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Bu genel bakis, “ Foundations” dergisinin ikinci sayisini agiyor; bu sayi, derginin “kavram maddeleri”
boliimiinii olusturuyor. Bu genel bakig, kendi baglaminda ele alinmaktadir: Sekiz maddenin ve
ardindan gelen ek béliimiin ne hakkinda oldugunu, kimin i¢in yazildigini — 6ncelikle meslegini icra
eden degerleme uzmanlari icin — ve hangi sirayla okunmas: gerektigini agiklamaktadir.

Foundations’in ilk sayisi, hedonik sozliigii olusturdu: heterojen mallar, nitelikler uzayi, hedonik
fiyat fonksiyonu, ortiik fiyatlar, hedonik regresyon ve gizil degiskenler. Dergi, sekiz $18,000’dan
fazla olmayan bir sapma ile sekiz Pacifica emsalinden yedisini kagiran bir regresyonla sona erdi ve
sekizinci 6rnek — Comp H —’yi $46,455’ten fazla sapma gostermeyen bir regresyonla sona erdi ve
bu sapmanin gizil bir nitelik oldugu aciklanarak: veri kiimesi, Comp H’de yaklasik $60,000 degerinde
olan ve regresyonun degisken listesinde yer almayan yakin zamanda yapilmig bir mutfak tadilat:
dahil edilerek olusturulmustu.

Bu acik ug, bu sayinin baglangi¢ noktasidir; ancak artik sayinin tiim kapsamini olugturmamak-
tadir. Burada, iki boliim halinde sekiz madde yer almaktadir. Ilk dért madde, 1. sayida adi geg-
meden kullanilan istatistiksel kavramlar: ele almaktadir. Her biri, ¢aligan degerleme uzmanlarinin
stirekli olarak dayandiklar: ancak neredeyse hi¢ dile getirmedikleri temel fikirlerdir ve her birinin,
bir regresyonun bir 6zellige atfettigi deger katkisinin ve dolayisiyla bundan tiiretilen diizeltmenin
savunulabilir olup olmadigi konusunda dogrudan ve kanitlanabilir bir sonucu vardir. Kalan dort
madde ise istatistiksel olmaktan ziyade hukuki-kavramsal niteliktedir; bunlar ilk dérdiiyle birlikte
planlanmamaist1 ve bu sayinin son dénem mahkeme kararlarina iligkin incelemesi nedeniyle eklenmek
zorunda kalindi. Bu maddeler, dayandiklar: dort istatistiksel maddenin ardindan sunulmaktadir.

Asgagidaki dort madde, her bir 6zellik igin tek bir oran veren, yani tiim piyasa genelinde fit
kare bagina belirli bir dolar tutar1 veren siradan regresyon yontemini kullanmir. Dergimizin kendi
calismasinda MARS y6ntemi kullanilmaktadir; bu yontem ayn igi yapar ancak bir fark: vardir: satig
verilerinde Ozelligin fiyatinda degisiklik oldugu durumlarda oranin degismesine izin verir; boylece
1.500 fit kareye kadar olan bir alana $300 ve bunun ftizerindeki alanlara $275 gibi farkli oranlar
verebilir. Her iki durumda da degerleme uzmani aym tiir bir sonuca ulagir: her bir o6zellik icin
bir oran ve bundan tiiretilen bir deger katkisi; diizeltme ise, degerlendirilen miilkiin katkisindan
emsal miilkiin katkisimin ¢ikarilmasiyla elde edilir; bu, o 6zellik i¢in emsal miilkin satig fiyatina
eklenen tutardir. Bir oranla ilgili ne ters gidebilirse, ister tek bir oran ister birkag¢ oran olsun,
ayni gekilde ters gider: bir oran, digarida birakilan bir 6zelligin degerini tasiyabilir; 6zellik ve fiyat
birbirini etkilediginde carpitilabilir; ve satiglar, bunu kesin olarak belirlemek icin yeterli kontrast
icermeyebilir. Bu yazilarda anlatilan {i¢ bagsarisizlik budur ve bunlar oranlarin basarisizliklaridir,
onlar1 lireten yontemin degil. Dolayisiyla, burada siradan regresyon hakkinda sdylenen her sey,
Ozellik bazinda ve her bir 6zelligin kendi oranina sahip deger araligi icinde MARS i¢in de gegerlidir.

Mekanizmayr égrenmek isteyen okuyucular i¢in. Temelde MARS, bir dizi mentege terimine
uygulanan siradan en kiigiik kareler uyumuudur; bu terimlerin her biri, bir diigiimiin (oranin degi-
sebilecegi nokta) bir tarafinda sifir, diger tarafinda dogrusal olur. Program 6nce digiimleri tek tek
ekler, uyumu en iyi sekilde iyilestiren her birini tutar ve ardindan yerini hak etmeyenleri (budama),
genellikle genellegtirilmis gapraz dogrulama (GCV) yoluyla kaldirir: Bu, satiglara daha yakin bir
uyumu 6dillendiren ancak tutulan her terim igin bir maliyet uygulayan bir puanlama sistemidir;
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dolayisiyla bir diigiim, maliyetinden daha fazla bir oranda uyumu iyilestiriyorsa kalir. Terimler
secildikten sonra, uyum en kiiciik kareler yontemiyle saglanir; dolayisiyla dért girdinin cebirsel so-
nuglar: (bir oranin neyi tahmin ettigi, ¢ikarilan bir 6zelligin bunu nasil degistirdigi, satiglarin bunu
kesin olarak belirleyip belirleyemedigi) terim terim gegerlidir. Terimler 6énceden sabitlenmis gibi
hesaplanan standart hatalar ve anlamlilik testleri gecerli degildir, ¢linkii terimleri secen ayni satis
verileridir. Hemen ardindan yer alan “ The Barrier to Human Understanding of MARS” baghikl
ek, bunu bir model iizerinde ayrintili olarak ele almaktadir. MARS1n ekledigi unsur, bir oranin
araliklar arasinda farklilik gosterebilecegi ve bagka bir 6zellige bagli olabilecegidir; degistirmedigi
sey ise modele verilen 6zellikler listesi veya satislarin geldigi pazardir ve girdiler de bunlarla ilgilidir.

Ik boliim: Neden bu dérdii, bu sirayla

Bu dizi bir zincirdir. Ik halka, regresyonun neyi tahmin ettigini belirtir; diger ticii ise her biri farkl
bir tiir bagsarisizliktir.

Conditional Expectation (007) regresyonun tahmin etmeye c¢aligtig1 seyi belirtir. 1. Say1, katsa-
yilari, hangi piyasa miktarini tahmin ettiklerini belirtmeden ortiik fiyatlar olarak yorumlamistir.
Cevap, kogullu beklenti fonksiyonudur: — nitelikler uzayindaki her noktada beklenen fiyat (tam
olarak bu niteliklere sahip evlerin satilabilecegi tiim fiyatlarin olasilik agirlikli ortalamasi, eldeki
satiglarin ortalamasi degil) — ve buna bir isim vermek, sonraki ii¢ maddenin sordugu sorulari net-
lestirir. Dogrusal regresyon, bu fonksiyonu yalnizca dogrusal oldugunda tam olarak geri kazanir;
aksi takdirde en iyi dogrusal yaklasimi verir. P = E[P | Z] + ¢ aynigtirmasi Ele | Z] = 0 ile
ortaya koyar (P satig fiyatidir, Z 6lgiilen ozelliklerin listesidir, E[P | Z] bu ozellikler gbz 6ntine
alindiginda beklenen fiyattir ve ¢ beklenen fiyat ¢ikarildiktan sonra fiyattan geriye kalan kisimdir);
sonraki girigler ise bir regresyonun oranlarimin her bir 6zellik icin piyasa fiyat1 olarak yorumlanip
yorumlanamayacagini sorgular. Bu, li¢ seye baghdir: uydurdugu uyum, kendisine verilen 6zellikler
ve elde ettigi satislar.

Omitted Variable Bias (008), 1. saymin katsayilarina ne oldugu konusunda kullanilan resmi
isimdir. Pacifica érneginde gerekli bilgiler elde edilebilirdi (burada, izin aragtirmasi veya denetimle
ortaya gikacak olan yeniden modelleme) ancak model bu bilgileri kullanmamaktadir; kimsenin 6lge-
medigi eksik bir 6zellik, katsayilar1 aym sekilde carpitmaktadir. Bu girig, Theil formilinii vermek-
tedir:' ve bunu Pacifica verileriyle karsilastirarak sent diizeyinde dogrulamaktadir.

Endogeneity (009), ihmal edilen degisken onyargisinin bir 6zel durumu oldugu genel koguldur.
Bu madde, egzamanhlig1 (fiyat ve bir 6zelligin birbirini etkilemesi), se¢imi (hangi evlerin satilacag:
veya yenilenecegi, modelin goremeyecegi faktorlere baghdir) ve 6lgtim hatasimi ekler ve ihmal edilen
degigkenin Olciilmesinin igselligi mutlaka ortadan kaldirmadan ihmal sorununu ¢6zdiigiinii vurgular:
sahipler yeniden tadilata karar verir ve bu se¢im, modelin géremeyecegi unsurlara baglhdir.

Parameter Identification (010), bu tiir verilerden bir oran (modelin bir parametresi) herhangi
biri tarafindan geri kazanilabilip kazanilmayacagini sorgulamaktadir. Bu, mantiksal olarak diger
ti¢ sorudan 6nce gelir. Omitted Variable Bias'm (008) sorunu bir degisken eklenerek ¢oziilmiigken,
Parameter Identification (010) Gyle bir satig kiimesini ortaya koymaktadir ki, ayn1 degiskenin ek-
lenmesi hicbir geyi ¢ozmemektedir; ¢iinkii bu bilgi, modelin kullanmadigr bir bilgi degil, dayanak
alinan verilerde bulunmamaktadir.

Birlikte degerlendirildiginde, bu dért unsur, regresyonun bir 6zellige atfettigi herhangi bir deger
katkisi i¢in ve dolayisiyla herhangi bir diizeltme icin bir tan1 basamag: olusturur; burada diizeltme,

'Theil, H. (1957). Specification Errors and the Estimation of Economic Relationships. Revue de I’Institut Interna-
tional de Statistique, 25(1/3), 41-51.
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konu katkisinin, emsal nesneye ait katkinin ¢ikarilmasi ve bunun emsal nesnenin satis fiyatina ek-
lenmesiyle elde edilir. (tahmin edilecek miktar) adir belirtilmig mi? Fiyat1 etkileyen ve modelde yer
alan bir Ozellik ile korelasyon gosteren bir 6zellik modelde eksik mi? Herhangi bir regresor (reg-
resyondaki aciklayic1 degisken) herhangi bir nedenle yapisal hata ile —fiyatin, nedensel iligkinin
Oongordiigi degerden gikarilmasiyla elde edilen fark— korelasyon gosteriyor mu? Ve — tiim bun-
lardan 6nce — bu veriler soruyu yanitlayabilir miydi ki? Girigler, fikirlerin 6grenilmesi en kolay
oldugu sirayla yazilmigtir; uygulamada ise sorular ters sirayla, en sonuncusu ilk olarak sorulur.

Ikinci boliim:

Geriye kalan dort madde, siralamada yer almayan sorulara yanit vermektedir. Bu sayinin son do6-
nem mahkeme kararlarina iligkin incelemesi, o kadar ¢ok yarg: yetkisi, amag¢ ve dili kapsiyordu
ki, dort kavramsal soru incelemenin dipnotlarinin sinirlarim agti: zorunlu kamulagtirma (devlet
veya kanunla yetki verilmis bir kurum tarafindan taginmazlarin alinmasi — ABD uygulamalarinda
“eminent domain” veya “condemnation” olarak adlandirilan) siirecindeki referans proje nedir, deger-
leme uygulamalar: en iist diizeyde nasil siniflandirilmahidir, dil sinirinda degerleme terminolojisine
ne olur ve bir gorevin gerektirdigi deger tiirii, bu degere ulasan yaklagimdan nasil farklhidir. Her
birine birer madde cevap vermektedir. Bunlar bir merdivenin basamaklari: degildir; bunlarin ortaya
¢ikma sebebi, 1. sayinin regresyon analizi degil, anketin kendisidir.

The Scheme, and Effects on Value (011) ekseni, hareketler arasimndaki baglant1 noktasidir. Zo-
runlu kamulagtirmada deger, genellikle, tagmmazin kamulagtirildigy projenin ( “” olarak adlandirilan
plan) higbir zaman hayata gegirilmedigi bir diinya kapsaminda olgiiliir — bu kural, Amerika Birle-
sik Devletleri uygulamalarinda “proje etkisi” veya “proje kapsami” kurali olarak adlandirilir. S6z
konusu madde bunu su sekilde ifade etmektedir: 007 (Conditional Ezxpectation) ve 010 (Parame-
ter Identification) maddeleri sunu belirler: bir deger etkisi, kargi olgusal bir niceliktir — mevcut
diinyadaki deger ile gerceklesmemis bir diinyadaki deger arasindaki farktir (burada, planin olma-
dig1 diinya); yiriirliikteki yasa, kargi olgusalin bi¢imini belirler ve bir mahkeme (Amerika Birlegik
Devletleri’'nde, mahkeme, kamulagtirma komisyonu veya jiiri) planin zaman ve kapsam bakimindan
sinirlarin belirler; ve tanimlama sorunu — yani planl diinya verilerinin plansiz diinyadaki degeri
kesin olarak belirleyip belirleyemeyecegi — degerleme uzmanina kalir.

The Purposes of Valuation (012) derginin degerleme uygulamalarma iligkin simflandirmasini
ortaya koymaktadir: en tistte, satin alma ve satistan sigortaya kadar uzanan sekiz amag; her biri-
nin altinda, tasinmaz hakki, gegerli hukuk ve degerin temeli (USPAP terimleriyle, degerin tiirii ve
tanimi) birlikte belirtilmigtir; bunlarin altinda ise metodoloji yer almaktadir. Bu geyrekteki yasal
belgeler (ytiriirlitkkteki herhangi bir resmi yasal metin anlaminda: kanun, kararname, yonetmelik
veya antlagma), her biri resmi metinle karsilagtirilarak dogrulanmig olup, amagclaria gore karsi-
lagtirmali tablolarda yer almaktadir; aragtirmanin higbir sonug vermedigi amaclar ise doldurulmak
yerine bog olarak rapor edilmistir; yasal bir savas hasari tazminat rejimi, amaci miilk sahibinin
kaybim 6lgmek oldugu icin “zarar ve tazminat” baghig: altinda yer almaktadir.

Terminological Divergence (013) galigmasi, farkli hukuk sistemlerinin degerleme terminolojileri
arasinda tekrar eden uyumsuzluk bigimlerini sinifflandirmaktadir: on iki dildeki yasal terminolojiyle
kanitlanan bes uyumsuzluk bicimi; yasa metniyle kargilagtirilmas: tamamlanmis terimler, bu kar-
silagtirmay1 hentiz bekleyen terimlerden ayri tutulmaktadir. Calismanin kayitlara gecen bulgusu,
incelenen higbir kanunda, diizenlemenin deger tizerindeki etkisini ifade etmek i¢in genel bir soyut
isim kullamlmadigidir; bazilar: yalmzca yonsel olarak, (artig ve azalig igin ayri kelimeler) yonsel ¢ifti
araciigiyla ifade ederken, digerleri deger degisikligi icin bunu bir teknik terim haline getirmeden
noétr bir isim kullanir ve bazilar1 ise bu fikri bir fiil aracihigiyla aktarir.
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The Basis of Value and the Approach (014), dérdinciisii, degerin temelini — bir atamanin
ortaya koymasi gereken deger tanimini — degerin 6nciiliinden (satigin varsayilan kogullari: serbest
piyasa, diizenli tasfiye, zorla satig, kullanimin devami) ve yaklagimdan (satig karsilagtirma yaklagimi,
maliyet, gelir) ayirir ve hicbir yaklagimin, ortaya koydugu sayinin temelini belirlemedigini gosterir.

Calisan ornek:

1. Sayr’da yer alan sekiz Pacifica emsal yeniden sunuldu; bu say1 on altiya cikarildi ve 1. Sayi’da
agiklanmig ancak degigken olarak kaydedilmemis olan “yenileme gostergesi” (yenilenmigse 1, yeni-
lenmemigse 0) artik 6lgiilmektedir.

Bu genigletme, s6z konusu veri kiimesiyle ilgili kayda deger bir gergege dayanmaktadir: 1. Sayi’da
ortaya konan yeniden modelleme dahil edildiginde, veri kiimesi tam anlamiyla giiriiltiisiiz hale gelir
— her fiyat, ozelliklerin sabit bir formiliine esittir ve geriye higbir sey kalmaz. Sekiz fiyati, briit
yagam alani1 (GLA, fit kare), arsa biiyiikligi (fit kare), manzara (1 = manzarali, 0 = manzarasiz),
durum puam (0,00 ile 10,00 arasi: degerleme uzmani tarafindan tahmin edildigi tizere, piyasa bol-
gesindeki daha kotii durumdaki evlerin yiizdesinin ona boliinmesiyle elde edilir; ortalama 5,00, iyi
7,00, mitkkemmel 9,00; Conditional Expectation tam tanimi vermektedir) ve bir tadilat gostergesi
(Comp H i¢in 1, diger yedi ev igin 0) her gozlemde sifir artik degeri verir ve katsayilar

P = —30,000 + 600 - zgr,a + 25 - 210t + 100,000 - 2yiew + 20,000 - 2conda + 60,000 - Zremodel,

burada P satig fiyatin ifade eder (Comp P degildir).

Comp H’nin 1. sayidaki $46,455 kalintisi, $60,000 yeniden modelleme teriminin, ¢ikarilma ne-
deniyle diger katsayilara yeniden dagitilan golgesiydi. Bu 6rnek, geleneksel degerleme yonteminde
ve 1. Sayi’da oldugu gibi, durumu regresyona dahil etmektedir. Geleneksel degerleme metodolojisi,
durumu ve kaliteyi regresyonun diginda tutan Dergi’nin yontemi olan RCA tabanh degerleme de-
gildir; Conditional Expectation (007) adresinde bu iki yontemin farki agiklanmaktadir. Sekiz yeni
emsal (I'den P’ye kadar) ayni fonksiyondan iiretildiginden, A—H emsallerin yayinlanmig nitelikleri
ve fiyatlar degigsmeden kalir ve iki say1 tam olarak tutarlhdir.

Giriltiistizliik, gercek piyasalarla ilgili bir iddia olmaktan ziyade kasith bir pedagojik tercihtir.
Bu, Pacifica verilerine uyumlu bir katsayi ile onu olusturan deger arasindaki her farkin, asla giiralti
degil, sapma ya da tanimlama hatas1 oldugu anlamina gelir. Bu nedenle 008 (Omitted Variable
Bias) ihmal edilen degisken sapmasi formiliinii yaklagik olarak degil, tam olarak dogrulayabilir
ve 010 (Parameter Identification) iki 6zelligin her zaman birlikte hareket ettigi bir satig kiimesini
agikca gosterebilir; boylece higbir yontem bu oranlar: birbirinden ayiramaz (bir siralama yetersizligi).
Gercek satig verileri asla bu gekilde davranmaz ve girigler de 6nemli noktalarda bunu belirtmektedir.

Veri kiimesi, her bir ilk hareket girdisinin dizininde data/pacifica_comps_16.csv dosyasi ola-
rak (Conditional Expectation ile Parameter Identification arasi) ve derginin bilgi tabaninda (ger-
¢eklerin ve kurallarin makine tarafindan dogrulanabildigi bir dil olan Prolog dosyalarindan olusan
bir kiime) kb/pacifica_comps_extended.pl dosyasi olarak sunulmaktadir; bu bilgi tabaninda, her
bir fiyatin bu dosya ile kargilagtirilarak dogrulanabilmesi igin true_price/2 dosyasi olarak yer alan
olusturma fonksiyonu bulunmaktadir.

Bu say1y1 nasil okuyabilirsiniz?

Ik bolim bagimhlik sirasma gore diizenlenmistir ve en iyi sekilde sirayla okunur; her bir madde,
bir 6nceki maddenin ortaya koydugu kelime dagarcigini kullanir. 1. sayiy1 okumamig bir okuyucu
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da yine de 007’yi (Conditional Ezpectation) takip edebilir; bu say1 gerekli bilgileri yeniden ifade
eder, ancak Omitted Variable Bias (008) adresindeki 6rnek, 1. saymin regresyonuna atifta bulunur
ve 1. say1 elinizde olursa daha anlamli olacaktir; Parameter Identification (010) adresindeki 6rnek
ise on alt1 satig verisine dayanmaktadir. Ikinci béliim tek bir sirayla basilmistir, ancak baz girig-
leri kendilerinden sonra basilan giriglere dayanmaktadir: The Scheme, and Effects on Value (011),
Conditional Ezxpectation ve Parameter Identification adreslerini varsaymaktadir; The Purposes of
Valuation (012), The Basis of Value and the Approach (014) i¢inde tamimlanan deger temelinden
yararlanir; Terminological Divergence (013) ise The Scheme i¢indeki sema ve deger etkisinden ve
ayrica The Basis of Value i¢inden de yararlanir; bu nedenle, kelime dagarcigina yeni baglayan bir
okuyucu, The Purposes of Valuation ve Terminological Divergence’dan énce The Scheme ve The
Basis of Value’i okumay1 tercih edebilir.

Hemen uygulamaya gegirilebilecek igerik arayan uzmanlar, 6ncelikle 008 (Omitted Variable Bias)
ve 010 (Parameter Identification) numarali belgelerin “Degerleme uzmanlarinin bununla ne-
rede karsilagtig1” ve “Savunulabilirlik agisindan neden 6nemli oldugu” baglikli béliimlerini
okumalidir. Bu iki makale, bir raporda en dogrudan kullanilabilecek sonuglar icermektedir: uyum
istatistiklerinin (R? gibi, modelin fiyatlardaki varyasyonun ne kadarm yeniden iirettigini gosteren)
Onyargiya karsi bir kanit olmadigi, 6nyargili bir modelin iyi tahminler yapabilmesine ragmen yine
de kullamilamaz diizeltmeler verebilecegi ve ’daki sinirlama gartinin tek bir soruya degil, iki soruya
cevap verdigi: satiglarin digerlerinden farkli olarak degisen bir 6zellikte kontrast igerip icermedigi
(tammmlama) ve konunun satiglarin iginde yer alip almadig (destek); sinirlama yalmzca ikincisini
garanti eder.

Yayin politikasi

1. Sayidan iki durug noktasi devralinmig ve bunlara bir {i¢iincii nokta eklenmisgtir.

Bu maddeler bir ders kitab1 boliimii degildir. Her bir kavram, degerleme uzmanlarinin gergek
hayatta —genellikle bagka bir adla ya da hi¢c ad belirtilmeden— karsilagtiklari ve bu kavramin
adlandirilmasinin raporlarda sdylenebilecekleri degistirdigi icin segilmigtir. Uygulamada kargilig
olmayan kavramlar, literatiirdeki 6nemi ne olursa olsun ele alinmamigtir.

Bolum, hedonik yontemlerin geleneksel tablo analizinin yerini alip almamasi gerektigi konusunda
herhangi bir tutum sergilememektedir. Metin boyunca ileri siiriilen iddia daha dar kapsamlidir ve
bizim goriisiimiize gore, ¢iiriitiilmesi daha zordur: tablo zaten istatistiksel bir yéntemdir ve burada
ele alinan kavramlar, onu kullanan degerleme uzmanlari bu terimlerle diigiinsiin ya da diisiinmesin,
tablonun ne islev gérdigiinii agiklamaktadir.

Son olarak, makale giriglerinin ahintilanabilir olmas1 amaglanmigtir. Her biri, kendine ait bir
DOT’ye, iddialarint makine tarafindan dogrulanabilir bicimde kodlayan kendi Prolog galerisine ve
dergi genelindeki sozliikte yer alan sabit bir tanimlayiciya sahip ayri bir génderimdir. Diizeltmeler,
goriinmez diizenlemeler olarak degil, yeni siirtimler halinde yapilir.

Ek ve bu sayiman sekiz makalesi:

S. MARS’ Anlamada Karsgilagilan Engeller — bu genel bakig ile 007 (Conditional Ezpec-
tation ) arasinda yer alan ve bir érnek model tizerinde, bir MARS programinin ¢iktisi olan
terimlerin, dort istatistiksel girdinin mantik yiirtittigii oranlara, deger katkilarina ve diizelt-
melere nasil doniistiigiinii gésteren bir ek.

007. Kosullu Beklenti — regresyonun aslinda neyi tahmin ettigi.
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008. ihmal Edilen Degisken Onyargis1 — Pacifica verileri iizerinde sent diizeyinde dogrulanmig
Theil formiilii.

009. Endojenlik — ihmal edilen degiskenler, eszamanlilik, secilim ve 6l¢iim hatasi tek bir kogul
olarak.

010. Parametre Tanimlama — herhangi bir tahminciden 6nce verilerin ortaya cikarabilecegi
seyler.

011. Plan ve Deger Uzerindeki Etkiler — deger etkilerini nitelik olarak atfetmek icin referans
olarak satin alma projesi; merdivenin mentesesi.

012. Degerleme Amagclar1 — derginin uygulama siniflandirmasinda en iistte yer alan sekiz amag.

013. Terminolojik Farkliliklar — degerleme terminolojisinde diller arasi uyumsuzlugun beg tek-
rarlanan bigimi.

014. Degerin Temeli ve Yaklagim — bir atamanin hangi degeri iretmesi gerektigi ve bu teknigin
bunu neden asla kesinlestiremedigi.

Looking ahead. Say1 3 (2027 1. Ceyrek), mekansal kiimelenme konusunu ele almaktadir: alt pazarlar,
mekénsal agirlik matrisi, degistirilebilir alan birimi problemi ve kriging. Bu sayiya olan bagimlilik
dogrudandir — mekansal bagimlilik, diger seylerin yani sira, burada gelistirilen ¢ikarilmig degisken
probleminin yapilandirilmig bir bicimidir.

Addendum: Prolog Formalization

The following machine-readable companion (000-overview.pl) formalizes this entry in the journal’s Prolog
knowledge base. It is also published as a browsable galley alongside this article.

SPDX-License-Identifier: AGPL-3.0-or-later

Copyright (C) 2026 William Bert Craytor. Published by The Valuation Engineer
Journal (Pacific Vista Net). This program is free software: you can
redistribute it and/or modify it under the terms of the GNU Affero General
Public License as published by the Free Software Foundation, either version 3
of the License, or (at your option) any later version. It is distributed
WITHOUT ANY WARRANTY, without even the implied warranty of MERCHANTABILITY or
FITNESS FOR A PARTICULAR PURPOSE; see the COPYING file beside it or
<https://www.gnu.org/licenses/agpl-3.0.html>.

IS I I T T

%% 000-overview.pl

He

%% Prolog companion to the Foundations Overview, Vol. 1, Issue 2 (2026 Q4).
%%  Author: Bert Craytor, Editor

YAA Piece: foundations_overview (editorial introduction, not a concept)
hh

%% The overview's galley records the issue's structure: which entries

%% appear, in what order, why that order, and what the running example is.

hh

%% v1.3.0: corrections for the same reader; bracketing as in 010; the

%% remodel split withdrawn; every gap is bias or a failure of identification.
%% v1.2.0: the description of 012 restated (purpose constrains; interest, law and
%% basis settled together; then methodology).

%% v1.1.0: condition on the Journal's 0.00-10.00 score (average 5.00, good
%% 7.00, excellent 9.00; 20,000 a point); the remodel term explained. The

%% generating function lives in kb/pacifica_comps_extended.pl, restated in
%% those units with this release.
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% The dictionary (Issues/tools/dictionary) is not loaded at run time, so
% that the file runs unchanged in Trealla, SWI-Prolog and Scryer. The

% declarations below are plain facts, read by the dictionary linter.
dictionary_release_pinned('dictionary-2026.1').

uses_terms([ foundations_overview, conditional_expectation,
omitted_variable_bias, endogeneity, identification,
scheme, value_effect, scheme_disregard,
valuation_purpose, terminology_divergence,
hedonic_regression, implicit_price, latent_variable ]).

uses_relations([depends_on/2, related/2]).

article_concept (foundations_overview) .
article_issue(volume(1), number(2), year(2026)).
article_id('foundations.2026.000"').
piece_kind(foundations_overview, overview).

:— initialization(consult('../../kb/pacifica_comps_extended')).

% Scryer Prolog loads forall/2 and the list predicates on request;

% SWI-Prolog and Trealla have them built in. The guarded loads below
% let the file run unchanged in all three.

;- initialization(catch(use_module(library(lists)), _, true)).

:- initialization(catch(use_module(library(iso_ext)), _, true)).

%
% ISSUE CONTENTS
%
%

% entry_in_issue(Position, ConceptId, Slug).

entry_in_issue(0, foundations_overview, '000-overview').

entry_in_issue(l, mars_rates, '001-mars-rates'). % supplement, not a concept
entry_in_issue(7, conditional_expectation,'007-conditional-expectation').
entry_in_issue(8, omitted_variable_bias, 'O08-omitted-variable-bias').

entry_in_issue(9, endogeneity, '009-endogeneity') .
entry_in_issue(10, identification, '010-identification').
entry_in_issue(11l, scheme, '011-the-scheme').
entry_in_issue(12, valuation_purpose, '012-valuation-purpose').
entry_in_issue(13, terminology_divergence, 'O13-terminology-divergence').
entry_in_issue(14, basis_of_value, '014-basis-of-value').

» entry_title(ConceptId, Title) - as printed on each entry's title page.
y/ y_title(ConceptId, Title) printed h y's title pag

entry_title(foundations_overview, "Overview") .

entry_title(mars_rates, "The Barrier to Human Understanding of MARS").
entry_title(conditional_expectation,"Conditional Expectation").
entry_title(omitted_variable_bias, "Omitted Variable Bias").
entry_title(endogeneity, "Endogeneity") .
entry_title(identification, "Parameter Identification").
entry_title(scheme, "The Scheme, and Effects on Value").
entry_title(valuation_purpose, "The Purposes of Valuation").
entry_title(terminology_divergence, "Terminological Divergence").
entry_title(basis_of_value, "The Basis of Value and the Approach").
% The issue's two movements: the statistical diagnostic ladder written

% for issue 1's regression, and the legal-conceptual set forced by this

% issue's survey of recent court decisions. 011 is the hinge: it applies

% 007/010's counterfactual and identification structure to compulsory

% acquisition.
entry_movement (mars_rates, statistical_ladder). % supplement to the ladder
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entry_movement (conditional_expectation, statistical_ladder).

entry_movement (omitted_variable_bias, statistical_ladder).
entry_movement (endogeneity, statistical_ladder).
entry_movement (identification, statistical_ladder).
entry_movement (scheme, legal_conceptual).
entry_movement (valuation_purpose, legal_conceptual).
entry_movement (terminology_divergence, legal_conceptual).
entry_movement (basis_of_value, legal_conceptual).

issue_theme("What hedonic regression actually does and what limits it; and the legal-conceptual
— ground -- the scheme, the purposes of valuation, terminology across jurisdictions -- that this
< 1issue's court-decision survey forced.").

%
% WHY THIS ORDER - EACH ENTRY IS A DIFFERENT KIND OF FAILURE
%

entry_role(mars_rates,

"Supplement. Shows on one worked model how the terms a MARS program prints become rates, value
< contributions and adjustments, so that the four entries' statements about a rate can be read
<~ against the Journal's own models.").

entry_role(conditional_expectation,

"Names the estimand. Establishes P = E[P|Z] + eps with E[eps|Z] = 0, the identity the rest of
<> the issue turns on.").

entry_role(omitted_variable_bias,

"The information is present in the data and the model fails to use it.").

entry_role(endogeneity,

"The general condition. Measuring the omitted variable cures the omission without curing the
<~ correlation with the error.").

entry_role(identification,

"The information is absent from the data relied upon. Logically prior to the other three.").

entry_role(scheme,

"The hinge between the movements. The law fixes the form of the valuation counterfactual and a
—rtribunal fixes its extent; identifying no-scheme value from scheme-world data stays with the
< appraiser.").

entry_role(valuation_purpose,

"The journal's classification of practice: eight purposes; beneath each, the property interest,
< the governing law and the basis of value, settled together; beneath those, methodology.
<~ Purposes without a verified instrument are reported empty.").

entry_role(terminology_divergence,

"Five recurring forms of cross-language mismatch in valuation vocabulary. No statute surveyed
<~>uses a general abstract noun as a term of art for the scheme's effect on value; statutes use a
<> directional pair, a neutral noun for a change in value that is not a term of art, or a verb
—.").

entry_role(basis_of_value,

"Separates the basis of value from the premise of value and from the approach; no approach

< determines the basis of the number it returns.").

% The diagnostic ladder the four entries supply, in printed order (in practice
% it is asked from the last step back to the first).
diagnostic_step(l, conditional_expectation, "Is the estimand named?").

diagnostic_step(2, omitted_variable_bias, "Is a relevant variable missing and correlated?").

diagnostic_step(3, endogeneity, "Is any regressor correlated with the structural error
— for any reason?").

diagnostic_step(4, identification, "Could this data have answered the question at all?").

%! contents_complete is semidet.
0,
h

% Every listed entry has a title; every non-overview entry belongs to
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% exactly one movement and has a role.

contents_complete :-
forall(entry_in_issue(_, C, _), entry_title(C, _)),
forall(( entry_in_issue(_, C, _), C \== foundations_overview ),
( entry_movement(C, _), entry_role(C, _) )),
findall(x, entry_in_issue( ), Xs), length(Xs, 10).

- -

%! entry_depends_on(?7A, ?B) is nondet.
% The dictionary's dependencies among this issue's entries (A depends on
% B), copied here so that the file needs no dictionary at run time. The

% issue's test suite checks that this copy matches the dictionary.

entry_depends_on(omitted_variable_bias, conditional_expectation).

entry_depends_on(endogeneity, conditional_expectation).
entry_depends_on(endogeneity, omitted_variable_bias) .
entry_depends_on(identification, conditional_expectation).
entry_depends_on(identification, endogeneity) .
entry_depends_on(terminology_divergence, basis_of_value).
entry_depends_on(basis_of_value, scheme) .
entry_depends_on(basis_of_value, valuation_purpose).

%! reading_order_matches_dependency is semidet.

)

% In the statistical ladder the printed order follows the dependencies:
% no entry precedes one it depends on. The legal-conceptual movement is
% printed in one order, and some of its entries rely on entries printed
% after them; forward_dependency/2 lists those, as the overview says.

reading_order_matches_dependency :-
forall(( entry_depends_on(A, B),
entry_movement (A, statistical_ladder) ),
( entry_in_issue(PosA, A, _), entry_in_issue(PosB, B, _),
PosB < PosA )).

forward_dependency(A, B) :-
entry_depends_on(A, B),
entry_in_issue(PosA, A, _), entry_in_issue(PosB, B, _),
PosB > PosA.

THE RUNNING EXAMPLE

Issue 1's eight comps, extended to sixteen with a measured remodel
indicator. The provenance claim: issue 1's dataset is exactly noiseless,
and comps I-P are generated from the same function, so A-H are
unchanged between issues.

S ST 5 ST s s ose s

issuel_comp(comp_a). issuel_comp(comp_b). issuel_comp(comp_c).
issuel_comp(comp_d). issuel_comp(comp_e). issuel_comp(comp_f).
issuel_comp(comp_g) . issuel_comp(comp_h).

% Prices as published in issue 1 (Issues/2026_Q3).

issuel_price(comp_a, 1425000). issuel_price(comp_b, 1280000).
issuel_price(comp_c, 1407500). issuel_price(comp_d, 1155000).
issuel_price(comp_e, 1470000). issuel_price(comp_f, 1177500).
issuel_price(comp_g, 1392500). issuel_price(comp_h, 1312500).
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%! issuel_prices_unchanged is semidet.

%

% The consistency claim between issues: every issue-1 price survives the
% extension untouched.

issuel_prices_unchanged :-
forall(issuel_price(P, Price), sale_price(P, Price)).

%! extension_uses_same_generating_function is semidet.

%

% Every property in the extended dataset, old and new, satisfies the
% generating function exactly.

extension_uses_same_generating_function :-
forall(property(P), ( true_price(P, X), sale_price(P, X) )).

% The Comp H story, closed.
issuel_open_question(comp_h_residual, 46455,
"Issue 1 reported the residual and disclosed a constructed remodel left out of the regression
— .M.
issue2_resolution(comp_h_residual,
"The generating function carries a 60,000 remodel term; the 46,455 residual is its shadow after
< redistribution across the omitted-variable model's coefficients.").

% Noiselessness is a pedagogical choice, and the entries say so.
dataset_property(noiseless,
"Every gap between a coefficient fitted to the Pacifica data and its generating value is bias
<5 or a failure of identification, never noise.").
dataset_caveat (noiseless,
"Real sales data never behave this way; the entries flag this where it matters.").

%
% EDITORIAL POSTURE
%

posture(practice_contact,
"Concepts are selected for genuine practice contact, not standing in the literature.").
posture(no_displacement_claim,
"The department takes no position on whether hedonic methods should displace grid analysis; the
<~ claim is that the grid is already a statistical procedure.").
posture(citable,
"Each entry is a separate submission with its own DOI and Prolog galley; corrections are new
< versions, not silent edits.").

%
% LOOKING AHEAD
%

next_issue(volume(1), number(3), year(2027), 'Q1').
next_issue_theme("Spatial dependence and the geography of valuation.").
next_issue_entry(submarket) .
next_issue_entry(spatial_weights_matrix).
next_issue_entry(modifiable_areal_unit_problem) .
next_issue_entry(kriging) .
next_issue_link(
"Spatial dependence is, among other things, a structured form of the omitted-variable problem
<> developed in this issue.").
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