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Covid-19 Salgiminin Konut Tercihleri Uzerindeki Etkisi: izmir ili
Ornegi

Ash DIYADIN LENGER*

0z

Covid-19 salgini tiim diinyada, bir yili askin bir siiredir ekonomi, egitim, sosyal
yasam ve c¢alisma hayati gibi bircok alanda etkisini gostermektedir. Covid-19 salgininin
etkisiyle bireylerin tiiketim aliskanliklar1 ve tercihlerinde belirgin degisiklikler
yasanmistir. Temizlik iriinlerinin tiiketimi artmis, maske zorunlu bir ihtiya¢ haline
gelmis, hayat tarzinda degisiklige gidilmistir. Bu baglamda, calismanin temel amaci,
Covid-19 salgimninin tiiketicilerin konut tercihleri lizerinde bir etkisi olup olmadigini
anlamaktir. Calismada, diinyaca taninan ve zincir olan bir konut danismanlik firmasinin
zmir ilinde faaliyet gosteren, bir ofisi (20 emlak danismani) ile gériisiilmiis ve
derinlemesine miilakat yontemiyle veri toplanmistir. Calismanin sonucunda, son bir yilda
tliketicilerin konut tercihleri tizerinde keskin bir degisim oldugu ortaya c¢ikmustir.
Miistakil evlere dogru kayan talep ile birlikte, konut alimlarinda nakit 6deme ydntemi
tercihinin arttif1 sonucu ortaya ¢ikmistir. Artan talebin etkisiyle, fiyatlar yiikselmis ve
yetersiz alan sebebiyle, yerlesim merkezden uzaga dogru kaymistir.

Anahtar Kelimeler: Covid-19, Kiiresel Salgin, Salgin, Tiiketici Tercihleri, Tiiketici
Davranislari

The Effect of Covid-19 Pandemic on Real Estate Preferences: The Case of Izmir
Abstract

A global pandemic has been effective in many areas such as the economy, social
life, education, and working life in the whole world for more than a year. Consumption
habits of consumers change dramatically due to the pandemic. For instance, the
consumption of cleaning products has increased, or wearing masks has been an
obligation. As a result, the lifestyle of people has significantly changed. This paper aims to
understand how Covid-19 pandemic affects consumers' preferences for real estate. The
data was obtained via in-depth interviews with twenty real estate consultants working in
a company that is a part of a global chain. Asaresult, in the last year, consumer real estate
preferences have changed sharply and the demand has changed towards free-standing
houses It has emerged as a result of the increase in the preference of cash payment
methods in real estate purchases. With the effect of increasing demand, prices have
boosted and due to insufficient space, the settlement has shifted away from the center.
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Giris

Bilindigi gibi, Kasim 2019’da Cin’in Wuhan kentinden yayilan Covid-19 viriistiniin
yol actig1 kiiresel salgin Diinya Ekonomisi iizerinde derin etkiler birakmistir. Bazi
sektorler, salginin etkisiyle birlikte bir talep canlanmasi ile karsi karsiya kalirken; bazi
sektorlerde talep daralmasi ciddi boyutlara ulasmustir. Ornegin, elektronik ticaret,
tasimacilik (Izzah, vd.2021; Dones ve Young, 2020) gibi sektorlerin talebi hizla artmis,
otel (Bakar, ve Rosbi, 2020), lokanta, eglence hizmetleri gibi sektdrlerin talebi neredeyse
sifira diismiistiir. Baz1 sektorlerin talebi ve iiretiminde ciddi bir artis olmasa bile, bu
sektoriin tiiketici davranislarinda degisikler de gézlenmistir. Konut sektoriiniin bu agidan
bir 6rnek olusturdugu disiiniilmektedir. Bu ¢alisma, salginin toplumdan yahtimig
bicimde yasamay1 gerekli kilmasi nedeniyle, bireylerin toplu bicimde yasadiklar: binalar
yerine, taleplerini miistakil ev ve villalara yonelttiklerini savini sinamaktadir.

Bircok sektor iizerinde belirgin bir etkisi bulunan Covid-19 salgininin,
tliketicilerin konut tercihlerini ne yénde degistirdigi seklinde kurgulanan arastirma
sorusuna yanit aranmistir. Yapilan literatiir arastirmasi 1s181inda, konut sektori ve Covid-
19 iliskisini inceleyen calismalar (Ling, vd., 2020; Hoesli ve Malle, 2021; Del Giudice, vd.,
2020; Marona ve Tomal, 2020; Tanrivermis, 2020), tiiketicilerin konut tercihlerinin nasil
degistigi lizerine odaklanmamaktadir. Bu baglamda, ¢alisma orijinal niteliktedir.

Yapilan ¢alismada veri toplama yontemi olarak nitel veri toplama yontemlerinden
biri olan derinlemesine miilakat yontemi uygulanmistir. Emlak sektoriine iliskin en iyi
veri kaynaginin emlak danigsmanlari oldugu diisliniilmesi nedeniyle, goriismeler
uluslararasi bir zincir konut firmasinin bir ofisi ile gerceklestirilmistir. Bu ofiste farkl
bolgelerde c¢alisan yirmi emlak danismani bulunmaktadir. Piyasada gozlenen
degisiklikleri daha belirginlestirmek ve Orneklem sayisinin az olmasi sebebiyle
derinlemesine miilakat yontemi, veri toplama yontemi olarak secilmistir. Bu ¢alisma
sonucunda elde edilen bilgiler, konut alaninda faaliyet gosteren isletmelerin, degisen
tiiketici tercihleri dogrultusunda gelecekte nasil bir yapilanmaya gitmeleri gerektigi
konusuna dikkat ¢ekmektedir.

Kuramsal Cerceve

Cin’in Vuhan kentinde ortaya ¢ikan ve 13 Ocak 2020 y1linda tanimlanmis bir viriis
olan (Saghk Bakanligi; 2021) Covid-19 kisa silirede diinyanin diger iilkelerine de
yayilmistir. Viriisiin neden oldugu salgin tiim diinyada biiyiik bir yanki uyandirmistir
(Eger, vd.; 2021). Mayis, 2021 itibariyle toplam onaylanmis vaka sayis1 101.296.70 (
milyon kiside), toplam 6liim sayis1 ise 1.817.47 (milyon kiside)'dir (Our World in Data,
2021). Yayilma hiz1 ve 6liim oraninin bu denli yogun ve kapsamli olmasi sebebiyle
toplumlarda cesitli 6nlemler alinmis ve “yeni normal” (Gagnon, vd., 2021) adi verilen bir
diinya diizenine gecilmistir. Yeni normal ile, tiiketici davranislari (Zwanka ve Buff, 2021)
ve buna bagh olarak tiiketim aliskanliklar1 (Baker,vd., 2020) degismis ve bu degisim,
cevresel sorumluluk ve siirdiiriilebilirlik ile ilgili duyarhiligi arttirmistir (Severo, vd,,
2021). Belirsizlik, ihtiyathiligi beraberinde getirmistir (Orindaru, vd. 2021). Benzin
tiiketimi, (Giingor, vd., 2021), gida tiiketimi (Ruiz-Roso, vd. 2020), enerji tiiketimi
(Mokhtari ve Jahangir, 2021) gibi alanlarda tiliketici davranislari 6nemli 6l¢iide
degismistir. Saglik ve ekonomi kaynakli korkularin tiiketici davranislar1 iizerinde
etkisinin oldugu bilinmektedir (Eger, vd.; 2021) ve bu duruma bagh olarak, salgin tiiketici
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davranislari tizerinde etkili olmaktadir (Sheth, 2020). Ciinkii salgin, insanlarin giinliik
davraniglarinda degisime gitmelerine sebep olmustur ( Zhang; vd. 2021). Ornegin,
tliketiciler mesafe konusunda daha da bilinglenmis ve bu durum isletmelerin yeniden i¢
tasarimlarini diizenlemelerine sebep olmustur (Sehgal; vd., 2021).

Salgin doneminde tiiketici davranislarinda yasanan degisim, farklh {riin ve
sektorler iizerinde kendini gostermistir. Salginin, bireylerin hayatlar lizerinde psiko-
sosyal, ekonomik ve cevresel agilardan farklilik yarattigi gézlemlenmistir (Alexandra, vd.,
2020). Literatiirde bu alanda yapilan ¢alismalar da, s6zii edilen etkileri anlamaya ¢alisir
niteliktedir. Cogunlukla tip alaninda (Velavan ve Meyer, 2020; Fauci, vd., 2020; Sinha, vd.,
2020; Ustiin ve Ozgiftci, 2020; Alici, vd., 2020) yapilan calismalara ek olarak, psikoloji (Jin,
vd. 2021) ve ekonomi (Howard, 2021; Baicu, vd. 2020; Acikgdéz and Gilinay, 2020)
alaninda da ¢alismalara da ulasilmaktadir. Ekonomik agidan bakildiginda, isyerlerinin
kapatilmasi, kapali kalan is yerlerinde ¢alisanlarin isten ¢ikarilmasi, gelirde
dalgalanmalardan bahsedilebilmektedir. Calismaya devam eden bircok is yerinde ise,
salgin dnlemleri kapsaminda evden ¢alisma sistemine ge¢mistir. Hem evden ¢alisma, hem
de kapanmalar tiim diinyada insan psikolojisi acisindan olumsuz bir durum yaratmistir.
Bununla birlikte, perakende sektoriinde ithalat ve ihracat salgindan olumsuz yénde
etkilenmistir (Hasanat, 2020). Buna karsilik, zorunlu kapanmanin neticesinde e-ticaret
sektoriinde biiylime yasanmistir (Bhatti, 2020). E-ticaret siteleri bireylerin en 6nemli
aligveris kaynagi olmustur.

Salgin siirecinde enerji tiiketimi oraninda da degismeler goriilmiistiir. Diinya
tizerinde hem kapanma doéneminde, hem de yeniden acilma doéneminde, enerji
tiiketiminde artis gorilmiistiir (Garcia, vd., 2021). Enerji tiikketimindeki artisla beraber,
buna etkileyen sicak su tiiketimi de artis gostermistir (Rouleau ve Gosselin, 2021).
insanlarin hi¢ ¢ikmadan evde kalmasi, tiim ev esyalarinin araliksiz calismasi, evden
calismaiile bilgisayar kullaniminin artmasi gibi sebepler enerji tliiketimin artmasina neden
olmustur. Bireylerin salgin doneminde, haber alma ihtiyac artis gosterdigi icin medya
tilketimi de artis gdstermistir (Casero-Ripollés, 2020). Ozellikle, vaka sayilari, asi
haberleri, a¢ilma-kapanma Kkararlarinin takip edilmesi bu ihtiyacta yasanan artisi
aciklamaktadir. Evlerde, enerji tiilketimindeki artisa karsilik, kullanilmayan tniversite
binasi gibi tesislerde, enerji tiiketimi azalmistir (Mokhtari ve Jahangir, 2021).

Degisen tiiketici davranislari gida tiikketimi ve yeme aliskanliklari tizerinde etkisini
gOstermistir (Butu, vd., 2020; Fanelli, 2021; Li, vd, 2021). Restoran ve Kkafelerin
kapanmasi gida tiiketiminin degismesinin sebeplerinden biridir. Disarida yemek yeme
aligkanligl, evde yemek pisirme aliskanligina evrilmis ve buna bagh olarak temel gida
maddelerinin tiiketimi artarken, saglikli ve siirdiiriilebilir gidalara dogru bir y6nelim
yasanmistir (Borsellino, vd., 2020; Hesham, 2021). Yerel saticilardan iiriin satin alma, taze
gida tiikketme egilimi artis gostermistir (Orindaru, vd., 2021). Salgin déneminde kendin
yap (Do It Yourself-DYI) akiminin yiikselmesi (Ward, 2020), evde yemek yapmanin
artmasina sebep veren bir diger unsurdur. Disarda yemek yeme durumunda ise, hizmet
kalitesi ve deger katilmis bir hizmetin sunulmasi tiiketiciler i¢in daha 6nemli bir hale
gelmistir (Zhang; vd. 2021).

Covid-19’un etkiledigi sektorlerden biri de turizm sektdriidiir (Acar, 2020).
Yasanan salginin etkisiyle uluslararasi diizeyde, seyahat kisitlamalar1 uygulanmistir. Bu
uygulamalar, tiim tlkeler i¢in yabanci turist ziyaretlerine kisitlama getirilmistir. Bunun
yaninda, yurt icinde de, bir¢ok konaklama tesisi faaliyetlerine ara vermis ve sokaga ¢ikma
kisitlamalariyla birlikte, yerli turist de tatil aliskanliklarini degistirmek zorunda kalmstir.
Buna bagl olarak, konaklama harcamalarinda diisiis yasanmustir (Hall, vd.; 2020).

Salgin nedeniyle, insanlarin evlerinde daha ¢ok vakit gecirmek zorunda olmasi,
yasanilan yerin giizellestirilmesi veya daha giizel bir yerde yasama istegi ile de
iliskilendirilmistir. Bu istek zamanla talebe doniismiistiir. Talebin yansimasi ise,
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rakamlarla géz oniine serilmistir. TUIK (2021a) raporuna gore, Mayis ayindaki konut
satiglar1 bir 6nceki yila gore % 16.2 oraninda artis gostermistir. Bu artisin birden ¢ok
faktorden kaynaklandig1 goz ardi edilmeksizin, en énemli sebeplerinden birinin salgin
oldugu diisiiniilmektedir. Konaklama harcamalarinin diismesi, restoran ve kafelerin
kapanmasi, evde yemek yapma ve evde gegirilen siirelerin artmasi gibi sebepler, emlak
sektoriiniin bir siiredir devam eden salgindan etkilenmesine neden olmustur. Covid-
19’un emlak sektoriinii farkh agilardan etkiledigini gosteren ¢alismalar bulunmaktadir.
Ozelliklere fiyatlar {izerinde seyreden bir etki gézlemlenmistir (Ling, vd., 2020; Hoesli ve
Malle, 2021; Del Giudice, vd.,, 2020). Emlak piyasasinda dijital teknolojilerin kullanimi
artarken, kisa vadeli yerine uzun vadeli kiralamalar da artis oldugu gozlenmistir (Marona
ve Tomal, 2020). Burada, 360 sanal turlar, drone kullanimi ile evlerin potansiyel alicilar
tarafindan evlerinden ziyaret edebilmesi olanag saglanmistir. Salginin emlak
piyasalarina etkisi lizerine yapilan ¢alismalar bulunsa da, heniiz gelecek yillar i¢in tahmin
yapmaya yetecek calisma bulunmamaktadir (Tanrivermis, 2020).

izmir Konut Piyasasi

Tiirkiye’nin ii¢lincii bilyiik sehri olan Izmir, son bir yilda konut sektdriinde
hareketlenmeler yasamistir. Yasanan dalgalanmalarda kiiresel salginin etkisi yadsinamaz
bir gercek olarak karsimiza g¢ikmakta olup, bu durum istatistiki veriler ile
desteklenmektedir. Asagida yer alan sekil-1’de, yillara gére Izmir ilinde yapilan satig
miktarlarina yer verilmistir.

Sekil 1: izmir Yillara Gére Toplam Satis Miktarlari
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Kaynak: TUIK (2021b), Konut istatistikleri

TUIK, 2021 verileri sekil-1 de yer almaktadir. Bu verilere gére, 2013 yilindan,
2020 yilinin son ayina kadar yillik toplam satislarda dalgalanmalar gézlenmistir. 2013
yilinda, 72.421 olan konut satis miktari, 2017 yilinda 84.181’e yiikselmistir. 2018 yilinda
ise keskin bir diisiis oldugu goriilmektedir. 2018 yilinda yapilan satislar bir dnceki yila
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gore 8.512 adet azalmistir. 2020 y1linda ise, 2013 yilindan bu yana en yiiksek satis rakami
elde edildigi goriilmiistiir.

Tiirkiye'nin en biiytik konut alim satim platformlarindan biri olan sahibinden.com,
il bazli emlak fiyat endeksi bilgisi sunmaktadir. Bu bilgiler, ODTU uygulamali Matematik
Enstitiisii Isbirligi ile olusturulmus ve istatistiksel modele dayanan tahmini degerlerdir

(sahibinden.com; Erisim Tarihi: 25.06.2020). Satilik konutlarda metrekare bazl fiyatlar
sekil-2’'de gosterilmektedir:

Sekil 2: Satilik Metrekare Fiyatlari
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Kaynak: Sahibinden.com, 2021 Emlak indeksi

Sahibinden.com, Mayis 2017 itibariyle veri sunmaktadir. Satiik metrekare
fiyatlari, 2017-2019 yillari arasinda, 2.500 TL-3.103 TL arasinda yer almaktadir. Bu yillar
arasinda, keskin ivmelenmeler goriilmemektedir. 2020 y1li itibariyle ise, pozitif yonlii bir
ivmelenme baslamistir. 3.013TL metrekare satis fiyatiyla kapanan 2019 yilinin ardindan,
Mayis 2021’de bu fiyat 4.689TL’ye yiikselmistir. Baska bir emlak analiz web sitesi olan
endeksa.com’a gore, Mayis 2021 tarihinde satilik metrekare konut fiyati1 4.193 TL olarak
hesaplanmistir. Son dort yilda deger degisimi % 79.49 iken, toplam getiri ise son dort
yilda %107.18 oraninda artis gostermistir (endeksa.com, Erisim Tarihi: 24.06.2021).
Endeksa verileri sahibinden.com verileriyle 6rtiismektedir.
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Tablo 1: En Cok Deger Kazanan/Metrekare Fiyat1 En Cok Artan ilceler

Sahibinden.com Hepsiemlak.com
ilce Artis Miktar1 (%) | ilce Artis Miktar1 (%)
Urla 78.31 Urla 70.5
Seferihisar | 70.88 Seferihisar | 70.4
Foga 70.40 Cesme 70.1
Cesme 69.85 Menderes 63.8
Menderes | 63.05 Cigli 55.4

Kaynak: Sahibinden.com, 2021 Emlak indeksi, Hepsiemlak.com, 2021 Emlak indeksi

zmir ilinde arz kisii nedeniyle merkezden uzak sehirlere dogru kaymalar
yasanmistir. Tablo-1 ‘de yer alan, Mayis 2021 verileri incelendiginde, en ¢ok deger
kazanan ilgelerin besinin de sehir merkezine ortalama 1-1.5 saat uzaklikta ilgeler oldugu
dikkat cekmektedir. Bunun yaninda, deniz kenari olan, sahil bolgelerine olan ilginin arttig1
goriilmektedir. Hepsiemlak.com sitesinden elde edilen veriler incelendiginde,
sahibinden.com’ dan elde edilen verilerle benzerlik gosterdigi gortilmektedir. Yiizdeler
arasinda kiigiik farkliliklar olsa da, Urla, Seferihisar, Cesme ve Menderes ilgelerinde
metrekare fiyatinin en fazla artis1 gosterdigi goriillmektedir.

Tablo 2: En Cok Deger Kaybeden [lceler
ilge Azalis Miktar1 (%)

Bayrakl 31.22

Karabaglar | 30.75

Balgova 29.18

Tire 28.84

Bayindir 22.27

Kaynak: Sahibinden.com, 2021 Emlak indeksi

En cok deger kaybeden ilgelerin basinda, Bayrakh gelmektedir. izmir'in merkeze
en yakin ilgelerinden biri olan Bayrakli, 2021 Mayis ay: itibariyle %31.22 deger
kaybetmistir. Karabaglar ve Balgova ilgeleri, Bayrakll’ y1 takip etmektedir. Bu iki ilgede
yine merkeze yakin olan ilgelerdendir. Tire ve Bayindir ise merkezden uzak ilgelerdir. Bu
ilgelerde satislar 6nceki yillara gore azalma gostermistir.

Elde edilen bu veriler izmir iline ait emlak sektdriinde yasanan son dért yildaki
degisime gostermistir. Veriler 6zetlendiginde, Izmir ilinde konut talebinin genel olarak
arttig1 ve talepte deniz kenart ilgelere dogru artan bir ivme oldugu goriilmektedir.
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Uygulama

Calismanin uygulama boliimii igin, konut sektdriinden en kaliteli veriyi elde
edilebilmeye en uygun yontem secilmeye 6zen gosterilmistir. Calismanin uygulama
kisminda, nitel bir arastirma yontemi olan derinlemesine miilakat yontemi ile veri
toplanmistir. Goriismede, yar1 yapilandirilmis sorular, emlak danismanlarina dijital
kanallar araciligl yapilan goriismelerde yonetilmistir. Covid-19 salgini i¢in tedbirli
olunmasi gerekliligi sebebiyle, goriismeler dijital ortamda gerceklestirilmistir.
Goriismeler uluslararasi bir emlak firmasinin izmir ilinde faaliyet gdsteren, bir ofisi (yirmi
¢alisan bulunmaktadir) ile yapilmistir. 2020 yilinda konut sektoériinde en fazla talep artisi
yasanan il izmir olmustur (TCMB, 2021). Bu nedenle ¢alismanin érneklemi i¢in, Izmir ili
secilmistir. Ancak, emlak danisanlarinin uluslararasi bir aga bagli olmasi, tiim Tirkiye ile
ilgili de genel bir bilgi alinmasina yardimci olmustur. Gériismede kayit alinmamis olup,
goriisme siirecinde not tutulmustur. Alinan notlar kullanilmadan 6nce danismanlarin
onayina sunulmustur. Goriismeler, 2021 Mayis ayinda tamamlanmistir. Goriisme
siirecinde katilimcilar1 yénlendirmemeye 6zen gdésterilmis, sorulan sorular genelden
ozele bir icerik ile hazirlanmistir. Oncelikle, calismanin arastirma sorusu olan “Covid-19
salgininin, tiiketicilerin konut tercihleri {izerinde nasil bir etkisi oldugu” sorusu
yonlendirilmistir. Ardindan, sorular tercihleri etkileyen faktorleri belirlemeye yénelik bir
dogrultuda, gériismecileri yonlendirmeden sorulmaya devam etmistir.

Yapilan calisma i¢in bir emlak zincirinin 20 danisan ile goriisiilmustiir. Burada
calisan her bir danisan, ayr1 bir emlak ofisi gibi faaliyet gostermektedir. Giincel veri
niteligini kaybetmemek icin zaman kisiti sebebiyle, sinirli veri toplanabilmistir. Ayrica
salgin kosullari isletmelere ulasilmasini zorlagtirmistir. Ulasilan 6rneklem kiigiik olsa da,
kesifsel nitelikte bir analize olanak saglamistir. Zincir bir markanin ofisi olan isletme, tim
Tiirkiye verilerine hakim oldugu icin, isletme yoneticisinden elde edilen veriler, izmir
iline ait verileri Tirkiye iline ait verilere kiyaslanabilmesi imkanini saglamistir. Ayrica,
sonuclarimn giivenilirligini arttirmak icin, calismanin istatistiki veriler (TUIK vb.) ile
desteklenmistir.

Miilakat Sorulari ve Yanitlar

Yapilan ¢alisma i¢in, emlak danisanlarina yar1 yapilandirilmis miilakat sorulari
sorulmustur. Boylece, katilimcilar en az diizeyde yonlendirilmek istenmistir. Goriismeler
telefon ile yapilmistir. Gorlisme sirasinda kayit alinmamistir. Yonlendirilen sorulara
asagidaki yer verilmistir.

Soru 1: Covid-19 salgininin, tiiketicilerin konut tercihleri iizerinde nasil bir etkisi
oldugunu diisiintiyorsunuz?

Soru 2: Covid-19 salginiyla birlikte alimlari ne yénde degisti, artis mi yoksa azalis mi
oldu?

Soru3:Artis sadece liiks konut satislarinda mi meydana geldi?

Soru 4: Miistakil evler mi, daireler mi, hangi tiir miilk satislarina yénelim artti?

Soru 5: Konut satislarinda bir degisim oldu mu?

Soru 6: Kiralama m1 satin alma mi daha éne ¢ikti?

Soru 7: Izmir iline ézel bir degisim gézlendi mi? Son birkag yilla kiyaslandiginda bu
degisimi nasil degerlendirirsiniz?

Soru 8: Odeme yéntemi acisindan bakildiginda kredi kullantimlart mi yoksa nakit
alimlar mi artti?

Soru 9: Miistakil ev talebindeki artisga I[zmir ili icin nasil bir arz karsiligi
saglanmaktadir?

Soru 10: Merkez ve merkeze yakin illere mi talep ylikseldi yoksa sehir disina mi1?
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Soru 11: Tercihi artan miistakil evler icin 6zellikle talep edilen bir ézellik var midir?
(Deniz manzarasi, bahge, vb.)

Soru 12: Amlar [zmir ilinde yasayanlar tarafindan mi yapiimaktadir yoksa sehir
disindan mi talep ytiksektir?

Soru 13: Artan talep fiyatlari ne yonde etkilemistir?

Soru 14: Artan miistakil ev fiyatlar1 talep ve tercihler iizerinde nasil bir etki
yaratmigtir?

Sorulan sorular, sohbet seklinde ilerleyen bir goériismede katilimcilara
yonlendirilmistir. Sorulardan elde edilen yanitlar bashklar altinda siniflandirilarak
asagida yer alan faktorler elde edilmistir. Bu faktorler ile olusturulan iliskisel modelin
giivenilirligini arttirmak amaciyla, TUIK ve TCMB’den elde edilen veriler kullamilmistir.

Elde Edilen Faktérler ve iliskili Bulgular

Yapilan goriismeler sonucunda elde edilen yanitlar ile ortak bir cerceve
olusturulmus ve salgin siirecinin konut tercihleriyle iligkili temel faktorler ortaya
cikmistir. Bu faktérler, Talep, Arz, Fiyat, Tercihler, Mesafe ve Odeme Sekli olarak
siniflandirilmistir. Burada tercihler ana faktordiir. Tercihlerin nasil degistigi bilgisi
edinildikten sonra, tercihlerden etkilenen ya da tercihleri etkileyen diger faktorler elde
edilmistir. Bu faktorler asagida ayrintili olarak agiklanmistir.

Tercihler

Konut satisi ile ilgili tercihlerde 6nemli dlglide bir degisiklik yasanmistir. Daha
onceki yillarda giivenlikli site ve rezidans tercihleri fazla iken, son bir yilda miistakil
villalara dogru 6nemli bir kayma olmustur. Site tarzi evlerde camlarin agilmamasi,
havalandirma sisteminde yasanan sorunlar ve karsilasilan insan sayisinin fazla olmasi bu
evlerin talebini diigiirmistiir. Izmir ilinde yasanan bu tercihin sebeplerinden biri kiiresel
salgin iken, deprem de etkili bir neden olmustur. Ancak Istanbul ilinde de tercihlerin
miistakil evlere dogru degistigi goriilmiistiir. Bu baglamda, bu tercih degisiminde salginin
biiyiik etkisi oldugunu sdylemek yanlis olmamaktadir. Degisen bir diger tercih yeni bir
ihtiyactan dogmustur. Evden ¢alisan bireyler, calisma odasi olarak kullanacaklari ilave bir
odaya ihtiya¢c duymaktadir. Bu sebeple, daha genis evlere yonelme egilimi, evden ¢alisma
ile de desteklenmistir. Tercihlerdeki bir diger degisim ise, yeni ya da yenilenmis evlerin
tercih edilme oranindaki artistir. Tadilat ile vakit kaybetmek istememek bu tercihi
tetiklemistir. Tliketici isteklerinden bir digeri de, kisisel havuz, yiiriiyiis alani gibi bireysel
yasam alanlarinin bulunmasi ve miimkiinse doga ve deniz manzarasinin olmasidir.

Talep

Yapilan goriismeler 15181nda elde edilen verilerden biri, konut sektoriinde yasanan
talep artisidir. Bahsedilen bu artis TUIK rakamlari ile de eslemektedir. TUIK (2021a),
Mayis ay1 verilerine gore izmir ilinde konut satislar bir énceki yilin ayni1 ayina gore, % 5.6
oraninda artmustir. Onceki y1l daha diisiik seyreden konut satislarinda salgin dénemiyle
birlikte talep patlamasi yasanmistir. Talebin yapisi incelendiginde, salgin oncesinde
istanbul ve Ankara’da yasayan bireylerin izmir'de konut satin alimlarindaki pay
yiiksekken, salgin sonrasinda Izmir ilinde yasayan bireylerin konut alim oranlar1 artis
gostermistir. Son bir yilda yapilan satislarin yaklasik olarak %901 izmir ilinde yerlesik
olan bireylere yapilmistir.
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Arz

Konut sektériinde arzin kisith oldugu bilinmektedir. Ozellikle izmir ilinde, arsa
bulunabilirligi ile ilgili bir sorun oldugu bilgisi elde edilmistir. Arsa miktarmin talebi
karsilayacak diizeyde olmamasi ve artan bir talebin olmasi, yliksek fiyatlarda arsa satisin
da beraberinde getirmistir. Bu sebeple, konut fiyatlarinda da artis yasanmistir. Fiyata
yansiyan arz etkeni, ayni sekilde mesafeye de yansimistir. Bu baglamda, sehir
merkezinden daha uzak konumlarda yapilanmalar artmistir.

Fiyat

Salgin déneminde talebin artmasi, fiyatlarin da énemli 6l¢iide artmasina sebep
olmustur. Burada, tercihlerin miistakil evlere dogru kaymasi ile yeterli arazinin ya da evin
bulunmamasindan kaynakl arz yetersizligi fiyatlar tizerinde etkili olmustur. Son bir y1lda
fiyatlar, % 100’in TUzerinde artis gostermistir. Konut fiyat endeksi oranlarina
bakildiginda, bir 6nceki y1lin Nisan ayina gére nominal olarak % 32, reel olarak ise % 13.0
oraninda artis gosterdigi goriilmiistiir. Ayni tarihli verilere gore en ¢ok artis goriilen il %
34,3 ile izmir olmustur (TCMB, 2021).

Mesafe

Izmir ilinde yapilan gériismelerde, énceki yillarda sehir merkezinde ya da sehir
merkezine yakin illerde ikamet etme isteginin yaygin oldugu 6grenilmistir. Isyerine yakin
evlerde oturmak miimkiinse bu ilge tercih sebebiyken, alisilmis, aileye yakin yerlerde yine
tercih sebebi olarak gosterilmektedir. Ancak, salginnin etkisiyle, merkeze yakin ilgelerin
yanisira merkezden uzak ilgelere de talep artmistir. Burada, arazi yetersizligi nedeniyle,
sehir dismma dogru yasanan genisleme, 0Ozellikle Seferihisar boélgesine dogru
ilerlemektedir. Yeni evlerin tercih edilmesindeki artis da, burada etkili olmaktadir. Sehre
yakin yeni miistakil ev bulunmasi ile ilgili yasanan zorluk, merkezden uzaga dogru
kaymalara sebep olmustur.

Odeme Sekli

Elde edilen sonuglar 15181nda, son bir yilda yapilan satislarin ipotekli degil, nakit
Mayis ayinda ipotekli konut satislar1 bir énceki yi1l Mayis ayina goére %42,9 azalis
gdstermistir. Danismanlarla yapilan gériismelerden elde edilen sonug, TUIK verileri ile
eslesmektedir. Nakit 6demeye yonelmenin en onemli nedeni, konut kredisi faiz
oranlarindaki artistir. Nakit 6demenin yaninda, takas yontemi de tercih edilen alternatif
yontem olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Bulgulardan elde edilen faktorler ve birbirleri arasindaki iliski asagidaki modelde
gosterilmistir.
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Sekil 3: Faktorler ve iliskisel Model

Tercihler

-Miistakil

.. yeni
Odeme ems
Sekll -Manzara Mesafe

-Bireysel yagam alam

Yapilan ¢alismadan elde edilen bulgular, oncelikle bireylerin tercihlerinde
degismeler oldugunu gostermektedir. Miistakil ev, daha yeni ve genis evler, deniz-doga
manzarasl ve bireysel yasam alanlari ¢ok daha fazla tercih edilir olmustur. Tercihlerdeki
bu yonde kayma pazar yapisinda da bir degisime sebep olmustur. Belirtilen tercihlere
uygun evlerin sayica azlig1 fiyatlarin artmasina sebep olmustur. Artan fiyatlara ragmen,
konut kredisi faizlerinin yiiksek olmasi sebebiyle, nakit 6deme ve takas yontemiyle
o6demeler talebi desteklemistir. Ev yapilacak yeni arazilerin azligi da konut fiyatlarim
arttirirken, arsa fiyatlar1 artmis ve sehir dislarina dogru kaymalar yasanmistir. Bu
baglamda, Sekil-3’ de gorildiigi gibi, tercihler; mesafe ve talebi etkilemektedir. Talepteki
degisim ise arzi etkilemektedir. Arz ve talep iliskisi fiyati etkilemis ve merkezde kisith
olan arsa arzi mesafeyi etkilemistir.

Sonug¢ ve Tartisma

Yapilan c¢alismalar yasanan kiiresel salgin ile tiim diinyada yasam seklinin
degistigini ortaya koymaktadir. Insanlar hi¢ olmadig1 kadar saghklarim diisiinmeye
baslamislar, saglig1 6nceliklendirerek, yasam sekillerini, tiiketim aligkanliklarini ve buna
baglh olarak, tercihlerini de degistirmislerdir. Salgin boyunca, hi¢ olmadig1 kadar zaman
gecirilen evler ile ilgili tercihler de degismistir. Calisma stirecinde yapilan gortismelerde
tim katilimcilarin degisen tercihler lizerinde neredeyse ayni yanitlar1 vermesi dikkat
cekidir.

Yapilan arastirma sonucundan elde edilen bulgular, emlak sektoriinde
tliketicilerin tercihlerinin degistigini gozler 6niine sermistir. Ge¢mis yillarda daha yiiksek
gelirli bireylerin tercih ettigi miistakil, genis ve manzarali evlerin hedef kitlesi orta ve orta
st smifa dogru kaymistir. Ciinkli yatirim i¢in nakit para birikimleri olan bireyler, ya
ellerindeki paray1 konuta harcamayi tercih etmislerdir, ya da, mevcut evlerini degisen
tercihleri dogrultusunda gilincellemek istemislerdir. Saglik konusunda daha bilingli hale
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gelindigi bu siirecte, tiiketiciler toplumdan uzak evlere dogru yonelmistir. Bireyler,
kendileri ve aileleri i¢in daha izole bir hayati tercih etmistir.

Belirli donemlerde, belirli iriinlerin tercihleri i¢cin modanin etkisi oldugu
bilinmektedir. Konut sektdriinde de modanin etkisi son yillarda tiiketici tercihlerinin ve
satin alma davraniglarini etkilemistir. Yakin zamana kadar site i¢i, ortak sosyal alanlarinin
oldugu, rezidans tarzi dairelerin revacta oldugu gorilmiistiir. Bu binalar, tiiketiciler
tarafindan daha giivenlikli ve daha kullanish olarak diisiiniilmiistiir. Ancak kiiresel
salginla birlikte, bu konutlardan vazgecilmis ve miistakil evlere dogru deyim yerindeyse
bir talep patlamasi yasanmistir. Yaklasik son bir bucuk yilin yeni modasi bu evler
olmustur. Bu degisimle gelen akimin kalicilig1 ise kesin olarak bilinmemektedir.

Diger yandan, yasanan kiiresel salginla insanlar, sagligin degerini anlamis ve
saglikli bir yasama dogru kayma olmustur. Siirdiriilebilirlik bireysel anlamda daha da
o6nem kazanmis, organik iriin tiikketimi, ozellikle de organik gida tiiketimi artis
gostermistir. Bu durum bireylerin konut alimlarini da etkilemistir. Dogal yasama gecisle
birlikte, kendi iirlinlerinin tretmek icin bireysel sosyal alanlarinin oldugu evlere talep
artmistir. Bahgesi olan, topragi iiretim i¢in uygun olan evlerin tercih edilmesi, miistakil ev
tercihinin bir diger nedeni olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Dogal bir yasama gecis, bu tercih
degisimini tetiklemistir. Tiiketim bilinci artmis ve hayat tarzlarinda degisimler
gozlenmistir. Bu da, yeni hayat tarzlarina uygun yasam alanlarinin tercih edilmesine
neden olmustur.

Gelecekte yapilacak benzer ¢alismalar igin, isyeri satin alma ve tiiketim ile ilgili
yasanan degisimlerin incelenmesi onerilmektir. Salgin siirecinde plaza calisma seklinin
degistigi ve evden calismanin miimkiin oldugu goriilmiistiir. Bu baglamda atil kalan
isyerleri ve konut sektoriine etkisi arastirilacak bir konu olarak goriilmektedir. Bu
calisma, ulagilabilirlik ve zaman kisitlar1 c¢ercevesinde gerceklesmistir. Gelecek
calismalarda, daha genis kapsamli bir 6rneklem tizerinde ¢alisilmasy, literatiire daha fazla
katkida bulunacaktir.
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Summary

Nowadays, everyone is going through very compelling times because of Covid-19
Pandemic. The pandemic affect on economies in the world. Now, individuals have a “new
normal”. Many businesses have been closed for a while or permanently, people have to wear
masks and they had to stay at home. Because, almost every country went into lockdown.
People have lived at home perhaps as they never did and this changed some habits. Today,
the research shows that people are more interested in their health and they have more
consciousness about consumption. For example; the energy consumption increases at homes
but decreases at workplaces. Changing consumption habits also affect buying behaviour. For
example, sustainability and sustainable foods are more preferred by the consumers and they
are cooking at home now and they are buying their nutrition from local sellers. Because of
the lock down, they started to look at their lifestyle differently. This led people to change the
places where they live in. In this paper I tried to understand how consumers change their
preferences about buying real estate. I did an interview with an international real estate
offices’ consultant in [zmir and the results backed up with the literature and the statistical
datas. A common framework has been created by the answers obtained and the main factors
related to the real estate preferences of consumers in the pandemic process were
determined. These factors are classified as Demand, Supply, Price, Preferences, Distance and
Payment Method. The results showed that preferences have changed and this change affects
the demand and the distance. After the pandemic, people want to buy a detached house,
because they want to produce their own foods and now they do not want to live with other
people. Additionally, some residences do not have windows which can be opened or a good
ventilation system. Before the pandemic, usually wealthier people could buy these houses but
now the upper-middle class started to buy these houses. The reason is, people care about
their and their families health and they are willing to spend their savings. Another result is
about supply. In [zmir there are no more places in the centre or too many detached houses.
So, now people want to move to suburban areas. Demand and supply are affecting the prices
and the prices in Izmir have increased too much. In spite of increased prices, people prefer
the cash or swap as a means of payment. The information to be obtained as a result of this
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study draws attention to the issue of what kind of structuring the sectors operating in the
real estate field should go in the future in line with the changing consumer preferences.
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