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Oz

Tiirkiye bulundugu cografi konum itibariyle deprem kusagi lizerinde yer almakta olup tarih
boyunca biiyiik depremlere sahne olmustur. Bu depremler ¢ok sayida can kaybina yol
acmakla birlikte ekonomik agidan da biiylik zararlara sebep olmustur. 2023 yilinin Subat
ayinda Kahramanmaras ve Hatay merkezli sirasiyla Mw7.7, Mw7,6 ve Mwo6.4
biiytikliigiinde depremler yasanmistir. Bu depremlerde 50 binin {izerinde insan yasamini
kaybetmis ve 100 binin iizerinde insan ise yaralanmustir. Deprem, 11 ilde (Adana,
Adiyaman, Diyarbakir, Eldzig, Gaziantep, Hatay, Kahramanmaras, Kilis, Malatya,
Osmaniye ve Sanliurfa) biiylik yikimlara neden olmustur. Calismanin amact depremden
sonra gayrimenkul sektoriinde yatirim davranmiglarindaki farkliliklari tespit etmektir. Bu
amagla Tiirkiye genelinde bir anket ¢aligmasi uygulanmistir. Caligmanin ampirik bulgularina
gbre deprem Oncesi ve sonrast gayrimenkul yatirim davranislar1 arasinda 6nemli farkliliklar
tespit edilmistir. Katilimcilarin deprem sonrasinda yatirim yaparken binanin lokasyonu, i¢ ve
dis tasarimi, fiyat1 gibi faktorlerden ziyade deprem yonetmeligine uygun yapilip yapilmadigi
gibi faktorleri dikkate aldig1r gdzlemlenmistir. Ayrica katilimcilarin deprem sonrasinda ¢ok
katli yapilar yerine miistakil veya az katli yapilari tercih ettikleri tespit edilmistir.

Abstract

Turkiye is located in the earthquake zone due to its geographical location and has withessed
major earthquakes throughout history. These earthquakes caused many deaths and also
caused great economic losses. In February 2023, Mw7.7, Mw7.6, and Mw6.4 earthquakes
occurred centered in Kahramanmaras and Hatay, respectively. More than 50 thousand
people lost their lives and more than 100 thousand people were injured in these earthquakes.
The earthquake caused great destruction in 11 provinces (Adana, Adiyaman, Diyarbakir,
Elazig, Gaziantep, Hatay, Kahramanmaras, Kilis, Malatya, Osmaniye and Sanliurfa). The
study aims to identify differences in investment behavior in the real estate sector after the
earthquake. For this purpose, a survey was conducted throughout Tiirkiye. According to the
empirical findings of the study, significant differences were detected between real estate
investment behaviors before and after the earthquake. It was observed that the participants
took into account factors such as whether the building was built in accordance with
earthquake regulations rather than factors such as location, interior and exterior design, and
price, when making investments after the earthquake. It was also determined that the
participants preferred detached or low-rise buildings instead of multi-storey buildings after
the earthquake.
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1. Giris

Afet, Arapca kokenli “afet” kelimesinden gelmekte olup Tiirk Dil Kurumu’nun (TDK:
2023) tanimlamasina gore “cesitli doga olaylariin sebep oldugu yikim,” anlamina gelmektedir.
Literatiirde daha genis tanimlara rastlamak miimkiindiir. Levitt (1997) afet kavramini, daha ¢ok
biiyiik kitleleri etkileyen olaylar silsilesi olarak yorumlamaktadir. Neden oldugu yikimdan 6liim
ve/veya yaralanmalarin meydana geldigi ve biiyiik Olgiide fiziksel hasara yol agan deprem,
kasirga, ugak kazasi, patlama ve bombalama gibi olaylarin anlagilmasi gerektigini ifade etmistir.
Bu goriise benzer olarak Ergilinay (2009) afetin bir olaym kendisi olmadigini, neden oldugu
sonuglarla ifade edilmesi gerektigini anlatan bir tanimlama yapnustir. Buna gore “Insanlar icin
fiziksel, ekonomik, sosyal ve cevresel kayiplar doguran, normal yasami ve insan faaliyetlerini
durdurarak veya kesintiye ugratarak topluluklan etkileyen ve etkilenen toplulugun kendi imkan
ve kaynaklarmi kullanarak iistesinden gelemeyecegi, dogal, teknolojik veya insan kokenli
olaylarin sonuglarina afet denilmektedir”. Yine buna benzer bir tanimi Giilkan vd. (2003)
yaptiklari ¢aligmalarinda da gérmek miimkiindiir. Bir bagka tanima gore afet bir toplumun tek
basina miidahale edemeyecegi biiyiikliikte ve sonucunda 6liim ve yaralanmalarla birlikte fiziksel
hasar veya ¢evresel hasarin meydana geldigi olaydir (Lindell vd., 2006).

Afetleri, meydana gelis hizlarina ve kdkenlerine, gore iki ana gruba ayirmak miimkiindiir.
Meydana gelis hizlarina gore afetler, ani gelisen ve yavas gelisen, afetler olarak iki gruba
ayrilabilir. Ani gelisen afetlere 6rnek olarak; depremler, ani seller ve ¢amur akmalari, ¢1§ ve
kaya diismeleri, volkanik patlamalar, niikleer veya kimyasal kazalar, firtina ve tayfunlar
sayilabilir. Bu tiir afetlerde genellikle 6nceden tahmin, erken uyari, tahliye imkani olmadigi
veya c¢ok smirli oldugu icin, toplumun afet olaylarina karsi dnceden alabildigi koruyucu ve
onleyici Onlemler yetersiz ise, biiylik can ve mal kayiplar ile sosyal, ekonomik, ¢evresel ve
psikolojik kayiplar da biiylik olmaktadir. Yavas gelisen afetlere ise; kiiresel iklim degisimi,
kuraklik ve aglik, erozyon, ¢ollesme, salgin hastaliklar 6rnek olarak verilebilir. Bu tiir afetlerin
yol agtig1 zarar ve kayiplar zaman igerisinde yavas yavas gelistikleri i¢in, koruyucu, 6nleyici ve
risk azaltici 6nlemler almak daha kolay olmaktadir (Ergtinay, 2009).

Afetler kokenlerine gore ise jeofizik, meteorolojik, teknolojik ve insan kokenli afetler
olmak iizere dort gruba ayrilir. Jeofizik kokenli afetlere depremler, heyelanlar, kaya diismeleri,
volkan patlamalari; meteorolojik kokenli afetlere seller, su baskinlari, kuraklik, firtina, kiiresel
1sinma, ¢Ollesme; teknolojik ve insan kokenli afetlere ise niikleer ve kimyasal kazalar, biiylik
yanginlar, ¢evre kirlenmeleri, teror olaylar veya savaslar 6rnek olarak gosterilebilir.

Bilindigi iizere afetlerin en yikici etkiye sahip tiirlerinden birisi depremlerdir. Yeryliziinde
yasanan biiyiikk depremler ge¢misten giiniimiize biiyiik Ol¢lide can ve mal kaybina neden
olmakta ve arkasindan yasanan kitlik ve salgin hastaliklar nedeniyle insan topluluklarinin
yasamini olumsuz yonde etkilemektedir. Diinyada yakin tarihimizde yasanmis ve yikici etkiye
sahip depremler Sekil 1°de gosterilmistir.
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Sekil 1. Diinya Tarihindeki Biiyiik Depremler
Kaynak: Anadolu Ajans1 (2023).

Depremler biitiin diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de fiziksel, sosyal ve ekonomik yikici
sonuclara yol agmustir. Tiirkiye, bulundugu cografya itibariyle tarih boyunca biiyiik depremlerin
meydana geldigi yiiksek sismik ve aktif Anadolu fay hatti {izerinde bulunmaktadir. 1900
yilindan giinlimiize kadar 7 siddetinin tizerinde 20 depremin yasanmis olmasi iilkemizi diinyada
depremden zarar goren iilkeler arasinda en iist basamaklara tagimaktadir. Tiirkiye’de 1900-2023
yillar1 arasinda can kaybina veya hasara neden olan toplam 269 deprem meydana gelmistir. Can
kayb1 ve agir hasar bakimindan yasanan en biiyiik depremler sirasiyla 2023 Kahramanmarasg,
1939 Erzincan ve 1999 Gélciik merkezli Marmara depremleridir (SBB, 2023).

Sekil 1°den de gorildiigi tizere 2023 yilmin subat ayinda yasanilan
Kahramanmarag/Tiirkiye depreminde oldugu gibi, Diinya yakin tarihinde birkag saat arayla ayni
bolgede yasanmus iki biiyiik deprem bulunmamaktadir. Bu 6zelligi ile Kahramanmaras depremi
yakin tarih igerisinde bir ilk olma 6zelligine sahiptir.

Dogal afetler, afetin biiyiikliigii ve bolgenin ekonomik yapisina gore iilkelerin biiyiime ve
kalkinma potansiyelini olumsuz yonde etkilemektedir. Deprem, tsunami, sel ve yangin gibi
yikict etkileri olan dogal afetlere iliskin yapilan ekonomik c¢alismalar farklilik gdsterse de
afetlerin yol actig1 can, mal, listyap1 ve altyapi kayiplar sebepleriyle ekonomilerin firetim,
hizmetler ve istihdam yapisinin kisa, orta ve uzun vadede zarar gordiigiinii ortaya koymaktadir.
(Hallegatte, vd. 2022; Oziidogru, 2023).

Bilindigi iizere 6 Subat 2023 tarihinde Kahramanmaras'in Pazarcik ilgesinde Mw7.7 ve
Elbistan ilgesinde Mw?7.6 biiyiikliigiinde meydana gelen deprem 11 ilde (Adana, Adiyaman,
Diyarbakir, Elazig, Gaziantep, Hatay, Kahramanmaras, Kilis, Malatya, Osmaniye ve Sanliurfa)
bliyiik bir yikima neden olmustur. Hatay'da ise 20 Subat'ta meydana gelen Mw6.4
biiyiikliigiindeki deprem de dahil olmak iizere binlerce art¢1 sarsinti yikimi daha da artirmigtir.
Baz1 goriislere gore Cumhuriyet tarihinin en biiyiilk dogal afeti veya felaketi olarak
nitelendirilebilecek bu depremlerde 50 binin iizerinde can kaybi1 ve 100 binden fazla yaral
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sayist ile ¢ok agir sayilabilecek bir bilango ile karsilagilmigtir. Ayrica depremlerde 105 binden
fazla binanin hasar aldig1 ve bu felaketin ekonomiye maliyetinin kimi aragtirmalara gére 70
milyar dolar (Sen, 2023), kimi arastirmalara gore 103 milyar dolar (SBB, 2023) kimi
arastirmalara gore ise 150 milyar dolar (Oziidogru, 2023) olacagi tahmin edilmektedir
(Habertiirk, 2023; Oziidogru, 2023; SBB, 2023; Sen, 2023).

Depremden etkilenen illerin demografik 6zelliklerine ait bazi bilgiler asagidaki gibi
derlenmistir (Habertiirk, 2023; Ozﬁdogru, 2023; SBB, 2023; Sen, 2023);

- 2022 yili itibariyle 11 ilin toplam niifusu 14.013.196 kisidir.

- 11 ilin toplam niifusu iilke niifusunun yiizde 16,4 line tekabiil etmektedir.

- Bu niifusun Yiizde 96,7’si (13.553.283 kisi) il ve ilge merkezlerinde ikamet etmekte
olup, kalan yiizde 3,371 (459.913 kisi) belde ve kdylerde yasamini siirdiirmektedir.

- Deprem bolgesinde ikamet eden gé¢men niifus 1.738.035 kisidir.

- 2021 yil verilerine gore deprem bolgesinde 3,8 milyon kisi istihdam edilmekte olup
tilke istihdaminin yiizde 13,3 iine tekabiil etmektedir.

- Calisanlarin 2,3 milyonu kayith, 1,5 milyonu ise kayit dist olarak istihdam
edilmektedir. Bu anlamda deprem boélgesinde istihdamin kayit disilik oraninin yiizde
39’a tekabiil ettigi goriilmektedir.

Bolgedeki fiziksel iist ve altyapiya ait baz1 veriler ise su sekilde siralanabilir.

- Deprem bolgesindeki toplam bina sayis1 yaklasik 2,6 milyondur.

- Bu binalarin yaklasik ylizde 90’1 mesken, yiizde 6’s1 isyeri ve yilizde 3’ kamu
binalaridir.

- Depremden etkilenen konut sayisi 5,6 milyondur. Bu sayr Tirkiye toplam konut
stokunun yaklasik yiizde14’tine tekabiil etmektedir.

Deprem bolgesindeki ekonomik yapiya dair bilgiler agagidaki gibi 6zetlenebilir.

- Agrliklt tiretim alanlari, hizmet, sanayi ve tarim sektorleridir.

- Depremden etkilenen illerin 2021 yilinda Gayri Safi Yurt I¢i Hasiladan (GSYIH)
aldig1 pay yiizde 9,8’tir. Bir baska ifadeyle bu bolgenin GSYIH’ye katkis1 yaklasik 79
milyar dolardir.

- Deprem bolgesinin kisi basina diisen milli geliri ortalama 5.924 dolar olup bu haliyle
Tiirkiye ortalamasinin altinda oldugu goriilmektedir.

Cesitli arastirmalara gore, depremin yaklasik 100 milyar dolar ekonomik kayba neden
olacagi tahmin edilmektedir. Caligmanin amaci bu ekonomik kayiplardan ziyade, depremin
gayrimenkul yatirim davraniglari tizerindeki etkilerini ve/veya farkliliklarini ortaya koymaktir.
Bu amagla anket yontemi uygulanmig olup yatirimer veya potansiyel yatirimer davranisi hem
davranigsal finans hem de pazarlama bilimleri dikkate alinarak multidisipliner bir ¢alisma ortaya
koyulmaya ¢alisilmistir. Calismada ana kiitle Tiirkiye’de yasayan potansiyel gayrimenkul
yatirimcisi ve/veya yatirim yapma arzusunda olan kisilerdir.

Calisma 2023 yilinda Kahramanmaras ve Hatay illerinde yasanan depremlerin
gayrimenkul yatinm davraniglarina etkisini ortaya koymaya c¢aligmaktadir. Calismada
katilimcilari deprem farkindaligi konusunda bilinglenip bilinglenmedikleri de sorulan sorularla
gozlemlenmeye ¢alismistir. Elbetteki boyle biiylik bir deprem sonrasinda deprem
farkindaliginin olusmasi beklenen ve arzu edilen bir sonugtur. Ayrica kisa vadede olsa
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yatirimeilarin gayrimenkul yatirimlarindan diger yatinm araglarina dogru bir kayma olmasi
beklenmektedir. Benzer sekilde depremde hasar goren binalarin fazlahigi dolayisiyla
gayrimenkul arzinda yasanan azalisin gayrimenkul fiyatlarinda artiga neden olmasi beklense de,
yatirimeinin bu duruma olan tepkisinin 6l¢iilmesi 6nem arz etmektedir. Bu konuda, 2023 yilinda
Kahramanmaras ve Hatay illerinde yasanan depremler ile ilgili bir calismaya rastlanilmamig
olmasi, bu ¢aligmanin yapilmasinin ana motivasyon kaynagini olusturmaktadir. Bununla birlikte
2023 depremini finans ve pazarlama boyutuyla ele alan multidisipliner bir ¢alisma hedeflenmis
olmas ve ilk ¢aligmalardan olmasi bakimindan literatiire katki saglayacagi diisiiniilmektedir.

Calismada anket yontemi uygulanmis olup anketler, Tiirkiye’nin yedi bdlgesinden 41 il
secilerek 471 katilimciya Google Formlar ve yiiz yiize anket yontemi araciligl ile ulagilmistir.
Anketler 2023 yili Subat ile Nisan aylar1 arasinda gerceklestirilmistir. Katilimcilara, segilen
illerdeki gayrimenkul yatirrm danismanlarinin 6zellikle portfdylerinde yer alan miisterilerine
yonlendirmeleri ile ulagilmaya ¢aligilmistir.

Calisma bes bolimden olusmaktadir. Girig boliimiinii takip eden ikinci boliimde
alanyazin taramasina yer verilmis, tiglincii boliimde ¢alismada kullanilan veri seti ve metodoloji
hakkinda bilgi verilmig, dordiincii boélimde analizlerden elde edilen bulgular ve
degerlendirmeler sunulmus, besinci boliimde ise elde edilen sonuglar ve ampirik bulgular
1s1ginda ¢esitli 6nerilerde bulunulmustur.

2. Alanyazin Taramasi

Literatlirde finans ve pazarlama bilimleri agisindan gayrimenkul yatirim davranislarini
analiz etmeye yonelik ¢alismalarin olmadig1 gézlemlenmistir, ayrica deprem 6ncesi ve deprem
sonrast gayrimenkul yatirimci davranislarimin karsilastirildigi ilk calisma olmasi agisindan
literatlire katki sunmasi hedeflenmektedir. Yapilan g¢aligmalar daha ¢ok deprem sonrasi
gayrimenkul sirketlerinin hisse senedi getirileri iizerinde yogunlagsmaktadir. Bu anlamda yapilan
yerli ve yabanci ¢aligmalardan bazilart asagida sunulmustur.

Calismalarinda Shelor ve digerleri (1990), 17 Ekim 1989 yilinda Amerika Birlesik
Devletleri’nin (ABD) California eyaletinde gerceklesen depremin gayrimenkul sektdriinde yer
alan isletmelerin hisse senedi degerleri tlizerindeki etkisinin arastirmiglardir. Ampirik bulgular
depremin San Francisco bolgesinde faaliyet gosteren firmalar tizerinde hisse senedi getirilerine
istatistiksel olarak negatif anlamli yonde etkisi oldugunu ve piyasaya yeni onemli bilgiler
aktardigini ortaya koymaktadir. Ayrica California eyaletinin diger bolgelerinde faaliyet gosteren
firmalarin hisse senedi degerlerinin depremden etkilenmedigini tespit etmistir.

Bernknopf ve digerleri (1990) calismalarinda, 1974 Afet Yardim Yasasi tarafindan
verilen yetki kapsaminda U.S. Geological Survey tarafindan Mammoth/California bolgesi igin
yayinlanan deprem ve volkan tehlikesi uyarilarinin yatirim, rekreasyon ve risk algisi lizerindeki
etkisini O0lgmeyi amacglamislardir. Calisma sonucunda yatirimlarin etkilenmesine ragmen
rekreasyon ziyaretlerinin etkilenmedigi tespit edilmistir. Bu baglamda gayrimenkullerin piyasa
degerinde belirgin bir kaybin oldugu ve miilk sahipleri icin risk algisinin degistigi iddia
edilmistir. Ayrica tehlike uyarilarinin zaman igerisinde iletilmesinin, bir politika araci olarak
tehlike bildirimlerini gelistirecegini ve bu sayede gereksiz piyasa tedirginliklerini ortadan
kaldiracagi ifade edilmistir.
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Japonya’nin tarihte bilinen en gii¢lii depremi 11 Mart 2011 tarihinde merkez {lissii Tohoku
bolgesinde gerceklesmis ve ardindan tsunamiler gorilmiistir. Hood ve digerleri (2013) bu
felaketin ardindan bireysel ve yabanci yatinmcilarin ticari davramiglarinin ne yonde
etkilendiklerini arastirmislardir. Bireysel yatirimcilardan tipik olarak zit ticari davranislar
beklediklerini; Nikkei borsasinda yasanan keskin diisiisler nedeniyle pozitif net alimlar olmasi
gerektigini ifade etikleri caligmalarinda, bireysel yatirimcilarin bunun aksine alimlardan daha
cok satig yaptiklarint gézlemlemislerdir. Yabanci yatirimcilarin ise bu tiir olaylar karsisinda
pozitif yonlii yaklasimlar sergilemelerinin beklendiginin belirtildigi ¢alismada bu yatirimcilarin
depremden sonraki haftada ticari faaliyetlerini ve hisse senedi alimlarimi artirdiklarini ortaya
koymuslardir. Bu tiirden net alimlarin Japon hisse senedi piyasalarinin istikrara kavusmasina
katki sagladigini ifade etmislerdir.

Sismik riskleri ticari gayrimenkul yatirimcisinin bakis acisindan ele aldiklar
calismalarinda Porter vd. (2004), piyasa riski ve sismik risk dikkate alinarak bir yatirim firsati
i¢in belirsiz net varlik degerini (NAV) tahmin etmeye c¢alismislardir. Modelde sismik risk igin
montaj tabanli giivenlik acig1 (ABV) adi verilen performansa dayali bir deprem miihendisligi
metodolojisi, piyasa riski i¢in ise ABD’deki yatirnm getirisi oynakligina iligkin kanitlar
kullanilmistir. Arastirma sonucunda NAV’daki belirsizligin yatirimcilarin risk tolerans: ile
karsilastirildiginda 6nemli oldugu, bunun sonucunda yatirim karari i¢in NAV yerine kesinlik
esdegerinin (CE) optimize edildigi bir karar analizi yaklasiminin benimsenmesi gerektigini
iddia etmislerdir. Ayrica calismada piyasa degerindeki belirsizligin, deprem onarim
maliyetlerindeki belirsizligi biiyiik 6lgiide astig1 tespit edilmistir.

Deng vd. (2015) yaptiklar1 ¢aligmalarinda olasi bir dogal afet durumunda iist katlarda
yasamanin bir korkuya neden olup olmadigim1 ve bunun olasi sonuglarini arastirmislardir.
Aragtirmay1 2008 yilinda Cin’in Wenchuan sehrinde yasanan depremi dikkate alarak analiz
etmislerdir. Bulgular algak ve yiiksek katli birimlerin, 6zellikle birinci ve ikinci katta yer alan
birimlerin goreli fiyatlarinin depremden birkag ay sonra énemli 6l¢iide arttigini ve sonrasindan
sarsintidan onceki seviyelerine geriledigini gostermektedir. Yazarlar fiyatlardaki bu gorece ve
gecici artisin deprem sonrasinda tetiklenen ve zamana igerisinde giderek dagilan iist katlarda
yasam korkusunun daha yiiksek risk algisi ve korkusu ile uyumlu oldugunu ifade etmisglerdir.

Shi ve Naylor (2023) yaptiklar1 ¢aligmalarinda olasi bir depremin hane halkinin yerlesim
yerleriyle iliskili sismik risklere iliskin algis1 tizerindeki etkisini ve sonugta bu algi
degisikliginin gayrimenkul fiyatlar1 {lizerinde yarattigi etkiyi analiz etmislerdir. Yeniz
Zelanda’da 2010/2011 yillarinda Canterbury bolgesinde yasanan deprem ele alinarak yapilan
calismada bilgisel engellerin hanelerin depremden once deprem riskini hafife almalarina ve
depremden sonra asir1 tepki vermelerine neden olabilecegi sonucuna varilmistir.

Tiirkiye’de yapilan galismalarin daha ¢ok depremin iilke ekonomisine olana etkileri ve
politika 6nerileri tizerinde yogunlastigi goriilmektedir. Yapilan bu ¢alismalara ait baz1 6rnekler
asagida sunulmustur.

Tetik ve Oner (2023), 6 Subat 2023 tarihinde Kahramanmaras’ta meydana gelen
depremin deprem bolgesinde faaliyet gdsteren KOBI’ler iizerindeki olasi ekonomik ve finansal
etkileri iizerinde durmuslardir. Calisma sonucunda bolgede yer alan KOBI’lere ait binalarin
biiyiik 6l¢tide yikildigr veya agir hasar aldiklari, faaliyetlerini yiiriitmekte giigliikler yasadiklar
ve normal hayata doniis siireglerinin uzun olacagmi ifade etmislerdir. Ayrica KOBI’lerin
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faaliyetlerini devam ettirebilmeleri i¢in basta KOSGEB olmak flizere ¢esitli kamu kurum ve
kuruluslar1 tarafindan destek, hibe, danismanlik gibi hususlari iceren bir dizi Oneride
bulunmuglardir. Yine Tetik ve Albulut (2023), depremin yol actig1 sonuglar1 ihracat agisindan
ele almis ve cesitli politika yapicilara ihracata olacak olumsuz etkisini minimize edecek
onerilerde bulunmuslardir. Depremin etkilerini ayn1 kitabin diger ¢alismalarinda Kanat ve Tetik
(2023) Borsa Istanbul, Doker ve Yigit (2023) siirdiiriilebilir kalkinma, Yigit (2023) davranissal
iktisat, Onal ve Bedir (2023), rekreasyon hizmetleri ve Bodur (2023) ise konut {iretimi agisindan
ele alarak degerlendirmisler ve ¢esitli onerilerde bulunmuslardir.

Kahramanmaras depremi hakkinda bir diger giincel ¢alismasinda Sen (2023) depremin
ekonomiye olan mali etkilerini ortaya koymaya calismistir. Yazar, Kahramanmaras depreminin
maliyetinin yaklasik 70 milyar dolar civarinda olacagi, s6z konusu maliyetin énemli bir
kisminin kamu tarafindan karsilanacagi ve bu durumun makroekonomik gostergeler iizerinde
olumsuz etkiler meydan getirecegi iddiasinda bulunmustur.

Bir bagka giincel caligmasinda Oziidogru (2023) yine Kahramanmaras depreminin
ekonomiye olan etkisini aragtirmistir. Depremin sonucunda ortaya ¢ikan olumsuzluklari ortadan
kaldirmak adina bir dizi 6neride bulunmustur. Yazar, b6lgenin yeniden ingasinin ve deprem
riski yiiksek olan Tiirkiye’deki tiim bolgelerin sehir planlamasinin yeniden diislintilmesi
gerektigini ifade etmistir. Ayrica yazar, riskli bolgelere verilecek ingaat kat izni sayisinin yani
sira kullanilmasi1 gereken malzemelerin, merkezi ve yerel yonetim yetkilileri, bilim insanlar1 ve
sektor temsilcilerinin yer aldigi kurullarca belirlenmesi ve denetim mekanizmalarinin iyi
calismasi gerektigi tavsiyesinde bulunmustur.

Hamurcu (2022), 30 Ekim 2020 yilinda Izmir’de meydana gelen depremin sigortacilik
sektoriindeki firmalarin hisse senetleri tizerindeki etkisini arastirmay1 amagladigi ¢aligmasinda,
sigortacilik sektorii kiimiilatif getirilerinin 15, 30, 45 ve 60 giinliik donemler igin negatif etkiye
sahip oldugunu ortaya koymustur. Yazar, hisse senetlerinin getirirlerinde meydana gelen
diisiisiin yatirnmeilarin riskten kag¢inma, kayiptan kaginma ve belirsizlikten kaginma gibi
davranigsal finans egilimlerinden kaynaklandigini ifade etmistir.

3. Veri Seti ve Metodoloji

Calismanin amact 2023 yilinda Kahramanmaras ve Hatay illerinde yasanan depremlerin
gayrimenkul yatirnm davraniglarina etkisini ortaya koymaktir. Calismada anket ydntemi
uygulanmig olup ankette yer alan ifadeler yazarlar tarafindan olusturulmus ve Tiirkiye’nin 41
ilinden 471 katilmciya Google Formlar ve yiiz ylize anket yontemi araciligiyla ulasilmistir.
Anketler 2023 yili Subat ile Nisan aylar1 arasinda gergeklestirilmistir. Arastirma potansiyel
yatirimcilar ve/veya yatirim yapma arzusunda bulunanlar iizerinde uygulanmistir. Katilimcilara,
secilen illerdeki gayrimenkul yatinm damismanlarinin Ozellikle portfoylerinde yer alan
miisterilerine yonlendirmeleri ile ulasilmistir. Katilimcilarin ana kiitle sayisi net olarak
bilinmediginden % 95 giiven aralifinda 6rneklem icin 471 kisinin katilimi yeterli gortilmiistiir
(idil, 1989). Uygulanan anketin gorece uzunlugu, ulasilan katilimcilarin anketi doldurmaya ikna
edilmesi siirecini dogurmus olup bu durum ¢alismanin kisitini meydana getirmektedir.

Bu ¢alismada anket yoOnetiminin uygulanabilmesi i¢in etik kuruldan onay alinmasi
gerekmektedir. Bu dogrultuda Atatiirk Universitesi Sosyal ve Beseri Bilimler Etik Kurulu
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Bagkanligindan 14.04.2023 tarih, 7 nolu oturum, 117 nolu karar ve E.88656144-000-
2300125115 sayr numarasi ile gereken izin alinmis olup, bu ¢alismada arastirma ve yayin
etigine uyulmustur.

Bu ¢alismada elde edilen verilerin giivenilirligini 6lgmek amaciyla Likert tipi 6lgeklerde
stk kullanilan Cronbach Alpha Testi yapilmis ve sonuglar Tablo 1’de sunulmustur. Bu testin
giivenilirlik diizeylerine iliskin 6lglitler su sekildedir (Carmines ve Zeller, 1982).

0 < a < 0.40 ise giivenilir degil
0.40 < 0. < 0.60 ise diisiik glivenilirlikte
0.61 <a <0.80 ise orta seviyede giivenirlikte

0.80 < a < 1.00 ise yiiksek giivenilirlikte oldugunu gostermektedir.

Tablo 1. Arastirmanin Giivenilirlik Analizi
Giivenilirlik Istatistikleri

Cronbach's Alpha Standart Alpha Degeri Madde Sayisi

0,661 0,694 13

Yapilan testte 13 maddeden olusan anketin Cronbach's Alpha katsayisinin
giivenilirliginin  %66,1 oldugu sonucu elde edilmistir. Yani elde edilen bulgulara gore
arastirmanin Olgek giivenilirligi orta seviyededir. Calismaya iligskin analizler yapilmadan once
calismanin normallik testi incelenmigtir. Normallik testinde p<0.05 ¢iktigindan verilerin normal
dagilmadigi belirlenmis ve ¢alismada Non-Parametrik testler uygulanmustir.

4. Bulgular

Calismadan elde edilen bulgular, Demografik Bulgular, Frekanks Analizi ile Elde Edilen
Bulgular ve Wilcoxon Isaretli Siralar Testi ile Elde Edilen Bulgular olmak iizere 3 baslik altinda
toplanmustir.

4.1. Demografik Bulgular

Katilimeilarin - demografik ozelliklerine iliskin veriler Tablo 2’de goriilmektedir.
Katilimcilarin cinsiyetine gore frekans dagilimi incelendiginde kadin katilimcilarin, toplam
katilimc1  grubunun %48,2°sini  olusturdugu goriilmektedir. Erkek katilimcilar ise toplam
katilimeilarin %51,8’ini olusturmaktadir.

Katilmcilarin yas grubuna gore frekans dagilimi incelendiginde, 18-24 yas grubu
araligindaki katilmcilarin  toplam  katilimer  sayisinin - %17,4’linli  meydana  getirdigi
goriilmektedir. Bunun yami sira yas araligit 25-30 olan katilimcilarin, toplam katilimeilarin
%8,1’1ni, 31-40 yas araligindaki katilimcilarin %31,4’lind, 41-50 yas araligindaki katilimcilarin
%25, 7’sini ve 51-60 yas araligindaki katilimcilarin ise %17,4’tinii olugturdugu goriilmektedir.
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Tablo 2. Demografik Ozelliklere iliskin Bulgular
Frekans Yiizde Gegerli Yiizde Kiimiilatif Yiizde

Kadin 227 48,2 48,2 48,2
Cinsiyet Erkek 244 51,8 51,8 100,0
Toplam 471 100,0 100,0
18-24 82 17,4 17,4 17,4
25-30 38 8,1 8,1 25,5
Yas 31-40 148 31,4 31,4 56,9
41-50 121 25,7 25,7 82,6
51-60 82 17,4 17,4 100,0
Toplam 471 100,0 100,0
Ilkokul 4 0,8 0,8 0,8
Ortaokul 5 1,1 11 1,9
Ogrenim Durumu ITiS? . 65 138 1338 157
Universite 254 53,9 53,9 69,6
Lisansiistii 143 30,4 30,4 100,0
Total 471 100,0 100,0
Asgari Ucret 71 15,1 15,1 15,1
9.000-16.000 TL 91 19,3 19,3 34,4
16.001-25.000 TL 103 21,9 21,9 56,3
Gelir Durumu 25.001-35.000 TL 97 20,6 20,6 76,9
35.001-50.000 TL 66 14,0 14,0 90,9
50.001-75.000 TL 22 4,7 4,7 95,5
75.001 TL ve tizeri 21 4,5 4,5 100,0
Toplam 471 100,0 100,0

Katilimeilarin 6grenim durumuna goére frekans dagilimi incelendiginde, ilkokul mezunu
katilimcilarin %0,8°lik bir orana sahip oldugu goriilmektedir. Ortaokul mezunu katilimeilar,
%1,1’lik payi ile ilkokul mezunlar ile birlikte en aza paya sahip katilimcilar olarak karsimiza
¢ikmaktadir. Lise mezunu katilimeilar ise %13,8’lik bir orana sahiptir. Bununla birlikte
tiniversite ve lisansiistii katilimcilarin paylari sirasiyla %53,9 ve %30,4 olarak tespit edilmistir.
Gorildugii tizere 6grenim durumu dikkate alindiginda en yiiksek pay %53,9 ile iiniversite
mezunlarina aittir.

Gelir durumu dikkate alinarak frekans dagilimina bakildiginda, katilimcilar igerisinde en
yiiksek paym %21,9 ile 16.001-25000 TL araligindaki gelir diizeyine sahip kisilerin oldugu
goriilmektedir. Ikinci en yiiksek oran %20,6 ile 25.001-35.000 TL araligindaki gelir diizeyine
sahiptir. Bunlar1 sirasiyla %19,3 ile 9.000-16.000 TL, %15,1 ile asgari ticret, %14 ile 35.001-
50.000 TL, %4,7 ile 50.001-75.000 ve %4,5 ile 75.001 TL ve iizeri araligindaki gelir diizeyleri
takip etmektedir.

4.2. Frekans Analizi ile Elde Edilen Bulgular

Katilimcilardan deprem Oncesi ve sonrasi benzer sorular1 degerlendirmeleri istenerek
yatirrm davraniglarindaki farkliliklar Frekans Analizi ile ortaya koyulmaya calisilmistir.
Calisma, deprem sonrasinda yapilmis olup katilimcilardan benzer sorulara deprem oncesinde ve
deprem sonrasinda ne diislindiikleri ayr1 ayri sorulmustur. Buna gore elde edilen sonuglar
asagida sunulmustur.
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Calismada katilimcilarin yatirim tercihlerini 6lgmek amaciyla, deprem Oncesinde ve
sonrasinda en ¢ok hangi yatirim araclarini tercih ettikleri sorulmus ve elde edilen bulgular Tablo
3’te sunulmustur. Tablo 3’te goriildiigii lizere deprem 6ncesinde ve sonrasinda altin, potansiyel
yatirimcl veya yatirim arzusunda olan katilimcilar tarafindan en ¢ok tercih edilen yatirim
enstriimanidir. Deprem 6ncesinde katilimcilarin %34°1, yatirim araci olarak altini tercih ederken
%21’1 tercihini gayrimenkulden yana kullanmislardir. Deprem sonrasinda ise bu oranlar altin
icin %42 ve gayrimenkul icin ise %15,7 olarak goriilmektedir. Depremin yikic etkisi yatirimel
tizerinde de kendini gostermis ve gayrimenkulden kagan yatirimer basta altin olmak iizere baska
yatirim arag¢larina yonelmistir. Bilindigi {izere kriz ortamlarinda (ekonomik krizler, savas, dogal
afet vs..) yatinmcinin her zaman tercihi giivenli liman olarak gordiigii yatirim araci altin
olmustur. Deprem sonrasinda altina olan %8’lik pozitif egilim adeta bu durumun kaniti
niteligindedir.

Tablo 3. Alternatif Yatirim Ara¢larindan En Cok Tercih Edilen Enstriimanlar

Deprem Oncesi Deprem Sonrasi Fark
Yatirim Araci Frekans Yiizde Frekans Yiizde Yiizde
Altin 160 34,0 198 42,0 8
Borsa 61 13,0 57 12,1 -0,9
Diger 64 13,6 36 7,6 -5
Doviz 43 9,1 55 11,7 2,6
Faizli Mevduat 15 3,2 16 3.4 0,2
Gayrimenkul 99 21,0 74 15,7 -4,3
Kar Payli Mevduat 9 1,9 9 1,9 0
Kripto Para 13 2,8 12 2,5 -0,3
Toplam 464 98,5 457 97,0 -
Kayip veri 7 1,5 14 3,0 -
Toplam 471 100,0 471 100,0 -

Katilimcilara, deprem farkindaligim1 6lgmek amaciyla yatirim yapmayr diistindiikleri
sehrin kaginct derece deprem kusaginda yer aldigini bilip bilmedikleri sorulmus ve sonuglar
Tablo 4’te sunulmustur. Tablo 4’te de goriildiigii iizere katilimcilarin yatinm yapmay1
disiindiikleri sehrin kaginci derece deprem kusaginda olduklar1t cogunlukla bildikleri
goriilmektedir. Ancak bilinilirlik deprem 6ncesinde yaklasik olarak %57’ den deprem sonrasinda
%80’e ylikselmistir. Bu ise bir taraftan depremin yatirimer tizerinde bir bilinglenmeye sebep
oldugunu gosterirken diger taraftan yatirim tercihlerini degistirebileceginin de gostergesi olarak
yorumlanabilir.

Tablo 4. Yatirim Yapilmasi Diisiiniilen Sehrin Deprem Kusaginin Bilinme Durumu

Deprem Oncesi Deprem Sonrasi Fark
Yatirnm Araci Frekans Yiizde Frekans Yiizde Yiizde
Evet 268 56,9 375 79,6 29,1
Hayir 199 42,3 83 17,6 -24.,7
Toplam 467 99,2 458 97,2 -
Kayip Veri 4 0,8 13 2,8 -
Toplam 471 100,0 471 100,0 -
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“Deprem Oncesi ve sonrasi gayrimenkul yatirim segeneklerinden en ¢ok hangisine yatirim
yapmay1 tercih edersiniz?” sorusu ile katilimcilar iizerinde depremden kaynakli yatirim
davranigi degisikligi Olgiilmeye c¢aligilmis ve sonuglar Tablo 5°te sunulmustur. Miistakil
konutlar ister yatirim ister yasam alanmi saikiyle olsun ¢ogunlukla tercih edilen yapilardir.
Calismadan elde edilen sonuglar da bunu kanitlar niteliktedir. Miistakil konutlar hem deprem
oncesinde hem de sonrasinda katilimcilar tarafindan en ¢ok tercih edilen yapilar olmustur. Tablo
5’te yer alan bulgulara gore deprem Oncesinde yatirim yapmak isteyenler tarafindan miistakil
konutlarin tercih edilme oraninin yaklasik %36’dan deprem sonrasinda %53’e yiikseldigi
goriilmektedir. Bu tercihteki %17’lik artis depremin yaptig1 ekonomik, sosyolojik ve psikolojik
yikict etkinin yatirnm yapmak isteyenlere yansidigi ve depremde gorece daha dayanikli olan
miistakil konutlarin tercih edilmesine sebep oldugu goriilmektedir. Tablo 5’in bize gosterdigi
carpici sonuglardan bir taneside arsa ve miistakil konut disindaki tiim segeneklerin (Daire, igyeri
tarla, diger) deprem sonrasinda azalis egiliminde olmasidir. Bu sonuglarla arsa ve miistakil
konutlara olan talebin artacagi varsayildiginda bunlarin fiyatlarinda artis beklenmesi olasi
goziikmektedir. Aslinda ¢alismanin analizinin yapildig: tarih, anketin yapildig: tarihten birkag
ay sonra oldugu i¢in, emlak piyasasinda bu varsayimin gergeklestigini gérmek miimkiin
olmustur. Calismadan elde edilen bu bulgulara gore deprem sonrasinda yatirim tercihlerinde en
fazla azalisin %8,5 ile “6 kat ve lizeri binalarda gerceklestigi goriilmiistiir. Yine en fazla bes
katli binalarin tercihinde de benzer bir diisiis yasanmistir. Bu agidan bakildiginda depremin
gayrimenkul yatirim davranisi iizerinde 6nemli etkiler yaptigi ve katilimcilarin yiiksek kath
yapilardan kagarak arsa veya miistakil konutlara yoneldikleri goriilmektedir.

Tablo 5. Gayrimenkul Yatirim Seceneklerinden En Cok Yatirim Yapma Tercihi

Deprem Oncesi Deprem Sonrasi Fark
Yatirim Araci Frekans Yiizde Frekans Yiizde Yiizde
Arsa 115 24,4 124 26,3 1,9
Miistakil Konut (Tek katli,
Dubleks, Tripleks) 168 35,7 248 52,7 17,0
D.a"e (6 kat veya daha yiiksek 42 8,9 5 0.4 85
binalarda)
Daire (En fazla 5 katl binalarda) 72 15,3 34 7,2 -8,1
Isyeri 20 43 9 1,9 2,4
Tarla 18 3,8 15 3,2 -0,6
Diger 36 7,6 25 53 -2,3
Kayip Veri - - 14 3,0 -
Toplam 471 100,0 471 100 -

Tablo 6’da goriildiigii iizere katilimcilardan “Depremin gayrimenkul fiyatlarini
artiracagint diisliniiyorum” ifadesine katilanlarim toplam orani %86,9 (katiliyorum %41,2
kesinlikle katiliyorum %45,7) olarak gergeklesmistir. Bu anlamda katilimcilarin biiyiik bir
cogunlugu depremin gayrimenkul fiyatlarini artiracagini diistinmektedirler.
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Tablo 6. Depremin Gayrimenkul Fiyatlarim1 Artiracagim Diisiiniiyorum

Frekans Yiizde Ortalama  Std. Sapma

Kesinlikle katilmiyorum 13 2,8

Katilmiyorum 40 8,4

Ne katiliyorum / Ne katilmiyorum - -

Katiliyorum 194 41,2 4.2078 1.0119
Kesinlikle katiltyorum 215 45,7

Kayip Veri 9 1,9

Toplam 471 100

4.3. Wilcoxon Isaretli Siralar Testi ile Elde Edilen Bulgular

Katilimcilarin deprem oncesi-sonrasi davranig farkliliklarini ortaya koyabilmek amaciyla
bundan sonraki ifadeler ankette Likert tipi olgege uygun olarak sorulmus ve davranis
farklihklarinin  ortaya koyabilmesi icin Wilcoxon Isaretli Siralar Testi uygulanmistir.
Katilimcilardan, kendilerine verilen ifadelerden “kesinlikle katilmiyorum, katilmiyorum, ne
katiliyorum/ne katilmiyorum, katiliyorum, kesinlikle katiliyorum” segeneklerinden birinin
isaretlenmesi istenmistir. Caligmanin amacina uygun olarak hazirlanan hipotezler asagida
gibidir.

H;: Deprem Oncesi ve deprem sonrasinda gayrimenkul yatirimi i¢in, yatirrmin fiyatinin
o6nemli olmasi arasinda farklilik vardir.

H,: Deprem oncesi ve deprem sonrasinda gayrimenkul yatirimi yaparken binanin
lokasyonuna 6nem verilmesi arasinda farklilik vardir.

Hs: Deprem oncesi ve deprem sonrasinda gayrimenkul yatirimi yaparken binanin ig
tasarimi ve planina 6nem verilmesi arasinda farklilik vardir.

H,: Deprem Oncesi ve deprem sonrasinda gayrimenkul yatirimi yaparken binanin iginde
kullanilan mobilya vs. gibi malzemelerin kalitesine 6nem verilmesi arasinda farklilik vardir.

Hs: Deprem oncesi ve deprem sonrasinda gayrimenkul yatirimi yaparken binanin zemin
etlidii ile ilgili raporlara dikkat edilmesi arasinda farklilik vardir.

Hs Deprem oOncesi ve deprem sonrasinda gayrimenkul yatirimi yaparken binanin deprem
yonetmeligine uygun olarak yapilip yapilmadigina 6nem verilmesi arasinda farklilik vardir.

H;: Deprem oncesi ve deprem sonrasinda gayrimenkul yatirimi yaparken binanin dig
goriiniimiine (gdrsel veya estetik olarak) dnem verilmesi arasinda farklilik vardir.

Hs: Deprem Oncesi ve deprem sonrasinda gayrimenkul yatirimi yaparken olasi bir deprem
karsisinda en az can ve mal kaybinin yasanacagi kat olmasina dikkat edilmesi arasinda farklilik
vardir.

Ho: Deprem oOncesi ve deprem sonrasinda gayrimenkul yatirimi yaparken binanin site
icerisinde ve sosyal yasam alanlar1 olup olmadigina 6nem verilmesi arasinda farklilik vardir.

Hio: Deprem oOncesi ve deprem sonrasinda gayrimenkul yatirimi yaparken binanin ¢ok
katli olmasinin yatirim kararini etkilemesi arasinda farklilik vardir.

Hii: Deprem oncesi ve deprem sonrasinda yatirim maliyeti yiliksek olsa bile miistakil
yapilarin tercih edilmesi arasinda farlilik vardir.

Hi,: Deprem oOncesi ve deprem sonrasinda yatirim yapmaya uygun gayrimenkuliin
deprem bdlgesinde olsa bile yatirim yapilacagi arasinda farklilik vardir.
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His: Deprem Oncesi ve deprem sonrasinda yatirim yapilmasi diisiiniilen gayrimenkuliin
altindan fay hatt1 gecip gegmedigine giincel fay hatti haritasindan bakilmasi arasinda farklilik
vardir.

Olusturulan hipotezleri sinamak i¢in yapilan testlerden elde edilen bulgular su sekildedir.
Tablo 7°de goriildiigii tizere, gayrimenkul yatirimi i¢in 6nemli olan yatirimin fiyatidir ifadesinde
p=0,000 ¢iktigindan deprem Oncesi ve sonrasi karsilastirmasinda istatistiksel olarak ¢ok dnemli
farklilik ortaya ¢ikmistir. Deprem oOncesi sirali ortalama 189,85 iken deprem sonrast 141,57
olarak tespit edilmistir. Bu sonuglar katilimcilarin gayrimenkul fiyatina deprem oncesinde daha
fazla 6nem atfettiklerini deprem sonrasinda ise fiyatin dneminin diistiigiinii gostermektedir.

Tablo 7. Gayrimenkul Yatir i¢in Onemli Olan Yatirnmin Fiyatidir

Deprem Oncesi Deprem Sonrasi
Sirali Ortalama 189,85 141,57
Standart Sapma 1,37350 1,50742
Z Degeri -6,048
Serbestlik Derecesi 458
P Degeri 0,000

Tablo 8’de yer alan bulgulara gore, “Deprem Oncesi/sonrasi gayrimenkul yatirimi
yaparken binanin lokasyonuna dnem veririm” ifadesinin p degeri 0,66 oldugu i¢in istatistiksel
olarak bir farklilik bulunmamaktadir. Keza Sirali Ortalamalarin deprem oOncesi ve sonrasinda
birbirine yakin degerler (122,70 ve 127,25) ¢cikmasi bunu kanitlar niteliktedir. Bir bagka ifadeyle
katilimcilar deprem Oncesi ve sonrasinda binanin lokasyonu konusunda herhangi bir davranig
degisikligi gostermemektedirler. Ancak deprem Oncesi ve sonrasi ortalamalarin sirasiyla 4,20 ve
4,25 ¢ikmis olmasi katilimcilarin hem deprem oncesi hem sonrasi binanin lokasyonuna énem
verdiklerini gostermektedir.

Tablo 8. Gayrimenkul Yatirmnm Yaparken Binanin Lokasyonuna Onem Veririm

Deprem Oncesi Deprem Sonrasi
Siral1 Ortalama 122,70 127,25
Standart Sapma 0,90019 0,81187
Z Degeri -0,440
Serbestlik Derecesi 457
P Degeri 0,660

Gayrimenkul yatirimi yaparken binanin i¢ tasarimi ifadesinin p degeri 0,037 oldugu i¢in
deprem Oncesi ve sonrasi onemli bir farklilik gozlemlenmistir (Tablo 9). Bir baska ifadeyle
deprem yatirimcilar binanin i¢ tasarimi konusunda davramis degisikligine neden oldugu
sOylenebilir. Sirali Ortalama degerlerine bakildiginda (142,84 ve 111,42) katilimcilarin
depremden sonra binanin i¢ tasarimi ve planina daha az 6nem verdikleri goriilmektedir.
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Tablo 9. Gayrimenkul Yatir Yaparken Binanimn i¢ Tasarin ve Planina Onem Veririm

Deprem Oncesi Deprem Sonrasi
Sirali Ortalama 142,84 111,42
Standart Sapma 0,86542 1,05772
Z Degeri 2,086
Serbestlik Derecesi 458
P Degeri 0,037

Tablo 10’da belirtilen ifadeye katilimeilarin verdikleri yanitlarin p degeri 0,082 olarak
tespit edilmistir. Bu ise bize istatistiksel olarak katilimcilarin deprem Oncesi ve sonrasinda
herhangi bir davranis degisikligi icerisinde olmadiklarini gostermektedir. Bir baska ifadeyle
binada kullanilan mobilya vs. gibi malzemelerin yatirimcilar iizerinde deprem oncesi ve
sonrasinda herhangi bir farklilik yaratmadigini sdylemek miimkiindiir.

Tablo 10. Gayrimenkul Yatirnn Yaparken Binamin I¢inde Kullamlan Mobilya vs. Gibi
Malzemelerin Kalitesine Onem Veririm

Deprem Oncesi Deprem Sonrasi
Sirali Ortalama 152,61 129,57
Standart Sapma 0,9698 1,12322
Z Degeri -1,741
Serbestlik Derecesi 458
P Degeri 0,082

Tablo 11°de yer alan “Deprem 6ncesi gayrimenkul yatirimi yaparken binanin zemin etiidii
ile ilgili raporlarina dikkat ederim” ifadesinde p degeri 0,000 ¢iktig1 i¢in deprem Once ve sonrast
davraniglarda ¢ok Snemli bir farklilik tespit edilmistir. Farkliligin yOniinii tespit etmek igin
Sirali Ortalamalara bakildiginda 103,68 ve 150,48 olarak gergeklestigi goriilmektedir. Yani
katilimeilarin gayrimenkul yatirim karar1 verirken deprem Oncesine gore deprem sonrasinda
binanin zemin etiidii raporlarma ¢ok daha fazla 6nem verdikleri goriilmektedir. Bunu ayni
zamanda bir deprem farkindalig1 gostergesi olarak da ifade etmek miimkiindiir.

Tablo 11. Gayrimenkul Yatirimi Yaparken Binanin Zemin Etiidii ile flgili Raporlarina Dikkat
Ederim

Deprem Oncesi Deprem Sonrasi
Sirali Ortalama 103,68 150,48
Standart Sapma 1,28547 0,72075
Z Degeri -8,600
Serbestlik Derecesi 458
P Degeri 0,000

Yukarida yer alan zemin etiidii sorusuna benzer sekilde, yatirimcilara binanin deprem
yonetmeligine uygun yapilip yapilmadigina 6nem verip vermedikleri sorulmus ve benzer
sonuglar elde edilmistir (Tablo 12). p degeri benzer sekilde 0,000 ¢iktig1 igin katilimcilar
acgisindan deprem Oncesi ve sonrasi ¢ok Onemli davramig farkliliklari tespit edilmistir.
Calismanin sonuglarindan beklendigi iizere gayrimenkul yatirim karar1 alirken binanin deprem
yonetmeligine uygun yapilmasi deprem sonrasinda ¢ok daha 6nemsenen bir faktor olmustur.
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Sirali Ortalamanin 101,01°den 141,73’¢ yiikselmesi bunu kanitlar niteliktedir. Bir bagka
ifadeyle yatirnmcilar, deprem sonrasinda gayrimenkul yatirimi yaparken binanin deprem
yonetmeligine uygun olarak yapilip yapilmadigina daha fazla 6nem vermektedirler.

Tablo 12. Gayrimenkul Yatirim Yaparken Binanmin Deprem Yénetmeligine Uygun Olarak Yapihp
Yapilmadigina Onem Veririm

Deprem Oncesi Deprem Sonrasi
Sirali Ortalama 101,01 141,73
Standart Sapma 1,19628 0,73137
Z Degeri -6,681
Serbestlik Derecesi 458
P Degeri 0,000

Tablo 13’te “Gayrimenkul yatirimi yaparken binanin dis goriiniimiine (gorsel veya estetik
olarak) onem veririm” ifadesinin sonuglart yer almakta olup, p degeri 0,007 c¢iktigindan
istatistiksel olarak ¢ok onemli bir farklilik ortaya ¢ikmistir. Deprem 6ncesinde sirali ortalama
163,59 iken deprem sonrasinda 134,14 olarak gerceklesmistir. Buda yatirimcilarin deprem
sonrasinda gayrimenkul yatirimi yaparken binanin dis goriiniimiine (goérsel veya estetik olarak)
daha az 6nem verdiklerini gostermektedir.

Tablo 13. Gayrimenkul Yatirinm Yaparken Binanin Dis Goriiniimiine (Gorsel veya Estetik Olarak)
Onem Veririm

Deprem Oncesi Deprem Sonrasi
Sirali Ortalama 163,59 134,14
Standart Sapma 0,94140 1,11194
Z Degeri -2,703
Serbestlik Derecesi 459
P Degeri 0,007

Katilimcilardan “Gayrimenkul yatirimi yaparken olasi bir deprem karsisinda en az can ve
mal kaybinin yasanacagi kat olmasina dikkat ederim” ifadesinin degerlendirilmesi istenmistir.
Tablo 14’te yaralan sonuglara gore p degerinin 0,000 ¢ikmasi, deprem Oncesi ve sonrasi yatirim
davraniglarinda istatistiksel olarak ¢ok oOnemli farklilik oldugunu gostermektedir. Sirali
Ortalama deprem oOncesi 113,12°den deprem sonrasinda 145,13’e yiikselmistir. Yani
yatirimeilar, olasi bir deprem karsisinda en az can ve mal kaybinin yasanacagi katlar konusunda
deprem sonrasi daha duyarli hale gelmislerdir.

Tablo 14. Gayrimenkul Yatirnn Yaparken Olas1 Bir Deprem Karsisinda En Az Can ve Mal
Kaybinin Yasanacag1 Kat Olmasina Dikkat Ederim

Deprem Oncesi Deprem Sonrasi
Sirali Ortalama 113,12 145,13
Standart Sapma 1,19613 0,83759
Z Degeri -6,45
Serbestlik Derecesi 455
P Degeri 0,000
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Calismada, deprem Oncesi ve sonrasi binanin site i¢eresinde olup olmamasinin, sosyal
yasamlariin bulunup bulunmamasinin katilimeilarin yatirim tercihlerine etkisi test edilmistir.
Bu amagla katilimcilardan “Gayrimenkul yatirimi yaparken binanin site igerinde ve sosyal
yasam alani olup olmadigina 6nem veririm” ifadesinin degerlendirilmesi istenmistir. Tablo
15’de goruldigi tizere p degeri 0,891 ¢ikmis olup deprem Oncesi yatirimcr davraniglari ile
deprem sonrasi davraniglari arasinda istatistiksel olarak bir farklilik tespit edilememistir. Bir
baska ifadeyle belirtilen konuda katilimcilar, deprem Oncesi ve sonrasi ayni davranis ve
tutumlarn sergilemektedirler.

Tablo 15. Gayrimenkul Yatirnmi Yaparken Binanin Site Icerisinde ve Sosyal Yasam Alanlar1 Olup
Olmadigina Onem Veririm

Deprem Oncesi Deprem Sonrasi
Sirali Ortalama 140,32 134,84
Standart Sapma 0,97807 1,03386
Z Degeri -0,137
Serbestlik Derecesi 454
P Degeri 0,891

Calismada, ¢ok katli binalarin deprem 6ncesi ve sonrasi yatirim davranist degisikligini
tespit emek amaciyla katilimcilardan “Gayrimenkul yatirimi yaparken binanin ¢ok katli olmast
yatirim kararimi etkiler” ifadesini degerlendirmeleri istenmistir. Tablo 16°da yer alan sonuclara
gore p degeri 0,000 ¢iktigindan deprem Oncesi ve sonrasi yatirim davranislarinda istatistiksel
olarak ¢ok onemli farklilik ortaya ¢ikmigtir. Deprem Oncesinde sirali ortalama 125,91, deprem
sonrasinda ise 143,16 olarak gergeklesmistir. Dolayisiyla gayrimenkul yatirimi yaparken
binanin ¢ok katli olmasi katilimcilar tarafindan deprem sonrasinda yatirim kararlarini daha fazla
etkilemektedir. Ancak bu sonugtan ¢ok katli binalardan az katli binalara veya miistakil yapilara
mi, yoksa az katli binalardan ¢ok katli binalara dogru bir egilim oldugunu sdylemek miimkiin
degildir. Ancak daha 6nce katilimcilara sormus oldugumuz “deprem sonrasinda en ¢ok hangi
gayrimenkul c¢esitlerine yatirim yapmak istersiniz?” sorusunun cevaplarina gore katilimcilarin
en az tercih ettigi yapilardan biri 6 kat ve iizeri binalar olmustur (bakiniz Tablo 5). Dolayisiyla
katilimeilarin deprem sonrasi ¢ok katli binalara yatirim yapmaktan kac¢indiklar ifade edilebilir.

Tablo 16. Gayrimenkul Yatirimi1 Yaparken Binanin Cok Kath Olmas1 Yatirnm Kararimi Etkiler

Deprem Oncesi Deprem Sonrasi
Sirali Ortalama 125,91 143,16
Standart Sapma 1,12671 0,93058
Z Degeri -4,261
Serbestlik Derecesi 456
P Degeri 0,000

Deprem ile yatirimin maliyeti iliskisini ortaya koymak amaciyla katilimcilardan “Yatirim
maliyeti yiiksek olsa bile miistakil yapilari tercih ederim” ifadesinin degerlendirilmesi
istenmistir. Tablo 17°de yer alan p degerinin 0,000 olmas1 yine katilimcilarin deprem oncesi ve
sonrasi karsilastirildiginda yatirim davraniglarinda degisiklige sebep oldugunu gostermektedir.
“yatirimin maliyeti yiiksek olsa bile yatinm yaparim” ifadesi igin deprem Oncesi ve sonrasi
katilimeilarin  davraniglarinda istatistiksek olarak cok onemli farkliliklar tespit edilmistir.
Deprem oOncesi Sirali Ortalama 116,23’ten deprem sonrasinda 147,02° ye yiikselmistir. Yani
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katilimcilar deprem sonrasinda gayrimenkul yatirimi yaparken maliyeti yliksek olsa bile
miistakil yapilar1 deprem Oncesine gore daha fazla tercih ettiklerini/edeceklerini belirtmislerdir.
Ayrica daha 6nce sormus oldugumuz bir soruda katilimcilarin en ¢ok yatirim yapmayi tercih
ettigi gayrimenkul tiirii miistakil yapilar ¢ikmis ve deprem sonrasinda miistakil yapilarin
frekansinda 6nemli bir artis gozlemlenmistir (bakiniz Tablo 5). Buradan hareketle yatirimcinin
yiiksek binalardan az katli binalara ama 6zellikle de miistakil yapilara dogru yoneldigini ifade
etmek miimkiindiir.

Tablo 17. Yatirinm Maliyeti Yiiksek Olsa Bile Miistakil Yapilari Tercih Ederim

Deprem Oncesi Deprem Sonrasi
Sirali Ortalama 116,23 147,02
Standart Sapma 1,14694 0,84783
Z Degeri -4,825
Serbestlik Derecesi 454
P Degeri 0,000

Bir gayrimenkul yatirim yapmaya uygun ama deprem bolgesinde yer aliyorsa yine de o
yatirim yapilir m1 gibi bir deger yargisi yine bu calismada test edilen bir bagka konu olmustur.
Tablo 18’den elde ettigimiz bulgular depremin yatirim kararlarinda davranis degisikligine sebep
oldugunu gostermektedir. “Yatirim yapmaya uygun gayrimenkul deprem bolgesinde olsa bile
yatinm yaparim” ifadesinin p degeri 0,004 olmasi istatistiksek olarak deprem oOncesi ve
sonrasinda ¢ok onemli farklilik oldugunu isaret etmektedir. Bu farliligin yoniini tayin etmek
iizere Sirali Ortalamalara bakildiginda deprem oncesinin 173,20 ve deprem sonrasinin ise
163,30 oldugu goriilmektedir. Dolayistyla katilimcilarin gayrimenkul yatirimi yaparken yatirim
yapmaya uygun gayrimenkul deprem bolgesinde olsa bile bu bdlgelere yatirim yapma oranlari
deprem sonrasinda deprem Oncesine gore daha diisiik ¢ikmistir. Depremin yarattig yikici etkiye
bir baska etki olarak iilke genelinde gayrimenkul yatirim haritasinda degisikliklere sebep
olacagi soylenebilir.

Tablo 18. Yatirnm Yapmaya Uygun Gayrimenkul Deprem Bolgesinde Olsa Bile Yatirim Yaparim

Deprem Oncesi Deprem Sonrasi
Sirali Ortalama 173,20 163,30
Standart Sapma 1,51663 1,62354
Z Degeri -2,897
Serbestlik Derecesi 457
P Degeri 0,004

Tablo 19°da “Deprem Oncesi/Sonras1 Yatirrm Yapmay: Diisiindiigiim Gayrimenkuliin
Altindan Fay Hatti Gegip Gegmedigine Giincel Fay Hatti Haritasindan Bakardim/Bakarim”
ifadesinin sonuclar1 yer almaktadir. Bu ifadede p degeri 0,000 ciktigindan deprem Oncesi ve
sonrast davranig degisikligi karsilastirmasinda istatistiksel olarak ¢ok onemli farklilik ortaya
cikmistir. Deprem Oncesinde sirali ortalama 97,13 iken deprem sonrasinda 176,29 yiikselmesi,
katilimcilarin  yatinm yapmayr diisiindiikleri gayrimenkuliin altindan fay hatti gecip
gegmedigine deprem sonrasinda daha fazla dikkat ettiklerini gostermektedir. Buradan hareketle

depremin yatirimci ve/veya yatirim yapmayi arzu edenler lizerinde bir farkindalik yarattig1 ifade
edilebilir.
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Tablo 19. Yatirnm Yapmay: Diisiindiigiim Gayrimenkuliin Altindan Fay Hatti1 Ge¢ip Ge¢cmedigine
Giincel Fay Hatti1 Haritasindan Bakardim/Bakarim

Deprem Oncesi Deprem Sonrasi
Siral1 Ortalama 97,13 176,29
Standart Sapma 1,50804 0,79319
Z Degeri -11,33
Serbestlik Derecesi 452
P Degeri 0,000

Calisma kapsaminda gelistirilen hipotezlerin kabul/ret durumlari toplu olarak Tablo 20°de
sunulmustur. Tablo 20°de goriildiigl lizere, calismamizda, “H2: Deprem Oncesi ve deprem
sonrasinda gayrimenkul yatirimi yaparken binanin lokasyonuna onem verilmesi arasinda
farklilik vardir.”, “Hs: Deprem oncesi ve deprem sonrasinda gayrimenkul yatirimi yaparken
binanin zemin etiidii ile ilgili raporlara dikkat edilmesi arasinda farklilik vardir.”, “Ho: Deprem
oncesi ve deprem sonrasinda gayrimenkul yatirimi yaparken binanin site igerisinde ve sosyal
yasam alanlari olup olmadigina 6nem verilmesi arasinda farklilik wvardir.”, hipotezleri
reddedilmis digerleri kabul edilmistir.

Tablo 20. Wilcoxon Isaretli Siralar Testi Hipotezlerinin Kabu/Ret Durumlari

Hipotez Sonug

H;: Deprem 6ncesi ve deprem sonrasinda gayrimenkul yatirimi igin yatirimin fiyatinin 6nemli olmasi

arasinda farklilik vardir. Kabul
H,: Deprem oncesi ve deprem sonrasinda gayrimenkul yatirimi yaparken binanin lokasyonuna énem Ret
verilmesi arasinda farklilik vardir.
Hs: Deprem oOncesi ve deprem sonrasinda gayrimenkul yatirimi yaparken binanin i¢ tasarimi ve
N ) X Kabul
planina 6nem verilmesi arasinda farklilik vardir.
H,: Deprem oOncesi ve deprem sonrasinda gayrimenkul yatirimi yaparken binanin iginde kullanilan
. i . o : . Kabul
mobilya vs. gibi malzemelerin kalitesine dnem verilmesi arasinda farklilik vardir.
Hs: Deprem oncesi ve deprem sonrasinda gayrimenkul yatirimi yaparken binanin zemin etiidii ile Ret
ilgili raporlara dikkat edilmesi arasinda farklilik vardir.
Hs Deprem oncesi ve deprem sonrasinda gayrimenkul yatirimi yaparken binanin deprem
N . S . . Kabul
yonetmeligine uygun olarak yapilip yapilmadigina 6nem verilmesi arasinda farklilik vardir.
H;: Deprem oncesi ve deprem sonrasinda gayrimenkul yatirimi yaparken binanin dig goriiniimiine
A . N . . Kabul
(gorsel veya estetik olarak) 6nem verilmesi arasinda farklilik vardir.
Hg: Deprem Oncesi ve deprem sonrasinda gayrimenkul yatirimi yaparken olas1 bir deprem karsisinda Kabul
en az can ve mal kaybinin yaganacagi kat olmasina dikkat edilmesi arasinda farklilik vardir.
Hgy: Deprem oncesi ve deprem sonrasinda gayrimenkul yatirimi yaparken binanin site icerisinde ve Ret
sosyal yasam alanlar1 olup olmadigina 6nem verilmesi arasinda farklilik vardir.
Hip: Deprem oOncesi ve deprem sonrasinda gayrimenkul yatirimi yaparken binanin ¢ok kath
. ) Kabul
olmasinin yatirim kararini etkilemesi arasinda farklilik vardir.
H;1: Deprem oncesi ve deprem sonrasinda yatirim maliyeti yiiksek olsa bile miistakil yapilarin tercih
; . Kabul
edilmesi arasinda farlilik vardir.
Hi,: Deprem oOncesi ve deprem sonrasinda yatirnm yapmaya uygun gayrimenkuliin deprem
o . - Kabul
bolgesinde olsa bile yatirim yapilacag arasinda farklilik vardir.
Hi3: Deprem oncesi ve deprem sonrasinda yatirim yapilmasi diisliniilen gayrimenkuliin altindan fay Kabul

hatt1 ge¢ip gegmedigine giincel fay hatti haritasindan bakilmasi arasinda farklilik vardir.

5. Sonuc¢

Calisma, 2023 yil1 Subat ayinda Tiirkiye’de yasanan Kahramanmaras ve Hatay merkezli
depremlerin gayrimenkul yatirim davraniglarinda meydana getirdigi degisiklikleri tespit etmek
amaciyla yapilmistir. Bu amagla katilimcilara anket teknigi uygulanarak bazi sorular sorulmus
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ve bazi ifadeleri Likert dlcegi ile degerlendirmeleri istenmistir. Tiirkiye genelinde %48,2’si
kadin, %51,8’1 ise erkek olmak iizere 471 katilimciya ulasilmistir. Calismada Frekans analizi ve
Wilcoxon Isaretli Siralar Testi olmak iizere iki analiz uygulanmistir. Calismadan elde edilen
ampirik bulgular neticesinde genel olarak depremin gayrimenkul yatirim davranislari iizerinde
onemli degisikliklere sebep oldugu sdylenebilir.

Frekans analizi sonuglarma gore alternatif yatirim araglar1 igerisinde deprem Oncesinde
katilimcilarin %34’1, yatirim araci olarak altimi tercih ederken %21°1 tercihini gayrimenkulden
yana kullanmiglardir. Depremin yikici etkisi, yatirimci {izerinde de kendini gostermis ve
gayrimenkulden kagan yatirimci giivenli liman olarak gordiigii altina yonelmistir. Ancak
gayrimenkul yine de deprem sonrasinda dahi en ¢ok tercih edilen ikinci yatirnm enstriimani
ozelligini %15,7 ile korumustur. Gayrimenkul yatirim segeneklerinden katilimeilarin tercihi
deprem Oncesinde ve sonrasinda miistakil konutlar olmustur. Deprem 6ncesinde yatirim yapmak
isteyenler tarafindan miistakil konutlarin tercih edilme orami yaklagsik %36’dan deprem
sonrasinda %53’e yiikseldigi goriilmektedir. Miistakil konutlara olan egilim, depremin yatirim
davranis1 iizerinde degisiklige sebep oldugunun bir kaniti olarak yorumlanmistir. Miistakil
konutlara olan talebin artmasi bu yapilarin fiyatlarinda artiga sebep olacaktir. Nitekim
degerlendirmesini istedigimiz baska bir ifade de katilimcilar, depremin konut fiyatlarini
artiracagini diisiincesine katildiklarini1 %86,9 ¢ogunlukla belirtmislerdir.

Calismamizda katilimcilarin deprem farkindalik diizeylerini 6l¢mek igin sordugumuz
soru ve ifadelerde yer almaktadir. Ornegin yatirim yapilmas: diisiiniilen sehrin kaginci derece
deprem kusaginda oldugunun bilinmesi durumudur. Bu soruya katilimcilardan “evet” cevabini
verenlerdeki onemli artis deprem farkindaliginin arttigini géstermektedir. Yine “Gayrimenkul
Yatirimi Yaparken Binanmin Zemin Etiidii ile lgili Raporlarina Dikkat Ederim”, “Gayrimenkul
Yatirimi Yaparken Binanmm Deprem Yonetmeligine Uygun Olarak Yapilip Yapilmadigina
Onem Veririm”, “Gayrimenkul Yatirimi Yaparken Olas1 Bir Deprem Karsisinda En Az Can ve
Mal Kaybimin Yasanacagi Kat Olmasma Dikkat Ederim” ve “Yatinm Yapmay1 Diislindiigiim
Gayrimenkuliin Altindan Fay Hatti Gegip Geg¢medigine Giincel Fay Hatti Haritasindan
Bakardim/Bakarim” gibi ifadelerin Wilcoxon Testi sonuglarma gore deprem Oncesi ve
sonrasinda istatistiksel olarak ¢ok onemli farkliliklar tespit edilmistir. Katilimcilar, deprem
sonrasinda deprem Oncesine gore bu konulara ¢ok daha fazla énem vermektedirler. Ayrica
“Yatinm Yapmaya Uygun Gayrimenkul Deprem Bolgesinde Olsa Bile Yatinm Yaparim”
ifadesinin degerlendirmesinde istatistiksel olarak ¢ok 6nemli farklilik oldugu tespit edilmistir.
Sirali Ortalama degerleri depremden sonra deprem Oncesine gore daha diisiik ciktig1 igin
katilimeilar bu ifadeye deprem sonrasinda ¢ok daha az onem atfetmektedirler. Depremin
yarattig1 yikici etkiye ilave olarak iilke genelinde gayrimenkul yatirim haritasinin degismesine
sebep olabilecegi sOylenebilir. Bu sonuglar depremin katilimcilar iizerinde bir farkindalik
yarattigini1 kanitlar niteliktedir.

Wilcoxon Isaretli Siralar Testi ile katilimcilara deprem &ncesi ve sonrast Likert tipi
benzer ifadeler verilerek degerlendirmeleri istenmistir. Bunlarin bir kismu deprem farkindaligi
ile ilgili olup yukaridaki paragrafta sonuclar1 ifade edilmistir. Degerlendirmelerin bazilar
binanin disg goriiniimi, tasarimi, lokasyonu ve i¢ 6zelliklerine dair ifadelerdir. Katilimcilar igin
binanin bulundugu lokasyon, binanin iginde kullanilan mobilya vb. malzemelerin kalitesi ve
binanin site igerisinde bulunup bulunmamasi konularinda deprem Oncesi ve sonrasinda
istatistiksel olarak farkliliklar ¢ikmamistir. Yani katilimcilar tizerinde bu konularda deprem,
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herhangi bir davrams degisikligine sebep olmamistir. Binanin i¢ tasarimi ve estetik olarak dig
goriinimii konularinda 6nemli farklilik tespit edilmis olup bu konularda deprem davranig
degisikligine sebep olmustur. Her iki konuda Sirali Ortalamalar deprem sonrasinda diisiis
gostermistir. Dolayisiyla katilimcilarin deprem sonrasinda binanin i¢ ve dis tasarimina ¢ok daha
az onem verdikleri ifade edilebilir.

Katilimcilardan degerlendirmesini istedigimiz bir bagka konu ¢ok katli binalara yatirim
yap1p yapmayacaklar1 olmustur. Bu konudaki analiz sonuglar1 deprem dncesi ve sonrasi yatirim
davraniglarinda farklilik oldugunu ortaya koymaktadir. Gayrimenkul yatirim yaparken binanin
cok katli olmasi katilimcilar tarafindan deprem sonrasinda yatirim kararlarini daha fazla
etkilemektedir. Ancak bu sonuctan ¢ok katli binalardan az katli binalara veya miistakil yapilara
mi, yoksa az kath binalardan ¢ok katli binalara dogru bir egilim oldugunu séylemek miimkiin
degildir. Bu sonug literatiirdeki Deng vd. (2015) yaptiklari ¢alisma ile benzer sonuglar
tagimaktadir. Daha once katilimcilara sormus oldugumuz “deprem sonrasinda en ¢ok hangi
gayrimenkul ¢esitlerine yatirim yapmak istersiniz?” sorusunun cevaplarina gore katilimcilarin
en az tercih ettigi yapilardan biri 6 kat ve lizeri binalar olmustur. Dolayisiyla katilimcilarin
deprem sonrasi ¢ok katli binalara yatirim yapmaktan kagindiklar ifade edilebilir.

Katilimcilardan deprem ve binanin fiyati ile maliyetine dair iligkisini iceren ifadelerin
degerlendirilmesi istenmistir. “Gayrimenkul yatirim yaparken 6nemli olan yatirimin fiyatidir”
ifadesi i¢in katilimcilarin yatirim davraniglarinda ¢cok 6nemli farkliliklar tespit edilmistir. Sirali
Ortalamanin deprem sonrasinda diisiik ¢ikmas1 katilimcilarin deprem sonrasinda fiyat faktoriine
cok daha az onem verdiklerini gostermektedir. Nitekim “Gayrimenkul Yatiriminin Maliyeti
Yiiksek Olsa Bile Miistakil Konutlara Yatirnm Yaparim” ifadesinin analiz sonuglari bunu
kanitlar niteliktedir. Analiz sonucuna gore deprem sonrasinda Oncesine gore istatistiksel olarak
¢ok oOnemli farkliliklar tespit edilmistir. Buna goére katilimcilar maliyeti yliksek olsa bile
miistakil yapilara yatirim karar1 almay1 ¢ok daha 6nemli olarak gormektedirler. Goriildiigii iizere
maliyet ve fiyat faktorleri deprem sonrasinda davranis degisikligine sebep olmustur.

Calismadan ¢ikan analiz sonuglarina gore ¢cok kath binalar yerine, az katli veya miistakil
binalarmin yapimimin tesvik edilmesi ve/veya oOzellikle deprem boélgelerinde yiiksek kathi
binalara izin verilmemesi dnem arz etmektedir. Aksi durumda gayrimenkul yatirimlarinin
deprem bolgesi disina kaymasi gibi bir tehlikenin oldugu ifade edilebilir. Ayrica binalarin i¢ ve
dis goriiniimiine dnem verilmeye devam edilmesi ancak deprem ydnetmeliklerinin siki sikiya
uygulanmasi katilimcilar nezdinde 6nemli olarak goriilmektedir. Katilimeilarin, fiyat ve maliyet
faktorlerinden ziyade depremin etkisinin en az olacagi yapilara dogru yonelmesi kaginilmaz
olarak gorilmektedir. Ekonominin canlanmasi agisindan bir diger onemli konu, ingaat
maliyetlerinde meydana gelen artiglarin, gayrimenkul fiyatlarina minimum diizeyde yansitilmasi
olmalidur.

Arastirma ve Yayin Etigi Beyam

Bu calismada anket yonteminin uygulanabilmesi igin Atatiirk Universitesi Sosyal ve Beseri Bilimler Etik
Kurulu Bagkanligindan 14.04.2023 tarih, 7 no’lu oturum, 117 no’lu karar ve E.88656144-000-
2300125115 say1 numarast ile izin alinmis olup, bu ¢alismada arastirma ve yayin etigine uyulmustur.

Arastirmacilarin Katki Orani1 Beyani
Yazarlar makaleye esit oranda katki saglamis olduklarini beyan eder

Arastirmacilarin Cikar Catismasi Beyani
Bu calismada herhangi bir potansiyel ¢ikar ¢catismasi bulunmamaktadir.
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THE EFFECT OF 2023 KAHRAMANMARAS AND HATAY EARTHQUAKES
ON REAL ESTATE INVESTMENT BEHAVIORS

EXTENDED SUMMARY

The Aim of the Study

The aim of the study is to reveal the effect of the earthquakes in Kahramanmaras and
Hatay provinces in 2023 on real estate investment behavior.

Literature Review

It has been observed that there are no studies in the literature to analyze real estate
investment behavior in terms of finance and marketing sciences. This aspect of the study aims
to contribute to the literature. Studies mostly focus on stock returns of real estate companies
after the earthquake. The sources we used in the literature review are as follows: Shelor et al.,
(1990), Bernknopf et al., (1990), Hood et al., (2013), Porter et al., (2004), Deng et al., (2015),
Shi and Naylor (2023), Tetik and Oner (2023), Tetik and Albulut (2023), Kanat and Tetik
(2023), Doker and Yigit (2023), Yigit (2023), Bodur (2023), Sen (2023), Ozudogru (2023),
Hamurcu (2022).

Methodology

The survey method was applied in the study and the statements in the survey were created
by the authors and 471 participants from 41 provinces of Turkey were reached through Google
Forms and face-to-face survey method. The surveys were conducted between February and
April 2023. The research was conducted on potential investors and/or those who wish to invest.
Since the population number of participants is not clearly known, the participation of 471
people was deemed sufficient for the sample with a 95% confidence interval. In order to
measure the reliability of the data obtained in this study, the Cronbach Alpha Test, which is
frequently used in Likert-type scales, was performed.

Findings

The findings obtained from the study are grouped under 3 headings: Demographic
Findings, Findings Obtained by Frequency Analysis and Findings Obtained by Wilcoxon
Signed Rank Test.

When the frequency distribution according to the gender of the participants is examined,
it is seen that female participants constitute 48.2% of the total participant group. Male
participants constitute 51.8% of the total participants. When the frequency distribution of the
participants by age group is examined, it is seen that participants in the 18-24 age group
constitute 17.4% of the total number of participants.
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Participants were asked to evaluate similar questions before and after the earthquake, and
the differences in investment behavior were tried to be revealed by Frequency Analysis. After
the earthquake, participants avoided real estate investments and turned to gold. Awareness of
the earthquake zone of the city where investment is planned has increased significantly after the
earthquake. In other words, it can be said that earthquake awareness was created among the
participants. This result was supported by the results obtained from other questions. Detached
houses were the most preferred buildings by the participants both before and after the
earthquake. Participants think that the earthquake will increase real estate prices by 86.9%.

In order to reveal the behavioral differences of the participants before and after the
earthquake, the following statements were asked in accordance with the Likert-type scale in the
survey, and the Wilcoxon Signed Rank Test was applied to reveal the behavioral differences.
For this purpose, 13 hypotheses were created and 3 of these hypotheses were rejected and 10
were accepted. Some of the results obtained from the analysis are presented below.

1. In the statement "What is important for real estate investment is the price of the
investment", the hypothesis was accepted since p = 0.000.

2. The p-value of the statement "I would invest even if the real estate suitable for
investment is in the earthquake zone" is 0.004, indicating that there is a statistically significant
difference before and after the earthquake.

3. Since the p-value in the statement "When investing in real estate before an earthquake,
| pay attention to the reports regarding the ground survey of the building" was 0.000, a very
significant difference was detected in the behavior before and after the earthquake.

4. Since the p-value of the statement "I give importance to the external appearance of the
building when investing in real estate" was 0.007, a statistically significant difference emerged.

5. Since the p-value of the statement "I prefer detached buildings even if the investment
cost is high" is 0.000, it shows that it caused a change in the investment behavior of the
participants before and after the earthquake.

Conclusion

As a result of this study, it was observed that the participants increased awareness of the
earthquake after the earthquake. It was also determined that the participants changed their
behavior on many issues after the earthquake. For example, after the earthquake, participants
turned to low-rise or detached buildings instead of multi-storey buildings. Similarly, participants
attach more importance to whether buildings are built in accordance with earthquake regulations
after the earthquake.

According to these results, the construction of low-rise or detached buildings should be
encouraged instead of multi-storey buildings. It is an important issue that high-rise buildings are
not allowed, especially in earthquake zones. It seems inevitable that participants will gravitate
towards buildings where the impact of the earthquake will be least, rather than price and cost
factors. Another important issue for the revival of the economy is that the increases in
construction costs should be reflected in real estate prices at a minimum level.
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