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Ozet. glmnetUI, R'nin glmnet paketi icin bir grafik kullamc1 arayiiziidiir; bu paket, Lasso, ridge
ve esnek ag (elastic net) ceza terimleri araciligiyla diizenlilestirilmis genellegtirilmis dogrusal
modeller uydurur. Ug kullanim kipi sunar — genel éngériicii modelleme, gayrimenkul degerleme
ve piyasa bolgesi ¢oziimlemesi — ve kullaniciy1 veri ige aktarimi, model yapilandirmasi, ¢capraz
dogrulanmig uydurma, katsay1 yolaklar: ve indirilebilir raporlar boyunca yonlendirir. Bu makale
glmnetUl'nin veri bi¢imi gereksinimlerini, modelleme ig akigini, ¢ikt1 goriintimlerini ve tam 6zellik
bagvurusunu belgelemektedir.

Anahtar sozciikler: Lasso, ridge regresyonu, esnek ag, diizenlilegtirilmis regresyon, glmnet, R,
grafik kullanici arayiizii, gayrimenkul degerleme

Yaymci notu (Temmuz 2026): Baskidan kisa siire 6nce glmnetUI, earthUI (siiriim 0.11.0
ve sonrasi) iginde birlegtirildi; earthUI burada betimlenen esnek ag ig akigini artik MARS ve
GAM ig akiglarmin yaninda sunmaktadir. glmnetUI, son yayunlanmig héliyle (0.5.0) https:
//github.com/wcraytor/glmnetUI adresinde erigilebilir olmay: siirdiirmektedir; geligtirme
earthUl’de devam etmektedir. Bu makale, yayimlandig: haliyle glmnetUI icin gegerlidir.
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Lasso (Least Absolute Shrinkage and Selection Operator), 1996’da Robert Tibshirani tarafindan
tanmitildi. Ad, kovboyun kementine bilingli bir géndermedir — kisitlayan ve segen bir ip. Tibshirani
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bu adi secti; c¢linkii yontem katsayilar: harfiyen “kementle yakalar”, mutlak degerlerini kisitlar
ve bazilarini tam olarak sifira ¢eker, boylece modelde hangi degiskenlerin kalacagini seger.

Tibshirani’nin bulusu, en kiigiikk kareler amag fonksiyonuna bir L; ceza terimi (katsayilarin
mutlak degerlerinin toplami) eklemekti. Katsayilar: sifira dogru biizen ama hicbir zaman sifira
ulagsmayan ridge regresyonunun Ly ceza teriminden (Hoerl & Kennard, 1970) farkh olarak L,
ceza terimi, bircok katsayinin tam olarak sifir oldugu seyrek ¢oziimler iiretir. Bu, Lasso’yu hem
bir diizenlilestirme hem de bir degisken secimi yontemi kilar.

1.1.2 Ridge Regresyonu ve Esnek Ag

Ridge regresyonu, 1970’te Arthur Hoerl ve Robert Kennard tarafindan 6nerildi. Tiim katsayilar:
orantili olarak biizen ama tiim degigkenleri modelde tutan bir Lo ceza terimi (katsayilarin
karelerinin toplami) ekler. Ridge, éngoriiciiler iligkili oldugunda (goklu dogrusal baglant) etkilidir,
ama modeli sadelegtirmez.

2005’te Hui Zou ve Trevor Hastie tarafindan tanitilan esnek ag (elastic net) her iki ceza
terimini birlegtirir. Karigim parametresi o harmani denetler: o = 1 saf Lasso, a = 0 saf ridge,
aradaki degerler ise bir uzlagma verir. Esnek ag, Lasso’'nun bir sinirlamasini agar: éngoériiciiler
yiiksek diizeyde iligkili oldugunda Lasso birini segip digerlerini géz ardi etme egilimindeyken,
esnek ag iligkili 6ngoriiciileri birlikte gruplar.

1.1.3 glmnet Paketi

R paketi glmnet, Stanford Universitesi'nde Jerome Friedman, Trevor Hastie ve Robert Tibshirani
tarafindan geligtirildi. Genellegtirilmis dogrusal modeller i¢in esnek ag diizenlilegtirmesini, son
derece verimli bir koordinat inisi algoritmasiyla gercekler (Friedman, Hastie ve Tibshirani 2010);
algoritma sonradan Cox orantili tehlike modellerine (Simon ve dig. 2011) ve tiim genellegtirilmis
dogrusal model ailelerine (Tay, Narasimhan ve Hastie 2023) genisletilmistir. Paket; gaussian
(dogrusal), binomial (lojistik), poisson ve diger GLM ailelerini igler.

glmnet’in baglica 6zellikleri sunlardir:

e Diizenlilestirme yolagi: Modeli tek bir geciste bir lambda degerleri 1zgaras: boyunca
uydurur; her lambdada ayr1 ayr1 uydurmaktan ¢ok daha hizhidir.

e Capraz dogrulama: cv.glmnet(), en uygun diizenlilegtirme giiciinii k£ kathh capraz
dogrulamayla kendiliginden seger.

o Katsay: smirlary: Tek tek katsayilar tizerinde tist ve alt simirlar (isaret kisitlarini)
destekler.

e Gevsetilmis lasso: Modeli, secilen degiskenler tizerinde azaltilmis ceza terimiyle ya da
cezasiz yeniden uydurarak yanlilig: azaltir.

1.1.4 MARS (earth) ve GAM (mgcv) ile Karsgilagtirma

earth uygulamasi ile onun iki Son Isleme Modiilii (glmnet ve mgcv) farkli modelleme motorlar:
kullanir. Asagidaki tablo baglica farklar: 6zetlemektedir:
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Ozellik glmnet (Esnek Ag) earth (MARS) mgcv (GAM)

Model tiirii Dogrusal Parcali dogrusal Diizgiin dogrusal
(diizenlilegtirmeli) (uyarlamal egriler) olmayan (cezal

egriler)

Dogrusal Yalnizca etkilegimler Veriden tiiretilen Diizgiin fonksiyonlar

olmayanlik ya da temel digiimlerle mentesge araciligiyla
genisletmesi yoluyla fonksiyonlari kendiliginden (ince

araciligiyla levha, kiibik vb.)
kendiliginden

Degisken Ly ceza terimiyle GCV budamali Cift cezal blizme ile

sec¢imi yerlesik (Lasso) ileri/geri adimsal istege bagh

yontemle yerlegik (select=TRUE)

Etkilesimler Ikili capraz carpimlar | Mentege temelli Tensor carpimi diizgiin
(yorumlanmasi giic) garpimlar terimleri (te (), ti(Q))

(yorumlanabilir, 3.
dereceye kadar)

Yorumlanabilirlikkatsayilar dogrusal g-fonksiyonlar Diizgiin kismi etki
agirliklardir; tek tek degisken bagina egrileri; ¢ok sezgisel
agiklamasi kolaydir parcali dogrusal kismi

etkileri gosterir

En uygun Yiiksek boyutlu veri, Dogrusal olmayanligin | Diizgiin dogrusal

oldugu yer degisken secimi, kii¢iik | ve etkilesimlerin olmayan iligkiler,
orneklemler kendiliginden esnek modelleme

bulunmas:

RCA Degisken bagina g-fonksiyonlariyla Kismi etkilerle diizgiin

diizeltmeleri dogrusal diizeltmeler parcali dogrusal diizeltmeler

diizeltmeler

Asir1 uyum Capraz dogrulanmig GCV temelli budama | REML/GCV ile

denetimi lambda diizglinliikk parametresi

kestirimi

MARS (Cok Degiskenli Uyarlamali Regresyon Egrileri), 1991’de Jerome Friedman tarafin-
dan tanitildi. Mentege fonksiyonlarimi max(0,z — k) ve bunlarin diigiim konumlarii veriden
uyarlamali olarak secerek parcali dogrusal modeller kurar. R gergeklemesi, Stephen Milborrow’un
earth paketidir. MARS, kullanicinin belirtmesine gerek kalmadan dogrusal olmayan iligkileri ve
etkilegimleri kendiliginden kegfetmekte tstiindiir. g-fonksiyonlar1 (degisken bagina gruplanmig
temel terimler) yiiksek diizeyde yorumlanabilir kismi etki egrileri sunar.

GAM’ler (Genellestirilmis Toplamsal Modeller), Hastie ve Tibshirani (1990) tarafindan
bigimsellestirildi. Simon Woodun R gerceklemesi mgcv, REML ya da GCV yoluyla kendiliginden
diizgiinliik secimi yapan cezali regresyon egrileri sunar. GAM’ler, gorsellegtirilmesi ve agiklanmasi
sezgisel olan diizgiin kismi etki egrileri tiretir. earthUI diigiim konumlarini mgevUI’ye aktardi-
ginda, earth’ten tiireyen diigiimler GAM diizgin terimleri i¢in baglangi¢c noktas: iglevi goriir;
boylece MARS’in uyarlamali diigiim yerlesimi GAM’in diizgiin kestirimiyle birlegir.

1.1.5 Onerilen is Akis1

Yorumlanabilir ve savunulabilir modeller gerektiren gayrimenkul degerleme ve benzeri uygula-
malar icin:

1. earthUI ile baslayin: verinizdeki énemli degigskenleri, dogrusal olmayan iligkileri ve
etkilegsimleri kegfedin. Earth’tin kendiliginden temel se¢imi ve g-fonksiyonlar: miitkemmel
ilk kavrayiglar saglar.
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2. mgcvUI ile inceltin: daha diizgiin kismi etkiler istiyorsaniz. Parcali dogrusaldan diizgiin
modellere sorunsuz gegis i¢in earthUI'nin diigiimlerini mgcvUI’ye aktarin.

3. glmnetUI kullanin: agresif degigsken se¢imine (Lasso) ihtiyaciniz oldugunda, 6ngo-
rici sayis1 gozlem sayisina yaklastiginda ya da onu astiginda veya savunulabilirlik icin
diizenlilestirmeli, tiimiiyle dogrusal bir model istediginizde.

1.2 glmnetUI Nedir?

glmnetUI, R glmnet paketi i¢in bir grafik kullanici arayiiziidiir. Yerel bir Shiny uygulamasi
olarak caligir — oturum ag¢ma, sunucu ve hesap yoktur. Uygulamay1 R’den baglatir, bir veri
kiimesi (CSV ya da Excel) ige aktarir, modelinizi yapilandirir ve etkilegimli olarak uydurursunuz.

Giincel siiriim itibariyla glmnetUT artik ayrica kurulan bir paket degildir: earthUI paketinin
i¢inde, onun esnek ag Son Isleme Modiilii olarak gelir ve earthUI: : launch_glmnet () ile baslatilr.
Uygulamanin kendisi — ve bu makalede betimlenen her sey — degismemigtir; yalnizca kurulum
ve baglatma komutu farklidir. Ug yordam (earth, glmnet, mgev) tek bir proje agacii, tek bir
ayar veri tabanini ve destekleyici altyapinin tek bir kopyasini paylasir.

Uygulama eksiksiz bir ig akigi sunar: veri ige aktarimi, degigsken yapilandirmasi, model
uydurma, tani grafikleri, degisken 6nemi, model denklemleri ve Word, PDF ya da HTML
biciminde indirilebilir raporlar.

Esnek ag regresyonu iki diizenlilegtirme teknigini birlegtirir:

o Ridge regresyonu (alpha = 0): Tiim katsayilari orantili olarak sifira dogru biizer. Tiim
degiskenlerin ilgili olduguna inandigimzda iyidir.

» Lasso regresyonu (alpha = 1): Katsayilar1 tam olarak sifira biizebilir ve kendiliginden
degisken se¢imi yapar. Daha sade, daha yorumlanabilir modeller tiretir.

« Esnek ag (0 < alpha < 1): Iki yaklagimin harmami. Ongoériiciiler iligkili oldugunda
yararhdir.

1.3 Uc¢ Kullanim Kipi

Her glmnetUI projesinin, olugturulurken segilen bir kullanim amaci vardir (Béliim 1, Proje).
Etkin projenin amaci hangi araglarin ve arayiiz 6gelerinin gériinecegini belirler; farkl bir kipte
calismak icin o amaca sahip bir proje olusturun ya da acin. Ug kip sunlardir:

¢ Genel — Her tiir anakiitle ya da veri kiimesi i¢in esnek ag regresyonu. Bu, éntaniml
kiptir. Alana 6zgii higbir ekleme olmaksizin tam diizenlilegtirilmis regresyon ig akigimi
sunar.

e Degerleme Icin — Gayrimenkul degerlemeye uyarlanmis esnek ag regresyonu. Konu
taginmaz igleme, 6zel siitun atamalar: ve Artik Kisit Yaklagimi (RCA) dahil olmak iizere
tek taginmaz degerlemesine 6zgii 6zellikler ekler.

e Piyasa Bolgesi Coziimlemesi — Piyasa bélgesi ¢caligmalarina uyarlanmis esnek ag
regresyonu. Taniml bir piyasadaki taginmaz gruplarini, istege bagh konu satir1 diglamasiyla
¢ozlimlemeye yonelik 6zellikler ekler.

Ug kipte de temel modelleme motoru 6zdestir — her zaman bir esnek ag (glmnet) modeli
uyduruyorsunuzdur. Amag ayari, hangi ek araglarin ve arayiiz 6gelerinin kullanilabilir olacagini
denetler.

1.4 Gayrimenkule Ozgii Ozellikler

Degerleme I¢in ya da Piyasa Bolgesi Coziimlemesi secildiginde glmnetUI, gayrimenkul
¢ozlimlemesi icin tasarlanmis birkag 6zelligi etkinlestirir:

e Ozel siitun atamalar1 — Her Ongoriicii, contract_date, dom, concessions,
latitude, longitude, living_area, lot_size, actual_age, effective_age, area,
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site_dimensions ya da display_only gibi 6zel bir rolle etiketlenebilir. Bu atamalar,
stitunun uydurma ve cikt1 sirasinda nasil islenecegini denetler.

Enlem ve boylamin yuvarlanmasi — Enlem ya da boylam olarak atanan siitunlar,
asirl uyumu 6nlemek i¢in kendiliginden 3 ondalik basamaga yuvarlanir.

Satis Yasi siitunu — Bir slitun contract_date olarak atandiginda ve bir Yiiriirliik Tarihi
verildiginde, glmnetUT bir sale_age siitunu (satig tarihi ile yiiriirlitkk tarihi arasimndaki
giin sayis1) hesaplar ve onu éngoriicii olarak koyar.

RCA hesaplar: (yalnizca degerleme) — Degerleme kipinde, model uydurulduktan
sonra glmnetUI, emsal bagima diizeltmeler, net/briit diizeltme 6zetleri ve konu tagimmaz
i¢in duzeltilmig bir satig fiyat1 tireten Artik Kisit Yaklagimi (RCA) ¢iktisini hesaplayabilir.

Ipucu: Genel kullanam kipi her veri kiimesi icin ise yarar — finansal, bilimsel, mihendislik ya da
gayrimenkul. Degerleme ve piyasa kipleri yalnizca gayrimenkul uzmanlary icin kolaylk ézellikleri
ekler.

1.5 Baslarken

glmnetUI'yi kullanmak icin:

1.

R’de earthUI’yi kurun: install.packages("earthUI") — glmnet yordami iginde gelir.
(Geligtirme siirtimii ve istege bagh bilegenler i¢in bu sayidaki earthUI makalesinde “earthUT
ve vProlog Kurulumu” bélimiine bakin.)

. Uygulamay1 baslatin: R’de earthUI: :launch_glmnet () ¢aligtirin. Uygulama, web

tarayicinizda 7879 numarali kapida agilir. Tarayicinizda http://localhost: 7879 adresine
giderek de uygulamaya dogrudan erigebilirsiniz. Uygulama, en son kullandiginiz kullanim
kipini hatirlar ve kendiliginden geri yiikler.

. Kenar cubugunun 1. Bélimiinde bir proje olusturun ya da agin. Bir proje; amaci

ve ¢aligma konumunu (iilke, eyalet, ilge, sehir) ve girig/cikig klasorlerini belirler. Projeler
ortak bir regProj kokii altinda saklanir ve kardeg uygulamalar earthUI ile mgevUI ile
paylagilir. Farkli amaca sahip bir projeyi agmak, kipler arasinda gecis yapmanin yoludur.

. 2. Boliimde, etkin projenin girig klasériinden bir CSV ya da Excel dosyas1 secerek verinizi

ice aktarin. Dosyalar: o klasore ekleyin, ardindan listelemek i¢in Yenile’ye tiklayin.

. earthUI’den ice aktarin (istege bagli) — 3. Boliim, earth’iin mentege temel fonksi-

yonlarini glmnet’in diizenlilegtirmesiyle kullanmak {izere bir earthUI sonug .rds dosyasini
ice aktarmaniza olanak verir. Bir earthUI sonucunuz yoksa bu adimi atlayin.

. Degigskenleri yapilandirin — hedefinizi ve 6ngoriiciilerinizi secin, veri tiirlerini ve

beklenen igaretleri belirleyin ve varsa Ozel stitun rollerini atayin.

. glmnet parametrelerini ayarlayin — alpha, lambda, aile, isaret kisitlari, etkilesimler

ve diger secenekler.

. Modeli uydurun — “Glmnet Modelini Uydur”a tiklayin ve sonuglari ana panelde
inceleyin.
. Digsa aktarin — o6ngoriileri Excel olarak indirin, bir Quarto raporu tiretip déniigtiiriin

ya da (degerleme kipinde) RCA diizeltmelerini ve bir Satig Kargilagtirma Tablosunu
hesaplayin.

Ayarlar, tarayicinizin yerel deposunda kendiliginden saklanir ve aymi girig dosyasim yeniden
yiiklediginizde geri ytklenir.
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2 MLS Girig Verisi Gereksinimleri

Gayrimenkul degerleme ve piyasa ¢Ozlimlemesi ig akiglarinda girig veriniz tipik olarak bir
Coklu Listeleme Servisi (MLS) diga aktarimindan gelir. Bu boliim, beklenen dosya yapisini ve
glmnetUI'nin kullanabilecegi siitunlari betimlemektedir.

2.1 Dosya Bicimi ve Yapisi

glmnetUI, CSV ve Excel (.x1sx, .x1s) dosyalarmi kabul eder. Ige aktarimda siitun adlar:
kendiliginden snake_case bicimine gevrilir — 6rnegin “Living SqFt” 1iving_sqft, “Contract
Date” contract_date ve “Sale Price” sale_price olur. Bu normallestirme, ig akis1 boyunca
tutarl siitun bagvurularini giivence altina alir. Ice aktarim sirasinda kullanilan CSV ayraci ve
ondalik igareti, yerel ayarlarca belirlenir (bkz. 3. Boliim, “Yerel ve Bolgesel Ayarlar”).

Veri dosyaniz, taginmaz bagina bir satir ve nitelik bagina bir siitun igeren diiz bir tablo
olmalidir. Dosyanin ilk satir1 siitun baghklarini igermelidir.

2.2 Degerleme Kipi i¢in Gerekli Siitunlar

glmnetUI herhangi bir siitun kiimesiyle ¢aligsa da, tam degerleme ig akigi agagidaki siitunlarin
bulunmasindan yararlanir:

Siitun Ozel Tiir Amag ‘

Satig Fiyat1 (hedef) Model i¢in yamt degiskeni

Sozlesme Tarihi contract_date sale_age hesabinda kullanilir (yiiriirliik tarihinden
itibaren giin)

Ilan Tarihi listing_date | DOM siitunu yoksa, DOM hesabi i¢in s6zlegme tari-
hiyle birlikte kullanilir

Piyasada Kalma dom Piyasada kalinan giin sayisi; disa aktarimlarda goste-

Stiresi rilir

Odiinler concessions Satis 6diinleri; Net SF = Satis Fiyat: — Odiinler

Yasam Alam (SF) | living_area | SF bagma artiklarn etkinlegtirir (residual_sf,
cqa_sft)

Arsa Buytkligi lot_size Arsa biiytkligi siitunu

Arsa Boyutlar site_dimensionsArsa biiytukligiiyle gruplanir

Enlem latitude 3 ondalik basamaga yuvarlanir

Boylam longitude 3 ondalik basamaga yuvarlanir

Bolge Kimligi area Piyasa bolgesi / mahalle tanimlayicist

Gergek Yag actual_age Taginmazin yagi

Etkin Yas effective_age| Taginmazin etkin yagi

Adres display_only | Diga aktarimlarda gosterilir; modelden diglanir

Hesap tablosu siitun adlar1 yabanci bir dilde olabilir — “6zel” adlar Ingilizcedir, boylece

R programi onlara 6zel islem uygulayabilir. Bunun diginda, verdiginiz siitun adlar1 regresyon
modellerinde, grafiklerde ve degerleme yapiliyorsa ¢ikt1 raporlarinda goriiniir.

Tim stitunlar zorunlu degildir. glmnetUI uyum saglar — bir siitun eksikse ilgili 6zellik
yalnizca atlanir. Ne var ki gayrimenkul fiyatlama modellerinde kabul edilebilir bir uyum elde
etmek i¢in bazi siitunlar kuvvetle 6nerilir:

1. Satis Yas1 — sozlesmeye baglanan satig tarihi ile degerlemenin ya da ¢éziimlemenin
yurirliik tarihi arasindaki giin sayisi. Cok yilli satig ge¢gmisi kullaniliyorsa, 6zellikle 5 yil
agan donemlerde, sale_age satig fiyatinin kestiriminde ¢ogu zaman merkezi bir rol oynar.
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2. Yasam Alani1 — “Living Sqft”, “GLA” (briit yasam alan1) gibi adlarla da anilir. Satig
fiyatinin bir bagka 6nde gelen belirleyicisidir.

3. Toplam Banyo Sayis1 — tam, ¢eyrek, yarim ve 3/4 banyolarin toplam sayisi. Ornegin
iki tam banyo ve bir yarim banyo 2,5 degerini verir.

4. Garaj GoOzii ya da Garaj Alani1 — garaj yeri sayisi ya da garajin fit kare cinsinden
alani.

5. Arsa Biiyiikliigii — taginmazin arazi alani; tipik olarak fit kare ya da akre cinsinden.

6. Boylam, Enlem ve varsa Bolge Kimligi. Bu konum degigkenleri, modelin cografi fiyat
degisimini hesaba katmasina yardime: olur.

2.3 Ozel Siitun Adlandirma Kurallar:

glmnetUI siitunlar: adlariyla degil, 6zel tiir atamalariyla tanir. MLS diga aktariminda sii-
tunlarimiza istediginiz adi verebilirsiniz — 6nemli olan, Degisken Yapilandirma tablosunda (6.
Boliim) dogru 6zel tirii atamanizdir.

Ornegin MLS’iniz yasam alanim “GLA”, “Living SqFt”, “liv_area” ya da “gross_living area’
olarak diga aktarabilir. Ice aktarimdan sonra (ad1 snake_ case olur) onu Ozel agilir listesinde
yalnizca living_area olarak atarsiniz. glmnetUI de 6zgiin adi ne olursa olsun onu SF bagina
artik hesaplarinda kullanir.

)

2.4 Veri Niteligi ve Eksiksizligi

o Eksik degerler (NA): Herhangi bir éngoriicti ya da hedef stitununda NA degeri bulunan
satirlar, uydurmadan 6nce kendiliginden c¢ikarilir.

e Tarih siitunlari: Yaygin tarih bicimlerine uyan karakter siitunlari ice aktarimda kendili-
ginden ayrigtirilir. 4 haneli yil saptanmadiginda 2 haneli y1l bicimlerine 6ncelik verilir.

o Sayisal siitunlar: Satig fiyat1, yagam alani, arsa biiyiikliigii, 6diinler ve benzeri alanlar
sayisal olmalidir. MLS’iniz fiyatlar1 para birimi simgeleriyle ya da binlik ayraglariyla
disa aktariyorsa (6rnegin “$350,000” ya da “350.000,00”), bunlar: ige aktarimdan 6nce
temizlemeniz gerekebilir.

o Faktor siitunlari: Metin, TRUE/FALSE ve R faktor stitunlar: kendiliginden kategorik
sayilir — bir regresyon onlar1 ancak faktor olarak igleyebilir. Sayisal bir stitun (6rnegin
sayisal bir bolge ya da stil kodu) yalmzca Faktor kutusunu isaretlediginizde faktore
doniigiir; glmnetUT kategorikligi higbir zaman bir sayisalin deger araligindan ¢ikarsamaz,
dolaysiyla bath_count gibi kesikli sayisal éngoriiciiler siirekli kalir. Ozel rol, faktor
kararindan bagimsizdir.

Ipucu: Ice aktarimdan sonra éngorici tablosundaki NA sitununu inceleyin. Cok saypda eksik
deger taswan sttunlar satirlarin dismesine yol acabilir. NA’si yiiksek situnlary dislamayr ya da
veriyi ice aktarimdan once temizlemeyi diistindin.

2.5 Konu Satirinin Yerlesimi

Degerleme kipinde 1. satir konu taginmaz olmalidir. Kalan tiim satirlar emsal satiglardir.
Konu satir1 model uydurmadan diglanir. Uydurmadan sonra model, konu satir1 i¢in yine de
ongoriu uretir.

Piyasa Bolgesi Coziimlemesi kipinde konuyu 1. satira koymak istege baglidir.

Genel kipte 6zel bir satir igleme yoktur — tiim satirlar egit sayilir.
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3 Genel Kullanim Kipi

3.1 Genel Bakig

Genel Kullanim kipi, glmnetUT’yi baslattiginizda éntanimli olan kiptir. Yalnizca gayrimenkul
i¢in degil, her veri kiimesi i¢in eksiksiz esnek ag regresyonu ig akigi sunar. glmnetUT’yi bilimsel
veri, finansal ¢oziimleme, miithendislik caligmalar1 ya da herhangi bir regresyon problemi i¢in
kullanabilirsiniz.

Genel kipte arayiiz, gayrimenkule 6zgii 6zellikleri (6zel stitunlar, satig yasi, koordinat yu-
varlama, RCA) atlar. Kenar ¢ubugu; degisken se¢imine, parametre yapilandirmasina, model
uydurmaya ve diga aktarima odaklanacak bigimde sadelegtirilmigtir.

3.1.1 ilk Satir1 Atla

Bir Genel ya da Piyasa projesi acildiginda kenar ¢ubugunun iistiinde bir flk satir1 atla kutusu
belirir. Isaretlendiginde 1. satir model uydurmadan diglanir. Bu, 1. satir modeli etkilememesi
gereken bir hedef ya da bagvuru gozlemi igerdiginde yararlidir. Degerleme kipinde 1. satir (konu
taginmaz) her zaman kendiliginden diglanir.

3.1.2 Amaca Gore Ayarlar

Ayarlar (6ngoriicii segimleri, model parametreleri, etkilegimler), girig dosyasi ile kullamm kipinin
her bilegimi i¢in ayr1 ayr1 saklanir. Genel, Degerleme ve Piyasa kipleri arasinda gecis yapmak
her kipin ayarlarini birbirinden bagimsiz olarak korur.

3.2 Kenar Cubugu is Akis:

Kenar ¢ubugu, sizi proje se¢iminden rapor disa aktarimina goétiiren numarali ve katlanabilir
boliimler halinde diizenlenmistir. Cogu boliim yalnizca etkin bir proje acildiginda goriiniir ve
birkag1 projenin amacina 6zgidiir. Cikis klasorii etkin projeden tiiretilir — ayr1 bir ¢ikis klasori
alan1 yoktur.

1. Proje — Bir proje olusturun ya da agmn. Bir proje; amaci ve ¢aligma konumunu (iilke,
eyalet, ilge, sehir) ve girig (<os>_in/) ile ¢ikig klasorlerini belirler. Projeler ortak bir regProj
koki altinda saklanir (6ntanmimh ~/regProj; REGPROJ_ROOT ortam degiskeniyle degistirilebilir)
ve kardes uygulamalar earthUI ile mgcvUI ile paylagilir; boylece {i¢iiniin modelleri yan yana
durur. Gegis yapmak i¢in Projeyi Kapat’a tiklaym.

2. Veriyi Ice Aktar — Etkin projenin giris klasoriinden bir CSV ya da Excel dosyas: secin.
Dosyalar: klasore Finder/Explorer {izerinden ekleyin, sonra listelemek i¢in Yenile’ye tiklayin.
Birden ¢ok sayfa iceren Excel dosyalarinda bir sayfa segici belirir. Stitun adlar1 kendiliginden
snake__case bigimine gevrilir.

3. earthUI’den igce Aktar (istege bagli) — earth’iin mentege temel fonksiyonlarin
glmnet’in esnek ag diizenlilestirmesiyle kullanmak iizere bir earthUI sonug .rds dosyasini ice
aktarin. Gozat diigmesi, 2. Boliimdeki dosya segiciyle eglesecek bigimde bigimlendirilmigtir. Bu
adim istege baghdir — ice aktaracak bir earthUI sonucunuz yoksa atlayin.

4. Degisken Yapilandirmasi1 — Hedef degisken secici; Dahil Et, Faktor ve Zorla kutularini
iceren 6ngoriicii tablosu ve Isaret acilir listeleri. Ozel siitun (sozlesme tarihlerini, koordinatlar:
vb. atamak i¢in) yalnizca Degerleme ve Piyasa kiplerinde goriiniir. Ayrimntilar igin 6. Boliime
bakin.

5. glmnet Cagr1 Parametreleri — Tiim model yapilandirmasi: alpha, lambda, aile,
standartlagtirma, igsaret kisitlari, gevsetilmis lasso, rastgele tohum, etkilesim matrisi ve geligmis
parametreler (lambda.min.ratio, nlambda, CD kayip olgiitii, yakinsama esigi, azami yineleme,
sabit terim). Tam parametre bagvurusu igin 7. Bélime bakin.
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6. Glmnet Modelini Uydur — Modeli caligtiran diigme. Sonuglar sagdaki sekmelerde
gorinir.

7. Ciktiyr Indir — Ongoriileri, artiklari, CQA puanlarimi ve degisken bagina katkilar:
projenin cikis klasoriine Excel dosyasi olarak aktarir. Model uydurulduktan sonra tiim kullanim
kiplerinde erisilebilir.

8. RCA Diizeltmelerini Hesapla ve Indir — Her emsal icin degisken bagina RCA
diizeltmelerini hesaplar ve konu artigint CQA araciligiyla ara degerler. Yalnizca Degerleme ve
Piyasa kiplerinde, uydurmadan sonra goriiniir. Bkz. 11. Boélim.

9. Satis Tablosunu Uret ve Indir — Emsalleri briit diizeltme yiizdesine gore sirala-
yan ara Satig Kargilagtirma Tablosu’nu iiretir. Yalnizca Degerleme kipinde, RCA diizeltmeleri
hesaplandiktan sonra goriiniir. Bkz. 12. Bolim.

10. Quarto Raporu Uret — Tiim grafik ve tablolariyla birlikte kendi kendine yeten
bir Quarto (.qmd) rapor paketini projenin gikig klasoriine yazar. Model uydurulduktan sonra
erigilebilir.

11. Quarto Raporunu Dé&niistiir — Uretilen .qgmd paketini HTML, Word ya da PDF’ye
igler. PDF bir LaTeX kurulumu gerektirir; saptanmazsa PDF secenegi gizlenir. Bkz. 13. Bolim.

Piyasa ve Genel kiplerinde yalnizca degerlemeye 6zgii gizli adimlar atlanir ve iki rapor boliimi
buna gore yeniden numaralanir.

3.3 Projeler

glmnetUI, ¢aligmay1 ortak bir regProj kok klasorii altinda projeler hilinde diizenler (earthUI
ve mgevUD'nin kullandigr agacin aynisi). Her projenin bir girig klasorii (<os>_in) ve motor bagina
¢ikig klasorleri (6rnegin <os>_out_glmnet) vardir.

Proje olusturmak icin 1. Béliimde + Yeni. . . ’ye tiklayin ve sunlar1 verin:

e Amag — Genel, Degerleme ya da Piyasa Bolgesi.

o Konum — projenin siyasi/idari hiyerarsisi. Doldurdugunuz diizeyler sectiginiz tilkeye
baghdir, dolayisiyla yabanci adlandirma kurallar1 kendiliginden desteklenir — bir ABD
projesi eyalet /ilge/sehir, bir Fransiz projesi bolge/ département/ commune, bir Japon projesi
prefecture/sehir-veya-ilge /semt kullanir ve boyle siirer.

o Proje Adi1 — 8 karakterle sinirli kisa bir etiket (harfler, rakamlar, _ ve -).

Uygulama yazdigimiz adi harfiyen kullanmaz: konum kodlarim ve olugturma tarih-saatini
basa ekleyerek benzersiz, zaman damgali bir klasor adi kurar; bigim <tlke>_<idari diizey
kodlari>_<YYYYAAGG-SSDDSS>_<sizin adiniz> geklindedir — 6rnegin burl adli bir ABD pro-
jesi us_ca_081_burlin_20260604-131500_burl olur. 8 karakter sinir1 yalnizca sizin yazdiginiz
boliime uygulanir. Zaman damgas1 6neki yalnizca yeni olusturulan projelere eklenir; diskte
halihazirda bulunan projeler 6zgiin adlarini korur ve timiiyle erigilebilir kalir.

3.4 earthUI’den ige Aktarma (istege Bagh)

Kenar cubugunun 3. Boliimii — earthUI’den Ige Aktar — bir earthUI sonuc .rds dosyasini
ice aktarmaniza olanak verir. Bu, glmnetUI'nin earth’iin mentege temel fonksiyonlarimi (parcal
dogrusal terimleri) glmnet’in esnek ag diizenlilegtirmesiyle kullanmasim saglar ve earth’iin
kendiliginden dogrusal olmayanlik saptamasini glmnet’in degisken se¢imi ve katsay1 kisitlariyla
birlestirir.

Bir earthUI sonucu ice aktarildiginda glmnet uydurmasini Dahil Et kutular1 degil, earth
modelinin 6ngoriiciileri yonlendirir; ¢linkli glmnet earth’iin temel genigletmesi iizerinde uydurur.
Degisken Yapilandirma tablosu bunu agikca gosterir: Dahil Et ve Tiir kilitlenir, earth modelinin
kullanmadigr 6éngoriiciilerin satirlar:1 devre dig1 birakilir ve bir not 6éngoriicii kiimesinin earth
modelinden geldigini aciklar. Zorla ve Isaret earth’iin éngoriiciileri icin diizenlenebilir kalir;
¢inkii bunlar uydurma sirasinda earth temeline yine de uygulanir.
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Gozat diigmesi, 2. Boliimdeki dosya segiciyle eglesecek bigimde bigimlendirilmigtir. Bu adim
tliimiiyle istege baglhidir — bir earthUI sonug¢ dosyaniz yoksa 3. Boliimii atlayip 4. Boliime gegin.

3.5 Ana Panel Sekmeleri

Uydurmadan sonra ana panel gu sekmeleri sunar:

Veri Onizleme

Ice aktarilan verinin énizlemesi. Degerleme kipinde Konu Taginmaz ve
Emsal Satiglar tablolarina ayrilir.

Denklem Uydurulan model denklemi LaTeX/MathJax ile gosterilir; sifirdan farkl
her katsayiy1 ve etkilesim terimlerini igerir.

Korelasyon Sayisal 6ngoriicii korelasyonlarmm 1s1 haritasi (uydurmadan 6nce de erisi-
lebilir).

Ozet Baslica olgiitler (R?, Diiz. R?, GR?, CD R?, RMSE, MAE) ve degerleme
olgiitleri (COD, PRD, Ortanca Oran).

Katsayilar Isaret ihlali uyarilariyla birlikte sifirdan farkli katsayilar tablosu.

Degisken Onemi

Ongoriicii oneminin ¢ubuk grafigi ve sirali tablosu (|| x ss(z)). Erisilebilir
oldugunda etkilegsimli plotly imleg bilgisi.

Katkilar Egim etiketleriyle degisken bagina kismi etki grafikleri. Sayisal éngoriiciiler
icin sacilim 4 uyum c¢izgisi, faktorler icin kutu grafikleri, etkilegimler icin
3B yiizey/sagilim/1s1 haritasi.

ANOVA Varyans ayristirma tablosu: degisken bagina KT, model KT sinin %’si,
katsay1.

Tanmlar Dort grafik: Katsayr Yolagi, CD Hatasi, Gercek-Ongoriilen, Artiklar—
Uydurulan.

Glmnet Ciktist Ham model ¢iktisi: kullanilan rastgele tohum, model dokiimii, secilen

lambda, lambda.min/1se, gamma (gevsetilmigse) ve tam katsay1 vektorii.

Rapor Rapor yapilandirma ve diga aktarim alanlari.
RCA RCA ¢oziimleme sonuglar: (degerleme kipi, hesaplamadan sonra).
Dizeltmeleri

3.6 Ayarlarin Saklanmasi

glmnetUI yapilandirmanizi, giris dosyasi adina gore anahtarlayarak tarayicinin yerel deposuna
kendiliginden kaydeder. Ayni dosyay1 yeniden yiiklediginizde tiim ayarlar geri yiiklenir: hedef se-
¢imi, 6ngoriicii kutulari, veri tiirleri, beklenen igsaretler, glmnet parametreleri ve etkilegsim matrisi.
En son kullanilan kullanim kipi de genel olarak saklanir ve uygulama yeniden baglatildiginda
geri yiiklenir. Ug secenek vardir:

e Giris dosyas1 i¢in son ayarlari1 kullan — bu dosyaya 6zgii kayith ayarlar: geri yiikler

o Ontanimli ayarlar: kullan — kayith genel 6ntamimlariniz uygular

o glmnet 6ntanimlar: — fabrika éntammlarima doéner (alpha = 1, ¢D lambda.lse, 10 kat,
gaussian, standartlagtirma agik)

Bir Gegerli ayarlar:1 6ntanimli olarak kaydet diigmesi, tiim gecerli ayarlar: genel 6ntanim
olarak saklar.

3.7 Koyu Kip

Acgik ve koyu temalar arasinda gegis yapmak icin sag iist kogsedeki ay/giines simgesine tiklayin.
Tema tercihi yerel depoda saklanir ve oturumlar arasinda korunur. Tim arayiiz 6geleri (tablolar,
grafikler, kartlar, diigmeler) CSS degigkenleri araciligiyla segilen temaya uyum saglar.
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3.8 Yerel ve Bolgesel Ayarlar

glmnetUlI, iilke temelli bir yerel ayar sistemi araciligiyla uluslararasi say1 ve CSV bigimlendirme
kurallarin destekler. Baglik cubugundaki Ayarlar acilir listesi, desteklenen 31 iilke icin Ulke ve
Kagat secicileri sunar. Her hazir ayar sunlar1 yapilandirir:

o CSV ayraci — ABD/BK/Japonya i¢in virgil (,) ya da virgiiliin ondalik isareti olarak
kullamldigr Avrupa’nin ¢ogu i¢in noktali virgiil (;).

o Ondalik isareti — nokta (.) ya da virgil (,).

« Binlik ayraci — virgiil (ABD/BK/Japonya), nokta (Almanya/italya/Ispanya), bosluk
(Finlandiya/Fransa/Polonya/Baltiklar/Ukrayna/Rusya) ya da kesme imi (Isvigre).

o Kagit boyutu — Letter (ABD/Kanada/Meksika) ya da A4 (diger her yer).

3.8.1 Ontanimlar1 Kaydetme

Yerel ayar tercihlerinizi genel olarak saklamak icin Ontanimim olarak kaydet’e tiklaymn. Bu
ontanimlar, hangi veri dosyasimi yiiklediginizden bagimsiz olarak gelecekteki tiim oturumlara
uygulanir.

Ipucu: Grafik eksenlerindeki ve eqim etiketlerindeki sayu bicimlendirmesi yerel ayariniza kendi-
liginden uyum saglar. Alman yerel ayary binlikler i¢in nokta (200.000), Fin yerel ayary bosluk
(200 000), Isvigre yerel ayar, kesme imi (200°000) kullanwr. Para birimi simgesi gosterilmez —
glmnetUI para biriminden bagimsizdar.
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4 Degerleme Kipi

Amag olarak Degerleme Igin sectiginizde glmnetUI kendisini tek tagmmaz degerlemesine
gore yapilandirir. 3. Bolimde betimlenen tiim 6zellikler erisilebilir kalir; bu boéliim yalnizca
degerlemeye 6zgili eklemeleri kapsar.

4.1 Konu Satirimin i§lenmesi

Degerleme kipinde veri kiimenizin 1. satir1 konu tagsinmazdir ve kalan tiim satirlar emsal
satiglardir. Girig dosyaniz buna gore diizenlenmis olmalidir (bkz. 2. Boliim). Konunun satig fiyat
bos birakilabilir ya da herhangi bir degere ayarlanabilir — glmnetUI onu uydurma sirasinda
kendiliginden NA sayar.

Ice aktarimdan sonra Veri Onizleme sekmesi iki boliime ayrilir: Konu Tagimnmaz (1. satir) ve
Emsal Satiglar (2. satir ve sonrasi). 1. satir model uydurmadan her zaman diglanir. Uydurmadan
sonra model, konu satir1 i¢in yine de 6ngori tiretir.

4.2 Yiiriirlikk Tarihi ve Satis Yasi

Degerleme ve piyasa kiplerinde, Degisken Yapilandirma boliimiinde bir Yiiriirliikk Tarihi alam
belirir (6ntamml olarak bugiiniin tarihi). Ozel siitun acilir listesinde bir siitunu contract_date
olarak atarsaniz glmnetUI bir sale_age siitunu hesaplar — her satigin s6zlegme tarihi ile yiiriirlitk
tarihi arasindaki tam giin sayisi. Bu stitun 6ngoriicii olarak eklenir.

Yiirtirlitk Tarihi degistiginde sale_age kendiliginden yeniden hesaplanir.

4.3 Ogzel Siitun Atamalar:
Degerleme ve piyasa kiplerinde, Degisken Yapilandirma tablosunda her éngoriicii icin bir Ozel
acilir listesi belirir. Ozel tiirlerin ve etkilerinin tam basvurusu icin 6. Boliime bakin.

4.4 RCA Diizeltmelerine Genel Bakig

RCA Diizeltmelerini Hesapla ve Indir diigmesi (kenar ¢ubugu 8. boliim; Degerleme ve
Piyasa kiplerinde uydurmadan sonra goriiniir), her emsal i¢in konuya gore piyasadan tiiretilmis
diizeltmeler hesaplar. Tam RCA ig akigi 11. Boliimde betimlenmigtir.

Ipucu: Konuya atadiimz CQA puam, artik dagiliminin ne kadarinin konuya atfedileceqini denetler.
5,00 puany konuyu emsallerin ortancasina yerlestirir.



Valuation Engineer Journal - Cilt 1 - Say1 1 - Yaz 2026 15

5 Piyasa Bolgesi Coziimlemesi Kipi

Amag olarak Piyasa Bolgesi Coziimlemesi sectiginizde glmnetUI, degerleme kipiyle aym
gayrimenkule 6zgi ozellikleri (6zel siitunlar, satig yasi, koordinat yuvarlama) sunar; ne var ki
tek bir konuyu degerlemek yerine bir taginmaz grubunu c¢oziimlemeye yoneliktir.

5.1 Degerleme Kipinden Farklari

e Konu satirinin iglenmesi esnektir — piyasa kipinde 1. satir kendiliginden konu
taginmaz sayilmaz.

« Satig Karsilastirma Tablosu yoktur — “RCA Diizeltmelerini Hesapla ve Indir” adimi
(8. Boliim) piyasa kipinde erigilebilirdir, ama Satig Tablosu adimi (9. Boliim) yalnizca
degerlemeye 6zgidiir.

5.2 Piyasa Kipi Ne Zaman Kullanilir

Piyasa Bolgesi Coziimlemesi kipi su durumlarda uygundur:

e Deger belirleyicilerini anlamak icin bir mahalle ya da piyasa bolgesine yonelik regresyon
modeli kurarken

o Fit kare, yas, arsa biiytikliigii ve konum gibi degiskenlerin bir tasinmaz grubunda satig
fiyatlarini nasil etkiledigini ¢éztimlerken

o Bir piyasa kosullar1 ¢ézlimlemesi ya da mahalle sinirlandirmasi i¢in destek hazirlarken

o Ogzel siitun 6zelliklerini (satig yast, koordinat yuvarlama) istediginiz ama RCA diizeltme
is akigina ihtiya¢ duymadiginiz bir veri kiimesiyle caligirken

Ipucu: Piyasa kipi, ézel siitun ozelliklerini istediginiz ama RCA diizeltme is akisina ihtiyag
duymadiginiz genel gayrimenkul regresyonlary i¢in de yararhdar.
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6 Degisken Secimi

Kenar ¢ubugunun 4. Bolimi — Degisken Yapilandirmasi — hangi siitunlarin modele
katilacagini ve nasil igleneceklerini sectiginiz yerdir.
6.1 Hedef Degisken

4. Bolumiin tstiindeki Hedef (yanit) degisken acilir listesi veri kiimenizdeki her siitunu listeler.
Yanit degiskeni olarak bir siitun segin (6rnegin satig fiyat1). Hedef siitun, éngoriicii listesinden
kendiliginden diglanir.

6.2 Ongoriicii Tablosu

Hedef segicinin altindaki tablo, kalan her siitunu su alanlarla listeler:

Siitun Acgiklama

Degisken Stitun adi

Tiir Veri tiri agilir listesi: numeric, integer, character,
Date, POSIXct

Dahil Et Kutu — bu sititunu modelde 6ngériicti olarak dahil eder

Faktor Kutu — degiskeni kategorik faktor sayar (model
matrisinde kukla siitunlar olugturur)

Zorla Kutu — modele zorlar (ceza katsayis1 = 0, lasso
tarafindan asla diigiiriilmez)

Ozel Acilir liste (yalmizca degerleme/piyasa) — agagidaki Ozel
Stitun Tirleri Bagvurusuna bakin

isaret Beklenen katsayi igsareti: pozitif, negatif ya da herhangi
biri

NA Eksik deger sayisi

6.3 Veri Tiirii Saptama ve Elle Degistirme

glmnetUI, ice aktarimda veri tiirlerini kendiliginden saptar. Sayisal, tamsay1 ve tarih siitunlar
taninir. Tarih gibi goriinen (yaygin tarih big¢imi oriintiilerine uyan) karakter siitunlari Date
olarak simiflandirilir.

Tiir agilir listesini degigtirerek her saptamay elle degistirebilirsiniz. Tiir degisiklikleri, siitunun
model matrisinde nasil kodlandigini etkiler.

Metin, TRUE/FALSE ve R faktor stitunlar kendiliginden kategorik sayilir. Sayisal bir siitun
yalnizca Faktor kutusunu isaretlediginizde faktore doéniiglir — glmnetUI kategorikligi higbir
zaman bir sayisalin deger araligindan ¢ikarsamaz, dolayisiyla banyo sayisi gibi kesikli sayisal
ongoriiciiler siz aksini sdylemedikge siirekli kalir. Faktor ayar1 localStorage araciligiyla saklanir.

6.4 Beklenen Isaretler ve Uygulanmasi

Her 6éngoriicii i¢in Isaret acilir listesi, katsayismm pozitif, negatif ya da herhangi bir yénde
olmasini beklediginizi belirtir. Uydurmadan sonra:

o Beklenmedik isaretli katsayilar Katsayilar tablosunda imlenir
o Isaret uyarilar: Ozet sekmesinde goriiniir

glmnet parametrelerinde (7. Bolim) Isaret Kisitlarim Uygula kutusu etkinlestirildiginde,
model beklenen isaretlerle uyusan katsayilar iiretmeye zorlanir. Bu, glmnet’teki upper.limits
ve lower.limits araciligiyla gerceklenir.
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6.5 Ozel Siitun Tiirleri Bagvurusu

Degerleme ve piyasa kiplerinde Ozel acilir listesi su secenekleri sunar:
Agirlhiklandirma:

o weight — Gozlem agirhg: siitunu (tiim kiplerde erigilebilir; yalnizca birine izin verilir;
agirhgr 0 olan satirlar uydurmadan diglanir)

Tarih ve Saat Tiirleri:

e contract_date — Yiriirliik Tarihi'nden kendiliginden sale_age hesaplanmasim tetikler

e listing_date — Piyasada Kalma Siiresi hesabi i¢in yedek olarak kullanilir

e dom — Piyasada Kalma Siiresi siitununu tanimlar

o sale_age — Var olan bir satig yas1 siitununu atar; boylece glmnetUI'nin contract_date’ten
hesaplamasi yerine herhangi bir siitun satis yasi islevi gorebilir

Parasal Tiirler:

o concessions — Satig 6diinlerini tanimlar (satic1 alacaklari, alici tegvikleri vb.)
Islem Tiirleri:

o sale_type — Satig/iglem tiirti siitununu tanimlar

Biiyiikliik ve Konum Tiirleri:

e latitude — Degerler kendiliginden 3 ondalik basamaga yuvarlanir

e longitude — Enlemle ayni yuvarlama iglemi

o area — Piyasa bolgesi ya da mahalle tamimlayicisi (6rnegin area_ id, neighborhood,
market__area)

o living_area — Fit kare bagima artik hesaplarim etkinlestirir (residual_sf ve cqa_sf)

e lot_size — Arsa biyiikligi siitunu

o site_dimensions — Arsa biiyiikliigiiyle gruplanir (6rnegin “75x120”)

Yag Tiirleri:

e actual_age — Taginmazin yag siitunu
o effective_age — Taginmazin etkin yasi

Gosterim Tiirleri:

e display_only — Siitun Excel diga aktarimlarina dahil edilir, ama model uydurmadan
tiimiiyle diglanir. Bunu adres alanlari, MLS numaralari, parsel kimlikleri ya da diger
bagvuru verileri i¢in kullanin. Birden ¢ok stiituna bu atama verilebilir.

Ipucu: display_only olarak atanan situnlar veri kiimenizde kalir ve Excel disa aktariminda
goriunir, ama ongérici tablosundan timiyle diglanir. Bunu kimlik stitunlar, adresler ya da diger
basvuru alanlary icin kullanin.



Valuation Engineer Journal - Cilt 1 - Say1 1 - Yaz 2026 18

7 Parametre Secimi

Kenar ¢ubugunun 5. Bélimii — glmnet Cagri1 Parametreleri — esnek ag modelinin tiim
yapilandirma seceneklerine erigim saglar. Her parametrenin, aciklama balonu tagiyan mavi bir
yardim simgesi (?) vardur.

7.1 Alpha (Karisim Parametresi)

Alpha parametresi diizenlilegtirmenin tiirtinii denetler:

Alpha Degeri Tiir Davranis

0 Ridge Tiim katsayilar: orantili olarak
biizer; hicbirini sifira ayarlamaz

1 Lasso Katsayilar: tam olarak sifira
ayarlayabilir (degisken se¢imi)

0 ile 1 aras: Esnek Ag Ridge ile lasso’nun harmani

Iki alpha secim yontemi vardir:

o Sabit — Kaydiric1 aracihigiyla tek bir alpha degeri belirleyin (6ntanimli: 1,0)
e Izgara Aramasi — Birden ¢ok alpha degerini sinayin ve CD hatasi en diigiik olan1 secin.
Aralig1 ve deger sayisini yapilandirin.

7.2 Lambda Seg¢imi

Lambda, diizenlilestirmenin giiciinii denetler:

Yontem Agiklama

Capraz dogrulama Onerilir. k kath CD kullanarak bircok lambda degerini
sinar.

Elle Bir nedeniniz varsa belirli bir lambda degeri girin.

Capraz dogrulama kullanildiginda iki lambda segenegi vardir:

« lambda.lse (6ntaniml) — En kiigiik degerin 1 standart hatas: i¢indeki en biiyiik lambda.
Daha sade, daha ¢ok diizenlilestirilmis modeller tiretir. Degerleme caligmalar: i¢in 6nerilir.

e lambda.min — Capraz dogrulama hatasini en kii¢iikleyen lambda. En iyi uyan ama
muhtemelen daha karmagik modeli tiretir.

CD Kat Sayisi parametresi, verinin ¢apraz dogrulama igin nasil boliinecegini denetler
(6ntanimli: 10 kat).

7.3 Aile

Yanit degigkeniniz i¢in dagilim ailesini sec¢in:

Aile Kullanim Durumu

gaussian  Siirekli yanitlar (6rnegin satig fiyati). En yaygim olani.
binomial Ikili sonuclar (6rnegin satildi/satilmadi).
poisson  Sayim verisi (6rnegin satig sayisi).
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7.4 Standartlagtirma

Isaretlendiginde (6ntanimli), tiim 6ngériiciiler uydurmadan énce ortalamasi 0 ve standart
sapmasi 1 olacak bicimde 6lceklenir. Bu, ceza teriminin tiim ongoriiciilere 6zgiin 6lceklerinden
bagimsiz olarak egit davranmasini saglar. Katsayilar 6zgiin 6l¢ekte dondiiriiliir. Genellikle agik
birakilmalidir.

7.5 Isaret Kisitlar
isaret Kisitlarimi Uygula etkinlestirildiginde katsayilar, degisken tablosunda (6. Boliim)
belirlenen beklenen isaretlerle uyusmaya zorlanir:

o “Pozitif” igaret katsayiy1 > 0 olmaya zorlar
e “Negatif” igaret katsayiy1 < 0 olmaya zorlar
e “Herhangi biri” olarak ayarlanan degiskenler kisitsizdir

Bu, glmnet () i¢indeki upper.limits ve lower.limits parametreleri araciligiyla gerceklenir.

7.6 Gevsetilmis Lasso

Olagan lasso, hem degisken se¢imi HEM DE katsay1 kestirimi i¢in ayni ceza terimini kullanir;
bu da 6nemli katsayilar sifira dogru agir1 biizebilir. Gevsetilmis lasso bu adimlari ayirir:

1. Once lasso ile degiskenleri secer (ceza terimi hangi katsayilarin ayakta kalacagini belirler)
2. Sonra ayakta kalan degiskenleri daha az cezayla ya da cezasiz yeniden uydurarak daha az
yanli kestirimler elde eder

Gamma kaydiricisi gevsetme derecesini denetler:

Gamma Etki
0 Tiimiiyle gevsetilmis (EKK yeniden uydurma, hig biizme yok)
1 Gevsetme yok (olagan glmnet ile ayni)

Arada Gevsetilmis ve cezali uyumlart harmanlar

Capraz dogrulamayla gamma, en iyi bagarim icin kendiliginden secilir.

7.7 Rastgele Tohum

Rastgele bir tamsayiyla 6nceden doldurulmusg bir Rastgele tohum metin girisi, capraz dogrulama
kat atamalarini yinelenebilir kilar — uydurmadan 6nce set.seed () cagrilir ve kullanilan tohum,
Glmnet Ciktisi sekmesinde ve uydurma durum iletisinde gosterilir. Her uydurmadan sonra yeni
bir tohum kendiliginden {tiretilir (R’nin rastgele say: iireticisi degil, sistem saati kullamlarak).
Gegerli dosya i¢in kullanilan son 5 tohum, kolayca geri ¢agrilabilsin diye tiklanabilir baglantilar
olarak gosterilir; tohum gegmisi yeni bir dosya yiiklendiginde sifirlanir.

7.8 Etkilesim Matrisi

Etkilesimli bir st tiggen matris, hangi degigken ciftlerinin etkilesmesine izin verilecegini denetle-
menizi saglar. Her hiicrede bir kutu vardir — isaretli olmasi, x1:x2 etkilesim teriminin model
matrisine dahil edildigi anlamina gelir.

o Tiimiine izin Ver — Tiim etkilesim ciftlerini isaretler

o Tiimiinii Temizle — Tiim giftlerin igaretini kaldirir (yeni bir dosya igin éntanimli,
tiimiiniin igaretsiz olmasidir)

o Bir degisken adina tiklayin — O degigkene ait tiim etkilegimleri agip kapatir
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Etkilegim secimleri, giris dosyasi basina tarayici localStorage’ina kaydedilir ve ayni1 dosyay1
yeniden yiiklediginizde geri yiiklenir.

Herhangi bir etkilesim etkinlestirildiginde, disa aktarilan rapor bir Etkin Etkilesimler
matrisi igerir (her iki eksende ongoriiciiler, x1:x2 ¢arpim teriminin dahil edildigi yerde bir
onay isareti); yatay diizende iglenir ve earthUI'nin Izin Verilen Etkilesimler matrisini yansitir.
Lasso’nun, etkinlestirilmis bir terimin katsayisim yine de sifira biizmiis olabilecegini unutmayin.

Ipucu: Cok sayida ongérici varsa lasso, gereksiz etkilesim terimlerini kendiliginden sifirlar.
“Timiine Izin Ver” ile baslayp secimi modele birakmak makul bir yaklasimdar.

glmnet etkilegsimlerini etkinlestirmek, mahkemede ya da denetimde yorumlanmasi ve
aciklanmasi gii¢ diizeltmeler tiretebilir. Etkilesimleri temkinli kullanin ve ortaya cikan
diizeltmelerin makul oldugunu dogrulayin.

7.9 Ana Etkiden Engelleme (Yalmzca Etkilegim)

Bir degiskenin modele ana etki olarak girmesini engellemek i¢in Etkilesim Matrisi’'nde degigken
adina sag tiklayin. Degisken adindan sonra koyu bir “1” gostergesi belirir. Engellendiginde:

e Degisken ana formiil terimlerinden ¢ikarilir

o Degigken etkilesim terimlerinde (x1:x2) yine de yer alabilir
o Engeli kaldirmak icin yeniden sag tiklayin

e Durum, girig dosyas1 bagina localStorage araciligiyla saklanir

Tipik bir kullanim durumu: taginmaz biiyiikligiiyle 6lceklenmesi gereken zaman diizeltme-
lerini modellerken sale_age’i ana etkiden engelleyin ve yalnizca 1living_area ile etkilesimde
bulunmasina izin verin. Bu, diiz bir sale_age katsayis1 yerine bir sale_age:1living_area
etkilegim terimi olugturur — zaman igindeki deger artigi orani ev biiyiikliigline gore degigir.

7.10 Gelismis Parametreler

glmnet Cagr1 Parametreleri’nin altindaki katlanabilir “Gelismis” boéliimii ek ayarlar1 aciga
gikarir. Bunlar makul éntanimlar kullanir, ama tiim model ayarlari mahkeme ya da denetim igin
belgelenebilsin diye goriiniir kilinmigtir.

e Lambda Min Orani — Diizenlilegtirme yolagindaki en kii¢iik lambdanin en biiyiige
orani. Ontanimli: 0,00001. Kiigiik veri kiimelerinde (<50 gozlem) daha biiyiik bir deger
(6rnegin 0,01) basarimu iyilegtirebilir.

« Lambda Degeri Sayis1 — Yolaktaki lambda degerlerinin sayisi. Ontanimli: 100.

« CD Kayip Olgiitii — Capraz dogrulama icin kayip fonksiyonu: MSE (gaussian icin
ontaniml), MAE (aykir1 degerlere dayanikli) ya da Sapma.

« Yakinsama Esigi — Koordinat inisi yakinsama esigi. Ontanimh: 1e-07.

e Azami Yineleme — Azami koordinat inisi yinelemesi. Ontanimli: 100.000. Yakinsama
uyarilar: ¢ikarsa artirin.

« Sabit Terim Uydur — Bir sabit terim (kesigim) dahil eder. Ontanimh: agik. Sabit terim,
degerleme RCA’sinda “temel degerdir”.

7.11 Ayar Ontanimlar:

Bir dosya yiiklendiginde parametrelerin nasil ilklendirilecegini li¢ secenek denetler:

e Giris dosyas1 i¢in son ayarlari kullan — bu dosyayla en son kullanilan ayarlarin tam
olarak geri yiiklenmesi
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o Ontanimli ayarlar: kullan — kayith genel éntamimlarinmiz uygular
o glmnet 6ntanimlar:1 — fabrika ayarlarina déner (alpha = 1, ¢D lambda.lse, 10 kat,
gaussian, standartlagtirma agik)

Tim gecerli ayarlar: gelecekteki dosyalar icin genel éntanim olarak saklamak tizere Gegerli
ayarlar: ontanimh olarak kaydet’e tiklayn.



Valuation Engineer Journal - Cilt 1 - Say1 1 - Yaz 2026 22

8 Modeli Uydurma

8.1 Uydur Diigmesi

Kenar ¢ubugunun 6. Bolimii Glmnet Modelini Uydur diigmesini icerir. Ona tiklamak, modeli
gecerli yapilandirmanizla g¢aligtirir.

8.2 Uydurma Sirasinda Ne Olur

Uydur’a tikladigimizda glmnetUI:

1. Veriyi hazirlar — NA igeren satirlar1 gikarir, (atanmigsa) agirhklar: uygular, (degerleme
kipinde) konu satirim diglar ve faktor degiskenlerini kukla siitunlar olarak kodlar.

2. Model matrisini kurar — etkilesim matrisinden izin verilen etkilesim terimlerini de
igeren tasarim matrisini olugturur.

3. Kisitlar: uygular — igsaret uygulamas: etkinse katsayilar iizerinde upper.limits ve
lower.limits belirler.

4. Capraz dogrulamay1 cgalistirir — CD seciliyse en uygun lambday1 bulmak icin
cv.glmnet () cagirir. Gevsgetilmis lasso etkinse cv.glmnet(..., relax = TRUE) ¢agl-
Iir.

5. Nihai modeli uydurur — uydurulan modeli, katsayilari, éngoriileri ve artiklari saklar.

6. Tiim sonug¢ sekmelerini giinceller — Ozet, Katsayilar, Denklem, Degisken Onemi,
Katkilar, ANOVA ve Tanilar doldurulur.

Uydur diigmesinin altindaki bir durum iletisi; gozlem sayisini, diglanan satirlar: ve secilen
lambday1 gosterir.
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9 Sonug Sekmeleri

9.1 Veri Onizleme

Ice aktarilan veriyi etkilegimli bir DataTable olarak gésterir. Degerleme/piyasa kiplerinde énizleme
iki tabloya ayrilir: Konu Tagimmaz (1. satir) ve Emsal Satiglar (2. satir ve sonrasi).

Her hiicre tek satirda tutulur ve siitun genisligine gore kisaltilir; béylece genis serbest metin
alanlar1 (tagimmaz agiklamalar: gibi) satir1 sayfa boyunca agagi dogru uzatmaz. Bir hiicrenin tam,
kisaltilmamais igerigini gosteren bir agilir pencere i¢in herhangi bir hiicreye ¢ift tiklayin.

9.2 Denklem

Uydurulan model denklemini MathJax araciligiyla LaTeX ile iglenmis olarak gosterir. Sifirdan
farkli tiim katsayilar: uygun matematiksel bigimlendirmeyle sunar:

o Pozitif katsayilar + igaretiyle gosterilir

o Negatif katsayilar — isaretiyle gosterilir

o Etkilesim terimleri x; X x9 olarak gosterilir

e Sayilar, ayraclar ve uygun ondalik basamaklarla bi¢cimlendirilir

9.3 Korelasyon

Tiim sayisal ongoriiciiler ile yanit degiskeni arasindaki Pearson korelasyonlarini gésteren bir 1s1
haritas1 matrisi. Veri ice aktarimindan hemen sonra erigilebilir — model uydurma gerekmez.

o Renk gegisi: mavi (—1) — beyaz (0) — kirmiz (+1)

o Korelasyon degerleri her hiicreye basilir

e Metin ve eksen boyutlandirmasi degigsken sayisina gore uyum saglar
e Uydurmadan o6nce ¢oklu dogrusal baglantiy1 saptamakta yararlhdir

9.4 Ozet

Model uyum istatistikleri kartlar halinde gosterilir:

e R? — agiklanan varyans orani

« Diiz. R? — 6ngoriicii sayisina gore diizeltilmis

« GR? — secilen lambdada glmnet’in sapma oranindan tiireyen genellestirilmis R?
« CD R? — capraz dogrulama R?’si (CD kullanildiginda)

e RMSE — kok ortalama kare hata

e MAE — ortalama mutlak hata

Degerleme/piyasa kiplerinde ek kartlar gunlari gosterir:

o Ortanca Oran — (6ngoriilen / gercek) degerinin ortancasi

o« COD — Dagilim Katsayis1 (digiik olmas: iyidir)

« PRD — Fiyatla lligkili Fark

Egitim R?’si CD R?’sini 0,1’den fazla astiginda bir agir1 uyum uyarisi belirir.

Kartlarin altinda, kolaylik olsun diye Katsayilar sekmesini yineleyen, isaret uyarilarini da
iceren bir katsay1 tablosu bulunur.

9.5 Katsayilar

Sifirdan farkh tiim katsayilari1 gosteren bir tablo:

e Degisken ad:
o Katsay1 degeri
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o Beklenen isaret (degisken yapilandirmasindan)
o Katsayinin yonii beklentilerle uyusmuyorsa igsaret uyarisi imi

9.6 Degisken Onemi

Standartlagtirilmig katsay1 biiytkliigii: her éngoriicii igin |3 x ss(z); faktor degiskenlerinde kukla
stitunlar boyunca toplanir. Tki gosterim kipi vardir:

o Etkilesimli plotly (plotly paketi kuruluysa): Tam 6nemi, katsayiy:1 ve goreli yiizdeyi
gosteren imleg balonlariyla yatay ¢ubuk grafigi.

o Duragan ggplot2 (yedek): Ayragla bigimlendirilmis eksen etiketleriyle yatay ¢ubuk
grafigi.

Grafigin altinda bir DataTable; Degisken, Onem, Katsay1 ve Géreli % siitunlarini gosterir.

9.7 Katkilar

Her 6ngoériictiniin modelin éngoriilerine katkisimi gosteren, degigken bagina kismi etki grafikleri.
Acqilir listeden bir degisken secin.

Sayisal 6ngoriiciiler i¢in: Degigskenin x degerlerine kargi katkisinin (5 x z) sagihm grafigi;
kirmiza bir ¢izgi parcasi ve bir egim etiketiyle. Egim etiketi, birim bagina marjinal etkiyi
gosterir (6rnegin +1.234,56/birim); enlem/boylam gibi kii¢iik aralikli degigkenler i¢in uyarlamal
birimlerle (6rnegin +0,12/0,001). Alt baglk, sabit terim (temel) degerini gosterir.

Faktor degiskenleri igin: Faktor diizeyi bagina katk: degerlerinin dagilimini gésteren bir
kutu grafigi.

iki degiskenli etkilegimler icin: Ust iiste ii¢ gorsellestirme — ortak katkinin 3B yiizey
grafigi (erigilebilir oldugunda etkilegimli plotly, aksi halde duragan persp() ), noktalar1 katkiya
gore renklendirilmis bir sagilim grafigi ve her iki degisken araligi boyunca ortalama katkinin 1s1
haritasu.

9.8 ANOVA

Her 6ngoriicii i¢in sunlar1 gosteren varyans ayristirma tablosu:

« KT — Kareler Toplamu: 3 (katki; — katki;)?
e Model KT’sinin %’si — Toplam model kareler toplaminin yiizdesi
o Katsayr — O ongériicii igin baskin katsay1

Bir sabit terim satir1 ve bir TOPLAM MODEL satir1 igerir. Etkilegim terimleri (“:” igerenler)
ayr1 gruplar olarak gosterilir.

9.9 Tanilar

Biiytk yaz tipleriyle (temel boyut 16 punto), 15 eksen gentigiyle ve ayragla bigimlendirilmisg
etiketlerle (bilimsel gosterim yok) dort tani grafigi:

1. Katsay1 Yolagi — log(\) arttik¢a tiim katsayilarin nasil degistigini gosterir. Cizgiler
degiskene gore renklendirilir. Diizenlilestirme yolagini ve degisken secimini gorsellestirmeye
yardimci olur.

2. CD Hatas1 — log(\)’'nin bir fonksiyonu olarak ¢apraz dogrulama hatasi. Noktalar
ortalama CD hatasini, hata ¢ubuklar1 +1 standart hatay: gosterir. Kesikli dikey ¢izgiler
Amin (mavi) ve Aige (yesil) degerlerini imler.

3. Gergek—Ongoriilen — Gozlenen degerlere kars: 6ngoriilen degerlerin sacilim grafigi.
Noktalarin 45 derecelik kesikli bagvuru ¢izgisi ¢evresinde toplanmasi beklenir. Daha genis
sacilim daha cok 6ngorii hatasina isaret eder.
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4. Artiklar-Uydurulan — Artiklarin uydurulan degerlere karsi sagilim grafigi. Sifir ¢izgisi
(kesikli) cevresinde rastgele sagilim géstermelidir. Oriintiiler model yanhs belirlemesine
isaret eder (6rnegin dogrusal olmama, degigsen varyans).

Her grafikte, 150 DPI'de kaydetmek icin bir PNG Indir diigmesi bulunur.

9.10 Glmnet Ciktisi

Ham model giktisi: kullanilan rastgele tohum, model dékiimii, segilen lambda, lambda.min/lambda.1se,
gamma (gevsetilmis lasso etkinse) ve tam katsay1 vektorii.

9.11 Rapor

Rapor alanlarini (degerleme uzmaninin adi, taginmaz adresi, rapor tarihi, dosya numarasi)
yapilandirn ve dogrudan sekmeden Word (.docx) ya da PDF olarak diga aktarm. Quarto tabanlh
tam rapor ig akigt (HTML, Word ya da PDF) i¢in 13. Boliime bakin.
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10 Veriyi Indirme

Uydurmadan sonra Ciktiy1 Indir (Excel) diigmesi (kenar cubugu 7. boliim; tiim kullanim
kiplerinde erigilebilir), 6ngoriiler ve tanilar iceren bir Excel dosyasini projenin ¢ikig klasoriine
aktarir. Bolim baglig1, degerleme ve piyasa kiplerinde “Kestirilen Satig Fiyatlarini ve Artiklar
Indir”, Genel kipte ise “Kestirilen Hedef Degisken(ler)i ve Artiklar1 Indir” bicimindedir.

10.1 Cikti Siitunlar:

Siitun Aciklama

est_<hedef> Model 6ngoriisii (6rnegin est_sale_price)
residual Gergek — ongoriilen

cqa Durum-Kalite-Cekicilik puani (0-10 &lgegi)
residual_sf Artik / yagam alam (living_area atanmigsa)
cqga_sf residual_sf siralamasindan hesaplanan CQA
<degigken>_contributdngdriiye degisken basima katki

basis Sabit terim degeri (tiim satirlar i¢in ayni)

Basariyla tamamlandiktan sonra indirme diigmesinde beyaz bir onay isareti belirir.

10.2 CQA Puanlari

CQA, her satirin artigimi digerlerinin tiimiine karsi 0-10 dlgeginde siralar:

o Yiiksek CQA (~9-10): 6ngoriilenden ¢ok daha ytiksege satildi — biiyiik olasilikla tistiin
durum/kalite/¢ekicilik

+ Diisiikk CQA (~0-1): éngoriilenden ¢ok daha diisiige satildi — biiyiik olasilikla daha
kot durum ya da sikintili satig

e CQA ~5: ortancaya yakin

Degerleme/piyasa kiplerinde, bir living_area siitunu atandiginda satirlar residual_sf
degerine gore azalan bicimde siralanir.
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11 RCA Hesaplar1 ve Indirme

RCA (Artik Kisit Yaklagimi) is akigi, model uydurulduktan sonra Degerleme ve Piyasa
Bolgesi Coziimlemesi kiplerinde erisilebilirdir. Onu izleyen Satig Karsilagtirma Tablosu (12.
Boliim) yalmzca degerlemeye 6zgudiir.

11.1 RCA iletisim Kutusunu A¢ma

Kenar ¢ubugunun 8. béliimiindeki RCA Diizeltmelerini Hesapla ve Indir diigmesine tiklaymn.
Sunlar: segin:

e CQA ya da SF Bagina CQA puan tirii. “SF Bagina CQA” secilirse konunun artig:
yagsam alanina gore olgeklenir.
o Konunun CQA puanim girin (0,00-9,99; 6ntaniml 5,00)
11.2 CQA Puani Ara Degerlemesi

1. Emsallerin CQA puanlar1 ve artiklar: siralanir
2. Dogrusal enterpolasyon, CQA degerinizi bir artik degerine egler:
3. Konu degeri = model tahmini + enterpolasyonla elde edilen artik degeri

11.3 Cikt1 Siitunlar:

Siitun ’ Aciklama

subject_value Model tahmini + enterpolasyonlu artik
<var>_adjustment Konu katkisi— Emsal katkisi
residual_adjustment | Konu artigi— Emsal artig:
net_adjustments Tiim diizeltmelerin toplami
gross_adjustments Mutlak diizeltmelerin toplami

adjusted_sale_price | Diizeltilmis satig fiyat1 + net diizeltmeler

Hesaplama basariyla tamamlandiginda diigmenin tizerinde beyaz bir onay isareti belirir.
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12 Satis Karsilagtirma Tablosu

Satig Kargilagtirma Tablosu, yalnizca Degerleme modunda, RCA diizeltmelerinin hesaplan-
masindan sonra (8. Adim) kullanilabilir. Bu tablo, degerleme raporlarina eklenmeye uygun,
bicimlendirilmis bir Excel ¢alisma kitab1 olusturur.

12.1 Emsal Sec¢imi Iletisim Kutusu

Kenar ¢ubugundaki 9. béliimde yer alan “Satig Tablosu Olustur ve Indir” diigmesine
tiklandiginda, RCA c¢iktisindaki tiim emsal satiglar: listeleyen bir modal iletigim kutusu agilir.
Emsaller iki gruba ayrilmistir:

+ Onerilen emsaller (6nceden isaretlenmis): Briit diizeltme< 25% satis fiyatina gore, satig
tarihine gore siralanmig (en yeni olan ilk sirada).

o Diger emsaller (varsayilan olarak igaretlenmemis): Kalan emsaller, satig tarihine gore
siralanmaisg.

En fazla 30 emsal se¢in, ardindan “Satig Tablosu Olustur” diigmesine tiklayarak caligma
kitabini olugturun.

12.2 Calisma Kitabi Diizeni

Olusturulan ¢aligma kitabi, her biri 3 emsali yan yana barindiran en fazla 10 sayfadan olugur:

o Basglik satirlari: Konu ve emsal adresleri, satig fiyatlari, satig tarihleri ve Piyasada Kalma
Stiresi

o Gruplandirilmig satirlar: Konum (enlem, boylam, alan), Arsa Biiyiikligu (arsa biiytik-
lugii, arsa boyutlar1) ve Yas (gercek yasg, etkin yas) ile grup baglhklar: ve alt 6geler

o Model degiskeni satirlari: Sifirdan farkli her model katsayisi icin bir satir konu katkisi,
emsal katkisi ve diizeltme yiizdelerini gosteren

o Artik 6zellik satirlari: Model tarafindan kapsanmayan ozellikler (6rn. durum, kalite,
manzara) hakkinda degerleme uzmaninin girig yapmasi i¢in bos, kilidi agilmig hiicreler

o Ozet satirlar:: Net Diizeltme% , Briit Diizeltme% ve canli Excel formiilleriyle Diizeltilmis
Satis Fiyat1

12.3 Sayfa Korumas1 & Artik Hiicreler

Her sayfa, yanlighikla yapilan diizeltmeleri 6nlemek icin bir sifre ile korunmaktadir; ancak
artik 6zellik degeri hiicrelerinin kilidi acgik¢a kaldirilmigtir. Bu sayede degerleme uzmanlari,
formiile dayali diizeltme hesaplamalarini koruyarak modelde bulunmayan 6zellikler i¢in degerler
girebilirler.
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13 Raporlar: Indirme

13.1 Iki Asamali Quarto Is Akis:

Kenar ¢ubugundan rapor diga aktarma iglemi, iki adimh bir Quarto ig akigidir:

1. Quarto Raporu Olustur (kenar gubugu boliimii 10) — bagimsiz bir Quarto demeti
(.qmd kaynag ile grafikler, report_data.rds ve reference.docx dosyalarin) projenin
glmnet ¢ikt1 klasoriine yazar.

2 . Quarto Raporunu Doniistiir (kenar gubugu boliim 11) — bir .qmd dosyasini segtiginiz
¢ikt1 bicimlerine doniigtiiriir. Yol varsayilan olarak en son olugturulan demete ayarlanmigtir,
ancak istediginiz herhangi bir .qmd dosyasina goz atabilirsiniz.

13.2 Rapor Bigimleri

“Doéniistiir” adiminda ti¢ farkli bigim secenegi mevcuttur:

e HTML — Bagimsiz HTML belgesi. Pandoc disinda ek bir yazilima gerek kalmaksizin
tiim platformlarda calisir. Onerilen varsayilan ayar.

e Word (.docx) — Bigimlendirilmig belge. Diizenleme ve dagitim i¢in uygundur. Tim
platformlarda galigir.

e PDF — Quarto aracihifiyla LaTeX kullanilarak olusturulur. Kagit boyutu yerel ayarlara
gore belirlenir (Letter veya A4). LaTeX kurulumu gerektirir (bkz. Sistem Gereksi-
nimleri eki). LaTeX tespit edilmezse, PDF segenegi bicim kutularindan otomatik olarak
gizlenir.

Raporlar, miimkiin oldugunda Quarto kullanilarak olugturulur; bu program kullanilamadi-
ginda ise rmarkdown’a gegilir. Rapor sekmesinde ayrica dogrudan “Word’e Aktar” ve “PDF’ye
Aktar” digmeleri bulunur.

13.3 Rapor igerigi
Raporlar, tiim sekme igerigini icerir:

o Veri kiimesi agiklamasi (dosya adi, gozlemler, yanit degiskeni, éngoriicti degiskenler, amag)
o Model 6zellikleri (alfa, lambda, aile, standardizasyon, gevsetme, sifirdan farkl katsayilar)
« Sonug 6zeti (R? , Diizeltilmis R? , Genellestirilmis R? , CV R? , RMSE, MAE)

o Model denklemi (LaTeX ile olugturulmus)

o Katsay1 tablosu

o Degigken 6nemi (¢gubuk grafik ve tablo)

o “Katkilar” sekmesiyle eslesen degisken bazli katk: grafikleri:

— Sayisal ongoériicii degiskenler: dogrusal uyum c¢izgisi iceren dagilim grafigi

— Faktor degiskenleri: seviyelere gore kutu grafigi

— Etkilesimler: katkiya gore renklendirilmis dagilim grafigi, ortalama katkinin 1s1
haritas: ve statik 3B ytizey anlik gériintiisii (persp)

o Etkilegsimler matrisi etkinlegtirildiginde (herhangi bir etkilesim etkinlestirildiginde) — her
iki eksende de ongoriiciiler, x1:x2 ¢arpim teriminin dahil edildigi yerlerde onay isareti ile,
yatay olarak goriintiilenir

o Korelasyon matrisi 1s1 haritasi

o« ANOVA ayrigtirma tablosu

e Tani grafikleri:

— Katsay1 Yolu
— Capraz Dogrulama Hatas:



Valuation Engineer Journal - Cilt 1 - Say1 1 - Yaz 2026 30

— Gergek ve Tahmin Edilen Degerler
— Artiklar ve Uyum Degerleri
— Normal Q-Q Grafigi
e Model ciktis
Tiim eksen etiketleri ve renk aciklamalar1 virgiille bigimlendirilmig sayilar kullanir ( bilimsel
gosterim kullanilmaz).

Raporun bagariyla olusturulmasinin ardindan rapor diigmesinin iizerinde beyaz bir onay
isareti belirir ve rapor islenirken gecen stire gosterilir.
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14 EarthUI ile karsilagtirma

Earth uygulamas: ve buna ait glmnet Son Isleme Modiilii, regresyon modellemesi icin tek bir
arag seti olusturur. Her ikisi de ayni veri bi¢imini, 6zel siitun tiirlerini, RCA is akigin1 ve demo
veri kiimelerini paylasir, ancak farkli modelleme motorlar: kullanir.

14.1

ile Arasindaki Temel Farklar

Ozellik glmnet UT earthUI ‘

Yontem Esnek ag (glmnet) MARS/Earth (earth)

Degigken se¢imi Lasso ceza terimi Ileri/geri budama yoluyla otomatik
yoluyla otomatik

Katsay iligkileri Yalnizca dogrusal Parca parca dogrusal (mentege fonksiyonlar:)
etkiler

Etkilesimler Etkilesim matrisi 3. dereceye kadar
araciligiyla ikili

Katsay: igaretleri Kisitlamalar araciligiyla | Dogrudan uygulanamaz
uygulanabilir

Gevgek uydurma Gevsek lasso meveut Uygulanamaz

Alfa ayar: Tablo aramasi mevcut Uygulanamaz (karigtirma parametresi yok)

Satig Kargilagtirma | Mevcut (Adim 9) Mevcut (Adim 8)

Tablosu

g-Fonksiyon Uygulanamaz Gruplandirilmig terim gorsellegtirme

grafikleri

Rapor bigimleri HTML, Word, PDF HTML, Word, PDF

14.2 Ortak Ozellikler

Her iki arac¢ da sunlar1 sunar:

14.3

CSV ve Excel ice aktarma (snake ile)  Biyiik/kii¢iik harf doniigtiirme

31 tilkede yerel ayar destegi (CSV ayiricisi, ondalik igareti ve kagit boyutu dahil)

Ozel siitun tanimlari (sézlesme  tarih, yagsam alani__ alan, alan, enlem, boylam vb.)
Otomatik satig_ Yiiriirlik tarihinden itibaren yag hesaplamasi

Karanlik/acik mod gegisi

localStorage araciligiyla ayarlarin kalicilig:

Korelasyon 1s1 haritasi, degisken 6nemi, katkilar, ANOVA, tanilar

CQA puanlama ve RCA diizeltme ig akig

Kargilagtirma secimi ve bigimlendirilmig Excel ¢iktisi iceren Satig Kargilagtirma Tablosu
Ayni veri kiimesiyle uyumlu (Degerleme__ 1.csv)

Hangi

'i Ne Zaman Kullanmali?

o Otomatik degisken secimi 6zelligine sahip, basit ve yorumlanabilir bir dogrusal model

istiyorsaniz glmnetUT’yi kullanin . Esnek ag, ¢zellikle ¢cok sayida 6éngoriicii degiskeniniz
oldugunda ve modelin en 6nemli olanlar1 se¢mesini istediginizde ¢ok uygundur.

o Dogrusal olmayan iligkiler beklediginizde (6rnegin, farkli biiyiikliiklerdeki yagam alan-

larmin fiyat degisiklikleri tizerindeki etkisi) veya esik etkilerini yakalamak i¢in mentege
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fonksiyonlarina ihtiya¢ duydugunuzda earthUI’yi kullanin . Earth modelleri ayrica
ylksek mertebeden etkilegimleri (2. ve 3. derece) de yakalayabilir. earthUT ayrica, glm-
netUDl'de kargihigr olmayan deneysel bir Prolog/DCG tabanli agiklama ¢ikarma 6zelligi
sunar.

e Aym veriler iizerinde dogrusal ve dogrusal olmayan modelleri kargilagtirmak i¢in her
ikisini de kullanin . Her ikisi de benzer R? degerleri veriyorsa, yorumlanabilirlik acisindan
daha basit olan glmnet modeli tercih edilebilir.
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15 Demo Veri Kiimesi: Degerleme __ 1.csv

15.1 Aciklama

Demo veri kiimesi, glmnetUT ile birlikte demet halinde sunulmaktadir (ve earthUI ile paylagil-
maktadir). Su komutla bulabilirsiniz:

demo_file <- system.file("extdata", "Appraisal_1.csv", package = "glmnetUI")

Dosya, simiile edilmig bir MLS disa aktarimindan elde edilen 1.502 konut satis1 (ayrica 1.
satirda yer alan 1 adet konu taginmaz) igermektedir. Veriler, gesitli biiytiklik, yag ve konumlara
sahip gayrimenkullerin bulundugu c¢ok bélgeli bir pazardaki tek ailelik konut satiglarini temsil
etmektedir.

Bu gercek veriler degildir, ancak Kuzey Kaliforniya’daki gercekci bir mahalleye dayanmaktadir.

Tim kimlik bilgileri degistirilmis veya kaldirilmigtir.

15.2 Siitunlar

Ozel Tiir

Aciklama

weight sayisal | agirhk Gozlem agirhg (0 = uyumdan harig tut)

id sayisal | display_only Dahili kayit kimligi

property_id sayisal | display_only MLS emlak tanimlayicist

listing_id karakter | display_onlyl MLS ilan numarasi

parcel_number | karakter | display_only llge degerlendirme memurunun parsel numarasi
(APN)

street_address | karakter | display_only Emlak adresi

city_name karakter | display_only Sehir

postal_code karakter | display_only Posta kodu

county_name karakter | display_only Ilge

contract_date Tarih contract_dateSatis sozlesmesi tarihi (sale_age hesaplanir)

sale_age sayisal | — Sozlesme tarihinden yiiriirliik tarihine kadar
gecen glin sayisl

sale_price sayisal | (hedef) Satig fiyat1 — yanit degigkeni

living_sqft sayisal | living_area | Briit yagam alam (fit kare cinsinden)

beds_total tamsayr | — Yatak odas1 sayisi

baths_total sayisal | — Toplam banyo sayist (6rn., 2,5 = 2 tam + 1
yarim)

lot_size sayisal | lot_size Arsa biiyiikligii (fit kare cinsinden)

area_id tamsay1 | area MLS bolge tanimlayicist

age sayisal | actual_age | Milkiin yag (yil cinsinden)

latitude sayisal | latitude Enlem (model igin 3 ondalik basamaga yuvar-
lanmusg)

longitude sayisal | longitude Boylam (model i¢in 3 ondalik basamaga yuvar-
lanmis)

garage_spaces | tamsayl | — Garaj bolmesi sayist

days_on_market | tamsayl | dom Piyasada kalma stiresi (giin)

listing_date Tarih listing_date Ilan tarihi

sale_concessions sayisal | concessions & Saticiin tavizleri




Valuation Engineer Journal - Cilt 1 - Say1 1 - Yaz 2026 34

15.3

[\)

O Ot

© 00

Onerilen Hizli1 Baslangic Kilavuzu

. glmnet yordamini baglatin: earthUI: :launch_glmnet ()
. "Degerleme" amagl yeni bir proje olugturun (Boliim 1)
. Appraisal_1.csv dosyasini projenin girig klasoriine yerlestirin ve Boliim 2’de bu dosyay1

secin (gerekirse "Refresh" diigmesine tiklayin)

. Hedef olarak sale_price ’yi se¢in
. Yukaridaki tabloda gosterildigi gibi 6zel tiirleri atayin
. Ongoriiciileri dahil edin: sale_age , living_sqft , baths_total , lot_size , area_id

( faktor olarak), age , latitude , longitude , garage_spaces

. Alfa = 1 (Lasso) olarak birakin, lambda.lse ile CV kullanin
. "Fit Glmnet Model" segenegine tiklayin

" "

. "Summary', "Katsayilar" ve "Tanilar" sekmelerini inceleyin
10 .
. CQA puan1 ~5,00 olan RCA diizeltmelerini hesaplayin (Adim 8)
12 .

Ciktiy1 indirin (Adim 7), CQA siralamasini inceleyin

Onerilen emsallere gore bir Satig Kargilagtirma Tablosu olugturun (Adim 9)
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16 Sistem Gereksinimleri& Sorun Giderme

16.1 Desteklenen Platformlar

glmnetUIl, macOS, Windows ve Linux iizerinde ¢aligir. RStudio Desktop (2023.06 ve tizeri)
siddetle tavsiye edilir — raporlar i¢in gerekli olan pandoc yazilimini demet olarak icermektedir.

16.2 Istege Bagl Bagimliliklar

o LaTeX (TinyTeX, MiKTeX veya MacTeX): Yalnizca PDF raporu olusturma igin.
Algilanmazsa, PDF secenegi otomatik olarak gizlenir. Su adreslerden yiikleyin:
tinytex::install_tinytex()

o sysfonts 4+ showtext: Grafikler icin Roboto Condensed yaz tipi. Kullanilamazsa veya
cevrimdigiysa otomatik olarak sistem sans-serif yazi tipine geri doner.

o earth (> 5.3.0): Yalnizca earthUI ice aktarma siireci i¢in gereklidir.

16.3 Platform Notlar:

macOS: En az sorun yaganan sistem. PDF i¢in TinyTeX’i yiikleyin: tinytex: :install_tinytex()
Windows: RStudio ile sorunsuz ¢aligir. Kurumsal/kisitlanmig bilgisayarlarda gegici dizin
kisitlamalar1 olabilir — uygulama konsolda bir uyari verecek, ancak ayarlari kalici olarak
kaydetmeden galigmaya devam edecektir.
Linux: Sistem kiitiiphanelerine ihtiyac duyulabilir: sudo apt install libcurl4-openssl-dev
libssl-dev libxml2-dev libsqlite3-dev libfontconfigl-dev

16.4 Kademeli islev Kayb:

Eksik Bilegen Davranig

LaTeX yok PDF secenegi gizlenmis. HTML ve Word hala
kullanilabilir.

Internet yok / yaz tipleri yiiklenemiyor Sistem sans-serif yaz tipi kullanildi. Konsol
mesaji1 kaydedildi.

RSQLite yok / salt okunur dosya sistemi Ayarlar kalic1 degil. Uygulama normal
caligiyor.

Gegici dizine yazma izni yok Rapor olugturma iglemi acik bir hata ile

basgarisiz oluyor. TMPDIR dosyasini yazma, izni
olan bir konuma ayarlayin.

16.5

'da Sorun Giderme

“PDF secenegi kullanilamiyor”: R’de ¢ tinytex: :install_tinytex()‘ komutunu calig-
tirin, uygulamay1 yeniden baglatin.

“Ayarlar kalici olmayacak”: Kullanici veri dizininin izinlerini kontrol edin (macOS:
~/Library/Application Support/R/glmnetUI/, Linux: ~/.local/share/R/glmnetUI/, Win-
dows: %APPDATAY%/R/data/glmnetUI/).

7879 numarali baglanti noktasi halihazirda kullaniliyor : 1sof -ti:7879 | xargs
kill (macOS/Linux) komutunu ¢aligtirin veya Stop-Process -Id (Get-NetTCPConnection
-LocalPort 7879) .0wningProcess (Windows PowerShell) komutunu galigtirin.
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