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madenciligi kavramu literatiirden cesitli yonleriyle kapsamli bir sekilde incelenmis
ve veri madenciligi yontemlerinden biri olan basit dogrusal regresyon analizi
uygulamasi yapilmistir. Uygulamada Konut Fiyat Endeksi ve konut satis sayilar
arasidaki iliskinin incelenmesi i¢in 4 farkli hipotez ortaya konmugstur. Bu
hipotezlerin dogrulugunun incelenmesi icin IBM SPSS Statistics programindan
vararlanilmistir. KFE ve konut satis sayilarmma ait veriler 2013-2022 yillart
arasinda 12 aylik periyodlar halinde TUIK resmi web sitesinden alinmistir. 26
swiftan olusan verilerin basit dogrusal regresyonla analizi sonucunda KFE ve
konut satis sayilart arasinda anlamli, orta derecede, pozitif yonde bir iligki
saptanmigtir. Elde edilen sonuglara gore regresyon analizi i¢in gerekli on
kosullarin yilestirilmesi ve diger veri madenciligi yontemlerinin de bu iliski
tizerinde denenerek sonucglarin karsilastirilmast gerektigi ortaya konulmugtur.

Anahtar Kelimeler: Veri, Veri Madenciligi, Bilgi Kesfi, Regresyon.

Alan Tanimu: Ekonomi, Istatistik

DATA MINING: SIMPLE LINEAR REGRESSION ANALYSIS OF
HOUSING PRICE INDEX AND HOUSING SALES NUMBER

One of the biggest problems of companies in the future will be to obtain and
analyze useful and efficient information from large databases. One of the most
important areas that will solve this problem is data mining. In this article study,
the concept of data mining has been extensively examined in various aspects from
the literature and simple linear regression analysis, which is one of the data
mining methods, has been applied. In practice, 4 different hypotheses have been
put forward to examine the relationship between the Housing Price Index and the
number of housing sales. IBM SPSS Statistics program was used to examine the
accuracy of these hypotheses. Data on HPI and house sales numbers were
obtained from the official website of TURKSTAT in 12-month periods between
2013 and 2022. As a result of the analysis of the data consisting of 26 classes with
simple linear regression, a significant, moderate, positive relationship was found
between the HPI and the number of house sales. According to the results
obtained, it is necessary to improve the prerequisites for regression analysis and
to compare the results by testing other data mining methods on this relationship.

Key Words: Data, Data Mining, Knowledge Discovery, Regression.
JEL Codes: Economics, Statistics.
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1. GIRIS

Gliniimiizde makinelerin, insanlarin, internetin veri kaynagi oldugu bilinmektedir.
Gelisen teknolojiyle veri siirekli kendini yenileyen, ¢esitlenen ve hacmi artan bir
duruma gelmistir. Giinlik hayatta sistematik sekilde yaptigimiz teknolojik
hareketlerin ¢ogunlugu istemsiz veya istemli veri olusturur. Bu verilerin hacminin
giin gectikge arttigi ve gelecekte neler olacagini tahmin etmek i¢in en temel
kavram olan veri madenciligi, veri hacminin genis oldugu bu ortamda veri
analizleri i¢in kullanilmaktadir. Ham verileri bilgiye doniistiirme islemine veri
madenciligi denir. Son yillarda gelisen bilgisayar teknolojileriyle veri madenciligi
yontemleri ve programlarinin amact biiyiik miktardaki verileri verimli ve etkin
duruma getirmektir.

Veri madenciligi kapsaminda olan bu ¢alisma yapilan uygulamayla literatiirdeki
diger caligmalardan ayrilmaktadir. Konut Fiyat Endeksi ve konut satig sayilari
arasindaki iligki basit dogrusal regresyon analiziyle IBM SPSS Statistics programi
tizerinde incelenmistir. Bu yonden de diger ¢alismalardan uygulama bazinda
ayrilmaktadir. KFE ve konut satis sayilarimi bu sekilde inceleyen baska bir
calismaya literatiirde rastlanmamuistir. Ayrica, emlak sektoriindeki ve veri alaninda
calismalar yapan diger arastirmacilar i¢in yol gosterici bir c¢aligma oldugu
diistiniilmektedir.

Giin gectikge 6nemi artan KFE ve konut satis sayilar1 hakkinda yapilan bu
caligmayla konu g¢esitli yonlerden incelenmistir. Calisma bes bdoliimden
olusmaktadir. Calismanin giris boliimiinde veri madenciligi ile ilgili kavramsal
cergeve cizilmis olup ikinci boliimde veri madenciliginin tanimi, siirecin adimlari,
veri madenciligi yontemleri, uygulama alanlar1 ile ilgili literatiir taramasi
sonucunda genel bilgiler verilmistir. Yine genel bilgiler kisminda olusturulan 4
hipotez belirtilmistir. Uglincii béliimde veri ve yoéntem tanmimlanmis olup
uygulamada kullanilan verilere ait bilgiler, verilerin uygulamaya hazir hale
getirilmesi gibi bilgilere yer verilmistir. Yontem olarak kullanilan basit dogrusal
regresyon hakkinda genel bilgiler boliimiinde bahsedilmeyen detayli bilgilere,
SPSS programi lizerinde yapilan analizin hangi asamalarla yapildiginin detayl
gorsel ve agiklamalarina ulagilabilir. Dordiincti boliimde ise bulgular ve tartisma
kismi1 olarak SPSS programinin hesapladigi sonuglara tablolar halinde yer
verilmigtir. Bu tablolardaki degerler incelenerek hipotezlerin dogrulugunun
incelenmesi gerceklestirilmistir. Besinci bolim olan sonuglar ve Onerilerde ise
kullanilan 26 smif veri i¢in tiim gerekli analiz sonug¢ degerleri tablo halinde
verilmis olup bu tablodan genel bir ¢ikarim yapilarak 4 hipotezin dogrulugu
hakkinda goriis bildirilmistir. Calismadaki eksikliklerin giderilmesi ve gelecekte
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bu konu tlizerinden devam edebilecek diger caligmalar i¢in 6nerilerde bulunularak
KFE ile konut satis sayilar1 arasindaki iliskinin incelenmesi amaciyla yapilan
calisma tamamlanmustir.

2. LITERATUR TARAMASI
2.1. Veri Madenciligi Tamimi Ve Siirecleri

Veri madenciligi, biiyiik 6lgekli veriler arasindan faydali bilgiye ulagma, bilgiyi
madenleme isidir (https://tr.wikipedia.org/wiki/Veri_madencili%C4%9Fi). Biiyiik
veri yiginlar1 igerisinden gelecekle ilgili tahminde bulunabilmemizi
saglayabilecek bagntilarin bilgisayar programi kullanarak aranmasi olarak da
tanimlanabilir (https://vizyonergenc.com). Veri madenciligi araglarini, ¢ok farkli
gercek hayat projelerini, siniflandirma, boliitleme, dogrulama, gelecek ile ilgili
tahminde bulunma veya birliktelik analizi i¢in kullanabiliriz (Zaimoglu
E.A.,2018)

Veri madenciligi bilgi bulma isleminin 6nemli bir adimidir. Bilgi bulma siireci,
literatliirde bilgi ve veri kesfi olarak da geg¢mektedir (knowledge and data
discovery, KDD) ve bu bilgi bulma adimlar1 asagidaki gibi siralanabilir:

1.Veri Temizleme (giiriiltiild, tutarsiz verileri silip eksik verileri doldurmak gibi )
2.Veri Bitiinlestirme (veri kaynaklarini birlestirmek)
3.Veri Segme (Ise yarayan verileri segmek)

4.Veri Donilisimii  (Verilerin  veri madenciligi araclarinda daha basarili
kullanabilecek hale doniistiirmek)

5.Veri Madenciligi (Veri Oriintiilerinin yakalayabilmek icin akilli ydntemler
uygulamak)

6.Oriintii Degerlendirme (Yapilan dlgiimlere gore elde edilmis bilgiyi temsil eden
ilging Oriintiileri bulmak)

7.Bilgi sunumu (Elde edilen bilginin kullaniciya sunumu)

Bu adimlardan, veri se¢imi problemle ilgili olmali ve iyi analiz edilmelidir.
Secilen veri diger asamalarda kullanilacagi i¢cin bu asama ¢ok onemlidir dogru
veri lizerinde calisilmasi gerekir. Secilen verideki tutarsizliklarin giderilmesi veya
giiriiltiilii verilerin temizlenmesi 6n isleme agamasinda ¢oziliir. Veri madenciligi
asamasinda veriler kullanilabilir haldedir ve bu agamada uygun veri madenciligi
yontemi secilerek projeye gore ayarlanir. Veri degerlendirme asamasinda ise
sonuclar degerlendirilir ve uygun bulunmasi durumunda tekrarlanabilir, farkli
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amagclarla kullanilabilir ve insanlar i¢in anlamli bilgiye ulagilmis olunur (Dener
M., Dérterler M., Orman A.,2009).

2.2.Veri Madenciligi Yontemleri

Veri madenciligi uygulanacak verilerden istenilen bilgiyi ortaya ¢ikarmak igin
uygun yontemi bulmak ve yontemi uygularken veriyi de yonteme gore
degistirmek gerekir. Yani veri ve yontem arasinda uygunluk olmalidir. Veri
madenciligi yontemleri asagidaki gibidir:

Swniflama: Veri madenciliginde en yaygin kullanilan yontemlerden biri, siniflama
yontemidir. Bu yontemde, eldeki verinin niteliklerini inceleyip, daha dnceden
belirlenmis olan siiflardan uygun olanina aktarmaktir.

Birliktelik Kurallari: Veri madenciliginde yaygin olarak kullanilan yontemlerden
bir digeridir. Bu yontem, biiyiikk boyutlardaki veri tabanlarinda yer alan ve
birbirleriyle baglantili verileri ve aralarindaki baglantilar1 belirlemeyi amaclar.

Kiimeleme: Bu veri madenciligi yonteminde amag, verilerin kendi aralarindaki
iligkilere gore alt siniflara ayrilmalarini saglamaktir.

Tahminleme: Bir veri seti igerisinde eksik durumda olan sayisal verilerin tahmin
edilmesine dayanan veri madenciligi yontemidir.

Aykwrilik  Analizi: Veriler igerisinde asirt sapma olanlarin tespit edilmesi
yontemidir. Bu yoOntemle, kredi kartlarindan gercgeklestirilen olagandis
harcamalar tespit edilmektedir (https://web.archive.org).

2.3.Veri Madenciligi Kullanim Alanlar

Giliniimiizde teknolojinin gelismesiyle, internet ve bilgisayar kullaniminin artmasi
ve her yerden bilgiye ulasilabilmesiyle gerceklesen her islem ve hareket veri
haline doniismiistiir. Bu derece bliyiik miktardaki verilerden yararli sonuclar elde
edilmesi igin veri madenciligi sik¢a kullanilmaktadir. Veri madenciligi
tekniklerinin kullanildigr bazi alanlar: Biyomedikal ve DNA, miihendislik ve
devlet uygulamalari, haberlesme ve iletisim, liretim ve imalat, saglik, E-ticaret,
egitim, sigortacilik, finans (Zaimoglu E.A., 2018) seklinde siralanabilir.

3.VERILER VE YONTEM
3.1.Veriler

Bu calismada kullanilan veriler TUIK’ in resmi web sitesinde bulunan veri
tabanindaki istatistiklerden alinmistir. KFE seklinde kisaltilan Konut Fiyat
Endeksi, Tiirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla
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olusturulan endekstir. Konut fiyat endekslerinin hesaplanmasinda, satisa konu
olan tiim konutlara iliskin fiyat verileri kullanilir (Hiilagii T., Kizilkaya E.,
Ozbekler A.G.,Tunar P.,2016).

KFE verileri bu ¢alisma olusturuldugunda 2010 yilinin Ocak ayindan,2022 yilinin
Temmuz ayina kadar yayimlanmistir. Ayrica bu veriler iller i¢in tek tek degil; iller
26 istatistiki bolge birimine ayrilarak grupca hesaplanmistir. Istatistiki bdlge
gruplarinin detaylar1 Tablo 3.1.’de verilmistir (KFE, Metaveri, TCMB)

Tablo 1. 1.Istatistiki Bélge Birimleri Siniflamasi (KFE, Metaveri, TCMB)

DOZEY 1 DUOZEY 2 DOZEY 3 (ILLER)
TR 1 - istanbul TR 10 Istanibul
TR 2 - Bat: Marmara TR 21 Edirne, Kirklareli, Tekirdag
TR 22 Bahkesir, Canakkale
TR 31 izmir
TR 3 - Ege TR 32 Soechin, Denizli, Mugla
TR 33 Afyonkarahisar, Kdatahya, Manisa, Usak
TR 41 B Eski i Bil ik
TR 4 - Dofu Marmara ur=a, Eskizenir, Recl
TR 42 Bolu, Kocaeli, Sakarya, Yalowa, Dazce
TR 5 - Bat: Anadolu TR S2 Ankara
TR 52 Kornya., Karaman
TR &1 Antalya, Burdur, lIsparta
TR & — Akdeniz TR &2 Adana, Mersin
TR 63 Hatay., Kahramanmaras, Osmaniye
TR 71 Mewvsehir, Nigde, Aksaray, Kimkkale, Kirsehir
TR 7 - Orta Anadolu
TR 72 Kayseri, Sivas, Yozgat
TR 81 Zonguldak, Barun, Karabik
TR 8 - Ban Karadeniz TR 82 Cankir, Kastamonuw, Sinop
TR 83 Samsun, Corum, Amasya, Tokat
TR 9 - Dogu Karadeniz TR @0 Arowin, Giresun, Gomdshane, Ordu, Rize, Trabzon
TR A1 E E i B bt
TR A - Kuzeydogu Anadolu TERATRAEN, SN SCSN, TEyoan
TR A2 Agr, sordahan, Kars, |gdir
TR B1 Bingdl, Elamig Malatya, Tunceli
TR B - Oradofu Anadolu
TR B2 Wan, Bitlis, Hakkari, Mus
TR C1 Kilis, Adiyvaman, Gaziantep
TR C - Ganeydogu Anadolu TR C2 Diiya rbakar, Sanlwarfa
TR C3 Batmamn, Mardin, Siirt, Sirmak

Konut satis sayilarina ait veriler ise iller i¢in tek tek yayimlanmis olup 2013
yilinin Ocak ayindan,2022 yilinin Agustos ayina kadar yayimlanmistir (Tiirkiye
Istatistik Kurumu (TUIK), (tuik.gov.tr).

Bu durumda KFE ve Konut satis sayilari igin bulunan istatistikler farkli tarihlerde
baslamaktadir. Bu durumun ¢o6ziilmesi i¢in c¢alismada her iki istatistik wveri
bilgileri i¢in de 2013 yilinin Ocak ayindan,2021 yilinin Aralik ayina kadar olmak
iizere toplam 108 aylik veri igeren tarih arali1 baz alinmistir.

Diger sorun ise verilerin farkli kategorilere gore girilmesidir. Bunu engellemek
i¢cin de Konut satis sayilarina ait veriler, KFE istatistigine ait veriler gibi 26 gruba
indirgenmistir. Bunun i¢in Excel iizerinden verinin bulundugu gruptaki her il i¢in
olan konut satis sayilar1 toplanarak, bulundugu grupta kag¢ il varsa o degere
boliinerek kisacasi aritmetik ortalamasi alinarak veri donilisimii gerceklesmistir.
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Veri doniistimii sonras1 konut satis sayisindaki ondalikli sayilar yuvarlanarak tam
sayilara ¢evrilmistir ¢linkii ondalikli bir konut satis sayist olamaz.

Tim bu islemler gerceklestirildikten sonra verilerin son hali sadece 2013
verilerini 6rnek olmasi agisindan Tablo 2. ve Tablo 3.’te gosterilmistir.

Tablo 2.Konut Fiyat Endeksi (KFE)

Eonut Fivat Endeksi (KFE), 2013-2021
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Tablo 3.Konut Satis Sayilar1

Konut satig sayilan, 2013-2021 2013
= : = = ..
R g g z |=2 |= E E 4
4 4 A8 §  E ] = 3
w = = £ 5 2 & B ¥ <

18235 | 1897121570 | 20791 | 22030 | 19357 | 20668 | 14030 | 18514 | 14866 | 20035 123022
1121511281 112201 | 11880112638 | 11602 12428 | 9636 |12206 (8231 11981112283
3390 |5660 |6331 |6262 |6535 |6379 |7010 |4961 |5969 4390 |6202 |6903
1013|978 |1146 |1116 1308 |1202 1379 |1003 |1351 |1002 1203 |1200
1073|1085 |1249 |1363 |1436 |1313 |1569 |1382 1602 |1026 |1339 |1679
1263 |1271 (1516 |1363 |1497 |1378 |1720 |1504 |1743 |1184 |1451 |1633
398|638 [649 e84 |666 |731 |94 |721  |343 682|310

1705|1621 |1807 1797 |1903 |1804 |2113 |1612 1926 |1396 |1943 |2230
003 |1013 [1032 1158 1090 J1214 1003 |1136 |872 1096 |1343
1041|1437 |1135 1107 [1237 |1242 1412 |1218 |1427 1017 J1311 |1469
1747 |1674 |1984 1832 |2047 |1682 |1904 |1434 1796 |1405 |19435 2223
1040 12008 |2273 |2247 2399 |2508 2303 |1920 (2245 1821 2131 2475
600|762 |76 812 786 |90 821 |946 |663 |923 |1081
313 402|302 |363  |336  |3T2 427 431 |27 |38 451

860|901 [863 948 943 1109 1099 |1138 |863 1231 |1331
233 271|262 |277 2600|323 |278  |30%  [222 263 |3

224|215 |214 |245  |268  |267 |285 |283 |216 308 333
632|711 |687 |765 |779 |823 |670 |78% |634 |76 |67
363|393 (347 444 414|422 356|447 351 482|542
181 183 181 223|284 293|220 291 218|330 |373
76 ] 0 71 0 a3 87 a3 72 92 106
370|393 (481 433 423|497 |454  |552  |423 |49 |627
77 107 |93 113 |83 108 |83 116|105 104|183
680|718 |687 818 821 901 694 |835 |65 |8%4 |877
902 1112 [1087 |1203 |1138 |1137 |806 1202 |898 1217 |138%
191 132|165 |181 155 170 153 230 155 315 |91

3.2.Yontem

Verilerin son hali Excel tablosundan SPSS Statistics programina aktarilarak
regresyon analizi asagidaki adimlar izlenerek gercgeklestirilmistir. Adimlardaki
gorseller sadece TR10 (istanbul) sinifina ait KFE ve konut satis sayilari
(KONSATSAY) baz alinarak yapilan asamalara aittir. Geriye kalan diger siniflar
icin de regresyon analizi ayni sekilde yapilarak en son tablo halinde sunulacaktir.

Hipotezin Kurulmast:
Hipotez 1: KFE, konut satig sayilarini anlamli olarak etkilemektedir.
Hipotez 2: KFE’ nin azalmasi, konut satis sayilarini anlamli olarak arttirmaktadir.

Hipotez 3: KFE, konut satis sayilarim negatif yonde ve anlamli olarak
etkilemektedir.
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Hipotez 4: KFE ve konut satis sayilar1 arasinda giiglii bir iliski vardir.
Regresyonun On Sartlarinin Kontrol Edilmesi:

Listelenen 7 sart tiim veriler (bdlgeler) i¢in ayn1 adimlar izlenilerek test edilmis
olup &rneklendirme olmas igin sadece TR10 (istanbul) bolgesine ait sartlar gorsel
olarak eklenmistir. Diger bolgeler i¢in yapilan testlerde ¢ikan bazi uyumsuz 6n
sartlar istenen degerden ¢ok biiyiik sapmalar gostermediginden ve regresyon
analizini ger¢eklestirmek adina g6z ardi edilmis ve analize devam edilmistir.

1. Bagimli degisken, esit aralikli veya esit oranli dlgme diizeyinde ve stirekli
degisken olmalidir. Bagimsiz degiskenin de ayni olmasi istenir ancak
kategorik de olabilir.

Bu calismadaki hem bagimli degisken olan konut satis sayilar1 hem de bagimsiz
degisken olan konut fiyat endeksinin verilerine bakildiginda bu durumun
saglandig1 gozlemlenmistir.

2. Her iki degisken de normal dagilima sahip olmalidir (normallik ilkesi).

Normallik ilkesinin test edilmesi i¢in Graphs— Scatter/Dot—Simple Scatter
adimlart takip edildikten sonra acilan Simple Scatterplot penceresinde X Axis (X
ekseni) kismina bagimsiz degisken olan KFE degerleri; Y Axis (Y ekseni)
kismina ise bagimli degisken olan konut satis sayilari (KONSATSAY) degerleri
atanir.  Sekil 1.de Simple Scatterplot penceresinden yapilan isaretler
gosterilmistir.

Sekil 1.Simple Scatterplot Penceresi

i@ Simple Scatterplot >

X Axis | Title |
A KOMNSATSAY

o= [Sptione |
- e

Eetlnierrersiiy

1111

4

— =
— -
[ use chart specifications from
BEEDE | oo | [ Bomot | [ Gancet | [ veie |

Bu islemler sonucu agilan Output penceresinde veriler sonucunda olusan grafik
acilir. Bu grafigin iistiine ¢ift tiklandiktan sonra agilan Chart Editor penceresinde
iist gérev cubugundaki Add Fit Line at Total segilerek grafige uygun bir dagilim
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cizgisi eklenmis olur. Eklenen ¢izginin dogrusal veya dogrusala yakin olmasi
gerekir. Sekil 2.’de de gorildiigii lizere dogrusala yakin bir ¢izgi elde edilmistir.

Sekil 2.Scatter-Dot Grafigi

KONSATSAY

xxxxxxxxx

Degiskenler arasinda dogrusal iliski olmalidir (dogrusallik ilkesi).

Ug degerler olmamalidir.

Hatalar normal dagilmalidir.

Degiskenler es varyansli olmalidir.

7. Hatalar birbirinden bagimsiz olmalidir (George, D., Mallery, M.,2010).

osw

Analiz:

[k 2 6n sartin saglanmasindan sonra diger 6n sartlarin da test edilmesi igcin SPSS
programi iizerinden regresyon analizine baglanmistir. Diger on kosullar bu
agsamada test edilecektir.

Analyze—Regression—Linear secildikten sonra acgilan Linear Regression
penceresindeki Dependent kismina bagimli degisken olan konut satis sayilari
(KONSATSAY) ve Independent kismina da bagimsiz degisken olan konut fiyat
endeksi (KFE) degerleri atanmistir. Sekil 3.’te pencereye ait detaylar verilmistir.

Sekil 3.Linear Regression Penceresi

Dependent Statistics
& KFE El [l# KomsaTsAY I (s .
Block 1 of 1
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Acilan pencereden Statistics segilerek tahminler icin Estimates, %95 giiven
araligin1 da ekleyerek Confidence intervals, Model Fit ve tanimlayici/betimsel
istatistikler icin Descriptives, hatalarin da incelenmesi ic¢in kullanilacak olan
Durbin-Watson katsayisi secenekleri Sekil 3.’teki gibi isaretlenir.

Sekil 4.Statistics Penceresi

EE Linear Regression: Statistics

E=s
Regression Coefficie Model fit
Estimates [1 R squared change
Coanfidence intervals Descriptives

Level(26): [1 Part and partial correlations

[1 Covariance matrizx [ Collinearity diagnostics

Yine Linear Regression penceresinde bulunan Plots kismindan normal dagilimi
incelemek amaciyla ZRESID degeri Y eksenine ve ZPRED degeri X eksenine
atanir. Histogram ve normal probability plot segenekleri de Sekil 4.’teki
goriildiigi gibi isaretlenir.

Sekil 5.Plots Penceresi

#3 Linear Regression: Plots <
DEPEMDNT Scatter 1 of 1
“ZPRED
“ZRESID Mesxt
*DRESID v
~ADJPRED E 28
“SRESID [«] ‘Zreso
~SDRESID X
= «zPRED

Standardized Residual Plots
Histogram

[ Produce all partial plots

Ayni Linear Regression penceresinde bulunan Save secenegi ile de Sekil 5.’da
gosterilen pencerede Distances kismindaki Cook’s secilerek 4.madde olan ug
degerlerin tespiti i¢in segilir.
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nceresi

0= E of mean predictions

Distances
[ Mahalanobis

B = “s|

2%

Create caoeficient statistics
-

L

Esxport model infarmation ta XL

file

[0 Deleted
[[] Studentized deleted

Influsnce Statistics

[ DfEetas

[ Standardized DfSetas
[ ofFits

[ Standardized DfFits
[ Covariance ra tios

Regresyon analizi sonucu agilan Output (Cikt1) sayfasina eklenen yeni grafik ve
tablolarla geriye kalan 6n kosullarin saglanip saglanmadigi kontrol edilir.

4.madde olan u¢ degerlerin olmamasi kosulunu tespit etmek i¢in Tablo 4.’te
bulunan Standart Residual (Standart Hata) degerlerinin minimum ve maksimum
araliginin -3,29 ile +3,29 arasinda degismesi gereklidir. Ayni zamanda aymn
tabloda bulunan Cook’s Distance (Cook Uzaklig1) dgesine ait maksimum degerin

] Include the covariance rmatrizx

| | Brows=___|

de en fazla 1,00 olmas gerekir (George, D., Mallery, M.,2010).
Tablo 3.Artiklarin Istatistigi

Residuals Statistics®

Minimum Maximum Mean Std. Deviation

Fredicted Value 1742015 2718980 20221,04 1828636 108
Std. Predicted Value -1,532 3,816 .0oo0 1,000 108
Standard Error of Predicted 487,981 1933,548 548,162 237,992 108
Value

Adjusted Predicted Value 17393,92 25458,07 20196,49 1763,342 108
Residual -15002,818 19619,986 .0oo0 5047382 108
Std. Residual -2,858 3,860 000 a5 108
Stud. Residual -2,876 3,888 o002 1,007 108
Deleted Residual -15177,311 19816,016 24,547 5173466 108
Stud. Deleted Residual -3,094 41789 008 1,035 108
Mahal. Distance 000 14,565 a1 1,976 108
Cook's Distance 000 541 013 054 108
Centered Leverage Value .0oo0 136 .009 018 108

a.

5.madde olan hatalarin normal dagilmasi 6n kosulu i¢in ise Sekil 7.’deki
Histogram grafigi ¢an egrisi seklinde dagilmalidir ve Sekil 8.’deki Normal PP Plot
of Regression Standardized Residual (Regresyon Standart Sapmasiin Grafigi)

DependentVariable: KOMNSATSAY

grafiginde noktalar yine grafikte bulunan ¢izgiye paralel olmalidir.
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Sekil 7.Histogram Grafigi

Frequrey

Sekil 8.Normal P-P Plot Regression Standardized Residual Grafigi

MMormal PP Plot of Regress lon Standardized Resicdual
Depasndaent Variable: KOMNSATSAY

Expectzd Cum Prob

6.madde olan degiskenlerin es varyansli olma kosulu Sekil.9.’daki Scatterplot
grafiginde bulunan noktalarin dikdortgene benzer sekilde yayilmasi sonucunda
saglanmis olur.

Sekil 9.Scatterplot Grafigi

Seatterplot
Dependent Variable: KONSATSAY

Regression Standardized Residual
&
°
e
(]
L]

Regression Standardized Predicted Value

Son madde olan hatalarin birbirinden bagimsizliginin tespiti i¢in de Tablo 4.’teki
Durbin-Watson katsayis1 degerinin 0O ile 4 arasinda olmasi gerekir. Ancak bu
degerin orta degerlerde (1 ile 3 aras1) olmasi daha verimli bir sonug verir (George,
D., Mallery, M.,2010).

Boylece tiim 6n kosullar TR10 (Istanbul) igin test edilmis olur ve diger bolgeler
icin de ayni islemler tekrarlanir. TR10 wverileri icin sonuclar incelendiginde
4.maddedeki u¢ deger durumu Standart Residual (Standart Hatanin)maksimum
durumunu saglamamistir.5.maddedeki hatalarin normal dagilmasi durumu Normal
PP Plot of Regression Standardized Residual (Regresyon Standart Sapmasinin
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Grafigi) grafiginde paralele benzemeyen ©On kosulu saglamayan durumla
karsilagilmistir. Bunlar disindaki tiim 6n kosullar saglanmistir. Ancak yukarida da
bahsedildigi iizere bunlar yontemin uygulanabilmesi ve kii¢iik sapmalar oldugu
icin gdz ard1 edilmistir.

4.BULGULAR VE TARTISMA

Tablo 5 sayesinde Mean (ortalama) bolimii degiskenlerin ortalamalarini, Std
Deviation (standart sapma) boliimii degiskenlerin standart sapmalarini ve N ise
girilen veri sayist hakkinda bilgi sahibi olunmasii saglar. Asagida TR 10
(Istanbul) icin elde edilen Tanimlayici Istatistik degerleri, Tablo 5.’de verilmistir.

Descriptive Statistics
Mean Std. Deviation ]
KOMSATSAY 20221,04 5368,424 108
KFE a7.29 32,311 108

Tablo 5. Tanimlayict

Korelasyon (Tablo 6) tablosu iki degisken arasindaki iligskiyi agiklamaya yardimci
olur. Pearson Correlation (Pearson Korelasyonu) kisminda KONSATSAY ve
KFE arasindaki katsayr tablo incelendiginde 0,341 olarak goriilmektedir.
Korelasyon katsayisinin aldig1 degerlere gore anlamlari:

0,00 Dogrusal iliski yok (Notr Korelasyon)
0,01-0,29 Zay1f korelasyon

0,30-0,70 Orta diizeyde korelasyon
0,71-0,99 Giiglii korelasyon

1,00 Miikemmel korelasyon seklinde siniflandirilabilir [8]. Bu durumda TR10 i¢in
elde edilen deger 0,341 ile KFE ve KONSATSAY’ 1n orta derecede iliskili
oldugunu ortaya koymus olur.

Yine ayni tabloda Significance (anlamlilik degeri) ile bu iligkinin anlamli olup
olmadig1 anlagilabilir. Bu degerin p<0,05 olmasi durumunda aradaki iliski anlamli
yani bu iligki istatistiksel olarak 6nemli sayilir.TR10 verileri i¢in elde edilen p
degeri 0,001°den daha kiiciik bulundugundan KFE ve KONSATSAY’ 1
aralarindaki iliski anlamlidir. TR 10 (Istanbul) sinifina ait 6rnek Tablo 6.’da
verilmistir.
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Tablo 6.Korelasyonlar

Correlations

KOMSATSAY KFE
Pearson Correlation KOMNSATSAY 1,000 ,341
KFE 341 1,000
Sig. (1-tailed) KOMNSATSAY . =,001
KFE 000 B
-l KOMNSATSAY 108 102
KFE 108 108

Tablo 7 Veriler Girilen/Silinen ile analize dahil edilen ve edilmeyen degiskenler
incelenir. Bagimli degisken olarak KONSATSAY’ 1n ve bagimsiz degisken olarak
KFE’ nin baz alindigim1 gostermektedir. Tablo 7.’de tiim verilerin dahil edildigi
altinda belirtilmistir.

Tablo 7. Veriler Girilen/Silinen

Variables Entered/Removed®
wariables variables
Model Entered Removed Method
1 KFE® . Enter
a. DependentVariable: KOMNSATSAY
b. All requested variables entered.

Tablo 8.Model Ozeti, regresyon analizinin &zetidir denilebilir. Degiskenler
arasindaki iligkileri 6zetler. R degeri Pearson korelasyon katsayisini (0,341)
gosterir. R Square (R Kare) ise determinasyon katsayisi olarak da bilinen
aciklanan varyanstir. Bu degerin anlami kurulan modeldeki degiskenlerin birbirini
ne kadar acikladigini ortaya ¢ikartmaktir. TR10 degerleri icin R Square degeri
0,116 olarak bulunmustur yani kurulan modelce konut satig sayilarinin %11,6’s1
KFE tarafindan agiklanmaktadir denilebilir.

Tablo 8.Model Ozeti

Model Summary®

Adjusted R Std. Error of the
Model R R Square Square Estimate Durbin-Watson

1 3417 A16 108 5071,135 1,341
a. Predictors: (Constant), KFE
b. DependentVariable: KOMNSATSAY

ANOVA Tablo 9.’daki Significance yani anlamlilik degeri 0,05’ten kiiglikse
kurulan model anlamli olarak kabul edilir (George, D., Mallery, M., 2010). Bir
diger aciklamasiyla bahsedilen bagimsiz degisken bagimli degisken iizerinde
anlaml1 bir etkiye sahiptir. Tablo 6 da ayni deger (<0,001) yer almaktadir. Bu
durumda “KFE, konut satig sayilar1 iizerinde anlamli bir etkide bulunmaktadir”
sonucu ortaya ¢ikar. Hipotezl, TR 10 verilerine bakilirsa dogrulanmstir.
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Tablo 9. ANOVA

ANOVA?
Sum of
Model Squares df Mean Square F Sig
1 Regression 357798316,97 1 357798316,97 13,913 <.U[Il1'7
Residual 2725939400,9 106 25716409,442
Total 30837377179 107
a. Dependentvariable: KONSATSAY
b. Predictors: (Constant), KFE

Bu etkinin detaylarina siradaki ve Onemli tablolardan biri olan Tablo 10 ile
ulagilir. Buradaki degerler kullanilarak regresyon analizinin denklemi kurulabilir.
Literatiirde de bahsedildigi iizere;

Regresyon denklemi y= a+ bx (a sabit; b regresyon katsayisi; y tahmin edilen
bagimli degisken puani) seklindedir.

Tablo 10°daki Constant (sabit) satirinin B stitununda bulunan deger (14714,899),
a sabitini verir. B silitunun yaninda bulunan siitun ise standart hatayi1 gosterir.
Bagimsiz degisken satirt olan KFE’ nin B siitununda bulunan degeri de
denklemdeki b (56,595) yani regresyon katsayisini verir. Yine yan siitundaki
deger b katsayisinin standart hatasini gdstermektedir.

Tablonun en sagindaki siitunlarda ise %95 giiven aralig ile a ve b degerlerinin
hangi araliklarda deger alabilecegini gostermektedir ve incelendiginde elde edilen
a ve b degerleri bu degerler arasindadir.

Onceki tablolarda da belirtildigi iizere yine Significance yani anlamlilik degeri
goriilmektedir ve model anlamlidir.

Tabloda bulunan Beta degeri (0,341) ise 6nceki tablolarda R, Pearson korelasyon
katsayis1 olarak belirtilen degerdir ve iligkinin giiciinii gosterir.

Degiskenler arasindaki degerlerin yonii ile ilgili bilgi ise bagimsiz degisken satir
olan KFE’ nin B siitununda bulunan degeri yani regresyon katsayisinin pozitif
veya negatif olmasi ile iliskilidir. Eger b degeri pozitifse pozitif yonlii; negatifse
negatif yonlil bir iliski oldugu belirlenir. TR10 degeri icin elde edilen b=56,595
degeri pozitif oldugundan KFE ve konut satis sayilar1 arasindaki iliskinin pozitif
yonlii oldugu; KFE degerinin arttik¢a konut satis sayilarinin da arttig1 sonucu elde
(George, D., Mallery, M.,2010).
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Tablo 10.Coefficients

Coefficients”
Standardized
Unstandardized Coeficients  Coefficients 95,0% Confidence Interval for B
Mode! B Std. Error Beta i 5ig. Lower Bound  Upper Bound
1 (Constan) 14714889 1554722 9465 <001 11632511  17797,286
KFE 56,595 15173 34 3,730 <001 26,514 86,677
a. DependentVariahle: KONSATSAY

5.SONUCLAR VE ONERILER
Sonucu 6zetlemek gerekirse;

TR 10 (istanbul) smifi icin elde edilen regresyon denklemi
“y=14714,899+56,595.x” seklindedir ve y ile x degerleri aciklamalariyla yazilirsa
denklemin yeni hali “konut satis sayilari=14714,899+56,595. KFE” olur.
Regresyon denkleminde de goriilecegi iizere regresyon katsayisi (b) “+56,595.x”
olarak bulunmustur. Bu durumda regresyon katsayisinin pozitif olmasi KFE ve
KONSATSAY arasindaki iliskinin pozitif yonlii oldugu saptanmistir. Bu durumda
“KFE azaldikga KONSATSAY degerleri de azalmalidir” denilebilir ve Hipotez 2
reddedilmis olur.

TR 10 (Istanbul) smifi igin elde edilen significance degeri "<0,001” dir. Yani
anlamlilig1 gdsteren s6z konusu deger 0,05ten kiiciik deger oldugu siirece KFE ve
KONSATSAY arasindaki iligki anlamhidir denilebilir. Bu durumda sadece bu
simiftaki veriler dikkate alinirsa “KFE, konut satis sayilarimi anlamli olarak
etkilemektedir” denilebilir ve Hipotez 1 dogrulanmis olur.

Yine bu sadece bu sinif i¢in iki hipotezin birlesimi ile olusturulmus olan Hipotez
3 de her ne kadar KFE ve KONSATSAY arasinda anlamli iliski bulunmus olsa da
iliskinin pozitif yonlii olmas1 nedeniyle reddedilir.

KFE ve KONSATSAY arasinda giiclii bir iliski oldugunu 6ne stiren Hipotez 4 de
sadece bu sinifa bakilirsa reddedilmistir. Ciinkii R degeri 0,341 ile yukarida da
bahsedilen bilgilere dayanarak orta diizey korelasyon kapsaminda oldugundan
orta derecede bir iliski bulunmaktadir.

Asagida verilen Tablo 11.’de diger tiim siniflara ait regresyon analizi sonuglari
verilmistir.
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Tablo 11.Sonuglar

o S g | £
£4 = = = a 2E
SNE Er S| 2| 2|8 |2
= = = = =
o s
TR 10 (Istanbul) <0001 anlamh v=14714,399+ 56,593 x |poazitif 0,34 orta 0,116 116
TR 51(Ankara) 0,036 anlamh v=0763.802 +19.522x |pozitif 02 zayif 0,041 4.1
TR. 31 (Izmir) <0001 anlamh v=3163.206 +14304x |pozitif 0,33 orta 0,107 10.7
TF. 21(Edirne Kirklareli Tekirdag) <0001 anlamh v=002230 +2823x |pozitif 0.31 orta 0,094 94
TF. 22 (Balikesir,Canaldeale) <0001 anlamh v=1173,376 +43577x |pozitif 047 orta 022 22
TR. 32 (Aydin Denizli Mugla) <0001 anlamh v=1339047 +3082x |pozitif 043 orta 0,203 20,3
TF. 33 (Afvonkarahisar Kitahya Manisa Usak) <0,001 anlamh v=328030 +3623x |pozitif 043 orta 0,202 202
TF. 41 (Bursa Eskisehir Bilecik) <0001 anlamh v=1608.060 +3025x |pozitif 0,28 zayif 0,079 9
TF. 42(Bolu Kocaeli, Sakarya Yalova, Diizes) 0,002 anlamh v=881422 +4370x |pozitif 042 orta 0177 17,7
TR 52 (Konya Karaman) <0001 anlamh v=080480 +4056x |pozitif 042 orta 0174 174
TF. 61 (Antalya Burdur, Isparta) <0001 anlamh v=1664.403 +2876x |pozitif 0,32 orta 0.1 10
TR, 62 (Adana, Mersin) <0,001 anlamh v=1743,297 +8.933x |pozitif 0,44 orta 0,192 192
TF. 63 (Hatay Kahramanmarag, Osmaniye) 0,001 anlamlt pozitif 0.46 orta 0,207 20,7
TF. 71 (Nevsehir Nigde Aksaray, Kinkkale Kirgehir) <0001 anlamh pozitif 04 orta 0,161 16,1
TR 72 (Kayseri Sivas, Yozgat) 0,001 anlamlt v=880323 +2732x [pozitif 03 orta 0,091 91
TF. 81 (Zonguldak, Bartin, Karabik) 0,026 anlamh v=313,574 +03546x |pozitif 0,19 zayif 0,033 33
TF. 82 (Canlan Kastamonu, Sinop) <0001 anlamh v=241333 +0847x |pozitif 0.3 orta 0,093 93
TR. 83 (Samsun Corum, Amasya, Tokat) <0001 anlamh v=374305 +2612x |pozitif 042 orta 0173 173
TR. 90 (Artvin, Giresun, Gimishane Ordo Rize, Trabzon) <0001 anlamh v=323932 +1482x |pozitif 0,37 orta 0,136 13.6
TR. Al (Erzurom Erzincan Bayburt) <0,001 anlamh v=108,233 +1937x |pozitif 0,52 orta 0273 273
TF. A2 (Agn Ardahan, Kars, Igds) <0001 anlamh v=16,450 +0.993x |pozitif 0,37 orta 0323 323
TF. Bl (Bingtl Elazg, Malatya Tunceli) <0001 anlamh pozitif 0,36 orta 0,132 132
TR. B2(Van, Bitlis, Haklari Mug) <0001 anlamh v pozitif 0,32 orta 0,101 10.1
TF. C1 (Kilis Adryaman Gaziantep) <0001 anlamh v=473.030 +4900x |pozitif 0.6 orta 0,362 362
TF. C2 (Diyarbalar, Sanlurfa) <0,001 anlamh v=071,182 +7.820x |pozitif 0,38 orta 034 34
TF. C3 (Batman Mardin Siirt $1rnak) <0001 anlamh v=01174  +1.945x |pozitif 0,59 orta 0349 349

Tablo 11.’de de goriildiigii tizere tiim siniflarin significance degerlerinden yola
cikarak KFE ve KONSATSAY arasindaki iligkinin anlamli olup olmadigi,
regresyon denkleminden yola ¢ikarak KFE ve KONSATSAY arasindaki iliskinin
negatif veya pozitif mi oldugu, R degeriyle KFE ve KONSATSAY arasindaki
iliskinin giicli, R Square degeri ile KFE bagimsiz degiskeninin, KONSATSAY
bagimli degiskenini ne kadar agikladigi hakkinda bilgiler verilmistir.

Tiim smiflar (26 sinif) beraber degerlendirildiginde;

Hipotez 1: Tim smiflar i¢in KFE, konut satis sayilarin1 anlamli olarak
etkilemektedir. Hipotez 1 kabul edildi.

Hipotez 2: Tiim siniflar igin KFE’ nin azalmasi, konut satis sayilarini anlaml
olarak azaltacak tam tersi durumda ise arttiracaktir. Hipotez 2 reddedildi.

Hipotez 3: Tiim siniflar i¢gin KFE, konut satig sayilarini pozitif yonde ve anlaml
olarak etkilemektedir. Hipotez 3 reddedildi.
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Hipotez 4: 26 siniftan 3 simif (TR51, TR41, TR81) i¢in KFE ve konut satis sayilari
arasindaki iliski zayiftir. Geriye kalan 23 sinif i¢in ise orta diizeydedir. Bu
durumda giiglii bir iliski s6z konusu dahi olmadigindan Hipotez 4 de reddedildi.

Calismadan elde edilen veriler diger istatistik veri madenciligi ¢alismalarinda ve
emlak sektoriinde yol gosterici olmasi agisindan kullanilabilir.

Bu calismada veri madenciligine ait analiz yapilirken basit regresyona
odaklanilmistir ve regresyon sonucunda yorumlar yapilmistir. Diger veri
madenciligi yontemlerine ait herhangi bir calisma bu konu iizerinde
yapilmadigindan gelecekte ayni konu iizerinde farkli veri madenciligi yontemleri
de denenerek sonuglar karsilastirilabilir. Ote yandan analiz yapilirken 6n kosullara
uymayan durumlar da tiim siniflar1 kapsamasi acisindan dahil edilmis olup 6n
kosullara uymamasi durumunda teoride bu yontemin uygulanmasi istenmeyen bir
durumdur. Diger yontemler de test edilip KFE ve konut satis sayilar iligkisini
incelemek icin en uygun yontemin bulunmasi ilerdeki caligmalari daha da
tyilestirecektir.

Sadece SPSS Statistics ve Excel destegiyle hazirlanan bu c¢alisma farkl
programlarla da hazirlanarak verilerin gorsel agidan gelismesi saglanabilir.
Calismanin yapildig: tarih olan olan 2022 ve gelecekteki yillara ait istatistiklerin
yaymmlanmasi ile calismaya veriler eklenerek devam edilebilir. Caligma konut
satis sayilarinin sadece KFE 6gesinden etkilendigi diisiiniilerek yapilmistir. Ancak
bagimli degisken olan konut satis sayilart bir¢ok farkli etmene de baghidir.
Ornegin: niifus, issizlik orani, konut arzi, konut insaat1 maliyetleri, kisi basma
gelir gibi. Bu etmenlerin de konut satis sayilari ile iliski olup olmadig1 gelecekteki
calismalar da kesfedilebilir.

Calisma emlak sektoriinde ve konut projeleri kapsaminda bir Ongori
olusturabilmesi olasilig1 ile ekonomik acidan faydali olabilir. Cevre sorunlari
hakkinda herhangi bir durum s6z konusu degildir. Calisma bundan sonraki
asamalarda gelistirilerek siirdiiriilebilirdir. Gelecekte de gelistirilebileceginden
dolay1 bu ¢aligma bir son degil aksine bu uygulama ile bir baglangi¢ olmustur. Bu
durumda c¢aligsma iiretilebilirlik agisindan da faydalidir.

YAZARLARIN BEYANI

Katki Oram Beyani: Yazarlar, calismanin tiimiine ortak katki saglamistir.
Destek ve Tesekkiir Beyani: Calismada herhangi bir kurum ya da kurulustan
destek alinmamustir.

Catisma Beyani: Calismada herhangi bir potansiyel ¢ikar ¢atismasi s6z konusu
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degildir.
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