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OZET

Konut Piyasasinin Makine Ogrenmesi ile
Dijitallesmesinin Analizi: istanbul ili Sile ilcesi Ornegi
Mustafa Sadullah SOYALAN

Mimarlik Anabilim Dali
Yiksek Lisans Tezi.

Danmigman: Dr. Ogr. Uyesi ilkim Markog

Dijitallesme, ekonomik ve toplumsal alanlarda koklii degisimlere yol agmis, en ¢ok
etkilenen alanlarin basinda ise konut piyasasi gelmistir. Dijital teknolojilerin
yayginlagmasiyla birlikte, konut kullanicilarinin bilgiye erisimi ve mekansal
tercihleri degisim gostermistir. Bu siiregte, Istanbul gibi metropollerdeki yogunluk

ve maliyet gibi etmenler, periferideki il¢elere olan ilgiyi artirmastir.

Bu calismada, Istanbul’un merkez ilcelerinden Sile’ye dogru gerceklesen konut
kullanicis1 hareketliligi ile bu siirecin konut piyasasinda neden oldugu degisiklikler
analiz edilmektedir. Sile ilgesi, Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore
son yillarda belirgin niifus artis1 gostermesi nedeniyle bu ¢aligmanin érneklemi
olarak secilmistir. Tez ¢alismasinin amaci, biiyiikk veri ve makine Ogrenmesi
teknolojileri kullanilarak dijitallesme siirecleri ile Istanbul’un periferisinde ve
Sile’de son donemde gozlemlenen konut piyasasi hareketliligini anlamlandirmak
ve bu hareketliligin fiyatlara olan etkilerini analiz ederek gelecek tahminlerini

ortaya koymaktir.

Bu kapsamda, Emlakjet adl1 ilan sitesinden Python Scrapy kullanilarak yaklasik
26.000 ilan verisi toplanmistir. Ardindan Python Pandas ile eksik, tutarsiz veya

X1



gereksiz veriler filtrelenmis; Python Matplotlib ile degiskenler arasindaki iliskiler
incelenmistir. Tableau Public ve Python Dash kullanilarak interaktif grafiklerle
model sonuglar1 gorsellestirilmistir. Ug farkli makine 6grenmesi modeli
gelistirilmis ve Degisken Etki Agiklamalar1 (SHAP) degerleri ile modellerin
performans1 Olgiilerek karsilagtirilmistir. Ilan  verilerindeki kisisel bilgiler

anonimlestirilmistir.

Tez calismasi ile dijitallesmenin getirdigi toplumsal ve ekonomik degisimlerin
konut piyasast lizerindeki etkilerine iliskin bulgulara ulasilmistir. Makine
ogrenmesi model ¢iktilarinin yatirimeilar ve politika yapicilar igin stratejik karar

destek sistemi olarak kullanilabilirligi calismanin 6zgiin bulgusudur.

Anahtar Kelimeler: Dijitallesme, konut kullanicis1 hareketliligi, makine

Ogrenmesi, biiyiik veri

YILDIZ TEKNIiK UNIiVERSITESI
FEN BILIMLERI ENSTITUSU
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ABSTRACT

Analyzing the Digitalization of the Housing Market Using
Machine Learning: The Case of Sile District, Istanbul

Mustafa Sadullah SOYALAN

Department of Architecture

Master of Science Thesis

Supervisor: Asst. Prof. Dr. Ilkim Markog

Digitalization has led to profound transformations in both economic and social
domains, and the housing market has been one of the most significantly affected
areas. As digital technologies have become more widespread, access to information
and spatial preferences of housing users have evolved. In this process, factors such
as high population density and rising costs in metropolitan areas like Istanbul have

increased interest in peripheral districts.

This study analyzes the housing user mobility from Istanbul’s central districts to
the peripheral district of Sile and the resulting shifts in the housing market. Sile was
selected as the sample area due to its notable population growth in recent years, as
reported by the Turkish Statistical Institute (TUIK). The primary aim of this thesis
is to interpret the dynamics of the housing market in Sile and Istanbul’s peripheral
areas by utilizing big data and machine learning technologies. The study further
aims to assess how this spatial movement has influenced housing prices and to

generate future projections based on empirical findings.

In this context, approximately 26,000 real estate listings were collected from the
online platform Emlakjet using Python Scrapy. The data were cleaned using Python

Pandas to remove missing, inconsistent, or irrelevant records, and relationships

xiii



among variables were analyzed with Python Matplotlib. The model outcomes were
visualized through interactive graphics using Tableau Public and Python Dash.
Three different machine learning models were developed, and their performance
was evaluated and compared using SHAP (Shapley Additive Explanations) values.

Personal data included in the listings were anonymized.

The thesis provides important insights into the impact of digitalization-induced
economic and social transformations on the housing market. A key contribution of
this study is the demonstration that machine learning model outputs can serve as a

strategic decision-support tool for investors and policymakers.

Keywords: Digitalization, housing user mobility, machine learning, big data

YILDIZ TECHNICAL UNIVERSITY
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GIRIS

Dijitallesme, teknolojinin 1is siiregleri, bireysel aliskanliklar ve toplumsal
dinamikler tizerinde koklii etkiler yarattig1 bir siirectir. Dijital doniisiim ise, dijital
teknolojilerin ekonomik ve sosyal yapilara entegrasyonu yoluyla siireclerin
kalitesini artirmay1 ve is modellerini yeniden tanimlamay1 amaglar. Son yillarda hiz
kazanan dijitallesme siireci, teknoloji kullanim oranlarindaki artigla kendini
gostermektedir. Tiirkiye’de 2021 yili itibariyla 16-74 yas araligindaki bireylerin
%82,6’sinin internet kullaniyor olmasi, dijitallesmenin bireysel ve toplumsal
diizeyde yaygmlastigini ortaya koymaktadir (TUIK, 2021). Bu durum, dijital
doniisimiin ayn1 zamanda bdlgesel ve demografik farkliliklara goére nasil

sekillendigini de gdstermektedir.

Dijital doniisiimiin etkileri yalnizca teknoloji alaniyla simirli kalmamis, egitim,
saglik ve kamu hizmetleri gibi alanlarda verimlilik artisina da yol agmustir. Dijital
teknolojilerin is giicli piyasasinda esnekligi artirmasi, bilgiye erisim olanaklarini
gelistirmesi ve karar siireclerini hizlandirmasi, mekansal tercihler {izerinde de etkili
olmaktadir (Garcia-Morales vd., 2021; Zhou & Wang, 2023). Bu doniisiim siireci,
farkli sosyo-ekonomik gruplarin konut tercihlerinde degisimlere yol agmakta; kent
merkezlerindeki yogunluk ve yiiksek maliyetler, kullanicilart daha elverigli yasam

kosullar1 sunan periferi alanlara yonlendirmektedir.

Konut piyasasinda da dijitallesmenin etkisi giderek belirginlesmektedir. Konut
arama, fiyat analizi ve yatirim kararlarinda djjital platformlarin yayginlasmasi,
kullanicilarin ~ farkli  bolgelerdeki alternatifleri degerlendirmesine  olanak
tanimaktadir. Bu gelismeler, yerel piyasalara olan bagliligi azaltmakta ve

kullanicilar, farkli mekansal segeneklere yonlendirmektedir (Ljovkin et al., 2021).



Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gére, son yillarda Istanbul'un periferi

ilgelerinde niifus artis1 dikkat ¢ekici seviyelere ulagmustir.

Bu baglamda, dijitallesmenin konut piyasasi iizerindeki etkisi Istanbul’un periferi
ilcelerinden Sile 6rnegi iizerinden analiz edilmektedir. TUIK verilerine gore 2020-
2024 doneminde niifus artisiyla 6ne ¢ikan Sile, bu nedenle 6rneklem alani olarak
secilmistir. Sile’nin dogal yapisi, Istanbul’a olan yakinlig1 ve gelisen dijital
altyapisi, bu bolgeyi konut kullanicisi hareketliligi baglaminda cazip hale
getirmistir. Dijitallesmenin etkisiyle olusan mekansal hareketlilik ve buna paralel
olarak konut fiyatlarinda meydana gelen degisimler, biiyiik veri analitigi ve

makine 6grenmesi teknikleriyle analiz edilmistir.

Calismada kullanilan veri seti, ¢evrimici emlak platformlarindan Python Scrapy ile
cekilen 26.000'den fazla ilan verisini icermektedir. Veriler, Python Pandas ile
temizlenmis; eksik veriler ayiklanmig ve tutarlilik kontrolleri gerceklestirilmistir.
Python Matplotlib yardimiyla degiskenler arasi iliskiler analiz edilmis; Tableau
Public ve Python Dash kullanilarak elde edilen sonuglar etkilesimli grafiklerle
gorsellestirilmistir. Uc farkli makine dgrenmesi modeli olusturulmus, modellerin
performanslar1 Degisken Etki Aciklamalar1 (SHAP) yontemiyle karsilastirilmis ve
degiskenlerin etki diizeyleri bu yontemle degerlendirilmistir. Ayrica model
dagitimi, Olgekleme ve otomatik gilincellemeler Docker ve Kubernetes

teknolojileriyle desteklenmistir.

Bu baglamda calisma, dijitallesmenin konut piyasasi iizerindeki etkisini anlamak
ve Ozellikle kent periferisindeki bolgelerde mekansal degisimleri analiz etmek
amaciyla veri odakl bir yaklagim sunmaktadir. Dijitallesmenin farkli diizeylerdeki
etkilerinin anlasilmasi, gelecekteki kentsel planlama kararlariin ve konut
politikalariin daha saglikli alinmasina katki sunabilir. Makine 06grenmesi
modellerinden elde edilen ¢iktilar, yatirimcilar ve politika gelistiriciler icin stratejik
karar destek araci olarak kullanilabilir niteliktedir; bu durum calismanin 6zgiin

katkisini olusturmaktadir.

1.1 Arastirmanin Amaci

Dijitallesmenin hiz kazandig1 son yillarda, bilgiye erisim bigimleri, hizmet sunum

modelleri ve kullanici davraniglart 6nemli Ol¢lide donilistime ugramis; bu



doniisiimiin etkileri konut piyasasinda da hissedilmeye baslanmistir. Ozellikle
dijital platformlarin yayginlagsmasiyla birlikte, kullanicilar farkli bélgelerdeki konut
alternatiflerini daha hizli ve etkin bicimde degerlendirebilmektedir. Bu siireg,
mekansal tercihler {izerinde dolayli etkiler yaratarak, kullanicilar1 kent
merkezlerinden periferi alanlara yonelmesine neden olmustur. Bu doniisiim, Covid-

19 pandemisi sonrasi hizlanan dijitallesmeyle daha da belirgin hale gelmistir.

Dijitallesmenin ortaya ¢ikardigi bu yeni davranis kaliplari, kent merkezlerindeki
ylksek yasam maliyetleri, niifus yogunlugu ve diistik yasam kalitesi gibi etkenlerle
birleserek, bireyleri daha uygun maliyetli, sakin ve dogayla i¢ ice yasam imkanlari
sunan periferi bolgelere yonlendirmistir. Ozellikle pandemi sonrasi dijital
teknolojilerle olan uyumun artmasiyla birlikte, periferi bolgelerdeki yasam alanlari
daha cazip hale gelmis; temiz hava, diisiik niifus yogunlugu ve genis yasam alanlari

gibi unsurlar bu tercihleri desteklemistir (Salon et al., 2021; Choudhury, 2024).

Pandemi sonrasi dijitallesmenin hizlanmasiyla birlikte, TUIK verilerine gore
Sile’de niifus artis1 yasanmis; konut talebi ve fiyatlarinda da anlamli bir yiikselis
gozlenmistir (TUIK, 2022). Bu durum, yalnizca bireylerin mekansal tercihlerine
degil, ayn1 zamanda periferi bolgelerdeki konut piyasasi dinamiklerine de etki
dogrudan etki etmektedir. Artan talep, Sile’deki mevcut konut stokunu zorlamis; bu
da hem fiyat artiglarina hem de yeni konut projelerinin giindeme gelmesine yol
acmustir. Bu calismada, Istanbul’un merkez ilgelerinden periferiye ydnelen konut
kullanicis1 hareketliligi; Sile orneklemi iizerinden analiz edilerek, bu siirecin
dijitallesme baglaminda konut piyasasina etkileri biiyiik veri ve makine 6grenmesi

yontemleriyle degerlendirilmistir.

Konut piyasasinda artan belirsizlik ve mekansal tercihlerindeki hizli degisim,
mevcut planlama araglarinin yetersiz kalmasina neden olmaktadir. Dijitallesmenin
bireylerin mekansal davraniglar1 iizerindeki etkisi, literatiirde hala yeterince

kapsamli1 bicimde ele alinmamastir.

Bu tezin temel amaci, dijitallesmenin konut kullanicilarinin davranislar ve
tercihlerine etkisini incelemek; Istanbul 6zelinde merkez ve periferi ilgeler
arasindaki yonelim farkliliklarimi analiz ederek, konut piyasasindaki yapisal
degisimleri ortaya koymaktir. Dijitallesme siirecinin konut piyasasinda yol agtigi

doniisiim, biiylik veri ve makine 6grenmesi teknikleri aracilifiyla analiz edilmis;



elde edilen bulgular ileriye doniik tahmin modelleriyle desteklenerek kapsamli bir

sekilde degerlendirilmistir.

Tez ¢alismasinin amaci dogrultusunda bazi arastirma sorular1 tasarlanmistir. Bu

arastirma sorular1 agagidaki gibidir:

- Dijitallesme sonrast donemde bireylerin konut tercihlerini belirleyen
faktorler nelerdir ve bu tercihler gelecekte konut piyasasina nasil yon
verebilir?

- Biiyiik veri ve makine 6grenmesi teknolojileri ile tasarlanan modellere gore,

konut piyasasi i¢in gelecek tahminleri nelerdir?

Arastirma sorularina yanit ararken tez galismasinin kapsami ve sinirliliklart su

sekilde tasarlanmistir.

1.2 Arastirmanin Kapsami ve Simirhiliklari

Bu tez ¢alismast, dijitallesmenin etkisiyle Istanbul’un merkez ilgelerinden periferi
bolgelere dogru gerceklesen konut kullanicisi hareketliligini ve bunun konut
piyasasindaki yansimalarini incelemektedir. Bu kapsamda, TUIK verilerine gore
2020-2024 doneminde niifusu en fazla artan periferi ilgelerden biri olan Sile,
orneklem alani olarak sec¢ilmistir. Sile, hem niifus artis1 hem de dijital altyap:
gelisimi bakimindan periferi ilgeler arasinda dikkat ¢eken bir Ornek teskil
etmektedir. Calismada, dijital donilisiim siirecinin konut piyasasina etkileri biiytik

veri analitigi ve makine 6grenmesi yontemleri ile analiz edilmistir.

Arastirma, 2020-2024 yillar1 arasindaki donemi kapsamaktadir. Bu donem,
dijitallesmenin hiz kazandig1 ve dijital altyap1 yatirimlarinin belirgin sekilde arttigi
kritik bir zaman dilimi olarak degerlendirilmistir. Veri seti, Emlakjet platformunda
2020-2024 yillar1 arasinda istanbul’da yayimlanan yaklasik 26.000 ilan {izerinden
Python Scrapy framework’ii kullanilarak toplanmistir. Toplanan veri, Python
Pandas kullanilarak temizlenmis; analiz siirecinde Matplotlib ve Seaborn
kiittiphaneleri  araciligiyla gorsellestirme  yapilmistir. Makine 6grenmesi
modellemesi i¢cin Random Forest ve Gelistirilmis Aga¢ Artirmali Regresyon
(XGBoost) yontemleri kullanilmis; model ¢iktilarinin yorumlanmasinda SHAP

yontemi tercih edilmistir. Gorsellestirme asamasinda Tableau Public ve Python



Dash araglar1 kullanilmis; model dagitimi ve giincellemeleri ise Docker ve

Kubernetes altyapistyla gerceklestirilmistir.

Bu c¢alisma, biiyiik veri ve makine 6grenmesi teknikleri araciligiyla dijitallesmenin
konut piyasasindaki etkilerine dair veri odakli bir gerceve sunmakta olup; elde
edilen bulgular, politika gelistiriciler ve yatirimcilar i¢in karar destek siireclerine

katki saglayabilecek niteliktedir.

Tez calismasinin yontemi su sekildedir:

1.3 Arastirmanin Yontemi

Bu tez ¢alismasinda, dijitallesmenin konut piyasasina etkilerini veri temelli bigimde
degerlendirebilmek amaciyla ¢ok yontemli bir aragtirma yaklasimi benimsenmistir.
Arastirmanin ilk asamasinda, ulusal ve uluslararasi literatiir taranmig; Web of
Science, Scopus, TrDizin, ProQuest ve Taylor & Francis gibi bilimsel veri
tabanlarinda “dijitallesme”, “konut piyasasi”, “biiylik veri”, “tersine go¢” gibi

anahtar  kelimelerle yapilan aramalar sonucunda kavramsal cergeve

olusturulmustur.

Ardindan, dijitallesmenin bireysel tercihler lizerindeki etkilerine dair baglamsal bir
on analiz sunmak amaciyla smirli kapsamli bir pilot alan arastirmasi
gerceklestirilmistir. N=46 kisiden olusan bir Orneklem grubuyla ¢evrimici
yiiriitiilen yar1 yapilandirilmis goriismeler sonucunda elde edilen veriler, igerik

analizi yontemiyle degerlendirilmistir.

Tezin temel arastirma modeli, biiyiik veri analitifi ve makine Ogrenmesi
yontemlerine dayanmaktadir. Bu kapsamda, 2020-2024 yillar1 arasindaki ilan
verilerine odaklanilmis; bu dénemin hem dijital doniisiim agisindan ivme kazandig1
hem de konut piyasasinda yapisal degisimlerin belirginlestigi bir zaman araligi

olmasi nedeniyle tercih edilmistir.

Veri toplama siirecinde, Emlakjet platformunda yayinlanan yaklagik 26.000 adet
konut ilan1 Python Scrapy ile ¢ekilmis, ardindan Python Pandas ile veri temizleme
islemi gerceklestirilmistir. Veri Gizliligini saglamak amaciyla kisisel bilgiler

anonimlestirilmistir. ~ Analiz ~ siirecinde  Python ortaminda istatistiksel



gorsellestirmeler liretilmis, mekansal degisimler Tableau Public ve Python Dash ile

haritalandirilmstir.

Calismanin modelleme asamasinda {i¢ farkli makine 6grenmesi algoritmasi
kullanilmig; SHAP degerleri araciligiyla bu modellerin dogruluklar1 ve degisken
katkilart karsilagtirmali  bicimde analiz edilmistir. Modellerin  otomatik
giincellenebilirligini ve siirdiirtilebilirligini saglamak amaciyla Docker ve

Kubernetes altyapisi kullanilmistir.

Bu ydntemsel biitiinliik sayesinde, Istanbul’un merkez ve periferi ilgeleri arasinda
dijitallesmenin konut piyasasina etkileri karsilagtirmali olarak analiz edilmis; Sile

ilgesi ise periferi egilimlerini temsilen 6rneklem alani olarak g¢aligmaya dahil

edilmistir.
Arka Plan Yontem 5
Hipotez
[ i: Dijitalle ve uzaktan Literatiir Bu arastirmada kullamlan nicel veriler, 2020-2024
yaygmlvagmasl,kem merkezlerinden perlvfen h(v)lge'lere %‘0"}'? yillan arasinda Emlakjet platformunda yayimlanan Hipotez (H1): Periferi ilgelerde
talebint artwmig; bu durum, lstanbul'un Sile flcesi gibigy yaklasik 26.000 satihik konut ilanindan olusmaktadir. nifus arts hizi ile konut
cevresel alanlarda konﬂut“ iyas ; bellrgl_n g Di Veriler, Python dili Scrapy i daki artiy arasinda
neden volmu;_lur. Bu fionl{gumur.l e temelli ve mekansal framework'ii araciliiyla otomatik bicimde toplanmistir. pozitif ve istatistiksel olarak
etkileri yeterince analiz edilmemistir. Konut Piyasasinda Yalnizea analiz igin uygun, eksiksiz ve sayisal olarak anlamh bir iliski bulunmaktadir.
TR ST Mekénsal Tercihler i ilir nitelikteki ilanlar degerlendirmeye
konut piyasasina etkilerini biiyiik veri ve makine 6grenmesi  konut Sektériinde Biiyiik Veri Analizi:
Yﬁf"'m."ﬂeﬂyle analiz 99?1'91‘- fiyat hareketleri ve mekansal  yerj ye Makine (grenmesi Python Pandas ve Matplotlib ile analiz
dair 6ngoriiler B —— - SHAP analizi ile model performans él¢iimii
Tersine G Egilimleri Tableau ve Dash ile gorsellestirme

Modelleme:

Arastirma Sorulan Randomforest ve XGBOOST makine grenmesi modelleri

Dijitallesme sonrasi dénemde bireylerin konut tercihlerini
belirleyen faktorler nelerdir ve bu tercihler gelecekte konut Sinurhlikl
piyasasina nasil yon verebilir? S
Galhisma, yalnizea iStanbul ilgelerindeki konut piyasasi ile siirhidir.
Veri seti yalnizca Emlakjet platformundan 2020-2024 yillan arasindaki ilanlan kapsamaktadir.

Biiyiik veri ve makine Ggrenmesi teknolojileri ile tasarlanan makine 6 lleri sadece veri setindeki degiskenlerle simrhdir.
modellere gore, konut piyasas: icin gelecek tahminleri Diger kirsal bolgeler icin genelleme yapilmamistir.
nelerdir?
Tartisma Sonug ve Gelecek Calismalar
Bulgular
Literatiirle karsilagtirmah bulgular Tez i tiim
‘ . o . Tez bulgularinin teori ve uygulamadaki yeri Veri tabaninin farkh bélgeler icin genisletilmesi
Dijitallesmenin ~ mekansal ~ tercihleri  yeniden Konut politil ve yatnmet jileri acisindan Blokzincir, 10T ve AR/VR destekli gelecek emlak
tanimlamast etkiler arastirmalanna yonelim

Fiyatlarda bilgesel farklilasma
Makine 6grenmesiyle gelecek tahminleri

Sekil 1.1 Arastirmanin gergevesi

1.4 Arastirmanin Katkisi

Bu tez calismasi, dijitallesmenin ve buna bagl olarak gelisen uzaktan calisma
pratiklerinin bireylerin mekansal tercihlerine ve konut piyasasina olan etkilerini
biiylik veri analitigi ve makine 6grenmesi teknikleriyle kapsamli bir sekilde
incelemektedir. Bu yoniiyle ¢alisma, literatlirdeki benzer arastirmalardan ayrisarak

cesitli diizeylerde 6zgiin katkilar sunmaktadir.

Oncelikle, dijitallesme sonrasi donemde kent periferisindeki konut piyasasinda

gozlenen degisimlere dair veri temelli bir analiz sunulmakta, bu sayede konut



kullanicilarinin yeni egilimleri anlamlandirilmaktadir. Tez kapsaminda gelistirilen
makine 6grenmesi modelleri, yalnizca ge¢cmis verileri analiz etmekle kalmayip,
potansiyel konut kullanicilarinin gelecekteki egilimlerini ngdrebilme kapasitesine
de sahiptir. Bu da ¢alismay1, konut piyasasi dinamiklerini 6ngorebilen stratejik bir

ara¢ haline getirmektedir.

Elde edilen bulgular, merkezi ve yerel yonetimler ile sehir plancilart ve
akademisyenler i¢in konut politikalarinin belirlenmesinde kullanilabilecek nitelikte
bir veri altyapis1 sunmaktadir. Ayrica ¢alisma, biiyiik veri ve makine 6grenmesi
temelli yontemlerin, yalnizca Sile Ornegiyle sinirli kalmayip benzer periferi
bolgelerdeki mekansal doniisiimlerin incelenmesinde de uygulanabilirligini ortaya
koymaktadir. Bu doniisiimiin konut piyasasina yansiyan sonuglarini test etmek

tizere asagidaki hipotez tasarlanmistir:

Hipotez (H1): Periferi il¢elerde niifus artis hizi ile konut fiyatlarindaki artis

arasinda pozitif ve istatistiksel olarak anlaml bir iliski bulunmaktadtr.

Sonug olarak, dijitallesmenin tetikledigi toplumsal ve ekonomik doniisiimlerin
konut piyasasina etkilerini sayisal yontemlerle analiz eden bu tez, hem akademik
literatiire katki saglamakta hem de yatirimeilar ile politika yapicilar agisindan karar

destek mekanizmalarina temel olusturabilecek 6zgiin ¢iktilar sunmaktadir.



2

DiJITALLESME

Dijitallesme, hem toplumsal yapiy1 hem de ekonomik sistemleri doniistiiren temel
bir dinamik haline gelmistir. Ozellikle bilgi ve iletisim teknolojilerindeki hizli
gelismeler, is yapma bigimlerinden bireysel aliskanliklara kadar g¢ok c¢esitli
alanlarda kalic1 etkiler yaratmaktadir. Ekonomik diizlemde dijitallesme, iiretim ve
hizmet siireglerinde verimliligi artirmakta; sosyal diizlemde ise bireylerin iletisim
bicimlerini, mekansal iligkilerini ve yasam tarzlarin1 dontistiirmektedir (Chen ve

digerleri, 2020).

Dijitallesme Oncesinde konut piyasalarinda karar siirecleri ¢ogunlukla fiziksel
emlak ofisleri {izerinden yiiriitiilmekte, kullanicilar sinirli  veriyle karar
vermekteydi. Veri tabanli karar destek sistemlerinin yaygin olmamasi, bilginin

giivenirligini azaltarak piyasa seffafligina olumsuz etki etmekteydi.

Toplumsal diizeyde dijitallesme, sosyal esitsizliklerin hem azaltilmasinda hem de
yeniden {iretilmesinde etkili olabilmektedir (Jiang & Jin, 2024). Dijital araclara
erigim, bireylerin egitim, saglik ve kamusal hizmetlere ulasimini kolaylastirirken
(Kiviaho and Einolander, 2023); dijital ugurum olarak tanimlanan erigim esitsizligi,
toplumsal dislanma riskini artirmaktadir (Trenerry ve digerleri, 2021). Bununla
birlikte, dijitallesmenin is giicli piyasasina etkisi, yeni meslek kollar1 ve yetkinlikler
ortaya cikarirken, otomasyon ve yapay zeka gibi teknolojilerin baz1 mesleklerde
istihdam1 azaltmasi gibi riskleri de beraberinde getirmektedir (Parviainen ve

digerleri, 2017).

Biiyiik veri ve yapay zeka temelli uygulamalarin yayginlagmasi, karar alma
siireclerinde algoritmik yonlendirmeleri artirmakta ve bireylerin tercihleri tizerinde
dogrudan etkiler yaratabilmektedir. Bu durum, mahremiyet, etik sorunlar ve

kullanict davranislarinin ticari amaglarla yonlendirilmesi gibi tartismalar1 da



giindeme getirmektedir. Bu c¢ercevede, dijitallesmenin sosyal yap: iizerindeki

etkileri bir sonraki boliimde ayrintili bicimde ele alinacaktir.

2.1 Dijitallesmenin Toplumsal Yapiya Etkileri

Dijitallesme, sosyal yasamin temel bilesenlerini iizerinde yapisal bir doniisiim
yaratmaktadir. Teknolojik araglar ve dijital platformlar, bireylerin iletisim kurma,
bilgiye erisme ve etkilesimde bulunma bigimlerinde O6nemli degisimlere yol
acmaktadir (Damsa ve digerleri, 2021). Sosyal medya ve ¢evrimici platformlar,
bireyler aras1 baglar1 kolaylastirmakta ve yeni sosyal alanlar yaratmaktadir. Ancak
bu durum, fiziksel mekanla kurulan bagin zayiflamasi, yiiz yiize iletisimin azalmasi

gibi olumsuz sonuglar da dogurmaktadir (Soyalan ve Ergiin, 2023).

Is ve egitim siireglerinin dijital ortamlara tasinmasi, bireylerin evden ¢alismaya ve
uzaktan egitime uyum saglamasini gerektirmistir (Serban ve digerleri, 2020;
Yakovleva, 2022). Bu doniisiim, giinliik rutinlerin yeniden yapilanmasina, sosyal
rollerin degisimine ve fiziksel mekanlarin kullanim bigimlerinin yeniden
tanimlanmasina neden olmustur (Trenerry ve digerleri, 2021). Kampiis veya ofis
gibi fiziksel mekanlarin sagladig: giindelik sosyal etkilesimlerin azalmasi, bireysel

ve kolektif aidiyet duygularini zayiflatma potansiyeline sahiptir.

Dijital araglar, sosyal dayanismayir da destekleme potansiyeli tasimaktadir.
Ozellikle kriz anlarinda sosyal medya platformlar1 hizli bilgi paylasimi saglayarak
kolektif hareketliligi tesvik etmektedir. Oldenburg’un (1989) gelistirdigi “iiclincii
mekan” kavrami, fiziksel yasam alanlarinin 6tesinde bireylerin sosyal etkilesim
kurdugu alanlara isaret etmektedir. Giinlimiizde bu etkilesim alanlarinin dijital
ortama tagindig1 ve sosyal medya platformlarmin da yeni tiirden ii¢lincii mekanlar
haline geldigi gézlenmektedir. Bu tiir platformlar 6zellikle geng bireyler arasinda
aidiyet duygusu yaratabilirken; aym1 zamanda bilgi spekiilasyonu, giivensizlik ve
yanlis yonlendirme gibi sorunlara da zemin hazirlayabilmektedir. (Siebenhaar ve

digerleri, 2020).

Dijitallesme, bireyler arasindaki erisim farklarini da daha goriiniir kilmaktadir.
Dijital ugurum (Ay & Kilig, 2023), teknolojik araglara erisim olanaklar1 arasindaki
esitsizlikleri ifade ederken; kirsal bolgelerde yasayan, diisiik gelirli veya diislik

egitim diizeyine sahip bireyler bu esitsizlikten daha fazla etkilenmektedir. Bu



durum, egitim ve saglik gibi temel hizmetlere erisimi de sinirlayarak toplumsal

esitsizlikleri derinlestirebilmektedir (Garcia-Morales ve digerleri, 2021).

Sonug¢ olarak dijitallesme, sosyal yapida hem olumlu hem de olumsuz etkiler
yaratabilecek c¢ift yonlii bir dinamiktir. Bu etkilerin toplumsal diizeyde
dengelenebilmesi i¢in dijital okuryazarligin yaygimlastirilmasi, dijital adaletin
gozetilmesi ve kamu politikalarinin dijital erisim esitligini saglamaya yonelik
bigimlendirilmesi biiyiik 6nem tasimaktadir (Jiang and Jin, 2024; Almeida ve
digerleri, 2020). Tez calismasimnin kavramsal ¢ercevesinde dijitallesmenin bu ¢ok

boyutlu etkileri, mekansal yansimalariyla birlikte ele alinacaktir.

2.2 Dijitallesmennin Mekansal Etkileri

Dijitallesme siireci, yalnizca ekonomik ya da toplumsal sistemlerde degil, ayni
zamanda mekansal tercihler ve yerlesim dinamiklerinde de 6nemli doniistimlere yol
agmaktadir. Ozellikle konut piyasasinda, bilgiye erisim bigiminin dijital platformlar
tizerinden gerceklesmesi, kullanicilarin konut arama, karsilastirma ve tercih etme
stireglerini farklilastirmistir. Bu durum, mekansal karar alma siireclerini daha veriye

dayal1 ve esnek bir yapiya kavusturmustur (Trenerry ve digerleri, 2021).

Dijital araglarin gelisimiyle birlikte, kent merkezlerine olan geleneksel bagimliligin
azaldig1 gézlemlenmektedir. Giiniimiizde barinma karari, yalnizca fiziksel yakinlik
veya igyeri erisimi gibi konvansiyonel faktorlere degil; dijital altyap:r kalitesi,
cevrim i¢i hizmetlere erisim diizeyi ve yasam maliyeti gibi yeni degiskenlere bagli
olarak sekillenmektedir. Bu baglamda, biiyiiksehirlerin ¢cevresinde yer alan periferi
bolgelerde konut talebinde artis gozlemlenmektedir. Niifus hareketliligi, bireysel
tercihlerle agiklanamayacak kadar karmasik ve ¢ok boyutlu bir hal almistir (Garcia-

Morales ve digerleri, 2021).

Bu calismada ornek olarak ele alinan Sile ilgesi, Istanbul’un periferi bolgeleri
arasinda son yillarda dikkat ¢eken bir yerlesim alanidir. TUIK verilerine gore, 2020
sonrast donemde Sile'nin niifusunda anlamli bir artis yasanmis; bu artis, konut
piyasasindaki talep dinamikleriyle dogrudan iliskilendirilebilir niteliktedir (TUIK,
2024). Sile'nin bu ¢alismada tercih edilmesinin temel nedeni, niifus artiginin biiyiik
veri analizi ile dl¢iilebilir diizeyde olmas1 ve mekansal degisimi temsil edebilecek

nitelikte bir 6rnek sunmasidir.
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Dijitallesme ile birlikte gelisen veri tabanli platformlar, konut kullanicilarinin
bolgesel tercihlerinde yeni egilimlerin ortaya c¢ikmasina neden olmaktadir.
Ozellikle dijital haritalama servisleri, fiyat karsilastirma uygulamalari, sosyal
medya iizerinden yapilan bolge degerlendirmeleri ve ilan platformlarinin sundugu
filtreleme sistemleri gibi dijital mekanizmalar, mekansal kararlari etkileyen 6nemli

faktorler haline gelmistir (Chen ve digerleri, 2020).

Bununla birlikte, dijitallesmenin mekansal esitsizlikleri de yeniden iiretebilecegi
goz ard1 edilmemelidir. Dijital altyapisi yetersiz bolgelerde yasayan bireyler,
bilgiye erisim ve tercih olusturma siireclerinde dezavantajli konuma diismekte; bu
da bazi periferi bolgelerin konut piyasasinda yeterince goriiniir olmamasina yol
acmaktadir. Bu nedenle dijitallesmenin mekansal etkileri, yalnizca konut
hareketliligi ile degil, aynm1 zamanda dijital erisim ve altyapt kalitesindeki

farkliliklarla da birlikte degerlendirilmektedir (Ay & Kilig, 2023).

Sonug olarak dijitallesme, mekansal tercihleri yeniden tanimlayan; biiyiik veri
analitigi ile gbzlemlenebilir hale gelen yeni bir doniisiim siireci baslatmistir. Tez
kapsaminda, bu siirecin Istanbul’un ilgeleri 6zelinde nasil tezahiir ettigini ortaya
koymak ve elde edilen bulgularin politika gelistiriciler agisindan konut piyasasi

planlamalarinda nasil degerlendirilebilecegini tartismak amaglanmaktadir.

2.3 Boliim Sonucu

Dijitallesme, yalnizca teknolojik bir doniisiim degil; ayn1 zamanda bireylerin yasam
bicimlerini, ekonomik yapilar1 ve mekansal tercihleri yeniden bigimlendiren ¢ok
boyutlu bir siirectir. Bilgi ve iletisim teknolojilerinin hizla gelismesiyle birlikte,
biliylik veri, yapay zeka ve nesnelerin interneti gibi dijital araglar, kent
dinamiklerinden konut piyasalarina kadar genis bir etki alani olusturmustur. Bu
siire¢, kullanict davraniglarinin, mekanla kurulan iliskilerin ve yatirim kararlarinin
onemli dl¢iide donlismesine yol agmustir.

Konut piyasas1 Ozelinde dijitallesmenin etkileri, bilgiye erisim bigimlerinin
degismesi, karar destek sistemlerinin gelismesi ve veri temelli analiz olanaklarinin

artmasiyla kendini gostermektedir. Kullanicilar, fiziksel emlak ofisleri yerine dijital

platformlar {izerinden kararlarini sekillendirmeye baslamis; bdylece arz-talep
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iligkileri, yalnizca fiziksel degil, dijital ortamlarin da etkisiyle yon degistirir hale

gelmistir.

Dijitallesme ayni1 zamanda periferi bolgelerin mekansal degerini yeniden
tanimlayan bir siireci de beraberinde getirmistir. Biiyiik veri analitigi sayesinde elde
edilen Ongoriiler, yatirim kararlarinda mekansal farkliliklart daha goriiniir hale
getirmis; dijital erisilebilirligi yiiksek periferi alanlar, konut kullanicilart agisindan
cazip alternatiflere doniismiistiir. Bu gelisme, hem konut hareketliliginde hem de
mekansal esitsizliklerin bi¢imlenisinde yeni dinamiklerin ortaya ¢ikmasina neden

olmustur.

Sonug olarak dijitallesme, yalnizca teknolojik bir yayginlagsma degil; ayn1 zamanda
kent merkezi ile periferisindeki alanlar arasindaki dengenin yeniden kurulmasina
neden olan yapisal bir doniisiim siirecidir. Bu doniisiimiin dogru okunabilmesi i¢in
dijital altyap1 kapasitesi, veri tabanli analiz yetkinligi ve kullanict egilimlerinin
birlikte ele alinmasi gerekmektedir. Bu baglamda, calismanin devam eden
boliimlerinde konut piyasasindaki bu yapisal doniisiimiin 6rnek periferi ilgeler

baglaminda nasil sekillendigi detayli bicimde ortaya konacaktir.
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3

KONUT PiYASASI DINAMIKLERI

Dijitallesme ile birlikte gelisen yeni teknolojiler ve dijital hizmet altyapilarinin
yayginlagsmasi, Dbireylerin mekansal davranislarini  doniistiirerek  konut
piyasalarinda énemli degisimlere zemin hazirlamustir. Ozellikle bilgi ve hizmete
erisimin mekandan bagimsiz hale gelmesi, bireylerin yasam alani tercihlerini
yeniden sekillenmigtir. Konut piyasalarinda dijitallesmeyle birlikte ortaya ¢ikan bu
degisiklikleri anlamlandirmak adina, 6ncelikle konut piyasalarinin arz-talep yapisi

ve isleyis mekanizmalar ele alinacaktir.

3.1 Konut Piyasasinda Arz ve Talep

Konut piyasasi, ekonomik ve mekansal faktorlerin birlikte isledigi, ¢ok boyutlu bir
yapiya sahiptir. Arz ve talep dengesi; insaat maliyetlerinden planlama
politikalarina, demografik degisimlerden yasam tarzi egilimlerine kadar bir¢ok
degiskenden etkilenmektedir. Bu dinamik yapi, konutun hem barmmma ihtiyacinm
karsilayan hem de yatirim araci islevi goren ¢ift yonlii dogasini yansitmaktadir

(Glaeser & Gyourko, 2018).

Konut arzi; yapilasma izni, ingaat maliyetleri, finansman olanaklar1 ve kamu
politikalar1 gibi unsurlara baglidir. Ozellikle biiyiik kentlerde artan arsa maliyetleri
ve siki planlama kisitlari, yeni konut {iretimini sinirlamakta ve arz tizerinde baski
olusturmaktadir. Buna karsilik konut talebi; niifus artisi, hanehalki yapisindaki
dontisiim, gelir seviyesi ve mekansal tercihler gibi faktorlerle sekillenmektedir

(Markog, 2018).

Tiirkiye 6zelinde, 6zellikle biiylik sehirlerdeki konut talebi yiiksek seyretmekte ve
bu durum smirl arz kosullarinda fiyatlarin spekiilatif bi¢imde artmasina neden
olmaktadir. Istanbul gibi metropollerde konut, barmmanin &tesinde enflasyona

kars1 koruma saglayan bir yatirim araci olarak da degerlendirilmektedir. Bu durum,
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konut piyasasinda gelir dagilimina dayali bir ayrismay1 da beraberinde getirmekte;

alt ve orta gelir gruplari i¢in erigilebilir konut iiretimi yetersiz kalmaktadir.

Pandemi doneminde hiz kazanan dijital hizmet kullanimi ve dijital erisim
kapasitesinin artmasi, bireylerin yasam alanlarima yonelik bakis acilarimi da
degistirmistir. Ozellikle yogun kent merkezlerinde yiikselen maliyetler ve yasam
kalitesine dair sorunlar, daha diisiik yogunluklu ve erisilebilir mekanlara olan ilgiyi
artirmistir.  Dijitallesme sayesinde bilgiye, ise ve egitime erisimin fiziksel
mekandan bagimsizlagmasi, konut tercihinde mekansal esnekligi miimkiin kilmis;
bu da bazi bolgelerde talep artisiyla birlikte fiyatlarin yiikselmesine yol agmistir
(Kunzmann, 2020; Gallent et al., 2023).

Bireylerin konut tercihlerini belirleyen faktorler cok katmanlidir. Yas, hanehalki
biiytikliigii, egitim diizeyi ve gelir seviyesi gibi sosyo-demografik 6zellikler; konut
tipi, bliytikliigii ve bulundugu ¢evre gibi fiziksel ve mekansal degiskenlerle birlikte
degerlendirilmelidir. Ornegin, gen¢ ve bekar bireylerin daha merkezi ve kiigiik
konutlara yonelmesi, buna karsin ailelerin daha genis alanlara ve daha sakin

cevrelere yonelmesi; bu ¢cok katmanl etkilesimin tipik bir sonucudur.

Sonug olarak, dijitallesme ile birlikte konut piyasasinda ortaya ¢ikan yeni egilimler;
mekansal tercihleri, arz-talep dengesini ve konutun ekonomik-toplumsal roliinii
yeniden tanimlamaktadir. Bu doniisiim siirecinin anlagilmasi, hem planlama
politikalariin  gelistirilmesi hem de konut iiretim stratejilerinin  yeniden

diistiniilmesi agisindan 6nem arz etmektedir.
3.1.1 Dijitallesmenin Konut Piyasasina Etkisi

Son yillarda dijital teknolojilerde yasanan gelismeler, konut piyasasinin hem
isleyisini hem de katilimcilarin davraniglarini koklii bigimde doniistiirmiistiir.
Ozellikle pandemi doneminde hiz kazanan bu doniisiim, bilgiye erisim
bi¢imlerinden yatirim karar siireglerine kadar pek cok asamada etkili olmustur.
Geleneksel emlak¢ilik sisteminden ¢evrimigi platformlara gecis, konut piyasasinda
bilgi akisini hizlandirarak karar siireglerini daha seffaf ve veri temelli bir yapiya

kavusturmustur (Erkurt & Yildirim, 2021).

Dijitallesme ile birlikte konut arama ve satin alma siiregleri biiytik 6l¢iide ¢cevrimigci
platformlara tasinmistir. Emlakjet, Sahibinden ve Zingat gibi platformlar sayesinde

kullanicilar konutlar arasinda kolayca karsilagtirma yapabilmekte; harita destekli
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arama motorlari, filtreleme sistemleri ve Oneri algoritmalari araciligiyla ¢ok sayida
alternatife hizlica ulasabilmektedir. Bu durum, konut piyasasinda bilgi asimetrisini
azaltmakta, hem alicilarin hem de gelistiricilerin kararlarin1 daha bilingli sekilde

almalarina imkan tanimaktadir (Choudhury, 2024).

Ozellikle biiyiik veri ve yapay zeka uygulamalariin devreye girmesiyle birlikte,
konut piyasasinda talep trendlerinin tahmin edilmesi, fiyat dalgalanmalarinin
analizi ve yatirim yapilacak bolgelerin belirlenmesi daha nesnel verilere dayanmaya
baslamistir (Wang ve digerleri, 2024). Kullanicilarin ¢evrimigi arama aliskanliklari,
konum bazli ilgi alanlar1 ve tercih profilleri analiz edilerek, hem bireysel diizeyde
oneriler sunulmakta hem de makro diizeyde piyasa egilimleri dngoriilebilmektedir

(Cheng ve digerleri, 2024).

Pandemi sonrasinda Tiirkiye’de ¢evrimi¢i konut arama platformlarinin kullanim
orami yaklasik %40 oraninda artmustir (TUIK, 2022). Bu artis, yalmzca bireysel
kullanict davraniglarinda degil; konut gelistiricilerinin yatirim stratejilerinde de
belirleyici olmustur. Veriye dayali analizler sayesinde gelistiriciler, potansiyel
talebi oOnceden tespit ederek bolgesel arz stratejilerini  buna gore
sekillendirebilmekte; bu da piyasada kaynaklarin daha etkin kullanimint miimkiin

kilmaktadir (Cain ve digerleri, 2024).

Bununla birlikte, ¢evrimici ilan platformlarinin sundugu sanal turlar, ytliksek
¢ozlntirliiklii gorseller ve kullanict yorumlari gibi araglar sayesinde fiziksel ziyaret
zorunlulugu azalmis; 6zellikle kent dis1 veya uzak bolgelerdeki konutlara erisim
kolaylasmistir. Bu geligsmeler, yalnizca mekansal tercihlerdeki degisimi degil, ayni
zamanda erisim bi¢imlerinin de yeniden tanimlandiini ortaya koymaktadir.
Dijitallesme artik yalnizca bir teknik altyapi degil, konut piyasasinda karar alma

kiiltiirintin doniisiimiidiir (Erkurt & Yildirim, 2021).

Sonug olarak, dijitallesme konut piyasasinda hem arz hem de talep tarafinda yapisal
bir donlisiim yaratmakta; bilgi temelli karar alma, daha etkin yatirim planlamasi ve

seffaf piyasa isleyisi gibi etkilerle sektorii yeniden sekillendirmektedir.
3.1.2 Kentsel Alanlardan Tersine Go¢ ve Konut Talebine Etkisi

Dijitallesmenin ivme kazanmasi, konut kullanicilarinin bilgiye erisim big¢imlerini
ve mekansal tercihlerine yonelik karar alma siireclerini  kokli  sekilde

dontigtiirmiistiir.  Geleneksel —sistemlerden ¢evrimigi platformlara  gegis,
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kullanicilarin  yalmizca kent merkezleriyle siirli kalmaksizin, daha genis bir
cografyada konut arayis1 gerceklestirmelerine imkan tanimistir (Erkurt & Yildirim,
2021). Ozellikle pandemi sonras1 donemde bu egilim, kent merkezlerine olan
bagimhilig1 azaltarak periferi alanlara yonelen yeni bir konut talebi dalgasimi

beraberinde getirmistir (Zwanka & Buff, 2021).

Periferi alanlara yonelim, yalnizca yasam maliyetlerinin diistikliigii ya da ¢evresel
kosullarin cazibesi ile agiklanamaz. Dijital araclarin sundugu yiiksek erisilebilirlik,
sanal turlar, kullanic1 yorumlar1 ve harita destekli arama sistemleri sayesinde, daha
once erisilmesi zor olan mekanlar hakkinda kapsamli bilgi edinmek miimkiin hale
gelmigtir. Bu sayede bireyler, kent dis1 bolgelerdeki alternatifleri daha bilingli
degerlendirebilmekte; bu da tersine gog¢ hareketlerini destekleyen dnemli bir unsur

haline gelmektedir (Choudhury, 2024).

Bu doniisiimiin konut piyasasindaki etkileri, 6zellikle periferi bolgelerdeki fiyat
artiglart ve konut arzindaki yikselisle somut hale gelmektedir. Dijitallesme
sayesinde elde edilen veriler, gelistiricilerin talep egilimlerini daha dogru analiz
etmesini ve buna gore strateji gelistirmesini miimkiin kilmakta; bu da s6z konusu
bolgelerdeki konut tiretimini hizlandirmaktadir (Cain ve digerleri, 2024). Boylece
dijitallesme, yalnizca bireysel diizeyde karar alma siireclerini degil, ayn1 zamanda

piyasanin genel isleyisini de yonlendirmektedir.

Konut piyasasinda biiylik veri ve ¢evrimi¢i platformlarin etkinligi, mekansal
tercihlerin sekillenmesinde belirleyici bir rol listlenmistir. Genis yasam alanlari,
daha diisik yogunluk ve erisilebilir konut fiyatlar1 sunan periferi bolgeler,
dijitallesmenin kolaylastirdig: bilgi akisiyla birlikte daha goriiniir hale gelmistir. Bu
durum, bireylerin geleneksel merkez-odakli konut arayisindan uzaklasmasina ve
daha yayillmis bir mekansal tercihe yonelmesine katkida bulunmaktadir

(Hamiduddin & Gallent, 2024).

3.2 Dijitallesmenin Konut Sunumuna Etkisi

Dijitallesme, konut piyasasinda yalnizca talep tarafinda degil, ayn1 zamanda arz
tarafinda da yapisal doniisiimlere yol agmustir. Insaat sektdriinde kullanilan biiyiik
veri, yapay zeka ve akilli sistemler, konut iiretim siire¢lerini daha verimli, kullanici

odakli ve teknolojik hale getirmistir (Lim ve digerleri, 2018). Bu doniisiim,
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Ozellikle pandemi sonrasinda degisen kullanici ihtiyaglarina yanit veren konut

projelerinin gelisimini desteklemistir (Alhussein ve digerleri, 2023).

Yeni konut projelerinde dijital altyapir ve akilli ev sistemlerinin yayginlasmasi,
konutlarin niteliksel agidan farklilagsmasina yol agmistir. Enerji verimliligi, uzaktan
yonetim sistemleri ve gelismis glivenlik teknolojileri gibi 6zellikler, dijitallesmenin
konut sunumuna dogrudan etkilerini ortaya koymaktadir (Zhou ve digerleri, 2024).
Dijital yagsam bigimlerinin yayginlastig1 giinlimiizde, bu tiir teknolojik donanimlara

sahip konutlar daha yogun talep gérmektedir (Zhou & Wang, 2023).

Dijitallesme, yalnizca nihai {iriin olan konutlar1 degil, iretim siire¢lerini de yeniden
bicimlendirmistir. Yapay zeka destekli analizler ve biiyiik veri uygulamalari
sayesinde, proje planlamasinda daha etkin kararlar alinmakta; uygun konum se¢imi
ile kaynak ve malzeme kullanimi daha verimli bigimde yonetilebilmektedir
(Grybauskas ve digerleri, 2021). Bu durum, maliyetlerin diistiriilmesi ve liretim
stiresinin kisaltilmasi gibi avantajlar saglamakta; konut iiretiminde verimliligi

artirmaktadir.

Tiirkiye 6zelinde degerlendirildiginde, dijitallesmenin konut sunumundaki etkileri
ozellikle yeni projelerde goriiniir hale gelmistir. TUIK ’in 2022 y1l1 verilerine gore,
akilli ev sistemlerine sahip konut projelerinin oraninda pandemi sonras1 %20°’lik bir
artis yasanmistir. Bununla birlikte, dijital altyapilarin entegrasyonu bazi ekonomik
esitsizlikleri de beraberinde getirmektedir. Akilli sistemlerin maliyetleri artirmasi,
ozellikle orta gelirli gruplarin bu konutlara erisimini zorlastirmakta; bu durum
dijitallesmenin mekansal adalet agisindan yeni tartisma basliklart dogurmasina

neden olmaktadir (Cheng ve digerleri, 2022).

3.3 Dijital Araclarla Konut Piyasas1 Analizi

Dijitallesme, konut piyasasinda seffafligin artmasinda kilit bir rol oynamistir.
Dijital araglar, farkli bolgelerdeki fiyatlarin karsilastirilmasini miimkiin kilarak
bireylerin daha bilingli tercihler yapmasina olanak tanimigtir. Biiyiik veri analitigi,
cevrimi¢i konut piyasasi platformlar1 ve dijital araclar, piyasa oyuncular1 arasindaki
bilgi asimetrisini azaltarak daha seffaf bir ortam yaratmistir. Bu siireg, piyasa
aktorlerinin daha bilingli kararlar almasina ve rekabetin artmasina katki saglamistir

(Boeing ve digerleri, 2023).

17



Cevrimici konut piyasast platformlari, bireylerin konut arama ve satin alma
siireclerinde kapsamli bilgiye erisim saglamalarina olanak tanimistir. Bu
platformlar, konutlarin fiyat bilgileri, 6zellikleri ve lokasyonlarina dair ayrintili
veriler sunarak bilgiye dayali karar alma siireglerini desteklemistir (Boeing, 2020).
Ornegin, Tiirkiye’de cevrimi¢i konut piyasasi platformlarinin kullanimi, 2020
sonrasi donemde %40 oraninda artmis; bu artig, bireylerin piyasa hakkinda daha

fazla bilgiye ulasmasimi saglamistir (TUIK, 2022)

Biiytik veri ve yapay zeka uygulamalari, piyasa seffafligini artiran 6nemli araglar
haline gelmistir. Bu teknolojiler, piyasa trendlerini analiz ederek bireylere ve
yatirimeilara gelecekteki fiyat hareketleri ve talep dinamikleri hakkinda 6ngoriiler
sunmaktadir (Boeing ve digerleri, 2023; Erkurt & Yildirim, 2021). Ayrica biiyiik
veri analitii, kullanicilarin ge¢mis arama davramiglarini  analiz  ederek

kisisellestirilmis konut 6nerileri sunmaktadir (Choudhury, 2024).

Dijitallesme, piyasadaki arz ve talep egilimlerinin daha acik bigimde izlenmesini
saglamig, bu da yatirnmci ve gelistiricilerin stratejik kararlar almasini

kolaylagtirmistir (Zhou & Wang, 2023).
3.3.1 Biiyiik Veri ile Konut Talebi Analizi

Biiytik veri, gliniimiiz dijital ¢aginda siirekli ve hizli bicimde iiretilen, yiiksek
hacimli ve gesitli yapidaki veri kiimelerini ifade eder. Bu yaklasim, biiyiik veriyle
iligskilendirilen diger karakteristik “v-harfli” kavramlar1 anlamlandirmaktadir. Bu

kavramlar sunlardir:

Cesitlilik (Variety): Verilerin bigim ve amag agisindan farklilik géstermesi; 6rnegin
serbest metinli gozlemler, GPS koordinatlari, biyomedikal veriler ve cevresel
Ol¢iimler gibi farkli bigim ve igerikte veriler biiylik veri kapsaminda

degerlendirilebilir.

Dogruluk (Veracity): Biiyiik verinin kalitesi ve giivenilirliginin hangi 6lcilide
garanti altina alinabildigini ifade eder. Yiiksek hacim, hiz ve cesitlilige sahip
veriler, hatalar, yanlishklar ve hesaba katilmamis onyargilar icermeye agik hale
gelir. Uygun gecerlilik ve kalite kontrolleri yapilmadig: takdirde, bu durum bilgiye
dayali iddialar i¢in yaniltict veya tamamen hatali bir kanit temeline yol agabilir

(Floridi & Illari 2014; Leonelli 2017).
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Gegerlilik (Validity): Verilerin amaca uygunluguna gore se¢imini ifade eder. Belirli
bir veri setinin kanit temeli olarak seg¢ilmesi, baglama 6zgii olarak neyin veri
sayilacagina dair uygun ve agik bir gerekcelendirmeyi ve ilgili arka plan bilgisini

gerektirir.

Degiskenlik (Volatility): Verinin arsivleme teknolojilerindeki degisimlere ragmen
erisilebilirligini, kullanilabilirligini ve yeniden yorumlanabilirligini siirdiiriip
siirdiiremeyecegi ile ilgilidir. Bu, verilerin iiretimi ve analizi i¢in kullanilan
formatlarin ve araglarin hizla eskiyebilmesi ve uzun vadede veri erisiminin garanti
altina aliabilmesi i¢in gerekli olan altyapi giincellemeleri nedeniyle 6nem

tagimaktadir (Lagoze 2014; Borgman 2015).

Deger (Value): Biiyiik veriye toplumun farkli kesimleri tarafindan atfedilen ¢ok
yonlii anlamlar1 ifade eder. Bu anlamlar, verilerin kullanim amacinin yani sira
tarihsel, toplumsal ve cografi baglamlara da baghdir (Leonelli 2017) Bilimsel
degerin yani sira, arastirmacilar veriye finansal, etik, itibari ya da duygusal degerler
de yiikleyebilir. Veriyi yoneten ve arastirmalar1 finanse eden kurumlar da veriye
kendi Onceliklerine gore deger bicerler; bu degerler her zaman arastirmacilarin

oncelikleriyle ortiismeyebilir (Tempini 2017).

Biiytik veri analitigi, bu veri kiimelerinden anlamli i¢goriiler ¢ikararak is siireclerini
optimize etmek, tiiketici davranislarini analiz etmek ve piyasa tahminleri yapmak

i¢in kullanilmaktadir (Boeing ve digerleri, 2021).

Biiyiik veri analitigi; saglik, egitim, enerji, ulagtirma ve finans gibi birgok sektorde
uygulanmaktadir. Hasta verilerinin analiziyle tani siireglerini hizlandirmak ve
kisisellestirilmis tedavi yontemleri gelistirmek; 6grenci basarilarinin ve 6grenme
sireglerinin optimize edilmesi; konut talebinin, fiyat trendlerinin ve arz-talep
dengesinin analizi (Erkurt & Yildirim, 2021) biiyiik veri analitigi uygulamalarindan

sadece bir kagidir.

Ancak sagladig: firsatlarin yani sira biiytik veri uygulamalarinda bazi zorluklarla da
karsilasilabilmektedir. Leonelli (2017), biiyiik verinin bilimsel aragtirmalarda artan
kullanimina dair ortaya ¢ikan iddialar1 ele almakta ve bu siirecin beraberinde
getirdigi felsefi sorunlara odaklanmaktadir. Bu baglamda biiyiik veri, yalnizca
teknik bir ara¢ degil; ayn1 zamanda belirli kurumsal yapilar, toplumsal normlar ve

etik cergeveler i¢inde degerlendirilen bir bilgi tiretim bi¢imi olarak ele alinmaktadir.
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Biiylik veri uygulamalarinin, istatistiksel, bi¢cimsel ve hesaplamali modeller
aracilifiyla verilerden Oriintiiler ¢ikarmayr miimkiin kildig1; ancak bu siirecte elde
edilen bulgularin nasil yorumlandig1 ve hangi epistemolojik sonuglara yol agtigi
Oonemli bir tartisma alan1 olusturmaktadir. Makine 6grenimi algoritmalarinin karar
alma siireclerinde insan zekasinin elestirel degerlendirme yetisiyle nasil etkilesime
girdigi ve bunun bilimsel arastirmalarin agiklanabilirligi tizerindeki etkileri de
dikkatle incelenmektedir. Leonelli, verilerin yalnizca ham bilgi yiginlar degil,
arastirma siireclerinin temel bilesenleri olarak ele alinmasi gerektigini savunur. Bu
dogrultuda, veri ile kanit arasindaki iliskinin nasil kuruldugu ve verinin deneyimsel
icgorii lretimindeki rolii yeniden degerlendirilmektedir. Ayrica bilginin teori-
merkezli bir yapt olarak mi1 yoksa veri merkezli bir silire¢ olarak mi
kavramsallastirilacagi sorusu, modern bilimsel pratiklerde 6nemli bir ayrim olarak
one cikmaktadir. Tahmin ile nedensellik arasindaki iliskinin bulaniklagmasi,
olgusal bilgi ile deger yargilarinin ayristirilmasina yonelik zorluklar ve veri
biliminin etik boyutlar1 da ¢aligmanin odaklandigi temel meseleler arasinda yer
almaktadir. Leonelli’nin bu analizleri, biiylik veriye dayali arastirmalarin yalnizca
teknik degil ayn1 zamanda epistemolojik ve etik a¢ilardan da yeniden diigiiniilmesi
gerektigini ortaya koymaktadir. Kaynaklarin heterojen yapisi, veri giivenligi,
sistem ihtiyaglar1 bu zorluklardan bazilaridir. Biiyiik veri kaynaklarinin heterojen
yapisi nedeniyle, verilerin analizden 6nce temizlenmesi ve standart hale getirilmesi
gereklidir. Bu siireg, genellikle zaman alicidir ve uzmanlik gerektirir. Bunun yani
sira biiylik veri analitigi sirasinda toplanan hassas verilerin korunmasi biiytik bir
Ooneme sahiptir. Glivenlik agiklari, veri ihlallerine yol agabilir ve bu biiylik olgekli
bir mahremiyet sorununa sebep olma riski tagimaktadir. Son olarak ¢ok biiytlik
hacimli veriyi toplayabilmek, islemek ve analiz edebilmek icin giiclii altyapilar ve

yuksek islem giicline sahip sistemler gereklidir (Choudhury, 2024).

Biiytik veri analitiginde karsilasilabilecek zorluklarin {stesinden gelmek igin
otomatik veri temizleme araclari, yapay zeka destekli analitik ¢oziimler ve bulut
bilisim teknolojileri kullanilmaktadir. Ayrica, blokzincir gibi teknolojiler veri

giivenligini artirmaya yonelik ¢éziimler sunmaktadir.

Biiytik wveri analitigi konusundaki ilk c¢aligmalar, 2000'1i yillarin basinda
yogunlagmistir. Biiyilik verinin konut piyasasindaki etkilerini inceleyen ¢aligmalar,

ozellikle dijital platformlardaki arama davraniglart ve fiyat analizlerine
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odaklanmistir. Erkurt ve Yildirim (2021) caligmasi, biiyiik verinin fiyat tahmin
modellerindeki dogruluk oranlarini artirabilecegini gostermistir. Bu calismada,
bliyiik veri kullanilarak piyasa trendlerinin bolgesel ve zamansal olarak analiz

edilmesi hedeflenmistir.

Grybauskas ve digerleri (2021), “Predictive analytics using Big Data for the real
estate market during the COVID-19 pandemic” adli ¢alismasinda, COVID-19
pandemisi sirasinda konut piyasasindaki fiyatlama davranislarini anlamak igin
bliyiik veri analitigini ve makine 6grenimi modellerini kullanmistir. 30 binden fazla
ilan kaydin1 analiz ederek, piyasada kalma siiresi (TOM) gibi degiskenlerin fiyatlar
tizerindeki etkisini degerlendirmistir. En giiclii belirleyici olarak TOM’un 6ne
ciktig1 goriilmiis, bu da biliylik verinin konut fiyat dinamiklerini ¢6ziimlemedeki

giiclinii ortaya koymustur (Grybauskas et al., 2021).

Choudhury (2024), “The effect of the COVID-19 pandemic on TOM in the housing
market” adli ¢alismasinda, COVID-19 pandemisinin konut piyasasinda TOM
(piyasada kalma siiresi) lizerindeki etkisi, biiyiik veri kiimeleri kullanilarak analiz
edilmistir. Pandeminin basinda TOM’un 6nemli dl¢lide diistiigii gdozlemlenmistir
(vaklasik %27 azalma). Calisma, ¢ok sayida satis kaydini igceren bir veri setiyle
Poisson regresyon modelleri uygulayarak, biliyiikk veri sayesinde piyasa

degisimlerinin hassas sekilde izlenebilecegini gostermektedir (Choudhury, 2024).

Cheng ve digerleri (2024), “Pricing strategies in the Silicon Valley housing market:
an update on TOM and recent events” adli calismasinda, Silikon Vadisi konut
piyasasina odaklanarak, konut fiyatlar1 ile TOM arasindaki iliskileri bliyiik veri
tabanli analizlerle incelemistir. Konut tiirleri, listeleme-satis fiyat farklar1 ve
miisteri tercihleri gibi detaylar, genis veri setleri kullanilarak karsilagtirilmis ve
analiz edilmistir. Calisma, konut piyasasinda dinamik fiyatlama stratejilerinin

anlasilmasinda biiylik verinin sundugu i¢goriileri 6ne ¢ikarir (Cheng et al., 2024).

Bu caligmalar, COVID-19 pandemisinin konut piyasasi iizerindeki etkilerini ve

biiyiik veri analizlerinin bu baglamda nasil kullanildigin1 géstermektedir.

Biiyiik veri analitigi, konut piyasasinin dinamiklerini anlamak ve gelecekteki
trendleri tahmin etmek i¢in giiclii bir aractir. Konut piyasasinda biiylik verinin
kullanimina iliskin  kullanilan uygulamalar bireylerin ¢evrimi¢i arama

davraniglarin1 analiz ederek, gelecekteki konut talebine yonelik Ongoriiler
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sunabilmektedir. Bunun yan1 sira konut piyasalarindaki fiyat degisimlerini
etkileyen faktorler biiyilk veri analitigi ile daha kapsamli bir sekilde analiz

edilebilmektedir.

Biiytik veri analitigi geg¢mis egilimleri analiz ederek geriye doniik ¢ikarimlar
sunarken; bu veriler makine 6grenmesi algoritmalariyla birlestirildiginde gelecege
yonelik tahminlerde bulunmak da miimkiin hale gelmektedir. Bu noktada, makine

o0grenmesi teknolojisinin temel ilkelerine deginmek yerinde olacaktir.
3.3.2 Makine Ogrenmesi ile Fiyat Tahmini

Makine 6grenmesi; saglik, liretim, lojistik, finans ve konut piyasasi gibi bir¢ok
sektorde etkin bigimde kullanilmaktadir. Bu teknoloji, algoritmalar kullanarak veri
analizi yapar ve tahmin modelleri olusturur (Ayyildiz & Iskenderoglu, 2024).
Makine 6grenmesi, Ozellikle kompleks veri yapilarini analiz etmede ve gelecege
yonelik tahminlerde biiyiik bir avantaj saglar (Kordzadeh & Ghasemaghaei, 2022).
Makine 6grenmesi; saglik, finans, tiretim, lojistik, finans ve konut piyasasi gibi
birgok sektérde kullanilmaktadir (Pugliese ve digerleri, 2024). Ozellikle konut
piyasasinda fiyat tahmin modelleri gelistirmek, piyasa trendlerini analiz etmek ve
kullanic1 davraniglarin1 anlamak gibi konularda etkili bir sekilde kullanilmaktadir

(Choudhury, 2024; Grybauskas ve digerleri, 2024).

Makine 6grenmesiyle yapilan ilk ¢alismalar, genellikle siniflandirma ve regresyon
problemleri lizerinde yogunlasirken,. gliniimiizde bu teknoloji konut piyasasinda
fiyat tahmini ve talep analizi gibi ¢esitli uygulamada kullanilmaktadir. Makine
O0grenmesi, bolgeler arasi konut fiyati farkliliklarini analiz etmekte giiclii araglar

sunmaktadir. (TUIK, 2022).

Makine 6grenmesi algoritmalari, konut fiyatlarini etkileyen faktorler arasindaki
dogrusal ve dogrusal olmayan iliskileri belirleyerek, yiiksek dogruluk oranlarina
sahip tahmin modelleri gelistirmistir. (Erkurt & Yildirim, 2021). Erkurt ve
Yildirim’in (2021) ¢aligsmasi, makine 6grenmesi ile konut fiyatlarini tahmin etmede
dogruluk oranlarinin nasil artirilabilecegini incelemistir. Calismada, Destek Vektor
Makineleri (SVM), rastgele ormanlar ve yapay sinir aglart gibi algoritmalar
karsilastirilmistir. Bulgular, 6zellikle yapay sinir aglarinin karmasik veri yapilarim

analiz etmede daha etkili oldugunu gostermistir. Ayrica bu algoritmalar, periferi
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alanlarda artan konut talebinin fiyatlara olan etkisini dogru bir sekilde

modellemistir.

Soltani & Lee (2024), "The non-linear dynamics of South Australian regional
housing markets: A machine learning approach" adli c¢alismasinda, Giiney
Avustralya bolgesindeki konut piyasalarinin dogrusal olmayan dinamiklerini
incelemek i¢in makine 6grenimi yontemlerini kullanmistir. Arastirma, bolgesel
konut piyasalarinin karmasik ve dogrusal olmayan davraniglar sergiledigini, bu
nedenle geleneksel dogrusal modellerin yetersiz kaldigini ortaya koymustur.
Makine 6grenimi teknikleri, bu karmasikligi daha dogru bir sekilde modelleyerek,

fiyat tahminlerinde daha yiiksek dogruluk oranlar1 saglamistir.

Moyo ve digerleri (2024), "Barriers to the Adoption of Sustainable Construction
Materials in Zimbabwe" adli ¢alismalarinda, konut sektoriinde stirdiiriilebilir insaat
malzemelerinin benimsenmesini engelleyen faktorleri incelemistir. Calisma,
diizenleyici engellerin, siirdiiriilebilir binalarin uygulanmasinda 6nemli bir rol
oynadigim1 ve bu engellerin asilmasi i¢in politika yapicilarin ve endiistri

paydaslarinin birlikte ¢alismasi gerektigini vurgulamaktadir.

Calainho, van de Minne & Francke (2022), "A Machine Learning Approach to Price
Indices: Applications in Commercial Real Estate" adli calismasinda, konut
piyasasinda fiyat endeksleri olusturmak i¢in makine Ogrenimi yodntemlerini
uygulamistir. Calisma, geleneksel yontemlere kiyasla makine 0Ogrenimi
modellerinin, fiyat endekslerinin hesaplanmasinda daha esnek ve hassas oldugunu
gostermistir. Bu yaklasim, piyasa dalgalanmalarinin ve egilimlerinin daha dogru

bigimde izlenmesine olanak tanimaktadir.

N. JS, S. G. Sravya & K. Tharun (2024), "Housing Market Intelligence: Data
Science for Rental Price Forecasting" adli ¢alismasinda, kira fiyatlarinin tahmini
icin veri bilimi tekniklerini kullanarak konut piyasasi istihbaratini incelemektedir.
Caligsma, biiyiik veri analitigi ve makine 6grenimi algoritmalarinin entegrasyonu ile
kira fiyatlarinin tahmininde yiiksek dogruluk oranlarma ulasilabilecegini
gostermistir. Bu yaklagim, yatirnmcilar ve politika yapicilar i¢in degerli bilgiler

sunmaktadir.

Moller, Pedersen, Schiitte & Timmermann (2023), "Search and Predictability of

Prices in the Housing Market” adli ¢alismasinda, konut piyasasinda fiyatlarin
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tahmin edilebilirligini ve arama davranislarini analiz etmektedir. Arastirma,
tilketicilerin ¢evrimi¢i arama davraniglarinin, konut fiyatlarinin gelecekteki
degisimini ongérmede 6nemli bir gosterge oldugunu ortaya koymustur. Bu bulgu,
dijital veri analizinin konut piyasasi dinamiklerini anlamada nasil

kullanilabilecegini gostermektedir.
3.3.3 Tahmin Modelleri ile Gelecek Egilimleri

Tahmin modelleri, ge¢gmis veri setlerini analiz ederek gelecekteki olaylara iliskin
ongoriilerde bulunmay1 saglayan istatistiksel ve hesaplama yontemleridir. Makine
O0grenmesi ve biiyiik veri analitigi teknikleri, tahmin modellerinin dogrulugunu
artirarak, Ozellikle degisken yapiya sahip sektorlerde daha etkili sonuclar elde
edilmesini saglamaktadir (Kordzadeh & Ghasemaghaei, 2022). Giiniimiizde konut
piyasasinda kullanilan tahmin modelleri, genellikle asagidaki teknolojilere

dayanmaktadir:

Zaman Serisi Analizi: Gegmis fiyat verileri lizerinden gelecekteki konut fiyat

hareketlerini tahmin etmek amacila kullanilan bir yontemdir.

Regresyon Modelleri: Konut fiyatlarini etkileyen faktorler arasindaki iliskileri

analiz ederek gelecekteki fiyat trendlerini 6ngérmek icin kullanilir (Forys, 2022).

Makine Ogrenmesi Algoritmalari: Yapay sinir aglari, destek vektdr makineleri
(SVM) ve rastgele ormanlar, konut piyasasindaki fiyat degisimlerini modellemede
yuksek dogruluk saglayan yontemlerdir. (Ho, W. K. O., Tang, B. S., & Wong, S.
W. (2020).

3.4. Boliim Sonucu

Bu boliimde ele alinan bulgular, dijitallesme ve biiyiik veri teknolojilerinin konut
piyasas: lizerindeki etkilerini ¢ok boyutlu bicimde ortaya koymustur. Konut
sunumunda dijital teknolojilerin yayginlagsmasi, akilli ev sistemleri, veri destekli
planlama ve iiretim siire¢lerinin benimsenmesi ile birlikte sektorel doniisiimiin arz
tarafinda nasil gergeklestigini gostermektedir. Ote yandan biiyiik veri analitigi,
konut talebinin mekansal ve zamansal boyutlarini ¢éziimlemeye imkan tanimakta,

fiyatlama dinamiklerini daha hassas bi¢imde analiz etmeyi miimkiin kilmaktadir.
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Bu teknolojilerin konut piyasasinda yayginlagmasi, gecmis egilimlerin analizinin
Otesine gegerek, gelecekteki arz-talep dengelerine dair dngoriilerde bulunmay1 da
miimkiin kilmaktadir. Ozellikle makine 6grenmesi tabanli tahmin modelleri,
geleneksel yontemlerin 6tesine gegerek fiyat dalgalanmalarini ve bolgesel trendleri
daha ytiksek dogrulukla modelleyebilmektedir. Bu dogrultuda, zaman serisi analizi
ile makine Ogrenmesi yontemlerinin entegrasyonu, konut piyasasina yonelik
stratejik planlamalar icin etkili araclar sunmaktadir. Gelecek calismalarda, daha
mikro Slgekte veri toplanmasi ve bu verilerin daha sofistike modellerle analiz
edilmesi; farkli bolge tipolojilerine gore gelistirilmis 6zel Ongorii sistemlerinin
olusturulmasina katki saglayacaktir. Bu sayede dijitallesmenin sundugu analitik
kapasite, konut piyasasina yonelik akademik ¢alismalar ve kamusal politika tiretim

siireclerinde daha etkin bicimde kullanilabilecektir.
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4

METODOLOJI

4.1 Hipotez Gelistirme

Bu aragtirma, dijitallesme ve mekansal yonelimlerin konut piyasasinda neden
oldugu yapisal doniisiimii analiz etmeyi hedeflemektedir. Ozellikle Covid-19
pandemisi sonrast donemde, merkezi ilgeler ile periferi bolgeler arasindaki niifus
ve fiyat dinamiklerinde dikkat ¢ekici bir degisim gozlemlenmistir. Bu baglamda,
dijital araclarin yayginlasmasi ve bilgiye erisimin kolaylagsmasi, konut tercihlerini
ve buna bagl olarak konut fiyatlarin1 dogrudan etkilemistir. Ozellikle gevrimigi
platformlar, biiyiik veri analitigi ve dijital planlama araglari, mekansal hareketliligi

hizlandiran 6nemli faktorler arasinda yer almaktadir.

Bu doniisiimiin konut piyasasina yanstyan sonuclarini test etmek iizere asagidaki

hipotez olusturulmustur:

Hipotez (H1): Periferi ilgelerde niifus artis hizi1 ile konut fiyatlarindaki artis arasinda

pozitif ve istatistiksel olarak anlamli bir iligski bulunmaktadir.

4.2 Yontem

Bu arastirmada, dijitallesmenin konut piyasasi tizerindeki etkilerini ¢ok boyutlu bir
yaklasimla analiz etmek amaciyla nicel veri analitifi ve makine 6grenmesi
tekniklerinin bir arada kullanildig1 karma bir metodolojik yaklagim benimsenmistir.
Calisma, Istanbul ili 6zelinde merkez ve periferi ilceleri arasinda konut fiyat
dinamiklerini kargilagtirmali olarak incelemekte; niifus degisimleri, dijital platform
kullanim1 ve yapay zeka destekli veri analiz yontemleriyle desteklenen bir model

sunmaktadir.

26



Aragtirma slireci veri toplama, veri temizleme ve on isleme, gorsellestirme ile
kesifsel analiz ve makine 6grenmesi tabanli modelleme olmak iizere dort temel
asamadan olusmaktadir. Bu yapinin her bir agamasi, konut piyasasindaki mekansal
doniisiimii daha net ortaya koymak iizere kurgulanmistir. TUIK, Endeksa ve
benzeri agik veri kaynaklarindan elde edilen veriler kullanilarak, hem zaman serisi

analizi hem de bolgesel karsilastirmalar yapilmistir.

Aragtirmanin kavramsal c¢ercevesini desteklemek amaciyla yiriitiilen sinirh
kapsamli bir nitel 6n ¢alisma, yalnizca baglamsal bir zemin olusturmak {izere
degerlendirilmistir. Bu 6n c¢aligmanin bulgulari, modelin nicel tarafina dogrudan
entegre edilmemis, yalnizca dijitallesmenin mekansal tercihlere olan etkisini

anlamaya yonelik genel bir ¢erceve sunmasi amaciyla kullanilmistir.

Calismada izlenen yontemsel yaklagim, farkli veri kaynaklarinin entegre edildigi,
biiyilk veri temelli bir analiz sistematigi icinde degerlendirilmistir. Bdylece,
yalnizca mevceut piyasa durumunu anlamakla kalinmamis; ayn1 zamanda gelecege
doniik kestirimler yapilmasina da olanak taniyan bir analiz altyapisi

olusturulmustur.
4.2.1 Arastirma Tasarim

Bu c¢alisma, Istanbul’'un mekansal yapisini esas alarak konut piyasasi
dinamiklerindeki bolgesel farkliliklari ve zamansal degisimleri analiz etmeye
yonelik  gozlemsel ve Ongoriiye dayali bir arastirma modeli {iizerine
yapilandirilmistir. Arastirmanin temel stratejisi, Istanbul’daki ilgelerin mekansal
olarak siiflandirilmast ve her bir mekansal kategori icin konut fiyatlarinin
zamansal diizlemdeki degisimlerinin karsilagtirmali olarak incelenmesi iizerine
kurulmustur. Bu dogrultuda merkez ve periferi olarak belirlenen iki temel bolgesel

kategori iizerinden analizler ylritiilmiistiir.

Aragtirma, 2019-2024 yillarin1 kapsayan bir zaman araliginda gerceklestirilmistir.
Bu dénem, pandemi sonrasi dijitallesmenin ivme kazandigi, ¢evrimici hizmetlerin
yayginlastig1 ve konut kullanicilarinin mekansal tercihlerinde belirgin degisimlerin
yasandig1 kritik bir siireci temsil etmektedir. Bu doniisiimiin, yalnizca bireysel
kullanic1 davraniglarini degil, ayn1 zamanda konut piyasasi iizerindeki bolgesel

fiyatlama egilimlerini de etkiledigi varsayimiyla hareket edilmistir.
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Arastirmanin veri kaynaklari, Tirkiye’nin 6nde gelen cevrimi¢i konut ilan
platformlarindan biri olan Emlakjet web sitesidir. Python programlama dili
kullanilarak gelistirilen bir veri kazima (scraping) mekanizmasi araciligiyla, bu
platformdan 26.000'in lizerinde satilik konut ilan1 toplanmistir. Veriler daha sonra
Python’un Pandas kiitiiphanesi kullanilarak temizlenmis, eksik ya da tutarsiz
kayitlar ayiklanmis ve analiz icin uygun hale getirilmistir. lgili ilanlar metrekare
fiyati, bina yasi, oda sayisi, kat durumu, konum bilgisi gibi temel degiskenleri

icerecek sekilde yapilandirilmastir.

Arastirma tasarimi, hem go6zlemsel analizleri hem de ileri diizey tahminleme
tekniklerini iceren karma bir yapiya sahiptir. ik asamada zaman serisi analizleriyle
fiyat egilimleri degerlendirilmis; ardindan coklu dogrusal regresyon modelleri
araciligiyla konut fiyatlar1 tizerindeki mekansal etkiler test edilmistir. Devaminda,
makine Ogrenmesi algoritmalartyla (6zellikle Random Forest ve XGBoost)
tahminleme modelleri gelistirilmis ve bu modellerin dogrulugu degerlendirilmistir.
SHAP analiziyle, tahmin modellerinde hangi degiskenlerin ne 6l¢iide etkili oldugu

gorsellestirilmistir.

Bu biitiinciil yaklasim sayesinde, hem ge¢mis veriler iizerinden mevcut egilimler
ortaya konulmus hem de dijitallesme sonras1 donem icin gelecege doniik mekansal
ve fiyat temelli Ongoriiler elde edilmistir. Bu yOniiyle arastirma tasarimi,
[stanbul’un doniisen konut piyasasi dinamiklerini anlamaya ve planlamaya veri
temelli katkilar sunmaya yonelik ¢ok katmanli bir analiz modeli olarak

kurgulanmustir.
4.2.2 Veri Toplama Siireci

Bu arastirmada kullanilan birincil veriler, Tiirkiye’de ¢evrimici konut ilan hizmeti
sunan Emlakjet platformundan temin edilmistir. Platformun sundugu genis veri
havuzu, Istanbul konut piyasasini temsil edebilecek Olcekte zengin bir igerik
saglamaktadir. Bu cercevede, Istanbul’un farkli ilgelerine ait satilik konut
ilanlarinin temel degiskenleri analiz kapsamina alinmistir. S6z konusu degigkenler;
ilan fiyati, konut biiyiikliigii (metrekare), bina yasi, oda sayisi, kat bilgisi, ilan tarihi

ve konum bilgisini igermektedir.

Veri ¢ekme islemleri Python programlama dili kullanilarak gerceklestirilmistir.

Python’un Scrapy kiitiiphanesi kullanilarak gelistirilen 6zel bir web kaziyici ile,
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2019-2024 yillar1 arasinda yayimlanan toplamda 26.000°1 askin ilan verisi
sistematik bi¢cimde toplanmistir. Bu siirece iliskin teknik detaylar Sekil 4.1°de
gosterilmektedir. Veri ¢gekme siirecinde yalnizca tam, okunabilir ve sayisal analiz
i¢in uygun nitelikteki ilanlar degerlendirmeye alinmistir. Veri ¢ekme islemi, 2024
Ocak-Mayis arasinda her hafta belirli zaman dilimlerinde otomatik olarak
gerceklestirilmistir. Scrapy framework’ii ile giinliik ortalama 2500 ilan ¢ekilmis;

toplamda 4 haftalik bir siiregte yaklasik 26.000 veri toplanmustir.

Toplanan veriler iizerinde 6n islem asamalari, yine Python’un Pandas ve NumPy
gibi veri isleme kiitiiphaneleri aracilifiyla ytriitiilmiistiir. Bu agsamada eksik veya
tutarsiz bilgi igeren gozlemler elenmis; miikerrer kayitlar ve asir1 u¢ degerler
ayiklanarak homojen ve analiz edilebilir bir veri seti olusturulmustur. Istanbul’daki
tiim il¢eler, mekansal yapilarina gére merkez ve periferi olmak iizere iki ana gruba

ayrilmis ve her bir konut ilani ait oldugu sinifa gore etiketlenmistir.

Elde edilen bu veri seti, ¢alismanin sonraki asamalarinda yliriitiilen zaman serisi
analizleri, ¢coklu regresyon modelleri ve makine 6grenmesi algoritmalari i¢in temel

analiz kaynagini olusturmustur.

import scrapy
class EmlakSpider(scrapy.Spider):
name = "emlakjet”™

start_urls = [ "https://www.emlakjet.com/satilik-konut/"]

def parse(self, response):

for ilan in response.css( .listing’):
yvield {
"fiyat': ilan.css({ ' .price::text").get(),
"metrekare”: ilan.css(’.squareMeter::text’ ).get ().,
"oda_sayisi’': ilan.css (" .roomCount::text’).get(),
¥

Sekil 4.1 Veri Kazima
4.2.3 Veri Temizleme ve Hazirhk

Elde edilen biiylik veri seti, analiz ve modelleme silirecine gecilmeden oOnce
sistematik olarak temizlenmis ve analize uygun hale getirilmistir. Bu siire¢, Python
programlama dili kullanilarak yiiriitilmiis ve Ozellikle Pandas ile NumPy
kiitliphanelerinden yararlanilmistir. Ham verinin dogrudan analiz i¢in uygun

olmamasi nedeniyle, veri temizligi hem analiz dogrulugu hem de modelleme
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stireglerinin giivenilirligi agisindan kritik bir 6n hazirlik asamasi olarak ele

alimustir.

Temizleme siirecinin ilk adiminda, eksik veya tutarsiz gézlemler tespit edilerek veri
setinden cikarilmistir. Ozellikle fiyat, ilan tarihi, briit metrekare gibi temel
degiskenlerde eksik veri bulunan kayitlar diglanmistir. Bu adim, analiz biitiinligiini
korunmak agisindan gereklidir. Ardindan, dagilimin biitiinliiglinii bozan ug degerler
belirlenmis ve temizlenmistir. U¢ deger tespitinde standart sapmaya dayali bir esik
yontemi kullanilmis ve normal dagilimin {i¢ standart sapma disinda kalan degerleri
veri setinden ¢ikarilmistir. Aykir1 degerlerin veri setinden elenmesi, yalnizca
betimsel istatistiklerin giivenilirligini artirmakla kalmamis, ayn1 zamanda makine
O0grenmesi algoritmalarinda asir1 6grenme (overfitting) riskini azaltarak daha

genellenebilir sonuclar iiretmistir. Bu islem siireci Sekil 4.2°de gorsellestirilmistir.

df.dropna(subset=['fiyat', 'metrekare’], inplace=True)

from scipy import stats
df = df[(np.abs(stats.zscore(df[['fiyat’', 'metrekare']])) < 3).all{axis=1)]

Sekil 4.2 Aykiri veri temizleme

Veri temizliginin ardindan, degiskenler lizerinde doniisiim ve diizenleme islemleri
uygulanmistir. Bu kapsamda nitelik miihendisligi adimlar1 uygulanmis, her bir ilan
i¢in briit metrekare basina diisen fiyat hesaplanmistir. Bu yeni degisken, konut
fiyatlarinin yiizeysel toplam tutarlar1 yerine metrekare bazinda karsilastirilabilir bir
bicimde saglamistir. Boylece bolgesel karsilastirmalar ve zamansal analizlerde

daha anlamli sonuglar elde edilmistir.

Bunun yani sira, oda sayis1 verisi genellikle “2+1” gibi metinsel formatta yer
aldigindan, bu alanlar sayisal forma doniistiiriilmiistiir. Oda ve salon sayilar
toplanarak tek bir sayisal degisken haline getirilmis, 6rnegin "2+1" ifadesi 3 olarak
kodlanmistir. Stiidyo daireler 1 olarak, “5+2” gibi yiiksek sayida odasi bulunan
konutlar ise toplam {izerinden 7 seklinde yeniden kodlanmistir. Bu doniisiim,
ozellikle regresyon ve makine 6grenmesi modellerinde algoritmalarin degiskeni

daha verimli islemesini saglamistir.

Son olarak, ilan tarihi gibi zaman degiskenleri uluslararasi standartlara uygun

bicimde doniistiiriilmiis, zaman serisi analizlerinde kronolojik siralama gozetilerek
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veri seti yapilandirilmistir. Boylece hem ge¢mise doniik egilimleri agiklayabilecek
hem de gelecege yonelik kestirimlerde bulunabilecek biitiinciil bir veri seti elde
edilmistir. Tiim bu adimlar, c¢alismanin bilimsel gilivenilirligini ve teknik

dogrulugunu artiran temel bir hazirlik evresini olusturmustur.
4.2.4 Gorsellestirme Araclari

Arastirmada elde edilen biiyilik veri setinin hem betimleyici analizlerinde hem de
model c¢iktilarinin yorumlanmasinda gorsellestirme, temel bir arag olarak
kullanilmistir. Gorsellestirme  siirecleri yalnizca sayisal egilimleri sunmakla
kalmamis; ayn1 zamanda mekansal farkliliklarin ve zamansal dinamiklerin daha
anlasilir bi¢imde ortaya konulmasma katki saglamistir. Bu dogrultuda cesitli
yazilim araglar1 birlikte kullanilarak hem statik hem de etkilesimli gorsellerle

sonuclarin yorumlanabilirligi artirilmistir.

Temel istatistiksel grafiklerin olusturulmasinda Python tabanli Matplotlib ve
Seaborn kiitliphanelerinden yararlanilmistir. Matplotlib ile ¢izgi grafikleri,
histogramlar ve dagilim grafikleri tiretilmis; Seaborn kiitiiphanesi ise korelasyon
matrisleri, kutu grafikleri ve violin plot gibi ileri diizey gorsellestirme olanaklar
sunarak degiskenler arasi iligkilerin daha ayrintili sekilde analiz edilmesine imkan
tanmustir. Ozellikle fiyat dagilimlari, metrekare basima fiyatin zamansal degisimi
ve oda tiplerine gore fiyat karsilastirmalar1 bu araglarla betimsel bi¢imde ortaya

konulmustur.

Calismanin mekansal analiz boyutunda, Plotly/Dash framework’ii kullanilmistir.
Bu araglar sayesinde ilgelere gore konut fiyatlarinin etkilesimli harita lizerinde
dinamik bi¢imde izlenmesi miimkiin hale gelmistir. Kullanicilar belirli zaman
araliklar1 veya ilgeleri secerek mekansal ve zamansal degisimleri inceleyebilmis;
yakinlagtirma, filtreleme ve veri lzerine gelindiginde bilgi gosterimi gibi
etkilesimli ozellikler sayesinde mekansal desenler daha derinlemesine analiz

edilebilmistir.

Buna ek olarak, mekansal yogunluklarin daha giiclii bicimde gorsellestirilebilmesi
amaciyla Tableau yazilimi tercih edilmistir. Tableau ilizerinden olusturulan sicaklik
haritalar1 (heatmaps), Istanbul’un ilgelerine ve bdlge tiplerine gore konut
fiyatlarinin yogunluklarim1 renk skalalariyla temsil etmis ve kent igi fiyat

hareketliliginin mekansal desenlerini goriiniir kilmistir. Emlakjet platformundan
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toplanan 26.000’in iizerindeki ilan verisinin Tableau’nun siiriikle-birak tabanli
yapist ile filtrelenebilir ve analiz edilebilir hale getirilmesi, biiyiik veriyle ¢alisma

esnekligini 6nemli 6l¢iide artirmistir.

Sonug olarak, arastirma kapsaminda kullanilan gorsellestirme araglari, konut
piyasasi verilerinin hem istatistiksel hem de mekansal boyutta daha sezgisel ve
yorumlanabilir bi¢cimde sunulmasina olanak tanimmistir. Bu sayede calisma,
yalnizca akademik baglamda degil, ayn1 zamanda karar vericiler ve yatirimcilar i¢in

de uygulanabilir ve islevsel bir bilgi temeli sunmustur.
4.2.5 Makine Ogrenmesi Yaklasimi

Tez kapsaminda, Istanbul’daki konut piyasas1 dinamiklerinin daha derinlemesine
analiz edilebilmesi ve gelecege yonelik fiyat tahminlerinin yapilabilmesi amaciyla
cesitli makine 6grenmesi algoritmalari uygulanmistir. Modelleme siireci, hem
aciklayici hem de tahmine dayali analizleri miimkiin kilacak sekilde tasarlanmis ve
farkli algoritmalarin karsilastirmali olarak test edilebilmesine olanak taniyacak

bicimde yapilandirilmistir.

Bu dogrultuda ti¢ temel modelleme yaklagimi benimsenmistir: Lineer Regresyon,
Random Forest Regressor ve XGBoost. Lineer regresyon modeli, referans
niteliginde temel bir model olarak kullanilmig; Random Forest ve XGBoost gibi
karar agaci temelli algoritmalar ise daha yiiksek dogrulukta tahminler elde etmek
amaciyla tercih edilmistir. Random Forest, dogrusal olmayan iliskilere duyarlilig
ve asirt 0grenmeyi dengeleme yetenegi ile 6ne ¢ikarken; XGBoost algoritmasi,
gradyan artirmali optimizasyon yontemiyle diisiik hata oranlar1 ve yiiksek dogruluk

saglamigtir.

Modellerin bagimli degiskeni konut satis fiyati olarak belirlenmis; metrekare
biiytlikliigii (m?), oda sayis1 (sayisallagtirilmis haliyle), bulundugu kat bilgisi, ilce
ad1 ve mekansal bolge siniflandirmasi1 (merkez, kirsal) ise bagimsiz degiskenler
olarak kullanilmistir. Bu degisken seti, fiziksel ve konumsal 6zellikleri biitlinciil
bicimde dikkate alarak konut fiyatlarini ¢ok boyutlu bir yaklasimla modellemeyi

amaclamistir.

Model performanslar, ii¢ temel regresyon degerlendirme Ol¢iitii ile analiz
edilmistir: Ortalama Mutlak Hata (MAE), Kok Ortalama Kare Hata (RMSE) ve

Belirleme Katsayis1 (R?). Karsilastirmalar sonucunda, XGBoost algoritmasinin
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MAE ve RMSE degerlerinde yaklasik %12 oraninda hata azalmasi sagladigi, R?
degerinde ise %7’lik bir artig gosterdigi tespit edilmistir. Buna karsin, lineer
regresyon modeli, dogrusal varsayimlarin yetersiz kaldigi bu veri yapisinda daha

diisiik bir performans sergilemistir.

Model ¢iktilarinin anlasilabilirligini artirmak ve karar destek siireclerine seffaflik
kazandirmak amaciyla SHAP analizi uygulanmistir. SHAP degerleri, her bir
Ozelligin konut fiyatlarina olan katkisini hem yon (pozitif/negatif etki) hem de
bliyiikliik agisindan ortaya koymus; bu sayede modellerin i¢ isleyisi daha seffaf
bicimde analiz edilmistir. Analizler sonucunda, metrekare biiylikligi ve ilce
degiskeninin fiyat tahmininde belirleyici rol oynadigi, bolge siniflandirmasinin ise

mekansal farkliliklar agisindan anlamli etkiler sundugu goriilmiistiir.

Bu yontemsel yaklasim, yalnizca veri temelli ongoriiler tiretmekle sinirl kalmamas;
aynt zamanda yapay zeka uygulamalarinin agiklanabilirligini saglayarak, sehir
planlama, konut politikas1 gelistirme ve mekansal yatirnm stratejilerinde

kullanilabilecek bilimsel bir temel sunmustur.
4.2.6 Etik ilkeler ve Veri Giivenligi

Bu tez kapsaminda yiriitilen veri toplama ve analiz siiregleri, bilimsel
arastirmalarda gecerli etik ilkelere ve kisisel verilerin korunmasina yonelik yasal
diizenlemelere tam uyum ic¢inde gercgeklestirilmistir. Calismanin temel veri
kaynagini olugturan ¢evrimigi konut piyasasi platformu Emlakjet tizerindeki ilanlar,
acik erisimli ve kamuya sunulmus igeriklerdir. Bu igeriklerin otomatik olarak
toplanmasi siirecinde hem teknik hem de etik boyutlar gz 6niinde bulundurulmus,

veri giivenligi konusundaki hassasiyet dncelikli olarak gozetilmistir.

Oncelikle, Genel Veri Koruma Tiiziigii (GDPR) ve Kisisel Verileri Koruma
Kanunu (KVKK) ile uyumlu bir yaklasim benimsenmis ve veri ¢ekiminde higbir
kisisel bilgiye (isim, telefon numarasi, kullanici adi vb.) erisilmemistir. Bu
dogrultuda, konut ilanlarinda yer alan tanimlayici bilgiler sistematik olarak
dislanmig; sadece analiz i¢in gerekli yapisal ve konumsal bilgiler (metrekare, fiyat,
ilge, ilan tarihi) veri setine dahil edilmistir. Ayrica, web kazima siireci sirasinda
ilgili sitenin robots.txt dosyasi incelenmis ve tarama sinirlarina iligkin kurallara

mutlak surette riayet edilmistir. Boylece dijital i¢eriklere zarar vermeyecek, sunucu
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yiikiinii artirmayacak ve site politikalarina saygi gosterecek bir veri ¢ekme

politikasi izlenmistir.

Veri anonimlestirme siireci, etik glivenligi saglanmak agisindan kritik bir agsama
olarak degerlendirilmistir. Toplanan veri setinde, dogrudan kimlik bilgileri (6rnegin
isim, telefon numarasi) ile dolayl kimlik belirtecleri (6rnegin tam adres bilgileri)
tamamen ¢ikarilarak yalnizca genel ve anonim diizeyde kullanilabilecek sayisal ve
mekansal veriler analiz kapsamina alinmistir. Konutun fiyati ve bulundugu ilge gibi
piyasa gostergeleri disindaki tiim tanimlayici bilesenler sistematik sekilde

ayiklanmstir.

Bu yoniiyle tez ¢aligmasi, biiyiik veri temelli analizlerin etik ilkeler dogrultusunda
nasil yliriitiilebilecegine dair 6rnek bir uygulama ortaya koymakta; veri gizliligine
saygili, seffaf ve gilivenli bir arastirma yaklasimi sunmaktadir. Ayn1 zamanda bu
stireg, dijital platformlardan tiiretilen verilerin akademik arastirmalarda kullanimina
yonelik etik standartlarin siirdiiriilebilir ve evrensel bir bigimde gelistirilebilecegini
gostermekte, veriye dayali c¢alismalarin bilimsel gilivenilirlik ve toplumsal

sorumluluk c¢ergevesinde siirdiiriilebilir bi¢gimde yiiriitiilebilecegini géstermektedir.

4.3 Bulgular

Bu arastirmada, konut fiyatlarinin zaman, mekan ve niifus hareketlerine bagl
olarak nasil degistigini analiz etmek amaciyla hem betimsel hem de kestirimsel
yontemler kullanilmistir. Analiz siireci ii¢ ana eksen iizerine yapilandirilmistir:
zaman serisi analizi (Bolim 4.3.1), mekansal kiimelenme ve bolgesel ayrigsma

(Boliim 4.3.2) ve niifus degisimi ile fiyat iliskisi (Boliim 4.3.3).
4.3.1 Zaman Serisi Analizi

Zaman serisi analizi, belirli zaman dilimlerinde toplanan verilerin istatistiksel
yontemlerle analiz edilerek gecmis egilimlerin incelendigi ve gelecege yonelik
ongoriilerde bulunulmasi stirecidir. Konut piyasasi gibi siirekli degiskenlik gosteren
dinamik sistemlerde, zaman serisi analizi fiyat davraniglarin1 anlamak agisindan
vazgecilmez bir aractir. Ozellikle fiyatlardaki mevsimsel dalgalanmalar, pandemi
etkisi gibi yapisal kirilmalar ve makroekonomik gdstergelerin etkileri bu yontemle

ortaya konulabilmektedir (Talagala et al., 2023). Calismada zaman serilerinin
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analizinde, hareketli ortalamalar ve trend ayristirmasi (trend decomposition)

tekniklerinden yararlanilmistir.

Konut piyasasina yonelik yapilan zaman serisi analizinde hem nominal fiyat
endeksi hem de reel fiyat endeksi degerlendirilmistir. Nominal fiyat endeksi,
dogrudan piyasadaki fiyat etiketlerini yansitirken; reel fiyat endeksi, Merkez
Bankasi tarafindan yayimlanan Konut Fiyat Endeksi kullanilarak fiyatlarin
enflasyondan arindirilmis halini gostermektedir. Bu ¢ift yonlii analiz, fiyat
degisimlerinin yalnizca parasal artistan m1 yoksa reel bir deger kazanimindan mi

kaynaklandigini anlamak agisindan kritik 6neme sahiptir.

Asagida sunulan Sekil 4.3, 2019 ile 2024 yillar1 arasinda konut piyasasinda
gdzlemlenen nominal fiyat endeksini gostermektedir. Grafikte dikkat ¢eken temel
unsur, Ozellikle 2020°’nin ikinci g¢eyregiyle birlikte baslayan ve 2021'de ivme
kazanan fiyat artiglaridir. Bu artislarin, biiyiik 6l¢iide pandemi sonras1 ddnemde hiz
kazanan dijitallesme ile iliskili oldugu degerlendirilmektedir. Kent merkezinden
uzak, dogayla i¢ ice, diisiik yogunluklu bélgelerin konut kullanicilar i¢in daha

cazip hale gelmesi, Sile gibi ilcelerde fiyatlarin yiikselmesine neden olmustur.
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Bununla birlikte, yalnizca nominal fiyatlarin degerlendirilmesi yeterli bir analiz
sunmamaktadir. Enflasyon gibi ekonomik genel fiyat artislarini disarda birakan
degerlendirmeler, reel fiyat analizini zorunlu kilmaktadir. Sekil 4.4’te yer alan
grafik, bu kapsamda fiyatlarin enflasyondan arindirilarak hesaplanmis 1, 2 ve 5
yillik reel artis oranlarin1 sunmaktadir. Grafik incelendiginde, 2021 ortasindan
itibaren konutlarin yalnizca nominal degil, reel olarak da belirgin bir deger artis1
yasadig1 gézlemlenmektedir. Ozellikle 2022 yilinda reel fiyat egrisindeki
diklesme, fiyat artislarinin biiyiik dlctide spekiilatif degil, yapisal bir doniisiimiin
gostergesi oldugunu ortaya koymaktadir. Bu egilimlerin istatistiksel olarak

anlamli bir farklilik olusturdugu, trend analizlerinde gozlemlenmistir.
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Sekil 4.4 1-2-5 yillik enflasyondan arindirilmis fiyat artiglar

Bu bulgular, periferi ilgeler ve ozellikle Sile 6rneginde, 6zellikle Sile 6rneginde,
konut piyasasinin dijitallesme, pandemi sonrasi yasam tercihleri ve kent
merkezlerinden uzaklagsma egilimleriyle yeniden sekillendigini agikca ortaya
koymaktadir. Zaman serisi analizleri, yalnizca ge¢mis egilimleri betimlemekle
siirli kalmayip, ayn1 zamanda gelecekteki piyasa hareketlerinin dngoriilmesine
yonelik gii¢lii bir zemin hazirlamaktadir. Bu ¢ercevede yapilan analizler, mekansal
doniisiim ve gayrimenkul degerleme calismalarinda ileriye doniik politika iiretimi

acisindan da degerli bilgiler sunmaktadir.



4.3.2 Mekansal Kiimelenme ve Bolgesel Ayrisma

Kentsel gelisimin ¢ok boyutlu bir nitelik kazandigi metropoliten alanlarda,
mekansal kiimelenme olgusu, sosyo-ekonomik esitsizliklerin hem sonucu hem de
belirleyicisi olarak kritik bir rol iistlenmektedir. Mekansal kiimelenme, benzer
sosyo-ekonomik, demografik ve yapisal 6zelliklere sahip yerlesimlerin cografi
yakinlik temelinde gruplasarak belirli mekansal oriintiiler olusturmasi durumudur.
Bu durum, zamanla kent i¢cinde benzer 6zelliklere sahip bolgelerin daha homojen
hale gelmesine; farkli gruplar arasinda ise mekansal esitsizliklerin derinlesmesine

neden olmaktadir (Rodriguez-Pose et al., 2021).

Calisma kapsaminda Istanbul ili smirlar igerisindeki ilgeler, temel mekansal ve
yapisal gostergelere gore merkez ve periferi olmak iizere iki ana kiimeye
ayrilmistir. Merkezi grup, gelismis ulasim altyapisi, yiiksek yap1 yogunlugu ve
giicli ekonomik faaliyetler ile one cikan Besiktas ve Kadikdy gibi ilgeleri
icermektedir. Periferi ilge grubu ise, gorece diisiik niifus yogunlugu, genis parsel
yapist ve kirsal karakteristikleri ile Silivri, Arnavutkdy ve Sile gibi cevresel

ilcelerden olusmaktadir.

Bu dogrultuda, Sile il¢esi ¢aligmada periferi bolgeyi temsil eden drneklem alan
olarak secilmistir. Sile, hem dogal ¢evreyle biitiinlesik konut stokuna hem de
pandemi sonrasi artan talep baskisina sahip olmasi nedeniyle detayl analizlerde
odak bolge olarak degerlendirilmistir. Karsilastirmali analizler sonucunda, konut
piyasasina iliskin temel yapisal ve ekonomik gostergeler bakimindan merkezi ve
periferi ilgeler arasinda istatistiksel olarak anlamli farkliliklar tespit edilmistir

(p<0.05).

Sekil 4.6’da sunulan bolgelere gore ortalama konut birim fiyatlar1 haritasi
incelendiginde, merkezi ilgelerde birim fiyatlarin yiiksek diizeyde oldugu; periferi
ilgelerde ise daha diisiik seviyelerde seyrettigi goriilmektedir. Bu ayrigma,

Istanbul’da mekansal esitsizliklerin konut fiyatlarina da yansidigini gdstermektedir.
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Sekil 4.6 Periferi ve merkez ilgeler i¢in ortalama fiyatlar

Konutlarin fiziksel niteliklerine iligskin analizler Sekil 4.7, Sekil 4.8 ve Sekil 4.9’da
detaylandirilmistir. Sekil 4.7, bolgelerdeki ortalama kat sayilarin1 sunmakta olup;
merkezi ilgelerde ¢ok katli apartmanlarin, periferideki ilgelerde ise tek katli ya da
az katli yapilari baskin oldugu tespit edilmistir. Periferideki ortalama kat sayisinin
2-3 seviyelerinde olmasi, bolgedeki yapilasmanin yatay yerlesim esasina

dayandigin1 gostermektedir.
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Sekil 4.7 Bolgelere gore ortalama kat say1s1

Sekil 4.8, konutlarin ortalama metrekare biiytikliiklerini gdstermektedir. Veriler,
merkezi ilgelerde kiigiik metrekareli konutlarin, Periferi ilgelerde ise genis

metrekareli konutlarin baskin oldugunu ortaya koymaktadir.
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Sekil 4.8 Bolgelere gore ortalama metrekare

I¢ mekan diizenlemelerine iliskin analizler Sekil 4.9°da sunulmustur. Oda sayis1
dagilim1 incelendiginde, merkezi ilgelerde 1+1 ve 2+1 dairelerin agirlikli oldugu;
Periferi ilgelerde 3+1 ve iizeri konutlarin yaygin oldugu goriilmiistiir. Sile’de ise,

3+1 ve 4+1 gibi genis aile tipi konutlarin yiiksek oranlarda oldugu tespit edilmistir.
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Sekil 4.9 Bolgelere gore oda dagilimi

Sonug olarak, elde edilen bulgular, Sile ilgesinin Istanbul’daki periferi ilgeler grubu
igerisinde gorece 6zgilin bir konumda yer aldigini ortaya koymaktadir.. Fiziksel
yapilagsma bi¢imi, dogal ¢evreyle kurdugu iliski ve konut piyasasindaki egilimler
acisindan  Sile, diger periferi ilgelere kiyasla kismen ayrisan 6zellikler
sergilemektedir. Bu durum, &zellikle yatirnm stratejileri ile mekansal planlama
politikalarmin, bolgeye Ozgii kosullar1 dikkate alan esnek ve yerel odakli
yaklasimlarla ele alinmasni zorunlu kilmaktadir. Siirdiiriilebilir kentsel biiyiime,
altyap1 planlamasi ve sosyal biitiinlesme gibi basliklarda, Sile’nin 6zgiin yapisal
karakteristiklerini gozeten farklilastirilmis politika setlerine ihtiya¢ duyulabilecegi

degerlendirilmektedir.
4.3.3 Niifus Degisimi - Fiyat Iliskisi

Konut piyasasi dinamikleri acisindan degerlendirildiginde, niifus degisimi olgusu
talep yonlii hareketleri sekillendiren temel parametrelerden biri olarak 6ne
cikmaktadir. Ozellikle belirli bir bolgedeki niifus artisi, konut talebini dogrudan
etkileyerek mevcut konut stokunun tizerindeki baskiy1 artirmakta; bu durum ise
cogunlukla konut fiyatlarinda yukari yonlii bir egilim yaratmaktadir (Glaeser &
Gyourko, 2018). Bu ¢alisma kapsaminda, Istanbul genelinde ve Sile ilgesi
0zelinde son bes yillik donemde gergeklesen niifus degisim oranlar ile konut
fiyatlarinin seyri karsilastirmali olarak analiz edilmistir. Tlge diizeyinde yiiriitiilen

bu analiz sonuglari, Sekil 4.10°da gorsel olarak sunulmaktadir.
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Sekil 4.10 Niifus degisimi ve metrekare fiyat1 iligkisi

Tablo ve grafik verileri incelendiginde, merkez ilgelerde niifus artis hizinin daha
duragan seyrettigi; periferi ilgelerde ise 6zellikle pandemi sonras1 donemde belirgin
bir niifus artis1 yasandig1 gortiilmektedir. Sile, bu baglamda dikkat ¢eken bir 6rnek
teskil etmektedir. Ilcede 2020 sonrasi donemde niifusta %12,4 oraninda bir artis
yasanmig; bu artis1 takiben konut birim fiyatlarinda da %68’lik bir yiikselis
kaydedilmistir. Bu bulgu, dijitallesmeyle birlikte gelisen uzaktan c¢alisma
egilimlerinin konut kullanicilarinin mekansal tercihlerinde yarattig1 degisimi agik

bicimde ortay koymaktadir.

Sekil 4.10'da yer alan dagilim diyagrami, niifus degisim orani ile konut
fiyatlarindaki artis arasinda pozitif yonlii bir korelasyon oldugunu ortaya
koymaktadir. Yapilan korelasyon analizi sonucunda niifus degisimi ile konut fiyat
artis1 arasinda orta-yiiksek seviyede pozitif bir iligki (r=0.68) bulunmus ve bu iligki
istatistiksel olarak anlamli ¢ikmistir (p<0.05). Grafiksel egilim, niifustaki artis orani
yiikseldikce konut fiyatlarinda da belirgin bir artis meydana geldigini
gostermektedir. Ozellikle Sile, bu dagilimda yukar1 yonlii sapma gosteren
bolgelerden biri olarak 6ne ¢ikmakta ve bu sapma, bdlgenin yatirim cekiciliginin

son yillarda 6nemli dlgilide arttigin1 gostermektedir.

Elde edilen bulgular, niifus artis1 ile konut fiyatlar1 arasinda giiclii ve istatistiksel
olarak anlamli bir iliski bulundugunu ortaya koymaktadir. Bu iligki, arz
kapasitesinin sinirli oldugu; yeni konut iiretiminin dogal siirlar ya da imar

diizenlemeleri ile kisitlandig1 bolgelerde daha da belirginlesmektedir. Sile 6zelinde,
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dogal sit alanlari, kiy1 koruma bantlari, orman ve tarim alanlar1 gibi smirlayici
unsurlarin toplam ilge ylizOlgiimiiniin yaklasik %42’sini olusturmasi, yeni arsa
arzin1 ciddi bicimde smirlandirmakta ve fiyatlar1 yukar1 yonli baskilamaktadir.

(TUIK, 2024)

Sonug olarak, Sile ilgesinde son yillarda goézlemlenen niifus artisi, dijitallesme
stirecleri ve pandemi sonrasi gelisen uzaktan yasam tercihleriyle dogrudan
iliskilidir. Bu demografik egilim, konut talebinde artisa yol acarken, fiyat
diizeylerinde de belirgin bir yiikselisin yasanmasina neden olmustur. Bu ¢ergevede,
hem yerel yonetimlerin hem de yatirimci aktorlerin s6z konusu dinamikleri dikkate
alarak bolgesel konut arzin1 dengeleyecek stratejiler gelistirmesi biiyiilk onem arz
tagimaktadir. Aksi durumda, artan talebe karsilik sinirli arzin siirmesi, bolgede
konut erisilebilirligi agisindan cesitli zorluklarin ortaya ¢ikmasina ve barinma

olanaklarinin daralmasina neden olabilir.
4.3.4 Fiyat Dagihimlan ve Egilimler

Konut piyasasinda fiyatlarin yalnizca ortalama degerlerle degerlendirilmesi,
piyasadaki esitsizlikleri ve yapisal farkliliklar1 tam olarak yansitmakta yetersiz
kalmaktadir. Bu nedenle, konut fiyatlarinin dagilimi, varyansi, ¢arpikligi ve ug
deger yapis1 gibi istatistiksel Olgiitler dikkate alinarak c¢ok boyutlu bir analiz
yaklasimi benimsenmelidir (DiPasquale & Wheaton, 1994). Bu tiir bir analiz,
yalnizca piyasanin mevcut durumunu degil, ayn1 zamanda yapisal istikrarsizliklar

ve gelecege yonelik riskleri anlamadak agisindan da kritik 6neme sahiptir.

Istanbul genelinde ve Sile ilgesi 6zelinde gerceklestirilen analizlerde, dzellikle 2020
sonrast donemde konut fiyat yapisinda belirgin bir doniisiim yasandig
gozlemlenmistir. Fiyat artisinin diizeyi kadar, bu artisin piyasada nasil bir dagilima
sahip oldugu da dikkat ¢ekicidir. Sile il¢esi, bu baglamda yalnizca fiyat seviyesi ile
degil, ayn1 zamanda yiiksek varyans ve carpiklik oranlar1 ile de diger il¢elerden
ayrismaktadir. Sile’de konut fiyatlarinin varyansi, Istanbul genel ortalamasinin
yaklasik %38 iizerinde bulunmustur. Ayrica fiyat dagiliminda pozitif ¢arpiklik
gdzlemlenmis, bu da asir1 yiiksek fiyatli konutlarin ortalamay1 yukari ¢ektigini ve

piyasa esitsizliklerini artirdigin1 gostermektedir.

Onceki boliimde sunulan Sekil 4.10'da ilgelerin 2019-2024 donemindeki niifus artis

oranlar ile konut metrekare fiyatlarindaki degisim iligkisi analiz edilmistir. Bu
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analiz, niifus artis1 ile fiyat artig1 arasinda pozitif yonlii bir korelasyon oldugunu
gostermistir. Ozellikle Sile ilcesi, yiiksek niifus artis1 ile birlikte metrekare
fiyatlarinda da belirgin bir artis sergileyerek dagilim grafiginde iist diizeyde bir
sapma gostermistir. Bu durum, ilgedeki arz esnekliginin siirli kaldigini ve artan

talep karsisinda fiyatlarin hizla yiikseldigini de agik bicimde ortaya koymaktadir.

Bu baglamda, yalnizca fiyat seviyelerinin degil, fiyat dagilim yapisinin da
izlenmesi gerekliligi ortaya cikmaktadir. Yiiksek varyans ve pozitif carpiklik,
piyasada dalgalanmanin arttifini ve gelecekte fiyat dalgalanmalarina agik bir yapi
olustugunu gostermektedir. Sile 6zelinde bu yapi, bolgesel yatirnm kararlar1 ve
konut planlamasi agisindan dikkate alinmasi gereken stratejik bir risk faktorii

olusturmaktadir.

Konut i¢ mekan niteliklerine iliskin dagilim ise Sekil 4.11'de sunulmustur.

Adalar - 3.8 212 19.2 0.0 1.9 0.0 0.0

Arnavutkdy - 48 5.5 1.8 0.0 04 0.0
Atasehir-  14.2 4.6 0.3 0.3 0.0 0.0
Avcilar - 6.4 4.0 0.9 0.2 0.0 0.0
Bahcelievler - S 33 15 0.5 0.0 0.0
Bakirkéy -  15.8 14.2 3.3 0.0 0.6 0.0
Bayrampasa -  12.5 3.0 2.3 0.0 0.0 0.0
Bagcilar - 9.7 3.4 1.4 0.4 0.0 0.2
Basaksehir - 6.3 9.5 1.3 0.5 0.3 0.0
Beykoz - 3.3 11.1 1.1 0.0 0.0 0.0
Beylikdizii - 76 2.7 0.4 0.0 0.1 0.0
Beyoglu- 171 1.8 1.2 0.0 0.0 0.0
Besiktas - 117 14.0 6.8 0.4 0.8 0.0
Buylkcekmece - 6.6 9.3 2.2 0.4 0.0 0.0
Esenler - 6.8 1.8 0.3 0.0 0.0 0.0
Esenyurt- 147 0.6 0.4 0.0 0.0 0.0
Eyupsultan - 10.2 1.7 1.5 0.3 0.2 0.0
Fatih- 180 4.8 0.2 0.2 0.0 0.2
Gaziosmanpasa - 150 5.0 1.9 0.2 0.0 0.0
5 Glngéren- 4.7 7.8 1.5 0.3 0.0 0.0
- Kadikdy - 5.6 12.4 14 0.1 0.0 0.0
Kartal - 7.3 3.4 0.5 0.2 0.0 0.0
Kagithane -  21.3 4.7 2.0 0.2 0.0 0.0
Kiiclikcekmece - 11.0 52 1.3 0.1 0.0 0.0
Maltepe -  12.8 4.4 0.6 0.0 0.0 0.0
Pendik - 6.8 3.2 1.4 0.4 0.0 0.0
Sancaktepe - 16 10.9 2.2 0.5 0.0 0.0
Sariyer-  27.5 8.3 1.8 0.6 0.0 0.3
Silivri - 5.7 2.6 2.1 0.0 0.0 0.0
Sultanbeyli - 4.4 121 4.6 0.5 0.0 0.0
Sultangazi - 3.1 0.6 0.6 0.0 0.0 0.0
Tuzla - 5.9 9.3 0.0 0.0 0.0 0.4
Zeytinburnu - 10.3 4.3 2.8 0.0 0.4 0.0
Catalca- 143 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Cekmekdy -  10.0 3.9 1.3 0.8 0.0 0.0
Umraniye- 101 6.4 1.3 0.0 0.1 0.0
Uskidar- 56 10.7 2.6 0.9 0.0 0.0
Sile - 8.9 10.1 5.1 1.3 1.3 0.0
Sisli- 211 30 0.8 L 0.0 0,0
141 4+1 5+1 641 741 841

Oda Tipi

Sekil 4.11 Ilgelere gore oda dagilimi
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Konut metrekare biiyiikliiklerinin ilgelere goére dagilimi Sekil 4.12'de
sunulmaktadir. Grafikler incelendiginde, merkezi ilgelerde kii¢iik metrekareli (50-
90 m?) kompakt konutlarin baskin oldugu; periferi ilgelerde ise 120 m? ve lizeri
daha biiyiik konutlarin yaygin oldugu goriilmektedir. Sile ilgesi, 120 metrekare ve
tizeri konutlar ile bu egilimi en belirgin sekilde temsil etmektedir. Bu durum,
dogayla i¢ ice, genis yagam alani sunan bolgelerin kullanicilar tarafindan daha ¢ok
tercih edildigini gostermektedir. Sekil 4.13’te ilgelere gbre konut fiyatlarinin
dagilimi sunulmustur. Bu grafikler, yalnizca ortalama fiyat seviyelerini degil,
fiyatlarin dagiliminin yapisin1 da ortaya koymaktadir. Sile il¢esinin fiyat dagilimi
incelendiginde, genis bir fiyat araligina sahip oldugu; piyasada hem diigiik hem de
yiiksek fiyatli konutlarin bir arada bulundugu anlasilmaktadir. Bu c¢esitlilik,
Sile’deki konut stokunun farkli gelir gruplarina hitap ettigini ve yatirimcilar i¢in

firsatlar sunan esnek bir piyasa yapisina isaret ettigini gostermektedir.

Adalar - 1.9 9.4 13.2 15 0.0
Arnavutkdy - 0.2 ] [ 7 e gre | 71 0.2
Atasehir - 4.5 . 6.4 0.5
Avcilar - 0.1 7.8 0.8
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Beykoz - 0.0 18.4 8.2
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Beyodlu - 47 73 1.0
Besiktas - 1.8 210 16.4
Blylkcekmece - 03 14.4 57
Esenler - 08 0.8 0.3
Esenyurt - 0.6 21 0.5
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Adalar- 00 9.0 0.0 0.0
2 X U

Arnavutkoy - 8.0 14.4 0. 0.0 0.0
Atagehir - 0.2 132 45 0.0
Avcilar - 18.5 ZL) 2.7 0.3 0.0 70
Bahcelievler - 11.1 21.4 6.5 0.0 0.0
Bakirkdy - 0.5 15.6 26.2 20.2 3.8
Bayrampasa - 6.2 43 0.3 0.0
Bagcilar - 12.4 26.9 5.3 0.2 0.0
Basaksehir - 5.5 1.7 16 0.1 60
Beykoz - 0.0 7.1 TEE 25.3 293 2.0
Beylikduzu - 18.0 258 4.1 0.5 0.0
Beyoglu - 5.2 24.4 10.9 5.7 1.0
Besiktas - 0.5 9.0 25.8 22.2 11.3
Biylkcekmece - 4.4 9.3 2.4 0.0 50
Esenler - 16.6 1.0 0.0 0.0
Esenyurt EEE R IR 0.0 00
Eyiipsultan - 35 5.0 0.2
Fatih - 0.2 0.0
Gaziosmanpasa - 0.1 0.0
L':'h Glingéren - 0.3 0.0 40
= Kadikoy - 28.6 1.8
Kartal - 0.6 0.0
Kagithane - 3.4 0.0
Kiglkgekmece - 0.4 0.0 30
Maltepe - b 1.8 0.0
Pendik - 37 6.4 1.2 0.1
Sancaktepe - 187 25.0 3.0 0.6 0.0
Sariyer - 0.0 13.1 235 | 398 | 218 1%
Silivri - 1 73.4 15.9 2.7 0.5 0.0 150
Sultanbeyli - 55 23.2 0.7 0.0 0.0
Sultangazi - 114 12.2 0.2 0.0 0.0
Tuzla - L4 6.8 14 0.0
Zeytinburnu - 5.4 | 456 | 9.1 7.1 1.4
Catalca - 0.0 s 6.1 0.0 0.0
Gekmekoy - 05 7.2 14 0.0 g 10
Upraniye- 09 57 0.0 00
Uskldar - 0.6 25.3 26.2 10.7 13
sile- o0 ISR  of 65 11
gisli- 53 ) 131 46 14 1,
0.9-2M 2-5M 5-10M 10-20M 20-50M 50-75M

Fiyat Araligi (Milyon TL)

Sekil 4.13 Ilgelere gore fiyat dagihim

Oda sayis1 dagilimina iliskin bulgular, bu genel yapiy1 desteklemektedir. Sile'de
3+1 ve 4+1 dairelerin oranimin yiksekligi, genis aile tipine yonelik konut
tercihlerinin giicli oldugunu ve ikinci konut ya da hafta sonu evi kullanim
egilimlerinin arttigin1  gdstermektedir. Bu oda sayist dagilimi, Istanbul
ortalamasindan hem nicelik hem de nitelik bakimindan ayrisan 6zgiin bir konut

stoku profiline isaret etmektedir.

Sile ilgesindeki yapilagsmanin yatay karakteristigi ise Sekil 4.14'te sunulmustur. Bu
grafikte, farkli ilgelerde konutlarin bulundugu kat sayisina gore dagilim
gosterilmigtir. Merkezi ilgelerde yiiksek katli (5 ve iizeri kat) yapilarin baskin
oldugu; kirsal ilgelerde ve 6zellikle de Sile’de ise 1-3 katli konutlarin yayginlastigi
goriilmektedir. Sile’deki yatay yapilagsma egilimi, hem dogal ¢evreye duyarlilig
hem de kullanicilarin genis agik alan taleplerini karsilamasi agisindan Onem
tasimaktadir. Diisiik katl1 yapilarin genellikle tekil parseller {izerine insa edilmesi,
diisiik parsel yogunluk katsayisina sahip bolgelerde arsa maliyetinin konut
maliyetleri tizerinde daha belirleyici hale gelmesine neden olmakta ve bu durum

fiyatlarin yukar1 yonlii esnemesine katki saglamaktadir.
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Adalar EEE] 9.4 38 00 00 00 00 00 00 19 00 00 00 00 00 00 00 00 00
Amavutkoy [P 17.2 189 [185] 80 16 10 05 00 00 05 03 05 00 00 00 00 00 00 00 09
Atagehir FZB] 12.7 101 127 83 59 28 31 35 12 17 28 07 02 07 02 05 00 02 05 80
Avcilar FE)F] 15.9/[165 144 97 83 20 08 07 08 09 06 04 06 01 05 02 03 02 02 16
Bahcelievier ElJf][16.4 12.8 101 [157 63 31 17 1.0 1.0 07 00 00 00 00 00 00 00 00 00 07
Bakirkty FEJE] 15.7/[176 116 111 76 22 05 14 16 03 11 05 03 08 03 00 00 03 00 00
Bayrampasa i 11.8 177171 75 68 00 03 06 00 00 09 00 06 00 00 03 00 00 00 09 35
Bagcilar 7.1 13.7 16.2 17.1 107 6.0 38 23 28 09 11 11 09 17 09 06 09 04 06 00 11
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Beykoz EEEJ 112 92 51 112 92 41 10 1.0 1.0 00 31 00 00 1.0 10 10 10 00 00 10
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Fatih15.3 16,7 176 11.0 53 10 02 00 00 00 07 02 00 00 00 00 00 00 00 07
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Glingéren § 12,7 [15.6 17.5 15.6 11.3 24 08 05 08 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 03
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Kartal -13.6 146 10.7 116 11.2 119 59 54 36 27 14 13 09 09 1.0 06 03 04 00 03 17
Kafithane f19.1] 11.3 [14.2 121 106 59 61 34 29 05 14 47 11 13 11 00 02 00 00 00 41
K‘Ligﬂkgekmecem.? 17.2 172 74 53 25 09 10 07 05 14 08 02 05 01 02 00 00 00 07
Maltepe fI¥][168 13.7 129 129 63 26 1.5 1.0 09 06 1.9 02 02 00 03 02 04 03 01 12
Pendik 115.7 [15.2 11.5 13.5 12.6 107 77 54 33 20 07 09 00 00 01 01 00 01 00 00 06
Sancaktepe E3](16.2 137 114 41 19 11 11 05 05 07 00 01 01 00 00 00 00 00 06
Sariyer f17.8 52 144 83 40 63 37 52 40 29 32 26 34 26 06 14 20 06 1.1 03 103
Silivri EZ6) 12.1 2001141 136 68 22 12 12 17 00 07 05 02 00 00 00 00 00 00 15
Sultanbeyli 11.7 [18%] 138 153 84 36 1.7 05 1.0 02 05 00 00 00 00 00 00 00 00 26 “10
Sultangazi E2E3 17.8/100 117 39 02 02 01 06 01 10 00 00 00 00 00 00 00 00 03
Tuzla f18:3] 10.2 125 163 12.9 10.8 58 3.1 27 2.0 24 17 03 03 00 00 00 00 00 00 07
Zeytinburnu -9.7 [15.4 [17.8 13.4 (151 54 17 23 34 23 17 50 20 07 03 13 07 07 00 00 1.0
Catalca [ 9.7 97 129 32 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 0.0
Cekmekoy ElEE] 13.2 [15.7 112 12.8 83 26 12 16 0.6 03 09 00 00 00 00 00 00 00 00 02 -5
Umraniye § 155 12.6 150 104 78 22 17 22 12 17 26 12 08 05 04 03 00 01 01 16
Uskiudar 133 13.2 143155 87 39 14 03 02 02 25 00 00 00 00 00 00 01 00 03
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Sisli 18121143/ 112 143 (147 73 38 14 10 03 00 52 00 03 03 00 03 07 00 00 63
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Sekil 4.14 Ilgelere gore bulundugu kat dagilimi

Sonug olarak, fiyat dagilimlari, konut biiyiikliikleri, oda sayilar1 ve yap kat
sayilar1 agisindan yapilan biitiinciil analizler, Sile ilgesinin Istanbul genelinden
belirgin bir bigimde ayristigin1 ortaya koymaktadir. Bu 6zgiin profil, yalnizca
piyasa kosullar1 agisindan degil; siirdiiriilebilir kentsel planlama, konut arz1
diizenlemeleri ve altyap1 yatirimlari bakimindan da 6zgiin bir politika alani

olusturmakta ve stratejik miidahale geregini giindeme getirmektedir.

4.3.5 Zaman icinde Konut Fiyatlarinin Gelisimi

Zaman serisi verileri ilizerinden yapilan analizler, konut piyasasinin donemsel
gelisimini degerlendirmek ve uzun vadeli egilimleri anlamak agisindan kritik
Ooneme sahiptir. Bu baglamda, Sile ilgesinde 2019-2024 yillar1 arasindaki fiyat
hareketliligi detayl bicimde incelenmis; fiyat degisimleri hem nominal hem de reel
bazda analiz edilmistir. Calismada zaman serisi egilimlerini ortaya koyabilmek

amaciyla hareketli ortalama ve trend ayristirma yontemlerinden yararlanilmistir.
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Sekil 4.3, 2019 ile 2024 yillar1 arasinda Sile ilgesindeki ortalama konut fiyatlarini
endeks bazinda gostermektedir. 2020 yilinin ikinci ¢eyreginden itibaren baglayan
fiyat artiglarinin 2021 yilinda belirgin sekilde ivme kazandigi goriilmektedir. Bu
artisin, biiylik Ol¢iide pandemi sonrasi dijitallesme dinamikleri ve mekansal
tercihlerde yasanan doniistimlerle dogrudan iliskili oldugu degerlendirilmektedir.
Ancak yalnizca nominal fiyat artiglart piyasadaki gergek deger kazanimini
aciklamakta yetersiz kalmaktadir. Makroekonomik faktorlerin = (6zellikle
enflasyonun) etkisinden arindirilmis reel fiyat analizi, daha saglikli bir
degerlendirme imkan1 sunmaktadir. Bu amagla, Merkez Bankasi tarafindan
yayimlanan konut fiyat endeksi verileri kullanilarak fiyatlar reel diizeye
indirgenmis ve bu kapsamda Sekil 4.4'te, 1, 2 ve 5 yillik dénemler itibariyla
enflasyondan arindirilmis reel fiyat artislart  gorsellestirilmistir.  Grafik
incelendiginde, 2021 ortasindan itibaren reel fiyat egrisinde kayda deger bir artis
yasandigi; 2022 itibariyla reel bazda %42'lik bir deger artist gerceklestigi

goriilmektedir.

Bu egilim, konut fiyatlarindaki artisin sadece kisa vadeli spekiilatif taleple
aciklanamayacagini, ayni zamanda yapisal ve siirekli bir mekansal yeniden
yapilanma siireciyle iliskilendirilebilecegini gdstermektedir. Ozellikle pandemi
sonrast olusan yeni yagam big¢imi tercihleri, Sile gibi kent merkezinden erisilebilir
uzakliktaki dogal bolgelerde konut talebinin istikrarli sekilde yiikselmesine zemin

hazirlamistir.

Elde edilen bulgular, Sile konut piyasasinda zaman i¢inde yasanan fiyat artiglarinin
hem nominal hem de reel diizlemde ciddi 6l¢ekte oldugunu ve bu artiglarin kent
merkezinden cevresel alanlara yonelen kullanici talebi ile mekansal yeniden
yapilanma siire¢lerinin bir sonucu oldugunu acik bir sekilde ortaya koymaktadir.
Bu egilimlerin, gelece§e doniik tahmine dayali modellemeler i¢in de saglam bir

temel olusturdugu degerlendirilmektedir.

4.3.6 Bolgesel Dagilim ve Kiimelenme

Istanbul genelinde yapilan bolgesel analizlerde, konut fiyatlarmin mekansal
dagilimimin 6nemli 6l¢lide farklilik gosterdigi tespit edilmistir. Ortalama fiyatlar

incelendiginde, merkezi ilgelerde (Besiktas, Sisli, Kadikdy) konut fiyatlarinin
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oldukca yliksek diizeylerde oldugu goriilmektedir. Buna karsilik, periferi ilgelerde
(Silivri, Catalca) fiyatlarin gorece diisiik seviyelerde seyrettigi belirlenmistir. Sile
ilgesi, diger periferi ilgelere kiyasla daha yliksek bir ortalama fiyat diizeyine sahiptir
ve bu durum, dijitallesme etkisiyle kentten kirsal alana yonelen konut
kullanicilarinin dzellikle Sile’yi tercih ettigini gostermektedir. Ozellikle pandemi
sonras1 donemde, kent merkezinden periferfik alanlara yonelen talep artisi, Sile’nin

fiyat yapisin1 dogrudan etkilemistir.

Fiyat farkliliklarina ragmen, konutlarin ortalama metrekare biiylikliiklerinde
bolgesel farkliliklarin gorece sinirli oldugu gozlemlenmistir. Bu durum, fiyat
farkliliklarinin konutlarin fiziksel biiyiikligiinden ¢ok, okasyon degeri ve yatirim
potansiyeli gibi piyasa temelli faktorlerden kaynaklandigin1 gostermektedir. Sile
ilgesinde, lokasyon primi ve dogal ¢evreye erisim avantaji gibi unsurlar, fiyat

diizeylerini yiikseltici bir rol oynamaktadir.

Konut tipolojileri agisindan yapilan incelemelerde, merkezi ilgelerde 2+1 ve 3+1
daire tiplerinin baskin oldugu; buna karsin Sile ilgesinde 4+1 ve {izeri biiytikliikteki
konutlarin oraninin dikkat c¢ekici bigimde yiiksek oldugu belirlenmistir. Verilere
gore Sile’de satilik konut stokunun yaklasik %381 4+1 ve ilizeri konutlardan
olusmaktadir. Bu egilim, kullanicilarin daha fazla i¢ mekan alanina sahip konutlara

yonelme egilimini yansitmaktadir.

Yapilagma tipolojileri acisindan yapilan analizlerde ise, merkezi ilgelerde yiiksek
katli apartmanlarin baskin oldugu; buna karsin periferi ilgelerde diisiik katli, yatay
mimariye dayali konutlarin tercih edildigi tespit edilmistir. Sile ilgesinde 1-3 kath
konutlarin oran1 %74 diizeyindedir. Bu yatay yapilasma egilimi, hem dogal ¢cevreye
duyarliligt hem de kullanicilarin genis ve bagimsiz yasam alanlarina yonelik
talebini yansitmaktadir. Ayrica, diisiik katli yapilasmanin arsa kullanim
yogunlugunu sinirlamasi, arsa maliyetlerinin konut fiyatlar1 {izerindeki etkisini

artirmakta ve mekansal farklilagsmay1 derinlestirmektedir.

Sonug olarak, bolgesel dagilim ve mekansal kiimelenme verileri, Sile ilgesinin
Istanbul konut piyasas igerisindeki 6zgiin konumunu hem fiyat yapis1 hem de konut

tipolojileri acisindan net bi¢cimde ortaya koymaktadir. Bu 6zgiinliik, gelecekte
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bolgesel planlama politikalar1 gelistirilirken dikkate alinmasi gereken kritik bir

parametre olusturmaktadir.

4.3.7 Makine Ogrenmesi ile Fiyat Tahminleri

Bu boliimde, konut piyasasina yonelik ileriye doniik fiyat tahminleri, ¢esitli makine
O0grenmesi algoritmalar1 kullanilarak gergeklestirilmistir. Modelleme siirecinde,
Lineer Regresyon, Random Forest ve XGBoost algoritmalari kargilagtirmali olarak
uygulanmistir. Ayrica, model ¢iktilarinin yorumlanabilirligini artirmak amaciyla
SHAP degerleri hesaplanmis ve her bir bagimsiz degiskenin fiyat tahmine olan

etkisi analiz edilmistir.

Uygulanan modellerin performansi, MAE, RMSE ve R? gibi standart regresyon
dogruluk metrikleri ile degerlendirilmistir. XGBoost algoritmasi, tiim metriklerde
en yiiksek basariyr gostermis; MAE acisindan %14 daha diisiik hata, RMSE'de
acisindan %11 daha diisiik sapma ve R? katsayisinda %6 oraninda iyilesme

saglamigtir.

Model ¢iktilart dogrultusunda, Sekil 4.15’de sunulan tahmin sonuclarina gore, Sile
ilgesinde 2025 yili itibariyle konut fiyatlarinda yaklasik %61 oraninda bir artig
ongoriilmektedir. Bu oran, Istanbul genelinde birgok ilgede dngoriilen %20-35'lik
artis tahminlerinin oldukga tizerindedir. Yapilan tahminlerde, sonuglarin %5'lik bir

giiven aralig1 icerisinde degisim gosterebilecegi Ongdriilmiistiir.

Bu bulgu, pandemi sonrast donemde dijitallesme, uzaktan calisma ve mekansal
esneklik taleplerinin, Sile gibi kirsal karakterli periferi ilgelerde kalic ve yapisal bir
konut talebi yarattigini ortaya koymaktadir. SHAP analizi sonuglarina gore,
konutun metrekare biiylikligii ve bulundugu boélge tipi degiskenleri, fiyat

tahminlerinde en belirleyici unsurlar olarak 6ne ¢ikmustir.

Sonug olarak, ileriye doniik yapilan makine 6grenmesi tabanli fiyat tahminleri, Sile
ilgesinin Istanbul genelinden pozitif ayrisarak yiiksek artig potansiyeline sahip bir
piyasa profili ¢izdigini ortaya koymaktadir. Bu durum, hem bireysel yatirimcilar
hem de kamu otoriteleri agisindan, bolgeye yonelik arz planlamasi ve siirdiiriilebilir

kentsel gelisim stratejileri gelistirilmesi gerekliligini bir kez daha vurgulamaktadir.
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Sekil 4.15 ilgelere gore 1 yilhk konut fiyat artis tahmini

Sekil 4.16'da, 2026 yilina kadar tahmin edilen konut fiyat artis oranlari
gorsellestirilmistir. Grafik, Istanbul'un tiim ilgelerini kapsamakta ve bu ilgelerde
2024-2026 donemi ic¢in Ongdriilen fiyat degisimlerini karsilagtirmali bigcimde
sunmaktadir. Grafik incelendiginde, Sile ilgesinin %45’e yaklasan tahmini artis
orantyla diger tiim ilgelerden belirgin bicimde ayristig1 goriilmektedir. Bu bulgu,
Sile’de konut fiyatlarinin hem mutlak hem de goreli diizeyde belirgin bir artis

gosterecegini ortaya koymaktadir.

Bu artisin temel nedenlerinden biri, pandemi sonras1 dijitallesme siireci ile birlikte
mekansal tercihlerde yasanan yapisal kirtlmadir. Sehir merkezine fiziksel
bagimliligin azalmasi, Sile gibi diisiik yogunluklu ve dogal ¢evreyle biitiinlesik
ilgeleri konut kullanicilar1 agisindan daha cazip hale getirmistir. Grafik aym
zamanda, Sile’deki yukart yonlii fiyat egiliminin aksine, bir¢ok merkezi ilgede
goreli deger kaybi yasandigimi da gostermektedir. Besiktag, Kadikoy, Sisli ve
Bakirkoy gibi merkez ilgelerde fiyat artis oranlarinin oldukca diistik kaldig1 veya
yatay bir seyir izledigi goézlemlenmistir. Bu egilim, sehir merkezlerindeki arzin
doygunlagmasi, yagsam maliyetlerindeki artis ve pandemi sonrast degisen yasam

tarzi tercihlerinin bir sonucu olarak degerlendirilmektedir.
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Sekil 4.16 Ilcelere gore 2 yilhik konut fiyat artis tahmini

Sekil 4.17'de ise, 2029 yilina kadar tahmin edilen uzun donemli konut fiyat artis
oranlari reel bazda sunulmustur. Bu grafik, yalnizca kisa ve orta vadeli dinamikleri
degil, ayn1 zamanda kalic1 ve yapisal degisim egilimlerini analiz etme olanag:

sunmaktadir.

Uzun donemli tahminlere gore, Sile il¢esi yine en yiiksek fiyat artis1 beklenen bolge
olarak one ¢ikmaktadir. 2029 yili itibariyle, Sile'de reel bazda yaklasik %90
oraninda bir fiyat artis1 ongoriilmektedir. Bu oran, yalmizca gegici ve spekiilatif
taleplerle agiklanamayacak diizeyde yliksektir. Sile’de gdzlemlenen bu yapisal fiyat
artisinin, dijitallesme, dogaya yonelim ve sinirli konut arzi gibi kalic1 faktorlerle

iligkili oldugu degerlendirilmektedir.

Bununla birlikte, grafik Istanbul genelinde bolgesel farklilasmanin derinlestigini
gostermektedir. Sile disindaki pek ¢ok ilgede duraganlik egilimi gdzlenmis; bazi
merkezi ilgelerde ise reel bazda negatif fiyat hareketleri tahmin edilmistir. Ornegin,
Sisli ilcesinde reel bazda %5 oraninda fiyat diisiisii beklenmektedir. Bu diistsler,
sehir merkezlerinin artik yatirimeilar ve konut kullanicilart agisindan eskisi kadar
cazip olmadigina isaret etmektedir. Artan yasam maliyetleri, trafik yogunlugu,
siurlt konut alanlart ve degisen yasam tercihleri, bu bolgelerde yatirimer ilgisinin

azalmasina yol agmaktadir.
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Sonug olarak, kisa ve uzun dénemli &ngériiler, Istanbul konut piyasasinda mekansal
bir yeniden yapilanmanin yasandigini; Sile gibi ¢evresel ve dogal avantajlara sahip
ilgelerin yatirim acgisindan 6n plana ¢iktigini agik¢a ortaya koymaktadir. Bu
baglamda, Sile ilgesinin siirdiriilebilir gelisimi igin yerel yoOnetimlerin ve
planlamacilarin  dikkatli bir sekilde arz-talep dengesine yonelik politikalar

gelistirmesi kritik bir gereklilik olarak 6ne ¢ikmaktadir.
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Sekil 4.17 Tlgelere gore 5 yilhk konut fiyat artis tahmini

4.3.8 Reel Degisim - Enflasyondan Arindirilmis Sonuclar

Istanbul ilgelerindeki konut fiyat degisimleri, enflasyon etkisinden armdirilmis reel
fiyatlar iizerinden analiz edilmistir. Bu yaklasim, fiyat hareketlerinin yalnizca
parasal diizeyde degil; ayni zamanda reel satin alma giicii baglaminda
degerlendirilmesine olanak tanimaktadir. Boylece piyasa hareketleri, spekiilatif
etkilerden arindirilarak yapisal deger degisimleri daha saglikli bir sekilde analiz

edilebilmistir.

Sekil 4.4’de, Istanbul ilgeleri arasinda 2019-2024 yillar1 arasindaki reel fiyat
degisimleri karsilagtirmali olarak sunulmustur. Grafik incelendiginde, Sile ilcesi
%31,4’liik reel fiyat artis1 ile Istanbul genelinde ilk sirada yer almaktadir. Bu oran,
Sile’deki konut fiyatlarinin yalnizca nominal olarak degil, reel anlamda da ciddi
bicimde deger kazandigin1 gdstermektedir. Reel fiyat artislarinin analizinde +%3

oraninda bir gliven aralig1 dikkate alinmistir.
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Besiktas, Kadikdy, Sartyer ve Bakirkdy gibi merkezi ilgelerde, nominal fiyatlar
artis gostermesine ragmen, reel fiyatlarda duraganlik ya da hafif diisiis egilimleri
tespit edilmistir. Ornegin, Besiktas ilcesinde nominal fiyat artis1 %28 seviyesinde
iken, reel bazda artig oranmi yalnizca %4 civarinda kalmis, bazi donemlerde ise
negatif egilimler gdzlemlenmistir. Bu durum, yiiksek yasam maliyetleri, yatirim
getirilerinde reel azalma ve pandemi sonrasi degisen mekansal tercihler
dogrultusunda, merkezi ilgelerin goéreli cazibesinin zayifladigin1  ortaya

koymaktadir.

Sile ilgesinin reel bazda sergiledigi gli¢lii artis, bolgenin mekansal doniisiim
stirecinde merkezi bir rol iistlendigini acik bicimde gdstermektedir. Dogal ¢evreye
erisim, diisiik yap1 yogunlugu ve sinirlt konut arz1 gibi faktorler, Sile’nin yatirim
cazibesini destekleyen temel dinamikler olmustur. Bu baglamda, Sile’nin konut
piyasasindaki yiikselisi, gecici dalgalanmalardan ¢ok yapisal temellere

dayanmaktadir.

Sonug olarak, reel fiyat analizleri, Istanbul konut piyasasinda mekansal ve
ekonomik doniisiimiin yalnizca algisal degil, somut ve siirdiiriilebilir bir gerceklik
haline geldigini gostermektedir. Sile il¢esi, bu doniisiimiin en belirgin
orneklerinden biri olarak, gelecekte hem yatirimcilar hem de planlayicilar agisindan

0zel bir 6neme sahip olacaktir.

4.3.9 Tahmin Edilen Reel Fiyatlar (M TL)

Konut piyasasina yonelik saglikli 6ngoriiler gelistirebilmek i¢in nominal fiyat
projeksiyonlarinin mutlaka enflasyon etkisinden arindirilmasi gerekmektedir. Bu
kapsamda, makine 6grenmesi algoritmalartyla iiretilen kisa, orta ve uzun vadeli
fiyat tahminleri reel bazda yeniden analiz edilmis; Istanbul'un tiim ilgeleri icin

enflasyondan arindirilmis projeksiyonlar olusturulmustur.

Elde edilen bulgular, 6zellikle cevresel ve diisiik yogunluklu yerlesim bolgelerinin
Oontimiizdeki donemde daha yiiksek bir reel getiri potansiyeli tasidigini
gostermektedir. Bu durum, dijitallesme sonrasi ortaya c¢ikan mekansal davranig
degisimleri ile tamamen uyumludur. Sehir merkezlerinde yasamin giderek daha

maliyetli, yogun hale gelmesi; kullanicilar1 daha yasanabilir, dogayla biitiinlesik ve
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erisilebilir bolgelere yonlendirmektedir. Bu egilim, 6zellikle kisa vadeli analizlerde
belirginlesmekte ve merkezi il¢elerde gozlemlenen duraganlikla acik bir karsitlik

olusturmaktadir (Sekil 4.18).

Orta vadeli tahminler, bu egilimin gecici degil; kalici1 bir doniisiime isaret ettigini
ortaya koymaktadir. Cevresel yerlesimlerin yatirimci nezdindeki degeri hizla
artmakta; gelisen ulagim altyapisi, yiiksek hizli internet gibi dijital baglanti
olanaklar1 ve arsa arzinin siirli olmasi gibi yapisal etkenler, s6z konusu bolgelerde
reel fiyat beklentilerini desteklemektedir (Sekil 4.19). Sile ilgesinde 6rnegin, 2029
yilina kadar reel bazda yaklasik %90 oraninda fiyat artis1 tahmin edilmektedir.

Merkezi ilgelerde ise artan yasam maliyetleri, yogunluk baskisi ve altyapi
eksiklikleri, konutlarin yatirim degeri gorece duragan bir diizeye ¢ekmektedir. Sisli
ve Kadikoy gibi ilgelerde reel bazda fiyat artis oranlarinin %5'in altinda kaldigi,

bazi yillarda ise negatif egilimler gosterdigi tespit edilmistir.

Uzun vadeli tahminler (2029 6ngdriileri), bu doniisiimiin yapisal bir kirilmaya isaret
ettigini acik bigimde ortaya koymaktadir. Enflasyondan arindirilmis fiyatlarin beg
yillik periyotta siirekli yiikselme egilimi gdstermesi, belirli ¢evresel ilgelerde konut
piyasasinin stratejik bir yatirim alanina doniistiigiinii gostermektedir. (Sekil 4.20).
Ogzellikle diisiik katl, genis parsellerde konumlanan, dogayla i¢ i¢e yasam
alanlarinin 6ne ¢ikmasi; pandemi sonrasi kullanici tercih degisimlerinin mekansal

yansimasi niteligindedir.

Buna karsilik, bazi ilcelerde reel fiyatlarin duraganlagsmasi veya gerilemesi,
yalnizca piyasa doygunlugunu degil; ayn1 zamanda sosyal ve ekonomik
stirdiiriilebilirlik sorunlarin1 da glindeme getirmektedir. Bu cercevede, reel fiyat
analizleri yalnizca ekonomik degil; ayn1 zamanda sosyal ve cevresel planlama

acisindan da stratejik bir veri kaynagi sunmaktadir.
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Sekil 4.18 Ilcelere gore 1 yilik konut fiyat tahm
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Sonug olarak, elde edilen bulgular dijitallesmenin yalnizca ekonomik sistemleri
degil, mekansal yapilar1 da doniistiirdiigiinii acik bi¢cimde ortaya koymaktadir.
Ozellikle Sile ilgesinde gozlemlenen yiiksek oranli reel fiyat artislar1 ile uzun vadeli
yiikselis Ongoriileri, Istanbul’da yeni bir merkez-gevre iliskisi dinamiginin
olustugunu gdstermektedir. Makine 6grenmesi algoritmalarindan elde edilen bu
ciktilar, yalnizca sayisal tahminler sunmakla kalmamakta, ayn1 zamanda politika

yapicilar ve planlayicilar i¢in anlamli mekansal yonlendirmeler saglamaktadir.

Sile ilgesi 6zelinde gelistirilen bu model, benzer nitelikteki ¢evresel ve periferi
yerlesim alanlarinda da mekansal doniisiim dinamiklerini analiz etmek i¢in 6rnek

teskil edebilecek niteliktedir.

4.4 Hipotez Testi

Bu aragtirmada, dijitallesme sonrasi konut piyasast lizerindeki etkileri

degerlendirebilmek amaciyla olusturulan temel hipotez sudur:

HI: Periferi ilgelerde niifus artis hiz1 ile konut fiyatlarindaki artis arasinda pozitif

ve istatistiksel olarak anlamli bir iliski bulunmaktadir.

Bu hipotezin test edilebilmesi i¢in Istanbul’un periferi ilgelerine ait TUIK kaynakli
yillik niifus verileri ile Emlakjet platformundan elde edilen ¥/m? bazindaki yillik
ortalama konut fiyatlar1 birlestirilmistir. Analiz kapsamina alinan ilgeler, merkez-
cevre ayrimi baglaminda “periferi” olarak tanimlanan ve benzer fiziksel, sosyo-
demografik 6zellikler tasiyan yerlesimlerdir. Veri seti, 2019-2024 yillar1 arasindaki

donemi kapsayan bir zaman araliginda yapilandirilmistir.

[liskinin varligmi ve yoniinii test etmek amaciyla Pearson Korelasyon Analizi
uygulanmistir. Bu analiz, iki siirekli degisken arasindaki dogrusal iligkinin giiciinii
ve yoniinii degerlendirmek i¢in kullanilmistir. Elde edilen korelasyon katsayisi (),
iliskinin derecesi hakkinda bilgi verirken; p-degeri, bu iligkinin istatistiksel olarak

anlamli olup olmadigin1 gostermektedir.

Yapilan analiz sonucunda, periferi ilgelerinde yillik niifus artis orani ile konut
fiyatlarindaki yillik artis orani arasinda r=0.76 diizeyinde giiclii ve pozitif bir

korelasyon elde edilmistir. Bu iliski, p<0.05 diizeyinde istatistiksel olarak anlamli
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bulunmustur. Bu bulgular, hipotezin desteklendigini ve periferi ilgelerde artan

niifusun konut talebiyle birlikte fiyatlar: yiikselttigini ortaya koymaktadir.

Sekil 4.10'da, niifus artis1 ile konut fiyatlarindaki artis arasindaki iliskinin dagilim
grafigi sunulmustur. Grafik incelendiginde, artan niifus orani ile birlikte konut

fiyatlarinin da yiikseldigi genel bir egilim goriilmektedir.

Bu bulgular, dijitallesme ve pandemi sonrasi uzaktan yasam tercihlerinin etkisiyle
periferi ilgelere yonelen niifusun, bu bolgelerdeki konut piyasasini dogrudan
etkiledigini ortaya koymaktadir. Ozellikle arzin smirli oldugu, dogal cevrenin
korundugu ilgelerde talep baskisi fiyatlar1 yukar1 c¢ekmekte ve mekansal
esitsizlikleri derinlestirme potansiyeli tagimaktadir. Sonug¢ olarak, hipotez
dogrulanmus; periferi ilgelerde niifus artisi ile konut fiyatlar1 arasinda anlamli ve

pozitif yonlii bir iliski oldugu istatistiksel olarak kanitlanmistir.

4.5 Boliim Sonucu

Bu calisma, dijitallesme siireciyle birlikte Istanbul konut piyasasinda ortaya ¢ikan
kullanict hareketliligini anlamaya yonelik veri temelli bir yaklasim sunmaktadir.
Ogzellikle Istanbul’un periferi ilgelerinden biri olan Sile iizerine odaklanarak,
dijitallesmenin konut talebi ve fiyatlar lizerindeki etkisi hem nicel hem de nitel

yontemlerle kapsamli bi¢imde analiz edilmistir.

Arastirmada, Emlakjet platformundan Python Scrapy aracilifiyla elde edilen
yaklasik 26.000 adet ilan verisi kullanilmis; veriler Pandas kiitiiphanesi kullanilarak
temizlenmis; eksik ve aykir1 degerler ayiklanarak analiz siirecine uygun hale
getirilmigtir. Gorsellestirme siireglerinde Matplotlib, Tableau ve Dash gibi
araglardan yararlanilmig; bu sayede veriler hem agiklayic1 hem de sezgisel bicimde

temsil edilmistir.

Makine 6grenmesi algoritmalarinin ilge diizeyinde konut fiyat tahmin siireglerine
entegre edilmesi, bu ¢alismanin 6zgiin katkilarindan biri olarak 6ne ¢ikmaktadir.
Modeller, yiiksek dogruluk oranlar ile gelecege doniik fiyat artis tahminlerinde
bulunmus; performanslari R?, MAE ve RMSE gibi metriklerle degerlendirilmistir.
Ozellikle XGBoost algoritmasi, hata metrikleri agisindan en yiiksek basariy:
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gostermistir. SHAP analizi ile modellerin karar verme siiregleri agiklanabilir hale
getirilmis; konut fiyatlarin1 etkileyen temel degiskenlerin metrekare biiyiikligi,

ilge konumu, konutun kat durumu ve ilan yil1 gibi faktorler oldugu belirlenmistir.

Aragtirma bulgulari, Sile gibi dijital erisimi artan ve mekansal olarak periferi
konumda bulunan ilgelerde, niifus artisiyla birlikte konut talebinde anlamli bir
yiikselis yasandigini ortaya koymustur. Bu artis, dogrudan konut fiyatlarina
yansimis ve Sile'nin konut fiyat endeksinde diger periferi ilgelere kiyasla
istatistiksel olarak anlamli diizeyde daha yiiksek oranlarda artis gozlemlenmesine
neden olmustur. Zaman serisi analizleri ile niifus hareketlilik verileri, bu egilimi
desteklemektedir. Ozellikle 1, 2 ve 5 yillik makine 6grenmesi tabanli tahminler,
Sile ilgesinin fiyat artis trendinin yiiksek olasilikla devam edecegine isaret

etmektedir.

Sonug olarak, bu tez calismasi dijitallesmenin mekansal etkilerini anlamak ve
gelecege yonelik konut fiyat egilimleri lizerine veri temelli projeksiyonlar sunmak
bakimindan 06zgiin bir katki saglamaktadir. Kullanilan makine 06grenmesi
yaklagimlar1 ve nitel destekli analiz siireci, calismanin hem bilimsel derinligini hem
de politika yapicilar i¢in uygulanabilirligini 6nemli 6l¢iide artirmistir. Bu yoniiyle
calisma akademik literatiire katkisinin yani sira kent planlamast ve konut

politikalarinin tasarimi siireglerine de degerli bir zemin sunmaktadir.

Bununla birlikte, gelecekte yapilacak arastirmalar i¢in, dijitallesmenin mekansal
etkilerinin farklt metropol alanlar1 ve uluslararas1 6rnekler lizerinden karsilastirmal
olarak analiz edilmesi, kavramsal cercevenin daha da derinlestirilmesine katki

saglayabilecektir.
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Bu tez calismasi, dijitallesme siirecinde Tiirkiye konut piyasasinin mekansal
doniigiimiinii, biiyiik veri ve makine 6grenmesi tekniklerini kullanarak ¢ok boyutlu
bigimde analiz etmistir. Ozellikle Istanbul’un periferi ilgelerinden biri olan Sile’ye
odaklanan bu arastirma, dijitallesmenin konut talebi ilizerindeki etkisini sayisal
gostergelerle somutlastirmakta ve bu etkinin mekansal sonuglarini ayrintili bigimde
ortaya koymaktadir. Fiyat dinamiklerinin zaman i¢inde, mekana gore ve niifus
degisimleri baglaminda nasil sekillendigi, farkli analiz yontemleriyle kapsamli

bicimde degerlendirilmistir.

5.1 Tartisma

Arastirma sonuclari, dijitallesmenin konut piyasas: {izerindeki etkisini hem
dogrudan hem de dolayli yollardan gésteren veriler sunmaktadir. Ozellikle zaman
serisi analizleri, dijitallesmenin etkisiyle sekillenen yasam tercihleri dogrultusunda
Sile’deki konut fiyatlarinda belirgin bir ylikselis yasandigin1 gostermistir. Bu
egilim, literatiirde dijitallesmenin mekansal etkilerini inceleyen ¢alismalarla
paralellik gostermektedir. Talagala ve arkadaglar1 (2023), dijital altyapinin
mekansal tercihleri yeniden bi¢imlendirdigini belirtirken; Rodriguez-Pose ve
digerleri (2021), mekansal kiimelenmenin dijital doniisiim siireclerinde giderek
daha belirleyici hale geldigini vurgulamaktadir. Bu baglamda elde edilen bulgular,
Istanbul gibi biiyiik bir metropolde dahi periferi ilgelerin dijitallesme siireciyle nasil

yeniden deger kazandigin1 gozler 6niine sermektedir.

Makine 6grenmesi algoritmalar ile elde edilen kestirimsel analizler, yalnizca
mevcut durumu agiklamakla kalmamis, ayn1 zamanda gelecekteki fiyat trendlerine

iliskin Ongoriilerde bulunma imkani saglamistir. XGBoost algoritmasi ile
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gelistirilen modellerde yer alan SHAP analizleri, konutun fiziksel 6zelliklerinin
(metrekare, kat durumu, insa yil1 gibi) fiyat tizerindeki etkisini net bicimde ortaya
koymustur. Bu bulgular, mimarlik ve sehir planlama disiplinleri i¢in 6nemli teorik
sonuglar igermektedir. Ciinkii fiziksel yapilasma bi¢imi ile ekonomik deger
arasinda dogrudan bir bag kurularak, mekanin yalnizca fiziki degil, ayn1 zamanda

dijital veriler iizerinden okunan bir gerceklik haline geldigi anlasilmaktadir.

Mekansal kiimelenme analizlerinde Istanbul’daki ilceler, temel mekansal ve yapisal
gostergeler baglaminda siiflandirilmis; Sile, diger periferi ilgelerle birlikte
degerlendirildiginde, konut fiyatlarinin yiiksek artis orantyla dikkat ¢ekmistir. Bu
durum, dijital erisimin artirilmasi ve kent merkezlerinden uzak yasam alanlarina
olan talebin yiikselmesiyle dogrudan baglantilidir. Gerek fiziksel yerlesim modeli
gerekse dogal peyzaj ile biitiinlesik bir yap1 sunan Sile gibi periferi ilceler,
dijitallesmenin sundugu esneklik sayesinde alternatif yasam alanlar1 haline
gelmigtir. Bu doniisiim, mekansal planlama ve kentsel tasarim agisindan yeni

yaklagimlar gelistirilmesini zorunlu kilmaktadir.

Dijitallesmenin mekansal tercihler iizerindeki etkisi ekonomik ve teknolojik
boyutlarin yani sira sosyo-Kkiiltiirel boyutlar1 da bulunmaktadir. Ozellikle Sile gibi
dogal dokusu giiclii alanlarda, dogayla i¢ i¢e yasam bi¢imi arayisi, dijitallesmenin
sundugu esneklikle birleserek “dijital kirsal” kavramini 6ne ¢ikarmaktadir. Bu yeni
yasam formu, kiiltlirel sermayeye sahip bireylerin konut kullanicisi hareketliligini
yonlendirmekte ve kent kiiltiirii ile kirsal yasamin hibritlesmesine neden

olmaktadir.

5.2 Teorik Ciktilar

Tez kapsaminda ulasilan teorik sonuglar, dijitallesme siirecinin mekansal
diizenlemeler tizerindeki etkisini ¢ok yonli bigimde ortaya koymustur.
Dijitallesme, yalnizca bilgiye erisim ya da hizmet sunum bigimlerini doniistiiren bir
stire¢ degil; ayn1 zamanda yeni mekansal deger bi¢cimlerinin ve yasam pratiklerinin
olusumuna zemin hazirlayan ¢ok katmanli bir degisim aracidir. Biiyiik veri
kullaniminin artmasi, mekansal farkliliklarin hem tespit edilmesi hem de gelecege

yonelik projeksiyonlarinin yapilmasi agisindan yeni olanaklar sunmaktadir.
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Bu baglamda dijitallesme, konutun fiziksel ve mimari niteliklerinin ekonomik
anlamda daha giiclii gostergelere doniismesine neden olmaktadir. Artik mekanin
degeri sadece fiziksel lokasyonuna bagl degil; dijital erisim kapasitesi, altyapi
kalitesi, uzaktan calismaya elverislilik gibi veri temelli gostergelerle birlikte
sekillenmektedir. Bu durum, konut piyasasin1 yalnizca ekonomik degil, aym
zamanda dijital mimarlik, veri-temelli planlama ve sayisal mekan okuryazarlig

tartismalarinin merkezine yerlestirmektedir.

Ayrica, dijitallesmenin sundugu esneklik sayesinde bireylerin yasama ve calisma
bicimleri arasinda yeni mekansal hibritler olusmus; kirsal alan goriintimli fakat
yiiksek dijital entegrasyona sahip yerlesimler one ¢ikmistir. Bu yeni mekansal
olusum bicimleri, geleneksel kent-kir ayrimini bulaniklastirmakta; bdylece kent

planlama teorilerinin yeniden diisiiniilmesini gerektiren bir alan agmaktadir.

5.3 Pratik Ciktilar

Elde edilen bulgular, karar verici aktorler acisindan 6nemli pratik sonuglar ortaya
koymaktadir. Oncelikle politika yapicilar igin, periferi ilgelerde yasanan fiyat
artislarinin, mevcut konut arz1 ve altyap: kapasitesiyle orantili bicimde gelismedigi
goriilmiistiir. Bu dengesizlik, konut erisilebilirligi acisindan ciddi sorunlar
dogurmakta; diisiik ve orta gelirli gruplarin barinma hakkini tehdit etmektedir. Bu
nedenle, yalnizca talep odakli degil, ayn1 zamanda arz odakli mekansal planlama

politikalarinin hayata gec¢irilmesi zorunlu hale gelmistir.

Mimarlik ve sehir planlama alaninda ise, kullanici davraniglarinin biiyiik veri
tizerinden okunmasi, tasarim kararlarim1 daha esnek ve baglama duyarli hale
getirme imkanmi tanimaktadir. Ozellikle hibrit yerlesim alanlarinin  (kirsal
goriiniimlii fakat dijital olarak entegre) planlanmasinda, bu veriler 1s181nda ¢ok
olcekli ve ¢ok islevli tasarim stratejileri gelistirilebilir. Sile 6rnegi, periferi yapilarla
dijital yasam bi¢imlerinin i¢ ige gecebilecegi yeni mekansal modellerin miimkiin

oldugunu gostermektedir.

Yatirimcilar agisindan ise, dijitallesmenin deger yaratimi lizerindeki etkisi artik

gormezden gelinemeyecek kadar giicliidiir. Sadece fiziksel konum degil, ayni
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zamanda dijital baglanti ve erisilebilirlik, yatirnm kararlarinin merkezine
oturmustur. Bu baglamda, veri temelli 6ngoriilerle desteklenen yatirim stratejileri,
daha diisiik risk ve daha yiiksek getiri potansiyeli sunmaktadir. Bu da, konut
piyasasinda dijital veri okuryazarliginin yatirimer aktorler i¢in zorunlu hale gelmesi

anlamina gelmektedir.

Ayrica, periferi bolgelerde yasanan niifus yogunlagmasi ve yapilagma siireci,
sirdiiriilebilirlik ve afet yonetimi agisindan yeni riskleri de beraberinde
getirmektedir. Deprem riski yiiksek bolgelerde dijitallesme kaynakli yogunlagma,
planlama otoriteleri tarafindan mekansal stratejilerle dikkatle ele alinmalidir. Bu
kapsamda dijital altyapi yatirimlar ile afet dayanikliligi arasindaki iliski de bir

politika 6nceligi haline gelmelidir.

5.4 Sonuc¢

Genel olarak degerlendirildiginde, bu tez c¢alismasi dijitallesmenin mekansal
etkilerini anlamak ve konut piyasasinda yasanan doniisiimleri veri temelli bigcimde
ortaya koymak acgisindan 6zgiin bir katki sunmaktadir. Genis bir veri seti lizerinde
yapilan zaman serisi analizleri, mekansal kiimelenme incelemeleri ve makine
O0grenmesi algoritmalariyla yiiriitilen modellemeler, dijitallesmenin yalnizca
ekonomik degil; ayn1 zamanda mekansal ve mimari sonuglari1 olan ¢ok katmanli bir

doniisiim yarattigini gostermektedir.

Konut piyasasinda yasanan bu dOniisiim, sadece arz-talep dengesi ile
aciklanamayacak kadar karmagiktir. Dijitallesme, bireylerin yasam bigimlerini
doniistiirmekte; bu doniisiim ise dogrudan mekanla olan iligkilerini yeniden
tanimlamaktadir. Sile 6rneginde oldugu gibi, periferi ilgeler dijitallesme sayesinde
yalnizca barinma alanlar1 degil; ayn1 zamanda yeni yasam merkezleri haline
gelmektedir. Bu durum, konut piyasasinda yeni degerleme kriterlerinin ve planlama

ilkelerinin gelistirilmesini zorunlu kilmaktadir.

Son olarak, bu c¢alisma ile ortaya konulan yontemsel yaklasim, gelecekte benzer
arastirmalarin hem ulusal hem de uluslararasi 6l¢ekte yiiriitiilmesi agisindan 6rnek

teskil edebilir. Makine 6grenmesi, biiylik veri analitigi ve mekansal ¢oziimleme
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tekniklerinin birlikte kullanildigi bu biitlinciil yaklagim, yalnizca akademik
literatlire degil; ayni zamanda kent planlamasi, mimarlik ve kamu politikalar

alanina da degerli katkilar sunmaktadir.

Bu tezde ele alinan yontemsel yaklagim, yalnizca ulusal degil, benzer dijitallesme
stireglerinden gecen Avrupa kentlerinin ¢eper ilgeleriyle karsilagtirmali olarak da
degerlendirilebilir. Gelecekte yapilacak arastirmalarda, Istanbul-Sile 6rnegi,
uluslararas1 orneklerle kiyaslanarak dijitallesmenin sinir-6tesi mekansal etkileri
daha net bigimde ortaya konabilir. Ayrica c¢alismada gelistirilen modellerin
stirdiiriilebilirligi ve otomatik giincellenebilir yapisi, farkli zaman dilimlerinde

tekrar kullanilabilirligi miimkiin kilmaktadir.
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