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Öz 

Gelecekte şirketlerin en büyük sorunlarından biri büyük veri tabanlarından 

faydalı ve verimli bilgiyi elde edip analiz etmek olacaktır. Bu sorunu çözecek olan 

en önemli alanlardan biri veri madenciliğidir. Bu makale çalışmasında veri 
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madenciliği kavramı literatürden çeşitli yönleriyle kapsamlı bir şekilde incelenmiş 

ve veri madenciliği yöntemlerinden biri olan basit doğrusal regresyon analizi 

uygulaması yapılmıştır. Uygulamada Konut Fiyat Endeksi ve konut satış sayıları 

arasındaki ilişkinin incelenmesi için 4 farklı hipotez ortaya konmuştur. Bu 

hipotezlerin doğruluğunun incelenmesi için IBM SPSS Statistics programından 

yararlanılmıştır. KFE ve konut satış sayılarına ait veriler 2013-2022 yılları 

arasında 12 aylık periyodlar halinde TÜİK resmî web sitesinden alınmıştır. 26 

sınıftan oluşan verilerin basit doğrusal regresyonla analizi sonucunda KFE ve 

konut satış sayıları arasında anlamlı, orta derecede, pozitif yönde bir ilişki 

saptanmıştır. Elde edilen sonuçlara göre regresyon analizi için gerekli ön 

koşulların iyileştirilmesi ve diğer veri madenciliği yöntemlerinin de bu ilişki 

üzerinde denenerek sonuçların karşılaştırılması gerektiği ortaya konulmuştur. 

Anahtar Kelimeler: Veri, Veri Madenciliği, Bilgi Keşfi, Regresyon. 

Alan Tanımı: Ekonomi, İstatistik 

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. GİRİŞ 

Günümüzde makinelerin, insanların, internetin veri kaynağı olduğu bilinmektedir. 

Gelişen teknolojiyle veri sürekli kendini yenileyen, çeşitlenen ve hacmi artan bir 

duruma gelmiştir. Günlük hayatta sistematik şekilde yaptığımız teknolojik 

hareketlerin çoğunluğu istemsiz veya istemli veri oluşturur. Bu verilerin hacminin 

gün geçtikçe arttığı ve gelecekte neler olacağını tahmin etmek için en temel 

kavram olan veri madenciliği, veri hacminin geniş olduğu bu ortamda veri 

analizleri için kullanılmaktadır. Ham verileri bilgiye dönüştürme işlemine veri 

madenciliği denir. Son yıllarda gelişen bilgisayar teknolojileriyle veri madenciliği 

yöntemleri ve programlarının amacı büyük miktardaki verileri verimli ve etkin 

duruma getirmektir. 

Veri madenciliği kapsamında olan bu çalışma yapılan uygulamayla literatürdeki 

diğer çalışmalardan ayrılmaktadır. Konut Fiyat Endeksi ve konut satış sayıları 

arasındaki ilişki basit doğrusal regresyon analiziyle IBM SPSS Statistics programı 

üzerinde incelenmiştir. Bu yönden de diğer çalışmalardan uygulama bazında 

ayrılmaktadır. KFE ve konut satış sayılarını bu şekilde inceleyen başka bir 

çalışmaya literatürde rastlanmamıştır. Ayrıca, emlak sektöründeki ve veri alanında 

çalışmalar yapan diğer araştırmacılar için yol gösterici bir çalışma olduğu 

düşünülmektedir. 

Gün geçtikçe önemi artan KFE ve konut satış sayıları hakkında yapılan bu 

çalışmayla konu çeşitli yönlerden incelenmiştir. Çalışma beş bölümden 

oluşmaktadır. Çalışmanın giriş bölümünde veri madenciliği ile ilgili kavramsal 

çerçeve çizilmiş olup ikinci bölümde veri madenciliğinin tanımı, sürecin adımları, 

veri madenciliği yöntemleri, uygulama alanları ile ilgili literatür taraması 

sonucunda genel bilgiler verilmiştir. Yine genel bilgiler kısmında oluşturulan 4 

hipotez belirtilmiştir. Üçüncü bölümde veri ve yöntem tanımlanmış olup 

uygulamada kullanılan verilere ait bilgiler, verilerin uygulamaya hazır hale 

getirilmesi gibi bilgilere yer verilmiştir. Yöntem olarak kullanılan basit doğrusal 

regresyon hakkında genel bilgiler bölümünde bahsedilmeyen detaylı bilgilere, 

SPSS programı üzerinde yapılan analizin hangi aşamalarla yapıldığının detaylı 

görsel ve açıklamalarına ulaşılabilir. Dördüncü bölümde ise bulgular ve tartışma 

kısmı olarak SPSS programının hesapladığı sonuçlara tablolar halinde yer 

verilmiştir. Bu tablolardaki değerler incelenerek hipotezlerin doğruluğunun 

incelenmesi gerçekleştirilmiştir. Beşinci bölüm olan sonuçlar ve önerilerde ise 

kullanılan 26 sınıf veri için tüm gerekli analiz sonuç değerleri tablo halinde 

verilmiş olup bu tablodan genel bir çıkarım yapılarak 4 hipotezin doğruluğu 

hakkında görüş bildirilmiştir. Çalışmadaki eksikliklerin giderilmesi ve gelecekte 
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bu konu üzerinden devam edebilecek diğer çalışmalar için önerilerde bulunularak 

KFE ile konut satış sayıları arasındaki ilişkinin incelenmesi amacıyla yapılan 

çalışma tamamlanmıştır. 

2. LİTERATÜR TARAMASI 

2.1. Veri Madenciliği Tanımı Ve Süreçleri 

Veri madenciliği, büyük ölçekli veriler arasından faydalı bilgiye ulaşma, bilgiyi 

madenleme işidir (https://tr.wikipedia.org/wiki/Veri_madencili%C4%9Fi). Büyük 

veri yığınları içerisinden gelecekle ilgili tahminde bulunabilmemizi 

sağlayabilecek bağıntıların bilgisayar programı kullanarak aranması olarak da 

tanımlanabilir (https://vizyonergenc.com). Veri madenciliği araçlarını, çok farklı 

gerçek hayat projelerini, sınıflandırma, bölütleme, doğrulama, gelecek ile ilgili 

tahminde bulunma veya birliktelik analizi için kullanabiliriz (Zaimoğlu 

E.A.,2018) 

Veri madenciliği bilgi bulma işleminin önemli bir adımıdır. Bilgi bulma süreci, 

literatürde bilgi ve veri keşfi olarak da geçmektedir (knowledge and data 

discovery, KDD) ve bu bilgi bulma adımları aşağıdaki gibi sıralanabilir: 

1.Veri Temizleme (gürültülü, tutarsız verileri silip eksik verileri doldurmak gibi ) 

2.Veri Bütünleştirme (veri kaynaklarını birleştirmek)  

3.Veri Seçme (İşe yarayan verileri seçmek)  

4.Veri Dönüşümü (Verilerin veri madenciliği araçlarında daha başarılı 

kullanabilecek hale dönüştürmek)  

5.Veri Madenciliği (Veri örüntülerinin yakalayabilmek için akıllı yöntemler 

uygulamak)  

6.Örüntü Değerlendirme (Yapılan ölçümlere göre elde edilmiş bilgiyi temsil eden 

ilginç örüntüleri bulmak)  

7.Bilgi sunumu (Elde edilen bilginin kullanıcıya sunumu)  

Bu adımlardan, veri seçimi problemle ilgili olmalı ve iyi analiz edilmelidir. 

Seçilen veri diğer aşamalarda kullanılacağı için bu aşama çok önemlidir doğru 

veri üzerinde çalışılması gerekir. Seçilen verideki tutarsızlıkların giderilmesi veya 

gürültülü verilerin temizlenmesi ön işleme aşamasında çözülür. Veri madenciliği 

aşamasında veriler kullanılabilir haldedir ve bu aşamada uygun veri madenciliği 

yöntemi seçilerek projeye göre ayarlanır. Veri değerlendirme aşamasında ise 

sonuçlar değerlendirilir ve uygun bulunması durumunda tekrarlanabilir, farklı 
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amaçlarla kullanılabilir ve insanlar için anlamlı bilgiye ulaşılmış olunur (Dener 

M., Dörterler M., Orman A.,2009). 

2.2.Veri Madenciliği Yöntemleri 

Veri madenciliği uygulanacak verilerden istenilen bilgiyi ortaya çıkarmak için 

uygun yöntemi bulmak ve yöntemi uygularken veriyi de yönteme göre 

değiştirmek gerekir. Yani veri ve yöntem arasında uygunluk olmalıdır. Veri 

madenciliği yöntemleri aşağıdaki gibidir: 

Sınıflama: Veri madenciliğinde en yaygın kullanılan yöntemlerden biri, sınıflama 

yöntemidir. Bu yöntemde, eldeki verinin niteliklerini inceleyip, daha önceden 

belirlenmiş olan sınıflardan uygun olanına aktarmaktır. 

Birliktelik Kuralları: Veri madenciliğinde yaygın olarak kullanılan yöntemlerden 

bir diğeridir. Bu yöntem, büyük boyutlardaki veri tabanlarında yer alan ve 

birbirleriyle bağlantılı verileri ve aralarındaki bağlantıları belirlemeyi amaçlar. 

Kümeleme: Bu veri madenciliği yönteminde amaç, verilerin kendi aralarındaki 

ilişkilere göre alt sınıflara ayrılmalarını sağlamaktır. 

Tahminleme: Bir veri seti içerisinde eksik durumda olan sayısal verilerin tahmin 

edilmesine dayanan veri madenciliği yöntemidir. 

Aykırılık Analizi: Veriler içerisinde aşırı sapma olanların tespit edilmesi 

yöntemidir. Bu yöntemle, kredi kartlarından gerçekleştirilen olağandışı 

harcamalar tespit edilmektedir (https://web.archive.org). 

2.3.Veri Madenciliği Kullanım Alanları 

Günümüzde teknolojinin gelişmesiyle, internet ve bilgisayar kullanımının artması 

ve her yerden bilgiye ulaşılabilmesiyle gerçekleşen her işlem ve hareket veri 

haline dönüşmüştür. Bu derece büyük miktardaki verilerden yararlı sonuçlar elde 

edilmesi için veri madenciliği sıkça kullanılmaktadır. Veri madenciliği 

tekniklerinin kullanıldığı bazı alanlar: Biyomedikal ve DNA, mühendislik ve 

devlet uygulamaları, haberleşme ve iletişim, üretim ve imalat, sağlık, E-ticaret, 

eğitim, sigortacılık, finans (Zaimoğlu E.A., 2018) şeklinde sıralanabilir. 

3.VERİLER VE YÖNTEM 

3.1.Veriler 

Bu çalışmada kullanılan veriler TÜİK’ in resmî web sitesinde bulunan veri 

tabanındaki istatistiklerden alınmıştır. KFE şeklinde kısaltılan Konut Fiyat 

Endeksi, Türkiye konut piyasasındaki fiyat değişimlerini takip etmek amacıyla 

https://web.archive.org/
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oluşturulan endekstir. Konut fiyat endekslerinin hesaplanmasında, satışa konu 

olan tüm konutlara ilişkin fiyat verileri kullanılır (Hülagü T., Kızılkaya E., 

Özbekler A.G.,Tunar P.,2016). 

KFE verileri bu çalışma oluşturulduğunda 2010 yılının Ocak ayından,2022 yılının 

Temmuz ayına kadar yayımlanmıştır. Ayrıca bu veriler iller için tek tek değil; iller 

26 istatistiki bölge birimine ayrılarak grupça hesaplanmıştır. İstatistiki bölge 

gruplarının detayları Tablo 3.1.’de verilmiştir (KFE, Metaveri, TCMB) 

 

Tablo 1. 1.İstatistiki Bölge Birimleri Sınıflaması (KFE, Metaveri, TCMB) 

Konut satış sayılarına ait veriler ise iller için tek tek yayımlanmış olup 2013 

yılının Ocak ayından,2022 yılının Ağustos ayına kadar yayımlanmıştır (Türkiye 

İstatistik Kurumu (TÜİK), (tuik.gov.tr). 

Bu durumda KFE ve Konut satış sayıları için bulunan istatistikler farklı tarihlerde 

başlamaktadır. Bu durumun çözülmesi için çalışmada her iki istatistik veri 

bilgileri için de 2013 yılının Ocak ayından,2021 yılının Aralık ayına kadar olmak 

üzere toplam 108 aylık veri içeren tarih aralığı baz alınmıştır. 

Diğer sorun ise verilerin farklı kategorilere göre girilmesidir. Bunu engellemek 

için de Konut satış sayılarına ait veriler, KFE istatistiğine ait veriler gibi 26 gruba 

indirgenmiştir. Bunun için Excel üzerinden verinin bulunduğu gruptaki her il için 

olan konut satış sayıları toplanarak, bulunduğu grupta kaç il varsa o değere 

bölünerek kısacası aritmetik ortalaması alınarak veri dönüşümü gerçekleşmiştir. 

https://www.tcmb.gov.tr/
https://www.tuik.gov.tr/
https://www.tuik.gov.tr/
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Veri dönüşümü sonrası konut satış sayısındaki ondalıklı sayılar yuvarlanarak tam 

sayılara çevrilmiştir çünkü ondalıklı bir konut satış sayısı olamaz. 

Tüm bu işlemler gerçekleştirildikten sonra verilerin son hali sadece 2013 

verilerini örnek olması açısından Tablo 2. ve Tablo 3.’te gösterilmiştir. 

Tablo 2.Konut Fiyat Endeksi (KFE) 
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Tablo 3.Konut Satış Sayıları 

 

3.2.Yöntem  

Verilerin son hali Excel tablosundan SPSS Statistics programına aktarılarak 

regresyon analizi aşağıdaki adımlar izlenerek gerçekleştirilmiştir. Adımlardaki 

görseller sadece TR10 (İstanbul) sınıfına ait KFE ve konut satış sayıları 

(KONSATSAY) baz alınarak yapılan aşamalara aittir. Geriye kalan diğer sınıflar 

için de regresyon analizi aynı şekilde yapılarak en son tablo halinde sunulacaktır. 

Hipotezin Kurulması: 

Hipotez 1: KFE, konut satış sayılarını anlamlı olarak etkilemektedir. 

Hipotez 2: KFE’ nin azalması, konut satış sayılarını anlamlı olarak arttırmaktadır. 

Hipotez 3: KFE, konut satış sayılarını negatif yönde ve anlamlı olarak 

etkilemektedir. 
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Hipotez 4: KFE ve konut satış sayıları arasında güçlü bir ilişki vardır. 

Regresyonun Ön Şartlarının Kontrol Edilmesi: 

Listelenen 7 şart tüm veriler (bölgeler) için aynı adımlar izlenilerek test edilmiş 

olup örneklendirme olması için sadece TR10 (İstanbul) bölgesine ait şartlar görsel 

olarak eklenmiştir. Diğer bölgeler için yapılan testlerde çıkan bazı uyumsuz ön 

şartlar istenen değerden çok büyük sapmalar göstermediğinden ve regresyon 

analizini gerçekleştirmek adına göz ardı edilmiş ve analize devam edilmiştir. 

1. Bağımlı değişken, eşit aralıklı veya eşit oranlı ölçme düzeyinde ve sürekli 

değişken olmalıdır. Bağımsız değişkenin de aynı olması istenir ancak 

kategorik de olabilir. 

Bu çalışmadaki hem bağımlı değişken olan konut satış sayıları hem de bağımsız 

değişken olan konut fiyat endeksinin verilerine bakıldığında bu durumun 

sağlandığı gözlemlenmiştir. 

2. Her iki değişken de normal dağılıma sahip olmalıdır (normallik ilkesi). 

Normallik ilkesinin test edilmesi için Graphs→Scatter/Dot→Simple Scatter 

adımları takip edildikten sonra açılan Simple Scatterplot penceresinde X Axis (X 

ekseni) kısmına bağımsız değişken olan KFE değerleri; Y Axis (Y ekseni) 

kısmına ise bağımlı değişken olan konut satış sayıları (KONSATSAY) değerleri 

atanır. Şekil 1.’de Simple Scatterplot penceresinden yapılan işaretler 

gösterilmiştir. 

Şekil 1.Simple Scatterplot Penceresi 

 

Bu işlemler sonucu açılan Output penceresinde veriler sonucunda oluşan grafik 

açılır. Bu grafiğin üstüne çift tıklandıktan sonra açılan Chart Editor penceresinde 

üst görev çubuğundaki Add Fit Line at Total seçilerek grafiğe uygun bir dağılım 
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çizgisi eklenmiş olur. Eklenen çizginin doğrusal veya doğrusala yakın olması 

gerekir. Şekil 2.’de de görüldüğü üzere doğrusala yakın bir çizgi elde edilmiştir. 

Şekil 2.Scatter-Dot Grafiği 

 

3. Değişkenler arasında doğrusal ilişki olmalıdır (doğrusallık ilkesi). 

4. Uç değerler olmamalıdır. 

5. Hatalar normal dağılmalıdır. 

6. Değişkenler eş varyanslı olmalıdır. 

7. Hatalar birbirinden bağımsız olmalıdır (George, D., Mallery, M.,2010). 

Analiz: 

İlk 2 ön şartın sağlanmasından sonra diğer ön şartların da test edilmesi için SPSS 

programı üzerinden regresyon analizine başlanmıştır. Diğer ön koşullar bu 

aşamada test edilecektir. 

Analyze→Regression→Linear seçildikten sonra açılan Linear Regression 

penceresindeki Dependent kısmına bağımlı değişken olan konut satış sayıları 

(KONSATSAY) ve Independent kısmına da bağımsız değişken olan konut fiyat 

endeksi (KFE) değerleri atanmıştır. Şekil 3.’te pencereye ait detaylar verilmiştir. 

Şekil 3.Linear Regression Penceresi 
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Açılan pencereden Statistics seçilerek tahminler için Estimates, %95 güven 

aralığını da ekleyerek Confidence intervals, Model Fit ve tanımlayıcı/betimsel 

istatistikler için Descriptives, hataların da incelenmesi için kullanılacak olan 

Durbin-Watson katsayısı seçenekleri Şekil 3.’teki gibi işaretlenir. 

Şekil 4.Statistics Penceresi 

 

 

Yine Linear Regression penceresinde bulunan Plots kısmından normal dağılımı 

incelemek amacıyla ZRESID değeri Y eksenine ve ZPRED değeri X eksenine 

atanır. Histogram ve normal probability plot seçenekleri de Şekil 4.’teki 

görüldüğü gibi işaretlenir. 

Şekil 5.Plots Penceresi 

 

Aynı Linear Regression penceresinde bulunan Save seçeneği ile de Şekil 5.’da 

gösterilen pencerede Distances kısmındaki Cook’s seçilerek 4.madde olan uç 

değerlerin tespiti için seçilir. 
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Şekil 6.Save Penceresi 

 

Regresyon analizi sonucu açılan Output (Çıktı) sayfasına eklenen yeni grafik ve 

tablolarla geriye kalan ön koşulların sağlanıp sağlanmadığı kontrol edilir. 

4.madde olan uç değerlerin olmaması koşulunu tespit etmek için Tablo 4.’te 

bulunan Standart Residual (Standart Hata) değerlerinin minimum ve maksimum 

aralığının -3,29 ile +3,29 arasında değişmesi gereklidir. Aynı zamanda aynı 

tabloda bulunan Cook’s Distance (Cook Uzaklığı) ögesine ait maksimum değerin 

de en fazla 1,00 olması gerekir (George, D., Mallery, M.,2010). 

Tablo 3.Artıkların İstatistiği 

 

5.madde olan hataların normal dağılması ön koşulu için ise Şekil 7.’deki 

Histogram grafiği çan eğrisi şeklinde dağılmalıdır ve Şekil 8.’deki Normal PP Plot 

of Regression Standardized Residual (Regresyon Standart Sapmasının Grafiği) 

grafiğinde noktalar yine grafikte bulunan çizgiye paralel olmalıdır. 
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Şekil 7.Histogram Grafiği 

 

 

Şekil 8.Normal P-P Plot Regression Standardized Residual Grafiği 

 

6.madde olan değişkenlerin eş varyanslı olma koşulu Şekil.9.’daki Scatterplot 

grafiğinde bulunan noktaların dikdörtgene benzer şekilde yayılması sonucunda 

sağlanmış olur. 

Şekil 9.Scatterplot Grafiği 

 

Son madde olan hataların birbirinden bağımsızlığının tespiti için de Tablo 4.’teki 

Durbin-Watson katsayısı değerinin 0 ile 4 arasında olması gerekir. Ancak bu 

değerin orta değerlerde (1 ile 3 arası) olması daha verimli bir sonuç verir (George, 

D., Mallery, M.,2010). 

Böylece tüm ön koşullar TR10 (İstanbul) için test edilmiş olur ve diğer bölgeler 

için de aynı işlemler tekrarlanır.TR10 verileri için sonuçlar incelendiğinde 

4.maddedeki uç değer durumu Standart Residual (Standart Hatanın)maksimum 

durumunu sağlamamıştır.5.maddedeki hataların normal dağılması durumu Normal 

PP Plot of Regression Standardized Residual (Regresyon Standart Sapmasının 
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Grafiği)  grafiğinde paralele benzemeyen ön koşulu sağlamayan durumla 

karşılaşılmıştır. Bunlar dışındaki tüm ön koşullar sağlanmıştır. Ancak yukarıda da 

bahsedildiği üzere bunlar yöntemin uygulanabilmesi ve küçük sapmalar olduğu 

için göz ardı edilmiştir. 

4.BULGULAR VE TARTIŞMA 

Tablo 5 sayesinde Mean (ortalama) bölümü değişkenlerin ortalamalarını, Std 

Deviation (standart sapma) bölümü değişkenlerin standart sapmalarını ve N ise 

girilen veri sayısı hakkında bilgi sahibi olunmasını sağlar. Aşağıda TR 10 

(İstanbul) için elde edilen Tanımlayıcı İstatistik değerleri, Tablo 5.’de verilmiştir. 

 

Tablo 5. Tanımlayıcı 

Korelasyon (Tablo 6) tablosu iki değişken arasındaki ilişkiyi açıklamaya yardımcı 

olur. Pearson Correlation (Pearson Korelasyonu) kısmında KONSATSAY ve 

KFE arasındaki katsayı tablo incelendiğinde 0,341 olarak görülmektedir. 

Korelasyon katsayısının aldığı değerlere göre anlamları: 

0,00 Doğrusal ilişki yok (Nötr Korelasyon) 

0,01-0,29 Zayıf korelasyon  

0,30-0,70 Orta düzeyde korelasyon  

0,71-0,99 Güçlü korelasyon  

1,00 Mükemmel korelasyon şeklinde sınıflandırılabilir [8]. Bu durumda TR10 için 

elde edilen değer 0,341 ile KFE ve KONSATSAY’ ın orta derecede ilişkili 

olduğunu ortaya koymuş olur. 

Yine aynı tabloda Significance (anlamlılık değeri) ile bu ilişkinin anlamlı olup 

olmadığı anlaşılabilir. Bu değerin p<0,05 olması durumunda aradaki ilişki anlamlı 

yani bu ilişki istatistiksel olarak önemli sayılır.TR10 verileri için elde edilen p 

değeri 0,001’den daha küçük bulunduğundan KFE ve KONSATSAY’ ın 

aralarındaki ilişki anlamlıdır.TR 10 (İstanbul) sınıfına ait örnek Tablo 6.’da 

verilmiştir. 
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Tablo 6.Korelasyonlar 

 

Tablo 7 Veriler Girilen/Silinen ile analize dahil edilen ve edilmeyen değişkenler 

incelenir. Bağımlı değişken olarak KONSATSAY’ ın ve bağımsız değişken olarak 

KFE’ nin baz alındığını göstermektedir. Tablo 7.’de tüm verilerin dahil edildiği 

altında belirtilmiştir. 

Tablo 7. Veriler Girilen/Silinen 

 

Tablo 8.Model Özeti, regresyon analizinin özetidir denilebilir. Değişkenler 

arasındaki ilişkileri özetler. R değeri Pearson korelasyon katsayısını (0,341) 

gösterir. R Square (R Kare) ise determinasyon katsayısı olarak da bilinen 

açıklanan varyanstır. Bu değerin anlamı kurulan modeldeki değişkenlerin birbirini 

ne kadar açıkladığını ortaya çıkartmaktır.TR10 değerleri için R Square değeri 

0,116 olarak bulunmuştur yani kurulan modelce konut satış sayılarının %11,6’sı 

KFE tarafından açıklanmaktadır denilebilir. 

Tablo 8.Model Özeti 

 

ANOVA Tablo 9.’daki Significance yani anlamlılık değeri 0,05’ten küçükse 

kurulan model anlamlı olarak kabul edilir (George, D., Mallery, M., 2010). Bir 

diğer açıklamasıyla bahsedilen bağımsız değişken bağımlı değişken üzerinde 

anlamlı bir etkiye sahiptir. Tablo 6  da aynı değer (<0,001) yer almaktadır. Bu 

durumda “KFE, konut satış sayıları üzerinde anlamlı bir etkide bulunmaktadır” 

sonucu ortaya çıkar. Hipotez1, TR 10 verilerine bakılırsa doğrulanmıştır. 
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Tablo 9. ANOVA 

 

Bu etkinin detaylarına sıradaki ve önemli tablolardan biri olan Tablo 10 ile 

ulaşılır. Buradaki değerler kullanılarak regresyon analizinin denklemi kurulabilir. 

Literatürde de bahsedildiği üzere; 

Regresyon denklemi y= a+ bx (a sabit; b regresyon katsayısı; y tahmin edilen 

bağımlı değişken puanı) şeklindedir. 

Tablo 10’daki Constant (sabit) satırının B sütununda bulunan değer (14714,899), 

a sabitini verir. B sütunun yanında bulunan sütun ise standart hatayı gösterir. 

Bağımsız değişken satırı olan KFE’ nin B sütununda bulunan değeri de 

denklemdeki b (56,595)  yani regresyon katsayısını verir. Yine yan sütundaki 

değer b katsayısının standart hatasını göstermektedir. 

Tablonun en sağındaki sütunlarda ise %95 güven aralığı ile a ve b değerlerinin 

hangi aralıklarda değer alabileceğini göstermektedir ve incelendiğinde elde edilen 

a ve b değerleri bu değerler arasındadır. 

Önceki tablolarda da belirtildiği üzere yine Significance yani anlamlılık değeri 

görülmektedir ve model anlamlıdır. 

Tabloda bulunan Beta değeri (0,341) ise önceki tablolarda R, Pearson korelasyon 

katsayısı olarak belirtilen değerdir ve ilişkinin gücünü gösterir. 

Değişkenler arasındaki değerlerin yönü ile ilgili bilgi ise bağımsız değişken satırı 

olan KFE’ nin B sütununda bulunan değeri yani regresyon katsayısının pozitif 

veya negatif olması ile ilişkilidir. Eğer b değeri pozitifse pozitif yönlü; negatifse 

negatif yönlü bir ilişki olduğu belirlenir.TR10 değeri için elde edilen b=56,595 

değeri pozitif olduğundan KFE ve konut satış sayıları arasındaki ilişkinin pozitif 

yönlü olduğu; KFE değerinin arttıkça konut satış sayılarının da arttığı sonucu elde 

(George, D., Mallery, M.,2010). 
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Tablo 10.Coefficients 

 

5.SONUÇLAR VE ÖNERİLER 

Sonucu özetlemek gerekirse; 

TR 10 (İstanbul) sınıfı için elde edilen regresyon denklemi 

“y=14714,899+56,595.x” şeklindedir ve y ile x değerleri açıklamalarıyla yazılırsa 

denklemin yeni hali “konut satış sayıları=14714,899+56,595. KFE” olur. 

Regresyon denkleminde de görüleceği üzere regresyon katsayısı (b) “+56,595.x” 

olarak bulunmuştur. Bu durumda regresyon katsayısının pozitif olması KFE ve 

KONSATSAY arasındaki ilişkinin pozitif yönlü olduğu saptanmıştır. Bu durumda 

“KFE azaldıkça KONSATSAY değerleri de azalmalıdır” denilebilir ve Hipotez 2 

reddedilmiş olur. 

TR 10 (İstanbul) sınıfı için elde edilen significance değeri "<0,001” dir. Yani 

anlamlılığı gösteren söz konusu değer 0,05’ten küçük değer olduğu sürece KFE ve 

KONSATSAY arasındaki ilişki anlamlıdır denilebilir. Bu durumda sadece bu 

sınıftaki veriler dikkate alınırsa “KFE, konut satış sayılarını anlamlı olarak 

etkilemektedir” denilebilir ve Hipotez 1 doğrulanmış olur. 

Yine bu sadece bu sınıf için iki hipotezin birleşimi ile oluşturulmuş olan Hipotez 

3 de her ne kadar KFE ve KONSATSAY arasında anlamlı ilişki bulunmuş olsa da 

ilişkinin pozitif yönlü olması nedeniyle reddedilir. 

KFE ve KONSATSAY arasında güçlü bir ilişki olduğunu öne süren Hipotez 4 de 

sadece bu sınıfa bakılırsa reddedilmiştir. Çünkü R değeri 0,341 ile yukarıda da 

bahsedilen bilgilere dayanarak orta düzey korelasyon kapsamında olduğundan 

orta derecede bir ilişki bulunmaktadır. 

Aşağıda verilen Tablo 11.’de diğer tüm sınıflara ait regresyon analizi sonuçları 

verilmiştir. 
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Tablo 11.Sonuçlar 

 

Tablo 11.’de de görüldüğü üzere tüm sınıfların significance değerlerinden yola 

çıkarak KFE ve KONSATSAY arasındaki ilişkinin anlamlı olup olmadığı, 

regresyon denkleminden yola çıkarak KFE ve KONSATSAY arasındaki ilişkinin 

negatif veya pozitif mi olduğu, R değeriyle KFE ve KONSATSAY arasındaki 

ilişkinin gücü, R Square değeri ile KFE bağımsız değişkeninin, KONSATSAY 

bağımlı değişkenini ne kadar açıkladığı hakkında bilgiler verilmiştir. 

Tüm sınıflar (26 sınıf) beraber değerlendirildiğinde; 

Hipotez 1: Tüm sınıflar için KFE, konut satış sayılarını anlamlı olarak 

etkilemektedir. Hipotez 1 kabul edildi. 

Hipotez 2: Tüm sınıflar için KFE’ nin azalması, konut satış sayılarını anlamlı 

olarak azaltacak tam tersi durumda ise arttıracaktır. Hipotez 2 reddedildi. 

Hipotez 3: Tüm sınıflar için KFE, konut satış sayılarını pozitif yönde ve anlamlı 

olarak etkilemektedir. Hipotez 3 reddedildi. 



EKONOMİ BİLİMLERİ DERGİSİ 

Cilt: 15 No: 1 Yıl: 2023 ISSN: 1309-8020 (Online) 

 

43 
 

Hipotez 4: 26 sınıftan 3 sınıf (TR51, TR41, TR81) için KFE ve konut satış sayıları 

arasındaki ilişki zayıftır. Geriye kalan 23 sınıf için ise orta düzeydedir. Bu 

durumda güçlü bir ilişki söz konusu dahi olmadığından Hipotez 4 de reddedildi. 

Çalışmadan elde edilen veriler diğer istatistik veri madenciliği çalışmalarında ve 

emlak sektöründe yol gösterici olması açısından kullanılabilir. 

Bu çalışmada veri madenciliğine ait analiz yapılırken basit regresyona 

odaklanılmıştır ve regresyon sonucunda yorumlar yapılmıştır. Diğer veri 

madenciliği yöntemlerine ait herhangi bir çalışma bu konu üzerinde 

yapılmadığından gelecekte aynı konu üzerinde farklı veri madenciliği yöntemleri 

de denenerek sonuçlar karşılaştırılabilir. Öte yandan analiz yapılırken ön koşullara 

uymayan durumlar da tüm sınıfları kapsaması açısından dahil edilmiş olup ön 

koşullara uymaması durumunda teoride bu yöntemin uygulanması istenmeyen bir 

durumdur. Diğer yöntemler de test edilip KFE ve konut satış sayıları ilişkisini 

incelemek için en uygun yöntemin bulunması ilerdeki çalışmaları daha da 

iyileştirecektir. 

Sadece SPSS Statistics ve Excel desteğiyle hazırlanan bu çalışma farklı 

programlarla da hazırlanarak verilerin görsel açıdan gelişmesi sağlanabilir. 

Çalışmanın yapıldığı tarih olan olan 2022 ve gelecekteki yıllara ait istatistiklerin 

yayımlanması ile çalışmaya veriler eklenerek devam edilebilir. Çalışma konut 

satış sayılarının sadece KFE ögesinden etkilendiği düşünülerek yapılmıştır. Ancak 

bağımlı değişken olan konut satış sayıları birçok farklı etmene de bağlıdır. 

Örneğin: nüfus, işsizlik oranı, konut arzı, konut inşaatı maliyetleri, kişi başına 

gelir gibi. Bu etmenlerin de konut satış sayıları ile ilişki olup olmadığı gelecekteki 

çalışmalar da keşfedilebilir. 

Çalışma emlak sektöründe ve konut projeleri kapsamında bir öngörü 

oluşturabilmesi olasılığı ile ekonomik açıdan faydalı olabilir. Çevre sorunları 

hakkında herhangi bir durum söz konusu değildir. Çalışma bundan sonraki 

aşamalarda geliştirilerek sürdürülebilirdir. Gelecekte de geliştirilebileceğinden 

dolayı bu çalışma bir son değil aksine bu uygulama ile bir başlangıç olmuştur. Bu 

durumda çalışma üretilebilirlik açısından da faydalıdır.  

YAZARLARIN BEYANI 

Katkı Oranı Beyanı: Yazarlar, çalışmanın tümüne ortak katkı sağlamıştır. 

Destek ve Teşekkür Beyanı: Çalışmada herhangi bir kurum ya da kuruluştan 

destek alınmamıştır. 

Çatışma Beyanı: Çalışmada herhangi bir potansiyel çıkar çatışması söz konusu 



EKONOMİ BİLİMLERİ DERGİSİ 

Cilt: 15 No: 1 Yıl: 2023 ISSN: 1309-8020 (Online) 

 

44 
 

değildir. 
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