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Temel Kavramlar, modern degerleme metodolojisinin dayandigi kavramlarin kesin ve atif yapilabilir
igleniglerini yayimlar. Maddeler, ¢calisan degerleme uzmanlarimin karsilagtigi — kimi zaman baska
adlarla, kimi zaman farkina varmaksizin kargilagtigi — terimleri ele alir ve onlar1 bi¢cimsel bagla-
mina yerlegtirir: nereden geldikleri, teknik olarak ne anlama geldikleri, uygulamada nerede ortaya
giktiklar: ve savunulabilirlik acisindan neden 6nemli olduklari.

Acilig sayisi, hedonik cercevenin alti temel kavramini, her madde bir éncekinin s6z dagarcig
tizerine kurulacak bi¢imde siralayarak ortaya koyar. Dizi, Heterojen Mal’dan (gayrimenkuliin, de-
gerleme metodolojisini bagtan gerekli kilan 6zelligi) baslar; Nitelikler Uzay: ve Hedonik Fiyat Fonk-
siyonu (bir taginmazin temsil ettigi nitelik demetini diizenleyen bigimsel aygit) iizerinden ilerler;
Ortiik Fiyat ve Hedonik Regresyon (her niteligin marjinal katkisinin piyasa kanitindan nasil geri ka-
zanildigy) ile siirer; ve son olarak Gizil Degisken’e (herhangi bir hedonik modelde geri kazanilamayan
artik sinyalin gergekte neyi temsil ettigi) varir.

Tek bir 6rnek — Pacifica, Kaliforniya’daki bir mahalleden sekiz emsal — alt1 maddenin tamami
boyunca iglenir ve sayinin pedagojik omurgasini olugturur.

Neden bu altisi, neden bu sirayla

Alt1 maddenin se¢imi keyfi degildir. Her kavram modern hedonik metodoloji i¢in tagiyicidir, her biri
gindelik degerleme uygulamasinda gercekten kargilagilan bir kavramdir ve her biri, atif yapilabilir
bir bicime kavusturulmasinin pratik deger tagiyacag: olgiide sik yanhs anlagilir ya da adlandirilma-
dan kalir.

Siralamay1 kavramsal bagimhlik belirler. Heterojen mal koktiir: gayrimenkuliin (ve ikinci el oto-
mobillerin, iggiicti piyasalarinin ve birkag bagka malin) tiim hedonik gergeveyi gerekli kilan 6zelligini
adlandirir. Nitelikler uzay:, heterojen mallar1 vektorler olarak temsil etmenin bigimsel aygitidir; o
olmadan bundan 6tesi kesin bigimde sdylenemez. Hedonik fiyat fonksiyonu, nitelikler uzaymdaki
noktalar1 fiyatlara esleyen denge nesnesidir. Ortiik fiyatlar bu fonksiyonun kismi tiirevleridir —
degerleme uzmani béyle adlandirsin ya da adlandirmasin, satig kargilagtirma tablosundaki her di-
zeltmenin o6ne siirdigii marjinal katkilar. Hedonik regresyon, ortik fiyatlar1 gézlenen iglemlerden
geri kazanan gorgiil kestiricidir; kuramin veri ¢éziimlemesine doniistiigii madde budur. Gizil degis-
kenler ise regresyonun artiklarinin bagladig: yerden devralir: etkileri artikta, atilacak giiriiltii olarak
degil yapilandirilmig sinyal olarak varligini stirdiiren gézlenmemis nitelikler.

Bu siray1 izleyen bir okur, “degerleme metodolojisi neden vardir?” sorusundan “uyarlanmig
bir modeldeki artiklar: ne yapmaliy1z?” sorusuna uzanan kesintisiz bir izlek edinmelidir — yazarin
deneyimine gore ¢ogu degerleme uzmaninin ancak uzun yillara yayilan uygulama iginde parca parca
katettigi bir yolculuk.
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Islenen 6rnek

Pacifica, Kaliforniya’dan sekiz konut emsalinden olusan tek bir veri kiimesi alt1 maddenin tamami
boyunca iglenir:

Emsal GLA (sf) Arsa (sf) Manzara Durum Satis fiyat1

A 1,650 9,000 var iyi  $1,425,000
B 1,650 7,200 yok iyi  $1,280,000
C 1,850 7,500 yok iyi  $1,407,500
D 1,450 7,000 yok iyi  $1,155,000
E 1,700 8,000 var milkemmel $1,470,000
F 1,550 7,100 yok orta $1,177,500
G 1,700 10,500 yok iyi $1,392,500
H 1,600 7,300 yok iyi $1,312,500

Ornek, elde akil yiiriitiilebilecek kadar kiiciik, her kavrami calistiracak kadar da zengin ola-
cak bicimde sec¢ilmistir. 001 numarali madde, A ve B emsalleri arasindaki $145,000’lik farki, tek
bir eglestirilmis satig gozleminde birbirine dolanmig iki niteligin (manzara ve arsa) ortak katkisi
olarak inceler. 002 numarali madde sekiz emsalin tamamini dort boyutlu bir nitelikler uzayinda
nokta olarak konumlandirir ve naif uzaklik 6lgiitlerinin bunlar1 yanhg siraladigini gésterir. 003 nu-
marali madde bu mahalle i¢in hedonik fiyat fonksiyonuna bir iglevsel bi¢im 6nerir. 004 numarali
madde ortiik fiyatlar: ¢éztimsel olarak geri kazanir ve 6zgiin A—B farkini manzara ile arsadan gelen
$127,039’luk bir katkiya ayrigtirir; geriye $18,000 agiklanmadan kalir. 005 numarali madde modeli
R’de bigimsel olarak uyarlar ve standart hatalar ile artiklar dahil olmak tizere tam 1m() c¢iktisini
raporlar. 006 numarali madde ise modelin aciklayamadig: tek artigi — H emsalindeki +$46,4551ik
sapmay1 — inceler ve bunu, yazarin bagka yerde gelistirdigi Artik Kisit Yaklagimi metodolojisinin
dayandig1 gizil degisken cercevesine baglar.

Hesaplamalardan herhangi birini yeniden iiretmek isteyen okurlar icin veri kiimesi, sayiin de-
posunda shared/data/pacifica_comps.csv adresinde bulunmaktadir.

Bu say1 nasil okunmali

Hedonik metodolojiye yeni olan bir okur alt1 maddeyi sirayla okumalidir. Bagimliliklar gercektir:
her madde, 6ncekilerde kurulan s6z dagarcigim varsayar ve ileri atlamak, maddelerin kendilerinin
ongoremeyecegi bir kafa karigikligini davet eder.

Hedonik regresyonla daha 6nce tanigmig bir okur — ki buna ileri diizey bir istatistik dersi almusg,
bir ODM (otomatik degerleme modeli) ile ¢aligmig ya da toplu degerleme yazimini okumusg gogu
degerleme uzmani dahildir — sayiy1 bir tazeleme ve bagvuru kaynagi olarak kullanabilir. Maddeler
atomik bigimde atif yapilabilecek sekilde yazilmigtir; dergide bagka bir yerde yayimlanan ve drtik
fiyata gonderme yapan bir makale, kavrami yeniden tiiretmek yerine 004 numarali maddeye DOI
ile bag verebilir.

Ozellikle Artik Kisit Yaklagimi metodolojisiyle ilgilenen bir okur, gizil degisken cercevesini an-
lamak i¢in 6nce 006 numarali maddeyi okumali, ardindan RCA’nin geniglettigi hedonik aygit igin
003-005 numarali maddelere dénmeli, sonra da her gseyin dayandig: temel s6z dagarcigi i¢in 001-002
numarali maddelere ge¢cmelidir.

Bir degerleme diizeltmesini savunulabilir kilan nedir sorusuyla ilgilenen bir okur, her maddenin
“Savunulabilirlik agisindan neden 6nemlidir” boliimiiniin sirayla okundugunda, diizeltmeye dayali
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degerlemenin metodolojik konumu iizerine kisa bir deneme olusturdugunu goérecektir. Bu deneme
sayiin hicbir yerinde agikca bir araya getirilmemistir, ama her maddenin 6rtitk konusudur.

Editoryal durus

Temel Kavramlar bir ders kitabi boliimii degildir. Her madde tek oturusta okunacak kadar kisadir,
degerleme uygulamasina zaten hakim bir okur kitlesi i¢in yazilmigtir ve kapsamli bir agimlama
yerine bir kavramin kesin bir formiilasyonunu vermek tizere tasarlanmistir. Amac, derginin diger
makalelerinin atifta bulunabilecegi istikrarl bir génderge saglamaktir.

Maddeler editoryal denetimden gecer ve alanminda uzman bir kigiden davetli serh tasiyabilir.
Creative Commons Atif lisansi altinda yayimlanir ve hem Crossref (kanonik atif olarak) hem de Ze-
nodo (siirtimlenmis arsiv olarak) tizerinden DOI atanir. Her madde zaman i¢inde keskinlestirilebilir

— kiigiik diizeltmeler Zenodo stirtimiini, biiytik diizeltmeler ise degisikligi aciklayan bir editoryal
notla birlikte her iki DOI’yi ginceller. Crossref DOI’si her zaman en giincel siirtime ¢oziimlenir;
belirli tarihsel siirtimlere Zenodo tizerinden erisilebilir.

Gelecek sayilar Temel Kavramlar soz dagarcigini komsu alanlara genigletecektir: mekéansal ba-
gimlilik, kogullu beklenti, i¢sellik, diglanmig degisken yanliligi, tanimlama ve vekil degiskenleri gizil
degiskenlerden ayiran bicimsel aygit. Islenmeyi hak eden kavramlara iliskin 6neriler memnuniyetle
karsilanir ve editore iletilebilir.

Bu saydaki alts madde:

Heterojen Mal — degerleme metodolojisinin neden var olmak zorunda oldugu.

Nitelikler Uzay1 — demet niteliklerinin vektorel temsili.

Hedonik Fiyat Fonksiyonu — niteliklerden fiyatlara denge eglemesi.

Ortiik Fiyat — her niteligin marjinal piyasa fiyati.

Hedonik Regresyon — fonksiyonun gézlenen iglemlerden kestirimi, tam bir R ¢oziimli 6r-

U W

negiyle.
6. Gizil Degisken — artiklardan yapilandirilmig sinyalin geri kazanilmasi.
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Ek: Prolog bicimsellestirmesi

Asagidaki makine tarafindan okunabilir yardimeir dosya (000-overview.pl) bu maddeyi derginin Prolog
bilgi tabaninda bigimsellegtirir. Ayrica bu makalenin yaninda géz atilabilir bir dizgi niishas1 (galley) olarak
yayimlanir.
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%% 000-overview.pl

hh

%% Prolog companion to Foundations Vol. 1, Issue 1, Overview

%h  Title: Overview

%%  Author: Bert Craytor, Editor

%%  Piece ID: foundations_overview

%%  Kind: editorial_piece (not a concept; sits outside the dep graph)
hh

%% The Overview is an editorial piece, not a defined concept. Its .pl
%% companion records the issue’s structure (which entries appear in
%% what reading order), the running example, and the reader pathways
%% the editor proposes for readers with different backgrounds.

%

% DICTIONARY IMPORT

h

:— use_module(’../../../../tools/dictionary/dictionary’).

;- dictionary_release(’dictionary-2026.1").

% —--- From the dictionary (loaded via :- use_module above) -—--—-------
% term(foundations_overview, "Overview", foundations_editorial,

% "Editorial overview of a Foundations issue. Frames the concepts
% covered, situates them within appraisal practice, and is not

A itself a defined concept in the dependency graph.",

% published, ’dictionary-2026.1").

%

% Plus the six concept terms covered by this issue (heterogeneous_good,
% characteristics_space, hedonic_price_function, implicit_price,
% hedonic_regression, latent_variable).

A —

:— use_terms([ foundations_overview,
heterogeneous_good, characteristics_space,
hedonic_price_function, implicit_price,
hedonic_regression, latent_variable,
residual_constraint_approach ]).

:— use_relations([depends_on/2]).

%

% PIECE METADATA

%

article_piece(foundations_overview).
article_kind(overview).

article_issue(volume (1), number(1l), year(2026)).
article_id(’foundations.2026.overview’).

ISSUE STRUCTURE: the six concept entries in dependency-ordered sequence

The published reading order. Each entry assumes vocabulary established
in the previous ones. This is the same as queries:reading_order/1
derived from the depends_on graph; recording it here lets readers and
downstream tools query the issue’s structure without invoking the
topological-sort machinery.

IS A T T T

issue_entry (1, heterogeneous_good) .
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issue_entry(2, characteristics_space).
issue_entry(3, hedonic_price_function).
issue_entry(4, implicit_price).
issue_entry(5, hedonic_regression).
issue_entry(6, latent_variable).

% Each entry’s one-line theme as stated in the Overview’s closing list.
entry_theme (heterogeneous_good,

"Why valuation methodology must exist at all.").
entry_theme(characteristics_space,

"The vector representation of bundle attributes.").
entry_theme (hedonic_price_function,

"The equilibrium mapping from characteristics to prices.").
entry_theme(implicit_price,

"The marginal market price of each characteristic.").
entry_theme (hedonic_regression,

"Estimating the function from observed transactions, with a full R worked example.").
entry_theme(latent_variable,

"Recovering structured signal from residuals.").

% THE RUNNING EXAMPLE

% A single dataset of 8 Pacifica residential comparables runs through
% all six entries. The data lives in kb/pacifica_comps.pl and is

% consulted by each entry that uses it. The Overview’s role here is

% only to point at it.

running_example_dataset(pacifica_comps) .
running_example_n_comps(8) .
running_example_location(pacifica_california).

% Which entries exercise the dataset.
1= consult(’../../kb/pacifica_comps’).

)
% READER PATHWAYS
)
)
% The editor proposes four pathways through the issue, calibrated to

% the reader’s background. These are advisory orderings; the canonical
% reading order is issue_entry/2 above.

reader_pathway(new_to_hedonic_methodology,
"Read entries 1-6 in order. Dependencies are real and skipping invites confusion.",
[heterogeneous_good, characteristics_space, hedonic_price_function,
implicit_price, hedonic_regression, latent_variable]).

reader_pathway (prior_exposure_to_hedonic_regression,
"Use as a refresher and atomic reference. Read in any order.",
[hedonic_regression, hedonic_price_function, implicit_price,
characteristics_space, heterogeneous_good, latent_variable]).

reader_pathway (interested_in_rca_methodology,
"Read 006 first for the framing, then 003-005, then 001-002.",
[latent_variable, hedonic_price_function, implicit_price,
hedonic_regression, heterogeneous_good, characteristics_space]).
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reader_pathway(interested_in_adjustment_defensibility,
"Read the ’Why it matters for defensibility’ sections in entry order. Forms an implicit short
<~ essay.",
[heterogeneous_good, characteristics_space, hedonic_price_function,
implicit_price, hedonic_regression, latent_variable]).

h
% EDITORIAL POSTURE
h

editorial_posture(
"Foundations is not a textbook department. Each entry is short, written for an audience already
< fluent in appraisal practice, and designed to give a precise formulation rather than a
> comprehensive exposition.").

publication_model(
[ license(cc_by),
crossref_doi(canonical_citation),
zenodo_doi(versioned_archive),
revision_policy("Minor revisions bump Zenodo version; major revisions bump both DOIs with
~»editorial note.") 1).

%
% FUTURE DIRECTIONS
)
%
% Concepts the editor flags as deserving treatment in future Foundations
% issues. Recorded here so the journal’s planning is machine-queryable.

future_topic(spatial_dependence) .
future_topic(conditional_expectation).
future_topic(endogeneity) .
future_topic(omitted_variable_bias_extended) .
future_topic(identification).
future_topic(proxy_vs_latent_variable).



