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Istanbul ofis kira tahmin modeli gelistirilmesi
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Ozet

Gegen ytizytlin sonlarinda meydana gelen ekonomik, sosyal ve teknolojik gelismeler isgiiciiniin sek-
torel yapisinin degismesine ve hizmetler sektoriiniin paymmin artmasina neden olmugs ve modern ofis
alanlarina olan talebi de arttirmistir. Metropoliten kentlerin biiytimesi ve yeni alt merkezlerin
olusmasinda ofis alani talebi onemli rol oynamaktadir. Bu nedenle, ofis kira degerlerinin tahmini
gayrimenkul yatirimlar: ve planlama stratejilerinin belirlenmesi agisindan biiyiik 6nem tasimakta-
dwr. Literatiirde ¢oklu regresyon tabanli hedonik kira tahmin modeli siklikla kullanilmaktadir. An-
cak hedonik teorinin uygulanmasinda ve veri temini konusunda bazi giicliiklerle karsilasiimaktadir.
Ozellikle ¢ok sayidaki bagimsiz degisken arasinda ortaya ¢ikan coklu baglanti (multicollinearity)
sorunu degisken eleme teknikleri ile ya da énem derecelerine gére bazi degiskenlerin modelde ih-
mal edilmesi ile ¢oziilmeye calisilmaktadir. Bu ¢alismada Istanbul icin bir ofis kira degeri tahmin
modeli gelistirilmesi amag¢lanmustir. 1996 — 2006 yillar: arasindaki ofis kira degerleri ve kira dege-
rini etkiledigi iddia edilen 34 farkli degisken kullamilarak Istanbul metropoliten alaminda secilen
dort ana ofis bolgesi icin bir kira tahmin modeli gelistirilmistir. Standart regresyon modeli i¢inde
varolan degisken eleme yontemi (backward) ile degisken sayist azaltilarak indirgenmis bir model
olusturulmustur. Ayrica elde edilen tahmin modellerinin performansi agiklayicilik giicleri, t-
istatistiklerine gére karsilastirilmis, Akaike Bilgi Kriteri ve Schwarz Bayes Kriteri kullanilarak one-
rilen modellerin dogrulugu test edilmistir. Béylece elde edilen en saglikli modelin sonuglarina gore,
ozellikle merkeze olan mesafe, onemli ulagim noKtalarina (Bogaz Kopriisii, otoyol baglantisi) erigim
ve konum prestiji Istanbul metropoliten alan: ofis kiralarindaki degisimi aciklamada en énemli de-
giskenler olmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Istanbul, ofis pazari, kira tahmin modeli, hedonik regresyon, ¢coklu baglant:.
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Development of office rent prediction
model for Istanbul

Extended abstract

In the last quarter of previous century, economic,
social and technological development caused a
change in employment structure and an increase in
the share of service sector. Demand for modern of-
fice space was driven by faster growth in finance,
insurance, real estate (FIRE) sub-sectors. Existing
office inventory could not meet modern space re-
quirement, hence new metropolitan areas has start-
ed to develop. Office demand has an important role
in metropolitan urban development and emergence
of new subcentres. Therefore, office rent prediction
is a crucial issue in decision — making of new office
investments and planning strategies.

Office rent prediction models have been the major
concern of academic research since 1980s. Hedonic
office rent prediction models which are the most
common method based on multiple regression are
well established in the literature. A wide range of
variables, categorised as econometric, architectural,
spatial and tenure rights, are used in these models
for various cities. It is difficult to incorporate large
number of variables into a simple mathematical
model. As a result, the need has arisen to reduce or
group the excessive number of variables to achieve
simplier mathematical expressions with greater ex-
planatory power.

In the light of previous studies, some difficulties can
arise in gathering data and applying the hedonic
theory. The major difficulty lies within the hedonic
regression models is the multicollinearity problem
that may exist between a large number of independ-
ent variables. The common solution is exclusion of
some variables depending on significance level or
using “stepwise” or “backward” procedure in re-
gression models.

Another problem with development of rent predic-
tion model is selection of dependent variable. In the
literature, asking rent is preferred in some models
while contract rent or effective rent are used in oth-
ers, as the dependent variable. It is reported that the
use of contract or effective rent instead of asking
rent, can provide more accurate predictions. How-
ever, it is difficult to obtain sufficient contract data
from real estate firms, due to confidentiality and
competition.
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The aim of this study is to examine the problem with
construction of an office rent prediction model and
development of a viable prediction model for Istan-
bul. For this purpose, a proposed regression model
is constructed with using asking rent, gross and net
contract rents, as dependent variable for 1996 —
2006 period.

First, full model is developed with thirty-four varia-
bles, then a reduced model is constructed by elimi-
nating some variables using “backward” procedure
in standard regression model. Finally, the perfor-
mances of prediction models are compared accord-
ing to R-squared and t-statistics. In addition, Akaike
Information Criteria and Schwarz Bayesian Criteria
are also employed to test the accuracy of proposed
models.

Based on the findings of most accurate model, the
significant variables are defined for Istanbul office
market. The similarities and differences from litera-
ture findings are discussed.

The results confirmed that use of contract rents in-
stead of asking rents can provide robust predictions
with higher explanatory power. Besides, the reduce
models offer better solution for multicollinearity
problem.

Building and locational variables are found the most
significant office rent determinants for Istanbul met-
ropolitan areas. The findings point out importance
of accessibility and locational prestige in site selec-
tion for new office investments. Especially, distance
from the CBD and important transportation nodes
(Bosphorus Bridge, highway connection) have an
important role to explain in rental change, in line
with global literature.

Results reveal that secondary centres gain im-
portance. This strengthens the assertion that the
tendency for office investment in Istanbul is away
from the traditional centre (CBD) and closer to sec-
ondary centres. However, rental values are still
higher in the CBD.

For further studies, it is aimed to increase number of
data to obtain more accurate prediction model for
Istanbul. It is expected that office rent prediction
models will be helpful to determine new office areas.

Keywords: Istanbul, office market, rent prediction
model, hedonic regression, multicollinearity.
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Giris

Hizmetler sektoriiniin 6nem kazanmasi ve isgii-
clii yapisinin degismesiyle birlikte, Ozellikle
bankacilik, sigortacilik, emlak ve ticari hizmet
sektorlerinin hizli gelisimi modern ofis binalari-
na olan yogun talebi de arttirmistir (Berkdz,
1996; Dokmeci vd, 1993; 1994, Dokmeci ve
Terzi, 2008). Mevcut ofis yapilarinin modern
ihtiyaglara cevap verememesi yeni metropoliten
ofis alanlarinin gelisimine yol agmaktadir. Met-
ropoliten kentlerin biiylimesi ve yeni alt mer-
kezlerin olusmasinda ofis alani talebi onemli bir
rol oynamaktadir. Bu nedenle, ofis kira degerle-
rinin tahmini yeni yatirimlarin yonlendirilmesi
ve yeni ofis gelisim alanlarinin belirlenmesi agi-
sindan biiyiik 6nem tasimaktadir.

Bu ¢alisma kapsaminda Istanbul metropolii ofis
alanlart i¢in bir ofis kira degeri tahmin modeli
gelistirilmesi amaglanmaktadir. Béylece, model
sonuglarina gore onemli degiskenler belirlenebi-
lecek, yeni ofis yatirim kararlarinin yonlendi-
rilmesinde genel ekonomik kosullardan bolgesel
karakteristiklere farkli degiskenlerin bir arada
degerlendirilebilmesi miimkiin olabilecektir.

Materyal ve yontem

Literatiir arastirmasi sonucu kira degerini etki-
ledigi iddia edilen degiskenler belirlenerek Is-
tanbul i¢in veriler temin edilmistir. “Coklu reg-
resyon analizi” kullanilarak Istanbul ofis alanla-
r1 i¢in bir kira tahmin modeli olusturulmus ve
ortaya ¢ikan teknik sorunlar irdelenmistir. Bu
sorunlar ve ¢oziim Onerileri asagidaki gibi ozet-
lenebilir:

Bagimli Degisken Secimi: Literatiirde rapor
edildigi gibi bagiml degisken olarak kullanila-
cak kira degerinin se¢imi biiyiikk dnem tagimak-
tadir (Mills, 1992; Wheaton ve Torto, 1994;
Webb ve Fisher, 1996; Dunse ve Jones, 1998).
Bu calismada hem “gergeklesen kira degeri”
(kontrat kirasi) hem de “istenen kira degeri” ba-
giml degisken olarak kullamilmistir. Ayrica
kontrat kiras1 “briit” ve “net” olmak iizere iki
farkl sekilde hesaplanmustir.

Coklu Baglanti Sorunu ve Degisken Sayisinin
Azaltilmasi: Tiim degiskenler kullanilarak olus-
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turulan regresyon analizinde degiskenler arasin-
da ¢oklu baglant1 (multicollinearity) sorunu tes-
pit edilmistir. Bu nedenle degisken sayisini
azaltmak amaciyla SPSS programi i¢inde varo-
lan “degisken eleme - backward” yonteminden
yararlanilarak “indirgenmis” bir model olustu-
rulmustur.

Model Secimi: Elde edilen farkli modellerin
karsilastirilmast ve model se¢imi konularinda
modellerin agiklayicilik giiclerinin (R?) karsilag-
tirllmasinin yani sira Akaike Bilgi Kriteri (Akai-
ke Information Criteria, AIC) ve Shwartz Bayes
Kriteri (Shwartz’s Bayesian Criteria, SBC) yon-
temlerinden faydalanilmistir.

Boylece elde edilen en saglikli kira modeli segi-
lerek bulgular yorumlanmig ve diinya literatiirii
ile karsilastirilmistir. Istanbul ile diger diinya
metropolleri ofis pazarlarinda kira degerlerini
etkileyen degiskenler arasindaki benzerlik ve
farkliliklar tartisilmigtir.

Calisma alan1 olarak Istanbul metropoliten alani
ana ofis bolgeleri olarak tanimlanan 4 bdlge se-
¢ilmistir (DTZ Pamir & Soyuer, 2008):

Levent (Merkezi s Alani-MIA),
Maslak,

Sisli-Zincirlikuyu,

Kozyatag.

Istanbul metropoliten alam ofis bdlgeleri igin
1996-2006 yillarin1 kapsayan veriler kullanila-
rak “coklu regresyon analizi” yontemi ile bir
kira tahmin modeli olusturulmustur. Kira tah-
min modelinde, bagimli degisken olarak kulla-
nilan “ofis kiras1” i¢in ii¢ farkli deger incelene-
bilmektedir:

Istenen kira (asking rent)

Briit kontrat kirasi (gross contract
rent)

Net kontrat kiras1 (net contract rent)

Secilen bolgelere ait 155 adet istenen kira verisi
temin edilebilirken, sadece 59 adet gerceklesmis
kira kontrat verisi temin edilebilmistir. Bu ne-
denle ¢alismada, kontrat kiralar1 temin edilebi-
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len veriler dikkate alinarak, aymi ofislere ait is-
tenen ve gergeklesen kontrat kiralarinin yer al-
dig1 veriler kullanilabilmistir. Ayrica gercekle-
sen kontrat kiralart “briit” ve “net” olmak iizere
iki farkli sekilde hesaplanmistir. Boylece 59
gdzlem kullanilarak Istanbul ofis alanlari icin
Tablo 1°de sunulan 34 degisken ile bir kira tah-
min modeli olusturulmustur.

Tablo 1. Calismada kullanilan degiskenler

Kod Degisken
AGE Bina yas1
TSQM Binanin toplam alani
SQM Kiralanan ofisin alani
VERT Kiralanan ofisin kaginc1 katta oldugu
TFLRS Bina kat sayis1
© ELEVATOR  Binadaki asansor sayisi
m PARKING Binada ofis basina diisen park yeri sayist
BANK Binada banka subesi olup olmamasi
CONFER Binada konferans salonu olup olmamasi
PARKDC Binada kapali otopark olup olmamasi
REST Binada restoran olup olmamasi
SHOP Binada magaza olup olmamasi
TERM Kontrat siiresi
= FREE Kontratta belirtilen kira alinmayan siire
5 TAX Yillik emlak vergisi bedeli
5 Isletme masraflarinin (elektrik, su, do-
X E galgaz, giivenlik vb.) miktari
NET Kontrat kirasinin net olup olmamast
OFS Bolgedeki ofis stoku
~ OFBO Bolgedeki yillik ingaat yatirim miktar
eV Bolgedeki bosluk orani
2 ABS Bos ofislerin kiralanma talebi
g iR Yillik banka faiz orani
W re Binanin yeniden yapim maliyeti
DR Binanin yipranma orani
Binanm en yakin bdlge merkezine olan
DCENTER mesafesi
DCBD Binanin Merkezi Is Alani’na mesafesi
DAIR Binanin Havaalani’na mesafe
Binanin Bogaz Kopriisii ya da FSM
DBRIDG Kopriisiine olan mesafe
DFREEWAY  Binanin gevre yoluna olan mesafesi
§ DSEA Binanin denize kenarina olan mesafesi
& DMETRO Binanin metro istasyonuna olan mesafesi
¥ Binanin biiyiik bir aligverig merkezine
DMALL olan mesafesi
Binanin yer aldig1 alan igerisindeki cad-
HY de sayisi
Binanin varlikli sosyal bolgelere mesafe-
DPREST si (Etiler, Bagdat C., Bogaz)
DSQUAT Binanin gecekondu bolgelerine mesafesi

Kira tahmin modeli sonuclar:

Calismada ilk olarak tiim degiskenler kullanila-
rak ¢oklu regresyon analizi ile kira tahmin mo-
deli gelistirilmis ve Ozellikle bina ve konuma
iliskin degiskenler arasinda ¢oklu baglant1 soru-
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nu ile karsilasilmistir. Optimum sayida degisken
ile yiiksek agiklayicilik giiciine sahip tahmin
modelinin temin edilebilmesi igin degisken cle-
me (backward) yontemi uygulanarak indirgen-
mis model olusturulmustur. Boylece ii¢ farkl
kira degeri i¢in elde edilen kira tahmin modelle-
rine iligskin bulgular agagida sunulmaktadir.

Bagimh Degisken : Istenen Kira

Bagimli degisken olarak “istenen kira” degeri-
nin kullanildig1 regresyon analizinde Sekil 1’de
sunuldugu iizere karsilagilan aykiri gozlemler
(outlier) ihmal edilerek 57 gozlem ile analize
devam edilmistir.

Bagimli Degisken: Istenen kira
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Standartlastirilmig Tahmin Degeri

Sekil 1. Kira tahmin modeli (istenen kira) dagi-
lim grafigi

Tam modelde (Model 1) yiiksek bir agiklayicilik
giicii (R?=0,85) elde edilmesine ragmen degis-
kenler arasinda bir ¢coklu baglanti sorunu oldugu
gozlemlenmistir (VIF>10 ve Condition In-
dex>30). Bu nedenle degisken eleme yontemi
kullanilarak, tiim degiskenlerin kullanildigi mo-
delde anlamlilik diizeyi diisiik olan degiskenle-
rin elenmesi ile “indirgenmis model” (Model 2)
elde edilmistir.

Ozellikle konum degiskenlerinden kopriiye,
otoyol baglantisina, metroya ve prestijli bolgele-
re olan mesafe degiskenleri arasinda goklu bag-
lant1 sorunu bulundugu goériilmistiir. Ancak, bu
degiskenlerin beta katsayilari, yani kira degerine
olan katkilarinin biiyiik olmasi nedeniyle kira
tahmin modelinde ihmal edilmeleri diisiniil-
memistir.
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Tablo 2’de istenen kira degeri kullanilarak elde
edilen regresyon analizi sonuglar1 sunulmaktadir.

Tablo 2. Istenen kira degeri regresyon analizi

Model Tam (Model 1) indirgenmis (Model 2)
Bagimh istenen Kira
Degisken

ﬁgisken B t _ B t _
Constant 45.35 2.697 4211 746
AGE -0.95 -3.52™ -0.59 436"
LN_SIZE 0.72 1.07 - -
VERT 0.01 0.08 - -
TFLRS -0.19 -1.31 -0.18 -2.56"
ELEV 1.59 356" 1.50 7.7
PARKING -0.02 -2.83™ -0.02 4317
TERM -0.07 -0.36 - -
FREE -0.28 -0.70 - -
TAX -24.53 -2.86™" -23.08 476"
E -0.51 -0.72 - -
OFS -34x10° 2517 -4.1x10°  -6.697
OFBO -1.1x10° -0.42 - -
\Y, -6.68 -0.01 - -
ABS 0.25 0.61 - -
IR -6.10 -1.05 - -
DCENTER 3.94 2.18™ 3.77 5.34™"
DCBD -1.35 -0.71 - -
DAIR -0.68 -1.38 - -
DBRIDGE 11.36 2.99™ 4.01 3.14™
DFREE -14.01 23117 -6.48 -4.78"
DSEA 2.02 1.15 - -
DMETRO -3.03 -1.75" -1.84 =342
DMALL -1.22 -1.66 -1.61 -6.22"™"
HY 0.16 0.38 - -
DPREST -2.18 -1.65 -0.90 -2.29™
DSQUAT -1.26 -1.43 - -
BANK 4.06 2.03" - -
CONF -2.08 -1.36 -2.04 -2.52"
NETRENT 2.35 1.22 - -
PARKDC -9.71 -2.29™ -6.30 -2.62"
REST -0.97 -0.50 - -
SHOP 1.68 0.95 - -
RC -0.29 -0.89 - -
R? 0.85 0.77
Adjusted 0.64 0.70
RZ

Not: () %99, () %95 anlamiilik diizeyini ifade etmektedir.

Bagimh degisken: Briit kontrat Kirasi
Bagimli degisken olarak “briit kontrat kira” de-
gerinin kullanildig1 regresyon analizinde aykir
gbzlem ile karsilasilmamis ve analize 59 gézlem
ile devam edilmistir. Model 3’te degiskenler
arasinda bir ¢oklu baglant1 sorunu oldugu goz-
lemlenmis (VIF>10 ve Condition Index>30) ve
degisken eleme yontemi kullanilarak indirgen-
mis model (Model 4) elde edilmistir. Tablo 3’te
gorilldiigli gibi Model 4 kira degisiminin
%79’ unu (R°=0.785) sadece 13 degisken ile
aciklayabilmektedir.
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Tablo 3. Briit kontrat kira regresyon analizi

Model Tam (Model 3) indirgenmis (Model 4)
Bagimh Briit Kontrat Kira

Degisken

Degisken B t B t
Constant 57.09 295" 58.53 7.797"
AGE -0.52 -1.98™ -0.38 -3.09™"
LN_SIZE -0.78 -0.94 - -
VERT 0.06 0.50 - -
TFLRS -0.62 -3.36™ -0.53 -5.87"
ELEV 2.06 3.59™ 2.44 8.40™"
PARKING -0.02 272" -0.02 -3.63™
TERM -0.10 -0.43 - -
FREE 0.26 0.55 - -
TAX -2.55 -0.27 - -

E -0.09 -0.10 - -
OFS -4.1x10° 257 -49x10° -8.09™
OFBO 2.34x10°° 0.81 - -

\Y, 10.13 1.08 11.40 2.70™"
ABS 0.49 0.97 - -

IR -7.08 -0.97 -8.93 -3.78™
DCENTER 5.38 2.45™ 3.14 4.48™
DCBD -0.08 -0.04 - -
DAIR -0.63 -1.14 -0.43 -2.18™
DBRIDGE 2.01 0.85 - -
DFREE -0.97 -0.48 - -
DSEA -0.95 -0.64 -1.61 -4.65™
DMETRO 0.55 0.27 - -
DMALL -1.61 -1.72° -1.93 -4.63™
HY 0,55 1.04 - -
DPREST -1.19 -0.79 - -
DSQUAT -2.23 221" -1.40 -3.83"™
BANK 0.79 0.51 - -
CONF 0.15 0.08 - -
NETRENT 4.77 252" 4.10 5.03™
PARKDC -2.04 -0.51 - -
REST 0.73 0.35 - -
SHOP 0.81 0.39 - -
RC 0.29 0.69 - -

R? 0.84 0.79

Adjusted 0.63 0.72

RZ

AR

Not: () %99, () %95 anlamiilik diizeyini ifade etmektedir

Bagimh degisken: Net kontrat Kirasi

Net kontrat kirasinin kullanildigi model de briit
kontrat kirasinin kullanildigi modele benzer so-
nuglar vermistir. Tam model (Model 5) kira de-
gisiminin %84’tinii agiklayabilirken, indirgen-
mis model (Model 6) 14 degisken ile kira degi-
siminin %78’ini agiklayabilmektedir. Ayrica
indirgenmis modelde ¢oklu baglant1 sorunu bu-
lunmamaktadir.

Tablo 4’te net kontrat kira degeri kullanilarak
elde edilen regresyon analizi sonuglari sunul-
maktadir.



D. Pekdemir, V. Dokmeci

Tablo 4. Net kontrat kira regresyon analizi

Model Tam (Model 3) indirgenmis (Model 4)
Bagimh Net Kontrat Kira
Degisken
Degisken B t B t
Constant 48.80 2777 50.17 7.19™
AGE -0.49 -2.05 -0.32 -2.82™
LN_SIZE -0.74 -0.97 -
VERT 0.06 0.51 - -
TFLRS -0.52 -3.10™ -0.43 -4.98™"
ELEV 1.71 3277 1.99 7.36""
PARKING -0.02 -2.54™ -0.02 -3.29™
TERM -0.09 -0.39 - -
FREE 0.20 0.46 - -
TAX -12.01 -1.42 -11.46 -3.08™
E -0.09 -0.11 - -
OFS -3.2x10° 216" -4.0x10°  -7.077
OFBO 2.0x10° 0.76 - -
\Y; 6.55 0.77 8.87 2.27
ABS 0.51 1.11 - -
IR -5.69 -0.85 -6.96 -3.18™
DCENTER 459 2.30" 2.56 3.93™
DCBD 0.06 0.03 - -
DAIR -0.52 -1.03 -0.34 -1.86"
DBRIDGE 2.12 0.99 - -
DFREE -1.07 -0.58 - -
DSEA -0.88 -0.65 -1.31 -4,03™
DMETRO 0.27 0.15 - -
DMALL -1.41 -1.65 -1.59 4,12
HY 0.46 0.94 - -
DPREST -1.05 -0.76 - -
DSQUAT -1.86 -2.02 -1.12 -3.317
BANK 0.79 0.55 - -
CONF 0.22 0.14 - -
NETRENT 411 2.39™ 3.42 4.46™
PARKDC -2.48 -0.68 - -
REST 0.79 0.41
SHOP 0.76 0.40
RC 0.22 0.59 -
R? 0.84 0.79
Adjusted 0.63 0.72
R2

Not: () %99, (7) %95 ve () %90 anlamhilk diizeyini ifade

etmektedir

Modellerin karsilastirilmasi

Istanbul metropoliten ofis alan kira tahmin mo-
deli gelistirilmesi amaciyla ii¢ farkl kira degeri
(istenen, briit ve net kontrat kiras1) kullanilarak
elde edilen modellerin agiklayicilik giicii ve de-
giskenlerin anlamlilik diizeyleri karsilastirilmig-
tir. Ik olarak standart regresyon analizi ile bir
kira tahmin modeli olusturulmustur. Ozellikle
bina ve konum degiskenleri arasinda ¢oklu bag-
lant1 sorunu ile karsilasilmasi nedeniyle degis-
ken eleme yontemi kullanilarak indirgenmis
model olusturulmustur. Boylece 6 farkli ofis
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Kira tahmin modeli elde edilmistir. Buna gore,
tiim kira tahmin modelleri incelenerek elde edi-
len bulgular asagida 6zetlenmektedir:

- Genel olarak bagimli degisken olarak farkli
kira degeri kullanilmasi, modelin agiklayici-
lik giicii (Rz) acisindan belirgin bir fark ya-
ratmamaktadir. Ancak istenen kira degerinin
kullanildigr modelin agiklayicilik giicti daha
yiiksektir.

Tim kira tahmin modellerinde, indirgenmis
modellerin diizeltilmis aciklayicilik giicii
(adjusted R?) degerleri énemli 6lgiide iyi-
lesme gostermektedir.

Istenen kira degerinin kullamildig1 modelde
aykirt gozlemler bulundugu halde, briit ve
net kira degerleri kullanildiginda aykir1 goz-
leme rastlanmamistir. Bu durum, ozellikle
istenen kira degerinin ayni bolgedeki ofis
binalar1 i¢inde bile farkliliklar gostermesi ve
gercek kontrat kira degerleri olusurken mal
sahiplerinin pazarlik pay1 beklentisi ile iste-
nen kira degerini piyasa degerinden yiiksek
tutmasi ile agiklanabilir. Bu nedenle, litera-
tirde de belirtildigi iizere kontrat kirasinin
kullanilmas1 daha saglikli sonuglar elde
edilmesini saglamaktadir.

Standart regresyon analizinin uygulandig
modellerde 6zellikle bina ve konum degis-
kenleri arasinda bir ¢oklu baglanti sorunu
bulunmaktadir. Briit ve net kontrat kirasinin
kullandig1 modellerde degisken eleme yon-
temi ile elde edilen indirgenmis modellerde
bu sorun ortadan kalkarken, istenen kiranin
kullanildigi modelde sorun devam etmekte-
dir.

Modeller arasinda en iyi performansa sahip mo-
delin se¢ilmesi amaciyla siklikla kullanilan mo-
del secim kriteri olarak agiklayicilik giicii (R%,
adjusted-RZ) degerleri karsilagtirllmigtir. “0” ve
“1” arahiginda degerler alabilen R% 1e yaklas-
tikga model kullanilan degiskenlerle en iyi agik-
lanabilirligi vermektedir. Bu nedenle model se-
¢im analizinde her zaman en yiiksek degerleri
veren model tercih edilmektedir. Tablo 5’te elde
edilen kira tahmin modellerinin agiklayicilik
giicleri sunulmaktadir.
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Tablo 5. Kira tahmin modellerinin agiklayicilik
giictine gore karsilastirilmasi

. Bagimh 2 Adj
Model Yontem Degisken R R
1 Standart Regresyon  Istenen Kira 0.85 0.64
2 Degisken Eleme Istenen Kira 0.77  0.70
3 Standart Regresyon  Briit Kontrat 0.84  0.63
4 Degisken Eleme Briit Kontrat 0.79  0.72
5 Standart Regresyon ~ Net Kontrat  0.84 0.62
6 Degisken Eleme Net Kontrat 0.78 0.71

Ozellikle ekonometrik modeller i¢in uygun mo-
del tanimlamada siklikla kullanilan bir diger se-
cim kriteri ise bilgi teorisine dayanmaktadir. En
yaygin kullanilan yontemler Akaike Bilgi Krite-
ri (Akaike Information Criteria, AIC) ve
Schwarzt Bayes Kriteri’dir (Schwartz Bayesian
Criteria, SBC). Model karsilastirmalarinda her
zaman en diislik degeri veren model tercih edil-
mektedir (Akaike, 1974). Tablo 6’da modellerin
bilgi kriteri degerleri verilmektedir.

Tablo 6. Kira tahmin modellerinin bilgi kriterle-
rine gére karsilastirmasi

Bagimh

Model Yontem . AIC SBC
Degisken
1 Standart Regresyon  Istenen Kira 326 393
2 Degisken Eleme Istenen Kira 313 341
3 Standart Regresyon  Briit Kontrat 370 439
4 Degisken Eleme Briit Kontrat 330 357
5 Standart Regresyon ~ Net Kontrat 359 428
6 Degisken Eleme Net Kontrat 339 368

Karsilagtirmali sonuglar incelendiginde, Model
2’nin en disiik bilgi kriteri degerlerine (AIC ve
SBC) sahip oldugu goriilmektedir. Ancak bu
modelde ¢oklu baglant1 sorunu mevcuttur. Mo-
del 4 ise hem yiiksek agiklayicilik giicine hem
de diisiik bilgi kriteri degerlerine sahiptir.

Briit kontrat kirasinin kullanildigi bu model,
vergi etkisini de icermesi agisindan 6nemli bul-
gular sergilemekte ve ofis kira degerini tahmin
etmede en iyi performansa sahip model olarak
ortaya ¢cikmaktadir.

Sonugclar

Bu calisma kapsaminda Istanbul metropoliten
ofis alanlar1 i¢in bir kira tahmin modeli gelisti-
rilmesi amaclanmistir. Kira degerini etkiledigi

57

iddia edilen biitlin degiskenlerin etkisi degerlen-
dirilmeye c¢aligilmis ve karsilasilan teknik sorun-
lar irdelenmistir.

Literatiirde, matematiksel modele dahil edilmesi
gerektigi disiiniilen degiskenlerin uygunlugu-
nun arastirilmasi ve bir 6n eleme yapilmasi ge-
rektigini savunan ¢alismalar mevcuttur. Bu c¢a-
lismalardan ilki olan Brennan, vd., (1984) 6ngo-
riillen tim degiskenlerle bir regresyon modeli
olusturmus, daha sonra korelasyon analizi uygu-
layarak kira degeri ile korelasyon katsayisi dii-
siik degiskenleri modelde ihmal etmistir. Dunse
ve Jones (1998) ise degisken ekleme/gikarma
(stepwise) yontemini kullanilarak aralarinda
giicli iliski bulunan degiskenleri kullanmistir.
Benzer sekilde Stevenson ve McGarth (2003) da
“stepwise” yontemini tercih etmistir. Bir diger
arastirmact Yusof (2000) ise “Asal Bilesenler
Analizi” yontemi ile iligkili degiskenleri grup-
landirarak faktor degiskenler olarak regresyon
analizine dahil etmistir.

Bu calismada ise degisken eleme (backward)
yontemi ile tiim degiskenler ile kurulan tam reg-
resyon modelindeki degiskenler teker teker ele-
nerek anlamlilik diizeyi yliksek optimum sayida
degisken ile en yiiksek agiklayicilik giiciine sa-
hip model elde edilmeye calisilmistir. Nitekim
daha az sayida degisken ile anlamli bir kira
tahmin modeli elde edilebilmistir.

Kira tahmin modellerinde bagimli degisken ola-
rak kullanilan kira degerinin istenen kira ya da
kontrat kiras1 olmasinin modelin aciklayicilik
giictinii etkiledigi literatlirde rapor edilmektedir
(Mills, 1992; Wheaton ve Torto, 1994; Webb ve
Fisher, 1996; Oven ve Pekdemir, 2006).

Genel olarak tiim arastirmacilar, kontrat kirasi-
nin kullanilmas1 gerektigini savunmakta, ancak
gizlilik ve rekabet nedeniyle veri temininin gii¢
oldugunu belirtmektedirler.

Bu calismada ise elde edilebilen kontrat Kira
degerleri ile istenen kira degerleri karsilastirila-
bilmis, ayrica hem briit hem de net kontrat kira
degerleri hesaplanmistir. Boylece calismada {i¢
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farkl kira degeri kullanilarak istenen ve gergek-
lesen kira degerleri arasindaki farkliliklar irde-
lenmistir.

Briit kontrat kira degerinin kullanildigi tahmin
modelinin kira degisimini agiklamada daha iyi
performans gosterdigi goriilmiistiir. Bu durum
verginin kiranin 6nemli bir parcasi oldugunu ve
kira degerinin belirlenmesinde etkili bir degis-
ken oldugu savini giiglendirmektedir. Nitekim,
model sonuglarina gore kira kontratinda belirti-
len kiranin net olup olmamasi dnemli bir degis-
ken olarak bulunmustur. Tirkiye’de ticari gay-
rimenkullerden, mal sahibi sirket ise KDV
(%18), ozel sahis ise stopaj vergisi (%20) alin-
maktadir. Bu durum verginin kiralamalarda pa-
zarlik giiciinii etkileyerek kira degerinin belir-
lenmesinde 6nemli rol oynadigini gostermekte-

dir.

Literatiirde de briit ya da net kira degeri kulla-
nilmasimin gerekliligini savunan ¢aligmalar bu-
lunmaktadir (Sivitanidou, 1995; Bolinger vd.
1998). Hatta vergi ya da dekorasyon, kiralama
masraflar1 gibi giderler diisiildiikten sonra efek-
tif kiranin kullanilmasinin daha iyi sonug¢ verdi-
gi rapor edilmektedir (Wheaton ve Torto, 1994;
Webb ve Fisher, 1996; Sivitanides, 1997).

Elde edilen model sonuglarina gore, genel ola-
rak bina ve konum degiskenleri daha &nemli
bulunmustur. Ozellikle merkeze olan mesafe,
onemli ulasim noktalarma (Bogaz Kopriisii,
otoyol baglantisi) erisim ve konum prestiji kira-
lardaki degisimi acgiklamada ¢ok onemli degis-
kenler olmaktadir. Literatiirde de gelistirilen
modellere konum degiskenleri eklendiginde
modellerin agiklayicilik giiclinde bir artis oldu-
gu rapor edilmektedir (Wheaton,1984; Sivitani-
dou, 1995; Gat, 1998).

Calismada hem MIA hem de ikincil merkezlere
yakinlik incelenmis ve ikincil merkeze yakinlik
MIiA’ya yakinliktan daha 6nemli bulunmustur.
Ancak ikincil merkezden uzaklastik¢a kiralarin
artis gostermesi, Istanbul metropoliten alaninin
cok-merkezli yapisin1 ve alt merkezlerin 6nem
kazanmaya basladigim dogrulamaktadir. Ozel-
likle Avrupa yakasinda Maslak ve Anadolu ya-
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kasinda Kozyatagi ticari alt merkezler olarak
gelismis ve Istanbul ofis pazari agisindan énem-
li ofis bolgeleridir. Bu bolgeler MiA’dan uzakta
yer alsa bile, sunduklar1 altyapi hizmetleri ve
kaliteli ofis stoku nedeniyle ofis kullanicilari
acisindan cazip alt-merkezlerdir. Ancak Levent
— Zincirlikuyu aks1 MIA olarak 6zellikle finans
ve ticaret merkezi olarak cazibesini korumakta
ve en yiiksek ofis kira degerlerine sahiptir.

Benzer bir galismay1 Los Angeles igin yiiriiten
Sivitanidou (1996) calismasinda da hem ana
merkez hem de ikincil merkezlerin 6nemli ¢ik-
masi, MIA nmn hala 6énemini korumakla birlikte
ikincil merkezlerin ana merkezlerin yerini al-
maya bagladig1 seklinde yorumlanabilir.

Calismanin bulgularina gore bolge kalitesinin
gostergesi olabilecek prestijli alanlara ve gece-
kondu alanlarina olan mesafe ¢ok onemli bu-
lunmaktadir. Ancak isaretlerinin negatif ¢ikmasi
bu alanlara yakinlastik¢a kira degerinin arttigini
gostermektedir. Prestijli alanlara yakinlik bolge
kalitesinin 6nemli bir gostergesi olarak kabul
edilirken, gecekondu alanlarina yakinhigin ofis
kiralarini azaltict bir etkisi olmasi beklenebilir.
Ancak Istanbul igin prestijli ofis alanlarma ya-
kin mesafelerde, hemen MIA nin ¢eperinde bazi
gecekondu alanlar1 yer almaktadir. Bu durum bu
bolgelerden kaynaklanan olumsuzluklara rag-
men merkezde olmanin cazibesi nedeniyle kira
degerlerinin yliksek olmasi ile agiklanabilir.

Literatiirde ise prestijli adreslere yakinligin kira-
lar1 arttirarak prim yarattig1 (Clapp, 1980; Whe-
aton ve Torto, 1994), konumun kétiilesmesinin
ise kiralarda bir diistise yol a¢tig1 ifade edilmek-
tedir (Wheaton ve Torto, 1994).

Havaalanina, denize ve bir alisveris merkezine
yakinlik, daha az etkili olmakla birlikte diger
onemli konum degiskenleridir. Bu ii¢ degiske-
nin de kiralar ile ters orantili ¢ikmasi, yani bu
alanlardan uzaklastik¢a kiralarin azalmasi, bu
alanlara yakin ya da erisim kolaylig1 olan bolge-
lerde kiralarin yiiksek oldugunu gostermektedir.

Calismada bina yas1, asansor sayisi, kat yiiksek-
ligi ve ofis basina diisen otopark sayis1 dnemli



Istanbul ofis kira tahmin modeli

bina degiskenleri olarak bulunmustur. Tiim bu
degiskenler ofis binasinin kalitesinin ve prestiji-
nin bir gostergesi kabul edilebilir. Literatiirde
bina yasinin ayni zamanda bir kalite gostergesi
oldugu rapor edilmektedir (Sivitanidou, 1995;
Gat, 1998). Cok katl ofis binalar1 ise hem pres-
tij agisindan ofis kullanicilart i¢in Oonem arz
ederken, hem de manzara faktorii agisindan ter-
cih edilmektedir. Literatiirde ofis binasinda bazi
hizmetlerin varliginin (kapali otopark, konferans
salonu ve fitness salonu) prestij yarattigi ve ki-
ralanan ofis alanindan ¢ok binanin konfor 6ze-
liklerinin ve sundugu imkanlarin 6nemli oldu-
gunu ifade edilmektedir (Sivitanidou, 1996;
Bollinger vd., 1998).

Model sonuglarina gore ise sadece istenen kira-
nin kullanildigr modelde bu degiskenler 6nemli
kira belirleyicileri olarak bulunmaktadir. Bu du-
rum mal sahibi ve ofis kullanicilarinin bu duru-
mu farkll algilamalarina baglanabilir. Ozellikle
mal sahiplerinin bu konfor 6zelliklerini sunan
ofislerin daha yiiksek kira degerine sahip olmasi
gerektigini diisiinerek istenen kira degerini yiik-
sek tuttuklari, ancak sunulan hizmetlerin isletme
giderlerini arttirarak ofis kullanicilart agisindan
ek bir masraf yaratmasi ile agiklanabilir.

Diinya literatiirii bulgularina paralel olarak bosluk
oran1 en etkili degisken olarak bulunmaktadir
(Rosen, 1984; Shilling vd., 1987; Wheaton ve
Torto, 1988). Ancak bosluk orani degiskeninin
isareti beklendigi iizere istenen kira kullanilan
modellerde negatif isaretli ¢ikarken, briit ve net
kontrat kiras1 kullanilan modellerde pozitif ¢ik-
maktadir.

Bu durum bolgeler arasinda degisiklikler olmasi
nedeniyle tahmin modelinin kira degisim fonksi-
yonunu iyi ifade edememesi ile agiklanabilir (Pol-
lakowski vd., 1992). Nitekim Frew ve Jud (1988)
caligmalarinin bulgular benzer sonug¢ vermis an-
cak yazarlar ofis alam kira tahminlerinde bosluk
oraninin vazge¢ilmez bir degisken oldugunu vur-
gulamaktadir.

Diger bir 6nemli ekonometrik degisken ise faiz
orani (IR) ise bosluk orani gibi kira degerini etki-
leyen 6nemli bir degisken olmaktadir. Daha den-
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geli bir ekonomik yapiya sahip Avrupa sehirlerin-
de faiz oraninin daha az etkili oldugu rapor edil-
mektedir (D’ Arcy vd., 1996). Ancak Tiirkiye gibi
daha az stabil iilke ekonomilerinde meydana gelen
dalgalanmalar alan piyasalar1 ya da kullanic1 paza-
11 olarak degerlendirilen ofis pazarinda daha etkili
olmaktadr.

Ekonomik kosullarda meydana gelen degisiklikle-
re piyasanin birka¢ donem sonra tepki gostermesi
ve kira degerlerini gecikmeli olarak etkileyebilme-
leri nedeniyle gelecek calismalarda bazi degisken-
lerin gecikmeli etkilerinin de degerlendirilebilmesi
yararl olacaktir.

Calismada Tiirkiye gayrimenkul pazarmin yete-
rince gelismis, kurumsal ve seffaf bir yapiya he-
niiz kavugmamis olmasindan dolay1 veri teminin-
de baz1 giicliiklerle karsilasilmistir. Ancak Istan-
bul metropoliten alani1 ofis pazar1 6zelliklerini
yansitacak kapsamli bir model gelistirilmesi icin
gerek veri sayisinin arttirllmast gerekse ofis or-
neklem bolgelerinin arttirilmast bolgesel farklilik-
larin zamana bagli degisimlerinin irdelenmesi agi-
sindan onemlidir.

Son olarak, kira degerlerinin dogru tahmin edile-
bilmesinin yeni ofis yatirnmlarinin yonlendirilme-
sinde ve planlama stratejilerinin gelistirilmesinde
yol gosterici olmas1 umulmaktadir.
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