyetlerin besigi konumundadir. Mezopotamya Bdlgesi her
toplumun, her medeniyetin sahip olmak isteyecegi ve gecmiste bliylk savaslara konu olmus bir
bélgedir. 1071 Malazgirt Savasi ile Dogu Roma imparatorlugu’nun hitkiimdarliginda bulunan
bélge Selguklu imparatorlugu hikiimdarhigina alinmis, o giinden beri Tirk Devletleri
himayesinde bulunmaktadir. Tirkiye’de Cumbhuriyetin ilan edilmesi ile birlikte Dogu ve
Guneydogu Anadolu Bolgeleri tartisma konusu olmus; mevcut sinirlar cizilmis, Mustafa Kemal
ATATURK'’Gn tiim cabalarina ragmen Musul, Kerkiik, Erbil ve Sileymaniye Tiirkiye sinirlarina
dahil edilememistir.

Yapilan anket galismasinda katilanlarin; % 98’i teroriin gayrimenkul fiyatlarini ¢cok etkiledigini
disinmektedir. Gayrimenkul fiyatlarinin arastirilmasi amaciyla yapilan anket c¢alismasina
katilanlarin; ¢6ziim siireci oncesinde gayrimenkul fiyatlarinin % 66’si arttigini, % 18'i azaldigini,
% 10’u degismedigini ve % 6’sI ise ¢ok arttigini; ¢cdzlim siireci icerisinde gayrimenkul fiyatlarinin
% 92’si cok arttigini ve % 8'i ise arttigini; ¢6ziim siireci sonrasinda gayrimenkul fiyatlarinin % 54’0
arttigini, % 38'i azaldigini, % 4’G ¢ok arttigini ve % 4’G ¢ok azaldigini, Hendek Operasyonlari
sirasinda gayrimenkul fiyatlarinin % 98'i cok azaldigini ve % 2'si azaldigini; Hendek Operasyonlari
sonrasinda ise % 68’i cok azaldigini, % 16'sI azaldigini, % 14’l degismedigini ve % 2'si ise arttigini
ifade ettigi tespit edilmistir. Anket sonuglarindan da anlasildigi Gizere; Bolge’de terdr olaylarinin
olmasi gayrimenkul fiyatlari ile ters orantili bir degisken olarak degerlendirebilmek mimkindir.
Yatirim yapmayi disiuinen gergek ve tuzel kisiler givenlik faktoriini gbz oniinde bulundurarak
yatirmlarini gergeklestirmekte olup terdr olaylarinin gergeklestigi bolge ve mevkilere yatirm
yapmaktan kaginmaktadir. Yatirimcilar yatirmlarini daha givenli bolgelere kaydirmakta, terér
olaylarinin oldugu bélgelerden uzak durmaktadir. Terdr olaylarinin oldugu bolgeler de ekonomik
olarak gerekli sigramayl yapamamakta, ekonomik giicleri zayiflamakta ve bolgede bulunan
tasinmazlar etkin kullanamamakta veya degerinin altinda elden ¢ikartmayi tercih etmektedir.
Merkez mahalleleri olan Abdaldede, Alipasa, Camiikebir, Cemalyilmaz, Cevatpasa, Carugi,
Dabanoglu, Esenbag, Hasirli, indnii ve iskenderpasa Mahallelerinin satis adetleri kdylerde
gerceklesen satis adetlerine goére daha az oldugu goézlemlenmektedir. 2008 yilinda toplam
satislar icerisinde mahalle satis orani % 50,64 iken 2015 yilinda bu oran % 27,66, 2016 yilinda ise
% 27,28’e kadar distUgl tespit edilmistir. Koylerde gerceklesen satislar toplam satiglara
oranlandiginda 2008 yilinda % 49,36 iken 2015 yilinda % 72,33; 2016 yilinda % 72,72, 2013 yilinda
% 70,87’lik bir orana yiikseldigi tespit edilmistir. Veriler 1siginda Diyarbakir ili Sur ilgesi’nin tarima
dayali bir ekonomik yapisinin oldugu sonucuna da ulasmak mimkiinddr.

Diyarbakir ili Sur ilcesi’nde 2008-2016 yillari arasinda yapilan toplam satislar icerisinde arazi satis
orani % 74,61, lzerinde yapi bulunan tasinmaz satis orani % 18,46 ve arsa satis orani % 6,93
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olarak tespit edilmistir. Sur merkezinde bulunan bdlge halkinin yasamini siirdiirdigi mahalleler
olan Abdaldede, Alipasa, Cemalyilmaz, Bagivar, inéni, Camikebir, Cevatpasa, Carugi, Dabanoglu,
Esenbag, Hasirli ve iskenderpasa Mahallelerinde ¢éziim siireci déneminde dénem igi satis
adetleri oran1 % 23,68, acilim sirecinde % 36,35, acilim sireci ile ¢ozlim slireci arasinda % 34,49
iken Hendek Operasyonlari déneminde ise % 13,48 olarak tespit edilmistir. Diyarbakir ili Sur
ilcesi’nde yapilan anket calismasinda bélge halkinin terér olaylarindan yoruldugu, TC Devleti’nin
terorle miicadelesini destekledigi teror olaylarinin son bulmasi ile gayrimenkul geleceginin
pozitif bir ivme kazanacagl % 76 oran ile tespit edilmistir. Turkiye’de uygulanan ¢6ziim siirecinde
terdr olaylari minimize olmus olmasi ile Sur ilcesi’'nde ekonomik anlamda bir hareketlenme
olmasi, tasinmaz degerlerine olumlu vyansimistir. Buna karsilik gerceklesen Hendek
Operasyonlari sirasinda teror en Ust seviyesine tirmanmis, Sur ici olarak adlandirilan bélgede
tasinmaz fiyatlari en alt seviyelere diismis, halkinin zaten zayif olan ekonomik giicli taban yaptigi
tespit edilmistir.

Sonug olarak terériin gayrimenkul degerlerine dogrudan olumsuz etki yaptigini sdylemek yanlis
olmayacaktir. Diyarbakir ili Sur ilcesi terér ve terérizm unsurlarindan temizlenerek Bélge halkinin
gorusleri dogrultusunda gelir diizeyini arttiracak projeler ile halki ekonomik refaha ulastirmak
gerekmektedir. Bolge halkinin ekonomik, sosyal ve kilturel refaha ulasmasi ile bolgede terore
destek de minimum seviyelere inecek ve bélge terérizmden temizlenecektir. Sur ilgesi’ne
yapilacak olan kentsel doniisim projesi ile daha modern bir goriintlye kavusturulacak olmasi
halkin yasam kalitesini arttiracaktir. Hendek operasyonlarinda yikima ugrayan mevkilerde zarar
goren tarihi ve kiltiirel tasinmazlar aslina uygun olarak restore edilerek Sur ilgesi’nin turizm
sektoriinde hak ettigi deger kazandirilmalidir. Turizmin de ekonomiye can vermesi ile Sur ilgesi
tarihindeki eski gtizel glinlerine kavusacaktir. Gayrimenkul kayit altina alinarak yapili veya yapisiz
olarak her ne sekilde olursa olsun ekonomiye kazandirilmasi gereken en 6nemli degerdir. Bolge
halkinin ekonomik giiciiniin yikselmesi ve teroriin son bulmasi ile gayrimenkul sektori de
canlanarak deger kazanacak ekonomiye katki saglayacaktir.
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