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Depremle Aciga Cikan Yeni Magduriyetlerden
Biri: Ipotekli Konut Kredileri

Ahmet Suvar Aslan

D eprem, bir doga olay1 olmasinin yaninda
sehircilik ilkelerinden uzaklasildig 6l¢ii-
de yikiciligi artan bir felaket olarak karsimiza
¢ikmaktadir. 6 Subat 2023 tarihinde Kahra-
manmaras merkezli 7,8 ve 7,6 biuyiikligiin-
deki iki ¢ok biiyiik deprem birgok ili etkiledi.
Bu depremleri 20 Subat tarihinde 6,4 biyiik-
ligiindeki Hatay depremi takip etti ve bu
depremler resmi sayilarla 50.783! insanin
olimiiyle sonuglandi. Bu yazida, deprem son-
rast magduriyetin Tirkiye’de daha 6nce yete-
rince tartistlmamis bir yonii inceleniyor: ipo-
tekli konut kredisi almis ev sahiplerinin yasa-
digr mali sikinti. Bu tiir bir magduriyetin,
kentsel rant tizerinden sermaye birikim hirsi-
n1 sehirlerin dayanikliligr ile sehircilik ilkele-
rinden daha oncelikli tutan bir konut politi-
kasinin dogrudan bir sonucu oldugu iddia
ediliyor. Tartismayr bu magduriyet bigimine
odaklayarak, sehir planlama, konut politikala-
r1 ve dogal afetlerin finansal yansimalarinin
kesistigi literatiire katkida bulunmak amag-
lanmugtir.

Tiirkiye’de Kahramanmaras ve Hatay’da
meydana gelen son depremler, yalnizca biiytik
can kayiplarina ve fiziksel yikima neden olmak-
la kalmadi, ayni zamanda birikimlerini ve gele-
cekteki kazanglarini ipotekli konut kredisi
(IKK) aracihigiyla bir ev satin almaya yatiran
hayatta kalanlarin mali kirilganliklarini da orta-
ya ¢tkardi. Bu felaketlerin ardindan, bu kisiler
artik hayatlarini yeniden inga etmenin trkiti-
ci ihtimaliyle karst karsiya kalirken, ayni
zamanda ipotek borcunun mali yiikiiyle de
bogusuyorlar.

Barinma en temel insani ihtiyaglardan biri-
dir ve sosyal bir devletin bu ihtiyaca cevap
vermesi gerekir. Devlet isterse diizenleyici
rolii ile isterse de iretici rolii ile bu temel
ihtiyaca cevap verebilir. Ulkemizde, Cevre
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig: ve
Toplu Konut Idaresi (TOKI) aracihgiyla dev-
let, konut tiretiminde her rolii oynayabilecek
donanima sahiptir. Madden ve Marcuse’un
(2016) kitaplarinda konutun farkli oyuncular

i¢in hangi anlamlara geldigi sarih bir sekilde
gosterilmisti. Konuta barinma amaci ile bakan
perspektif onun kullanim degerini 6ne ¢ikar-
maktadir ve bu da konutun kavrayisini yuva
ile eslestirmektedir. Bourdieu’niin (1995)
alan kavramina atifla, alanda birbirleri ile gii¢
savasinda olan farkli oyuncular dihil bir¢ok
oyuncu konuta, alinip satilan bir meta olarak
bakan, onu degisim degeri olarak goéren baki-
sa sahiptir. Degisim degerini 6ne ¢ikaran
oyuncular iginde finans kurumlarindan gayri-
menkul gelistiricilerine, konutu bir birikim
aract olarak goren bireysel yatirimciya, konut
projelerinden kir amaci giiden TOKI’ye ve
hatta IKK ile konut satin alanlarin bir kismina
kadar ¢ok biiyiik bir topluluktan bahsetmek-
teyiz.

Kentlerimize yon veren anlayisin, konutu
meta olarak goren yaklagim oldugunu sehircilik
ilkelerinden uzaklagarak tarim alanlarinin, dere
yataklarinin, jeolojik sakincali alanlarin imara
acilmasindan anlayabiliyoruz. Sonug ise ne yazik
ki yillarint bir yuvast olsun diye finans kurumla-
rina rehin eden insanlarin, o yuvalarinin bir
doga olayi ile yok olmasiyla neticeleniyor. Yasa-
digimiz deprem felaketi maalesef bu durumun
en yakin 6rnegi oldu.

Bu konunun kentsel planlama ve konut
politikas1 boyutlarini incelemenin yani sira,
bu mali sikintilarin ortaya ¢iktigr baglami
daha iyi anlamak igin ipotek literatiiriine kisa
bir genel bakis saglamak ¢ok énemlidir. Tiir-
kiye’de IKK ile ilgili mevzuatin 2007°de yasa-
lasmasindan bugiine bu krediler kentsel
mekanin degismesi ve gelismesinde 6nemli
bir rol iistlenmislerdir. IKK ile ilgili farkl
alanlarda genis bir literatiir bulunmaktadir.
Konut politikalarin1 merkeze alan sehir plan-
lama alaninda ise bu literatiirde 6ne ¢ikan
bazi basliklar sunlardir: Yiksek konut mali-
yetleri ve krediye sinirli erigsim, bir¢ok hane
i¢in ev sahibi olmanin 6niinde engeller olus-
turdugundan, konuta erisilebilirlik sorunlari
literatiirde sik¢a islenen bir temadir. Bourassa
ve Grigsby (2000) erisilebilir konut problemi
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acisindan vergi indirimlerinin piyasaya etkisini
tartisirken, Bramley (2000) faiz oranlarin
etkisine bakmistir. Aalbers (2008) ise gelir
dagilimi, konut fiyatlar1 ve ipotek kredisi
uygulamalar: arasindaki iliskiye odaklanmistir.
IKK iizerinden yapilan bir diger tartisma ise
konutun finansallagsmasi tizerinedir. Aalbers
(2017) konutun finansallagmasini ve bunun
finansallasma bigimlerinden biri olarak ipote-
ge dayali menkul kiymetlerle (Mortgage-Bac-
ked Securities, MBS) iliskisini tartigmistir.
MBS’nin ipotek borcunu menkul kiymetles-
tirmek i¢in nasil kullanildigini ve bu siirecin
konutun finansallagmasina nasil katkida
bulundugunu agiklamistir. IKK ve konut poli-
tikalari literatiirdeki mevcut arastirmalar, dep-
rem gibi dogal afetlerin ardindan ortaya ¢ikan
benzersiz zorluklara sinirlt bir ilgi gostermis-
tir.

Bu makalede, IKK literatiiriinden elde edi-
len ig¢goriileri, sehir planlama, konut politikala-
r1 ve depremlerin ardindan ipotekli kredi kulla-
nan hanelerin karsilastigi mali miicadelelere
iliskin analizle birlestirerek, bu yeni magduri-
yet bi¢imine katkida bulunan faktorlerin daha
kapsamli bir sekilde anlasilmasini saglamak
amaglanmistir. Bu disiplinlerarast yaklagim,
ipotek piyasasi, kentsel dayaniklilik ve dogal
afetlerin mali yansimalar1 arasindaki karmagik
etkilesimi kesfetmemize olanak taniyacak ve
boylece etkilenen hanelerin yasadig mali sikin-
tiyr hafifletmek i¢in potansiyel politika miida-
halelerine ve stratejilerine 151k tutacaktir.

ipotekli Konut Kredileri (iKK)

Diinyanin birgok tilkesinde konut edinme yon-
temlerinden biri olarak ipotekli konut kredileri
kullanilmaktadir. Amerika Birlesik Devletleri
gibi kiiresel kuzey iilkelerinin bircogunda TKK
pivasasi ekonominin en 6énemli pazarlarindan
birini olusturmaktadir. Ozet olarak anlatmak
gerekirse, IKK, konut satin almak isteyen kisi-
lerin finans kurumlarindan uzun vadeli, distik
faizli kullandiklar1 krediler olarak tanimlanabi-
lir. Kredi veren kurulus krediyi alacak kisi i¢in
bir kredi skoru sistemi uygular. Bu kredi skoru
sistemi ¢esitli algoritmalar ile kisilerin kullan-
diklar1 krediyi geri 6deyip 6demeyeceklerini
tahmin etmeye ¢alisir. Tyi kredi skoru olan biri-
nin IKK alabilmesi miimkiin olurken, bu skoru
diisiik olan birinin kredi ile konut alabilmesi
miimkiin degildir. Skor sistemi, kapitalist piya-
sa sartlarinin yalin gorilebildigi bir yapiya
sahiptir.

Barinma sorunu yasayan dar gelirli vatandas-
larin kredi puanlan da diisiik olmaktadir. Ciinkii
cogunlukla bu kisiler giindelik ihtiyaglarini kargi-
layabilmek i¢in finans kurumlarina hilihazirda
bor¢ludurlar ve bu bor¢larini Kara¢imen’in
(2015) de saptadig tizere geciktirerek 6demek-
tedirler. Dolayisiyla kredi alabilmek i¢in yeterli
skora sahip degillerdir. Diger taraftan ise IKK ile
konut alabilen toplumsal kesimler/vatandaslar
artan konut fiyatlariyla birlikte hicbir sey yapma-
dan toplam mal varliklarini artirabilmektedir.
Aalbers’e gore (2008) artan IKK kullanimlarr,
konutlarin fiyatlarinin yiikselmesine de neden
olmaktadir. Diisiik kredi skoru, TKK alinmasimn
oniine gegerken, yiikselen konut fiyatlariyla olu-
san kent rantindan bu kesimlerin dislanmasina
sebep olmaktadir. Boylece var olan esitsizliklere
yeni bir esitsizlik tabakasi eklenmektedir.

YIINNIHIQ NIQYITNIAINIQ YANISISHYN NIYdIT

Tiivkiye Cumburiyeti Merkez Bankasinin verilevine gore

2012 Aralik ayindan 2022 Aralik ayina gecen siivede

Tiirkiye genelinde ortalama bir konut reel olarak %531,25

degerlenirken, bu oran dilkenin en kalabalik sehri Istanbul

ozelinde de %531,20 ile yaklasik ayni oranda

gereeklesmektedir. Hizla degerlenen konut piyasasina

girmenin gecen yillar icinde dar gelivliler icin daba da

imkansizlagmas oldugunu bu veriler ortaya koymaktadur.

Ulkemizdeki konut fiyatlarinin enflasyondan
arindirilmis reel hesaplamaya goére ne kadar
fazla deger kazandigina baktigimizda IKK paza-
rindan diglanan dar gelirli milyonlarin kaybinin
biiytikliigii daha iyi anlasilacaktir. Tiirkiye Cum-
huriyeti Merkez Bankasinin verilerine gore
2012 Aralik ayindan 2022 Aralik ayina gecen
stirede Tirkiye genelinde ortalama bir konut
reel olarak %531,25 degerlenirken, bu oran
tilkenin en kalabalik sehri Istanbul 6zelinde de
%531,20 ile yaklasik ayni oranda ger¢eklesmek-
tedir. Hizla degerlenen konut piyasasina girme-
nin gegen yillar i¢inde dar gelirliler i¢in daha da
imkénsizlasmis oldugunu bu veriler ortaya koy-
maktadr.

Tirkiye’de hizla artan konut fiyatlar sehirle-
rin 6nce sagaklanmasina ve sonrasinda giderek
sa¢ilmasina, tarim alanlarinin, dere yataklarinin
imara ag¢ilmasina, sehircilik ilkelerinden gittikce
uzaklagilmasina ve direngli kent kavraminin goz
ardi edilmesine yol acacak etkilere sebep oldu.
Mekéni kullanma kararlarinin degisim degeri
tizerinden belirleniyor olmasi, bir kentin doga
olaylar1 karsisinda direngsiz olacagi, uygun
olmayan alanlarin yerlesime agilacagi anlamina
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Resim 1-6. Gevre,
Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanhiginin
hasar tespitinde kullandigi
siniflandirmaya gore
resimler: 1. Hasarsiz,
2. Az Hasarli, 3. Orta
Hasarli, 4. Agir Hasarli,
5. Acil Yiktirilacak ve 6.
Yikik (Kaynak: https://
hasartespit.csb.gov.tr/)
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gelmez. Buna karsin, denetleme islevinin giicii-
nii kaybettigi toplumlarda arazi kullanim karar-
larinin degisim degeri tizerinden belirlenmesi
ile kentlerin direngli olmamast arasinda giigla
bir iliski oldugu soylenebilir. Bunun yaninda,
mekin kullanim degeri tizerinden planlayabili-
yor olsaydik, projeksiyonlarin tizerinde niifusu
barindiracak gelisme alanlar1 yaratan imar plan-
lar1 onaylanmazdi. Boylece, 6rnegin tarim alan-
lart izerinde plan kararlariyla getirilen imar bas-
kist ¢ok daha az olurdu.

Tiirkiye’de konutu zenginlesmenin bir arac
olarak goérme yaklagiminin artan mesruiyeti,
onu arzulanan bir nesneye de dontistiirmuistiir.
Bu artan talebe karsin tilkemizdeki konut sahip-
lik oranlar1 diismektedir. Aslan’in (2021) ¢alis-
masina gore, 2007’den 2019’a kadar gegen

stire i¢inde Tirkiye’deki konut sahiplik orani
%60,8’den %58,8’¢ diismistiir. Diger taraftan
yine ayni ¢alismaya gore, aym tarih araliginda

IKK ile konut edinme oranlar1 %1,7’den %8,4’¢
yiikselmistir. Konut talebi artmus, konut sahipli-
i i¢in yeni bir finansal arag sisteme dahil olmus
ve kullanimi yillar iginde yiikselmistir. Diger
taraftan, yukarida da aktarildig: tizere konut
fiyatlarinin da hizla artmasi neticesinde konut
sahiplik oranlar1 diigmiistiir.

Hatay’da Deprem Gercegi ve ipotekli Konut
Kredileri?

Deprem sonrasinda yapilarin durumlarini dogru
ve hizli bir sekilde tespit edebilmek gelecek i¢in
kararlart saglikli alabilmek i¢in 6nemliydi. Dep-
rem sonrasi yapt stokunun durumunu tespit
etmek icin Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi, depremden etkilenen yapilari, etki-
lenme derecelerine gore smiflandirmigtir. Buna
gore yapilar hasarsiz, az hasarli, orta hasarl, agir
hasarly, acil yikilacak ve yikik olarak simiflandiril-
maktadir.?




Bakanlik tarafindan belirlenen siniflandirma-
da, hasarsiz ve az hasarl olarak belirlenen yapi-
larda yasayanlar teorik olarak evlerine donebilir-
ler. Bu yapilarin tadilat ve benzeri masraflarinin
onemli olmamasi 6ngoriilmektedir. Ancak, agir
hasarli, acil yikilmast gereken ve yikik yapilarda
yasayanlarin evlerine geri donme sanslar1 bulun-
mamaktadir. Bu nedenle, bu konutlarda yasayan
vatandaslarin barinma ihtiyaglarinin acil olarak
¢oziilmesi gereklidir.

Yapilan siiflandirmanin iki tarafindaki yapi-
lar agisindan durum net olsa da, orta hasarl
konutlarla ilgili durum belirsiz ve tartigmalidir.
Bu yapilarin tasiyict elemanlarindaki ince ¢atlak-
lar nedeniyle gii¢glendirme yapilmadan kullanil-
mamalar gerekmektedir. Bu durum, orta hasar-
I1 konutlarda yasayanlarin da barinma sorunla-
riyla karst karsiya oldugunu gostermektedir.
Cevre, Sechircilik ve Tklim Degisikligi Bakan
Murat Kurum’un ag¢iklamasina gore, orta hasar-
I1 konutlar, agir hasarli konutlar gibi islem gore-
cektir. Bu kararla birlikte, vatandaglarin yapilari-
n1 bakanlik belgeli uzman firmalara denetlete-
rek rapor dogrultusunda gii¢glendirme veya
yitkma karart alma haklar: ellerinden alinmustir.

Orta hasarli yapilar i¢in yapilacak laboratu-
var testleri sonucunda, ekonomik agidan gii¢-
lendirme se¢enegi bulunmaktadir. Bu segenek,

=

vatandaslarin evlerini koruma imkani saglarken,
mekanin dontsiimi sirasinda eskinin varligini
korumaya da yardimcr olmaktadir. Ancak, ali-
nan karar sonucunda bu se¢enck ortadan kalk-
migtir.

Sonug olarak, bakanligin yaptigr stnmiflandir-
ma sisteminde yapilarin biiyiik boliimii igin net-
lik saglanmis olsa da, orta hasarli konutlar igin
durum belirsiz ve tartigmalidir. Yapilacak labo-

ratuvar testleri sonucunda giiglendirme segene-

YIINIYD0 NICYITNIAINIA YaNISISHYN NIYd3a

ginin mimkiin olabilecegi goz 6éniinde bulun-
durulmas: ve bu konuda politikalarin gézden
gegirilmesi gerekmektedir. Bu sayede, vatandas-
larin barinma sorunlarina daha adil ve etkili
¢oziimler sunulabilir.

Depremler sonrasinda Hatay’daki yitkimin
buytikliigtinti Sekil I’deki harita gostermekte-
dir. Bu harita, Cevre Schircilik ve Tklim Degisik-
ligi Bakanlhiginin yaptigr bina tespitleri verileri
kullanilarak olusturulmustur.

Sekil ’deki harita yikimin biytkligini ve
nerelerde yogunlastigini net olarak gostermek-
tedir. Yikim merkez ilge Antakya basta olmak
tizere Hatay’da yapilagsmanin oldugu her alanda

etkili olmustur. Bu noktada Hatay’daki konut

Sekil 1. 6 Subat 2023
depreminde hasar goren
yap! stoku (Kaynak: https:/
hasar.6subatdepremi.org/).

stokunun deprem Oncesi verilerine bakarak bu
verileri deprem gergegi ile birlikte degerlendir-
meye ¢alisacagiz.
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Hatay’in ortalama hane halki buyikligi
2013 yilinda 4,11 iken, bu say1 2022’de 3,53’¢
diismiistir. Aslinda, tim Tiirkiye’de ortalama
hane halki biytklagi azalmaktadir. Cumhur-
baskanlig1 Strateji ve Biit¢e Baskanliginin
(2023) Kahramanmaras ve Hatay Depremleri
raporuna gore Hatay’da 847.380 konut bulun-
maktadir. Her bir konutta 3,53 ortalama hane
halki yasadigr kabul edilirse, tiim Hatay’da yak-
lagik 2.991.000 kisiyi barindirabilecek biiytik-
litkkte bir konut stokundan bahsediyoruz. Hal-
buki Hatay’in 2022 niifusu 1.686.043’tiir.
Elbette Hatay’da biyiik bir miilteci niifusu da
bulunmaktadir. Resmi verilere gore, Ocak
2023’te Hatay’da 356.361 Suriyeli miilteci
bulunmaktaydi. Bu niifusu ekledigimizde bile
hild 2.991.000 kisilik konut stokuna erigileme-
mektedir.

Konutu alinip satilan bir meta cevgevesinde, dejgisim
dejeri eksenli degeviendirmenin sonucu olavak niifus
projeksiyonlarimin otesine gecen imar izinlerinin veriliyor
olmasi, kentlerin yapilasmaya wygun olmayan alanlarin
kaybederek diveng kabiliyetlerini azaltmaktadir. Yakn
zamana kadar tarim faaliyetlerinin yiiriitildiigii
alanlara yiiksek yoguniukly imar izinleri vervilmes:
neticesinde, projeksiyon niifus ile konut stokunun
barindwrabileceii niifus arasindaki makas actlmagtor.
Baylece kentin kurilganiyy artmas, hatals mimari proje
wygulamalaryyla biviikte sonucta bityiik biv felakete yol

agilmagter.
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Hatay’daki bos konut stokunu tahmin
etmek kolay olmamakla birlikte bagimsiz
konut birimi sayist ve niifus verisini birlikte
degerlendirdigimizde anlamli bir sonug¢ ¢ika-
rabilmek miimkiindiir. Bos konut sorunu
elbette sadece Hatay ile iligkili degildir. Konu-
ta bakis agisindaki doniisiim ile birlikte, kent-
lerimizdeki bos konut stoklar1 da artmaya
baglamistir. Artan bos konut stoku konut tre-
timindeki arz talep dengesi ile de iligkilidir.
Konutlar1 meta olarak goren yaklasim onlara
olan talebin de artmasina yol agmaktadir.
Hatay’daki mevcut konut stokunun barindi-
rabilecegi niifus, ilin miilteciler dahil toplam
niifustan yaklagik olarak 1 milyon daha fazla-
sidir. Konutu alinip satilan bir meta gergeve-
sinde, degisim degeri eksenli degerlendirme-
nin sonucu olarak niifus projeksiyonlarinin
Otesine gegen imar izinlerinin veriliyor olma-
s1, kentlerin yapilagsmaya uygun olmayan alan-
larint kaybederek direng kabiliyetlerini azalt-

maktadir. Yakin zamana kadar tarim faaliyet-
lerinin yiriitildigi alanlara yiiksek yogun-
luklu imar izinleri verilmesi neticesinde, pro-
jeksiyon niifus ile konut stokunun barindira-
bilecegi niifus arasindaki makas a¢ilmistir.
Boylece kentin kirilganligr artmis, hatali
mimari proje uygulamalariyla birlikte sonugta
biiytik bir felakete yol agilmistir.

Hatay ili de Tiirkiye genelinde yasanan ipo-
tekli konut kredilerine artan talepten azade
degildir. Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK)
verilerine gore, Hatay’da 2013’ten 2023’¢
gegen siire zarfinda 208.153 konutun satildig:
goriilmektedir. Bu konutlarin 53.547’sinin
satiginda IKK kullanilmistir ki bu da toplam
satisin %25,7’sine tekabiil etmektedir. Cum-
hurbagkanlig: Strateji ve Biitge Baskanliginin
(2023) raporuna gore Hatay’da 241.212
bagimsiz konut birimi yikilmus, acil yikilacak,
agir hasarli veya orta hasarlidir. Ancak KK ile
satilan konutlarin kaginin yikildigs, acil yikila-
cak, agir hasarli veya orta hasarli oldugu ise su
asamada bilinmemektedir. Hatay’da yikilmis
veya daha sonra yikilacak olan bagimsiz konut
birimi, toplam stokun %28,5’idir. Yikim
Hatay’in genelinde de aklin sinirlarini zorlaya-
cak kadar biyiik iken, merkez ilge olan Antak-
ya’daki yitkimin boyutu kentin tiim sistemini
degistirecek biiytikliiktedir.

Kamusal yarar yerine konut tiretimi tizerin-
den sermaye birikiminin amaglandig kentsel
biiytimeyi yasayan Hatay’da yasanan bu biiytik
yikim sonrasinda ortaya ¢tkan sorunlardan biri
de evleri yikilmis veya yapilan inceleme netice-
sinde daha sonra yikilacak olan hanelerin karsi-
lagtig1 ipotekli konut kredisi borcunun 6denme-
sine iligkindir. Deprem ile sevdiklerini, anilarini,
birikimlerini, islerini kaybeden insanlarin bir
kismi artik var olmayan konutlarinin devam
eden kredi borcunu 6demek zorunda kalmakta-
dir. Bu da yasanan problemlerin tizerine yeni bir
katman ekleyerek, yeni bir hayat kurmak zorun-
da kalan insanlarin 6niine biiyiik bir engel ola-
rak ¢itkmaktadir.

Yukarida da belirtildigi tizere, ipotekli
konut kredisi kullanabilenlerin iyi kredi skor-
lar1 oldugu bilinmektedir. Iyi kredi skoru,
beraberinde iilke ortalamasina gore iyi bir
gelir anlamina da gelmektedir. Aslan’in
(2019) gosterdigi iizere, IKK kullanabilen
kisiler dar gelirli toplumsal tabakadan degil-
lerdir. Bu kisiler yogunlukla orta sinif ve tize-
rindeki gelire sahip olan toplumsal tabakalar-
da yer almaktadirlar. Aslan’in (2021) ¢alisma-
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sina gore, Tirkiye’de ipotekli konut kredileri-
nin geri 6denmesinde takibe diisen kredi
oranlar1 ihtiya¢ veya ara¢ kredi oranlarinin
oldukg¢a altindadir. Ayni ¢alisma bu durumu
Tirkiye’de konutun algilanisindaki fark tize-
rinden degerlendirmekte ve aile i¢i toplumsal
baglarin gerektiginde destek olmasiyla TKK
borglarinin 6denmeye devam edebildigini
gostermektedir. Deprem neticesinde her 100
konuttan 61’inin artik var olmayacag: bir
ortamda, aile i¢i baglarin ipotekli konut kre-
disi 6demesinde bir etkisinin kalmayacagini
soylemek hatali olmayacaktir.

Deprem sonrasinda yikilan veya yikilacak
olan yapilardan birindeki konutu i¢in IKK kul-
lanmis olan vatandasin, kredi ile konut aldig:
i¢in zorunlu olan Dogal Afet Sigortalar1 Kuru-
mu sigortasini yaptirmis olmasi gerckmektedir.
Buna karsin DASK ile giivence altina alinan
sigorta bedeli ile konutlarin satin alinma tutar-
lar1 arasinda biyiik farkliliklar bulunmaktadir.
Endeksa verilerine gore, Ocak 2023’te
Hatay’da ortalama konut bedeli 1.307.660
liradir. DASK poligeleri evin yasina, biytikli-
giine gore degisebilmekle birlikte Istanbul
Bogazi’ndaki bir yali igin bile DASK’1in 6deye-
bilecegi en yiiksek tutar 640 bin lirayr geceme-
mektedir. Dolayisiyla Hatay’da kullanilmis bir
IKK igin yapilan DASK poligesi tizerinden ali-
nabilecek olan tutar, kullanilan kredi tutarinin
oldukga altinda kalacaktir. Ev IKK ile alindig1
i¢in DASK {izerinden elde edilecek olan para,
evi yikilmis olan haneye verilerek onlarin yeni
bir hayata baslamalar1 i¢in kullanacaklar1 bas-
langi¢ sermayesi de olamamaktadir. DASK’tan
gelen paraya krediyi veren finans kurumu el
koymakta ve bu miktar: kredi borcundan diige-
rek kalan krediyi depremzedelerden tahsil
etmek istemektedir.

Ipotekli konut kredisi ile alinan ve deprem
sonrasi yapilan inceleme sonucu az hasarl ola-
rak belirlenen bir ev, zorunlu DASK poligesin-
den %15 oraninda tazminat almaktadir. Ancak,
DASK polige bedellerinin diigiik olmast nede-
niyle, elde edilen meblag genellikle tadilat i¢in
yeterli olmamaktadir. Diger yandan, hasarsiz
evler i¢in DASK’tan alinacak tazminatin
%15’ten daha az olacagini disiinmek yanlis
olmayacaktir.

Deprem sonrasinda evleri yikilmig olan veya
bakanlhigin yaptig: tespitler ile yikilmasina karar
verilen konutlar i¢in miilk sahiplerine TOKI
aracilig ile yeni konutlar insa edilmektedir. Ayni
ilcede birden fazla konutunuz yikilms ise yapi-

lacak konutlardan bir tanesine bagvuru hakkiniz
olabilmektedir. Yasal mevzuata gére TOKI, tes-
lim edecegi konutlar igin ilk iki yil 6demesiz
daha sonra ise 18 yil boyunca faizsiz geri 6deme
talep etmektedir.

Sonug ve Oneriler

Hatay 6rneginde kent niifusunun ihtiyacindan
¢ok daha fazla insana hizmet edebilecek konut
dretiminin yapilmis olduguna ve bunun sonu-
cunda, konutlarin degisim degerini 6nceleyen
bir yapinin ortaya ¢iktigina yazida dikkat ¢ekil-
mistir. Sehirciligin ana ilkelerinden olan kamu-
sal yarar igin bilimsel yontemlerin kullanilma-
sindan uzaklasildik¢a, kentlerimiz sermaye
birikim araglarina dénmistiir. Bunun dolayli
bir yansimasi ise IKK kullanan vatandaglardan
konutlart yikilan veya daha sonra yikilmasi
karar1 ¢ikanlarin yasadigr maddi yikimdir. Yasa-
nan bu problemin Onceden goriilmesi ve
bunun yasanmamasi i¢in 6nlemler alinmasi
gerekirdi.

Ileride olmasi muhtemel depremlerde ayni
magduriyetlerin yasanmamasi i¢in birkag kiigtik
politika O6nerisinde bulunmak bu ¢alismanin
ciktilarindan biridir. IKK kullandiran finansal
kurumlar, bu kredileri kullandirirken dogal
afetlere iliskin yeterli 6zeni gostermeli ve bu
afetlerin yol agabilecegi kayiplar1 6ngorerek
kredi verme kosullarini yeniden belirlemelidir.
Ornegin deprem riskinin yiiksek oldugu bir
bolgede kullandirilacak olan IKK igin faiz
orani ile deprem riskinin disiik oldugu bir
bolgede kullandirilacak olan faiz orani degisik-
lik gosterebilir veyahut kredi ile birlikte kullan-
dirtlan DASK sigortasinin kapsami ve/veya
sigorta bedelleri degistirilebilir. Bu 6nleyici
tedbirler deprem riskinin ytiksek oldugu yerle-
simlerde kredi kullanan kisilerin daha yiiksek
konut kredisi maliyetlerine ve /veya sikilastiril-
mus kredi sartlarina sebep olabilir. Bu politika-
nin sonuglarindan biri, depremzedelerin dogal
afet sonrasinda yagsamasi olduk¢a muhtemel
olan finansal sorunlar1 azaltmak olabilir. Bir
diger sonug ise konut piyasasinda IKK’larin yol
actigr fiyat artiglarint sinirlandirmak olarak kar-
simiza ¢ikabilir.

Konuttan en yiiksek kdri elde etmeyi
amaglayan yaklagim, Tirkiye kentlerinin kiril-
ganligini artirmaktadir. Yasanan felaketlerin
temelinde, kentlerimizi tiretirken direngli bir
sistem olusturmak yerine daha hizli yoldan
konut tretip ekonomik a¢idan zenginlesme
arzusu yatmaktadir. Bu noktada devletin rolii-
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nii yeniden tartigmak soruna ¢6ziim iretebil-
mek i¢in kaginilmazdir. Devletin konut ala-
nindaki roliiniin biytkliginden yazida bah-
sedilmistir. Devlet bu genis imkanlarini, gelir
elde etme amaci ile konut tiretmek yerine
vatandaslarinin barinma problemini ¢6zebile-
cek ve direngli bir gehir tiretebilecek yapiya
evriltebilir. Boylece yasanan doga olaylar: kar-
sisinda kirllgan olmayan, altyapisi ¢okmeyen,
insanlarinin yasamasini saglayabilen kentler
elde edilebilir.

Basini sokabilecek, ¢ocuklari ile birlikte
yasayabilecek bir yuva sahibi olmak isteyen ve
bunun igin tiim birikimini toplayip iizerine de
kredi ¢ekerek konut sahibi olan ¢ok sayida
insan ve ailesi, ge¢tigimiz ay yasanan ti¢ biiytik
depremden sag olarak ¢iktigi kosulda bile
biiytik bir kayip yasamaktadir. Tiim yillarin
emeginin yok olup gitmesinin yaninda, DASK
sigortasindan gelebilecek olan kii¢iik ama yeni
bir hayata baslamak i¢in baslangi¢c basamag
olabilecek tutardaki 6demeye de finans kurum-
larinin el koymasiyla biiyiik bir agmazin igine
diismislerdir. Var olmayan evlerin devam eden
kredileri, hanelerin hayata yeniden baslama
gliglerini de azaltmaktadir. Kentleri afetlere
direngli hale getirirken finansal olarak da
direngli bir sistem insa edilmesi gerektigi agik-
tir. Konutlara yapilan sigortalarin yasanan
yikimlar: karsilayabilmeleri ve vatandaslar:
olmayan evlerin borglarini 6deme stresine ve
yiikiine sokmamalar1 gerekmektedir. Devletin
halihazirda evi yikilan ev sahipleri i¢in 6nerdigi
¢oziimiin 18 yillik bir bor¢ anlamina geliyor
olmasi da hane halklarini bitmeyen borg sar-
malina sokmaktadir. I¢inde bulundugumuz bu

One of the New Victimizations Revealed by the Earthquake:

Mortgaged Loans

Resilient urbanization is essential not only to protect citizens’ lives but
also to safeguard their savings accumulated over the years against
natural disasters. The two major earthquakes that occurred in
Kahramanmaras on February 6, 2023, and the subsequent one in Hatay
on February 20, 2023, have left deep wounds in our country. These
earthquakes revealed that our urbanization is not resilient and, moreover,
that housing production serves no purpose other than enriching
individuals. In addition to the Suffering experienced, a problem that went
unnoticed at first, except by the experts, became apparent to a broader
segment of the population after the first month of the earthquake. This
problem is the hardship faced by citizens who used mortgaged loans for
houses that no longer exist and are still burdened by their debts. This
article assesses the economic problems encountered by households,
who, in order to become homeowners, commit all their savings and
future investments to a financial institution, in the context of their homes
being destroyed after an earthquake, with a focus on mortgage loans.
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sorundan g¢ikiga giden yol ancak hane halklarini
borg¢ sarmalindan kurtararak baslayabilir.

Ahmet Suvar Aslan, Dr., Hatay Mustafa Kemal Universitesi, Mimarlik
Fakiiltesi, Sehir ve Bolge Planlama Bolimi

Notlar

1. 22 Nisan 2023 itibariyle.

2. Makalenin bu boliimii, kaynak¢ada belirtilen Aposto’da
yayimlanan iki yazinin genisletilmis halidir.

3. https:/ /hasartespit.csb.gov.tr
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