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oz

6 Subat 2023 tarihinde Kahramanmaras merkezli olarak meydana gelen depremler, Tirkiye'nin gliney ve giineydogu
boélgelerinde genis caph yikima neden olmus, sosyal, ekonomik ve mekansal dengeleri derinden etkilemistir. Bu ¢alisma,
depremlerden dogrudan etkilenen Adana kentinde yasanan donusumleri inceleyerek, afet sonrasi donemde gayrimenkul
piyasasinda ve insan hareketliliginde ortaya cikan degisimleri mekansal agidan analiz etmeyi amaglamaktadir. Ozellikle konut
talebindeki ani artis, gayrimenkul fiyatlarinda gozlenen dalgalanmalar ve kent igindeki niifusun yeniden dagilimi arastirmanin
temel inceleme alanlarini olusturmaktadir. Mahalle 6lgegindeki nifus verileri ve emlak endeksi gostergeleri istatistiksel
yontemlerle degerlendirilmistir. Bu kapsamda Getis-Ord Gi sicak nokta analizi, Pearson korelasyon analizi, Temel Bilesenler
Analizi (PCA) ve K-Means kiimeleme yontemleri kullanilarak mahallelerin demografik ve ekonomik farklilagmalari ortaya
konmustur. Bulgular, Adana’da kentsel blytimenin 6zellikle bati ve kuzeydogu akslarinda yogunlastigini ve bu egilimin deprem
sonrasinda belirgin bicimde hizlandigini géstermektedir. Ayrica bulgular, niifus biykligi ile emlak endeksi arasinda giigl bir
dogrusal iliski bulunmadigini; konut fiyatlarinin daha ¢ok mekdnsal konum, yatirim beklentileri ve piyasa dinamikleri
tarafindan sekillendigini ortaya koymaktadir. Dolayisiyla afet sonrasi dénemde gézlemlenen mekansal hareketliliklerin kisa
vadeli bir tepkinin 6tesine gegerek kalici yapisal donisiimlere zemin hazirladigi sdylenebilir. Bu kapsamda, yerel yonetimlerin
afet sonrasi demografik degisimleri dikkate alarak altyapi, konut ve sosyal hizmet politikalarini yeniden sekillendirmesi kritik
bir gereklilik haline gelmistir.

Anahtar Kelimeler: Adana, Afet sonrasi hareketlilik, Gayrimenkul sektérii, ikametgah hareketliligi, Kahramanmaras
depremleri

The Impact of the February 6, 2023 Earthquakes on Intra-Urban Population
Mobility: The Case of Adana

ABSTRACT

The earthquakes centered in Kahramanmaras on 6 February 2023 caused widespread destruction across the southern and
southeastern regions of Turkiye, profoundly affecting social, economic, and spatial balances. This study aims to spatially
analyze the transformations experienced in the city of Adana, which was directly affected by the earthquakes, by examining
the changes that emerged in the real estate market and human mobility during the post-disaster period. In particular, the
sudden increase in housing demand, fluctuations observed in real estate prices, and the redistribution of the urban population
constitute the main focus areas of the research. Neighborhood-scale population data and real estate index indicators were
evaluated using statistical methods. In this context, demographic and economic differentiations among neighborhoods were
revealed through the application of Getis-Ord Gi* hot spot analysis, Pearson correlation analysis, Principal Component
Analysis (PCA), and K-Means clustering methods. The findings indicate that urban growth in Adana has concentrated
particularly along the western and northeastern axes, and that this trend accelerated significantly after the earthquake.
Moreover, the results demonstrate that there is no strong linear relationship between population size and the real estate
index; instead, housing prices are shaped more by spatial location, investment expectations, and market dynamics. Therefore,
the spatial mobility observed in the post-disaster period can be interpreted as a process leading not only to short-term
reactions but also to long-term structural transformations. In this regard, it has become critically important for local
governments to redesign infrastructure, housing, and social service policies by taking post-disaster demographic changes into
consideration.
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6 Subat 2023 Depremlerinin Kent Igi Niifus Hareketliligine Etkisi: Adana Ornegi
1. GIRIS

Turkiye, cografi konumu itibariyle Alp Himalaya ve Akdeniz deprem kusaklari Gizerinde yer aldigindan, yliksek
deprem riski tasiyan bir tlkedir. Ulke niifusunun neredeyse tamami deprem riski altindadir (Uzuner, 2020).
Depremler, Tirkiye’de sel, heyelan ve ¢Ig gibi diger afet tirlerine kiyasla en fazla yikima ve can kaybina yol
acan afettir. Cumhuriyet’in ilanindan gliniimiize kadar gecen 100 yillik slirecte, afetler nedeniyle 100.000’in
Gzerinde insan hayatini kaybetmis ve 600.000’den fazla konut hasar gérmustiir, bu kayiplarin yaklasik %65’
depremlerden kaynaklanmaktadir (Gozikizil ve Tezcan, 2023). 6 Subat 2023 tarihinde Kahramanmaras’in
Pazarcik ve Elbistan ilgeleri merkezli 7.7 Mw ve 7.6 Mw blyiklGglnde iki bliyiik deprem meydana gelmistir.
Bu depremler, ylzyilin en blylk felaketlerinden biri olarak nitelendirilmis, 11 ilde (Kahramanmaras, Hatay,
Gaziantep, Adiyaman, Adana, Diyarbakir, Eldzig, Malatya, Kilis, Osmaniye ve Sanliurfa) biyik yikim ve
kayiplara yol agmis ve genis bir alanda (Giineydogu Anadolu, Dogu Anadolu, i¢ Anadolu ve Akdeniz Bolgeleri)
hissedilmigstir. Afet nedeniyle 50.096 kisi hayatini kaybetmis ve 107.204 kisi yaralanmistir, ayrica yaklasik 15
milyon kisi dogrudan etkilenmistir (AFAD, 2023). Toplamda 21 ilde 1.977.512 yapi igin hasar tespiti yapiimis
olup, depremler sonucunda ekonomik maliyetin Glke GSYH’sinin %9-10"una ulasabilecegi tahmin edilmistir
(Akgapar, 2024).

Depremlerin yikici etkisi sadece binalarin fiziksel zarar gérmesiyle sinirli kalmayip, ayni zamanda kentlerin
sosyal ve ekonomik dokusunu da degistirmistir. Aslinda bu afetlerin yol agtigi kayiplar, ¢ogu zaman toplumsal
sureclerin ve hizli kentlesmenin bir yansimasidir; zira kentlesme silrecinde kentsel rant ve gayrimenkul
sektoérinin gikarlari, afetlerin yol ac¢tigi hasarin boyutunu artirabilmektedir (Atay, 2025). Bu durum, depremi
sadece bir doga olay! olarak degil, ayni zamanda kentsel politika ve planlama ile iliskili olarak ele alma
gerekliligini ortaya koymaktadir.

Afetlerin ardindan yasanan mekansal hareketlilik de 6nemli bir sosyo-ekonomik boyuttur. Kentlilerin afet
sonrasi kenti terk ederek kira ya da baska bir kente gé¢ etmesi, kent icinde yer degistirmesi veya yerinde
kalmaya devam etmesi ile ilgili verdigi farkli kararlar s6z konusudur. Bu tir demografik degisimler, kent ici
veya bolgelerarasi esitsizlikleri derinlestirebilmekte ve yeni yerlesim alanlarinda kira ve satilik ev fiyatlarinda
fahis artislara yol acarak bireylerin ekonomik yikiini artirmaktadir (Kimura, 2024). Depremler kentlerde
toplumsal bellegi ve kimligi de zedelemekte, binalarin yikilmasiyla birlikte siiregelen kentsel pratikler zarar
gormektedir. Bu tiur felaketler, afetzedelerde derin psikolojik travmalar, depresyon ve glvensizlik hissi
yaratarak mekana aidiyet duygularini koreltmekte, barinma hakki gibi temel haklarin uzun vadede ihlaline yol
acabilmektedir.

Kent planlamasinda ekonomik ve ticari alanlara yakinlik gbz 6niinde bulundurulurken, afetlerden etkilenme
durumunun yeterince dikkate alinmamasi, allivyonlu zemin Uzerine kurulu yerlesim yerlerinde deprem
etkilerinin daha yikici olmasina sebep olmustur (Konus, 2024). Bu anlamda allivyonlu zemin {izerinde yer alan
ve her gegen giin hizla kentlesen Adana, Kahramanmaras merkezli depremlerden etkilenen iller arasindadir.
Adana’da bazi binalarda yapisal hasarlar meydana gelmis, 6zellikle yliksek katli yapi stoguna sahip bdlgelerde
yikimlar ve agir hasarlar gézlenmistir. Bu durum, kentin deprem riski altindaki yapi stogunun durumu ve
kentsel dontisim gerekliligi tartismalarini yeniden glindeme tasimistir. Bunun yaninda, yikimlarin belirli bir
bolgede gerceklesmis olmasi basta kent ici niifus hareketliligine yol agmis; ayrica Hatay, Kahramanmaras ve
Gaziantep gibi illerden Adana’ya dogru gecici veya kalici goégler olmustur. Bu baglamda Adana’daki konut
piyasasinda kira fiyatlarinin yikselmesine, barinma ihtiyacinin artmasina ve kamu hizmetleri Uzerindeki
baskinin yogunlasmasina yol agmistir. Tim bu gelismeler, Adana’nin depremden etkilenen bir il olmasinin
yaninda, agir hasar alan illere de komsu olmasinin 6nemini ortaya koymaktadir.

6 Subat 2023 depremleri, genis ¢apli yapisal hasara yol acarak, bélgede mevcut konut stogunda ciddi bir
azalmaya neden olmustur. Bu ani konut arzi diistsi, glivenli bolgelere yonelen blyik kentli hareketlilikleri
ile birlesince, yerlesim yerlerinde acil ve biyik bir barinma talebi yaratmistir. Sonu¢ olarak hem dogrudan
etkilenen hem de gb¢ alan Adana gibi sehirlerde kira ve konut fiyatlarinda hizli ve onemli artislar
gozlemlenmistir. Bu piyasa dalgalanmalari, depremzedeler Uzerinde derin ekonomik zorluklar yaratirken,
kentteki sakinler icin de barinma maliyetleri agisindan 6nemli finansal baskilar olusturmustur. Bu baglamda,
bu calismanin amaci 6 Subat 2023 Kahramanmaras Depremleri sonrasi Adana’daki kent i¢i insan
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hareketliliginin mekansal paternini ve buna baglh olarak konut sektériindeki degisimleri ortaya koymaktir. Bu
amac dogrultusunda ¢alisma, depremde yikilan konutlarin mekansal paterninin nasil sekillendigini ve bunun
nlfus hareketliliginin mahalle 6lgegindeki dagihmini nasil etkiledigini; ayrica depreme bagli olarak kira ve satis
fiyatlarinda ne tiir degisimler meydana geldigini sorgulamaktadir.

6 Subat Kahramanmaras Depremleri sonrasinda iller arasindaki nlfus hareketliligi 6nemli o6lclide
degerlendirilmistir (Gozikizil ve Tezcan, 2023; Sagiroglu vd., 2023; Yenilmez, 2023). Ancak depremden
etkilenen illerdeki kent ici ikametgah hareketliligi ve mahalle 6lceginde mekansal degerlendirmesi konusunda
¢ok az calisma vardir. Bu nedenle bu arastirmanin afet sonrasi kent ici insan hareketliligi konusunda
degerlendirmelerde bulunmasi ve gayrimenkul sektérinin afetlerden nasil etkilendigini ortaya koymasi
bakimindan literatiirde 6nemli bir boslugu doldurmasi beklenmektedir.

2. KAVRAMSAL CERCEVE

Deprem, yerkabugu icindeki kirilmalar nedeniyle ani olarak ortaya ¢ikan titresimlerin dalgalar halinde yer
ylzeyini sarsmasi olayidir (Sibson, 2011). Tiirkiye’de depremler, tehlike tirleri arasinda yikim ve hasar etkisi
en fazla olan dogal olaydir. 1901-2020 yillari arasinda Tirkiye’de meydana gelen 176 bliyiik depremde toplam
94.428 can kaybi ve 623.454 bina kaybi yasanmistir (Gozikizil ve Tezcan, 2023). Depremler, teknik bir doga
olayi olmanin 6tesinde, toplumsal siireclerin bir sonucu olarak afete donismektedir.

Kentlesmede 6nemli bir etkiye sahip olan deprem, kent mekanini dontstliirmektedir. Hizli niifus artisi, carpik
kentlesme, sosyo-ekonomik esitsizlik, niteliksiz yapilar ve yetersiz deprem bilinci gibi mevcut sorunlar,
depremlerle birlikte glindeme gelen konulardir. Depremlerin kent mekanini doniistiirmesinde zemin yapisi
kritik bir rol oynar; yumusak ve allivyonlu zemin lzerine insa edilen binalar, deprem etkilerine karsi daha
savunmasizdir (Sengezer ve Kog, 2005; Bostenaru vd., 2014). Nitekim Turkiye’de hizli kentlesme slirecinde
altyapi ve yapilasmanin diiz allivyal arazilere dogru genislemesi s6z konusudur. Erzincan, Adapazari, Hatay ve
Adana gibi kent merkezleri allivyal saha tzerine kurulan yerlesmelerde depremin etkilerinin daha yikici
oldugu belirtilmistir (Sengezer ve Kog, 2005; Okde ve Ekinci, 2022). Gélciik 6rneginde, 1999 depremi sonrasi
yeni konut alanlari, zemini saglam olan giliney kent ¢eperine kaydiriimistir (Uzuner, 2020). Buna karsilik,
zemini saglam arazilere kaydirilan yeni yerlesim alanlari, kentin ceperlerine dogru kentsel yayilmaya neden
olmakta, bu da tarim ve ormanlik arazilerin tahribatina yol agmaktadir.

Depremler, biyik bir insan hareketliligine ve yerinden edilmelere neden olmaktadir. 6 Subat 2023
Kahramanmaras Depremleri ardindan ortaya c¢ikan konut ihtiyaci, ilk olarak cadir kentler araciligiyla
karsilanmistir. Ardindan, afetzedeler 2-3 yil kalabilecekleri prefabrik veya konteyner tipi gegici barinma
birimlerine yerlestirilmistir. Yaklasik 3,3 milyon kisi deprem bdlgesi disina ¢ikmis, bunun 800 bini kdylerine
donmdistlr (Sagiroglu vd., 2023). Adiyaman nifusunun yaklasik yarisi, Hatay, Kahramanmaras ve Malatya
nifusunun Ugte birinden fazlasi yasadiklari yeri degistirmek zorunda kalmistir. Deprem sonrasinda bélgeden
ayrilan 6grencilerin bir kismi (27.462 6grenci) deprem bdlgesindeki illere geri donmistiir (Sagiroglu vd.,
2023). Yaklasik 60 bin Suriyelinin de gonilll olarak Ulkelerine dondigi tespit edilmistir. Bu bulgulardan yola
cikarak, depreme bagl Ulkeler arasi, kentler arasi ve kent i¢i pek ¢ok insan hareketliliginin gergeklestigi
gorilmektedir.

Kentlerin konut piyasasi da depremler nedeniyle énemli dénitsimlere ugramaktadir (Kawawaki ve Ota,
1996). Depremle birlikte ortaya ¢ikan ani konut ihtiyaci ve mevcut konut stogunun yetersizligi, kira ve ev
fiyatlarinda ani ve fahis artislara neden olmaktadir. Elazig’da 2020 depremi sonrasi konut stogunun
yetersizligi, kira ve ev fiyatlarinin hizla yiikselmesine yol agmistir (Sikoglu ve Giiney, 2020; Okde ve Ekinci,
2022). Benzer sekilde, 2023 Kahramanmaras Depremleri sonrasi bolgede konut arzinin az olmasi ve niifus
hareketliligi nedeniyle kiralar artis gostermistir. Golclik 6rneginde ise, deprem 6ncesinde kiyi ve merkez
kesimlerde yogunlasan yapilasma, deprem sonrasi bu bolgelerin daha fazla hasar almasi nedeniyle daha az
tercih edilmistir (Uzuner, 2020). Yeni yapilan konutlarin kentin gliney ceperlerinde artmasiyla birlikte, zemini
saglam bu yeni konutlar orta ve yiiksek gelir gruplari icin daha cazip hale gelerek sosyo-ekonomik ayrismayi
derinlestirmistir. Merkezden uzak, yesil alanlara yakin konutlar daha gekici hale gelmistir. Alt ve orta gelir
gruplari ise genellikle daha az talep goren kiyi ve merkez kesimlerde yasamaya devam etmektedir. Adana
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ozelinde bakildiginda da benzer bir egilim gdzlemlenmektedir. 6 Subat 2023 depremleri sonrasinda Adana’da,
cevre illerden gelen gogle birlikte konut talebinde bir artis yasamistir. Ozellikle depremden daha az etkilenen
ilcelerdeki konutlara yonelik talep yiikselmis; bu durum hem kiralarda hem de satilik konut fiyatlarinda
artislara yol agmistir. Mevcut konut stogunun ihtiyaglara yanit verememesine bagli olarak, kentin depremden
etkilenmedigi distintilen mahallelerinde hizla yeni konut projelerine baslanmistir. Bu bolgeler orta ve yliksek
gelir gruplan icin daha cazip hale gelirken, kent ici nifusun dagiliminda farkliliklar goézlemlenmistir. Bu
kapsamda, s6z konusu gozlemlerden yola gikarak bu ¢alismaya gereksinim duyulmustur.

3. YONTEM VE VERI

Bu c¢alisma, nicel arastirma yontemi gergevesinde ikincil veri analizine dayanmaktadir. Nicel arastirma
yontemi, genellikle blylk bir popllasyonun temsili 6rneklemlerinden elde edilen 6nemli verilerin
toplanmasini saglayarak, gelecekle ilgili egilimi ortaya koymaya ¢alisir. Nicel arastirmanin temel amaci, konu
ile ilgili genelleme yapmak, tahmin etmek ve nedensellik iliskisini agiklamaktir. Bu nedenle Adana’da depreme
bagliinsan ve konut piyasasi hareketliligi ile ilgili ¢tkarim yapmak ve nedensellik tespit etmek icin nicel yéntem
tercih edilmistir. Adana’da yasayan deprem nedeniyle yer degistirmesi ve konut piyasasina etkisi arasindaki
iliskinin incelenmesi konusunda, arastirma evreninin ¢ok blyiik olmasi nedeniyle nicel arastirma yontemi
olarak ikincil verilerin kullaniimasi planlanmigtir. Arastirmada, Adana ili 6zelinde 6 Subat 2023
Kahramanmaras Depremleri sonrasinda ortaya cikan il ici nifus hareketliligi ve konut piyasasindaki degisimler
incelenmistir. Bu kapsamda, Tirkiye Cumhuriyeti Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi ve TUIK
(Turkiye istatistik Kurumu) gibi kurumlardan elde edilen agik erisimli mekansal ve istatistiksel veriler
kullanilmistir. Yikilan veya agir hasar goren konutlarin mahalle 6lcegindeki dagilimi, niifus hareketliligi ve
konut fiyatlarindaki degisim, Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) kullanilarak analiz edilmistir. Boylece deprem
sonrasi donemdeki mekansal paternler ile konut sektériindeki dalgalanmalar arasindaki iliski nicel olarak
ortaya konmustur.

Calismada kullanilan veri seti, ikincil verilerden olusmaktadir. insan hareketliligi ve gayrimenkul sektériine
yansimasina iliskin degerlendirme yapabilmek icin farkli kaynaklardan veriler temin edilmistir.

3.1. Niifus Verisi

Calismada ilk olarak Adana’daki 830 mahallenin 2022 ve 2024 yillarina ait niifus verileri kullanilarak, mahalle
diizeyinde nifus degisiminin mekansal érintisi ortaya konmustur®. 2023 yili verisi analiz kapsamina
alinmamugstir; ¢linkli deprem sonrasi yil icerisinde gergeklesen gecici yer degistirmeler ve adres
guncellemelerindeki gecikmeler, bu yilin verilerinde kisa vadeli ve diizensiz dalgalanmalara yol agmistir.
Calismanin amaci gegici hareketlilikleri degil, afet sonrasi daha yerlesik ve kalici mekansal yeniden dagilim
egilimlerini ortaya koymak oldugundan, 2024 yili deprem sonrasi donemi temsil eden daha dengelenmis bir
referans yili olarak tercih edilmistir. Veriler, Tiirkiye Cumhuriyeti icisleri Bakanhg Niifus ve Vatandaslik isleri
Genel Miidirligi’niin Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) veri tabanindan temin edilmistir (NVIGM,
2024). 2022 ve 2024 yillarina ait nlfus verileri karsilastirilarak her mahalle igin ylizdesel degisim hesaplanmis
ve bu degerler mahalle merkez koordinatlariyla eslestirilerek noktasal bir vektér veri seti olusturulmustur.
Nifusun mekansal kimelenme analizi icin Getis-Ord Gi istatistigi kullaniimistir. Bu yontem, bir mekansal
birimin ¢evresindeki diger birimlerle olan iliskisine dayali olarak anlamli kimelenme olup olmadigini belirler
(Ord ve Getis, 1995). Bu teknik, mahalle diizeyindeki niifus degisimlerinin mekansal dagihminda istatistiksel
olarak anlaml artis (hot spot) ya da azalis (cold spot) olup olmadigini saptamak amaciyla kullaniimistir.
Analizler ArcGIS 10.6.1 yaziliminin Spatial Statistics moduli kullanilarak gergeklestirilmistir. En uygun mesafe
bandinin belirlenmesi icin Incremental Spatial Autocorrelation (ISA) araci ile 500 ila 9.500 metre arasi 1.000
m artimh on farkli mesafede Moran’s | z-skorlari hesaplanmistir. En yiksek ilk tepe noktasi 3.500 metrede
gozlemlendigi icin (z = 5.20; p <0.001), analizler sabit mesafe bandi olarak 3.500 m ve karsilastirma amaciyla
5000 m kullanilarak yapilmistir (Mitchell, 2005; ESRI, 2021a). Her analiz sonucunda mahalleler, Gi_Bin
degerlerine gore %90, %95 ve %99 gliven dizeylerine sahip “hot” ve “cold” spot alanlar olarak

! Tirkiye’de nufus verileri, Tarkiye istatistik Kurumu tarafindan yiritilen Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi kapsaminda her yil 31 Aralik referans tarihi esas alinarak tretilmektedir. 6 Subat 2023
tarihinde meydana gelen 2023 Kahramanmaras depremleri sonrasinda yil iginde yogun gegici yer degistirmeler (gegici barinma alanlari, konteyner kentler, gegici ikamet degisiklikleri vb.) yasanmus;
ancak bu hareketliliklerin nemli bir kismi resmi adres kayitlarina anlik olarak yansimamigtir. Adres giincellemelerinin biiytk 6lgide yil sonuna dogru veya izleyen dénemde gergeklesmesi nedeniyle,
2023 yili ADNKS verisi afet sonrasi gegici ve diizensiz niifus hareketliligini tam olarak temsil etmekte sinirliliklar igermektedir. Bu nedenle ¢alismada 2022 yili deprem 6ncesi dénemi, 2024 yili ise afet
sonrasi daha dengelenmis ve kalici demografik yapiyi temsil eden dénem olarak analize dahil edilmistir.
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siniflandirilmistir. Bu analizle, Adana ilinde nifus artis ve azalisinin yerel dlcekte mekansal yogunlasmalar
olusturup olusturmadig istatistiksel olarak test edilmistir. Bununla birlikte, analizde ylizdesel degisim
degerlerinin kullanilmasi, 6zellikle baslangi¢ nifusu disik olan mahallelerde oransal dalgalanmalarin daha
ylksek goriinmesine neden olabilmektedir. Bu durum kiglk nifuslu mahallelerde goéreli sapma riskini
artirabileceginden, elde edilen sicak ve soguk nokta sonuglari mutlak niifus biyudklikleri dikkate alinarak
temkinli bicimde yorumlanmahdir.

Mekansal ortntilerin yalnizca gérsel degil, istatistiksel olarak da bolgesel olarak 6zetlenmesi amaciyla Zonal
Statistics as Table araci kullanilmistir. Bu yontem, raster verilerdeki sayisal degerlerin belirli zon (bolge)
sinirlarina gore ortalamalarinin, toplamlarinin ya da diger ozet istatistiklerinin hesaplanmasina olanak saglar
(ESRI, 2021b). Calismada, mahalle dizeyindeki ylzdesel degisim verileri dogrudan raster veriye
donustiridlmeksizin, bolgesel egilimleri sayisal olarak saptamak amaciyla, ilce sinirlari zon, mahalle bazli niifus
degisim ylizdesi ise deger olarak kullanilmis ve her ilgenin ortalama degisim ylizdesi hesaplanmistir. Bu
yaklasim ile Adana’daki 15 ilge icin kiimilatif veya sistematik niifus artisi ya da azalisi egilimleri belirlenmis,
mekansal kimelenmenin gorsel sonuglariyla birlikte bélgesel genelleme yapilmasina olanak saglanmistir.

3.2. Gayrimenkul Sektérii Fiyat Endeksi Verisi

Turkiye’de konut fiyat endeksi, Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan hesaplanmaktadir.
Ancak bu calismada Sahibinden.com emlak fiyat endeksi verisi kullanilmistir. Buna gerekce ise, saticilarin
talep ettigi fiyatlara dayali olarak platforma yiiklenen tiim satilik konut ilanlarini icermesi ve bu yontiyle banka
kredisi kullanilmadan gerceklestirilen pesin veya kayit disi satislari da kapsamasidir. Bu veri setinin en 6nemli
sinirliligrise ilana gikan fiyat ve satis fiyati arasinda fark tespit edilememisidir. Yapilan bazi calismalar bu farkin
ortalama %9 oldugunu gostermektedir (Arslan ve Erdogdu, 2019). Buna karsilik TCMB Konut Fiyat Endeksi
(KFE), yalnizca banka kredisiyle gerceklesen resmf satis fiyatlarini temel almakta ve pesin ya da kayit disi
satislari icermemektedir. Zaman boyutunda, Sahibinden.com verileri aylik olarak gtincellenmekte iken, TCMB
KFE iki aylik gecikme ile yayimlanmaktadir. Mekansal 6lcek bakimindan ise Sahibinden.com verisi mahalle
diizeyinde ayrintil bilgi sunarken, TCMB KFE il dlizeyinde veri saglamaktadir.

Gayrimenkul sektoriinlin mahallelere gbére degisimine iliskin bilgi icin sahibinden.com (zerinden (icretsiz
olarak paylasilan konut fiyatlarina gore olusturulmus emlak endeksi verileri kullanilmistir. Veriler, aktif
ilanlardaki fiyatlar dikkate alinarak aylik olarak sahibinden.com adresi izerinden yayinlanmaktadir. Bu veriler
olusturulurken birinci asama olarak veri temizleme sirecinde eksik veya hatali fiyat/metrekare bilgisi olan
ilanlar elenmistir. Ayrica spekiilatif veya hatali ilanlarin, ortalama degeri bozmasini 6nlemek amaciyla ¢ok
ylksek veya dusiik fiyatliilanlar ise Sahibinden.com tarafindan filtrelenmistir. ikinci asama olan ortalama fiyat
hesaplama asamasinda ise ilgili bolgede ve ayda gecerli ilanlardan metrekare basina fiyat hesaplanmistir. Bu
kapsamda mahallelerin aylik bazda (TL/m?) ortalamalari olusturulmustur.

Mahalle dizeyindeki fiyatlandirma rejimlerini tanimlamak amaciyla, ¢ok degiskenli boyut indirgeme ve
kiimeleme teknikleri entegre bir yaklasimla uygulanmistir (Celik, 2026). Analiz kapsaminda, Haziran 2022 —
Haziran 2025 dénemine ait aylik emlak endeks verileri, her mahalle 6zelinde zaman serisi vektoérleri olarak
yapilandiriimistir. Degiskenlerin standartlastiriimasinin ardindan, mahalleler arasi zamansal 6riinti farklarini
daha sade bir yapida temsil etmek izere Temel Bilesenler Analizi (PCA) gerceklestirilmistir. PCA sonucunda
elde edilen ve toplam varyansin en biiyiik kismini agiklayan PC1 ve PC2 bilesen skorlari, kiimeleme asamasinin
girdilerini olusturmustur. Benzer fiyat artis dinamiklerine sahip mahalleleri gruplandirmak i¢in K-Means
algoritmasi kullanilmis; optimal kiime sayisi ise Elbow yontemi (WCSS) ile tg¢ olarak belirlenmistir. Mutlak
fiyatlardan ziyade zamansal degisim karakteristigine odaklanan bu nesnel siniflandirma, afet sonrasi konut
fiyat hareketlerinin sadece demografik degisimle degil, mekansal ve yapisal faktorleri de iceren ¢cok boyutlu
bir piyasa dinamigiyle sekillendigini kanitlamaktadir.

Mahalle o6lgeginde nifus blyitkligu ile konut fiyat dinamikleri arasindaki iliskinin belirlenmesi amaciyla
Pearson korelasyon analizi uygulanmistir. Analizde Adana ilindeki mahallelere ait 2022—-2025 yillari niifus
verileri ile ayni mahalleler icin elde edilen emlak endeksi (El) degerleri kullanilmistir. Pearson korelasyon
analizi, iki surekli degisken arasindaki dogrusal iliskinin yonini ve gicini olgmek amaciyla kullanilan
parametrik bir istatistiksel yontemdir. Analizde korelasyon katsayisi -1 ile +1 arasinda deger almakta,
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katsayinin pozitif olmasi degiskenler arasinda ayni yonli, negatif olmasi ise ters yonli bir iliski oldugunu
gostermektedir. Katsayinin mutlak degerinin blylimesi iliskinin gliclinlin arttigini ifade etmektedir. Calismada
korelasyon katsayilari mahalle diizeyinde hesaplanmis ve sonuglar korelasyon matrisi biciminde
gorsellestirilmistir. Boylece hem niifus degiskenlerinin kendi icindeki iliskileri hem de niifus ile emlak endeksi
degiskenleri arasindaki iliskiler birlikte degerlendirilebilmistir. Analiz slireci Python tabanl veri analizi araglari
kullanilarak gerceklestirilmistir.

Bu arastirmanin etik kurallara uygunlugu icin Recep Tayyip Erdogan Universitesi Sosyal ve Beseri Bilimler Etik
Kurulunun 09.07.2025 tarihli ve 2025/487 sayili toplantisinda, calismanin etik kurul onayi alinmistir.

4. BULGULAR

Arastirmanin bulgulari Gg farkli alt baslikta degerlendirilmistir. ilk olarak depremde yikilan binalarin
lokasyonlari isaretlenerek, depremlerden en fazla etkilenen alanlarin mekansal paterni ortaya konmustur.
ikinci olarak deprem &ncesi ve sonrasinda mahallelerin niifus verileri karsilastirilarak zaman-mekan dagilisi
yapilmistir. Bu sayede nlfusun mekansal tercihleri tespit edilmistir. Son olarak hareket eden niifusun
gayrimenkul sektorinde fiyatlandirmaya nasil yansidigini belirlemek icin mahalle dlceginde emlak endeksi
degerlendirilmistir.

4.1. Depremde Yikilan Yapilarin Mekansal Paterni

6 Subat 2023 tarihinde merkez Ussi Pazarcik ve Elbistan olan 7.7 ve 7.6 olan depremleri basta
Kahramanmaras, Hatay, Adiyaman, Malatya olmak (izere 11 ilde hissedilerek yikici etkilere neden olmustur
(Yilmaz vd., 2023). Merkez lssline uzak olmasina ragmen depremin siddeti ve blylkligine bagh olarak
Adana ili de bu depremlerden 6nemli élciide etkilenerek 11 il igerisinde yer almistir. Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanligi verilerine gore Kahramanmaras depremleri sonucunda Adana ilinde az hasarli 71.072,
orta ve daha Ustii hasarli toplam 15.973 konut bulunmaktadir (Cumhurbaskanligi Strateji ve Biitge Baskanligl,
2023; 2025). Bu depremler Adana’nin Cukurova ilgesinde 11 apartmanin yikilmasina neden olmustur (Sekil
1). Kahramanmaras depremlerinin neden oldugu yikim sonucu Adana’da 418 kisi hayatini kaybetmis ve 34
kisi de yaralanmistir (Ozmen, 2023).

Lejant
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(s) Zeray Apt.
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Sekil 1. Adana’da Kahramanmaras Depremlerinde Yikilan Binalarin Mekéansal Dagilsi (Cagatay vd., 2023’ten
dizeltilerek hazirlanmistir).
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Depremlerle birlikte ortaya c¢ikan yikim ve hasarlarin neden oldugu can ve mal kaybi kentin kuzey
kesimlerinde yogunlasmistir. Yikilan ve agir hasarh binalar ¢ogunlukla Cukurova ilgesinin Yurt, Glizelyali ve
Huzurevleri mahallelerinde; Turgut Ozal, Tiirkmenbasi, Stileyman Demirel ve Baris Mango Bulvarlari arasinda
dagilis gostermektedir. Cukurova Universitesi tarafindan hazirlanan 6n inceleme raporunda bu binalarin
mekansal dagilisinda gevsek zemin 6zelliklerine dikkat ¢ekilmektedir. Bu bolgedeki jeolojik formasyonlarda
tabanda kiltasl, ylzeyde kiregli toprak, eski dere yataklari ve taragalarindan olusan cakiltasi (konglomera)
bulunmaktadir (Cagatay vd., 2023). Fakat ayni raporda zemin Ozellikleri ile iliskili sivilasmadan kaynakl
devrilme, yan yatma gibi herhangi bir hasar tespit edilmemistir. Dolayisiyla hasarl yapilarla iliskili bina yasi ve
yap! malzemesi gibi 6zellikler yikim ve hasar lizerinde belirleyici bir rol oynamistir. Clinki yikilan binalarin
tamami 2000 yili 6ncesi eski yonetmelik dogrultusunda yapilan binalardan olusmaktadir. Bunun yaninda
yikilan binalarin yiksek kat sayilarindan olusmasi deprem biyitme katsayisinin artmasina neden olmustur.

4.2. Adana’da Niifus Hareketliligi

Kahramanmaras depremleri sonrasinda Adana’da gerek il i¢i gerekse il disi nifus hareketlilikleri
gerceklesmistir. Bu gcalisma kapsaminda il icinde insanlarin mahalleler arasinda gergeklestirdigi yer degisikligi
incelenmistir. Bu kapsamda depremin gerceklestigi 6 Subat 2023 tarihinden 6nceki donemi temsil etmesi icin
2022 yili Adana ili mahalle niifuslari ile deprem sonrasi dénemi temsil etmesi icin 2024 yili Adana ili mahalle
nifuslari karsilastirilmistir. Adana genelinde, 2022-2024 doneminde mahalle bazinda ortalama niifus degisim
yluzdesi %3,85 olarak hesaplanmistir. Mahallelerin %54.9’unda artis, %43.4’Gnde azalis, %1.7’sinde ise
degisim gozlemlenmemistir. Nifus degisim ylizdesi minimum %-44.06 ve maksimum %153.36 araliginda
dagilmistir (SD = 13.91). Bu bulgular, Adana igerisinde demografik yapinin dinamik bir degisim gosterdigini
ortaya koymaktadir.

ilce diizeyinde yapilan Zonal Statistics analizine gore, deprem o6ncesi ve sonrasi mahalle niifuslari
karsilastirildiginda Cukurova (%13.5), Saricam (%11) ve Feke (%7) ilgeleri en yiksek ortalama nifus artisi
gosteren bolgeler olarak one cikmistir. Depremin etkisini en fazla yasayan mahalleler Yurt, Glizelyah ve
Huzurevleri oldugundan, buralarda ikamet eden kentlilerin kent merkezinin hemen c¢eperinde yer alan
Cukurova, Sarigam ve Feke ilcelerinde yer alan mahallelere tasindigi tespit edilmistir. Buna karsilik, imamoglu
(% -1.9) ve Seyhan (%0.1) ilgeleri negatif ya da duragan degisim oranlariyla dikkat ¢ekmektedir (Sekil 2).
Seyhan ilcesi, Adana’nin kent merkezini olusturan ve depremden en fazla etkilenen alanlardandir. Bu durum,
kentsel gelismenin bati ve kuzeydogu ilcelerinde yogunlasmaya basladigini, bazi kirsal alanlarda ise go¢ ya da
azahs egiliminin strdiglini gostermektedir. Hot Spot analizlerinde, 3.500 m. sabit mesafe bandi ile yapilan
degerlendirmede Seyhan, Yiregir ve Yumurtalik ilgelerinde %99 giiven diizeyinde anlamli hot spot kiimeleri
saptanmistir. Bu mahallelerde nifus artisi ¢evresel mahallelerle birlikte mekansal olarak kimelenmis
durumdadir. Saimbeyli, Tufanbeyli ve imamoglu ilcelerinde ise cold spot kiimeleri gézlemlenmis ve bu
bolgelerde niifus azalmasinin yalnizca lokal degil, cevresel olarak da sistematik bir nitelik tasidigi anlasiimistir.
Temel Bilesenler Analizi (PCA) ve K-Means kiimeleme analizi sonuglari incelendiginde, mahallelerin nifus
blyikliklerine gore lg farkh gruba ayrildigi gériilmektedir. PCA grafiginde yer alan farkli renkler bu kiimeleri
temsil etmektedir ve mahallelerin niifus biydkltkleri arasindaki farkliliklarin gorsel olarak ortaya konmasini
saglamaktadir (Sekil 3).

Analiz sonuglarina gore toplam mahalleler l¢ ana kiimede toplanmistir. Birinci kimede 76 mahalle yer
almakta olup bu grup gorece diisiik niifuslu mahalleleri temsil etmektedir. ikinci kiime yalnizca 10 mahalleden
olusmakta ve ¢ok yiiksek niifuslu mahalleleri kapsamaktadir. Ugiincii kiimede ise 41 mahalle bulunmakta olup
bu grup orta biyuklikte niifusa sahip mahalleleri ifade etmektedir.

PCA grafiginde kiimeler farkh renklerle gosterilmistir. Buna gére mor renkle gosterilen Cluster 0, kiguk
nlfuslu mahalleleri; sari renkle gosterilen Cluster 2, orta bliyiklikteki mahalleleri; turkuaz renkle gosterilen
Cluster 1 ise ¢cok biiyiik niifuslu mahalleleri temsil etmektedir. Ozellikle turkuaz renkle gdsterilen mahallelerin
grafikte diger gruplardan daha uzak konumda yer almasi, bu mahallelerin niifus biylkligi bakimindan diger
mahallelerden belirgin sekilde ayristigini géstermektedir.
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Sekil 2. Adana il'inde Niifus Degisimine iliskin Sicak Noktalarin Mekansal-Zamansal Dagilimi

PCA grafiginde ylksek niifuslu mahallelerin diger kiimelerden belirgin bicimde ayrilmasi, ntifus blyikliginin
mabhallelerin siniflandiriimasinda énemli bir belirleyici degisken oldugunu ortaya koymaktadir. Bu durum,
mahallelerin demografik 6zelliklerine dayali mekansal ve yonetsel degerlendirmelerde nifus biylkligiinin
dikkate alinmasi gereken temel bir unsur oldugunu géstermektedir (Sekil 3).

Tablo 1, 2022-2025 yillari arasinda kiimeleri temsil eden bazi mahallelerin niifus degerleri gosterilmektedir.
Tablo 1 incelendiginde 0 numarali kimede yer alan mahallelerin dislk ntfus baydkligliine sahip oldugu
gorilmektedir. Karshlar, Demetevler ve Kurttepe mahallelerinin nifuslari yaklasik olarak 5-7 bin kisi
araliginda bulunmaktadir. Bu mahallelerde nifus degisimi vyillar icinde bilylk dalgalanmalar
gdstermemektedir. Ornegin Karslilar mahallesinde niifus her yil diizenli sekilde artarken, Demetevler ve
Kurttepe mahallelerinde ise kiigtik dlcekli azalis ve artislar gortilmektedir. Bu durum s6z konusu kiimenin daha
kiiclik ve gbrece stabil niifus yapisina sahip mahallelerden olustugunu gostermektedir.

1 numarali kime ise en yilksek nifuslu mahalleleri temsil etmektedir. Girselpasa, Toros ve Yesilyurt
mahallelerinin nifuslarinin 50 bin ile 65 bin kisi arasinda oldugu goérilmektedir. Bu mahalleler diger
kiimelerde yer alan mahallelere gore oldukg¢a ylksek nlfus degerlerine sahiptir. Ayrica yillar icerisinde bazi
mahallelerde hafif niifus azaliglari goriilse de genel olarak niifus bliyuklugi yiksek seviyesini korumaktadir.
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Bu durum, bu kiimenin yiksek yogunluklu ve kentsel nlfusun yogunlastigi mahalleleri icerdigini
gostermektedir.
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Sekil 3. Ntufusa Gore Mahalle Bazli PCA (PC1-PC2) Uzayinda K-Means Kiimeleme Sonuglari

2 numarah kime ise orta biylklikte nifusa sahip mahallelerden olusmaktadir. Kurtulus, Cemalpasa,
Yenibaraj, Resatbey ve Yesiloba mahallelerinin nifuslari yaklasik 10 bin ile 15 bin kisi arasinda degismektedir.
Bu mahallelerde nifus degerlerinin yillar boyunca nispeten dengeli seyrettigi gorilmektedir. Baz
mahallelerde kiguk artislar (6rnegin Yenibaraj ve Yesiloba), bazi mahallelerde ise hafif azalislar
gozlenmektedir. Ayrica 2022—-2025 vyillari arasinda mahalle niifuslarinda buyik degisimler olmadigi, niifusun
genel olarak istikrarli bir seyir izledigi anlasiimaktadir. Bu durum, PCA ve K-Means analizinde elde edilen
siniflandirmanin zaman iginde tutarli bir yapiya sahip oldugunu gostermektedir (Tablo1).

Tablo 1. Kime Bazinda Secilmis Temsilci Mahalleler ve Niifus Degerleri (2022—-2025)

Kiime Mahalle Adi 2022 2023 2024 2025
0 Karslilar 5172 5279 5384 5453
0 Demetevler 7009 6969 6754 6556
0 Kurttepe 6978 6804 6830 6763
1 Girselpasa 51786 51785 52797 53519
1 Toros 61821 59553 59881 59661
1 Yesilyurt 64564 62728 62043 61243
2 Kurtulus 11444 11184 11217 11152
2 Cemalpasa 10509 10439 10446 10334
2 Yenibaraj 11415 11310 11465 11659
2 Resatbey 11751 11334 11423 11271
2 Yesiloba 15242 15092 15388 15398

4.3. Gayrimenkul sektori
Gayrimenkul sektériinde mahalle 6lgegindeki veriler, Haziran 2022’den Haziran 2025’e kadar olan 3 yillik
donemi kapsamaktadir. Deprem, Adana’da dogrudan yikima yol agmasa da bélgedeki sosyal ve ekonomik
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dinamikleri 6nemli olglide etkilemistir. Analiz sonuglari, bu etkilerin konut fiyatlarina yansimalarini
gostermektedir (Sekil 4).
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Sekil 4. Adana’da m2 fiyati Artis veya Azalis Gosteren Baslica Mahallelerin Emlak Endeksi (Kaynak: sahibinden.com)

Depremin gayrimenkul sektériindeki en énemli etkisi m? fiyatlarindaki degisimdir. Buna goére Adana’nin
merkez ilcelerinden birisi olan Cukurova’daki Karslilar mahallesinde Haziran 2022’de bir gayrimenkuliin m?
fiyati 13.001 TL iken, Subat 2023’te 28.937 TL'ye yikselmistir. Dolayisiyla +59.1% bir artis tespit edilmistir.
Esentepe’de ise gayrimenkullerin fiyati depremin hemen sonrasinda degil, takip eden aylarda yikselmistir.
Bu mahalle Adana’nin gérece yeni yapilasan bir bélgesi oldugundan, depreme bagl ikametgah hareketliligine
daha uzun vadede yanit vermistir. Bélgede insaati baslayan yapilan hizla tamamladigi ve miistakil konutlardan
olusan yeni insaat projelerinin basladigi gézlemlenmistir. Depremin gerceklesmesinden sonra ayni ay
icerisinde m? fiyatinda dlsus gérilen mahalleler Guzelyali (-1.12%), Mahfesigmaz (-0.80%), Kurttepe (-1.07%)
ve Toros (-1.16%) olarak tespit edilmistir. Bu mahallelerde ocak ayindan subat ayina kadarki siirecte ortalama
dusiis orani %-0.20°dir. Bu anlamda depremden hemen sonra bu mahallelerdeki m? fiyatinda sinirli oranda
disis gerceklesmistir. Adana kent merkezinin blylk bir kismini olusturan ve merkez ilcelerden birisi olan
Seyhan’a bagli ismetpasa mahallesinde deprem 6ncesi dénemde 7 aylik bir siirecte Haziran 2022’de bir
gayrimenkuliin m? fiyati 6.956 TL iken, deprem sonrasi Subat 2023’te m? fiyat1 10.954 TL’ye yiikselerek aylik
%23’lik onemli bir ivme gostermistir. Bu artis, dnceki 7 ayda yasanan toplam artisa neredeyse estir. Midik
mahallesinde ise depremden &nceki veri olan Haziran 2022’de bir gayrimenkuliin m? fiyati 8.764TL dir.
Depremden sonraki ilk veri olan Mart 2023’te bu deger 14.888 TL'ye, Nisan 2023’te ise 19.865 TL'ye
ylkselmistir. Bu, Mart 2023-Nisan 2023 arasinda tek bir ayda yaklasik %33’lik bir artisa isaret etmektedir.
Veriler incelendiginde Seyhan ilgesindeki diger mahallelerin emlak endeksinde olagan disi bir artis veya azalis
tespit edilmemistir. Merkez ilgelerden olan Yiregir ilcesine bagl Selahattin Eyylibi mahallesinde bir
gayrimenkuliin m? fiyati Ocak 2023’te 9.217 TL iken, Subat 2023’te 10.666 TL’ye ve Mart 2023’te ise 11.842
TL'ye ylkselmistir. Bu, deprem sonrasi iki ayda yaklasik %28’lik bir artisa isaret etmektedir. Kent merkezinin
yer aldig1 son merkez ilge ise Saricam’dir. ilcedeki Giiltepe mahallesinde Ocak 2023’te bir gayrimenkuliin m?
fiyat1 10.923 iken, Subat 2023’te bir miktar diiserek 10.833 TL'ye gerilemistir. Ancak bu diists kalici olmamis
ve Mart 2023’te 11.818 TL'ye ve Nisan 2023’te 11.961 TL'ye yikselerek artis trendine geri donmistiir.
Sofuludere mahallesinde deprem ®ncesi Ocak 2023’te bir gayrimenkuliin m? fiyati 8.376’dir. Depremin
gerceklestigi Subat 2023'te ise 8.901 TL'ye yikselerek depremden hemen sonra %6’lik bir artis gostermistir.
Son olarak Beyazevler mahallesindeki emlak endeksine iliskin yapilan degerlendirmede deprem dncesi Ocak
2023’te 8.536 TL olan m? fiyati, Subat 2023’te 10.158 TL'ye ve Mart 2023’te ise 11.250 TL’ye yiikselmistir.
Depremden sonraki iki ayda yaganan bu artig, %32’nin lizerindedir. S6z konusu artislarin ilan fiyatlarina dayah
olmasi nedeniyle kisa vadede spekiilatif unsurlar icerebilecegi géz 6ninde bulundurulmalidir. Bununla
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birlikte, ilan fiyatlari afet sonrasi piyasa beklentilerindeki degisimi yansitan oncl bir gosterge niteligi
tasimaktadir.

Adana’daki mahallelerin Haziran 2022 — Haziran 2025 donemindeki emlak endeksi degerlerine gore g farkli
fiyatlanma rejimi altinda toplandigini ortaya koymaktadir. PCA, mahalleler arasi zamansal 6runti farklarini
indirgerken; K-Means, bu oriintiilere sahip mahalleleri anlamli kiimeler halinde siniflandirmistir. Mahalle bazli
emlak endeksi degerleri kullanilarak gerceklestirilen PCA ve K-Means kimeleme analizi, Adana’daki
mahallelerin 2022-2025 déneminde homojen bir fiyatlanma davranisi sergilemedigini acik bicimde ortaya
koymustur. Elbow yontemi sonuglari, i¢ kimeli ¢o6zlimiin en uygun yapi oldugunu gostermis ve bu yapi PCA
uzayinda net bir ayrisma ile desteklenmistir. Elde edilen kimeler, mahallelerin zamansal fiyat artis
desenlerine gore (¢ farkli mekansal fiyatlanma rejimi altinda toplandigini géstermektedir (Sekil 5).

Elbow Yontemi
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Sekil 5. EIbow Yéntemi ile Optimal Kiime Sayisinin Belirlenmesi

Birinci kiime (Kime 0), mahallelerin bliyik ¢cogunlugunu icermekte olup, analiz doneminin tamaminda
istikrarli, kademeli ve stireklilik arz eden bir emlak endeksi artisi sergilemektedir. Bu kimedeki mahallelerde
ani fiyat sicramalari veya keskin dalgalanmalar gézlenmemis, artis egilimi genel olarak piyasa ortalamasiyla
uyumlu bir seyir izlemistir. PCA uzayinda bu mahallelerin PC1 ekseninde pozitif degerlere karsilik gelmesi,
uzun donemli genel fiyat artis hizinin bu grupta baskin oldugunu géstermektedir. Bu 6zellikleriyle Kiime 0O,
Adana emlak piyasasinin ana egilimini ve referans davranisini temsil etmekte; piyasanin “normal” ve dengeli
isleyisini yansitan mahalleleri kapsamaktadir. ikinci kiime (Kiime 1), PCA uzayinda PC1 ekseninin negatif
tarafinda yogunlasan mahallelerden olusmaktadir. Bu kiimede yer alan mahallelerde emlak endeksi artislari
gorece daha sinirl, diizensiz ve bazi donemlerde yatay seyir gosteren bir yapi sergilemektedir. Analiz
doéneminin tamami dikkate alindiginda, bu mahallelerin genel piyasa artislarina gecikmeli veya zayif tepki
verdigi gorilmektedir. Bu durum, emlak degerlenmesinin mekansal olarak esit dagiimadigini ve baz
mahallelerin yapisal nedenlerle piyasa dinamiklerinin gerisinde kaldigini gostermektedir. Kiime 1, Adana’daki
mekansal esitsizliklerin nicel bir yansimasi olarak degerlendirilebilir. Ugiincii kiime (Kiime 2) ise PCA uzayinda
diger tim kimelerden keskin bicimde ayrisan, ¢cok az sayida mahalleden olusan aykiri bir yapi
sergilemektedir. Bu kimedeki mahallelerde belirli dénemlerde olagan piyasa egilimlerinden bagimsiz, ani ve
ylksek oOlcekli emlak endeksi sicramalari gozlenmistir. Artislarin kademeli degil, kisa stirede yogunlastigi bu
mahalleler, genel piyasa davranisindan kopuk bir dinamik sergilemektedir. Bu durum, blylik 6lcekli kentsel
dontsim projeleri, ulasim yatirimlari, imar kararlari veya spekulatif baskilar gibi mahalleye 6zgii mekansal
miidahalelerin etkisine isaret etmektedir. Kime 2, Adana emlak piyasasinda mekansal soklarin veya o6zel
miidahale etkilerinin yogunlastigi alanlari temsil etmektedir (Sekil 6).
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Sekil 6. Emlak Endeksine Gore Mahalle Bazli PCA (Pc1-Pc2) Uzayinda K-Means Kiimeleme Sonuglari

Genel olarak elde edilen bulgular, Adana’da mahalle bazli emlak degerlenmesinin tek tip bir siire¢ olmadigini,
aksine farkli mekansal ve zamansal dinamikler altinda sekillendigini ortaya koymaktadir. Mahalleler; istikrarli
ve dengeli bicimde degerlenen, piyasa artislarina gecikmeli veya zayif tepki veren ve ani sicramalarla ayrisan
alanlar olmak tizere (¢ temel fiyatlanma rejimine ayrilmaktadir. Bu ayrisma, kentsel 6lcekte emlak piyasasinin
yapisal heterojenligini acik bicimde gostermekte ve mahalle dlceginde daha hedefli analizlerin gerekliligine
isaret etmektedir. Kiime bazinda secilmis temsilci mahalleler ve emlak endeksi degerleri Tablo 2’'de
verilmistir.

Tablo 2. Kiime Bazinda Segilmis Temsilci Mahalleler ve Emlak Endeksi Degerleri (2022—-2025)

Kiime Mahalle Adi  Haz. 2022 $ub. 2023 Haz. 2023 Sub. 2024 Haz. 2024 Sub. 2025 Haz. 2025

0 Girselpasa 11.471  17.193 19.571  23.076  25.001  32.681  35.364
0 Kurtulug 11.899 17.361  20.769  23.772  22.821 31.943  33.117
0 Cemalpasa 10.375 15901 20.454 24359 25.711  28.333  32.758
0 Yenibaraj 10.672  15.636  18.743 22312  23.783  26.663  25.335
0 Resatbey 8.051 13.759 16.161 19436 23.076 27.501  29.166
1 Yesiloba 7.952 11.102 14.631  18.001 18.437  23.001  26.347
1 Toros 9.393 14.086 14.769 17.657 17.619 20.971  22.501
1 Mithatpasa 8.088 12.692 14.331  16.829 17.741  21.923  26.578
1 ismetpasa 6.956 10.954 13366 17.821 19.456  21.818  24.687
1 Ondokuz Mayis 6.387 10.666  13.684 17.058 18.539  21.805 24.078
2 Karshlar 13.001 28937 37.727 37.795 37.795 36.875 45.221

Tablo 2 incelendiginde, 2022—-2025 yillari arasinda temsilci mahallelerde emlak endeksi degerlerinin genel
olarak artis egiliminde oldugu gériilmektedir. Ozellikle 0 numarali kiimede yer alan Giirselpasa, Kurtulus ve
Cemalpasa mahallelerinde endeks degerlerinin dizenli bicimde yikseldigi dikkat ¢ekmektedir. 1 numarali
kiimede bulunan Yesiloba, Toros, Mithatpasa, ismetpasa ve Ondokuz Mayis mahallelerinde de benzer sekilde
artis goriilmekle birlikte, artis hizinin bazi dénemlerde daha sinirli oldugu gézlenmektedir. 2 numarali kimede
yer alan Karslilar mahallesi ise diger mahallelere kiyasla daha yiiksek endeks degerleri ile 6ne ¢ikmakta ve
ozellikle 2023 sonrasinda belirgin bir yikselis goéstermektedir. Genel olarak tablo, incelenen dénemde emlak
piyasasinda mahalleler arasinda farkli seviyelerde olmakla birlikte glicl bir deger artisi egilimi bulundugunu
gostermektedir.
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Sekil 7’de Adana’daki mahallelerin nifus buylklGgl ile emlak endeksi (El) degerleri arasindaki Pearson
korelasyon katsayilari gosterilmektedir. Korelasyon matrisi incelendiginde iki temel bulgu dikkat cekmektedir.
ilk olarak, niifus degiskenleri arasinda son derece yiiksek ve istikrarli bir korelasyon bulunmaktadir. 2022—
2025 doénemine ait niifus degerleri arasindaki korelasyon katsayilarinin neredeyse 1.00 diizeyinde olmasi,
mabhallelerin niifus biyakliklerinin yillar icinde goreli konumlarini biyik 6l¢tide korudugunu géstermektedir.
Baska bir ifadeyle, analiz déneminde mahalleler arasinda nifus siralamasinda énemli bir yeniden dagilim
yasanmamis; yliksek nifuslu mahalleler yiksek nifuslu, disik nifuslu mahalleler ise disik nifuslu olma

egilimini sirdirmustdr. Bu durum, kisa donemli demografik degisimlerin mahalle dlgeginde sinirli oldugunu
ve niifus yapisinin gorece istikrarli bir seyir izledigini ortaya koymaktadir.

Population and El Correlation Matrix 10
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Sekil 7. Nufus ve Emlak Endeksi (El) Degiskenlerine Ait Pearson Korelasyon Matrisi

ikinci olarak, niifus ile emlak endeksi degerleri arasindaki iliski zayif ve cogu durumda negatif yonliidiir. 2022
yili Haziran déneminde niifus ile emlak endeksi arasinda dusiik diizeyde pozitif bir iliski (r=0.29) goriilse de,
izleyen dénemlerde bu iliskinin zayifladigl ve bazi donemlerde negatif degerlere (-0.04 ile -0.07 arasinda)
donlstigl gorilmektedir. Bu sonug, mahalle nifus biylklGgiiniin konut fiyatlarindaki degisimi agiklayan
temel bir faktor olmadigini géstermektedir. Baska bir ifadeyle, yiiksek niifuslu mahallelerin sistematik olarak
daha yiliksek emlak endeksi artisi yasadigina dair giiclii bir kanit bulunmamaktadir. Bu durum, konut fiyat
dinamiklerinin yalnizca demografik buykliikle agiklanamayacagini; ulasim olanaklari, kentsel dénisiim
projeleri, yatirnm beklentileri, mekansal konum ve piyasa davranislari gibi ¢cok sayida yapisal faktorin fiyat
olusumunda daha belirleyici olabilecegini disiindlirmektedir.

Buna karsilik, emlak endeksi degiskenleri arasinda oldukca gli¢li ve pozitif korelasyonlar gozlenmektedir.

Farkli donemlere ait emlak endeksi degerleri arasindaki korelasyon katsayilarinin 0.77 ile 0.97 arasinda
degismesi, mahallelerin konut fiyat dinamiklerinin zaman icinde bliytk 6lctide siireklilik gdsterdigini ortaya
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koymaktadir. Bu yiksek korelasyon diizeyi, konut piyasasinda belirli mahallelerin sirekli olarak daha hizh
degerlenme egiliminde oldugunu ve mekansal fiyat farkliliklarinin kisa donem icinde buylk olclide
korundugunu géstermektedir.

Genel olarak korelasyon matrisi, Adana’daki konut piyasasinda fiyat artislarinin niifus blylkligiinden ziyade
piyasa dinamikleri ve mekansal faktorlerle iliskili oldugunu, buna karsilik emlak endeksi degerlerinin zaman
icinde glglu bir sireklilik sergiledigini ortaya koymaktadir. Bu bulgu, mahalle bazli emlak degerlenmesinin
demografik bliytkliikten bagimsiz olarak farkli mekansal strecler tarafindan sekillendigine isaret etmektedir
(Sekil 7).

5. SONUCLAR

Bu ¢alisma, 6 Subat 2023 tarihinde meydana gelen Kahramanmaras depremleri sonrasinda Adana’da mahalle
Olceginde yasanan demografik hareketliligi ve gayrimenkul sektoriine etkisini ortaya koymaktadir. 2022 ve
2024 yillarina ait mahalle niifus verilerinin karsilastirilmasiyla elde edilen bulgular, Adana genelinde ortalama
%3.85 oraninda bir niifus artisina isaret etmekte olup, bu artisin mekansal dagiliminin homojen olmadigini
gostermektedir. Mahallelerin %54.9’unda niifus artisi, %43.4’(inde azalma gdzlenmis; %1.7’sinde ise herhangi
bir degisiklik meydana gelmemistir. Nifus degisiminin minimum %-44.06 ve maksimum %153.36 gibi genis
bir aralikta dagilmasi, hem kentsel hem de kirsal alanlarda farkl diizeylerde etkilere isaret etmektedir.

Zonal Statistics analizine gore Cukurova, Saricam ve Feke ilceleri, deprem sonrasi dénemde en yiksek
ortalama niifus artis oranlarina sahip alanlar olarak 6ne ¢ikmaktadir. Bu durum, depremin fiziksel hasarinin
yogunlastigl kent merkezlerinden (6zellikle Seyhan) daha glivenli ve yeni yerlesim olanaklari sunan gevre
ilcelere dogru bir yer degistirme egilimini ortaya koymaktadir. Ozellikle Cukurova ve Saricam gibi ilgelerin
kent merkezine yakinligi ve yeni yapilasma alanlari sunmalari, bu goglerin hedef noktalari haline gelmelerine
neden olmustur. Buna karsilik, imamoglu ve Seyhan gibi ilgelerde niifusun duragan ya da azalma egiliminde
olmasi, bu bolgelerde ya yasam kosullarinin zorlastigini ya da goc¢ veren alanlara donistiklerini
gostermektedir. Hot Spot analizleri, bu mekansal hareketliligin yalnizca bireysel degil, kimelenmis bicimde
gerceklestigini ortaya koymaktadir. Seyhan, Yiregir ve Yumurtalk ilgelerinde %99 giliven diizeyinde
belirlenen hot spot kiimeleri, bu bodlgelerde nifus artisinin tesadiifi degil, mekansal olarak anlamli bir
yogunlasma gosterdigini gostermektedir. Bu yogunlasma, ¢evresel mahalleleri de etkileyerek daha genis bir
kentsel déniisiimiin habercisi olabilir. Ote yandan Saimbeyli, Tufanbeyli ve imamoglu ilgelerinde saptanan
cold spot kiimeleri, bu bolgelerdeki niifus azalmasinin sadece yerel degil, ayni zamanda sistematik bir
bosalma egilimini yansittigini ortaya koymaktadir.

Bununla birlikte, PCA ve K-Means kiimeleme analizleri, niifus hareketliliginin yalnizca artis-azalis yoniinde
degil, ayni zamanda mahallelerin demografik biyiikliklerine gére yapisal olarak farklilastigini gostermistir.
Ozellikle yiiksek niifuslu mahallelerin PCA uzayinda belirgin bicimde ayrismasi, deprem sonrasi siirecte niifus
yogunlugu yiksek alanlarin goreli konumlarini biyik 6l¢ctide korudugunu ortaya koymaktadir. Bu bulgu, afet
sonrasl yeniden dagilimin radikal bir demografik yeniden yapilanmadan ziyade, mevcut kentsel hiyerarsi
icerisinde gerceklestigine isaret etmektedir.

Analiz sonugclari, Kahramanmaras depreminin Adana’daki gayrimenkul piyasasinda mahalle 6lgeginde
farkhlasan etkiler yarattigini gostermektedir. Deprem dogrudan fiziksel yikima yol agmamis olsa da 6zellikle
merkezi ilcelerde ve yeni yapilasma alanlarinda m? fiyatlarinda dikkat cekici degisimler gézlenmistir.
Cukurova’daki Karslilar ve Seyhan’daki ismetpasa gibi mahallelerde deprem sonrasi dénemde kisa siirede
yiksek oranli fiyat artislari meydana gelirken, Esentepe gibi gelismekte olan bolgelerde bu artis daha
gecikmeli olarak ortaya cikmistir. Buna karsilik Guzelyali, Mahfesigmaz, Kurttepe ve Toros gibi baz
mahallelerde deprem sonrasi kisa vadede sinirl fiyat dislsleri yasanmistir. Yiiregir ve Saricam’daki bazi
mahallelerde de depremden sonraki iki ayda %30’a varan artislar kaydedilmistir. Bu bulgular, afet sonrasi
konut talebinin givenli, yeni veya kentsel donlsim potansiyeli yiksek boélgelere yoneldigini; fiyat
hareketlerinin ise mahallelerin fiziksel 6zellikleri, sosyoekonomik yapisi ve piyasa dinamikleriyle dogrudan
iliskili oldugunu ortaya koymaktadir.
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Emlak endeksi verileri tizerinde gerceklestirilen PCA ve K-Means kiimeleme analizi, bu fiyat hareketlerinin
homojen olmadigini, aksine g farkh fiyatlanma rejimi altinda toplandigini ortaya koymustur. Birinci grup
mabhalleler istikrarli ve kademeli deger artisi sergilerken, ikinci grup piyasa artislarina daha zayif tepki veren
alanlardan olusmaktadir. Ucilincli grup ise ani ve yiiksek sicramalarla karakterize edilen, piyasa
ortalamasindan ayrisan mahalleleri icermektedir. Bu durum, deprem sonrasi konut piyasasinin tek tip bir
talep artisiyla degil, mekansal olarak farklilasan ve yer yer spekiilatif davranislar iceren ¢cok katmanl bir yapi
sergiledigini gostermektedir. Korelasyon analizi bulgulari ise bu sirecin altinda yatan dinamiklere iliskin
onemli bir agihm sunmaktadir. Niifus degiskenleri kendi icinde yiksek diizeyde tutarlilik gésterirken, niifus
ile emlak endeksi arasindaki iliskinin zayif ve ¢cogu durumda negatif olmasi, konut fiyat artislarinin dogrudan
nlfus artisiyla aciklanamayacagini ortaya koymaktadir. Bu bulgu, afet sonrasi konut piyasasinda fiyat
olusumunun yalnizca talep baskisi ile degil; risk algisi, mekansal konum, yapi kalitesi, yatirnm beklentisi ve
piyasa davranislari gibi cok boyutlu faktorler tarafindan sekillendigini gostermektedir.

Adana’da deprem sonrasi stire¢c, mekansal ve ekonomik acgidan iki yonli bir ayrisma yaratmistir. Glivenli, yeni
yapilasan ve donlsiim potansiyeli olan bolgelerde niifus ve fiyatlar birlikte artmistir. Diger taraftan fiziksel
risk algisi yiksek veya ekonomik cazibesi diisiik bolgelerde ise niifus azalmis ve piyasa zayiflamistir. Ancak bu
¢alismanin batlncdl bulgular birlikte degerlendirildiginde, niifus artisi ile fiyat artisi arasindaki iliskinin her
mahallede dogrusal ve es zamanh olmadigl anlasiimaktadir. Bazi mahallelerde fiyat artislarinin niifus
hareketlerinden bagimsiz olarak gergeklesmesi, piyasa beklentilerinin ve yatirrm davranislarinin belirleyici
rollinl ortaya koymaktadir. Bu durum, afet sonrasi konut piyasasinda “beklenti temelli fiyatlanma”
mekanizmasinin devreye girdigini gostermektedir.

Bu ikili yapi hem kentsel planlama hem de sosyal politika agisindan 6niimiizdeki ddonemde 6nemli bir yénetim
ve dengeleme ihtiyaci dogurmaktadir. Nifus hareketliligi ve emlak fiyatlarindaki degisimleri birlikte
degerlendirdigimizde, Adana icin su sonuglar cikarilabilir:

e Afet sonrasi mekansal yeniden dagilim: Deprem, Adana’da tiim kent merkezini etkileyen bir yikima neden
olmamis olsa da kent igindeki yerlesim tercihlerini ciddi bigimde etkilemistir. Seyhan gibi merkez
ilcelerden, ozellikle daha glivenli algilanan ve yeni yapi stogu sunan Cukurova ve Sarigam gibi ilgelerin
kent ¢eperindeki mahallelere dogru belirgin bir yer degistirme egilimi gergeklesmistir. Bu hareketlilik,
sadece demografik yapiyi degil, ayni zamanda gayrimenkul piyasasini da donastiirmustar.

e Nufus artisi ile fiyat artisi arasindaki mekansal paralellik: Nifus artiginin yiiksek oldugu mahallelerde, m?
fiyatlarinin da dikkat c¢ekici sekilde arttig gorilmektedir. Bu durum, talep artisinin dogrudan piyasa
fiyatlarina yansidigini ve 6zellikle yeni konut tretimi ya da doniisiim potansiyeli olan bélgelerin yatirim
acisindan cazip hale geldigini gostermektedir.

e Mekansal heterojenlik ve ¢oklu piyasa rejimleri: Elde edilen bulgular, Adana’daki konut piyasasinin tek
bir dinamikle agiklanamayacagini, mahalle bazinda farkl fiyatlanma rejimlerinin birlikte var oldugunu
gostermektedir. Bu durum, kentsel analizlerde mikro o6lgekte veri kullaniminin 6nemini ortaya
koymaktadir.

e Merkezden cepere yonelen talep: Depremden goérece daha fazla etkilenen merkez ilgelerde niifus
azalmasi veya duraganlasmasi gozlenirken, bu alanlardan Seyhan ve Cukurova’nin ¢ceper mahallelerine
dogru hareket eden niifusun, bu bolgelerde gayrimenkul m2 fiyatlarini yikselten bir talep yarattigi tespit
edilmistir. Bu egilim, kentsel gelismenin bati ve kuzeydogu akslarina dogru yogunlasmasina neden
olmaktadir.

e Kisa vadeli duslsler ve piyasa denge arayisi: Glzelyali, Mahfesigmaz, Kurttepe ve Toros gibi baz
mahallelerde deprem sonrasi kisa siireli fiyat dislislerinin, afet sonrasi belirsizlik ve talebin farkli yonlere
kaymasina bagl olarak sekillendigi soylenebilir. Ancak bu dislsler kalici olmamis, piyasa belirli bolgelerde
hizli bir toparlanma egilimine girmistir.
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e Kentsel donlisim ve yatirim baskisi: Hem nifus hem de fiyat artislarinin yiiksek oldugu mabhalleler,
ilerleyen dénemde kentsel déniisiim projelerinin ve yatirim faaliyetlerinin yogunlasacagi alanlar haline
gelebilir. Bu durum, sosyal dokuda degisim ve mevcut sakinlerin yerinden edilmesi gibi riskleri de
beraberinde getirebilir.

e Demografik yapi ile piyasa dinamiklerinin ayrismasi: Korelasyon analizi, niifus blyikliglnin konut fiyat
artislarini agiklamada sinirli kaldigini géstermektedir. Bu bulgu, kentsel planlama ve konut politikalarinda
yalnizca niifus projeksiyonlarina dayali yaklasimlarin yetersiz kalabilecegine isaret etmektedir.

Genel olarak bulgular, Adana’da kentsel gelismenin bati ve kuzeydogu akslarinda yogunlastigini, bu egilimin
depremden sonra ivme kazandigini ortaya koymaktadir. Bu durum, afet sonrasi mekansal hareketliliklerin
sadece gecici degil, kalici ve yapisal doniisiimlere yol acabilecegine isaret etmektedir. Bu baglamda, yerel
yonetimlerin afet sonrasi nifus hareketlerini dikkate alarak altyapi, barinma ve sosyal hizmet planlamalarini
glincellemesi biyliik 6nem tasimaktadir.

Sonug olarak, bu calisma afet sonrasi kentsel slireclerin yalnizca fiziksel hasar ve nifus hareketliligi ile degil,
ayni zamanda piyasa davranislari ve beklenti temelli ekonomik dinamiklerle birlikte degerlendirilmesi
gerektigini gostermektedir. Bu baglamda, yiksek zamansal ve mekansal ¢ozinirliik sunan veri setlerinin
kullanimi, afet sonrasi silireclerin daha dogru ve bitlnclil bicimde analiz edilmesine 6nemli katki
saglamaktadir.
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