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Faktor analizi ile ofis kira degerini etkileyen parametrelerin
belirlenmesi
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Ozet

Ofis kira degerleri yeni ofis gelisim alanlarint belirlemede ve emlak yatirimlarini kontrol etmede onemli rol
oynamaktadir. Her sehrin kendine o6zgii niteliklere sahip olmasi nedeniyle, bir on se¢im ydntemi
kullanilarak, parametrelerin é6nem derecelerinin ¢alisma alanina bagh olarak belirlenmeleri gerekmektedir.
Ayrica ¢oklu lineer regresyon tabanli geleneksel hedonik teori, ¢coklu dogrusallik (multicollinearity) sorunu
nedeniyle fazla sayida parametreyi analiz edememektedir. Bu amagla, makalede onerilen “asal bilegenler
analizi” ve ‘faktér analizi’ uygun bir matematiksel yontem olusturmaktadir. Analiz sonuglarina gore, bina
satis degeri parametreleri (Faktor 5), bosluk orani ve binamin ortak kullanim alami yiizdesi en onemli
parametreler olarak bulunmakta ve bosluk orammin bolgesel karaktere bagl bir degisken olmadigt
belirlenmektedir.

Anahtar Kelimeler: Faktor analizi, asal bilesenler analizi, ofis kira belirleyicileri, Istanbul.

Investigation of office rent determinants using factor analysis
Abstract

Higher yields in office rent encourage new office development areas in the city as well as stimulating cash
flow to real estate investment and invigorating the dynamics of the local economy. It is well established that
mathematical rent prediction models are highly susceptible to spatial differences, and that have to be
envisaged on the basis of local determinants. As a consequence, it is inevitable that, from the extensive
number of parameters affecting the office rent, a scale should be constructed to observe the parameter
influences particular to a region. Traditional hedonic theory based on multiple linear regression is
incapable of treating the large number of parameters, mainly due to multicolllinearity problem. Thus,
principal component analysis has been first run on parameters to group correlated parameters into
unrelated factor groups. Following the construction of factors, factor analysis was then utilized to determine
the factor loadings and the corresponding influence levels of the office rent determinants in Istanbul.
Analytical results indicate that a group of parameters (Factor 5 in paper) affecting the reselling value of the
building, the vacancy rate, and the percentage of common spaces in the office building are the most highly
rated determinants. Upon comparison with previously conducted studies elsewhere around the globe, only
the vacancy rate can be confirmed as the most influential determinant being independent from any regional
differences.

Keywords: Factor analysis, principal component analysis, office rent determinants, Istanbul.
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Giris

Diinyada meydana gelen sosyal, ekonomik ve
teknolojik gelismelerle hizmetler sektoriiniin pay1
ve buna bagli olarak ofis alani ihtiyaci artmak-
tadir. Ofis alani talebi metropoliten kentlerin
bliyiimesi ve yeni alt merkezlerin olugsmasinda
onemli rol oynamaktadir. Ornegin; 1990’11 y1l-
larda Levent-Maslak aksinin yeni bir alt merkez
olarak gelismesi biiylik 6l¢iide ofis yapilarinin
bolgedeki odaklanmasina baglanabilmektedir.
Boylece, ofis kira degerinin hem yeni ofis geli-
sim alanlarini belirlenme de hem de emlak yati-
rimlarint kontrol etmede 6nemli rol oynadigi
sOylenebilir.

Ofis kira tahmin modelleri ile ilgili yapilan
caligmalar son 25 yildir énem kazanarak art-
maktadir (Hendershott vd., 2002). Gelistirilen
matematiksel modellerde kullanilan parametre
sayist ¢cok fazla olabildigi gibi, yerel 6zelliklere
ve iilkenin ekonomik durumuna bagl olarak
farkliliklar  gdsterebilmektedir (Gardiner ve
Henneberry, 1988). Kira tahmin modelleri asagida
verilen dort ayr1 kategoriye ait parametreler
kullanilarak ifade edilebilmektedir:

Binanin fiziksel nitelikleri
Konum o6zellikleri
Ekonometrik o6zellikleri
Kira kontrat1 dzellikleri

D=

Genel olarak cogu matematiksel model, litera-
tiirde ‘hedonik yontem’ olarak bilinen, dogrusal
regresyon kullanilarak elde edilmistir. Ancak
gelistirilen bir model farkli sehirlere uygulan-
diginda sonuglar istatistiksel olarak anlamsiz
bulunabilmektedir (Sivitanides, 1997). Baz1 ¢a-
lismalarda ise gayrimenkul firmalarmin yaptig
tahminler ile gelistirilen model bulgular1 arasinda
farkliliklar olabilmektedir (Hendershott, 1996).
Bu celiskili sonuclarin sebebi ekonometrik veri-
lerin her sehir i¢in mevcut olmamasina ve/veya
kira sdzlesmesine iliskin verilerin elde edileme-
mesine baglanmaktadir (Hendershott vd., 2002;
Sivitanides, 1997; Wheaton ve Torto, 1994).

Yapilan calismalarda regresyon denkleminde
kullanilan ve kira degerini etkiledigi iddia edi-
len degiskenlerin kullanilma gerekgeleri yeterin-
ce acik degildir. Genellikle incelenen bolge igin
onemli oldugu diisiiniilen parametreler ya da
parametre gruplart matematiksel modelde kulla-
nilmakta, bu parametrelerin neden matematiksel
modelde kullanilmalar1 gerektigine dair bir 6n
arastirma  yapilmamaktir (Pekdemir, 2002;
Pekdemir ve Oven, 2002). Kullanilan paramet-
relerin modelin agiklayicilik giiciinii nasil etki-
ledikleri ancak model kurulduktan sonra beta
katsayilarina bakilarak belirlenmektedir. Sadece
Brennan ve digerleri (1984) literatiirde daha
once kullanilmis parametrelere ‘varyans analizi’
uygulayarak, kullanim sikliklarina gore bir
degerlendirme yapmistir. Bu yontem sonucunda,
ilk 6ngoriilen parametrelerin % 60’1na yakininin
gereksiz oldugu ifade edilmistir. Gardiner ve
Henneberry (1988), her sehrin kendine 0zgii
niteliklere sahip olmasi nedeniyle tek bir sehir
ya da tek bir bolge icin model yapilamaya-
cagini, her bir bolge icin ayr1 denklem gelis-
tirilmesinin zorunlu oldugunu belirtmistir. Bu
acidan degerlendirildiginde, kira tahmin modeli
icinde kullanilmas1 gereken parametre sayisinin
cok fazla oldugu, 6énem derecelerinin bolgesel
kosullara bagh olarak degistigi ve bu nedenle
bir 6n se¢im yontemi kullanilarak, calisma
alanina bagli olarak belirlenmeleri gerektigi
sOylenebilir.

Makalede ofis kira degeri tahmin modelinde
kullanilacak parametrelerin se¢imini saglayacak
sistematik bir yontem Onerilmektedir. Onerilen
yontem ile parametre sayisinda bir sinirlamaya
varilip varilamayacagi, Istanbul’da A smifi
ofisler i¢in aragtinnlmigtir. Ofis binalar ii¢ temel
kalite sinifina (A, B, C) ayrilmaktadir. Buna
gore; A smifi ofis binalart ‘miikkemmel konum
ve erisilebilirlige, yliksek insa kalitesine sahip’
olarak tanmimlanmaktadir (Peiser ve Schwanke,
1992). A smifi ofis binalar1 metropoliten kent-
lerde Merkezi Is Alani’'nda (MIA) ve ikincil ana
merkezlerde yer almaktadir. Saygin gayrimen-
kul firmalari, yogun talep, yiiksek prestij ve kar
marjlart nedeniyle portfoylerinde genellikle A
siifi ofis binalaria yogunlagsmaktadir. Giive-
nilir bilgilerin bu firmalar araciligi ile elde
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edilebilecegi diisiiniiliirse; ana merkezlerde ko-
numlanan, mimari agidan amaca uygun planlan-
mis A sinifi ofis binalarmin incelenmesi galis-
manin niteligi agisindan uygun bulunmustur.

Calismanin amaci optimum sayida parametre ile
gelistirilecek matematik modellerde, basitlik ve
yliksek anlamlilik diizeylerine ulagsmak, ayrica
diinya literatiirii bulgular ile incelenen degisken
etkilerinin uyumlulugunu aragtirmaktir.

Yontem

Ofis kira degerini etkileyen parametrelerin belir-
lenmesi ve degerlendirilmesi ‘Faktor Analizi’
yontemi ile yapilmistir. Faktdr analizi degisken
sayisiin ¢ok fazla oldugu durumlarda, regres-
yon denkleminin ¢ok sayida degiskenin etkisini
iceren az sayida faktor degiskenle kurulmasini
saglayan istatistiksel bir tekniktir. Bu teknigin
diger bir avantaji1 ise faktorleri olusturan degis-
kenler grubunun ifade ettigi anlamlarin belirle-
nebilmesidir. Yontemin ana amaci fazla sayida-
ki degiskenlerin gruplanarak faktor degiskenler
olarak ifade edilip edilemeyeceginin belirlen-
mesi ve bu miimkiin ise hangi degiskenlerin
hangi faktor icinde yer alacaginin bulunmasidir.
Bu sayede arasgtirmaci faktorler icine dahil
edilen degiskenleri inceleyerek ilgili faktoriin ne
anlam ifade ettigini yorumlayabilecektir.

Faktor analizinin algoritmasi kisaca Denklem
(1-3)’te verildigi sekliyle ifade edilebilir:

Y=a+ Bx + px,+ fBx; +........ +pB.x,+¢ (1)
Y=a+ AR+ AF, +AF, +.... +AF, +u (2)
burada;

E =W, x +W,x, + W x;+........ +W, x, 3)
Denklem (1)’de verilen ¢oklu dogrusal regres-
yon denkleminde ‘x; x5 x3.....,x, ile ifade
edilen degisken sayisinin fazla olmasi, bagin-
tinin karmasikligini arttirmakta ve kullanimini
coklu dogrusallik (multicollinearity) nedeniyle
gliclestirmektedir. Faktor analizi sonucunda
belirlenen ‘k’ sayida faktor, ‘F;, Fi, Fs,....F,

kullanilarak ifade edilen ¢oklu dogrusal regres-
yon iligkisi Denklem (2)’de verilmektedir. Bura-
da her faktér Denklem (1)’de verilen ‘x;, x,
X3,....,x,” degiskenlerinin bir fonksiyonu olarak
faktor katsayilart (Wi, Wio,.....Wy,) yardimiyla
Denklem (3)’de verildigi sekliyle ifade edilmek-
tedir. Faktor analizinin etkin olabilmesi i¢in ‘&’
faktor sayisinin miimkiin oldugunca ‘n’ para-
metre sayisindan kiiciik olmasi gerekmektedir
(k<<n). Aksi takdirde faktor analizi degisken
say1sini azaltamayacagi i¢in amacina ulagamaz.

Faktor analizi iki asamada uygulanmaktadir
(Norusis, 1994):

1. Degiskenlerin faktdr gruplarmi olusturmaya
uygun olup olmadiklarinin tayini (uygunluk
testleri),

2. Faktorlerin  belirlenmesi ve faktdr skor
katsayilarinin (W, Wi, Wis,....., Wi) hesabi.

Degiskenler faktor gruplar i¢cine dahil edilemi-
yorsa, faktdr analizinin kullanimi da miimkiin
degildir. Bu durum, ilk asamada faktor analizi
icin uygunluk kriterleri ile arastirilmaktadir.
Uygunluk testleri ayrintili olarak ilgili referansta
verilmektedir (Norusis, 1994).

Faktor analizinin ikinci asamasinda degisken-
lerin ait oldugu faktdr gruplarina karar veril-
mektedir. Faktor sayis1 ‘Asal Bilesen Analizi’
ile belirlenmektedir. Bu yontemde bagimsiz
degiskenlerin varyanslart ayr1 ayrt belirlendikten
sonra, toplam varyansi biiyiik oranda (>%70)
temsil eden degisken sayis1 kadar faktor secil-
mektedir. ‘Asal Bilesen Analizi’ faktor analizin-
den bagimsiz bir teknik olup, ana kullanilig
amaci; regresyona dahil edilecek ve ¢oklu dogru-
salliga yol agabilecek bagimsiz degiskenlerin
teshis edilmesidir. Bu teknik o&zellikle islem
verimliligi agisindan diger benzer tekniklere
gOre ustiinliik arz ettiginden bilgisayar uygula-
malarinda hesap siiresini azaltmaktadir. Calis-
mada Ozellikle hizli ve stabil sayisal altyapisi
nedeniyle tercih edilmistir. SPSS yazilimi opti-
mal faktor sayisinin belirlenmesinde farkli ¢o-
ziimleme tekniklerinin (principal-axis factoring,
maximume-likelihood, unweighted least-squaers,
generalized least squares, image factoring, alpha
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factoring) kullanimim1 miimkiin kilmaktadir. Bu
yontemlerin hepsi, temelde ‘Asal Bilegsen Analizi’
ile aym olup, varyans analizine dayandirilmak-
tadir.

Her bagimsiz degiskenin segilen faktorler cin-
sinden Denklem (4)’de verilen dogrusal regres-
yon denklemleri kurulmaktadir.

X; :EE +Fze +F3F},+ .......... +ﬂkE€ (4)

Burada ‘F, =x,, F, =x,, Fy = x3,...., F, =x;°
secilen faktorlere karsilik gelen bagimsiz degis-
kenleri, E,E,ﬂ?, ...... ,ﬂ_k > ise faktor agirlhikla-
rin1 ifade etmektedir.

Denklem (4)’te her faktoriin E katsayisi, ayni

zamanda faktor ile ‘x;” degiskeni arasindaki
korelasyon katsayisin1 vermektedir. Korelasyon
katsayis1 ya da faktor agirliklarinin karelerinin
toplami ‘x;” degiskeninin kullanilan faktorlerle
temsil edilebilen toplam varyans yiizdesini ya
da katki degerini (communality) ifade etmek-
tedir (Denklem (5)) (Norusis, 1994).

X, =B+ B+ (B) e +(B) (5)

Katki degerleri 0 ile 1 arasinda bir deger almak-
tadir. Katki degeri diisiik olan degiskenlerin,
belirlenen faktorlerle bir iligkilerinin olmadig1
kabul edilerek, fakt6ér analizinde kullanilmama-
lar1 ve regresyon denklemine bagimsiz degis-
kenler olarak dahil edilmeleri gerekmektedir.

Her bir bagimsiz degiskenin ‘x;, x2, X3,...... S Xn
hangi faktor altinda yer aldig1 korelasyon katsa-
yilara yada faktor agirliklarina bakilarak karar
verilir. Ideal olarak her degiskenin en fazla bir
faktor ile yiliksek bir korelasyon katsayisi ver-
mesi istenir. Ancak korelasyon matrisine bakil-
diginda kimi degisken birden fazla faktore
dahilmig gibi algilanabilir. Bu gibi durumlarda
‘ortogonal dondiirme teknigi’ kullanilarak don-
diiriilmiis korelasyon matrisi elde edilir. Dondii-
rilmiis korelasyon matrisi sayesinde her degis-
kenin kesin olarak hangi faktor altinda yer aldig1
kolayca algilanabilmektedir. Dondiirme teknikleri

‘ortogonal dondiirme’ ve ‘egimli ag¢1 ile don-
diirme’(oblique rotation) olmak iizere iki farkl
teknik ile ele alinabilmektedir. Bu calismada
‘ortogonal dondiirme teknigi’ birbirinden tama-
men bagimsiz faktor gruplari olusturmasi nede-
niyle tercih edilmis, ileride lineer regresyon ana-
lizine giren bu faktorler arasinda ¢oklu dogru-
sallik olmasi engellenmistir. Bu durumda, ‘egimli
ac1 ile dondiirme teknigi’nin parametreler ara-
sinda kismi bir iligki oldugunun varsayilabildigi
durumlarda kullanilmasi daha uygundur.

Faktor analizinde son asama, Denklem 3’te
verilen ‘Wi, Wi, Wis,......, Wi, faktor skor
katsayilarinin hesaplanmasi ve bdylece faktor
degerlerinin belirli hale getirilmesidir.

Faktor analizinden elde edilen faktorler ve bu
faktorlerle iliskisi bulunmayan bagimsiz degis-
kenler calismada kira degerini (Yj;,) tahmin
eden dogrusal regresyon denkleminin kurulma-
sinda kullanilmaktadir (Denklem (6)).

YVou=0+BE+BF + .t B+ B X, + (6)

BraXin Feoet B X,

Burada ‘F, F,....., F}’ faktor analizinden hesap-
lanan faktor degerlerini, ‘Xg+;, Xk+2,..., Xitn® 1SE€
faktor analizinde iligkisi bulunamamis bagimsiz
degiskenleri ifade etmektedir. Faktorlerin etki
degerleri, ‘ B,, f,,...., 3, ° katsayilar ile, bagimsiz

parametrelerin etki degerleri ise “ f,,,, B2 Brsn >
katsayilar ile temsil edilmektedir.

Faktorler icinde yer alan degiskenlerin etkinlik
diizeyleri asagidaki adimlar dahilinde belirlene-
bilmektedir.

1. Faktor skor matrisi kullanilarak her bir
degiskenin faktor skor katsayilari toplanir
(Tablo 1).

2. Incelenen degiskenin her faktdre Kkatkisi,
Wi/2W,; oranindan hesaplanir (Tablo 2).

3. Denklem (6)’dan elde edilen her faktor igin
beta katsayilari, ‘B;, f2 PBs3......., B, ile
Wyi/XW,; oranlarinin g¢arpimlarmnin toplami
degiskenin etki puant (g, ) olarak hesap-

lanir (Tablo 3).
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Tablo 1. Faktor skor katsayilart matrisi

F,; F, F; v F;
X W] ] W] 2 W] 3 WI k
X2 Wi W2 W3 Wox
X3 Wi Ws; W3ss Wk
VVn Wn[ WnZ VVnS Wnk

Z Wnl z VVnS z Wnk

Tablo 2. Degiskenlerin faktore katkr oranlar

ZVVnZ

F, F, F; F\
X1 Wi Wis Wi Wik
ZWnl ngZ ZWn?a ZWnk
X2 W W, Was Wak
ZVVHI ng2 ZVViﬁ ZVVnk
X3 Wi Wi, W3 Wiy
ZVan ZVVHZ ZVV% ZVVnk
Xn Wnl Wn2 VVH3 VVnk
ZVVHI ngZ ZVVH3 ZVVHA
Tablo 3. Degisken etki puanlar
w.
FI FZ F3 Z (ﬂk ik
z VVnk
X B Bz B Zap
z Wnl z VVnZ Z Wn3
X2 Wy BV B 22,
z Wnl Z VVnZ Z Wn3
Y3 W BaWs, PV X3,
Z Wnl Z WnZ Z Wn3
Yno Wy BV B3 X

z Wnl z VVnZ Z VVnS

3

Degisken etki puanlart “ 7, , 7, ..oz, ~ G0k

etkili’, ‘etkili’, ‘az etkili’ ve etkisiz’ olmak tizere
dort ayn kategoride degerlendirilmektedir. Bu
smiflamada ‘etkili’-‘az etkili’ smir1 t-dagilim
testinden belirlenmektedir. ‘Cok etkili’-‘etkili’
ve ‘az etkili’-‘etkisiz’ sinirlart ise t testinden
elde edilen simir degerinin altinda ve iizerinde
kalan degerlerin ortanca degerleri hesaplanarak
elde edilmektedir.

Alan ¢calismasi ve bulgular

Kisaltma kodlar Ek 2’de verilen ve uluslararasi
literatiirde ofis kira degeri tahmininde kullanil-
mis olan, 64 parametre Istanbul metropolii i¢in
incelenmistir. Istanbul’da A sinifi modern ofis
yapilarinin yogunlastig tipik bolgelerin karakte-
rini temsil eden 3 ayr1 drneklem bolgesi secil-
mistir:

1. Zincirlikuyu-Maslak Aks1 (Ana ofis bolgesi)
(Dékmeci ve Berkdz, 1994; Ozdemir, 1999;
Colliers International, 2001),

2. Kozyatagi (ikincil ofis bolgesi) (Colliers
International, 2001; IBB, 1995),

3. Kavacik (Gelismekte olan alt merkez)
(Ozdemir, 1999; Colliers International,
2001).

Ek 2’de verilen kontrat parametreleri digsinda
diger kategorilerde yer alan tiim parametrelerin
temini miimkiindiir. Bu ¢alismada, ekonometrik
parametreler, ilgili bolgeye ait kamu kurum
raporlarindan (IBB, 1995; DIiE, 2002; T.C.
Istanbul Valiligi Milli Egitim Miidiirligii, 2002),
bina parametreleri pazarlandiklar1 emlak firma-
larindan (AZ Emlak, Casa Realty, Colliers Resco,
DTZ Pamir&Soyuer, Remax Bento), konum
parametreleri ise dijital harita iizerinden Arcview
GIS 3.1 yazilimi (ESRI, 1996) kullanilarak elde
edilmistir. Ancak kontrat parametrelerinin emlak
firmalarindan temini gizlilik ve rekabet nede-
niyle oldukga giigtiir (Wheaton ve Torto, 1994).
Bu nedenle ¢alismada 6rneklem sayisi, kontrat
parametrelerini degerlendirebilmek amaciyla,
elde edilebilen 17 kontrat ile sinirlandirilmistir.
Bununla birlikte uluslararasi literatiirde 6nemli
bir kategori olarak kabul edilen bu degiskenlerin
etkinlik diizeyleri tahmin edilebilmistir.

Faktor analizinin uygulanmasinda, 6rneklem sa-
yist ile degisken sayisi arasinda belli bir oran
aranmamakla birlikte, sonuglarin yiiksek giive-
nirlikte olmasi i¢in en az degisken sayisi1 kadar
orneklem olmasi tavsiye edilmektedir (Bryman
ve Cramer, 1996). Bu calismada incelenen top-
lam 64 parametre i¢inde 12 parametre golge
degisken olup, faktér analizine dahil edilme-
mislerdir. Boylece kalan 52 parametre ancak 17
orneklemle yorumlanabilmistir. Kugskusuz, elde
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edilen bulgularin tam giivenilir olmas1 beklen-
memelidir. Nitekim yapilan bu ¢aligma 6nerilen
yontemin smirli bir uygulamasi oldugundan,
bulgular1 nihai ve kesin olmaktan ¢ok, yol
gosterici bir 6n ¢aligma niteligi tagimaktadir.

Faktor analizine dahil edilmeyen 12 golge para-
metre nihai regresyon denklemine yerlestiril-
meden Once etkinlikleri SPSS 10.0 kullanilarak
‘Korelasyon Analizi’ ile arastirilmigtir (SPSS,
1999). Analiz sonucunda sadece Pearson kore-
lasyon katsayis1 0.45 degerinin {izerinde olan
golge parametreler denkleme dahil edilmislerdir
(Tablo 4). Kalan diger golge parametrelerin kira
degeri tlizerindeki etkilerinin O6nemsiz oldugu
yargisina varilmigtir.

Tablo 4. Gélge degiskenlerin korelasyon
katsayilar

Parametre Kodu Pearson Katsayisi

PRESLOC 0.018
WGLASS 0.287
SHOP 0.110
REST 0.034
BANK 0.253
CONFER 0.218
PARKDCK 0.490*
COMPLEX -0.064
MLT -0.200
NET 0.147
ESCAL 0.469*
CPI -0.033

SPSS 10.0 (SPSS, 1999) kullanilarak faktor
analizi uygunluk kriterleri degerlendirildiginde,
korelasyon matrisindeki katsayilarin % 50’sinin
0.3 degerinden biiyiik olmasi sartinin saglandigi
goriilmiistlir. Parametrelerin korelasyon katsayi-
lar1 incelenmis ve diger higbir parametre ile
0.6’dan Dbiiyiik korelasyon katsayisi olmayan
parametreler ile katki degeri (Denklem (5)) ve
dondiiriilmiis korelasyon katsayist 0.5 degerinin
altinda olan, ID, IR ve V parametreleri faktor
analizinde degerlendirmeye alinmamislardir. Bu
durumda ID, IR, V parametrelerinin diger degis-
kenlerle iligkilerinin olmadigi, ve regresyon
analizinde bagimsiz birer degisken olarak ele
alinmalar1 gerektigi yargisina varilmaktadir. Ge-
riye kalan 49 parametreye ‘Asal Degiskenler
Analizi’ uygulandiginda toplam degisken var-

yansinin %90’ 1mnin 5 faktor ile temsil edilebile-
cegi anlagilmaktadir (Sekil 1).

Degisken varyansi

30

> Segilen faktor sayisi smnir1
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Sekil 1. Degisken varyans degerleri

Parametrelerin ait olduklar1 faktdrler Tablo 5°te
verilen ortogonal dondiirme islemi sonucunda
hesaplanan faktor agirliklarma bakilarak belir-
lenmistir. Tablo 5’te dondiiriilmiis faktér agir-
liklarindan mutlak degeri 0.5’in iizerinde olan-
lar, biiyiikten kiiciige siralanmak suretiyle, matris
formunda sunulmaktadir.

Faktor analizi sonucu elde edilen faktor grup-
larina dahil olan parametrelerin tekil etkilerin-
den cok, faktor gruplarinin igaret ettigi anlam-
larn bilinmesi onemlidir. Istanbul metropolii
icin faktér analizi sonucunda elde edilen 5
faktor grubunun temsil ettigi genel oOzellikler
Tablo 6’da 6zetlenmektedir.

Faktor 1; ofisin yer aldig1 bolgede farkli sek-
torlerde calisanlarin yogunlugu (PRO, BFI,
EMPRTL, SERVICE), c¢evresel nitelikler
(INCOME, EDUC, CRIME, SMGC), o6nemli
diigiim noktalarma olan mesafeler (DCBD,
DBRIDGE) gibi parametrelerden olugsmaktadir.
Faktor 1’1 olusturan parametreler bolge kalite-
sinin bir gostergesi olarak degerlendirilebilir
(Sivitanidou, 1995; Bollinger vd., 1998). Faktor
2; bolgenin ofis arzimi etkileyebilecek ve ofis
yatirimlart i¢in ¢ekim giicii yaratacak paramet-
releri (OFS, OF1, MNFT) igermektedir. Faktor 3;
ofis degerini en ¢ok etkileyen bina parametreleri
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Tablo 5. Déndiiriilmiis faktor agirliklart

Faktorler
1 2 3 4 5
PRO 0.997
BLUE 0.997
BFI 0.997
COLLED 0.996
CRIME 0.992
EMP 0.991
INCOME 0.991
CONSM 0.992
EMPRTL 0.988
UNEMP 0.984
EDUC 0.975
DSQUAT 0.960
SERVICE 0.941
DBRIDGE 0.845
TAX 0.782
DMETRO 0.767
SMGC -0.715
SF 0.681
DCBD 0.610
DCENTER
HEIGHT
OFS
ABS
GDP
DAIRPRT
MNFT
OF1
DMALL
PBUS
TERM
ELEVTR 0.892
TSQFT 0.863
RC 0.863
PARKING 0.771
OFBO -0.735
AUT 0.731
VERT 0.657
TFLRS 0.613
FREE 0.611
E 0.582
DPRESTIG
DFREEW
FAR -0.728
LOSS 0.646
HY -0.634
RETAIL 0.553
AGE -0.892
DR -0.892
DSEA 0.680

Parametre

-0.979
0.975
0.963
-0.956
0.45
-0.929
0.859
0.775
-0.722
0.627
-0.457

0.836
0.786

(TSQFT, TFLRS, ELEVTR, PARKING) ile
binanin fiziksel 6zelliklerinin niteledigi maliyet-
ler olan (RC, E) parametrelerini icermektedir.
Faktor 4; ofisin bulundugu arazinin degerini
belirleyen imar plani sinirlamas1 (FAR), prestij

alanlarina yakinlik (DPRESTIG) ve ulasim digiim
noktalarina erisim (DFREEW) gibi paramet-
releri igermektedir. Faktor 5 ise binanin satis
degerini belirleyen 6nemli nitelikleri ifade eden
denize olan mesafe (DSEA), cadde sayis1 (HY),
bina yast (AGE), binanin deger kaybi orani
(DR) gibi parametrelerden olusmaktadir.

Tablo 6. Faktor gruplart genel nitelikleri

Faktor Grubu Niteligi

Faktor 1 Bolge kalitesini
belirleyen nitelikler

Faktor 2 Ofis yatirimi i¢in ¢ekim giicii

yaratan nitelikler

Faktor 3 Bina 6zellikleri

Faktor 4 Arazi degerini
belirleyen nitelikler

Faktor 5 Bina degerini

belirleyen nitelikler

Fakt6r analizi sonucu elde edilen 5 faktor, her-
hangi bir faktore ait olmayan 3 parametre (ID,
IR,V) ve etkili bulunan 2 golge parametre
(PARKDCK, ESCAL) kullanilarak kurulan kira
degeri (Yi0) bagintisi Denklem (7)’de verilmek-
tedir.

Yo = 13.453+0.971F, +0.039F, + 0.887F, +
0.526F, +1.728F; —9.087V +3.562ID+ (7)
1.2271R - 0.849PARKDCK +0.298 ESCAL

Bina satis degerini niteleyen FAKTOR 5 para-
metrelerinin, bosluk oranmin (V) ve binanin i¢
mekanlarina ayrilan faydali kullanim alanm yiiz-
desinin (ID) ofis kira degerini belirlemede en
yiiksek etki derecesine sahip olduklari regresyon
denklemindeki beta katsayilarindan anlagilmak-
tadir. Bolge kalitesi parametrelerini temsil eden
FAKTOR 1 ile bina kullanim 6zelliklerini tem-
sil eden FAKTOR 3’iin birbirine ¢ok yakin beta
katsayilar1 verdikleri ve bu faktor gruplarma ait
parametrelerin orta etkili olduklar1 anlagilmak-
tadir. Arazi degerini temsil eden FAKTOR 4
parametreleri ile PARKDCK ve ESCAL degis-
kenleri ise diisiik etkilere sahip parametreler
olarak belirlenmektedir. Ofis yatinmlar1 ¢ekim
giiciinii temsil eden FAKTOR 2 parametre-
lerinin etkisi ise ihmal edilebilir diizeylerdedir.
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Faktor analizinden elde edilen faktor skor katsa-
yilar1 ve regresyon denkleminden elde edilen
beta katsayilar1 kullanilarak parametrelerin etki
degerleri, X s Bolim 2’de anlatilan sistema-

tik ¢ercevesinde hesaplanmistir. % 95 giiven
araliginda t testi uygulanmak suretiyle elde
edilen etki skalas1 ‘¢ok etkili’, ‘etkili’, ‘az etkili’
ve ‘etkisiz’ olmak iizere, 4 ayn kategoride
verilmektedir (Tablo 7). Tablo 7’de kesikli ¢iz-
ginin altinda yer alan parametreler regresyon
denklemine bagimsiz degisken olarak dahil
edilen parametrelerdir. Bu parametrelerin etki
degerleri, giiclii faktorlerin i¢inde yer alan para-
metrelerin etki degerleri ile bagimsiz parametre-
lerin beta katsayilar1 direkt olarak karsilastirila-
mamasi nedeniyle rakamsal olarak verilmemek-
tedir.

Tablo 7. Faktor analizi ve dogrusal regresyon
bulgularina gore parametre etki degerleri

COK ETKILI ETKILi
No Kod Etki | No Kod Etki
Degeri Degeri
1 DR 0203 | 1 DFREEW  0.112
2 AGE 0203 | 2 AUT 0.109
3 LOSS 0200 [ 3 TSQFT 0.108
4 HY 0.196 | 4 RC 0.108
5 FAR 0.175 | 5 VERT 0.107
6 OFBO 0.173 | 6 OF1 0.107
7  PARKING 0.145 | 7 ELEVTR  0.095
8 DSEA 0.126 | 8 SF 0.092
9  DPRESTG 0.120 | 9 E 0.091
10  RETAIL 0.114 | 10 TAX 0.089
11 \ 11 ID
AZ ETKILI ETKIiSizZ
No Kod Etki | No Kod Etki
Degeri Degeri

1 FREE 0075 | 1  CRIME 0.053
2 DSQUAT 0.070 | 2 INCOME  0.053
3 PBUS 0.069 | 3 EMP 0.053
4 TERM 0.069 | 4 CONSM 0.053
5 DAIRPRT 0.064 | 5 UNEMP 0.052
6 DBRIDGE 0.062 | 6 EDUC 0.052
7  DMALL 0.058 | 7 DCBD 0.048
8 TFLRS 0.057 | 8 GDP 0.041
9 SERVICE 0.057 | 9 DMETRO  0.041
10 EMPRTL  0.056 |10  SMGC 0.036
11 BLUE 0.055 | 11 HEIGHT  0.035
12 BFI 0.055 | 12 MNFT 0.030
13 PRO 0.055 | 13 OFS 0.026
14 COLLED 0055 |14 DCENTER 0.026
15 IR 15 ABS 0.023
16 PARKDCK 16  ESCAL

Faktor analizi bulgulari ile diinya literatiirii bul-
gular1 karsilagtirildiginda bosluk orani (V) her
bolge icin her zaman en etkili parametre olarak
ortaya ¢ikmaktadir (Sivitanides, 1997; Rosen,
1984; Shilling vd., 1987). Bu sonug bosluk ora-
niin etkisinin bolgesel karaktere baglh bir degi-
sim gostermedigini kanitlamaktadir.

Literatiirde etkisiz olarak degerlendirilen kamu,
perakende sektorii ve profesyonel meslek serbest
calisanlarinin  yogunlugu (BLUE, EMPRTL,
PRO) bu arastirmanin bulgularina gore de etki-
siz olarak bulunmaktadir (Bollinger vd., 1998;
Sivitanidou, 1995; 1996). Bu sonug¢ bu sektor
calisanlarinin, A smifi ofis kullanicilar i¢indeki
paylarinin  diisiik oldugunu vurgulamaktadir.
Literatiirde yiiksek kaliteli ofis kullanicilar ola-
rak bilinen banka, finans, sigorta sektorii ¢ali-
sanlarinin  yogunlugunu ifade eden BFI para-
metresi literatlir bulgularinin tersine az etkili
olarak bulunmaktadir (Tsolacos, 1998). A sinifi
ofis binalarinin gevre kalitesi yiiksek bolgelerde
yer almasi nedeniyle, ortalama hane halk: geliri
(INCOME) ve sug isleme oranit (CRIME) para-
metreleri diger ¢alismalara benzerlik gostererek
etkisiz ¢ikmaktadir.

Literatiirde etkili parametreler olarak bulunan ofis
stoku (OFS), issizlik oran1 (UNEMP), GSYIH
(GDP), faiz oranlar1 (IR) ise yapilan caligmada
etkisiz olarak belirlenmektedir. (Gardiner ve
Henneberry, 1988; D’Arcy vd., 1996; 1997).
Benzer caligmalarin yiriitildigi stabil batili
iilke ekonomilerde GSYIH ve faiz oranlarinda
zamana bagl biiyiikk dalgalanmalar olmadigin-
dan, bu unsurlarla ilgili parametrelerin kira
degerlerini belirlemede etkili olmas1 beklenme-
lidir. Tiirkiye’de bu parametrelerin zamana bagh
degisimleri hizl olabildiginden, kira degeri iize-
rindeki etkileri de minimal olmaktadir. Celiskili
diger bir sonug, kontrat parametrelerinden, kira
artis oraninin (ESCAL) etkisiz olarak bulunma-
sidir. Tiirkiye’de yasal diizenlemeler kontratin
her y1l yenilenmesini gerektirdiginden, kira artig
oranlarmin etkisi de 6nemli ¢ikmamaktadir.

Genel sonuc ve degerlendirme
Faktor gruplarinin etkinligi ve gesitliligi bolge-
den bolgeye farklilasabilmektedir. Bu nedenle
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kira tahmin modelleri kurulmadan once ince-
lenen sehrin karakteristiklerini yansitan para-
metrelerin 6n degerlendirilmesi mutlaka yapil-
malidir. Bu amaca hizmetle, makalede Onerilen
‘faktor analizi’ uygun bir matematiksel yontem
olusturmaktadir.

Gayrimenkul firmalar1 agisindan faktdr grupla-
riin igaret ettigi anlamlar biiylik 6nem tagimak-
tadir (Pekdemir, 2002; Pekdemir ve Oven, 2002).
Ozellikle bu faktér gruplarmi olusturan para-
metrelerin etki dereceleri firmalarin satis, deger-
lendirme ve yatirim stratejilerinin belirlenme-
sinde yol gosterici bir nitelige sahiptir.

Lineer regresyon kira modelinin aciklayicilik
giicii R?>=0.76 olarak hesaplanmaktadir. Regres-
yon denklemindeki degisken sayisi faktor analizi
neticesinde 10 degiskenle sinirlandirilabilmisg,
ancak toplam 54 degiskenin katkis1 da modelde
ihmal edilmemistir. Farkli firmalardan alinan
kira degerlerinin giivenirligi, modelin aciklama
gliclinii 6nemli 6l¢iide etkileyebilmektedir. Nite-
kim 2001 yilinda yasanan ekonomik kriz nede-
niyle, kriz 6ncesinde balon yapmis kiralarin
aniden denge seviyelerinin altina diismeleri
modelin agiklayicilik giiclinii bir miktar azaltmis
da olabilir. Buna ragmen literatiirde tanimlanan
diger modellere gore tatminkar bir agiklayicilik
giicti elde edilebilmektedir.

Diinya literatiiriinde bazi modellerin R*=0.20-
0.30 aciklayicilik giicii ile kabul gormeleri
(Pollakowski, 1992; Slade, 2000), 6nerilen mo-
delin O6rneklem sayisimin ve verilerin dogruluk
diizeyinin arttirilmasi ile daha iyi bir agikla-
yicilik diizeyine ulagilabilmesi miimkiindiir. Bunun
basarilamadig1 durumlarda, parametre sayisinin
fazla olmasi ile iliskinin dogrusal olarak model-
lenemeyecegi ve dogrusal olmayan regresyon
iligkilerinin arastirilmasi gerektigi ortaya c¢ika-
caktir (Pekdemir, 2002; Pekdemir ve Oven, 2002).

Istanbul metropoliten alaninda ofis pazar1 dzel-
liklerini yansitacak giivenilir bir modelin gelis-
tirilmesi icin, ofis drneklem sayisinin arttirilmast
gerekmektedir. Burada ana sorun gayrimenkul
firmalarinin arastirma maksath saglayabilecek-
leri kontrat bilgilerinin teminindeki isteksizlik-

leridir (Pekdemir ve Oven, 2002; Wheaton ve
Torto, 1994). Ayrica kira degerlerinin zaman
icindeki dalgalanmalarin1 g6z Oniine alacak bir
zaman parametresinin yeni modellerde kullanil-
mas1 degerlendirilmelidir.

Bu calismada sunulan bulgulara dayanarak,
Istanbul metropolii i¢in bir genelleme yapmak
veri sayisinin azligi nedeniyle uygun olmaya-
bilir. Ancak yine de ¢alisma sonuglarinin ciddi
bir 6n bulgu niteligi tasidig1 goéz onlinde bulun-
durulmalidir.
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EK 1. Calismada kullanilan parametre kodlar

KOD PARAMETRE
PRO Bolgede profesyonel meslek serbest ¢alisan
yogunlugu
RC Binanin yeniden yapim maliyeti
REST Binada restoran olmasi
RETAIL B(?lgede kisi basina diisen yillik perakende satis
miktari
OFS Bolgedeki ofis stoku
PARKDCK [ Binada kapali otopark olmasi
PARKING | Binada kisi basina diisen park yeri sayisi
PBUS Binaya toplu tagima ile erigsimin kolay olup
olmamasi
SERVICE | Bolgede hizmetler sektorii ¢aligan yogunlugu
SF Kiralanan ofisin alani
SHOP Binada market olmasi
SMGC Bolgede hava kirliligi orani
TAX Yillik emlak vergisi bedeli
TERM Kontrat siiresi
TFLRS | Bina kat sayis1
TSQFT | Binanin toplam alani
UNEMP | Bolgede yillik igsizlik orant
\Y Bolgedeki bosluk orani
VERT Kiralanan ofisin kag¢inci katta oldugu
WGLASS | Binanin cam giydirme cephesinin olup olmasi

KOD PARAMETRE
ABS Bos ofislerin kiralanma talebi
AGE Bina yag1
AUT Binaya 6zel oto ile erisimin kolay olmasi
BANK Binada banka olmasi
BFI Bolgede banka, finans, sigorta sektorleri ¢alisan
yogunlugu
BLUE Bolgede kamu galisan yogunlugu
COLLED Bolgede ikamet eden yiiksek egitimli insan
orani
COMPLEX | Ofisin bir ofis kompleksi i¢inde yer almasi
CONFER | Binada konferans salonu olmast
CONSM Bolgede kisi basina diisen yillik tiiketici
harcamasi
CPI Kontratta enflasyona gore kira artig maddesinin
olmast
CRIME | Bolgenin giivenli olmasi (sug isleme orani)
DAIRPRT [ Binanin Havaalani’na mesafe
DBRIDGE Binanm Bogaz Kopriisii ya da FSM Kopriisiine
olan mesafe
DCBD Binanin Merkezi Is Alani’na mesafesi
DCENTER [ Binanin en yakin bolge merkezine olan mesafesi
DFREEW | Binanin gevre yoluna olan mesafesi
DMALL Binanin _biiyﬁk bir aligveris merkezine olan
mesafesi
DMETRO [ Binanin metro istasyonuna olan mesafesi
Binanin varlikli sosyal bolgelere mesafesi
DPRESTIG (Etiler, Bagdat C., Bogaz)
DR Binanin yillik deger kayip orani
DSEA Binanin denize kenarina olan mesafesi
DSQUAT | Binanin gecekondu bolgelerine mesafesi
Isletme masraflarinin (elektrik, su, dogalgaz,
E i ] .
giivenlik vb.) miktari
EDUC Bolgede temel egitim masraflari orani
ELEVTR [ Binadaki asansor sayisi
EMP Bolgede yillik ¢alisan insan sayisi artigt
EMPTRTL [ Bolgede perakende sektor ¢alisan yogunlugu
ESCAL Kontratin kira artig kosulu igermesi
FAR Bolgede ticari binalara getirilen taban alani
sinirlamasi (TAKS)
FREE Kf)ntratta belirtilen kira alinmayan siire (Bos
Siire-Free rent)
GDP Boélgede Gayri Safi Yurti¢i Hasila (GSYTH)
orant
HEIGHT Bolgede ofis binalarna getirilen yiikseklik
sinirlamasi
Binanimn yer aldig1 1 km*lik alan igerisindeki
HY
cadde sayisi
D Binada lobi, asansor gibi ortak mekanlara
ayrilan alan yiizdesi
INCOME | Bolgede hane halkinin yillik gelir ortalamasi
IR Yillik banka faiz oranm
LOSS Kiralanan ofisin kayip alan orani
MLT Oﬁs binas;nda kullanicilarin gesitlilik
gostermesi
MNFT Bolgede yillik imalat sektorii iretim miktari
Binanimn yer aldigi 1 km?’lik alan igerisinde yer
OF1
alan toplam ofis alani
OFBO Bolgedeki yillik ingaat yatirim miktari
PRESLOC Ofisin bina i¢indeki konumunun avantajh

olmasi




