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Deprem, zamani ve siddeti 6nceden kesin olarak belirlenemeyen, yikici sonuglari ile maruz kalan
insanlarin hayatini, gerceklestigi cografyayr ve ekonomiyi dogrudan etkileyen bir dogal afettir.
Tarihsel suregte Turkiye cografyasi biiylk ve yikici depremlere sahne olmus, glinimuzde tlkemiz bir
deprem Ulkesi olarak nitelendirilmeye baslamistir. Bu kapsamda, bu ¢alismada amag, Tirkiye’'nin iki
biyiik metropolii olan istanbul ve izmirde konutlarin depreme dayaniklihiginin konut fiyatlari
Uzerindeki etkisini analiz etmektir. Calismanin birinci bélimiinde deprem ve konut piyasasi iliskisine
yer verilmektedir. ikinci bélimde konut fiyatlarinin belirleyicileri ile yine bir belirleyici olarak deprem
ile ilgili literatlr analiz edilmektedir. Son olarak Gglinci bdlimde, depreme dayanikliligin konut
fiyatlarina etkilerine dair kesit veri analizlerine yer verilerek istanbul’da 380, izmir'de 280 konutun
fiyatlari Uzerinden degerlendirmeler yapilmaktadir. Elde edilen bulgulara gére hem izmir hem de
istanbul icin konut fiyatlarini etkileyen degiskenler, sehir merkezine yakinlik, otopark mevcudiyeti ve
denize yakinlik olarak bulunurken; konutlarin depreme dayanikliiginin konut fiyatlari {izerinde
anlamh bir etkisine rastlanmamistir. Bu bulgular 1siginda toplumda deprem farkindaliginin
arttirlmasi, konut kredi faiz oranlarinin diisiik tutulmasi ve az katl yapilasma ekseninde izmir ve
istanbul’da kentsel déniisiime hiz kazandirilmasi temel politika aksiyonlari olarak énerilmektedir.
Calismanin énemi, giincel verilerle depremin konut fiyatlarina etkisini istanbul ve izmir icin analiz
ederek mevcut durumu ortaya koymasi ve ilgili literatiire katki yapmasi noktalarinda ortaya
¢tkmaktadir.

Earthquakes have always had great impacts and importance in the history of humanity as a natural
disaster, the time and severity of which cannot be determined in advance, and which directly affects
the lives of people exposed to it with its sudden and devastating consequences. In the historical
manner, the geography of Tiirkiye has also been the scene of massive earthquakes, and today it’s
called as an earthquake country. In this context, the aim of this study is to analyze the effect of
earthquake resistance of houses on house prices in Istanbul and Izmir, the two largest metropolises
of Tiirkiye. With this aim, the first section of the study explains the relationship between earthquake
and housing market. In the second part, the determinants of housing prices and the literature on
earthquakes are analyzed. Finally, in the third section, cross-section data analyzes for Istanbul and
Izmir on the effects of earthquake resistance on housing prices are given. Within the scope of this
section, evaluations are made over the prices of 380 houses in Istanbul and 280 houses in Izmir.
Empirical results exhibit that the determinants of house prices are the proximity to the city center, the
presence of the parking lot and the proximity to the seaside. However, the resistance to earthquakes
is not a significant determinant of house prices. In this context, the main policy recommendations are
that social awareness about earthquake readiness should be increased, housing loan interest rates
should be decreased and urban transformation in terms of low-rise buildings should be accelerated.

1 Bu galisma, iktisadi Kalkinma ve Sosyal Arastirmalar Dernegi Proje Birimi tarafindan desteklenmis olan 2022/RC-010 numarali ve “Tiirkiye’de Depremlerin Konut
Fiyatlarina Etkileri: Bolgesel Diizeyde Makro ve Mikro Etkilere Yonelik Ampirik Analizler” baglikli projenin bir béliminden Uretilmistir.

2 This study has been derived from a section of the project entitled “Impacts of Earthquakes on House Prices in Tiirkiye: Empirical Analyses Towards Macro and
Micro Impacts at Regional Level” with project number 2022/RC-010. The project has been supported by Economic Development and Social Researches Institute.
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The importances of this study is on the axes that it conducts empirical analyses with timely data of
Istanbul and Izmir, and sheds light on the policy formation by contributing to the related literature.

Extended Abstract
Introduction

Housing is one of the most fundamental needs of human beings
in the hierarchy of needs and it is considered as a
heterogeneous product in the market. The features of each
house differ in terms of interior features (size, number of
rooms, etc) and also in terms of external features (elevator,
parking lot, etc). Therefore, these features may cause to
different house prices in the house market. At this point, it is
crucial to determine the house prices from different
perspectives. Natural disasters are one of the important
determinants of house prices and earthquakes are probably the
most direct natural disaster about housing in a region. As an
earthquake country, Tirkiye has been witnessed to many
devastating earthquakes. From this point, the aim of this study
is to analyze the effect of earthquake resistance of houses on
house prices in Istanbul and Izmir which are the two largest
metropolises of Tirkiye. When the related literature is
examined, it seems that earthquakes as a house price
determinant, has been underestimated for Turkish house
markets. In this respect, this study aims to contribute to the
related literature with its empirical findings about current
house markets of two largest metropolitans of Turkiye. In this
respect, the first section of the study explains the relationship
between earthquake and housing market. Within the scope of
this section, the relationship between earthquake readiness
and housing prices in two earthquake cities, Istanbul and lzmir,
is examined. In the second part, the determinants of housing
prices and the literature on earthquake as a determinant are
analyzed. Finally, in the third section, cross-sectional data
analyzes for Istanbul and Izmir on the effects of earthquake
resistance on housing prices are given.

Data and Method

In this study, the properties and house prices of the houses in
Izmir and Istanbul were collected by random sampling method
from a Turkish real estate website named “Hepsiemlak.com”.
Housing data were collected at the beginning of February 2023
that means the effects of Kahramanmaras Earthquake were
excluded. 28 district data with 280 houses from Izmir and 39
district data with 390 houses from Istanbul were used in the
analyses. The other data collected about the houses were “the
number of rooms”, “having an elevator”, “having a car park”,
“resistance to earthquake”, “proximity to the city center”,
“proximity to the industry”, and “proximity to the seaside”. In
order to analyse the house prices for two provinces, Ordinary
Least Square (OLS) method for cross section data, was applied
with the help of GRETL econometrics programme.

Results

According to the estimation results for Istanbul, “having a car
park”, “proximity to the city center” and “proximity to the
seaside” were found to be significant and positive determinants
of house prices, as expected. In addition, “proximity to the
industry” was found to be significant and negative determinant,
again as expected. Those results were very similar for lzmir
except the “elevator” variable. This variable affected the house

prices negatively which can be explained with the household
preferences. However, “the earthquake resistance of the
house” was found to be statistically insignificant for the house
prices in both Istanbul and Izmir. Although this result was
totally unexpected, it has great importance especially for policy
makers.

Discussion

Earthquakes are one of the natural disasters with the highest
uncertainty due to their unpredictability. They can affect both
the overall economy, the environment and the social life. When
Tlrkiye is examined historically, it is located in a geography that
has experienced major earthquakes both before and after the
foundation of Tirkiye. Devastating earthquakes took place in
this geography and continued to cause great losses of lives and
properties. It’s sure that every major earthquake does not only
cause loss of life and injury, but also drives the overall economy
into a bad situation. Billions of dollars of GDP (gross domestic
product) losses, slowdown of production processes, losts in
human capital, rapid increase in public expenditures, decrease
in tourism revenues, rising unemployment and inflation rates
are the possible economic consequences of the earthquake for
the country's economy. In this study, the relationship between
the earthquake resistance of houses and their prices was
investigated for Izmir and Istanbul which are two big
metropolises of Turkiye. Considering the empirical findings, it is
seen that the fact that the houses are built in accordance with
the earthquake regulations does not have a significant effect on
the house prices. At this point, it is possible to say that this
factor is ignored in the housing preferences of individuals. This
is an important finding because it seems that earthquake
resistance is not considered as important by house buyers in
Tirkiye during non-earthquake times. In the light of these
findings, policy makers should consider the awareness projects
about the importance of earthquake resistance of houses.
Guidance of customer demand surely will cause higher demand
of earthquake resistant houses in these two metropolitan
regions where high and severe earthquake risks persists.

1. Giris

Deprem, zamani ve siddeti O©nceden kesin olarak
belirlenemeyen, ani ve yikici sonuglari ile sosyal ve ekonomik
etkileri olan bir dogal afet olarak toplum ve ekonomi icin dnemli
bir faktordir. Tarihsel stiregte Tlrkiye cografyasi biyik ve yikici
depremlere sahne olmus, glinimuizde tlkemiz 6zellikle de 6
Subat 2023 tarihinde yasanan elim deprem felaketi sonrasinda,
bir deprem (lkesi olarak nitelendirilmeye baslamistir (Utkucu
vd., 2023: s. 9). Depremin sadece insan hayatinda can ve mal
kaybina yol agmasi degil, ekonomileri de bir¢cok kanaldan ve
dogrudan etkilemesi s6z konusudur. Dahasi bu etkiler depremin
ortaya ¢iktig andan itibaren uzun vadeye yayillmakta, toplumsal
ve ekonomik bircok negatif etkiye yol agmaktadir (Jaramillo,
2009). Depremlerin konut piyasasi yoluyla ekonomiye etkileri
de ozellikle son vyillarda farkl cografyalarda yasanan buylk
depremler sonrasi gozlemlenen kira ve ev fiyati artiglari ile
glindeme oturmustur. Bu kapsamda yapilan ampirik ¢alismalar
dogrultusunda, depremlerin konut fiyatlarina etkileri de daha
yogun bir sekilde tartisilmaya baslanan bir konu haline gelmistir
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(bkz. Er vd., 2023; Binoy vd., 2022; Ak Cetin & Akpinar, 2021;
Arslanli, 2020).

insanoglunun ihtiyaglar hiyerarsisinde temel ihtiyaglarindan biri
olan barinma ihtiyacina hizmet eden konut, bir Uriin olarak
disinuldigiinde heterojen bir aran olarak
degerlendiriimektedir. Her konutun o&zellikleri buyiklik, oda
sayisl, banyo sayisi, I1sitma sistemi, malzeme kalitesi, gibi i¢
ozellikleri acisindan farkhlik gosterdigi gibi; asansériniin,
otoparkinin, givenliginin, havuzunun olmasi, site igerisinde
bulunmasi, muhiti, cephesi, manzarasi gibi dis 06zellikleri
acisindan da farklilik géstermektedir. Tim bu i¢ ve dis 6zellikler
farkli kombinasyonlar ile bir araya geldiginden her konut
birbirinden farkli 6zelliklere sahip olabilmektedir. Ayrica son
yillarda yapilan c¢alismalarin isaret ettigi bir diger belirleyici
faktor de konutun afetlere dayanikli insa edilmis olmasidir. Bu
faktor, ozellikle insanlarin hayatta kalmalarini etkileyen bir
ozellik olarak da bireylerin konut tercihlerinde belirleyici olmasi
gereken bir 6zelliktir. Tum bu 6zellikler bir arada ele alindiginda
konut fiyatlandirmasinin mekdn ve zamana gore farklilik
gostermesi, dogal bir sonug olarak karsimiza g¢ikmaktadir. Bu
noktada ise konut fiyatinin belirleyicilerini bolgeler 6zelinde
tespit etmek, ekonomik karar alma mekanizmalari ve toplumsal
politika formasyonu gibi agilardan 6zel 6nem arz etmektedir. Bu
gercekten yola c¢ikarak hazirlanan bu ¢alismada amag, bir
deprem {lkesi olan Turkiye'nin iki biylk metropoli olan
istanbul ve izmir'de konutlarin depreme dayaniklihiginin konut
fiyatlari izerindeki etkisini analiz etmektir. Ote yandan &zellikle
izmir gibi depremin sik yasandigi ve istanbul gibi siddetli
deprem riskinin yiliksek oldugu bdlgelerde depremin konut
fiyatlari Gzerindeki etkileri 6zellikle son yillarda 6onemli bir
tartisma alanidir. Depremin konut fiyatlarina etkisi 6zellikle
2020 yilinda izmir’in Seferihisar ilgesi agiklarinda yasanan
depremin ardindan oldukga dikkat gekici bir hal almistir. Zira
yasanan depremin ardindan izmir ilinde hasarin yiiksek oldugu
bolgelerdeki konut fiyatlarinda disme tespit edilirken sehrin
diger bolgelerinde konut fiyatlari daha once hi¢ tecribe
edilmemis dizeyde hizli bir artis yasamistir. Oyle ki kiresel
gayrimenkul danismanhk sirketi Knight Frank’in 2021 vyih
raporlarinda Izmir konut fiyatlar artisinda diinya genelinde
birinci olmustur (Knight Frank, 2021a; Knight Frank, 2021b). Bir
diger 6nemli 6rnek, 6 Subat 2023 tarihinde Kahramanmaras’ta
yasanan ve 11 ilde biyilk yikimlara yol agan depremin konut
fiyatlarina etkileridir. S6z konusu depremde 1 milyonun
Uzerinde konut hasar gormis ve boélgeden tasinmak zorunda
kalan insanlarin vyarattigi yogun talep 6zellikle komsu
bolgelerde konut fiyatlarinda hizli bir tirmanisa yol agmistir
(AFAD, 2023a; Euronew, 2023). Dolayisiyla deprem ve konut
fiyatlariiliskisinin Tlrkiye agisindan giincel ve 6nemli bir yani da
s6z konusudur.

Turkiye’de yasanan son yillardaki gelismeler ve ilgili literatir
1Isiginda bu arastirmanin temel hipotezi, depremin Tlrkiye'nin
iki buylik metropolii olan istanbul ve izmir'de konut fiyatlari
acisindan belirleyici oldugudur. Bu hipotez baglaminda
beklenti, etkinin yéninin pozitif olmasidir. Diger bir ifadeyle,
konutun depreme dayanikli insa edilmis olmasinin fiyatini
arttirici etki yapmasi 6ngorilmektedir. Calismanin literatire
katkisi ise, giincel veriler 1siginda Tirkiye'nin iki deprem
metropolii olan istanbul ve izmir icin ayni tarihlerde toplanmis
veriler ile yapilmis es zamanh analizleri kapsamasidir.

Calisma, gincel veriler 1siginda depremin konut fiyatlarina
etkilerini Turkiye’'nin iki ana metropoli igin analiz ederek hem
ilgili literature katki yapmasi hem de politika yapicilar igin yol
haritasi sunmasi agilarindan 6nem arz etmektedir.

2. Depremin Ekonomiye Etkileri

Dogal afetler yol actiklari korku, savunmasizlik, tehlike ve risk
algisi ile psikolojik etkiler yaratmanin yani sira; bdlgeden
disariya gog, sosyal iliskilerde yasanan ani degisim ve toplumsal
hareketlilik gibi sosyal etkilere de yol agmaktadir. Ayrica dogal
afetlerin yasam alanlarinda meydana getirdigi cografi
degisiklikler ile birlikte tim sayilan sonuglari kapsar nitelikte
ekonomik etkiler de bir dag gibi tGlkelerin/bdlgelerin karsisinda
dikilmektedir. Bu nedenle dogal afetler, etkileri agisindan ¢ok
yonli bir bakis agisiyla ele alinmalidir (Altun, 2018, s. 2-3). Dogal
afetlerin yol actigi ekonomik etkiler ise dort zaman dilimi
altinda siniflandirilabilmektedir.

<

~
Deprem [N Sermaye stoku ve altyap1 kayb1
Ani J
«Enflasyon )
* Altyapiya yatirim ve sermaye stogunda artis
* Afetzedelere yardim J
* Turizmde diisiis
*Dogrudan yabanci yatirimlarda azalma
*Kamu harcamalarimin artmasi
* Gelir esitsizliginde tirmani
3yl *Yapisal degisimler
sonrasi J

Sekil 1. Depremin ekonomiye donemler itibariyle etkileri (Kaynak:
Sekil, Jaramillo (2009) calismasi esas alinarak yazarlar tarafindan
olusturulmustur).

Figure 1. The effects of earthquakes on the economy by periods.

Dogal afetlerin ekonomiye verdigi etkileri ayrica dogrudan,

dolayh ve uyarilmis etkiler olarak da siniflandirmak
mimkiindir. Dogrudan etkiler altyapi, binalar, makineler ve
tarimsal varliklar Uzerindeki fiziksel etkileri ifade ederken
dolayli etkiler, dogrudan stok kayiplarinin sonucu olarak ortaya
¢cikmakta; tretim ve Ucret kayiplarini icermektedir. Uyariimig
etkiler ise gayrisafi milli hasila, tiiketim ve enflasyon gibi
ekonomik degiskenler Uzerindeki toplam etkileri ve yardim,
yeniden vyapilandirma c¢abalari igin hiikimet kaynaklarinin
2003, s. 36).

Siniflandirma her ne sekilde yapilirsa yapilsin depremlerin

yeniden dagitimini icermektedir (Mechler,
Ulkelerin iktisadi yapisi Gizerinde yarattigi tesirler yikici olmakta,
dogal afetin yarattigi belirsizlikle beraber etkilerin yapisi ve
siresi derinlesmektedir. Ayrica dislik gayrisafi yurtici hasilaya
sahip Ulkeler meydana gelebilecek bir depremin ekonomik
etkilerine karsi daha kirilgan durumdadir (Coburn & Spence,
1992, s. 66).

Kisa vadede depremlerin bilylime Uzerinde yarattigi negatif
etkiler literatlirdeki bazi calismalarda ele alinmistir.
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Ornegin 1755 yilinda Lizbon’da meydana depremin maliyeti
Portekiz’'in gayrisafi yurt ici hasila (GSYiH)'sinin %32’si ila
%48’'ine tekablil etmis (Pereira, 2006, s. 466); 17 Agustos
1999’da meydana gelen Marmara Depremi’nin gayrisafi yurt ici
hasila Gizerindeki ilk etkisi GSYiH’nin -4,5% ila %0,8 arasinda yer
almis (Selguk & Yeldan, 2001, s. 483), Haiti’"de 2000 yilinda
meydana gelen depremin ilk etkisinin 8,1 milyar ABD dolari
oldugu tahmin edilmistir (Cavallo vd., 2010, s. 298). Son olarak
Tirkiye’de 6 Subat 2023 tarihinde Kahramanmaras merkez
Ussltinde yasanan ve 11 ili etkileyen 3 biyik depremin ardindan
meydana gelen ekonomik zararin 103 Milyar dolar diizeyinde
oldugu 6ngorilmistir (Euronews, 2023). Ancak tam burada
sunu da belirtmek gerekmektedir: Depremlerin GSYiH ve
bluyume Ulzerindeki etkilerinin kisa, orta ve uzun vadelerde
farkh olduguna, kimi zaman uzun vadede negatif etkinin telafi
edilebildigine literatiirde deginilmektedir (Akar, 2013, s. 190).
Bu noktada, deprem ile kisa vadede yasanan sermaye stoku
asinmasinin, uzun vadedeki dogru planlamalar ile yerine
koyulabildigi ve hatta yeni dogal afetler dikkate alinarak
gerceklestirilen yapilasmalar ile kimi zaman uzun vadedeki

yikimlardan  kaginilarak daha blyldk zararlarin  6nine
gecilebildigi tarihte gértlmustir.
Uzun vadede depremlerin ekonomik etkilerini arastiran

calismalar ise farkh bulgular elde etmislerdir. 1987 yilinda
gerceklesen Ekvator Depremi, 1995 yilinda gerceklesen Kobe
Depremi ve 2011 yilinda gerceklesen Tohoku Depremi’nin
dolayl etkilerinin dogrudan etkilerinden defalarca kat ytiksek
oldugu tespit edilmistir. Ozellikle Gretimin durmasi, yikimin yol
actigl kayiptan daha yiiksek reel gelir kaybina neden olmustur.
Ayrica bulylk depremler sonrasi gelen ikincil felaketlerin
(tsunami, yangin, toprak kaymasi vb.) depremin dolayli
etkilerini arttirdig tespit edilmistir. Bliyik depremlerin
sonrasinda, depremin dolayli etkilerinin toplam etkinin yaklasik
%61'ini teskil ettigi gorilmastir (Daniell vd., 2011).

3. Depremin Konut Piyasasina Etkileri: Literatiir Uzerinden
Analiz

Depremin konut fiyatlarina etkilerini incelemeye baslamadan
once hedonik konut fiyatlarinda belirleyici olan faktorleri iyi
analiz etmek 6nemlidir. Hedonik konut fiyatlarina etki eden
faktorleri ele alan g¢alismalar incelendiginde ise genel itibariyle
makroiktisadi etkileri ele alanlar ve mikroiktisadi etkileri ele
alanlar olarak ikiye ayrilabilecegi goriilmektedir. Makroiktisadi
etkileri ele alan ¢alismalar, gerceklesmis depremlerin veya
deprem algisinin hedonik konut fiyatlarina etkilerini analiz
etmektedir. S6z konusu calismalarda genel itibariyle gelir
diizeyi, doviz kuru, konut kredi faizleri, issizlik orani ve
depremin hedonik konut fiyatlarina etkileri analiz edilmektedir.
Konut fiyatlarinin mikro belirleyicileri baglaminda ise yine
bircok calisma bulunmaktadir. Bu tiir ¢calismalarda ise konutun
blylklGgl, asansér ve otoparkinin bulunmasi, sehir merkezine
yakinhgi, manzarasi, toplu ulasima yakinhg gibi birgok faktoriin
konut fiyatlarina etkileri analiz edilmektedir. Bu ¢alisma, konut
fiyatlarinin  belirleyicileri  agisindan  mikro  perspektifi
benimsemis bir c¢alisma oldugundan literatlirdeki mikro
perspektifli calismalari ayrintili olarak ele almak yerinde
olacaktir.

Ucdogruk (2001) 2001 yili Mayis ayinda izmir’deki emlakgilara
uyguladigl anket sonucunda konutun o&zellikleri, site iginde
olmasi ve muhit o6zelliklerinin konut fiyatlarini belirledigini
tespit etmistir.

Yankaya & Celik (2005) ise izmir metrosunun konut fiyatlarina
etkisini Hedonik Konut Fiyat Modeli (HKFM) ile tahminlemis ve
istatistiki olarak anlamli bulgular elde etmistir. Selim (2009) ise
HKFM ve Yapay Sinir Aglari Modellemesi ile Turkiye’de konut
fiyatlarinin  belirleyicilerini  havuz, oda sayisi, konutun
blylkligli, muhit ve konut tirl olarak tespit etmistir.
Wilhelmsson vd. (2011) isveg icin yaptiklar calismada konut
fiyatini zemin, konut yasi ve manzara gibi konut 6zelliklerinin
belirledigini tespit etmislerdir. Kordis vd. (2014) Antalya’da
konut fiyatlarinin belirleyicilerini HKFM ile tahminlemisler ve
belirleyici faktorler olarak konutun genisligi, muhit, deniz
manzarasl, otopark, i1sitma sistemi ve asansor olarak tespit
etmislerdir. Yayar & Karaca (2014), TR83 bdlgesi icin, Mayis-
Eylil 2012 aylari arasinda 1453 konut bilgisi ile yaptiklari HKFM
tahminlemesi sonucunda banyo sayisi, asansor ve kaloriferin
varhginin, konut fiyatlarini pozitif etkiledigini tespit etmislerdir.
Kim vd. (2015) Seul’de 2006 — 2012 déneminde hedonik konut
fiyatlarinin belirleyicilerinin yapinin yasi, bytkligu, bulundugu
kat, metro istasyonuna ve okula yakinlig ile manzarasi
oldugunu tespit etmislerdir. Cicek & Hatirli (2015) Isparta icin
yaptiklari  HKFM tahminlemesi sonucunda konut fiyati
belirleyicilerini muhit, hava kirliligi, konutun yasi, blylkluga,

oda sayisi, merkezi 1sitma, otopark ve cephesi olarak
bulmuslardir. Bulut vd. (2015) Samsun ilinde konutlarin
fiyatlarini etkileyen faktorleri belirlemek igin yine HFM

kullanmislar ve bina yasi, bulundugu kat, merkezi isitma, muhit
gibi faktorlerin fiyatlarda belirleyici oldugunu tespit etmislerdir.
Daskiran (2015) Denizli i¢in tahminledikleri HFM sonucunda,
konutun bulundugu katin, asansér ve oda sayisinin, banyo
sayisinin, kaloriferli 1sinma sisteminin, egitim ile saglk
kuruluslarina uzakliklarin ve sehir merkezine yakinligin konutun
fiyati lzerinde anlaml etkilere sahip oldugunu tespit
etmislerdir. Afsar vd. (2017) Kasim — Aralik 2016 déneminde
internetteki satilik konut ilanlari verileri Gzerinden Eskisehir’de
konutlarin satis fiyatlarina etki eden faktorlerin konutun
blylklGgl, banyo sayisi, merkezi isitma, asansor, otopark,
bulundugu kat ve mahalle oldugunu tespit etmislerdir.
Calmasur & Emre Aysin (2019) TRAl bolgesinde konut
fiyatlarina etki eden faktorleri oda sayisi, banyo sayisi, muhit,
otopark ve konut buyukligu olarak tespit etmislerdir. Zaabi &
Bekele (2019) ise Birlesik Arap Emirlikleri’'nde konut fiyatlarinin
belirleyicilerinin oda sayisi, banyo sayisi, havuzlar ve baz
istasyonlari oldugunu tespit etmislerdir. Guler vd. (2019)
Rize’de 2016 yilinda bir anket uygulamasi yapmislar ve konut
fiyatinin belirleyicilerini konutun alani, i1sitma sistemi, semt,
konutun yasi ve deniz manzarasi olarak bulmuslardir. Gozen &
Bostanci (2021) da 2020 yilinda izmit'te yaptiklari kantil
regresyon analizi sonucunda acgik ylzme havuzu, ankastre
mutfak, ara katta bulunma, asansor, deniz manzarasi gibi
ozelliklerin konut fiyatlar icin belirleyici oldugu sonucuna
ulasmislardir. Binoy vd. (2022) ise Hindistan igin yaptiklari
ekonometrik  analizler sonucunda  konut fiyatlarinin
belirleyicilerinin ulasima yakinlik, is merkezlerine yakinhk, sug
alanlarina uzaklik ve yasanan felaket ge¢misi oldugunu tespit
etmislerdir.

Turkiye’de konut fiyatlarina depremlerin etkilerini arastiran
calismalar incelendiginde ise az sayida ¢alisma oldugu
gorilmektedir. Onder vd. (2004) tarafindan yapilan regresyon
analizi sonuglarina gore istanbul’da fay hatlarina olan uzaklik
konut degerlerini agiklamada 6nemli bir faktordar.
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Keskin (2008) istanbul’da konut fiyatlarinin belirleyicilerine
yonelik tahminledigi HKFM sonucunda, depremin konut
fiyatlari Gzerinde belirleyici oldugu sonucuna ulagmistir. Yayar
& Gil (2014) Mersin igin yaptiklari analizleri sonucunda
konutun kullanim alani, mutfak blyukligl, pazara uzaklik,
banyo sayisi, garaj, merkezi uydu sistemi, 6zel glvenlik ve
asansor sayisi degiskenlerinin konut fiyatlari tizerinde pozitif
etkileri oldugunu tespit etmislerdir. Deprem ydnetmeligine
uygunluk degiskeninde ise anlaml bulgu elde edememislerdir.
Keskin vd. (2016), 2007 ve 2012 yillarinda Van’da gergeklesen
depremlerin istanbul’daki deprem algisi {izerinden konut
fiyatlarini etkileyip etkilemedigini arastirmiglardir. Bu calisma
depremin gergeklestigi bolgedeki konut fiyatlarina etkisinden
ziyade istanbul’da gerceklesecegi sdylenen siddetli depremi
hatirlatan bir deprem gerceklesmesi durumunun istanbul’daki
konut fiyatlarina etkisini arastirmaktadir. Alas & Ulger (2019)
emlak sitelerinden topladiklari konut fiyatlari verileri Gizerinden
yaptiklari  ekonometrik analiz  sonucunda istanbul’da
gerceklesmis olan biiyiik depremin ve biiyik bir deprem daha
gerceklesme riskinin varliginin, konut fiyatlarini belirli
bolgelerde duslrlict etki yaptigini tespit etmislerdir. Arslanh
(2020) calismasinda fay hattina yakinhk arttikca konut fiyatinin
distigl tespit edilmistir. Ak Cetin & Akpinar (2021)
calismasinda sahibinden.com emlak sitesinden derlenen
izmir'in Seferihisar ilcesindeki 1063 konut icin yapilan HKFM
sonuglarina gére deprem yonetmeligine uygunluk parametresi
konut fiyatlari Gizerinde anlamli bir etkiye yol agmamaktadir. Er
vd. (2023) Turkiye’nin farkliilleriicin yaptiklari analiz sonucunda
Bolu Gerede bodlgesinde aktif fay hattina yakinhgin konut
fiyatlari icin 6nemli bir belirleyici oldugunu tespit etmislerdir.
Literatiirdeki tiim bu ¢alismalar bir arada diisiiniildiigiinde
deprem faktdériiniin Hedonik Fiyat Modeli’ne, konut fiyatlarini
etkileyen bir faktor olarak ¢ok az sayida ¢alismada déhil
edildigi ve ¢alismalarin 1999 Marmara Depremi’nden sonra
yayinlandigi géze carpmaktadir.

Konut fiyatlarina etki eden faktorlere yonelik ilgili uluslararasi
orneklemli calismalar incelendiginde ise depremin konut
fiyatlarina etkilerine yonelik ¢ok daha fazla ¢alismaya
rastlanmaktadir. Brookshire vd. (1985) California’daki konut
piyasasini analiz etmigler ve deprem risk algisinin, daha giivenli
konut talebini arttirarak fiyatlara etki ettigi bulgusunu tespit
etmislerdir. Murdoch vd. (1993) 1989 yilinda ABD’nin San
Francisco sehrini vuran depremin konut fiyatlarina etkilerini
analiz etmisler ve depremin bolgedeki konut fiyatlarini genel
olarak diisirdugini gostermislerdir. Kawawaki & Ota (1996)
ise calismasinda 1995 yilinda Japonya’nin Kobe kentini vurmus
Bliylik Hansin Depremi’nin hedonik konut fiyat endeksine etkisi
oldugu ancak fiyatlar ile kiralar arasinda etki farkinin oldugunu
tespit etmislerdir. Beron vd. (1997) yine 1989 San Francisco
depreminin konut fiyatlarina etkisini incelemisler ve Murdoch
vd. (1993) ile benzer ampirik bulgular elde etmislerdir.
Nakagawa vd. (2007), Tokyo Bolgesi’'nin 1998 yilina ait tehlike
haritasini kullanarak yaptiklari analizde deprem riski yliksek
bolgelerde ev kiralarinin oldukga dusik oldugu sonucuna
varmiglardir. 2010 yilinda yaptiklari ¢alismada ise Naoi vd.
(2009) deprem olma olasiliginin konut kiralari tizerinde negatif
bir etkisinin oldugu ve bu etkinin konut 6zelliklerine bagl olarak
degistigi sonucuna varmislardir.

Deng vd. (2015), Cin’de 2008 yilinda meydana gelen Wenchuan
depreminden etkilenen bolgelerdeki birinci ve ikinci katlarda
bulunan konutlarin fiyatlarinin depremle beraber tetiklenip
arttigl ve daha sonrasinda bu konutlara ait fiyatlarin deprem
oncesi dizeyine geri dondigi sonucuna varmislardir. Hidano
vd. (2015) Tokyo’'nun 23 bolgesi icin yaptiklari mekansal
analizler sonucunda sismik hareketlilik riskinin daha dusik
oldugu bolgelerde konut fiyatlarinin daha yiiksek oldugunu ve
yeni  binalarin  fiyatlarinin  (daha  dayanikli  olarak
algilandiklarindan) yuksek riskli bolgelerde dahi yiksek
oldugunu tespit etmislerdir. Koster & van Ommeren (2015)
¢alismasinda ise dogalgaz ¢ikariminin zaman zaman ilgili
bolgede depremlere yol acabildigi bulgusundan hareketle,
Hollanda’nin Groningen sehrinde 580.000 konut (izerinde
yaptiklari  HKFM tahminlemesi sonucunda, hissedilebilir
derecedeki depremlerin  olusumunun konut fiyatlarini
distrdGgunu tespit etmislerdir. Staer & LaCour-Little (2016) ise
Yeni Zelanda’nin Christchurch bolgesinde siddetli depremlerin
Oncesinde ve sonrasinda konut piyasasini arastirmiglardir.
Depremler oncesinde konut fiyatlari nispeten stabil iken
depremler sonrasinda evleri hasar gérenlerin arttirdigi talep,
miizayede satislari ve yeni konut insaatlari nedeniyle fiyatlarin
hizla arttigi gbzlenmistir. Bond & Dermisi (2017), 2010 ve 2011
yillarinda Yeni Zelanda’nin Canterbury bdlgesinde meydana
gelen 2 biliylk depremin ardindan 6zellikle yeni ve depreme
dayanikli binalarin fiyat artisini tetiklediginin altini gizmislerdir.
Metz vd. (2017) Oklahoma’da atik su kuyularindaki su
basincinin yarattigi sismik hareketliligin ev fiyatlarini %3-5 arasi
disirdagind tespit etmislerdir. Logan (2017), 2011 yilinda Yeni
Zelanda’da yasanan Canterbury Depremi sonrasi risk algisinin
konut fiyatlarina etkisini analiz etmis ve bolgedeki deprem riski
yuksek alanlar igin istatistiki olarak anlamli etkiler tespit
etmistir. Cheung vd. (2018) de Oklahoma’da 2006 — 2014
zaman araliginda gerceklesen siddetli depremlerin ardindan
konut satis fiyatlarinin %9 oraninda distUgini tespit
etmislerdir. Boelhouwer & van der Heijden (2018) Hollanda’nin
Groningen sehrinde, dogalgaz cikarilmaya baslanmasini takiben
gerceklesen irili ufakli depremlerin konut fiyatlarini azaltici etki
yaptigi bulgusuna ulasmislardir. Fekrazad (2019) Kaliforniya igin
yaptiklari analizlerde depremdeki 6lim sayisi arttikga konut
fiyati degisimlerinin de fazlalastigini gostermislerdir. Seko
(2019) Japonya geneli icin tahminledigi HKFM sonucunda
depremlerin konut fiyatlarini negatif etkiledigini tespit etmistir.
Singh (2019), 1970 — 2010 zaman araliginda California’nin fay
hatti Uzerindeki alanlarinda konut fiyatlarinin seyrini analiz
etmistir ve hat tzerindeki konutlarin fiyatlarinin diistiga tespit
edilmistir. Modica vd. (2021), 2012 yilinda italya’nin kuzeyinde
meydana gelen depremin ardindan ortalama konut fiyatlarinin
distiguni tespit etmislerdir. Burnett & Mothorpe (2021),
Oklahoma Eyaleti‘'nde konut sahiplerine vyaptiklari anket
sonucunda depremlerin risk algisini arttirarak konut fiyatlarina
negatif etki ettigini tespit etmislerdir. Gibbons vd. (2021) ise
ingiltere’de kaya gazi ¢ikariminin yol actigi orta biyiklikteki
depremlerin konut fiyatlarini azaltici etki yarattigini tespit
etmislerdir. Mothorpe & Wyman (2021) Oklohamo’daki sismik
hareketliliklerin boélgede yasayanlar tarafindan hissedilme
dizeyini arastiran bir anketin bulgularini kullanarak yaptiklari
analizler sonucunda 2010 — 2015 yillari arasinda depremlerin
blyuklGglu arttikca konut fiyatlarinin daha fazla disme
egiliminde oldugunu tespit etmislerdir.
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Pulido vd. (2022) Mexico City’e ait verilerle yaptiklari analizde
deprem o6ncesi durumda riskli miulklerin fiyatlarinin disuk
oldugu ve deprem sonrasi bu fiyatlarda indirime gidildigi
bulgusuna ulasmiglardir. Huang (2021) Yeni Zelanda
Christchurch igin yaptiklari analizlerde deprem riskine yonelik
glvenilir  kaynaklardan vyapilan agiklamalarin  bireysel
gorislerden daha 6nemli dlglde yiiksek riskli alanlardaki konut
fiyatlarini azalttigini tespit etmistir. Jung & Smith (2021) ise
2014 ve 2019 yillarinda ABD’nin Kaliforniya eyaletinde
meydana gelen iki siddetli depremin 6ncesi ve sonrasinda konut
fiyatlari Uzerine ampirik arastirmalar yapmislardir. Ekonometrik
tahminleme sonuglari, konut fiyatlarinin séz konusu iki depremi
takip eden 6 ayda, Oncesindeki 6 aya gore daha duslik
seyrettigini gostermistir. lkefuji vd. (2022), Japonya’nin 5
sehrinde deprem riskinin konut fiyatlari (izerinde negatif etkisi
oldugunu tespit etmislerdir. Halkia & Ludwig (2022) ise
Oklahoma Eyaleti’'ndeki dogalgaz ¢ikarimi sirasinda kullanilan
hidrolik basincin uyardigi depremlerin konut fiyatlarini azaltici
etki yarattigini tespit etmislerdir. Kawabata vd. (2022) 2002 —
2018 yillari arasindaki doneme dair Tokyo icin analizleri
sonucunda, deprem riski azaldik¢a konut fiyatlarinin ve konuta
yonelik yapilasmaya uygun alanlarin fiyatlarinin arttigini tespit
etmislerdir. Tu vd. (2023), Tayvan’da 1999 yilinda yasanan Fiji
depremi sonrasinda bolgedeki konut fiyatlarinin dusttgini
tespit etmislerdir. Duran & Elhorst (2023), Hollanda igin 1994 —
2014 zaman araligi icin vyaptiklari ampirik modelleme
sonucunda depremlerin siddeti arttikga konut fiyatlarinin
diisme oraninin arttigini tespit etmislerdir.

Shi & Naylor (2023), Yeni Zelanda’da 2010 ve 2011 yillarinda
yasanan Canterburry depremlerinin ardindan vyaptiklan
analizler sonucunda, deprem 0©ncesi deprem riski algisinin
konut fiyatlarinda belirleyici olmadigini ancak deprem
sonrasinda risk algisinin 6zellikle riskin ylksek oldugu alanlarda
konut fiyatlarini dislirdiglinG tespit etmislerdir.

4. Tiirkiye’de Deprem Yonetmeligi, Depreme Dayanikhlik ve
Konut Fiyatlari iliskisi

Konutlarin depreme dayanikliligi, siddetli depremlerin sik¢a
gerceklestigi Glkemizde 6zel 6nem arz etmektedir. Tablo 1'de
Cumhuriyet’in ilanindan sonra Tirkiye’de yasanan, en ¢ok can
kaybi ve bina hasarina yol agan depremlerin verileri
Ozetlenmistir.

Tabloda goérildigi Gzere son 6 yil icerisinde 6 blylik deprem
yasanmis olup 2023 vyilinda vyasanan merkez (ssl
Kahramanmaras ve Gaziantep olan depremlerin verdigi
dogrudan zararin 103 milyar $ oldugu tahmin edilmektedir.
Depremin yarattigl zararlari gidermek adina yapilacak olan
iyilestirme ve vyeniden insa faaliyetlerinin maliyetinin ise
dogrudan zararin iki kati kadar daha fazla olacagi
ongorulmektedir. Konutlardaki dogrudan hasarlar toplam
hasarin %53'Uni olustururken, konut disi binalardaki hasarlar
toplam hasarin %28'ini (6rnegin saghk tesisleri, okullar,
hiukiimet binalari ve 6zel sektor binalari) ve altyapi hasarlari
toplam hasarin %19'unu (6rnegin yollar, elektrik, su temini)

olusturmaktadir (Diinya Bankasi, 2023).

Tablo 1. Cumhuriyet Tarihinde Yasanmis En Buylik Depremler (Kaynak: BOUN, 2023; AFAD, 2023a).
Table 1. The Largest Earthquakes Recorded in the History of the Republic of Tiirkiye (Source: BOUN,2023; AFAD, 2023a).

Can Hasarh
Tarih Yer Biuyukluk | Kaybi Bina Tarih Yer Buyukluk Can Kaybi | Hasarli Bina
13.09.1924 | Horasan (Erzurum) | 6.8 60 380 19.08.1966 | Varto (MUS) 6.9 2396 20007
31.03.1928 | Torbali (izmir) 6.5 50 2500 22.07.1967 | Mudurnu 6.8 89 7116
(Adapazarn)
07.05.1930 | Tiirk —iran Siniri 7.2 2514 - 3.09.1968 | Bartin (Zonguldak) | 6.5 29 2478
19.04.1938 | Kirsehir 6.6 160 4066 28.03.1970 | Alasehir (Manisa) 6.5 53 3072
22.09.1939 | Dikili (izmir) 6.6 60 1235 28.03.1970 | Gediz (Kutahya) 7.2 1086 19291
27.12.1939 | Erzincan 7.9 32968 116720 22.05.1971 | Bingol 6.8 878 9111
20.12.1942 | Erbaa (Tokat) 7 3000 32000 06.09.1975 | Lice (Diyarbakir) 6.6 2385 8149
20.06.1943 | Hendek 6.6 336 2240 24.11.1976 | Muradiye (VAN) 7.5 3840 9232
(Adapazari)
27.11.1943 | Ladik (Samsun) 7.2 4000 40000 30.10.1983 | Erzurum —Kars 6.9 1155 3241
01.02.1944 | Gerede-Cerkes 7.2 3959 20865 7.12.1988 | Kars—Ermenistan | 6.9 4 546
(Bolu)
06.10.1944 | Ayvalik (Balikesir) 6.8 30 5500 13.03.1992 | Erzincan 6.8 653 8057
23.07.1949 | Karaburun (izmir) 6.6 7 865 17.08.1999 | Golcuk (Kocaeli) 7.8 17480 73342
17.08.1949 | Karliova (Bingol) 6.7 450 3500 12.11.1999 | Duizce 7.5 763 35519
13.08.1951 | Kursunlu (Gankir) | 6.9 50 3354 01.05.2003 | Bingol 6.4 176 6000
18.03.1953 | Yenice (Ganakkale) | 7.2 265 6750 23.10.2011 | Van 7.2 644 17005
16.07.1955 | Soke-Balat (Aydin) | 6.8 23 470 24.05.2014 | Gokgeada Agiklari- | 6.8 -
Ege Denizi -
25.04.1957 | Fethiye Rodos 7.1 67 3200 20.07.2017 | Bodrum (Mugla) 6.5 -
(Mugla) R
26.05.1957 | Abant (Bolu) 7.1 52 5200 24.01.2020 | Sivrice (Elazig) 6.8 ) -
06.10.1964 | Manyas (Balikesir) | 7 23 5398 30.10.2020 | izmir 6.6 116 6153
06.02.2023 | Kahramanmaragve | 7.7 -7.7 - 1010671
Gaziantep 6.6 50.783*

*TURKONFED On Analiz Raporu’nda can kaybini 72663 olarak tahminlemistir.
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2020 yilinda merkez (issii izmir olan deprem neticesinde
ekonomik kaybin 900 milyon $ (veya Tirkiye'nin 2019
GSYiH'sinin yiizde 0.12'sine esdeger) astigi tahmin edilmistir
(Simpson, 2022, s. 5). Yine 2020 yilinda Elazig’da yasanan
depremin maliyeti 1.13 milyar $ olarak hesaplanmistir (CEDIM,
2020, s. 2). 1999 yilinda yasanan Marmara Depremi’nin
ekonomiye etkisi ise ortalama 17 milyar dolar diizeyinde
olmustur. Tiirkiye Sanayicileri ve s Adamlari Dernegi
(TUSIAD)in degerlendirmelerine gére sé6z konusu deprem, ilgili
yilin GSYiH’sinin %9’unun kaybina yol acmistir (Euronews,
2021).

Tim bu siddetli depremler ve yasanan kayiplar Tirkiye'de
deprem yonetmeligi uygulamasini da beraberinde getirmistir.
Tirkiye’de bugline dek deprem ydnetmeligi 7 kez revize
edilmistir. 2007 yilinda yapilan son revizyon 1 Ocak 2019
tarihindeki Resmi Gazete’de yayinlanarak yurirlige girmistir.
Bu yonetmeliklerin timinin ortak amaci, vyapilarin
bulunduklari deprem bolgesi ve zemin ozelliklerine gore
dayanikli yapimin ve tasariminin saglanmasidir. Timunin ortak
amaci bu iken yonetmeliklerin siirekli glincellenmesinin ise 3
temel nedeni bulunmaktadir. Birincisi; gelisen bilgi ve
teknolojiler ile malzeme ¢esitliliginin  artmasi  ve yapi
modellerinin gelismesidir. ikincisi; mevcut yapi stokunun
dnemli bir kismi depreme dayaniksizdir. Ugiinciisii ise; kentsel
doniisim ve vyapisal risk azaltma calismalari kapsaminda
degerlendirmeler ve gliclendirmeler gerekmistir (AFAD, 2023b).
Her ne kadar Tirkiye tarihinde bircok biiyik deprem yasanmis
olsa da 1999 yilinda Marmara’da yasanan deprem, Turkiye’'nin
afet yonetimi anlayigi bakimindan bir dénim noktasidir. Zira
depremin etkilemis oldugu 7 ilin milli gelir igindeki payr o
donemde yaklasik %35, sanayi katma degeri icindeki payi
yaklasik %47 oraninda oldugundan ve bdlgenin sanayinin
yogunlastigl bir bolge olmasindan dolayi depremin yarattig
yikim oldukca fazla olmustur (Aktirk & Albeni, 2002, s. 5).

4.1. Veri, Model ve Yontem

Bu ¢alismada ampirik analiz verileri olarak izmir ve istanbul’daki
konutlarin 6zellikleri ve konut fiyatlari hepsiemlak.com emlak
sitesinden rassal 6rneklem alma yéntemi ile toplanmistir. Konut
verileri 2023 yili Subat ayi basinda toplanmistir. Bu nedenle
verilerin, Kahramanmaras Depremi’nin yarattigi konut fiyat
artislarindan  etkilenmemis veriler oldugunu soéylemek
mimkiindir. Veriler toplanirken izmir ve Iistanbul’da her
ilceden 10 konutun verilerinin  toplanmasina  6zen
gosterilmistir. Boylelikle iki sehirde de konutlarin cografi
dagihmi agisindan sapmasiz bir veri seti elde edilmesi
hedeflenmistir. Bu kapsamda izmir'de konut verilerinin
toplandig ilceler su sekilde siralanabilir: Aliaga, Balgova,
Bayindir, Bayrakli, Bergama, Bornova, Buca, Cesme, Cigli, Dikili,
Foca, Gaziemir, Glizelbahge, Karabaglar, Karaburun, Karsiyaka,
Kemalpasa, Kiraz, Konak, Menderes, Menemen, Narlidere,
Odemis, Seferihisar, Selcuk, Tire, Torbali ve Urla. Siralanan bu
28 ilce kapsaminda toplam 280 konut verisi elde edilmistir.
Beydagi ve Kinik ilgelerinde veri toplanan tarihlerde ilan
olmadigindan analize bu ilgelerden konutlarin verileri dahil
edilememistir. istanbul icin konut verilerinin toplandig ilgeler
ise su sekilde siralanabilir: Adalar, Arnavutkoy, Atasehir, Avcilar,
Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa,
Besiktas, Beykoz, Beylikdiizl, Beyoglu, Buyilkcekmece, Catalca,

Cekmekoy, Esenler, Esenyurt, Eylpsultan, Fatih,
Gaziosmanpasa, Glingoren, Kadikdy, Kagithane, Kartal,
Kicukcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri,
Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu. Siralanan bu 39 ilge blinyesinde de 390 konut
verisi toplanmistir.

Toplanan konut verilerinde fiyat verisi olarak endeksa.com
sitesinden yararlaniimistir. S6z konusu sitede ilgili ilgede Subat
2023 itibariyle 100 — 130 metrekare evlerin ortalama fiyat bilgisi
TL cinsinden edinilmistir. Bu noktada, konutun kendi satis fiyati
yerine bolgedeki ortalama fiyatin tercih edilmis olmasinin iki
temel sebebi bulunmaktadir. Birincisi, birgok konutun
sahibinden satiliyor olmasindan dolayi konutlara bigilen
degerler oldukga Ozneldir ve bazi ilanlar konutun gergek
degerini yansitmayabilmektedir. ikincisi, son dénemlerde
yabancilara konut satisi (doviz kurundan dolayi) hizla artis
gosterdiginden, vyabancilar tarafindan tercih edilebilecegi
diusindlen konutlarin fiyati gercek degerinden yiksek olarak
satisa koyulmaktadir. Bu nedenlerle, bolgedeki ortalama konut
fiyatinin esas alinmasinin daha saglikli ampirik analiz sonuglarini
beraberinde getirecegi diistinilmustir.

Konutlara dair toplanan diger veriler ise konutun oda sayisi,
asansorinin olup olmamasi, otoparkinin olup olmamasi,
deprem yonetmeligine uygun insa edilmis olmasi, konutun
sehir merkezine yakin olmasi, konutun sanayiye yakin olmasi ve
denize yakin olmasi olarak siralamak miimkiindiir. Oda sayisi,
konutun blyUkliginli gostermesi acisindan onemli bir
parametredir. Asansoriin olup olmamasi ve otoparkin olmasi da
literatirde konut tercihinde ve fiyatlandirmada etkili gorilen
parametrelerdir. Konutun sehir merkezine yakinligi hususunda,
valilik binasinin bulundugu ilce sehir merkezi kabul edilerek
yakinlik belirlenmistir. Konutun sanayi merkezlerine yakinlig
konusunda ise organize sanayi bolgeleri ve sanayi sitelerine
yakinhk esas alinmistir. Denize yakinlik konusunda, konutun
bulundugu ilgenin denize kiyisinin bulunmasi esas alinmistir.
Son olarak, calismanin literatiire katki sundugu alan olan
depremlerin konut fiyatlarina etkilerini tespit etmek agisindan
ise konutun deprem yodnetmeligine uygun insa edilmis olup
olmamasi verisi elde edilmistir. Bu noktada, 1999 Marmara
Depremi‘'nden sonra deprem yonetmeliginde vyapilan
degisiklikler ve deprem ydnetmeligine uygun insa edilmis
binalara olan talebin artmis olmasi gerceginden yola ¢ikilmistir.
Bu noktada da sapmali sonuglar elde etmemek adina her
ilceden toplanan konut verilerinde konutlarin yarisinin 2000 yih
oncesi insa edilmis yapida, yarisinin da 2000 yili sonrasi insa
edilmis yapida olmasina dikkat edilmistir.

4.2. Ampirik Analiz Sonuglari

Calisma kapsaminda verilerin toplanmasi asamasinin ardindan
istanbul ve izmir icin ampirik model tahminlemesi asamasina
gecilmistir. Ampirik modellemede literatlirdeki calismalarin
modelleri incelenmis ve esas alinmistir. istanbul igin 390, izmir
icin 280 kesit verinin oldugu veri setleri kullanilarak
tahminlenen model asagidaki gibidir:

Konut Fiyati = B1 + B20da Sayisi + BsAsansor + PaOtopark +
BsDeprem + BsMerkez + B7Deniz + BsSanayi + e (1)

Bagimli degisken olan konut fiyati, ilcedeki ortalama konut
fiyatini ifade etmektedir.
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Bagimsiz degiskenlerden oda sayisi, konutun kag¢ adet odaya
sahip oldugunu gostermektedir. Geri kalan degiskenler ise
modelin golge degiskenleri olarak degerlendirilebilir. Zira
asansor, otopark, deprem yodnetmeligine uygunluk, sehir
merkezine vyakinlk, denize yakinlik ve sanayiye yakinlik
hususlarinin oldugu konutlar icin veri olarak 1, olmayan
konutlar icin 0 olarak girilmistir.

Model yari logaritmik modeldir. Bagimli degiskenin logaritmik
degeri kullanilmigtir. Bagimsiz degiskenlerin buyuk kismi golge
degisken o6zelliginde oldugundan, modelin diger yaninin ise
lineer (dogrusal) kalmasina dikkat edilmistir. Tahminleme
yontemi olarak En Kigluk Kareler (EKK) Yontemi tercih
edilmistir. Gauss Markov Teoremi’ne gore EKK tahmin edicileri
en etkin, dogrusal, sapmasiz tahmin edicilerdir. En etkin tahmin
edicinin anlami, tim diger tahmin ediciler icinde varyansi en
kicik olan tahmin edici olmasidir. Sapmasizlik ise tahmin edilen
degerin gercek degere esit olmasini ifade etmektedir. EKK
tahmin edicileri ile yapilan tahminlemelerde, hata karelerini
minimize eden rotadan, dogrusal regresyon dogrusunun gectigi
varsayllmaktadir (Newbold vd., 1994, s. 447-450).

Her iki il icin de yapilan tahminlemelerde GRETL Ekonometri
Paket Programi  kullanimistir.  Bagimsiz  degiskenlerin
isaretlerine iliskin beklentiler ise soyle siralanabilir: oda
sayisinin konut fiyati Gzerindeki etkisi pozitif; asansoriin
bulunmasinin fiyata etkisi pozitif; otoparkin bulunmasinin fiyata
etkisi pozitif; deprem yonetmeligine uygunlugun fiyata etkisi
pozitif; denize yakinhigin fiyata etkisi pozitif; sehir merkezine
yakinhgin fiyata etkisi pozitif; sanayiye yakinligin fiyata etkisi
negatif. Tablo 2’de istanbul i¢in yapilan EKK tahminleme
sonuglari yer almaktadir.

Tahminleme sonuglari, Istanbul’da  konut fiyatlarinin
belirleyicilerinin, otopark, merkeze yakinlik, sanayiye yakinlik ve
denize yakinlik oldugunu isaret etmektedir. Bunlardan otopark,
merkeze yakinlik ve denize yakinlik bagimli degiskene pozitif
etki ederken; sanayiye yakinlik negatif etki etmektedir.
Dolayisiyla bu degiskenlerin etkilerinin beklentilerimiz ile
uyustugu gorilmektedir. Ayrica tim bu bulgular literatirde
Tarkiye icin yapilmis bircok c¢alismanin bulgular ile de
ortismektedir. Bu calismalar su sekilde siralanabilir: Selim
(2009), Kordis vd. (2014), Yayar & Karaca (2014), Cicek & Hatirh
(2015), Daskiran (2015), G6zen & Bostanci (2021).

Tablo 2. istanbul’da Konut Fiyatlarinin Belirleyicileri igin EKK Tahmin
Sonuglari.

Table 2. OLS results for housing price determinants in Istanbul.

Katsayi Std. Hata |t-ist Olasihk
Sabit 14.4711 0.0912842(158.5 |<0.0001|***
Oda 0.0260415 [0.0225892(1.153 |0.2497

Asansor [-0.0225170 |0.0584383|-0.3853|0.7002
Otopark|0.124538 0.0551385(2.259 |0.0245 |**
Deprem |-0.00549073|0.0533290|-0.1030{0.9180

Merkez |0.389327 0.0510948|7.620 |<0.0001|***
Sanayi (-0.138516 |0.0540709|-2.562 |0.0108 |**
Deniz  |0.425000 0.0546391|7.778 |<0.0001|***

*, %10 duzeyinde istatistiki anlamlilik; **, %5 diizeyinde istatistiki
anlamhihk; ***, %1 dizeyinde istatistiki anlamlilik.

Tahminlemeye dahil edilen degiskenlerden oda sayisi, asansor
ve deprem yonetmeligine uygunlugun ise konut fiyatlarinda
belirleyici olmadigi gorilmektedir. Bu bulgulardan depreme
uygun insa edilmis binalarin fiyatlandirmasina dair bulgu ilgi
cekicidir. Zira 1999 depremini yasamis ve biyuk bir depremin
daha yakin tarihte beklendigi istanbul igin bu sonug sasirticidir.
iki acidan deprem yénetmeligine uygun insa edilmis yapilarin
fiyatlarinin daha yiiksek olmasi beklenmektedir. Zira birincisi,
istanbul’da beklenen biiyiik bir deprem bulunmaktadir. ikincisi
ise 1999 6ncesi insa edilmig yapilar 1999 depremini yasamis, bir
kismi hasar gormus, bir kismi da yipranmis vyapilardir.
Dolayisiyla rasyonel satin alma karari gergevesinde, 2000 yih
sonrasinda insa edilen yapilardaki konutlara olan talebin daha
yiksek olmasi ve dolayisiyla da fiyatlarinin yikselmesi
beklenmektedir. Ancak tahminleme sonuglarindan da
gorildugu Gzere bu konuda istatistiki olarak anlamli bulgular
elde edilememistir. Tablo 3’te ise izmir icin yapilan EKK
tahminleme sonuglari yer almaktadir.

Tablo 3. izmir’de Konut Fiyatlarinin Belirleyicileri icin EKK Tahmin
Sonuglari.

Table 3. OLS results for housing price determinants in Izmir.

Katsayi Std. Hata |t-ist. Olasilik
Sabit  [14.3579 0.0951387|150.9 |<0.0001|***
Asansor |-0.165949 |0.0630668(-2.631 |0.0090 |***
Otopark|0.143255 |0.0543420|2.636 |0.0089 |***

Deprem |0.00214038|0.0537798|0.03980(0.9683

Merkez (0.151435 |0.0573782|2.639 |0.0088 |***
Sanayi (-0.0154659|0.0601815(-0.2570(0.7974
Deniz  [0.354996 |0.0544041(6.525 |<0.0001|***
Oda -0.0188652|0.0245825|-0.7674|0.4435

*, %10 dlzeyinde istatistiki anlamlilik; **, %5 dizeyinde istatistiki
anlamhhk; ***, %1 dlzeyinde istatistiki anlamlilik.

Ampirik bulgular, izmir’de konut fiyatlarinin belirleyicileri olarak
asansor, otopark, merkeze vyakinlik ve denize yakinhk
degiskenlerini isaret etmektedir. Asansor degiskeni harig tim
degiskenlerin isaretleri ise beklentilerimiz ile 6rtusir sekilde
pozitif olarak gériilmektedir. Bu bulgular, tipki istanbul igin
yaptigimiz tahminleme sonuglarinda oldugu gibi Tirkiye igin
yapilmis ¢calismalardan Selim (2009), Kordis vd. (2014), Yayar &
Karaca (2014), Cicek & Hatirli (2015), Daskiran (2015), Gozen &
Bostanci (2021) calismalarinin bulgulari ile értiismektedir. Ote
yandan deprem degiskeninin, izmirde de konut fiyatlari
Gzerinde anlamli etkisinin olmadigi goérilmektedir. Sik sik
siddetli depremlerin yasandigl, en son yasanan siddetli
depremin de 2020 yih gibi yakin bir tarihte yasanmis oldugu
dikkate alindiginda bu bulgunun da sasirtici oldugu soylenebilir.
Zira son yasanan depremde izmir’de yikilan ve agir hasar géren
binalar olmus, can kayiplari yasanmistir. Ancak Istanbul igin
yapilan tahminlemelerin sonuglari ile o6rtiisir nitelikte olan
izmir'e yonelik ampirik bulgular, Yayar & Giil (2014) ve Ak Cetin
& Akpinar (2021) calismalarinin bulgulariyla da birebir uyum
gostermektedir.

Elde edilen bulgulari daha derinlemesine degerlendirecek
olursak, bir konutun asansoriiniin bulunmasinin konut fiyatina
negatif etki etmesi, izmir'de asansérsiiz konutlarin (miistakil,
villa tarzi) tercih edildigine veya ¢ok kath binalarin artik tercih
edilmedigine isaret ediyor olabilir.
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Otoparkin konut fiyatina pozitif etki etmesi ise, ev satin alan
kesimin arabasinin da olmasi ve arabayi park edecek uygun alan
arayisinda olmalari agisindan beklenen bir sonugtur. Sehir
merkezine vyakinlik, ulasim kolayligi, egitim kurumlarina
yakinlik, saghk kurumlarina yakinlik, kaltir ve sanat
etkinliklerine yakinlik gibi pek ¢cok agidan vatandaslar igin tercih
nedenidir. Bu nedenle sehir merkezine yakin olan konutlarin
fiyatinin daha yiiksek olmasi da beklenen bir sonuctur. izmir'de
konutun denize yakinliginin da konut fiyatini arttirdig
gorulmektedir. Burada da iki yonlu bir etkiden soz edilebilir.
Birincisi, denize yakinlik, Konak ve Karsiyaka gibi ilgelerde
manzara agisindan konuta deger katmaktadir. ikicisi ise, izmir
bircok mavi bayrakh plaji olan bir sehir oldugundan Urla,
Gulzelbahge, Cesme, Karaburun, Foga gibi ilgeler yazlk ilceler
olarak degerlendiriimekte ve bu ilgelerdeki konutlarin fiyatlar
da yuksek olmaktadir. Dolayisiyla denize yakinligin konut
fiyatini arttirmasi da izmir igin beklenen bir sonugtur.

5. Sonug¢

Depremler dogal afetler igerisinde ©ngorilemezlikleri
nedeniyle en yiksek belirsizlik 6zelligine sahip dogal afetlerden
biridir. Bunun yani sira sonuglari nedeniyle de yuksek riskli
dogal afetler sinifinda yer almaktadir. Dolayisiyla depremlerden
soz edildiginde, nerede ve ne bilyuklikte gerceklesebilecegi
olasiliklar dahilinde tahmin edilebilen ancak ne zaman
gerceklesecegi ve sonuglarinin neler olacagi tahmin edilemeyen
felaketlerden s6z ediliyor demektir. Bir deprem kimi zaman 6
Subat 2023 Kahramanmaras Depremi’'nde oldugu gibi diger
depremleri tetiklemektedir. Kimi zaman da bir deprem,
Japonya’da 2011 yilinda yasanan 9.0 biyuklagindeki depremin
ardindan yarattigl tsunami ve tsunaminin yol actig Fukusima
Nikleer Felaketi gibi zincirleme felaketleri beraberinde
getirebilmektedir. Dolayisiyla depremlerden bahsedildiginde,
dogrudan, dolayli ve uyarilmis birgok etkisinin hem ekonomik,
hem cevresel hem de toplumsal yasamda etkili oldugu
soylenebilir.

Tirkiye, tarihsel olarak incelendiginde Cumhuriyet 6ncesinde
de sonrasinda da bilyluk depremleri tecriibe etmis bir
cografyada yer almaktadir. Efes’ten Troya'ya, Afrodisias’tan
Aspendos’a, Assos’tan Hierapolis’e, Kekova’dan Laodikya’ya,
Magnesia’dan Phaselis’e, Anadolu’da bir¢ok antik kentin
depremlerle yikildig ve biyik can ve mal kayiplarinin yasandigi
tarih kayitlarinda mevcuttur3. insanligin modern caglarinda ise
halen blyik depremlerin bu cografyada gerceklestigini ve
bliyik can ve mal kayiplarina yol agmaya devam ettigi
gorilmektedir. Cumhuriyet Tarihi’'nde yasanan Erzincan, Van,
Golciik, Diizce, izmir ve son olarak da Kahramanmaras ve cevre
illerinde yasanan bliyik depremler, Tiirkiye'nin artik bir deprem
Ulkesi olarak tanimlanmasi gerektigini gozler onilne
sermektedir. Her yasanan blyik deprem sadece can kayiplari
ve yaralanmalari beraberinde getirmemekte, ayni zamanda
bliyik ekonomik kayiplara da (lkeyi siriiklemektedir.
Milyarlarca dolarlik GSYiH kayiplari, (iretim sireglerinin
durmasi, yitirilen beseri sermaye, kamu harcamalarinin hizla
yukselmesi, turizm gelirlerinin diismesi, issizlik ve enflasyonun
artmasi gibi birgok unsur, depremin iktisadi sonuglarinin tlke
ekonomisi agisindan ne derece kritik oldugunun altini
cizmektedir.

Bu calismada ise Tiirkiye ekonomisinde énemli yere sahip iki
biiyiik metropol olan istanbul ve izmir icin konutlarin depreme
dayanikliligi ile fiyatlari arasindaki iliski arastirilmistir. Ampirik
bulgular, istanbul ve izmir'de konutlarin fiyatlarini etkileyen
ortak unsurlarin otoparkin mevcudiyeti, merkeze yakinlik ve
denize yakinlik oldugunu isaret etmektedir. Bu degiskenler,
hedonik konut fiyatini arttirici etki yapmaktadir. Diger taraftan
iki metropoldeki farkli unsurlar olarak istanbul’da sanayiye
yakinligin konut fiyati Uzerinde negatif etkisine; asansorin
varliginin ise izmir’de negatif etkisine rastlanmistir. Bu bulgular,
istanbul’da sanayiye yakinligin konut fiyatlarini diistiriicii etki
yaptigini, izmir'de ise konutun yiiksek binada olmasinin fiyati
disiricu etki yaptigini isaret etmektedir. Tim bunlarin yani
sira, konutun buyukligini gosteren oda sayisinin ve konutun
depreme dayanikhihgini gosteren deprem yonetmeligine
uygunlugun istanbul’da da izmir'de de konut fiyatlari Gizerinde
anlaml bir etkisi tespit edilememistir. Deprem ile ilgili bulgular,
literatiirde Mersin ve izmir illeri igin daha ®nceki tarihlerde
yapilmis olan Yayar & Gl (2014) ve Ak Cetin & Akpinar (2021)
calismalariile benzerlik gostermektedir. Bu noktada, bireylerin
konut tercihlerinde bu unsurun géz ardi edildigini s6ylemek
miimkiindiir. Bu énemli bir bulgudur, zira Tiirkiye’de halen
konut alicilari tarafindan depreme dayaniklihigin, deprem
harici zamanlarda 6nemsenmedigi goriilmektedir. Depremin
gergeklestigi donemlerde konut fiyatlar yiikselmekte, ancak
depremin iizerinden zaman gectik¢ce, deprem parametresi,
konut fiyatlari agisindan belirleyici olmaktan ¢ikmaktadir.

Bu bulgularisiginda, bélgesel ve ulusal politika yapicilara 6nemli
gorevler digsmektedir. Calisma kapsaminda elde edilen ampirik
bulgular 1siginda depremlerin konut fiyatlarina etkilerine
yonelik alinabilecek politika aksiyonlari oldugu asikardir.
Oncelikle depremlere yénelik bilinglendirme ve farkindalik
projeleri arttirilmalidir. insanlarin depreme dayanikli bina ve
konut secimleri konusunda daha bilingli hareket etmeleri
saglanmalidir. Bu kapsamda kamu spotlarinin sayisi arttirilabilir.
Ayrica isyerlerinde galisanlara, egitim kurumlarinda ise 6grenci
ve egitimcilere depreme uygun konutlar ve yerlesim alanlari
konusunda bilinglendirme seminerleri diizenlenebilir. Konuyu
sirekli glincel tutmak, toplumun sadece kisa vadede degil orta
ve uzun vadede de deprem farkindaligi ile hareket etmesini
saglayacaktir. ikincisi, izmir’de insanlarin asansérlii binalardan
ziyade miustakil veya az kath binalar tercih etmeye
basladiklarina yonelik bulgular elde edilmistir. izmir gibi zemin
sivilasmasinin yiiksek oldugu ve deprem aktifligi yiliksek
bolgelerde bu egilim dogaldir. Depremin dogasi geregi, yliksek
kath binalardan da uzak durulmasi gercegi ortadadir. Bu
nedenle, az kath yapilasma ekseninde kentsel donisim
saglanmasi gerekmektedir. Bu noktada, yerel yonetimlerin
kentsel donlsim sireglerini tesvik etmeleri ve hizlandirmalari
uygun politika aksiyonu olacaktir. Son olarak, konut kredisi faiz
oranlarinin disik tutulmasi gerekliligi makroiktisadi bir
gereklilik olarak gortiinmektedir. Duslik konut kredisi faiz
oranlari sayesinde bireylerin depreme dayanikli konutlari satin
almak tizere kredi cekme olanaklari genisleyecektir. Bu durum
da bireylerin eski ve depreme dayaniksiz konutlardan yeni ve
depreme dayanikh konutlara yénelme imkanini arttiracaktir.

3 Ayrintili bilgi igin bakiniz: https://www.trthaber.com/foto-galeri/bir-can-daha-kurtarma-umuduyla-yakinlarinin-cenazesine-dahi-katilmadi/54227.html



140 Tirkcan vd. / Tiirk Cografya Dergisi 83 (2023) 131-143

Turkiye’de son yasanan 6 Subat depremleri ile birlikte
konutlarin depreme dayanikliligi konusu da glindemde yeniden
yerini almistir. Her bliylik depremin ardindan yasanan konut
fiyatlari  hareketleri, depremin konut piyasasi yoluyla
ekonomiye etki ettigini gdzler &niine sermektedir. Ote yandan
konutlarin depreme dayanikhhginin konut fiyatlan ile iliskisi
literatirde heniliz yeterince g¢alisiimamis bir alan olarak
karsimizdadir. Bu calisma ile Tirkiye'nin iki blylk deprem
metropolii olan Istanbul ve izmir'de depreme dayanikliigin
konut fiyatlarina etkileri arastirilmistir. Her iki il igin de 2023 yili
itibariyle depreme dayanikliligin konut fiyatlarina anlamli
etkisine rastlanmamistir. Konut fiyatlarinda merkeze yakinlk,
denize yakinhk, sanayiye yakinlk, otopark, asansor gibi baska
parametrelerin konut fiyatlarinda belirleyici oldugu tespit
edilmistir.
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