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Dasinmaz amlak bazarinda qiymat indekslori!

Xiilaso

“Hedonik qiymot modeli” vasitasi ilo hedonik amtoslor tahlil olunur vo bu amtas
bazarlarinda adekvat qiymot indekslorinin hesablanmasi miimkiin olur. Hedonik
omtoalor kimi dasinmaz omlak, o ciimlodon monzil, elektron hesablama masinlari,
avtomobillor, moaisot cihazlari, mobil telefonlar vo s. aiddir. Bu omtoalorin
xususiyyatlori onlarin bazar qiymaotlorini formalasdirir.

Bu yanasma vasitasi ilo hedonik amtooslorin bazar giymetlorinin formalasmasinda
onlarin xiisusiyyatlorinin marjinal tesiri miioyyonlosdirilo bilor. Basqa sozlo hedonik
giymat modelinin giymatlondirilmasindon sonra sldo olunan parametrlor amtosnin
xarakterik xiisusiyyatlorinin marijinal giymatlorini xarakterizs edir.

Bu metod insanlarin davranisindaki vo zovqlarindoki keyfiyyst doyismoloarinin
tohlili {iclin genis imkanlar yaradir.

Abstract

Hedonic goods are analyzed by “Hedonic price model” and it makes possible to
compute the adequacy of price indices in the commodity markets. Hedonic goods
involve an immovable property, such as apartment, computers, cars, home things,
mobile phones etc. The features of these goods form their prices.

Marginal effects of features of goods in forming the prices of hedonic goods can
be determined with help of this approach. Other words, the parameters which are
obtained from estimated of hedonic price model describe the marginal value of
characteristics of goods.

This method creates wide opportunities for analyzing of quality changes on
behavior and pleasure of people.
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GIRIS

Iqtisadi sferada cox bdyiik ohomiyyato malik olan saholordon biri dasinmaz
omlak bazari, xiisusi ilo do monzil bazaridir. Oton osrin sonlarindan haziradok
Olkomizin monzil bazarinda, xiisusilo do Baki sohorindo boyiik bir canlanma qeydo
alinmigdir. Monzil bazarinin inkisafinin belo viisot almasi bir sira amillorlo baghdir.
Bu amillor sirasinda monzil tikintisine vo alinmasina bdyiik homedo investisiyalari,
Baki goharinds son illords urbanizasiya prosesinin siiratlo getmasini, monzil bazarinin
investisya baximindan daha ¢ox calb edici olmasini gostormok olar.

“Heterogen” omtos sayilan moanzillor digor omtaslordon forqli olaraq ti¢ baslica
xisusiyyato malikdir. Birincisi, bir ¢ox fargli amtoslordon ibarat olmagla bir ailanin
forgli tolobatlarinin qarsilanmasi. Ikincisi, monzillorin “dasinmaz” olmasi. Bu
baximdan manzilo tolob formalasarkon onun yerlosmosi vacib xiisusiyyato gevrilir.
Ugiinciisii, monzillara olan tolobin dayaniqli olmasidir ki, bu asason onun har hansi
digar omtaa ilo avaz oluna bilmoamasi ils izah oluna bilar.

Moanzillorin  giymotini onlarin malik olduglar1  xiisusiyyatlorin - macmusu
formalasdirir. “Hedonik qiymoat modeli” vasitasilo bu xiisusiyyatlorin  moanzilin
giymatindaki tasirlorini miioyyanlogdirmok miimkiindiir.

Tadgigat isinin birinci bélmasi bu sahado mévcud olan empirik tadgiqatlara,
ikinci bolmasi hedonik giymat metodunun nazari asaslarina, tiglincii bolmasi tosadiifi
se¢cmd metodu ilo gotiiriilmiis qiymatlorin sirasinin statistik tohliline va aldo olunmus
miisahido saymin na doaracads reprezentativ oldugunun miisyyanlosdirilmasine, galan
bolmolari isa bu metodun monzil bazarina praktik tatbigine hasr olunmusdur.

1. Empirik tadqgigatlar

Colwell ve Dilmore gora hedonik termini ilk dofo 1922-ci ilds Haas torafindon
istifads edilmisdir. Onun “A Statistical Analyzis Of Form Sales In Blue Earth County,
Minnesota, As A Basis For Farmland Appraisal” adli todqiqat isindo sohar
morkozindon uzaqliq vo gohorin boyiikliiyli izahedici amil kimi gotiiriilorok sado

hedonik giymat modeli qurulmusdur (Ercan BALDEMIR, 24-25 Mayis 2007 ).
Vanderbilt universitetinin niimayandoasi Timothy J. Bartiko goro iso (Bartik,
1987) hedonik giymot nozoriyyasi ilk dofo 1941-ci ildo  Court torofindon
aragdirilmisdir. Hedonik giymat nozariyyasini sistemli sokildo Amerika avtomobil
sonayesinin todqgiqatcist A.Court todqiq etmisdir. O, “Hedonic Price Indexes With
Automotive Examples” adli todqiqat isindo  avtomobillorin giymotini onlarin
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xuisusiyyatlorindan asili funksiya sokilinda tohlil edoarok har bir xiisusiyyatin hedonik
marjinal qiymatini miiayyan etmisdir. Osarda gostarilir ki, bu xiisusiyyatlorin marjinal
giymatlori imumilikde avtomobilin giymatinin formalasmasinda istirak edocokdir
(A.T.COURT).

1951-ci ildo iso hedonik qiymat metodundan Tinbergen istifado etmisdir.
Tinbergen bu yanagma ilo amok haqqmna iscilorin paylanmasindan asili hedonik
funksiya kimi baxmis vo firmalarin faydaliliq vo istehsal funksiyalarini tohlil etmisdir
(Bartik, 1987). 1961-ci ilo Zvi Griliches “Hedonic Price Indexes for Automobiles: An
Econometric Analysis of Quality Change” adli tadqiqat isindo avtomobil bazarinda
giymatin formalasmasinda xiisusiyyatlorin shomiyyatini tadqiq etmisdir. 1967-ci ildo
Ronald G. Ridker va John A. Henning hedonik giymat metodunun manzil bazarina
totbiq edoan ilk tadqgigatgilarindan olmuslar (Bartik, 1987).

Hedonik qgiymat modelinin asas nozari osaslari kimi Lancasterin istehlak
noazariyyasini va Rosenin modelini geyd etmok olar (Ronald G. Ridker).

Son donamlordo hedonik qiymot nozoriyyasi iizro bir sira todgiqat islori
aparilmigdir ki, bunlara asagidaki tadqiqat islorini niimuna gostormak olar. Timothy J.
Bartikin (1987) “The Estimation of Demand Parameters in Hedonic Price Models”,
Ariel Pakesin (2003) “A Reconsideration of Hedonic Price Indexes with an
Application to PC’s.”, Erwin Diewertin (2003) “Hedonic Regressions A Consumer
Theory Approach”, David H. Good, Robin C. Sicklesin (2005) “4 Hedonic Price
Index for Airline Travel”, Ugur Yankaya, H. Murat Celikin (2005) “Izmir
Metrosunun Konut Fiyatlari Uzerindeki Etkilerinin Hedonik Fiyat Yontemi ile
Modellenmesi”, Ercan Baldemir, C.Yenal Kesbi¢c vo Mustafa Incinin (2007) “Emlak
Piyasasinda Hedonik Talep Parametlerinin Tahminlenmesi (Mugla érnegi)”, Robert
J. Hill, Daniel Melserin (2008) “Hedonic Price Indexes for Housing Across Regions
and Time: The Problem of Substitution Bias”, Shanaka Herath, Gunther Maierin
(2010) “The Hedonic Price Method in Real Estate and Housing Market Research: A
Review of the Literature” Kimi aSarlorini gdstarmok olar.

2. Hedonik giymat metodunun nazari- metodoloji asaslari.

Hedonik giymot metodunun nozari asaslari kimi Langesterin (1966) toklif etdiyi
se¢im Nazariyyasinin arasdirilmas: magsadomiivafigdir. Langestera gora, istehlak¢inin
tolobi amtasnin 6ziino yox, onun xiisusiyyatlorina istigamatlonir. Onun fikirince, mahz
hor hansi bir amtos onun xiisusiyyatlorinin toplami kimi basa diisiilmalidir. Digar
torofdon, Langesterin se¢im nozoriyyasino goro, heterogen omtoanin har bir
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xususiyyati istehlak¢inin  faydalilig funksiyasmin uygun doyisonloridir (Ercan
BALDEMIR, 24-25 Mayis 2007 ). Demoali, istehlak¢inin faydaliligmin saviyyosi
heterogen amtoanin xiisusiyyatlorinin marjinal gqiymatlorindon asili olacaqdir.

Hedonik metodun noazori osaslart haqqinda qeydlorimizi amerikali iqtisadgi
Servin Rossenin 1974-cii ildo yaratdigi nozori metodologiyanin sorhi ilo davam
etdirocoyik. Rossen Langesterin se¢im nozoriyyosini daha da genislondirarok
faydaliliq kateqoriyasini da bu noazariyyays daxil etmisdir. Bununla Rosen ilk dofo
hedonik bazarin tolob - toklif tarazligimi nozori olaraq arasdirmusdir. Rosenin
modelinds hedonik mallar (Z) onlarin n sayda xiisusiyyatlorinin (Z;) toplami kimi
xarakterizo olunmusdur vo asagidaki barabarlik vasitossi ilo ifado edilmisdir (Rosen,
1974).

/Z = (Zl,Zz, ""ZTL)
2.1)

Burada, Z-hedonik amtaa, Z;- bu amtalarin xiisusiyyatloridir. Har bir omtos bazar
giymatina va (2.1) borabarliyinda verilon xiisusiyyatlora malik olur. ©mtanin giymati
p(z) asagidaki funksiya ilo miiayyonlogacakdir.

p(Z) = p(Zl'ZZ' ""Zn)
(2.2)

Rosen hazirladigi modeldo homginin hedonik omtos bazarlarinda tolob-toklif
tarazligin1 arasdirmisdir. O hesab edirdi ki, hedonik amtoonin xiisusiyyatlori talob vo
toklif tonliklarinds istirak edon dayisonlordir.

{pi(Z) =FY(Z,Zy, ..., Z,,Y,) (tolob) (2.3)
0;(Z) = GY(Zy,Z,, ..., Z,, Yy) (toklif) (2.4)

Rosen tadgiqat isindo tolob-toklif tarazligimi ifado edon (2.3)-(2.4) tonliklor
sisteminin halli t¢ilin iki addim gostormisdir. Ovvalca p(Z) funksiyast hedonik metod
vasitosi ilo giymatlondirilir. Bu zaman Y; va Y, nozoro alinmir. Burada Y; vo Y,

eqzogen doyisonloridir. ikinci addimda ap(Z)/aZ. = p;(Z) marjinal giymatlor
l

hesablandiqdan sonra hesablanmis marjinal qiymatlor endogen dayisonlor kimi (2.3)-

(2.4) tonliklor sistemindo nozors alinacaqdir. Rosen bu riyazi metodlarla hedonik
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omtos bazarlarinda tolob-toklif tarazligini tadqiq etmisdir.

3. Secmo miisahidanin statistik tahlili.

Qeyd etdiyimiz kimi, oksor hallarda todqiq olunan obyektin biitiin vahidlorinin
komiyyat olamati tizro statistik gostoricilorini toplamaq miimkiin olmur. Hotta,
miimkiin olsa belo, ¢ox vaxt bu somorasiz olur. Bu sabobdon, tosadiifi segmo ilo
gotliriilmiis vahidlor lizro todqiqatin aparilmasi daha mogsadouygun hesab edilir.
Se¢mo miisahidonin “reprezentativliyini” tohlil etmok iiglin ovvoalco asagidaki
isaralomoani aparag.

S- secmo miisahidonin standart sohvi,

X- secmo miisahidonin ortasi,

O%- secmd ortanin standart sahvi,

n- segcmo miisahidoaya daxil olan vahidlarin sayi,

N- ana kiitloys daxil olan vahidlorin sayz,

t- t statistikasi ,

E- se¢mo ortanin son hodd sahvi

Asagidaki barabarliklori gqeyd edok:
1. Se¢mo miisahidanin standart sahvi (David R. Anderson, 2008)

S = Yie, (xi—X)2 _ 9497599325566,14
n-1 1105

(3.1)
2. Kamiyyat slamatinin se¢gmo miisahidadoki ortas: (David R. Anderson, 2008)

i=1 Xi — 76468267 — 69139,48
n 1106

= 92709,83

X =
(3.2)

Se¢mo miisahidonin reprezentativliyinin tohlil olunmasi tgiin se¢ma oOrta vo
se¢ma ortanin SON had sahvinin komayi ilo “etibarliliq intervallar1” miioyyan edilir vo
ovvolcadan gobul edilmis ehtimalla “ana kiitlonin” ortasinin bu intervala diisdiiyii
soylanilir. Bu bizo ana kiitlado mdvcud olan ortanin miioyyan edilmis intervalda
giymatlondirmays kifayyat qadar imkan verir.

Bazi gorb adabiyyatlarinda segma ortanin standart sahvi asagidaki diistur vasitasi

ilo hesablanir (Kohler).
g = S _ 9270983
X yn 3326

= 2787,71



(3.3

Burada, S- komiyyat olamotinin se¢gmo miisahidodo olan standart sohvi, ox-
se¢mo ortanin standart sohvi, n- segmo miisahidonin sayidir.

Indi iso interval giymatlondirmonin nazeri tarofloring diget edok. Yuxarida qeyd
etdik ki, interval giymatlondirmoa vasitasi ilo biz avvalcadan gobul edilmis ehtimalla
ana kiitlodo komiyyat alamotinin ortasinin bu intervalda olmasimi séyloya bilirik. Ana
kiitlodo movcud olan ortanin interval giymatlondirilmasi iki miixtalif sopkida aparilir.

1. ¢ malumdur (David R. Anderson, 2008). Burada o ana kiitlodo kamiyyat
olamatinin standart sshvidir.

2. ¢ malum deyil (David R. Anderson, 2008). Burada o ana kiitlodo kamiyyat
alamatinin standart sshvidir.

Bu masalods ¢ molum olmadigina gora, konkret olaraq ikinci yanasmadan
istifado olunacaqdir, yoni ana kiitlodo mdvcud olan ortanin etibarliliq interval
asagidaki qaydada miioyyanlosdirilacokdir (David R. Anderson, 2008).

1-ci addim:

a) (1 —a) etibarliliq intervali vo etibarliliq omsali miisyyanlosdirilir,
mosalon, agar etibarliliq intervalt 99% kimi gobul edilorss, onda 1 — a =
0.99, buradan etibarliliq amsali « = 0.01 olar.

b) (n — 1) sorbostlik dorocasi miioyyanlosdirilir. Sorbastlik doracasi 1106-
1=1105 olacaqdir.

¢) t paylanmasimin grafikinds t-in 1105 sorbostlik doracasi ilo % -5, Yyoni

0.005-2 uygun olan qiymati (ta /2) = 2.576 olacaqdur.

d) Asagidaki diistur wvasitesi ilo se¢gmo ortanin son hodd sshvi
miiayyanlosdirilir (David R. Anderson, 2008)

S
E = ta'/z\/—ﬁ = 2.576 * 2787,71 = 7181,15

(3.4)
2-ci addim:
Asagidaki qaydada etibarliliq intervali qurulur (David R. Anderson, 2008)
Xx—E<u<i+E
(3.5) 69139,48 — 7181,15 < u < 69139,48 + 7181,15
61958,33 < u < 71927,19

Burada, x- se¢mo orta, u- ana kiitlodoki orta, E- segmo ortanin son hadd soahvidir.
Demali, miioyyanlosdirildi ki, monzil bazarinda 2011-ci ilin ilk yeddi ayinda
giymatlorin ana kiitlode movcud olan orta kamiyyati 99% inamla (3.5) intervalina
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diisacak.

Lakin bu intervalin 6zii no doracods etibarlidir? Daha dogrusu, tapilmis se¢mo
orta 0zli no doracads etibarlidir? Bu moasala do miiayyanlosdirilmasi vacib olan bir
istigamoatdir. Hor hansi bir parametrin statistik olaraq etibarliliginin yoxlanilmasi t
statistikas1 vasitosi ilo aparilir (Y.Hosonli, 2002). Se¢mo ortanin etibarliligini t
statistikas1 vasitasi ilo yoxlayarkon, onun odoadi giymatini bu parametrin standart
sohvina boliirtik. Yani (Y.Hasanli, 2002),

ti — x — 69139,48 — 248

ox 278771
(3.6)

Secmo ortanin t statistikasinin qiymetini hesabladigdan sonra, onun

hesablamadan alinmis qiymatinin t paylanmasinin kritik qiymoti ilo miiqayisasi
aparilir. Kritik qiymat t paylanmasinin malum sarbastlik doaracasi va etibarliliq amsali
asasinda cadval giymatlori (Kohler) vasistasilo miioyyan edilir. Miiqayisa naticasinds
ogor miioyyan edilso Ki, t statistikasinin alinmis giymoti onun Kritik giymatindon
boyiikdir (t,; > ty,) , onda bu parametr verilmis etibarliliq omsali, sarbastlik
daracasi va etibarliliq intervalinda etibarlidir. 1105 sorbastlik doracasi, 0.99 etibarliliq
intervalinda t paylanmanin kritik codval giymati 2.326-a borabordir (Kohler). t,; =
24.8 > t,. = 2.326 oldugundan, se¢mo ortanin vo miioyyonlosdirilmis etibarliliq
intervalinin etibarli oldugu gonastino golmok olar.

Se¢mo miisahido aparilarkon, miivafiq intervallarda reprezentativliyin 6donilmasi
ticiin se¢gmoaya daxil edilon vahidlarin say1 da avvalcadon miiayyanloasdirila bilar. Yani,
ilkin olaraq se¢moys daxil edilmis vahidlor tizorindo hesablanan se¢mo ortadan
istifado etmoklo lazim olan etibarliliq intervalinda reprezentativliyin 6donilmamasi
askarlandiqda, asagidaki diistur vasitasi ilo reprezentativliyin tomin olundugu se¢gmoa
sayini miiayyanlosdirmok miimkiindiir (David R. Anderson, 2008).

2
_ (2ay,) 2 _ (2:5)%(92709,83)

n= E2 (7181,15)2 = 1041

(3.7)

(3.7) borabarliyi vasitasi ilo miioyyon edildi ki, 99% faiz etibarliliq intervalinda
reprezentativliyin tomin olunmasi i¢lin 1041 sayda tosadiifi secilmis moanzil
giymatinin miisahido olunmasi zaruridir.



4.Hedonik giymat model tatbiqi ilo aparilms giymatlondirmalar (Baka
sohari iizro).

Mongzilin xiisusiyyatlorinin marjinal giymatlorinin comi onun timumi qiymatini
formalagdirir. Eyni zamanda, bu xiisusiyyatlor istehlak¢inin faydaliliq funksiyasinin
uygun doyisonlorini ifado edirlor ki, bu da fordi omtoo bazarinda tolob — toklif
tarazliginin tohlil olunmasina imkan yarada bilor. Aparilmis miisahidolor noticosinds
monzilin giymatina togriban 100-o yaxin amilin tasiri miiayyanlosdirilmisdir.

Lakin, bir ¢ox amillor etibarsiz ¢ixdigina goro “on pisindon” baslayaraq “on
yaxsisina” dogru bir-bir modeldan konarlasdirilmisdir. Bu proses a = 0.05 etibarliliq
Saviyyasina godor davam etdirilmisdir. Homdos geyd edok ki, hedonik model ii¢ otaq
monzillor Gi¢iin qurulmusdur. Ovvalco modelin biitiin otaglar {izro bir yerds
giymatlondirilmasina cohd olunsa da bu bas tutmamusdir. Bela ki, bazi shamiyyatlilik
testlori 6donilmomisdir. Diisiiniiriik ki, bu statistik gdstaricilorin bircinsliyinin
pozulmasi sobabindon gaynaglana bilor. Buna gora do hor iki il lizro yalniz ii¢ otagh
monzillorin gostaricilorindon istifads olunmusdur.

Hedonik giymat modeli “Eviews” proqrami vasitasi ilo todqiq edilmis vo alinmis
naticalar cadval 3-ds verilmisdir.

Cadval 1. Qiymata tasir edan amillar.

etibarhihq

Amillor amsal saviyyasi

Alman layihasi 1.278 0.037100
Ola tomirli monzil 1.146 0.001500
Kiyev layihasi 1.142 0.020500
Morkazdon uzaqliq -0.748 0.000000
Leninqgrad layihasi 1.365 0.000000
Stalin layihasi 1.418 0.034600
Biidco xarclari(log) -0.588 0.022900
Tomirsiz monzil -0.665 0.000000
Xrusov layihasi 1.181 0.001300
C 10.990 0.000000

Alinmis hedonik modelin biitiin etibarliliq testlori tutarli alinmisdir. Bu gostaricilordan
bozilori codval 3-do verilmisdir. Coadvoldon goriindiiyii kimi, menzilin hedonik
xususiyyatloarinin marjinal giymatlorini géstoran omsallar 99%-don yiiksok (Alman va
Stalin layihasi faktorlart 97%, Kiyev layihosi vo Biidco xorclori(log) 98% istisna
olmagla) etibarliliq saviyyasinds etibarlidir.



Alinmis omsallarin izahi:

» Monzilin alman layihasine malik olmasi yarimlogorifmik modelds onun
giymatinin (“yeni tikili” xtiisusiyyatino nisbaton) artmasima (1.3% ) sabob
olmusdur (tahlil olunan dovr iigiin).

» Monzilin ola tomirli olmasi da homginin qiymoti artiran amil kimi
giymatlondirilmisdir. Belo ki, bu amil “orta tomir” faktoruna nisbaton
monzilin qiymatini yarimlogorifmik modelds 1.1% yiiksaldir.

» Monzilin “Kiyev” layihasinds olmasi qiymat artimina sabab olur. Belo Ki,
bu amilin “yeni tikili” faktoruna nisboton monzilin giymatini
yarimloqorifmik modelds 1.14% yiiksoaltmasi miioyyonlosdirilmisdir.

» Morkozdon uzaqliq amili, oksino, manzilin morkozs yaxinligina nisbaton
onun giymatini 0.75% asag1 salmisdir.

» “Leninqrad” layihasi manzilin giymatini “yeni tikili” faktoruna nisbaton
1.4% yiiksoltmisdir.

» Monzilin “Stalin” layihasinds olmasi giymat artimina sabab olur. Bels ki,
bu amilin  “yeni tikili” faktoruna nisbaton monzilin giymatini
yarimlogorofmik modelds 1.42% yiiksoltmosi miioyyanlosdirilmisdir.

» Monzilin tomirsiz olmast da homginin qiymoti azaldan amil Kkimi
giymatlondirilmisdir. Belo ki, bu amil “orta tomir” faktoruna nisbaton
monzilin giymatini yarimlogorifmik modelds 0.67% azaldir.

» Monzilin “Xrusov layihasi” faktoru yarimlogorofmik modelda giymati
“yeni tikili” xiisusiyyatina nisbaton artiran amil kimi giymotlondirilmisdir.
Belo ki, bu amilin “yeni tikili” faktoruna nisbaton moanzilin giymatini
yarimlogorofmik modelds 1.18% yiiksaltmasi miiayyanlosdirilmisdir.

NOTICO

“Alman”, “Kiyev”, “Leninqrad”, “Stalin”, “Xrusov” lahiyali, eyni zamanda osla
tomirli manzillor manzilin giymatini yiiksaldon amillar kimi giymatlondirilmisdir.

Bu amillarin marjinal giymatlori uygun olaraq 1.28%, 1.14%, 1.37%, 1.42%,
1.18%, 1.15% kimi miioyyon edilmisdir.

Bundan forgli olarag, markozdon uzaqliq, monzilin tomirsiz olmasi1 monzilin
giymeatini azaldan amillor kimi giymotlondirilmisdir. Bu amillarin marjinal qiymatlori
uygun olaraq -0.75% va -0.67% kimi tapilmisdir.
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