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Bibliometric Analysis of the Hedonic Price Model

Oz

Hedonik fiyat yontemi, farklilagmis bir malin sahip oldugu 6zelliklerin malin fiyatina olan
katkisini belirleyen bir yontemdir. Bu yaklagimda mallara ait herbir 6zelligin 6rtiik fiyati, soz konusu
malin i. (i. deger belirleyen ozelliklerinin her biri) dzelligine gore tirevi alinarak belirlenmektedir. Bu
caligmanin amact hedonik fiyat yontemini konu alan galigmalari smiflandirarak, literatiirde bu
konudaki eksikliklerin belirlenmesidir. Calisma, hedonik fiyat yonteminin kullanim alanlarinin
belirlenmesine katki saglamasi bakimindan akademik anlamda onem tagimaktadir. Caligmanin ¢ikig
noktast dogrultusunda hedonik fiyat yontemi konu alan lisansiistii tezler bibliyometrik analiz ile
incelenmistir. Bibliyometrik analizler, ¢alismalarin yillar itibariyle dagilimlarmimn tespit edilmesini
saglayarak, aragtirmacilar arasindaki etkilesimin boyutunu ortaya ¢ikarmaktadir. Ayrica bibliyometrik
analizlerle ¢aligmalarin zaman igindeki degisimi de tespit edilmektedir. Bu sebeple son dénemlerde
siklikla uygulanmakta olan bir yontemdir. Literatiirde gayrimenkul degerleme yontemlerinden biri
olarak da bilinen hedonik fiyat yonteminin, son dénemlerdeki kullanim alanlarimin belirlenmesi
amaciyla ¢aligmada bibliyometrik analiz tercih edilmistir. Caliyma 6rneklemini Google Scholar, Ebsco
Open Dissertations, Yiiksek Ogretim Kurulu Ulusal Tez Merkezi veri tabanlarinda taranan, hedonik
fiyat yontemi konulu lisansiistii tezler olusturmaktadir. Caligma sonuglart kapsamli olarak
degerlendirildiginde hedonik fiyat yontemini uygulayan calismalarda c¢ogunlukla konut ve arazi
fiyatlarinin arastirildigi, bununla birlikte konu g¢esitliligin uluslararasi tezlerde daha fazla oldugu
goriilmektedir. Ulusal alanda yazilmis tezler incelendiginde ise hedonik fiyat yonteminin, turizmde
otel oda fiyatlarinin belirlenmesinde ve gayrimenkul sektériinde endeks gelistirmeye yonelik olarak
kullamildig1 ancak sayisinin oldukga az oldugu goriilmiistiir. Tezlerin arastirma yontemine bakildiginda
ise genellikle regresyon ve mekansal regresyon yonteminin uygulandigi, bununla birlikte az da olsa
kantil regresyon yonteminin uygulandig: goriilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Hedonik Fiyat Yontemi, Hedonik Fiyat Bibliyometrisi, Bibliyometrik
Analiz

Abstract

The hedonic price method is a method that determines the contribution of the
characteristics of a differentiated good to the price of the good. In this approach, the implicit price of
each attribute of the goods is the i. (each of the characteristics that determine the value) It is
determined by taking its derivative according to its properties. The aim of this study is to classify the
studies on the hedonic price method and to identify the deficiencies in the literature. The study is
academically important in terms of contributing to the determination of the usage areas of the hedonic
price method. In line with the starting point of the study, graduate theses on the hedonic price method
were examined with bibliometric analysis. Bibliometric analyzes reveal the extent of interaction
between researchers by enabling the distribution of studies over the years. In addition, the change of
studies over time is determined by bibliometric analyzes. For this reason, it is a method that has been
used frequently in recent years. Bibliometric analysis was preferred in the study in order to determine
the usage areas of hedonic price method, which is also known as one of the real estate valuation
methods in the literature, in recent periods. The study sample consists of postgraduate theses on the
hedonic price method, which are scanned in the databases of Google Scholar, Ebsco Open
Dissertations, National Thesis Center of the Council of Higher Education. When the results of the
study are evaluated comprehensively, it is seen that mostly housing and land prices are investigated in
studies that apply the hedonic price method, however, the diversity of topics is more in international
theses. When the theses written in the national field are examined, it is seen that the hedonic price
method is used to determine hotel room prices in tourism and for index development in the real estate
sector, but the number is quite low. When we look at the research method of the theses, it is seen that
generally regression and spatial regression are applied, besides, it is seen that quantile regression
method is applied in a few studies.
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GIRIS

Deger, bir seyin para ile dlgiilebilen karsiligi olarak ifade edilmektedir. Degerleme bir varligin
parasal kargiligimin tespit edilmesini amaglar ve Uluslararasi Degerleme Standartlari Konseyine gore, bir
varligin degerinin tespit edilme siireci, bir deger goriisiini ya da tahminini gosteren tutar olarak
tanimlanir (Pirgaip, 2019). Literatiirde gayrimenkul degerleme yontemlerinden biri olarak yer alan
hedonik fiyat yontemi, farklilasmis bir malin sahip oldugu 6zelliklerin malin fiyatina olan katkisini
belirleyen bir yontemdir. Hedonik fiyatlama yonteminde temel varsayim; bir mal veya hizmeti, s6z
konusu mal veya hizmetin sagladig1 6zelliklere gore fiyatlandirmaktir (Kordis, Isik ve Mert, 2014).

Calismada, hedonik fiyat yonteminin kullanim alanlarinin belirlenmesine yonelik bir durum
degerlemesi yapilmak istenmistir. Bu amagla ulusal ve uluslararasi alanda yazilmig yiiksek lisans ve
doktora tezleri taranmis, tezlerin bibliyometrik analizi ortaya konulmustur. Hedonik fiyat yonteminin
uygulandig1 ¢alismalarin hangi alanlarda oldugunun belirlenmesi ile akademik anlamda, yontemin hangi
alanlarda sik, hangi alanlarda az siklikla uygulandiginin saptanmasi planlanmaktadir. Ayrica yillar
itibariyle yontemi uygulayan ¢alismalarin dagiliminin nasil sekillendigi de goriilecektir.

Calisma, hedonik fiyat yontemini uygulayan arasgtirmalarin mevcut durumunun saptanmasi,
farkli alanlarda uygulanabilirli§i noktasinda aragtirmacilara yon verecek olmasi sebebiyle Onem
tagimaktadir. Bu dogrultuda ¢aligmada asagidaki sorulara yanit aranmistir.

Hedonik fiyat yontemini uygulayan tezler ulusal ve uluslararasi alanda ne siklikla arastirilmigstir?

Hedonik fiyat yontemini uygulayan tezlerin dagilimi nasil olmustur?

Hedonik fiyat yontemini uygulayan tezler genel itibariyle hangi konularda yogunlagmistir?

Hedonik fiyat yontemini uygulayan ¢aligmalarda kullanilan yontemler nelerdir?

Hedonik fiyat yontemini uygulayan ¢alismalar yillar itibariyle nasil bir degisim gostermistir?

Calisma temel olarak ii¢ bdliimden olusmaktadir. flk béliimde calisma ile ilgili temel bilgiler
sunulduktan sonra, ikinci boliimde detayli literatiir taramasi yapilarak c¢alismada ortaya atilan tez
desteklenmeye g¢aligilmistir. Calismanin son boliimiinde ise ulusal ve uluslararasi diizeyde hazirlanan
tezlerin bibliyometrik analizine yer verilerek bulgular degerlendirilmistir.

Hedonizm, mal ve hizmetlerin tiiketimi sonucunda alinan fayda olarak bilinmektedir. Hedonik
fiyat ise mal ve hizmet tiiketimi sonucunda saglanan fayda i¢in 6denen bedeli ifade etmektedir
(McDonald ve McMillen, 2007). Hedonik fiyat yontemi, farklilagmig bir malin sahip oldugu 6zelliklerin
malin fiyatina olan katkisini belirleyen bir yontemdir. Hedonik fiyatlama yonteminde temel varsayim; bir
mal veya hizmeti, s6z konusu mal veya hizmetin saglamis oldugu 6zelliklere gore fiyatlandirmaktir. Bu
yonteme gore bir Uiriiniin farkli 6zelliklerinin tiiketiciye sundugu fayda, o {irliniin fiyatin1 belirlemektedir
(Kordis vd., 2014).

Bir mal veya hizmetin fiyatlandirilmasi miimkiin olmayan 6zellikleri satisa konu olan tiriinden
ayrilamayacag igin, bu 6zelliklerle ilgili olarak bir pazar olusturmak pek miimkiin degildir. Ornegin
otomobilimize daha fazla beygir giicii istedigimizde beygir giicii satin almak miimkiin olmamaktadir. Bu
istegimizi karsilamak i¢in, otomobilimizde olmasini istedigimiz beygir giiciine sahip bir bagka otomobil
almak gerekir. Buna benzer sekilde, normal pazarlarda alinip satilamayan ve genel ekonomik mal
olmayan triinlerin degerini belirlemede kullanilan bir yontem olmasi sebebiyle hedonik fiyat yontemi
essiz bir 6zellige sahiptir (Cigek ve Hatirli, 2015).

Hedonik fiyat yontemi bir malin sahip oldugu her bir 6zelligin, malin fiyatina katkisini
belirlemek i¢in kullanilmaktadir. Goodman (1998)’a gore, hedonik yontemin temeli Court (1939)’un
makalesine dayanmaktadir (Goodman, 1998). Andrew Court (1939) hedonik fiyat modelini, otomobil
fiyatlarim1 tahmin etmek ic¢in kullanmistir. Court miisterilerin otomobilden elde ettikleri faydanin
dogrudan 6l¢iilmesi miimkiin olmadigindan bu faydayi otomobilin 6zellikleriyle iliskilendirmistir (Court,
1939). Court (1939)’un ardindan hedonik fiyat yontemi, degerlemesi zor olan ¢ok ¢esitli mallar igin
kullanilmistir. Lancaster (1966) mallarin heterojen yapisini dikkate alarak, faydanin dogrudan malin
kendisinden degil malin 6zelliklerinden kaynaklandigin ileri stirmiistiir. Buna gore, tiiketicinin sagladigi
fayda iirliniin her bir 6zelliginin sagladig1 faydalarin toplamindan olusmaktadir ve fiyat1 bu 6zelliklerin
degeri olusturmaktadir. (Lancaster, 1966). Rosen (1974), hedonik fiyat teorisine onemli bir katkida
bulunmus, arz ve talep fonksiyonlarini heterojen iiriinlerin 6zelliklerinin bir fonksiyonu olarak ele
almistir. (Kangalli Uyar, 2015). Rosen (1974) hedonik fiyat1 mallarin 6zelliklerinin ortiik fiyati olarak
tamimlamigtir. Hedonik fiyat, farklilagtirilmig {iriinlerin gozlemlenen fiyatlarindan ve bunlarla iligkili
belirli 6zellik miktarlarindan ekonomik birimlere yansimaktadir (Rosen, 1974). Rosen (1974)’in piyasa
modelinde mallar (Z) onlara ait n adet &zelligin toplami seklinde ifade edilmektedir. Buna gore,
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piyasadaki her bir malm 6zelligi Z = (24, Z3, ...., Zp,) vektorilyle; dzellikler degistikge mallarin piyasa
fiyatlarindaki degisimi gosteren fiyat vektorii ise P(Z) = P(2q, 2, ..., Zy) ile ifade edilir. Rosen
(1974), farklilastirilmis iirtinlerin piyasa degerlemesi igin bu teorinin uygulanabilecegini gdstermistir.

P(Z) = f(z4, 24, ..., Zy) seklinde ifade edilen hedonik fiyat fonksiyonunda P(Z) bir iiriiniin bilesik
fiyatin1 ifade ederken, her bir 6zelligin katsayisi ise, hedonik ya da ortiik fiyatlar1 ifade etmektedir.

Hedonik fiyatin tahmini, birlesik fiyatin 6zellikler {izerine regresyonunun kurulmasi ile elde
edilmektedir (Kangalli Uyar, 2015). Kurulan ¢oklu regresyon modelinde bir {iriiniin gozlemlenen satig
fiyatlar1 bagimli degisken, triiniin degerini belirleyen 6zellikler ise bagimsiz degisken olarak dikkate
almarak tahmin yapilir (Savuran, 2008). Model, bir iiriiniin birim fiyatinin iriiniin sahip oldugu
ozelliklere gore degisimini gosteren bir fonksiyondur. Boylece iiriinlerin karsilagtirilabilmesi miimkiin
olmaktadir (Afsar, Yilmazel ve Yilmazel, 2017).

LITERATUR

Bir malin 6zelliklerinin, malin fiyatina olan katkisini belirleyen 6nemli bir unsur oldugunu ifade
eden hedonik fiyat yontemi, Tirkiye’de daha ¢ok gayrimenkul sektériinde kullanilmakla birlikte son
doénemlerde turizm sektoriinde de fiyat belirlemeye yonelik olarak kullanilmaktadir. Hedonik fiyat konulu
caligmalar incelendiginde Bekar (2013), Boza (2015), Alkan (2015), Keskin ve Watkins (2017), Aysin
(2018), Keten (2019), Ciftci (2019), Akyiiz (2020) konut fiyatlarini etkileyen faktorleri; Cosar (2013),
Baser (2015), Aksu (2017), Susam (2019), Yigit (2019), Aygiin (2021) arazi fiyatlarim etkileyen
faktorleri incelerken; Kesbi¢ vd. (2011), Yalcin (2016), Isik ve Bilici (2017), Ustiindag (2018) ise
konaklama fiyatlarim1 hedonik fiyat yontemi ile belirlemeye c¢alismustir.

Bir konu hakkindaki c¢alismalarin ¢esitli 6zelliklerinin nicel olarak degerlendirilmesine olanak
veren bibliyometrik aragtirmalarm, son donemlerde sosyal bilimler alaninda olduk¢a sik kullanilan bir
yontem oldugu goriilmektedir. Bibliyometrik arastirmalara yonelik yapilan literatlir taramasinda hedonik
fiyat konusunu iceren arastirmalara ulusal literatiirde rastlanmamis olup uluslararasi alanda ise sadece
gayrimenkul alaninda yer verildigi gorilmiistir. Bununla birlikte konuyla ilgili az sayida yapilan
aragtirma bulunmustur. S6z konusu arastirmalardan Jayantha ve Oladinrin (2019) gayrimenkul alaninda
hedonik fiyat yonteminin bibliyometrik arastirmasini; Wahab, Mokhtar ve Aliasak (2022) yine
gayrimenkul alaninda mekénsal hedonik yontemin bibliyometrik analizini yapmustir. S6z konusu
arastirmalarin  diginda  dogrudan hedonik fiyat yontemine iliskin bibliyometrik arastirmaya
rastlanmamugstir. Ayrica hedonik ve fiyat konulu bibliyometrik aragtirmalar ayri ayri incelenmis ve
konuyla iligkili oldugu diisiiniilen arastirmalardan bazilarina ¢alismada yer verilmistir. Depren, Kartal ve
Kilig Depren (2018) borsalardaki oynaklik; Celikkaya ve Demirgil (2019) bolgesel kalkinma; Yurtseven
(2019) ile Bugan (2021) islam ekonomisi; Avsar (2020) ile Cizmecioglu ve Akman (2021) kripto paralar;
Akgiil vd. (2020) yenilik ekonomisi; Sekeroglu (2021) porféy yonetimi; Binoy vd. (2022) gayrimenkul
degerlemesi; Ali ve Bashir (2022) varlik fiyatlama; Zhang vd. (2022) emtia fiyatlari; Li ve Li (2022)
konut fiyatlar;; Cakan ve Altimisik (2022) Covid-19 siirecinde devlet tesvikleri ve yatirimci kararlari;
Gokmenoglu ve Yavuz (2022) kamu harcamalari ve ekonomik biiyiime iliskisi; Haydaroglu (2022a)
enflasyon konulu lisansiistii tezlerin incelenmesi; Haydaroglu (2022b) Tiirkiye’de finansal kriz konulu
lisansiistii tezlerin incelenmesi; Ozdemir, Ates ve Tekin (2022) yatirimer iliskileri ve Toksar1 (2022)
marka aski konusunda bibliyometrik arastirma yapmustir.

Daha ¢ok gayrimenkul degerleme alaninda uygulanan hedonik fiyat yonteminin, uygulama
alanlarmin belirlenebilmesi ve farkli alanlarda da uygulanabilirligine iliskin fikir gelistirilmesi oldukg¢a
Oonemlidir. Calismada hedonik fiyat yontemini konu alan aragtirmalarin siiflandirilarak, son
donemlerdeki kullanim alanlarinm belirlenebilmesi ve literatirde bu konudaki eksikliklerin tespit
edilmesi amaciyla bibliyometrik analiz tercih edilmistir. Calismanin, hedonik fiyat yonteminin uygulama
alanlarinin tespit edilmesi noktasinda alana katk1 saglayacag diisiiniilmektedir.

YONTEM

Arastirmanin Modeli

Bibliyometri, yazili belgelerin ¢esitli yonlerini analiz ederek bilimsel iletim siirecini arastirmak
i¢in nicel yontemlerin kullanildig: disiplindir ve aragtirma modellerinin izlenmesini saglar (Roy ve Basak,
2013). Bibliyometrik arastirmalarda, belgelerin ¢esitli 6zellikleri ¢oziimlenerek bilimsel etkilesime iligkin
tespitler yapilmaktadir. Bibliyometrik arastirmalarla hem bir konudaki en verimli aragtirmacilar
belirlenmekte hem de bu arastirmacilar arasindaki etkilesimin boyutu ortaya ¢ikarilmaktadir (Al, 2008).
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Bibliyometrik analizlerle arastirilan konunun ve bilim dalinin siire¢ igerisinde kaydettigi gelismeler
ortaya konarak, konuya iligkin problemlerin belirlenmesi saglanmaktadir (Yilmaz, 2017). Ayrica
arastirilan konuya iligkin niteliksel ve niceliksel bulgularin elde edilmesiyle arasgtirmalardaki degisim
saptanmakta ve alt kategoriler araciligiyla tiimevarim yapmak miimkiin olmaktadir (Civelek ve Karadag,
2020).

Bilimsel literatiiriin incelenmesinde geleneksel bir yol olarak kullanilan literatiir taramasi zaman
alic1 bir siiregtir ve yiizlerce arastirmanin literatiir taramasi ile analiz edilmesi oldukga zordur. Bu nedenle
bibliyometrik analiz pek ¢ok arastirmayi ele alma ve arastirilan konuyla ilgili literatiirii biitiinciil bir bakis
acistyla gbzden gecirme noktasinda oldukea etkili bir yoldur (Wang vd., 2019).

Bu bilgiler dogrultusunda c¢alismada, hedonik fiyat yontemini konu alan arastirmalarin
bibliyometrik analizine yer verilmistir.

Calisma Materyali

Bu ¢alisma, 2012-2022 déneminde ulusal ve uluslararasi alanda hedonik fiyat yontemini konu
alan yiiksek lisans ve doktora tez calismalarinin analizini kapsamaktadir. Calismada hedonik fiyat
yontemini konu alan lisansiistii tezlerin bibliyometrik 6zelliklerini ortaya koymak ve akademik agidan
mevcut durumu saptamak amaglanmigtir. Caligma materyalini Google Scholar, Ebsco Open Dissertations,
Yiiksek Ogretim Kurulu Ulusal Tez Merkezi veri tabanlarinda taranan, hedonik fiyat yontemini konu alan
ulusal ve uluslararasi tezler olusturmaktadir. Calisma anahtar kelimesi, hedonik fiyat/ hedonic price
olarak belirlenmistir. Bu kapsamda yapilan arastirma sonucunda 40 ulusal ve 80 uluslararasi tez
incelenmistir.

BULGULAR

2012-2022 déneminde Google Scholar, Ebsco Open Dissertations, Yiiksek Ogretim Kurulu
Ulusal Tez Merkezi veri tabanlarinda taranan, hedonik fiyat yontemi konusunda ulasilan tezlerin dagilimi
incelendiginde 40 ulusal tez, 80 uluslararasi tez yazildig1 sonucuna varilmustir. Hedonik fiyat konulu
ulusal tezlere iliskin bulgular Tablo 1 ve Tablo 2’de verilmistir.
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Tablo 1: Yiiksek Lisans Derecesindeki Ulusal Tezlerin Dagilimi

Tez Konusu Yontem Sayfa Sayis1 Yil
Regresyon 104 2013
Regresyon 75 2015
Regresyon 45 2017
Arazi Fiyatlarn Regresyon 122 2019
Regresyon 99 2019
Regresyon 68 2019
Regresyon 66 2021
Domates Fiyatlari Regresyon 116 2018
Regresyon 103 2012
Regresyon, Mekansal Regresyon, 107 2013
Regresyon 109 2013
Regresyon 227 2013
Regresyon 94 2018
Regresyon 163 2019
Regresyon 115 2019
) Regresyon 51 2019

Konut Fiyatlari . ;

Mekansal Kantil Regresyon 80 2019
Regresyon 101 2019
Regresyon 107 2019
Regresyon 50 2020
Regresyon 152 2020

Regresyon 138 2021

Regresyon, Mekansal Regresyon 87 2021

Regresyon 110 2021

Otel Oda Fiyatlar1 Regresyon 52 2018
Resim Sanati Regresyon 37 2016
Tabiat Parki Degeri Regresyon 67 2021
Zeytinyagi Fiyatlari Regresyon 68 2022

Incelenen dénemde hedonik fiyat yontemine iliskin ulusal tezler incelendiginde 28 yiiksek lisans, 12
doktora tezi olmak iizere 40 tez hazirlandig1 gériilmektedir. Bu tezlerin 4 tanesi Ingilizce olarak yazilmistir.
Yillar itibariyle bakildiginda ise 2019-2020 yillarinda konuya iligkin yapilan ¢alismalarin sayisinin
yogunlastigi goriilmektedir.

Hedonik fiyat konulu ulusal tezler incelendiginde 28 yiiksek lisans, 12 doktora dereceli tez
hazirlandig1 goriilmiistiir. Hedonik fiyat yontemini konu alan yiiksek lisans diizeyinde hazirlanan ¢aligmalarin
arastirma yOntemine bakildiginda 25 tezde regresyon analizi, 2 tezde regresyon ve mekansal regresyon
analizinin birlikte, 1 tezde mekansal kantil regresyon ydnteminin uygulandigi goriilmiistiir. Yiiksek lisans
diizeyindeki ulusal tezlerin sayfa sayisi degiskenlik gdstermekle birlikte en uzun 227, en kisa 37, ortalama 96
sayfa olarak hazirlandigi goriilmektedir. Yillar itibariyle bakildiginda ise en fazla ¢aligmanin 2019 yilinda
yapildig1 goriilmiistiir. Tezler arastirilan konu bakimindan siniflandirildiginda; konut fiyatlarint (n=16), arazi
fiyatlarini (n=7), resim sanatini (n=1), domates fiyatlarin1 (n=1), otel oda fiyatlarini (n=1), zeytinyag: fiyatlarini
(n=1), tabiat parki degerini (n=1) konu alan tezler olarak dagilim gostermistir.
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Tablo 2: Doktora Derecesindeki Ulusal Tezlerin Dagilimi

Tez Konusu Yontem Sayfa Sayisi Yil
Arag Fiyatlari Regresyon 148 2021
Konut Fiyat indeksi Regresyon, Mekénsal Regresyon 122 2012
Regresyon 159 2014
Mekansal Regresyon 227 2015
Regresyon 198 2015
Mekansal Regresyon 149 2017
Konut Fiyatlari Regresyon 214 2018
Regresyon 102 2020
Regresyon 152 2021
Regresyon 196 2021
Regresyon 178 2021
Yat Fiyatlar Regresyon 50 2013

Hedonik fiyat yontemini konu alan doktora diizeyinde hazirlanan g¢alismalarin arastirma yontemine
bakildiginda 9 tezde regresyon analizi, 2 tezde mekansal regresyon analizi, 1 tezde regresyon ve mekansal
regresyon yonteminin birlikte uygulandifi goriilmiistiir. Doktora dereceli ulusal tezlerin sayfa sayisi
degiskenlik gostermekle birlikte tezlerin en uzun 227, en kisa 50 sayfa olarak hazirlandig1r gérilmektedir.
Ortalama sayfa sayis1 ise 158°dir. Tezler arastirilan konu bakimindan siniflandirildiginda; konut fiyatlarini
(n=9), yat fiyatlarin1 (n=1), arag fiyatlarin1 (n=1), konut fiyat endeksini (n=1) konu alan tezler olarak dagilim
gostermigtir.

Tablo 1 ve 2’de yer almamakla birlikte tez danigmanlarinin dagilim: incelendiginde 8 tane doktora
tezi ylritiicliliigi olmak {izere, profesor invanli danigmanlarin (n=20) agirlikli oldugu goriilmektedir. Konut
fiyatlar1 6zelinde hazirlanan ulusal tezler degerlendirildiginde ise; tezlerde konut satig fiyatlarinin (n=23),
konut kira fiyatlarinin (n=2) arastirildig1 ve konut fiyat indeksi (n=1) gelistirmeye yonelik oldugu goriilmiistiir.

Hedonik fiyat yontemini konu alan aragtirma kapsaminda ulasilan uluslararas: tezlerin sayis1 80’dir.
Tezlerin g¢ogunlugu yiiksek lisans diizeyindeyken (n=51), 29’u doktora diizeyindedir. Yillar itibariyle
bakildiginda 2014-2021 yillarinda konuya iliskin yapilan ¢aligmalarin sayisinin yogunlastigi goriilmektedir.
Uluslararasi tezlere iligkin bulgular Tablo 3 ve Tablo 4’te verilmistir.
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Tez Konusu Yontem Sayfa Sayisi Yil
Regresyon 32 2013
. Regresyon 73 2014
Arag Fiyatlari

Regresyon 45 2016

Regresyon 32 2022

Regresyon, Mekansal Regresyon 96 2013

Regresyon, Mekansal Regresyon 95 2016

Arazi Fiyatlari Regresyon 88 2019
Regresyon 57 2021

Regresyon 51 2022

Besi Sigir Fiyatlar Regresyon 51 2021
Karides Fiyatlar Regresyon 68 2012
Kira (Airbnb) Fiyatlar Regresyon 72 2019
Mekansal Regresyon 85 2012

Regresyon 35 2012

Regresyon 80 2013

Regresyon 34 2013
Regresyon 79 2014
Regresyon 108 2014

Mekansal Regresyon 98 2015

Regresyon 73 2015

Regresyon 64 2015

Regresyon 37 2017

Regresyon 43 2017

Regresyon 56 2018

Regresyon, Mekansal Regresyon 138 2018

Regresyon 27 2019

Regresyon 53 2019

Konut Fiyatlari Regresyon 75 2019
Regresyon 65 2019

Regresyon 44 2019

Mekansal Regresyon 29 2020

Regresyon 39 2020

Regresyon 71 2020

Regresyon 59 2020

Regresyon 46 2020

Regresyon 31 2020

Regresyon, Mekansal Regresyon 74 2020

Makine Ogrenimi 52 2021

Regresyon 35 2021

Regresyon 48 2021

Regresyon 37 2021

Regresyon 55 2021

Regresyon 96 2022
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Tablo 3 (devam): Yiiksek Lisans Derecesindeki Uluslararasi Tezlerin Dagilimi

Tez Konusu Yontem Sayfa Sayisi Yil
Ofis Kira Fiyatlart Regresyon 64 2018
. Regresyon 44 2013
Otel Oda Fiyatlar .
Regresyon, Kantil Regresyon 34 2018
Oyuncu Transfer Degeri Regresyon 41 2015
Saman Fiyatlar Regresyon 62 2017
Tarim Hisse Fiyati Regresyon 49 2016
Telekomiinikasyon Regresyon 90 2021
Ticari Miilk Fiyatlart Regresyon 59 2019

Hedonik fiyat yontemini konu alan yiiksek lisans diizeyindeki uluslararasi tezlerin arastirma
yontemine bakildiginda 42 tezde regresyon analizi, 4 tezde regresyon ve mekansal regresyon yodnteminin
birlikte uygulandi8i, 3 tezde mekénsal regresyon, 1 tezde regresyon ve kantil regresyon yonteminin birlikte, 1
tezde ise makine Ogrenimi yonteminin uygulandigi goriilmiistiir. Yiiksek lisans diizeyindeki uluslararasi
tezlerin sayfa sayisi degiskenlik gostermekle birlikte en uzun 138, en kisa 27, ortalama 60 sayfa olarak
hazirlandig1 goriilmektedir. Yillar itibariyle bakildiginda ise en fazla ¢alismanin 2014 yilinda yapildig:
goriilmekle birlikte c¢alismalarin 2014-2021 doneminde yogunlastigi goriilmektedir. Arastirilan konu
bakimindan tezler siniflandirildiginda; konut fiyatlarini (n=31), arazi fiyatlarin1 (n=5), ara¢ fiyatlarin1 (n=4),
otel oda fiyatlarin1 (n=2), kira (airbnb) fiyatlar1 (n=1), ticari miilk degerini (n=1), karides fiyatlarin1 (n=1),
oyuncu transfer degerini (n=1), besi sigir fiyatlarin1 (n=1), saman fiyatlarin1 (n=1), ofis kira fiyatin1 (n=1),
telekomiinikasyon gelirlerini (n=1), tarim hisse fiyatlarini (n=1) konu alan tezler olarak dagilim gostermistir.
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Tablo 4: Doktora Derecesindeki Uluslararasi Tezlerin Dagilimi

Tez Konusu Yontem Sayfa Sayisi Yil
Akilli Telefon Fiyatlar Regresyon 37 2020
Regresyon 87 2012
Arazi Fiyatlari Mekansal Regresyon 290 2014
Regresyon, Mekansal Regresyon 106 2014
Hisse Senedi Getirileri Regresyon 113 2014
Kayak Fiyatlar Regresyon 103 2017
Kira (Airbnb) Fiyatlart Regresyon 108 2018
Kantil Regresyon 125 2016
Mekéansal Regresyon 221 2016
Meta Regresyon 128 2016
Regresyon 153 2012
Regresyon 72 2015
Regresyon 108 2015
Regresyon 143 2015
Regresyon 100 2016
Regresyon 103 2016
Regresyon 300 2017
Konut Fiyatlari Regresyon 72 2017
Regresyon 241 2017
Regresyon 123 2018
Regresyon 42 2018
Regresyon 62 2019
Regresyon, Mekansal Regresyon 204 2013
Regresyon, Mekansal Regresyon 85 2016
Regresyon, Mekansal Regresyon 308 2017
Regresyon 177 2014
Regresyon 212 2014
Regresyon 100 2014
Ticari Miilk Degeri Regresyon 282 2015

Hedonik fiyat yontemine iliskin doktora dereceli uluslararasi tezlerin arastirma yontemine
bakildiginda 21 tezde regresyon analizi, 4 tezde regresyon analizi ve mekansal regresyon analizi, 2 tezde
mekansal regresyon analizi, 1 tezde kantil regresyon analizi, 1 tezde meta reresyon yonteminin uygulandig
goriilmiistir. Tezlerin sayfa sayis1 degiskenlik gostermekle birlikte en uzun tezin 308, en kisa tezin 37 sayfali
oldugu goriilmektedir. Ortalam olarak sayfa sayisi ise 145°tir. Yillar itibariyle bakildigina hedonik fiyat
yontemi konu alan tezlerin 2014- 2017 doneminde yogunlastigi goriilmiistiir. Arastirtlan konu bakimindan
tezler siiflandirildiginda; konut fiyatlarin1 (n=21), arazi fiyatlarin1 (n=3), ticari miilk degerini (n=1), hisse
senedi getirilerini (n=1), akill telefon fiyatlarin1 (n=1), kayak fiyatlarini (n=1) konu alan tezler olarak dagilim
gostermistir.

SONUC, TARTISMA VE ONERILER

Hedonik fiyat yontemini konu alan tezler incelendiginde 40 ulusal teze karsilik, 80 uluslararasi tez
yazildigr goriilmiistiir. Tezlerin ¢ogunlugunun yiiksek lisans diizeyinde oldugu goriilmektedir. Doktora
diizeyinde hazirlanan tezlerin 12’si ulusal, 29’u uluslararas1 diizeydedir. Ulusal tezlerdeki sayfa sayisinin
uluslararasi tezlerden fazla oldugu goriilmektedir. Hem ulusal hem de uluslararasi tezler konu bakimindan
incelendiginde, ¢ogunlukla konut ve arazi fiyatlarinin arastirlldigi goriilmekle birlikte konu gesitliligin



298 Fatma Tuba Cobankaya

uluslararasi tezlerde daha fazla oldugu goriilmiistiir. Tezlerin arastirma yontemine bakildiginda ise genellikle
regresyon ve mekansal regresyon uygulandifi, bununla birlikte az da olsa kantil regresyon yonteminin
uygulandig1 goriilmektedir. Bu kapsamda hedonik fiyat yontemi hakkinda c¢alisma yapacak arastirmacilara
verilecek oneriler su sekilde 6zetlenebilir.

e Hedonik fiyat yontemi kullanarak gayrimenkul degerleme alaninda yapilan ¢aligmalarin genellikle
konut fiyatlarini dikkate aldig1 goriilmektedir. Konut fiyatlarini arastiran ¢alismalarin da daha ¢ok
belli bolgeler iizerine yogunlastigi goriilmektedir. Insan ihtiyaclarmin farkli sosyoekonomik
yapilardaki gruplar i¢in farklilagtigi, konutun da en temel ihtiya¢ oldugu diisiiniildiigiinde ayni
donemde farkli bolgeler icin konut fiyatlarini aragtiran ¢aligmalar yapilmasiyla bolgeler arasinda
karsilastirmalar yapilabilecegi diistiniilmektedir. Ayrica gayrimenkul degerleme alaninda yapilan
caligmalarin daha ¢ok konut fiyatlarina odaklandigi, ticari miilk fiyatlarin1 ve arazi fiyatlarimi
aragtiran galigmalarin sayisinin artirilmasiyla alana katki saglanacagi digiiniilmektedir.

e Ulusal alanda yazilmis tezler incelendiginde hedonik fiyat yontemini kullanarak endeks
gelistirmeye yonelik ¢aligmalarin sayisinin olduk¢a az oldugu, daha genis bir veri seti ile s6z
konusu yontemle ozellikle gayrimenkul degerleme alaninda endeks gelistirmenin miimkiin
olabilecegi diisiiniilmektedir.

e Hedonik fiyat yonteminin uygulandigi ulusal tezlerde arastirma yontemi olarak siklikla regresyon
analizi kullanildig1, mekansal regresyon yontemlerinin ise daha az siklikta kullanildigi goriilmiistiir.
Ozellikle gayrimenkul sdz konusu oldugunda mekéan etkisini dikkate alan ydntemlerin sayisinin
artirilmasiyla bolgesel piyasalar hakkinda da bilgi sahibi olunabilecegi diisiiniilmektedir.

e Hedonik fiyat yonteminin farkli {irlin degerlerinin belirlenmesine yonelik ¢aligmalara
uygulanmasiyla, konu ¢esitliliginin artirtlarak literatiire katki saglanacagi diisiiniilmektedir.

e Ulusal tezler incelendiginde hedonik fiyat yonteminin otel oda fiyatlarinin belirlenmesinde
kullanildig1 ancak oldukga az sayida oldugu goériilmiistir. Turizm alaninda fiyatlama konusunda
yapilan ¢alismalarda mekan etkisini dikkate alan ¢aligmalarinin artirilmasiyla turizm planlamasi ve
pazarlanmasina da katki saglanacaktir.

Yazarhk Katkisi
Caligma tek yazar tarafindan yiiriitiilmektedir.

Etik Kurul Beyam
Bu ¢alisma igin etik kurul izni gerekmemektedir.
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