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TESEKKUR

Yiiksek lisans yaptigim siire igerisinde bilgi ve tecriibelerinden yararlandigim,
calismalarimi adim adim takip eden, cesaret ve azim veren telkinleriyle beni
calismaya tesvik eden, her zaman basarili ve onurlu bir akademisyen ve saygin bir
arastirmact olma yolunda beni hazirlayan, maddi ve manevi desteklerini hi¢ eksik
etmeyen ve bu tezin sekillenmesinde yadsinamaz pay sahipleri olan, tezimin
uygulama ve teori boyutundaki tiim yardimlarindan otirii degerli danigman
hocalarim Saym Yrd. Do¢ Dr. Olgun KITAPCI’ya ve Sayin Yrd. Dog. Dr. Tarik
TURK ’e;

Basta Saymn Yrd. Dog. Dr. Olgun KITAPCI, Saym Yrd. Dog. Dr. Mehmet Ali
ALAN, Saym Yrd. Dog. Dr. Oguz KAYNAR ve Saym Dog. Dr. Mustafa GULMEZ
olmak iizere, akademisyenlik meslegini i¢cten bir sekilde benimsememi saglayan,
mesleki sayginliklarin1 ve yeterliliklerini kendime diistur edindigim, akademik
kariyerimi ve bu minvalde sekillenen mesleki karakterimi bor¢lu oldugum,
desteklerini benden hi¢ esirgemeyen ve lizerimde emegi olan saygideger tiim

hocalarima;

Tezimin uygulama kisminda mesleki bilgilerinden istifade etmemi saglayan,

tez siiresince katkilarmni esirgemeyen degerli dostum Saym Selim CAM’a;

Bugiline ulasmami saglayan ve {izerimde kuskusuz 6l¢iilemez emeklere sahip
olan degerli aileme, 0zellikle de anne ve babama en icten tesekkiirlerimi sunmay1 bir

borg bilirim.

Murat Fatih TUNA



OZET

TUNA, Murat Fatih,. Pazarlama Kapsaminda Cografi Bilgi Sistemleri’nin Konut
Fiyatlarinin Belirlenmesinde Kullanimi: Ankara Ilinde Bir Uygulama, Yiiksek Lisans

Tezi, Sivas, 2013.

Pazarlama, ticari niteligi olan bir mamule, hizmete, bilgiye ya da fikre karsi
mevcut ve potansiyel miisterilerin ilgisini ¢cekme ve bu ilgiden hareketle ayni {iriin
tipine yonelik etkin bir talep yaratma sanatidir. Uzun insanlik tarihindeki en temel
insani ihtiyacglardan birisi olan barinma ihtiyaci, kentlesme siirecinde konutlanma
seklini almistir. Ayn1 zamanda konutun bir yatirim araci olarak ta diisiiniilen yapisi,
konutlarin pazarlanmasi konusunu o©nemli kilmaktadir. Konut pazarlamasi,
begenmeli bir mal olan konutun satisini dogrudan etkileyen iki onemli faktor
baglaminda degerlendirilmek durumundadir ki, bunlar fiyat ve konumdur. Baska bir
deyisle, fiyat ve konum, konut pazarlamasmin etkinligini belirleyen iki temel

unsurdur.

Bu calisma, Ankara ilindeki konut fiyatlarinn ve bu fiyatlarin konumsal
dagilimlarinin Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) ile incelenmesini amaglamaktadir. Bu
baglamda, Ankara Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi smirlar1 igerisindeki ilgelerde
(Akyurt, Altindag, Cankaya, Etimesgut, Golbasi, Kecidoren, Mamak, Sincan,
Yenimahalle) bulunan konutlara ait veriler kullanilarak kapsamli ¢oklu regresyon
analizi ile fiyat tahmini yapilmis ve bu verilerden yararlanilarak iiretilen tematik
(konusal) haritalar kullanicilarin bilgisine sunulmustur. Tematik haritalar iiretilirken
konumsal ve konumsal olmayan (sozel) veriler, Cografi Bilgi Sistemleri (CBS)
ortaminda biitiinlestirilmistir. Bu calisma; gerek gayrimenkul degerleme konusunda
calisan emlak firmalarmnin faydalanabilecegi bir kaynak, gerekse de mevcut ya da
potansiyel konut sahiplerinin konut alim ya da satiminda kullanabilecegi yardimci bir

ara¢ olma 0zelligini tasimaktadir.

Anahtar Kelimeler: Konut Fiyatlarnin Belirlenmesi, Pazarlama, Cografi

Bilgi Sistemleri.



ABSTRACT

TUNA, Murat Fatih,. Using Geographical Information Systems in Determination of
House Prices within Marketing: An Application in Ankara, Turkey, Master’s Thesis,
Sivas, 2013.

Marketing is art of drawing attention of both current and potential customers
to a commercial good, service, knowledge or idea and creating an effective demand
to the same type of the product. One of the most fundamental humanistic needs in the
long history of humanity, sheltering, has taken the shape of housing throughout the
process of urbanization. Structure of residence which is thought as an investment
instrument, makes the topic of residence marketing important as well. Residence
marketing has to be evaluated in the context of two important factors, price and
location, which influence residence sales because of its own nature of being a
preferential good. In other saying, price and location are two basic factors that

determine efficiency of residence marketing.

This study aims to investigate residence prices and its spatial distribution
using Geographical Information Systems (GIS). In this regard, a comprehensive
multiple regression analysis was conducted to predict prices of residences in the
provinces which are in the borders of Metropolitan Municipality of Ankara (Akyurt,
Altindag, Cankaya, Etimesgut, Golbasi, Kecioren, Mamak, Sincan, Yenimahalle)
using data of these residences and thematic (topical) maps generated from these data
were submitted for users’ information. Spatial and non-spatial (verbal) data were
integrated in the environment of Geographical Information Systems (GIS) in the
meanwhile of generation of thematic maps. This study has the characteristics of both
being a resource which is useful in real estate assessment for real estate firms and a
helpful tool which can be used by current and potential homeholders in either

residence buying or selling.

Key Words: Determination of Residence Prices, Marketing, Geographical

Information Systems.
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BIRINCi BOLUM
BILGi SISTEMLERI VE PAZARLAMA ILiSKiSi

1.1. BILGININ ONEMINIiN ANLASILMA SURECIH

1.1.1. Sanayi Devrimi

Konu bilgi kavrami oldugunda, ekonomik toplum doniisiimiiniin baslangic
noktasi olarak sanayi devrimi gosterilmektedir. Insanligin yasadigi en esash
dontistim siireci olarak gosterilen bu doniisiim, halihazirda o giiniin sartlarindaki tiim
iretim olanaklarmi, dolayisiyla tiikketim bi¢imini ve yasam tarzimi biitliniiyle
etkilemistir. Bununla birlikte James Watt’in 1765’de buhar makinesini icat etmesi,
Adam Smith’in 1776°daki “Uluslarin Zenginligi” eseri ve 1789 Fransiz devrimi,
sanayi devrimi kapsaminda sirasiyla teknolojik, ekonomik ve politik doniim noktalar1

olarak ortaya ¢cikmistir (Erkan, 1994).

Buharli makinenin bulunusu insan yeteneklerini arttirmis ve sanayi devrimini
beraberinde getirmistir (Tonta, 1999:4). Sanayi devrimi sonucunda ortaya ¢ikan
sanayi toplumu, tarim toplumundan iyi ve kotii yonleriyle ayrilmaktaydi. Fakat bu
yeni toplumun doniisiim yasayan iki 6zelligi, bilginin bir gii¢ olarak adlandirilmasina
temel teskil etmektedir. Bunlardan birincisi, sanayi toplumunda sadece iiretimi
arttrmaya yoOnelik basit iktisadi mantiktir. Boylelikle insan, kendi taleplerine
bakilmaksizin, dogrudan kar arttiric1 bir unsur olarak goriilmiistiir. Uretim igerisinde
etkin bir rol oynayan bu fakir sinifla birlikte, toplum igerisinde bunlar1 istthdam eden
bir bagka grup olan zengin sinifi da bulunmaktadir. Bahsedilen tiim bu olgular,
sanayil toplumuna gecis siirecinde sosyal biitlinlesme sorunlarinin ortaya ¢ikisima
neden olmustur. Bu durum, sosyal déniisiim olarak adlandirilmaktadir. Ikinci dzellik
ise iretim artis1 ile birlikte degismeye baslayan tiiketim anlayisidir. Bu konu bir

sonraki baslik olan“Biiylik Buhran” baglig1 altinda incelenecektir.



1.1.2. Bilyiik Buhran

Ikinci ozellik ise, iiretim artis1 ile birlikte defismeye baslayan tiiketim
anlayigidir. Nitekim o donemde “ne iiretirsem onu satabilirim” anlayisina karsilik
gelen “gelirim kifayet ettikge tretilen her seyi satin alabilirim” seklindeki talep
anlayisi, iiretimin serilesmesi neticesinde Biiylik Buhran’a giden yolun kapilarni
aralamistir. John Maynard Keynes, biiylik buhranin altinda yatan nedenlerin basinda
eritilemeyen arz fazlasi oldugunu, iiretilen her seyin istisnasiz satilamayacagini ve
tiiketicilerin sahip olduklar1 begeni, zevk ve tercihlerin talebi belirleyici unsurlarin
basinda geldigini ifade etmistir. Bu noktadan itibaren iiretimde siirekli yenilige dayali
teknolojik bir doniisiimiin tohumlar1 atilmistir. Daha farkli ve daha ¢ok talep
edilebilir olan1 tiretmek, daha hizli gelisen bir teknolojiyi gerektirmistir. Teknolojik
gelismeler, iki farkli devrim temeline dayanmaktadir. Bunlardan birincisi iletisim
teknolojisi devrimi (telefon), ikincisi ise bilisim teknolojisi (bilgisayar) devrimidir
(Kocacik, 2003:2). Boylelikle bilgi toplumu, Iletisim-Bilisim Devrimi’nin bir sonucu
olarak ortaya ¢ikmistir (Kocacik, 2003:1). Bir teknolojik yeniligin; bulus, arastirma
ve gelistirme siireclerinden sonra, eski teknoloji ve yontemlere gore daha etkin ve
istlin duruma getirilmesi, o yeniligin ilk olarak ‘“{iretim siirecinde” yani ekonomik
alanda kullanilacagi anlamimna gelmektedir (Erkan, 1994:93). Diger bir ifadeyle,
teknolojik yenilikler, ilk yansimalarmi ekonomik alanda gosterecektir. Bu baglamda
siirekli gelistirilen teknolojiyi is siireclerinde kullanmak ise, ancak ve ancak ilk kez
Peter F. Drucker tarafindan ifade edilen bilgi toplumuna geg¢is siireci ile miimkiin
olmustur. Drucker, bilgi tabanli inovasyonu, bir tesebbiisiin “siiper star1” olarak
tanimlamakta, dahasi inovasyonun yenilik¢i ve bilgi tabanli girisim anlamima

gelmekte oldugunu ifade etmektedir (Drucker, 1993).

1.1.3. Teknoloji Devrimi-inovasyon

[letisim-Bilisim devriminin ortaya ¢ikmasi, ayn1 zamanda kiiresellesme
kavrammin da gilin yiizine ¢ikmasini saglamistir. Nitekim kiiresellesme, insanligin
gecirmis oldugu Iletisim-Bilisim devriminin goriintiilerinden birisidir (Kocacik,
2003:2). Kiiresellesme; diinya 6lceginde ekonomik, siyasal ve kiiltiirel biitiinlesme,
fikirlerin, goriislerin, pratiklerin, teknolojilerin kiiresel diizeyde kullanilmasi,

sermaye dolasiminin evrensellestirilmesi, ulus-devlet siirlarin1 asan yeni iliski ve



etkilesim bi¢imlerinin ortaya ¢ikmasi, mekanlarin yakinlagmasi, diinyanin kii¢tilmesi,
sinirsiz rekabet, serbest dolasim, pazarmm diinya Olgeginde biiylimesi ve ulusal
sinirlarm  disma ¢ikmasi, kisaca diinyanin tek pazar haline gelmesi olarak
tanimlanabilir (Balay, 2004:62-63). Kiiresellesme olgusu da bilgiye dayali toplumsal
ve ekonomik doniisiimii zorunlu kilmistir. Yine modern sosyolojinin kurucularmmdan
sayllan Auguste Comte, toplumdaki bilgiye dayali doniisiimii ¢ok uzun zaman
oncesinden kestirmistir. Comte’nin bu konudaki temel diisiince yapis1 6zetle ii¢ ana

fikir baglaminda sekillenmistir (Dura ve Atik, 2002):
e Her sosyal olgu ilgili oldugu baglamda agiklanir.
e Insanin dogasi her zaman aynidir.
e Toplumdaki ilerleyisi saglayan esas olgu bilgidir.

Tipkt Comte’nin 19. yiizyilda belirttigini kanitlarcasina, giiniimiizde
neredeyse biitiin olaylar, hareket noktasmi bilgiden almaktadir. Hi¢bir sey bilgi
olmaksizin hareket etmemektedir; dahasi bilgi giictiir ve elinde bulundurani giiglii

kilmaktadir (Adeoti-Adekeye, 1997:318).
1.2. BILGININ OLUSUMU

1.2.1. Bilginin Sentezi

Bilginin sentezi; verilerin bir araya toplanarak islenmesi sonucunda
olugsmaktadir. Bu baglamda bilgi ile veri arasindaki en temel fark; bilginin belirli
tekniklerle islenmesi sonucunda karar verme baglaminda kullanilabilir hale gelmis
olmasidir. Karar verme ise tiim olay ve olgular hakkindaki degiskenleri g6z oniinde
bulundurarak bir hareket noktasmin ya da bir tercihin belirlenmesini, belirlenen bu
yolda da tiim imkénlariyla yiirimeyi ifade etmektedir. Karar verme zorunlulugu
kurumsal boyutta ele alindiginda, bilgi artik tipki emek gibi bir tiretim faktorii olarak
itibar gormeye baslamig, kurumsal acidan bulundugu konum ve biinyesinde

barindirdig1 6zellikleriyle diger tiim tiretim faktorlerinin 6niine ge¢cmistir.

Kuskusuz her toplum bir bilgi toplumudur ve her orgiit bir bilgi orgiitiidiir

(Adeoti-Adekeye, 1997:318). Nitekim bilgi kesfine duyulan ihtiyacin artmasmin



nedenlerinin basinda, sermaye ya da emek yogun Orgiitlerin, giderek bilgi yogun
orgiitlere doniismesi gelmektedir (Kebede, 2010:420). Iste bu sebepten 6tiirii bilgi,
tipk1 enerji ya da sermaye gibi refah diizeylerini hem bireysel, hem de toplumsal
anlamda belirleyici olan diger bilesenler gibi 6nem kazanmistir. Teknoloji, bilginin
elde edilme, islenme, depolanma, yayilma ve kullanilma yollarini degistirmektedir

(Adeoti-Adekeye, 1997:318).

1.2.2. Verinin Bilgiye Doniisiim Siireci

Bilgi; bir siirec olarak bilgi, bir bilgi dagarcigi olarak bilgi ve bir mevcudiyet
olarak bilgi olmak iizere ¢ farkli boyutta degerlendirilmektedir (Buckland,
1991:351). Bilgi bir siire¢ anlaminda degerlendirildiginde, verinin elde edilmesinden
baslayip bilginin sentezine kadar ilerleyen siire¢ kastedilmektedir. Bir dagarcik
olarak bilgi ise, bilginin tiirii ya da formatmin ne oldugundan ziyade belirli bir
birikimin olup olmamasina dayanmaktadir. Bu baglamda kiimiilatif bir yaklasim s6z
konusudur. Son olarak bir mevcudiyet ya da sentez olarak bilgi kavrami dolayli bir
sekilde ele almnarak, bilgilendirici nitelik ve bir bilginin ya da iletisimin Ogretici
parcas1t olma 6zelligi baz alimmaktadir. Bunlar ise veri, metin, dokiiman, obje ve
olaylardir (Buckland, 1991:351). Bu ilic maddeye ilaveten bilginin bir kaynak
boyutuyla da degerlendirilmesi dogru bir yaklagimdir.

Basit bir gergek olarak goriinmekle birlikte; veri, enformasyon ve bilgi
kavramlarmin ayriminin net bir sekilde yapilmasi gerekmektedir. Bu ii¢ kavramin ne
oldugunu anlamak, birinden digerine nasil gecilecegini bilmek, bilgiyi dogru
yonetmek acisindan zorunludur (Yilmaz, 2009:96). Bu noktada veriden
enformasyona, digeri de enformasyondan bilgiye olmak iizere iki doniisiim siirecinin
varli§indan s6z etmek miimkiindiir (Jensen, 2005:54; Yilmaz, 2009:97; Dalkir,
2005:5). Veri enformasyona belirli bir formiil igerisinde donistiiriiliirken,
enformasyon bilgiye belirli bir amaca yonelik olarak doniistiiriilmektedir. Verti;
orgiitlerde veya oOrgiitlerin fiziksel cevresinde gerceklesen olaylari temsil eden,
insanlarin anlayabilecegi ve kullanabilecegi sekilde ayarlanip diizenlenmeden dnceki
ham gercekler yiginidir (Laudon ve Laudon, 2011:15). Baska bir tanima gore veri,

makine veya insan tarafindan yazilmis sembolleri ve enformasyonu tamamlayan



parcalar1 ifade etmektedir (Giirder, 2011:20). Daha biitlinlesik bir yapidaki
enformasyon, verinin insanlar i¢cin kullanilabilir ve anlamli hale gelmis seklidir
(Detlor, 2010:105; Laudon ve Laudon, 2011:15). Bilgi ise bir enformasyon grubudur
ve bu enformasyon grubunun en uygun sekilde nasil kullanilabileceginin anlagilmasi
yani 6grenilmesi gerekmektedir (Giirder, 2011:22; Cooper, 2010:505). Yani bilgi, bir
konuda insanlarin edindikleri enformasyonu yorumlayarak elde ettigi karar ve
yeteneklerdir (Giirder, 2011:21). Enformasyon dogrudan kaydedilebilir ve
aktarilabilir nitelikte goriilmekteyken, bilginin dogrudan aktariminin 6znelliginden
otlirii olanaksiz oldugu diisiiniilmektedir (Y1lmaz, 2009:6). Dahas1 kaydedilen bilgi,
kapsam bakimindan enformasyondan ¢ok daha zengindir (Kebede, 2010:420).

Tirk Dil Kurumu tarafindan “bilisim kurallarindan yararlanarak kisinin
veriye yonelttigi anlam” olarak tanimlanan bilginin Oonemi genis ¢apta kabul
gormektedir, fakat soyut olan ve fiziki olmayan yapisindan 6tiirii dogrudan ve kisa
siirede verimliligini ispat etmek imkansizdir. Bilgi, geri doniisiimii uzun vadede
gerceklesen bir yatirim araci olarak diisiiniilmektedir. Bu da ancak dogru tutulmus
verilerin, dogru anlamlara yoneltilmesiyle miimkiin olacaktwr. Bu ifadelerden
hareketle yapilacak ¢ikarimlar bilginin 6rgiitii bir arada tutan birlestirici bir unsur

oldugunu destekler yondedir (Adeoti-Adekeye, 1997:319).
1.3. BILGI SISTEMLERI

1.3.1. Bilgi Yonetimi Kavram

Bilginin sentezinden daha 6nemli olan nasil kullanildigidir. Tam bu noktada
bilgi yonetimi kavrami devreye girmektedir. Bilgi yonetimi; bir kurumun entelektiiel
kaynaklarmnin  {iretimini, tanimlanmasini,  degerlendirilmesini,  tutulmasini,
gelistirilmesini ve dagitimini belirli bir plan dahilinde yiiriitiilmesini saglayan teori
ve uygulamalardir (Ozdemirci, 2001:2). Baska bir yolla ifade edilecek olursa, bilgi
yonetimi; standart yoOnetsel fonksiyonlarin bilgi eldesi ve tasarrufu {lzerinde
isletilmesi ve bu sayede orgiit dinamiginin artirilmasidir. Bu noktada asil iizerinde
durulmas: gereken nokta, yonetim fonksiyonlarmin modern ve teknolojik bir bilgi
yonetiminde istthddm edilmesidir. Teknolojik degisimlerin ve beraberinde artan

bilgi tiretiminin bir sonucu olarak oOrgiitler, kiiresellesme ve siirekli dinamizmle



nitelendirilebilecek bir cevreyle karsi karsiya kalmislardir (Yilmaz, 2009:108).
Bunun sonucunda ise sahip olduklar1 bilgileri faaliyetlerde ve rekabette etkin bir
sekilde kullanmalar1 i¢in, birtakim beceriler gelistirip bunlar1 korumaya ve
sirdiirmeye daha c¢ok dikkat etmeye ihtiyag duymuslardir (Yilmaz, 2009:108;
Ozdemirci, 2001).

Genis anlamda bilgi yonetimi; “bilginin ve bilgiye iliskin siire¢ ve araglarin
etkili karar verme, problem ¢6zme, inovasyon ile yaraticilifi kolaylastirma ve her
diizeyde rekabet {istiinliigii elde etme amaciyla sistematik bir bigcimde
yonetilmesidir” (Kebede, 2010:421). Bilgi yOnetiminin amaci; birey ve
organizasyonlarm bilgiye etkili ve etkin bir sekilde erismesine, onu islemesine ve
kullanmasina yardim etmektir (Detlor, 2010:105). Bilginin etkin bir sekilde
yonetilmesi, bilgi diinyasin1 detayl bir sekilde kategorize etmeyi gerektirmektedir.
Bilgi diinyasmin, bilgilerin saklanis1 ve kullaniligi itibariyle birbirinden kati

cizgilerle ayrilan {i¢ asli ayrit1 bulunmaktadir (Adeoti-Adekeye, 1997:319):
e Bilginin kaydedildigi literatiir
¢ Bilgi merkezlerinin dokiiman diinyas1

e Bilgisayarlarin veri diinyasi, telekomiinikasyon ve bilgi sistemleri

1.3.2. Bilgi Yonetiminde Bilgi Sisteminin Yeri

Giderek artan teknolojik gelismeler, bilginin sentezlenmesi ve aktarilmasi
iizerinde etkili olan en dnemli unsur konumuna gelmistir. Yeni teknolojilerin ortaya
ctkmas1 toplumsal yasamin degismesine, yeni iliskilerin ortaya ¢ikmasima ve yasami
siirdiirmek i¢in gerekli olan bilgilerin siirekli olarak yenilenmesine neden olmaktadir
(Ugak, 2010:712). Bilgisayar teknolojisindeki yakalanmasi gii¢ teknoloji patlamasi,
bircok kurumun karsilastiklar1 problemlerin ¢dziimiinde bilgisayar donanim ve
yazilimlarindan istifade etmelerindeki en O©nemli etken halini almaktadir.
Isletmelerde bilgi sistemleri; yonetim bazinda ihtiyag duyulan veri ve bilgileri
isletmenin makro ve mikro ¢evresinden toplayan, organize eden, dzetleyen ve ihtiyac
duyan alt sistemlere ve yoneticilere rapor eden sistemlerdir (Demirhan, 2002:118).

Tanimdan hareket edilecek olursa, bilgi sistemleri; ilgili kurum igerisinde i¢ ve dis



kaynakli verilerden sentezlenen bilgilerin, bilgi kullanicilarmma ulastirilmasini
saglayan agirlikli olarak bilgisayar destekli karar destekleyici sistemler oldugunu
sOylemek miimkiindiir. Bu ulastirilma sirasinda verinin, bilgiye donilisimii soz

konusudur.

1.3.3. Bilgi Sistemlerinin Unsurlarn

Bilgi sisteminin, kullanildig1i organizasyon (6rnegin finansal bilgi sistemi,
finans disiplini igerisinde) igerisindeki en Onemli rolii, organizasyona dayali
kararlarm alinmasinda (6rnegin finansal kararlar) karar verme arglimani teskil
etmesidir. Bu bilgilerin depolanabilirlik, sorgulanabilirlik ve ulastirilabilirligi, ayni
zamanda bilgi sisteminin dogrulugunu da ortaya koymaktadir. Nitekim dogru
isleyen, etkili ve etkin kullanilan bir bilgi sistemi kullanic1 ve bilgi kullanicilarinin
daha yerinde kararlar almasini saglayacaktir. Temel diizey bir bilgi sistemine
bakildiginda, kullanildig1 organizasyon ve cevreyle de ilgili olarak asagidaki

unsurlar1 barindirdigi goriilmektedir (Adeoti-Adekeye, 1997:322):
e Algilama (Perception): Organizasyon igerisine i¢ veya dig kaynakli verinin
girisi.
e Kaydetme (Recording): Verinin fiziksel ortama aktarima.

e Isleme (Processing): Verinin, organizasyonun spesifik ihtiyaclarina

uyarlanmasi.
e Aktarma (Transmission): Bilgi sisteminde ger¢eklesen veri akisi.
e Depolama (Storage): Gelecekteki kullanima yonelik 6ngoriiler.
e Sorgulama (Retrieval): Kayitli verinin aranmasi.
e Sunum (Presentation): Rapor etme, bilginin ihtiya¢ duyanlara iletimi.

e Karar verme (Decision making):Kullanilan bilginin isaret ettigi yonde hareket

etme.

Bilgi sistemlerinin dogru islemesi i¢cin ayrica dogru ekipmanmn da
kullanilmas1 gerekmektedir. Burada dogru ekipmanla kastedilen, mevcuttaki verileri

bilgiye doniistiirmede etkin bir bicimde rol alabilecek, gerceklestirdigi islemlerin



agrrhigin1  tasiyabilecek yazillm ve donanimlardan olusan platformlarinin
kullanilmasidir. Bilgi saglayicisi, kuskusuz ki yeterli diizeyde ekipmanla kullanicinin
ihtiyacina tam manasiyla hitap eden bilgiyi sentezleme ve iletme sansini
yakalayacaktir. Kullanici, saglayici ve platform arasindaki iliskinin bir bileskesi olan
bilgi sistemleri, iste bu yiizden organizasyon icerisindeki “yasayan ve acik” bir alt
sistem Ozelligi tasimaktadir (Adeoti-Adekeye, 1997:321). Yasayan bir sistemdir;
clinkii siirekli olarak bir bilgi liretim ve iletim dongiisii, isletmenin ihtiyacina gore
artarak ya da azalarak devam etmektedir. Aciktir; ¢iinkii siire¢ igerisinde olmasi
gereken her diizeydeki kisi ya da birimin bu dongii icerisine dahil olmasi
miimkiindiir. Dahil olacak birim ya da bireyin, hiyerarsik anlamda ayni diizeyde
olabilmeleri gibi, ast-iist iliskisine olabilmeleri de miimkiin olmaktadir. Iste bu
sebeple; farkli yonetsel rollere yonelik bilgi sistemlerinin gelistirilmesi, kurumun

bilgi gereksinimlerinin karsilanmasi agisindan faydali olacaktir (Borg, E.A, 2001).

1.3.4. Yonetim Bilgi (Destek) Sistemleri

Farkli yonetim diizeylerine yonelik gesitli bilgi sistemleri bulunmaktadir ve
bunlara Yonetim Bilgi Sistemleri adi verilmektedir. Yonetim Bilgi Sistemleri
icerisindeki bilgi sistemleri bir kurum igerisindeki yonetsel roller arasi farklilik
gosterebilecegi gibi, disiplinler ya da kurumlar arasi da farklilik géstermektedir. Bu
sistemler icerisindeki yonetsel roller asagidaki gibi ifade edilebilir (Anameric,

2005:30):

e Alt Grup: Giinliik islemlerin yapilmasi ve denetlenmesi i¢in gerekli bilgi

kaynaklarindan olusan operasyonel (eylemsel) planlama.

e Orta Grup: Taktiksel planlamaya ve yOnetimin denetlenmesi i¢in karar

almaya yardimci olan bilgi kaynaklarindan olusan taktik planlama.

e Ust Grup: Yonetimin en iist kademesi tarafindan stratejik planlama ve
politikay1 olusturmay1 destekleyen iist diizey bilgi kaynaklarindan olusan

stratejik planlama.

Kavramsal acidan is diinyasinda halihazirda kullanilan bilgi sistemi tiirleri,

farkli sekillerde siniflandirilabilmektedir (O’Brien ve Marakas, 2011:13; Adeoti-



Adekeye, 1997). Ciinkii bir kurum ya da isletme, farkli yonetim gruplarmi ve
diizeylerini desteklemek i¢in farkli sistemlere sahiptir (Laudon ve Laudon, 2011:45).

Sekil 1°de, bilgi sistemi tiirleri sistematik bigimde gosterilmistir.

Y énstim

15 Siraplerine

Operasyon

Yonetsel Karar

Destelk Diestek

Destzk

Ststemleri

Vermeve Dastal

l Sistemleri

| | | | | | I |
Uzman Fareloat Siireq Girizm Y dnetim Karar Tepe Uzman
Izleme Tslems Eontrol 'I;btrlifgi Bilizim Destek Bilgi Izleme
Siztemleri | | Sistemleri Siztemleri Sistemleri Siztemleri Sistemleri Sistemleri Sistemleri

1 Endistrivel Talum ve Toastles  Edipging Loneneler
Harsketlerinin  Sirsgletin Gy et L fin
Tslenmesi Kontrold  (aleanlarmn  Belirlenmi;  Desteii i
Tobilizi Raporlama B
( Uzman Bilgi Stratejik Tslevsel 1
Sistemler Y fnetim Bilzi I5
| Sietemlesi Sistemleri | | Sistemlri
Karar Vericilers  Orgiiteel Bilsi Relcabat Temsl Iiletme
Uzman Tavstvest  Vonetimi Avantapna Fonlesivenlarina
Destele Destele

Sekil 1. Operasyonel ve Yonetsel Diizeyde Bilgi Sistemleri Tiirleri (Kaynak:
O’Brien ve Marakas, 2011:13)

1.4. PAZARLAMADA BILGIYE DUYULAN
PAZARLAMA BiLGi SISTEMLERI

[HTIYAC VE

Glinlimiiziin rekabet¢i diinyasinda, bilgi yonetimi kavraminin 6nemi giderek
artmaktadir (Eren ve Eren Erdogmus, 2004:1). Tiim isletmelerin ortak yanlarindan
birisi, bagarili yonetim igin bilgiye ihtiya¢ duymalaridir (Mucuk, 2010:53). Iyi
yonetilen bir isletmenin ise tiim fonksiyonlarmmin olabildigince iyi islemesi
gerekmektedir. Fonksiyonlarin sorunsuz isleyisi, ancak ve ancak saglam kararlarin
almmasiyla miimkiin olabilmektedir. Karar alma, karar alici tarafindan belirlenen

amagclarin gergeklestirilebilmesi i¢in hareket bigimleri arasindan birinin segilmesini
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ifade etmektedir (Turanli, 1988:1). Isletmenin alacagi kararlar ise, isletme
fonksiyonlarmin yonetilmesi temelinde alinacak kararlarin bileskesinden dogacaktir
(Sekil 1). Bu da yonetim bilisim sistemleri, karar destek sistemleri ve tepe bilgi
sistemlerine duyulan ihtiyacin bir sonucudur. Bu baglamda, isletme fonksiyonlarmin
yonetilmesini saglayan bilgi sistemi tiirleri, bu ¢alismada yer alacak bilgi sistemi
uygulamasinin konumlandirilmasma yardimci olacaktir. Yonetim Bilisim Sistemleri
(YBS); “bir kurum igerisinde planlama, kontrol etme ve karar vermeyi desteklemek
iizere yOneticilere bilgi saglayan sistemdir” (Kalipsiz, Buharali ve Biricik, 2008:29;
Talvinen, 1995:12) ve “hareket isleme sistemleri (HIS) tarafindan saglanan veriyi
kullanarak isletmenin ana gorevlerini rapor eder ve 6zetler” (Laudon ve Laudon,
2011:47). Nitekim Hareket Isleme Sistemleri (HIS), “siparis girisi, siparis isleme,
v.b. gibi giinliik isletme aktivitelerinin temel diizeyde bilgisayar sistemleri kanaliyla
islenmesini  saglamaktadir” (Talvinen, 1995:12). Hareket isleme sistemleri,
literatiirde yer yer islemsel bilgi sistemleri olarak ta yer almaktadir. Islemsel Bilgi
Sistemleri (IBS); “diger bilgi sistemi tiplerine giris ve temel olusturmak amaciyla
islenmis veriyi smiflayan, saklayan, bakimini yapan, degistiren, glincellestiren ve
geri ¢agiran bilgisayar destekli sistemdir” (Kalipsiz, Buharali ve Biricik, 2008:26).
Tepe ya da Ust Yonetim Bilgi Sistemleri (TYBS) ise, “iist yonetimin, isletmenin
performansini ve rakiplerin aktivitelerini takip edebilmesini, sorunlar1 gérebilmesini,
firsatlar1 degerlendirmesini ve ileriye doniik tahminler yapabilmesini saglayan
etkilesimli sistemdir” (Kalipsiz, Buharali ve Biricik, 2008:29). Bu bilgi sistemi iist
yoneticilerin kullanabilmesi i¢in pek ¢ok kaynaktan veri ve grafikler sunmaktadir
(Laudon ve Laudon, 2011:51). Karar Destek Sistemleri (KDS), planlanmis ya da
planlanmamig karar verme gorevlerini desteklemek i¢in kullanicinin veri ve karar
modellerine kolay erigimini saglayan etkilesimli bir sistem olup (Kalipsiz, Buharali
ve Biricik, 2008:28), rutin olmayan ve hizla degisen karar verme siire¢lerini daha
fazla desteklemektedirler (Laudon ve Laudon, 2011:48; Gegez, 2007:23). Diger tiim
isletme fonksiyonlar1 gibi, pazarlamada da karar alma siireci Onemlidir ve bu
baglamda pazarlama bilgi sistemine ihtiyag duyulmaktadir. Yonetim Bilisim
Sistemleri’nin bir alt fonksiyonu olan Pazarlama Bilgi Sistemi ya da kisaca PBS

(Boone ve Kurtz, 1992:176); “karar vericiye siirekli bilgi toplayan, depolayan, analiz



11

eden ve ihtiya¢ duyuldugu anda sunan yontemler biitiiniidiir” (Tokol, 2000:4; Gegez,
2007:20).

Girdi Stireg Cikt1

-i¢  kaynaklardan Pazarlama  kararlar1  i¢in

bilgiler -Smiflandirma gerekli bilgiler
-Degerlendirme

-D1s kaynaklardan —>| -Periyodik raporlarla
-Koruma

bilgiler N
-Diizeltme -Ozel arastirma raporlariyla

T Geri Bilgi Akist

Sekil 2. isletmelerde Pazarlama Bilgi Sistemi (Kaynak: Mucuk, 2010:55)

Pazarlama Bilgi Sistemleri (PBS), pazarlama ve satis yoneticilerinin rekabetgi
sinyalleri saptamasi, yorumlamasi ve eyleme ge¢mesini saglayarak etkili pazarlama
stratejileri gelistirmektedir (Lin ve Hong, 2009:5393). Yaygmn bir goriise gore
Pazarlama Bilgi Sistemi; hem rutin olarak giinliikk veri toplamayi, hem de belirli
durumlarla ilgili arastrma projelerini kapsamaktadir (Mucuk, 2010:56; Talvinen,
1995:8). Bahsedilen bu iki 6ge, Pazarlama Bilgi Sistemi’nin uzmanlasmasini da
zorunlu kilmaktadir. Pazarlama yonetimi perspektifinden bakildiginda ise, Pazarlama
Bilgi Sistemi (PBS); piyasa bilgisinin yOnetilmesinde, pazarlama islemlerinin
modellenmesinde, pazarlama kararlarmin alinmasinda, pazarlama strateji ve
taktiklerinin planlanmasinda, biitcelemede, farkli hareket planlarinin hayata
gecirilmesinde, raporlama ve kontroliin gergeklestirilmesinde kullanilmaktadir
(Talvinen, 1995:19). Bu baglamda kurumlar, 6zellikle dis kaynakli bilgilere giderek
artan bir bigimde ihtiya¢ duymaktadirlar (Schlegelmich ve Chini, 2002:218).
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Sekil 3. Pazarlamada Bilgi Sistemleri (Kaynak: Talvinen, 1995:10)

Pazarlama Bilgi Sistemleri, karar vericinin pazarlama karar problemlerini
asmak lizere tesis edilmektedir. Pazarlama karar problemi ise, pazarlama kararlarini
verenlerin yiizlestikleri ne yapmalar1 gerektigi sorusudur (Malhotra ve Birks,
2007:46). Bu problemlere siirekli islenen wveriler rehberliginde gelistirilen
otomatiklesmis kararlar, pazarlama karar destek sistemlerinin de bir uzman sistem
oldugu anlamima gelmektedir. Uzman sistemler, problem ¢éziimiinde normalde insan
deneyimi gerektiren durumlarda karar vermeye yardimci olmaktadirlar (Talvinen,
1995:13). Uzman sistemlerin ardindaki diisiince, belirli bir géreve yonelik olarak
insandan bilgisayara aktarilan genis ¢aph bilgilerin belirli bir amaca yonelik olarak
kullanilmasini1 kolaylastirmaktir (Liao, 2005:93). Bahsedilen sistemlerin tamamini

kapsayan bir kavram olarak Wierenga ve Van Bruggen (1997:1), Pazarlama Y 6netim
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Destek Sistemleri (PYDS) kavrammi kullanmiglardir. PYDS; karar vericiyi
pazarlama bilgisinin veritabanina baglayan etkilesimli bir iletisimdir (Boone ve
Kurtz, 1992:177). Pazarlama yoneticileri tarafindan, modellerin temelinde yer alan
pazarlama teorilerinde ilerleme kaydetmek suretiyle fayda saglamak i¢in tasarlanan

olan bir Pazarlama Karar Destek Sistemi modeli (Demoulin, 2007), Sekil 4’te

gosterilmistir.
gllsl.sel Iletisim Ag1
ilgisayar oo P
Karar Verici ya da —> Bilgisayar Pazz?rlama Bilgisi
. Veritabani
Terminal

Sekil 4. Pazarlama Karar Destek Sisteminin Bir Modeli (Kaynak: Boone ve

Kurtz, 1992:177)

Sekil 4’e gore, karar verici mevcuttaki verileri iletisim aglar1 yoluyla siirekli
olarak pazarlama bilgilerinin yer aldig1 veritabanma kaydetmekte ve yine ayni1 sistem

yoluyla anlamli karar destek parametreleri elde etmektedir.

1.5. PAZARLAMA KARAR DESTEK SISTEMLERININ
ODAGINDAKI PAZARLAMA KARMASI

Pazarlama Karar Destek Sistemleri, 1962°de N.H. Bordon tarafindan
gelistirilen ve daha sonra da McCarthy tarafindan dort pazarlama faaliyeti (4P)
olarak sembolize edilmis olan pazarlama karmasi icerisindeki her bir bilesen i¢in
biiylik onem arz etmektedir ki, bu bilesenler driin, fivat, tutundurma ve dagitimdir
(Varinli ve Cati, 2010:160; Kotler, 2002:9; Wilson ve Gilligan, 2005:497).

Pazarlama karmasinin bilesenleri ve bilesenlerin kapsami, Sekil 5°te gosterilmistir.
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Pazarlama Karmasi

Dagitim
Uriin -Kanallar
-Uriin gesitliligi -Kapsam
-Kalite ‘ Hedef Pazar ‘ -Gegitler
-Tasarm -Kommlar
-Ozellilder -Envanter
-Marka ismi -Tagma
-Ambalaj
-Boyutlar Fiyat Tutundurma
-Hizmetler -Liste fiyat -Sahs promosyomu
-Garanti -Indirimler -Reldam
-Sahs sonrast  -[skomtolar -Satg giica (Kisisel satig)
geri bildirim  -Odeme perivodu -Hallda iliskiler

-Kredi kosullar -Dogrudan pazarlama

Sekil 5. Pazarlama Karmasinin Bilesenleri (Kaynak: Kotler, 2002:10)

Pazarlama karmasinin unsurlar1 arasinda ¢ok yonlii bir iliski bulunmaktadir

ve bu iligki Sekil 6’da gosterilmistir. Bu c¢alismanin odagmnin fiyatlama olarak

belirlenme sebebinin tam anlamiyla anlagilabilmesi i¢in, tiim bu bilesenlerin ayrintili

bir sekilde incelenmesi gerekmektedir.

Miamul (Urim) - Fiyat
Tutmmduwmsa : | Dagiom

Sekil 6. Pazarlama karmasi unsurlarinin etkilesimi (Kaynak: Akat, 2004:89)
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1.5.1. Uriin

Uretilerek piyasadaki tiiketicilere sunulan dokunulabilir nitelikteki mamul ya
da dokunulamaz nitelikteki hizmettir. Uriin, “ihtiyac ve istekleri doyurma 6zelligine
sahip ve degisime konu olan somut ya da soyut bir unsur” olarak tanimlanmaktadir
(Ay ve Ural, 2011:237). Uriin bileseni, miisterilerden alman geri bildirimlerle
yoguruldugu siirece etkin olarak ilerletilebilmektedir. Veritabanli pazarlamadaki
gelisimler 1s1ginda, {irtinlerin de miisteri yonlii olmast saglanmistir. Nitekim
veritabanin tstlinliigii sayesinde, pazarlamaci, {irlin gelistirme stratejileri lizerinde
ince ayarlar yapabilmekte ve miisteri 6zelliklerine gore yeni iirlinler sunacak iiretim

programlari gelistirebilmektedir (Varinli ve Cati, 2010:162).

1.5.2. Tutundurma

Tutundurma; “tiiketicileri bir mal, hizmet, marka veya kurulusun varligindan
haberdar etmek, o mala/hizmete, markaya ve kurulusa karsi olumlu bir tavir
takinmaya 6zendirmek amaciyla yapilan bilingli, programlanmis ve koordineli
faaliyetlerden olusan bir iletisim siirecidir” (Akat, 2004:166). Tutundurma
unsurlarmin temel hedefleri miisterileri bilgilendirmek, firma ile firmaya ait {iriinleri
hatirlatmak ve miisterileri ikna etmektir (Varinli ve Cati, 2010:160). Tutundurma
bileseni cercevesinde gergeklestirilen cabalar, miisteri veritabanindaki bilgilerinden
hareketle sentezlenmektedir. Bu veritaban1 yardimiyla pazarlamaci belirli bir hedef
pazarm aradigi yararlar temelinde iletisim politikalar1 gelistirebilir (Varinli ve Catu,
2010:160). Ornegin; miisterilerin bir kismi i¢in ucuzluk 6n planda iken, diger bir
kismi i¢in ise saglamlik bir tercih nedeni olabilmektedir. Bunun disinda tiiketicilerin
satin alma aligkanliklar1 da tutundurma cabalarmin yoniinii belirleyebilmektedir.
Buradan hareketle tutundurma ¢abalarinin olusumuna etki eden bir takim faktorlerin
var oldugu anlagilabilmektedir. Tutundurmanin giliniimiizde biiyilk Onem

kazanmasinda ve yayginlasmasinda rol oynayan baslica faktorler sunlardir (Mucuk,

2010:177):

1. Ureticilerle tiiketiciler arasindaki fiziksel mesafelerin artmasi
2. Niifus artis1 sonucu tiiketici sayisinin artmasi

3. Gelir artig1 sonucu pazarlarin biiytimesi
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4. Tkame mallarin cogalmasiyla rekabetin artmasi
5. Araci kuruluslarin artmas1 ve dagitim kanallarinin genislemesi
6. Yine gelirin artmasiyla, tiiketici arzu ve ihtiyaglarinin degismesi; tiiketicinin

farklilik, {istlin kalite ve nitelikler aramasi.

1.5.2.1. Pazarlamada Iletisim Siireci

“Iletisim; duygu, diisiince veya bilgilerin akla gelebilecek her tiirlii yolla
baskasmna aktarilmasi anlamma gelmektedir” (http://www.tdk.gov.tr). Toplum ile
isletme arasinda da bir iletisim s6z konusudur. Tutundurmanin temel dayanagi olan
bu iletisime ek olarak, pazarlama karmasi elemanlarinin da siki bir iletisim halinde
olmas1 gerekmektedir. Bu da Biitiinlesik Pazarlama Iletisimi (BPI) olarak

adlandirilmaktadir.

VERICT _ ALICT
(SLETME) |::> MESAJ |::> KANAL (TOPLUM)

i

Geri Bildirim (Feedback)

Sekil 7. isletme-Toplum Iletisim Siireci (Kaynak: Akat, 2004:166)

1.5.2.2. Biitiinlesik Pazarlama Iletisimi ve Tutundurma Karmast

Biitiinlesik pazarlama iletisimi kavraminda yonetici, pazarlama karmasi
unsurlar1 ve pazarlama iletisimi faaliyetlerinden her birini tek tek, yer yer tiiketicinin
zihnini karistiracak, birbiriyle c¢elisen farkli mesajlar verecek sekilde degil;
birbirlerinin etkisini destekleyecek, gii¢lendirecek sekilde koordineli ve uyumlu
mesajlar olarak vermek durumundadir (Mucuk, 2010:181). Bu sayede pazarlama
karmasmnin bir biitiin halindeki etkisi, bilesen bazinda pazarlama karmasi
elemanlarinin toplam etkisinden farkli olacak, yani sinerji olusturulmus olacaktir.
Isletmenin her faaliyetinin ayr1 bir tutundurma olmas1 (Mucuk, 2010:180) ile birlikte,

tutundurma faaliyetleri biitiinlesik pazarlama iletisimine yon veren unsur
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niteligindedir. Pazarlama karmasmin unsurlarinin iletisim etkileri, Sekil 8’de

gosterilmistir.
- Uriiniin iletisim etkisi
Uriin
Fivatm iletisim etldisi
Fiyat
Mesaj
kaynagr
isletmeler/ Dagitmun iletisim ethdisi
ajanslar

L)

Reklam
el Satg geilistirme Hedef Kitleler
Basitlestirilmis Kisisel satis
pazarlama Halkla ifiskiler

kearmas Dogrudan pazarlama

Basitlestirilmis tutundurma
kearmasi

Sekil 8. Pazarlama Karmasmim Tiim Unsurlarmin Iletisim Etkileri (Kaynak: Mucuk,
2010:182)

1.5.2.3. Baslica Tutundurma Yontemleri (Tutundurma Karmasi)

Baslica tutundurma yontemleri; satig promosyonu, reklam, satis giicii (kisisel
sat1s), halkla iliskiler ve dogrudan pazarlama olmak {izere bese ayrilmaktadir (Kotler,
2002; Mucuk, 2010; Akat, 2004; Kinnear ve Bernhardt, 1986). Kar1 maksimize
edebilmek adma, isletmelerin en dogru tutundurma bilesenini en 6n planda

kullanmalar1 gerekmektedir.

1.5.2.3.1. Satis Promosyonu (Satis Gelistirme)

Satis gelistirme, cesitli fuar, sergi v.b. kapsaminda devamliligi olmayan,
heterojen yapida ve smiflandirilmasi zor olan satig ¢abalaridir (Mucuk, 2010:196).
Satis, temelde yeni iirlinleri tanitmak ve yeni miisterileri etkilemek tizere iki amaca
sahiptir (Akat, 2004:194). Satis gelistirme genellikle kisa donem c¢abalarindan
ibarettir (Kinnear ve Bernhardt, 1986:434).
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1.5.2.3.2. Reklam

Satiglar arttirma amacini giiden pazarlama araclarinin en 6nemlilerinden biri
olan reklam, en temelde parali veya iicretli bir haber verme seklidir (Akat,
2004:174). Reklam genellikle kitle iletisim araglariyla genis kitlelere
ulastirilmaktadir (Mucuk, 2010:165). Dahasi reklam sadece iiriin ya da markay1
tanitmay1 hedeflemez, kurum ya da firmay1 da temsil edecek nitelikte olmalidir. Bu
sebeple bastaki temel kavram reklamin biitiin 6zelliklerini yansitacak derinlige sahip
degildir. Nitekim reklamin amaclarin1 daha detayli bigimde ele alan, hedefledigi
unsurlar1 maddelendiren bir tanimin daha islevsel olacagi disiiniilmektedir. Bu
baglamda daha ayrintili ve agik bir reklam tanimi ise soyledir: “Reklam, tiiketicileri
bir iirlin veya markanin varligi hakkinda uyarmak ve mamule, markaya, hizmete
veya kuruma, olumlu bir izlenim yaratmak amaciyla goze goriinen ve/veya kulaga
seslenen mesajlarm hazirlanmasi ve bu mesajlarin iicretli araglarla yayimlanmasidir

(Akat, 2004:174).

1.5.2.3.3. Satis Giicii (Kisisel Satis)

Kisisel satig, diger tutundurma elemanlarmin aksine miisteriler ile yiizylize ve
iki taraflr bir iliski kurulmasma olanak veren tutundurma araclarindan birisidir (Ay
ve Ural, 2011:360) ve tiim tutundurma araclar1 i¢inde en 6zgiin olanidir (Boone ve
Kurtz, 1992:532). Kisisel satis, satict ile miisteri arasinda telefon, video konferans,
web iletisimi ve mobil iletisim yoluyla baglant1 kurulmasmi, bu baglant1 yoluyla
birebir satis yapilmasini ifade etmektedir. Bu satis tiirii, 6zellikle kisisel iletisimin 6n
planda oldugu (Karafakioglu, 2000:249), isgiicii iicretlerinin diisiik oldugu (Akat,
2004:193), satisin gelecege yonelik caba gerektirdigi (Kinnear ve Bernhardt,
1986:436) ve genellikle endiistriyel iirinler gibi satis1 fazladan caba gerektiren
driinlerin hdkim oldugu (Mucuk, 2010:184) iilke pazarlarinda daha yaygin

goriilmektedir.

1.5.2.3.4. Halkla Iliskiler

“Halkla iliskiler, isletme ile ¢evresi arasinda iyi iliskiler gelistirilmesi ve
sirdiiriilmesi faaliyetleridir” (Mucuk, 2010:185). Genel olarak yaptig1 islerde

toplumun yararmi gozeten firmalar, aym1 zamanda basarili halkla iliskiler



19

faaliyetlerinde de bulunmaktadirlar. Nitekim halkla iliskilerin temel amaci,
kamuoyunun zihninde firmaya dair olumlu bir izlenim yaratmaktir. Halkla iliskiler
faaliyetleri resmi yollarla ya da gayri resmi yollarla yapilabilmektedir. Reklam kadar
etkili bir tutundurma bileseni olmamakla birlikte, uzun vadede firma adina bir imaj

olusturmasi agisindan 6nemlidir.

1.5.2.3.5. Dogrudan Pazarlama

“Dogrudan pazarlama, Ozenle hedef olarak sec¢ilmis spesifik bireysel
tiikketicilerle, hemen sonucunu almak iizere telefon, faks, e-posta veya diger yollardan
direkt olarak iletisim kurulmasidir” (Mucuk, 2010:186). Dogrudan pazarlama
faaliyeti bireyler ya da spesifik olarak gruplanmis tiiketici gruplarina hitaben anlik
olarak mesajlarin tretilmesi ve dogrudan ilgiliye gonderilmesi siirecidir. Diger
tutundurma araglarindan farkli olarak, dogrudan pazarlamada satis islemi gerek

olumsuz, gerek olumlu olsun aninda sonu¢lanmaktadir.

1.5.3. Dagitim

Dagitim planlari, tedarikei, iiretici, arac1 ve nihai kullanicilar arasindaki iiriin
akisma iligkin bir takim kararlara odaklanmaktadir (Wilson ve Gilligan, 2005:528).
Bu bilesen fiziki magazalar1 oldugu gibi online magazalar1 da kapsamaktadir.
Pazarlamacilar dagitim kanallarin1 fiziki {iriin ya da hizmeti satin almaci ya da
kullaniciya gbstermek ya da teslim etmek i¢in kullanmaktadirlar (Kotler, 2002). Bu
calismada konut fiyatlandirmasi hedeflendiginden, dagitim kanallarindan bahsetmek

miimkiin olmayacaktir.

1.5.4. Fiyat

“Fiyat, bircok orgiit i¢in en kontrol edilebilir ve esnek yapisina sahip, ayni

zamanda gelir iireten tek bilesendir” (Wilson ve Gilligan, 2005:516).

1.5.4.1. Pazarlama Karmasinda Fiyat Bileseninin Yeri ve Onemi

Fiyat, mikro ve makro ekonomik diizeyde tiim piyasa aktorleri ve uzmanlar
icin dnem teskil etmektedir. iktisatgilar icin fiyat dnemlidir, ¢iinkii pazara dayali
ekonomilerde arz ile talebi karsilastiran unsurdur; boylelikle tizerinde kurulan denge

sayesinde degisimi saglamaktadwr (Mucuk, 2010:153-154).  Fiyat tiiketiciler i¢in
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onemlidir, ¢iinkii tiiketicilerin bir mal ya da hizmeti elde edebilmek icin 6demek
zorunda olduklar1 para miktar1 (Akat, 2004:115) ya da katlanilan maliyettir (Cengiz;
2006:399). Bu maliyet parasal olabilecegi gibi zaman, ¢aba, begenmeme riski gibi
parasal olmayan unsurlar da olabilmektedir (Cengiz; 2006:399). Ayn1 zamanda fiyat,
tiikketicilere yiizeysel de olsa kalite hakkinda bilgi vermektedir; tiiketicilerin mal ya
da hizmeti algilamalarina ve degerlendirmelerine yardimci olmaktadirlar (Wilson ve
Gilligan, 2005:517). Dahas1 miisteriler de 6deyebilecekleri mallar1 aramak suretiyle
pazarlama faaliyetlerinde bulunmaktadirlar (Kotler v.d., 1999).

Fiyatlandrma kararlar1 oldukca karmasik ve zordur, dahasi fiyatlama
stratejileri bir¢ok pazarlamaci tarafindan ithmal edilmektedir (Kotler, 2012:383).
Fiyat igletmeler i¢in 6nemlidir, ¢ilinkii fiyat mekanizmasi bir igletmenin hem hukuki
sireglerden en fazla etkilenen pazarlama bileseni (Mucuk, 2010:154), hem gelir
arttirict bir unsur (Wilson ve Gilligan, 2005:515), hem de isletmelerin faaliyetlerini
yiiriitmesinde ve hedeflerin gergeklestirilmesinde 6nemli bir degiskendir (Akat,

2004:115).

Nitekim fiyat; bir rakip, bir¢ok piyasada ¢ok kolay bir sekilde iiretilecek bir
irlinlin benzerini ¢ikardiginda, reklam ve imaj unsurlari1 ile miisterilerin elde
tutulmasina bir 6l¢iide yardimci olabilmektedir, fakat fiyatin ayarlanmasi, karliligin
ve miisteri tatmininin saglanabilmesi agisindan daha biiyilk bir sorun teskil
etmektedir (Gronroos, 1994:11). Dahasi fiyat haricindeki diger tiim unsurlar (iiriin,
dagitim ve tutundurma) birer maliyet kalemi iken, isletmeye kazang¢ saglayan tek

pazarlama bileseni fiyattir (Ay ve Ural, 2011:296).

Giilmez ve Dortyol’a (2009:87), gore fiyat; “bir mamule ya da hizmete iiretici
isletme ya da dagitim kanali elemanlar1 tarafindan bigilen deger”dir. Fiyat1 sadece
somut bir deger olarak algilamak dogru bir yaklasim olmayacaktir; nitekim belirli bir
davranis1 gostermede harcanan zaman, enerji, ¢caba, yasanabilecek psikolojik riskler
ve kayiplar ile duyulan rahatsizliklar da para ile ilgili olmayan soyut maliyet
kalemleridir (Varinli ve Cati, 2010:466). Buradan da anlasilacag lizere fiyat negatif
ya da pozitif soyut ya da somut dissal etkiye sahip olabilmektedir.
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Tim pazarlama karmasi icerisinde fiyat, geliri, yani digerlerinin iiretim
maliyetini ortaya koyan tek bilesendir (Kotler, 2002:215). Bu noktada iiretimin
sirekliligini saglayan baslica unsur konumundadir. Dahasi, diger bilesenler
icerisinde en esnek olanidir: Uriin 6zellikleri ve kanal baglantilarmin aksine hizli bir
sekilde degistirilmesi miimkiindiir (Kotler, 2002:215). Bu noktada fiyatmn, diger
pazarlama karmasi1 bilesenlerine oranla pazar adaptasyonunun ¢ok daha yiiksek
oldugu soylenebilir. Firmalarin ylizlesmekte zorlandig1 baslica problemlerden olan
fiyatlamaya iligkin yapilan bazi hatalar; fiyatlamanin ¢ok fazla maliyet odakl
olmasi, fiyatin pazardaki degisimler Ol¢iisiinde revize edilmemesi, fiyatin pazar
konumlandirma stratejisinin esas bir unsuru olarak ayarlanmasindan bagimsiz olarak
pazarlama karmasinin geri kalani ekseninde ayarlanmasi ve fiyatin; farkli iriin
kalemlerine, pazar boliimlerine ve satin alma sebeplerine yonelik olarak yeterince

cesitlendirilmemesidir (Kotler, 2002:215).

1.5.4.2. Fiyat Belirleme Yontemleri

Uygulamada {i¢ temel fiyat belirleme yontemi bulunmaktadir: Maliyete dayali
fiyatlandirma, degere (talebe) dayali fiyatlandirma, rekabete dayali fiyatlandirmadir.
Maliyete dayali fiyatlandirma, maliyet art1 kar usulii ve hedef fiyatlandirma usulii
olmak tizere ikiye ayrilmaktadir (Akat, 2004:126; Mucuk, 2010:161; Karafakioglu,
2000:145; Boone ve Kurtz, 1992:644-645). Maliyet art1 kar usulii degisken maliyeti
ya da tam maliyeti esas alabilmektedir (Akat, 2004:126; Boone ve Kurtz, 1992:644).
Burada ama¢ maliyetin {izerinden belirli bir esasa dayanarak bir kar paymin

olusturulmasidir.

1.5.4.2.1. Maliyete Dayali Fiyatlandirma

Talep firmanin iirliniine yiikleyecegi fiyatin tavani olusturmaktayken, fiyatin
zeminini maliyetler olusturmaktadir (Kotler, 2002:219). Ozellikle, kar
maksimizasyonunu hedefleyen firmalar, maksimum kar, nakit akisi ya da yatirim
dontislinii saglamak {izere talep ve maliyetleri temel alan fiyatlar olusturmaktadirlar
(Kotler, 2012:389). Firmalar iiretim, dagitim ve satis maliyetleri ile birlikte
katlandiklar1 risk ve sergiledikleri ¢abayr da geri dondiirebilecekleri fiyatlar

belirlemek istemektedirler (Kotler, 2012:390). Maliyete dayali fiyatlamalar, talebe
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gore fiyatlamalara gore kolaydir (Mucuk, 2010:161) ve buradaki biitiin sorun, birim
basma degisken ve sabit maliyetlerin dogru hesaplanmasidir. Maliyete dayali
fiyatlandirmanm, maliyet artt ve hedef fiyatlandirma olmak {iizere iki usulii
bulunmaktadir (Mucuk, 2010:161; Karafakioglu, 2010). Maliyet art1 fiyatlamada
birim maliyet ve sabit maliyetten birim maliyet {izerine diisen pay hesaplanmakta ve
bu toplami baz alarak bir satis fiyat1 hesaplanmaktadir. Hedef fiyatlandirma ise,
gelirlerin maliyetlerle esitlendigi nokta konumundaki basabas noktasini1 baz alan bir

fiyatlandirma yontemidir.

1.5.4.2.2. Degere (Talebe) Dayali Fiyatlandirma

Talep, belirli bir mal ve hizmete yOnelen, belirli bir satin alma giiciiyle
desteklenmis, satmn alma istegidir (Ay ve Ural, 2011:299). Talebe bagl olarak
yapilan fiyatlamada ilk olarak maliyetler degil, fiyat ve talep arasindaki iliski ele
almmaktadir (Karafakioglu, 2000:148). Bu baglamda farkli fiyat esnekliklerine sahip
degisik pazar boliimlerinde farkli fiyatlardan satiglarin yapilmasi miimkiindiir ki,
buna fiyat farklilastirilmast ad1 verilmektedir (Akat, 2004:128). Bu yontem mamul
veya pazar konumlandirma fikri ile de uyumludur, ¢iinkii isletme belirli bir hedef
pazar i¢in planladig: kalite ve fiyattan bunu satabilecegi miktar1 tahmin etmektedirler
(Mucuk, 2010:164). Talebe gore fiyatlamanin uygulanabilmesi i¢in su sartlarin
varlig1 gereklidir (Mucuk, 2010:169-170):

e Pazar boliimlendirilebilir olmali ve her boliimiin talep yogunlu farkli

olmalidir.

e Diisiik fiyatlh mal alan bolimdekilerin bunu yiiksek fiyat 6deyen

boliimdekilere satma olasilig1 olmamalidir.

e Yiiksek fiyat uygulanan pazar bolimiinde, rakiplerin daha ucuza

satma sanslar1 ¢cok az olmalidir.

e Pazar bolimlendirme ve denetim giderleri, fiyat farklilastirmalarindan

saglanacak gelirleri asmamalidir.
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Fiyatlandirma kararlar1 talep temelinde alinacaksa, {riinlerin fiyatinin
farklilasmas1 gerekecektir. Fiyat farklilagtirma ya da farkhilagtirici fiyatlama; bir
malm maliyetlerle orantili bir farki yansitmayan iki ya da daha fazla fiyattan
satilmasidir (Colombo, 2010:18; Mucuk, 2010:169). Bu tanimdan hareketle, talep
temelli fiyatlamanin maliyetten daha ¢ok talebe dayali baska bir takim unsurlar gz
oniinde bulundurularak gerceklestirilmektedir. Talep temelli fiyatlama sekilleri ve bu
sekilleri gerektiren unsurlar su basliklar altinda incelenmektedir (Ay ve Ural, 2011;

Akat, 2004; Mucuk, 2010 ve Karafakioglu, 2000):

1.5.4.2.2.1. Tiiketici Esasina Gore Fiyatlandirma

Bu fiyatlandirma tiiriinde fiyat iist limitini miisterilerin 6demeye hazir oldugu
tutar belirlemektedir (Ay ve Ural, 2011:315). Nitekim bir {iriine 6denen tutarin
diizeyi farkhilik gosterecektir, ¢linkii miisterilerin gelirleri bazinda da kalite algilar1
farklilasmaktadir. Farklilasan bu unsurlar, miisterilerin taleplerinin siddetini ve
pazarlik giiclerini de degistirmektedir (Karafakioglu, 2000:153). Bu strateji daha ¢ok
otomobil ve dayanikli ev esyalarinin perakende satisinda goriilmektedir (Akat,

2004:130).

1.5.4.2.2.2 Mamul Esasina Gére Fiyatlandirma

Bu fiyatlandirma tiirlinde 6z {iriin ya da ayn1 kalmak sartiyla iirlin
zenginlestirildik¢e fiyatin artmasi esastir (Ay ve Ural, 2011:316). Bu strateji daha
cok seyahat acentelerinde goriilmektedir. Seyahat 6zde ayni hizmet olmakla birlikte,
kosullar ve dolayisiyla fiyat farklilastirilabilmektedir. Ornegin havayolu sirketleri,
standart ucus hizmetini, farkli hizmet paketleri ile birlikte sunmakta, boylece farkli
gelir grubundan miisterilere farkl hizmetleri satin alma sans1 tanimaktadir (Economy

Class ve Business Class miisterileri gibi).

1.5.4.2.2.3. Imaj Esasina Gore Fiyatlandirma

Bu fiyatlandirmada ayni malm, marka adma ve imajmna gore farkh
fiyatlandirilmasi durumudur (Ay ve Ural, 2011:316). Degeri ve algis1 daha yiiksek

olan markanin daha yiiksek fiyatla satildig1 bir ortamda, ayn1 markanm benzeri olan
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bir basgka iirlin daha diislik fiyata satilabilmektedir. Ayni firmaya ait olan, benzer

kalitedeki iki saatin farkl fiyatlara satilmasi buna 6rnek gosterilebilir.

1.5.4.2.2.4. Yer ya da Mekan Esasina Gére Fiyatlandirma

Bu fiyatlandirma tiiriinde iki farkli boyuttan s6z etmek miimkiindiir. Bu
fiyatlamanin birinci boyutu, mevsimlere, iklime, toprak Ortiisiine ve diger cografi ve
konumsal farklara bagl olarak fiyatlamanin degiskenlik arz etmesidir (Karafakioglu,
2000:153; Kinnear ve Bernhardt, 1986:567). Bu tarz fiyatlama daha c¢ok konut
fiyatlarinda ve tarim iiriinlerinde goriilmektedir. Ikinci boyutu, yerin bir fayda bigimi
oldugu alanlarda, ayni birim maliyetli yerlerin tiiketici talep ve tercihlerine gore
degisen fiyatlarla fiyatlandirilmasidir (Ay ve Ural, 2011:316; Mucuk, 2010:169).
Ayni maliyete sahip bir igecegin birbirinden farkli mekanlarda farkli fiyatlara
satilmas1 ya da belirli gosterilerin sergilendigi salonlarda veya stadyumlarda bilet

fiyatlarmin farklilik géstermesi buna 6rnek gosterilebilir.

1.5.4.2.2.5. Zaman Esasina Gore Fiyatlandirma

Bu fiyatlandirma tiirinde talep yogunlugunun is hayatiyla ve tatil giinleriyle
baglantili olarak mevsimlere, aylara, hafta giliniine, hatta giiniin saatlerine gore
degisimi esas alinmaktadir (Akat, 2004:130). Nitekim talebin kuvvetli oldugu
donemlerde miisterinin daha fazla 6demeye istekli oldugu bilinmektedir (Ay ve Ural,

2011:313). Bu strateji tatil beldelerinde yogun bir sekilde uygulanmaktadir.

1.5.4.2.2.6. Miizayedeler

Miizayedelerde, tasmir ya da tasinmaz mallarm acik arttirma yoluyla alim ya

da satimidir (Ay ve Ural, 2011:317).

1.5.4.2.3. Rekabete Dayal1 Fiyatlandirma

Rekabete dayali fiyatlandirmada ise, fiyatlandirma yontemi mal ve hizmetleri
genel diizeyde kiyaslanabilir teklifler seklinde fiyatlandirmak suretiyle, fiyati
rekabetci bir degisken gibi tanimlamak iizere tasarlanmistir (Boone ve Kurtz, 1992:
666). Rekabete dayali stratejiler belirlenirken, pazarlama kapsaminda asagidaki
sorularin sorulmasi gerekmektedir (Larreche ve Gatignon, 1998): 1. Firma ya da

markanin rakipleri kimlerdir? II. Piyasadaki rekabetin yogunluk derecesi nasildir?
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III. Rekabet, pazarm yapist ve evrimini nasil etkilemektedir? IV. Rekabetci tutumlar
firmanin pazarlama kararlarini nasil etkilemektedir? V. Firma, rekabetci bir avantaj
nasil basarmakta ve siirdiirmektedir? Bu sorulara cevap verilmesiyle birlikte, ilki
fiyat koyucu, ikincisi ise fiyat takip¢isi olmak iizere iki farkli rekabet yonii ortaya
cikacaktir (Ay ve Ural, 2011:314). Rekabetin olmamas1 durumunda da iki farkl
durum s6z konusu olacaktir (Ay ve Ural, 2011:315). Eger isletme pazarda tek olmay1
amacglhyorsa firma driiniin fiyatin1 diisik tutarak bagka bir isletmenin pazara
girmesini engelleyecektir. Sayet iirlinlin taklidi zor ise, benzer iiriinlerin piyasaya
girmesinin zor olacagindan otiirii, firma iirlinii yiiksek fiyattan sunacaktir (Ay ve

Ural, 2011:.315).

Bu noktada fiyatlamada izlenebilecek temel iki alternatif strateji
bulunmaktadir; bunlar pazarin kaymagmi alma ve pazara niifuz etme stratejileridir
(Bernhardt ve Kinnear, 1991:541; Boone ve Kurtz, 1992:661). Pazarin kaymagni
alma stratejisi; pazarda herkesin almak isteyecegi bir {iriinii basglangigta yiiksek
fiyattan satisa c¢ikararak (Bernhardt ve Kinnear, 1991:541), yiiksek gelir ve kar
saglama cabasidir (Mucuk, 2010:172). Bu strateji pazarm biitliniiyle fiyat temelinde
bolimlenmesinde oldukga faydalidir (Boone ve Kurtz, 1992:661).

Tablo 1. Pazarin Kaymagini Alma ya da Pazara Niifuz Etme Stratejilerinin Se¢imini

Etkileyen Faktorler

Pazara niifuz
Pazarin kaymagim1i  etme stratejisini

alma stratejisini kullanma

Faktor _kullanma durumu durumu
Birincil talebin fiyat esnekligi Inelastik Elastik
Se¢imli talebin fiyat esnekligi Inelastik Elastik
Potansiyel rakiplere iliskin tiretim ve pazarlama maliyetleri Yiksek Diisiik
Olgek ekonomileri Hayir Evet
Rakiplerin piyasaya girmelerini kolastirma Girisleri zor Girisleri kolay
Yeni iiriin konseptlerinin tiiketicinin bildigi {irline yakinlig Yeni konsept Bilinen konsept
(Tiiketicinin konsepti kabul etme hiz1) (yavas) (hizli)
Fiyat tabanli pazar boliimleri Var ve her zaman bir  Sadece biiyiik bir

segment kullanilabilir pazar var

Firmann tiretim ve pazarlama kaynaklar1 Kiigiik ya da kisith Genis

(Kaynak: Kinnear ve Bernhardt, 1986:609)
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Pazara niifuz etme stratejisinin amaci ise; hedef alinan pazara en kisa siire
icerisinde sokulmak, yerlesmek, rakipler varsa bunlar1 saf disi1 birakmak, yoksa
muhtemel rakiplerin o pazara girisini engellemek (Akat, 2004:136), bu amagla diisiik
fiyatlar1 asli bir pazarlama silah1 olarak kullanmaktir (Boone ve Kurtz, 1992:664).
Uygun stratejinin se¢imini saglayan faktorler, Tablo 1’de gosterilmistir. Rekabete
dayali fiyatlandrma, temelde iki tipte goriilen rekabet ortami c¢ergevesinde

sekillenmektedir. Bunlar tam rekabet ve eksik rekabet ortamlaridir.

1.5.4.2.3.1. Tam Rekabet

Tam rekabet, alic1 ve saticinin, belirli kosullar altinda, hi¢bir engel olmadan
karsilagtiklar1 bir piyasa yapisidir (Ay ve Ural, 2011:303). Cok sayida alict ve
saticinin var oldugu varsayilan bu piyasada, satilan malin homojenligi s6z konusudur
ve piyasa aktorlerinin tamaminin esit bilgiye sahip oldugu varsayilmaktadir (Ay ve
Ural, 2011:303). Bununla birlikte pazarlama ydneticisinin, fiyati bir pazarlama araci
olarak kullanip satislar1 etkilemesi miimkiin olmayacaktir (Akat, 2004:131). Bu
piyasanin bir diger Ozelligi ise piyasaya giris c¢ikiglari tamamen serbest olan
isletmelerin, piyasadaki bir mali diledikleri gibi alip satmada 6zgiir olmalaridir (Ay
ve Ural, 2011:303). Isletmeler arasinda iiretim teknigi ve ydnetimin basarist farkli
olacagindan, ayni piyasa fiyatindan satis yapan firmalarin karlilik oranlar1 da farkl
olacak, karlarm arttirilabilmesi de malin satis miktarina baglh kalacaktir (Akat,

2004:131).

1.5.4.2.3.2. Eksik Rekabet

Tam rekabeti olusturan etmenlerin bir araya gelmesi giinimiiz sartlarinda
miimkiin goriilmemektedir (Ay ve Ural, 2011:303). Bu baglamda tam rekabet
piyasast utopik ve idealist bir piyasa olarak degerlendirilmektedir. Bir malin
piyasasinda fiyat, alict ve/veya saticilardan biri veya birkaci tarafindan
belirlenebiliyorsa veya degistirilebiliyorsa, o piyasa eksik rekabet piyasasidir (Ay ve
Ural, 2011:303 ve Mucuk, 2010:165). Onemli eksik rekabet piyasa tiirlerinden ikisi
olan oligopol ve monopol piyasalara deginmekte fayda vardir (Ay ve Ural, 2011:303;
Boone ve Kurtz, 1992:639).
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1.5.4.2.3.2.1. Oligopol Piyasa

Oligopol piyasa, az sayida isletmenin pazara hakim oldugu ve birbirlerinin
kararlarindan etkilendigi, gercek hayatta goriilmesi miimkiin olan bir piyasa yapisidir
(Ay ve Ural, 2011:303). Oligopol piyasada pazara hakim olan birka¢ firma ayni
fiyat1, yani rekabet fiyatin1 uygulama egilimi gostermektedirler (Mucuk, 2010:165).
“Reaksiyon oran1” olarak adlandirilabilecek bu egilim neticesinde (Akat, 2004:132),
bu piyasadaki firmalarin yoneticileri, toplam kari maksimize eden satis hacmi ile
fiyat seviyesini optimum bir sekilde tespit ederken, rakibin uyguladig: fiyat1 hesaba

katmak durumundadir (Miiller, Spiegel ve Yehezkel, 2009:374).

1.5.4.2.3.2.2. Monopol Piyasa

Monopol ya da tekel piyasa, ekonomik veya giimriik duvarlarinin varligimdan
dolayi, piyasada tek bir tedarik¢i isletmenin bulundugu ve isletmenin iiretip sattigi
malin ikamesinin olmadig: bir piyasa yapisidir (Ay ve Ural, 2011:303). Bu piyasada
satilan tirtinlerin talebinin fiyat esnekligi yoktur (Dinler, 2003 ve Ertek, 2010), diger
bir ifadeyle fiyat arttik¢a talep azalmamaktadir. Fakat hicbir malin sonsuza kadar
ikamesiz kalmayacagindan otiiri, monopol sartlarinin uzun doénemde hep ayni

kalmas1 miimkiin olmayacaktir (Akat, 2004:132; Wang, 2001:790).

1.5.4.2.4. Nihai Fiyat Belirleme Y 6ntemleri

Kimi zaman isletmeler, genel fiyat belirleme yontemi ile belirlenen fiyatlarda,
bir takim spesifik farklilastirmalara ihtiya¢ duyabilmektedirler. Nihai fiyat belirleme
yontemi olarak adlandirilabilecek bu yontemleri, temelde ii¢ basliga ayirmak
miimkiindir (Akat, 2004:133; Ay ve Ural, 2011:308; Mucuk, 2010:166; Kotler,
2002:3; Wilson ve Gilligan, 2005:351; El Sehity, Hoelzl ve Kirchler, 2005:472;
Wedel ve Leeflang, 1998; Utaka, 2008:878; Zhou, 2007:686; Yang, 2004:389;
Helmes, Schlosser ve Weber, 2013:433). Bunlar; psikolojik fiyatlandirma,
tutundurucu fiyatlandirma ve indirimli (iskontolu) fiyatlandirma ile diger fiyat

farklilastirma taktikleridir.
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1.5.4.2.4.1. Psikolojik Fiyatlandirma

Iktisat teorisinin “ekonomik adam” varsaymmu ile tiiketici davranislarini
aciklamasmna ve bunlara dayali negatif egimli talep egrilerine karsilik, davranis
bilimleri, bu yaygin kabul goren egrilerden farkli talep egrilerinin de varligini ortaya
koymaktadir (Mucuk, 2010:166). Baska bir deyisle, psikolojik fiyatlandirma
stratejileri, alisilmisin disindaki talep durumlarini esas olarak alan fiyatlandirma
uygulamalaridir (Akat, 2004:136-137). Ekonomik teoriye gore, satin alma
maliyetinin bir gostergesi gorevini gordiiglinden, fiyatin satin alma tercihlerini
etkiledigi varsayilmaktadir (Monroe, 1972:71). Dahas1 satin alan kisinin {iriiniin
fiyat1 hakkinda bilgisi varken iiriiniin kalitesine dair bilgisi yoksa, fiyatin kalite
degerlemesinde bir kriter gorevi gordiigii bilinmektedir (Monroe, 1972:72). Bu
baglamda nihai fiyatlamanm hem nicel, hem de nitel anlamda bir cazibe odagi olmas1
gerekmektedir; tiiketicinin, fiyatin Odenebilir oldugu kadar makul olduguna da
kaniksamas1 gerekmektedir. Psikolojik fiyatlandirma teknikleri, iste tam bu noktada
devreye girmektedir. Isletmeye psikolojik iistiinliik saglayan bu stratejilerin kiisiiratl
(kalanl) fiyatlama, sabit fiyatla fiyatlama, prestij fiyatlandirma ve miktar indirimi
yoluyla fiyatlandirma bagliklar1 altinda incelenmesi miimkiindiir (Mucuk, 2010:167;
Akat, 2004:137; Kinnear ve Bernhardt, 1986:598; San, 2007:72; Ay ve Ural,
2011:309; Monroe, 1972:70; Obermeyer, Evangelinos ve Piischel, 2013:31):

1.5.4.2.4.1.1. Kiisuratl (Kalanli) Fiyatlandirma

Belirlenen mamul fiyatmin yuvarlak olarak alimmayip; bu rakamin hemen
altindaki kiisuratli rakamimn benimsenmesi taktigidir (Mucuk, 2010:166). Ornegin 20
TL yerine 19,99 TL ya da 300 TL yerine 299,90 TL gibi. Ozellikle perakendeciler
tarafindan yliksek satiglar1 tetikleyecegi diislinlilerek sik¢a kullanilan bir
fiyatlandirma taktigidir (San, 2007:81). Tiiketicilerin kiisurath fiyatlarla kullanilarak
yapilan indirimleri, ger¢ekte olduklarindan ¢ok daha yiiksek gordiiklerine yonelik
kanitlar bulunmaktadir (Kinnear ve Bernhardt, 1986:599).Yapilan arastirmalar bu tiir
fiyatlamanin iki ayr1 psikolojik etkisinin oldugunu ortaya koymaktadir (Akat,
2004:137, Ay ve Ural, 2011:309 ve Mucuk, 2010:166):
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1.Fiyatin bir 6nceki rakamlara yakin, onun kiisurati olarak diisiiniilmesi,

2. Firmanin, fiyat1 elinden geldigince diisiirdiigli inancin1 yaratabilmesi.

1.5.4.2.4.1.2. Sabit Fiyatla Fiyatlandirma

Bu fiyatlandirmada isletme yoneticileri tek fiyat uygulamaya ve bu fiyat1 kar
ylizdesinin zaman igerisinde azalmasina da katlanarak uzunca siire sabit tutmaya
calismaktadirlar (Akat, 2004:137; Mucuk, 2010:166). Enflasyonist ortamlarda
uygulanmas1 zor olan bu tip fiyatlandirmanin miisteriler lizerindeki psikolojik etkisi,
isletmenin gerekmedikge fiyatlarinda bir artisa gitmedigi algist uyandirmaya
yoneliktir (Ay ve Ural, 2011:310). Bu fiyatlamada satic1 ya da tedarikei, stirekliligin
garantisini almak suretiyle miisterisine sabit bir fiyat uygulamaktadir (Ku ve Chang,
2012:94).

1.5.4.2.4.1.3. Prestij Fiyatlandirma

Prestij fiyatlandirma, konum bilincinin miisterileri cezp etmesi icin, bir kalite
ve ayricalik imaj1 olusturmak ve bu imaji siirdiirmek suretiyle nispeten yiiksek
fiyatlar konulmasidir (Boone ve Kurtz, 1992:635). Bagka bir deyisle, fiyatin yiiksek
kaliteyi yansitacak sekilde yiliksek tutulmasi ve tiiketicilere fiyat yoluyla kalite
imajinin psikolojik olarak yerlestirilmesidir (Mucuk, 2010:167). Burada yiiksek
kaliteli tirtinlerin bulundugu pazar boliimiiniin miisterilerinin “en 1iyi”si i¢in daha
fazla 6demesi beklenmektedir (Ay ve Ural, 2011:310). Bununla birlikte, fiyatlar
siirekli olarak diismeye devam ettikge, tiiketiciler tiriiniin kalitesi hakkinda siipheye
diismektedirler (Kinnear ve Bernhardt, 1986:598). Gilimiis yiiziikk alinabilecek bir

fiyata altin oldugu iddia edilen bir yiiziigiin satilmasi buna 6rnek gosterilebilir.

1.5.4.2.4.1.4. Miktar Indirimi Yoluyla Fiyatlandirma

Daha c¢ok ambalaj icerisinde satilan iirlinlerde basvurulan bu fiyatlandirma
tiirlinde, mamuliin fiyatin arttirmak yerine miktar indirimi yoluyla bir ¢esit gizli zam
yapilmaktadir (Akat, 2004:138; Mucuk, 2010:168). Bu tarz bir uygulamaya, satin
alma kararlar1 yogun bir sekilde fiyatlardan etkilenen miisterilerin varligindan otiirii
gidilmektedir. Bdylece malin fiyatinda yapilacak artisa yonelik olasi miisteri

tepkisinin Oniine gec¢ilmektedir (Ay ve Ural, 2011:311).
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1.5.4.2.4.1.5. Tek Rakaml: (Tasnif) Fiyatlandirma

Tiim bir magazanin {iriinlerinin ortalama bir maliyetini hesaplayip, buna gore
tek bir fiyat olusturup tiim raflardaki {irtinleri ayni fiyattan satma islemidir. Tek
rakamli fiyatlama, smiflandirilmus (iliskili) {driinlerin ayni fiyattan satilmasi
uygulamasidir (San, 2007:72). Farkli tip ve kalitedeki bayan ve erkek cilizdanlarindan
olusturulmus bir {iriin tasnifindeki her bir ciizdanin 10 TL’ye satilmasi1 buna 6rnek
gosterilebilir. Bu politika sonucunda diistik fiyat aldanmasi saglanir ve sonug olarak

iirlin satilir (San, 2007:73).

1.5.4.2.4.1.6. Fiyat Cizgisi

Bu fiyatlandirma tiirlinde, bir {irtin hatt1 icerisinde bulunan iiriinlerin
birbirlerinden farkli ve birbirine yakin spesifik fiyat noktalarinda bulunmasi s6z
konusudur (Kinnear ve Bernhardt, 1986:599). Bu politikanin uygulanmasi, belirli
miisterilerin ayni1 fiyatlar1 6deme egilimlerinin bulunmasiyla miimkiindiir (San,
2007:73). Bu da firmanin en az iki farkli fiyat ¢izgisinde {iriin hattinin bulunmasini

gerekli kilmaktadir.

1.5.4.2.4.2. Tutundurucu Fiyatlandirma

Halihazirda piyasada var olan ya da piyasaya yeni girecek bir iirline
maliyetine ¢ok yakin bir fiyat konuldugunda, bu fiyat, sayet ¢ok giiclii bir ikamesi
yoksa, Uriiniin piyasada tutunma diizeyi artabilmektedir. Bu amagcla izlenebilecek
dort ayr1 yol bulunmaktadir. Bunlar; fiyat liderligi, 6zel olay fiyatlandirmasi, nakit

iadesi ve mamul verme ile 6zel faizli 6deme planmidir (Kotler, 1994:510-511).

1.5.4.2.4.2.1. Fiyat Liderligi

Biiyiilk marketler ya da departmanli magazalar, miisteri sirkiildssyonunu
arttirmak icin bazi {inlii markalarin mamullerinin ara sira fiyatini diisiirmek suretiyle
piyasadaki en 1iyi fiyat1 onererek, buradan kaybedecekleri geliri magazaya cektikleri
miisterilerin satin alacaklar1 diger iiriinlerden karsilamay1 hedeflemektedirler (Wilson
ve Gilligan, 2005:517). Bu durumda piyasada bahsedilen iiriiniin fiyatin1 en diisiik

veren firmalar, fiyat lideri konumuna gelmektedirler.
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1.5.4.2.4.2.2. Ozel Olay Fiyatlandirmast

Isletmelerin, satiglar1 arttrmak amaciyla fiyatlar,, mevsimlik durumlara,
bayram, yilbasi, sevgililer giinii, anneler giinii gibi 6zel giinlerde ve bu giinlerde
eglence amacl diizenlenen organizasyonlarda reklam ve satig gelistirme ile koordine
ederek optimal bir fiyat belirlemeleri ve bunu olay adiyla duyurmalaridir (Mucuk,
2010:168; Jorgensen, Kort ve Zaccour, 2009:584). Bu fiyatlama etkin bir sekilde
gerceklestirildiginde, kisith stirede yiiksek gelirler elde etmeyi saglamaktadir.

1.5.4.2.4.2.3. Nakit ladesi ve Mamul Verme

Cok sik olmamak kaydi ile, firmanin mevcuttaki bir miisterisine 6dedigi
paray1 iade etmesi ya da satisa konu olmayan ve ayni firmaya ait bagka bir mamulii
hediye edilmesidir. Boylelikle tiiketicinin kendisini 6zel hissetmesi saglanmaktadir.
Ancak bu yontem yil igerisinde sik sik tekrarlandiginda tutundurma etkisi

azalmaktadir (Mucuk, 2010:168).

1.5.4.2.4.2.4. Ozel Faizli Odeme Plant

Genelde bankalar ve otomobil firmalar1 tarafindan uygulanmaktadir. Taksitli
bor¢larin yapilandirilmasinda miisteriye ya da miisterinin bagh bulundugu mesleki

gruplara yonelik 6zel faiz uygulamalar1 yapilabilmektedir (Mucuk, 2010:169).

1.5.4.2.4.2.5. Suni Indirim veya Psikolojik Iskonto

Mamule gercek olmayan bir fiyat koyup, daha sonra iskonto yaparcasina
psikolojik bir indirimin yapilmasidir. Bu, pratikte zaman zaman goriilen, “aldatic1”

ve “yasal olmayan”, dolayisiyla yanlis bir uygulamadir (Mucuk, 2010:169).

1.5.4.2.4.3. Indirimli (Iskontolu) Fiyatlar Ile Diger Fiyat Farklilastirma
Taktikleri

Ticari hayatta esas alinan liste fiyatinin belirlenmesinden sonra, isletmeler
calismis olduklar1 miisterilere ve bayilere gore de fiyati farklilastirabilirler (Mucuk,
2010:170). Bu taktikler su sekildedir (Demirag, Keskinocak ve Swann, 2011:268;
Mucuk, 2010:170 ve Karafakioglu, 2000:149 )



32

1.5.4.2.4.3.1. Nakit Iskontolar

Bedelin taksitli degil de nakit 6denmesi durumunda, {ireticilerin araci
isletmelere, araci isletmelerin de tiiketicilere malin satis fiyatinda yapmis olduklari
indirimdir.  Kredili ve taksitli satiglarda istenen faiz, malin bedelini derhal
alamamanin yarattig1 risk ile mali tedarik etmek i¢in gereken ek finansman gereginin

karsiligidir (Mucuk, 2010:170).

1.5.4.2.4.3.2. Miktar Iskontolari

Miktar iskontolari, satici firmadan alinan malin miktar1 veya degeri
iizerinden; artan oranda veya sabit oranda; her siparis lizerinden veya bir donemin
toplam alimlar1 {izerinden olmak {iizere ¢esitli sekillerde yapilabilmektedir (Mucuk,
2010:170). Ornek olarak belirli bir satis hacmine ulasan bir isletmeye, baglh
bulundugu tedarik¢inin, ayni fiyata liste fiyatinin karsiligindan bir miktar daha fazla
iriin gdndermesi gosterilebilir. Bu tarz iskontolarin yapilmasindaki amag, bayilerin
rekabet giiclinii arttirmak ve miisterilerin talebini canlandirmaktir (Demirag,

Keskinocak ve Swann, 2011:268).

1.5.4.2.4.3.3. Fonksiyonel (Ticari) Iskontolar

Dagitim kanallarindaki rekabetin genis dl¢lide temelinde yatan iskonto olup
cesitli endiistri dallarindaki araci isletmelere yapilan iskonto hadlerinin (Dana Jr,
1998:395), sektorel bazda degismesini ifade etmektedir (Mucuk, 2010:170). Burada

asli belirleyici endiistri kolu igerisinde ticarete konu olan malin siirlimiidiir.

1.5.4.2.4.3.4. Mevsimlik Iskontolar

Mal ve hizmetlerin en az alic1 buldugu donemlerde satiglar1 canlandirmak ve
stoklar1 eritmek ic¢in basvurulan iskontolardir (Mucuk, 2010:170). Oteller, spor
kompleksleri ve eglence merkezleri, satislarinin yiikselecegi doneme kadar bu yola

bagvurabilirler.

1.5.4.2.4.3.5. Cografi Fiyat Farklilastirma

Malin treticisi ile saticis1 arasindaki cografi konum fark: da fiyatlandirma
maliyetini arttiran bir unsurdur. Bunun disinda aym 6zelliklere sahip olan bir mal ya

da hizmetin bulundugu yerde olusan piyasa degerine gore de fiyatlandirilmasi soz
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konusudur. Bunun diginda ticari teslimat sekli de fiyat farklilastrmanm bir bagka
yansimasi niteligindedir. Nitekim malin teslim yerine gore verginin yiiklendigi taraf
degisecektir. Teslimat sekli itibariyle vergi yiiklemesini iiretici firmaya ylikleyen
satic1 firmalar, daha yliksek rekabet etkinligine sahip olacaklardir (Kinnear ve

Bernhardt, 1986:567).

1.5.4.2.4.3.6. Damping

Damping, bir malin hedef pazarlarda benzer yerel mallardan daha diisiik
fiyattan satilmasidir (Karafakioglu, 2000:157). Bir firma, mevcut piyasadaki maliyet
yiikiinden daha az bir maliyet yiikiine katlanacagi ya da daha diisiik maliyetlerle
calisabilecegi bir piyasaya girmek istediginde, bu pazara girmek ve bu pazarda yer
edinebilmek i¢cin damping uygulamasima gitmektedir (Kotler, 2002:383). Dolayisiyla
damping mevcutta faaliyet gosterilen bir pazarda basvurulacak bir yol oldugu kadar,
ayn1 zamanda yeni bir i¢ ya da dis pazara girerken uygulanabilecek bir fiyatlama
kararidir. Bir¢ok tilke tarafindan anti-damping yani fiyat diisiirme karsit1 politikalar
olusturulmakla birlikte, literatiirde yer almasi nedeniyle damping tiirlerine de kisaca
deginilecektir. Damping aralikli ya da ara sira yapilan, yagmaci, 1srarli ve tersine
olmak iizere ¢esitli sekillerde gerceklestirilmektedir (Karafakioglu, 2000:157 ve
Ethier, 1982).

1.5.4.2.4.3.6.1. Aralikli Damping

Asir1 miktarda biriken stoklarin hizli bir sekilde eritilebilmesi adina, {iriiniin
adeta yok pahasina, ¢ok diisiik fiyatlarla, normal olarak satis yapilmayan pazarlara

stirtilmesidir (Karafakioglu, 2000:157-158).

1.5.4.2.4.3.6.2. Yagmaci Damping

Bu damping tipinde amacg, diisiik fiyatlarla bir dig pazara girerek oradaki yerel
iireticileri pazardan ¢ekilmeye zorlamak, o pazarda tekel giicii elde etmek ve pazara
bu sekilde hakim olduktan sonra zaman igerisinde fiyatlar1 yiikseltmektir
(Karafakioglu, 2000:158). Rekabetin bulundugu her tip piyasada uygulanabilir
niteliktedir.
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1.5.4.2.4.3.6.3. Israrli Damping

Digerlerinden ¢ok daha uzun siire devam ettirilen bu damping seklinde firma,
belirli bir piyasaya yonelik siirekli olarak diistik fiyat uygular (Karafakioglu, 2000:
158). Literatiirde “avci ya da yirtici fiyatlama” olarak ta bilinen bu fiyatlama tipinde
(Kinnear ve Bernhardt, 1986:570), firma fiyatlarin1 olabildigince diisiik tutarak
rakiplerini saf dig1 etmeyi amaglamaktadir. Bu damping daha ¢ok kaliteden ziyade

fiyatin baskin geldigi piyasalarda uygulanabilir niteliktedir.

1.5.4.2.4.3.6.4. Tersine Damping

Talep elastikiyetinin daha diisiik oldugu varsayilarak, bir malin belirli bir
piyasada daha disiik satilirken, baska bir piyasada daha yiiksek satilmasidir
(Karafakioglu, 2000:158). Genelde i¢ ve dis piyasaya iirlin satan firmalarda

goriilmektedir.

1.5.4.3. Fiyatlandirma Hedefleri

Farkli tipte fiyatlandrma kararlarinin bulunmasiyla birlikte, firmalarin
temelde farkli amaclar giitmek suretiyle farkli fiyatlandirma kararlari aldiklar:
bilinmektedir. Bu hedeflerin de ortaya konulmasi, fiyatlamanin nihai ¢ergevesinin

olusturulmasini saglayacaktir.

1.5.4.3.1. Kar Maksimizasyonu

Tam rekabet¢i piyasa modelleri, pazardaki her isletmenin karlarini maksimize
etmek icin akilc1 davranacaklarini varsaymakta iken, rekabetin az oldugu piyasalarda
kar maksimizasyonu kavrami karmasik hale gelmektedir (Ay ve Ural, 2011:304;
Boone ve Kurtz, 1992:637). Etkili bir sekilde kar maksimizasyonunu hedefleyen
firmalar ise, uzun vadeli diisiik fiyat-yiiksek kalite ikisini benimsemektedirler. Bu
baglamda rekabeti ¢etin olmayacak iiriinlerin gelistirilmesi de, uzun donemli kar
diizeyini farklilastirilan fiyatlarla zirvede tutmak icin gerekli olmaktadir (Min,

1992:188).

1.5.4.3.2. Pazar Pay1 Maksimizasyonu

Bu hedefe sahip isletmeler, yiiksek kar marjlarmi ve diistik birim

maliyetlerini, yiiksek satis hacimleriyle elde etmeyi diistindiiklerinden, piyasadaki en
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disiik fiyat1 yakalamay1 hedeflerler (Kotler, 2012:389). Boylelikle, piyasada asir1
miktarlarda satilan {iriinlerinden 6tiirii uzun donemde pazara niifuz etme sansmi da

yakalarlar.

1.5.4.3.3. Hayatta Kalma

Eger isletmeler siddetli rekabet veya tiiketicilerin hizla degisen arzu ve
istekleriyle kars1 karsiya iseler, bu durumda baslica gayeleri hayatta kalmak
olmaktadir (Ay ve Ural, 2011:305). Bu baglamda en yaygin bagvurulan yontem, kisa
donemli rahatlama saglanmasi amaciyla stoklarin ¢ok diisiik fiyattan eritilmesidir.
Hayatta kalmay1 basarmanin yolu sadece diisiik fiyat olusturmaktan gegmemektedir.
Ayn1 zamanda tiiketicinin talep ve isteklerine kisa siirede cevap verecek ve ayni
zamanda yeni c¢ikis yollar1 arayan bir anlayisin benimsenmesi gerekmektedir.
Nitekim bahsedilen fiyat diislirlimii, isletme tarafindan sadece belirli bir miiddet

karsilanabilecektir.

1.5.4.3.4. Sosyal Etmenler

Kamu kurumlar1 gibi kar amaci giitmeyen kuruluslar i¢in fiyatlandirma,
kurumlarm karlarmi maksimum yapma hedefi olmaksizin vatandaslarin 6deme giicii
dikkate alinarak yapilmaktadir (Ay ve Ural, 2011:306). Bu baglamda sosyal 6rgiitiin
maddi etkinligi degil, bu sosyal kurumdan fayda saglayacak vatandaslarin sosyal
hizmete kolay erisimi temel amag¢ olarak belirlenmektedir. Bunun disinda fiyatlar,
belirli bir sosyal amaca hizmet etmek ve kamuoyuna belirli bir mesaj vermek
amaciyla yliksek tutulabilir (Boone ve Kurtz, 1992:637). Alkolli ickiler ve sigara

gibi sagliga zararl iirlinlerin fiyatlar1 bu amagla yiiksek tutulmaktadir.

1.6. KONUT PAZARLAMASI

Insanlik tarihinde uzun zamandir en temel ihtiyaglardan birisi olarak
karsilagilan barinma ihtiyaci, kentlerde konutlanma seklini almistir. Ayni1 zamanda
konut, bir yatirim araci olarak ta goriilmektedir. Tiirkiye’de pek cok kisi hazine
bonosu, devlet tahvili, altm, v.b. yatirim araclarindan ziyade konut edinmeyi kalict
olmasi1 sebebiyle yatirim araci olarak géormekte ve elindeki parasini konuta yatirarak

hayatlarin1 garanti altma almayi istemektedir (Eti I¢li, 2008:13).
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1.6.1. Barinma Ihtiyaci ve Konutlanma Egilimi

Maslow’un ihtiyaclar hiyerarsisine bakildiginda, siralamada giivenlik
ithtiyacinin ikinci karsilanmasi gereken ihtiya¢ oldugu goriilmektedir (Kenrick, v.d.,
2010:293). Bu ihtiyaclar piramidine bakildiginda, barinma ihtiyacinin yasamsal
ihtiyaclardan hemen sonra geldigi goriilmektedir. Yasamsal fonksiyonlar, insanlarin
akli unsurlarmi devreye sokmaksizin, sadece yasayan bir organizma olmanin geregi
olarak yiiriitmiis olduklar1 beslenme, uyuma, cinsellik, v.b. gibi faaliyetlerdir.
Barinma ihtiyacinin hemen bir sonraki basamakta yani akli unsurlarin, zevk, begeni
ve tercihlerin devreye girmeye basladig1 yer olarak dikkat ¢ekmektedir. Baska bir
deyisle, barmmma ihtiyaci, akil sahibi olmanin ve disliniiyor olmanin insanda
uyandirdign ilk diirtiidiir. Insanhigm ilk donemlerinde magaralarda ve agag
kovuklarinda digaridaki tehlikelerden saklanma ve siginma seklinde kendini gdsteren
barinma ihtiyaci, modernlesme ve kentlesme siirecine gelene kadar bir¢cok evreye
ugramustir.Barinma ihtiyacinin  diger ihtiyaclar arasindaki konumu Sekil 9°’da

gosterilmistir.

Sayzmbl Gereksinimi

Sevai (Aidivet)

Givenlik (Saghk, Bannma, v.b.)

Fizyolojik (Yagamsal) Gerelksinimler

Sekil 9. Maslow’un Ihtiyaglar Hiyerarsisi (Kaynak: http://tr.wikipedia.org)
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Insanin en temel ihtiyaclarindan birisi olan barinma, su andaki sehir hayatinda
konuta sahip olma egilimini artirmaktadir. Diger taraftan, konut edinimi bir¢ok kisi
tarafindan uzun vadeli bir yatirim araci olarak goriilmektedir. Konutlarin fiziksel bir
ihtiya¢ olmasi, yatirim araci olarak kullanilmasi ve estetik agidan farkliliklar gibi
nedenlerden dolay1 giderek 06zgiinlesmesi, dolayisiyla fiyat farkliliklarmin olugmasi

mutlaktir.

1.6.2. Konut Kavram ve Konut Pazarlamasim Etkileyen Faktorler

Konut, insanlarm i¢cinde yasadiklari ev, apartman v.b. yer, mesken, ikdmetgah
olarak tanimlanmaktadir (http://www.tdk.gov.tr). Daha genis bir ifadeyle konut,
barinmanin saglanmasi ile baslayan ve en dnemli finansal araglardan birisi haline
gelen genis bir tiir slire¢ fenomeni niteligindedir ve ¢ok genis bir yatirim alani
sunmaktadr (Kusan, Aytekin ve Ozdemir, 2010:1808). Insanlik tarihinde uzun
zamandir en temel ihtiyaglardan birisi olarak karsilasilan barinma ihtiyaci, kentlerde
konutlanma seklini almistir. Ayni1 zamanda konut, bir yatirim aracit olarak ta

goriilmektedir.

Konut piyasasi hem dogrudan konut sahiplerinin, hem de emlak uzman ve
acentelerinin yer etmis oldugu heterojen yapida bir piyasadir. Bu baglamda yatirim
kararlarmm alinmasi zorlagsmaktadir. Yatirim aract olarak goriilmesinin dogal bir
sonucu olarak emlak firmalari, konut piyasasinda etken rol oynamaktadir.
Konutlarin satisinda emlak satiscilarmin konumlar1 ve nitelikleri 6nemlidir, ¢linkii
birer kisisel satig¢1 olarak miisteriyi ikna etmeleri; gerekse konutun niteligi, gerekse
de miisterilerin elindeki kaynaklarin kitlig1 baglaminda olduk¢a zor olmaktadir.
Emlak acentesinin pazar paymi olumlu olarak etkileyen faktdrler sunlardir (Eti Icli,

2008:9; Benjamin, Jud ve Sirmans, 2000:7):
e Satis elemanlarmin sayisi
e Franchise olup olmadiklar1
e Yaptiklari reklamlarin sayisi

e Acentenin satisin1 yapacaklari yerlerin yakiinda olmasi
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e Daha Once o yerlerden satig yapmis olmak
e Diisiik fiyatl satmak

Konutun begenmeli, hatta bazen oOzellikli bir iirlin olmasi, pazarlama
kararlarinin giiciinii cok daha 6n plana ¢ikarmaktadir. Etkili ve dogru pazarlama
kararlarmm almmmasi, pazarlama cevresinin biitliniiyle ele almmmasini ve dogru bir
sekilde analiz edilmesini gerektirmektedir. Pazarlama kapsaminda konut
pazarlamasini etkileyen faktorleri, makro ve mikro cevre faktdrleri olarak ikiye
ayrilmak miimkiindiir (Eti I¢li, 2008; Kotler, v.d., 1999; Kotler, 2002; Kotler ve
Keller, 2008; Mucuk, 2010, Akat, 2004; Karafakioglu, 2000).

1.6.2.1. Makro Cevre Faktorleri

1.6.2.1.1. Demografik Cevre

Konut pazarini olusturan niifusa yonelik karakteristik 6zelliklerdir. Ornegin
yas, cinsiyet, medeni hal, ¢alisma durumu, egitim durumu v.b. Bu bilgileri bilmek,

pazarin bolimlendirilmesi konusunda yardime1 olmaktadir.

1.6.2.1.2. Ekonomik Cevre

Ekonomik konjonktiiriin, konut arz ve talebi iizerinde dogrudan etkisi
bulunmaktadir. Nitekim ekonominin durumunun 1yi oldugu dénemlerde, konut talebi
artmaktadir. Clinkii ekonomik netligin olmasi, bireylerin kredi kullanma noktasinda

gilivenlerini yerine getirmektedir.

1.6.2.1.3. Sosyal ve Kiiltiirel Cevre

Sosyal ve Kkiiltiirel ¢evre Ozellikleri toplumun degerleri, 6rf ve adetleri,
inanglari, kiiltiir-alt kiiltiirii, yasam bigimleri ile ilgilidir (Eti I¢li, 2008:22). Konut
pazarlamasi1 kapsaminda, sosyal ve Kkiiltiirel ¢evre, konut fiyatlarma etki eden
bireysel, ailevi, geleneksel ve inanca dayali tiim unsurlar1 barindirmaktadir. Bazi
unsurlarin varhiginda miisteri, kisisel degerler ve inanislarindan 6tiirti havuzu olan bir

ev satin almak istemeyebilmektedir.
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1.6.2.1.4. Politik ve Hukuki Cevre

Bu ¢evre, isletmelerde alinacak pazarlama kararlarindan isttedir. Anayasa,
kanunlar, yasalar, yonetmelikler, tliziikler, kanun hiikmiinde kararnameler gibi
hukuki yaptirim sekilleri, gerek konutun edinimine, gerekse de tasarrufuna yonelik
faaliyetleri kisitlayabilirler. Ornek olarak insaat firmalarmin yaptiklar1 konutlarda

uymasi gereken yasal ¢ergeve (yap1 denetim mevzuati gibi) verilebilir.

1.6.2.1.5. Dogal/Ekolojik Cevre

Konutlanmanin dogal ¢evreye zararinin engellenmesi gerekmektedir. Agaclik
alanlarm sitelestirilmesinden uzak durulmasi gerektigi gibi, ingaatin yapilacagi alanin
da hayati tehlike yaratacak unsurlardan uzak olmasi gerekmektedir. Dahas1 konutun

yapilacagi zeminin depreme dayanikliliginin da tespiti gerekmektedir.

1.6.2.1.6. Teknoloji

Teknoloji ilerledikge, smirlar1 genisledikce hem talep edilen konutlarin

ozellikleri, hem de insa edilis bi¢cimleri doniisiim gecirmektedir.
1.6.2.2. Mikro Cevre Faktorleri

1.6.2.2.1. Isletmenin Pazarlama Dis1 Béliimleri

Konut firmalar1 pazarlama kararlarint alirken, iist yonetimin belirledigi genel
isletme amaclarma uygun kararlar almak durumundadir (Eti I¢li, 2008:31). Bu
baglamda konut yatirimlarinin nasil sekillenecegi, ne gibi atilimlarin yapilacagi,
diger boliimlerin kaynak kullanimina bagli gelismektedir. Dahasi, list yonetimin
karar1 da Onemlidir. Nitekim firma, boliimlerden birisinin gelismeye daha fazla
ithtiyaci oldugunu diisiinebilmekte ve atil gliciin tamamini o béliim ya da departmana

aktarabilmektedir.

1.6.2.2.2. Tedarik Kaynaklar1

Konut firmalarinin i¢ ve dis pazardan tedarik ettikleri girdiler, bu girdileri
saglayan firmalar, bu firmalarin piyasadaki konumu ve durumu, finansal giicleri ve
piyasadaki itibar1 da nihai konut piyasasini etkilemektedir. Dahasi1 tedarik¢ilerin

optimal diizeyde girdi saglamalar1 gerekmektedir, bu noktada konut firmasinin insa
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ettigi konutlarin talebine yonelik donemsel dalgalanmalar esnasinda da, firmayi

destekleyecek tedarik¢ilerin varligi 6nemlidir.

1.6.2.2.3. Pazarlama Aracilar1

Konut firmalarinin piyasada is yapmalarini saglayan, konutun ingasindan satis
ve finansmnin gerceklestirilmesine kadar firmayr destekleyen (bankalar ya da

danigmanlik firmalar1 gibi) kuruluslardir.

1.6.2.2.4. Miisteriler

Bu cevreyi, konut piyasasinin hitap ettigi alicilar, yani potansiyel konut
sahipleri  olusturmaktadir. Burada firmanmn dogru bir sekilde pazarmni
bolimlendirmesi, boliimlendirdigi pazarin miisterilerine hitap eden konutlar insa
etmesi ya da pazarlamasi onemlidir. Konutun begenmeli hatta bazen 6zellikli bir
iirlin olmasindan dolay1, miisterinin cazibe odaginin konuta endekslenmesi, baska bir
deyisle miisterinin kendisini o konutu almis olmaktan Otiirii 6zel hissetmesi
gerekmektedir. Bu sekilde etkili ve uzun vadeli miisteri tatmini saglanmis

olmaktadir.

1.6.2.2.5. Rakipler

Kiiresellesme ile baslayan rekabet ortamy, i¢ piyasalarda da yogun bir sekilde
etkisini gostermektedir. Rakiplerin varlii, piyasadan pay kapmay1 zorlastirmakta,
dahas1 mevcuttaki pazar paymim elde tutulmasini da zorlastirmaktadir. Buradan
hareketle, firmalari, akilct ve yenilik¢i stratejiler iireterek, potansiyel konut
alicilarina, yani misterilerine her noktada hitap eden ve onlarin beklentilerini tam

olarak karsilayan bir yap1 izlemeleri gerekmektedir.

1.6.2.2.6. Kamuoyu Gruplar1

Konut firmalari, faaliyet gosterirken, kamuya hizmet veren birgok 0Ozel
kurulus ve kamu kurulusundan dogrudan etkilenmektedir. Bu gruplar; bankalar,
finansal hizmetler sunan diger kurumlar, devlet daireleri (tapu, belediye, vergi
dairesi, v.b.), ¢evreyi koruma ve tiiketiciyi koruma dernekleri, v.b, genel kamuoyu
gruplari, basin ve yaym kuruluslari ve firmanm kendi ¢alisanlaridir (Eti Icli,

2008:33). Konut ve emlak firmanin miisteri yonlii olmasi, ayn1 zamanda toplumun
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dogrudan ya da dolayh fayda gordiigii bu gruplara karsi da sorumlu olmay1 ve bu

gruplar tarafindan sorgulanabilir yapida olmayi gerektirmektedir.

1.6.3. Konut Fiyatlarimin Belirleyicileri

Yukarida bahsedilen konut pazarlamasinin ¢evresel unsurlari, konut fiyatina
etki eden asli unsurlar niteligindedir. Giliniimiizde, konutlarin insanin temel
ihtiyaclarindan biri olmas1 ve yatwrim aract olarak diisiiniilmesi gibi nedenlerden
dolay1 ihtiyaglara cevap verebilecek bir konuta sahip olmak olduk¢a ©Onem
kazanmaktadir. Bu baglamda, istenilen ozelliklere sahip belirli bir yerdeki bir
konutun fiyatim1 bilmek, konut ediniminde gerek pazarlik unsurunu arttirma
noktasinda, gerekse emlak degeri yiikselen yerlesim birimlerine yatirim yapma

noktasinda kritik 6neme sahiptir.

Tirkiye’de pek c¢ok kisi hazine bonosu, devlet tahvili, altin, v.b. yatirim
araglarindan ziyade konut edinmeyi kalic1 olmasi sebebiyle yatirim araci olarak
gormekte ve elindeki parasimi konuta yatirarak hayatlarmi garanti altina almayi
istemektedir (Eti I¢li, 2008:13). Ayrica Tiirkiye 1950’lerden bu yana yasanan hizli
sanayilesmenin bir sonucu olarak, genis kapsamli bir kentlesme siirecinden
geemektedir (Eti I¢li, 2008:13-14). Bu da konut talebinin artacagi anlamma
gelmektedir. Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernegi’nin gayrimenkul arastirma
raporuna gore Tiirkiye genelinde 2006-2015 yillar1 arasindaki toplam konut ihtiyac1

6,95 milyon olarak ongdriilmektedir.

Konut sektorii biiylik 6l¢iide yerli sermayeye dayanmasi, yiiksek katma deger
yaratmasi, istihdam potansiyelinin buyiikligli, basta imalat olmak {iizere diger
sektorlerle sik1 bir girdi-¢ikt1 iligkisi i¢inde olmasi1 nedeniyle oncii ve lokomotif bir
sektordiir (Oztiirk ve Fitdz, 2009:23). Bircok sektorle dogrudan ya da dolayl
baglantis1 olan bir sektor olarak, konut sektorii, gerek Tiirkiye’de, gerekse de diinya
iizerinde son derece Onemi artan bir konumdadir. Dahasi yeni yasam alanlarmin
ortaya cikisi, sektorel biiylimenin de devam etmesini saglamaktadir. Nitekim eski
sehir yapilarinin yerini alisveris merkezleri almakta, yerlesim merkezleri ise sehir
merkezlerinin disina ¢ikma egilimindedir. Bu egilim, konut sektoriiniin gelecegini

fiyat hadlerini dogrudan ilgilendirmektedir. Ozellikle girdilerin dis pazarlardan ithal
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edilmesi, konut fiyatlarinin {izerinde fiyat arttirict etkide bulunmaktadir. Bu
baglamda yerli ve yabanci borsalarda konut fiyat endeksi olusturulmakta, konut
fiyatlarmin  ve malzemelerinin yerli ve yabanci fiyatlar1 diizenli olarak

glincellenmektedir.

Konut yapilanmasmnin da insanlarin ihtiyacglarma gore artmakta oldugunu
sdylemek miimkiindiir. Onceden kiiciik evlere bile razi olan tiiketici yapisi, yerini
daha biiyiik yasam alanlarini talep eden tiiketicilere donlismektedir. Ayrica zaman
icerisindeki degisime bakildiginda, evlerdeki i¢ ve dis 6zellik sayisinin da zaman
icerisinde arttigin1 gérmek miimkiindiir. Ayn1 zamanda konut fiyatlarinin duragan
olmadig1 da bilinmektedir (Berry ve Linoff, 2004:214). Tiim bu siirecler, post-
modern donemde zevk ve begenileri giderek 6n plana ¢ikan, bu baglamda evlere ait

ozelliklerin konut fiyatina etkisini arastiran ¢alismalar da giderek yaygimlagsmaktadir.

Bu durumda, hangi fiyata hangi konutu almak daha mantiklidir ve belirli bir
bolgedeki konutun satilik fiyatina hangi Olglitler ne kadar etki etmektedir gibi
sorular1 yanitlayan birtakim c¢aligmalar literatiirde bulunmaktadir. Calismanin
onemini ve literatlirdeki konumunu belirleyebilmek adina, literatiirdeki ¢alismalarin

incelenmis ve 6zetlenmistir.

1.6.4. Konutlanma ve Konut Fiyatlarimin Belirlenmesi

Kapur (2005), finansal serbestinin etkileri ile kisa donem konut fiyat
dinamiklerini bir arada degerlendirmistir. Siirekli verilerle rasyonel beklentiler
temelinde konutlanma ile degisim ekonomisi arasinda cok destekli bir model
olusturmustur. Sonu¢ olarak konut fiyatlarinin ekonomik dengeyi bozdugunu ve
bozulan dengenin de konut fiyatlarini yiikselttigini saptamistir. Zinas ve Jusan
(2009), konutlanma se¢im ve tercihlerinin teorik ve metodolojik ¢ercevesini ‘means-
end chain (MEC)’ ya da ‘merdivenleme’ teorisini baz alarak incelemis, MEC
modeline atfedilen bireysel se¢cim ve tercih davranisi arasinda bir iligkinin var
oldugunu kesfetmislerdir. Yazarlar, ayn1 metodu kullanarak konutlanmanin i¢ ve dis
cevresel Ozelliklerini incelemis, yapilan goriismeler sonucunda konutlarin i¢ ve dis
ozelliklerinin daha detayli incelenmesi gerektigini belirtmislerdir. Oztiirk ve Fitdz

(2009), Tirkiye’de regresyon analizi ile konut piyasasinin arz ve talebinin belirleyici
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parametrelerini ortaya koymuslar ve konut fiyatlarindaki yiikselmenin konut
talebindeki artigla birlikte biiylidiigiinii saptamiglardir. Ayuso ve Restoy (20006),
Ispanya, Birlesik Krallik ve Birlesik Devletler’de zamanlararas1 bir varlik fiyatlama
modeli gelistirmislerdir. Bunun sonucunda 1990’larm son yillar1 boyunca ev fiyati-
kira oranmnda goriilen artigin bir kisminin, 6nceki déonemlerde konut fiyatlarinin
yaptig1 pikler sonrasinda dengeyi yeniden bulma reaksiyonu olarak goriilebilecegi ve
bunun 6zellikle Ispanya ve Birlesik Krallik’ta goriildiigii saptanmistir. Roche (2000),
cesitli Ol¢iimler yardimiyla Dublin’deki konut fiyatlarmi etkileyen temel ve temel
olmayan bilesenlerin bulundugundan bahsetmistir. Dublin’de yasanan ve medyada da
sikca tartigilan konut fiyat artislarinda spekiilatif bir etkinin olabilecegini belirtmistir.
Bin (2004), konut fiyatlarmin tahminini parametrik ve yar1 parametrik regresyon
analizlerini kiyaslayarak tahmin etmeye c¢alismistir. Sonug¢ olarak yari parametrik
regresyon analizinin konut fiyatlarinin tahmininde daha faydali olacagini ortaya
koymustur. Dumm, Sirmans ve Smersh (2011), imar kanunlarinin konut fiyatlarina
etkisini incelemislerdir. 2004-2005 firtinali doneminin etkisinin de hesaba katildig:
bu calismanin sonucunda, daha kati imar kanunlarinin satig fiyatim arttirici etki
olusturdugunu saptamislardir. Gathergood (2011), issizlik riskinden kaynaklanan
gelir belirsizliginin, Birlesik Krallik’taki konutlanmay1 nasil etkiledigini arastirmigtir.
Calismada lokal diizeyde bir konut fiyat endeksi kullanilarak konut fiyat
volatilitesine yonelik ampirik 6l¢iimler yapilmistir. Arastirmanin sonucunda konut
satin alma ihtimalinin diisiik olmasinda igsizlik riskinin biiylik rol oynadigi, fakat
konut fiyat riski i¢in istatistiki acidan anlamli bir roliin bulunmadig1 rapor edilmistir.
Abdulai ve Owusu-Ansah (2011), Ingiltere’nin Liverpool sehrindeki konut fiyatlarm1
etkileyen parametreleri arastiran bir ¢calisma yapmiglardir. Ocak 1990 ve Aralik 2008
tarthleri arasindaki konut verilerinin ¢apraz kesit ve zaman serisi analizlerine tabii
tutuldugu calisma sonucunda, 2000 yil1 6ncesi ve sonrasi yapilan konutlarda tercih
edilen parametrelerin birbirinden farkli oldugu belirlenmistir. Gimeno ve Martnez-
Carrascal (2010), ispanya’daki konut fiyatlar1 ile konut kredileri arasindaki iliskiyi
incelemislerdir. Baz alinan donem igerisinde uzun vadeli olarak diisiiniildiigiinde, her
iki degiskenin de birbirinden bagimsiz oldugunu ve denge diizeyinin altinda
olduklarim tespit etmislerdir. Hiebert ve Sydow (2011), sekiz Avrupa iilkesini baz

alan ¢aligmalarinda konut getirilerine etki eden faktdrleri dinamik yapidaki bir getiri-
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indirim modeliyle incelemistir. Sonugta bazi iilkelerdeki getirilerin birbirine yakin
olmas1 1ile birlikte, getirilerin Avrupa genelinde heterojenlik gosterdigini
vurgulamiglardir. K’Akumu (2006), Kenya’da yaymlanan resmi konutlanma
istatistiklerini gozden gecirmis, Kenya icin bu alanda yeni bir istatistiksel sistem
gelistirmistir.  Sonucta konut istatistikleri olusturulurken, istatistigin orijinal
amaglarmin goz ardi edildigini ortaya koymustur. Piazzesi, Schneider ve Tuzel
(2007), konut dis1 tiiketim ve konut harcama verilerinin kullanildigi ¢alismanin
sonucunda, konut fiyatlarmin tahmin edilmesini saglayan bir denge modeli
olusturmugslardir. Sue ve Wong (2010), kamu tarafindan saglanan mal ve hizmetlerin
degerini hesaplamada hedonik fiyatlama yontemini kullandiklar1 c¢aligmalarinda,
Singapur’daki kamu konutlarinin piyasa fiyatlarii bolge bazinda incelemislerdir.
Sonu¢ olarak iktidar partisinin ve muhalefet partisinin sinirlarina dahil olan
konutlarin fiyatlar1 arasinda istatistiki agidan son derece anlamli farkliliklar
bulundugu bildirmislerdir. Madsen (2012), konut fiyatlarma yonelik OECD
iilkelerindeki 1995-2007 konut piyasa verilerinden hareketle davranigsal bir model
gelistirmistir. Sonug olarak bu modelin konut fiyatlarina yonelik olarak 6deme giicii
ilkesine dayanan bir geri 6deme modeli niteligi tasimakta oldugunu vurgulamstir.
Gimeno ve Martnez-Carrascal (2010), Ispanya’daki konut fiyatlar1 ile konut kredileri
arasindaki iliskiyi incelemislerdir. Bir vektéor hata dilizeltme modelinden
yararlandiklar1 c¢aligmalarinda, temel alinan dénem igerisinde uzun vadeli olarak
diistiniildiigiinde, her iki degiskenin de birbirinden bagimsiz oldugunu ve denge
diizeyinin altinda olduklarini tespit etmislerdir. Li ve Zeng (2010), konut fiyatlarinin
hareketini tetikleyen esaslhi bir takim etkileri agiga ¢ikarmak i¢in iki asamali
neoklasik bir biiyiime modeli olusturmuglardir. Bu ¢alismanin sonucunda konutlarin
nispi fiyatlarindaki kalic1 artisin, sektordeki teknolojik ilerleme ve faktor yogunlugu
ile belirlendigini saptamislardir. Selim (2009), 2004 Hanehalk: Biitce Arastirmasi
Verileri’ni kullanmak suretiyle Tiirkiye’deki konut fiyatlarmin tahmininde hedonik
regresyon analizi ile yapay sinir aglar1 analizini kiyaslamig, bu tahmin i¢in yapay
sinir aglarinin daha iyi bir alternatif olacagini rapor etmistir. Sonug olarak su sistemi,
havuz, konut tipi, oda sayisi, ev biliyiikligli, konumsal karakteristikler ve bina tipi
degiskenlerinin Istanbul ilindeki konut fiyatlarma en fazla etkiyi yaptig1 tespit

edilmistir. Hoffmann, Krause ve Laubach (2012) krizin 6ncesi ve sonrasinda biiytime
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beklentilerini ve Birlesik Devletler’deki biiyiime beklenti egilimlerini incelemisler,
sonugta biiyiime beklentisindeki degisimlerin, konut fiyatlarindaki degisime etki
ettigini tespit etmislerdir. Ozsoy ve Sahin (2009), Istanbul’daki konut fiyatlarmni
etkileyen baglica parametreleri ampirik agidan incelemek amaciyla siniflandirma ve
regresyon agaci (CART) yaklagimini kullanmislardir. Sonug¢ olarak ¢alismada,
toplam 31 parametreden metrekare, asansor, giivenlik, merkezi 1sitma sistemi ve
cephe parametreleri, Istanbul’daki konut fiyatlar1 agisindan en dnemli kriterler olarak
belirlenmistir. Gupta, Kabundi ve Miller (2011), stokastik genel denge modeli ve
farkli zaman serisi modelleriyle Birlesik Devletler’in konut fiyat endeksini tahmin
etmislerdir. Kim ve Rous (2012), Birlesik Devletleri kapsamindaki yaptiklar: bir
calismada, eyalet ve metropollerin panel verilerinden verilerini kullanmiglardir. Bir
siniflandirma algoritmasindan yararlanmak suretiyle konut fiyatlarina odaklanmislar
ve sonug¢ olarak konut arzi ile iklim faktoriiniin birlestigi noktalarda konutlarin daha
cok biriktigini saptamiglardir. Selim (2008), Tiirkiye’deki konut fiyatlarini belirleyici
parametreleri bir hedonik regresyon modeliyle agiklamistir. Bu ¢alisma sonucunda su
sistemi, havuz, konut tipi, oda sayisi, konutun biiyiikliigii, konumsal karakteristikler
ve bina tipi degiskenlerinin model agisindan en anlamli degiskenler oldugunu

vurgulamigtir.

Literatiir taramasindan da anlasilacagi lizere, konutlanma ve konut fiyatlarini
baz alan bir ¢ok ¢aligma bulunmaktadir. Bu ¢aligsma, 6ziinde pazarlama ve geomatik
olmak tizere iki farkli disiplin temelinde sekillenmektedir. Bu baglamda literatiiriin
de birinci ve ikinci disiplin altinda ayr1 ayr1 taranmasi gerektigi diistiniilmiistiir. Bu
amagla, literatiiriin konutlanma ve konut fiyatlandirmas: ile ilgili olan kismina bu
bolimde yer verilmistir. Cografi bilgi sistemlerinin konut fiyatlandirmasi ve diger
pazarlama kararlarmin alinmasinda kullanimini inceleyen literatiire ise ikinci

boliimde yer verilecektir.

Literatiirdeki fiyatlama metotlar1 ele alindiginda, tek basma bu ¢alismadaki
fiyatlama tekniginin anlatilmasinda yeterli olmadig1 goriilmektedir. Tek basina
mekan fiyatlamasi ya da tek basma talebe dayali fiyatlandirma kavramlari, konunun
Oziinii tam olarak yansitmamaktadir. Nitekim bu ¢aligmada yapilan fiyat tahmini,

potansiyel konut alic1 ve saticilarmnin karsilikli talep ve algilarindan sekillenen,
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cografi verilerin igslenmesiyle elde edilen ve mekan ile konum bazinda degisim
gosteren bir nitelige sahiptir. iste bu sebeple, bu calisma kapsamimda belirlenen
fiyatlar ‘CBS Tabanli Talebe Dayali Fiyat Belirleme Sistemi’ seklinde ifade
edilmistir. Belirtilen ifadeyle, bu c¢alismanin literatiire zenginlestirici bir etkide

bulunacag: diisiiniilmektedir.

Secilen strateji fark etmeksizin pazarlamada bilgiye duyulan ihtiyag, ¢ok
cesitli verilerin veritabaninda tutulmasini ve bilginin buradaki veri parcaciklarindan
sentezini gerekli kilmaktadir. Bu noktada veritabani, pazarlama ydneticisine fiyat
belirlemede ve fiyatla ilgili diger politikalarda kolaylik saglamaktadir (Varinli ve
Cati, 2010:161). Bu da giincel pazarlama yaklasimlarmin aslinda birer veritabanli
pazarlama yaklasimi olduguna isaret etmektedir. Veritabanli pazarlama, bilgi
yonetiminin bir yoludur (Eren ve Eren Erdogmus, 2004:2) Bu calismada konut
fiyatlarmi tahmin etmeye yonelik olarak, cografi temelli istatistiki yontemlerin ve bir
pazarlama bilgi sistem 6rneginin yardimiyla bir veritabani olusturma ve olusturulan
veritabaninin incelenmesinde pazarlama karar destek sisteminden yararlanma yoluna
gidilmigtir. Pazarlama kararlarmin alinmasinda kullanilan karar destek sisteminin ve
izlenilen yontemin cografi temelli olusu, bu tezin cografi pazarlama kapsamina
girmesi anlamina gelmektedir. Nitekim cografi pazarlama, daha nitelikli pazarlama
kararlarinin alinabilmesi i¢in konumsal koordinatlar iceren i¢ ve dis kaynakli
verilerden faydalanmaktir (Giirder, 2011:17). Kald1 ki verilerin dogru islenmesi,
pazar firsatlar1 zamaninda degerlendirmek anlamimna gelmektedir. Cografi bilgi
sistemlerinin firsat analizinde 6nemli bir rolii vardir, ayn1 6l¢lide alternatif pazarlama
stratejilerinin uygulanabilirliginin ve karhiligmmin degerlendirilmesinde de oldukga
faydalidir (Miller, 2007:21). Bilisim teknolojilerinin avantajlarin1 biinyesinde
barindiran cografi bilgi sistemleri; niifus, konutlanma ve ekonomik aktivitelere
iligkin ¢esitli demografik verileri resmeden tematik haritalar iiretmek amaciyla, hem
konumsal hem de konumsal olmayan verilerin bir arada ele alinmasmi miimkiin
kilmaktadir (Cheng, Li ve Yu, 2007:884). Tezin bir sonraki boliimiinde cografi bilgi

sistemleri kapsamli bir sekilde incelenecektir.



47

IKINCI BOLUM
COGRAFI BiLGIi SISTEMLERI VE COGRAFIi PAZARLAMA

2.1. COGRAFI BILGIi SISTEMLERI

Karar verme, firma ve kurumlar baglaminda hem rekabetci piyasada soz
sahibi olan giiclii bir firma olmanin, hem de kurumsal varligi siirdiirmenin bir
sartidir. Kararlarin alinmas1 noktasinda, firma ve kurumlar karar destek
sistemlerinden yararlanmaktadirlar. Karar Destek Sistemleri (KDS), farkli alanlara
ait bilgi ve teoriyi kullanan ve karar destek aktivitelerinde isletmeleri destekleyen
bilgisayar temelli sistemlerdir (Kou, Shi ve Wang, 2011:247). Firmalar,
veritabanlarinda tutulan verilerden hareketle karar vererek hem atilan adimlar:
mantiksal bir siirece baglarlar, hem de miisterilerden gelen somut geri beslemeleri

dikkate alarak piyasaya etkin bir sekilde hitap etmeyi basarmaktadirlar.

Cografi Bilgi Sistemleri (CBS), yeryiiziindeki olay ve o6zelliklerin
haritalamasin1 ve konumsal analizlerini kolaylastiran bilgisayar tabanlhi araclardir
(http://gis.standford.edu.tr). Diger taraftan CBS, cografi verilerin toplanmasi,
depolanmasi, sorgulanmasi, analiz edilmesi ve belgelendirilmesi gibi islemlerin
tiimiinii gergeklestiren yazilim ve donanim sistemidir (Tiirk, 2009). CBS’nin genel

yapist, Sekil 10°da gosterilmistir.
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~——CBS’nin Genel Yapisi ~

Sorgulama

CBS

I
L

Kullanici
Mekansal Analiz

Kullanici Arayiiz
Programi

Giincelleme | 3 ! | i
ritaba Belgelendirme

] Cografi ve Sozel Veriler

Sekil 10. CBS’nin Genel Yapis1 (Kaynak: Tiirk, 2009).

2.2. COGRAFI BiLGi SISTEMLERININ BiLESENLERI

CBS’nin temel fonksiyonlarini yerine getirebilmesi i¢in; yazilim, donanim,
veriler, yontemler ve insanlar olmak iizere en az bes ana unsurun bir arada olmasi

gerekmektedir. Bu unsurlar, Sekil 11°de gdsterilmistir.

.
. 1
=T cs

/’

Personel ‘runtﬂ

Sekil 11: Cografi Bilgi Sistemleri’nin Bilesenleri (Kaynak: http://www.izmir.gov.tr)
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CBS yazilimlarini isletecek olan donanimlarin ileri teknolojili ve islem
kabiliyeti yiiksek bilgisayar ve diger platformlardan olusmasi gerekmektedir. Giiglii
donanimlarla birlikte, amaca uygun bir CBS yazilimmin kullanilmas: sistem
kalitesini dogrudan etkileyen unsurlardir. ESRI ArcGIS, Mapinfo, Intergraph,
Geomedia, IDRISI ve Grasss en ¢ok kullanilan CBS yazilimlar1 arasinda yer
almaktadir. Yazilim ve donanim kadar sistemin kalitesini etkileyen bir diger unsur
verilerdir. CBS’nin en O6nemli bileseni olarak gosterilen verilerin, toplam CBS
maliyetlerinin yaklasik olarak %50’sin1 olusturmaktadir. CBS’nin bilesenlerini
kullanan kisilerin egitimli olmasi da, kullanilacak yazilim ve donanim araciligiyla

optimum ¢iktilarin elde edilmesini saglamaktadir.

2.3. COGRAFI BILGIi SISTEMLERININ GENEL FONKSiYONLARI

CBS’nin genel fonksiyonlar1 veri toplama, depolama, sorgulama, analiz,
goriintiilleme ve cikt1 seklinde tanimlanmaktadir (Islem GIS, 2005:4; Ormsby v.d.,
2010:2).

Analiz
Veri Toplama
c‘mep Analyze
Depolama Goriintiileme
Store Display

Cikta
Sorgulama -
iy Qutpurt

Sekil 12. Cografi Bilgi Sistemlerinin Fonksiyonlar1 (Kaynak:
http://www.mta.gov.tr)
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CBS’de en 6nemli bilesen veridir. Farkli veri toplama yontemleri mevcuttur.

CBS i¢in gerekli veri toplama yontemleri Sekil 13’°te sunulmustur.

*»* CBS’DE COGRAFi VERI KAYNAKLARI ***

l HAVA FOTOGRAFI ll GPS l

( UYDU GORUNTUSU

YERSEL OLGME )

( LAZER TARAMA

MEVCUT HARITADAN
SAYISALLASTIRMA

Sekil 13. CBS’de Cografi Veri Kaynaklar1 (Kaynak: Tiirk, 2009)

CBS’de depolanan veriler iizerinde konumsal kararlarin alinabilmesinin yolu
analizlerden geg¢mektedir. Konumsal analiz islemleri, mevcut girdilerden
yararlanilarak, yeni bilgi kiimelerinin olusturulmasmi ifade etmektedir (Islem GIS,
2005:8). Bunun disinda CBS’deki temel analizlerin baslica temel mekansal analizler

ve karar destek analizleri seklinde adlandirilmas1 miimkiindiir.

2.4. COGRAFI BILGIi SISTEMLERININ KULLANIM ALANLARI

CBS, asagida belirtilen pek cok alanda yaygmn bir sekilde kullanilmaktadir
(Konecny, 2003:184; Alam, 2012; Wing ve Bettinger, 2008; Miller, 2007; Longley
v.d., 2005; Chainey ve Ratcliffe, 2005; Murgante v.d., 2011; Tiirk, 2009; Tiirk, 2011;
ESRI White Paper, 2006):
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e (Cevrenin yonetimi ve korunmasi

e Tapu sicil kayitlarmnin takip edilmesi

e Sehir planlamasinin yapilmasi

e Adrese dayali bilgi sistemlerinin gelistirilmesi

e Savunma ve istihbarat edinimi

e Resmi yonetimlerin yliriitiilmesi

e Deprem haritalarinin olusturulmasi ve dogal afet yonetimi

e Tarim ve ormancilik kaynaklarmin yonetilmesi

e Jeofiziksel kesiflerin yapilmasi

e Yer alt1 su ve maden rezervlerinin saptanmasi

e Kadastro yonetimi

e Telekomiinikasyonun saglanmasi

e Arkeolojik arastirmalarin yiiriitiilmesi

e Verginin hesaplanmasi ve vergi degerlemesi

e Fayda yonetimi

e Sug haritalarinin ¢ikarilmasi

e Tarihi eser ve turizm bilgi sistemlerinin olugturulmasi

e Saglik hizmetlerinin konumlandirilmasi

e (evresel etmenlere bagl hastaliklarin dagilimin haritalanmasi

e Insaat projelerinin yiiriitiilmesi

e Sosyal egilim ve trendlerin haritalanmasi

e Siyasi partilerin oylarmin dagilimin ve siyasi egilimlerin belirlenmesi

e Optimal kurulus yeri se¢iminin belirlenmesi

e Is zekdsinin olusturulmast ve uygulamalarm etkin bir sekilde
gerceklestirilmesi

e Bilimsel calismalarda mekansal etkilerin arastirilmasi

Bilisim teknolojileri, son elli yil igerisinde is diinyasi lizerinde ciddi bir etki
yaratmustir (Pick, 2005:2). Bilisim teknolojileri igerisinde ¢ok Onemli bir konuma
sahip olan CBS, is c¢oziimlerinde profesyonel bir yardimcidir. Teknolojik

gelismelerin bir sonucu olarak, is kararlarmin alinmasinda karar destek sistemleri,
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dolayisiyla bilisim sistemleri biiyik 6neme kavusmustur. Ozellikle bilisim
teknolojilerinin sundugu imkanlarm getirisinin maliyetinden yiiksek olmasiyla,
bilisimin is alanlarinda kullannminda, otomasyon sistemlerinden karar verme
uygulamalarma dogru gecis yapilmaktadir (Pick, 2005:4). CBS’nin is hayatindaki
kullanim alanlar1 ise asagida belirtilmektedir (Longley v.d., 2005; Esri White Paper,
2006; http://www.esri.com; http://gis.stanford.edu):

e Hedef pazarin belirlenmesi ve pazar analizi

e Optimal tasima ve ulasim glizergdhinin belirlenmesi
e Lojistik faaliyetleri

e Faaliyet bolgesinin secimi

e s siirekliliginin saglanmasi

e Tiiketim egilimlerinin modellenmesi

e Pazarlama ve reklam faaliyetleri

2.5. COGRAFI BILGi SISTEMLERININ PAZARLAMADA

KULLANIMI

Pazarlama kararlarinin alinmasinda, yani pazarlama karar destek sistemlerinin
kullannm1 ile, pazarlama bilgi sistemleri olusturulmaktadir. Pazarlama bilgi
sistemleri, misterilerin gézlemlenmesi ve onlara sorularin sorulmasi (Kotler v.d.,
1999:316) yoluyla elde edilen wverilerin toplanmasi, smiflandirilmasi,
degerlendirilmesi ve sonug¢ olarak nihai bilgilerin ilgililere ulastirilmasini saglama
sirecidir (Talvinen, 1994:10). Pazarlama bilgi sisteminde konumsal analizlere
duyulan ihtiyacin artmasi, CBS’nin, bir pazarlama bilgi sistemi araci olarak gorev
yapmasini zorunlu kilmistir. Nitekim CBS, “karmasik kararlarin alinmasini miimkiin
kilacak karar destek sistemlerinin olusturulmast i¢in kullanilan yazilim ve

donanimdan olusan bir teknolojidir” (Hess, Rubin ve West Jr., 2004:198).

CBS ortaminda depolanmis verileri kullanarak, bir karar vericinin ilgisini
cekebilecek nesneler hakkinda konum ve farkli bilgileri igeren tematik sayisal
haritalar tretmek miimkiindiir (Hess, Rubin ve West Jr., 2004:198). CBS’nin

pazarlama kapsaminda kullanildig:1 alanlar asagida belirtilmektedir. (Esri White
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Paper, 2006; Miller, 2007; Hess, Rubin ve West Jr., 2004; Bayar, 2005; Cheng, Li ve
Yu, 2007; Ca&i¢ v.d., 2011; Stasi v.d., 2010; http://gis.standford.edu.tr;

http://www.esri.com/library/brochures; http://www.gfk-regiograph.com):

Pazarlarin analizi

Pazar boliimlendirmesi ve potansiyel miisterilerin belirlenmesi
Detayli miisteri grup profillerinin olusturulmasi

Talep tahminlerinin saptanmast

Perakendecilik ve bayii aginin olusturulmasi

Arazi parsellerinin belirlenmesi

Satig bolgelerinin olusturulmasi

Tedarik zinciri yonetimi

Optimal dagitim kanallarinin olusturulmasi

Harcama egilimlerinin modellenmesi

Miisterilerin 6zellestirilmesi ve miisteri iliskileri yonetimi
Miisterilerin analizi ve boliimlendirilmesi

Hedef mesaj ve postalarin ayarlanmasi

Optimal kurulus yeri se¢imi

Medya kampanyalarmin optimizasyonu

Perakendecilik faaliyetlerinin siirdiiriilmesi

Tasimazlarin degerlenmesi ve fiyat haritalarimin olusturulmasi

Konut pazarlamasi

2.6. COGRAFI PAZARLAMA VE COGRAFI BILGI SISTEMLERININ

KONUT PAZARLAMASINDA KULLANILMASI

CBS cok genis bir disiplin yelpazesinde kullanilan faydali bir ara¢ olarak

benimsenmistir (Chen, v.d., 2007). CBS’nin pazarlama kararlarinin alinmasinda

kullanilmas1 ile birlikte, cografi pazarlama kavrami ortaya cikmustir. Cografi

pazarlamada, daha kaliteli isletme kararlarmin alinabilmesi i¢in, konumsal bilgiler

iceren isletme ici ve isletme dis1 verilerden faydalanilmaktir (Giirder, 2011:18;

Haklay, 2010:3). Kentlesmenin modernlesmesi ile, biiyiik sehirlerde yerlesim
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merkezlerinin olusturulmasi egilimi artmaktadir. Son yillarda, sehir merkezlerinden
uzakta kurulan, bu merkezlerinin biiylimelerine yardimci olan ve onlara canlilik
getiren biiylik market alanlari, sadece zengin alig-veris imkanlariyla degil, insanlarin
sehrin kalabalig1 ve giiriiltisiinden uzak, kiiltiirel, sportif vb. aktivitelerde de
bulunabilecekleri ayn1 zamanda sehir gelisimi iizerinde de biiyiik etkileri bulunan
alanlar olarak onemli bir yere sahip olmuslardir (Bayar, 2005:19). Bu yerlesim
merkezlerinin kisilere giindelik hayatin stresinden uzak yasantilar vaat etmesi, onlara
olan talebi arttirmaktadir. Benzer sekilde, giindelik is hayatinin getirdigi stres ve
isten eve doniis noktasindaki sikintiy1 azaltma diisiincesi, konut satin alan bir grubu
sehir igerisindeki farkli yerlesim birimlerine yOneltmektedir. Farkli ihtiyag ve
talepler, evin konumunu, ciddi bir se¢cim 06lgiitii olarak gdz 6niinde bulundurmay1
gerektirmektedir. Ayni 6zellige sahip konutlarin, farkli cografi konumlarda farkl
fiyatlardan satisa sunulmasi, konut pazarlamasmnin CBS ile etkin bir sekilde
degerlendirilebilecegini ortaya koymaktadir.

Chen, v.d. (2007), farkli bir takim alt pazar varsayimlari temelinde hedonik
fiyat modellerinin kesinligini tahmin etmeye ¢alismislardir. Caligmalarinda
Knoxville sehri ve civarindaki ev satis verilerini, bu bolgeye iligkin cografi bilgileri
birlestirmigler ve farkli modellere iligkin bilgilerin bir arada kullanilmasinin daha
dogru bir tahmin elde etmede biliyiilk Oneminin oldugunu vurgulamislardir. Bu
bulgudan hareketle olusturduklar1 model sonucunda, uzman bilgisi ve kamu
okullarinin kalitesi gibi bir takim etmenlerin konut fiyatlarina etki ettigini
saptamislardir. Kaudinya, v.d. (2013), Hindistan’in Tumkur bolgesinde yapilmasi
planlanan bir biyokiitle iiretimi tesisinin optimum konumunu ve kapasite planmni
CBS tabanli konumsal bir veri madenciligi yaklasimi ile belirlemeye ¢aligsmislardir.
2700 koylin bulundugu Tumkur bdlgesinde yapilan bu ¢alismanin veri madenciligi
analizi kismmda k-medoid algoritmasi, bolgenin kisimlara ayrilmasinda
kullanilmistir. CBS yardimiyla da toplam maliyet ile tasima ve aktarim maliyetinin
en disik oldugu yer saptanmistir. Cheng, Li ve Yu (2007), aligveris merkezi
acilabilecek optimum konumu belirlemek icin CBS’yi  kullanmiglardir.
Caligmalarinda minimum mesafe, maksimum talep kapsami, maksimum gelir
kapsami1 ve optimum merkez 6lciitlerine gore en uygun konum belirlenmistir. Bayar

(2005), Ankara ilinde modern aligveris merkezlerinin kurulus yeri seg¢iminde
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CBS’den yararlanmistir. Hess, Rubin ve West Jr. (2004), CBS’yi bir pazarlama bilgi
sistemi (PBS) teknolojisi olarak kullanmiglardir. Calismada CBS ve PBS’nin karsilik
konumlar1 ele alinmis, dahasi calisma CBS teknolojisinin PBS igerisindeki
konumunun anlasilmasi i¢in dort pazarlama karmasi bilesenine yonelik kaynak bazl
bir karar verme mekanizmasi olusturmustur. Nasirin ve Birks (2003), Birlesik
Krallik’taki perakende orgiitlerine yonelik CBS tabanli bir karar destek sistemi
olusturmuslardir. Caligmada birbirinden farkli derecelerde CBS uygulamalarmi
kullanan baslica ii¢ bayiden yararlanilmistir. Sonugta, ¢alismanin bulgularinin,
CBS’nin perakendecilik anlaminda bir karar destek siireci olarak uygulanabilirligini
destekledigi rapor edilmistir. Suarez-Vega, Santos-Peiiate ve Dorta-Gonzéles
(2012), franchise bayiilerinin konumun belirlenmesinde CBS araclarindan
yararlanmiglardir. Caligmalarinda CBS’den hem pazar paymnin gosteriminde, hem de
bayilerin  birbirlerinin  gelirini  kemirme  noktalarinin  belirlenmesinde
yararlanmiglardir. Kiefer (2011), konut fiyatlarinin belirlenme siirecini ve rasyonel
beklentileri, konumsal baglamda incelemistir. Garcia, Gadmez ve Alfaro (2008),
varlik degerlemesi i¢cin yapay sinir aglar1 ve cografi bilgi sistemlerinden
otomatiklestirilmis zeki bir {ist sistem olusturmuslardir. Calismada Ispanya’daki
Albecete sehrindeki evlerin fiyatlar1 olusturulan sistem yardimiyla tahmin edilmis,
cografi bilgi sistemi yardimiyla ilgili haritalar olusturulmus ve yapay sinir aglar1
icerisinde en uygun sonucu veren algoritmanin ¢ok katmanli perceptron (MLP)
oldugunu iddia etmislerdir. Shen (2005), insa edilen konutlarin kamu hizmetlerine
erisimini arastirdigi calismasinda, cografi bilgi sistemleri destekli bir konumsal
analiz gerceklestirmistir. Sonugta insa edilen evlerin kamu tesislerinden ve biiyiik is
merkezlerinden oldukga uzak konuslandigi saptanmistir. Kisilevich, Keim ve Rokach
(2013), otel oda doluluklarinin tahmininde CBS bazli bir karar destek sistemi
olusturmuglardir. Murad (2003), Suudi Arabistan’in  Cidde sehrinde bayii
merkezlerinin olusturulmasinda CBS’yi kullanmistir. Bu ¢alismadaki uygulama ile
bayii taleplerinin dagilimi belirlenmis, miisteri profilleri olusturulmus ve ticari
alanlar analiz edilerek bayii akislar1 modellenmistir. Martinez, (2000), konutlanma
ithtiyaclarmin degerlendirilmesinde CBS’den yararlanmistir. Holly, Pesaran ve
Yamagata (2011) Birlesik Krallik’taki dinamik konut sistemi igerisinde konut

fiyatlarmin konum ve zamana dayali dagilimini incelemislerdir. Kiel ve Zabel
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(2008), konut fiyatimin belirlenmesinde 3L (Location, Location, Location)
yaklagimimi kullanarak hedonik konut fiyat denklemi ortaya koymuslardir. Kusan,
Aytekin ve Ozdemir (2010), Eskisehir’deki farkli bolgelerde yer alan konut
fiyatlarinin tahmin edilmesinde bulanik mantik analizlerini kullanmigs ve tahmin
ettikleri birim fiyatlarin test ettikleri gercek degerlerle uyustugunu tespit etmislerdir.
Dekkers ve Koomen (2008), Hollanda’daki Ranstad bdlgesinde konut fiyatlarini
tahmin etmeye yonelik hedonik konut fiyat analizi ger¢eklestirmisler ve ¢alismalarini
GIS ile bitilinlestirmislerdir. Bunun sonucunda, manzara engeli bulunmayan acik
alanlarm konut fiyatin1 ortalama %4 ile %8 arttirdigmi saptamiglardir. Ayrica,
konutlarin 25 metre yakinindaki acik alanlarin konut fiyatlar1 tizerinde ciddi olciide
olumlu bir etki yarattigini belirtmislerdir. Lake v.d. (1998 ve 2000), tasinmaz
degerlemesi ve konut fiyatlamasina yonelik calismalarda ilk kez CBS’yi
kullanmiglardir. Bu calisma sonucunda; yollarin, demir yollarmin ve endiistriyel
taginmazlarin, konutun manzarasini olumsuz etkileyerek fiyat lizerinde diisiiriicii etki
yaptigini gostermistir. Schernthanner ve Asche (2010), calismalarinda Almanya’nin
Potsdam sehrindeki 2009 yili konut piyasasinin analizini CBS’yi kullanarak
gerceklestirmislerdir. Yu, Han ve Chai (2005), CBS ile ii¢ boyutlu modelleme ve
regresyon analizini birlikte kullanarak Singapur’un dogu sahiline yakin yerlesim
alanlarinda, deniz manzarasmin konut fiyatina etkisinin olup olmadigim
arastirmislardir. Bunun sonucunda, bu bdlgedeki deniz manzarasina sahip konut
fiyatlarmin deniz manzarasina sahip olmayan konutlardan %15 daha fazla oldugunu

saptamisglardir.
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UCUNCU BOLUM

KONUT FIYATLARININ COKLU REGRESYON iLE
BELIRLENMESI VE COGRAFI BiLGi SISTEMLERI iLE
SUNULMASI: ANKARA iLINDE BiR UYGULAMA

3.1. CALISMANIN AMACI VE ONEMIi

Bu calismanin amaci, Ankara ilindeki konut fiyatlarinin ve buradaki
konutlarin cografi dagilimlarmin Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) ile incelenmesidir.
Insanlik tarihinde uzun zamandir en temel ihtiyaglardan birisi olarak karsilasilan
barinma ihtiyaci, kentlerde konutlanma seklini almistir. Ayni1 zamanda konut, bir
yatirim araci olarak ta goriilmektedir. Tiirkiye’de pek ¢ok kisi hazine bonosu, devlet
tahvili, altin, v.b. yatirim arag¢larindan ziyade konut edinmeyi kalic1 olmas1 sebebiyle
yatrim araci olarak gormekte ve elindeki parasini konuta yatirarak hayatlarini
garanti altina almay1 istemektedir (ETI ICLI, 2008:13). Ayrica Tiirkiye 1950’ lerden
bu yana yasanan hizli sanayilesmenin bir sonucu olarak, genis kapsamli bir
kentlesme siirecinden gegmektedir (ETI ICLI, 2008:13-14). Bu da konut talebinin
artacagl anlamina gelmektedir. Gayrimenkul Yatwrim Ortakligi Dernegi’nin
gayrimenkul arastirma raporuna gore Tiirkiye genelinde 2006-2015 yillar1 arasindaki
toplam konut ihtiyact 6,95 milyon olarak ongoriilmektedir. Dahas1 Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi Dernegi’nin 2012 yilinda yayinladig: rapora gore, 2007 yilin1 100
kabul eden konut fiyatlar1 endeksi Ankara ili i¢in 2010 yilmin 4.¢ceyreginde 90,3
iken, 2012 yilinin 4. g¢eyreginde 111,5 seviyesine kadar yiikselmistir (GYODER,
2012:19). Bu endekse gore, tiim Tirkiye genelinde konut satin alma egilimi
azalirken, Ankara ilinde konuta olan talebin giderek artmakta oldugu ve Ankara

ilindeki konut fiyatlarmin tahmin edilmesinin 6nem kazanacag diistiniilmektedir.

GYODER’in ‘2023 Vizyonunda Gayrimenkul Sektorii” isimli raporunda,
Ankara ilinde niifus artis hizi itibariyle konut ihtiyacimin yiliksek olacagi
ongoriilmektedir (GYODER, 2012:41). Giderek gelismeye acik olan ve go¢ almaya
devam eden dogas1 geregi Ankara’daki konut fiyatlarinin tahmin edilmesi hem ilde

yasayanlar a¢isindan, hem de Ankara iline yatirim yapmak isteyen potansiyel
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yatirimcilar agisindan 6nem arz etmektedir. Diger taraftan, son bes yillik niifus ve
mahalle degisimlerine bakildiginda koy niteligindeki bir¢cok yerlesim yerinin ilce
olma siirecinde gerek niifus gerekse kentlesme bakimindan hizla ilerledigi
goriilmektedir. Ayrica Ankara ilinin hem bagkent olmas1 hem de konumu itibariyle
Tiirkiye’nin tamamini temsil edebilecek nitelige sahip olmasi ve igerisinde bulunan
ilcelerde dahi farklilasan ekonomik kosullara sahip olmasi, arastrmanin evreni
olarak belirlenmesinde rol oynamistir. Bu nedenler caliyma kapsaminin Ankara ile

sinirli tutulmasini agiklamaktadir.

Bu calismada, Ankara ilindeki konut fiyatlarinin ve buradaki konutlarin
cografi dagilimlarinin  Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) ile incelenmesi
amac¢lanmaktadir. Caligmada, Ankara Biiyiiksehir Belediye Baskanligi smirlari
icerisindeki ilcelerde (Akyurt, Altindag, Cankaya, Etimesgut, Golbasi, Kecioren,
Mamak, Sincan, Yenimahalle) bulunan binalarin ¢oklu regresyonla fiyat tahmini
yapilmis ve bu caligmalar sonucunda tematik (konusal) haritalar iiretilerek
kullanicilarinin bilgisine sunulmustur. Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) ve coklu
regresyon yaklasimlarinin birlikte kullanildigi bu calisma; gerek gayrimenkul
degerleme konusunda emlak firmalarmin faydalanabilecegi, gerekse de mevcut ya da
potansiyel konut sahiplerinin konut alim satiminda kullanabilecegi yardimc1 bir arag
konumundadir. Konut fiyatlarinin hedonik regresyon analizleri ile belirlendigi bir¢ok
calisma bulunmaktadir. Hedonik tahminde, her 6zeligin kendine has bir fiyati
bulunmaktadir. Birbirinden farkli mallarin 6zelliklerinin ve 6nem derecelerinin
modele yansitildig1 ve mallarin heterojen oldugu varsayimina dayanan bu yontem
yerine, fiyatin belirlenmesinde degiskenlerde daha somut sonuglar verecek olan

coklu dogrusal regresyon analizinden faydalanilmstir.

3.2. CALISMANIN KAPSAMI

Calisgmanin kapsami, Ankara Biiyiiksehir Belediye Baskanligi smirlari
icerisinde bulunan ilcelerdeki (Akyurt, Altindag, Cankaya, Etimesgut, Golbasi,
Kecioren, Mamak, Sincan, Yenimahalle) konutlarla sinirli tutulmustur. Ankara,
baskent olmas1 ve cografi konumu itibariyle Tiirkiye’nin genelini temsil edebilecek

ekonomik kosullara en yakin illerden birisi olmasi nedeniyle, arastirmanin evreni
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olarak belirlenmistir. Ayrica, kentsel gelismeye acgik ve goc almaya elverigli olmasi
sebebiyle Ankara’daki konut fiyatlarinin tahmin edilmesi hem ilde yasayanlar
acisindan, hem de Ankara iline yatirim yapmak isteyen potansiyel yatirimcilar
acisindan onemlidir. Diger taraftan, son bes yillik niifus ve mahalle degisimlerine
bakildiginda kdy niteligindeki bir¢ok yerlesim yerinin ilge olma siirecinde gerek
niifus gerekse kentlesme bakimindan hizla ilerledigi goriilmektedir. Bu durum,
calisma kapsaminin neden Ankara ilinin se¢ildigine aciklik getirmektedir. Nitekim
CBS, cografi ve cografi olmayan verilerin biitiinlestirilmesi sonucunda ortaya ¢ikan

bir karar destek sistemidir.

3.3. VERITABANININ OLUSTURULMASI

CBS’de en 6nemli bilesenlerden birisi de veridir ve maliyetin yaklasik olarak
%50 den fazlasini olusturmaktadir. Bu ¢calismada cografi ve cografi olmayan veriler
kullanilmistir. Caligma kapsaminda kullanilan cografi veriler, Ankara Biiyiiksehir
Belediye Baskanligi smirlar1 igerisinde yer alan 9 ilgenin smirlarmi gosteren
verilerdir. Bu veriler, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi’nden elde edilmistir. Daha
sonra bu cografi veriler, ESRI ArcGIS 9.3 yaziliminda kullanilabilecek cografi
katmana doniistiirtilmiistiir (Feature Class). Bu ¢alisma kapsaminda kullanilan s6zel
veriler ise, Tiirkiye igerisinde faaliyetini siirdiiren “www.sahibinden.com” ¢evrimici
pazar platformunda Ankara’nin ilgelerinde satisa sunulan konutlara yonelik 11 Aralik
2011 ve 23 Nisan 2012 tarihleri arasinda toplanmis verilerdir. Microsoft Excel
ortaminda hazirlanan bu verilerde (1500x42), sitede belirtilen ilan numaralar1 anahtar
oznitelik olarak dikkate alinmistir. Boylece veri seti igerisindeki tekrarli verilerin yer
almasmin &niine gegilmistir. Orneklemin olusturulmasinda basit rastgele 6rnekleme
yontemi kullanilmistir. Diger taraftan, Ankara ilinin niifus ve mahalle sayisindaki
degismeyi gézlemleyebilmek icin Tiirkiye Istatistik Kurumu’na (TUIK) resmi olarak
basvurularak Ankara ilinin 2007-2011 yillar1 arasindaki bes yillik ilce ve mahalle

niifus verileri elde edilmistir.

Veritabaninin olusturulmasi siirecinde ilgeler alfabetik olarak siralanmis ve
her bir ilgeye 1’den 25°e kadar numara verilmistir. Ayn1 mahalle isminin birden fazla
ilcede bulunma ihtimali gz 6nilinde bulundurularak mahallelere ise ilk bir veya iki

rakami ilge kodunu temsil etmek kosuluyla dort ve bes rakamli kodlar verilmistir.
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Boylece, her mahalleye ait tekil (unique) kodlar iiretilmistir. Ornegin 7084 kodu
Cankaya ilgesinin Oguzlar mahallesini temsil ederken, 10018 kodu Etimesgut
ilgesinin Oguzlar mahallesini temsil etmektedir. Olusturulan bu mahalle ve ilge
kodlari, www.sahibinden.com sitesinden elde edilen verilere de “ilce Kodu” ve
“mahalle Kodu” olmak iizere iki 6znitelik olarak eklenmis ve her bir evin bagh
bulundugu mahalle ve ilgeye kod tablosunda karsilik gelen degerler girilmistir. “Bina
Yas1” ve “Bulundugu Kat” degiskenlerinin istatistiki olarak incelenebilmesi icin
ortalama puanlama yapilmistir. Son olarak toplam dis ozellik sayis1 (dis 6zellik
puani) ve toplam i¢ 6zellik sayis1 (i¢ 6zellik puani) da olusturulmus ve 1500*49’luk

veri setine ulasilmstir.

Tablo 2. Analizde Kullanilan Konut Parametreleri

Numara Parametre Aciklamasi
1 Fivat Evin TL cinsinden fivati gdsterir.
2 Metrekare Evin m’ cinsinden verlesim alanini gdsterir.
3 Oda savist Evdeki mevcut oda savisini (salon dahil) gosterir.
4 Banyo sayist Evdeki mevcut banyo sayisini gosterir.
Genel 5 Bina vas Y1l cinsinden bi bsteri
a yasi il cinsinden binanin yasini gosterir.
Ozellikler 6 Binadaki kat savisi Binadaki mevcut katsayisini gdsterir.
7 Bulundugu kat Binanin bulundugu kati gdsterir.
8 Sehir merkezi Binanin sehir merkezinde oldugunu gosterir.
9 Soba Isitma tliriiniin soba oldugunu gosterir.
Isitma 10 Doéﬁggz. : Isitma turunun doéﬂggz. 01dy§unu gosterir. :
11 Kat kaloriferi Isitma tiirliniin kat kaloriferi oldugunu ggsterir.
Tiirii 12 Merkezi sistem Isitma tiiriiniin merkezi sistem oldugunu gosterir.
13 Yerden isitma Isitma tiirliniin verden 1sitma oldu@unu gésterir.
14 Klima Isitma tiirtiniin klima oldugunu gésterir.
15 Bati Cephenin bati oldugunu gsterir.
Cephe 16 Dogu Cephenin dogu oldugunu gosterir.
17 Giliney Cephenin giiney oldugunu gosterir.
18 Kuzey Cephenin giiney oldugunu gosterir.
19 Asansor Binada asansériin var oldugunu gosterir.
20 Otopark Binada otoparkin var oldugunu gosterir.
21 Kapali garaj Binada kapali garajin var oldugunu gdsterir.
22 Yangin merdiveni Binada yangin merdiveninin var oldugunu gdsterir.
23 Giivenlik Binada giivenlik gorevlilerinin bulundugunu gosterir.
Dis 24 Site icinde Binanin site icinde oldugunu gosterir.
25 Is1 yalitim Binada 1s1 yalitimi oldugunu gésterir.
Ozellikler 26 Ses valitimi Binada ses yalitimi oldugunu gésterir.
27 Yiizme havuzu Binada yiizme havuzu oldugunu gosterir.
28 Spor alani Binada spor alani oldugunu gésterir.
29 Bovali Evin veni bovali oldugunu gosterir.
30 Givinme odasi Evde givinme odasi oldugunu gosterir.
31 Kiler Evde kiler oldugunu gdsterir.
32 Ebeveyn banyosu Evde ebeveyn banyosu oldugunu gdsterir.
i 33 Gomme dolap Evde gomme dolap oldugunu gdsterir.
¢ 34 Mutfak (Ankastre) Evde ankastre mutfak oldugunu gosterir.
Ozellikler 35 Camasir odasi Evde camasir oldugunu gosterir.
36 Fiber internet Evde fiber internet hattinin oldugunu gsterir.
37 Jakuzi Evde jakuzi oldugunu gdsterir.
Ev 38 Parke Evin zemininin parke oldugunu gdsterir.

. 39 Laminant Evin zemininin laminant parke oldugunu gdsterir.
Zemini 40 Marley Evin zemininin marley oldugunu gésterir.
Ulasim 41 Anayol Evin anayola yakiligini gdsterir.

42 Metro Evin metrova vakinligini gdsterir.
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Parametrelerdeki analize uygun olmayan durumlar1 ortadan kaldirabilmek

icin, bazi parametrelerde degisiklik yapma yoluna gidilmistir. Degisiklik yapilan

parametreler ve yapilan degisiklikler su sekildedir:

Bina Yagi: Bina yas1 parametresi hem rakam, hem de metin (11-15 aras1 gibi)
icermektedir. Bu durumu asabilmek i¢in, sinif araligi bes olan yedi grup
olusturulmus, bu yeni parametreye ‘bina yas grup’ ismi verilmistir.

Bulundugu Kat: Bu parametre; yiiksek giris, bahce kati, girig kati, ¢at1 kati
ve zemin kat degerlerini icermekte, bunun yami sira, rakam ifadelerini de
bulundurmaktadir. Dolayisiyla analizin yapilabilmesi i¢in, bu parametrede de
gruplandirma yoluna gidilmistir. Soyle ki; giris kati, yiiksek giris, bahge kat1
ve zemin kat ifadeleri sifirinci kat olarak almmustir. Apartmanlarin ortalama
kat sayis1 ortalama 2,71 olarak bulunmustur. Diger ifadeler diizgiin bir
sekilde diizeltilebilse de, ¢at1 kat1 degeri bu noktada belirgin bir sorun haline
gelmistir. Bu durumda, cati kat1 degerini, ortalamanim bir {istii olan 3 olarak
alirsak, bu durum bazi ilgelerdeki (3 ve iizeri katlarda bulunan 1188 ev
vardir) evlerle ortiismeyecektir. Bu problemi asabilmek i¢in, bulundugu kat
ile binadaki katsayis1 oranlanip, kat oran1 parametresine ulagilmistir. Buradan
da kat oran1 0-0,3 araliginda olanlar alt, 0,3-0,8 araliginda olanlar orta ve 0,8+
olanlar yiiksek olarak gruplandirilmistir. Ancak burada da iki kath
apartmanlarda birinci katin oranit 0,5 ¢ikacagindan, bu evlerin orta kat
grubuna dahil olmasi sorunu ortaya ¢ikmistir. Bu problemi agabilmek i¢in de,
veri tabanindaki iki katli evler siiziilerek manuel olarak diizeltme islemi

yapilmis, bu evler alt gruba dahil edilmistir.

3.4. CALISMADA KULLANILAN YONTEMLER

Iki asamadan olusan veri analizinin ilk asamasinda, Ankara’daki evlerin

fiyatlarma etki eden faktorleri bulabilmek icin, Oncelikle evlerin o6zellikleri

incelenmistir. Veri tabanindaki parametreler diisliniildiiglinde, bunlar arasindaki

korelasyon, regresyon ve farklilik analizleri (Kolmogorov-Smirnov, Mann-Whitney

U, Wilcoxon Rank Test) uygulanmistir. Veri tabani olusturulurken kullanilan

verilerin bazilarinda hem metin hem de rakam ile ifade edilen veriler mevcuttur. Bu

sebeple, ilgili parametre i¢in herhangi bir istatistiksel islem yapilamayacagi asikardir.
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Bu problemin karsilasildig1 parametreler, gruplama yontemiyle ordinal 6lcek sekline

dontistiiriilerek analiz edilebilir bir hale getirilmeye calisiimistir.

Fiyat lizerinde tahmin yapabilmek i¢in, dncelikle verilerin yapisinin bilinmesi
gerekmektedir. Verilerin 6zelliklerini belirten frekans tablolar1 ve g¢apraz tablolar
hazirlanmistir. Ayrica, parametreler arasinda korelasyon bulunup, Ankara’da
bulunan il¢elerdeki evlerin 6zellikleri ve ilgeler arasindaki farklar ortaya konulmaya
calisiimistir. Bu asamaya kadar 1500 eve ait 6zelliklerden olusan tiim veri seti
kullanilmistir. Regresyon analizi sirasinda ortaya ¢ikan sorunlardan otiirii veri
tabaninda diizeltme yapma ihtiyact dogmustur. Ayrica veri tabaninin kompleks (1500
degisken, 42 parametre) bir yapiya sahip olmasindan dolayi parametrelerin fiyat
iizerindeki etkilerinin belirlenmesi ve karar vericilere yardimci olunmasi amaciyla
veri madenciligi modelleri kullanilmistir. Yapilan analizlerin hepsi, %95 giiven
araligma gore test edilmistir. Uygulanan regresyon analizlerinin model ve parametre

uygunluklar1 asagidaki hipotezlere dayandirilmistir.
e Model Hipotezi

Hy: gozlenen degerlerin regresyon dogrusuna uyumu énemsizdir.

(Ftablo™Fnesap)

H;: gozlenen degerlerin regresyon dogrusuna uyumu dnemlidir. (Fiapio< Fhesap)

e Katsay1 Hipotezi

Hpy: katsayilar anlamsizdir.(f=0)

H;: katsayilar anlamhidir. (B #0)

Hipotezlerden de anlasilabilecegi gibi, model anlamliligi F testi ile
hesaplandigindan, anlamliliga tek tarafli olarak bakilmaktadir. Katsayilarin

anlamliligina ise ¢ift tarafli olarak bakilmaktadir.

Veri madenciligi uygulamalarindan biri olan nitelik analizi (feature selection)
ile fiyat lizerine etki eden parametrelerin 6nem diizeyleri ortaya konmustur. Ayrica
bu belirleme c¢alismasi C&R Tree smiflandirma analizi ve K-means kiimeleme
analizleriyle de calisilmistir. Veri madenciligi analizlerinde belirgin bir desene
rastlanmasa da, her ii¢ analizde de ortak bazi parametreler dikkat cekmektedir. Bu

parametrelerle tekrardan yapilan regresyon analizlerinin sonuclar1 istenilen diizeyde



63

olmasa da, fiyat ve en onemli faktor olan metrekare iizerinde kisitlamalar yapilmasi
gerektigi sonucuna varilmistir. Fiyat i¢in 75.000-250.000 TL ve metrekare igin 70-
200 m® araliginmn, tahminde bulunmak i¢in uygun oldugu gériilmektedir. Calisma
esnasinda en uygun modelin belirlenmesi i¢in bir¢ok deneme yapilmistir. Calismanin
uygulama kisminda bu denemelerin tiimiinden bahsedilmemektedir. Bu kisimda
verilen dogrusal regresyon modelleri, konu akismin ve yapilan islemlerle nihai

sonuca nasil ulasildiginin anlasilmasinda yardimci olacak sekilde diizenlenmistir.

Istatistik analizlerinden sonra ikinci asamada ArcGIS 9.3 yaziliminda
sahibinden.com web sitesinden elde edilen verilerin cografi verilerle
biitlinlestirilmesi noktasinda konutun bulundugu ilce ve mahalle kodlar1 referans
almmistir. Bu siirecte, ArcGIS yazilimi ortaminda her bir ilge ve mahalleye iliskin
s0zel veriler harita iizerindeki mahallenin Oznitelikleri kismina islenmistir. Daha
sonra, www.sahibinden.com sitesinden elde edilen veriler ArcGIS ortamina
aktarilmis ve her iki veri setinde de ortak olan ilge ve mahalle kodlar1 birbirleriyle
iligkilendirilmistir. Boylece, CBS ortaminda her tiirli sorgulama, analiz ve

belgelendirme islemlerinin gergeklestirilebilecegi bir ortam olusturulmustur.

3.5. ISTATISTIKi ANALIZLER

3.5.1. Yapilan istatistiki islemler (1500°liik Veri Seti ile)

Istatistiksel analizlerin yapilabilmesi igin, ©Oncelikle verilerin yapisi
incelenmelidir. Bu baglamda, parametrelerin tanimlayict istatistiklerine ve frekans
degerlerine bakilmas1 gerekmektedir. Calismada aralikli ve oransal 6lgege sahip olan

parametrelerin istatistiki degerleri, asagidaki tabloda gosterilmektedir.

Tablo 3. Tanimlayici Istatistikler Tablosu

N Minimum | Maksimum Standart Standart
Parametreler Ortalama
Veri Sayisi Deger Deger Hata Sapma
fiyat 1500 15000 1050000 129770,37 2068,649 80118,414
metrekare 1500 50 571 126,97 1,176 45,556
oda sayist 1500 1 8 4,10 ,021 ,832
banyo sayisi 1500 1 4 1,28 ,013 511
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Tablo 3’te de goriilebilecegi gibi, Ankara ilindeki evlerin fiyatlari, yaklasik
olarak ortalama 129.770 TL’ dir ve + 80.188 TL araliginda degismektedir. Metrekare
olarak evlerin yerlesim alanlar1 yaklastk olarak ortalama 127 m®dir ve
+46m’araliginda  degismektedir. 8 odali ev oldugu gibi, 1 odali evlerle de
karsilagilabilmektedir. Ayn1 zamanda bazi ev ya da evlerde dort adet banyo oldugu

tabloda goziikmektedir.

Tablo 4. Parametrik Olmayan Degiskenlerin Siklik Tablosu

Parametreler Var Yok
f Y% f %
sehir merkezi 614 40,9 886 59,1
soba 33 2,2 1467 97,8
dogalgaz 1207 80,5 293 19,5
kat kaloriferi 11 0,7 1489 99,3
merkezi sistem 167 11,1 1333 88,9
yerden 1sitma 5 0,3 1495 99,7
klima 6 0,4 1494 99,6
bati cephe 597 39,8 903 60,2
dogu cephe 676 45,1 824 54,9
giiney cephe 1030 68,7 470 31,3
kuzey cephe 306 20,4 1194 79,6
asansor 488 32,5 1012 67,5
otopark 964 64,3 536 35,7
kapali garaj 213 14,2 1287 85,8
yangin merdiveni 180 12,0 1320 88,0
glivenlik 124 8,3 1376 91,7
site igerisinde 231 15,4 1269 84,6
1s1 yalitimi 835 55,7 665 443
ses yalitimi 453 30,2 1047 69,8
yiizme havuzu 16 1,1 1484 98,9
boyali 1161 77,4 339 22,6
giyinme odasi 56 3,7 1444 96,3
spor alani 109 7,3 1391 92,7
kiler 220 14,7 1280 85,3
ebeveyn banyosu 296 19,7 1204 80,3
gomme dolap 370 24,7 1130 75,3
ankastre mutfak 218 14,5 1282 85,5
camasir odasi 43 2,9 1457 97,1
fiber internet 67 4,5 1433 95,5
jakuzi 32 2,1 1468 97,9
parke 606 40,4 894 59,6
laminant 1103 73,5 397 26,5
marley 57 3,8 1443 96,2
anayol 797 53,1 703 46,9
metro 117 7,8 1383 92,2

Tablo 4’e¢ goOre, Ankara ilindeki evlerin %40,9’u, sehir merkezinde
bulunmamaktadir. Ayrica evlerin sadece %2,2’sinde halen 1sinma yontemi olarak
soba kullanilmaktadir. Son yillarda yapilan altyapir hizmetlerinden sonra evlerin
%380,5’inde dogal gaz kullanilmaktadir. Buradan yola ¢ikarak, calismada bulunan

diger bes 1sinma yontemi Ankara’daki evlerin %19,5’inde kullanilmaktadir. Satilik
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evlerin ¢ogunlukla giiney (%68,7) ve/veya dogu (%45,1) cephelere baktigi
yukaridaki tablolardan anlasilmaktadir. Dikkat cekici bir durum olarak, evlerin

bulundugu apartmanlarda asansor olmasi thtimali ancak %32,5 dir.

Ankara ilinin niifus yogunlugu g6z oniinde bulunduruldugunda, otoparka
sahip olan apartmanlarin (%64,3) oran1 kabul edilebilir diizeyde olsa dahi, kapali
garajt (%14,2) bulunan evlerin orami yeterli diizeyde olmadigi saptanmistir.
Arastirma kapsamina dahil edilen evlerin biiyiik ¢ogunlugunda yangin merdiveninin
bulunmadigi (%388), bu evlerin site i¢cindeki apartmanlarda olmadigi (%84,6) ve

apartman giivenliginin bulunmadigi (%91,7) saptanmistir (Tablo 4).

Karasal iklimin hakim olmasma ragmen, evlerin sadece %355,7’sinde 1s1
yalitim1 bulunmaktadir. Ses yalitimi ise neredeyse sadece her ii¢ evden birinde
bulunmaktadir (%30,2). Bir ev i¢in nispeten liiks 6zelliklerden sayilabilecek olan
ylizme havuzu (%98,9), spor alam (%92,7), giyinme odasi (%96,3), ebeveyn
banyosu (%80,3), ankastre mutfak (%835,5), ¢amasir odas1 (%97,1), jakuzi (%97,9)
ve fiber internet (%95,5) ozelliklerine sahip evlere nadiren rastlanmaktadir. Evlerin
%77,4’1 boyali olarak satiliga ¢ikarilmaktadir, bunun sebebi olarak yeni boyali bir

evin satilma hizinin daha yiiksek olacagi yoniindeki muhtemel alg1 gosterilebilir.

Kileri bulunan evlerin tiim veri setindeki bulunan evlerin yaklasik %15’ini
olusturmas1 eski tip tek kath bahgeli evlerin az oldugunu gostermektedir. Ayni
sekilde eski tip evlerde bulunan gémme dolaplar, glinlimiizde neredeyse sadece her
bes evden birinde oldugu gorilmektedir. Zemin 6zellikleri olarak alinan parke,
laminant ve marley i¢inden en ¢ok tercih edilen zemin tipi laminanttir (%73,5). Bunu
sirastyla parke (%40,4) ve marley (%3,8) izlemektedir. U¢ farkli zemin tipinin
bulunma oranlarmin toplammin %100°4 asmasmin sebebi, ayn1 anda birden fazla
zemin tipini kullanan evlerin de veri setinde yer aliyor olmasidir. Ankara gibi
kalabalik ve ulasimin zor oldugu biiyiik illerde, anayola yakinlik ve civarda metro
istasyonunun olmasi giiniimiizde tercih sebeplerindendir. Ancak goriildiigli kadariyla,
anayola yakin olan satilik evler %53,1 ve konum olarak metroya yakin olan evler
%7,8’de kalmstir (Tablo 4).
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Frekans tablolar1 incelendikten sonra ¢aligma i¢in 6nemli olabilecek bazi

parametrelerin capraz tablolar1 hazirlanarak birbirlerine karsi etkileri incelenmistir.

Boylelikle Ankara ilindeki evlerin ozellikleri hakkinda daha fazla bilgiye sahip

olunmus ve analiz ¢alismalarinda ortaya ¢ikabilecek negatif ya da pozitif durumlarin

onceden farkedilmesi amaclanmistir. Asagidaki maddelerde olusturulan capraz

tablolari agiklamalar1 yer almaktadir.

Oda sayisi-banyo sayisi: Oda sayisi ve banyo sayis1 arasindaki pozitif yonlii
iligki diistiniilecek olursa, Tablo 4’te goziiktiigii gibi, oda sayisinin artmasiyla
birden fazla banyolu evler de tabloda yer almaktadir. Ornegin, 3 odaya kadar
tek banyolu evler var iken, oda sayist 3 ve ilizerinde olan evlerde banyo
sayisinin da, 2 ve istli oldugu goriinmektedir. Oda sayismin artmasiyla,
birden fazla banyosu olan evle karsilasma oran1 %31,67’e ¢ikmadir. Ornegin
6 odali olan bir evin bir banyosunun olma oran1 %19,7 iken 2 banyosunun
olma olasilig1 %65,2 olmaktadir. Bu yonden bakilacak olursa, tabloya gore
Ankara ilinde en c¢ok karsilasilacak satilik ev tipi, 4 odali ve bir banyolu evler

olacaktir.

Banyo sayisi-ebeveyn banyosu: Korelasyon katsayisindan da anlasilacagi
gibi, banyo sayismin artmasi, ebeveyn banyosuna sahip evlerin de artisini
bize gostermektedir. Banyo sayisi 1 olan evler, tiim evlerin %74,6’s1 ve
bunlarin i¢inden ebeveyn banyosu olanlarin oranit %2,4’tiir. Ancak banyo
sayisinin 1’den fazla oldugu evlerde bu oranm da arttig1 goriilmektedir (2

banyolu evlerde ebeveyn banyosu olma oram1 %70,3, {i¢ banyolu evlerde

%70,4, dort banyolu evlerde ise %100°diir.)

Dogalgaz-merkezi sistem: Tablodaki hiicreler goz 6niine aliacak olursa, her
iki durumunda var oldugu (dogalgaz ve merkezi sistem) satilik bir evle
karsilagilmamaktadir. Evlerin %80,5’1 dogalgazla, %11,1°1 merkezi sistemle,
%8,4’1 i1se her ikisinde de bulunmayan diger sistemlerle isitilmaktadir.
Tablodan da anlasilacag1 {lizere, merkezi sistemin varligi dogalgazla
isinmanin  olmadigi, ayni sekilde dogalgazin varligit merkezi sistemin

olmamas1 durumunu dogurmaktadir.



67

Yangin merdiveni-asansor: Evlerin %65,9’unda yangin merdiveni ya da
asansOriin olmadig1 goriinmektedir. Bu iki parametreden en ¢ok karsilagilani
ise asansordiir (%32,5). Evlerin %10,4’i hem yangin merdiveni hem de
asansOrli bulunan binalardadir, bu baglamda her iki parametrenin bir binada
birlikte bulunma olasilig1 diisiiktiir denilebilir. Burada akla gelebilecek sey,
asansOr ya da yangin merdiveni olup olmamasinin fiyat iizerine etkisi var mi1
sorusudur. Parametreler ile yapilan toplu korelasyon tablosunda da
goriilebilecegi gibi, asansor ve yangin merdiveninin fiyat ile pozitif ya da

yonlii giiglii bir iligkisi bulunmamaktadir (p =0,2120379).

Yangin merdiveni-site icinde: Ankara ilinde satilik olan evlerin %12’sinde
yangin merdiveni var, %88’inde yoktur. Bunlarin iginde 114 ev sitenin
icerisinde olup, yangin merdiveni yoktur; bu rakam da site i¢inde olan evlerin
%49.,4’iine tekabiil etmektedir. Buradan ¢ikartilacak yorum, evlerin yangin
merdivenine sahip olma durumunun, site icinde olmasiyla bir iligkisinin
olmayacagidir. Bu baglamda, tablonun bizi yamlttig1 goriilmektedir. Tablo
yaniltmaktadir, c¢linkii her ikisinin de “yok™ oldugu durumun evlerin
%380,4’line denk gelmesi, korelasyon katsayisini pozitif yonde etkilemekte ve
giiciinii arttirmaktadir. Site i¢inde olan evlerin yangin merdiveninin olup
olmadigini belirlemek iizere binom testi uygulandiginda, aralarinda herhangi
bir farkin olmadig1 goriilmiistiir (0.95 giiven diizeyinde p_tablo<p hesap i¢in

hipotez reddedilmis, arasinda farklilik olmadig1 goriilmiistiir).

Giivenlik-site icinde: Evlerin yiizde 82,5’ inde hem giivenligin olmadigi, hem
de bu evlerin site i¢inde bulunmadig1 goriinmektedir. Her iki durumunda var

oldugu evler, veri setindeki konutlarin %6,1’in1 olusturmaktadir.

Is1 yahitimi-ses yalitimi: Tablodaki degerlere gore, 1s1 yalitimi olan evlerin
cogunlugunda ses yalitimmin da oldugunu gdstermektedir (%96,9). Bunun
tersi olarak, ses yalitimi olan evlerde ¢cogunlukla 1s1 yalitimmnm oldugunu ya
da korelasyon analizinde bahsedildigi gibi bu iki parametrenin birbirleriyle

karsilikl1 nedensellik icermedigini gormekteyiz. Eger bir evde 1s1 yalitimi
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varsa ses yalitimmin da olacagini sdyleyebiliyorken, ses yalitimi olan evlerde

181 yalitiminin oldugunu sdyleyemiyoruz (%37,8<%50).

e Giyinme odasi-camasir odasi: Bu tabloda da yangin merdiveni-site iginde
parametrelerinde goriilen durumla karsilasilmistir. Verilerin %95,1°1 her iki
parametrenin de birlikte olmadig1 yoniindedir. Dolayisiyla korelasyondaki
iligki degerinin (p =0.514) yaniltic1 oldugu goriilmektedir. Eger bir giyinme
odas1 var ise, camasir odasmnin da olup olmadigini belirlemek {izere binom
testi uygulandiginda, aralarinda herhangi bir farkin olmadigi gorilmiistiir
(0.95 giiven diizeyinde p tablo<p hesap icin hipotez reddedilmis, arasinda

farklilik olmadig: goriilmiistiir).

e Parke-laminant: Evlerin %73,5’inde laminant oldugu, %40,4’iinde parke
oldugu goriinmektedir. Bunlardan %17,3’linde her iki zemin tiirlinden de
bulunmaktadir. Zemin tipi olarak sadece 3 tip bulundugu icin, 51 evde (%3,4)

sadece marley tipi zeminin oldugu anlasilmaktadir.

Degerlendirmede parametreler hakkinda bilgi vermesi agisindan ve bazi
benzerliklerin goriilebilmesi i¢in ¢apraz tablolar hazirlanmistir. Korelasyon
tablosunda (Tablo 6) goriildigli gibi, capraz tablolarin hiicrelerindeki sonuglar iki

3

parametre arasindaki durumu gostermektedir. SOyle ki; bir parametrede ‘“var”
degerinin, digerinde de “var” degerinin olmasi parametreler arasindaki pozitif

korelasyonu gdstermektedir.

Genel kami olarak capraz tablo diizenlenirken satirlarin (rows) regresyon
analizinde bagimsiz degisken, siitunlarin (columns) bagimli degisken oldugu
diistiniilmektedir. Ancak capraz tablo hazirlarken herhangi bir bagimli-bagimsiz
iligkisi kurulmadig1 i¢in, parametrelerin satirda ya da siitunda olmasi 6nemli degildir.
Ayrica korelasyon analizi sonuglarinin yaniltici etkilerini gormek i¢in ¢apraz tablolar

yukaridaki 6rneklerde de goriildiigii gibi yardimci1 olmaktadir.

Verilerin birbirleriyle olan iliskilerini anlayabilmek i¢in korelasyon analizi de
ayrica incelenmistir. Parametre sayis1 (42) ve ev sayist (1500) fazla oldugu icin

korelasyon analizinin sonuglar1 tablolastirilmamis, anlamli ¢ikan parametreler
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asagida listelenmistir. Bu calismada anlamli ¢ikan parametrelerin korelasyon

degerleri, Tablo 5’e gore yorumlanmigtir:

Tablo 5. Korelasyon Katsayilarmin Iliski Dereceleri

Korelasyon Katsayisi (%) | Iliski Derecesi

0 Iliski yok

01-10 Cok zayif

11-20 Nisbeten ¢ok zayif
21-30 Zayif

31-40 Nisbeten zay1f
41-50 Cok az zayif
51-60 Cok az giicli
61-70 Nisbeten giiclii
71-80 Glgli

81-90 Nisbeten ¢ok giiclii
91-100 Cok giiclii

(Kaynak: Nakip 2005:245)

Korelasyon Sonuglar

Fiyat-Metrekare, Fiyat-Oda Sayisi, Fiyat-Banyo Sayisi, Fiyat-Ebeveyn
Banyosu: Fiyat-metrekare arasinda (0,677) nisbeten giiglii pozitif iliski ve
fiyat-banyo sayis1 (0,488) arasinda ¢ok az zayif pozitif iliski vardir. Ayrica
fiyat-oda sayis1 arasinda (0,544) ¢ok az giiclii pozitif iligki, fiyat-ebeveyn
banyosu arasinda (0,427) ¢ok az zayif pozitif iliski vardir.

Metrekare-Oda sayisi, Metrekare-banyo sayisi, metrekare-ebeveyn
banyosu: Metrekare-oda sayis1 arasinda (0,745) giiglii pozitif iliski ve
metrekare-banyo sayis1 arasinda (0,584) ¢ok az giiclii pozitif iliski vardir.
Ayrica metrekare-ebeveyn banyosu arasinda (0,438) ¢ok az zayif pozitif bir

iligki vardir.

Oda sayisi-banyo sayisi: Oda sayisi-banyo sayisi arasinda (0,486) cok az
zayif pozitif bir iligki vardir.

Banyo sayisi-ebeveyn banyosu: Banyo sayisi-ebeveyn banyosu arasinda

(0,746) giiclii pozitif bir iliski var.
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Dogalgaz-merkezi sistem: Dogalgaz-merkezi sistem arasinda (-0,718) giiclii

negatif bir iligki vardir.

Yangin merdiveni-asansor, yangin merdiveni-site icinde: Yangin
merdiveni-asansOr arasinda (0,427) c¢ok az zayif pozitif bir iligki vardir.
Yangm merdiveni-site i¢inde arasinda (0,507) ise ¢ok az zayif pozitif bir

iligki vardir.

Giivenlik-site icinde: Giivenlik-site i¢inde parametreleri arasinda (0,489) cok

az zay1f pozitif bir iliski vardir.

Is1 yahitimi-ses yalitimi: Is1 yalitimi-ses yalitimi arasinda (0,546) ¢ok az

giiclii pozitif bir iligki vardir.

Giyinme odasi-camasir odasi: Bu parametreler arasinda (0,514) ¢ok az

giiclii pozitif bir iliski vardir.

Parke-laminant: Bu parametreler arasinda (-0,572) ¢ok az gii¢lii negatif bir

iligki vardir.



Tablo 6. Referans Alinan Degiskenler I¢in Korelasyon Katsay1 Matrisi

fiyat metrekare oda banyo ebeveyn doalgaz merkezi yangmn asansor site gitvenlik Ist Ses Giyinme | Camagir parke laminant
sayisi sayisi banyosu sistem merdiveni iginde yalitim | yalitim | odas1 odast
fiyat Korelasyon Katsay1st 1,000 [ ,677(**) | ,543(* | A488(**) | ,427(**) | -0,010 JA38(F*) | 212(%%) | 379C*F) [ ,208(* | 204(**%) | 076(* | ,127(* | 237(**) | .203(**) | 0,037 071(+*)
Sig. (2-tailed) 0,000 0,000 0,000 0,000 0,691 0,000 0,000 0,000 0,000 | 0,000 0,003 0,000 | 0,000 0,000 0,155 0,006
Korelasyon Katsayisi L677(* | 1,000 JT43(% | ,584(**%) | ,438(**) | -0,022 L084(**) | J161(**) | ,297(**) | ,166(* | ,161(**) 410 | 162(% | 221(%*) | ,186(**) | 0,050 0,042
metrekare Sig. (2-tailed) 0,000 0,000 0,000 0,000 0,394 0,001 0,000 0,000 0,000 | 0,000 0,000 | 0,000 | 0,000 0,000 0,054 0,107
Korelasyon Katsayisi S4A3(% | [743(*%) 1,000 ABA(KF) | 318(%*) | ,062(*) -0,022 0,046 JA77(%%) | 0,035 | ,054(*) L097(Cx [ ,089(* | 211(**) | ,167(**) | 0,023 0,025
odasays: Sig. (2-tailed) 0,000 0,000 0,000 0,000 0,016 0,388 0,077 0,000 0,175 | 0,037 0,000 | 0,001 0,000 0,000 0,379 0,325
Korelasyon Katsayisi ABB(* | ,584(**) | ,484(* | 1,000 J746(%%) | -0,027 LOB1(C*) | ,242(%%) | ,391(**) | ,250(* | ,209(**) JTICE | ,248(% | 247(%%) | 217(**%) | 0,020 ,056(*)
banyosayis Sig. (2-tailed) 0,000 0,000 0,000 0,000 0,294 0,002 0,000 0,000 0,000 | 0,000 0,000 | 0,000 | 0,000 0,000 0,447 0,030
Korelasyon Katsayisi A27(% | A438(F%) | L318(* | ,746(**) 1,000 -0,026 JLI20%%) | [324(*%%) | 422(**%) | L313(* | ,259(**) L1900 [ ,258(% | ,256(**) | ,200(**) | 0,025 ,062(*)
cheveynbanyosy Sig. (2-tailed) 0,000 0,000 0,000 0,000 0,315 0,000 0,000 0,000 0,000 | 0,000 0,000 | 0,000 | 0,000 0,000 0,332 0,016
B Korelasyon Katsayis -0,010 | -0,022 ,062(*) | -0,027 -0,026 1,000 STI8(K*) | - 134(*%*) | - 128(**) | - - 164(**) | 0,034 | ,060(*) | -0,018 -0,026 ,056(*) 0,013
dotalgar Sig. (2-tailed) 0,691 0,394 0,016 0,294 0,315 0,000 0,000 0,000 0,000 | 0,000 0,186 | 0,019 0,479 0,310 0,030 0,611
. Korelasyon Katsayisi J38(CF | ,084(**%) [ 0,022 | ,081(**) | ,112(**) | -718(**) | 1,000 254(%%) | ,202(%%) | L325(*% | ,263(*%) 0,017 ,053(*) | 0,042 0,041 0,011 -0,013
merkezisistem Sig. (2-tailed) 0,000 0,001 0,388 0,002 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 | 0,000 0,505 0,039 0,103 0,114 0,672 0,603
o Korelasyon Katsayisi 212(¢ | L161(**%) | 0,046 242(%%) | [324(*%%) | -, 134(*%) | ,254(**) 1,000 A27(%%) | ,507(% | 381(**) J97(C¢ | ,262(% | ,122(%*) | ,133(**) | -0,003 ,059(*)
yangmmerdivent Sig. (2-tailed) 0,000 0,000 0,077 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 | 0,000 0,000 | 0,000 | 0,000 0,000 0,907 0,023
R Korelasyon Katsayisi B79CK | 297(%%) | L1TT(R | 391(*H) | 422(%%) | - 128(*F%) | ,202(*%) | 427(*%) 1,000 JA00(% | ,324(**) 2190 [ ,228(% | ,096(%*) | ,128(**) | -076(**) | ,152(*%)
asansor Sig. (2-tailed) 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 | 0,000 0,000 | 0,000 | 0,000 0,000 0,003 0,000
o Korelasyon Katsayisi ,208(* | ,166(**) | 0,035 2500%%) | J313(%*) | -204(*F*%) | ,325(**) | ,507(**) | ,409(**) 1,000 | ,489(**) L080(C% [ L154(* | J121(**) | ,104(**) | 0,006 0,009
sitinde Sig. (2-tailed) 0,000 0,000 0,175 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,002 0,000 | 0,000 0,000 0,807 0,729
o Korelasyon Katsayisi 204C% | LI61(*¥%) | L054(*) | ,209(**) | ,259(**) | -,164(**) | ,263(**) | ,381(**) | ,324(**) | 489(* | 1,000 LI80(C* [ ,230(* | ,247(**) | ,166(**) | 0,039 0,032
ghventik Sig. (2-tailed) 0,000 0,000 0,037 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 | 0,000 | 0,000 0,000 0,131 0,216
Korelasyon Katsayisi 076(% | L1410¥%) [ ,097(* | L171(*) | ,190(**) | 0,034 0,017 J197(%) | ,219(%*) | ,080(* | ,180(**) 1,000 [ ,546(* | ,098(**) | ,081(**) [ -0,039 201(%%)
saliom Sig. (2-tailed) 0,003 0,000 0,000 0,000 0,000 0,186 0,505 0,000 0,000 0,002 | 0,000 0,000 | 0,000 0,002 0,129 0,000
Korelasyon Katsayisi J27C¢ | 162(*%) | L089(* | ,248(**) | ,258(**) | ,060(*) ,053(*) 262(%%) | ,228(*%*) | L154(* | ,230(*%) ,S546(% [ 1,000 | ,154(%*) | ,113(**) | 0,021 JLI8(**)
sesyahtmt Sig. (2-tailed) 0,000 0,000 0,001 0,000 0,000 0,019 0,039 0,000 0,000 0,000 | 0,000 0,000 0,000 0,000 0,424 0,000
= Korelasyon Katsayisi 237(% | 2210¢%) | 210(% | [247(%%) | ,256(**) | -0,018 0,042 LJ1220%%) | ,006(%%) | L121(% | ,247(*%) L098(C* | L154(* | 1,000 ST4(*) | ,082(**) | 0,030
glyimmeodas: Sig. (2-tailed) 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,479 0,103 0,000 0,000 0,000 | 0,000 0,000 | 0,000 0,000 0,002 0,238
Korelasyon Katsayisi 203 | L186(**%) [ L167(* | 217(**) | ,200(**) | -0,026 0,041 J33(0¢%) | ,128(%%) | ,104(* | ,166(**) LOB1CK [ L113(* | ,514(*%) 1,000 J119(*%) | 0,013
samagirodas: Sig. (2-tailed) 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,310 0,114 0,000 0,000 0,000 | 0,000 0,002 0,000 | 0,000 0,000 0,628
Korelasyon Katsayis 0,037 0,050 0,023 0,020 0,025 ,056(*) 0,011 -0,003 -076(**) | 0,006 | 0,039 -0,039 | 0,021 L082(**) [ ,119(**) 1,000 - 572(%*)
parke Sig. (2-tailed) 0,155 0,054 0,379 0,447 0,332 0,030 0,672 0,907 0,003 0,807 | 0,131 0,129 0,424 | 0,002 0,000 0,000
. Korelasyon Katsayisi LO71¢¢ | 0,042 0,025 ,056(*) ,062(*) 0,013 -0,013 ,059(*) L152(*%%) [ 0,009 | 0,032 201 | L118(C* | 0,030 0,013 -572(*%) | 1,000
faminant Sig. (2-tailed) 0,006 0,107 0,325 0,030 0,016 0,611 0,603 0,023 0,000 0,729 | 0,216 0,000 | 0,000 | 0238 0,628 0,000

**_ Korelasyon 0,01 anlamlilikla incelenmistir (¢ift kuyruk).

*_Korelasyon 0,05 anlamlilikla incelenmistir (¢ift kuyruk).

71
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Bu korelasyon analizinde anlamli sonu¢ veren parametrelerle regresyon
analizi yapilarak bizim icin birinci derecede onemli olan fiyat parametresi tahmin
edilmeye calisilmistir. Regresyon analizinde ya da tahminlerde kullanilmayacagmni
varsayarsak yukaridaki ikili iligkiler kendi aralarinda ev, bina, ilge, mahalle gibi
yerlesim alanlar1 hakkinda bizlere bilgi verebilir. Oda sayisinin fazla oldugu evlerde
banyo sayismin da birden fazla olacagi ya da site icinde bulunan binalarm yangin

merdivenine sahip olacagi gibi 6rnekler verilebilir.

Her ne kadar kuvvetli iligkili olarak degerlendirilebilecek ikili iligkiler olsa da,
korelasyon katsayisinin degeri, sinir degerine olduk¢a yakindir. Boylelikle
orneklemin genisligi, ikili iliskilerin derecesini azaltabilecegi gibi arttirabilmesi de
miimkiindiir. Ayrica korelasyon katsayis1 parametreler hakkinda bir nedensellik
iliskisi sunmaz; sOyle ki, parke-laminant iliskisi 6rnek almmacak olursa parkenin bir
evde olmasi, laminantin olmamas1 anlamima gelmez, ya da, evde parke oldugu icin
laminant yoktur denilemez. Bunun i¢in nedensellik iligskisine de ayrica bakilmasi

gerekmektedir.

Tablo 7. Birinci Regresyon Modelinin Anlamlilik Tablosu

Model Degiskenler
a)Bagimh Degisken: Fiyat

b.)Bagimsiz Degiskenler: metrekare, oda sayisi, banyo sayisi, kat sayisi, sehir merkezi, soba,
dogalgaz, kat kaloriferi, merkezi sistem, yerden 1sitma, klima, bati, dogu, kuzey, giiney, asansor,

otopark, kapali garaj, yangin merdiveni, giivenlik, site i¢inde, 1s1 yalitimu, ses yalitimi, yiizme havuzu,

Modelin Ozeti
R R? Diizeltilmis R Tahminin Standart Sapmasi F(40,1460)
0,769 0,592 0,581 51885,24432 54,232
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Tablo 8. Birinci Regresyon Modelinin Katsayilar Tablosu

Standartlastirlmams Katsayilar Standartlastirilmis Katsayilar

Parametreler B Standart Hata Beta t Anlamhhk
sabit 10.689,188 10.700,359 0,999 0,318
metrekare 597,955 44,341 0,340 13,486 0,000
oda say1s1 1.441,578 1.151,251 0,024 1,252 0,211
banyo sayisi 3.329,715 4.706,908 0,021 0,707 0,479
kat say1si 2.096,998 745,519 0,067 2,813 0,005
sehir merkezi 1.635,281 3.081,138 0,010 0,531 0,596
soba -17.277,665 11.208,795 -0,032 -1,541 0,123
dogalgaz 9.139,473 6.569,804 0,045 1,391 0,164
kat kaloriferi -15.650,058 17.216,206 -0,017 -0,909 0,363
merkezi sistem 20.894,660 7.855,128 0,082 2,660 0,008
yerden 1sitma 10.554,745 24.502,331 0,008 0,431 0,667
klima -38.075,464 22.933,679 -0,030 -1,660 0,097
bati 3.533,550 2.984,230 0,022 1,184 0,237
dogu -561,010 2.942,487 -0,003 -0,191 0,849
gliney 1.878,029 3.478,199 0,011 0,540 0,589
kuzey 5.600,446 3.882,240 0,028 1,443 0,149
asansor 17.702,131 3.832,430 0,103 4,619 0,000
otopark 1.868,121 3.130,811 0,011 0,597 0,551
kapali garaj 15.619,068 4.326,220 0,068 3,610 0,000
yangin merdiveni -7.123,372 5.437,209 -0,029 -1,310 0,190
giivenlik 18.589,378 6.306,077 0,064 2,948 0,003
site iginde 1.940,819 5.195,271 0,009 0,374 0,709
1s1 yalitimi -12.199,011 3.468,259 -0,076 -3,517 0,000
ses yalitimi -2.079,590 3.756,234 -0,012 -0,554 0,580
ylizme havuzu 93.629,572 13.691,706 0,120 6,838 0,000
spor alan 1.502,445 6.048,928 0,005 0,248 0,804
boyali -12,558 3.383,901 0,000 -0,004 0,997
giyinme odasi 42.234,498 8.977,419 0,100 4,705 0,000
kiler -6.438,814 4.330,461 -0,028 -1,487 0,137
ebeveyn banyosu 18.753,976 5.201,289 0,093 3,606 0,000
gémme olap 16.554,479 3.392,083 0,089 4,880 0,000
ankastre mutfak 33.360,514 4.283,209 0,147 7,789 0,000
¢amasir odasi 57.228,247 9.987,102 0,118 5,730 0,000
fiber internet -23.021,845 7.221,787 -0,059 -3,188 0,001
jakuzi 71.344,550 10.306,883 0,129 6,922 0,000
parke -10.479,844 3.838,865 -0,064 -2,730 0,006
laminant -12.650,849 4.395,534 -0,070 -2,878 0,004
marley -25.042,255 8.164,318 -0,060 -3,067 0,002
anayol 7.888,666 2.976,556 0,049 2,650 0,008
metro 16.179,957 5.281,505 0,054 3,064 0,002

Hazirlanan ¢apraz tablolar ve yapilan korelasyon analizleri sonucunda tiim
parametreleri kullanmak yerine, baslangic olarak korelasyon analizinde anlamli ¢ikan
parametrelerle regresyon analizleri yapilmistir. Uygulama sirasinda sadece dogrusal
degil, iistel, logaritmik, trigonometrik fonksiyonlar da kullanilmistir. Orneklerin
dogas1 geregi, regresyon analizleri fiyat bagimli (agiklanan) degisken, diger
degiskenler ise bagimsiz (agiklayici) degisken olacak sekilde yapilmistir. Bagimsiz

degiskenler de genel olarak oda sayisi, banyo sayisi, metrekare etrafinda
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toplanmistir. Ayn1 zamanda metrekareyi bagimli degisken olarak kullanarak ta
kullanarak ta anlamli bir modele ulasilmaya ¢alisilmistir. Son regresyon analizinde,
‘i¢ ozellik skoru’ ve ‘dis 6zellik skoru’ seklinde iki parametre kullanilmistir. Bu
parametrelerden i¢ Ozellik skoru; boyali olma, giyinme odasi, kiler, ebeveyn
banyosu, gomme dolap, ankastre mutfak, camasir odasi, fiber internet ve jakuzi
ozelliklerinin toplamimdan olusmaktadir. Soyle ki, bir evde kiler, ankastre mutfak ve
jakuzi varken diger i¢ 0zelliklerden higbiri bulunmuyor ise, o evin i¢ 6zellik skoru
‘¢’ olacaktir. Burada anlatilmak istenen, bir evde kag¢ adet i¢ 6zellik oldugudur.
Ayni sekilde dis 6zellik skoru; asansor, otopark, kapali garaj, yangin merdiveni,
glivenlik, site i¢inde, 1s1 yalitimi, ses yalitimi, ylizme havuzu ve spor alani
ozelliklerinin toplamindan olusmaktadir. Dis 6zellik skorunu hesaplama yontemi, i¢
ozellik skorunun hesaplanma yontemiyle aynidir. Burada dikkat edilmesi gereken
husus, bu skorlamaya dahil edilen parametrelerin dogrudan ev ile degil, evin

bulundugu apartman ve mubhit ile ilgili olmasidir.

Tim parametrelerin fiyatla olan iligkileri géz ardi edilerek dogrusal model
olusturuldugunda (Tablo 7), ilk R? degerinin 0,59 oldugu ve modelin istatistiksel
olarak anlamli oldugu goriilmektedir. Ancak bazi parametreler, katsayilarinin
anlamsiz olmas1 sebebiyle modelden ¢ikartilmistir (banyo sayisi, bina yasi yeni, kat
numarasi new, sehir merkezi, soba, dogalgaz, kat kaloriferi, yerden 1sitma, klima,
1sitma skoru, bati, dogu, giiney, kuzey, otopark, yangin merdiveni, site i¢inde, ses
yalitimi, spor alani, boya, kiler, i¢ 6zellik skoru, constant -sabit terim-). Anlamsiz
parametreler ¢ikarildiktan sonra olusturulan yeni modelin (Tablo 9) R degeri 0,88’¢

cikmustir (%95 istatistiksel giivenle).

Modelde bulunan degiskenlerden bazilar1 (negatif isaretli olanlar) fiyat
iizerinde azaltic1 etkiye sahiptir. Negatif etki eden parametrelerin modelden
¢ikartiimastyla 0,88 R? degerine sahip bir model olusmustur (Tablo 9). Ancak bir ev
icin eklenecek bir parametrenin azaltici etkisinin olmamas:  gerektigi
diisiiniilmektedir. Ornegin tiim sartlarm sabit oldugu varsayildiginda evde fiber
internet olmasi fiyatinin 20381,2 TL azaltmakta oldugu bulgusuna ulagilmistir (Tablo
10). Bu durum normal sartlar altinda birden fazla parametrenin birbiriyle iligkili

oldugunu ya da evi satan kisilerin parametrelerde dogru bilgi vermemis olabilecegini
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ya da bu parametrelerle fiyat degiskeninin tahminin standart istatistik yontemlerle
yapilamayacagi sonuglarim1 dogurmustur. Cikarilan negatif etkili parametrelere
ragmen ayni R’ degerine sahip bir modelin ortaya ¢ikmasi sonucunda, verilerin
dogasinin kompleks regresyon modellerinden ziyade, daha basitlestirilmis
modellerde anlam kazanacagi diistiniilmiistiir. Bu baglamda korelasyon kisminda
bahsedilen iliskili degiskenler arasinda dogrusal regresyon analizleri incelenmis ve
asagidaki parametreleri igerisinde bulunduran nispeten basitlestirilmis regresyon

modellerine ulasilmistir.

Tablo 9. Ikinci Regresyon Modelinin Anlamlilik Tablosu

Model Degiskenler
a)Bagimh Degisken: Fiyat
2 b.)Bagimsiz Degiskenler: Metrekare, oda sayisi, katsayisi, merkezi sistem, asansor, giivenlik, 1s1 yalitimi,
ylizme havuzu, giyinme odasi, ebeveyn banyosu, gomme dolap, ankastre mutfak, camasir odast, fiber
internet, jakuzi, parke, laminant, marley, anayol
Modelin Ozeti
2 R R’ Diizeltilmis R Tahminin Standart Sapmasi F(20,1480)
0,941 0,886 0,885 51786,629 575,974
Tablo 10. Ikinci Regresyon Modelinin Katsayilar Tablosu
Katsayilar Tablosu
Parametreler Standartlastirlmams Katsayilar Standartlastirilmis Katsayilar t Anlamhhk
B Standart Hata Beta
metrekare 438,161 49,942 ,388 8,773 ,000
oda say1si 12726,774 1974,672 ,349 6,445 ,000
kat say1si 1794,177 644,372 ,061 2,784 ,005
merkezi sistem 12025,533 4576,952 ,026 2,627 ,009
asansor 19434,505 3669,984 ,073 5,296 ,000
giivenlik 20622,557 5886,991 ,039 3,503 ,000
1st yalitimi -11654,000 2869,485 -057 -4,061 ,000
ylizme havuzu 92887,242 13450,260 ,063 6,906 ,000
giyinme odasi 39822,858 8822,077 ,050 4,514 ,000
ebeveyn 20884,270 4030,916 ,061 5,181 ,000
gomme dolap 17113,024 3280,455 ,056 5,217 ,000
ankastre mutfak 34921,846 4228,207 ,087 8,259 ,000
¢amasir odasi 59761,367 9772,216 ,066 6,115 ,000
fiber internet -20381,200 7083,145 -028 2,877 ,004
jakuzi 75688,166 10155,829 ,073 7,453 ,000
parke -8238,240 3393,285 -034 -2,428 ,015
laminant -11775,400 3836,707 -,066 -3,069 ,002
marley -26541,600 7712,234 -034 -3,441 ,001
anayol 8225,701 2778,021 ,039 2,961 ,003
metro 18379,351 5192,047 ,034 3,540 ,000
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Bu analizlerin ardindan anlamsiz ve tutarsiz parametreler ¢ikartildiktan sonra
olusturulan modele ek olarak, korelasyon analizine gore fiyatla olan iliskisi en fazla
olan parametrelerle ayr1 ayr1 modeller olusturulmustur. Model sonuglarma gore, R?
degerleri yliksek ve model parametreleri anlamli olsa da, modellerin standart hatalar1
da oldukga fazladir (Tablo 9 ve 10).

Veri analizi srasinda parametre 6zelliklerinin incelenmesi sonucunda, ilgeler
arasinda ev Ozelliklerinin istenildigi gibi farklilik gdstermemesi ve farkliliklarin
miicavir alan igerisindeki 1ilcelerle digerleri arasinda goriilmesi, ¢alismanin
sonuclandirilmasma engel olmustur. Ayni zamanda ev Ozelliklerinin igilincli
sahislardan (www.sahibinden.com sitesinde konutlarini satisa ¢ikaran ev sahipleri)
alman veriler temelinde sekillendigi olgusu, parametrelerdeki tutarsizligi destekleyen
etkenlerden biri olabilir. Boylece parametreler lizerine giivenilirlik analizi yapilarak,

herhangi bir parametrenin fiyat ile tutarli olup olmadig1 incelenmistir.

3.5.2. Yapilan istatistiki islemler (1000’lik miicavir alan veri seti ile)

1500’lik veri setiyle yapilan c¢oklu regresyon ile ikili ya da coklu
karsilagtrma testleri, fiyat1 tahmin etmede ya da ilgelerin birbirlerinden farkl
noktalarin1 bulmada belirgin bir bicimde yardime1 olamamistir. Ankara ilinin yapisi
geregi ve konutlanma dagilimmin fazlahigindan dolayi, c¢alismanin amaci
dogrultusunda veri seti Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Miicavir Alani i¢indeki evlerle
kisitlanmistir. BOylece, miicavir alanda bulunan ilgelerdeki niifus da gbéz Oniine
alinarak yapilan hesaplamalarla 1500’liik veri seti icerisinden toplam 1000 konutluk
bir veri seti hazirlanmugtir. Oncelikle bir veri madenciligi paket program yardimiyla
parametrelerin dnemlilik dereceleri hesaplanmaya ¢alisilmistir. Onceki calismada da
goriildigli gibi tiim parametreler modele dahil edildiginde, modelin anlamsiz ve
parametrelerin tutarsiz oldugu saptanmistir. Ayrica veri madenciliginde kullanilan
baz1 smiflandirma, kiimeleme ve ¢oklu regresyon analizleri miicavir alan igerisindeki

evlerin fiyatlarmin tahmin edilmesinde kullanilmaistir.

Parametrelerin onemlilikleri belirlenmis, buna dayanarak ¢oklu dogrusal
regresyon analizi ile fiyat1 tahmin etmek icin optimum modele ulasiimaya

calisiimistir. Bu noktada uygun modele ulagilamamasmin temel sebebi, fiyat ve
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metrekare araliginin oldukga biiylik olmasidir. Bu amagla, en uygun regresyon
modeline ulasabilmek ic¢in, fiyat ve metrekare lizerinde kisitlamaya gidilmistir.

Sonug elde edilen veri seti 722 konuta ait verilerden olusmustur.

Miicavir alan icerisinde kalan dokuz ilgeyle yapilmis parametrik veriler i¢in
ortalamalar1 igeren tablo ve parametrik olmayan diger 6zellikler i¢in ilgelere gore
frekans tablolar1 asagida yer almaktadir. Tablo11’da goriildiigli gibi Ankara ilindeki
miicavir alanda bulunan ilgeler igerisinde ortalama olarak en ucuz evlerin Akyurt
ilgesinde (70.166,7 TL), en pahal1 evlerin ise Cankaya ilgesinde (201.788 TL) oldugu
goriinmektedir. Miicavir alandaki evlerin fiyatlarinin genel ortalamalar1 ise 119.328,9
TL olarak hesaplanmistir. Bu baglamda Cankaya ilgesindeki evlerin ortalamada
oldukca farkli oldugu ve miicavir alandaki ortalama ev fiyatlarm arttirdigi
anlasilmaktadir. Ayn1 sekilde bina yasi acisindan bakildiginda 16,1 yas ortalamasi ile
Cankaya ilcesi en eski yerlesim alani olarak goze carpmaktadir. Bunun yani sira
Etimesgut ilgesinde satiliga c¢ikartilan evlerin ortalama olarak en geng evler oldugu
(2,4) Tablol1’de yer almaktadir. Ayrica binada bulunan ortalama kat sayisi
parametresinde, Yenimahalle ilgesindeki apartmanlar diger ilgeler gore oldukca

yiiksektir (7,3).

Tablo 11. Parametrik Verilerin Ortalama Dagilim1

ilceler Fiyat (TL) Metrekare Oda Sayis1 Banyo Bina Binadaki Bulundugu
Sayisi Yas1 Kat Sayisi Kat
Akyurt 70166,7 115,0 4,0 1,0 35 4,2 2,3
Altindag 112218,0 117,5 4,2 1,2 3,6 38 2,3
Cankaya 201788,0 136,9 4,2 1,3 16,1 4,3 2,5
Etimesgut 99811,2 118,7 4,0 1,2 2,4 4,2 2,6
Golbasi 105500,0 119,7 39 1,1 5,1 4,4 2,8
Kegioren 128091,8 126,2 4,1 1,2 8,5 3,6 2,2
Mamak 109347,7 1243 4,1 1,3 5,4 4,1 2,5
Sincan 78269,4 107,0 39 1,1 8,0 39 2,4
Yenimahalle 168767,2 1423 4,3 1,5 6,9 7,3 39
Genel 119328,9 123,1 4,1 1,2 6,6 4,4 2,6

Tablo 12°de miicavir alan igerisindeki ilgelerde bulunan evlerin 1smnma tiirleri
ve sikliklar1 yer almaktadir. Tablodan da anlasilabilecegi gibi evlerde ¢ogunlukla

dogalgaz ile 1sinma (%83,9) tercih edilmistir. Ikinci sirada ise merkezi sistem yer
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almaktadir (%9,8). Tablo 13’de satiliga ¢ikartilmis evlerin hangi cephelere baktiginin

sikliklar1 yer almaktadir. Evlerin ¢ogunlukla en az bir cephesi Kuzey’e bakmaktadir.

Tablo 12. Isinma Tiiriiniin Sikl1g1 Ile ilgili Dagilhim

ilceler Soba Dogalgaz Kat Merkezi Yerden Klima
Kaloriferi Sistem Isitma
Akyurt 1 5 0 0 0 0
Altindag 1 77 0 5 0
Cankaya 0 152 1 35 1 2
Etimesgut 0 80 0 10 0 1
Golbast 0 13 0 11 0 0
Kegioren 1 179 0 2 0 0
Mamak 0 125 2 4 0 0
Sincan 1 85 0 1 1 0
Yenimahalle 0 123 1 30 2 0
Genel Toplam 4 839 4 98 4 3
Tablo 13. Cephe Tiiriiniin Siklig1 Ile Ilgili Dagilim
ilceler Bati | Dogu Kuzey Giiney
Akyurt 1 3 5 0
Altindag 28 28 60 19
Cankaya 82 87 118 40
Etimesgut 48 44 62 36
Golbasi 9 13 15 6
Kegioren 82 91 128 41
Mamak 34 38 98 11
Sincan 57 66 76 25
Yenimahalle 72 61 115 26
Genel Toplam 413 431 677 204
Tablo 14. D1s Ozelliklerin Siklik Dagilimi
ilgeler Asansr | Otopark ]((}i;ll]‘:]l'] M‘Zigigvl:ni Giivenlik icsi]l:(eie Yalllstllml Ya?li?ml l-‘l(:vzlllr;fl i::lol;
Akyurt 2 3 0 0 0 1 4 3 0 2
Altindag 30 49 8 6 4 8 48 28 0 8
Cankaya 68 123 49 15 14 13 81 44 3 9
Etimesgut 22 81 6 14 5 16 72 42 0 7
Golbast 8 19 2 7 10 11 13 9 0 9
Kegioren 62 92 21 8 4 6 75 41 2 10
Mamak 28 86 31 8 9 8 82 34 0 5
Sincan 14 66 8 6 0 9 41 10 0 5
Yenimahalle 105 118 15 58 29 65 99 61 3 21
T((});‘:rln 339 637 140 122 75 137 | 515 272 8 76
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Evlerin bulundugu apartmanlarda genellikle otopark imkaninin oldugu
sOylenebilir (%63,7). Bu durumun, kalabalik yerlesim yerlerinden birisi olan Ankara
ili i¢in bir tercih sebebinin olmasi beklenebilir (Tablo 14). Ayrica yas: kiigiik ve
yiiksek apartmanlara sahip olan Yenimahalle ile niifus yogunlugunun en fazla oldugu
Cankaya ilgelerinde, otopark imkanma sahip olan evlerin diger ilgelere gore fazla
olmasi beklentisi Tablo 14 ile dogrulanmis olmaktadir. iklim &zellikleri gdz dniine

alindiginda bir diger 6nemli parametre olan 1s1 yalitimi, incelenen evlerin %51,5’inde

goriilmektedir.
Tablo 15. I¢ Ozelliklerin Siklik Dagilimi
ilceler Boyali | Giyinme Kiler Ebeveyn Gomme | Ankastre | Camasir Fiber Jakuzi
Odas1 Banyosu Dolap Mutfak Odas1 internet
Akyurt 5 1 0 1 1 0 0 0 0
Altindag 72 3 10 8 7 8 0 4
Cankaya 140 15 28 40 89 53 16 11 13
Etimesgut 83 0 13 17 14 9 0 2 0
Golbasi 21 1 7 3 4 2 0 4 0
Kegioren 138 3 20 23 46 26 2 4 1
Mamak 80 4 22 26 21 27 4 1 5
Sincan 86 0 3 4 19 1 0 3 0
Yenimahalle 133 8 24 73 46 29 6 10 3
Genel 758 35 127 195 247 155 28 39 23
Toplam

Tablo 15°deki Ozellikler, evi dogrudan etkileyen 0Ozelliklerdir. Evler
genellikle boya yaptirmak suretiyle satisa sunulmaktadir (%75,8). Tablo 15°e
bakildiginda, bir evde en az rastlanma ihtimali olan 6zelligin Jakuzi (%2,3) oldugu
goriilmektedir. Ebeveyn banyosu olan evlerin ¢ogunlugu Yenimahalle ilgesinde ve
gomme dolabin en fazla oldugu evler ise Cankaya’da bulunmaktadir. Bu durum
yerlesim alanlarimin eski olusu ve evlerin genel yapilis amaci noktasinda fikir
uyandirmaktadir. Tablo 15°deki fiber internet Ozelligine bakilacak olunursa,
ilgilenilen evlerden %3.9’unda bulunmaktadir. Ayni1 zamanda bu oran igerisinde

yaklasik %54’ liik bir kisim Cankaya ve Yenimahalle ilgelerindedir.

Zemin tiriiniin sikliklarmin yer aldigi Tablo 16’da, evlerde ¢ogunlukla
laminant zemin tiiriiniin tercih edildigini sdylemek miimkiindiir (%73,4). Bunun yani

sira, marley bulunan evler sadece %3,9 ile smirhdir.
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Tablo 16. Zemin Tiirliniin Siklik Dagilimi

ilceler Parke Laminant Marley
Akyurt 3 3 0
Altindag 37 58 3
Cankaya 101 133 4
Etimesgut 25 86 0
Golbasi 10 17 0
Kegioren 74 143 7
Mamak 75 87 8
Sincan 31 83 10
Yenimahalle 42 124 7
Genel Toplam 398 734 39

Tablo 17. Ulasim Tiirliniin Siklik Dagilimi

ilceler Sehir Merkezi Anayol Metro
Akyurt 4 2 0
Altindag 29 49 1
Cankaya 117 114 24
Etimesgut 27 53
Golbasi 9 10
Kegioren 69 108 12
Mamak 75 80 4
Sincan 46 33 1
Yenimahalle 53 81 44
Genel Toplam 429 530 90

Tiirkiye’nin en kalabalik 2. ili olan Ankara’da ulasim sehir hayatinin 6nemli
bir noktasmni olusturmaktadir. Bu baglamda bir¢ok metropolde goriilen metro
hatlarmin Ankara’da yeteri kadar olmadig: diisiiniilmektedir. Tablo 17°de goriildigi
gibi metro yakinligi olan evler, miicavir alanda olmasina ragmen sadece %9 ile smirl
kalmigtir. Ulagim imkanlar1 daha ¢ok kara yoluyla smirli kalmistir (%53). Veri

setinde yer alan evlerin %42,9’u sehir merkezi olarak kabul edilmistir.

Oncelikle 1500°lik veri setinde karsilasilan “parametrelerin  dnemi”
problemini asabilmek i¢in, veri madenciligi paket programi programinda ‘Feature
Selection-Nitelik Se¢imi-’ analiziyle fiyata gore parametrelerin dnem diizeyleri
listelenmistir (Tablo 18). Bundan sonraki analizlerde modele eklenen parametreler
bu 6nem diizeylerine gore yapilmistir. Bu analiz sonucunu yorumlamak gerekirse;
katsayisi 1 olanlar 6nemli, 0,90-1 araliginda olanlar marjinal deger, 0.90’dan az
olanlar ise dnemsiz ve modelde yer almas1 gerekmeyen ancak analizi yapan kisinin

onemli gormesi halinde modele dahil edecegi parametrelerdir.
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Tablo 18. Nitelik Analizi Sonuclar1

Sira Parametre Onemlilik | Deger
1 metrekare 6nemli* 1
2 banyo sayisi onemli* 1
3 oda sayist 6nemli* 1
4 giyinme odasi 6nemli* 1
5 ebeveyn banyoisu 6nemli* 1
6 ¢amasir odasi 6nemli* 1
7 mutfak (ankastre) onemli* 1
8 asansor 6nemli* 1
9 kapali garaj onemli* 1
10 bulundugu kat 6nemli* 1
11 jakuzi 6nemli* 1
12 gémme dolap onemli* 1
13 kiler 6nemli* 1
14 | binadaki kat sayisi 6nemli* 1
15 giivenlik 6nemli* 1
16 otopark 6nemli* 1
17 yangin merdiveni 6nemli* 1
18 site iginde 6nemli* 1
19 merkezi sistem 6nemli* 1
20 yiizme havuzu 6nemli* 1
21 sehir merkezi 6nemli* 1
22 metro onemli* 1
23 ses yalitimi 6nemli* 1
24 anayol 6nemli* 1
25 spor alani 6nemli* 1
26 ist yalitim onemli* 1
27 fiber internet 6nemli* 1
28 marley onemli* 1
29 parke 6nemli* 0,991
30 soba 6nemli* 0,961
31 dogalgaz marjinal+ | 0,940
32 boyali marjinal+ | 0,918
33 bina yasi 6nemsiz°® 0,895
34 yerden 1sitma 6nemsiz°® 0,767
35 gliney 6nemsiz® 0,765
36 dogu 6nemsiz°® 0,652
37 batt 6nemsiz°® 0,488
38 klima Onemsiz® 0,366
39 laminant 6nemsiz°® 0,216
40 kuzey 6nemsiz°® 0,166
41 kat kaloriferi Onemsiz® 0,048
*>0,95+ <=0,95- < 0,9

Calismadaki temel amag; evlerin 6zelliklerine gore Ankara’daki bir evin
fiyatinin tahmin edilmesidir. Bu amacgla smiflandirma analizlerinden birisi olan
‘C&R Tree’ analizi uygulandiginda, fiyatlara gore herhangi bir belirleyici ayrima
ulagilmadigr goriilmiistiir. Hedef parametresi olarak fiyat secilip diger faktorler de

(cephe, 1sinma tiirii, metrekare, v.b.) modele dahil edildiginde (tekil veya cogul
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olarak), herhangi bir karar verici bulguya ulasilamamistir. Soyle ki, analizin

gorselligini olusturan aga¢ modelinin bir¢ok diiglimden olustugu goriilmektedir.

Ornegin, metrekare ve oda sayis1t modele dahil edildiginde 28 diigiim (node),
bina yas1 ve dogalgaz parametreleri eklendiginde 26 diglim ve diger
kombinasyonlarda da bu durumun ayni sekilde devam ettigi goriilmiistiir. Sonuglarin
karar vericiler i¢in bu denli sorunlu olmasmin sebebi olarak, analizde ilgelerdeki
belirleyici 6zelliklerin olmamasi sdylenebilir. Nitekim miicavir alanda bulunan evler
fiyat, metrekare, oda sayisi, bina ve yerlesim yeri Ozellikleri v.b. durumlarda
benzerlik arz etmektedir. Bu durumu soyle agiklamak gerekirse, Cankaya ilgesinde
55.000 TL’ye de 650.000 TL’ye de ev bulmak miimkiindiir. Ayni sekilde
Yenimahalle ilgesinde 32.000 TL’ye de 500.000 TL’ye de ev bulabilmek
miimkiindiir. Benzer bir Ornek olarak 1smma g¢esitleri, evin cephesi, evin dig

ozellikleri parametrelerinde de ayni durum veri setindeki evlerde géze ¢arpmaktadir.

Eb m® == 127.500 [Ave: 107,072,188, Effect -28,469.467 ]
Bt == 104 [ Ave: 83,902 993, Effect -23,168.195 ]
Eb- m® == 87.500 [Ave: 70,607,386, Effect: -13,205.607 |
| Bl m® == 75500 [Ave: 62,074 138, Effect -7,633.248
e m* == B7.500 [Ave: 68,613.636, Effect: 5,639.498] => 63613.636
L= BT.500 [Ave: 58,527.775, Effect -3,446.36] = 59527778
. e m®= 75500 [Ave: 74,359,322, Effect: 3,751.936] => 74359.322
Bl m® = 87.500 [Ave: 88,872.449, Effect 5,969.456 ]
El- rm® == 95 500 [Ave; 84,018.519, Effect; -5,853.93 |
beoo® == 94,500 [Ave: 87,971.698, Effect: 2,952,181 =» 87971.598
Lo R > 04,500 [Ave: FE535.714, Effect -7,482 804 = FE535.714
- mE = 85 500 [Ave: 83,085 652, Effect: 4,123.203] => 930905652
b = 104 [Ave: 123,481 294, Effect: 16,408.106 |
I'_‘} m= <= 116 [Ave: 113,034 553, Effect -10,446.741 ]
. - mT==114.500 [Ave: 108,846,774, Effect -3,187.779] => 109846.774
© b mE=114.500 [Ave: 122,916,667, Effect; 98821141 = 122916667
= m*= 116 [Ave: 140,061 284, Effect 16,579.99 ]
- m® == 122,500 [Ave: 135,063,147, Effect -4,988.137 ] = 135063.147
LomE= 122,500 [Ave: 147,975, Effect 7,913.716] = 147975.0
El- m==127.500 [Ave: 197,451 4438, Effect 51,908,793 ]
e m* == 151.500 [Ave: 168,436.83, Effect: -20,014.617] => 158436.83
- m®=151.500 [Ave: 227,024.038, Effect 29,572.591]
Bl m® == 249 [Ave: 214,6816.116, Effect -12,207.923 ]
{ e == 178 [Ave: 246,375, Effect 31,558 884] => 2463750
El- m®= 178 [Ave: 201,450, Effect -13,266.116 ]
e === 1098 [Ave: 160,446,429, Effect -41,003.571] => 160446.429
L= 188 [Ave: 221,582.105, Effect 20,142.105] =» 221582105
“eo M= 249 [Ave: 269,228.571, Effect 42,204.533] => 269228.571

=
1

Sekil 14. Metrekare ve Oda Sayis1 Parametrelerinin Siniflandirma Analizi Sonucu
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£l m® == 127.500 [&ve: 107,072.188, Effect -28,469 467 |
o M == 104 [Ave: 83,002,993, Effect -23,169.185] => 83902.993
B m® =104 [Ave: 123,481.294, Effect: 16,409.106]
Bl mP==116 [Ave: 113,034 553, Effect -10,446.741 ]
B+ Bina Yagi == 17.500 [ Ave: 107,867.788, Effect: -5,166.764]
o iR == 114500 [Ave: 105,181.529, Effect -2,686.26] = 105181.528
e = 114.500 [Ave: 116,137.255, Effect 8,260.466] => 116137.255
B Bina Yagl » 17.500 [ Ave: 141,315,789, Effect 28,281.237]
@ == 111 [Ave: 134,000, Effect -7, 3157881 = 134000.0
o= 111 [Awe: 160,272,727, Effect 17,956,938 > 159272.727
El- mE= 116 [Ave: 140,061,284, Effect 16,579.99 ]
B Dugalgaz == 0.500 [&ve: 169,406.219, Effect 20,344,935
- Bina Yagi == 9.500 [Ave: 144,071.429, Effect -25,334.79] => 144071.429
- Biha Yagl = 9.500 [Ave: 189,111.056, Effect; 19,704.837] => 189111.056
B Dogalgaz = 0.500 [ Ave: 132,426.829, Effect:-7,634.455 ]
SR <= 122,500 [Ave: 121,479 452, Effect -10,947.377] = 121470.452
e ™= 122,500 [Awe: 148,410, Effect 15,983171] => 148410.0
B m?=127.500 [Ave: 197,451 445, Effect §1,909.793 ]
o m == 151500 [Ave: 168,436,583, Effect: -20,014 617] = 163436.93

B m® = 151500 [Ave: 227,024 038, Effect: 29,572.591 ]
b @ == 248 [Ave: 214 816,116, Effect -12,207.923]
' lJ Bina¥agl == 12500 [Awe: 203,834.184, Effect -10,981.932 ]
> ----- Bina vagl == 0.500 [Awe: 240,075, Effect: 36,240.816] =» 240075.0

{ “ Bina Yagl = 0500 [Ave: 178,840,517, Effect: -24 993 666 => 178840517
: ‘- Bina Yagl = 12.500 [ Ave: 261 608 BA6, Effect 46,792.58] = 261608.696
S ® = 249 [Ave: 269228671, Effect 42,204.533] => 269228471

Sekil 15. Metrekare, Oda Sayisi, Bina Yasi ve Dogalgaz Parametrelerine Gore

Siniflandirma Analizi Sonucu

Smiflandirma analizinin bu noktada kullanilamayacagi sonucuna ulasildiktan
sonra, kiimeleme analizleri ile bir Oriintii bulma yoluna gidilmistir. Kiimeleme
analizinde bilindigi lizere modele dahil edilen parametreler arasindaki optimum
uzaklhiga gore kiimeler belirlenir. Calismada K-Means Kiimeleme analizi
kullanilmistir. Bunun amaci da iki boyutlu uzayda Pisagor teoreminin tiirevleri olan
Oklid Uzakligi, Manhattan Uzakligi, Minkowski Uzaklig1 yontemlerinin (Ozkan,
2008, s: 132-133) bu ¢alisma i¢in yetersiz olmasidir. Bu baglamda birden fazla
boyutlu uzayda birden fazla kiimenin oldugunu varsayilacak olursa, béliimlemeli bir
kiimeleme yontemi olan K-Means kiimeleme analizi (Silahtaroglu, 2008:114), bu
calisma i¢cin uygun olacaktir. Nitekim bu yontemde modelde en ideal ¢dziime

ulagilana kadar iterasyon gerceklesmeye devam etmektedir (Berry ve Linoff, 2004).

Nitelik analizinden elde edilen parametreleri modele katarak asagidaki sonuca

ulagilmistir:
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Sekil 16. K-Means Kiimeleme Analizi Modeli
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K-Means algoritmasiyla gergeklestirilen analiz sonucunda 5 adet kiime elde

edilmistir. Sekil 16’da gdsterilen kiimelerden 1. Kiime’de 90, 2. Kiime’de 224, 3.

Kiime’de 419, 4. Kiime’de 171 ve 5. Kiime’de 96 kaydin yer aldig1 goriilmektedir.

Kiimeleme analizi sonucunda olusan kiimelerin fiyat istatistiklerine iliskin dagilim

Tablo 19°’da goriilmektedir. Sonuc¢lardan da anlagilabilecegi gibi, calisma icin en

onemli Olciitlerden biri olan fiyat parametresine ait standart sapmanim kabul

edilebilirlikten oldukga uzak oldugu goriilmektedir.

Tablo 19. Kiimeleme Analizi ile Ortaya Cikan Kiimelerin Fiyat Istatistikleri Ile Tlgili

Dagilim
Kiimeler Ortalama Fiyat (TL) Standart Sapma (TL) Fiyat Arahg (TL)
1 173.691 99.469 74.222-273.160
2 153.856 69.315 84.541-223.171
3 111.174 45.936 65.238-157.110
4 123.346 57.485 65.861-180.831
5 219.268 121.704 97.564-340.972

Calismada fiyat iizerine etki eden ve anlamlilig1 olan parametreler bulunmaya

calisilmistir. Bu arastirma metrekare ve fiyat ikilisi incelenmek suretiyle yapilirsa,

sadece iki parametre ile model olusturulmus olmasindan 6tiirii, analiz iki boyutlu



85

olacaktrr. Ancak calismada, fiyat tizerine bircok parametrenin etki ettigini
disiindiigiimiiz i¢cin birden fazla agiklayici degiskenin modele dahil edilmesi

gerekmektedir.

Analizin ¢ok boyutlu oldugu disiiniilerek K-Means kiimeleme analizi
yapilmistir. Yukaridaki sonuclar kabul edilebilir gibi goziikse de diger
parametrelerin, Sekil 15°te goriildiigii iizere kiimelerde ayirt ediciligi yoktur. Ornegin
kapali garajin bir evde bulunmasi besinci (0,611) kiimede onemli goziikmektedir.
Ayni sekilde sobanin nitelik analizinde 6nemli olmasina ragmen, her bes kiime i¢in
onemsiz oldugu goriilmektedir (Sekil 17). Ayrica nitelik analizinden farkli olarak,

Sekil 17°de model i¢in 6nemli olan parametreler gosterilmistir.
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Sekil 17. K-Means Analizi Sonucu Kiimelerde One Cikan Parametreler

C&R Tree ve K-Means kiimeleme analizleriyle belirleyici bir sonuca
ulagilamamistir. Bunun sebebi, siniflandirma analizinde herhangi bir belirgin diiglim
noktasinin elde edilememis olmasidir. Ayrica kiimeleme analizinin sonucunda,
kiimelerdeki standart sapmalarin ¢ok biiylik oldugunu (Tablo 19), 32 parametreden
sadece 10 parametrenin kiimeler i¢in Onemli oldugunu (Sekil 23) ve bu on

parametreden de bes tanesinin (bina yasi, ebeveyn banyosu, fiber internet, fiyat,
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giyinme odasi1) bir kiimeye aidiyeti oldugunu sdylemek miimkiindiir. Tablo 20 ve
Tablo 21°deki regresyon analizi ile de bu durum sabitlenmistir. Ciinkii 10
parametreden digerlerinin 6nemliligi kiimelere esit dagilmis durumdadir. Dolayisiyla
bu parametrelere yonelik bir farklilik analizi yapildiginda, sonuglar istatistiki agidan
farklilik gostermeyecektir. Kiimeleme analizinde de goriildiigii gibi, analiz i¢in 6nem
arz eden parametre sayist ciddi oranda diismiistiir. Bu noktada az parametre ile
calismak s6z konusu iken, ¢oklu lineer regresyon modeli ya da modellerinin, analiz
sonuglarint degerlendirmede kolaylik saglayacagi diisiiniilmektedir. Boylece nitelik
analizi sonucunda Onemli oldugu tespit edilen parametrelerin modele katmak
suretiyle coklu lineer regresyon analizi yapilmistir. Sonucglara gore modelde
aciklayiciligi en fazla olan bes parametre; metrekare, ankastre mutfak, giyinme odasi,
camasir odas1t ve bina yas1 parametreleridir. Ancak modelin istatistiksel olarak
anlamli olmasi ile birlikte bircok parametrenin de modelde yer almamas1 gerektigi
katsayilar tablosunda goriilmektedir. Bazi parametrelerin ise tutarsiz oldugu
goriilmektedir. Ornegin 1s1 yalitiminin, karasal iklime sahip olan Ankara’daki bir ev
icin 6nemsiz oldugunu diisiinmek imkansizdir. Bu parametre modelde anlamli olsa
dahi, katsayilar tablosuna gore, 1s1 yalitimi olan bir evin fiyat1 12.631 TL diisecektir.
Benzer sekilde ulasim seceneklerinden faydalanabilmek i¢in anayola ve metroya
yakinligin Ankara ili i¢in bir tercih unsuru olmasi gerekirken, modelde anayol

istatistiksel olarak anlamsizdir.
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Sekil 18. Diger Parametrelerin Fiyat Uzerindeki A¢iklayicilik Dereceleri

Tablo 20. Ugiincii Regresyon Modeli Anlamlilik Tablosu

025

Model

Degiskenler

a)Bagimh Degisken: Fiyat

b.)Bagimsiz Degiskenler: Bulundugu kat, ilan no, sehir merkezi, laminant, soba, yerden 1sitma, ylizme havuzu,
kapali garaj, fiber internet, boyali, metro, merkezi sistem, mutfak (ankastre), kiler, marley, ses yalitimi, gdmme
dolap, otopark, anayol, jakuzi, oda say1si, spor alani, gamasir odasi, asansor, ebeveyn banyosu, giivenlik, yangin

merdiveni, bina yasi, giyinme odas, 1s1 yalitim, site i¢inde, binadaki kat sayisi, dogalgaz, banyo sayisi, metrekare

Modelin Ozeti

RZ

Diizeltilmis R

Tahminin Standart Sapmasi

F (35,965)

0,798

0,637

0,624

46569,834271

48,315
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Tablo 21. Ugiincii Regresyon Modeli Katsayilar Tablosu

Katsayilar Tablosu

Parametreler Standartlastirimams Katsayilar Standartlastirnlmis Katsayilar t Anlamhhk
B Standart Hata Beta

(sabit) -63873,570 19085,697 -3,347 ,001
metrekare 596,053 71,851 ,349 8,296 ,000
oda sayist 4491,719 3197,823 ,050 1,405 ,160
banyo sayisi -1138,611 5304,778 -,008 -215 ,830
bina yasi 1128,305 209,094 ,135 5,396 ,000
sehir merkezi 3502,307 3336,060 ,023 1,050 ,294
soba -38971,340 24444028 -,032 -1,594 11
dogalgaz 2601,623 6903,007 ,013 377 ,706
merkezi sistem 17242758 8754,363 ,068 1,970 ,049
yerden 1sitma 13258,514 24985,503 011 ,531 ,596
asansor 27101,024 4209,807 ,169 6,438 ,000
otopark 5265,417 3485,644 ,033 1,511 ,131
kapali garaj 22952,316 4728,744 ,105 4,854 ,000
yangin merdiveni -8247,177 6053,668 -,035 -1,362 ,173
giivenlik 4950,838 7014,878 017 ,706 481
site iginde 3766,646 6082,993 ,017 ,619 ,536
1s1 yalitimi -6615,657 3870,789 -,044 -1,709 ,088
ses yalitimi -4025,365 4273,940 -,024 -,942 ,347
yiizme havuzu 68755,388 17292,079 ,081 3,976 ,000
spor alani -12577,959 6589,631 -,044 -1,909 ,057
boyali 3190,045 3616,387 ,018 ,882 378
giyinme odasi 46188,907 10425,302 112 4,430 ,000
kiler 153,765 4956,341 ,001 ,031 975
ebeveyn banyosu 20685,807 5688,406 ,108 3,636 ,000
gémme dolap 18707,440 3716,334 ,106 5,034 ,000
mutfak (ankastre) 32238,240 4521,414 ,154 7,130 ,000
¢amasir odasi 48299,488 11629,844 ,103 4,153 ,000
fiber internet -8452,128 8345,433 -,022 -1,013 311
jakuzi 31346,741 11137,532 ,062 2,815 ,005
laminant -6419,107 3686,807 -,037 -1,741 ,082
marley -22562,935 8189,639 -,058 -2,755 ,006
anayol 2093,987 3220,521 ,014 ,650 516
metro 5407,361 5580,522 ,020 ,969 ,333
binadaki kat sayisi 769,554 875,698 ,026 879 ,380
bulundugu kat 728,648 829,695 ,021 879 ,380

Calismanin amac1 Ankara ilindeki ev fiyatlarinin tahmin edilmesi oldugundan
ve genel gecer bir model olusturulamadigindan, ev fiyatlari, ilgelere gore metrekare
bazinda ayrilmaya calisilmistir. Bu durum Sekil 18’de gosterilmektedir. Ancak
Ankara ilinin yapis1 geregi, miicavir alan igerisinde yer alan ilgeler igerisinde bdyle
bir ayrimin s6z konusu olamayacagi goziikmektedir. Cilinkii temel tiiketici algisi
metrekare arttikca evin fiyatinin artacagi yoniindedir.Bu durum basit tiiketici
mantigmin dogast geregi, ayni bolgedeki biiylik ev, kiiciik evden daha pahali

olacaktir goriisiinii yansitmaktadir.
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Sekil 19. Ilgelere Gore Metrekare-Fiyat Grafigi
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wa3sIs 1Zayda

Sekil 19°da gorildigii gibi, ilceler fiyat degisimi konusunda metrekare

parametresine duyarsizdir. Gorsel olarak bu duyarsizlik farkedilmese bile, fiyat

parametresinin sinir degerleri grafiklerde 700.000 TL olarak gosterilmistir. Bu durum

nokta diyagraminin daha basik goriinmesine sebep olmaktadir. Boylelikle grafiklere

bakan bir kisinin, fiyatin metrekare ile ideal dogrusal bir iliskisi oldugunu diistinmesi

miimkiindiir. Metrekare arttikca fiyat1 artan evler oldugu gibi, fiyati azalan evler de

goriilmektedir. Ayn1 deneme asansor, bina yasi, merkezi sistem, otopark, kapali

garaj, ebeveyn banyosu, gomme dolap, ankastre mutfak parametreleri ile de

yapilmistir (Sekil 20, 21, 22 ve 23).
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Sekil 21. Bina Yasma Gore Metrekare-Fiyat Grafigi
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Sekil 22. Otopark ve Kapali1 Garaj Olup Olmamasina Gére Metrekare-Fiyat Grafigi

Sekil 22°de goriildiigii gibi, metrekare-fiyat iligkisi daha diisiik fiyat ve
metrekarelerde tutarhidir. Ancak fiyatin ya da metrekarenin artmast halinde,
parametreler arasindaki iligki bozulmaktadwr. Ancak oda sayisi-fiyat nokta
diyagraminda dort odali evlerde genel bir kiimelenme oldugu Sekil 24’ten

anlasilabilmektedir.
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Sekil 23. Ebeveyn Banyosu, Gomme Dolap ve Ankastre Mutfak Olup Olmamasina

Gore Metrekare-Fiyat Grafigi

Sekil 24°’te goriildiigli iizere ve Onceden hazirlanmis olan grafikler

incelendiginde, metrekaresi 75-200 araliginda olan evlerin fiyatlarinin genel yapiya

gore daha tutarh oldugu grafiklerden anlasilmaktadir. Bu sebeple calismay1 kisitlama

yoluna gidilmistir. Metrekaresi 75-200 olan evlerde yapilan regresyon modeline

nitelik analizinde belirtilen 6nem sirasmna gore katsayisi 0,8’den biiyiik olan

parametreler katilmistir.
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Sekil 24. Oda Sayisina Gore Metrekare-Fiyat Grafigi

Oda Sayisi
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Tablo 22. Dordiincii Regresyon Modelinin Anlamlilik Tablosu

Model Degiskenler
a.)Bagimh Degisken: Fiyat
b.)Bagimsiz Degiskenler: Bulundugu kat, sehir merkezi, laminant, soba, yerden 1sitma, yiizme havuzu,

4 kapali garaj, fiber internet, boyali, metro, merkezi sistem, mutfak (ankastre), kiler, marley, ses yalitimi,
gémme dolap, otopark, anayol, jakuzi, oda sayisi, spor alani, gamasir odasi, asansor, ebeveyn banyosu,
glivenlik, yangin merdiveni, bina yas1, giyinme odasi, 1s1 yalitim, site iginde, binadaki kat say1si, dogalgaz,
banyo sayisi, metrekare

Modelin Ozeti
4 R R? Diizeltilmis R Tahminin Standart Sapmasi F (33,967)
0,768 0,590 0,574 42202,567 37,736

95
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Tablo 23. Dordiincii Regresyon Modeli Katsayilar Tablosu

Katsayilar Tablosu
Parametreler Standartlastirilmams Katsayillar | Standartlastirilmis Katsayilar t Anlamhhk
B Standart Hata Beta

(sabit) -27546,1 12194,893 - -2,259 ,024
metrekare 875,298 93,776 ,335 9,334 ,000
oda say1s1 6128,362 3516,279 ,055 1,743 ,082
banyo sayisi -12778,9 5743,692 -,083 -2,225 ,026
bina yas1 1189,556 196,607 ,169 6,050 ,000
binadaki kat say1si 1126,392 834,029 ,045 1,351 177
bulundugu kat 398,055 848,087 ,012 ,469 ,639
sehir merkezi 4150,151 3218,222 ,032 1,290 ,198
soba -52617,7 25357915 -,047 -2,075 ,038
dogalgaz 1090,009 6317,939 ,006 ,173 ,863
merkezi sistem 11669,086 8095,561 ,054 1,441 ,150
asansor 25260,334 4021,956 ,184 6,281 ,000
otopark 4796,156 3276,683 ,036 1,464 ,144
kapali garaj 14920,435 4692,076 ,077 3,180 ,002
yangin merdiveni -12005,3 5962,026 -,059 -2,075 ,038
giivenlik 10218,163 7029,636 ,040 1,454 ,146
site iginde 3224,611 5774,341 ,017 ,558 577
1s1 yalitim -10163,6 3680,681 -079 -2,761 ,006
ses yalitimi 3787,615 4164,830 ,026 ,909 ,363
ylizme havuzu 65439,041 15883,860 ,095 4,120 ,000
spor alan -18213,7 6367,623 -074 -2,860 ,004
boyali -472,560 3494,923 -,003 - 135 ,892
giyinme odasi 73457,247 11331,468 172 6,483 ,000
kiler -87,322 4980,607 ,000 -018 ,986
ebeveyn banyosu 24540,575 6057,844 ,142 4,051 ,000
gémme dolap 19614,331 3560,181 ,131 5,509 ,000
mutfak (ankastre) 26722,866 4374,873 ,145 6,108 ,000
¢amasir odasi 55033,960 14402,021 0,98 3,821 ,000
fiber internet -6770,445 8262,077 -019 -819 413
jakuzi 22042,822 12981,528 ,039 1,698 ,090
parke -1539,467 3072,748 -012 -,501 ,616
marley -17336,2 7530,903 -053 -2,302 ,022
anayol 3357,923 3071,072 ,026 1,093 275
metro 4369,375 5525,972 ,019 791 429

Tablo 23°de gorildiigii gibi bircok parametre anlamsiz ¢ikmistir. Ayni
zamanda mantiksal hata i¢ceren parametreler de goriilmektedir (Yangin merdiveni, 1s1
yalitimu, spor alani, v.b.). olusturulan modele bakildiginda, R degeri 0,59’dur ve
modeldeki bir ¢cok parametre anlamsizdir. Ayni zamanda mantiksal hata igeren

parametreler de goriilmektedir (Yangin merdiveni, 1s1 yalitimi, spor alani, v.b.).



700000
650000

600000

550000 * -

500000

a®

450000 - e

fiyat

350000
300000

250000

O
200000
150000

100000

50000

(0] 50 100 150 200 250 300 350 400

metrekare

Sekil 25. Metrekare ve Fiyata Gore Kesintilenmis Veri Setinin Grafigi

Tablo 24. Kesintilenmis Veri Setlerindeki Parametre Siklik Farklar1 Tablosu

Frekanslar
Parametreler 1000'lik Veriseti 722'lik Veriseti Fark
sehir merkezi 429 310 119
soba 4 1 3
dogalgaz 839 606 233
kat kaloriferi 4 3 1
merkezi sistem 98 72 26
yerden 1sitma 4 1 3
klima 3 3 0
bati 413 285 128
dogu 431 305 126
giiney 677 492 185
kuzey 204 146 58
asansor 339 263 76
otopark 637 450 187
kapali garaj 140 86 54
yangin merdiveni 122 84 38
giivenlik 75 42 33
site icerisinde 137 98 39
1s1 yalitimi 515 364 151
ses yalitimi 272 184 88
yiizme havuzu 8 4 4
spor alani 76 50 26
bovali 758 555 203
givinme odasi 35 8 27
kiler 127 69 58
ebeveyn banyosu 195 129 66
gomme dolap 247 179 68
mutfak (ankastre) 155 109 46
camasir odasi 28 7 21
fiber internet 39 22 17
jakuzi 23 9 14
parke 398 274 124
laminant 734 546 188
marley 39 20 19
anayol 530 392 138
metro 90 64 26
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Ancak modeldeki olumsuzluklardan dolay1r ve fiyattaki tutarsizligir ortadan
kaldirabilmek i¢in veritabani, fiyati 75.000-250.000 TL araliginda olan evlerle
kisitlanmistir (Sekil 25). Metrekare ve fiyat iizerine yapilan kisitlamalardan sonra
veri setindeki eleman sayis1 722 konutla sinirlt kalmistir. Olusturulan model, tipki bir
onceki modelde oldugu gibi nitelik analizinin sonucunda, katsayis1 0,8’den yukar1

olan parametrelerle hazirlanmistir.

1500’lik ana veri setinden gerekli siizme islemleri yapildiktan sonra, bu
durum tabii ki baz1 evlerin ve bazi 6zelliklerin yok olmasina sebep olmaktadir.
Uygulamanm basinda énemli ya da farkli olarak goriinen bazi 6zellikler (soba, kat
kaloriferi, klima, yilizme havuzu), arttk 722 evden olusan veri setinde
olmayabilecektir (Tablo 24). Genel olarak veri saysi, yeterli miktardadir. Ornegin,
kat kaloriferi, yerden 1sitma, klima ve ylizme havuzu gibi parametreler modeli

etkilemeyecektir.

Tablo 23’deki sonucglara gore (model anlamli olsa da) bazi parametrelerin
modelde yer almamas1 gerektigine karar verilmistir. Boylece lineer regresyonda tiim
bagimsiz parametrelerin dahil edildigi (enter) yontem yerine, adimsal eklemeli
(forward) yontem ile ¢coklu lineer regresyon modelleri olusturulmustur. Tablo 26°da
goriildigii gibi, 12 tane uygun model belirlenmis olup, R? degerlerinin 0,212-0,463
araliginda degismekte oldugu gorilmiistiir. Takip eden ANOVA tablosunda, 12

modelin de anlamli oldugu goériilmektedir.



Tablo 25. Forward Analizi Katsayilar Tablosu
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Katsayilar
B Degerleri icin Giiven Coklu Baglamim
Korelasyon .
Arahgi (95%) Istatistigi
E
= El
b4 % Standartlastirilmamis | Standartlastirlmis
= 3
(=]
Pearson
Standart Korelasyon| Kismi
B Hata Beta t o Alt Smir | Ust Simir |Katsayilar [Korelasyon| Part |Tolerans| VIF
5 sabit 26.640,967 | 8.554,732 - 3,114 0,002 | 9.840,829 43.441,105
metrekare 886,959 69,155 0,460 12,826 | 0,000 751,150 1.022,767 0,460 0,460 0,460 1,000 1,000
6 sabit 12.695,301 8.415,664 - 1,509 0,132 | -3.831,783 | 29.222,385
metrekare 846,597 66,529 0,439 12,725 | 0,000 715,945 977,249 0,460 0,457 0,438 0,993 1,007
binadaki kat | 4.074,080 550,222 0,255 7,404 0,000 | 2.993,529 5.154,632 0,291 0,287 0,255 0,993 1,007
7 sabit 17.481,335 | 8.073,171 - 2,165 0,031 | 1.626,804 33.335,865
metrekare 769,122 64,435 0,399 11,936 | 0,000 642,582 895,662 0,460 0,435 0,393 0,969 1,032
binadaki kat | 4.033,900 526,256 0,253 7,665 0,000 | 3.000,409 5.067,390 0,291 0,296 0,252 0,993 1,007
mutfak 30.562,066 | 4.010,339 0,254 7,621 0,000 | 22.686,345 | 38.437,786 0,323 0,295 0,251 0,975 1,026
8 sabit -295,363 8.379,369 - -0,035 | 0,972 | -16.751,276 | 16.160,549
m? 811,246 63,020 0,421 12,873 | 0,000 687,483 935,009 0,460 0,462 0,412 0,957 1,045
binadaki kat | 4.259,656 512,913 0,267 8,305 0,000 | 3.252,367 5.266,945 0,291 0,319 0,265 0,988 1,012
mutfak 30.418,124 | 3.898,376 0,253 7,803 0,000 | 22.762,257 | 38.073,991 0,323 0,301 0,249 0,975 1,026
binayasigrup| 5.541,507 915,680 0,195 6,052 0,000 | 3.743,240 7.339,775 0,121 0,238 0,193 0,981 1,019
9 sabit -20,782 8.188,945 - -0,003 | 0,998 | -16.102,781 | 16.061,217
m? 786,048 61,760 0,408 12,727 | 0,000 664,760 907,336 0,460 0,458 0,398 0,951 1,051
binadaki kat | 2.587,219 587,665 0,162 4,403 0,000 | 1.433,123 3.741,315 0,291 0,176 0,138 0,719 1,391
mutfak 29.543,506 | 3.813,088 0,245 7,748 0,000 | 22.055,108 | 37.031,905 0,323 0,300 0,242 0,973 1,028
binayasigrup| 7.172,094 943,512 0,253 7,601 0,000 | 5.319,163 9.025,026 0,121 0,294 0,237 0,883 1,133
asansor 19.202,366 | 3.522,117 0,212 5,452 0,000 | 12.285,396 | 26.119,336 0,287 0,216 0,170 0,645 1,551
10 sabit 583,298 8.027,528 - 0,073 0,942 | -15.181,750 | 16.348,345
m? 771,727 60,601 0,400 12,734 | 0,000 652,714 890,741 0,460 0,459 0,390 0,949 1,053
binadaki kat | 2.399,976 577,193 0,150 4,158 0,000 | 1.266,441 3.533,510 0,291 0,166 0,127 0,716 1,397
mutfak 25.621,778 | 3.816,201 0,213 6,714 0,000 | 18.127,242 | 33.116,315 0,323 0,263 0,206 0,933 1,072
binayasigrup| 6.559,328 932,624 0,231 7,033 0,000 | 4.727,772 8.390,884 0,121 0,274 0,215 0,868 1,152
asansor 18.664,453 | 3.453,932 0,206 5,404 0,000 | 11.881,368 | 25.447,538 0,287 0,214 0,165 0,644 1,552
gomme dolap| 16.313,445 | 3.206,954 0,161 5,087 0,000 | 10.015,394 | 22.611,496 0,285 0,202 0,156 0,931 1,074
11 sabit 4.303,633 8.012,250 - 0,537 0,591 | -11.431,465 | 20.038,730
m? 766,052 60,016 0,397 12,764 | 0,000 648,189 883,916 0,460 0,460 0,387 0,949 1,054
binadaki kat | 1.770,102 596,871 0,111 2,966 0,003 597,920 2,942,285 0,291 0,120 0,090 0,656 1,524
mutfak 25.043,447 | 3.781,358 0,208 6,623 0,000 | 17.617,314 | 32.469,580 0,323 0,260 0,201 0,931 1,074
binayasigrup| 5.802,784 946,242 0,205 6,132 0,000 | 3.944,479 7.661,089 0,121 0,242 0,186 0,826 1,210
asansor 17.909,431 3.425,636 0,198 5,228 0,000 | 11.181,893 | 24.636,969 0,287 0,208 0,158 0,642 1,558
gomme dolap| 16.333,493 | 3.174,891 0,162 5,145 0,000 | 10.098,388 | 22.568,598 0,285 0,204 0,156 0,931 1,074
merkezi 17.179,364 | 4.702,894 0,121 3,653 0,000 | 7.943,444 26.415,284 0,266 0,147 0,111 0,835 1,197
12 sabit 9.214,444 8.303,873 - 1,110 0,268 | -7.093,420 | 25.522,307
m? 720,757 63,387 0,374 11,371 | 0,000 596,272 845,241 0,460 0,419 0,344 0,845 1,183
binadaki kat | 1.522,785 605,933 0,095 2,513 0,012 332,801 2.712,769 0,291 0,102 0,076 0,633 1,580
mutfak 24.579,780 | 3.776,006 0,204 6,509 0,000 | 17.164,134 | 31.995,427 0,323 0,256 0,197 0,928 1,077
binayasigrup| 6.043,173 949,894 0,213 6,362 0,000 | 4.177,690 7.908,656 0,121 0,250 0,192 0,815 1,227
asansor 16.654,771 3.464,105 0,184 4,808 0,000 | 9.851,662 23.457,880 0,287 0,192 0,145 0,624 1,603
gomme dolap| 17.060,109 | 3.183,039 0,169 5,360 0,000 | 10.808,982 | 23.311,236 0,285 0,213 0,162 0,921 1,086
merkezi 16.799,013 | 4.691,968 0,118 3,580 0,000 | 7.584,521 26.013,505 0,266 0,144 0,108 0,834 1,199
ebeveyn 8.624,772 3.983,976 0,077 2,165 0,031 800,697 16.448,847 0,291 0,088 0,065 0,719 1,390
13 sabit 14.048,815 | 8.616,485 - 1,630 0,104 | -2.873,038 | 30.970,668
m? 775,438 68,698 0,402 11,288 | 0,000 640,523 910,353 0,460 0,417 0,340 0,716 1,397
binadaki kat | 1.638,769 607,051 0,103 2,700 0,007 446,584 2.830,953 0,291 0,109 0,081 0,627 1,594
mutfak 24.252,870 | 3.769,686 0,201 6,434 0,000 | 16.849,611 | 31.656,129 0,323 0,253 0,194 0,927 1,079
binayasigrup| 5.890,481 950,409 0,208 6,198 0,000 | 4.023,979 7.756,984 0,121 0,244 0,187 0,810 1,235
asansor 16.948,668 | 3.458,183 0,187 4,901 0,000 | 10.157,168 | 23.740,168 0,287 0,195 0,148 0,623 1,606
gomme dolap| 17.174,971 3.175,326 0,170 5,409 0,000 | 10.938,971 | 23.410,970 0,285 0,215 0,163 0,921 1,086
merkezi 16.623,260 | 4.680,656 0,117 3,551 0,000 | 7.430,954 25.815,567 0,266 0,143 0,107 0,834 1,200
ebeveyn 16.016,721 5.384,047 0,143 2,975 0,003 | 5.443,030 26.590,412 0,291 0,120 0,090 0,392 2,552
banyo sayis1| -10.746,315 | 5.281,413 -0,105 -2,035 | 0,042 | -21.118,443 -374,186 0,286 -0,082 -0,061 0,340 2,944
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14 sabit 16.347,791 | 8.666,050 - 1,886 0,060 | -671,459 33.367,040
m? 785,718 68,698 0,407 11,437 | 0,000 650,803 920,633 0,460 0,422 0,344 0,712 1,404
binadaki kat | 1.681,308 605,793 0,105 2,775 0,006 491,592 2.871,023 0,291 0,112 0,083 0,626 1,596
mutfak 24.844,682 | 3.770,678 0,206 6,589 0,000 | 17.439,451 | 32.249,913 0,323 0,259 0,198 0,921 1,085
binayasigrup| 5.423,665 974,702 0,191 5,564 0,000 | 3.509,448 7.337,882 0,121 0,221 0,167 0,766 1,306
asansor 17.526,739 | 3.460,440 0,194 5,065 0,000 | 10.730,783 | 24.322,695 0,287 0,202 0,152 0,619 1,616
gomme dolap| 18.018,542 | 3.193,363 0,178 5,642 0,000 | 11.747,098 | 24.289,986 0,285 0,224 0,170 0,905 1,105
merkezi 17.030,249 | 4.672,419 0,120 3,645 0,000 | 7.854,088 26.206,411 0,266 0,147 0,110 0,832 1,202
ebeveyn 16.565,140 | 5.376,369 0,148 3,081 0,002 | 6.006,493 27.123,787 0,291 0,124 0,093 0,391 2,559
banyo sayis1| -11.156,169 | 5.271,156 -0,109 -2,116 | 0,035 | -21.508,189 -804,149 0,286 -0,086 -0,064 | 0,339 2,949
istyahtim | -5.842,271 2.841,740 -0,067 -2,056 | 0,040 | -11.423,162 -261,380 0,064 -0,083 -0,062 | 0,862 1,160

15 sabit 13.814,481 | 8.711,329 - 1,586 0,113 | -3.293,749 | 30.922,712
m? 778,460 68,548 0,404 11,356 | 0,000 643,839 913,082 0,460 0,420 0,340 0,711 1,407
binadaki kat | 1.568,412 605,897 0,098 2,589 0,010 378,486 2.758,338 0,291 0,105 0,078 0,622 1,607
mutfak 24.856,801 | 3.758,236 0,206 6,614 0,000 | 17.475979 | 32.237,623 0,323 0,260 0,198 0,921 1,085
binayasigrup| 5.795,152 985,569 0,204 5,880 0,000 | 3.859,588 7.730,717 0,121 0,233 0,176 0,744 1,344
asansor 16.744,042 | 3.466,711 0,185 4,830 0,000 | 9.935,748 23.552,336 0,287 0,193 0,145 0,612 1,633
gomme dolap| 17.746,077 | 3.185,152 0,176 5,572 0,000 | 11.490,739 | 24.001,416 0,285 0,221 0,167 0,904 1,106
merkezi 16.120,316 | 4.674,719 0,114 3,448 0,001 | 6.939,608 25.301,024 0,266 0,139 0,103 0,826 1,211
ebeveyn 16.547,725 | 5.358,629 0,148 3,088 0,002 | 6.023,882 27.071,569 0,291 0,125 0,093 0,391 2,559
banyo sayis1| -11.139,478 | 5.253,764 -0,109 -2,120 | 0,034 | -21.457,376 -821,580 0,286 -0,086 -0,064 | 0,339 2,949
istyahtim | -7.105,449 | 2.888,070 -0,081 -2,460 | 0,014 | -12.777,347 | -1.433,550 0,064 -0,100 -0,074 | 0,829 1,206
otopark 6.730,975 3.008,107 0,074 2,238 0,026 823,336 12.638,614 0,169 0,091 0,067 0,819 1,221

16 sabit 13.122,794 | 8.690,768 - 1,510 0,132 | -3.945,113 | 30.190,700
m? 771,400 68,417 0,400 11,275 | 0,000 637,034 905,766 0,460 0,418 0,337 0,709 1,411
binadaki kat | 1.589,266 604,135 0,100 2,631 0,009 402,798 2.775,734 0,291 0,107 0,079 0,622 1,608
mutfak 24.020,480 | 3.766,725 0,200 6,377 0,000 | 16.622,961 | 31.417,998 0,323 0,252 0,191 0,912 1,097
binayasigrup| 5.336,160 1.005,232 0,188 5,308 0,000 | 3.361,973 7.310,348 0,121 0,211 0,159 0,711 1,406
asansor 16.715,753 | 3.456,211 0,185 4,836 0,000 | 9.928,058 23.503,449 0,287 0,193 0,144 0,612 1,633
gomme dolap| 17.002,602 | 3.194,032 0,168 5323 0,000 | 10.729,802 | 23.275,402 0,285 0,212 0,159 0,894 1,119
merkezi 16.008,706 | 4.660,812 0,113 3,435 0,001 | 6.855,279 25.162,133 0,266 0,139 0,103 0,826 1,211
ebeveyn 16.410,664 | 5.342,737 0,147 3,072 0,002 | 5.917,997 26.903,330 0,291 0,124 0,092 0,391 2,559
banyo sayis1| -10.488,797 | 5.246,446 -0,103 -1,999 | 0,046 | -20.792,358 -185,237 0,286 -0,081 -0,060 | 0,338 2,958
istyahtim | -7.981,120 | 2.907,627 -0,091 -2,745 | 0,006 | -13.691,444 | -2.270,795 0,064 -0,111 -0,082 | 0813 1,230
otopark 6.501,904 3.000,844 0,072 2,167 0,031 608,509 12.395,299 0,169 0,088 0,065 0,818 1,223
sehir merkezi| 6.082,849 2.812,367 0,068 2,163 0,031 559,607 11.606,091 0,171 0,088 0,065 0,890 1,123
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Standart Degisim istatistikleri F Degerinin
. R R? Dﬁze'tzi'miﬁ Tahmin R F F Degeri Anlamhlk
R Hatasi Degisimi Degerleri Degisimi Degisimi

5 ,460° 212 ,210 39025,163 212 164,499 164,499 ,000
6 ,526° 276 274 37416,987 ,065 116,885 54,826 ,000
7 ,582°¢ ,339 ,336 35785,452 ,063 104,549 58,077 ,000
8 6149 377 373 34785,730 ,037 92,140 36,624 ,000
9 ,637° ,406 ,401 33994,570 ,029 83,128 29,724 ,000
10 6567 ,430 424 33320,834 ,024 76,415 25,877 ,000
11 ,665¢ ,442 ,436 32987,650 ,012 68,735 13,344 ,000
12 ,668" ,446 ,439 32887,928 ,004 61,094 4,687 ,031
13 671 ,450 ,442 32803,048 ,004 55,047 4,140 ,042
14 674 454 ,445 32715,923 ,004 50,230 4,227 ,040
15 677 ,459 ,449 32607,942 ,004 46,421 5,007 ,026
16 ,680" ,463 ,452 32508,945 ,004 43,202 4,678 ,031

a. (sabit), metrekare

b. (sabit), metrekare, binadaki kat sayisi

c. (sabit), metrekare, binadaki kat sayisi, mutfak (ankastre),

d. (sabit), metrekare, binadaki kat sayisi, mutfak (ankastre),binayasigrup,

e. (sabit), metrekare, binadaki kat sayisi, mutfak (ankastre),binayasigrup, asansor

f. (sabit), metrekare, binadaki kat sayis1, mutfak (ankastre),binayasigrup, asansor, gomme dolap

g .(sabit), metrekare, binadaki kat sayisi, mutfak (ankastre),binayasigrup, asansor, gomme dolap, merkezi sistem,
h. (sabit), metrekare, binadaki kat sayisi, mutfak (ankastre),binayasigrup, asansor, gomme dolap, merkezi sistem,
ebeveyn banyosu,

i. (sabit), metrekare, binadaki kat sayisi, mutfak (ankastre),binayasigrup, asansor, gomme dolap, merkezi sistem,
ebeveyn banyosu, banyo sayist

J- (sabit), metrekare, binadaki kat sayis1, mutfak (ankastre),binayasigrup, asansér, ggmme dolap, merkezi sistem,
ebeveyn banyosu, banyo sayisi, 1s1 yalitim

k. (sabit), metrekare, binadaki kat sayisi, mutfak (ankastre),binayasigrup, asansor, gomme dolap, merkezi sistem,
ebeveyn banyosu, banyo sayisi, 1st yalitim, otopark

1. (sabit), metrekare, binadaki kat sayisi, mutfak (ankastre),binayasigrup, asansor, gomme dolap, merkezi sistem,
ebeveyn banyosu, banyo sayisi, 1s1 yalitim, otopark, sehir merkezi

m. Bagimh Degisken: Fiyat

Olusan modellerdeki parametreler, anlamliliklar1 ve bunlarmn fiyat lizerine
etkileri Tablo 25 ve 26’da goriilmektedir. Katsayilar tablosundaki collinearity (es
dogrusallik) stitunundaki degerler, modele dahil olan parametrelerin birbirleriyle
iliskili olup olmadigin1 gdstermektedir. Bu durumu da aciklamak gerekirse, tolerans
degerinin 0,2°den biiylik ve c¢oklu dogrusal baglantinin varligma isaret eden VIF
sisirme faktorii) degerinin 10’dan kiiclik olmasi

(varyans gerekmektedir

(http://yunus.hacettepe.edu.tr/~tonta/courses/fall2008/sb5002/). Tabloda goriildigi
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gibi parametreler arasmnda dogrusallik yoktur, yani parametreler arasinda
otokorelasyon yoktur.

Bagimh Degisken:Fiyat

Ortalama=-0,03
Btd. Sapma=-0.971
N=721

Standartlastirilms Regresyon Hatalar

Sekil 26. Standartlastirilmis Hatalarin Olasilik Diyagrami

Bagimh Degisken: Fiyat

Beklenen Kimidlatif Olaslhik

Gozlemlenen Eiimiilatif Clasihk

Sekil 27. Onaltinc1 Regresyon Modelinin Normallik Smamasi

Model olusturulduktan sonra uygunlugunu test edebilmek i¢in, bazi
varsayimlarin saglanmasi gerekmektedir. Sekil 26’da goriildiigi gibi, modelde ortaya
cikan hatalarm dagilimi, normal dagilima uygundur (N~(0,1)). Elde edilen

histogramda, ortalamanin 0,03 ve standart sapmanin 0,971 oldugu goriilmektedir.
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Gozlem degerlerinin kiimiilatif olasiliklariyla, beklenen degerlerin olasiliklar:

dogrusal olmalidir. Sekil 27°de goriilebilecegi gibi, bu iki veri seti arasinda ideal bir

dogrusallik goriilmektedir.

Fiyat
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Sekil 28. Onaltinct Regresyon Modelinin Bagimsiz Degiskenlerinin Bagimsizlik Smamasi
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Bir diger varsayim ise, parametrelerin kismi regresyon nokta diyagramlarinin
herhangi bir dogrusallik ya da Oriintii gostermemesi gerektigidir. Sekil 28’e
bakildiginda, sirayla modele dahil olan parametrelerle fiyat arasinda olusturulan

nokta diyagramlarinda, herhangi bir oriintii ya da dogrusallik goriilmemektedir.

Sonug olarak, bu parametrelerle olusturulan modeller anlamhidir. Modele
dahil olan parametrelerin katsayilar1 anlamhidir. Modeller istatistiki varsayimlari
saglamaktadir. Ancak 1s1 yalitimi1 ve banyo sayis1 ozellikleri, bir eve fazladan katki
yapacagi halde, fiyat1 disiiriicti bir etkide bulundugu goriinmektedir. Modelden de
anlasilacagi gibi, ileri adimlama yonteminde olmas1 gerektigi belirtilen sehir merkezi
parametresi, bu modelde kullanilmamistir. Ciinkii sehir merkezi parametresi modelde
anlamli ¢ikmadigr gibi, c¢oklu dogrusal baglanti kurarak diger parametrelerin
aciklayiciligini da etkilemektedir. Dolayisiyla, bu parametre modelden ¢ikarilarak

daha agiklayici bir modele ulagilmistir (Tablo 27).

Tablo 27. Onyedinci Regresyon Modelinin Anlamlilik Tablosu

Model Degiskenler

a.)Bagimh Degisken: fiyat
17 b.)Bagimsiz Degiskenler: metrekare, bina yas1 grup, asansor, binadaki kat sayisi, merkezi sistem, otopark,

kapali garaj, ebeveyn banyosu, ggomme dolap, mutfak (ankastre)

Modelin Ozeti
17 R R’ Diizeltilmis R* Tahminin Standart Sapmas F (10,712)
0,973 0,947 0,947 31990,179 1277,542

Tablo 28. Onyedinci Regresyon Modelinin Katsayilar1 Tablosu

Katsayilar Tablosu

Parametreler Standartlastirimams Katsayilar Standartlastirilmis Katsayilar t Anlamhhk
B Standart Hata Beta

Metrekare 740,439 26,796 ,654 27,632 ,000
bina yasi grup 6859,746 816,403 ,130 8,402 ,000
Asansor 15636,800 3142,161 ,068 4,976 ,000
binadaki kat say1si 1407,607 549,784 ,053 2,560 ,011
merkezi sistem 16305,124 4328,898 ,037 3,767 ,000
Otopark 5456,163 2628,737 ,031 2,076 ,038
kapali garaj 7895,398 3842,444 ,020 2,055 ,040
ebeveyn banyosu 10859,498 3505,454 ,033 3,098 ,002
goémme dolap 16666,564 2859,903 ,060 5,828 ,000
mutfak (ankastre) 24728,444 3441,727 ,069 7,185 ,000
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Yukaridaki tablodan elde edilen regresyon modeli, asagida matematiksel

olarak ifade edilmistir:

Fiyat = 740,439TL x m* + 6.859,746 TL x Binayas: (gruplanmus) + 15.636,8 TL x
Asansor + 1.407,607 TL x Binadaki Kat Sayis1 + 16.305,124 TL x Merkezi
Sistem + 5.456,163 TL x Otopark + 7.895,398 TL x Kapah Garaj + 10.859,498
TL x Ebeveyn Banyosu + 16.666,564 TL x Gomme Dolap + 24.728,444 TL x
Mutfak (Ankastre)+ (ilce katsayisi); x (ilge ady);

3.5.3. Istatistiki Bulgular

Sonuglar analiz edildiginde, su bulgulara erisilmis oldugu goriilmektedir:

1. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 28.04.2012 tarihinde Resmi Gazete’de
yayimnlamis oldugu Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri tebligine gore, 1V.
Smif A Grubu yapilarin ,dolayisiyla konutlarin metrekare birim maliyeti
615 TL olarak hesaplanmistir. 2011 yili Aralik aymda Tirkiye
Cumbhuriyeti Merkez Bankas1 (TCMB) tarafindan yayinlanan konut fiyat
endeksi raporunda, Ankara ilindeki konutlarmm metrekare birim fiyatinin
975 TL oldugu belirtilmistir. Bu ¢alismada ise metrekare birim fiyat1 740
TL olarak hesaplanmistir. Yani tek basina metrekare parametresi, Ankara

ilindeki bir konutun fiyatina 740 TL etki etmektedir.

2. Bina yas1 arttikca, beklenilenin aksine, fiyata pozitif yonde etki
etmektedir. Bunun sebebi de liikks semtlerin daha merkezi ve eski yerlesim
alanlar1 olmasidir (Cankaya ilgesi gibi). Eski yerlesim alanlari, ayni

zamanda daha fazla bina yas1 anlamma gelmektedir.

3. Asansoriin olmasi, bir konutun fiyatim1 yaklasik olarak 15636 TL
arttirmaktadir. Bunun sebebi de giderek daha fazla kata miisaadeli olarak
yapilan liikks sitelerdeki konutlarin dis ozellikleri igerisinde asansor

parametresinin yer altyor olmasidir.

4. Tek basma 6zellik olarak Ankastre Mutfak olmasi, konut fiyatlarinda en

biliylik artis1 beraberinde getirmektedir. Diger tiim parametreler sabit
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kabul edildiginde, bu parametre konutun fiyatin1 yaklasik olarak 24.728
TL arttirmaktadir. Ankastre mutfak icin modeldeki minimum ve
maksimum fiyat araligi yaklasik olarak 16.623-31.418 TL araligindadir
(Tablo 27). 5 farkli ankastre mutfak iireticisinden telefonla alinan fiyatlar
g6z Onilinde bulunduruldugunda, ankastre mutfak fiyatlarinin ortalama
9.500 TL ile 40.000 TL araliginda degismekte oldugu bilgisine
ulagilmistir. Ankastre mutfaktaki bu genis fiyat aralifinin baslica
sebepleri; kullanilan materyalin kalitesinin degiskenlik arz etmesi,
ankastre mutfak igerisinde kullanilan mutfak esyalarinin (ocak, firn,
davlumbaz, buzdolabi, masa, evye, bulasik makinasi, v.b.) farkl adetlerde
olmasi, tretici firmanin marka degerine gore sattigi iriinlerin fiyatinin
degiskenlik arz etmesi ve kullanilan raflarla dolap sayilarmin, hatta dolap
kapaklarinin agilis  kapanis sekillerine gore fiyat {izerine etkisi

olabileceginin diisiiniilmesidir.

. Veritabanindaki konutlara ait alt1 cesit 1sitma yOontemi bulunmaktadir.
Ancak sadece merkezi sistem ile 1sinmaya sahip olan konutlar, fiyat ile
dogrusal bir iligki gostermektedir. Buradan yola c¢ikildiginda, model
sonucuna gore merkezi sistem konut fiyatlarina pozitif yonde ve dogrusal
etki gostermektedir (~16.305 TL). Kislarin sert gectigi ve karasal iklimin
hakim oldugu ve dahas1 memur kenti olarak bilinen illerin basinda gelen
bir il olarak Ankara’da, konut sahiplerinin 1stnma maliyetlerini diistirme
egiliminde olmalar1 beklenebilmektedir. Ayni yakit tiirii ile 1smnma
maliyetini azaltma yontemlerinden biri olan merkezi sistem ile 1smnma, bu
nedenle konut fiyatlarin belirlenmesinde en 6nemli Olgiitlerden birisi

olarak kabul edilmistir.

. Binadaki kat adedinin konuta dogrudan bir katkis1 bulunmamaktadir. Bu
calismada hedeflenen sonug, Ankara ilindeki konut 6zelliklerinin fiyat
iizerine etkisini saptamaktir. Ancak binadaki kat sayis1i sadece ilgili
konutu degil, konutun bulundugu apartmandaki diger konutlar1 da
etkilemektedir. Yine de veritabanindaki kayitlar gz oniine alindiginda,

bu parametrenin fiyata pozitif yonde dogrusal etki ettigi gozlemlenmistir
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(~1408 TL). Baska bir ifadeyle, biitiin sartlar sabit kabul edildiginde, bes
katli bir apartmanin ti¢lincii katindaki bir konutla, 15 katl bir apartmanin
ticlincii katindaki bir konutun fiyatlar1 arasinda yaklasik 4223 TL’lik bir
fark olacaktir. Konut hangi katta olursa olsun ve biinyesinde hangi
ozellikleri barindirirsa barindirsimn, ¢ok kathh apartmanlarda bulunan

konutlarm fiyatlar1 (ayn1 kosullar altinda) daha fazla olacaktur.

7. Modeldeki bir diger 6nemli durum ise, Ankara gibi niifus yogunlugunun
fazla oldugu illerde karsilasilan park sorununun, sonuglara da yansimis
olmasidir. Nitekim bircok 6zelligin bulundugu veritabaninda, otopark ve
kapali garaj parametreleri modele anlamli bir bigimde dahil olarak
sirasiyla 5456 TL ve 7895 TL’lik artis faktorii olusturmuslardir. Dahasi,
yeni yapilan evlerde, park sorununa iliskin kapali garaj ve otopark olma
olasiligi, daha eski evlere gore fazladir. Ornegin 1. yas grubundaki
binalarda kapali garaj ve otopark olma orani sirasiyla %67,4 ve %62,2
iken, 5. yas grubunda smrasiyla bu oranlar swrasiyla %1,2 ve %2,4’e

gerilemistir.

8. Ebeveyn banyosu da Ankara ilinde yapilan evlerde giderek 6nem kazanan
bir liiks 6zellik halini almaktadir. Igerisinde bulundugu konutlarmn fiyatini
yaklagik olarak 10859 TL arttiran bu 6zellik, yas1 az olan binalarda daha
sik goriilmektedir. Ornegin biitiin konutlarm toplam %17,9’unda
goriilmekte iken, 1. yas grubuna dahil olan konutlarda goériilme orani
yaklagik olarak %25,1°dir. Yani Ankara ilinde yeni insa edilen her 4

konuttan birisinde ebeveyn banyosu bulunmaktadir.

9. Arastirmada incelenen diger liiks kabul edilen unsurlarin aksine modele
girebilen tek liikks 6zellik, ebeveyn banyosudur. Diger tiim parametreler
sabit iken, ebeveyn banyosunun bulunmasi konuta yaklasik 10.859 TL

artig getirmektedir.

10. Modele dahil olan tiim parametrelerin fiyat izerinde pozitif etkisi vardir.
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11. Konut fiyatlarinin cografi olarak en fazla farklilik gosterdigi illerden birisi

konumunda olan Ankara’da c¢alismanin dogal bir sonucu olarak veri
setinin tabii tutuldugu biitiin islemlere karsin, tahminin standart sapmasi
31990,179 TL’nin altina inmemistir. Dahas1 www.sahibinden.com web
sitesinin kullanici tabanli bir uygulama alanina sahip olmasinin ve konut
fiyatlarmin belirlenmesinde 6znel Glgiitlerin 6n planda olmasi da bu

sapmanin bir nedeni oldugu diisiiniilmektedir.

Yukaridaki maddelere ek olarak ¢alismanin uygulama kismindaki 6zet

tablolardan, analiz ve grafiklerden yola ¢ikarak su bulgulara da ulasilmistir:

I.

Spor alani imkani olan konutlarin 9%27,63’i Yenimahalle ilgesinde
bulunmaktadir. Ayrica bu ilgedeki apartmanlar daha ¢ok kata sahip ve site
icerisinde olan asansorlii apartmanlardir. Yenimahalle ilgesinde bulunan
apartmanlarin katlar1 da daha fazla oldugu i¢in, buna bagh olarak satilik
konutlarin ortalama kagincit katta olduguna bakildiginda genellikle
miicavir alan ortalamasmnin istiinde oldugu goriilmektedir. Ayrica bu
ilcedeki konutlar metrekare acisindan en biiyilik, buna bagl olarak oda
sayilar1 da en fazla ve birden fazla banyo bulunma olasilig1 da en yiiksek
olanlardir.

Veri seti igerisinde en ¢ok konutun bulundugu Cankaya’da yeterince
yangin merdiveni bulunmamaktadir (%12,3). Yangin merdiveni en ¢ok
Yenimahalle il¢cesinde bulunmaktadir (%47,54). Bunun nedeni, bir dnceki
maddede de belirtildigi gibi, Yenimahalle’nin daha cok site 6zelligine
sahip evlerden olugsmasidir. Bir diger sebep ise Cankaya’nin eski bir
yerlesim alan1 olmasi (ortalama bina yas1:16,1) nedeniyle konutlar
yapilirken yangin merdiveni gibi bir yasal zorunlulugun (12.06.2002
tarthli ve 2002/4390 Bakanlar Kurulu karar1) olmamasi ve su anki imar
durumlar1 yiiziinden bu 6zelligin kolaylikla apartmanlara eklenememesi
olarak gdsterilebilir.

Cankaya ilgesindeki konut yaslarmin fazla olmasma ragmen (16,1 yas),
ortalama konut fiyatlar1 yine bu ilcede bulunmaktadwr (201.788 TL).

Bunun sebebi bu ilgenin Ankara’nin merkez ilgesi olmasi ve is
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merkezlerinin genellikle burada bulunmasidir. Bu noktada, okul, hastane,
alisveris merkezi, v.b. yerlere ulasim kolaylig1 acisindan diger ilgelere
gore daha uygun oldugu diisiiniilebilir.

4. Dogalgazin diger 1smmma tiirlerine gore daha yaygin oldugu sdylenebilir
(%83,9). Ciinkii soba, klima gibi evleri bolgesel olarak 1sitmaktansa, ayni
fiyatlara biitiin bir evi 1sitabilmek miimkiindiir. Merkezi sistem agisindan
bakildiginda ise dogalgaz bireysel kullanima daha uygundur.

5. llgeler gz dniine alindiginda bat1 veya dogu cepheye bakan konut sayilar
birbirine yakindir, ayrica konutlarin en az bir cephesinin giiney cepheye
bakma olasilig1 diisiktir (pginey cephe=0,12). Baska bir ifadeyle, satilik
konutlar genellikle bati-kuzey ve dogu-kuzey cepheli oldugu
gorriilmektedir. Bu durumda Ankara gibi sert kis iklimine sahip olan
illerde cephe agisindan tercih sebebi olmayan evlerin satildigindan
bahsedilebilir.

6. Cankaya’daki konutlarin yas ortalamalarinin fazla olusu, insa edilen
apartmanlarin daha cok kisisel zevklere ve yapilan donemin 6zelliklerine
sahip oldugunu gostermektedir. SOyle ki, konutlarda gomme dolap olmasi
olasilig1 en yiiksek olan yer Cankaya’dir (~%36). Yani bu durum Cankaya
ilgesindeki konutlarin kisisel kullanima ait aile konutlar1 ya da
apartmanlar1 oldugunu gostermektedir. Yenimahalle’de ise, daha modern
tarzda ebeveyn banyosuna sahip konutlarla karsilasilmaktadir (~%37).

7. Fiber internet, son yillarda yayginlagmig bir teknolojidir. Bu baglamda
yeni yerlesim yerlerinde, eskilere nazaran fiber internet hatti olan
konutlarin bulunma ihtimali daha yiliksek olacaktir. Ancak, ortalama
konut yas1 16,1 olan Cankaya ilcesinde, veri setinde bulunan fiber
internete sahip konutlarm yaklasik %27°s1 bulunmaktadir. Bu durumun,
bircok isyeri ve devlet kurumunun bulundugu Cankaya’da beklenmesi
miimkiindiir. Dolayisiyla fiber internet 6zelligi, yeni ya da eski yerlesim

yeri ayrimina duyarsizdir denilebilir.

Analiz kisminda elde edilen nihai modele ek olarak, ilge faktorlerinin de

hesaba katildigi yeni bir regresyon modeli olusturulmustur. Ciinkii mevcuttaki
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regresyon modeli, ayn1 6zelliklere sahip konutlarin fiyatin1 dogru sekilde tahmin
edebilmekle birlikte, ortalama konut fiyatlarinin birbirinden farkli oldugu ilgelerde
de ayni sonucu vermektedir. Nitekim Akyurt il¢esindeki ayni 6zelliklere sahip bir
konutun fiyat1 ile Cankaya ya da Yenimahalle ilgesindeki ayni1 ozelliklere sahip bir
konutun fiyatinin ayni olmasin beklemek mantikli degildir. Bu sebeple veri setine 9
ilceyi de kukla degisken olarak eklemek suretiyle yeni bir model olusturulmustur. Bu
sayede fiyat lizerine ilce etkisinin de Olgiilebilecegi diisiiniilmiistiir. Asagida, il¢elerin

etkisinin de hesaba katildig1 en son regresyon modeli yer almaktadir:

Tablo 29. Onsekizinci Regresyon Modelinin Anlamlilik Tablosu

Model Degiskenler
a.)Bagimh Degisken: fiyat
18 b.)Bagimsiz Degiskenler: metrekare, bina yas1 grup, merkezi sistem, binadaki kat say1si, asansor, otopark,
ebeveyn banyosu, gomme dolap, mutfak (ankastre), Akyurt, Altindag, Cankaya, Etimesgut, G6lbasi, Kecidren,
Mamak, Sincan, Yenimahalle
Modelin Ozeti
18 R R? Diizeltilmis R Tahminin Standart Sapmasi F (18,704)
0,979 0,959 0,957 28534,326 902,665
Tablo 30. Onsekizinci Regresyon Modelinin Katsayilar Tablosu
Katsayilar Tablosu
Parametreler Standartlastirilmams Katsayillar | Standartlastirilmis Katsayilar t Anlamhhk
B Standart Hata Beta
metrekare 667,329 50,275 ,589 13,274 ,000
bina yast grup 710,792 890,258 ,013 798 425
merkezi sistem 13358,141 3955,596 ,031 3,377 ,001
binadaki kat sayist 2119,075 550,288 ,080 3,851 ,000
asansor 7760,370 2909,911 ,034 2,667 ,008
otopark 7042,328 2411,724 ,040 2,920 ,004
ebeveyn banyosu 10036,866 3280,391 ,031 3,060 ,002
gomme dolap 9309,542 2625,244 ,034 3,546 ,000
mutfak (ankastre) 21067,837 3118,639 ,059 6,755 ,000
Akyurt -6315,033 21286,951 -002 -297 167
Altindag 18006,971 7167,353 ,041 2,512 ,012
Cankaya 56356,439 7615,143 ,184 7,401 ,000
Etimesgut 5448,636 7483,670 ,012 728 467
Golbast 20602,474 9675,327 ,023 2,129 ,034
Kegioren 22660,106 7086,530 ,075 3,198 ,001
Mamak 7638,655 6964,318 ,019 1,097 273
Sincan 1206,577 7617,922 ,002 ,158 874
Yenimahalle 24341,083 7872,355 ,073 3,092 ,002
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Tablo 30’da goriildiigli gibi, binayasgrup parametresi ile bazi ilgelerin
(Akyurt, Etimesgut, Mamak, Sincan) regresyon varsayimina uymadigi aciktir (teplo >
thesap). Ancak ilgili degiskenler ¢alisma i¢in kritik dneme sahiptir. Bu sebeple, az da
olsa fiyat tlizerine aciklayicilif1 diisiiniilerek degiskenler modelde tutulmustur.
Katsayilar tablosundaki beta degerleri kullanilarak olusturulan model, asagida

verilmigtir:

Fiyat = 667,329xm’ + 710,792xbinayasigrup + 13358,141xmerkezi sistem +
2119,075 x binadaki katsayis1 + 7760,370 x asansor + 7042,328 x otopark
+ 10036, 866 x ebeveyn banyosu + 9309,542 x gomme dolap + 21067,837x

ankastre mutfak + (ilce katsayisi); x (ilce adi);

(ilce katsayisi); : katsayilar tablosundaki i’'nci il¢eye ait p; degeri
(ilge adi); : katsayilar tablosundaki i’nci ilgenin adi

Bu bulgular baz alinarak su sonuglara ulasilmistir:

1. Olusturulan yeni modeldeki tahmin edilen degerlerin standart sapmasi
yaklasik 31.990 TL’den 28.534 TL’ye diismiistiir. Boylece modelde anlamsiz kabul
edilen degiskenler olsa dahi, il¢elerin kukla degiskenler olarak modele eklenmesi

daha 1y1 bir sonuca ulagilmasini saglamstir.

2. Olusturulan son modelde standart sapma azalirken, R* degeri (0,959)
artmistir. Dolayisiyla Ankara ilindeki miicavir alanda bulunan konutlar, veri

setindeki degerlere gore daha 1yi tahmin edilmistir.

3. Beklendigi gibi bazi ilgelerde bulunan konut fiyatlari, Ankara ilindeki
ortalama bir konut fiyatinin iistiinde ya da altinda yer alabilir. Katsayilar tablosunda
yer aldig1 gibi, Cankaya ilgesi muhtemel olarak en yiiksek konut fiyatina sahip olan
ilgedir. Veritabaninda bulunan konutlardaki tiim 6zelliklerin ayni olmasi durumunda,
100m*’lik bir yasinda ve birinci katta bulunan ortalama bir konut fiyati, Cankaya
ilgesinde yaklasik olarak 194.494 TL iken, Akyurt il¢cesinde yaklasik olarak 131.822
TL olmaktadir.



112

4. Tlgeler igerisinde sadece Akyurt’un fiyata etkisinin, miicavir alan
ortalamasinin altinda oldugu goriilmektedir. Yani Akyurt ilgesinde bulunan
konutlarm, diger ilcelerde bulunan konutlara oranla daha ucuz olmasi

beklenmektedir.

5. Onyedinci modelde kullanilan nihai parametrelerin tamanmu (kapali garaj
harig), onsekizinci model igin de gegerlilifini korumustur. ilgelerin temsil eden
parametrelerin de denkleme eklenmesiyle, miicavir alandaki konutlara en 1yi

aciklayan degiskenlere ulagilmistir.

6. Bina yas1 parametresi, katsayilar tablosunda anlamsiz ¢iksa dahi modele
katilmasinin sebebi, Cankaya ilgesinde bulunan konutlara iliskin “yas1 biiyiik olan
evin fiyat1 diisiik olur” algisina ters diismesidir. Clinkii 722°lik veri setindeki evlerin
yaklasik %20’s1 Cankaya ilcesindedir. Bu da, veri setindeki bina yasi etkisini
bozmaktadir. Ancak ¢alismanin dogasi geregi, bu parametrenin goz ardi edilmemesi

gerekmektedir.

3.6. BULGULAR, DEGERLENDIRMELER VE SONUCLAR

Simdiye kadar gerceklestirilen tiim islemler ve nihai modelde elde edilen
katsayilar, kullanicilarin bilgisine sunulacak haritalarm iiretilmesinde kullanilmig ve
bunlarin sonucunda Ankara ili miicavir alan sinirlari igerisinde bulunan konutlarin

fiyat dagilimlarmni gosteren tematik haritalar tiretilmistir.

Bu ¢alisma kapsaminda elde edilen veriler ile birlikte tasarlanan CBS
tabanli sistem ile, satist yapilacak olan konutlara iliskin her tiirlii bilgiye sorgulama
ve analiz araciligiyla ulasilabilmektedir. Ayrica, sistemdeki satilik konutlara ait
farkli 6l¢iitlerin sorgulanip analiz edilmesi sonucunda konut alacak ve satacaklarin
faydalanabilecegi bir¢ok tematik (konusal) haritalar da dretilebilir. Baska bir
deyisle, caligmanin amaci1 dogrultusunda bircok haritalarin ve sonuglarin
iiretilebilecegi CBS tabanli bir sistem olusturulmustur. Ancak, iiretilen tiim
haritalarin ve sonuglari bu ¢alisma kapsaminda sunulmas1 miimkiin olmadigindan

sadece Oonemli olanlarma yer verilmistir. Bu kapsamda, Ankara'da satis1 yapilan,
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bina yas1 1-5 yas arasinda olan, 4 odali ve 120 metrekarelik konut fiyatlarinin

ilgelere gore dagilimini gosteren tematik harita Sekil 29°da sunulmustur.

Ankara'daki 4 Odali 120 metrekarelik 1 ile 5 Yag Arasindaki
Konut Fiyat Dagilimi Haritasi
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Sekil 29. Analizler Sonucunda Olusturulan Bir Harita Ornegi ve Ilgelerin Ortalama
Fiyat Degerleri
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SONUC VE ONERILER

Konut edinimi gerek sosyal, gerekse de ekonomik hayat agisindan son derece
onemli bir karardir. Nitekim belirli ve sabit bir gelir grubuna dahil olan ve konutu
ticari amagli edinmeyen insanlar i¢in konut tercihi, 6miirlerinde bir ya da en fazla iki
kez alacaklar1 bir karar niteligindedir. Kald1 ki, konut satacak kisilerin dogru ve
miisteri odakli bir satis yapabilmeleri i¢in, konuta yonelik saglam bir fayda/maliyet
analizi yapabilmeleri gerekmektedir. Buradaki maliyet, saticinin koydugu ve alicinin
o0deme isteklisi oldugu fiyattir. Calisma kapsaminda ortaya konan fiyat belirleme
yontemi, ‘CBS Tabanli Talebe Dayali Fiyat Belirleme Sistemi’ olarak

isimlendirilmistir.

Konut fiyat1 ve konutun cografi konumu karsilasilan en oOnemli iki
parametredir. Bu ¢alismada, konut fiyatlarinin belirlenmesinde ve dagiliminda hem
istatistiksel analizlerden, hem de CBS tabanli konumsal analizlerden yararlanilmistir.
Bu calisma; ¢alisma alanina ait ilce sinirlarmi gosteren cografi verilerin, TUIK den
elde edilen niifus verileri ve g¢evrimi¢i bir elektronik pazar platformundan
(www.sahibinden.com) elde edilen konut satis fiyat1 verileriyle biitiinlestirilmesi
sonucunda ortaya konan CBS tabanli karar destek sistemin olusturulmasi bakimindan

0zgiin oldugu vurgulanmaktadir.

Calismada alinan verilerin ilan tarihlerine géz atildiginda, evlerde talep edilen
ozelliklerin arttigi, dolayisiyla konut talebinin giderek karmasiklastigini sdylemek
miimkiindiir. Bu anlamda konut pazarlamasi ve buna dayali hizmetlerin de
karmagiklasan miisteri talebi ve artan fayda beklentisi ekseninde gelistirilmesi
gerekmektedir. Bu durum, kalitenin standartlastirilmasini1 gerektirmektedir. Nitekim
sirekliliginin saglanmasi ya da standartlastirilmas1 gereken kalite, miisteri
beklentilerini karsilamak ve onlarm ilerisine ge¢mektir (Giilmez ve Kitapci, 2008).
Bu 0lcti, yiikselmekte olan bilgi ve gelir diizeyi, konut pazarlamasinin yiikselen

gelisimini agiklayici bir 6zellik gostermektedir.

Calismada karsilasilan bagka bir nokta, ¢evirim i¢i pazar platformlarinda

satisa sunulan iriinlere konulan fiyatlarin etkin olmamasidir. Sdyle ki, nihai
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regresyon denkleminde tahminin standart sapmasi yaklasik 28.534 TL olarak
hesaplanmistir. Buradaki standart sapmanin biiyiik c¢ikmasinda etken oldugu
diisiiniilen bir bagka nokta, Ankara ilinin konut fiyatlarindaki ytliksek farklilagsma ve
Ankara ili miicavir alanm yapisindaki farklhiliklardir. Bu farkhiliklar, birbirlerine

yakin olan muhitlerde dahi biiytik fiyat farkliliklarinin dogmasina neden olmaktadir.

Bilginin bir giic olmas1 ve tipki emek gibi, sermaye gibi bir liretim faktorii
olarak goriilmeye baslanmasi, gerek bireylerin, gerekse kurumlarin bilgi edinme
cabalarmmi arttirmaktadir. Bu c¢alisma kapsaminda iiretilen tematik haritalar, her
diizeyde kullanicinin faydalanabilecegi ve amaci dogrultusunda kolaylikla

yorumlayabilecegi bilgiler sunmaktadir.
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