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Öz 

Satışı yapılacak konutların gerçek değerini etkileyen yüzlerce parametre olması nedeniyle piyasa rayiç değerinin belirlenmesi çok 

önemli bir konudur. Bu çalışma ile konutların birden çok parametreye bağlı olan rayiç değerlerinin tahmininin hızlı ve doğru şekilde 

yapılabilmesi için hem istatistiksel yöntemlerden biri olan Çoklu Regresyon Analizi (ÇRA) hem de yapay zekâ yöntemlerinden biri 

olan Yapay Sinir Ağı (YSA) ile modeller geliştirilmiş ve sonuçları karşılaştırılmıştır. Bu amaçla, ÇRA ve YSA modellerini 

oluşturmak için Ankara'nın Keçiören ilçesine bağlı farklı mahallelerde yer alan, Türkiye’de gayrimenkul satışlarının yapıldığı bir e-

ticaret sitesinde ilan edilmiş toplam 149 adet satılık konut dikkate alınmıştır. Bir konutun rayiç değerinin belirlenmesinde yüzlerce 

parametre içerisinden en etkili olan 6 adet parametre sayısallaştırılarak, ÇRA ve YSA modelleri kurulmuştur. Bu verilere 

bakıldığında seçilen bu YSA yönteminin ÇRA’ya kıyasla daha başarılı sonuçlar verdiği görülmüştür. 

 

Anahtar Kelimeler 

“Yapay sinir ağları, Çoklu regresyon analizi, Konut, Rayiç değer, Gayrimenkul değerleme” 

 
Abstract 

Since there are hundreds of parameters that affect the real value of the houses to be sold, determining the fair value is a very 

important issue. In this study, models are developed and the results are compared with both Multiple Regression Analysis (MRA), 

which is one of the statistical methods, and Artificial Neural Network (ANN), which is one of the artificial intelligence methods, in 

order to estimate the fair values of houses that depend on multiple parameters quickly and accurately. For this purpose, a total of 149 

houses for sale in different neighborhoods of Kecioren district of Ankara, which were advertised on an e-commerce website where 

real estate sales are made in Turkey, were taken into consideration to create the MRA and ANN models. The 6 most effective 

parameters among hundreds of parameters in determining the fair value of a house were digitized and MRA and ANN models were 

established. Considering these data, it is seen that this selected ANN method gives more successful results compared to MRA. 
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1. Giriş 

 

Toplumlarda insanların barınma ihtiyacını karşılayan konutlar, aynı zamanda önemli bir ekonomik yatırım aracı olup pazarlanması ve 

satışı aşamasında rayiç fiyatının tahmin edilmesi oldukça önemlidir. Rayiç fiyat kavramı, gayrimenkulün özellikleri ve niteliklerine 

göre değerleme işleminin yapıldığı gün ulaşılması mümkün olan tahmini gerçekçi fiyat olarak tanımlanmıştır (Açlar,1989). 

Günümüzde gayrimenkul değerlemelerinde Gelir İndirgeme ve Maliyet Yöntemlerine kıyasla Emsal Karşılaştırma yöntemi tek başına 

yaygın olarak kullanılırken bu üç yöntemden ikisi veya her üçü birlikte de kullanılmaktadır.  

 

Emsal Karşılaştırma yöntemi ile rayiç değeri belirlerken konuttan konuta değişkenlik gösteren yüzlerce faktörün olması hızlı ve 

gerçekçi sonuçların elde edilmesinde en büyük zaman alıcı zorluk olarak ortaya çıkmaktadır. Gayrimenkul değerlemesinde; binanın 

yapım yılı, tapu durumu, semt özelliği, mevkii, inşaat kalitesi, katı, daire alanı, oda sayısı, asansör, açık/kapalı otopark, balkon, sosyal 

tesisler, yeşil alan, deniz ve doğa manzarası, ısınma ve güneş alma durumu, ulaşım vb. konut değerini etkileyen başlıca özellikler 

(Saraç, 2012) hakkında yeterli bilgi sahibi olunduktan sonra objektif olarak sonuca ulaşılmaktadır (Güngör,1999).  

 

Gayrimenkul değerinin belirlenmesinde bazı faktörlerin taşınmaz değeri üzerindeki etkileri çok yüksek seviyede olurken bazılarının 

etkileri çok az veya sınırlı kalmaktadır. Gayrimenkul değerlemede en çok kullanılan yöntemler Tablo 1’de verilmiştir (Yalpır,  2007). 

Konut fiyatlarının hızlı ve gerçekçi tahmininde, gelişen teknoloji ile birlikte bilgisayar destekli yöntemlerden başta çoklu regresyon 

analizi (ÇRA) ve yapay sinir ağları (YSA) yöntemlerinin kullanıldığı görülmektedir. ÇRA makine öğrenimini gerçekleştirip bilgiyi 

saklayabilirken, YSA örnekleri kullanarak öğrenmesi ve görülmemiş örnekler hakkında bilgi vermesi bakımından konut değerlemede 

daha ön planda tutulmaktadır (Elmas, 2007; Öztemel, 2003). Farklı parametreler kullanılarak konut fiyatlarının ÇRA ve YSA ile 

tahmin edilmesi üzerine ayrı ayrı ve birlikte yapılmış birçok literatür çalışması bulunmaktadır.  

 

Tablo 1. Gayrimenkul değerleme yöntemleri 

Geleneksel Yöntemler İstatiksel Yöntemler Modern Yöntemler 

Emsal Karşılaştırma Nominal  YSA 

Gelir indirgeme ÇRA Bulanık Mantık 

Maliyet  Hedonik RA Konumsal Analiz 

 

Konut değerleme analizinde 334 veri seti ile yapılan bir çalışmada, ÇRA ile %89 ve YSA ile %81 doğruluk oranına erişildiği ve  

ÇRA’nın daha anlamlı sonuçlar verdiği görülmüştür (Rossini, 1997). Başka bir çalışmada YSA’nın tahmin başarısının ÇRA’ya göre 

daha iyi olduğunu (Wilkowski ve Budzyński 2006; Özkan vd., 2007) ve YSA’nın doğrusal olmayan ilişkileri tespit etme kabiliyetinin 

diğer geleneksel modellere göre daha iyi düzeyde olduğunu belirtmişlerdir (García vd., 2008). Ayrıca yeterli veri ve doğru analiz 

yapılması şartı ile YSA’ya ek olarak bulanık mantık metodunun da elverişli bir yöntem olduğunu belirtmişlerdir (Zurada vd., 2006). 

Tabanoğlu (2019) konut fiyat tahmini için Düzce ilinde 150 adet konuta ait 22 değişken kullanmış ve YSA’nın %3.58 hata oranı ile 

ÇRA’ya göre gerçeğe daha yakın ve uygulanabilir nitelikte olduğunu belirtmiştir. Tabar vd. (2021) konut fiyat tahmini için Tokat ili, 

Merkez ilçesi, Karşıyaka Mahallesinde emlak satış sitesinden temin edilen 176 adet veriye ait 7 değişkeni kullanmış ve doğruluk 

oranını ÇRA’da %95.05, YSA’da ise %96.75 olarak bulmuştur. 

 

Bande vd. (2022) Ankara’nın Yenimahalle ilçesinde internette satış ilanlarından alınan toplam 220 adet satılık konuta ait 14 değişkeni 

kullanmış ve regresyonu (R) %94.83 ve doğruluk oranını %89.14 bulmuş, benzer şekilde yapılmış olan bu çalışmadaki 

sayısallaştırma değerlerini Doğan vd. (2023a) yeniden düzenleyerek YSA modelleri oluşturmuş, regresyonu (R) %95.99 ve doğruluk 

oranını %91.73 bulmuştur. Ayrıca, Doğan vd. (2022) YSA yöntemiyle Ankara’nın Keçiören ilçesinde internette satış ilanlarından 

alınan toplam 149 adet satılık konuta ait 11 değişkeni kullanmış ve regresyonu (R) %94.31 ve doğruluk oranını %91.59 bulmuş, 

benzer şekilde yapılmış olan bu çalışmadaki sayısallaştırma değerlerini Doğan vd. (2023b) yeniden düzenleyerek YSA modelleri 

oluşturmuş, regresyonu (R) %95.10 ve doğruluk oranını %93.02 bulmuştur. Sonuç olarak, YSA mimarisinin konut fiyatının 

tahmininde daha başarılı sonuçlar verdiğini görmüştür.  

 

Bu çalışmada, bir e-ticaret sitesinden (Sahibinden.com, 2020) Ankara’nın Keçiören ilçesinde birbirlerine komşu olan Atapark, 

Ufuktepe ve Kanuni Mahallelerinde 2019 yılının aralık ayında ilanda bulunan toplam 149 adet satılık konutun rayiç değerlerinin 

belirlenmesinde en etkili olan 6 adet değişken [bina yaşı, bulunduğu kat, oda sayısı, dairenin net alanı (m2), site durumu ve kapalı 

garaj durumu] kullanılarak oluşturulan ÇRA ve YSA modelleri karşılaştırılmıştır.  

 

1.1. Yapay sinir ağları 

Yapay zekanın bir alt dalı olan YSA, insan beyninin çalışma prensibini kendine model edinen yapay sistemlerden biridir. Son yılların 

en yaygın konularından biri olan YSA, az bilgi ile çalışabilmesi, daha önce hiç karşılaşmadığı olayların sonuçlarını mevcut 

örneklerden faydalanarak belirleyebilmesi, belirsizlikler altından karar verebilmesi, hızlı çalışması ve tanımlama kolaylığı 

özelliklerine sahip olmasından dolayı tahmin, sınıflama ve görüntü tanıma başta olmak üzere birçok alanda kullanılmaktadır. 
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Çok katmanlı bir yapay sinir ağında, birbirleriyle bağlantılı sinir hücrelerinin yer aldığı girdi, çıktı ve gizli olmak üzere  üç katman 

bulunmaktadır. İlk katman olan girdi katmanı, dışarıdan gelen verilerin YSA’ya alınmasını sağlar. Dış ortamla bağlantıları olmayan 

gizli katmandaki nöronlar, girdi katmanından gelen sinyalleri çıktı katmanına gönderirler. Son katman olan çıktı katmanı ise bilgilerin 

dışarıya iletilmesi işlevini görür. Modeldeki girdi ve çıktı katmanı haricindeki tüm diğer katmanlar gizli katman olarak isimlendirilir 

ve girdi ile çıktı katmanı arasında yer alır (Alşahin, 2015). Çok katmanlı bir yapay sinir ağı modelinin yapısı ve katmanları Hata! 

Başvuru kaynağı bulunamadı.Şekil 1’de gösterilmiştir. 

 

 
Şekil 1. Örnek çoklu yapay sinir ağı modeli (Doğan vd., 2022) 

 

Biyolojik sinir hücresine göre daha basit bir yapıya sahip olan ve birbirlerine bağlı, beraber çalışabilen hücrelerden meydana gelen 

YSA hücresinin nöron modeli Şekil 2’de verilmiştir. YSA’daki tüm nöronlar, aldığı girdi değerlerini tek bir çıktı değeri olarak 

verirler. Bir yapay sinir hücresi temel olarak giriş değerleri, ağırlıklar, toplama fonksiyonu, aktivasyon fonksiyonu ve çıktı değeri 

olmak üzere 5 adet bileşenden meydana gelmektedir (Koçer, 2016).  

 

 
Şekil 2. Bir YSA modelinin yapısı (URL-1, 2022) 

 

Kullanılan aktivasyon fonksiyonlarının eksen verileri [-1,1] arasında değiştiği için, ağın daha verimli hale getirebilmek adına giriş ve 

çıkış değişkenlerine bazı normalizasyon teknikleri uygulamak gerekmektedir. Literatürde normalizasyon teknikleri olarak Medyan, 

Sigmoid, Z-Score, Minimum kuralı ve Maksimum kuralı bulunmaktadır. (Jayalakshmi ve Santhakumaran, 2011). 

 

1.2. Çoklu regresyon analizi 

Gayrimenkul değerlemelerinde, geleneksel ve modern değerleme yöntemlerinden farklı olarak istatiksel değerleme yöntemlerden biri 

olan ÇRA yöntemi de kullanılmaktadır. Geleneksel yaklaşımlardan farklı olarak ÇRA’nın kullanımı tarafsız karşılaştırılabilir 

özellikler sağlar ve süreç büyük bir doğrulukla tekrar tekrar gerçekleştirilebilir (Shawn vd., 2019).  

 

Doğrusal regresyon analizi bağımlı ve bağımsız değişken/değikenlerden oluşur. Eğer tek bağımsız değişken var ise basit doğrusal 

regresyon, iki ya da daha fazla bağımsız değişken var ise çoklu doğrusal regresyon adı verilmektedir. Regresyon analizinde 

değişkenler arasındaki ilişkinin fonksiyonel olarak anlamlandırılması ve modellenmesi hedeflenmektedir (Chatterjee ve Hadi, 2015). 

 

Mevcut verilerden yararlanılarak henüz bilinmeyen durumlar hakkında yapılan geleceğe yönelik öngörüde bulunma işlemine 

istatistikte yordama denir. Regresyon ise, modern istatistikte bilinen değerler kullanarak bilinmeyen değerlerinin bulunması olarak 

tanımlanmaktadır (Akış, 2013). Bu öngörüde, korelasyon değeri 0 olduğu durumda değişkenler arasında hiçbir ilişkinin olmadığı, 

±1.00 olduğu durumda ise değişkenler arasındaki ilişkinin yüksek ve başarılı olduğu kabul edilir (Zeng ve Zhou, 2001).  

 

Çoklu doğrusal regresyonda kullanılan gerçek ve öngörülen denklemler sırasıyla, Eşitlik 1 ve Eşitlik 2’de verilmiştir. 

 

𝑌 = 𝛽0 + 𝛽1. 𝑋1 + 𝛽2. 𝑋2 + ⋯ + 𝛽𝑛. 𝑋𝑛 + 𝜀          (1) 
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�̂� = 𝑏0 + 𝑏1. 𝑋1 + 𝑏2. 𝑋2 + ⋯ + 𝑏𝑛 . 𝑋𝑛          (2) 

 

Eşitlik (1) ve Eşitlik (2)’de yer alan; �̂�, 𝑌 bağımlı değişkenleri, 𝑋1,  𝑋2, . . . 𝑋𝑛 bağımsız değişkenleri, 𝛽1,  𝛽2, . . . , 𝛽𝑛 gerçek değer 

denkleminin katsayılarını, 𝑏1,  𝑏2, . . . , 𝑏𝑛 öngörülen değer denkleminin katsayılarını, 𝜀 ise gerçek değer denkleminin hatasını ifade 

etmektedir. 

2. Çalışma Yöntemi 

2.1. Uygulama alanının belirlenmesi 

Bu çalışmada; uygulama alanı olarak Türkiye’nin büyük ilçelerinden biri olan ve yoğun göç alan Atapark, Ufuktepe ve Kanuni 

Mahalleleri seçilmiştir (Hata! Başvuru kaynağı bulunamadı.3). Seçilen mahallelerde binalar birçok özelliği ile birbirine yakın 

emsal oluşturacak niteliktedir. Ayrıca, nüfus olarak Atapark’ın 51.263; Ufuktepe’nin 17.981; Kanuni’nin 30.454 kişi olduğu ve  yer 

aldıkları Keçiören ilçesinde konut satış hareketliliğinin 2021 yılı için 23.170 adetle oldukça yüksek olduğu görülmektedir (TÜİK, 

2022). Mikro ölçekte her mahallenin ayrı ayrı ele alınmasının daha sağlıklı sonuçlar verdiği gerçeği göz önüne alındığında, bu 

çalışmada, yeterli sayıda veri elde edebilmek için birbirlerine komşu ve benzer özelliklerde olan üç adet mahalle birlikte ele alınmış 

ve konutların tahmini rayiç değerleri belirlenmiştir. 

 

 
Şekil 3. Uygulama alanı 

2.2. Veri setinin oluşturulması 

Türkiye’nin gayrimenkul satışlarında ilk sıralarda yer alan e-ticaret sitesinden (Sahibinden.com, 2020), 2019 yılının Aralık ayında 

söz konusu mahallelerdeki toplam 149 adet satılık konut değerlendirmeye alınmıştır. Atapark’da 80, Kanuni’de 43, Ufuktepe’de 26 

olmak üzere toplam 149 adet sahibinden satılık konutların özelliklerine ilişkin veri tabanı, e-ticaret sitesinden faydalanılarak 

oluşturulmuştur (Sahibinden.com, 2020). 

 

Veri setinde; bina yaşı, bulunduğu kat, oda sayısı, dairenin net alanı (m2), site durumu ve kapalı garaj durumunu içeren 6 adet giriş 

değişkeni ve konutun tahmini rayiç fiyatını içeren 1 adet de çıkış değişkeni kullanılmıştır.  

2.3. Sayısallaştırma ve Normalizasyon İşlemleri 

Elde edilen verilerin doğrudan kullanımı analiz için uygun olmadığından, 149 adet konuta ait 6 adet giriş ve 1 adet çıkış 

değişkenlerinin sayısallaştırılması ve normalizasyonu şu şekilde yapılmıştır: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



UMAGD, (2023) 15(2), 828-839, Narin et al. 

832 

Bina yaşı: Binanın yaşı için yapılan sayısallaştırma değerleri Tablo 2’de verilmiştir. 

 

Tablo 2. Bina yaşına ait sayısal değerler 

Bina Yaşı Sayısal Değeri 

0 8 
1-4 7 
5-10 6 

11-15 5 
16-20 4 

21-25 3 
26-30 2 

30 ve üzeri 1 

 

Bulunduğu Kat: Dairenin zemin kotuna (0.00) binanın hangi katında yer aldığı ile ilgili yapılan sayısallaştırma değerleri Tablo 3’te 

verilmiştir. 

Tablo 3. Dairenin bulunduğu kata ait sayısal değerler 

Bulunduğu Kat Sayısal Değeri 

2. Bodrum 1 
1. Bodrum 2 

Zemin 3 
1-5 4 

6-10 5 
11-15 6 

16-20 7 

21-25 8 
26 ve üzeri 9 

 

Oda sayısı: Dairede bulunan oda sayısı şu şekilde sayısallaştırılmıştır. Oda sayısı, 3+1 bir daire için (4); 3+2 bir daire için (5); 2,5+1 

daire için (3,5); vb. 

 

Dairenin net alanı: Dairenin m2 cinsinden net alanı şu şekilde sayısallaştırılmıştır. Dairenin net alanı, 110 m2 bir daire için (110), 

180m2 bir daire için (180); vb. 

 

Site durumu: Dairenin bulunduğu bina site içerisinde yer almıyorsa (0), site içerisinde yer alıyorsa (2) verilerek sayısallaştırılmıştır. 

 

Kapalı garaj durumu: Dairenin bulunduğu bina içerisinde kapalı garaj yer almıyorsa (0), kapalı garaj yer alıyorsa (1) seçilmiştir. 

 

Fiyat: Dairenin TL cinsinden fiyatı şu şekilde sayısallaştırılmıştır. Fiyatı, 185.600 TL bir daire için (185.500); 212.000 TL bir daire 

için (212.000); vb. 

 

Veri setinde yer alan tüm veriler, Eşitlik (3)’te verilen normalizasyon formülünden faydalanılarak [0,1] arasında normalize edilmiştir. 

 

xn =
xi − xmin

xmax − xmin

                                                                                                                                                                                                           (3) 

 

Eşitlik (3)’te yer alan; xn niteliğin normalize edilmiş değerini, xi niteliğin o anki aldığı değerini, xmin ve xmax da sırasıyla niteliğin 

aldığı en küçük ve en büyük değerlerini ifade etmektedir. 

 

2.4.  Giriş ve çıkış değişkenlerine ait istatistiki bilgiler 

Tablo 4’te giriş ve çıkış değişkenlerinin sayısı (N), aralık, minimum, maksimum, ortalama, standart sapma ve varyans değerleri gibi 

istatistiki bilgiler verilmiştir. 
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Tablo 4. Değişkenlere ait istatistiki bilgiler 

Giriş (x) ve Çıkış (y) 

Değişkenleri 
N Aralık Min. Max. Ortalama 

Std. 

Sapma 
Varyans 

Bina Yaşı x1 149 5 1 6 3.36 1.16 1.35 

Bulunduğu Kat x2 149 12 -2 10 1.93 2.11 4.44 

Oda Sayısı x3 149 4 3 7 4.30 0.84 0.71 

Dairenin Net Alanı 

(m2) 
x4 149 220 80 300 132.99 36.81 1355.21 

Site Durumu x5 149 1 0 1 0.07 0.25 0.06 

Kapalı Garaj Durumu x6 149 1 0 1 0.33 0.47 0.22 

Fiyat (TL) y 149 504500 85500 590000 251000 89819 8.07E+09 

  

Şekil 4’te her değişkenin tanımlayıcı istatistiki değerleri elde edildikten sonra, giriş değişkenlerinin veri dağılım grafiği, Hata! 

Başvuru kaynağı bulunamadı.Şekil 5’te de çıkış değişkeninin veri dağılım grafiği verilmiştir. Grafiklerdeki x ekseni veri sayısını, y 

ekseni ise her bir değişkenin değerini ifade etmektedir. 

 
Şekil 4. Giriş değişkenlerinin veri dağılım grafiği 

 

 
Şekil 5. Çıkış değişkeninin veri dağılım grafiği 
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2.5. YSA mimarisinin belirlenmesi 

Çok karmaşık ve zor işlemleri basitleştirerek çözüme kavuşturması ve sonuçların hızlı ve sağlıklı bir şekilde elde edilmesi 

bakımından MATLAB R2021a programından faydalanılarak YSA ile konut taşınmazlarının rayiç değerlerinin tespiti yapılmıştır. 

Programda giriş veri setine 6x149, çıkış veri setine 1x149 olacak şekilde matris tanımlanmıştır. Çeşitli bilimsel çalışmalarda tercih 

edilen oranlardan faydalanılarak girilen 149 adet veriden eğitim için %70’i (105 adet), doğrulama için %15’i (22 adet), test için 

%15’i (22 adet) rastgele kullanılmış ve çözümlemeler yapılmıştır. Çalışmada, ağ yapısı için çok katmanlı ileri beslemeli geri 

yayılmalı ağ algoritması ve en hızlı geri yayılım algoritması olan "trainlm" komutu kullanılarak, Levenberg-Marquardt Algoritması 

(LMA) ile eğitilmiştir. Çıkış katmanında transfer fonksiyonu doğrusal “purelin” kullanılmıştır. 

 

En iyi YSA mimarisini bulmak için deneme-yanılma yöntemi kullanılmış, ilk önce ara katman sayısı 1 kabul edilerek nöron sayısı 

arttırılmış akabinde aktivasyon fonksiyonu değiştirilmiştir. Daha sonra ara katman sayısı değiştirilerek aynı işlemler tekrarlanmıştır 

(Tablo 5). Performans fonksiyonu olan MSE 0'a yakın, parametreler arasındaki ilişkiyi ifade eden regresyon R’nin de 1'e yakın 

olması öğrenmenin başarı oranını göstermektedir. 

 

Tablo 5. En iyi YSA mimarisinin belirlenmesi için deneme-yanılma sonuçları  

Ara 

Katman 

Sayısı 

Aktivasyon Fonksiyonu 
Katmanlardaki  

Nöron Sayısı 

MSE  

Değeri 

R  

Değeri 

Tek  

Katmanlı 

Sigmoid 1 0.0089300 0.847960 

Sigmoid 5 0.0027000 0.921780 

Sigmoid 10 0.0026200 0.919540 

Sigmoid 15 0.0026300 0.925670 

Hiperbolik Tanjant 15 0.0015600 0.928930 

Hiperbolik Tanjant 20 0.0013400 0.934870 

İki  

Katmanlı 

Sigmoid (1)-Sigmoid (2) 1-1 0.0097900 0.850160 

Sigmoid (1)-Sigmoid (2) 5-5 0.0025000 0.926850 

Sigmoid (1)-Sigmoid (2) 10-10 0.0024800 0.940920 

Sigmoid (1)-Sigmoid (2) 15-15 0.0017000 0.926120 

Sigmoid (1)-Hiperbolik Tanjant (2) 15-15 0.0014000 0.916830 

Hiperbolik Tanjant (1)-Hiperbolik  

Tanjant (2) 
15-15 

0.0018300 0.932350 

Hiperbolik Tanjant (1)-Hiperbolik  

Tanjant (2) 
20-20 

0.0016000 0.942060 

Üç  

Katmanlı 

Sigmoid (1)-Sigmoid (2)-Sigmoid (3) 1-1-1 0.0092400 0.849690 

Sigmoid (1)-Sigmoid (2)-Sigmoid (3) 5-5-5 0.0028600 0.934140 

Sigmoid (1)-Sigmoid (2)-Sigmoid (3) 10-5-5 0.0023700 0.938850 

Sigmoid (1)-Sigmoid (2)-Sigmoid (3) 10-10-5 0.0024400 0.928420 

Sigmoid (1)-Sigmoid (2)-Sigmoid (3) 10-10-10 0.0019700 0.952460 

Sigmoid (1)-Hiperbolik Tanjant (2)-

Sigmoid (3) 
10-10-5 

0.0019900 0.940230 

Sigmoid (1)-Hiperb. Tanj. (2)-Hiperb. 

Tanj. (3) 
10-10-5 

0.0020900 0.932800 

Yapılan denemeler sonucunda, üç ara katmanlıda ara katman nöron sayısı 10, aktivasyon fonksiyonları sigmoid olan ağ mimarisi 

performansının en uygun olduğu belirlenmiştir. Seçilen 20 iterasyon için programın yaptığı çözümleme neticesinde, performans 

fonksiyonu olan MSE 0.00197, tüm verilerin işlendiği eğitim grafiğinde R ise 0.95246 olarak bulunmuştur. Programın sonuç ekranı 

ve ağ çıktılarını eğitim-doğrulama-test grupları için hedef değerlere göre ayrı ayrı veren regresyon grafikleri Şekil 6’da verilmiştir. 
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Şekil 6. Sonuç ekranı ve regresyon grafikleri 

Veri setinde yer alan ilk 20 adet konutun rayiç ve YSA ile hesaplanan değerlerinin grafiksel gösterimi Şekil 7’de verilmiştir. Toplam 

test verisi için YSA değerleri ile rayiç değerleri arasındaki doğruluk oranı %92.81 olarak bulunmuştur. 

 

 

Şekil 7. Konut rayiç ve ysa değerlerinin grafiksel gösterimi (ilk 20 adet) 

 

2.6. Çoklu regresyon analizi uygulaması  

Bu çalışma için bağımlı değişken dairenin fiyatı seçilirken, binanın yaşı, dairenin bulunduğu kat, oda sayısı, dairenin net alanı (m2), 

site durumu ve kapalı garaj durumu ise bağımsız değişken olarak seçilmiştir. Metrik olmayan bu gözlemlerin metrik hale 

çevirebilmesi için veri setinde yer alan tüm veriler, Eşitlik (3)’de verilen normalizasyon formülünden faydalanılarak olumlu veriler 

için “1”, olumsuz veriler için “0” olacak şekilde [0,1] arasında normalize edilmiştir. 

 

Normalize edilmiş konut verileri SPSS yazılımına tanımlanarak, enter yöntemi ile regresyon eşitliği elde edilmiştir. Elde edilen bu 

regresyon eşitliğiyle konut değerleri hesaplanmıştır. Çalışmada ilk olarak veri setinde yer alan değişkenlerin dağılım durumları analiz 

edilmeye çalışılmıştır. Kurulan modelde kullanılan bina yaşı, bulunduğu kat, oda sayısı, daire net alanı, site durumu ve kapalı garaj 

durumu değişkenlerinin normallik dağılımı Şekil 8’de verilmiş olup değişkenlerin dağılımının normal olmadığı görülmüştür. 
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Şekil 8. Değişkenlerin normallik dağılımı 

 

ÇRA modeline ait SPSS yazılımının verdiği uygulama sonuçları Şekil 9’da verilmiş olup en uygun modelin regresyonu R=0.815 ve 

R2=0.665 olarak bulunmuştur. 

 

 
Şekil 9. ÇRA modeline ait sonuçlar 

 

Yapılan analizler sonucunda bulunan ÇRA eşitliği Eşitlik 4’te verilmiştir. Konutun tahmini fiyatının normalize edilmiş değeri Eşitlik 

4’ten faydalanılarak hesaplandıktan sonra, Eşitlik 3’te verilen normalizasyon formülünden tahmini fiyatı belirlenmektedir. 

 

𝑭𝒊𝒚𝒂𝒕 = −𝟎, 𝟎𝟗𝟑 + 𝟎, 𝟏𝟐𝟑𝑥𝐵𝑖𝑛𝑎 𝑌𝑎ş𝚤 + 𝟎, 𝟐𝟔𝟕𝑥𝐵𝑢𝑙𝑢𝑛𝑑𝑢ğ𝑢 𝑘𝑎𝑡 + 𝟎, 𝟎𝟕𝟗𝑥𝑂𝑑𝑎 𝑠𝑎𝑦𝚤𝑠𝚤 +  𝟎, 𝟒𝟑𝟏𝑥𝑁𝑒𝑡 𝐴𝑙𝑎𝑛𝚤 +

𝟎, 𝟏𝟐𝟏𝑥𝑆𝑖𝑡𝑒 𝐷𝑢𝑟𝑢𝑚𝑢 + 𝟎, 𝟎𝟕𝟎𝑥𝐾𝑎𝑝𝑎𝑙𝚤 𝐺𝑎𝑟𝑎𝑗 𝐷𝑢𝑟𝑢𝑚𝑢      (4) 

İlk 20 adet konutun rayiç değerleri ile ÇRA ile hesaplanan değerlerin grafiksel gösterimi Şekil 10’da verilmiştir. Toplam test verisi 

için ÇRA yöntemiyle hesaplanan konut değerleri ile rayiç değerleri arasındaki doğruluk oranı %84.91 olarak elde edilmiştir. 

 

 

Şekil 10. Konut rayiç ve ÇRA değerlerinin grafiksel gösterimi (ilk 20 adet) 
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İlk 20 adet konutun rayiç, YSA ve ÇRA ile hesaplanan değerlerin grafiksel gösterimi Şekil 11’de verilmiştir. 

 

 

Şekil 11. Konut rayiç, YSA ve ÇRA değerlerinin grafiksel gösterimi (ilk 20 adet) 

 

3. Sonuçlar ve Öneriler 

Bu çalışma kapsamında konut rayiç değerlerinin tahmininde YSA ve ÇRA yöntemlerinin karşılaştırılması amaçlanmıştır. Konut rayiç 

değerlerinin gerçeğe en yakın şekilde tahmin edilmesinin önemi, insanların elindeki kısıtlı maddi kaynakların en uygun yatırıma en 

doğru şekilde aktarılması zorunluluğundan kaynaklanmaktadır. Bununla birlikte zaman da kısıtlı bir kaynaktır ve doğru tasarruf 

edilmesi gerekir. Bu çalışmada yalnızca 6 adet parametre kullanılarak %92.81 oranına ulaşılması yalnızca matematiksel olarak bir 

başarı değil, zaman tasarrufu açısından da büyük bir öneme sahip olup çalışmanın özgünlüğünü yansıtmaktadır. Doğan vd (2022) 

YSA yöntemiyle Ankara’nın Keçiören ilçesinde üç farklı ve komşu mahallesinde bulunan internette satış ilanlarından alınan toplam 

149 adet satılık konut için 11 adet bağımsız değişken kullanmış ve regresyonu (R) %94.31, ortalama karesel hatayı (MSE) 0.000197 

ve doğruluk oranı %91.59 bulmuştur. Bu çalışmadaki 149 adet satılık konut için, konut fiyatında etkili olabilecek en etkili 6 adet 

(bina yaşı, bulunduğu kat, oda sayısı, dairenin net alanı(m2), site durumu ve kapalı garaj durumu) değişken kullanılarak, YSA ve 

ÇRA yöntemleri ile ayrı ayrı analizleri yapılmıştır. 

 

Sonuç olarak, literatürde konutların sahip olduğu özelliklerine göre rayiç fiyatlarının YSA ve ÇRA ile tahmin edilmesi üzerine 

Wilkowski ve Budzyński (2006), Özkan vd. (2007), Tabanoğlu (2019) ve Tabar vd. (2021) tarafından yapılmış çalışmalarda olduğu  

gibi yapılan bu çalışma ile, YSA yönteminde ortalama hatanın karesi (MSE) 0.001970, regresyon (R) değeri %95.2460 ve doğruluk 

oranı %92.81 olarak bulunurken, ÇRA yönteminde ortalama hatanın karesi (MSE) 0.011073, regresyon (R) değeri %81.50 ve 

doğruluk oranı %84.914 olarak bulunmuştur. Bu verilere bakıldığında seçilen bu YSA yönteminin ÇRA’ya kıyasla daha başarılı 

sonuçlar verdiği görülmüştür. Çalışma sonuçları, bulunan YSA ve ÇRA yöntemlerinin konut değerleme uygulamalarında 

kullanılabilirliğini ve değerlemenin hızlı ve yüksek doğrulukla yapılabilirliğini göstermiştir. 

 

Bu çalışmayı diğer çalışmalardan özgün kılan, daha önce yapılmış çalışmalardan daha az fakat en etkili değişkenler kullanılarak 

oldukça başarılı YSA sonuçlarının elde edilmesidir. Örneğin; Doğan vd (2022) tarafından yapılan çalışmada dikkate alınan 11 adet 

değişken ile %94.31 doğruluk oranı bulunurken, değişken sayısı daha etkili olan 6 adede indirgenerek yine çok yakın bir değer olan 

%92.81 doğruluk oranının bulunmasıdır. 

 

Bu çalışmaya ek olarak, bu çalışmada ortaya konan yapay sinir ağı modelinde 6 adet değişken dikkate alınarak başka bölgeler için de 

geliştirilebileceği gibi, ÇRA ile etkisi belirlenen kapalı garaj gibi tahmini fiyata etkisi en düşük olan değişkenler ihmal edilip, daha az 

sayıda değişkenle başka bölgeler için de geliştirilmesi önerilmektedir. Ayrıca, önerilen bu çalışmanın sonuçları ile bulanık mantık, 

destek vektör makinesi ve diğer yapay zekâ yöntemlerinin sonuçları ile kıyaslanması yapılabilir. 

 

İlavaten, bu çalışmada mevcut parametreler içerisinde yer almayan “deprem riski” ve “binanın korozyon yaşı” kriterlerinin parametre 

olarak kullanılacağı gelecekteki çalışmalar, konut rayiç değerlerinin tahmininde daha yüksek yüzdelere ulaşılabileceğini ve satın 

alınan konutun insan hayatı için önemini de ortaya koyacaktır.  
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