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ARTICLE INFO 0z

Giintimiiz diinyasinda yetiskin bir bireyin dmiir boyu yapabilecegi en 6énemli harcamalardan birisi
Article History bu bireyin kendi evini satin alma eylemi olarak kabul edilir. Bu sebeple konut piyasasi hemen
Makale Gelis Tarihi hemen her yetiskin bireyin ilgisini ¢eken bir pazardir. Bu ilginin talebe donmesi ve ¢agin getirdigi
Article Arrival Date yenilik akimi sonucunda konut piyasasindaki cesitlilik ise her gecen giin artmaktadir. Bu ¢esitlilik
08/10/2017 sebebiyle konut fiyatlariyla konut fiyatlarina etki eden 6zellikler arasinda baginti kurmak
Makale Yaym Kabul Tarihi zorlasmaktadir. Ciinkii bu gesitlilik tizerinde etken olan 6zellikler homojen niteliklere sahip degildir
The Published Rel. Date ve konutlar niceliksel ve niteliksel 6zelliklerden olusmaktadir. Neyse ki ¢agimizda teknolojinin
15/11/2017 gelisimi sayesinde istatistiksel analizleri belli programlarla bilgisayar iizerinden yapmak

kolaylagmistir. Bu ¢alismanin asil amaci; Osmaniye ili genelinde satilik ilanina konulan evler baz
alinarak, Osmaniye’de konut piyasasinin incelenmesi ve konut fiyatlari ile konut fiyatlarina etki
eden o6zellikler arasindaki bagintinin veri madenciligi programlarindan biri olan WEKA ile lineer

Anahtar Kelimeler

Konut satin alma, lineer regresyon analizi yapilarak tespit edilmesidir. Calismanin ilk asamasinda literatiir incelemesi
regresyon, WEKA yapilarak konutlarin sahip olduklari niceliksel ve niteliksel dzellikler belirlenmis ve bu 6zellikler
Keywords arasindan konut fiyatlarina etki eden &zellikler tespit edilmistir. Calismanin ikinci asamasinda,

konut fiyatlariyla bu fiyatlara etki eden 6zellikler arasindaki bagintinin tespit edilmesi icin WEKA
programinda lineer regresyon analizi yapilmistir. Calismanin son asamasinda ise elde edilen baginti
yorumlanarak ev fiyatina en ¢ok etki eden 6zellikler siralanmistir.

Purchasing a house, linear
regression, WEKA

ABSTRACT

In today's world, one of the most important expenditures for an adult person is considered to be the purchase of this individual's
own home. For this reason, the housing market attracts almost every adult individual’s attention. The diversity of the housing market
is increasing day by day as a result of the innovation movement and the purchase intention of the person. Because of this diversity, it
is difficult to find a relation between housing prices and properties that affect housing prices. This is because the factors that
influence this diversity do not have homogeneous qualities and houses consist of quantitative and qualitative characteristics.
Fortunately, the development of technology in our day makes it easier to do statistical analysis on a computer with certain programs.
The main purpose of this study; based on the houses advertised for sale in Osmaniye, is to examine the housing market in Osmaniye
and to determine the relation between the house prices and the characteristics that affect house prices by performing linear
regression analysis with WEKA, one of the data mining programs. In the first stage of the study, the qualitative and quantitative
characteristics of the houses were determined through literature review and among these properties, the properties that affect the
house prices were determined. In the second phase of the study, a linear regression analysis was carried out in the WEKA program to
determine the relationship between housing prices and the characteristics that affect these prices. In the last stage of the study, the
most important factors that affect the price of the house are listed by interpreting the obtained correlation.

1. GIRIS

Konut sadece insanlarin iginde barindiklar bir kapali alan degil, ayn1 zamanda bir gayrimenkul, kalict
bir tiiketim mali, bireyler ve aileler icin giivence kaynagl ve yasam cevresinin iiretiminde temel bir
yap1 tasidir (Yayar, ve Karaca, 2014; 510). Bu sebeple bir insanin yasam siiresi boyunca yapmis
olabilecegi en 6nemli harcamalardan biri ev satin almak i¢in yapilan harcama olarak kabul goriir.

* Bu makalenin bir kismi, 10-13 Agustos 2017 tarihlerinde Ukrayna'da gergeklestirilen DIMITRI YAVORINITSKI 1. ULUSLARARASI AVRUPA SOSYAL
BILIMLER KONGRESI'nde 6zet bildiri olarak sunulmustur.
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Konutlarin tasinmasi miimkiin olmayan yapilar olmasi, her birinin bir digerine gore farkl fiziksel,
konumsal, yapisal o6zelliklere ve farkli dayanikhilik 6zelligine sahip olmasi1 sebebiyle konutlar
heterojendirler ve bu sebeple konut piyasasi da heterojen bir yapidadir (Afsar, vd, 2017; 195).

Ev satin almanin bu kadar 6nemli olmasi ve konut piyasasinin heterojen triinlerden olusan bir pazar
olmasi sebebiyle hangi evin satin alinacagina karar verilmesi zor, karmasik ve ¢ok 6nemli bir konudur
(Uyar ve Yayla, 2016; 327). Fiyat ise bu karmasik ve zor olan karar verme siirecinde tiiketiciye en fazla
yardimcl olacak unsurdur. Cilinkii konut fiyatlariyla konut ozellikleri iliskilendirildigi zaman
tiiketicinin elinde kararin etkileyecek cok 6énemli bir baginti olmus olacaktir.

Konut fiyatina etki eden o6zellikler cok cesitlidir. Bu gesitliligin olusturdugu heterojen iriinler
sebebiyle olsa gerek, konut piyasasiyla alakali literatiir incelemesi yaptigimizda daha ¢ok hedonik
fiyat modelinin kullanildig1 ¢calismalara tanik olmaktayiz. Bu model, malin birim iizerinden fiyatinin
sahip olunan ozellikler tlzerinden ne sekilde degistigini ortaya koyan bir fonksiyon olarak
bilinmektedir (Afsar, vd, 2017; 195).

Konut fiyatlari tizerinde en ¢ok nelerin etkili oldugu konusunda literatiir incelemesi yaptigimizda,

Kain ve Quigley (1970) yaptiklar1 ¢alismada oda sayisinin, banyo sayisinin ve i¢ oturum alaninin evin
fiyati lizerinde etkili oldugunu bulmustur.

Straszheim (1973) yaptig1 ¢calismada evin erisilebilirliginin, bina yasinin, kalitesinin ve yiiz 6l¢iimiiniin
evin fiyat1 izerinde 6nemli etkilere sahip oldugunu ortaya koymustur.

Goodmann (1978) yaptigl calismada evin sehir merkezinde olup olmadiginin fiyat {izerinde ¢cok biiyiik
bir etkiye sahip oldugunu ortaya koymustur.

Ozus vd. (2007) istanbul bélgesinde yaptiklar1 calismada konutun otoparkinin, alaninin ve de
manzarasinin fiyat iizerine etkisini gdstermislerdir.

Caglayan ve Eban (2011) ¢alismalarinda konutun garajinin varhiginin, giivenlik derecesinin, 1sitma
sisteminin, mutfagin alaninin ve de oda sayisinin fiyat tizerine etki ettigini gostermislerdir.

Stadelmann (2010) yaptig1 calismada evin konumunun evin fiyati lizerinde ¢ok 6nemli bir etkiye sahip
oldugunu ortaya koymustur.

Yayar ve Karaca (2014) Mersin bolgesinde yaptiklar1 ¢alismada konutun alaninin, pazara uzakliginin,
mutfak biiyiikliigiiniin, banyo sayisinin, otoparkinin veya 6zel garajinin olmasinin, 6zel giivenlige,
merkezi uyduya ve asansore sahip olmasinin konut fiyatlari tizerinde etkili oldugunu gostermislerdir.

Daskiran (2015) yaptig1 calismada konutun bulundugu katin, asansorlii olup olmamasinin, oda ve
banyo sayisinin, 1sinma yonteminin konumunun fiyatlar iizerinde anlamli bir etkiye sahip oldugunu
gostermigtir.

Bu calismalar gostermistir ki farkli bolgelerde farkli 6zellikler fiyat lizerinde daha etkili olmustur.
Hatta baz1 bolgelerde fiyat lizerinde pozitif etkiye sahip olan 6zellikler baska bir boélgede negatif etkiye
sahip olmustur. Bunun icin konut fiyatlari ile konut fiyatlarina etki eden 6zellikler bolgeye gore, ile
gore hatta ilceye gore degisiklik gostermektedir.

Bu calismada ev fiyati1 bagimli degisken olarak kabul edilip ev dzellikleri olarak da Caglayan ve Eban
(2011), Baslevent ve Sahinkaya (2010) ve Cing6z (2011) in calismalarinda ele aldiklar: 6zellikler olan
bina oturum alani (m2), oda sayisi, bina yasi, bulundugu kat, kat sayisi, 1sitma tipi(yok:0, soba,klima:1,
dogalgaz:2), banyo sayisj, site durumu( yok:0, icinde: 1), balkon sayisi, asansor sayisi, konutun merkeze
uzakligi(m), uydu sistemi(internet ve uydu sistemi yok:0, var:1), otopark (yok:0, var:1), giines enerjisi
(yok:0, var:1), giivenlik durumu (yok:0, var:1) il merkezi durumu (il merkezi:1, diger ilgeler:0) olarak
16 ozellik kabul edilmistir. Bu c¢alismada, bu o6zelliklerden hangilerinin fiyatla nasil bir iliskide
oldugunu bulmak i¢in bir veri madenciligi programi olan WEKA programini kullanarak lineer
regresyon analizi yapilacak ve Osmaniye ili genelinde konut fiyatlar: ile konut fiyatlarina etki eden
ozellikleri arasindaki baginti bulunacaktir.

2. YONTEM

Bu calismanin asil amaci, Osmaniye’de konut piyasasinin incelenmesi ve konut fiyatlar ile konut
ozellikleri arasindaki iliskinin bulunmasidir. Ilk olarak literatiir calismasi yapilarak konut fiyatlarina
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etki eden ozellikler tespit edilmistir. Daha sonra bir evin fiyatina etki eden 6zellikler ile bu evin fiyati
arasindaki iliskiyi tespit etmek icin WEKA programi kullanilmis ve bu program flizerinden lineer
regresyon analizi yapilmistir. Calismada Osmaniye ili genelinde satista bulunan evler
www.sahibinden.com, www.hurriyetemlak.com internet siteleri ve Osmaniye ilinde emlak faaliyetleri
yapan Ozer Emlak (http://www.ozeremlak.com.tr) iizerinden bulunmus ve ¢alismada farkh ézellikler
barindiran 160 6rnek WEKA iizerinden calisilmistir. Son asamada tiim bu analizlerin sonucunda fiyat
lizerinde 6nemli etkiye sahip olan 6zellikler tespit edilmis ve tiiketici icin Osmaniye ilinde ev alirken
karar vermesine yardimci olabilecek bir baginti tespit edilmistir.

2.1. WEKA

WEKA, bir proje olarak baslayip giinlimiizde bilgisayar bilimlerinin ¢ok énemli konularindan birisi
olan makine 6grenmesi-dili (machine learning-language) konusunda kullanilmakta olan bir veri
madenciligi programidir. Java dili kullanilarak gelistirilmis acik kodlu bir program olan WEKA adini da
Waikato Environment for Knowledge Analysis climlesinde ki her bir kelimenin bas harflerinden
almistir. Csv, C4.5 ve Arff formatinda olan dosyalar Weka programinda import edilebilir (Dener, 2009;
12). Bu sebeple biz verilerimizi arff formati bicimden olusturacagiz.

Bu calismada WEKA programinin segilmesinin sebebi veri girisinin kolayligi ve WEKA nin bir veri
madenciligi programi olarak kullanim kolayligi saglamasidir. WEKA da veri girisi yapildiktan sonra
yapacagimiz islem WEKA da lineer regresyon analizidir.

2.2. Lineer Regresyon Analizi

Lineer(dogrusal) regresyon bir sayisal bagimli degisken (y) ile bir yada birden fazla bagimsiz
degiskenin (x) arasinda bulunan iliskinin modelleme bi¢imidir. Lineer regresyonda bagiml degiskenin
mutlaka sayisal bir degisken olmasi gerekmektedir. Bagimsiz degisken sayisina gore lineer regresyon
basit lineer regresyon veya coklu lineer regresyon olarak isim alir. Model olusturulurken regresyon
modelindeki go6zlem sayisinin(n) model icindeki bagimsiz degisken sayisinin 10 kati olmasi
onerilmektedir (Kilig, 2013; 91).

Bu calismada 16 bagimsiz degisken tespit edildigi icin saglikli bir analiz olmas1 icin 160 6rnek
incelemeye konulmustur. Bu verilerin WEKA’da girisi yapildiktan sonra dogrusal regresyon analizi
yapilirken bagil mutlak hata ve korelasyon katsayisi degerleri kullanilarak yorumlama yapilmistir.
Bagil mutlak hata, bagintiy1 kullanarak tahminleme yaptigimizda tahminimizin sahib olabilcegi hata
oranini ifade eder ve bu deger tahmin edilen degerden gercek degeri cikartarak elde ettigimiz farkin
gercek degere boliinmesiyle hesaplanir (Newbold, 2012; 493).

[p1-ai|+......+|pn-an|

Bagil Mutlak Hata=

Bagil mutlak hata degerini yukarida gordiiglimiiz bagint1 ile hesaplayabiliriz ki burada p tahmin
edileni, a ise gercek degeri temsil eder. Konut fiyatlari ile konut 6zellikleri arasindaki iliskinin tespiti
icin yapilan lineer regresyon analizi sonucunda elde edilen bagil hata degerimiz %34,2265 dir. ileride
bu baginti iizerinden yapilacak bir tahminin dogruluk oraninin %66 degeri ile diisiik olmadigi
yorumunu ¢ikartabiliriz.

Lineer regresyon analizinde incelemeye alacagimiz bir diger deger ise korelasyon katsayisidir. Bu
deger analize katilan bagimsiz 6zelliklerle bagiml 6zelligin arasindaki iliskinin derecesini gosterir.
Alacagi degerler -1 ile +1 degerleri arasindadir. Iseret iliskinin yéniinii degerde iskinin giiciinii
gosterir. 0,9 ile 1 degerleri arasindaki degerler ¢ok kuvvetli bir iliskiyi ifade eder. Yaptigimiz lineer
regresyon analizi sonucunda elde ettifimiz correlation coefficient yani korelasyon katsay1 degeri
0,9345 dir. Bu sonuc elde edilen bagintidaki konut 6zellikleri ile konut fiyatlar1 arasinda iliskinin
kuvvetli oldugunu géstermektedr.
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3. BULGULAR

Konut satin aliminda konut fiyatina etki eden 6zellikleri belirlemek icin literatiir calismasi yapilmis ve
literatiirde ele alinan 6zelliklerden derleme yapilarak 16 6zellik belirlenmistir. Bu derleme sonucunda;
evin oturum alani(metre kare cinsinden degeri kullanildi), evin oda sayisi, bina yasi, evin bulundugu
kat, binanin kat sayisi, evin 1sitma tipi ( bu 6zellikte 1sitma yoksa:0, klima/soba gibi 1sitma tipleri i¢in 1,
dogalgaz/kombi icin 2 degeri kullanildi), banyo sayisy, site icinde olup olmamasi( site icinde degil icin
0, site icinde i¢in 1 degeri kullanildi ), balkon sayisi, asansor sayisi, merkeze uzaklik( merkez olarak
Uiniversite, carsi, islek caddeler, avm gibi yerler baz alindi. Bu yerlere olan uzakligin metre cinsiden
degeri kullanildi), uydu sistemi (bu 6zellik bina internet ag1 icerisinde ise ve uydu sistemine uygun ise
1 deger, degil ise 0 degeri kullanildi), otopark sayisi, giivenlik(site ici glivenlik gorevlisi, site gorevlisi,
kapici gibi gorevliler yok ise 0 degeri var ise 1 degeri kullanildi), giines enerjisi ( yok ise 0 degeri, var
ise 1 degeri kullamild1), Il merkezi( ilin merkez ilcesinde degilse 0 degeri merkez ilcesinde ise 1 degeri
kullanildi) gibi 6zellikler konut fiyatina etki eden 6zellikler olarak bu ¢alismada ele alinmistir.

Bu o6zelliklerden hangilerinin daha etkili, hangilerinin etkisiz oldugunun tespiti icin wekada lineer
regresyon analizi yapildi.

3.1. Konut Fiyatina Etki Eden Ozellikler ile Konut Fiyatlar1 Arasindaki iliskinin Tespiti
icin Weka’ da Lineer Regresyon Analizi

Osmaniye ili genelinde sehir merkezinde ve farkl ilcelerinde satisa konulmus evler icerisinden farkl
yap1, konum, fiyat 6zelliklerine sahip olan 160 tane ev secilerek bilgileri not defteri lizerinden arff
dosyasina kaydedilmis ve WEKA’ya veri olarak girilmistir. Clinkii WEKA arff formatindaki dosyalar1
okuyabilmektedir. Farkli yap1 ve fiyattaki evlerin secilmesinin ve orneklem sayisinin yiiksek
tutulmasinin sebebi de elde edilecek bagintinin daha ¢ok 6zellikle iliski géstermesinin amac¢lanmasidir.

WEKA da okudugumuz arff formatli dosyamizin icerisine Osmaniye ili genelinde 2017 yili temmuz ay1
icerisinde satisa konulan konutlar arasindan secilmis 160 veri uygun formatta girilmistir. Bu
verilerden 70 tanesi www.ssahibinden.com adli sitedeki ilanlardan seg¢ilmis, 40 tanesi
www.hurriyetemlak.com sitesinde bulunan ilanlar arasindan secilmistir. Ayrica Osmaniye de emlak
faaliyetinde bulunan Ozer Emlak ile birebir gériisiilerek 50 veri olusturulmugtur. Bu verilerin her biri
bina oturum alani, oda sayisi, bina yasi, evin bulundugu kat, bina toplam kat sayisi, 1sitma tipi, banyo
sayis], site durumu, balkon sayisi, asansor sayisi, konutun merkeze uzakligi, uydu sistemi, otopark,
gilines enerjisi, giivenlik durumu, il merkezi durumu ve konutun fiyati bilgilerini icermektedir. Bu
verilerin her biri niimerik formatta olusturulmustur. WEKA da arff formath dosyamizin okunmasindan
sonra lineer regresyon analizi yapilmis ve bu analiz sonucunda asagidaki sonuclar elde edilmistir.

Tablo 1. Konut Fiyatlar ile Konut 6zellikleri arasindaki bagintinin tespiti

Korelasyon Katsayisi Bagil Mutlak Hata Orneklem

0.9345 %342265 160

Bu degerler bize konutun fiyati ile asagida bagint1 icerisinde gosterilen konut 6zellikleri arasinda ¢ok
kuvvetli bir iliski oldugunu gostermektedir. Ve Bagil mutlak hata degerimiz de tahminlemede
karsilasabilecegimiz hata oraninin ¢ok yiiksek olmadigini géstermektedir. Simdi bagintiy ele alalim:

Konut Fiyat1 =

987.7079 * EvMetreKare +
-2064.0247 * BinaYasi +
-3238.0605 * KatSayis1 +
33652.1727 * AsansorSayisi +
-39.9147 * MerkezeUzaklik +
15191.6372 * UyduSistemi +
63306.9883 * Giivenlik +
14856.3357 * [lde +
3740.1757
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Oncelikle iliski yénlerini incelemek icin bagintida yer alan 6zelliklerin kat say1 degerlerinin isaretlerine
bakmamiz yeterlidir. Bu isaretleri ele alacak olursak konutun oturum alami arttik¢a fiyati da
artmaktadir yorumunu yapabiliriz ki bu beklenen bir sonuctur. Bunun yaninda konutun bina yasi
arttikca fiyat1 azalir diyebiliriz ¢clinkl deger -2064.0247 kat sayisina sahiptir. Bina kat sayis1 artisindan
fiyat olumsuz etkilenmektedir. Bu 6zelligin bu sekilde ¢ikmasinin bir sebebi olarak Osmaniye
genelinde yeni yapilan binalarin ¢ogunlugunun ytiksek katli olmamasi verilebilir. Bina asansor sayisi
arttikca konut fiyat1 da artar yorumunu yapabiliriz. Bu 6zelligin bu sekilde ¢ikmasinin bir sebebi
gliniimiizde liiks olarak tasarlanan binalarin i¢lerinde genel olarak en az 2 asansor vardir bu sebeple
asansor sayisi bize liiksliik i¢in ipucu olabilir. Merkeze uzaklik arttikca fiyat azalir yorumunu
yapabilmekteyiz. Bu sonucun sebebi merkez her zaman tiiketici i¢in talep edilen mevki olmustur. Uydu
sistemi gene ag1 ifade etmektedir. Bina icerisinde internet ve uydu sistemi var ise bina fiyat
artmaktadir yok ise azalmaktadir. Bu 6zellikte internetin ve uydu sisteminin gliniimtizdeki 6neminden
kaynakh olarak beklenildigi gibidir. Giivenlik genel olarak site gorevlilerini ifade etmektedir. Ozel
giivenligi, site gorevlisi yada kapicisi olan konutlarin fiyatlar1 daha yiiksektir. ilde 6zelligi de evin il
merkezinde mi yoksa ilcede mi oldugunu gostermektedir. Eger ev il merkezinde ise fiyati daha
ytiksektir yorumu yapilabilir.

Iliski derecelerini incelemek igin fiyatla iligki icerisindeki 6zelliklerin kat say1 degerlerine bakmamiz
yeterlidir. Bu degerleri inceledigimizde Osmaniye ilinde fiyata en fazla etki eden 6zelligin 63306.9883
katsayisiyla glivenlik 6zelligi oldugunu gérmekteyiz. Giivenlik genel olarak site gorevlilerini ifade
etmekteydi. Buradan Osmaniye ili icin binalarin en o6nemli o6zelligi giivenlik gorevlisinin, site
gorevlisinin ya da kapicisinin olmasidir yorumunu c¢ikartabiliriz. Diger énemli 6zelliklerde sirasiyla
asansor sayisinin fazlaligl, uydu ve internet sisteminin olma durumu, il merkezinde olma durumu, kat
sayisinin azligi, bina yasinin azligl, evin oturum alani ve binanin sehir merkezine yakin olmasi olarak
siralanir.

4.SONUC

Konut sektort, tlkelerin ekonomisi icin en 6nemli sektorlerden birisidir. Ciinkii ekonomik durumu
elverisli olan her aile bir konut sahibidir. Ayrica konut sektorii iilke ekonomileri icerisinde 6ncii ve
lokomotif bir sektordiir ve bir¢ok sektorle iliskilidir.(Oztiirk ve Fitoz, 2012; 25).

Konut piyasasi iiriinleri heterojen olan bir piyasadir bu sebeple lriinler igerisindeki 6zellikleri bir
istatistik programi kullanmadan iliskilendirmek kolay degildir. Bu sebeple bu ¢alismada biz WEKA
programini kullanarak heterojen piyasadan topladigimiz 160 heterojen 6rneklemin o6zellikleri ile
fiyatlarini iliskilendirmek icin lineer regresyon analizi yaptik. Regresyon analizi sonucunda konut
fiyatlar ile iliskili olan konut 6zelliklerini tespit ettik. Bu 6zellikleri iliski yoniine gore ve iliski
derecesine gore analiz ettik. Fiyatla iligki icerisinde olan 6zellikler iliski derecesine gore, glivenlik
ozelligi, asansor sayisinin fazlaligi, uydu ve internet sisteminin olma durumu, il merkezinde olma
durumu, kat sayisinin azligi, bina yasinin azligi, evin oturum alani ve binanin sehir merkezine yakin
olmasi olarak siralanir. Osmaniye ili genelinde merkeze yakin olan, il merkezinde giivenlikli ve liiks
dizayn edilen site ici evler daha degerlidir yorumunu yapabiliriz.
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