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Gilinlimlz dinyasinda biiyiik veri olgusunun gittikce 6nem kazanmasi ile birlikte istatistikgilere, veri
analistlerine ve bu analizleri miimkiin kilacak teknolojik alt yapinin gelistirilmesi i¢in de yazilimcilara
duyulan ihtiya¢ artmaktadir. ilgili alan uzmanlar icin temel hedef, ele alinan biiyiik veriden rafine
edilebilecek enformasyonu ortaya ¢ikarmak ve miimkiinse bulgular1 kapsamli, islevsel ve sade
gorsellere yansitabilmektir. Bu ¢alismada, emlak sektoriine iliskin bir uygulama tlizerinde, biiyiik veri
analizi ile Uretilebilecek gorsellerin, ilgili hedef kitleye sunabilecegi onemli, hatta kimi zaman
alternatifsiz kolayliga dikkat ¢ekilmeye ¢alisilmistir. Bu amagla; R programi yardimiyla, konut tercihini
kolaylastirici bir arag¢ olarak, kullanimi kolay ve dinamik yapida infografikler iiretilmistir. Boylelikle,
konut satin almay1 planlayan bireylerin konutun yasi, yiizél¢iimii, oda sayisy, fiyati gibi dnemli bulduklar:
kriterleri dikkate alan, veri degisimine duyarly, iller/ilgeler arasinda karsilastirma yapilmasina imkan
veren infografiklerden yararlanarak tercih yapabilmelerine olanak saglanmistir.
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Real estate preference infographics as big data visualization application

ABSTRACT

Statisticians, data scientists and software programmers/engineers who develop technological
infrastructure to enable performing analytics are in high demand with the increasing importance and
usage of big data in the last decades. The main goal of subject matter experts is to extract actionable
insight from big data, and if possible, to deliver these insights with effective and simple visualizations.
This study aims to draw attention to important, even sometimes unrivaled convenience offered to the
relevant target audience by visualizations, which were created with big data analysis on an application
related to real estate sector. For this purpose, by means of R program, and as a tool to ease the housing
selections; user-friendly and dynamic-structured infographics were created. Thus, individuals, who are
planning to buy houses, are given the opportunity to make selections by using infographics which enable
them to take essential criteria into consideration - such as the age of the property, area measures,
number of rooms, price; are sensitive to data variations and allow to make comparison between
cities/districts.
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Extended Summary

The big data phenomenon has recently emerged as a result of technological evolution and widespread use
of social media. Big data mainly refers to unstructured, very large volume data types. As accessing
information hidden in such complex types of data sets is extremely hard; subject matter experts aim to
develop new methods. Visualization is a frequently used approach to effectively organize, analyse and
present the information it carries to the user.

Visualization is demystifying the information hidden in big data through various graphics or videos in a
static or dynamic way. Complex data sets turn into an output that users can easily and quickly benefit from.
Examples of this new visualization language used for exploratory or explanatory purposes are particularly
found in business analysis, governments’ open data systems, and media.

The necessity for big data analysis is felt intensely in the real estate sector. Limited availability of papers
about big data visualization in this sector has become one of the motivation factors of this research. The
number of advertisements for sale or rental is quite high, and significant changes may be observed on a
daily basis. Therefore, visuals are required to analyse the current real estate ads practically and entirely.

This study aims to develop visual tools by which users can easily evaluate the house best fits their
preferences among all alternatives. As the number of houses may reach up to hundreds of thousands,
researching the most suitable house seems frustrating and tiresome. The major goal of service providers is
to bring the existing housing portfolios to the right customers. Based on these facts, the infographics created
within the scope of this study will allow individuals to find their dream houses after satisfactory, pleasant,
and effortless research. The goal is to benefit from the data not only with maximum efficiency but also with
minimum effort and time.

Housing advertisements in the cities of Istanbul, which has the highest number of housing in Turkey, and
Ankara and Izmir, two of the metropolitan cities in Turkey to which people migrate from Istanbul the most,
have been analysed comparatively. The data set used in the study has been acquired from zingat.com, and
it was compiled from 79,632 residential for sale ads in Istanbul, Ankara, and Izmir in 2018.

The variables "net area, number of rooms + living room, age of the building, and price" have been included,
which are among the main criteria considered when purchasing a house. Statistically significant
relationships were found between all variables.

The R-3.5.2 programming language was used for the analyses. "Dplyr," "ggplot2," and "plotly" packages
were used for performing related analysis and visualization. Median values were used as a central tendency
measure to prevent the effect of extreme values.

The developed animation graphics allow a comparison of all for-sale residential advertisements in the
provinces of Istanbul-Ankara and Istanbul-Izmir in terms of selected criteria. All data can be examined on
the animated graph based on the selected criteria. Video formatted graphics can be paused and details of
any advertisement can be seen in a colourful box. Using these infographics makes it possible to evaluate all
the advertisements meeting the selected criteria, make comparisons between provinces, and examine the
details of a specific advertisement. The visuals presented in the text have been created based on the age of
the building, and the animation was paused in certain years to take images.

Overall, the net area of residences increases as the age of the building decreases in all three provinces. The
number of houses for sale along with their housing prices was found to be higher in Istanbul than those in
the other two provinces. Additionally, while there are more residential alternatives for sale in Istanbul than
in Ankara for all building ages, the number and prices of houses in Izmir have a similar trend as in Istanbul
in recent years.

Although there are many housing ads out there, a system with visuals to compare ads at the provincial,
district level and on the basis of certain criteria does not yet exist. With the user-friendly infographics
presented in this study, it is possible to see current ads on a functional visual and to obtain the details of a
particular advertisement with faster and easier research.

Visualizations, similar to the ones developed in our study, can be adapted to lands, workplaces, or ad
services for cars, job search, and many others. These types of infographics are big-time savers, especially
when dealing with large data sets exhibiting instantaneous change.

If the data has a geographical basis, infographics can be enriched with relevant maps. Communication
bridges can also be established in the infographics that connect service providers and receivers.

While transferring big data to visuals, we have come across a missing data problem. It is a common issue
across many sectors and needs to be handled.
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L. Giris

Biyiik veri cag1 olarak adlandirilan yasadigimiz donem, 6zellikle isgiicli piyasasi icin altin ¢agdir. Ancak
karmasik yapidaki ve biiyiik miktardaki bu veri yiginini bilgiye doniistiirmek ve rekabet piyasasinda yer
edinebilmek icin gii¢lii bir teknolojik alt yapiya, yetenekli ve iyi egitimli isgiiciine sahip olmak, ayrica
yeterince hizl1 olmak gerekmektedir. Bu kriterleri bir arada saglayabilen sirketler diinya ¢capinda basari elde
etmektedir. Google, Twitter, Amazon; biiyiik veri alt yapisini kurarak kazanca déniistiirmeyi basaran
sirketlerden bazilaridir.

Biiyiik verinin ¢ozlimlenmesinin yani sira, elde edilen bulgularin bu veriden bilgi edinecek kesime hitap
edilebilmesi, anlasilir ve yararlanilabilir bir formda sunulabilmesi de 6nemli bir sorundur. Bu kapsamda
uygun grafiklerden yararlanmak, bilgiyi ilgi cekici ve sade gorseller aracilifiyla 6zetlemek en etkili yollardan
biridir. Bu nedenle biiyiik veri ve gorsellestirme kavramlarinin birlikte anilmasi tesadiif degildir.

Bu ¢alismada, emlak sektorii verisi tizerinde bir biiytik veri gorsellestirme uygulamasi yapilmistir. Literatiir
kisminda detayh verildigi iizere, Tiirkiye 0lgeginde konut sektoriinii ele alan calisma sayisinin az sayida
olmasi, bu calismanin motivasyon faktérlerinden biridir. Calisma kapsaminda, Ttrkiye’de il bazinda konut
tercihinde kullanilabilecek ve ilgilenilen kriterlere gore ilanlar arasinda sorgulama yapilmasina imkan
verecek nitelikte infografikler iiretilmistir. Bu infografikler lizerinde, tiim mevcut ilan datasinin gorsel
lizerinde incelenebilmesi ve ikiserli olarak iller arasi karsilastirma yapilmasi1 miimkiindiir.

Calismanin birinci béliimiinde literatiir 6zetine yer verilecek, ikinci boliimiinde biiyiik veri, liciincii béliimde
biiytik veri teknolojisi ve doérdiincii bdliimiinde biiylik veri gorsellestirme hakkinda bilgiler verilerek,
“Tiirkiye’de Emlak Sektoriine iliskin infografikler” bashig altinda yapilan ampirik calismanin veri seti,
gerceklestirilen analizler, bulgular ve yorumlar sunulacaktir. Bu calisma, “Biiytik Veri Gorsellestirme ve
Tiirkiye’de Konut Sektoriine iliskin Infografikler” bashkli yayimlanmamis doktora tezinden iiretilmistir
(Erkurt, 2020).

II. Literatiir

Biiyiik veri kavrami ortaya atildig: giinden itibaren yayinlanan arastirmalar incelendiginde, siklikla sosyal
medya verisi lizerinde calisildigl, biiytlik veri analizi 6ncesinde ve sonrasinda karsilasilan yapisal ve teknik
sorunlarin ele alindig1 goriilmektedir. Bu baglamda, 6ncelikle biiyiik veri analizindeki giicliikleri konu alan
bazi ¢alismalardan bahsedilecektir.

Tole (2013), “Big Data Challenges” baslikli makalesinde biiyiik veri kullaniminda siklikla karsilasilan veri
depolama, gizlilik ve giivenlik, veri paylasimi gibi problemleri ele almistir. Ayrica pahali donanim
ekipmanlari, alt yapi yetersizligi ve analiz esnasinda karsilasilan zorluklar gibi cesitli sorunlara ve bu
sorunlarin en hizli ve uygun sekilde nasil ¢éziime kavusturulabilecegine deginmistir (Tole, 2013).

Sakyi (2016), “Big Data: Understanding Big Data” adli ¢alismasinda biiyiik veriyi detayli olarak incelemis,
biiylik veride sorun olabilen depolama alani ve veri isleme gibi konulari, ayrica biiyiik verinin islenmesi
asamasinda kullanilan MapReduce uygulamasini detayl bir sekilde ele almistir. Bunun yaninda saglik ve
genetik gibi ¢esitli konularda bazi senaryolar iireterek biiylik veri analitigi ile ilgili kavramsal birtakim
yaklasimlar1 aciklamis, Kkisilerin hiicreleri géz oniine alindiginda bile biiyiik veri ile karsilasildigin
vurgulamistir. Bu sekilde farkli sektorlerde biiyiik veri kullaniminin ne gibi avantajlar saglayabilecegine
deginmistir (Sakyi, 2016).

Soto ve digerlerinin (2018), 51. Hawaii Uluslararasi Sistem Bilimleri Konferansinda sunduklar1 “Data
Quality Challenges in Twitter Content Analysis for Informing Policy Making in Health Care” isimli
calismalarinda, kisilerin Twitter gibi cesitli sosyal medya platformlarindan veri derlenmesi ve analiz
edilmesi gibi cesitli asamalarda karsilastiklar1 zorluklar aciklamislardir. Bu ¢alisma ile bu tarz analizlerle
cesitli politikalar olusturmak, sosyal medya ve gercek diinya arasindaki temel farkliliklarin aciklanabilecegi
bir degerlendirme yapmak amaglanmistir. Sosyal medya analizi esnasinda karsilasilan zorluklarin
asilmasina iliskin bazi stratejiler sunularak metin madenciligi tizerinde ¢esitli degerlendirmeler yapilmistir
(Soto vd., 2018).

Hewage ve digerleri (2018), “Review: Big Data Techniques of Google, Amazon, Facebook and Twitter” adli
makalelerinde Google, Amazon, Facebook ve Twitter gibi sosyal medya kuruluslar: tarafindan kullanilan
biiylk veri tekniklerini karsilastirmislardir. Ele alinan veriler, veri depolama o6zellikleri ve tekniklerine
iliskin olup 2007-2015 yillar1 arasinda 16 hakemli bilimsel yayindan elde edilmistir. Calisma literatiirdeki
teknikler ve karsilastirmalar araciligiyla uygulanan farkli deneysel analizlerin aciklanmasini igermektedir.
Bu tarz sosyal medya platformlarinin teknolojileri, acik kaynak kodlu olup olmamalari, depolama
yontemleri ve alt yapilari gibi cesitli acilardan farklari ortaya konmustur (Hewage vd., 2018).
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Biyiik veri 2012 yilindan bu yana diinyada oldukea poptiler hale gelmis ve akademik alanda ¢ok sayida
calisma yapilmis olup; tilkemizde heniiz yeterli diizeyde olmasa da gittikce artan sayida yayin ve etkinlik
gerceklestirildigi tespit edilmistir.

Demirtas ve Argan’in (2015), “Biiyiik Veri Ve Pazarlamadaki Doniisiim: Kuramsal Bir Yaklasim” baslikli
calismalar: biiyiik veri konusunda yapilan ¢alismalara 6rnek olarak verilebilir. Bu ¢alismada biiyiik veri
kavrami incelenmis, pazarlama alaninda yapilan uygulamalar ve pazarlamada biiyiik veri kullaniminin
avantajlari ele alinmis ve diger sektorlerdeki isleyisine yer verilmistir. (Demirtas & Argan, 2015)

Aktan’in (2018), “Bliyiik Veri: Uygulama Alanlari, Analitigi ve Giivenlik Boyutu” adli calismasinda biiytik veri
bilesenleri incelenmis, biiyiik veri analitigi siirecleri ve Hadoop detayl sekilde ele alinmis, biiyiik veride
guvenlik sorunu ve gereken 6nlemlere yer verilmistir. (Aktan, 2018)

Celik ve Akdamar’in (2018), “Biiyiik Veri Ve Veri Gorsellestirme” adli makalelerinde biiytik veri ve veri
gorsellestirmenin 6nemine yer verilmis, gorsellestirme teknikleri detayli olarak ele alinmistir. (Celik &
Akdamar, 2018)

Turkiye'de “e-devlet” hizmeti, en kapsamli biiytik veri uygulamalarindan biridir. Ayrica, biiyiik veri kullanan
devlet kurumlarina 6rnek olarak, Saglik Bakanlig1 ve Milli Egitim Bakanlig1 gosterilebilir. Saglik Bakanligi;
e-Nabiz, MHRS (Merkezi Hekim Randevu Sistemi) gibi uygulamalarla hastalarin tetkik sonugclarina ve tibbi
o0zgecmislerine ulasilmasina, randevu alinabilmesine imkan saglamistir. Milli Egitim Bakanligi
biinyesindeki e-okul uygulamasi ile de o6grencilere ait veriler tiim o6grencilik hayatlar1 boyunca
kaydedilebilmekte; bu sayede 6grencilerin bireysel ve kurumsal takibi yapilabilmektedir (Erbay & Kor,
2016, s. 21).

2017 yilinda “Big Data Calistay1”, “Tilirk Kenesi3 ve Diinya Komiinikasyon ve Bilgi Toplumu Giini” gibi ¢esitli
etkinliklerle biyiik veri giindeme gelmis; tilkemizdeki kullanimi degerlendirilmistir. Bu toplantilarda, daha
¢ok halihazirda en fazla biiylik veri kullanan telekomiinikasyon sirketlerinin kullanim alanlari ve ilgili
trinleri tanmtilmistir (‘Tiirk Kenesi & Diinya Telekomiinikasyon ve Bilgi Toplumu Giinii Etkinligi’, 2017).

Konut sektorii lizerine yapilan biiytk veri literatiirii incelendiginde, bireylerin konut arama davranislari,
konut ilan kriterleri, konut fiyati tahmini gibi basliklarda ele alindig1 gértilmektedir.

Du, Li ve Zhang (2014), “Survey on the Applications of Big Data in Chinese RealEstate Enterprise” adli
calismalarinda Cin'deki konut satis sirketlerindeki biyiik veri uygulamalar1 iizerine bir uygulama
gerceklestirmislerdir. Calismada, konut sektériinde yasanan problemler ve ¢oziimleri ele alinmis; gizlilik,
veri isleme ve konutlarin kendine 6zgii o6zelliklerinden kaynaklanan zorluklar gibi pek cok sorun
tanimlanmistir. Konut sektdérti iizerine yapilan biiyiik veri uygulamalarinin, heniiz yeterli diizeyde olmasa
da, konut satislarini destekleyici mahiyette oldugu kanaatine ulasilmistir (Du vd., 2014).

Sun ve digerlerinin (2015), “Combining Online News Articles and Web Search to Predict the Fluctuation of
Real Estate Market in Big Data Context” baslikli makalelerinde yine Cin’deki konut sektorii iizerine yapilmis
bir biiyiik veri uygulamasi gériilmektedir. Arama motoru sorgu verileri ve ¢evrimici kullanicilar tarafindan
aranan kelimelerin sikliklarinin analiz edildigi ve internet kullanicilarinin duygularinin yansitilmasinin
hedeflendigi bu ¢alismada haber ve sorgu faktorleri modele dahil edilerek, Cin’deki konut fiyatlarinin
ongoriilmesi hedeflenmistir. Onerilen entegre model, temsili olarak secilen dért sehir icin uygulanmus; elde
edilen bulgular modeli dogruladigindan, Cin’de sehir bazinda konut arama davraniglarinin etkisinin giiclii
oldugu hipotezi kanitlanmistir (Sun vd., 2015).

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 cevrimici bir portal olan “Immobiliare.it” araciligiyla elde edilen konut satis ilanlar1 kullanilmistir.
Sitenin amaci konut piyasasindaki alic1 ve saticilarin eslesebilmesini kolaylastirabilmektir. Bu sitedeki veri
setinin temel sorunu ilanlar ile ger¢ek konutlarin birbiriyle uyumsuzlugu olup, makine 6grenmesi araglari
kullanilarak bu uyumsuzlugun 6niine ge¢ilmesi amacglanmistir. Veri setindeki, bir baska ifadeyle ilanlardaki
verilen bilgilerin mevcut resmi konut istatistikleri ile tutarli oldugunun gosterilmesi elde edilen sonuglar
arasindadir (Loberto vd., 2018).

Biiyiik veri gorsellestirme lizerine yapilan calismalar incelendiginde yine oldukea ilgi ceken bir konu oldugu
anlasilmaktadir. ilgili konuya iliskin bazi calismalara yer verilecektir.

Macgds ve digerlerinin (2015), “Time-Series Application on Big Data Visualization of Consumption in
Supermarkets” adli makalelerinde tiiketimin evriminin gorsellestirilmesi ve donemsel davranislarin tespiti
amagclanmis, biiytik veri araciligiyla tiriin tiikketiminde bilgi gérsellestirme uygulanmistir. Calisma icin 730

3 Tiirk Dili Konusan Ulkeler Birligi Konseyi
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gln siirecinde 2.86 milyar islem gerceklestirilmistir. Elde edilen bulgulara gére haftanin ¢ogu giliniinde
tiiketicilerde davranis tekrar1 gézlemlenmis, tiiketimin genellikle 16:00-20:00 saat aralifinda yiiksek
oldugu tespit edilmistir. Gelecekte arastirmadaki sapmalari daha yiliksek oranda belirleyebilecek bir ara¢
gelistirmek ve kullanicilara belirleyici bir alisveris takvimi sunmak amag¢lanmistir (Magas vd., 2015).

Zhang, Zhou ve Zhang'in (2017), “Quantifying and Visualizing Jobs-Housing Balance with Big Data: A Case
Study of Shanghai” isimli calismalarinda hiicresel ag verilerinin isyeri ve barinma amacgh konutlarin nasil
islenebilecegi lizerinde durulmustur. Sangay’a iliskin bir vaka analizi igeren ilgili calismada bu veriler ile
Baz Alai-Verici Istasyonlar ile yerel yolcular tanimlanmis ve cografi olarak kodlanmustir. Bireylerin
yaklasik olarak ise gidis gelis yollarindaki trafik akislar1 da gorsellestirilmis ve Sangay’daki ise gidip gelme
amaciyla kullanilan yollarinin optimize edilebilmesi i¢in 12.5 kilometreden daha yakin mesafeye sahip
olmalar gerektigi bulgusuna ulasilmistir (Zhang vd., 2017).

Su, Liu ve Wang'in (2018), Journal of Ambient Intelligence and Humanized Computing’de yayinlanan “A
Principle of Designing Infographic for Visualization Representation of Tourism Social Big Data” isimli
¢alismalarinda Octopus web veri toplama yazilimi araciligiyla bir Facebook hayran sayfasinin seyahatle
ilgili biiyiik boyutlu sosyal verilerini toplamay1 ve Tableau araciligiyla 6 farkli grafik tiiri olusturmayi
amagclamislardir. Elde edilen bulgulara gore grafik boyutu, rengi, renk gradyanlari, verileri, siralamasi gibi
bilgilerin kullanicilarin grafigi izleme sonug¢larinmi etkilemektedir. Bu sebeple turizm verileri ele alinarak
yapilan ¢alisma sonucunda infografigi géstermek icin uygun renk kullanimi, hizli bir sekilde algilanabilmesi
icin verileri isaretleme, 6gelerin boyutlarinin siralanmasi ve farkli boyutlardan yararlanarak oranlarin
arasindaki farki algilayabilmesini saglamak fikirleri 6nerilmistir. Bu sayede elde edilen bulgularin
kullanicilara en dogru bicimde iletilmesi saglanmaktadir (Su vd., 2018).

Lavalle, Teruel, Maté ve Trujillo'nun (2020), “Improving Sustainability of Smart Cities through Visualization
Techniques for Big Data from IoT Devices” isimli calismalarinda IoT cihazlarindan gelen biiyiik veri
artisindan yararlanan akilli sehirlerin yangin gibi olasi tehlikeleri 6nlemek ve kaynaklar1 optimize etmek
icin uygun gorsellestirme tekniklerine dayali bir metodoloji sunmalar1 ele alinmistir. Kullanicilarin
hedeflerini tanimlamalarina ve en iyi gorsellestirme yontemini bulmalarina yardimci olmak amaciyla akilli
sehirler icin gergek veriler kullanilmistir. Bu sayede stratejik kararlar almak icin gerekli verilere ulasabilen
kullanicilar, IoT sensorlerinden yararlanabilirler. Bu galismada itfaiye departmaninin ¢agri hizmetine dayal
bir vaka ¢alismasina yer verilmis, gercek veri olarak vatandas c¢agrilar1 kullanilmistir. Gorsellestirmenin
kullanicilarin bilgi ihtiyaglarini daha iyi karsiladigi bulgusu elde edilmistir. Bununla birlikte ilgili calismanin
diger akilli sehirlerin stireclerine de uygulanma amaci, gelecek calismalarin konusunu olusturmaktadir
(Lavalle vd., 2020).

Biyiik veri gorsellestirmeye iliskin Tiirkiye adresli ¢alismalar tespit edilmistir.

M. Anuslu ve T. Anuslu'nun (2018), Uluslararasi Miihendislik Arastirma ve Gelistirme Dergisi'nde
yayinlanan “Application of Big Data Visualization with Agricultural Value-Added of All Countries” isimli
makalelerinde tilkelerin 1960-2016 yillar1 arasindaki tarimsal katma deger yiizdelerinin R yazilim programi
araciligiyla gorsellestirilmesi yapilmistir. Bu arastirma sonucunda tarimda etkin bir yere sahip olan veya
herhangi bir etkisi olmayan iilkelerin katma deger yiizdelerinin yillar icindeki degisimi interaktif harita
(koroplet) araciligiyla okuyucuya sunulmustur. Elde edilen bulgularda Cin’in 6zellikle son yillarda tarimsal
katma degerde diinya lideri oldugu, ABD’nin ise donemler boyunca iyi bir konuma sahip oldugu
gorilmistiir. Turkiye'de ise yillar icinde tarimsal katma degerde 6nemli bir degisim goriilmedigi ifade
edilmistir (Anuslu & Anuslu, 2018).

Eken’in (2020), Avrupa Bilim ve Teknoloji Dergisinde yaynlanan “Biiyilk Verinin Interaktif
Gorsellestirilmesi: Tableau Uzerine Ogrenci Deneyimleri” isimli calismasinda interaktif gérsellestirme
tanimlanmis ve Kocaeli Universitesi Bilgisayar Miihendisligi Béliimii’nde verilen “Biiyiik Veri Analizine
Giris” ders igeriginde yer alan Tableau ile biiyiik verinin interaktif gérsellestirmesi iizerinde durulmustur.
Calisma ile biiylik verinin sahip oldugu bilginin 6ziinlin elde edilmesi, grafikler ve cesitli gorseller
araciligiyla veri kiimelerini iliskilendirme gibi cesitli ¢ikarimlarda bulunulmustur (Eken, 2020).

Ugur ve Akbiyik (2020), “Tourism Management Perspectives” dergisinde yayinlanan “Impacts of COVID-19
on Global Tourism Industry: A Cross-Regional Comparison” adli ¢galismalarinda metin madenciligi yontemi
araciligiyla turizm endiistrisinin COVID-19 salginindan etkilenme durumunu incelemislerdir. Bu amagla
30.12.2019-15.03.2020 tarihleri arasinda TripAdvisor forumlarindan yaklasik 75.000 yorumu analiz etmis
ve gezginlerin seyahatlerini iptal etmeleri veya ertelemeleri, seyahat sigortasi, para iadeleri gibi pek cok
olumsuz durum sebebiyle ilgili sektoriin kiiresel krizlerden kolaylikla etkilendigi bulgusunu elde
etmislerdir (Ugur & Akbiyik, 2020).

Turkiye’de biiytik veriyle ilgili cok sayida yayin mevcut olsa da, konut sektoriine iliskin ¢cok az sayida calisma
mevcuttur. “Tiirkiye’de Satis1 Bulunan Konutlarin il ve Bélgeler Bazinda Dagiliminin Biiyiik Veri Teknolojisi
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ile incelenmesi” baghkli calismada, 2017 yilinin ilk alt1 ayinda internet sitelerinde satis ilan1 mevcut olan 81
ile iliskin yaklasik 400.000 dairenin oda sayisi, fiyat: gibi ¢esitli 6zelliklerinin il ve bolgelere gore dagilimi
incelenmistir. Arastirmanin amaci, satis fiyatlarinin bolgeler bazinda medyan ve ortalama degerlerinin
tespiti ile bolgeler arasi farkliliklarin ortaya konulmasidir. Arastirmadan elde edilen bulgulara gore en
yiiksek ortalama satis fiyatina sahip olan bolge Marmara, en diisiik fiyatlara sahip olan bolge ise Dogu
Anadolu Bélgesidir (Yilmazel vd., 2017).

IIL. Biiyiik Veri Kavrami

“Blyiik veri”, barindirdigl anlamlari tam olarak yansitmadigi elestirilerine konu olan, tanimlanmasi zor bir
kavramdir. Biiyiik veri ifadesinin miktar1 vurguladigi, ancak miktar algisinin bir standardinin olmayip
kisiden kisiye gore degistigi ve verinin karmasik yapisini aktarmadaki yetersizligi sikca dile getirilmektedir.
Dolayisiyla esasinda biiytik veri, anlam olarak ifade edilenden ¢ok daha fazlasini nitelemektedir (Davenport,
2014, s. 13). Biiyiik miktarda veri toplamak, depolayarak saklamak, analiz etmek ve elde edilen sonuglarla
gerekli tahminlerde bulunmak gibi olduke¢a detayli ve uzun zamana yayilan siirecin tamami “biiyiik veri”
olarak tanimlanabilir (Feinleib, 2013, s. 21).

Biiyiik veri kavramy, ilk olarak 2000 yilinda Seattle’da gercgeklestirilen 8. Diinya Ekonometri Kongresi'nde
giindeme gelmistir. Franchis X. Diebold tarafindan sunulan “Big Data Dynamic Factor Models sor
Macroeconomic Measurement and Forecasting” adli makale, biiyiik veri teriminin gectigi ilk akademik
referans olarak kabul edilmektedir (Lohr, 2013; Giirsakal, 2014, s. 19,20). Ancak biiyiik veri i¢cin doniim
noktasi, 2012 yilidir. 2012’de Isvicre’de diizenlenen Diinya Ekonomik Forumu’nda hazirlanan “Biiyiik Veri,
Biyiik Etki” adli raporda biiyiik veri, “6ncelikli ve 6nemli konu” olarak takdim edilmistir. Ayni yi1l ABD’den,
200 milyon dolar gibi oldukg¢a biiyiik bir biitgenin biiyiik veri ¢alismalari icin kullanmasinin planlandig:
aciklamasi gelmistir (Lohr, 2012).

Biyiik veri, geleneksel olarak 5V olarak isimlendirilen boyutlar ile tanimlanmaktadir. Bu boyutlar, hacim
(volume), hiz (velocity), cesitlilik (variety), dogruluk (veracity) ve degerdir (value). Kurumlar agisindan
strecin ilk zorlu kisminin s6z konusu boyutlar oldugu sdylenebilir. Devasa boyutlara ulasan (hacim),
heterojen yapida bulunan (cesitlilik), stirekli ve son derece hizla artan (hiz), dolayisiyla eksik veya
guvenilirligi diisiik olabilen (dogruluk) ve analizi gerceklestirilerek elde edilen c¢iktidan enformasyon
iretilebilen biiyiik veri, oldukca kapsamli ve zorlu sartlar barindirir. Bunun yani sira yapilan biiytik veri
calismalar1 verilere bakis agisin1 genisletmis ve farkli boyutlarin dahil edilmesine araci olmustur.
Glnlmiizde biiytlik veri boyutlar1 7V, hatta 10V ile anilmakta olup bu boyutlar verilerin dogrulugunun yani
sira gecerli olmasi geregini ifade eden gecerlilik (validity), verilerin yasam siiresinin 6nemini belirten
oynaklik (volatility), tutarsiz veri akisini dikkate alan degiskenlik (variability), biiytlik verinin gerektiginde
daha fazla veri liretme yetenegine sahip olmasi anlamina gelen yasayabilirlik-canlilik (viability) ve biiyiik
verinin karmasik yapisi igerisinde kii¢lik bir degisimin bile 6nemli bir etkiye sahip olabilecegini ifade eden
akiskanlik (viscosity) seklinde tanimlanmaktadir (Khan vd., 2018, ss. 53,54).

Biyiik veri, 100 terabayttan 2 petabayta kadar hacme sahip olabilen yapilandirilmamis veri olup, bu
formdaki veriyle basa cikilabilmesi icin uygun analiz programlarinin gelistirilmesi ve bu sayede verinin
degere doniistiiriilmesi gerekmektedir (Davenport, 2014, s. 7-10). Bununla birlikte; karmasik ve kaotik bir
yapiya sahip olan, miktar1 hizla biiyliyen bu veri yapisini analiz edebilecek programlari gelistirmek ayni
hizla gerceklesememektedir (Giirsakal, 2014, ss. 9-35).

Biiyiik veriden elde edilen bilgilerin anlasilir ve kapsaml bir bigimde sunulmasi ve verilmek istenen
mesajlarin iletilebilmesinde, gorsellestirmeden yararlanmak en etkin yaklasimdir. Arka planinda istatistik
teknikler, yazilimlar ve grafikleme bilgisi bulunan infografikler, giiniimiizde analistler ve kullanicilar i¢in
islerligi yliksek araclar haline gelmistir.

Biyiik veri analizleri, verinin bilgiye, yani degere doniismesine; boylelikle sirketlerin rekabet ortaminda
avantaj sahibi olmasina imkan verir (Watson, 2014, s. 1252). Bununla birlikte, her 6lgekte sirketin biiyiik
verinin boyutlar ile ilgili, kullanilan teknik alt yapinin yetersizligi, veri kalitesi, gecerliligi, gizlilik ve
guvenlik, veri paylasimindaki isteksizlik ve zorluklar gibi pek ¢cok unsurdan dolay1 sorunlarla karsi karsiya
kaldig1 bilinmektedir.

IV. Biiyiik Veri Teknolojisi

Biyiik veri tipleri genel olarak iki gruba ayrilir: Birincisi; finansal, kurumsal vb. igerige sahip olan diizenli
ve yapilandirilmis formdaki verileri kapsar. ikincisi ise; sosyal medyanin hayatimizdaki yadsinamaz yeri ile
birlikte ortaya ¢ikan; e-posta, resim, metin, video gibi yar1 yapilandirilmis veya yapilandirilmamis verileri
icerir IDC (International Data Corporation)’nin yayinladigi rapor incelendiginde, veri miktarinin 2020
yilinda 35 zettabayt ile, 2009 yilindakinden 44 kat fazla olacaginin 6ngoriildiigii anlasilmaktadir. Ancak bu
rakama 2018 yilinda ulasilmis ve yaklasik 33 zettabayt veri liretimiyle bir rekor kirilmistir. Yeni veriler
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dogrultusunda IDC’nin 2025’'de ulasilacak veri miktar1 tahmini gilincellenerek 175 zettabayta olarak
degerlendirilmistir (Press, 2020). Bu miktardaki veri ile 23 defa aya gidip gelinebilir veya verinin 222 defa
diinyay1 cevreleyebilir oldugunu bilmek, miktarin biiyiikliigiiniin daha anlasilir olmasini1 saglamaktadir
(Reinsel vd., 2018, s. 7).

Biyiik veri miktarinin yillara gore artis egilimi Sekil 1’de agik¢a goriilmektedir.

Sekil 1: Diinya Genelindeki Veri Miktarinin Yillara Gore Artisi (Zettabayt)

1

Kaynak: https://www.weforum.org/agenda/2020/01/privacy-in-a-world-of-ai-and-big-data/

Sekil 1’e gore 2010 yilinda 2 zettabayt (2 trilyon gigabayt) olan veri miktari, 2017 yilinda 26 zettabayta
ulagmistir. Verinin artis hizi ve teknolojik gelismeler de goz 6niine alinarak 2024 yilinda 129.5 zettabayta
ulasacagi tahmin edilmistir.

Ekonomik a¢idan ele alindiginda; 2019 yilinda Cloudera ve Hortonworks sirketlerinin birlesmesiyle biiyiik
veri kullaniminda diinya ilizerinde ciddi bir artis meydana geldigi goriilmiistiir. Biiylik veri endustrisi
2019’da 2018 yilina gore 20 milyar dolarin lizerinde biiyiliyerek 189 milyar dolar degerine ulasmistir. 2022
yilinda ise bu rakamin 247 milyar dolar olmasi beklenmektedir (Dialani, 2020). Biiylik veri miktarindaki
artis, biyiik veri endiistrisindeki artis egilimini agiklamaktadir.

Biiyiik verinin depolanmasi ve analizi i¢in, yeni teknolojiler ve yeni dosyalama sistemleri gelistirilmektedir.
Veri depolama ve yonetim sistemleri arasinda ilk akla gelen ve en ¢ok tercih edilenler, NoSQL, MapReduce,
Hadoop’tur (Padmavalli, 2016, s. 16). NoSQL, iliskisel olmayan bir veri tabanidir; herhangi bir yapinin XML,
metin, ses, video gibi her tiirli verisini depolayabilir. NoSQL, belge ve grafikler gibi veriler icin
tasarlanmistir; kendi veri depolama ve alma yontemlerini kullanir (Watson, 2014, s. 1258).

MapReduce (“Esleindirge” seklinde Tiirkcelestirilmistir), biiyiik miktardaki veriyi farkli bilgisayarlara
dagitarak islemeyi hedefleyen bir tekniktir; biiyiik veri, analizden 6nce kii¢iik ve yonetilebilir parcalara
boliiniir ve birbirine paralel olarak ¢alisabilen farkli sunuculara dagitilir. Bu sayede; ¢ok sayida esanli islem
gerceklestirilirken, olasi bir aksakligin diger veri gruplarini etkilemesinin éniine gegilir. islemlerin sonunda
elde edilen sonuglar birlestirilir (Gilirsakal, 2014, ss. 211-213).

Hadoop, Facebook ve Google gibi bir¢ok biiytik sirket tarafindan da tercih edilen bir acik kaynak yazilimidir.
Birden fazla veri kaynagiyla ¢alisilir ve birden fazla sistemi bir araya getirerek biiyiik 6lgekli islemler
yapabilir. HDSF (Hadoop Dagitilmis Dosya Sistemi) ile verileri daha kiiciik bloklara béler ve kiimelere
dagitir (Tole, 2013, s. 37). Hadoop, 6ziinde MapReduce teknolojisini kullanir (Glirsakal, 2014, s. 217).

Ozellikle Hadoop ve bulut alt yapili teknolojik gelismeler neticesinde veri depolama ve isleme maliyetinin
diismesi ve tiiketici talepleri goz dniine alinarak yeni liriin ve hizmetler gelistirilmesine imkan saglamasi ile
birlikte, artik biiyiik veriye yapilan yatirimlar sirketler icin standart bir biitge kalemi haline gelmistir
(Davenport, 2012).

V. Biiyiik Veri Gorsellestirme

2020 yili basinda dijital evrendeki bayt sayisi, gozlemlenebilir evrendeki yildiz sayisindan 40 kat daha
biiyiiktii (Vuleta, 2021). Bu miktardaki veriden iiretilen enformasyondan en hizli bicimde yararlanabilmek
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icin yeni tekniklere ihtiya¢ duyulur. Bu teknikler “yeni veri gorsellestirme dili” olarak ifade edilebilir
(Techopedia, 2018).

Biyiik veri gorsellestirmesi hemen hemen her tiirden veriyi grafiksel bir bicimde 6zetlemeyi amaclar. Veri
gorsellestirmesi “kesifsel” (exploration) ve/veya “agiklayic1” (explanation) amaclarla gerceklestirilebilir
(Iliinsky & Steele, 2011, s. 7). S6z konusu gorseller, kullanicilara mevcut durumu, iligki yapisini veya analiz
bulgularini grafik tizerinde degerlendirerek, karmasik kavramlarin ve kavramlar arasi aglarin anlasilmasini
saglayacak yeni modellerin gelistirilmesine imkan saglarlar.

Teknolojinin gorsellestirmeye dogrudan katkisi olup, 6zellikle son birkac yildir bu yénde 6nemli gelismeler
yasanmaktadir. Bir¢cok veri gorsellestirme teknigi zamanla interaktif hale gelmis, acik programlama ara
yuzleri ve interaktif web tabanli gorsellestirme araci kitlerinin yayginlasmasiyla tiretimi kolaylasmistir.
Ayrica web tabanli baglanti teknolojisi sayesinde, verilere dogrudan ulasilarak, gorseller verideki degisime
es zamanli adapte edilebilmektedir. Bu gorsellestirme 6rneklerine, 6zellikle is analizlerinde, hiikiimetlerin
acik veri sistemlerinde ve medya infografiklerinde rastlanmaktadir (Fox & Hendler, 2011, s. 706).

VI. Tiirkiye’de Konut Sektoriine iliskin infografikler

Bu ¢alismada, Tirkiye’de emlak sektoriine iliskin bir biiylik veri gorsellestirme uygulamasi yapilmistir.
Calisma kapsaminda dogrudan degerlendirilemeyecek kadar ¢ok sayida ve yapilandirilmamis formda ilan
iceren emlak sektorii ele alinarak, bireylerin konut tercihini kolaylastiran, tiim alternatiflerin
degerlendirilmesine imkan saglayan, kullanici dostu infografikler iiretilmistir. Boylelikle, konut satin almay1
planlayan bireylerin konutun yasi, ylizol¢ciimii, oda sayisi, fiyat1 gibi 6nemli bulduklar kriterleri dikkate
alan, iller/ilgeler arasinda karsilastirma yapilmasina imkan veren ve hatta veri degisimine duyarli s6z
konusu infografiklerden yararlanarak kendilerine en uygun tercihi yapabilmelerine imkan saglanmistir.

VLI Calismanin Veri Seti ve Metodu

Calismada kullanilan veri seti Zingat Gayrimenkul Bilgi Sistemleri A.S."den temin edilen 2018 y1l1 satilik ilan
verilerini icermektedir. Calisma kapsaminda, istanbul ve istanbul’'un 2018 yilinda gé¢ verdigi Ankara ve
[zmir illeri ele alinarak analiz edilmistir.

79.632 kayit iceren veri setinde, konut satin alma diistincesi olan bireylerin dikkate alacaklar1 belli bash

» oo«

kriterler 6 adet degisken biciminde tanimlanmistir: Bunlar; “oda+salon sayis1”, “bina yas1”, “net alan”,
“adres”, “fiyat” ve “para birimi”dir. Elde edilen veri setinde para birimi degiskeni “TL”, “Euro”, “Dolar” ve
“Sterlin” olmak tlizere dort kategoriden olusmakta ve fiyat degiskeni bu para birimlerinin degerlerini
icermektedir. Fiyat degiskeninin sahip oldugu bilginin standartlastirilarak ¢calismaya uygun hale getirilmesi

amaciyla diger para birimleri ilgili donemdeki d6viz kuru ele alinarak TL’ye ¢evrilmistir.

Degiskenlerin kategori etiketleri Tablo 1’de verilmistir. Adres degiskeni ise istanbul, Ankara ve izmir’e
iliskin ilge ve mahalle bilgilerini icerdigi i¢in tabloda yer almamistir.

Tablo 1. Arastirmada Kullanilan Degiskenler ve Kategorileri

Fiyat Net Alan Oda-Salon Bina Yasi1 Para Birimi
200bin alt1 75 metrekare alti 1+0ve 1+1 0 Euro
200-300bin 75-100 2+1 1-5 Dolar
300-500 bin 100-120 3+1 6-10 Tiirk Lirasi
500bin-1milyon 120-150 4+1 11-20 Sterlin

1 milyon-5milyon 150-250 5+1 ve Uistil 21-30

Smilyon + 250+ 30+

Merkezi egilim o6lciisii olarak, degiskenlerin medyan degerleri kullanilmistir. Bu sayede u¢ deger problemi
de giderilmistir.

Analizler, R programlama dilinin 3.5.2 versiyonu araciligiyla gerceklestirilmistir. R'in “dplyr” ve “ggplot2”
paketleri kullanilmistir.

VLIL Degiskenlere iliskin Tamimlayici istatistikler ve Testler
Bu kisimda, ele alinan degiskenler bazinda tanimlayici istatistikler sunulmustur.

Veri setindeki konutlarin satis fiyatlarina gére dagilimi Sekil 2’de verilmistir.
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Sekil 2: Konutlarin Satis Fiyatlarina Goére Dagilimi
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Sekil 2’ye gore satilik konutlardan fiyatlar1 5 milyon TL ve ilizerinde olanlar veri setinde en az bulunan
konutlardir. Veri setinde en fazla bulunan konutlar, 300.000-500.000 TL arasi fiyatla ilana verilen konutlar
olup satilik konutlarin yaklasik %25’ini olusturur. Miktar olarak takip eden diger iki kategori ise 0-200.000
TL ve 200.000-300.000 TL arasi konutlar1 kapsamaktadir ve %24 ile yaklasik ayni ylizdeye sahiptir.

Net alan degiskeninin satis fiyatina gére dagilimi Sekil 3’te verilmistir.

Sekil 3: Konutlarin Net Alanlarina Gore Fiyat Dagilimi
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Sekil 3’e gore konutlarin alan metrekaresi arttikea fiyatlari da artmaktadir. Ayrica; ilk 3 kategorideki (0-75
metrekare, 75-100 metrekare, 100-120 metrekare) konutlarin fiyat medyanlar: birbirine yakin olup, 210-
265 bin TL araliginda iken, 250 ve tizeri metrekareye sahip konutlarin fiyatlar diger kategorilere gore agik
farkla yiiksektir.

Sekil 4: Konutlarin Oda+Salon Sayisina Gore Fiyat Dagilimi
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Sekil 4 incelendiginde; ilk iki kategoride (1+0 ve 1+1 ile 2+1 oda/salon) 6nemli bir fiyat farki bulunmazken,
sonraki kategorilerde oda sayisi arttikca fiyat farkinin dikkat ¢ekici bicimde arttigi goriilebilir. 3+1
konutlarin fiyat medyanlar1 332.000 TL iken, 4+1 konutlarin 559.500 TL, 5+1 ve {istl konutlarin 950.000
TL olarak hesaplanmstir.

Kullanilan degiskenler arasinda iligki olup olmadiginin tespiti i¢in yapilan Ki-kare Testi sonuglar1 Tablo 2’de
Ozetlenmistir.

Tablo 2. Degiskenler Arasi iliski Testi Sonuglar

Kriterler S.D. Ki-kare istatistigi P

BINA_YASI-FIYAT_KATEGORI 25 2611.06 ~0
BINA_YASI-NET_ALANI_KATEGORI 25 3694.38 ~0
BINA_YASI-ODA_SALON 20 5031.196 ~0
FIYAT_KATEGORI-NET_ALANI_KATEGORI 25 43183.41 ~0
FIYAT_KATEGORI-ODA_SALON 20 25427.13 ~0
NET_ALANI_KATEGORI-PARA_BIRIMI 15 12892.73 ~0
NET_ALANI_KATEGORI-ODA_SALON 20 133506.1 ~0

Tablo 2’de goriildiigi gibi tiim kriter ciftleri (binanin yasi ile fiyati, binanin yasi ile net alany, binanin yasi ile
oda salon sayisy, fiyati ile net alany, fiyati ile oda salon sayisy, net alani ile para birimi ve net alani ile oda
salon sayisi) arasinda istatistiksel olarak anlaml iliski vardir.

istanbul ili ile diger iki ilin konut fiyatlar1 acisindan karsilagtirilmasinin, tiiketicilere temel bir bilgi
saglayacag diislincesi ile Sekil 4 olusturulmustur. Grafigin ¢izimi R'in “dplyr” ve “ggplot2” paketleri
araciligiyla gerceklestirilmistir.

Sekil 5: Illere Gore Konut Satis Fiyatlar1 (Medyan)
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Sekil 5’e gore ele alinan 3 il arasinda konut satis fiyatlarinin en diisiik oldugu il olan Ankara’da, satilik
konutlarin fiyat medyani yaklasik 185.000 TL'dir.

Medyan fiyat izmir’ de 330.000 TL, istanbul’da ise 355.000 TL olarak elde edilmistir. Goriildiigii tizere iki
ildeki satilik konutlarin fiyat ortalamalar1 (medyan) birbirine yakin olup; Ankara’daki satilik konutlarin
fiyat ortalamalart ile aralarinda ciddi bir fark tespit edilmistir.

Mann Whitney U Testi aracihgiyla istanbul ile Ankara ve izmir'in konut fiyatlar1 arasinda anlamh bir fark
olup olmadig1 incelenmistir. Test sonuglar1 Tablo 3’te verilmistir. Test sonuglarina gore Istanbul ve diger
iller i¢in konut fiyatlarinin birbirinden anlaml sekilde farkli oldugu tespit edilmistir.

Tablo 3. Konut Fiyatlari icin Mann Whitney U Testi Sonucu

ILLER Mann Whitney U Test Sonucu
w P

istanbul-Ankara 567320000 ~0

istanbul-izmir 396790000 ~0
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VLIIL Satihik Konut ilanlarinin iller Bazinda infografikler Uzerinde Karsilastirilmasi

Calisma kapsaminda, satilik konut ilanlar1 yéniinden istanbul ili ile Ankara ve izmir’in karsilastirilabilmesi
amaciyla, tiim miimkiin kriterler yoniinden animasyon gérselleri iiretilmistir. ilgili gérseller, R'in “plotly”
kiitliphanesi aracilifiyla olusturulan dinamik grafiklerdir. Daha net bir ifade ile, secilen baz kriterin
degerlerine bagh olarak akan bir grafik lizerinde illere ait konut fiyatlary, net alanlar vb. bilgiler
goriilebilmektedir. Her grafik icin mavi renk Istanbul’u, kirmizi renk karsilastirilan diger ili temsil
etmektedir. Ayrica grafik durdurularak gozlem degerlerinin tlizerine gelindiginde renkli bir kutucuk
tizerinde ilgili ilanin detaylar goriilebilmektedir. Boylece sadece animasyon grafikleri kullanilarak, se¢ilen
kritere gore iller ya da ilceler arasi karsilastirma yapilabilmesi ve birebir ilgilenilen konut ilanlarina iligskin
gozlem degerlerinin incelenmesi miimkiin olmaktadir.

Bu ¢alisma kapsaminda elde edilen grafikler dinamik yapida oldugundan, aslen video bigiminde oynatilarak
sunulmaktadir. Bu makalede 6rnek goriintii olarak, bina yapilis tarihi bazinda bazi yillarda video
durdurularak, elde edilen goriintiiler paylasilacaktir.

VLIILL istanbul ve Ankara icin Satilik Konut ilanlarimin Karsilastirilmasi

istanbul ve Ankara illeri i¢in satilik konutlar, net alan ve fiyat kriterleri dikkate alinarak bina yapilis tarihine
gore oynatilan infografikte izlendiginde, bina yapilis tarihi 1975 olan ilanlar i¢in asagidaki goriintii elde
edilmistir.

Sekil 6: Istanbul ve Ankara Satilik Konutlar (Net Alan-Fiyat) -Yapim Yil 1975
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Sekil 6 genel olarak incelendiginde, 1975 yapim yilina sahip satistaki konutlarin Ankara’da en fazla 200
metrekare biiyiikligiinde oldugu goriilmekte iken, Istanbul’da ise 400 metrekareye kadar konut
bulunabilmektedir. Ayrica, Ankara’daki konut fiyatlarinin daha homojen oldugu anlasilmaktadir.
istanbul’daki fiyatlarin Ankara’daki fiyatlarla kiyaslandiginda daha yiiksek oldugu da géze carpmaktadir.
Ornegin Ankara’da 90 metrekarelik bir konut 260.000 TL'den satilmak iizere ilan verilmisken ayni
metrekareye sahip konutlarin fiyat araligi 185.000-260.000 TL’dir. istanbul’daki 80 metrekarelik bir konut
icin ise 275.000 TL istenmektedir. Yine 80 metrekarelik konutlarin Istanbul icin fiyat aralig ise 265.000-
875.000 TL'dir.

Sekil 7: Istanbul ve Ankara Satilik Konutlar (Net Alan-Fiyat) -Yapim Yil1 1990
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1990 yilinda yapilmis olan konutlar incelendiginde, 1975 yilina kiyasla 6zellikle istanbul’daki konut saysi
artis1 dikkat gekicidir. Ayrica, Ankara’daki 200 metrekareden biiyiik konutlarin fiyatlarinin birbirine yakin
oldugu, istanbul’da konut fiyatlarinin heterojen oldugu anlasilmaktadir. Ornegin yaklasik 250 metrekare
biiyiikliige sahip konutlar incelendiginde Ankara’da uygun kriterde konut bulunmadigi, istanbul’'da ise
125.000-950.000 TL araliginda oldukca genis bir fiyat araliginda konut bulunabilecegi dikkat cekmektedir.
300 metrekarenin iizerinde konut nadirdir. Net alan acisindan bakildiginda da genel olarak istanbul’daki
konutlar 60-160 metrekare araliginda yer alsa da her biyiikliikte konut mevcuttur; Ankara’daki satilik
konutlarin ise 70-125 metrekare aralifinda yogunlastigi tespit edilmistir.

Grafik izerinde iki ilin ayn1 alana sahip olan konutlari incelendiginde, tercih alternatifleri agikca goriilebilir.
Ornegin, Ankara’daki 45 metrekarelik bir konutun 115.000 TL, istanbul’da ise 40 metrekarelik bir konutun
189.000 TL oldugu, 45 metrekarelik bir diger konutun ise 230.000 TL’ye satisa sunuldugu anlasilmaktadir.

Sekil 8: istanbul ve Ankara Satilik Konutlar (Net Alan-Fiyat) -Yapim Yili 2005
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Yapim yil1 2005 olan satilik konutlara iligkin Sekil 8 incelendiginde, her iki ilin satilik konut sayilarinda ve
biiylik metrekareli konut sayilarinda artis oldugu goriilmektedir. Ayni alan biiytikliigiine sahip konutlar icin
istanbul’da fiyatlarin nispi olarak daha yiiksek oldugu sdylenebilir. Ornegin 500 metrekare biiyiikliigiindeki
konutlar incelendiginde istanbul’daki fiyatlarin Ankara’daki benzer bir konutun fiyatina gore ortalama
375.000 TL daha ytiksek oldugu dikkat ¢ekici bir bulgudur.

Sekil 9: istanbul ve Ankara Satilik Konutlar (Net Alan-Fiyat) -Yapim Yil 2018
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2018 tarihli konutlara bakildiginda, Sekil 9’da gériildiigii gibi istanbul’'un satihik konut sayisi acisindan
Ankara’ya ustlinliigii asikardir. Her iki ilde de konut fiyatlarinin heterojenligi géze ¢carparken; Ankara’da
300 metrekare iizerindeki konutlarin fiyatlar1 nispi olarak daha yiiksektir. Ornegin Ankara’daki 400
metrekare biiyiikliigiindeki konutlarin fiyat araligi 380.000-1.000.000 TL iken Istanbul’daki benzer
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konutlar 575.000-820.000 TL araliginda fiyatlara sahiptir. Ayrica yeni yapim tarihli konutlar genel olarak
75-250 metrekare araligindadir. 400 metrekare tizerindeki konut sayis1 her iki sehir i¢in de oldukg¢a az iken
Ankara’da 600 metrekare iizeri satilik konut bulunmamaktadir.

VLIILIL istanbul ve izmir i¢cin Satiik Konutlarin Karsilastirilmasi
istanbul ve izmir illerinde de ilk olarak yine 1975 yilinda yapilmis konutlar i¢cin karsilastirma yapilmistir.

Sekil 10: istanbul ve Izmir Satilik Konutlar (Net Alan-Fiyat) -Yapim Yil1 1975
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Veri setindeki en eski tarihli binalar karsilastirildiginda, Sekil 10’da gériildiigii gibi istanbul ile izmir’deki
konut yapilarinin benzerliginden bahsedilebilir. Ancak yine de istanbul’daki konut sayis1 izmir'deki konut
sayisindan fazladir. 300 metrekarenin tizerinde konut ise nadirdir. Genel olarak, ayni fiyata sahip konutlarin
izmir'de daha biiyiik metrekareye sahip oldugu soylenebilir. Ornegin izmir’de 80 metrekarelik bir konut
icin 255.000 TL, istanbul’da 70 metrekarelik bir konut icin 260.000 TL, 45 metrekarelik bir konut icin ise
247.000 TL talep edilmektedir.

Sekil 11: istanbul ve Izmir Satilik Konutlar (Net Alan-Fiyat) -Yapim Yil1 1985
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Sekil 11 incelendiginde, yapim yili 1985 olan konutlarin sayica fazlalastig), iki sehirdeki satiik konut
fiyatlarinin benzerligi goze carpmaktadir. izmir’deki konutlar genellikle 70-150 metrekare arasinda olup
180.000-500.000 TL fiyat araliginda satisa sunulmusken Istanbul’daki konutlar 50-160 metrekare
arasindadir. Ancak fiyatlarin heterojen yapilar1 geregi Istanbul icin belirgin bir fiyat arahig
verilememektedir. Her iki il icin de 350’den biiyiik metrekareye sahip konutlarin sayisi ise azdir ve bu
biiyiikliikteki konutlar icin anlaml bir farklilik yoktur.
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Sekil 12: istanbul ve Izmir Satilik Konutlar (Net Alan-Fiyat) -Yapim Yil1 2000
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Sekil 12’ye gore izmir ve istanbul’un genel olarak konut fiyatlar1 ve yiizol¢iimleri yéniinden benzer oldugu
séylenebilir. Goriildiigii gibi, Istanbul veya izmir'den konut almak isteyen kisilerin yapim yili yakin tarihli
olan konutlar icin benzer iicretleri 6deyecekleri yorumu yapilabilir. Genel olarak, izmir’de daha fazla satilik
konut oldugu soylenebilir.

Sekil 13: istanbul ve Izmir Satilik Konutlar (Net Alan-Fiyat) -Yapim Yil1 2018
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Sekil 13 incelendiginde hem Istanbul’da hem de izmir’de 2018 yapim yil1 olan her metrekarede ve her fiyat
diizeyinde satiik konut bulundugu séylenebilir. Genel olarak, izmir'de daha fazla satihk konut oldugu
anlasilmaktadir. Ayrica, hemen hemen her alan biiyiikliigii icin en pahali evlerin izmir'de oldugu
goriilmektedir. 500 metrekareden biiyiik konutlar i¢in ise net bir ayrim yapilamamaktadir.

VIIL Sonug¢

Bu calismada, istanbul, Ankara ve Izmir illerine ait yiizbinlerce konut ilanin1 iceren bir veri setinden
infografikler iiretilmistir. Bu infografikler yardimiyla bireylere, konut tercihinde dikkate aldiklar1 kriterler
bazinda, karsilastirma yapmak istedikleri il ve ilgelerdeki ilanlar1 veri setine ihtiyag duymadan
inceleyebilecekleri, ilgilerini ceken ilanin detaylarini gorsel iizerinde gorebilme sansi bulabilecekleri,
kullanimi kolay bir ara¢ sunulmaktadir. S6z konusu infografiklerin, verideki degisime adapte edilerek
siirekli giincellenebilme imkani da bulunmaktadir.

Genel bir degerlendirme yapilacak olursa, ele alinan ii¢ ilde de bina yasi azaldik¢a konutlarin
yiizoélgiimlerinin biiyiidiigii gériilmektedir. istanbul’da satilik konut sayisinin daha fazla oldugu, Ankara ve
izmir'e kiyasla ev fiyatlarinin daha yiiksek oldugu séylenebilir. Bunun yani sira, tiim yapim yillar icin
istanbul’da Ankara’ya gore daha fazla satilik konut alternatifi varken, izmir’de son yillarda yapilan konut
sayisinin ve fiyatlarinin istanbul ile benzerlik gosterdigi anlagilmaktadir.

Bu tiir kullanici dostu infografiklerin emlak sektori disindaki sektorlere de adapte edilmesi miimkiindiir.
Boylece veriden bilgi liretmek; bilgiyi, sade ama kapsayic1 bicimde sunmak ve béylece biiyiik veriden
belirsizlikleri azaltabilecek enformasyonlar elde etmek miimkiindiir.
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Tiketicileri en az diizeyde rahatsiz ederek {iriin tanitmanin, vatandaslari en az diizeyde yorarak hizmet
vermenin, zamani en etkin bicimde kullanarak is yapmanin ve tabi ki veriden en iist diizeyde istifade
edebilmenin sik¢a vurgulandigi bu yillarda, infografikler bireyler ve kurumlar i¢in elzemdir. Glintimtizde
kurumlardan beklenen, verdikleri hizmetler ile ilgili bu tiir infografikleri hitap ettikleri kitlenin hizmetine
sunmasl ve bu hizmeti sunabilmek amaciyla da giiniimiiz teknolojisinin ve rekabet kosullarinin bir geregi
olarak, biiytik veri alt yapisi ve is giicii tedarikine 6ncelikli olarak 6nem vermesidir.

Bir diger yonden; veri gorsellestirme uygulamalarinin nicel ve nitel olarak artisi, karar vericilere fayda
saglamasinin yani sira; istatistik, veri madenciligi, veri bilimi, veri analitigi alanlarinin 6nemine 151k tutmasi
yoOniiyle de 6nemlidir.

Arastirmacilarin Katki Orani Beyani: Yazarlar, makaleye katkilarinin esit oldugunu beyan etmislerdir.
Destek ve Tesekkiir Beyani: Yazarlar, destek ve tesekkiir beyaninda bulunmamislardir.

Catisma Beyani: Yazarlar, kendileri ve ticlincii taraflar agisindan herhangi bir ¢ikar ¢catismasinin
olmadigini beyan etmislerdir.

Etik Kurul Raporu Gerekliligi Beyani: Yazarlar, makalede etik kurul raporuna ihtiya¢ duyulmadigin
beyan etmislerdir.
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