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Gelisen teknoloji ile birlikte O6lgme ve veri depolama olanaklarinin artisi, internetin
fonksiyonelligi ve sosyal medyanin yaygin kullanimi gibi ¢esitli sebeplerle veri setlerinin
hacminde tistel bir artis ortaya ¢ikmig ve biiyiik veri kavrami 6nemli bir giindem konusu haline
gelmigtir. Giinlimiizde tim sektorlerde karar vericiler ve planlamacilar igin biiyiik verilerin
icerdigi enformasyonun dogru bigimde analiz edilmesi ve anlasilir bigimde 6zetlenmesi 6nemli
bir ama¢ haline gelmistir. Biiylik veri bulgularinin 6zetlenmesi ve sunulmasi amaciyla
kullanilabilecek en etkin yontem gorsellestirmedir. Bu durum, son yillarda gesitli gorsellestirme
araglarinin ve yazilim programlarinin gelistirilmesinin motivasyonu olmustur. Bu ¢alismada,
Istanbul ili i¢in konut sektdriine iliskin biiyiik veri yapisindaki ilan bilgilerinden, konut
tercihinde yararlanilabilecek kullanic1 dostu infografikler tiretilmistir. Tableau Reader programi
ile olusturulan harita grafik bicimindeki infografikler ile kullanicilara, konut ilan istatistiklerini
karsilastirma ve se¢im yapma kolayligi saglanmasi amaglanmistir. Ayrica R programi
araciligiyla, binalarin yapim yilin1 baz alan ve oda-salon sayisi, fiyati, net alani gibi konut satin
alirken dikkate alinan g¢esitli Kkriterlere gore olusturulan animasyon grafik seklindeki
infografikler ile ilgelerin birebir karsilastirilabilmesi miimkiin olmustur. Bahsi gegen
infografiklerden elde edilecek fayda, veri miktarindaki biiylimeye bagh olarak artmaktadir.
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Big Data Visualization Analysis on Real Estate Example Using R Program

Abstract

The magnitude of data has increased exponentially with better data measurement and
warehousing capabilities, higher functionality of internet usage and widespread use of social
media platforms by the technological advancements. This lead big data to become a hot topic.

Analyzing the knowledge insights extracted from big data accurately and delivering the
summary solutions effectively have recently become one of the main goals for decision makers
and planners in all job sectors. The most effective method to summarize and present big data
insights is visualization. Numerous software programs have been developed and visualization
tools have been created to put into practice to that end. This study present user friendly
infographics which were created by using big data sourced from Istanbul districts real estate
classifieds in order to help users make practical decisions on their housing needs. Infographics
are designed as map graphics by Tableau Reader application in order to provide many
advantages to the users such as comparing housing ad statistics and make informed decisions
easily. Users can base their decisions on utilizing and comparing many search criterias like age
of property, desired number of rooms, prices and square meters of the houses from any district
in Istanbul. Animation graphic style infographics are created by analyzing Istanbul districts data
with R statistical program. The benefit from infographics will increase depending on the
increase in magnitude of data.

Keywords: Big Data, Visualization,Infographic, Housing, Real Estate, Istanbul
JEL Codes: C19, C49, C89
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Giris

Stirekli degisen ve gelisen diinyanin gereksinimlerini karsilayabilme ve bu siirece ayak
uydurabilme ¢abasi, giiniimiiziin kaginilmaz bir geregidir. Belirsizligin artisi ile birlikte tim
sektorlerde veriden elde edilen enformasyonlara duyulan ihtiyag da artmistir. Bir yandan veri
derleme ve depolama teknolojilerinin gelismesi ve bununla birlikte iiretilen veri miktarinin
stirekli artmasi, bir yandan da hem bireyler hem de kurumlar nezdinde biiyiik veriden elde
edilecek enformasyonlara duyulan ihtiyacin artis1 sebebiyle, biiyiik veri kavrami en 6nemli
giindem konularindan biri haline gelmistir.

Ozellikle is hayatinda dikkat cekici basarilar elde eden biiyiik sirketlerin yapisi
incelendiginde, biiylik veriyle olan yakin iligkileri ve bu alana yaptiklar1 yatirimlar goze
carpmaktadir. Ornegin, bu sirketlerin basinda gelen Google, bireylerin ihtiyaglarim biiyiik veri
aracili@iyla tespit edip inovatif tirtinler gelistiren yenilikgi bir yapiya sahiptir. Google vb. dncii
sirketlerin bilylik veriye yaptig1 yatirimlarin ¢igir agan geri doniisleri, rekabetci bir biyiik veri
piyasasi olusmasina yol agmistir. Sosyal medya kullaniminin da yayginlasmasi ile birlikte son
yillarda biiyiik veri lizerine yapilan arastirmalarda nicel ve nitel olarak artis meydana gelmistir.

Biiyiik veri, ABD ve Cin basta olmak iizere bir¢ok iilkede resmi ya da ozel fon
kuruluslarinin destegi ile istatistik¢ilerin, yazilimcilarin yogun bicimde calistig1 ve akademik
ya da ticari igerikte onemli sayida tiretimin oldugu bir alandir. Tiirkiye’de bu alandaki devlet
politikalar1 ve tegviklerle “e-devlet”, “e-nabiz” gibi basarili uygulamalarla 6nemli bir kamu
hizmeti saglanmis olmakla birlikte, biiyilk veri uygulamalari yaygin oldugu sdylenemez.
Tiirkiye’de bu alanda yapilan yatirim ve destek diizeyinin diisiik olmasi, gerekli teknolojik
donistimiin kurumlar tarafindan yeterli diizeyde gergeklestirilememesi gibi faktorler, biiyiik
veri uygulamalarini kisitlamaktadir.

Bu ¢alismada, ekonominin énemli sektorlerinden biri olan emlak sektoriine iliskin bir
biiyiik veri gorsellestirme uygulamasi yapilmistir. Bu baglamda, tiiketicilerin Istanbul ili i¢in
mevcut ¢ok sayida satilik konut ilan1 arasindan kendilerine en uygun alternatifi kolayca tespit
edebilmelerine imkan saglayan infografikler iiretilmesi amaglanmustir.

Calismanin birinci boliimiinde biiyiik veri, ikinci boliimiinde biiyiik veri gorsellestirme
hakkinda bilgiler verilecek; ardindan Tiirkiye’de Emlak Sektoriine Iliskin Infografikler bashig
altinda yapilan ampirik ¢alismanin veri seti, gerceklestirilen analizler, bulgular ve yorumlar

sunulacaktir.
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1. Biiyiik Veri Kavram

Biiyiik veri, nicel veya nitel dzellik barindiran, miktar olarak biiyiik bir yapiy: ifade
eden, teknolojik acidan veri depolama, kaydetme gibi avantajlar saglayan sistemi temsil eden
bir olgu olarak tanimlanabilir (Diebold, 2000: 1). Veriler ¢esitlilik ve hiz gibi 6zellikler
kazanmaya devam ettik¢e, isletmelerin bilgi haznesini gelistirmesi ve rekabet imkani
saglayacak bir yapiya doniismesi beklenir (Mohanty ve Digerleri, 2013: 1,197). Ancak
karmasik ve devingen yapisi sebebiyle biiylik veri analiz ve teknolojisinde yeterince hizli
gelisim saglanamamustir.

Biiyiik veri kavrami ilk olarak 1998 yilinda “Biiylik Veri ve Altyap1 Gerilimi Dalgas1”
(Big Data and the Next Wave of InfraStress) adl1 ¢aligma ile SGI sirketi ¢alisan1 tarafindan dile
getirilmistir (Diebold, 2012: 3, http://static.usenix.org). Akademik agidan biiyiik veri
kavraminin gegtigi ilk ¢alisma ise 2000 yilinda Seattle’da diizenlenen 8. Diinya Ekonometri
Kongresi’nde Franchis X. Diebold tarafindan sunulan “Makroekonomik Olgiimler ve Kestirim
icin Biiyilk Veri Dinamik Faktor Modelleri” (Big Data Dynamic Factor Models sor
Macroeconomic Measurement and Forecasting) makalesi olarak kaydedilmistir (Giirsakal,
2014: 19,20; bits.blogs.nytimes.com, 2013). Ancak 2012 yilinda Isvicre’de gerceklestirilen
Diinya Ekonomik Forum’da “Biiylik Veri, Biiylik Etki” ismiyle yayimlanan raporla biiyiik veri
diinya genelinde oncelik ve 6nem kazanmistir (nytimes.com, 2012).

100 terabayttan 2 petabayta kadar olan biiyiikliiklerde, genellikle heterojen ve siirekli
artan hacimde bir yapiy1 ifade eden yari yapilandirilmis veya yapilandirilmamis (e-posta,
fotograf, video vb.) formda veri, biiyiik veri olarak nitelendirilir (Davenport, 2014: 7,8). 1
terabaytin 1.099.511.627.776 bayta esit oldugu ve insan beyninin yaklasik olarak 2,5
petabaytlik bir veriyi depolanabildigi géz oniine alindiginda veri miktarinin biiytikligii daha
net anlasilabilir (chip.com, 2012).

Biiyiik veri, sahip oldugu heterojen yapi, biiyiikliik gibi nitelikleri geregi SV olarak ifade
edilen boyutlarla tanimlanir: Hacim (volume) ile verinin miktari, hiz (velocity) ile dinamikligi,
cesitlilik (variety) ile farkli yapilardaki icerigi, dogruluk (veracity) ile giivenilirligi ve deger
(value) ile verinin islendikge artan katma degeri nitelendirilir.

Biiyiik verinin boyutlar1 ayni zamanda sahip oldugu karmasik yapiyr yansitmasi
sebebiyle biiyiik verinin zorluklarinin da 6nemli bir kismint olusturur. Boyutlarin yani sira
gizlilik ve giivenlik, veri kalitesi gibi biiyiik verinin sahip oldugu pek ¢ok zorluk bulunmaktadir.
Ozellikle verilerin gizliligi ve giivenligi halen en biiyiik problem olmakta, sirketlerin gizlilik
politikasini silirecin en basinda planlamasi, verilerin korunmasini saglamalar1 gerekmektedir

(Hurwitz ve Digerleri, 2013: 19). Ancak bireylerin kendi rizalartyla ¢esitli aligveris veya sosyal
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medya sitelerinde kredi kart1 bilgilerini, sahsi fotograflarini, fikirleri paylasmak suretiyle
sayisiz iz biraktigi goz oniine alindiginda, gizlilik konusunun ¢oziillemedigi anlagilmaktadir
(Erturan ve Ergin, 2018: 212).

Siirecin zorluklarinin yani sira maliyeti diisiirmedeki ve karar alma konusundaki etkisi,
iirlin gelistirme alanindaki basarisi, verim artisina katkisi, rekabet ortami saglamasi, LinkedIn
gibi profilleri tarayarak isverene dogru isgiiciiyle bulugsma imkani1 sunmasi gibi pek ¢ok getirisi
de biiyiik verinin avantajlari olarak nitelendirilebilmekte ve 6nemini arttirmaktadir (Davenport
- book.itep.ru/, 2012; industriuscfo.com).

LinkedIn, Facebook, Twitter, Instagram gibi sosyal medya uygulamalari, biiyiik veri
miktarindaki artista 6nemli bir rol oynamistir. IBM’e gore internet kullanicilari, her giin 2,5
kentilyon bayt veri tiretmekte olup bu verilerin %90’indan fazlasi yalnizca son yillarda
iiretilmistir (Feinleib, 2013: 36). Ornegin 35 farkl1 dili destekleyen ve 250 milyondan fazla aktif
tiyesi bulunan Twitter’da giinde yaklasik 500 milyondan fazla tweet atilmaktadir. Twitter hem
trendleri ve yasanan Onemli olaylar1 analiz etmede kullanilan hem de politikacilarin veya
tnliilerin her konuda fikirlerini paylastiklar1 bir platformdur (Taneja ve Taneja, 2014: 145). Bu
tarz sosyal medya mecralarinin analiz edilebilmesi ve gerekli bilginin elde edilebilmesi igin
teknolojik altyapinin gelismis olmasi gerekmektedir.

Biiyiik miktardaki veriyi depolamak, analiz etmek ve yonetmek amacina hizmet eden
teknolojiler arasinda en ¢ok tercih edilen sistemler; NoSQL, MapReduce, Hadoop’tur. NoSQL,
belge ve grafik gibi veriler i¢in tasarlanmistir. Kendi veri depolama ve alma yontemlerini
kullanir ve tiim yapilarin XML, metin, ses, video gibi her tiirlii verisini depolayabilir (Watson,
2014: 1258). MapReduce (Esleindirge), biiyiikk miktarlardaki verileri farkli bilgisayarlara
dagitarak isler ve elde edilen sonuglari birlestirir. “Bol ve yonet” mantigiyla ¢alisan bu teknikle,
donanimsal herhangi bir sikint1 olusmas1 durumuna kars1 tedbir alinir. Bu sayede yapilan bir
hata veya aksakligin diger verileri etkilemesinin Oniine gegilir (Gtlirsakal, 2014: 211-213).
Hadoop birden fazla veri kaynagindan veri alabilen ve birden fazla sistemi bir araya getirerek
biiyiik 6l¢ekli islemler yapabilen bir agik kaynak yazilimidir. HDSF (Hadoop Dagitilmig Dosya
Sistemi) kullanarak verileri daha kiigiik bloklara boler ve kiimelere dagitir. Facebook, Google
gibi biiyiik sirketler genellikle Hadoop ile islemlerini gergeklestirir (Tole, 2013: 37).

2. Biiyiik Veri Gorsellestirme

Gorsellestirme, biiyiik verinin igerdigi karmasik yapilar1 ya da kavramlar1 sade ve dzet
bir sekilde ileten, kolay anlasilan ve hizli yorum ¢ikarilabilen grafiksel bir sunumdur (Khan ve
Khan, 2011: 1; Card, Mackinlay ve Scheiderman, 1999: 2). Biiyiik hacimli verilerden elde

edilen bulgularin anlamlandirilabilmesinde en etkin yontemlerden biri gorsellestirmedir.
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Biiylik veride gorsellestirme icin ileri teknolojiye dayali gorsellestirme teknik ve
araglarinin kullanilmasi gerekir. Giliniimiizde bilim insanlar1 siirekli artan ¢oziiniirliikte veri
toplayabilen dijital enstriimanlar, sensorler gibi araglarla gozlem yapmaktadir. Gorsellestirme,
bu tarz modern dijital verilerin gorsel sunumlara doniistiiriilmesini saglar (Reda ve Digerleri,
2013: 38). Ayrica interaktif web tabanli gorsellestirme araglarinin yayginlasmasiyla verilere
dogrudan baglanilabilir. Bu sayede veri degistik¢e gorseller de degismekte ve otomatik olarak
glincellenmektedir.

Gorsellestirmenin grafik tiirti, renk ve estetik gibi yonleri kavramsal yoniini
belirlemektedir. Grafiklerin gorselligi ve degiskenligi arttik¢a hatirlanabilirligi de artmaktadir.
En akilda kalic1 grafik tiirii ise dogal goriintiilere sahip infografiklerdir (Borkin ve digerleri,
2013: 8,9). Bu sebeple gorsellestirme teknolojileri, veri analistleri ig¢in 6zellikle infografik
olusturmada basvurulan araclardir (Fox ve Hendler, 2011: 706). Infografikler, giiniimiizde
iletilmek istenen bilgilerin verilmesinde siklikla tercih edilen konusan istatistiklerdir. Statik
olabilecekleri gibi dinamik yapida da olabilirler.

3. Tiirkiye’de Emlak Sektoriine iliskin Infografikler

Bu calismada, Tiirkiye’de emlak sektoriine iliskin biiyilk veri gorsellestirme
uygulamalar yapilmistir. Calismada, tiiketicilerin mevcut ¢ok sayida konut ilani arasindan
kendilerine en uygun alternatifi kolayca tespit edebilmelerine imkan saglayan kullanici dostu
infografikler iiretilmesi amaclanmistir. Bu baglamda, Istanbul ili igin satilik konut
alternatiflerinin, ¢esitli kriterler bazinda degerlendirilmesi ve ilgeler arasi karsilagtirma
yapilmasi planlanmustir.

Oncelikle, konut sektdrii iizerine yapilan biiyiik veri literatiirii incelendiginde, bireylerin
konut arama davraniglari, konut ilan kriterleri, konut fiyati tahmini gibi basliklarda ele alindig1
goriilmektedir.

Du, Li ve Zhang (2014), “Survey on the Applications of Big Data in Chinese RealEstate
Enterprise” adli ¢alismalarinda Cin’de konut sektoriinde yasanan problemler ve ¢oziimleri ele
alinmis; gizlilik, veri igleme ve konutlarin kendine 6zgii 6zelliklerinden kaynaklanan zorluklar
gibi pek ¢ok sorun tanimlanmugtir.

Sun ve digerlerinin (2014) “Combining Online News Articles and Web Search to
Predict the Fluctuation of Real Estate Market in Big Data Context” baslikli makalelerinde
Cin’de konut arama motoru sorgu verileri ve ¢evrimi¢i kullanicilar tarafindan aranan
kelimelerin sikliklar1 analiz edilerek konut fiyatlarinin éngoriilmesi hedeflenmistir. Onerilen

entegre model, temsili olarak secilen dort sehir i¢in uygulanmistir.
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Loberto ve digerleri tarafindan (2018), “The Potential Of Big Housing Data: An
Application To The Italian Real-Estate Market” adiyla yayinlanan bu ¢alismada veri seti olarak
Italya’da konut satis ve kiralama hizmeti veren ¢evrimigi bir portal olan “Immobiliare.it”
araciligiyla elde edilen konut satis ilanlar1 kullanilmistir. Bu sitedeki veri setinin temel sorunu
ilanlar ile ger¢ek konut bilgilerinin uyumsuzlugu olup, makine 6grenmesi araglar1 kullanilarak
bu uyumsuzlugun oniine gecilmesi amaglanmistir.

Yapilan literatiir taramasinda biiyliik veriyle ilgili Tirkiye adresli bazi akademik
calismalara (Ertugrul Aktan, 2018, Biiylik Veri: Uygulama Alanlari, Analitigi ve Giivenlik
Boyutu; Burak Demirtas ve Metin Argan, 2015, Biiyiik Veri ve Pazarlamadaki Doniisiim:
Kuramsal Bir Yaklasim; Sadullah Celik ve Emrah Akdamar, 2018, Biiyiikk Veri ve Veri
Gorsellestirme vb.) rastlanmakla birlikte emlak sektoriine iliskin bir biiyiikk veri analizine
rastlanmamistir. Tirkiye adresli bir ¢alisma olarak emlak sektoriinii ele alan tarafimizdan
gerceklestirilen bu calisma ile biiyiik veri literatiiriine katki saglanmas1 hedeflenmistir.

Bu hedefle, literatiir taramas1 ve uzman gorisleri uyarinca, konut se¢iminde dikkate
alindig1 bilinen “yiizol¢limi, fiyat, oda-salon sayis1” gibi 6nemli kriterleri dikkate alan, farkl
il/ilgelerdeki ilanlar1 kiyaslayabilme olanagi sunan infografikler tiretilmistir. Bu gorsel haritalar
iizerinde gezinilerek iller/ilgeler arasindaki benzer nitelikteki konutlarin fiyat farkliliklar: veya
ayn1 fiyath konutlarin sahip oldugu o6zelliklerin benzerlikleri/farkliliklar1  kolayca
incelenebilmektedir. Boylece yiliksek hacimli verilerin kolaylikla degerlendirilebilmesi
miimkiin olmaktadir.

3.1. Cahsmada Kullanilan Veri Seti
Calismada kullanilan veriler, Zingat Gayrimenkul Bilgi Sistemleri A.S.’den elde

edilmistir. Toplam veri sayis1 220072 olan bu veri seti, 2018 yil1 satilik ve kiralik ilan verilerini
icermekte olup 61 ili kapsamaktadir. Bu ¢alismada Istanbul’un ilgeleri bazinda satilik konut
ilanlart i¢in gorsel haritalar ve animasyon grafikleri hazirlanmustir.

Yapilan analizler i¢in R programlama dilinin 3.5.2 versiyonu kullanilmis, “dplyr”,
“MCA” ve “plotly” paketlerinden yararlanilmistir. Harita grafik ise Tableau Reader programi
aracilifiyla olusturulmustur.

Konut tercihinde dikkate alinan kriterler olarak ¢alisma kapsaminda esas alinan bes

degisken ve bu degiskenlerin kategorilerine iligkin bilgiler Tablo 1’de verilmistir.
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Tablo 1: Arastirmada Kullanilan Degiskenler ve Kategorileri

Fiyat Net Alan Oda-Salon Bina Yas1 Para Birimi
200bin alt1 75 metrekare alti 1+0 ve 1+1 0 Euro
200-300bin 75-100 2+1 1-5 Dolar
300-500 bin 100-120 3+1 6-10 Tiirk Liras1

500bin-1milyon 120-150 4+1 11-20 Sterlin
1 milyon-5milyon 150-250 5+1 ve iistil 21-30
5milyon + 250+ 30+

Calismada veri kayb1 yasanmamasi adina ug¢ degerler ¢ikarilmamus, ilgeler i¢in harita
grafiginde merkezi egilim Ol¢iisii olarak medyan degeri kullanilmastir.

Calismada kullanilan degiskenler arasindaki iliski yapis1 Ki-kare testi ile incelenmis;
0,01 anlamlilik seviyesinde tiim degisken ciftleri (binanin yasi ile fiyati, binanin yasi ile net
alani, binanin yas1 ile oda salon sayisi, fiyati ile net alani, fiyati ile oda salon sayisi, net alani
ile oda salon sayis1) arasinda istatistiksel olarak anlamli iligkiler tespit edilmistir.

Ayrica, soz konusu degiskenlerin Kategorileri arasindaki iliski yapisini incelemek
amaciyla da Coklu Uygunluk Analizi (Multiple Correspondence Analysis) uygulanmistir.
Uyum Analizi, Homojenlik Analizi vb. bigimlerde de Tirkceye cevrilebilen bu analiz,
Correspondence Analysis, Homogenity Analysis ve HOMALS (Homogenity ve alternating
least square (als) birlesimi ile) olarak da bilinmektedir.

Coklu Uygunluk Analizi, ilk uygulamalarinda yalnizca iki boyutlu kontenjans
tablolarin1 analiz etmek amaciyla ortaya konulmus olsa da, zaman i¢inde ¢ok degiskenli
kategorik verilerde kullanilmak fiizere gelistirilmistir (Abdi, H. ve Williams, L.J., 2010: 1).
Kontenjans tablolari, 2x2 gibi iki boyutlu veya nxp boyutlu olabilir. Tablolarda her satir ve
siitun, karsilik gelen degiskenin belirli bir kategorisini temsil eder. nxp boyutlu bir tabloda x; ;,
i=1,...... n ve j=1,....p icin i. satir ve j. siitun kategorisinde yer alan bir gdzlemi ifade
etmektedir (Hardle ve Simar, 2003: 341).

Coklu Uygunluk Analizi, kategorik (nitel) yapidaki degiskenler igin uyarlanmis
genellestirilmis bir Temel Bilesenler Analizi olarak 6zetlenebilir. Temel Bilesenler Analizi’nde
toplam varyans bilesenlerine ayrilirken, Coklu Uygunluk Analizinde varyans yerine tablonun
ki kare degerleri veya degisken kategorilerinin birbirine uzakliklarmi veren Oklid uzakliklari
araciligiyla elde edilen toplam inertia degerleri bilesenlerine ayrilir.

Coklu Uygunluk Analizi, kategorik degiskenlerin birbiriyle uyumlu olan kategorilerinin
belirlenebilmesine ve degiskenler arasindaki tiim iliski yapisinin grafiksel gosterimine imkan
saglamaktadir. Bir bagka ifade ile, degiskenlerin birbiri ile uyumlu niteliklerini ortaya koyacak
sekilde kavramsal haritalama yapmaktadir (Hair ve digerleri, 2014: 19). Bu sayede kategorik

degiskenler arasi iliskilerin kolayca yorumlanmasi1 miimkiin olmaktadir.
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Bu c¢alismada ele alinan degiskenler igin gergeklestirilen Coklu Uygunluk Analizi
sonucunda elde edilen gorsel, Grafik 1°de verilmistir. Genel olarak, degiskenlerin kategorileri

arasinda anlamli iligkiler bulunmustur.

Variable categories - MCA

contrib
H - 12
1- 1 g
o H
E ; °
a o '; 3
H (S

Dim1

Grafik 1. Konut Tercih Kriterlerinin Kategorileri Arasindaki iliski Durumu

Grafik 1°de yer alan oklar ve ti¢genler kategorilerin konumlarini ifade etmektedir.
Birbirine yakin konumlanan kategorilerin iliskili oldugu; birbirine uzak konumlanan
kategorilerin kiimelenme bigimlerinin ise anlamli oldugu sdylenebilir. Ilgili grafik detayl
olarak incelendiginde, “0-75” metrekare araligini ifade eden kategorinin “1+0 ve “1+1” oda
sayis1 kategorisi ile iliskisi oldugu goriiliir. “75-100” metrekare kategorisi ise “2+1”” oda sayis1
ve “0-200.000 TL” fiyat aralig1 kategorisi ile iligkilidir. Ayni sekilde “3+1” oda-sayisi ile “120-
150” metrekare ve “4+1” oda sayist ile “150-250 metrekare kategorileri birbiriyle iliskilidir.

“100-120” metrekare biyiikligiindeki konutlar, “200.000-300.000” ve “300.000-
500.000” fiyat araliklariyla genellikle Tiirk Lirasi ile satisa sunulmaktadir. Grafik 1’in sag iist
kosesindeki “5.000.000+”, “USD”, “250+”, “GBP” ve “EUR” kategorileri birbirinden uzakta
konumlandiklari igin net bir iligki i¢inde olduklarindan s6z edilemez. Fakat diger kategorilerle
de belirgin bir sekilde ayrigmalari géz oniinde bulundurularak biiyiik yiizolglimiine sahip
yliksek fiyatla satilan konutlarin genellikle yabanci para birimiyle satisa sunuldugu soylenebilir.
3.2. Istanbul’un Tl¢elerine iliskin Satihk Konut Istatistikleri

Istanbul’un 39 ilgesine iliskin satilik konut ilan verileri ve ilge koordinatlar1 kullanilarak
Grafik 2 diizenlenmistir. Elde edilen gorsel dinamik yapida oldugundan, grafikte belirli bir ilge
(Silivri) i¢in ornek ekran goriintiisii alinarak sunulmustur. Tim ilgelerin isimleri ekran
boyutlandirmasi sebebiyle goriintiilenememistir.

Konut tercihi yapacak olan bireyler, verilen gorsel yardimiyla ilge bazinda satilik konut
istatistiklerini inceleyebilmektedir. Grafik {izerinde ilgilenilen ilgenin iizerine gelinip Vveri

yakinlastirilabilmekte ve yesil nokta iizerinde ¢ikan kutucukta ilgili ilgeye iliskin tiim ilanlarin
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medyan degerleri goriilebilmektedir. Bu grafikte 6rnek olarak verilen Silivri ilgesinde, binalarin
ortalama olarak 2010 yilinda yapildig, kisilerin ortalama 140 metrekare olan 3+1 bir ev igin

yaklagik 315.000 TL 6demesi gerektigi seklinde yorum yapilabilir.
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Grafik 2. istanbul’un Ilgelerine iliskin Satilik Konut istatistikleri Harita Grafigi
Satilik konut istatistiklerinin ilgeler arasinda genel bazda degerlendirilebilmesi igin
arastirmada ele alman degiskenlerin Istanbul’un 39 ilgesine iliskin medyan degerleri Tablo 2°de
verilmistir.

Tablo 2: Istanbul’un Ilgelerine Iligkin Satilik Konut Istatistikleri (Medyan)

i Bina Yapihs Fiyat Net Alan Toplam Oda
Tarihi (TL) (m?) Sayisi
Adalar 1995 1.000.000 132 4
Arnavutkoy 2018 266.040 105 3
Atasehir 2014 455.000 110 3
Avcilar 2013 258.000 110 3
Bagcilar 2016 305.000 105 3
Bahgelievler 2010 319.000 105 3
Bakirkoy 2013 1.175.000 130 4
Basaksehir 2015 370.000 125 4
Bayrampasa 2014 350.000 100 3
Besiktas 1995 1.933.375 150 4
Beykoz 2005 2.820.650 322.5 6
Beylikdiizii 2018 280.000 117 3
Beyoglu 1995 600.000 95 3
Biiyiikcekmece 2010 525.000 170 4
Catalca 2010 299.000 140 4
Cekmekoy 2017 300.000 105 3
Esenler 2015 215.000 90 3
Esenyurt 2018 188.000 100 3
Eyiip 2015 450.000 115 3
Fatih 1990 372.500 100 3
Gaziosmanpasa 2013 285.000 95 3
Giingoren 1995 310.000 100 3
Kadikoy 2018 940.000 131 4
Kagithane 2017 350.000 90 3
Kartal 2016.5 369.000 110 4
Kiiciikcekmece 2014 335.000 100 3
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Maltepe 2016 450.000 120 4
Pendik 2014 295.000 110 3
Sancaktepe 2018 252.000 115 3
Sariyer 2013 1.650.000 178 4
Silivri 2010 315.000 140 4
Sultanbeyli 2018 260.000 110 3
Sultangazi 2017 270.000 105 3
Sile 2010 425.000 130 4
Sisli 2005 825.000 120 4
Tuzla 2016 368.000 120 4
Umraniye 2014 390.000 110 3
Uskiidar 2000 470.000 110 3
Zeytinburnu 2000 380.000 100 3

Tablo 2°de verilen bilgiler 1s181nda, ilgeler arasinda en yeni (medyan yi1l 2018) binalarin
satigta oldugu ilgelerin Arnavutkdy, Esenyurt, Beylikdiizii, Kadikoy, Sancaktepe ve Sultanbeyli
oldugu goriilmektedir. Satistaki en eski (medyan yil 1995) konutlar ise Adalar, Besiktas,
Beyoglu ve Giingoren’dedir.

Iigeler fiyat yoniinden karsilastirildiginda, Adalar, Bakirkdy, Besiktas, Beykoz ve
Sariyer ilgelerinde oturmayi planlayanlarin ortalama 1.000.000 TL’lik bir biit¢eyi goze almalari
gerektigi gorilmektedir. Bu ilgelerin merkezi konumda veya yesil alan avantajina sahip
olduklari dikkati cekmektedir. En ucuz konutlara ise Esenyurt ve Esenler’de ulasilabilir. Ayrica
Avcilar, Catalca, Gaziosmanpasa, Cekmekoy, Pendik, Sancaktepe ve Sultangazi de daha ucuz
konut almak isteyenlere alternatif olabilecek diger ilgelerdir.

Konutun net kullanim alan: dikkate alindiginda; ortalama olarak en kiiciik evlerin (100
metrekare alt1) Beyoglu, Esenler, Gaziosmanpasa ve Kagithane’de bulundugu goriilmektedir.
En biiyiik metrekareye sahip konutlar ise agik farkla Beykoz’da bulunmaktadir. Beykoz’da
oldukga fazla sayida villa tipi konutun bulunmasi1 bu bulgunun sebebi olarak ifade edilebilir.
Ayrica buylik konut tercih edeceklerin alternatifler olarak Adalar, Besiktas, Biiyiikgekmece,
Bakirkdy, Catalca, Sariyer, Silivri, Sile, Kadikoy ilgelerini degerlendirmesi 6nerilebilir.

Tablo 2, toplam oda sayisi agisindan incelendiginde, ilgeler arasinda onemli bir
farkliligin goze ¢arpmadigy, satistaki konutlarin genellikle 2+1 ve 3+1 oldugu anlasilmaktadir.
Ek olarak Beykoz’da 5+1 konutlarin yogunlugu vurgulanmalidir. Metrekare olarak biiyiik olup
oda-salon sayis1 2+1 olan Beylikdiizii, Eyiip, Sancaktepe, Umraniye, Uskiidar gibi ilgeler
bulunmakla birlikte, daha kiiciik yiizolgiimiine sahip olan fakat 3+1 konutlarin bulundugu
Kartal gibi ilgeler de mevcuttur.

Istanbul’un eski yerlesim yerlerinden Fatih ve Beyoglu ilgelerinden birinde yasamaya
karar veren bir kullanici i¢in 6nemli olan kriterin merkezi konumda bir ilgede yasamak oldugu

diistiniilebilir. Her iki ilgede de binalar oldukga eski olup yaklasik 30 yilliktir. Ev biiytikliikleri
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ve oda-salon sayilari da yakin kabul edilebilir. Fiyat a¢isindan Fatih ilgesinin daha cazip oldugu
(372.500 TL) soylenebilir.

Beylikdiizii ve Esenyurt ilgelerinden birinde yasamak isteyen bir kullanicr ise biiyiik bir
ihtimalle yeni bir binada 2+1 oda-salon sayisina sahip yaklasik 100 metrekare biiyiikliigiinde
bir ev satin alabilecektir. Beylikdiizii’ndeki satilik konutlar Esenyurt’taki konutlara goére

ortalama 17 metrekare daha genis, fakat yaklasik olarak 100.000 TL daha pahalidir.

3.3. Istanbul’un Tl¢elerine iliskin Satihk Konut infografikleri

Ilgeler aras1 genel degerlendirmenin ardindan, birden fazla ilge igin karsilastirmali
olarak bina yapilis tarihi, net alan, fiyat, toplam oda sayis1 gibi ¢esitli kriterlere gore ilan bazinda
karsilastirma yapilmasi da miimkiindiir. Bu c¢alismada, satilik konut ilanlari yoniinden
Istanbul’un ilcelerinin ikiserli olarak karsilastirilabilmesi amaciyla, binanin yapilis tarihi, net
alan, fiyat kriterleri bazinda animasyon grafikleri olusturulmustur.

Calisma kapsaminda olusturulan animasyon grafikleri, video bigiminde oynatilarak elde
edilmektedir. R’1n “plotly” kiitiiphanesi kullanilarak olusturulan bu gorsellerde, karsilastirilan
ilgelere ait ilanlar, farkli renklerle temsil edilmektedir. Bina yapilis tarihine gore oynatilan
animasyon belirli bir yil i¢in durdurularak gozlem degerlerinin iizerine gelindiginde ¢ikan
renkli kutucukta ilgili ilanin tiim bilgileri goriilebilmektedir. Bu sayede, hacimli veri dosyasina
basvurma ihtiyaci olmaksizin infografikler tizerinden ilgeler ve ilanlar karsilastirilarak
degerlendirilebilmektedir.

Izleyen kistmda Beyoglu ve Fatih ilgeleri ile Besiktas ve Sartyer ilgeleri igin diizenlenen
infografiklerden 6rnek ekran goriintiileri verilmistir.

3.3.1. Beyoglu ve Fatih i¢in Satihik Konut infografikleri

Beyoglu ve Fatih ilgeleri igin satilik konut ilanlarmim goriintiisti, net alan ve fiyat

kriterleri baz alinarak bina yapilis tarihine gore oynatilan infografikte, bina yapilis tarihi 1975

olan konutlar i¢in Grafik 3’te verilmistir.
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Grafik 3. Beyoglu ve Fatih Tlgeleri I¢in Satilik Konutlar -Yapim Yili 1975

Grafik 3 incelendiginde Fatih’teki yapim yili1 1975 olan konutlarin Beyoglu’ndakilere
gore daha fazla sayida oldugu goriilmektedir. Fiyat agisindan karsilastirildiginda her iki ilgede
de her fiyattan konut bulundugu, ancak ayni fiyatli konutlara bakildiginda Fatih’teki konutlarin
daha biiyiik yiizolgiimiine sahip oldugu géze carpmaktadir. Ornegin Fatih’te 90 metrekare
biiyiikliigiinde bir konut 335.000 TL’den satisa sunulmusken, Beyoglu’nda 60 metrekarelik bir
konut igin ilan fiyat1 350.000 TL’dir. Grafik iizerinden ilgilenilen herhangi bir ilan i¢in

inceleme yapilabilir.
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Grafik 4. Beyoglu ve Fatih Ilgeleri I¢in Satilik Konutlar -Yapim Yil1 2000

Bina yapilis yilina gére oynatilan animasyon 2000 yili i¢in durduruldugunda elde edilen
goriintii Grafik 4’te verilmistir. Beyoglu’ndaki 2000 yapim yilina sahip konutlarin daha biiyiik
oldugu anlagilmaktadir. Ayrica iki ilge arasinda fiyat agisindan biiyiik farklar olmadigi
sdylenebilir. Ornegin Fatih’te 80 metrekare bir konut 280.000 TL’den alici beklerken
Beyoglu’nda 75 metrekare bir konut 275.000 TL’den satilmak istenmektedir. Genel olarak
yogunlagma her iki ilge i¢in de 70-115 metrekare net alan1 ve 200.000 TL - 400.000 TL fiyat

araligindadir. Grafik iizerinden ilgilenilen herhangi bir ilan i¢in inceleme yapilabilir.
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Grafik 5. Beyoglu ve Fatih Tlgeleri I¢in Satilik Konutlar -Yapim Y1l1 2010

Grafik 5’te yapim yili 2010 olan konutlar i¢in ilan bilgileri goriilmektedir.
Beyoglu’ndaki konut sayisinin Fatih’tekinden daha fazla oldugu ve metrekaresi daha yiiksek
konutlarin  genellikle  Beyoglu’'nda  bulundugu  goriilmektedir.  Fiyat agisindan
karsilastirildiginda ise 75-95 metrekare biiyilikligiindeki konutlarin her iki ilgede de benzer
fiyatlarla alici bekledigi, diger biiyiikliikteki konutlarin ise genel olarak Beyoglu’nda daha
pahali oldugu sdylenebilir. Ornegin Fatih’te 90 metrekarelik bir konut 300.000 TL iken
Beyoglu’nda 85 metrekarelik bir konut 315.000 TL’dir. Grafik tizerinden ilgilenilen herhangi

bir ilan igin inceleme yapilabilir.
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Grafik 6. Beyoglu ve Fatih Ilgeleri i¢in Satilik Konutlar -Yapim Y1l 2018
Grafik 6’da verilen 2018 yapim yilina sahip konutlara iliskin grafige bakildiginda,
satilik konut ilan1 sayisinin yakin oldugu goriilmektedir. Her iki ilgede de konut biiytikliikleri
70-120 metrekare araliginda yogunlasirken, Beyoglu’'nda daha diisiik fiyatlara konutlar
bulabilmek miimkiindiir. 2018 yilinda yapilan konutlarin Fatih il¢esinde en diisiik 375.000 TL

satis fiyatina sahip oldugu gorillmektedir. Fatih’teki Konutlarin genel olarak yine
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Beyoglu’ndaki konutlara oranla daha biiyiik net alana sahip oldugu sdylenebilir. Grafik

tizerinden ilgilenilen herhangi bir ilan i¢in inceleme yapilabilir.

3.3.2. Besiktas ve Sartyer Icin Satihik Konut infografikleri
Besiktas ve Sariyer ilgeleri i¢in yapim yil1 1975 olan konutlara iliskin elde edilen gorsel
Grafik 7°de sunulmustur.
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Grafik 7. Besiktas ve Sariyer Ilgeleri icin Satilik Konutlar -Yapim Y1l 1975

Grafik 7 incelendiginde Sariyer’de 1975 tarihli konutlarin olduk¢a az sayida oldugu
goriilmektedir. 1975 yapil yili i¢in Besiktas fiyat, konut miktar1 ve konut bityiikliigii agisindan
Sariyer’den daha fazla satilik konut alternatifine sahiptir. Besiktas’taki konutlar 85-125
metrekare araliginda yogunlasmaktadir. Grafik iizerinden ilgilenilen herhangi bir ilan i¢in
inceleme yapilabilir.
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Grafik 8. Besiktas ve Sariyer Ilgeleri I¢in Satilik Konutlar -Yapim Yil1 1990

52



1990 yapim yilina sahip konutlara iliskin Grafik 8 incelendiginde, Besitas’ta alternatifin

cok daha fazla oldugu soylenebilir. Besiktas’ta 55-160 metrekare araliginda her fiyatta konut
bulabilmek miimkiindiir; fiyat araligi ise 450.000 TL- 850.000 TL gibi oldukga genis bir alana

yayilmustir. Grafik tizerinden ilgilenilen herhangi bir ilan i¢in inceleme yapilabilir.
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Grafik 9. Besiktas ve Sariyer Ilgeleri icin Satilik Konutlar -Yapim Y1li 2000

Grafik 9 incelendiginde, yapim yili 2000 olan konutlar i¢in Sariyer’deki satilik konut

miktarindaki artis goze carpmaktadir. Sariyer’de Besiktasg’tan daha fazla sayida 2000 yapim
yilina sahip konut oldugu goriiliir ve 50-150 metrekare araliginda 300.000 TL’den 1.000.000

TL’ye kadar her fiyatta konut bulmak miimkiindiir. Grafik tizerinden ilgilenilen herhangi bir

ilan i¢in inceleme yapilabilir.
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Grafik 10. Besiktas ve Sariyer Ilgeleri I¢in Satilik Konutlar -Yapim Yil: 2018

2018 yapim yilina sahip konutlara bakildiginda, Grafik 10°da goriildiigii gibi Sariyer’de

daha fazla satilik konutun bulundugu goze ¢arpmaktadir. Besiktas’taki satilik konutlarin biiyiik

bir kismmin (40-100 metrekare) Sariyer’dekilere gore daha kiiciik yiiz6l¢iimiine (60-120

metrekare) sahip oldugu goriilmektedir. Sariyer’deki 72 metrekarelik bir konuta 350.000 TL
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fiyat bigilmisken Besikas’ta 55 metrekare bir konut 360.000 TL’dir. Grafik iizerinden
ilgilenilen herhangi bir ilan igin inceleme yapilabilir.
Sonuc ve Oneriler

Bu ¢alismada, yiizbinlerce konut ilanini igeren bir veri setinden pratik olarak istifade
etme imkani sunan infografikler olusturulmustur. Bu goérseller araciligiyla kullanicilara konut
satin alma konusunda belirli kriterlere gore ilgilendikleri iller/ilgeler igin kolaylikla
karsilastirma yapabilme imkani saglanmistir. Calismada iiretilen infografikler, Istanbul’da
konut satin almak isteyen bir bireyin ilgilendigi ilg¢elerdeki konutlarin fiyat, bina yapim yili,
yiizolglimii, oda sayis1 gibi 6zelliklerini harita tizerinde gezinerek gérebilmesine ve bu sayede
alternatif ilanlar arasindan en uygun se¢imi yapabilmesine imkan vermektedir.

Bu calisma kapsaminda Istanbul’un ilgeleri i¢in hazirlanmis olan infografiklerin, tim
iller veya ilgeler i¢in diizenlenmesi miimkiindiir. Gorsellerin statik olmayan verilerle esanli
olarak giincellenmesi de miimkiindiir. Uretilen infografikler, farkli dizayn ve iceriklerle tiim
sektorler i¢in biiyiik verilerden efektif ve pratik bigimde yararlanilmasina imkan verecektir.

Veri hacminin biyiikligi ve karmagikligi sebebiyle temiz ve filtrelenmis bilgiye
ulagmanin oldukga degerli oldugu giiniimiizde bireylerin hayatin1 kolaylastiracak bu tip araglar
onem kazanmaktadir. Hem harcanan emekten hem de zamandan saglanan tasarruf, giiniimiiz
kosullarinda bu gibi istatistiki araglarin degerinin artmasini saglamaktadir. Veri setlerinin hizla
karmasiklasmaya ve biiyiimeye devam ettigi giiniimiizde istatistige, veri analistlerine,

gorsellestirme teknolojilerine, biiyiik veri yazilimlarina olan ihtiya¢ da artmaktadir.
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