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2023 Kahramanmaras depremlerinde en ¢ok hasar alan illerden biri olan
Adiyaman’da deprem dncesinde (2022 yilinda) krediyle tasinmaz edinmis
malikleri kapsayan bir arastirma gergeklestirilmistir. Arastirmanin temel
amaglari;, hasarlt ya da yikilmis ipotekli konut maliklerinin finansal
yiikiimliiliiklerini, sigorta siireglerini ve devlet desteklerine erisim diizeylerini
ortaya koymaktir. Rastgele oOrnekleme yontemi ile belirlenen drneklem
tizerinden elde edilen nitel verilerin c¢oziimlenmesinde betimsel istatistik
yontemi  kullamlmigtir.  Arvastirmamn  bulgulart 1s18inda, afet sonrasi
bireylerin ve kurumlarin finansal dayanmikliliginin artirilmast ve toplumsal
iyilesmenin hizlandirimasi igin entegre ve ¢ok aktorlii bir sistemin kurulmasi
kacinilmaz gériilmektedir. Afet sonrasi barinma ihtiyacina yonelik etkin,
esnek ve kapsayict ¢oziimlerin gelistirilmesi i¢in kurumsal bir yapimin (Ajans)

tesis edilmesi onerilmektedir.
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Abstract

A study was conducted in Adiryaman, one of the provinces most affected by
the 2023 Kahramanmaras Earthquakes, focusing on property owners who had
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purchased real estate with credit before the disaster (in 2022). The primary
objectives of the research are to examine the financial obligations, insurance
procedures, and levels of access to governmental support among owners of
mortgaged dwellings that were damaged or destroyed. Descriptive statistics
were applied to qualitative data collected from a randomly selected sample.
In light of the research findings, the establishment of an integrated and multi-
stakeholder system appears essential to enhance the financial resilience of
individuals and institutions and to accelerate social recovery in the aftermath
of disasters. Establishing an institutional structure is recommended to provide
effective, flexible, and inclusive post-disaster housing solutions.

Keywords: Earthquake, Residential Mortgage Lending, Compulsory
Earthquake Insurance, Home Insurance

JEL Classification Codes: G21, G52, Q54

Giris

Yapili c¢evrenin Onemli bir bileseni olan konut, bireylerin barinma
ihtiyacinin karsilandigi mekan olmasinin yani sira ayni zamanda bir yatirim
araci olarak da goriilmesine ragmen konut yatinmlarmin yiiksek maliyetleri,
Ozellikle alt ve orta gelir grubundaki bireylerin kendi birikimleriyle bu
yatirimlar1 yapabilmelerini giiclestirmektedir (Ayan, 2011:140). Ipotekli
konut finansmani sistemi; tiiketiciler, kredi verenler, kamu, genel ekonomi ve
sermaye piyasalarinin derinlesmesi agisindan onemli faydalar saglamakta,
ayn1 zamanda sistemin tiiketiciler, finans kuruluslar1 ve yatirimeilar igin farkl
riskleri de bulunmaktadir (Kabatas, 2007:190). Bu risklerden biri
ongoriilmeyen ve bireylerin gelir seviyesinde degisime neden olabilecek
deprem riski olarak goriilmektedir.

Amag barinma ihtiyacini karsilamak ya da sermaye birikimi saglamak da
olsa afet sonrasinda konutun yikilmasi ya da hasara ugramasi durumunda
kredi borcu devam etmekte ve kredi kurulusu, aldig1 tazminati borca mahsup
ederek alacagini tahsil edilmektedir (Temel, 2023:340). Bu durum, 6zellikle
ipotekli konut kredisi kullanarak edinilen konutlar i¢in 6nemli finansal ve
hukuki sonug¢lar dogurmaktadir.

Deprem riski yiiksek bolgelerde mekansal planlama hatalari, diisiik yap:
kalitesi ve stratejik 0neme sahip tesislerin yanlis konumlandirilmas: gibi
unsurlar, afetlerin yikici etkilerini artirmus (Gorgili ve Tirel, 2024:2149),
1912-2023 wyillar1 arasinda meydana gelen 7.0 ve flzeri biiyiikliikteki
depremlerde 130.877 kisi yasamini yitirmis, 1.107.676 bina hasar gérmiistir.
En biiyiik kayip, hasar ve yikim 6 Subat 2023 Kahramanmaras Depremlerinde
yasanmustir. Bu veriler, biiyiik depremlerde neredeyse orta dlgekli bir sehir
niifusu kadar can kayb1 yasandigimi, 7.0 altindaki depremlerde dahi ciddi
kayiplarin meydana geldigini ortaya koymaktadir (Giines vd., 2025:239).

Yiiksek diizeyde deprem riski tasimasi, bu kredi temelli sistemde hem
bireysel hem de kurumsal diizeyde ciddi finansal riskleri beraberinde
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getirmektedir. Olas1 bir depremin yol acabilecegi hasarlar, konutlarin
degerinde diisiise, kredi geri ddemelerinde aksamalara ve finansal piyasalarda
istikrarsizliga neden olabilmektedir. Dolayisiyla, konut piyasasinin
stirdiiriilebilirligi acisindan deprem riskinin ekonomik boyutlariyla ele
alinmasi 6nem tasimaktadir.

Yapilan arastirma, ipotekli konut sahiplerinin deprem sonrasinda borg
0deme kapasitelerindeki degisimleri ve 6deme istekliliklerindeki farkliliklart
inceleyerek, dogal afetlerin bireyler iizerindeki finansal etkilerini ortaya
koymay1 amaglamaktadir. Zorunlu Deprem Sigortasi (ZDS) ve konut sigortasi
yaptirma oranlari1 belirlemek ve sigorta poligelerinin yenilenmesi ile
bildirimine iligkin yasal ylikiimliiliikklerin ne Olciide yerine getirildigini
degerlendirmek de arastirmanin temel hedefleri arasinda yer almaktadir.
Aragtirma, Adiyaman ilinde depremden 6nce 2022 yilinda konut kredisi ile
konut edinmis 53 kisi lizerinde yapilmistir. Arastirma, nicel aragtirma yontemi
ile ytiriitiilmiis olup, Adryaman ilindeki ipotekli konut sahiplerine 40 sorudan
olusan bir anket uygulanmistir. Anketler yliz yiize goriismeler ve ¢evrimici
platformlar araciligiyla gergeklestirilmistir. Elde edilen veriler analiz edilmis
olup, frekans dagilimi, ortalama hesaplamalar yapilarak betimsel analiz
yapilmustir.

1. Konut Finansman Sistemleri

Gayrimenkul yatirimlarinin, Tiirkiye’de ve diinyada tasarruf sahipleri igin
onemli bir yatinm secenegi oldugu bilinmektedir. Konut yatirimlarinin
yiiksek maliyetler gerektirmesi ve bu maliyetleri karsilayacak birikime sahip
olmayan oOzellikle alt ve orta gelir diizeyindeki bireyler icin finansman
coziimler gerektirmektedir (Ayan, 2011:140). Konut finansmani, bireylerin
konut edinimleri igin kredi saglanmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla
kiralanmasi veya mevcut Kkonutlarimin teminat gosterilerek kredi
kullandirilmasi iglemlerini kapsamaktadir. Temel amaci, konut satin almak
isteyen kisilerin ihtiya¢ duyduklari mali kaynaga ulagsmalarini saglamaktir.
Her ne kadar bu amag oldukca basit goriinse de pek cok iilkede hiikiimetlerin
girisimleriyle zamanla olduk¢a karmasik konut finansman sistemleri
gelistirilmistir (Boleat, 1985:1).

Tiirkiye’de Ikinci Diinya Savasi’na kadar sistemli bir konut politikas
uygulanmamis, 1950’lerden sonra kentlesmenin getirdigi konut sorunlarini
¢ozmek amaciyla gesitli politikalar gelistirilmis ve kurumlar olusturulmustur.
O donemlerde konut finansman sistemi biiyiik 6lgtide kurumsallagsmamis olup,
konut edinimi genellikle kisisel birikimler, aileden borglanma, yapi
kooperatifleri veya kisilerin kendi ingaatlariyla saglanmakta, bu durum
ozellikle orta ve iist gelir gruplar igin gegerli olup, diisiik gelir gruplarinda
gecekondu gibi niteliksiz konut dretimine yol ag¢maktadir. Kurumsal
finansman saglayan baslica kurumlar sosyal giivenlik kuruluslari, ticari
bankalar ve devletin olusturdugu Toplu Konut Idaresi (TOKI) olup, bu
kurumlar tarihsel olarak farkli donemlerde konut kredisi saglamis ve konut
iiretiminde rol almistir. Ticari bankalar ise 1989’dan itibaren konut kredisi
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pazarina girmis, ancak ekonomik krizler ve yliksek enflasyon donemlerinde
kredi hacimleri daralmis, faiz oranlarinin diismesi ve ekonomik canlanma ile
kredilerde artig gozlenmistir (Hepsen, 2008).

Mevcut konut finansman sistemlerine alternatif olarak gelistirilen BDDK
tarafindan lisans verilen Tasarruf Finansman Sirketleri (Birevim, Emin Evim,
Fuzul, Imece, Katilimevim, Sinpas Tasarruf Finansman A.S.) araciligryla
yiiriitiilen sistemler gibi uygulamalar da bulunmaktadir. Bu modelde bireyler
belirli bir siire tasarruf 6demesi yaptiktan sonra konut edinme hakki
kazanmakta ve kalan borg¢larini taksitlerle 6demeye devam etmektedir. Bir
diger alternatif, konut projelerine 6n finansman saglamak amaciyla kurulan
Proje Gayrimenkul Yatirnm Fonlarn (Proje GYF) olup bu fonlar, toplanan
kaynaklar1 dogrudan konut iiretim projelerine aktararak finansman destegi
saglamaktadir. Katilim bankacilifi ¢ercevesinde uygulanan “azalan miilk
ortaklig1” veya “azalan miisareke” modeli de konut finansman sistemlerine
alternatif olan 6nemli bir yontem olarak goriilmektedir. Bu sistemde miisteri
satin almak istedigi konutu belirleyip bankayla ortaklik kurmakta, banka
konutun maliki olurken miisteri kiraci konumunda bulunmakta; 6demeler
tamamlandiginda ise banka miilkiyeti miisteriye devretmektedir (ibegoglu,
2022:142).

Konut finansman sistemlerinde farkli iilkelerde uygulanan kredinin
kullanim siiresi, kredinin nasil saglandigina, aracilarin oynadigi role ya da
kredinin kaynagina gore dogrudan finansman sistemi, s6zlesme finansman
sistemi, mevduat finansman sistemi ve ipotek bankaciligi olarak
siralanmaktadir (Isik, 2010:13).

1.1. Dogrudan Finansman Sistemi

Dogrudan finansman sistemi; konut edinmek isteyen bireylerin ihtiyag
duyduklar1 kaynaklar1 kigisel iliskilerine bagli olarak finansal fazlasi olan
kisilerden dogrudan temin ederek saglamasidir (Sezer, 2011:31). Bu
yontemde gereken kaynak aile iiyeleri, akrabalar, arkadaslar veya yakin
cevreden elde edilebildigi gibi miiteahhit veya yap1 kooperatifine de
borg¢lanilarak konut finansmanini saglamak miimkiin goriilmektedir. Sistemin
en belirgin 6zelligi kaynagin aracisiz elde edilmesidir (Yalginer, 2018:127).
Ayrica, miiteahhitlere bor¢clanarak veya yap1 kooperatiflerinden faydalanarak
da konut finansmani saglamak mimkiin olup, bu sistem, konut sektoriiniin
organize olmadig1 gelismekte olan iilkelerde ve bazen de finansal zorluk
yasayan gelismis iilkelerde tercih edilmektedir. Kaynaklari sinirli oldugundan
ve ihtiyaglarin1 tamamen karsilayamadigindan dogrudan finansman sistemi
yaygin bir finansman yontemi olarak kullanilmamaktadir (Isik, 2010:14).

1.2. Sozlesme Finansman Sistemi

Sézlesme finansman sistemi, konut almak i¢in yeterli kaynagi olmayan
bireylerin birikimlerini ilgili finansman kurumunda bir hesaba yatirarak
piyasa faiz oraninin altinda getiri elde etmesi ile siirdiiriilmektedir. Bireylerin
kendilerinin orgiitlenmesiyle ya da devletin Onciiliiglinde olusmaktadir
(Yalginer, 2018:129). Sistemin isleyisine gore, bireyler aralarinda
olusturduklar1 sinerji ve sozlesme sistemi araciligiyla konut sahibi
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olabilmekte, ayrica, devlet tarafindan saglanan tasarruf primleri bu sistemi
desteklemekte ve bireylerin s6z konusu ydntemi tercih etmelerini tesvik
etmektedir. Sandiklar, belirli sartlar1 igeren sézlesmeler ¢ergevesinde kredi
diizenlemekte ve bu durum her iki tarafa da c¢esitli yiikiimliliikler
getirmektedir. Bu kapsamda, tasarrufcular belirlenen tutarda birikimlerini
sandiga yatirmakla, sandik ise kurulus amaclar1 dogrultusunda toplanan
fonlar tiyelerine dagitmakla yiikiimlii olmaktadir (Isik, 2010:15). Sistemin en
belirgin 6zelligi, sisteme son girenlerin ilk girenlerin finansmanini saglamasi
olup, sisteme en son giren katilimcilarin tasarruflarinin belirli bir biiyiikliige
ulasana kadar gecen siire ile eski katilimcilarin finanse edildigi siire birbirine
esit olmasi gerekmektedir (Yalginer, 2018:130).

Sozlesme sistemi, Almanya ve Fransa gibi {ilkelerde istikrarli fiyat
seviyesinin olmasindan dolayr daha ¢ok kullamilmakta, Almanya’da
Bausparkassen (Yap1 Tasarruf Sandiklar1), Fransa’da ise tasarruf
kurumlarinda gelismis bir sekilde uygulanmaktadir. Bu iilkelerde tasarruf
donemi bitiminde satin alinmasini saglayan tamamlayici krediler ile konut
edinimini desteklenmektedir (Isik, 2010:15). Tiirkiye’de ise bu sisteme
Tiirkiye Emlak Bankasi ornek teskil etmektedir. Konut edinmek isteyen
bireylerin tasarruf hesaplarinda belirli bir siire bekleyen birikimlerine ek
olarak siire bitiminde 15 sene vadeli, diisiik faizli konut kredisi kullanmalarina
imkan taninmustir. Bir benzer uygulamay1 Toplu Konut Idaresi Baskanlig1
(TOKI) yapmustir (Yalginer, 2018:130).

1.3. Mevduat Finansman Sistemi

Mevduata dayali finansman sistemi, uluslararasi bankalar ile uzmanlagmis
ipotek bankalarmi1 kapsamaktadir. Uluslararas1 bankalar, finansman
kaynaklarinin biiyilk bir boliimiinii geleneksel mevduat hesaplarindan
saglamakta; bazi iilkelerde ise sozlesmeye dayali tasarruflari da finansman
araci olarak kabul etmektedir (Siime, 2007:6).

Amerika Birlesik Devletleri’nde faaliyet gosteren Loan and Savings
Associations (Tasarruf ve Kredi Birlikleri) ile Ingiltere’deki Building
Societies (Yapi Topluluklart), mevduata dayali finansman kurumlarina 6rnek
teskil etmektedir. Benzer sekilde, Kolombiya’daki CAV’lar ve Brezilya’daki
Cohabslar da tasarruflar1 toplayarak bu kaynaklar1 kredi olarak kullandiran
finansal kuruluslar olarak dikkati ¢ekmektedir. Tiirkiye’de ise bankacilik
sistemi diginda, mevduata dayali finansman sistemi araciligiyla konut
finansman1 saglayan kurumsal bir yap1 bulunmamaktadir. Bu sistemde
finansal kuruluslar, genis bir mevduat havuzu olusturarak bu kaynaklarin bir
kismini veya tamamini ipotek kredisi olarak fon talep edenlere sunmakta; bu
siregte vade uyumsuzlugu ve kredi riskini tistlenmektedir (Isik, 2010:16).

1.4. ipotek Bankacihg Sistemi

Ipotek bankacilig1 sistemi, krediye konu gayrimenkullerin ipotek edilmesi
ve bu ipoteklere dayali olarak bankalarca ihrag edilen tahviller araciligiyla
uzun vadeli finansman olanaklarinin olusturulmasini saglayan bir
mekanizmadir (Siime, 2007:7).
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Almanya’da Pfandbrief modeli ve Danimarka modeli olmak iizere ipotek
sisteminde iki model bulunmaktadir. Pfandbrief modelinde ipotek bankalari,
ipotek havuzu olusturarak yeni krediler vernekte ve bu krediler karsiliginda
kendi biinyelerinde tahvil ihrag etmektedir. Bdylece temerriit ve erken 6deme
riskleri yatirnmcilara degil bankaya ait hale gelmektedir. Danimarka
modelinde ise; bankalar tahvil ihraccist degil aract olmakta, tiiketici
kredilerini birlestirerek tahvil ihracina aracilik etmekte ve risk yatirimcilara
devredilmektedir. Bu sistem, ozellikle tahvil piyasalarinin gelismis oldugu
iilkelerde etkin olarak uygulanmakta ve sigorta sirketleri, emeklilik fonlar ile
bankalar ihrag edilen tahvilleri satin almaktadir (Isik, 2010:17). Amerika ve
Avrupa arasindaki fark, bilango i¢i menkul kiymetlestirmede ipotek varliklar
ve ihra¢ edilen menkul kiymetler ihrag¢inin bilangosunda kalirken bilango dist
bilango dis1 menkul kiymetlestirmede ipotek varliklar ve ihra¢ edilen menkul
kiymetler ayr bir kurumsal yapiya devredilmektedir. Bu sayede iflas gibi
risklere kars1 direng saglamaktadir (Yalginer, 2018:133).

2. ipotekli Konut Kredisi Riskleri

Ipotekli konut kredilerinin kars1 karstya oldugu riskler; erken ddeme riski,
faiz orani riski, geri 6dememe riski, likidite riski ve kur riski seklinde
siralanabilmektedir. S6z konusu risklerin bertaraf edilebilmesi igin ¢esitli
yontemler gelistirilmis olup, konut kredileri bu yontemler arasinda bireylerin
konut edinme siireglerinde 6nemli bir finansal ara¢ olarak 6ne ¢ikmaktadir.

Erken 6deme riski, ipotek teminatli kredinin vadesinden 6nce tamamen
geri 6denmesi durumunu ifade etmektedir. Bu risk, piyasa faiz oranlarinin
istikrarli oldugu donemlerde daha disiik diizeyde goriiliirken, faiz
oranlarindaki dalgalanmalarin arttig1 donemlerde daha sik ortaya ¢ikmaktadir
(Colak, 2005:14). Degisken faizli ipotek kredileri ile bu risk azaltilmaktadir
(Hepsen, 2007). Ipotekli krediler, finansal kurumlar agisindan erken 6deme
riski olusturdugundan, aktiflerin belirsiz vadeleri ile uyumlu bir pasif yap1
olusturmak giiclesmektedir. Menkul kiymetlestirme yontemi, erken 6deme
riskini yatirimcilara transfer ederek finansal kurumlara aktiflerini vadeleriyle
uyumlu sekilde fonlama olanagi saglamaktadir (Kocamese, 2009:87).

Faiz orami riski, piyasa faiz orami ile sdzlesmede yer alan faiz oraninin
farklilagmasiyla ortaya ¢cikmaktadir. Hem kredi veren kuruluslar hem de kredi
kullanan taraflar i¢in risk unsuru tagimaktadir (Kabatas, 2007:190). Faiz orani
riskine yonelik sigorta uygulamalarinda, sozlesmede faiz oranlarimin hangi
aralikta degisebileceginin agik¢a belirtilmesi gerekmektedir. Faiz oranlarinin
bu belirlenen sinirlarin disina ¢ikmasi durumunda ise sigorta mekanizmasi
devreye girerek ortaya ¢ikan zarar1 tazmin etmektedir (Alp ve Yilmaz,
2000:55).

Kredi riski, kredi borglusunun aldigi borcu geri 6dememe olasiligi olarak
tammlanmaktadir. Bu riski azaltmak amaciyla, verilen kredilerin
sigortalanmas1 yoluna gidilerek olas1 kayiplarin Oniine gecilmeye
caligsilmaktadir. Kredi geri 6demelerinde sorun yaganmasi durumunda, kredi
kuruluslan genellikle ipotekli gayrimenkuliin satisin1 gergeklestirerek kalan
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kredi bakiyesini tahsil etmeye yonelmektedir. Bu nedenle, kredi riskinin
degerlendirilmesi siirecinde {ilkenin mevcut yasal takip ve tahsilat
prosediirlerinin dikkate alinmas1 biliyilk Oonem tasimaktadir (Kabatas,
2007:191). Faiz oranlarinin yiikselmesi, ekonomik durgunluklar ve issizlik
gibi makroekonomik faktorler de geri 6dememe riskini artirabilmekte ve bu
gibi nedenlerle sadece bor¢lunun mali durumu {izerinde degil, ayn1 zamanda
finansal kurumlarin ve genel ekonomi iizerinde de ciddi etkilere yol
acabilmektedir. Bu cergevede ipotek sigortaciligi hizmeti Onem
kazanmaktadir (Yalgier, 2018:220).

Ipotekli konut kredilerinde, konutlar ipotek altina alinmaktadir. Kredi
veren kurulusun cesitli nedenlerle Odemeleri yapilmayan/yapilamayan
taginmazlar1 nakde cevirmesi gerekebilmektedir. Tasinmazin istenildigi
zaman nakde doniistiiriilememesi, nakde doniisiim i¢in beklenilmesi veya
piyasa degerinin daha alt1 bir degerde satisa konu olmasi likidite riski olarak
tanimlanan durumlar arasinda yer almaktadir (Yalginer, 2018:224). Bu durum
finansal kurumlar i¢in kaynaklar1 ve varliklar1 arasinda vade uyumsuzlugu
olusturmaktadir (Kocamese, 2009:88). Yatirimin, deger kaybetmeden kisa
sirede el degistirebildigi veya nakde c¢evrilebildigi durumlarda likidite
riskinden s6z etmek miimkiin degildir (Oziibek, 2008:56).

3. ipotekli Konut Kredilerine Bagh Sigortalar

Kredi finansmaninda olasi risklerin minimize edilmesi i¢in borca esas olan
konut iizerinde yalnizca ipotek degil, ayn1 zamanda gesitli sigorta araglar1 da
kullanilmaktadir. Sigortalar sadece konutu konu edinebildigi gibi bor¢luyu da
kapsayabilmektedir. Bu sigortalar zorunlu (zorunlu deprem sigortasi) ve
ihtiyari (hayat sigortasi, konut sigortasi, vb.) olarak sunulmaktadir. Siirecin
sigorta ile desteklenmesinin amaci; borcun 6denmemesi veya gecikmesi
riskinin azaltilmasi, gayrimenkul degerindeki diisiisten dogabilecek kayiplarin
Onlenmesi ve tapu kayitlarindaki hatalardan kaynakli maddi zararlarin
engellenmesidir. Ayrica dogru belgelendirme, teknolojik altyapi ve bilgi
paylagimi sayesinde risklerin tanimlanmasi, giivenilir kredi raporlarinin
hazirlanmasi ve fonlama alternatiflerinin gelistirilmesiyle kredi imkanlarinin
artirllmasi, kredi riskinin yerel bankacilik sistemi disina taginmasi da
hedeflenmektedir (Topaloglu ve Onal, 2007:18).

Konut kredisi veren kuruluslar, krediye bagli sigortalar konusunda
tilkketiciyi onceden bilgilendirmek ve yenileme bildiriminde bulunmakla
yiikkiimliidiir. Bu yiikiimliiliikler Bireysel Kredilerle Baglantili Sigortalar
Uygulama Esaslart Yonetmeligi ve 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun ile diizenlenmistir. Kredilerde yalnizca Zorunlu Deprem
Sigortast zorunlu olup, diger sigortalar tiiketicinin istegine baghdir.
Bankalarin bunlar1 kredi sarti haline getirmesi hukuka aykiridir. Sigorta
poligelerinin siiresi smirli oldugundan yenilenmeleri gerekmekte olup,
yenileme yapilmamasi durumunda tiiketici, bilgilendirme eksikliginde ise
kredi kurulusu sorumlu tutulmaktadir (Temel, 2023:335).

Maliye Dergisi 2025 Yili Ozel Sayisi;105-132 111



Gayrimenkul Sektérii ve Kiiresel Finansal Kriz Kavramlarini Igeren Arastirmalarin
VOSviewer ile Bibliyometrik Analizi

Konut kredisi kullanan tiiketiciler, zorunlu deprem sigortasinin yani sira
genellikle istege bagli konut ve hayat sigortalari da yaptirmaktadir. Sigorta
policelerinde belirtilen riskler gerceklestiginde, sigorta sirketi teminat
tutartyla smurl olarak tazminat 6demektedir. Krediyle alinan konut ipotekli
oldugundan, kredi kuruluglar1 policelere dain-i miirtehin kaydi ekleyerek
tazminat lizerinde Oncelikli hak sahibi olmaktadir. Bu hak, kredi borcunun
O6denmeme riskine karsi sigorta tazminatinin 6ncelikle kredi borcuna mahsup
edilmesini saglamaktadir. Tiirk Ticaret Kanunu’na gore, mal iizerinde sinirl
ayni hak bildirildiginde sigortaci, hak sahibinin izni olmadan tazminati
sigortaliya 6dememektedir. Bu nedenle, konutun depremde zarar gérmesi
veya yikilmasi durumunda kredi borcu sona ermemekte ve kredi kurulusu
aldig1 tazminati borca mahsup ederek alacagini tahsil etmektedir (Temel,
2023:340).

2000 yilinda kurulan Dogal Afet Sigortalar1 Kurumu (DASK), Tiirkiye’de
“Zorunlu Deprem Sigortas1” edindirme, uygulama ve yOnetimi siireclerini
yiiriitmektedir. Zorunlu Deprem Sigortasi, deprem ve bu afetin neden oldugu
yangin, infilak, yer kaymasi ve tsunami gibi risklere karsi teminat sunmakta
ve bina zararlarini hizli bir sekilde tazmin ederek yasamin normale donmesine
yardimc1 olmaktadir (Dogal Afet Sigortalar1 Kurumu, 2025). Tapu
miidiirliikleri, mal sahiplerinin taleplerine gore bagimsiz boliimler ve binalarla
ilgili ~ tescil islemlerini Zorunlu Deprem  Sigortasi  belgesiyle
gerceklestirmekte; sigortasi bulunmayan veya gecerli olmayan tasinmazlarda
islem yapilmamaktadir. DASK, binalar ve bagimsiz boliimler i¢in su ve
elektrik aboneliklerinin baslatilmasinda da zorunlu tutulmakta, bu diizenleme
ile hem deprem sonrasi maddi kayiplarin Onlenmesi hem de sigorta
giivencesinin yayginlastirilmasi amaglanmaktadir (Temel, 2023:335). 5684
sayili Sigortacilik Kanunu ve ilgili yonetmeliklerle, konut kredisi kullanan
bireylerin DASK yaptirmasi yasal bir yiikiimliiliik haline getirilmis, bu sayede
hem bankalar hem de konut sahipleri deprem risklerine kars1 finansal giivence
altina alinmigtir. DASK, deprem ve baglantili afetlerin binalarda yarattig
dogrudan maddi zararlar1 belirlenen polige limitleri kapsaminda karsilamakta;
temel yapisal unsurlar1 giivence altina alirken taginir mallar, bedeni zararlar
ve kira kayb1 gibi dolayli zararlar kapsam disinda birakmaktadir (Dogal Afet
Sigortalari Kurumu, 2025).

Kredi kuruluslari, konut kredisi bagvurusunda bulunan tiiketicilere Zorunlu
Deprem Sigortas1 (ZDS) ile birlikte ¢esitli istege bagli sigorta segenekleri
sunmakta olup, Tiirk Hukuku’na gore konut kredisiyle baglantili olarak ZDS
yaptirilmast zorunlu goriilmektedir. Konut sigortalar1 genellikle deprem
teminatin1 icermemekte, bu da tiiketicilerin zarar gordiiklerinde magduriyet
yasamalarina neden olabilmektedir. Yangin sigortalart kural olarak deprem
teminati sunmazken, sigorta sirketleri istege bagl olarak policelere “deprem
klozu” ekleyerek yer sarsintisi, deprem kaynakli yangin ve infilak zararlarim
giivence altina alabilmektedir. Deprem sonrast meydana gelen zararlarin
tazmini oncelikle Zorunlu Deprem Sigortasi tarafindan karsilanmakta, bu
sigorta yetersiz kaldiginda ise ihtiyari konut sigortasi devreye girmekte, ancak
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tilketicilerin cogu, kredi kuruluglart araciligiyla yaptirdiklart yangin
sigortalarinda deprem klozunun bulunmadigini fark etmedikleri igin
zararlarini tam olarak telafi edememektedir (Temel, 2023:337).

Hayat sigortasi, sigortalinin vefat, kritik hastalik, issizlik veya tam ve kalict
sakatlik gibi durumlarinda, 6nceden belirlenen prim karsiliginda sigorta
sirketinin s6zlesmede belirtilen siire ve kosullarda sigortaliya sigorta bedelini
0dedigi bir sigorta tiirii olarak bilinmektedir. Konut kredisi kullanirken hayat
sigortast zorunlu olmasa da bankalar sigorta yaptirmayan tiiketiciye kredi
onay1 vermemektedir. Bu uygulamanin amaci, olasi risk durumlarinda kredi
borcunun sigorta sirketi tarafindan karsilanmasini saglayarak bankanin
kullandirdig: kredinin geri doniigiinii giivence altina almaktir (Gé¢gmen Can,
2022:205).

Tapu Sicil Sigortas1 ise; ipotek edilen bir tasinmazin tapu kayitlarinin
hatasiz oldugunu ve gerektiginde ipotegin sorunsuz sekilde paraya
cevrilebilecegini giivence altina alan bir sigorta tiirii olup, kayit hatalar1 veya
hukuki eksikliklerden dogabilecek zararlari teminat altina almaktadir. Bu
sigortanin sabit ve standart kosullart bulunmakta; her islemde kapsam ve
sartlar degisebilmektedir. Genel olarak sahte belgeler, eksik miras bilgileri,
yanhis kayitlar, isim karisikliklari, gecersiz evlilik durumlar1 veya yanlig
yorumlanan vasiyetlerden dogan miilkiyet sorunlari teminat kapsamina
girmektedir. Tapu sicil sigortas1 kapsaminda, kredi verenler ve tasinmazin
miilkiyetini devralan kisiler koruma altina alinmaktadir (Kabatag, 2007:195).

4. Alan Arastirmasi

Deprem gibi dogal afetlerin bireylerin finansal durumlar1i ve kredi
yiikiimliiliikleri {izerindeki etkilerini somut verilerle ortaya koymak agisindan
Oonem tagimaktadir. Tiirkiye gibi deprem riski yiiksek bir iilkede, ipotekli
konut sahiplerinin bor¢ &deme kapasitesindeki degisimler ve Odeme
istekliliklerindeki farkliliklarin anlasilmasi, kredi veren kuruluslarin risk
yonetimi  stratejilerini - gelistirmelerine ve finansal sistemin istikrarini
korumalarina yardimci olacak, Zorunlu Deprem Sigortasi (ZDS) ve konut
sigortast ~ uygulamalarinin  etkinliginin  degerlendirilmesi,  sigorta
stireclerindeki eksikliklerin belirlenmesini ve afet sonrasi bireylerin korunma
mekanizmalarinin giiclendirilmesini saglayacaktir. Bunedenle, arastirma hem
bireysel hem de kurumsal diizeyde politika ve strateji gelistirmek i¢in veri ve
bilgiyi saglamasi yoniinden 6nemli goriilmektedir.

Arastirmanin temel amaci, ipotekli konut sahiplerinin depremlerin yol
actig1 ekonomik zararlar karsisinda nasil etkilendigini anlamak ve siirecin
nasil yonetildigini incelemektir. Bu kapsamda, maliklerin deprem sonrasinda
bor¢ O6deme Kkapasitelerindeki degisimler ve o6deme istekliliklerindeki
farkliliklar analiz edilerek, dogal afetlerin bireylerin finansal durumlari
iizerindeki etkileri ortaya konmaktadir. Bunun yani sira, Zorunlu Deprem
Sigortast (ZDS) ve konut sigortas1 yaptirma oranlari belirlenmekte ve sigorta
poligelerinin yenilenmesi ile bildirimine iligkin yasal yilikiimliliklerin ne
Olciide yerine getirildigi degerlendirilmekte, bdylece afet sonrasi sigorta
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siireclerinin etkinligi olgiilmektedir. Arastirma, Adiyaman ili’nde 2022
yilinda kredi kullanarak konut edinmis ve 2023 Kahramanmaras
depremlerinde hasar gormiis veya yikilmig konutlarin maliklerini
kapsamaktadir.

4.1. Alana lliskin Bilgiler

Alan arastirmasi yapilan Adiyaman Ili 37°45' kuzey enlemi, 38°16' dogu
boylaminda olup, Tiirkiye’nin Giineydogu Anadolu Bolgesi’nde yer
almaktadir. ilin kuzeyinde Malatya, batisinda Kahramanmaras Ili,
glineybatisinda Gaziantep, gilineydogusunda Sanlurfa, dogusunda ise
Diyarbakir 1li bulunmaktadir. idari olarak Merkez, Besni, Celikhan, Gerger,
Golbasi, Kahta, Samsat, Sincik ve Tut ilceleri ile toplam dokuz ilgeye sahiptir
(Sekil 1).

Sekil 1: Adiyaman 1li ve lceleri

@ Qe

Kaynak: Wikipedia, 2025.

Tirkiye’nin aktif fay hatlarindan Dogu Anadolu Fay Hatti, kuzey ucunda
Kuzey Anadolu Fay Hatti ile birlesirken (Karliova (Bingdl) {iglii birlesmesi),
giiney ucunda Antakya yoresinde bulunan Olii Deniz Fay Sistemine
baglanmaktadir. 1 Ocak 2019 tarihinde yiiriirliige giren, 18 Mart 2018 tarih ve
30364 sayili (miikerrer) Resmi Gazete’de yayimlanan “Tirkiye Deprem
Tehlike Haritasi”na gore Adiyaman Ili maksimum ivme degerinde olan bir
bolgede bulunmaktadir (Sekil 2).

Sekil 2: Tiirkiye Deprem Tehlike Haritas:

=

Kaynak: Afet ve Acil Durum Yonetimi Bagkanligi, 2019.
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Dogu Anadolu Fay Hattr’'nin Adiyaman ili’nin yaklasik 60 km kuzeyinden
(kuzeydogu-giineydogu dogrultusunda) gecmesi (Sekil 3) nedeniyle deprem
riskini bolgede artirmaktadir. Tarihsel ve aletsel donem kayitlarina gére Dogu
Anadolu Fay Hatti {izerinde bircok yikici deprem yasanmustir. Pazarcik
(1513), Kahramanmarag (1822), Karliova (1866), Antakya (1872), Gezin
(1874), Sivrice (1875), Celikhan (1893), Potiirge (1905), Bing6l (1971), Palu
(1977), Siirgii (1986) ve Ceyhan (1998) depremleri Kuzey Anadolu Fay Hatti
iizerinde meydana gelen 6nemli depremler arasinda yer almaktadir (Sevimli
2022). Son olarak Kahramanmaras il merkezli olarak gerceklesen ve “6 Subat
Depremleri” olarak adlandirilan iki biiyiik yikici deprem yasanmis, ilk
deprem, saat 04.17°de 7.7 biyukliiginde, ikincisi ise 09.24’te 7.6
biiyiikliiglinde meydana gelmistir (Afet ve Acil Durum Yo6netimi Baskanligi.
2023). Depremler, 6zellikle Kahramanmaras, Adiyaman, Hatay, Gaziantep,
Sanlrfa ve Diyarbakir illerinde biiyiik yikima yol agmis binalarin ¢okmesi
ve altyapilarin tahrip olmasi sonucu binlerce can kaybi yasanmaistir.

Sekll 3: Adlyaman ili ve Aktif Fay Hatlar1 Haritas

Tunceli ’ P4
‘f\ Kaysen/ S!.”ﬂ/ D ] Elazig /,..:‘d\
/

/ ( ’—\&e_{/é{':\- 4’“’: Diyarbakir
/ ,ramanmaras /,4;):/,«"‘\‘./ NS \\
N Adiyaman Z
“aQa /// / A e |
Osm {% ) / = Sanlhurfa e

S S

7
/ Kilis “\_- Active faults
Study arca

Kaynak: Akcan vd 2024

6 Subat 2023 tarihinde Tirkiye’nin giineydogusunda meydana gelen
Kahramanmaras merkezli iki biiyiik deprem, bolgesel ve ililkesel Glgekte
onemli sosyo-ekonomik etkiler yaratmigtir. 2021 y1l1 verilerine gore 216.744
konut bulunana Adiyaman ili’nde Kahramanmaras Depremleri’nde yikilan,
agir hasar goren ya da acil yikilacak olarak belirlenen konut sayis1 56.256, orta
hasarli konut sayis1 18.715 ve az hasarli konut sayis1 ise 72.729 olarak tespit
edilmistir (Tiirkiye Cumhuriyeti Cumhurbaskanligi, Strateji ve Biitge
Baskanligi, 2023). Depremler hem dogrudan hasar yoluyla hem de afet sonrasi
siiregteki zorluklarla genis ¢apli etkilere yol agmug, Tiirkiye nin deprem riski
altindaki bolgelerdeki sosyal yapiyi, ekonomik faaliyetleri ve devletin afet
yonetimindeki kapasitesini sorgulatan bir doniim noktasi olmustur. Hazine ve
Maliye Bakanlig: tarafindan yapilan agiklanmaya gore; 1,6 trilyon TL maddi
hasarin varligi ile deprem bolgesine yonelik acil yardim ve harcamalar, enkaz
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kaldirma islemleri, sigorta 6demeleri, gelir kayb1 6demeleri, diger destek ve
harcamalarin yan1 sira milli gelirdeki azalma sonucunda 351,4 milyar TL
kadar ilave kayip meydana geldigi kayit altina alinmistir. Olusan bu felaketin
Tirkiye’ye maliyeti yaklagik 2 trilyon TL tutarinda olup bu miktar 2023 yil
milli gelir beklentisinin yaklasik %9'u kadar hesaplanmis 1999 Marmara
Depremi kaynakli maddi kaybin yaklasik 6 kati kadar bir tutari ifade
etmektedir (Kirkagag ve Karpuz, 2023).

4.2. Arastirmanin Bulgular:

Aragtirma, depremden Once ipotekli konut kredisi kullanarak konut
edinmis ve deprem ardindan kredi borcu 6demeye devam eden bireyleri
kapsamaktadir. 6 Subat 2023 tarihinde gerceklesen Kahramanmarag
Depremleri’nde en ¢ok hasar alan illerden biri olan Adiyaman ili’nde deprem
oncesinde 2022 yilinda kredi kullanilarak edinilmis tasinmazlarin maliklerini
kapsayan bu arastirmada 1.149 kisi evreni olusturmaktadir. Evrenden rastgele
ornekleme yontemi ile d=0,10 olmak {izere Orneklem 68 kisi olarak
belirlenmistir. Deprem sonrasinda maliklerin deneyimledikleri siireci
anlamaya yonelik saha arastirmasi kapsaminda gerceklestirilen anket
calismasinda 53 kisiden yanit alinmis olup, 15 kisi ankete katilmak
istemedigini beyan etmistir.

Katilimcilarin demografik 6zelliklerine iligkin yapilan analizler, cinsiyet
dagilimimin %47,4 kadin ve %52,6 erkek oldugunu ortaya koymaktadir (Sekil
4). Yas gruplarina gore dagilim ise, katilimcilarin %71,1’inin 31-45 yas
araliginda, %21,1’inin 46-65 yas araliginda ve %7,9’unun ise 18-30 yas
araliginda yer almaktadir. Bu demografik veriler, aragtirmanin &rneklem
grubunun cinsiyet acisindan erkeklerin kredi kullaniminin daha ¢ok oldugunu
gostermektedir. Ipotekli konut kredisi kullanan ve depremin etkisiyle kredi
borcu 6demeye devam eden bireylerin yas agisindan ise agirligi 31-45 yas
grubunda oldugu gostermektedir.

Sekil 4: Katihmeilarin Cinsiyet Dagilim

m Erkek = Kadin

Arastirmaya katilan ve deprem Oncesinde ipotekli konut kredisi kullanan
bireylerin egitim durumuna iliskin yapilan analizler, katilimcilarin biiyiik bir
kisminin yiiksekokul veya {iniversite mezunu oldugunu gdstermekte; bu grup
%68,4’liik bir oranla en yiiksek pay1 olusturmaktadir. Katilimcilarin %23,7’si
lisansiistl egitim aldigi, %5,3°1 lise mezunu ve %2,6°s1 ise ilkokul mezunu
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oldugu tespit edilmistir (Sekil 5). Ortaokul mezunu ya da okuryazar olmayan
kisiye rastlanmamustir. Bu bulgular, ipotekli konut kredisi kullanan bireylerin
genel olarak daha yiiksek egitim seviyelerine sahip oldugunu ve bu durumun,
kredi kullanma kararlarim etkileyen faktorler arasinda egitim diizeyinin
onemli bir rol oynayabilecegini ortaya koymaktadir.

Sekil 5: Katihmeilarin Egitim Durumu
2,6% 5,3%

23,7% ’

68,4%

m ilkokul = Lise = Yiiksekokul/Universite = Lisansisti

Depremden once ipotekli konut kredisi kullanmig 53 katilimcinin
hanehalk1 biiyiikliigiine dair yapilan inceleme, katilimcilarin 6nemli bir
kisminin daha kalabalik hanelere sahip oldugunu gostermektedir.
Katilimcilarin %39,5°1 4 kisilik hanelerde yasarken, %31,6’s1 ise 4 kisiden
fazla iiyeye sahip hanelerde yasadig1 tespit edilmistir. %23,7’si 3 kisilik
hanelerde yasarken, geriye kalan %5,2°1ik kesim ise 1 veya 2 kisilik hanelere
sahip olup (Sekil 6) hanedeki ¢ocuk sayisina bakildiginda ise, katilimcilarin
yaklasik tigte biri (%33,3) tek cocuk sahibi, diger iigte biri (%30,6) ise 2 gocuk
sahibi oldugu dikkati gekmektedir. Ayn1 oranla %33,3’1 3 ¢ocuk sahibi olup,
%2,8’1 ise 4 ¢ocuk ve daha fazla ¢ocuga sahip oldugu tespit edilmistir.
Bulgular, katilimcilarin ¢ogunlugunun orta biiyiikliikte veya daha kalabalik
aile yapilarinda yasadigini, buna bagh olarak ailevi sorumluluklarin, deprem
sonrast kredi ddemelerini etkileyebilecek onemli bir faktér olabilecegini
gostermektedir.

Sekil 6: Katimcilarin Hanehalkn Bityiikliigii

2,6% 2,6%
’ .
2
S 23,7%
3
u4
4'ten fazla
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Arastirmaya katilan bireylerin is durumlar1 incelendiginde, katilimcilarin
biiyiik bir kisminin (%94,4) aktif olarak ¢alistig1 ve yalmzca %5,6’smin ise
emekli ya da 6grenci oldugu, calisan katilimcilarin %72,2’sinin deprem
oncesindeki islerine devam ederken, %11,1’inin 6nceki islerinden farkli bir
iste calistig1 tespit edilmistir. Is arayanlarmn oram %8,3 iken, geri kalan
%8,4’1ik kesim ise emekli olmus, calisamayan ya da ¢alismama karar1 alarak
yasamini siirdiiren bireylerden olusmaktadir (Sekil 7). Bu bulgular,
arastirmaya katilan kisilerin cogunlugunun istthdamda aktif oldugu, ancak
deprem sonrasi yasam kosullarindaki degisimlerin bazi bireyleri is arayisina
ya da calisma yasamindan ayrilmaya yonlendirdigini gostermektedir.

Sekil 7: Katilmcilarin Depremden Sonraki Calisma Durumu

Calisamiyorum (fiziki, psikolojik, vb. engellerden

2,8%_ 83% 2,8% dolay1)
2,8% Depremden 6nce galistigim isimde devam ediyorum
11 1% \ Depremden once ¢alistigim isimden farkl bir iste
' devam ediyorum
Emekli
72,2%

= Ev hanimiyim

Is artyorum

Arastirma sonuglarina gore; katilimeilarin %47,2’sinin gelir durumunda
bir degisim yasanmazken, %52,8’inin gelirlerinde degisiklik meydana
gelmistir. Gelir durumu degisen bireylerin %32,1’inin geliri artarken,
%67,9’unun gelirinde azalma yasandigi ve depremden Once caligtiklar
islerinde devam eden bireylerin (6rneklemin %70,3’l) 6demelerde zorluk
yasamadiklart beyanlariyla ortaya konulmustur. Bu durum maliklerin
depreme ragmen gelir kaybina ugramadiklarini, kredi veren kuruluslar
tarafindan risklerin (deprem gibi dogal afet riski, vb.) gergeklesmesi
durumunda dahi 6deme giiciinii kaybetmeyecek bireylerin tercih edildigini ve
kredi donem taksitlerinin zamanla nominal ve reel degerinin azaldigin
gostermektedir.

Arastirmaya katilan katilimcilarin depremde hasar goren ya da yikilan
konutlarmin edinimi sirasinda farkli finansal kaynaklardan faydalandiklar
katilimcilarin %51,5 oraninda konut kredisi kullanarak, %12,1 oraninda
tasarruflarin1  kullanarak, %6,1 oraninda aile, akraba ve yakinlarina
bor¢lanarak konut edindikleri ortaya konulmustur (Sekil 8). Farkli
kaynaklarin ayni konut i¢in birlestirilmesiyle %21,2 oraninda konutun edinimi
saglanmustir.
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Sekil 8: Depremde Hasar Goren Konutun Edinimi Sirasinda Finansal
Kaynad

Birden fazla kaynak ayni konut igin
birlestirilerek
Bir konut projesine dahil olup, taksitler halinde
odeyerek

21,2%
6,1%
ihtiyag kredisi kullanarak 3,0%
Tasarruflarimi kullanarak 12,1%
Konut kredisi kullanarak 51,5%

Aile, akraba ve yakinlarima borglanarak 6,1%

0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0%

Arastirma sonuglarina gore, depremden Once edinilmis konut kredisi
temininde katilimcilar biiyiik bir kisminin (%64,7) kamu bankalarini tercih
ettigi ve bu durumda kamu bankalarinin genellikle daha uygun faiz oranlar
ve giivenli 6deme secenekleri sunmasindan kaynaklandigi tespit edilmistir.
Ozel bankalardan kredi temin etme orani1 ise %26,5 oraninda ve kamu katilim
bankalarina olan tercih ise %8,8 orani ile oldukga sinirh diizeyde kalmaktadir.
Bu oran, faizsiz finansman modelini benimseyen bu bankalarin daha nis bir
miisteri kitlesine hitap ettigini ve heniiz genis ¢apta tercih edilmedigini ortaya
koymaktadir. Genel olarak, bu veriler, katilimcilarin daha giivenli ve devlet
giivenceli finansal segeneklere yoneldiklerini, ancak 6zel ve katilim
bankalarinin sundugu alternatiflerin de belirli bir kismu tarafindan tercih
edildigini gostermektedir.

Katilimetlarin biiyiik bir kismi (%94) konut kredisi taksitlerini ayda bir
O0deme seklinde diizenlemektedir. Bu durum, ¢ogu bireyin diizenli ve sabit
O0deme planlarini tercih ettigini ve kredi 6demelerini daha yonetilebilir kilmak
amaciyla ayda bir 6deme periyodunun yaygin oldugunu gostermektedir.
Ancak, kiiciik bir grup (%3) ii¢c ayda bir 6deme yaparken, yine %3’lik bir
kesim ise yillik 6deme yapmay tercih etmistir. Bu diisiik oranlar, genellikle
daha az yaygin olan 6deme planlarimin tercih edildigini ve bu tiir segeneklerin
daha esnek finansal diizenlemeler arayan bireyler tarafindan kullanildigim
ortaya koymaktadir.

Deprem sonrasi ipotekli konut kredisi ddemelerinde yasanan zorluklarin
cesitli sebeplere dayandirilmaktadir. Arastirma sonuglari, ipotekli konut
kredisi 6demelerinde yasanan zorluklarin biiyiik 6l¢iide %31 oraniyla mal
varliginin kaybedilmesinden kaynaklandigini ortaya koymaktadir. Bu yiiksek
oran, hanehalklarinin finansal dayanikliliginin 6nemli 6l¢iide zayifladigini
isaret etmektedir. Kredi taksidine ek olarak kira 6demek zorunda kalanlarin
%26,2 gibi dikkate deger bir paya sahip olmasi, barinma maliyetinin 6deme
giicliglinii ciddi sekilde artirdigini gostermektedir. Ayrica katilimcilarin
%23,8’inin diger borglarin1 gerekce gdstermesi, borg yiikiiniin genel olarak
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agir oldugunu ve kisilerin gelirlerinde kiiclik bir degisiklik oldugunda dahi
6deme dengelerinin kolayca bozulabildigini ortaya koymaktadir. Daha diisiik
oranlara sahip olsa da 6deme sikligindan kaynakli sorunlarin %9,5’lik payi,
gelir akis1 diizensiz olan gruplarin 6zellikle zorlandigina isaret etmektedir. Is
kaybimin %7,1 gibi daha sinirl bir oranla temsil edilmesi, her ne kadar diistik
gorlinse de kredi 6deme giiclinii dogrudan etkileyen kritik bir risk unsuru
oldugunu gostermektedir. Hasarli ev icin yapilan tadilat 6demelerinin %2,4
ile en diisiik orana sahip olmasi ise bu durumun daha 6zel ve sinirli sayida
kisiyi  etkiledigini  diigiindiirmektedir. Tiim bu oranlar birlikte
degerlendirildiginde, ekonomik dayanikliligin zayiflamasi, borg yiikiiniin
artmas1 ve ayni anda birden fazla barinma maliyetinin {istlenilmesi, ipotekli
konut kredisi odemelerinde zorluk yasanmasinin temel nedenlerini
olusturmaktadir (Sekil 9).

Sekil 9: ipotekli Konut Kredisi Odemelerinde Zorluk Yasayan
Grubun Sebepleri

Hasar géren evimin tadilat 6demesi yaptigim igin s 2 49
Isimi kaybettigim igin  m———— 7 104
Odeme sikligimdan dolay: mmmssm———— 9 50,
Diger borglarim oldugu igin EEEEEEE————————— 73 804
Kira ve banka kredisini ayni anda 6dedigim i¢in I EEEEEEEIEESESS————— 26,2%
Mal varligim kaybettigim i¢in IS 31 0%

0,0% 5,0% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0% 30,0% 35,0%

Arastirmada, bankalarin 6deme kolayliklart konusunda sagladigi cesitli
desteklerin katilimcilar arasinda farkli deneyimlere yol actigi goriilmektedir.
Katilimcilarin %66,7’si, 6demelerinin belirli bir siire ertelendigini belirtmis,
bu da bankalarin finansal zorluk ¢eken bireylere belirli bir siire icin 6deme
kolaylig1 sagladigin1 gostermektedir. Ayrica, %8,3’li borcunu yeniden
yapilandirdigini, %8,3’{i ise 6deme vadesinin uzatildigini ifade etmistir. Bu
durum, bankalarin farkli esneklik secenekleri sunarak, ddeme zorlugu yasayan
miisterilerine yardimci olma konusunda bir dizi secenek sundugunu ortaya
koymaktadir. Ancak, bu siirecte banka ile sorun yasamayan katilimcilarin
orani %60 iken, %40°1 sorun yasadigini belirtmis, bu oran, bankalar tarafindan
saglanan kolayliklarin her birey i¢in ayni dl¢lide verimli olmadigi ve bazi
misterilerin islem siireglerinde zorluklarla karsilastigina isaret etmektedir.
Sorun yasayan katilimcilarin belirttigi sebepler arasinda en yaygin neden,
%50’sinin yapilan duyurulardan haberi olmamis olmasidir. Bu, bankalar
tarafindan 6deme kolayliklar1 ve uygulamalarina dair yeterli bilgilendirme
yapmadigina ve katilimcilarin bu konuda eksik veya yanlis bilgi aldiklarina
isaret etmektedir. Diger nedenler arasinda, %31,8’inin kredi islemlerini
siirdiirdiikleri banka subesinin hizmet vermemesi ve %18,2’sinin bankadan
yetkili bir kisiye ulasamamasi yer almaktadir. Gelinen noktada, bankalarin
O0deme kolayliklar1 saglama ¢abalari Onemli olsa da, bilgi akisindaki
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eksiklikler, sube erisim sorunlari ve miisteri hizmetleriyle ilgili zorluklar,
katilimcilarin deneyimlerini olumsuz etkilemis ve siiregle ilgili sorunlar
yasanmasina yol actigi, bu durumun, bankalarin gelecekte daha etkin bir
bilgilendirme yapmalart ve hizmet siireclerini daha erisilebilir kilmalari
gerektigini gosterdigi vurgulanmalidir.

Katilimcilarin biiyiik bir kismi (%71,4) Zorunlu Deprem Sigortasi (ZDS)
yaptirmigken, %17,1°1 sigorta yapmaya baslamig ancak devam etmemis veya
edememis, %11,4’1 ise ZDS yaptirmamislardir. ZDS yenileme siirecinde ise
katilimeilarin %50°si, sigorta yenileme tarihi geldiginde banka tarafindan
hatirlatma yapilirken, %50’si hatirlatma yapilmadigini belirtmislerdir. ZDS’yi
devam ettirmeme veya ettirememe nedenleri arasinda en yaygin sebeplerden
biri, katilimeilarin %54,2’sinin yenileme tarihinin geldiginden haberdar
olmamalaridir. Maddi durumun yetersizligi (%33,3), sigortanin siirekliligini
etkileyen onemli bir faktor olarak one ¢ikarken, bazi katilimcilarin (%38,3)
ZDS’nin gereksiz oldugu diisiincesi, sigortanin faydalarina dair bir biling
eksikligi de dikkat cekmektedir. Bu veriler, ZDS’nin yaygin bir sekilde
yaptirildigr ancak bazi katilimcilarin sigorta yenileme siirecinde c¢esitli
zorluklarla karsilagtiklarimi ve bankalarin bu siireci daha verimli hale
getirebileceklerini gdstermektedir.

Deprem sonrast konut sahiplerinin Zorunlu Deprem Sigortasi (ZDS)
tazminatin1 alma siirecinde farkli zaman dilimlerine yayilan bir dagilim
gdzlemlenmistir. Katilimeilarin %30’unun 0-3 ay araliginda, %55’inin 4-6 ay
araliginda, %10’unun 7-9 ay araliginda iken %5’inin ise 1 yil ve lizeri bir
zaman diliminde DASK tarafindan Zorunlu Deprem Sigortasi (ZDS)
tazminati aldiklar tespit edilmistir (Sekil 10).

Sekil 10: DASK Tarafindan ZDS Tazminati Depremden Sonra Konut
Sahibinin Alma Zamani

5,0%
10,0% 0-3ay
30,0%
4-6 ay
7-9 ay
55,0% I
1 yil ve lizeri

Aragtirma sonuglarina gore, katilimcilarin %57,6’s1 konut kredisi sirasinda
Zorunlu Deprem Sigortast (ZDS) ile birlikte ek olarak konut sigortasi
yaptirmiglardir (Sekil 11). Bu oran, birgok konut sahibinin, ZDS’nin diginda,
ek bir sigorta policesi ile de tasinmazlarini koruma altina almay1 tercih ettigini
ve konut sahiplerinin risk yonetimi ve olas1 ekonomik zararlart minimize etme
konusunda daha kapsamli bir yaklasim sergiledigini gostermektedir.
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Sekil 11: Konut Sigortas1 Yaptirma Orani

= Evet = Hayir

Deprem sonrasi konut sigortasindan tazminat alma orani yalnizca %28,6
ile sinirlt kalmig, bu durum da konut sigortasi yaptiran bireylerin yalnizca
beste birinin sigorta kapsaminda tazminat almay1 basarabildigini ve diger
%71,4’{iniin tazminat almadigim gostermektedir (Sekil 12).

Sekil 12: Konut Sigortasindan Tazminat Alma Oram

= Evet m Hayir

Deprem sonras1 afetzedelerin tazminatlariyla ilgili harcamalarinda
farkliliklar gozlemlenmektedir. Katilimeilarin = %57,7°si, o donemde
caligmadiklari i¢in tazminatlarini tamamen ihtiyaglarini karsilamak amaciyla
harcamalari, afetzedelerin biiyiik bir kisminin tazminatlari yasamlarini
stirdiirebilmek ve temel ihtiyaglarin1 karsilayabilmek icin kullandigini,
dolayistyla maddi sikintilar i¢inde olduklarimi gdstermektedir. %11,5°1 ise
tazminatlarini kismen harcamis, yani tazminatin bir kismini baska ihtiyaglar
icin ayirirken, geri kalanini bagka ihtiyaglari icin kullanmislardir. Bu durum,
baz1 bireylerin tazminatlarin1 daha planli ve ihtiyaca goére yonlendirdigini,
ancak genel olarak bu kisilerin de cogunlukla giinliik yagamlarini stirdiirmeye
yonelik harcamalar yaptigim1 gostermektedir. %11,4’li ise tazminatlarini
hasarli konutlarinin bakim ve onarim masraflari i¢in kullanmislardir. %3,8’i
tazminatlarini dogrudan banka borcundan diisiiriilmiis olarak almustr.

Depremden sonra mevcut kredi borglari devam eden bireylerin %65,6’s1
kredi 6demelerinde sorun yasadiklarini belirtmislerdir. Bu, deprem sonrasi
ekonomik zorluklarm, 6zellikle kredi ddemeleri agisindan 6nemli bir engel
olusturdugunu ve birgok bireyin finansal yiikiimliiliikklerini yerine getirmekte
zorluk cektigini gdstermektedir. Ote yandan, %34,4’{i herhangi bir sorun
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yasamadiklarini ifade etmisler, bu da bir kisminin kredi 6demelerini etkili bir
sekilde yapmaya devam edebildigini veya 6deme kolayliklari ile bu siireci
daha rahat yonettigini diisiindlirmektedir (Sekil 13).

Sekil 13: Miilk Sahiplerinin Kredi Odeme Durumlari

= Evet = Hayir

Sorun yasayan bireylerin, yasadiklar1 zorluklar1 c¢esitli faktorlerle
iligkilendirdikleri goriilmektedir. Katilimcilarim %65°1, tazminat 6demelerinin
yeterli olmamasindan dolay1 sorun yasadiklarmi belirttiklerinden deprem
sonrast sigorta 6demelerinin, bireylerin mevcut kredi borg¢larini kapatma veya
diger finansal ylikiimliiliiklerini yerine getirme noktasinda yetersiz kaldigini
ve bu durumun 6nemli bir stres kaynagi olusturdugunu sdylemek miimkiin
olacaktir. Katilimcilarin %25’inin 6demelerin zamaninda yapilmamasi,
%20’si ise sigorta yetkililerine ulasamamalar1 nedeniyle sorun yasadiklarim
belirtmiglerdir. Bu durum, iletisim eksikliklerinin ve miisteri hizmetlerinin
yetersizliginin, 6zellikle acil durumlarda sigorta siirecini yoneten bireyler i¢in
zorluklar olusturdugunu ve ¢6ziim arayisinda gecikmelere neden oldugunu
gostermektedir.

Ipotekli konutun depremde hasar gérmesi ya da yikilmasinin yani sira
borcunun devam ediyor olmasi bireylerin 6deme kabiliyetinin degismesinin
yani sira 6deme isteklerini de etkilemistir. %48,5’1 yikilan ya da hasar goren
konut igin bor¢ O&demenin anlamsiz oldugunu diisiiniirken, %21,2’si
etkilenmediklerini belirtmisler ve %9,1°1 ise bor¢ 6deme istegine sahip ancak
hasarli ya da yikilmis bir yap: ig¢in 6deme yapmak yerine farkli bir konuta
borcunun aktarilmasi gerektigini dile getirmiglerdir.

Konut sigortast ile edinilmis yapilarin hasar tespit durumlar1 gesitlilik
gostermektedir. Katilimcilarin %45,7’si konutlarinin hafif hasar gordiigiinii,
%8,6’s1 orta hasar aldigini, %31,4’1 agir hasar yasadigini ve %14,3’0 ise
konutlarimin tamamen yikildigini belirtmistir. Bu veriler, deprem sonrasi
konutlarm biiyiik bir kismmin hasar gérdiigiinii ve bunun, afetin ciddiyetini
yansitan énemli bir gostergedir.

Hasarli konutlarda yagsamaya devam eden katilimcilarin oram %68 olup,
bu oran oldukga yiiksek bir kesimin yasam kosullarinin dogrudan etkilenmis
oldugunu gostermektedir. Hasarli konutlarin %73’{i onarima tabi tutulurken,
%11,5’1 i¢in herhangi bir onarim yapilmadigi tespit edilmistir. Bu durum,
¢ogu bireyin konutlarini tekrar kullanilabilir hale getirmek i¢in gerekli
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caligmalar1 basglatmis olsa da bir kisminin onarimdan mahrum kaldigini ve bu
durumun onlarin yasam kosullarini olumsuz etkiledigini gostermektedir.
Katilimeilarin hasarli konutlarinda yasamaya devam etmelerinin sebepleri
arasinda en yaygin neden, %36 oraninda aile ve akrabalarinin Adiyaman’da
yasamasi olarak belirtilmistir. Bu, bireylerin aile baglarinin gii¢lii oldugu ve
deprem sonrasi giivende kalmak icin ailenin bir arada oldugu bir ortamda
kalmay tercih ettiklerini gostermektedir. Ayrica, %32’si, ugragsmakta olunan
isin Adiyaman sinirlarinda olmasi nedeniyle burada kalmak zorunda kaldigini
ifade etmesi isyeri ile cografi olarak baglantili olan bireylerin, islerinin
devamliligini saglamak adina konutlarinda yasamaya devam ettiklerini ortaya
koymaktadir. Katilimeilarin %28’inin, gidecek bagka bir yeri olmadig igin
burada yasamaya devam etmesi, bir diger %28’inin ise kredi borclarmin
devam etmesi ve gelirlerinin azalmasi nedeniyle burada kalmayi sectigi
belirtilmesi katilimcilarin ekonomik olarak zor bir durumda olduklarimi ve
bagka bir konut veya yasam alanina tasinmanin maddi agidan imkansiz
oldugunu gostermektedir.

Arastirma sonuglarma gore, kredi borglarmin Adryaman ili’nde ya da
farkli bir sehirde, farkli bir konuta saydirilmasi ihtimaline katilimeilarin farkl
tepkiler verdigi goriilmektedir. Katilimcilarin %40,9’u, Adiyaman [li’nde
farkli bir konuta borglarinin saydirilmasina sicak bakmadigini, %13,6’s1 ise
farkl1 bir sehirde, bagka bir konutta bor¢larimin saydirilmasini kabul edecegini
belirtmistir. Bu oran, bazi katilimcilarin Adryaman’dan taginmayi ve farkl bir
sehirde yeni bir yasam kurmayi disiindiiklerini ve bu alternatifin onlar i¢in
uygun bir ¢oziim olabilecegini gostermektedir. Mevcut borglarini 6demeye
devam edecegini ve aym1 konutta kalmak istedigini ifade eden (%22,7)
katilimcilar deprem sonrasi evlerini terk etmeyi diisinmeyen ve ekonomik
olarak mevcut durumlarmi siirdiirebileceklerini  uman  bireylerden
olusmaktadir. Veriler, afetzedelerin farkli ¢6ziim yollart distindiiklerini,
ancak ¢cogunlugun Adiyaman’da kalmayi tercih ettigini, bununla birlikte bazi
bireylerin farkli sehirlerde yasamayir ve borglarin1 bagka bir konutla
iligkilendirmeyi kabul edebilecegini gostermektedir. Ayrica, bor¢larim
O0demeye devam etmeyi ve ayni konutta kalmay1 isteyenlerin de oldugu géz
oniinde bulunduruldugunda, afetzedelerin kredi borglar1 ve yeni yasam
alanlar1 konusunda ¢esitli segenekler ilizerinde durduklar1 anlagilmaktadir. Bu
durum, bankalarin ve finansal kurumlarin, afet sonrasi kredi yapilandirma ve
O0deme kolayliklar1 konusunda daha esnek ¢oziimler sunmalarinin 6nemini
ortaya koymaktadir.

Hasarli konutlarinda yagamayan bireylerin %281 zorunlu olarak bir bagka
sehir goc etmek zorunda kalmislar, %20’si hala konteynerde yasamakta,
%31’si hasarsiz oldugunu bildigi bir baska konutta kirada yasamakta iken
%17’si kendisine ait bir bagka evinde yasadig tespit edilmistir. Katilimcilarin
hasarli konutlarinin durumuna iligkin farkli sonuglar mevcut olup, %48,3’1,
hasar goren konutlarinin tamamen yikildigimi belirtmistir. Bu, deprem sonrast
konutlarmin kullanilamaz hale gelmesinin ve yasam alani olarak islev
gérememesinin yaygin bir durum oldugunu gostermektedir. %13,8’1, hasar
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goren konutlarini kiraya verdigini ifade etmistir. Bu oran, bazi bireylerin
evlerini kullanamasa da konutlarmi kira geliri elde etmek amaciyla
degerlendirdigini ortaya koymaktadir. %6,9’u, hasar goérmiis konutlarini
degerinden daha diisiik bir fiyata satmis ve bu da ekonomik zorluklar iginde
olan bazi bireylerin, evlerini elden ¢gikarmayi tercih ettigini gostermektedir.
%6,9’u, konutlarinin bos oldugunu ve kullanilmadigini belirtmis, bu da bazi
ev sahiplerinin konutlarin1 ya onarim siirecinde ya da baska bir amag igin
kullanmay1 planlamadigim gostermektedir. Bir diger %6,9°u ise konutlarinin
yikilmay1 bekledigini ifade etmistir. Bu durum, evlerinin hala yikilmadig:
ancak yapilarin ciddi sekilde hasar gormiis oldugu ve bu evlerin yikilma
sirecine girmedigi bireyleri yansitmaktadir. Sonug¢ olarak, hasarli
konutlarinda yagamayan bireylerin konutlar1 genellikle kullanilmaz durumda
olup, kiraya verilmesi, satilmas1 ya da bos birakilmasi gibi gesitli seceneklerle
degerlendirilmektedir. Bu, afetzedelerin farkli yasam kosullarina ve finansal
zorluklara gore konutlariyla ilgili farkli ¢6ziim yollar1 benimsediklerini
gostermektedir. Bu tiir durumlar, afet sonrasi barinma ve konut sorununun
cesitlilik gosterdigini ve ¢Oziim Onerilerinin bireysel ihtiyacglara gore
Ozellestirilmesi gerektigini ortaya koymaktadir.

4.3. Bulgularin Degerlendirilmesi

Ti{im bulgular, hem kriz yonetiminde barinma konusunda daha ekonomik,
hizli ¢6ziim sunabilen hem de risk yonetimi safhasinda aktif rol alacak
kurumsal bir yapilanma (Ajans) ihtiyacini ortaya koymaktadir. Ajans, risk
yonetimi sathasinda konut stoku olusturan, menkul kiymetlestirme, konut
kredisi ve sigorta gibi hizmetler sunan, kriz yonetimi safhasinda ise hasar
tespitinden, sigorta tazminatlarinin 6denmesine ve konut sunumu gibi bir¢ok
konuyu tek elden yiiriitebilmelidir. Ayrica bir risk sathasinda kriz aninda
olusabilecek durumlara hazirlikli hale getirilmis, konusunda uzman kadrolari
ile hizli bir sekilde gorevlendirme yapabilmelidir. Tiim bu detaylar zaman,
kaynak, vb. bir¢ok konuda tasarruf saglayici rol oynayacaktir.

Hasar tespit calismalar1 sonucunda, deprem sirasinda tamamen yikilan
veya agir hasar goren, ayrica acil yikilacak olarak belirlenen yapilar igin
yeniden insa karar1 alimirken, orta seviyede hasar géren binalarda onarim ve
bakim islemleri yapilmaktadir. Orta hasarli yapilar, genellikle giivenlik
acisindan iyilestirilmesi gereken ancak tamamen yikilmalarina gerek olmayan
binalar olarak siniflandirilmakta ve bu yapilar, belirli onarim teknikleriyle
kullanimma uygun hale getirilmektedir. Ote yandan, hafif hasar gdren
binalarda ise herhangi bir yapisal tehlike olmadigi ve yasam alanlarinin
giivenli oldugu degerlendirilerek, bu binalarda ¢gogunlukla ek bir miidahaleye
gerek duyulmamaktadir. Bu ayrim, kaynaklarin etkili bir sekilde kullanilmasi,
yeniden yapilanma siirecinin hizlanmasi ve afet sonrasi toplumun hizlica
normal hayata donmesi i¢in énem tagimaktadir. Olusturulmasi Ongoriilen
kurumsal yapinin (Ajans) ¢atist altinda ipotekli konut hak sahipleri ve borcu
olmayan hak sahipleri i¢in yapilan saha arastirmasi, incelenen yargi kararlarn
ve diinya ornekleri neticesinde olasi bir yol haritast olusturulmasini zorunlu
hale getirmistir (Sekil 14).
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Sekil 14: Kurulmasi Ongoriilen Ajans’m ipotekli Konut ve Borcu
Olmayan Konutlar Icin Deprem Sonrasi Oneri Yol Haritasi
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Kaynak: Yazarlar tarafindan tiretilmistir.

Deprem sonucu tamamen yikilan, agir hasar goren ya da acil yikim karar1
alinan yapilarin yeniden insa siirecinde, miilkiyet durumuna iliskin hukuki ve
mali kosullar dikkate alinarak farkli uygulama yontemleri benimsenmektedir.
Bu baglamda, konutun deprem oncesinde konut kredisi kullanilarak edinilmis
olmas1 ve halihazirda ipotekli durumda bulunmasi ile borcun tamamen
O0denmis olmast gibi durumlar, Ajans’in izleyecegi siireci dogrudan
etkileyecektir. S6z konusu farkliliklar, hem yeniden insa siirecinin finansal
planlamasi1 hem de miilkiyetin yeniden tesis edilmesiyle ilgili hukuki
diizenlemeleri belirleyici nitelikte olacaktir.

Ipotekli konutlar, genellikle finansal ve hukuki agidan farkli bir yaklasim
gerektirmekte, bu tiir yapilarda, banka veya finansal kurumlarin haklar1 ve
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alacaklar1 devreye girmekte bu da yikim ve yeniden insa siirecine etki
edebilmektedir. Ayni zamanda, ipotekli konutlarin sahipleriyle yapilan
anlagmalar, yeniden yapilanma siirecinin hizim1 ve seklinin nasil olacagi
konusunda 6nemli bir rol oynamakta bu durumu g6z oniinde bulundurmak,
yeniden yapilanma siirecindeki kaynak planlamasi ve siire¢ yonetimini daha
etkin hale getirecektir. Bu kapsamda sifirdan yer secimi yapilarak insa edilen
afet konutlar icin en uygun yerlesilebilir alanin tespitini yapmak, jeolojik
uygunluk, ulasilabilirlik, altyap1 olanaklar1 vb. sartlar1 saglamak uzun zaman
alabilmektedir. Afetzede, Ajans’in sunmus oldugu konutlardan tercih
edebildigi gibi Ajans’in kontroliinde olmak kosuluyla kendi tercih ettigi bir
konuta da yonelebilmelidir. Yapilan saha arastirmasinda (6rneklemin
%13,6’s1) farkli bir sehirde, baska bir konutta borglarinin saydirilmasi
durumunda kredi borg¢larinin devamliligini saglayacaklarim1 vurguladiklar
dikkate alindiginda tiiketici agisindan borg aktarimi yapilan konut depremin
yasandigi ayni1 sehirde olabildigi gibi farkli bir sehirden de tercih edilebilmesi
onemli hale gelmektedir. Konut se¢iminden sonra Ajans, borcun devam ettigi
bankadan krediyi satin alarak ipotek devrini kendi iizerine alip hak sahiplerini
dogrudan kendine borglu hale getirebilmelidir.

Afet sonrasi yeniden yapilanma c¢alismalarinda finansal anlamda 6nemli
katkilarda bulunacak olan “Zorunlu Deprem Sigortasi” nin tazminat1 devreye
girmeli ve bu asamada DASK dogrudan Ajans’a tazminat Odemesini
gondermelidir. Tiketicinin depremden 6nce ipotekli konutu i¢in kalan borg
bakiyesi, eski ve yeni konutun degeri, deprem sigortasi tazminati gibi
bilesenler degerlendirildikten sonra borg bakiyesi giincellenmelidir. Ipotekli
hasar goren konutun ve yeni tercih edilen konutun degeri burada 6n plana
cikmakta ve Ajans’ta “Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari”nin g¢alismasi
onem arz etmektedir. Bor¢ bakiyesindeki azalma ya da artmaya gore
tilketicinin  borcunun yeniden yapilandirilmast ve uygun kosullarda
kredilendirilmesi saglanmalidir. Bu sekilde kredi kullanan tiiketicinin (hak
sahiplerinin) arsa payma doniisen iist hakkinin farkli bir konuta borg
aktariminin yapilmasi sonucunda ayni anda hem kira hem hasar géren ipotekli
konutun kredi borcunu o6demek zorunda kalmamasi saglanabilecektir.
Boylece afetzedenin normal yasam kosullarina doniisii daha hizh
olabilecektir.

Borcu olmayan ve yapmin hasar durumu yikilan, agir hasarli ya da acil
yiktirillacak olarak belirlenen konutlar i¢in ise ipotekli olup ayni hasar
gruplarinda yer alan konutlar ile benzer uygulama s6z konusu olabilecektir.
Bu grupta yer alan konutlar yikilmis ya da yiktirilmis oldugundan, hak
sahiplerine sunulacak olan yeni konutun Ajans’in kendi stoklarinda var olan
ya da hak sahibinin istedigi bir baska konutu tercih etme hakki sunulmali,
tiiketici konut se¢imi yaptiktan sonra ipotekli konutlardan farkli olarak hak
sahibinin borcu olmadigindan yikilan/yiktirilan konutun degerine goére yeni
tercih ettigi konutun degeri, deprem sigortasi tazminati gibi bilesenler
degerlendirildikten sonra bor¢ bakiyesi giincellenmelidir. Zorunlu Deprem
Sigortast tazminati i¢in DASK dogrudan Ajans’a tazminat &demesini
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gondermeli bu noktada yeni tercih edilen konut 6zelinde bor¢ bakiyesindeki
azalma ya da artmaya gore afetzedenin borcunun yeniden yapilandirilmasi
saglanmalidir.

Ipotekli konut orta hasarli ise; hak sahibi olan tiiketiciler ayn1 konutun
kredi borcunu 6demeye devam edebilmelidirler. 7269 sayili Yasa geregi
“Onarim ve Tamirat Kredisi” verilmekte ancak afetzede bor¢clanmadan once
“Zorunlu Deprem Sigortasi”nin tazminati Ajans’a aktarilmali ve DASK’n
yapacagl tazminat 6demesiyle gerekli onarim ve bakim islemlerinin takibi,
finansal ac¢idan karsilanma durumu yine Ajans tarafindan koordine
edilmelidir. Karsilanamama durumunda Ajans aracilifiyla afetzedeye Onarim
ve Tamirat Kredisi verilmesinin yolu agilmali ve bu kontrol mekanizmasi
sayesinde afetzedenin onarim ve bakim islemlerini i¢in ikinci bir borg
O0demesine gerek kalmadan ¢o6ziimlenebilmesi saglanmalidir. Ayrica
afetzedenin konut kredisi borcunun yapilandirilmasi da ilgili banka tarafindan
gerceklestirilmeli, ayn1 zamanda borcu olmayan orta hasarli yapilardaki hak
sahipleri de ayni kosullara tabi olmalidur.

Afet sonrasi barinma ihtiyacinin karsilanmasinda, afet konutlarinin kisa
siirede yer se¢imi, projelendirilmesi, insasi ve hak sahiplerine teslimi
siireglerinde cesitli idari, teknik ve lojistik zorluklarla karsilagilmakta olup, bu
durum kalic1 barinma ¢oziimlerinin zamaninda sunulmasini giiglestirmektedir.
Bu baglamda, siirecin kurulacak bir Ajans koordinatorliigiinde basta planlama
olmak {izere tiim asamalarinda etkin koordinasyonun saglanmasi ve alternatif
¢Oziim modellerinin gelistirilmesi, afet magdurlarinin yasam kosullarinin
iyilestirilmesine yonelik daha hizli ve siirdiiriilebilir ¢6ziimlere ulagilmasini
miimkiin kilacaktir.

Sonug¢

Tiirkiye’nin Alp-Himalaya Deprem Kusag: iizerinde bulunmasinin yani
sira Kuzey Anadolu, Dogu Anadolu ve Bati Anadolu fay hatlarinin etkisi
altinda da kalmasi tarih boyunca bir¢ok yikici deprem yasamis olmasina neden
olmustur. Bu depremler sonucunda ¢ok sayida can kaybinin meydana geldigi
gibi yapilagmis ¢cevrede de ciddi hasarlar ortaya ¢ikardigi dikkate alindiginda
bireylerin giivenli, dayanikli konutlara sahip olma isteginin giderek artmasi
normal goriilmektedir. Giivenli konut edinme arzusu, yalnizca deprem riskine
kars1 degil, ayn1 zamanda yasam kalitesini yiikseltme ve ekonomik istikrar
saglama amaciyla da sekillenmektedir.

Konut sahibi olmak o6zellikle diisiik gelirli bireyler i¢in ciddi maddi
zorluklar yaratmakta, bu noktada devreye konut finansman sistemleri
girmektedir. Bankalar tarafindan saglanan konut kredileri ve devlet destekli
finansman modelleri, bireylerin ev sahibi olmasimi kolaylastirmaktadir.
Tiirkiye’de devletin uyguladigr diigiikk faizli kredi politikalari, insaat
sektoriindeki tesvikler ve diizenlemeler, vatandaglarin konut edinme
imkanlarini artirarak barinma ihtiyacinin karsilanmasina katki saglamaktadir.
Deprem gergegi goz Oniinde bulunduruldugunda, giivenli ve dayanikli
konutlarin edinilmesinde, konut kredilerinin ve finansman modellerinin
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Oonemi daha da artmakta, deprem riski yapilarin giivenligi konusunda da
toplumsal bir farkindalik olusturmaktadir. Deprem sonrasi yeniden yapilanma
stireglerinde, yapilarin dayanikliligi, zemin etiidii ve ingaat yonetmeliklerine
uygunluk gibi faktdrler 6n plana ¢ikmakta, konut edinme kararlar1 yalnizca
ekonomik faktdrler ile sekillenmemekte, ayni1 zamanda deprem giivenligi gibi
onemli unsurlar da dikkate alinmaktadir. Bireyler, deprem riski tasiyan
bolgelerde konut edinirken, bu konutlarmm dayamikliigimi ve giivenligini
oncelikli olarak degerlendirdiginden Tiirkiye’nin deprem gergegi, konut
edinme siirecinin merkezinde yer alirken, bu siirecin finansal boyutlar1 da
biiyiik bir 6nem tasimaktadir.

Adiyaman 1li 6zelinde gerceklestirilen bu arastirma, deprem sonrasi
ipotekli konut kredisi kullanan bireylerin karsilastigi sosyal ve ekonomik
zorluklar1 ortaya koyarken, gelecekte benzer afetlere kars1 hazirlikli olunmasi
adma da 6nemli bulgular sunmaktadir. Tiim bulgular 15181nda, afet sonrasi
barinma ihtiyacina yonelik etkin, esnek ve kapsayici ¢oziimlerin gelistirilmesi
icin kurumsal bir yapinin (Ajans) tesis edilmesi Onerilmektedir. Bu yapi;
ipotekli ve borgsuz konut sahiplerine &6zgii siiregleri yonetmeli, Sigorta
tazminatlarinin yonlendirilmesini saglamali, bor¢ aktarimi ve yapilandirma
gibi uygulamalar1 koordine etmeli ve ayn1 zamanda konut tercihinde
afetzedelere alternatifler sunmali, sigorta sisteminin islerliginin artirilmasi
i¢in ise, ZDS policelerinin kapsami yeniden ele alinmali, polige sahiplerinin
bilgilendirme stiregleri gli¢lendirilmelidir. Sonug olarak, afet sonrasi finansal
dayanikliligin artirilmast ve toplumsal iyilesmenin hizlandirilmasi igin
entegre ve ¢ok aktorlii bir sistemin kurulmasi kaginilmaz goriilmektedir.

Yapilan analizler, afet sonras1 barinma krizinin yonetiminde sadece kisa
vadeli ¢oziimlerle degil, ayn1 zamanda uzun vadeli risk azaltma stratejilerini
iceren kurumsal bir yapilanmanin gerekliligini de agikca ortaya koymaktadir.
Bu c¢ercevede oOnerilen "Ajans" modelinin; afet Oncesi risk yonetimi
asamasinda konut stoku olusturma, menkul kiymetlestirme, sigorta ve kredi
sistemlerinin entegrasyonu gibi gorevleri listlenmesi, afet sonrasinda ise hasar
tespitinden konutlarin yeniden insasina kadar uzanan ¢ok boyutlu siiregleri
koordine etmesi beklenmektedir. Bu yapi, siirecin tek elden ve biitiinciil
bicimde yonetilmesini saglayarak hem zaman hem de kaynak kullanimi
acisindan etkinligi artirmasi beklenmektedir.

Ozellikle ipotekli konut sahipligi gibi miilkiyetin hukuki ve finansal
niteligine gore degisen kosullarin dikkate alinmasi, yeniden insa siireclerinde
esitlik¢i ve gergekei politikalarin gelistirilmesi agisindan 6nem arz etmektedir.
Ajans’in, ipotekli konutlarin degerlemesi, bor¢ aktarimi ve yapilandirilmasi
gibi islemleri dogrudan yiiriitmesi; aynt zamanda DASK &demelerinin
koordinasyonunu saglamasi, hak sahiplerinin magduriyetlerini asgari diizeye
indirecek biitiinciil bir ¢6ziim modeli olarak 6ne ¢ikmaktadir. Borcu olmayan
hak sahiplerinin konut edinim siireglerinde de benzer bir degerlendirme
yapilmasi; yeni konutlarin, eski konutun degeri ve sigorta tazminati
cer¢evesinde belirlenecek yeni bor¢ yapilandirmasiyla tahsisi, kaynaklarin
adil kullanimini destekleyecektir. Orta hasarli yapilarin onariminda ise
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Ajans’in finansal ve teknik destek saglayarak, ikinci bir bor¢ yiki
olusturmadan siireci yonetmesi biiyilk 6nem tasimaktadir. Bu baglamda,
sigorta tazminatlarmin 6ncelikli kullanimi ve gerekirse ek onarim kredilerinin
Ajans araciligryla verilmesi 6nerilmektedir. Sifirdan yer se¢imiyle insa edilen
afet konutlarmin belirlenmesinde jeolojik uygunluk, altyap1 erisimi ve sosyal
biitiinlesme gibi kriterlerin zaman alict dogas1 dikkate alinmali; gegici ¢éziim
mekanizmalar1 ile uzun vadeli planlama arasinda denge kurulmali, hak
sahiplerine, Ajans kontrolii altinda kendi konutlarini se¢cme esnekligi
taninmas1 ise hem bireysel tatmini hem de toplumsal uyumu desteklemesi
saglamalidir.

Sonug olarak, afet sonras1 barinma siirecinde ihtiya¢ duyulan hiz, esneklik
ve stirdiiriilebilirligi saglamak i¢in teknik, hukuki ve finansal boyutlar1 entegre
bicimde yoneten, uzman kadrolara sahip bir Ajans yapilanmasinin hayata
gecirilmesi bilylik 6nem tagimaktadir. Bu yapinin, yalnizca kriz yonetimini
kolaylastirmakla kalmayacak, ayn1 zamanda afetlere direngli toplumlarin
insasina da katki saglayacag1 vurgulanmalidir.
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