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Ticari gayrimenkul sundugu avantajlarla Onemli bir
yatirim aract olarak goriilmektedir. Bu nedenle ticari
gayrimenkuliin deZerine etki eden faktdorlerin belirlenmesi
oldukca onemlidir. Bu ¢alismanin temel amaci, konuma
bagly  olarak  (dogu/bati)  degisen  giines-sicaklik
faktoriiniin,  ticari  gayrimenkullerin  kira  bedelleri
iizerinde meydana getirdigi etkiyi ortaya koymaktir.
Galismaya 17’si bulvarin bati tarafinda (sabah giinesine
maruz kalan), 17’si bulvarin dogu tarafinda (6gleden
sonra giinese maruz kalan) yer alan toplam 34 diikkdn
dahil olmugstur. Calismada kullanilan veriler ticari
gayrimenkullerin 2019  yii  kira  degerlerini
yansitmaktadir. Veri ¢oziimlemesinde Mann-Whitney U
testi ve Coklu Regresyon Analizi kullamilnustir. Mann-
Whitney U testi sonuglarina gore, bulvardaki diikkanlarin
konumu (dogu/bat1) ile m? basina diisen yillik ortalama
kira bedelleri arasinda anlamli bir farklilik vardir.
Bulvarin batisinda yer alan diikkdnlarin m? basina diisen
yillik ortalama kira bedeli 2.517 TL iken, bulvarin
dogusunda yer alan diikkdnlarm yillik ortalama kira bedeli
1.200 TL/m?'dir. Bulvarin batisinda yer alan diikkdnlarin
m? bagina diisen yillik ortalama kira bedeli, bulvarin
dogusundan 2,1 kat (1.317 TL/m?) daha fazladir. Coklu
Regresyon Analizi sonuclary, ticari gayrimenkullerin aylik
kira degerleri iizerinde giines-sicaklik ve kullamim alan
degiskenlerinin etkisi oldugunu ortaya koymaktadir. Bu
arastirmadan elde edilen sonuglar ile karar sahipleri ve
gayrimenkul  piyasasi  gelistiricileri  gayrimenkul
piyasasini daha iyi anlayabilir ve piyasadaki oyuncular
olarak daha bilincli kararlar verebilirler.
Anahtar kelimeler: Gayrimenkul Degerleme, Konum,
Rant, Coklu Regresyon Analizi, Mann-Whitney U Testi.
JEL kodlari: R31
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Abstract

Commercial real estate is seen as an important investment
tool with the advantages it offers. For this reason, it is very
important to determine the factors that have an impact on
the value of the commercial real estate. The main purpose
of this study is to evaluate the effect of the sun-temperature
factor on the rental prices of commercial real estate (shops).
A total of 34 shops were included in the study, 17 of which
are on the west side of the boulevard (exposed to morning
sunlight) and 17 on the east side of the boulevard (exposed
to midday sunlight). The data used in the study are the
2019 rental prices of commercial real estate. Mann-
Whitney U test and Multiple Linear Regression Analysis
were used in data analysis. According to the Mann-
Whitney U test results, there is a significant difference
between the location (east/west) of the shops on the
boulevard and the average annual rental prices per square
meter. The average annual rental price per square meter of
the shops located in the west of the boulevard is 2.517 TL
while the average annual rental price square meter of the
shops located in the east of the boulevard is 1.200 TL. The
average annual rental prices for the shops in the west of the
boulevard are 2,1 times (1.317 TL/m?) more than the east
of the boulevard. Multiple Regression Analysis results
show that sun-temperature and usage area are significant
in determining commercial real estate rental prices. With
the results obtained from this research, decision-makers
and real estate developers can better understand the real
estate market and make more accurate decisions as players
in the market.

Keywords: Real Estate Valuation, Location, Rent,
Multiple Regression Analysis, Mann-Whitney U Test.
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1. GIRiS

Gayrimenkul, ekonomik bir deger ifade eden ve tasinabilir nitelige sahip olmayan, konut, arsa,
arazi ve bina gibi arsanin tizerindeki ve altindaki haklar1 kapsayan bir kavram olarak ifade
edilebilir. Gayrimenkuller toplum hayatina yon veren énemli bir noktada yer almaktadir. Bu
noktada gayrimenkul ve gayrimenkuliin degeri, diinyamin dort bir yaninda yasayan
insanlarin sosyal ve ekonomik hayati iizerinde etkiye sahip bir unsurdur. Gayrimenkuliin
degeri soz konusu oldugunda bu degerin nasil ortaya ¢iktig1 ve gayrimenkuliin degerini
etkileyen faktorlerin neler oldugu giindeme gelmektedir. Bir gayrimenkuliin degerini,
gayrimenkule iliskin yapisal 6zellikler, cografi, cevresel, ekonomik, toplumsal ve yasal vb.
sinirsiz  sayida faktor etkilemektedir ancak gayrimenkuller homojen bir 06zellik
gostermediklerinden dolay: tiim faktorler net bir sekilde ortaya konulamamaktadir.

Diinyada ve Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriintin onemli bir kismini ticari gayrimenkuller
olusturmaktadir. Subat 2020 Tiirkiye Esnaf ve Sanatkarlar Sicil Gazetesi Istatistiklerine gore
Tiirkiye’de 1.824.014 adet esnaf bulunmaktadir (TESK, 2020). Tiirkiye niifusunun %2,19 gibi
onemli bir kismin1 olusturan esnaf ve sanatkarlar isyeri ihtiyacin ticari gayrimenkuller ile
karsilamakta olup, genellikle kiraci olarak faaliyette bulunmaktadirlar. Gayrimenkule 6denen
kira gayrimenkuliin degeri ile dogrudan iligkili bir kavramdir. Gayrimenkuliin kirasi1 arttikca
gayrimenkuliin degeri de artmaktadir. Ticari bir gayrimenkuliin kira degerinin
belirlenmesinde kesinlesmis bir yontem bulunmamakla birlikte, ticari bir gayrimenkuliin kira
degerini, ticari gayrimenkule iligkin arz-talep dengesi, yapisal 6zellikleri ile bulundugu
konum gibi cesitli faktorler etkilemektedir. Ticari gayrimenkuller bulundugu cevre ile siirekli
etkilesim halindedir. Bu baglamda ticari bir gayrimenkuliin degeri iizeride konum oldukga
onemlidir.

Bu ¢alismanin konusunu, 2019 yilinda Adnan Menderes Bulvari dogu (6gleden sonra giinese
maruz kalan) ve bati1 taraflarinda (sabah gilinesine maruz kalan) yer alan ticari
gayrimenkullerin kira bedellerinin incelenmesi olusturmaktadir. Bu ¢alismanin esas amaci,
konuma gore degisen gilines-sicaklik faktoriintin ticari gayrimenkullerin kira bedelleri
tizerinde meydana getirdigi etkiyi ortaya koymaktir. Literatiir incelendiginde gayrimenkuliin
degerini etkileyen faktorlerin ne oldugu ve bu faktorlerin etki derecesinin belirlenmesi konusu
arastirmacilarin uzun zamandan beri dikkatini cekmektedir. Grether ve Mieszkowski (1974),
New Haven, ABD’de gayrimenkul degerlerinin belirleyicilerini, Lockwood ve Rutherford
(1996), Dallas/Fort Worth bolgesindeki endiistriyel gayrimenkul degerinin belirleyicilerini,
Wen vd., (2005), Cin’de kentsel konut piyasasini, Marco (2008), New York sehri konut kira
fiyatlarinin belirleyicilerini, Brandt ve Maennig (2012), halka acik tren istasyonlarina erisimin
Hamburg, Almanya'da bulunan kat miilkiyeti fiyatlar1 {izerindeki etkisini, Cakir ve Sesli
(2013), arsa vasifli tasinmazlarin degerine etki eden faktorleri, Kordis vd., (2014), Antalya’da
konut fiyatlarini etkileyen faktorleri, Daskiran (2015), Denizli’de konut talebine etki eden
faktorleri, Bauer vd., (2017), niikleer santral kapanislarinin konut degerine etkisini, Singla ve
Bendigiri (2019), Pune, Hindistan’da konut kiralanmasina etki eden faktdrleri, Ozcan (2019),
satilik ve kiralik konut fiyatlarimi etkileyen unsurlari, Beck ve Lin (2020), deniz seviyesindeki
ylikselisten kaynaklanan su baskinina karst savunmasizligin Savannah, Georgia'daki konut
fiyatlar1 tizerindeki etkisini incelemislerdir. Daha Once yapilan ¢alismalarda ticari bir
gayrimenkuliin kira bedeli iizerinde giines-sicaklik faktoriiniin etkisi incelenmemistir. Bu
¢alisma ile konuma bagl olarak degisen giines-sicaklik faktoriiniin ticari gayrimenkullerin
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kira bedelleri tizerindeki etkisi ilk kez incelenecektir. Bu nedenle ¢alismanin literatiire katki
saglayacag: diistintilmektedir.

Calisma su sekilde diizenlenmistir. Boliim 2'de ¢calismanin kuramsal ¢ergevesi ele alinmis ve
literatiir incelemesine yer verilmistir. Boliim 3'te arastirmanin metodolojisi belirtilmistir.
Boliim 4’te ¢alismadan elde edilen bulgular ortaya konulmustur. Sonuglar ve gelecekteki
arastirma yonergeleri Boliim 5'te sunulmustur.

2. KURAMSAL CERCEVE
2.1. “Gayrimenkul” (Tasinmaz) Kavrami

Tirk Dil Kurumu (TDK) Giincel Tiirkge Sozliigiinde tasinmaz sozciigii; tasinamayan miilk,
gayrimenkul olarak ifade edilmektedir (TDK, 2019a). Bir arazinin kendisi ve ona kalic1 olarak
bagl olan her sey gayrimenkul kapsami igerisine girmektedir. Ventolo ve Williams (2001)’e
gore arsa, arsaya eklenmis olan demirbaslar, sahibine fayda saglayan arazi, tasinmaz sahibinin
belirli haklardan yararlanmasini saglayan irtifak hakki ya da hukukta gayrimenkuliin
tasinmaz bir parcasi olarak kabul edilen her sey gayrimenkuliin kapsami igerisindedir. Arsa,
arazi ve bina kavramlar1 gayrimenkul kavraminin temelini olusturmaktadir. Gayrimenkuller
niteliklerine gore ii¢ genel kategoride siniflandirilabilir. Bunlar; konut gayrimenkulleri, ticari
gayrimenkuller ve endiistriyel gayrimenkullerdir. Konut gayrimenkulleri bireylerin barinma
ihtiyacin1  karsilamakla birlikte hane halkinin ihtiyati gerekgelerle servet biriktirdigi
varliklardir (Hong vd., 2020: 249). Ticari gayrimenkuller gelir yaratma amaci olan ve bireylere
bir yasam alan1 saglamaktan ziyade bir ¢alisma alan1 sunan gayrimenkullerdir. Endiistriyel
gayrimenkuller endiistriyel {iretim amaciyla kullamilmakta olup, itriinlerin ARGE
agsamasindan, {irlinlerin dagitilmasina kadar farkli amaglar1 kapsamaktadir (Afma vd., 2019:
3).

2.2. Deger ve Degerleme

Deger, TDK Giincel Tiirkce Sozliigiinde bir seyin 6nemini belirlemeye yarayan soyut 6lcii, bir
seyin para ile dlgiilebilen karsilig1, bedel, kiymet, paha, valor olarak tanimlanmaktadir (TDK,
2019b). Deger alic1 ve saticilarin bir tiriin ya da hizmet icin belirli bir zamanda 6denmesi
gereken muhtemel tahmini bir fiyat1 ifade eder (Burcu, 2019: 3). Deger tartismaya agik bir
konudur, ¢linkii kismen subjektiftir ve dis kuvvetlerin etkisi altindadir (Kahr ve Thomset,
2005: 1). Deger bircok anlam1 iginde barindirmaktadir. Bu baglamda deger tiirleri iki ana baslik
altinda incelenebilmektedir. Bunlar pazar degeri ve pazar dist degerdir (Schram, 2006: 37).
Pazar degeri; “Bir miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir
alicryla istekli bir satic1 arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket
ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini
tutardir” (UDES, 2006). Kullanim degeri, vergi degeri, faal isletme degeri, yatirim degeri, 6zel
deger ve kurtarilabilir deger gibi cesitli kullanimlar tarafindan ifade edilen deger tiirleri ise
pazar dist deger kavrami igerisinde incelenmektedir. Deger, isletme bilimi agisindan genellikle
sirket degerlemesi, hisse senedi degerlemesi ve gayrimenkul degerlemesi olarak ele
alinmaktadir.

Amerikan Degerleme Kurulusu (The Appraisal Foundation) tarafindan kabul edilen
“Uniform Standards of Professional Appraisal Practice (USPAP)” tarafindan belirtilen
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aciklamaya gore degerleme, bir degerin tahmin edilmesi islemi veya siireci olarak ifade
edilmistir (Ventolo ve Williams, 2001: 19). Degerlenen unsurun homojen ozellikler
gostermemesi sebebiyle degerleme kavrami konusunda saglanabilmis bir goriis birligi
bulunmamaktadir. Degerleme, bir varligin fiyatin1 belirlemek icin, konu varhiga iliskin deger
bigme, degerine iliskin tahminde bulunma veya kiymet takdirinde bulunma siirecidir.
Degerin nasil meydana geldigini ve gesitli gii¢lerin konu miilkiin degerini nasil etkiledigini
kapsaml bir sekilde ortaya koymak degerleme siireci i¢in anahtar unsuru olusturmaktadir
(Schram, 2006: 31).

2.3. Gayrimenkul Degerleme

Sermaye Piyasas1 Kurulu'na gore gayrimenkul degerleme; “Bir gayrimenkuliin, gayrimenkul
projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel
degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdirini ifade eder” (Mevzuat, 2001: 44). Gayrimenkul
degerleme siireci gayrimenkuliin konumu, yasi, biyiikliigii, imar durumu gibi cesitli
faktorlerin farkinda olarak daha dogru bir sekilde gerceklesmektedir (Kahr ve Thomset 2005:
47). Gayrimenkul degerleme siirecinde yapilan pazar analizi ise kapsamli bir gézlem stirecine
bagh olarak yapilmalidir.

Gayrimenkul degerleme s6z konusu oldugunda bir gayrimenkuliin degerini etkileyen
faktorlerin neler oldugu giindeme gelmektedir. Bir gayrimenkullerin degerini etkileyen
unsurlar, icsel ve dissal unsurlar olarak iki ana baslik altinda ele almabilir. icsel unsurlar,
gayrimenkuliin sahip oldugu ozelliklerden kaynaklanan, gayrimenkuliin degeri {izerinde
oldukca 6nemli bir yere sahip unsurlardir (Alp ve Yilmaz, 2000: 202). Igsel unsurlar ve
gayrimenkul degeri tizerindeki etkileri su sekilde 6zetlenebilir. Fayda; gayrimenkul bireylerin
ihtiyaglarini karsiladig: takdirde fayda yaratmaktadir. Gayrimenkuliin degerli olmasi igin ilk
olarak fayda yaratmasi gerekmektedir ancak faydaya sahip her varlik bir deger ortaya
koymamaktadir (Schram, 2006: 32). Iste bu noktada icsel unsurlardan bir digeri olan kitlik
faktoriiniin onemi ortaya ¢ikmaktadir. Bu baglamda bir varligin kit olmasi gayrimenkuliin
degeri tizerinde etkiye sahip bir diger unsur olarak yorumlanabilir. Bir diger unsur olan
yapisal unsurlar kavrami igerisine ise gayrimenkuliin sekli, taban alani katsayisi, altyap:
hizmetleri (elektrik, su kapasitesi, kanalizasyon), gayrimenkuliin yas1 vb. dahil olmaktadir.
Icsel unsurlar icerisinde degerlendirilebilen bir diger unsur olan devredilebilirlik ise bir
gayrimenkuliin uygun piyasa kosullarinda alic1 ve saticilar arasinda devredilebildigi siirece
deger meydana getirecegini ortaya koymaktadir. Gayrimenkuliin degeri iizerinde etkili olan
dissal unsurlar ise genel olarak gayrimenkuliin sahip oldugu 6zelliklerden bagimsiz olan, dis
cevreden kaynakli olan unsurlardir. Digsal unsurlar igerisinde sosyo-kiiltiirel unsurlar,
cevresel unsurlar, ekonomik unsurlar ve yasal unsurlar incelenebilir. Sosyo-kiiltiirel unsurlar;
gayrimenkuliin i¢inde bulundugu toplumun tutum ve istekleri ve demografi (yas, cinsiyet,
egitim, gelir durumu) gibi unsurlardir. Cevresel unsurlar altinda gayrimenkuliin sahip oldugu
konum, manzara, gesitli sosyal alanlara olan mesafesi gibi unsurlar incelenebilir (Unsal, 2011:
27). Ekonomik unsurlara piyasadaki cari faiz oranlari, ipotek kredisi piyasalar1 ornek
verilebilir. Yasal unsurlar ise gayrimenkullerin kullanimini dogrudan etkileyen unsurlardan
biridir (Sezgin, 2010: 89). Yasal unsurlara gayrimenkuliin bulundugu {iilkedeki kanun ve
yasalar, vergiler ve devletin gayrimenkul alaninda yaptig1 faaliyetler (konut kredisi, TOKI vb.
uygulamalar) 6rnek olarak verilebilir.
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2.4. Rant (Kira) Kavrami

Oziinde kisithilik olgusunu iginde barindiran rant kavrami, tiretim faktorlerinden biri olan
topragin tiretimden aldig1r paydir (Degirmendereli, 2017: 48). Dar anlamda rant, topragin
kullanim bedelidir (Aktan, 1993: 120). Adam Smith (2000)’e gore rant, kiracinin arazi kullanimi
i¢in mevcut sartlarda 6deyebilecegi en yiiksek tutardir. Rant bazi yazarlar tarafindan (Okmen
ve Yurtsever, 2010: 59, Saragoglu vd., 2016: 85) gayrimenkuliin degerinde herhangi bir emek
faktorii olmadan meydana gelen artis seklinde tanimlanmistir. Rant kavramu literatiirde
fizyokratlardan baslayip gilintimiize kadar Adam Smith, David Ricardo, Karl Marx, Von
Thiinen gibi bircok onde gelen iktisat¢i tarafindan dikkatleri tizerine ¢ekmis bir konudur.
Klasik iktisadin 6nemli temsilcilerinden Smith ve Ricardo, konumun rant: etkileyen en 6nemli
unsurlardan biri oldugunu belirtmektedirler. Adam Smith’e gore bir sehrin mahallesindeki
topraklar, iilkenin uzak bir bolgesinde yer alan esit derecede verimli olan topraklara gore daha
fazla rant saglamaktadir (Smith, 2000: 207). Ricardo'nun Diferansiyel Rant Teoremi'nde,
titketim merkezine olan mesafe ele alinmis olup, pazar merkezine daha yakin olan topraklarin
tasima maliyetlerinin daha az olmasi nedeniyle daha fazla rant saglayacag: varsayilmaktadir
(Degirmendereli, 2017: 49). Benzer sekilde Von Thiinen’in Mevki Rant1 Modeli'ne gore pazar
merkezine olan mesafe ranti etkileyen Onemli unsurlardan biridir. Sinclair (1967), Von
Thiinen'in modeline dayanarak ranti, pazara olan mesafenin bir fonksiyonu olarak
belirtmistir. Buna gore pazara olan mesafe azaldik¢a rant artmaktadir (Sinclair, 1967: 74).
Gegmisten gilintimiize 6onde gelen iktisatgilarin rant kavramu ile ilgili ortak goriigleri ve bu
calismanin esas amaci ile ilgili olarak konum faktoriiniin ve konuma bagh degiskenlerin rant:
etkileyen en 6nemli unsurlardan biri oldugu diisiiniilmektedir.

2.5. Literatiir Incelemesi

Bir gayrimenkuliin degerini etkileyen faktorler ve bu faktorlerin 6nem derecesi, Tiirkiye ve
gesitli {ilkelerdeki arastirmacilarin uzun zamandir 6nem verdigi konulardan biridir.
Gegmisten giiniimiize kadar bir gayrimenkuliin degerini etkileyen faktorlerin aragtirildig:
bir¢ok arastirma yapilmistir. Bu ¢alismanin amaci ve kapsami dogrultusunda literatiirde bu
konu ile ilgili daha 6nce yapilan calismalarda ele alman, gayrimenkuliin degeri {izerinde
istatistiksel olarak anlamli bir etkiye sahip konuma bagli degiskenler incelenmistir. Grether ve
Mieszkowski (1974), New Haven, ABD metropol bolgesindeki gayrimenkul degerlerinin
belirleyicilerini ele almistir. Calismada Coklu Regresyon Analizi kullanilmistir. Buna gore tek
ailelik konutlar i¢in 6denen fiyatlar, binalarin fiziksel 6zellikleri ve evin bulundugu yerin
ozellikleri ile agiklanmustir. Calismada konuma bagli olarak anlamli ¢ikan degiskenler
kapsaminda; 500 feet (adim sayis1) icindeki komsu sayis1 faktoriiniin gayrimenkuliin degeri
tizerinde istatistiksel olarak anlamli ve negatif bir etkiye sahip oldugu goriilmektedir. Buna
gore ayn1 alana sahip olan ancak 500 feet i¢inde komsu sayisinin daha fazla oldugu konutlar,
diger konutlara gore daha az bir fiyata satilmaktadir. Lockwood ve Rutherford (1996),
endiistriyel gayrimenkul degerinin belirleyicileri i¢in Yapisal Esitlik Modeli kullanmistir.
Calismadan elde edilen bulgu, Dallas/Fort Worth bolgesindeki endiistriyel konutlarin 1987-
1991 arasindaki degerinin Oncelikle yerel pazar etkileri ve miilkiin fiziksel ozellikleri ve
konumu ile ilgili oldugunu ortaya koymaktadir. Wen vd., (2005), kentsel konut piyasasini
incelemek i¢in Hedonik Fiyat Modeli kullanmistir. Model, 2473 konut 6rnegi ve 290 konut
toplulugunun verileriyle test edilmistir. Calismada on sekiz bagimsiz degisken kullanilmis
olup, Hangzhou Sehri i¢in dogrusal bir Hedonik Fiyat Modeli olusturulmustur. On dort
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degiskenin konut fiyatinda anlamli etkiye sahip oldugu ortaya g¢ikmuistir. Gole ve sehir
merkezine olan uzaklik, eglence tesisi ve iiniversiteye yakinlik degiskenleri bu calismada ele
alman konu kapsaminda anlamli ¢ikan degiskenler arasindadir. Anlamh c¢ikan diger
degiskenlerin ise konutun yapisal ve diger ozellikleri ile ilgili oldugu sdylenebilir. Marco
(2008), konut kira fiyatlarini etkileyen unsurlar1 daha iyi anlamak i¢in New York sehri
mabhallelerinin, fiziksel ve demografik 6zelliklerini ele almistir. Calismada Regresyon Analizi
kullanilmis olup, anlamli gikan gevresel degiskenler kapsaminda konutun bulundugu ilgenin
konut kira fiyatmni 6nemli Olglide etkileyen unsurlardan biri oldugu ortaya koyulmustur.
Brandt ve Maennig (2012), hedonik fiyat fonksiyonlarini kullanarak, halka agik tren
istasyonlarina erisimin Hamburg, Almanya'da bulunan kat mdiilkiyeti fiyatlar1 tizerindeki
etkisini incelemistir. Calisma sonucunda yerel tren istasyonlarina erisimin Hamburg gibi kita
Avrupasi sehirlerde dahi konut piyasasi tarafindan fiyatlandirildig1 vurgulanmaktadir. Cakar
ve Sesli (2013), bir tasinmazin degeri tizerinde etkisi olan faktorleri ve agirliklarini ortaya
koymak amaciyla Varyans Analizi'ni kullanmistir. Analiz sonucunda, tasinmazin gozde semt
ya da mahallede bulunup bulunmamasi, cazibe merkezine yakinligi, sehir merkezine olan
uzakligl, caddeye ¢ikis, manzara ve cephe durumu tasinmazin degerini etkileyen degiskenler
arasindadir. Kordis vd., (2014), Antalya’da konut fiyatlarini etkileyen faktorleri, Hedonik
Fiyat Modeli ile analiz etmistir. Arastirma sonuglarina gore konutun deniz manzarali olmasi
(pozitif), giiney cephede bulunmasi (pozitif) ve denize yakinlig1 (negatif) konut fiyatini
etkileyen faktorler arasindadir. Dagkiran (2015) ¢alismasina gore, konutun fiyati ile konutun
egitim kurumlarina olan uzakligi, sehir merkezi ve saglk kuruluslarina yakinhig: arasinda
istatistiksel olarak anlamli bir iliski vardir ancak konutun yasi, bulundugu konum (cadde,
sokak) ve toplu tasima araglarina olan uzaklig1 arasinda istatistiksel olarak anlamli bir iliski
yoktur. Bauer vd., (2017), Mart 2011'de Japonya'da meydana gelen Fukusima niikleer santrali
kazasindan sonra kapatilan sitelerin yakininda bulunan konut fiyatlarinin %9,8 diistiiglinii
ortaya koymaktadir. Singla ve Bendigiri (2019), Pune, Hindistan’da konut kiralanmasina etki
eden faktorleri ortaya ¢ikarmay1 amacglamistir. Calismada dort regresyon modeli kullanilmig
olup, elde edilen bulgulara gore; merkezi is bolgesi ve hastanelere olan uzakligin bir konutun
kira degerini olumlu yonde, karakola, itfaiyeye, isttihdam bolgelerine, en yakin okula ve en
yakin toplu tasima terminaline olan uzakligin artmasi ise konut kira degerini olumsuz yénde
etkilemektedir. Ozcan (2019) calismasinda, Hedonik Fiyat Modeli ile satilik ve kiralik konut
fiyatlarin1 etkileyen unsurlar1 belirlemeyi amaglamistir. Calismadan elde edilen bulgulara
gore, satilik konutlarda konuta ait yapisal ozellikler, kiralik konutlarda islevsel ve konuma
iliskin 6zellikler gayrimenkuliin degeri {izerinde daha fazla etkiye sahiptir. Beck ve Lin (2020),
deniz seviyesindeki yiikselisten kaynaklanan su baskinina karsi savunmasizligin Savannah,
Georgia'daki konut fiyatlar {izerindeki etkisini incelemek i¢in bir Hedonik Fiyat Modeli
benimsemistir. Deniz seviyesinin yiikselmesi nedeniyle en ¢ok risk altinda olan konutlarin
yaklasik yiizde 3,1'lik bir fiyat azalmasi ile iliskili oldugu gortilmiistiir. Ayrica daha sonraki
ornekleme doneminde ise diisiisiin daha fazla oldugu ortaya ¢ikmis olup, bu durum konut
alicilarmin iklim riskinin daha fazla farkina vardiklarimi ortaya koymaktadir. Literatiirde yer
alan calismalarda genellikle konut gayrimenkullerinin degerini etkileyen unsurlar incelenmis
olup, ticari gayrimenkullerin kira bedelini etkileyen unsurlarin ise yeteri kadar ele alinmadig:
goriilmektedir. Bu calismanin 6zgiin degeri, ticari gayrimenkullerin kira bedellerinin
farklilagsmasinda, konuma gore degisen giines-sicaklik faktoriiniin etkisini ele alan ilk ¢alisma
olmasidir.
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3. METODOLOJi
3.1. Arastirmanin Konusu ve Amaci

Bu arastirmanin konusunu 2019 yilinda Adnan Menderes Bulvar: dogu (6gleden sonra giinese
maruz kalan) ve bati taraflarinda (sabah glinesine maruz kalan) yer alan ticari
gayrimenkullerin kira bedellerinin incelenmesi olusturmaktadir. Konuma bagl olarak
degisen giines-sicaklik faktorii ticari gayrimenkullerin kira bedellerini nasil ve ne Slgiide
etkilemektedir? Bu soruya yanit arayan bu arastirma, Adnan Menderes Bulvar1 dogu ve bat1
taraflarinda yer alan ve benzer yapisal 6zelliklere sahip ticari gayrimenkullerin kira bedelleri
arasindaki farkliligi konum parametresi altinda giines-sicaklik faktorii ile tespit etmeyi
amaglamaktadir. Calismanin bir diger amaci, giines-sicaklik faktoriine bagh olarak bulvarin
bat1 tarafinin, dogu tarafina gore bireyler (potansiyel miisteriler) tarafindan daha fazla
kullanildigini ortaya koymaktir.

3.2. Arastirmada Kullanilan Yontemler

Arastirmanin amaci kapsaminda, konum ile m? bagina diisen yillik kira bedelleri arasindaki
farkliligin ve konum ile ticari gayrimenkullerin (diikkanlarin) dniinden belirli bir siirede gecen
potansiyel miisteri sayis1 arasindaki farkliligin tespitine yonelik olarak Mann-Whitney U testi,
bulvarda yer alan diikkanlarin aylik kira bedeli {izerinde konum ve kullanim alani (m?)
degiskenlerinin etkisinin tespit edilmesi i¢in Coklu Regresyon Analizi kullanilmistir. Verilerin
analizinde SPSS 25.0 paket programi kullanilmis olup, ¢calismada ele alinan hipotezler asagida
gosterilmektedir:

Hi: m? basina diisen yillik kira bedelleri bakimindan bulvarin dogusu ve batis1 arasinda
anlamli farklilik vardir.

Hoz: Belirli bir siirede diikkanlarin oniinden gegen potansiyel miisteri sayis1 bakimindan
bulvarin dogusu ve batis1 arasinda anlamh farklilik vardir.

Hs: Ticari gayrimenkullerin aylik kira bedeli ile kullanim alani ve konum arasinda anlaml bir
iligki vardir.

Calismada kullanilan test yontemleri asagida agiklanmistir.
3.2.1. Mann-Whitney U Testi

Bir istatistiksel analize baslamadan 6nce verilerin kategorik (nominal, ordinal) ya da stirekli
(aralikli, oransal) olup olmadigr incelenmelidir. Veriler kategorik oldugunda parametrik
olmayan testler (istatistikler), siirekli oldugunda ise parametrik testler kullamilmaktadir
(Kalayci, 2006: 85). Parametrik testlerin kullanilabilmesi igin verilerin bilinen bir dagilima
(normal, t, F) uygun olmasi gerekirken, parametrik olmayan testler i¢in 6rneklem dagilimina
iliskin kati varsayimlar ortaya konulmamistir. Orneklem sayisinin normal dagilim
varsayimini karsilayamaz durumlarda ya da Orneklem sayisinin yeterli ancak elde edilen
verilerin nominal veya ordinal 6l¢ek yapisina sahip oldugu durumlarda veri dagilima ile ilgili
bir 6n sart kosmayan parametrik olmayan testlerin kullanilmasi 6nerilmektedir (Newbold vd.,
2013: 602). Bu calismada elde edilen verilerin normal dagilima sahip olmadig: tespit edilmistir.
Bu nedenle konum ile kira bedelleri arasindaki farkliligin ve konum ile belirli bir siirede gecen
potansiyel miisteri sayis1 arasindaki farkliligin tespitine yonelik olarak parametrik olmayan
testlerden biri olan Mann- Whitney U testi kullanilmistir.
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Mann-Whitney U testi, Bagimsiz Orneklem T Testinin parametrik olmayan karsiligidir
(Coskun, 2015: 206). Iki test de (parametrik olmayan Mann-Whitney U Testi ve parametrik bir
test olan Bagimsiz Orneklem T Testi) iki grup arasindaki ortalamalara bakarak istatistiksel
olarak anlaml fark olup olmadigini belirlemek i¢in kullanilmaktadir. Parametrik olmayan
testler icerisinde, Mann-Whitney testi en giiglii testlerden biridir (Siegel ve Castellan, 1988:
129). Newbold vd., (2013)’e gore, Mann-Whitney istatistigi, Unun dagilimi, 6rnek gozlem
sayis1 arttik¢a normal dagilima oldukga hizli yaklasmaktadir. Her 6rneklem en az 10 gozlem
igeriyorsa, bu yaklagim yeterli olarak goriilmektedir. Mann-Whitney U Testinde bagimsiz iki
gruba iliskin veriler bir araya getirilerek bir sira numarasi elde edilmektedir. Sira numarasi
elde edilen verilerin ortalamalar1 yerine medyan degerleri karsilastirilmaktadir. Boylece
degiskenlerin sira ortalamalar1 ve sira ortalamalar1 arasindaki farkin anlamlilik derecesi elde
edilmektedir (Ozdemir, 2013: 341).

Mann-Whitney U testi, asagidaki sekilde tanimlanan Mann-Whitney U istatistigine
dayanmaktadir (Newbold vd., 2013: 629):

ni(n{+1)

U= nlnz + - Rl' (1.1)

Mann-Whitney U asagida sirasiyla gosterilen ortalama ve varyansa sahiptir:

_ nyXxny

EQU) = py =222, (1.2)

Var(U) = of = it (1.3)

Orneklem biiyiikliikleri icin (her ikisi de en az 10) rastgele degiskenin dagilima:

z =Lk (1.4)

oy

Burada n, birinci popiilasyonun ve n, ikinci popiilasyonun gozlem sayisini gostermektedir.
R, ise ilk popiilasyondaki gozlemlerin siralamalarmin toplamini ifade etmektedir. Mann-
Whitney U testi “Iki anakiitle dagilimlari es/6zdes medyan degerine sahiptir” sifir hipotezini
test etmede kullanilmaktadir (Ho: medyan (1) = medyan (2)). Bu baglamda sifir ve alternatif
hipotezler su sekildedir (Sheskin, 2000: 311; Newbold vd., 2013: 629). Ho: Iki anakiitlenin
medyanlari arasinda fark yoktur. Hi: Iki anakiitlenin medyanlari arasinda bir fark vardir.

3.2.2. Coklu Regresyon Analizi

Basit dogrusal regresyon analizi bir bagimli ve bir bagimsiz (agiklayici) degisken arasindaki
iliskinin bir matematiksel esitlik ile agiklanmasi siirecidir. Basit dogrusal regresyon analizi
bazi durumlar igin elverisli olabilirken gergek hayatta cogu modelin agiklanmasi igin iki veya
daha fazla sayida agiklayic1 degiskene ihtiya¢ duyulmaktadir. (Kalayci, 2006: 259). Bir bagimli
degisken ve birden fazla aciklayic degiskenin oldugu modeller ise ¢coklu dogrusal regresyon
analizi ile ¢oziimlenebilmektedir (Miles ve Shevlin, 2001: 27). Coklu dogrusal regresyon
analizinin iki genel amaci bulunmaktadir. Arastirmacilarin amaci ise bu iki amagtan her
ikisine ya da herhangi birine ulasmaktir (Alpar, 2003: 230). Bu amaglar, bagimli degiskeni
etkiledigi belirlenen bagimsiz degiskenler ile bagimli degiskenin degerini kestirmek ya da
bagimli degisken tizerinde etkisi oldugu diisiiniilen bagimsiz degiskenlerden hangisi ya da
hangilerinin bagimli degisken tizerinde daha ¢ok etkisi oldugunu ortaya ¢ikarmaktir.
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Basit dogrusal regresyon analizinin varsayimlari ¢oklu dogrusal regresyon analizinde de
gecerlidir. Tlgili varsayimlar su sekilde &zetlenebilir: hata terimi normal dagilimhdur, stokastik
(rastlantisal) bir degiskendir, ortalamasi sifirdir ve sabit varyanshdir, bagimsiz degisken
stokastik degildir ve model dogru bir bi¢cimde kurulmustur, hata terimleri arasinda
otokorelasyon yoktur, bagimli ve bagimsiz degiskenler arasindaki iliski dogrusaldir, bagimsiz
degisken ile hata terimi arasinda ve bagimsiz degiskenler arasinda ¢oklu dogrusal baglant1
(glglii bir iliski) olmamalidir. (Kalayci, 2006: 207; Tari, 2010: 22-27). Bir ¢oklu regresyon
modelinde yer alan degiskenler ve agiklamalar1 asagida ele alinmistir (Stock ve Watson, 2012:
231).

Y = ﬂo + .leli + ﬁ2X2i+...+ﬁkai + ui, i = 1,2,...Tl.

Y;: Bagimh degisken {izerinde i'inci gozlemi; Xi;, Xy;,....Xy; her bir k agiklayict degisken
(regresor) lizerindeki i'inci gozlem degerlerini ve u; ise hata terimini ifade etmektedir. f;:
Xjtuzerindeki; B,, X, tizerindeki ve By, X, tizerindeki egim katsayisidir. B; katsayisi, diger
X3i,.... Xk sabit tutuldugunda X;; 'nin bir birim degistirilmesinden kaynaklanan Y; tizerindeki
beklenen degisikliktir. Diger katsayilar da benzer sekilde yorumlanabilmektedir. Sabit terim
Po, tim agiklayici degiskenler 0'a esit oldugunda Y;'nin beklenen degeridir. R, bazen belirtme
katsayis1 olarak da bilinen ¢oklu korelasyon katsayisidir. R, tiim bagimsiz degiskenler ile
bagimli degisken arasindaki toplam iliskinin giiciinii temsil etmektedir. Coklu belirlilik
katsayisi olan R? ise, bagimsiz degiskenler tarafindan bagiml degiskende agiklanan toplam
varyans miktarini temsil etmektedir (Miles ve Shevlin, 2001: 32). R? (0 < R? < 1) degeri 0’a
esit oldugunda Y {izerinde meydana gelen degisimlerin X tarafindan agiklanamadigi, R?
degeri 1’e esit oldugunda ise Y tizerindeki degisimlerin tamaminin X tarafindan agiklanmakta
oldugu anlagilmaktadir. Bu ¢alismada yorumlanan R? degeri asagidaki sekilde
hesaplanmaktadir (Newbold vd., 2013: 433):

RP=Z"=1-=". 2.1)
Genel Kareler Toplami: GKT = Y-, (y; — ¥)? (2.2)
Regresyon Kareler Toplami: RKT = Y-, (; — ) (2.3)
Hata Kareler Toplami: HKT = Y-, (y; — 371-)2 (2.4)

Burada y; regresyon dogrusu iizerindeki gercek bagimli degisken degerlerine karsilik gelen
degerleri, y; regresyon esitliginden hesaplanmis degerleri ve y bagiml degiskenlerin ortalama
degerini ifade etmektedir. Diizeltilmis ¢oklu belirlilik katsayisi olan R? drneklemden ziyade
evrendeki R? degerinin tahminini yapmaya c¢alisan R? degerinin azaltilmis bir degeridir. Bu
diizeltmenin ana sebebi modele bagimli degisken iizerinde ¢ok diisiik bir etkisi olan bir
bagimsiz degisken eklendiginde bile R? degerinin artmasidir (Miles ve Shevlin, 2001: 32). Bu
sakincayi ortadan kaldirmak igin diizeltilmis R? degeri, modele yeni bir degisken eklenmesi
ile meydana gelen serbestlik derecesi kaybini hesaba katmaktadir ve diizeltilmis R? degeri ile
bu artis telafi edilmeye ¢alisilmaktadir (Tar1, 2010: 76). Diizeltilmis R? degeri asagidaki gibi
hesaplanmaktadir (Stock ve Watson, 2012: 236):

=2 n—-1 RKT
R =1- TR — (2.5)

Burada n; 6rneklem sayisin, k; bagimsiz degisken sayisini ifade etmektedir.
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Bir Regresyon Analizinde ele alinan bagimsiz degiskenlerin yalnizca stirekli (aralikli, oransal)
olmasi gerektigi lizerinde tartigilan bir konudur. Ancak bir bagimli degisken tizerinde etkisi
olan veya etkisi oldugu diisiiniilen birden fazla kategorik (nominal, ordinal) degisken
olmaktadir (Miles ve Shevlin, 2001: 27). Eger aciklayic1 degisken olarak kategorik bir degisken
kullanilmak istenirse ilgili ekonometrik modelde, kategorik degiskenlerin bagimli degisken
tizerinde meydana getirdigi etkiyi Olgebilmek igin yalnizca 0 ve 1 degerini alabilen kukla
(dummy) degiskenler kullanilabilmektedir (Tari, 2010: 213). Bu ¢alismada ticari bir
gayrimenkuliin aylik kira bedeli {izerinde etkisi oldugu diistiniilen konum degiskeni kukla
degisken olarak ele alinmistir. Kukla kodlama yapilirken referans gruba 0, diger gruba ise 1
degeri verilmektedir. Bu arastirma i¢in Dogu: 0, Bati: 1 olarak kodlanmistir. Bu baglamda
¢alismada ele alinan konum kukla degiskeni katsayis1 bat1 tarafi hakkinda bilgi vermektedir.
Bu ¢alismada ticari bir gayrimenkuliin aylik kira bedelinin (Y)) tahmin edilmesi igin kullanim
alan1 (X;) ve konum (D;) degiskenleri kullanilmistir.

3.3. Arastirmanin Kapsami ve Sinirliliklar:

Bu ¢alismanin evrenini 2019 yilinda Adnan Menderes Bulvar: dogu ve bat1 tarafinda zemin
katta yer alan ve gesitli iskollarinda faaliyette bulunan 114 diikkan olusturmaktadir. S6z
konusu diikkanlar igerisinde 86 diikkan kiraci olarak faaliyette bulunmaktadir. Ditkkanlarin
karsilikli olarak (dogu/bat1) ve benzer iskollarinda olmasina 6zen gosterildigi i¢in ¢alismaya
86 diikkanimn yaklasik %401 dahil edilmistir. Bu ¢alismanin 6rneklemini Adnan Menderes
Bulvar1 dogu ve bati taraflarinda yer alan toplam 34 diikkan olusturmaktadir. Konumun
gayrimenkul kiralarina olan etkisini belirleyebilmek icin yapilan anket ¢alismasinda sorular
ticari gayrimenkul hakkinda genel bilgiler baslig1 altinda sorulmustur. Hazirlanan anket
formu ile ticari gayrimenkuliin bulundugu konum (dogu/bat1), kullanim alani, aylik kira
bedeli ve faaliyette bulunulan is kolu hakkinda bilgiler toplanmistir. Her bir anket uygulamasi
10 dakika siirmiis olup anket c¢alismast 07.06.2019 ve 08.08.2019 tarihleri arasinda
tamamlanmistir. Bu ¢alisma, 2019 yilinda Adnan Menderes Bulvar: zemin katta yer alan ve
belirli iskollarinda faaliyette bulunan ticari gayrimenkullerin kira bedellerini kapsamakta
olup, 4 ay (mayis, haziran, temmuz, agustos) boyunca yapilan potansiyel miisteri sayimlarina
iligskin verileri icermektedir.

4. ARASTIRMA BULGULARI
4.1. Arastirmaya Dahil Olan Diikkanlar Hakkinda Genel Bilgiler

Calismaya Adnan Menderes Bulvar: dogu ve bat1 taraflarinda zemin katta yer alan ve 9 is
kolunda (optik, iletisim, giyim, gida, ayakkabi, bijuteri, parfiimeri, kuruyemis, aktariye)
faaliyette bulunan, 17’si bulvarin bati tarafinda ve 17’si bulvarin dogu tarafinda yer alan
toplam 34 diikkan dahil olmustur. Arastirmaya dahil olan diikkanlarin biiytiik cogunlugu %41
ile gida alaninda faaliyette bulunmaktadir. Bunu %12 ile bijuteri ve %11 ile giyim iskolu takip
etmektedir. Diger iskollarinin (optik, iletisim, ayakkabi, parfiimeri, kuruyemis, aktariye)
toplam igerisindeki pay1 ise %36’dur.

56



Giindogmus, M. E. & Giines-Sicaklik Faktriiniin Ticari Gayrimenkul Kiralarina Etkisinin Arastirilmast: Aydin [li
Arman, K. Adnan Menderes Bulvar Ornegi
PIAR’2021/8(1)

4.2. Arastirmaya Dahil Olan Diikkanlarin Kira Degerlerinin Karsilastirilmasi

Tablo 1. Bulvarin Dogu ve Bati Tarafinda Yer Alan Diikkanlara {ligkin Veriler

Taraf Iskolu Kullanim Alam Aylik Kira | Yillik Kira m? Bagina Diigsen Yillik Kira
(m?)

Dogu Optik (1) 56 5.000 60.000 1.071
Bati Optik (1) 80 14.000 168.000 2.100
Dogu Tletisim (1) 17 3.000 36.000 2.117
Bat1 Iletisim (1) 9 3.000 36.000 4.000
Dogu Giyim (2) 130 5.500 66.000 672
Bati Giyim(2) 129 16.000 192.000 1.488
Dogu Gida (7) 74,8 6.812 81.750 927
Bat1 Gida (7) 81,5 11.166 134.000 1.980
Dogu Ayakkabi (1) 350 23.000 276.000 788
Bati Ayakkabi (1) 230 25.000 300.000 1.304
Dogu Bijuteri (2) 85 3.650 43.800 515
Bat1 Bijuteri (2) 19,5 4.250 51.000 2.615
Dogu Parftimeri (1) 10 2.500 30.000 3.000
Bati Parftimeri (1) 35 6.500 78.000 2.228
Dogu Kuruyemis(1) 45 5.000 60.000 1.333
Bat1 Kuruyemis(1) 90 14.000 168.000 1.866
Dogu Aktariye (1) 27 3.500 42.000 1.555
Bat1 Aktariye (1) 50 10.000 120.000 2.400
Dogu Ortalama* 85,82* 6.282* 75.388* 1.200*
Bat1 Ortalama* 77,23*% 11.000* 132.000% 2.517*

Tablo 1’"de Adnan Menderes Bulvari’min dogu ve batisinda bulunan ticari gayrimenkullerin
kullanim alani, aylik kira, yillik kira ve metrekare basina diisen yillik kira bedelleri yer
almaktadir. Parantez igerisindeki rakamlar her bir iskolunda arastirmaya dahil edilen 6rnek
(diikkan) sayisini gostermektedir. Bir iskolu igin c¢alismaya birden fazla diikkanin dahil
edildigi durumlarda tablodaki ilgili veri kisimlarinda ortalama (ort.) degerler yansitilmistir.
Adnan Menderes Bulvari'nin dogu tarafinda yer alan diikkanlar ort. 85,82 m? kullanim alanina
sahiptir. Diikkanlarin ort. aylik kira bedeli 6.282 TL, ort. yillik kira bedeli 75.388 TL ve ort. m?
basina diisen yillik kira bedeli 1.200 TL olarak bulunmustur. Bulvarin dogu tarafinda yer alan
diikkanlar igerisinde parfiimeri ve iletisim diikkanlari1 en diisiik kullanim alanma sahip,
ayakkabi ve giyim ise en yiiksek kullanim alanina sahip diikkanlar arasindadir. En yiiksek
kullanim alani ve aylik kira bedeli ayakkab1 diikkaninda bulunmustur. Ancak aylik kira bedeli
ile kullanim alan1 birlikte ele alindiginda durum farklhilagsmaktadir. Buna gore, parfiimeri
diikkan1 m? bagma diisen yillik kira bedeli kapsaminda en yiiksek, bijuteri diikkani ise en
diisiik kira bedeline sahiptir. Adnan Menderes Bulvari'nin bati tarafinda yer alan diikkanlar
ise ort. 77,23 m? kullanim alanina sahiptir. Bulvarin bati tarafinda yer alan diikkanlarin ort.
aylik kira bedeli 11.000 TL, ort. yillik kira bedeli 132.000 TL ve ort. m? basina diisen yillik kira
bedeli 2.517 TL olarak bulunmustur. Bulvarin bati tarafinda yer alan diikkanlar igerisinde
iletisim ve bijuteri diitkkanlar1 en diisiik, ayakkabi ve giyim diikkanlari ise en yiiksek kullanim
alanina sahip diikkanlardir. Ayakkab: diikkaninin en yiiksek kullanim alanina ve aylik kira
bedeline sahip diikkan oldugu goriilmekte olup, m? basmna diisen yillik kira bedeli
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kapsaminda en yiiksek kira bedeli iletisim diikkaninda, en diisiik kira bedeli ise ayakkab1
diikkaninda bulunmustur. Ayakkabi diikkanlarinin, bulvarin hem dogusunda hem de
batisinda en yiiksek kullanim alani ve aylik kira bedeline sahip oldugu goriilmektedir. Iletisim
diikkanlar1 ise her iki tarafta da en diisiik kullanim alanina sahip iskollar1 arasindadir. Ilgili
veriler ¢ergevesinde bulvarin dogusu ve batis1 arasindaki 6ne ¢ikan farklilik bijuteri iskolunda
faaliyette bulunan diikkanlar arasindadir. Buna gore bulvarin batisinda yer alan bijuteri
diikkani, m? basina diisen yillik kira bedeli kapsaminda en yiiksek kira bedeline sahip ikinci
diikkan olarak bulunmustur. Bulvarin dogusunda yer alan bijuteri ditkkaninin ise m? bagina
diisen yillik kira bedeli kapsaminda en diisiik kira bedeline sahip iskolu oldugu tespit
edilmistir.

Tablo 2. Diikkanlarin Ortalama Degerlerinin Karsilastirilmasi

Konum Ort. Kullanim Alamt | Ort. Aylik Kira Ort. Yillik Kira Ort. m?Bagina Diigen N
(m?) Yillik Kira

Dogu 85,82 6.282 75.388 1.200 17

Bat1 77,23 11.000 132.000 2.517 17

Fark (Deger) 8,59 4718 56.612 1.317

Fark (Kat) 1,11 1,75 1,75 2,10

Bulvarin batisinda yer alan diikkanlarin ort. aylik, yillik ve m? basina diisen yillik kira
bedelleri, bulvarin dogusunda yer alan diikkanlarin ilgili degerlerinden daha ytiksektir.
Bulvarin dogu tarafinda yer alan diikkanlarm ort. kullanim alani ise bat1 tarafinda yer alan
diikkanlara gore daha yiiksektir. Adnan Menderes Bulvari'nin batisinda yer alan diikkanlarin
m? basina diisen yillik kira bedelleri, bulvarin dogusunda yer alan diikkanlarin kiralarindan
1.317 TL daha fazladir. Bu baglamda m?basina diisen yillik kira bedellerinin konuma gore
(dogu/bati) istatistiksel olarak anlamli farklilik gosterip gostermedigini belirlemek iizere
kullanilan Mann-Whitney U testine iliskin Elde edilen analiz sonuglar1 Tablo 3’teki gibidir.

Tablo 3. Konum ile Ticari Gayrimenkul Kiralar1 Arasindaki Farkliligin Tespit Edilmesine
Yonelik Olarak Yapilan Mann-Whitney U Testi Sonuglar1

Olcek Konum Sira Ortalamalari Sira Toplamlar: Gozlem Sayisi (N)
Kira Dogu 11,38 193,50 17
Bat1 23,62 401,50 17
Toplam 34
Mann-Whitney U: 40,500, Wilcoxon W: 193,500, Z: -3,582; p: ,000

Elde edilen test sonuglarina gore o= 0,001 énem diizeyinde “Hi: m? basia diisen yillik kira
bedelleri bakimindan bulvarin dogusu ve batisi arasinda anlamli farklilik vardir” hipotezi
kabul edilmistir. Bulvarin batisinda yer alan diikkanlarin m? basina diisen yillik kira
bedellerine iliskin sira sayilarinin ortalamasi bulvarin dogusunda yer alan diikkanlardan daha
yliksektir.

4.3. Adnan Menderes Bulvari’'nin Dogu ve Bati1 Taraflarindan Belirli Bir Siirede Gecen
Potansiyel Miisteri Sayilarinin Karsilastirilmasi

Aydin Tiirkiye'nin en sicak sehirleri arasinda yer almaktadir. Meteoroloji Genel Miidiirligii
tarafindan 1941-2019 yillar1 arasinda yapilan 6l¢iim sonuglarina gore Aydin ilinde en yiiksek
sicaklik 2017 y1li temmuz ayinda 44,8 derece olarak Olciilmiistiir (MGM, 2019). Bu ¢alismada
ele alman bir diger konu giines-sicaklik faktoriine bagh olarak diikkanlarin 6niinden gegen
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potansiyel miisteri sayis1 arasindaki farkliliginin tespit edilmesidir. Adnan Menderes
Bulvari’nin dogu ve bati1 taraflar1 konuma bagli olarak sicakhiktan farkli sekilde
etkilenmektedir. Bulvarin bati tarafi sabah, dogu tarafi ise 6gleden sonra giinese maruz
kalmaktadir. Daha Onceki bulgularda, bulvarin batisinda yer alan diikkanlarin m? basina
diisen ort. yillik kira bedelinin, bulvarin dogusuna gore daha yiiksek oldugu ortaya
konulmustur. Bu duruma yol agan faktor olarak, bulvarin batisinin giines-sicakliktan daha az
etkilenmesi sebebiyle bireyler tarafindan daha fazla kullanildigini ortaya koymak ¢alismanin
bir diger amacidir. Bu baglamda ¢alisma kapsaminda “Ha: Belirli bir stirede diikkanlarm
oniinden gegen potansiyel miisteri sayisi bakimindan bulvarin dogusu ve batis1 arasinda
anlamli farklihik vardir” hipotezi gelistirilmistir. Bulvarda biiylik c¢ogunlukla cesitli
iskollarinda faaliyette bulunan diikkanlar bulunmaktadir. Bulvar Aydin’da yasayan bireyler
tarafindan genellikle aligveris igin tercih edilmektedir. Adnan Menderes Bulvari, Aydin'in
yalnizca arag degil yaya trafigi agisindan da en islek bulvarlarindan birisidir (Baysan ve Kara,
2014: 32). Bulvar1 kullanan bireylerin potansiyel birer miisteri oldugu diisiiniilmiis olup, bat1
tarafinda yer alan diikkanlarin dniinden belirli bir siirede gegen potansiyel miisteri sayisi ile
dogu tarafinda yer alan diikkanlarin 6niinden belirli bir siirede gecen potansiyel miisteri sayisi
arasindaki farkliligin tespiti igin her biri 15 dakika olmak {izere toplam 32 sayim yapilmaistir.
Sayimlarin 4 ay boyunca (Mayis, Haziran, Temmuz, Agustos) yapilmas: uygun goriilmiistiir.
Buna ek olarak sayimlar giiniin farkl1 zaman dilimlerinde (10.00, 14.00, 18.00, 21.00) yapilmis
olup, sicaklik faktoriiniin etkisi 6l¢tilmek istenmistir. Yapilan sayimlarina iligkin veriler Tablo
4’te gosterilmektedir.

Tablo 4. Adnan Menderes Bulvari’nin Dogu ve Bat1 Tarafinda Yer Alan Diikkanlarin Oniinden
Belirli Bir Siirede Gegen Potansiyel Miisteri Sayilarina [liskin Veriler

Sayim Mayis Haziran Temmuz Agustos Toplam

Saati Dogu | Bati | Dogu Bati Dogu | Bat1i | Dogu | Bati | Dogu | Bati
10.00 178 292 163 195 113 262 171 214 625 963
14.00 335 562 274 458 120 468 110 402 839 | 1890
18.00 228 543 237 497 324 465 216 472 1005 | 1977
21.00 179 463 284 504 272 526 297 518 1032 | 2011
Toplam 920 1860 958 1654 829 1721 794 1606 | 3501 | 6841

Yapilan olgiimlerden elde edilen verilere gore sayimlarda goze carpan farklilik, sicakliklarin
en yliksek oldugu 2019 Temmuz ayinda saat 14.00’te yapilan sayimda elde edilmistir. Buna
gore bulvarin bat1 tarafindan 15 dakika icerisinde gecen potansiyel miisteri sayis1 bulvarin
dogu tarafindan 3,9 kat daha fazladir. Bulvarin dogu tarafi sayim yapilan saatte (14.00)
dogrudan giinese maruz kalmaktadir ve bu yiizden 6zellikle yaz aylarinda bireyler gilines-
sicakliga maruz kalmamak i¢in bulvarin bat: tarafin1 daha ¢ok kullanmaktadir. Sayim yapilan
diger biitiin aylarda ve zaman dilimlerinde ise oranlar degismekle birlikte bulvarin bati
tarafinin bireyler tarafindan daha fazla kullanildig: tespit edilmistir. Bireyler ve esnaflarla
yapilan kapsamli goriismeler neticesinde bu durumun temel nedeninin giines-sicaklik
faktoriine dayandig diistiniilmektedir ancak bagka faktorlerin etkisi de s6z konusu olabilir.
Adnan Menderes Bulvari'ndan belirli bir siirede gegen potansiyel miisteri sayisinin konuma
gore (dogu/baty) istatistiksel olarak farklilik gosterip gostermedigini belirlemek iizere yapilan
Mann- Whitney U testi sonuglarina iliskin bulgular Tablo 5 ve Tablo 6’da gosterilmektedir.
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Tablo 5. Konuma Gére Diikkanlarin Oniinden Belirli Bir Siirede Gegen Ort. Potansiyel Miisteri
Sayilarma Iliskin Veriler

Konum Ortalama Potansiyel Miisteri Sayisi Olgiim Sayis1
Dogu Tarafi 221,75 16

Bat1 Tarafi 427,56 16

Fark (Kat) 1,92

Tablo 6. Konum ile Diikkanlarin Oniinden Belirli Bir Siirede Gegen Potansiyel Miisteri Sayisi
Arasindaki Farkliligin Tespit Edilmesine Yonelik Olarak Yapilan Mann-Whitney U Testi
Sonuglari

Olcek Konum Sira Ortalamalari Sira Toplamlari Gozlem Sayist (N)
Potansiyel Miisteri Dogu 10,19 163,00 16
Sayisi Bati 22,81 365,00 16
Toplam 32
Mann-Whitney U: 27,000; Wilcoxon W: 163,500; Z: -3,807; p: ,000

Analiz sonuglarma gore a= 0, 001 6nem diizeyinde Ha: “Belirli bir siirede diikkanlarin
oniinden gegen potansiyel miisteri sayis1 bakimindan bulvarin dogusu ve batis1 arasinda
anlaml farklilhk vardir” hipotezi kabul edilmistir. Bat1 tarafindan belirli bir siirede gegen
potansiyel miisteri sayisina iligskin sira sayilarinin ortalamasi dogu tarafindan daha ytiiksektir.

4.4. Regresyon Modeli

Calismada ele alinan regresyon modeli i¢in kullanilan degiskenler su sekildedir; Y = Aylik Kira
Bedeli, X;= Diikkanin Kullanim Alani (m?) ve D;= Konum (Dogu=0, Bati=1).

Regresyon analizi sonucunda asagidaki model elde edilmistir:
logY = 2,685 + 0,575logX; + 0,299D,
Tablo 7. Regresyon Analizi Sonuglari

Model B (Katsayilar) Standart Hata t p Tolerans Degeri VIF
Sabit 2,685* 0,116 23,147 ,000*

M 0,575* ,062 9,243 ,000* ,990 1,011
D 0,299* ,052 5,782 ,000* ,990 1,011
R2: 0,779 (Diizeltilmis R% 0,764), Standart Hata: 0,150 Durbin-Watson: 1,847, F= 54,546 ve p=0,000

Calismada ele alinan degiskenler dogrusal, logaritmik dogrusal ve tam logaritmik modellerle
test edilmis olup, en anlamli model tahminleri tam logaritmik model ile elde edilmistir. Ticari
gayrimenkullerin aylik kira bedeli tizerindeki etkisinin tespit edilmesi amaciyla konum
kategorik degiskeni, kukla (dummy) kodlama yontemi kullanilarak kodlanmis ve modele
dahil edilmistir. Referans kategori olarak dogu tarafi (D=0), diger kategori olarak bati tarafi
(B=1) almustir. Halvorsen ve Palmquist (1980) kukla degiskenin bagimli degisken tizerindeki
yiizde etkisini 6lgebilmek icin Py = 100. (e- 1) yaklagimini gelistirmislerdir. Calismada elde
edilen konum kukla degiskeni katsayist 0,299'dur. Katsayiya iliskin gerekli diizeltmeler
yapilmistir (Py = (6%%°- 1) x 100 = 34.85) ilgili diizeltmelerden sonra katsay1ya iligkin su yorum
yapilabilir, diger bagimsiz degisken (m?) degeri sabitken bulvarin bati tarafinda (sabah
glinesine maruz kalan) yer alan ticari gayrimenkullerin aylik kira bedelleri, bulvarin dogu
tarafina (6gleden sonra giinese maruz kalan) gore %34,85 daha yiiksektir. Diger bir degisken
olan kullanim alaninin (m?) aylik kira bedeli tizerindeki etkisi de beklentiye uygun ¢ikmaistir.
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Buna gore diikkanin kullanim alanindaki %100°1iik bir artis aylik kira bedelini %57 oraninda
arttirmaktadir. Calismada yer alan modele ait Rz degeri 0,779’dur. Buna gore modelde yer alan
bagimsiz degiskenlerin (kullanim alani, konum) bagimli degiskendeki toplam varyasyonu
acgiklayabilme orani %77’dir. R? degeri 0.70’ten yiiksek oldugu igin aylik kira bedeli ile
kullanim alan1 ve konum arasinda pozitif yonde ve giiglii diizeyde iliski vardir. Diizeltilmis
R? degeri 0,764 tiir. Buna gore ¢oklu regresyon modelini olusturmak icin kullanilan goézlem
sayisinin yeterli oldugu soylenebilir. F=54,546 ve p=0,000 olarak bulunmustur. Buna gore
model yiiksek derecede anlamlidir. Coklu Regresyon Analizi'ne iliskin gerekli varsayimlar
incelenmis olup, ilgili kosullar dogrulanmistir. Buna gore oncelikle modeli dogrusallastirmak
i¢in logaritmik dontisiim yapilmistir. Gozlem sayisi 50’den az oldugunda (n<50) Shapiro-Wilk
testi Kolmogorov- Smirnov testinden daha giiglii sonuglar vermektedir. Bu nedenle verilerin
normal dagilim gosterip gostermediklerini ortaya koymak igin Shapiro-Wilk testi
kullanilmistir. Buna gore her iki dlgege iliskin olarak elde edilen normallik testi degerleri ile
verilerin normal dagilima sahip olduklari tespit edilmistir (Z: 0,964, p: 0,327; Z: 0,985, p: 0,906,
p>0,05). Field (2013)’e gore bir diger varsayim olan ¢oklu dogrusal baglant1 probleminin
saptanmasinda VIF (varyans artis faktorleri) degerleri ve otokorelasyonun saptanmasinda
Durbin Watson (DW) istatistigi kullanilabilir. VIF'in 10’dan kiigiik bir deger olmas: ¢oklu
dogrusal baglant1 probleminin olmadigini, DW test istatistiginin 2"ye yakin bir deger olmasi
ise hata terimleri arasinda otokorelasyon yoktur varsayimini karsilamaktadir. Test sonucunda
VIF degerleri 1,011 olarak bulunmustur. Buna gore bagimsiz degiskenler arasinda ¢oklu
dogrusal baglanti problemi yoktur. Durbin-Watson degeri ise 1,847 bulunmustur. Bu
baglamda hata terimleri arasinda otokorelasyon olmadig1 sonucuna ulagilmistir.

5. SONUC

Ticari gayrimenkuller; ofis binalarini, aligveris merkezlerini, otelleri, depolari, {iretim
tesiserini, apartman komplekslerini ve ticari amagh kullanim potansiyeline sahip olan biitiin
alanlar1 kapsayan, toplumun sosyal ve ekonomik hayatini saglikli bir sekilde siirdiirebilmesi
i¢gin karsilanmas1 gereken onemli bir ihtiya¢ olmasinin yamni sira bireylerin yatirim amach
olarak da dikkatini ¢eken Onemli bir kavramdir. Tiim diinyada bir¢cok insan agisindan
gayrimenkuller, somut bir varlik olduklar i¢in diger yatirim araglarina gore daha cazip ve
glivenilir bir yatirim araci olarak goriilmektedir. Bu nedenle gayrimenkulin degerini etkileyen
faktorlerin belirlenmesi oldukga dnemlidir. Bu ¢alismanin temel amaci, konuma bagh olarak
(dogu/bat) degisen giines-sicaklik faktoriiniin, ticari gayrimenkullerin kira bedelleri tizerinde
meydana getirdigi etkiyi ortaya koymaktir.

Calisma sonucunda elde edilen bulgulara gore; Hi: “m? basina diisen yillik kira bedelleri
bakimindan bulvarin dogusu ve batisi arasinda anlamli farklihik vardir” hipotezi kabul
edilmistir. Adnan Menderes Bulvari’'min bat1 tarafinda (sabah giinesine maruz kalan) yer alan
diikkanlarin ortalama m? basma diisen yillik kira bedelleri, bulvarin dogusunda (6gleden
sonra giinese maruz kalan taraf) yer alan diikkanlardan 1.317 TL (2,10 kat) daha fazladir. Ticari
gayrimenkuller bireylere mal veya hizmet sunan birimlerdir. Bu baglamda bir diikkanin
bireyler tarafindan erisilebilirlik diizeyinin artmasi, ilgili diikkanin hasilatinda bir artis
meydana getirmektedir. Bu durum ise dolayli olarak gayrimenkuliin kira bedeline
yansimaktadir. Adnan Menderes Bulvar1 Aydin’da yasayan bireylerin aligveris icin tercih
ettigi onemli noktalardan biridir. Bu baglamda, bulvar1 kullanan kisilerin genellikle potansiyel
miisteri oldugu diistiniildiigiinde, bati1 tarafinda yer alan ticari gayrimenkullerin kira
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bedellerinin dogu tarafindan yiiksek olmasinda, bati tarafindan belirli bir siirede gegen
potansiyel miisteri sayisinin dogu tarafindan daha fazla oldugunu ortaya koymak calismanin
bir diger amacidir. Farkliligin tespitine yonelik yapilan Mann-Whitney U testine gore ¢ikan
sonuglar istatistiksel olarak anlamlidir. Hz: “Belirli bir siirede diikkanlarin oniinden gecen
potansiyel miisteri sayisi bakimindan bulvarin dogusu ve batisi arasinda anlamli farklilik
vardir” hipotezi kabul edilmistir. Elde edilen sonug beklentiye uygundur. Ticari gayrimenkul
kiralarinin daha ytiksek oldugu bati tarafindan belirli bir siirede gegen ortalama potansiyel
miisteri sayis1 dogu tarafindan 1,92 kat fazladir. Elde edilen temel bulgu, giines-sicaklik
faktoriine bagl olarak bireylerin 6gleden sonra giinese maruz kalmamak icin bulvarin bati
tarafin1 daha fazla kullandigina isaret etmektedir. Buna ek olarak giines-sicaklik faktord,
bulvarin dogusu ve batisinda yer alan iskollar1 gesitliligine de yansimistir. Bu baglamda,
bulvarin bat: tarafinin daha fazla iskolu gesitliligine sahip olmasi, aksam saatlerinde yapilan
sayimlarda dahi bulvarin bat1 tarafinda yer alan diikkanlarin 6niinden belirli bir siirede gegen
potansiyel miisteri sayisinin dogu tarafindan yiiksek olmasmna yol agmaktadir.

Calisma kapsaminda yapilan Coklu Regresyon Analizi ile, calismaya dahil olan toplam 34
ticari gayrimenkul icin aylik kira bedeli ile kullanim alan1 ve konum arasindaki iliski ortaya
konulmustur. Hs: “Ticari gayrimenkullerin aylik kira bedeli ile kullanim alani ve konum
arasinda anlamli bir iliski vardir” hipotezi kabul edilmistir. Buna gore ticari gayrimenkullerin
aylik kira bedeli ile kullanim alani (m?) ve konum (dogu/bat1) arasinda pozitif yonde giiglii
diizeyde bir iliski vardir (R?=0,78). Elde edilen bulgular, giines-sicaklik ve kullanim alani
degiskenlerinin Adnan Menderes Bulvari’'nda yer alan ticari gayrimenkullerin kira bedelleri
tizerinde etkisi oldugunu ortaya koymaktadir. Arastirma alaninda yer alan ticari
gayrimenkuller benzer yapisal 6zellikler gostermekle birlikte konuma gore gilines-sicaklik
faktoriinden farkl sekilde etkilenmektedir. Analiz sonuglarina gore diger bagimsiz degisken
(m?) degeri sabitken bulvarin bati tarafinda (sabahtan giinese maruz kalan) yer alan ticari
gayrimenkullerin aylik kira bedelleri, bulvarin dogu tarafina (6gleden sonra giinese maruz
kalan) gore %34,85 daha ytiksektir.

Gayrimenkullerin degeri {izerinde etkiye sahip oldugu diisiiniilen ve heniiz agiga ¢tkmamis
faktorlerin dogru bir sekilde ortaya konulmas: karar sahipleri i¢in olduk¢a onemlidir. Bu
¢alisma, giines-sicaklik faktoriiniin ticari gayrimenkullerin kira bedelleri tizerindeki etkisini
ele alan ilk calismadir. Bu nedenle calismanin literatlire ve arastirma alanindaki ticari
gayrimenkul kira bedelleri {izerinde etkisi olan giines-sicaklik faktoriiniin anlagilmasina katki
saglayacag1 diistintilmektedir. Bu arastirmada iklimsel Ozelliklerin ticari gayrimenkullerin
kira bedelleri tizerinde ortaya ¢ikardig: etki gosterilmistir. Bu ¢alismadan elde edilen bulgular
Aydin Adnan Menderes Bulvari'na 6zgii bir sonuctur. Iklimin daha iliman oldugu yerlerde
bu sonucun ¢ikmasi 6ngoriilememektedir.

Aydin ilinde kullanim veya yatirim amacl ticari gayrimenkul edinmeyi diisiinen bireylere bu
calismanin ortaya koydugu sonuglarin fayda saglayacagi diisiiniilmektedir. Daha genis
anlamda ise bu calisma heniiz ele alinmayan ve gayrimenkullerin degerini etkileyen farkl
faktorlerin ele alinmasina yonelik olarak gelecekte yapilacak calismalara da katki saglayabilir.
Bu ¢alismanin temel kisitlari, arastirma alani olarak yalnizca Adnan Menderes Bulvari’nin
incelenmis olmasi, ticari gayrimenkullerin 2019 yili kira bedellerini yansitmas: ve belirli bir
zaman dilimi i¢in yapilan Ol¢iim sayilarim1 kapsamasidir. Gelecekteki ¢alismalarda ticari
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gayrimenkullerin kira bedellerini etkileyen faktorlerin farkl: sehirler ve farklh faktorler altinda
incelenmesi Onerilmektedir.
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