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COVID-19 SALGINININ KONUT TERCIHLERINE ETKISI

Doc¢.Dr. Tahir GONEN!
Emre CETINKAYA?

Ozet

Cin’in Wuhan kentinde 2019 yilinda ortaya ¢ikan Covid 19 salgininin etkiledigi sektorlerden birisi de insaat
sektorii olmustur. Yapilmis pek ¢cok arastirma salginin tiiketici davraniglarimi etkiledigini ortaya koymustur. Konut
insanin en fazla zaman gegirdigi mekanlarin basinda gelmektedir. Bu ¢alismada salgin ve akabinde uygulanan
kisitlamalarin konut tercihlerini etkileyip etkilemedigi belirlenmeye caligilmistir. Pandemi Oncesi ve sonrasi
Google trend verilerinden ve Usak Belediyesi Imar Miidiirliigiinden alinan veriler kullanilarak kisilerin pandemi

sonrasi konut tercihlerindeki degisim ve ne tarz yasam alanlarini tercih ettikleri degerlendirilmistir.

Anahtar kelimeler: Pandemi, konut tercihi, google trend, miistakil ev

THE EFFECT OF THE COVID-19 PANDEMIC ON HOUSING PREFERENCES

Abstract

One of the sectors affected by the Covid 19 pandemic, which emerged in Wuhan, China in 2019, was the
construction industry. Many studies have revealed that the pandemic affects consumer behavior. House has been
the place where people spend most of their times. In this study, it was tried to determine whether the pandemic
and the restrictions applied after it affected the housing preferences. Before and after the pandemic, by using data
obtained from Google trend data and the building licenses obtained between 2018-2021 in the province of Usak,,
the change in people's housing preferences after the pandemic and what kind of living spaces they prefer were

evaluated.

Keywords: Pandemic, housing preferences, Google trend, detached house

Giris
Covid-19 salgimi 2019 yilinda Cin’in Wuhan kentinde canli hayvan pazarinda satilan viriisii tagiyan

egzotik hayvanlarin (6zellikle yarasa, yilan, maymun, pangolin) insanlar tarafindan tiiketilmesi ile

ortaya ¢iktig1 sdylenen ve tiim diinyay1 etkisi altina alarak son yillarin en énemli salginlarindan biri
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olarak kabul edilmektedir. Aginin istenilen diizeyde uygulanamamasi, viriisiin mutasyon gegirmesi ve
hala etkinligini korumasi, bu krizin ne kadar daha stirecegini tahmin etmeyi de zorlastirmaktadir.
Salginin insanlar {izerinde yarattigi endise ve kaygi da kisilerin psikolojisini ve tercihlerini
etkilemektedir. Etkilenen tercihlerden birisi de konut tercihleridir. Konut insanin en fazla zaman
gecirdigi mekanlarin basinda gelir. Tosun ve Firat’a (2012) gore kiiresellesme siirecinin etkisiyle
tilketicilerin satin aldiklar1 bir¢ok iirlinde oldugu gibi konut alimlarinda da aradiklar1 kriterlerin
degisiklik gosterdigi ve gayrimenkul satin alimina etki eden en 6nemli digsal faktorlerin sirastyla fiyat,
giiven ve depreme dayaniklilik oldugudur. Bunlarla birlikte, viriisiin gerektirdigi sosyal mesafe
kavramimin da kisilerin yagsayacagi evi secerken tercihlerinde rol oynayip oynamadigi arastirilmasi
gereken bir konudur. Covid 19 salgim1 hayatlarimiza yeni girdigi i¢in yapilan c¢alismalar da sinirh
kalmaktadir. Salginin konut sektoriine etkisi ile alakali yapilmis bir ¢alisma bulunmamakla birlikte
viriisiin etkileriyle alakali ¢alismalar bulunmaktadir:

Kosaroglu, Unal, Yalman (2020:479), calismalarinda, salgin1 kontrol etmek amaciyla kisitlamalarin
yogun oldugu donemde, Covid-19 salgininin hane halkinin tiiketim harcamalarina dolayisiyla talep
yapisindaki degigmelere etkisinin belirlenmesi amaglamiglardir. Salgin siirecinde, tiiketicilerin viriise
yakalanmayacak sekilde aligveris ve 6deme faaliyetlerini gerceklestirmeyi hedefledikleri sonucuna
ulagsmiglardir. Alaeddinoglu ve Rol (2020:233), calismalarinda, 6ncelikle turizm ve salginlar arasindaki
iliski incelemisler, gegmiste diinyayi etkisi altina alan salginlarin turizmde yarattig1 krizler ve tiretilen
coziimleri irdeleyerek Covid-19° un turizm sektorii iizerindeki olasi etkilerini tartigmislardir.
Tanrvermis (2020:263), calismasinda, Covid 19’un ilk dalgasindan sonra Tiirkiye’deki emlak
sektoriindeki verileri kisaca irdelemis ve gelecegi hakkinda onerilere yer vermistir. Sivil ve profesyonel
organizasyonlarin, ilgili kamu kurumlarinin ve tniversitelerin Covid 19 sonrasi emlak ve ingaat
sektorlerinin durumu ve gelecegi hakkinda calismasi gerektigi sonucuna varmistir. Cakiroglu, Pirtini,
ve Cengel (2020:81) arastirmalarinda Covid-19 siireci ve sonrasina dair tiiketici davraniglarindaki
egilimler yasam tarzi bakis agisiyla kavramsal bir ¢ergevede degerlendirmislerdir. Degerlendirme
sonucunda, Covid-19 siirecinde tiiketicilerin temel ihtiyaglara yoneldikleri, ¢evrimici aligverisin arttigi,
dijital platformlar1 daha fazla kullandiklari, firmalarin kurumsal sosyal sorumluluk projelerine 6zel
onem verdikleri sonucuna varmislardir. Kartal ve Sentiirk (2020:162), tiiketici harcamalarindaki
degisikliklerden yola ¢ikarak mal ve hizmet piyasasinin ne sekilde etkilendigini ve gelecege yonelik
olasi isletme stratejilerinin mevcut durumdan nasil yararlanabilecegini ortaya koymay1 amaglamiglardir.
Kisitlamalar nedeniyle tiiketici harcamalart azalirken, sektérel bazda da harcama dagilimlan
degismistir. Ayn1 zamanda fiziksel pazarlar giiciinii kaybederken sanal pazarlar giiclendigi sonucuna
varmiglardir. Diindar (2020:837) c¢alismasinda, oncelikle kiiresel salginlarin boyutu ve niteliklerine
deginmistir. Sonrasinda baslica biiyiik kiiresel salginlart ayr1 ayri inceleyerek, kiiresel salginlarin
makroekonomik etkileri tizerinde durmustur ve daha sonra pandemik bir hal alan salgin ile ilgili birtakim
politika Onerilerinde bulunmustur. Soylu (2020:169)’nun yapmis oldugu calismada Covid-19’un

Tiirkiye ekonomisi iizerindeki makroekonomik etkileri ve gelecege yonelik beklentiler ele alinmistir.
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Covid-19 toplumsal yasantiyi iktisadi ve sosyal yasam basta olmak lizere tiim yonleri ile etkilemis, temel
hizmetler disindaki siire¢leri durma noktasina getirmistir. Covid-19°1a miicadelede ikinci bir salgin
dalgalanmasimin olmayacagi varsayimiyla, Tiirkiye ekonomisinin “V” seklinde bir iyilesmeye daha
yakin oldugu sonucuna varilmig, Tiirkiye ekonomisinin uzun vadede yatirim fonksiyonunu yeniden
tahsis etmesi gerektigi vurgulanmistir. Aydin ve Dogan (2020:94)’1n yaptiklari arastirma kapsaminda
Covid-19 sonrasi Tiirkiye’deki Yeni Normal Donemde turistik tiiketicilerin degisen karar ve davraniglari
ile turizm sektoriindeki degisimler incelenmis ve gelecek adina 6ngoriiler belirlenmistir. Yeni Normal
Donemin hizmet baskin olan igletmeler igin oldukga gii¢ bir donem olacagi diigiiniilmektedir. Bu donem,
deger zincirini olusturan tiim taraflarla (hiikiimet, yerel idareler, otel, acenta, ulusal ve uluslararasi
kuruluslar, restoran, vb.) etkili bir isbirligine ihtiya¢ duyulan bir donem olacagi sonucuna varilmistir.

Pandemi birgok sektorii etkiledigi gibi kisilerin yasam tarzin1 ve tercihlerini de etkilemistir.
Etkilenebilecegi 6ngoriilen tercihlerden bir tanesi de konut tercihleridir. Ciinkii, apartmanlarda yasarken
ortak alanlarda diger insanlarla etkilesim fazla olmaktadir. Temas yiizeylerinden bulas riski artmakta,
asansoOr gibi yerlerde ise sosyal mesafe korunamamaktadir. Alinilan 6nlemler ¢ergevesinde, zaten evde
durmasi gereken bireylerin bir de evin digina adim atamamasi, insanlari artik daha ¢ok vakit gegirilen
yasam alanlarini satin alirken bir kez daha diisiinmeye sevk edebilmektedir. Pandemi siirecinde miistakil
evlerde oturan kisiler sansh olarak addedilmektedir. Miistakil evde yasayan insanlar yasadiklar yerde
daha az insanla muhatap olacaklardir. Bahgeli evlerde ise hareket alani genisleyecek, en azindan
bahgeye ¢ikip hava alma ve rahatlama imkan1 dogacaktir. Bu durum boyle bir hareket alan1 olan kisileri

de psikolojik olarak olumlu yénde etkileyecektir.

Tiim bunlar degerlendirildiginde Covid-19 salgininin kisilerin konut tercihlerinde rol oynayacagi tahmin
edilebilir. Covid-19 siirecinin ne kadar siirecegi bilinmemekle birlikte, mutasyonlarla bir siire daha
devam edecegi tahmin edilmektedir. Covid-19 tehlikesi tamamen bitse dahi, yeni salginlarm
olmayacaginin garantisini vermek ise miimkiin degildir. Konut yatirimi genelde kisa vadeli bir yatirim
olmadigindan, insanlarin tercihlerini buna gore sekillendirmesi de olasidir. Artan niifus, arsa maliyetleri,
kisith kaynaklardan o6tiirli herkesin miistakil evde yasamasi olasi degildir. Bos bir arsaya, kat sinirlamasi
yoksa apartman yerine miistakil ev inga etmek goérece daha maliyetlidir. Bu durumda insanlarin miistakil
ev alabilmek i¢in ne kadar fazla biitge ayirabilecegi veya sehirden ne kadar uzaklasabilecegi hususlari
onem arz etmektedir. Bu ¢aligmanin amaci da Covid-19 salginindan sonra degisen konut tercihlerini

ortaya koymaktir. Boylelikle konut sektoriinde gelecekte yonelimlere katki saglamak amaglanmaktadir.

Yontem

Son donemde insanlar ev aramak igin bilyilk oranda interneti kullanmaktadirlar. Internet, evin
ozellikleri, fotograflari, fiyati, konumu gibi potansiyel alicilarin 6nemsedigi bilgileri igerdiginden kisiler
hem zaman tasarrufu agisindan hem de bilgi sahibi olmak i¢in internetten yogun olarak

faydalanmaktadirlar. Google %90 civar1 kullanim oraniyla arama motorlar icerisinde agik ara en fazla

27



Kent ve Cevre Aragtirmalart Dergisi Cilt:3, Sayi:2, Aralik, 2021

kullanilan arama motorudur. Google Trends uygulamasi kisilerin arama verilerini zamana gore dagilim
olarak ortaya koymaktadir. Arama motorlar kullanilarak grip salginlarini tespit etmek isimli makale ile
Ginsberg, J., (2008:1022) bu yontemi kullanan oncii ¢aligmalar arasinda yer almaktadir. Yazarin
caligmasi grip salginin arama motoru verileri kullanarak erken tespiti lizerinedir. Google arama motoru
verileri ayrica issizlik (Askitas and Zimmermann, 2009:107), enflasyon beklentileri (Guzman, 2012:1),
emlak fiyatlar1 (Wu and Brynjolfsson, 2009:101) ve seyahat yeri planlamas1 (Choi and Varian, 2012:2),
saglik hizmetleri (Y1ldiz, 2018:168) gibi birgok amag i¢in ¢esitlilik gostermektedir.

Bu calismada yontem olarak oncelikle Google Trends sitesindeki verilerden faydalanilarak konut
tercihlerinin degisimiyle ilgili egilimler belirlenmeye c¢alisilmigtir. Covid 19 salgiinda insanlarin
apartman dairelerindeki konutlardan ziyade daha ferah alan bulabilecekleri “Bahgeli Ev”, “Miistakil Ev”
benzeri aramalar incelenmigtir. Salginin iilkemizde vakalarin goriilmeye basladigi Mart 2020 tarihi

referans alinmistir.

Bunun yaninda Usak Belediyesi sinirlar1 i¢cinde 2018-2021 yillart arasinda yeni ruhsat alan yapilarin
bilgileri alinmis, yeni ruhsatlar iginde miistakil olabilecek evlerin tiim alinan yeni ruhsatlar igindeki
oranlar1 irdelenmistir. Boylelikle, pandemi sonrasi donemde, yapilan yeni konutlarin 6nceki doneme

oranla degisimleri karsilastirilmistir.

Bulgular

Arama motorlar igerisinde en yaygin kullanilanlarin basinda Google gelmektedir. GoogleTrends
uygulamasi farkli kelimelerin farkli bolgelerde yillar boyunca insanlar tarafindan aranma sikligina
ulasabilmeyi saglamaktadir. Uygulamada, tarih filtrelemesi yapilarak aragtirilan arama kelimesinin
istenen zaman aralifinda arama sayisi grafiksel olarak elde edilebilmektedir. Grafigin y ekseni zaman
icerisindeki arama sayisini periyotlar halinde gostermektedir. Sayilar, arama ilgisini belirli bir bolge ve
zaman icin grafikteki en yiiksek noktayla goreli olarak gosterir. 100 degeri, terimin en yiiksek
popiilerlige sahip olmasidir. 50 degeri, terimin bunun yaris1 kadar popiiler oldugu anlamina gelir. 0
degeri ise bu terim icin yeterince veri olmadig1 anlamina gelir.

Saglik bakanliginin agiklamalarina gore Tiirkiyede vakalarin ilk goriildiigii tarih 11 mart 2020°dir. 12
mart 2020°de alinan karar ile 16 mart tarihinden itibaren okullarda yiiz yiize egitime 3 hafta ara
verilmistir. 1 Nisan 2020 tarihinden itibaren 65 yas iistiiniin, 3 Nisan 2020 tarihinden itibaren ise 20 yas
alt1 genclerin de eklenmesiyle sokaga ¢ikma kisitlamasi uygulamasina baslanmistir. 10 Nisan 2020
tarihinde biiyliksehirlerde 2 giinliik sokaga ¢ikma kisitlamasi baslamistir. Bu agidan 2020 yili mart ve

nisan aylar1 Covid 19 pandemisi agisindan kritik bir tarih olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

99 e

Bu galismada “miistakil ev”, “villa” ve “bahgeli ev” kelimeleri Google Trends uygulamasinda analiz
edilmistir. Pandemi dncesi ve sonrasi bu kelimelere olan ilgi arastirilmistir. Aramalarda Mart-Nisan
2020 tarihinde dikkate deger bir farklilik olup olmadigini gézlemlemek icin her bir ifade igin &nce
01.01.2016-31.12.2019 tarih araliginda terime ait pandeminin olmadigi 3 yillik egilime bakilmistir. Bu
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tarih araligi pandemisiz donem olarak ifade edilmistir. Karsilastirmak i¢in bu sefer pandeminin ve
dolayisiyla kisitlamalarin baglangig tarihini kapsayacak sekilde 01.01.2017-31.12.2020 tarih araliginda
yine 3 yillik egilim gozlenmistir. Bu doneme de pandemili donem ismi verilmistir. Egilim degerleri

bagil oldugundan ayn1 mevsimlere ve siireye dikkat edilmistir.

Miistakil ev terimi i¢in pandemisiz donem verileri incelendiginde, Sekil 1’de goriildiigii gibi mevsime
yada yaz kis donemlerine gore tutarli bir egilime rastlanmamistir. Pandemili déneme bakildiginda ise
2020 mart aymin son haftasi ile popiilerliginde ciddi bir artis gézlenmistir. 2020 mayis ay1 son haftasi
ile 2020 haziran ilk haftas1 100 puana ulasarak en yiiksek egilimin goriildigli zaman olmustur.
Sonrasinda bir miktar azalsada pandemi baslangic zamani 6ncesine gore 1.5 kat daha popiiler oldugu

goriilmektedir.

Sekil 1. Mistakil Ev kelimesinin pandemisiz (google trends 1) ve pandemili dénem (google trends 2)

arama egilimleri.

Villa teriminin egilimleri pandemili ve pandemisiz donemler i¢in Sekil 2’de gdsterilmistir. Pandemisiz
doneme bakildiginda yaz aylarinda egilim artmis ve kis aylarinda ise azalmigtir. Pandemi donemde de
yine yaz aylarinda artig kis aylarinda azalig goriiliirken pandeminin basladigi donemdeki gorece ilgi

onceki donemlere 2 kat fazla oldugu goriilmiistiir.
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Sekil 2. Villa kelimesinin pandemisiz (google trends 3) ve pandemili donem (google trends 4) arama

egilimleri.

Miistakil ev terimine benzer bir ifade olan bahgeli ev terimi igin pandemisiz donem verileri
incelendiginde, Sekil 3’de goriildiigii gibi miistakil evde oldugu gibi mevsime yada yaz kig donemlerine
gore ¢ok tutarli bir egilime rastlanmamistir. Pandemili doneme bakildiginda ise 2020 mart ayinin son
haftasinda bu terime egilimin ciddi bir sekilde arttig1 gdzlenmistir. 2020 mayis ay1 son haftasi ile 2020
haziran ilk haftas1 100 puana ulasarak en yiiksek egilimin goriildiigii zaman olmustur. Sonrasinda bir

miktar azalsada pandemi baslangi¢c zamani 6ncesine gore yine daha popiiler oldugu goriilmektedir.

Sekil 3. Bahgeli ev kelimesinin pandemisiz (google trends 5) ve pandemili dénem (google trends 6)

arama egilimleri.

Pandemi sonrasi kisitlamalarla birlikte insanlarin yasam alanlarinda degisiklik yapmak istemesi, siiregte
dogal karsilanabilecek bir durumdur. Google Trends iizerinden yapilan arastirmada, konut tercihi
degisimleriyle ilgili olabilecegi diisiiniilerek aratilan kelimelerde vakalarin goriilmeye basladigi Mart
2020 tarihinden itibaren beklenen sekilde kisa siirede yukar1 dogru bir ivme goriilmektedir. Kisilerin
internette konut ile ilgili yaptiklar1 aramalarda birlikte yasanan apartman dairelerinden ziyade miistakil
konutlarda yasamak istedikleri ¢ikan sonuglardan sdylenebilir. Daha sonrasinda normallesme siireciyle

birlikte aramalar daha yatay bir seyre donmekte ancak yine de pandemi Oncesinden daha yiiksek
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goziikmektedir. Yine konu ile alakali olarak, sektorde hizmet veren Emlakjet firmas1t CEO’su Tolga
Idilkat: “Kendi islem hacmimiz ve veri tabamimiza dayandirdigimiz verilerle Agustos 2020 verilerini
Covid-19 donemi Oncesi yilin ilk {i¢ ay ortalamasina gore karsilastirdigimizda daire aramalar1 yilizde 7
arttig1 halde, ayn1 donem kiyaslamasinda miistakil ev aramalarinda ylizde 27 artig, villa aramalari ise
yiizde 68 artig gosteriyor. Bu da aslinda yeni donemde insanlarin ortak yasamdan ziyade daha ¢ok
mistakil yasama kayma istegine isaret ediyor.” agiklamasiyla insanlarin pandemi sonrasi konut

tercihlerinin degistigini desteklemektedir (Eko Yap1 2020).

Tablo 1: Usak ili 2018-2021 Yapi Ruhsatlar1 Orani

Yillar
Kriter 2018 2019 2020 2021
Tek Kath %7.1 %15,9 %49,2 %37,2
En fazla 2 Kath %47,2 %156,4 %74.,6 %66,0
Tek Bagimsiz Boliim %23.,3 %31,3 %61,5 %54,0
En Fazla 2 Bagimsiz Boliim %40,2 %153,8 %72,6 %64,8

Diger bir yontem olarak, Tablo 1 Usak Belediyesi’'nden 2018-2021 yillar1 arasinda alinan verilerle
olusturulmustur. Bu tarihlerde Usak ili’nde yeni ruhsatlandirilan yapilar incelenmistir. Pandemi
doneminde insanlarin ¢ok katli binalarin yerine tek katl ya da iki katli konutlarda ikamet etme egilimleri
olacag diisliniilmiistiir. Bu diislinceden hareketle tek katli, en fazla iki katli, tek bagimsiz boliim ve en

fazla iki bagimsiz boliim sayisina sahip yapilarin toplam yapilar i¢indeki yiizdesi bulunmusgtur.

Tablo incelendiginde 2020 yilinda alinan ruhsatlarda miistakil yapilarin dnceki yillara kiyasla énemli
sekilde arttig1 goriilmektedir. 2021 yilinda ise yine bu oran, pandemi 6ncesi doneme nazaran yine daha
fazladir. Normallesme ve donemin sartlar ile birlikte bu oran goriilse de insanlarin pandemi sonrasi
donemde miistakil evlerin oraninin arttigr ve insanlarin kalabalik binalar yerine daha ¢ok tek katli

evlerde yasama egilimi tablodan anlasilmaktadir.

Sonuc¢

Ulkemizde 2020 yili Mart ay1 itibariyle ilk vakalarin gériilmesiyle birlikte hayatimiza giren yeni tip
Corona viriis salgin1 hayatin hemen her alanimi etkilemis, bununla birlikte kisilerin tercihleri de
degismistir. Bu degisimlerden etkilenen sektorlerden bir tanesi de siiphesiz konut sektoriidiir. Ciinkii
pandemiyle birlikte insanlar evlerde daha ¢ok vakit gecirmektedir. Baz1 sektorler uzunca bir siire evden
calismis, boylelikle evlerimiz tam anlamiyla yasam alanimiz haline gelmistir. Halihazirda 6nemli olan

ev se¢cimimiz pandemi doneminde daha da Onemli hale gelmistir. Salginla birlikte yasanilan kaygi
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insanlarin psikolojisini de etkilemistir. Kalabalik apartman dairelerinin de olumsuz yonde etkisinin
oldugu soylenebilir Bu durumda evde daha fazla vakit gegiren bireyler daha ferah ortam arayisi igine
girmislerdir. Dolayisi ile sehirden uzak daha ferah bahgeli ve miistakil evlere olan talep artmistir.

Yapilan calismada pandemi dénemi sonrasi konut tercihlerinin degisimi irdelenmistir. insanlarin ev
ararken siklikla faydalandigi internette, Google Trends verileri incelenmis ve pandemi sonrasi insanlarin
aramalar1 dikkate alinarak insanlarin tek katli bahgeli miistakil evlere olan egilimi gdzlenmistir. Bununla
birlikte Usak ili belediye sinirlart igerisinde yeni alinan ruhsatlar incelenmis, yine insanlarin pandemi

sonrast donemde Oncesine kiyasla miistakil evlere daha ¢ok yoneldigi sonucuna varilmistir.

Yasanan bu donem hayatimizi her yoniiyle etkilemistir. Pandemi yasayan nesiller olarak bu dénem
atlatilsa dahi yeni salginlarin olusmayacagi garantisi maalesef yoktur. Bundan sonra da farkl: sektorlerin
zaman icerisindeki egilimleri incelenerek pandemi donemi etkisinin zaman igerisindeki etkileri

gozlemlenerek yeni sonuglara ulasilabilecektir.
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