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Öz  

Hedonik fiyat yöntemi, farklılaşmış bir malın sahip olduğu özelliklerin malın fiyatına olan 

katkısını belirleyen bir yöntemdir. Bu yaklaşımda mallara ait herbir özelliğin örtük fiyatı, söz konusu 
malın i. (i. değer belirleyen özelliklerinin her biri) özelliğine göre türevi alınarak belirlenmektedir. Bu 

çalışmanın amacı hedonik fiyat yöntemini konu alan çalışmaları sınıflandırarak, literatürde bu 

konudaki eksikliklerin belirlenmesidir. Çalışma, hedonik fiyat yönteminin kullanım alanlarının 
belirlenmesine katkı sağlaması bakımından akademik anlamda önem taşımaktadır. Çalışmanın çıkış 

noktası doğrultusunda hedonik fiyat yöntemi konu alan lisansüstü tezler bibliyometrik analiz ile 

incelenmiştir. Bibliyometrik analizler, çalışmaların yıllar itibariyle dağılımlarının tespit edilmesini 
sağlayarak, araştırmacılar arasındaki etkileşimin boyutunu ortaya çıkarmaktadır. Ayrıca bibliyometrik 

analizlerle çalışmaların zaman içindeki değişimi de tespit edilmektedir. Bu sebeple son dönemlerde 

sıklıkla uygulanmakta olan bir yöntemdir. Literatürde gayrimenkul değerleme yöntemlerinden biri 
olarak da bilinen hedonik fiyat yönteminin, son dönemlerdeki kullanım alanlarının belirlenmesi 

amacıyla çalışmada bibliyometrik analiz tercih edilmiştir. Çalışma örneklemini Google Scholar, Ebsco 

Open Dissertations, Yüksek Öğretim Kurulu Ulusal Tez Merkezi veri tabanlarında taranan, hedonik 
fiyat yöntemi konulu lisansüstü tezler oluşturmaktadır. Çalışma sonuçları kapsamlı olarak 

değerlendirildiğinde hedonik fiyat yöntemini uygulayan çalışmalarda çoğunlukla konut ve arazi 

fiyatlarının araştırıldığı, bununla birlikte konu çeşitliliğin uluslararası tezlerde daha fazla olduğu 
görülmektedir. Ulusal alanda yazılmış tezler incelendiğinde ise hedonik fiyat yönteminin, turizmde 

otel oda fiyatlarının belirlenmesinde ve gayrimenkul sektöründe endeks geliştirmeye yönelik olarak 

kullanıldığı ancak sayısının oldukça az olduğu görülmüştür. Tezlerin araştırma yöntemine bakıldığında 
ise genellikle regresyon ve mekânsal regresyon yönteminin uygulandığı, bununla birlikte az da olsa 

kantil regresyon yönteminin uygulandığı görülmektedir. 

Anahtar Kelimeler: Hedonik Fiyat Yöntemi, 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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GİRİŞ 

Değer, bir şeyin para ile ölçülebilen karşılığı olarak ifade edilmektedir. Değerleme bir varlığın 

parasal karşılığının tespit edilmesini amaçlar ve Uluslararası Değerleme Standartları Konseyine göre, bir 

varlığın değerinin tespit edilme süreci, bir değer görüşünü ya da tahminini gösteren tutar olarak 

tanımlanır (Pirgaip, 2019). Literatürde gayrimenkul değerleme yöntemlerinden biri olarak yer alan 

hedonik fiyat yöntemi, farklılaşmış bir malın sahip olduğu özelliklerin malın fiyatına olan katkısını 

belirleyen bir yöntemdir. Hedonik fiyatlama yönteminde temel varsayım; bir mal veya hizmeti, söz 

konusu mal veya hizmetin sağladığı özelliklere göre fiyatlandırmaktır (Kördiş, Işık ve Mert, 2014). 

 Çalışmada, hedonik fiyat yönteminin kullanım alanlarının belirlenmesine yönelik bir durum 

değerlemesi yapılmak istenmiştir. Bu amaçla ulusal ve uluslararası alanda yazılmış yüksek lisans ve 

doktora tezleri taranmış, tezlerin bibliyometrik analizi ortaya konulmuştur. Hedonik fiyat yönteminin 

uygulandığı çalışmaların hangi alanlarda olduğunun belirlenmesi ile akademik anlamda, yöntemin hangi 

alanlarda sık, hangi alanlarda az sıklıkla uygulandığının saptanması planlanmaktadır. Ayrıca yıllar 

itibariyle yöntemi uygulayan çalışmaların dağılımının nasıl şekillendiği de görülecektir.  

Çalışma, hedonik fiyat yöntemini uygulayan araştırmaların mevcut durumunun saptanması, 

farklı alanlarda uygulanabilirliği noktasında araştırmacılara yön verecek olması sebebiyle önem 

taşımaktadır. Bu doğrultuda çalışmada aşağıdaki sorulara yanıt aranmıştır. 

Hedonik fiyat yöntemini uygulayan tezler ulusal ve uluslararası alanda ne sıklıkla araştırılmıştır? 

Hedonik fiyat yöntemini uygulayan tezlerin dağılımı nasıl olmuştur? 

Hedonik fiyat yöntemini uygulayan tezler genel itibariyle hangi konularda yoğunlaşmıştır? 

Hedonik fiyat yöntemini uygulayan çalışmalarda kullanılan yöntemler nelerdir? 

Hedonik fiyat yöntemini uygulayan çalışmalar yıllar itibariyle nasıl bir değişim göstermiştir?  

Çalışma temel olarak üç bölümden oluşmaktadır. İlk bölümde çalışma ile ilgili temel bilgiler 

sunulduktan sonra, ikinci bölümde detaylı literatür taraması yapılarak çalışmada ortaya atılan tez 

desteklenmeye çalışılmıştır. Çalışmanın son bölümünde ise ulusal ve uluslararası düzeyde hazırlanan 

tezlerin bibliyometrik analizine yer verilerek bulgular değerlendirilmiştir. 

Hedonizm, mal ve hizmetlerin tüketimi sonucunda alınan fayda olarak bilinmektedir. Hedonik 

fiyat ise mal ve hizmet tüketimi sonucunda sağlanan fayda için ödenen bedeli ifade etmektedir 

(McDonald ve McMillen, 2007). Hedonik fiyat yöntemi, farklılaşmış bir malın sahip olduğu özelliklerin 

malın fiyatına olan katkısını belirleyen bir yöntemdir. Hedonik fiyatlama yönteminde temel varsayım; bir 

mal veya hizmeti, söz konusu mal veya hizmetin sağlamış olduğu özelliklere göre fiyatlandırmaktır. Bu 

yönteme göre bir ürünün farklı özelliklerinin tüketiciye sunduğu fayda, o ürünün fiyatını belirlemektedir 

(Kördiş vd., 2014).  

Bir mal veya hizmetin fiyatlandırılması mümkün olmayan özellikleri satışa konu olan üründen 

ayrılamayacağı için, bu özelliklerle ilgili olarak bir pazar oluşturmak pek mümkün değildir. Örneğin 

otomobilimize daha fazla beygir gücü istediğimizde beygir gücü satın almak mümkün olmamaktadır. Bu 

isteğimizi karşılamak için, otomobilimizde olmasını istediğimiz beygir gücüne sahip bir başka otomobil 

almak gerekir. Buna benzer şekilde, normal pazarlarda alınıp satılamayan ve genel ekonomik mal 

olmayan ürünlerin değerini belirlemede kullanılan bir yöntem olması sebebiyle hedonik fiyat yöntemi 

eşsiz bir özelliğe sahiptir (Çiçek ve Hatırlı, 2015). 

Hedonik fiyat yöntemi bir malın sahip olduğu her bir özelliğin, malın fiyatına katkısını 

belirlemek için kullanılmaktadır. Goodman (1998)’a göre, hedonik yöntemin temeli Court (1939)’un 

makalesine dayanmaktadır (Goodman, 1998). Andrew Court (1939) hedonik fiyat modelini, otomobil 

fiyatlarını tahmin etmek için kullanmıştır. Court müşterilerin otomobilden elde ettikleri faydanın 

doğrudan ölçülmesi mümkün olmadığından bu faydayı otomobilin özellikleriyle ilişkilendirmiştir (Court, 

1939). Court (1939)’un ardından hedonik fiyat yöntemi, değerlemesi zor olan çok çeşitli mallar için 

kullanılmıştır.  Lancaster (1966) malların heterojen yapısını dikkate alarak, faydanın doğrudan malın 

kendisinden değil malın özelliklerinden kaynaklandığını ileri sürmüştür. Buna göre, tüketicinin sağladığı 

fayda ürünün her bir özelliğinin sağladığı faydaların toplamından oluşmaktadır ve fiyatı bu özelliklerin 

değeri oluşturmaktadır. (Lancaster, 1966). Rosen (1974), hedonik fiyat teorisine önemli bir katkıda 

bulunmuş, arz ve talep fonksiyonlarını heterojen ürünlerin özelliklerinin bir fonksiyonu olarak ele 

almıştır. (Kangallı Uyar, 2015). Rosen (1974) hedonik fiyatı malların özelliklerinin örtük fiyatı olarak 

tanımlamıştır. Hedonik fiyat, farklılaştırılmış ürünlerin gözlemlenen fiyatlarından ve bunlarla ilişkili 

belirli özellik miktarlarından ekonomik birimlere yansımaktadır (Rosen, 1974). Rosen (1974)’in piyasa 

modelinde mallar (Z) onlara ait n adet özelliğin toplamı şeklinde ifade edilmektedir. Buna göre, 
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piyasadaki her bir malın özelliği               ) vektörüyle; özellikler değiştikçe malların piyasa 

fiyatlarındaki değişimi gösteren fiyat vektörü ise                     ile ifade edilir. Rosen 

(1974), farklılaştırılmış ürünlerin piyasa değerlemesi için bu teorinin uygulanabileceğini göstermiştir. 

                    şeklinde ifade edilen hedonik fiyat fonksiyonunda P(Z) bir ürünün bileşik 

fiyatını ifade ederken, her bir özelliğin katsayısı ise, hedonik ya da örtük fiyatları ifade etmektedir.  

Hedonik fiyatın tahmini, birleşik fiyatın özellikler üzerine regresyonunun kurulması ile elde 

edilmektedir (Kangallı Uyar, 2015). Kurulan çoklu regresyon modelinde bir ürünün gözlemlenen satış 

fiyatları bağımlı değişken, ürünün değerini belirleyen özellikler ise bağımsız değişken olarak dikkate 

alınarak tahmin yapılır (Savuran, 2008). Model, bir ürünün birim fiyatının ürünün sahip olduğu 

özelliklere göre değişimini gösteren bir fonksiyondur. Böylece ürünlerin karşılaştırılabilmesi mümkün 

olmaktadır (Afşar, Yılmazel ve Yılmazel, 2017). 

 

LİTERATÜR 

Bir malın özelliklerinin, malın fiyatına olan katkısını belirleyen önemli bir unsur olduğunu ifade 

eden hedonik fiyat yöntemi, Türkiye’de daha çok gayrimenkul sektöründe kullanılmakla birlikte son 

dönemlerde turizm sektöründe de fiyat belirlemeye yönelik olarak kullanılmaktadır. Hedonik fiyat konulu 

çalışmalar incelendiğinde Bekar (2013), Boza (2015), Alkan (2015), Keskin ve Watkins (2017), Aysin 

(2018), Keten (2019), Çiftçi (2019), Akyüz (2020) konut fiyatlarını etkileyen faktörleri; Coşar (2013), 

Başer (2015), Aksu (2017), Susam (2019), Yiğit (2019), Aygün (2021) arazi fiyatlarını etkileyen 

faktörleri incelerken; Kesbiç vd. (2011), Yalçın (2016), Işık ve Bilici (2017), Üstündağ (2018) ise 

konaklama fiyatlarını hedonik fiyat yöntemi ile belirlemeye çalışmıştır. 

Bir konu hakkındaki çalışmaların çeşitli özelliklerinin nicel olarak değerlendirilmesine olanak 

veren bibliyometrik araştırmaların, son dönemlerde sosyal bilimler alanında oldukça sık kullanılan bir 

yöntem olduğu görülmektedir. Bibliyometrik araştırmalara yönelik yapılan literatür taramasında hedonik 

fiyat konusunu içeren araştırmalara ulusal literatürde rastlanmamış olup uluslararası alanda ise sadece 

gayrimenkul alanında yer verildiği görülmüştür. Bununla birlikte konuyla ilgili az sayıda yapılan 

araştırma bulunmuştur. Söz konusu araştırmalardan Jayantha ve Oladinrin (2019) gayrimenkul alanında 

hedonik fiyat yönteminin bibliyometrik araştırmasını; Wahab, Mokhtar ve Aliasak (2022) yine 

gayrimenkul alanında mekânsal hedonik yöntemin bibliyometrik analizini yapmıştır. Söz konusu 

araştırmaların dışında doğrudan hedonik fiyat yöntemine ilişkin bibliyometrik araştırmaya 

rastlanmamıştır. Ayrıca hedonik ve fiyat konulu bibliyometrik araştırmalar ayrı ayrı incelenmiş ve 

konuyla ilişkili olduğu düşünülen araştırmalardan bazılarına çalışmada yer verilmiştir. Depren, Kartal ve 

Kılıç Depren (2018) borsalardaki oynaklık; Çelikkaya ve Demirgil (2019) bölgesel kalkınma; Yurtseven 

(2019) ile Buğan (2021) İslam ekonomisi; Avşar (2020) ile Çizmecioğlu ve Akman (2021) kripto paralar; 

Akgül vd. (2020) yenilik ekonomisi; Şekeroğlu (2021) porföy yönetimi; Binoy vd. (2022) gayrimenkul 

değerlemesi; Ali ve Bashir (2022) varlık fiyatlama; Zhang vd. (2022) emtia fiyatları; Li ve Li (2022) 

konut fiyatları; Çakan ve Altınışık (2022) Covid-19 sürecinde devlet teşvikleri ve yatırımcı kararları; 

Gökmenoğlu ve Yavuz (2022) kamu harcamaları ve ekonomik büyüme ilişkisi; Haydaroğlu (2022a) 

enflasyon konulu lisansüstü tezlerin incelenmesi; Haydaroğlu (2022b) Türkiye’de finansal kriz konulu 

lisansüstü tezlerin incelenmesi;  Özdemir, Ateş ve Tekin (2022) yatırımcı ilişkileri ve Toksarı (2022) 

marka aşkı konusunda bibliyometrik araştırma yapmıştır. 

Daha çok gayrimenkul değerleme alanında uygulanan hedonik fiyat yönteminin, uygulama 

alanlarının belirlenebilmesi ve farklı alanlarda da uygulanabilirliğine ilişkin fikir geliştirilmesi oldukça 

önemlidir. Çalışmada hedonik fiyat yöntemini konu alan araştırmaların sınıflandırılarak, son 

dönemlerdeki kullanım alanlarının belirlenebilmesi ve literatürde bu konudaki eksikliklerin tespit 

edilmesi amacıyla bibliyometrik analiz tercih edilmiştir. Çalışmanın, hedonik fiyat yönteminin uygulama 

alanlarının tespit edilmesi noktasında alana katkı sağlayacağı düşünülmektedir. 
 

YÖNTEM 

Araştırmanın Modeli 

Bibliyometri, yazılı belgelerin çeşitli yönlerini analiz ederek bilimsel iletim sürecini araştırmak 

için nicel yöntemlerin kullanıldığı disiplindir ve araştırma modellerinin izlenmesini sağlar (Roy ve Basak, 

2013). Bibliyometrik araştırmalarda, belgelerin çeşitli özellikleri çözümlenerek bilimsel etkileşime ilişkin 

tespitler yapılmaktadır. Bibliyometrik araştırmalarla hem bir konudaki en verimli araştırmacılar 

belirlenmekte hem de bu araştırmacılar arasındaki etkileşimin boyutu ortaya çıkarılmaktadır (Al, 2008). 
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Bibliyometrik analizlerle araştırılan konunun ve bilim dalının süreç içerisinde kaydettiği gelişmeler 

ortaya konarak, konuya ilişkin problemlerin belirlenmesi sağlanmaktadır (Yılmaz, 2017). Ayrıca 

araştırılan konuya ilişkin niteliksel ve niceliksel bulguların elde edilmesiyle araştırmalardaki değişim 

saptanmakta ve alt kategoriler aracılığıyla tümevarım yapmak mümkün olmaktadır (Civelek ve Karadağ, 

2020). 

Bilimsel literatürün incelenmesinde geleneksel bir yol olarak kullanılan literatür taraması zaman 

alıcı bir süreçtir ve yüzlerce araştırmanın literatür taraması ile analiz edilmesi oldukça zordur. Bu nedenle 

bibliyometrik analiz pek çok araştırmayı ele alma ve araştırılan konuyla ilgili literatürü bütüncül bir bakış 

açısıyla gözden geçirme noktasında oldukça etkili bir yoldur (Wang vd., 2019).  

Bu bilgiler doğrultusunda çalışmada, hedonik fiyat yöntemini konu alan araştırmaların 

bibliyometrik analizine yer verilmiştir.  

 

Çalışma Materyali 

Bu çalışma, 2012-2022 döneminde ulusal ve uluslararası alanda hedonik fiyat yöntemini konu 

alan yüksek lisans ve doktora tez çalışmalarının analizini kapsamaktadır. Çalışmada hedonik fiyat 

yöntemini konu alan lisansüstü tezlerin bibliyometrik özelliklerini ortaya koymak ve akademik açıdan 

mevcut durumu saptamak amaçlanmıştır. Çalışma materyalini Google Scholar, Ebsco Open Dissertations, 

Yüksek Öğretim Kurulu Ulusal Tez Merkezi veri tabanlarında taranan, hedonik fiyat yöntemini konu alan 

ulusal ve uluslararası tezler oluşturmaktadır. Çalışma anahtar kelimesi, hedonik fiyat/ hedonic price 

olarak belirlenmiştir. Bu kapsamda yapılan araştırma sonucunda 40 ulusal ve 80 uluslararası tez 

incelenmiştir. 

 

BULGULAR 

2012-2022 döneminde Google Scholar, Ebsco Open Dissertations, Yüksek Öğretim Kurulu 

Ulusal Tez Merkezi veri tabanlarında taranan, hedonik fiyat yöntemi konusunda ulaşılan tezlerin dağılımı 

incelendiğinde 40 ulusal tez, 80 uluslararası tez yazıldığı sonucuna varılmıştır. Hedonik fiyat konulu 

ulusal tezlere ilişkin bulgular Tablo 1 ve Tablo 2’de verilmiştir. 
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Tablo 1: Yüksek Lisans Derecesindeki Ulusal Tezlerin Dağılımı 

Tez Konusu Yöntem Sayfa Sayısı Yıl 

Arazi Fiyatları 

Regresyon 104 2013 

Regresyon 75 2015 

Regresyon 45 2017 

Regresyon 122 2019 

Regresyon 99 2019 

Regresyon 68 2019 

Regresyon 66 2021 

Domates Fiyatları Regresyon 116 2018 

Konut Fiyatları 

Regresyon 103 2012 

Regresyon, Mekânsal Regresyon, 

Mekânsal Kantil Regresyon 
107 2013 

Regresyon 109 2013 

Regresyon 227 2013 

Regresyon 94 2018 

Regresyon 163 2019 

Regresyon 115 2019 

Regresyon 51 2019 

Mekânsal Kantil Regresyon 80 2019 

Regresyon 101 2019 

Regresyon 107 2019 

Regresyon 50 2020 

Regresyon 152 2020 

Regresyon 138 2021 

Regresyon, Mekânsal Regresyon 87 2021 

Regresyon 110 2021 

Otel Oda Fiyatları Regresyon 52 2018 

Resim Sanatı Regresyon 37 2016 

Tabiat Parkı Değeri Regresyon 67 2021 

Zeytinyağı Fiyatları Regresyon 68 2022 

 
İncelenen dönemde hedonik fiyat yöntemine ilişkin ulusal tezler incelendiğinde 28 yüksek lisans, 12 

doktora tezi olmak üzere 40 tez hazırlandığı görülmektedir. Bu tezlerin 4 tanesi İngilizce olarak yazılmıştır. 

Yıllar itibariyle bakıldığında ise 2019-2020 yıllarında konuya ilişkin yapılan çalışmaların sayısının 

yoğunlaştığı görülmektedir.  

Hedonik fiyat konulu ulusal tezler incelendiğinde 28 yüksek lisans, 12 doktora dereceli tez 

hazırlandığı görülmüştür. Hedonik fiyat yöntemini konu alan yüksek lisans düzeyinde hazırlanan çalışmaların 

araştırma yöntemine bakıldığında 25 tezde regresyon analizi, 2 tezde regresyon ve mekânsal regresyon 

analizinin birlikte, 1 tezde mekânsal kantil regresyon yönteminin uygulandığı görülmüştür. Yüksek lisans 

düzeyindeki ulusal tezlerin sayfa sayısı değişkenlik göstermekle birlikte en uzun 227, en kısa 37, ortalama 96 

sayfa olarak hazırlandığı görülmektedir. Yıllar itibariyle bakıldığında ise en fazla çalışmanın 2019 yılında 

yapıldığı görülmüştür. Tezler araştırılan konu bakımından sınıflandırıldığında; konut fiyatlarını (n=16), arazi 

fiyatlarını (n=7), resim sanatını (n=1), domates fiyatlarını (n=1), otel oda fiyatlarını (n=1), zeytinyağı fiyatlarını 

(n=1), tabiat parkı değerini (n=1) konu alan tezler olarak dağılım göstermiştir.  
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Tablo 2: Doktora Derecesindeki Ulusal Tezlerin Dağılımı 

Tez Konusu Yöntem Sayfa Sayısı Yıl 

Araç Fiyatları Regresyon 148 2021 

Konut Fiyat İndeksi Regresyon, Mekânsal Regresyon 122 2012 

Konut Fiyatları 

Regresyon 159 2014 

Mekânsal Regresyon 227 2015 

Regresyon 198 2015 

Mekânsal Regresyon 149 2017 

Regresyon 214 2018 

Regresyon 102 2020 

Regresyon 152 2021 

Regresyon 196 2021 

Regresyon 178 2021 

Yat Fiyatları Regresyon 50 2013 

 

Hedonik fiyat yöntemini konu alan doktora düzeyinde hazırlanan çalışmaların araştırma yöntemine 

bakıldığında 9 tezde regresyon analizi, 2 tezde mekânsal regresyon analizi, 1 tezde regresyon ve mekânsal 

regresyon yönteminin birlikte uygulandığı görülmüştür. Doktora dereceli ulusal tezlerin sayfa sayısı 

değişkenlik göstermekle birlikte tezlerin en uzun 227, en kısa 50 sayfa olarak hazırlandığı görülmektedir. 

Ortalama sayfa sayısı ise 158’dir. Tezler araştırılan konu bakımından sınıflandırıldığında; konut fiyatlarını 

(n=9), yat fiyatlarını (n=1), araç fiyatlarını (n=1), konut fiyat endeksini (n=1) konu alan tezler olarak dağılım 

göstermiştir.  

Tablo 1 ve 2’de yer almamakla birlikte tez danışmanlarının dağılımı incelendiğinde 8 tane doktora 

tezi yürütücülüğü olmak üzere, profesör ünvanlı danışmanların (n=20) ağırlıklı olduğu görülmektedir. Konut 

fiyatları özelinde hazırlanan ulusal tezler değerlendirildiğinde ise; tezlerde konut satış fiyatlarının (n=23), 

konut kira fiyatlarının (n=2) araştırıldığı ve konut fiyat indeksi (n=1) geliştirmeye yönelik olduğu görülmüştür.  

Hedonik fiyat yöntemini konu alan araştırma kapsamında ulaşılan uluslararası tezlerin sayısı 80’dir. 

Tezlerin çoğunluğu yüksek lisans düzeyindeyken (n=51), 29’u doktora düzeyindedir. Yıllar itibariyle 

bakıldığında 2014-2021 yıllarında konuya ilişkin yapılan çalışmaların sayısının yoğunlaştığı görülmektedir. 

Uluslararası tezlere ilişkin bulgular Tablo 3 ve Tablo 4’te verilmiştir. 
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Tablo 3: Yüksek Lisans Derecesindeki Uluslararası Tezlerin Dağılımı 

Tez Konusu Yöntem Sayfa Sayısı Yıl 

Araç Fiyatları 

Regresyon 32 2013 

Regresyon 73 2014 

Regresyon 45 2016 

Regresyon 32 2022 

Arazi Fiyatları 

Regresyon, Mekansal Regresyon 96 2013 

Regresyon, Mekânsal Regresyon 95 2016 

Regresyon 88 2019 

Regresyon 57 2021 

Regresyon 51 2022 

Besi Sığır Fiyatları Regresyon 51 2021 

Karides Fiyatları Regresyon 68 2012 

Kira (Airbnb) Fiyatları Regresyon 72 2019 

Konut Fiyatları 

Mekânsal 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, Mekânsal Regresyon 138 2018 

Regresyon 27 2019 

Regresyon 53 2019 

Regresyon 75 2019 

Regresyon 65 2019 

Regresyon 44 2019 

Mekânsal Regresyon 29 2020 

Regresyon 39 2020 

Regresyon 71 2020 

Regresyon 59 2020 

Regresyon 46 2020 

Regresyon 31 2020 

Regresyon, Mekânsal Regresyon 74 2020 

Makine Öğrenimi 52 2021 

Regresyon 35 2021 

Regresyon 48 2021 

Regresyon 37 2021 

Regresyon 55 2021 

Regresyon 96 2022 
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Tablo 3 (devamı): Yüksek Lisans Derecesindeki Uluslararası Tezlerin Dağılımı 

Tez Konusu Yöntem Sayfa Sayısı Yıl 

Ofis Kira Fiyatları Regresyon 64 2018 

Otel Oda Fiyatları 
Regresyon 44 2013 

Regresyon, Kantil Regresyon 34 2018 

Oyuncu Transfer Değeri Regresyon 41 2015 

Saman Fiyatları Regresyon 62 2017 

Tarım Hisse Fiyatı Regresyon 49 2016 

Telekomünikasyon 

Gelirleri 
Regresyon 90 2021 

Ticari Mülk Fiyatları Regresyon 59 2019 

 

Hedonik fiyat yöntemini konu alan yüksek lisans düzeyindeki uluslararası tezlerin araştırma 

yöntemine bakıldığında 42 tezde regresyon analizi, 4 tezde regresyon ve mekânsal regresyon yönteminin 

birlikte uygulandığı, 3 tezde mekânsal regresyon, 1 tezde regresyon ve kantil regresyon yönteminin birlikte, 1 

tezde ise makine öğrenimi yönteminin uygulandığı görülmüştür. Yüksek lisans düzeyindeki uluslararası 

tezlerin sayfa sayısı değişkenlik göstermekle birlikte en uzun 138, en kısa 27, ortalama 60 sayfa olarak 

hazırlandığı görülmektedir. Yıllar itibariyle bakıldığında ise en fazla çalışmanın 2014 yılında yapıldığı 

görülmekle birlikte çalışmaların 2014-2021 döneminde yoğunlaştığı görülmektedir. Araştırılan konu 

bakımından tezler sınıflandırıldığında; konut fiyatlarını (n=31), arazi fiyatlarını (n=5), araç fiyatlarını (n=4), 

otel oda fiyatlarını (n=2), kira (airbnb) fiyatları (n=1), ticari mülk değerini (n=1), karides fiyatlarını (n=1), 

oyuncu transfer değerini (n=1), besi sığır fiyatlarını (n=1), saman fiyatlarını (n=1), ofis kira fiyatını (n=1), 

telekomünikasyon gelirlerini (n=1), tarım hisse fiyatlarını (n=1) konu alan tezler olarak dağılım göstermiştir.  
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Tablo 4: Doktora Derecesindeki Uluslararası Tezlerin Dağılımı 

Tez Konusu Yöntem Sayfa Sayısı Yıl 

Akıllı Telefon Fiyatları Regresyon 37 2020 

Arazi Fiyatları 

Regresyon 87 2012 

Mekânsal Regresyon 290 2014 

Regresyon, Mekânsal Regresyon 106 2014 

Hisse Senedi Getirileri Regresyon 113 2014 

Kayak Fiyatları Regresyon 103 2017 

Kira (Airbnb) Fiyatları Regresyon 108 2018 

Konut Fiyatları 

Kantil Regresyon 125 2016 

Mekânsal 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 

Regresyon 72 2017 

Regresyon 241 2017 

Regresyon 123 2018 

Regresyon 42 2018 

Regresyon 62 2019 

Regresyon, Mekansal Regresyon 204 2013 

Regresyon, Mekânsal Regresyon 85 2016 

Regresyon, Mekânsal Regresyon 308 2017 

Regresyon 177 2014 

Regresyon 212 2014 

Regresyon 100 2014 

Ticari Mülk Değeri Regresyon 282 2015 

 

Hedonik fiyat yöntemine ilişkin doktora dereceli uluslararası tezlerin araştırma yöntemine 

bakıldığında 21 tezde regresyon analizi, 4 tezde regresyon analizi ve mekânsal regresyon analizi, 2 tezde 

mekânsal regresyon analizi, 1 tezde kantil regresyon analizi, 1 tezde meta reresyon yönteminin uygulandığı 

görülmüştür. Tezlerin sayfa sayısı değişkenlik göstermekle birlikte en uzun tezin 308, en kısa tezin 37 sayfalı 

olduğu görülmektedir. Ortalam olarak sayfa sayısı ise 145’tir. Yıllar itibariyle bakıldığına hedonik fiyat 

yöntemi konu alan tezlerin 2014- 2017 döneminde yoğunlaştığı görülmüştür. Araştırılan konu bakımından 

tezler sınıflandırıldığında; konut fiyatlarını (n=21), arazi fiyatlarını (n=3), ticari mülk değerini (n=1), hisse 

senedi getirilerini (n=1), akıllı telefon fiyatlarını (n=1), kayak fiyatlarını (n=1) konu alan tezler olarak dağılım 

göstermiştir.  

 

SONUÇ, TARTIŞMA VE ÖNERİLER 

Hedonik fiyat yöntemini konu alan tezler incelendiğinde 40 ulusal teze karşılık, 80 uluslararası tez 

yazıldığı görülmüştür.  Tezlerin çoğunluğunun yüksek lisans düzeyinde olduğu görülmektedir. Doktora 

düzeyinde hazırlanan tezlerin 12’si ulusal, 29’u uluslararası düzeydedir. Ulusal tezlerdeki sayfa sayısının 

uluslararası tezlerden fazla olduğu görülmektedir. Hem ulusal hem de uluslararası tezler konu bakımından 

incelendiğinde, çoğunlukla konut ve arazi fiyatlarının araştırıldığı görülmekle birlikte konu çeşitliliğin 
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uluslararası tezlerde daha fazla olduğu görülmüştür. Tezlerin araştırma yöntemine bakıldığında ise genellikle 

regresyon ve mekânsal regresyon uygulandığı, bununla birlikte az da olsa kantil regresyon yönteminin 

uygulandığı görülmektedir. Bu kapsamda hedonik fiyat yöntemi hakkında çalışma yapacak araştırmacılara 

verilecek öneriler şu şekilde özetlenebilir. 

 Hedonik fiyat yöntemi kullanarak gayrimenkul değerleme alanında yapılan çalışmaların genellikle 

konut fiyatlarını dikkate aldığı görülmektedir. Konut fiyatlarını araştıran çalışmaların da daha çok 

belli bölgeler üzerine yoğunlaştığı görülmektedir. İnsan ihtiyaçlarının farklı sosyoekonomik 

yapılardaki gruplar için farklılaştığı, konutun da en temel ihtiyaç olduğu düşünüldüğünde aynı 

dönemde farklı bölgeler için konut fiyatlarını araştıran çalışmalar yapılmasıyla bölgeler arasında 

karşılaştırmalar yapılabileceği düşünülmektedir. Ayrıca gayrimenkul değerleme alanında yapılan 

çalışmaların daha çok konut fiyatlarına odaklandığı, ticari mülk fiyatlarını ve arazi fiyatlarını 

araştıran çalışmaların sayısının artırılmasıyla alana katkı sağlanacağı düşünülmektedir. 

 Ulusal alanda yazılmış tezler incelendiğinde hedonik fiyat yöntemini kullanarak endeks 

geliştirmeye yönelik çalışmaların sayısının oldukça az olduğu, daha geniş bir veri seti ile söz 

konusu yöntemle özellikle gayrimenkul değerleme alanında endeks geliştirmenin mümkün 

olabileceği düşünülmektedir. 

 Hedonik fiyat yönteminin uygulandığı ulusal tezlerde araştırma yöntemi olarak sıklıkla regresyon 

analizi kullanıldığı, mekânsal regresyon yöntemlerinin ise daha az sıklıkta kullanıldığı görülmüştür. 

Özellikle gayrimenkul söz konusu olduğunda mekân etkisini dikkate alan yöntemlerin sayısının 

artırılmasıyla bölgesel piyasalar hakkında da bilgi sahibi olunabileceği düşünülmektedir. 

 Hedonik fiyat yönteminin farklı ürün değerlerinin belirlenmesine yönelik çalışmalara 

uygulanmasıyla, konu çeşitliliğinin artırılarak literatüre katkı sağlanacağı düşünülmektedir. 

 Ulusal tezler incelendiğinde hedonik fiyat yönteminin otel oda fiyatlarının belirlenmesinde 

kullanıldığı ancak oldukça az sayıda olduğu görülmüştür. Turizm alanında fiyatlama konusunda 

yapılan çalışmalarda mekân etkisini dikkate alan çalışmalarının artırılmasıyla turizm planlaması ve 

pazarlanmasına da katkı sağlanacaktır. 
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