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OZET

Aligveris kavrami ve aligverise yonelik mekanlarin algisal ve fiziksel ozellikleri
stirekli bir degisim igerisindedir. Calisma kapsaminda alisveris kavraminin mekansal
karsiliklarinin; ihtiyag kaynakli dogusu, degisim siiregleri ve mevcut durumda arz
talep dengesinin olusumunu etkileyen faktorler ele almmustir. Ihtiyaglarin
kargilanmasi amaciyla baglayan bu siireg zamanla sekil ve anlam degistirerek
bugiinkii halini almistir.

Diinyada ve Tiirkiye’de aligveris mekanlarinin farklilasmasi ortaya koyulmaya
calisilmistir. Bu kapsamda fiziksel olarak antik donemde agora ve forumlar ile
baslayan siire¢ giiniimiiz Alisveris Merkezi(AVM) formuna donlismiistiir. Diger
yandan bu siirece paralel olarak, algisal anlamda ihtiyaglarin karsilanmasi olarak
baslayan siire¢, giinlimiiz kamusal mekan kullanimina donlismiistiir. Bu anlamda
AVM’ler 6zel mekanda kamusal mekan kullaniminin bir 6rnegi olarak karsimiza
cikmaktadirlar. Temelde aligveris yapilan mekanlarin fiziksel degisiklikleri kadar
onlara yiiklenen anlam de siire¢ i¢inde farklilasmistir. Diinyada ve Tiirkiye’de
stirecler incelendiginde zamanlamalar farkli olsa da paralel bir siiregten bahsetmek
yanlig olmayacaktir.

Gelisen ve degisen diinya diizeninde her alanda oldugu gibi aligveris alaninda da
bireysel ve tekil hareketler, yerini uzmanlagsma ve organize sekilde hareket etmeye
birakmistir. Bu durum aligveriste ‘“organize perakendecilik” kavramini ortaya
cikarmigtir. AVM yatirimlarinin hizla artmasi firsatlar kadar tehdit unsurlarini da
beraberinde getirmistir. Bu anlamda AVM’ler kullanic1t ve yatirimci agisindan 6n
plana ¢ikan unsurlar olmustur. Calismada organize perakendecilige gecisi etkileyen
faktorlerin yasanabilirlik, erisilebilirlik ve siirdiiriilebilirlik kavramlari ile iliskileri
ele alinmigtir. Calismada, bu iliskiler agt GZFT Analizi ile ortaya konulmaya
caligilmistir.

Calismada ele alinan yaklasim ve kavramlar, Istanbul’un hizla gelisen ilgelerinden
olan Beylikdiizii Ilgesi iizerinden degerlendirilmis ve mevcut yatirimlarin bugiinkii
durumu ile ileriye doniik analizler yapilmistir. Bu anlamda Beylikdiizii ilgesi’nde
cografi Ozellikler, tarihge, sosyal yapi, demografik yap1 ve planlama geg¢misi ele

almmistir. Beylikdiizii Ilcesi’nin genel profilinin ortaya koyulmas: ardindan ilcede
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perakende sektoriiniin gelisim siireci degerlendirilmis ve ilgede yillara gore insa
edilen AVM’lerin her biri incelenmistir.

Ilce genelindeki AVM’ler ulasim imkanlarina, {iriin ¢esitliliklerine, fiziksel
Ozelliklerine ve yonetim faaliyetlerine gore ele alinmistir. Kullanicilarin AVM’ler ile
ilgili goriislerinin dogrudan kendilerinden Ogrenilebilmesi amaciyla ilgenin en
kapsamli AVM’lerinden olan Migros AVM’de rastgele segilen 110 kisi ile anket
caligmast yapilmistir. Anket kapsaminda cinsiyet, yas, medeni durum, egitim
durumu, ortalama gelir gibi kisisel bilgiler ardindan aligveris mekanlarina iligkin
tercihler ile kullanim sikli§i, AVM memnuniyet diizeyi, AVM kullanim sebepleri,
kullanilan ulagim araci tipi, AVM memnuniyetini etkileyen kriterler ve memnuniyeti
arttirmaya yonelik tavsiyelere iliskin sorular yoneltilmistir. Anket sonuglarina gore
capraz sorgular yapilmis ve cesitli sosyo ekonomik ve demografik verilere gore
memnuniyeti ve kullanim tercihlerini etkileyen faktorler ortaya koyulmaya
calisilmigtir.

Diger yandan AVM’lerin atil duruma geldigi ve tim AVM yatirimlarinin beklentileri
karsilamadig1 gercegi on plana ¢ikmaktadir. Bu kapsamda, baslangicta AVM olarak
planlanmig yatirimlardan mevcut durumda fonksiyon degistiren 4 adet Ornek
incelenmistir. Fonksiyon degistiren bu AVM’ler; Istanbul Outlet Park AVM, Fox
City Premium Outlet AVM, Taksit Center AVM ve Optimus AVM olarak
belirlenmistir.

Tim bu arastirmalar sonucunda gayrimenkul yatirimlar1 olarak AVM’ler ele alinmais,
AVM yatirimlarinin beklentileri karsilamasi konusunda etkili olan; stratejiler, talebi
olusturan etmenler, arz talep dengesi, yonetim faaliyetleri, alternatif kullanim alanlar

ve giincelin takip edilebilmesi faktorlerinin etkisi ortaya koyulmaya caligilmigtir.
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SUMMARY

The concept of shopping and the physical and perceptual characteristics of shopping
areas are ever-changing. This study investigated the need-based emergence and
transformation processes of the spatial equivalents of the concept of shopping and
the factors influencing the formation of supply and demand equilibrium. This process
started in order to answer the needs in the first place and then went through many
changes in form and meaning to come to its present form.

The study aimed to present the transformations of shopping areas in the world and in
Turkey. Physically speaking, the process started with agoras and forums in the
ancient period and has transformed into today’s shopping malls. As for the
perceptual transformation process, in parallel with these physical transformations,
what started simply to answer needs has turned into today’s public space use. In this
regard, shopping malls stand out as examples of private use of public space.
Basically, within this process the meaning attributed to shopping areas has changed
as well as their physical features. In this regard, it would not be wrong to say that
there has been a parallel process between what happened in Turkey and in the world
in general although there are time differences.

In today’s ever-changing and developing world order, the individual and single acts
in the field of shopping have been replaced by specified and organized acts, just like
in all other fields. This brought along the concept of “organized retailing”. The
increase in investments on shopping malls has lead to not only certain opportunities
but also certain threats, which made shopping malls prominent in the eyes of users
and investors alike. This study dealt with the interrelationships between the factors
influencing the transition to organized retailing and the concepts of livability,
accessibility and sustainability. In this study these interrelationships were presented
through SWOT analysis.

The approaches and concepts that were discussed in the study were illustrated with
reference to the example of Beylikdiizii, one of the fast-growing districts in Istanbul,
and forward-looking analyses were done considering the present condition of
existing investments. One of the reasons why the study focused in particular on

Beylikdiizii is that the problems experienced in the district reflect the problems
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which are potentially likely to occur all across Istanbul. The proposed solutions for
the district are very likely to guide various fields in the future. This study examined
the geographical and historical features, social and demographic structure, and
planning history of Beylikdiizii district. After presenting the general profile of the
Beylikdiizii district, the development of retailing sector in the district was evaluated
and each and every shopping mall built in the district over the years was examined.

The shopping malls in the district were investigated in terms of their product ranges,
physical features, and management procedures. In order to get first-hand opinions of
users about the shopping malls, survey data were obtained from randomly selected
110 people in Migros Shopping Mall, one of the largest shopping malls in the
district. In addition to general demographic questions about the respondents’ gender,
age, marital status, educational level, and average income, the survey included
questions about the respondents’ preferences for shopping areas, their frequency of
use, their satisfaction levels, their reasons for using shopping malls, the means of
transportation they use, the criteria that affect their satisfaction levels, and their
suggestions as to how to increase their satisfaction levels. According to the results of
the survey, cross-query was done to determine the factors affecting the respondents’
satisfaction and their preferences of use according to socio-economic and
demographic data. The findings of the study revealed that the users are satisfied with
their use of shopping malls and prefer going to shopping malls as a free time activity.
The factors affecting their satisfaction levels were found to be, from the most
significant to the least, activities, product range, special offers and the atmosphere.

Another finding of the study was that shopping malls have become unexploited and
that investments on shopping malls fail to live up to expectations. Investments on
shopping malls should be analyzed thoroughly both during the project phase and
incase they turn out to be unproductive because during the process, conditions might
change even if necessary analyses were performed prior to decision-making phase. In
case of such problems, manipulating demand seems to be the first choice; however,
another method could be a change of function. In this regard, this study examined
four samples which were planned as shopping malls in the first place but then went
through a change of function. These four shopping malls are Istanbul Outlet Park,

Fox City Premium Outlet, Taksit Center and Optimus.
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All in all, this study investigated shopping malls as real estate investments and
evaluated the effects of the strategies, factors that generate demands, supply and
demand equilibrium, management activities, alternative use areas and other factors
such as being up-to-date, all of which come into play in terms of whether or not

investments on shopping malls will live up to expectations.
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1. GIRIS

Aligveris kavrami zaman igerisinde, ihtiyaglar dogrultusunda yapilan degis-tokus
isleminden, sosyallesme ve “bos zaman” faaliyetine doniismiistiir.

Stire¢ igerisinde, ilk olarak ortaya ¢ikan agora ve forumlar ile baslayan aligverise
0zgii mekanlari, hanlar, pasajlar ve departman magazalar izlemistir. Aligveris
yapmanin mecburi olmadigi, iriinlerin lizerinde fiyat etiketlerinin bulundugu bu
alanlar oldukga ilgi ¢ekici olmustur. Bu talep, alisveris mekanlarinin giinliik hayat
icerisinde daha fazla yere sahip olmasina sebep olmustur. Giiniimiize baktigimizda,
gerek mevsimsel kosullardan etkilenmeyen yapisiyla, gerek pek ¢ok ihtiyaca ayni
cat1 altinda cevap veren 6zelligi ile AVM’ler kentlilerin hayatinda biiyiik bir 6neme
sahiptir.

Biitiin bu yonlendirmeler dogrultusunda kentlilerin AVM catis1 altinda gegirdigi
zaman giinden giine artis gostermektedir. Kentliler bu mekanlarda kisisel
ihtiyaclarimi satin alirken, ¢ocuklart i¢in eglence parklarini kullanabilmekte, sinema,
tiyatro gibi sanatsal ve kiiltiirel faaliyetlere katilabilmekte ve arkadas toplantilari
yapabilmektedirler. Boylelikle kentlinin hayata bakisinin temeline yerlesen en az
zamanda en fazla fayday1 saglayabilme istegi dogrultusunda farkinda olarak ya da
olmayarak AVM’lere yonelmektedir.

Kentlinin hayatinda bdylesine 6nemli bir noktaya yerlesen AVM’ler diger yandan
yatirimeist i¢in yiiksek getiri vaadiyle gayrimenkul yatirimi olarak da 6n plana
cikmaktadir. Ancak yapilan caligmalar gosteriyor ki, her zaman bu beklentiler
karsilanamiyor ve bazi durumlarda AVM’ler kapatiliyor ya da fonksiyon
degistiriyor.

Bu noktada ¢alismanin 6nemi, giiniimiiziin en 6nemli mekansal unsurlarindan olan
AVM’lerin siire¢ igerisindeki durumu ele alinmasi AVM yatirimlarinin beklenen

fayday1 saglamasi konusunda etkili olan faktorler ortaya koyulmasi olacaktir.



1.1 Calismanin Amaci

Aligveris kavraminin giiniimiizde en belirgin 6zelliklerinden biri, bos zamanlarin
degerlendirilmesi ve sosyallesmenin bir araci olarak kullanilmasidir. Bu dogrultuda
calismanin amaci, kentsel alanda temel anlamda aligveris kavraminin mekansal
karsiliklarinin; ihtiya¢ kay”akli dogusu, degisim siirecleri ve mevcut durumda arz
talep dengesinin olusumunu etkileyen faktorlerin ortaya koyulmasidir.

Aligveris ve kentte yer buldugu alanlar da zaman igerisinde ihtiyaglarin
karsilanmasindan 6te bir anlama doniligsmiistiir. Kentlinin hayatinda sosyallesmenin,
kamusal kullanimlarin karsiligina dontisen aligveris mekanlar1 giindelik hayatin en
yaygin sahnesi roliinii yliklenmistir.

Planlama ¢ercevesinden bakildiginda “compact kent” yaklasimina olan ilginin,
hayatin her alaninda oldugu gibi ihtiyaclarin karsilanmasi noktasinda da en belirgin
talep oldugu goriilmektedir. Kentlinin, en kisa “slirede”, en fazla “ihtiyaci”
karsilayabilme istegi dogrultusunda, pek c¢ok faktorii biinyesinde barindiran aligveris
merkezlerine siiriiklenmesi sasirtici bir sonu¢ olmamuistir.

Kentlinin, maddi ve sosyal ihtiyaclarim1 karsilama talebi karsisinda karsisina ¢ikan
secenekleri nasil degerlendirdigi sorusuna, bugiinkii aligveris merkezlerinin aligveris
ve yasam merkezi etiketine donlisiim siireci bir cevap niteligi tasimaktadir. Ancak bu
siiregte aligveris merkezlerinin 06zellikleri dogrultusunda “elendikleri” ya da
“hedeflendikleri” yasanan tecriibeler ile goriilmiistiir.

Tim bu ozellikleri ile kentlinin hayatinda 6nemli bir noktaya yerlesen AVM’ler
hakkinda baz1 sorular giindeme gelmektedir. Bu sorular;

* Aligveris kavramimin Diinya’da ve Tiirkiye 6zelinde gegmisten giiniimiize hangi
stireclerden gegmistir?

* AVM gelisim siireci etkileyen faktorlerin nelerdir?

* Sayilar1 ve sosyal hayatimizdaki 6nemi hizla artan AVM’leri simirlandiracak olan
esikler nelerdir?

* Bir gelisme bolgesi olan Beylikdiizii llcesi'nde AVM yatirimlarimin yogunlasma
sebepleri ile ¢alisma alani igerisinde beklenen talebi géren AVM’ler ile atil durumda
kalan AVM’lerin ortak 6zellikleri nelerdir?

olarak siralanabilmektedir.



Ayni zamanda calismanin da temelini olusturan bu sorularin cevaplarinin, sadece
fiziksel veriler iizerinden irdelenmekten Ote, kavramsal veriler ve insanlarin
yasadiklar1 kentten beklentileri tizerinden de verilmesi hedeflenmistir.

AVM’ler giinden giine kapsamlarini genisleterek ve daha fazla alandaki
ihtiyaclarimiza cevap verecek hale gelerek, sosyal yasantimizin merkezine yerlesme
hedefiyle ilerlemektedir. Baslangigta kentliyi dis mekandan koparip kendi i¢inde bir
diinyada tasima hedefindeki AVM tasarimlari, son donemde koridorlar, agik hava
meydanlart gibi alanlarla, kent ile birliktelik saglayarak daha dogal bir kullanim
alanina doniismeyi hedeflemektedir. Bu hedef dogrultusunda ilerleyen AVM’lerin
ancak kentliye en kisa silirede en fazla fayday: saglayanlari ve kent ile kentliyi

birbirinden koparmayan 6rnekleri basarili olabilmektedir.

1.2 Calismamin Kapsam

Kentsel sistem i¢inde insan 6l¢eginde alinacak kararlarin sadece bir agidan bakilarak
verilmesinin yeterli olmayacagi aciktir. Bunun icin kentsel alan, kamusal alan,
kamusal kullanim, aligveris merkezi kullanim tercihleri ve mekan olarak alisveris
merkezlerinin  “elenmesi” ya da “hedeflenmesi” konularinda incelemeler
yapilacaktir.

Birinci bdliimde g¢alismanin amaci, kapsami ve yontemi ortaya koyularak siirecin
olarak izlenebilmesi hedeflenmistir. Bu bolim c¢alismanin c¢ercevesini ortaya
koyacaktir.

Ikinci boliimde alisveris kavramimin mekansal gelisimi Diinya ve Tiirkiye’deki siireg
tizerinden incelenecektir.

Ugiincii boliimde tekil perakendecilikten organize perakendecilige gegis siireci
incelenecektir. Bu kapsamda tekil perakendecilik ile organize perakendecilik
karsilastirmali olarak ele alinacaktir. Bu boliimde perakendecilik 6zelinde
yasanabilirlik, erisilebilirlik ve silirdiiriilebilirlik kavramlari ele alinacaktir.

Dordiincii boliimde AVM kullanim tercihleri yas gruplart ve sosyal yapi ile sosyo
ekonomik Ozellikler {izerinden degerlendirilecektir.

Besinci boliimde 6rnek alanin cografi 6zellikleri, tarihgesi, sosyal yapisi, demografik
yapist ve planlama ge¢misi ele almacaktir. Tiim bu bilgiler 1518inda Beylikdiizii

Ilgesi’nde perakende sektorii incelenerek ilge genelindeki AVM’ler ele almacaktir.
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Ayrica ilge genelindeki doluluk orani ile 6ne ¢ikan Migros AVM’de anket yapilarak
ankete katilanlarin demografik ozellikleri, Migros AVM kullanict memnuniyeti,
AVM kullanim amaglar1 gibi konularda bilgi alinmaya caligilacaktir.

Altinct bolimde c¢alisma alani i¢inden ve disindan AVM olarak tasarlanan
yatirimlardan, atil duruma diisen ve farkli fonksiyonlar ile tekrar kullanilir hale
getirilmeye ¢alisilan Istanbul Outlet Park AVM, Fox City Premium Outlet AVM,
Taksit Center AVM ve Optimus AVM ele alinmistir.

Yedinci ve son boliimde onceki boliimlerde incelenen diinyadan ve 6rnek alandan
mevcut duruma dair bilgilerin mevcut aligveris merkezlerinin gelecegini nasil
etkileyecegi ve bu bilgiler 1s18inda “hedeflenen” aligveris mekanlarina giden yolda
olumlu ve olumsuz etmenlerin ortaya koyulmasina calisilacaktir. Boliim sonunda bu
kavramlar iizerinden giiclli, zayif, firsat ve tehdit unsurlarina bagli olarak GZFT

Analizi yapilacaktir.

1.3 Calhismanin Yontemi

Bu arastirma kapsaminda Diinya’da ve Tiirkiye’de AVM’lerin gelisim stireci, AVM-
kamusal alan iligkisinin siirdiiriilebilirlik, erisilebilirlik ve yasanabilirlik ¢ergevesinde
incelenmesi gibi konular ele alinmistir. Ayrica AVM kullanim tercihleri, yas gruplar
ve sosyo-ekonomik ozellikler iizerinden ele alinmistir. Merkezde insanin yer almasi
caligmay1 sosyal ve kuramsal bir birliktelik i¢inde ele almay1 gerektirmektedir.

Bu nedenle ¢alisma kapsaminda; demografik verilerin sorgulandigi, AVM kullanim
tercithler, AVM memnuniyet kriterleri, AVM’ye gelis sebeplerinin sorgulandig:
sorular1 iceren bir anket calismasi yapilmistir. Bu anket c¢alismasinda Migros
AVM’de rastgele 110 kisiye sorular yoneltilmistir.

Bu yontemle kentlilerin verdikleri cevaplar lizerinden, dogrudan AVM kullanim
tercihleri ve memnuniyet kriterlerine yonelik veriler elde edilmistir.

Boylelikle ¢alismada aligveris mekanlarinin niteliksel yonleri ile birlikte kullanici
ihtiyaclar1 da degerlendirme kapsamina alinmigtir.

Anket sonuclar1 degerlendirildiginde calisma alaninin, genel olarak geng-orta yas
grubunda, egitim seviyesi ortalamadan daha yiiksek, daha cok es olarak calisan,
ciftlerin yogunlastigi, gelir durumu orta/iist diizeyde bir profil ortaya ¢ikmaktadir.



AVM kullanim tercihleri irdelendiginde tiim faktorlerin etkili oldugu ancak 6zellikle
ulagim imkanlart ve iirlin ¢esitliligi ile AVM etkinliklerinin talebin olugmasinda
etkili oldugu ortaya c¢ikmaktadir. Bunlarin sebebi olarak ise baslangigta toplanan
demografik veriler ile bolgede AVM arzinin yiiksek diizeyde olmasi
sOylenebilmektedir.

Ancak gerek Istanbul genelinde gerekse Beylikdiizii 6zelinde yapilan galismalarda
bolgenin AVM arzinin doyum noktasina yaklastigi goriilmektedir. Bu nedenle dogal
olarak bazi AVM’ler elenerek atil duruma diismektedir. AVM lerin atil duruma
diismesinde etkili olan sebepler; ulasim imkanlarmin kisitli olmasi, AVM igindeki
fonksiyonlarin kullanicilar tarafindan yetersiz bulunmasi, kentlileri AVM ye c¢eken
unsurlarin en 6nemlilerinden olan etkinliklerin yetersiz olmasi, ayn1 bolgede benzer
ozelliklere sahip AVM lerin yogunlasmis olmasidir. Bu dogrultuda beklenen talebi
goremeyen AVM ler farkli fonksiyonlar ile yenilenmektedir. Calismanin son
boliimiinde atil duruma diisen Istanbul Outlet Park AVM, Fox City Premium Outlet
AVM, Taksit Center AVM ve Optimus AVM incelenmistir.

Bu aragtirmalarin ardindan son boliimde AVM yatirimlarinin beklentiler ile paralellik

saglayabilmesi i¢in gerekli oldugu diisiiniilen sartlarin degerlendirmesi yapilmistir.






2. ALISVERIS KAVRAMININ MEKANSAL GELISiM SURECI

Insanoglu toplumsal tarihin her asamasinda tiiketim yapmistir ve yapmaktadir.
Ancak ge¢misteki geleneksel, modern ve sanayi toplumlari birer “iireticiler” toplumu
iken; ayni derin ve temel anlamda glinlimiiz toplumu da birer “tiiketiciler”
toplumudur. Geleneksel toplum tarzi, bireyleri birincil olarak iiretici ve asker olarak
gormiistiir. Toplumun bireylerini bicimlendirme sekli, koruyup kolladigi “norm” bu
iki rolii oynama gorevine gore yaratilmistir. Toplumun tiyelerine karst savundugu
“norm”, bu rolleri oynama kabiliyeti ve istegi olmustur. Ancak, giiniimiiz
toplumunun kitlesel iggiiciine ve zorunlu askerlige pek gereksinimi yoktur. Toplum,
artik iiyelerinin tiiketici olarak kapasiteleriyle ilgilenme ihtiyac1 hissetmektedir
(Zymunt B., 1999).

Bu anlamda kentlilerin tiiketici olarak kapasiteleri disa bagimlilik ve tiiketim
miktarlan ile dlgiilendirilmektedir. Ayrica tiiketici olarak kapasitelerinin arttirilmasi
yoniinde sosyal cevreden yapilan baskinin, daha ¢ok harcama yapanin, “modaya
uyanin”, “trend” triinleri takip edenin takdir gordiigii bir ortamda kapasitenin
arttirilmasina yonelik olarak ¢aba gostermek sasirtici olmamaktadir.

Yapilan caligmalarda kent ve kentlinin iligkileri incelendiginde, fonksiyonlarin kendi
icinde ve birbirleri ile olan iligkilerinin oldukc¢a karmasik ve igice gecerek bir
biitlinliikk olusturmus oldugu goériilmektedir. “Bu amag ile yola ¢ikilmasinin sebebi
kentin yapilanmas siirecinde nasil ki bir konut, barinak ve barinma islerinin 6tesinde
bir anlama sahipse, tiim kentlilerin yasam mekanlariin biitiinii olan kent de islevsel
anlamda coziimlenebilecek bir kurgunun Gtesinde anlam yiklidir” (Kaplan H.,
Giizelkiiciik B., 2003).

Aligveris merkezlerinin hedefi, kentli i¢in ¢ekim merkezi olmaktir. Cok sayida
insanin bir sey satin almasa da orda bulunmasi, ortama canlilik ve heyecan katarak
oray1 hareketlendirerek disaridaki insanlarin ilgisini ¢ekmesini saglamaktadir. Bu
kalabalik, hareketli ve biiyiilii ortami ¢ekim merkezine doniistiiren baska bir olgu ise
buradaki “eglence”dir.

Aligverisin, bir eglence formatinda gergeklestirilmesi; insanlarin meta karsisinda
direncini kirmakta ve c¢ofgu zaman degisim degerinin kullanim degerini

golgelemesine neden olmaktadir (Arik M., 2006).

7



Aligveris merkezlerinde kentlilerin aligveris yapmalarini tesvik etmesi bir yana adeta
aligverise zorlanmalari s6z konusudur.

Tiketicilerin kendilerini daha rahat hissedip eglenceli bir sekilde harcama
yapabilmeleri icin aligveris merkezlerinde miizik ve koku konusunda bir hazirlik
yapilarak olay sansa birakilmamaktadir. Buradaki miizigin yiiksekligi ve temposu,
magazadaki miisterileri rahatlatarak, ya da tam tersi hiizlinlendirerek ortamla
kurduklar1 duygusal bag iizerinde etkili olmaktadir. Bu alanda yapilmis bir arastirma
sonucuna gore yavas ve temposuz miizikler, hizli pargalara gore miisterilerin daha
yavas hareket etmesine neden olmaktadir. Miisteriler bu yavas miizikte magazada,
hizli miizige kiyasla % 38 daha fazla zaman harcamakta ve buna bagl olarak da
tiiketimi artirmaktadir. Ortama hakim olan koku icin de ayni seyler sdylenilebilir.
Aligveris merkezlerinde ortama salinan kokular, insanlarin aglik giidiilerini harekete
gecirmekte ve merkezde daha fazla kalmalarina neden olmaktadir. Koku olayinin
diger ucunda ise tipki miizik ve 1sikta oldugu gibi mekani zenginlestirirken ortami
keyifli hale getirip miisterilerin bilincini gevsetme diisiincesi vardir. Isik, koku ve
miizik bilesimi miisterileri huzura davet ederken, mallarin kullanim degeri, bu
bliyiilii ortamda imgelerin golgesinde kalmaktadir (Arik M., 2006).

Bu boliimde aligveris kavraminin sosyoekonomik ve mekansal 6zellikleri ele alinarak

Diinya’da ve Tiirkiye’deki gelisim siireci incelenecektir.

2.1 Diinya’da Ahsveris Merkezlerinin Gelisim Siireci

Toplumsal bir varlik olan insan, i¢ine dogdugu topluma uyarak, hayatini ona bagh
olarak yasayip siirdiirmek durumundadir. Canli bir organizma olan insan, yasadigi
¢evreye uyum saglamak, o uyumu somutlastiracak bazi davranis tip ve Oriintiilerini
olusturmak zorundadir. Uyum saglama ise sosyallesme siirecinden gegerek
kendinden onceki kugaklarin hazirladiklari davranig ve rol sekillerini uygulayarak
gerceklesmektedir (Sentiirk U., 2012).

Yapilan arastirmalarda goriiliiyor ki aligveris bugiinkii sekil ve anlaminda olmasa da
her dénem var olmustur. Onceleri agirlikli olarak ihtiyaclarin karsilanmasina ydnelik
olan bu davranis bi¢cimi zamanla ihtiyaglar1 gidermenin yaninda sosyal bir davraniga

doniismiistiir.



19. yiizy1l kapitalizmi, ¢alisip biriktirme ve istifciligi; 20. yiizyil sonrasi kapitalizmi
ise harcama istegini istiin tutarak artan tiiketimi 6ne ¢ikarmaktadir. Tasarrufun bir
erdem oldugu, insanlarin daha fazla ¢alisip liretimi saglamak ve kar elde etmek i¢in
sistem tarafindan somiiriildiigii 19. ylizyilin aksine; tiikketimin bir meziyet sayildigi
20. ylizyillda, somiirli, pasiflige sokulmus insanlar1 tiikketime kosullanarak
gerceklesmektedir. Bu bakimdan, 20. yiizyil kapitalizminde odak noktasi giderek
tiretimden tiiketime; iscilerin denetim, gbzetim ve somiiriilmesi ise tiiketicilerinkine
kaymigtir (Fromm E., 2002).

Kamusal alan ile mekan arasindaki iligkiyi tarihsel olarak degerlendirdiginde Antik
Yunanda Akropol ve Ge¢ Yunan doneminde “Agora”lari, ilk kamusal alanlarin

yaratildig: fiziki ortamlar olarak isaretler.

Fotograf 2.1: 1. Yiizy1l Agora Ornegi, Kudiis

Antik Yunanda “Agora’lar1 “Forum’lar izlemistir. “Agora’lar fiziki bir mekan ya da
ortam olmanin 6tesinde diisiincelerin tartisildigr yerler iken, “Forum’lar alig verisin
yapildig1 pazar yerini de i¢eren daha ¢ok bir araya gelme alanlar1 olarak kullanildig:

mekanlar olmuslardir.



Fotograf 2.2: Stolipinovo Antik Kenti, Forum Ornegi, Bulgaristan

Ortagagda kamusal alanlari, kente giris kapilar1 ve pazarlar olusturmustur. Buralarda
her sinif ve statiiden kisi, ekonomik ve sosyal iletisim ve etkilesimde bulunabilmistir.
Bu tarihlerden sonra sanayilesmeyle, kamusal alanda bir takim degisimler yasanmus,
ulagimdaki gelismelerle birlikte is yeri- yerlesim yeri (konut) iliskisi kamusal
alandan kopmalara yol agmistir. Otoyollarla ¢evrilen kentlerde meydan ve sokak gibi
alanlar gecis i¢in kullanilmis, toplumsal etkilesim, kentlerin turisttik yerleri ve alis
verig alanlarima dogru kaymistir. Boylece alis veris alanlari/merkezleri kentlerin
diger boliimlerinden bagimsiz kendi kamusalligint yaratmaya baslamistir (Gokgiir
P., 2008).

AVM’lerin kamusal alan olarak, aligveris disinda amaglarla kullanilmasinin temelleri
bu donemlerde atilmaya baslanmigtir.

Ozellikle biiyiik kentlerin bir gergegi olan alisveris merkezlerinin ilk &rneklerini 18.

ve 19. Yiizyillardaki Paris ve Londra’daki “pasaj”lara kadar gétiirmek miimkiindiir.
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Fotograf 2.3: Vivienne Pasaji, Paris, Fransa

Bu iki biiyiik kent basta olmak iizere kentler, kapitalizmi tanimlayan iliskilerin
yasandigi asli mekan olarak “para miibadelesi” nin ve tiiketimin merkezi olmaya

baslamistir.

Fotograf 2.4: Royal Arcade Pasaji, Londra, Ingiltere

Pasajlari, biliylik tiketim {iriinlerini i¢cinde bulunduran “Departman Magaza”lar
izlemistir. Bu magazanin Onciisii 1852°de, Aristide Boucicault tarafindan Paris’te
agilan Bon Marché’dir.

Boylece birbiriyle hi¢ alakasi olmayan iiriinler bir araya gelerek birbirlerini
desteklemis; sonu¢ olarak da mal ve f{riinler bir gizeme, bir anlama ve
kullanimlariyla higbir ilgisi olmayan bir dizi ¢agrisima sahip olarak insanlarin daha

cok ilgisini ¢ekmistir.
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Fotograf 2.5: Bon Marche, Paris, Fransa

[k “departman magaza”larda halkin ilgisini buralara gekmek ve bu ilgiyi taze tutmak
icin biiyiilii bir atmosfer olusturmak gerekmistir. Reklam, renklendirme, cam ve 151k
kullanma, sanat ve mevsim sergileri diizenleme, vitrin ve ik i¢ dekorasyonlar
hazirlama hatta Noel yiiriiyiisleriyle halkin ilgisi buraya c¢ekilmistir. Magazalar,
aligverisin yapildig1 birer mekanlardan ote, adeta bir sosyal etkinlik merkezlerine
dontistiirilmiistiir (Aydemir M., 2005).

Oncekilerden nicel ve nitel farkliliklari olan bu yeni yapilarm birden bire
belirmesinin arkasinda ekonomik ve sosyal degisimlerin hem nedeni hem de sonucu

olan kentlesme stireci bulunmaktadir.

Harita 2.1: Banliyé Ulasim Haritas1, Londra, Ingiltere

Sanayilesmenin yarattid1 kirdan kente dogru yogun go¢, kent merkezlerinin niifus
acisindan asir1 kalabaliklagmas1 ve c¢evrelere dogru yeni yerlesim yerlerinin

acgilmasini zorunlu kilmustir.

12



Harita 2.2: Banliyo Ulasim Haritasi, Paris, Fransa

Kentin yakinlarinda “banliy6” ve “uydu kent” olarak ifade edilen yeni yasama
alanlar1 hizla artmistir. Bu siirecin bir sonucu olarak bugiinkii anlamina ¢ok yakin
biiyiik kapali alisveris merkezleri olusturulmustur.

Amerika’da “mall” olarak isimlendirilen bu merkezler yayginlasmaya baslamistir.
“Mall” kavrami, onceleri belirli bir alan igerisinde agaclardan olusturulmus bir hat
tizerinde yer alan halka agik ylirliylis ve gezinti alanlarini tanimlamak igin
kullanilmis; kent sokaklarinda yer alan aligveris pratiklerinin igeriye alinmasi
aligverisin gergeklestirildigi kapali ortamlar olarak ifade edilmeye baslanmistir.

1956 yilinda ilk kez tamamen kapali sekilde, klimali ortami olan, disaridan bagimsiz

ve bugiin bilinen 6zellikleri ile insa edilen Southdale Mall karsimiza ¢ikmaktadir.

Fotograf 2.6: Southdale Mall Dig Goriiniim, Amerika Birlesik Devletleri, 1956
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Sehir merkezinden uzakta, Minnesota Universitesi’nin ana kampiisiiniin bulundugu
bolgede yer almasi dikkat ¢ekmektedir. Bagimsiz bir yapi igerisinde aligverisin
yonlendirildigi bir mekan olarak bilinmesi ve bugiiniin AVM’lerinin ilk 6rnegi

olmasi nedeniyle 6nemli bir noktada bulunmaktadir.

Fotograf 2.7: Southdale Mall i¢ Gériiniim, Amerika Birlesik Devletleri, 1956

Bu tarihten sonra baglayan “Mall” olarak adlandirilan, adi Aligveris Merkezi (AVM)
ve gliniimiizde Aligveris ve Yasam Merkezi (AVYM) olarak degisiklik gosterse de
temel yapinin korundugu, tiikketime yonlendirmenin sahneleri olan bu yapilarin sayisi
giin gectikte artmistir.

Dikkat ¢ekici adlarla tiiketicileri aligverise yonlendirmek i¢in AVM’lerin ve
magazalarin biiyiik oranda indirimler yaptiklar1 organizasyonlar diizenlenmektedir.
Black Friday olarak adlandirilan ve Amerika’da oldukga {inlii bir organizasyon
bulunmaktadir. Buna gore siikran giiniinden sonra gelen ilk Cuma giiniine bu ad
verilmektedir. Bu ismin verilmesinin sebebi bu gilinde trafik ve giinliik hayattaki

aksamalardir.
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Fotograf 2.8: Black Friday

Son yillarda, magazalarda, Black Friday giinlinde, asir1 kalabaliktan dolayr kaza
orani artmistir. Aligveriste kullanilan arabalar miisterilere ya da caligsanlara carpip,

yaralanmalarina sebep olmustur.

Fotograf 2.9: Black Friday

Glinlimiize baktigimizda Amerikan kiiltiiriiniin bir pargas1 olarak dogan aligveris
merkezleri tiim diinyada hizla yayilmaya devam ederken, ABD’de cazibesini
kaybetmeye basladig1 yapilan arastirmalarda goriilmektedir. ABD’de ilk Aligveris
Merkezi agilisindan 2005°e kadar iilke genelinde bin 500’iin iizerinde AVM acildig
goriilmiistiir. Ancak 2006 yili itibariyle hi¢ yeni AVM yapilmadig1 ve var olanlar da
ard1 ardina kapatilmaktadir.(AVM Modas1 Sona Erdi, 2014).
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Fotograf 2.10: Amerika’daki Atil Durumdaki AVM Goriintiileri

Bu durum diinyada da AVM yatirnmlarinin gelecekteki durumunu sorgulama
gerekliligi dogurmaktadir. AVM yatirimlart yapilirken gelecekteki ihtiyag ve

kaynaklarin durumu ile arzin doyum noktasinin goz 6niine alinmas1 gerekmektedir.

2.2 Tiirkiye’de Ahsveris Merkezlerinin Gelisim Siireci

19. yy ortalarindan itibaren 6zellikle Avrupa ve ardindan Amerika’da pasajlar ve
departman magazalarin ortaya c¢ikmasi ardindan para akisinin sahneleri olarak
zirveye oturan bu alanlar yeni bir akim olarak diinyanin ¢esitli bolgelerine yayilmaya
baslamistir.

Tiketim aliskanliklarindaki degisim, 6zellikle gida iirlinleri disinda faaliyet gosteren
isletme sayisinda artisa neden olmustur. Bu gelismeler, ulusal diizeyde sinirli

kalmay1p kiiresellesmenin sektdre yansimasi sonucu hizli bir gelisme gostermistir.
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Fotograf 2.11: Cicek Pasaji, Beyoglu

19 yy’da Avrupa’nin etkisiyle Istanbul’'un Beyoglu bolgesinde ilk bonmarseler ve

pasajlar agilmistir.

Fotograf 2.12: Suriye Pasaji1, Beyoglu

1930 yilinda ¢ikartilan Belediye Kanunu ile belediyelere Tanzim Satis Magazalari
kurma yetki ve sorumlulugu verilmistir. 1950’ 1i yillarin basinda Istanbul Valisi ve
Belediye Baskani Liitfi Kirdar, Migros’un kurucusu Duttweiler’i Istanbul’a getirmis,
bu ziyaretten edinilen tecriibelerle ilk Tanzim Satis Magazalar1 agilmistir. 1954
yilinda %51 oraminda Isvigre Migros’un, %49 oraninda Istanbul Belediyesi ile
Toprak Mahsulleri Ofisi ve Et ve Balik Kurumu’nun ortaklig: ile Migros’un temelleri

atilmustir. 1975 yilinda Isvigre tiim hisselerini KOC Grubuna devretmistir.
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Fotograf 2.13: Migros Kamyonetleri

18 Eylil 1956°da hayati ucuzlatip, tasra kentlerini perakendecilikle tanigtirmak
amaciyla, devrin Basbakanmin da destegi ile GIMA (Gida ve Thtiyag Maddeleri Tiirk
A.S.) kurulmustur (Tuzcuoglu K., 1999).

Fotograf 2.14: Gima, Ankara, 1956

1970’1i yillarmn ikinci yarisinda itibaren, “siipermarketcilik” moda olmustur. 1970’li
yillarin sonlarinda belediyeler, karaborsayr onlemek, tiiketiciyi korumak ve nakit
akis1 saglamak gibi amaglarla perakende satis magazalar1 kurmaya baglamiglardir.
Istanbul’un tekstil ticaret merkezi Sultanhamam’da 1950’lerde giyim iiriinleri
ticaretiyle perakendecilige baslayan Yeni Karamiirsel, dayaniksiz tiiketim {irlinleri de

satan ilk aligveris merkezini 1970’lerde agmustir.

18



Fotograf 2.15: Yeni Karamiirsel Magazasi, Sultanhamam, 1950

Beymen grubunun giyim ve tiikketim iiriinleri satan zinciri Carsi’nin ise ilk subesi

1981 yilinda Istanbul Bakirkdy’de acilmustir.

Fotograf 2.16: CARSI Magazasi, Bakirkoy, 1981

Avrupa’nin en biiyiik marketler zinciri Metro, 1986 yilinda Tiirkiye’de yatirim
yapmaya karar vermistir. Tirkiye’nin ilk “Cash&Carry” (pesin 6de, al gotiir)

toptanci marketi Metro’nun ilk magazasi Istanbul Giinesli’de agilmstir.
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Fotograf 2.17: METRO Market, Giinesli, 1986

Perakendecilik sektoriiniin ¢evresel ve tarihsel etkiler acisindan 5 temel etmen Tiirk
perakendecilik sektoriinii sekillendirmistir.
e Her seyin satildigi diikkanlardan, belli iirlinlerde uzmanlasmis satis
noktalarina gegis siireci,
e 1980’lerdeki ekonomik biiylime ve liberal politikalar i¢ piyasanin yabanci
mal, hizmet ve yatirimcilara a¢ilmasi,
e Yeni teknoloji ve yonetimin teknikleri elde edilebilirligi kolaylagtirmasi ve
bunlarin biiyiik perakendecilerin ¢alismalarini daha hizli hale getirmesi
e Uluslararas1 perakendecilik firmalarin Tiirkiye’ye yatirimlarint ve bir¢ok
gelismis ticari uygulamayla tanisilmasini saglamasi,
e Artan harcanabilir gelir ve modern batiya doniik etkilerle kentli orta ve iist
smif, yeni ve farkli tiiketim egilimleri sergilemeye baslamasi (Ozcan B.,
1997).
Tirkiye’de 1980 sonrasinda uygulanan politikalar ve yabanci sermaye yatirimlarinin
serbestlestirilmesi sonucunda 1990’Ih yillarda alisveris merkezleri yayginlagsmaya
baslamistir. Bu yonlendirmeler ve tabir yerindeyse bu hazirlik siireclerinin ardindan
aligveriste bir ¢at1 altinda bulunmay1 deneyimleyen Tiirkiye ilk aligveris merkezi ile
1988 yilinda Turgut Ozal’in Houston’daki “The Galleria” alisveris merkezi 6rnek
aliarak Atakoy Galleria’nin yapilmasi ile tanismistir ( Sayar Y., Siier D., 2000).
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Fotograf 2.18: Galleria AVM Dis Goriiniisii, Atakdy, 1988

80.000 m2 kapali alan, 2000 arabalik otopark alan1 ve 2750 m2 lik slipermarket alani
bulunan Galleria AVM agildig1 dénemde yogun ilgi gérmiis ve yoZun ziyaret¢i

tarafindan ziyaret edilmistir.

Fotograf 2.19: Galleria AVM I¢ Goriiniisii, Atakdy, 1988

Galleria AVM’nin agilisindan sonra gordiigli yogun ilgi ve kentlinin yogun
taleplerinin de yonlendirmesi ile agilan AVM’ler hizla birbirini izlemistir. 1988-1999
yillar1 arasinda Tiirkiye’de 13 adet AVM acilmistir ( Sayar Y., Siier D., 2000).(Bkz.
Ek 1)

[lk AVM acilisindan itibaren Tiirkiye genelinde 10 yil icinde agilan AVM’ler
incelendiginde Biiyilk ¢ogunlugunun Istanbul, Ankara ve izmir’de yogunlastif
goriilmektedir. Bunlarin yaninda Bodrum OASIS AVM ve Bursa Zafer Plaza diger
sehirlerdeki ilk AVM’ler olmaktadir.
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Kullanim alanlarina bakildiginda 11.000 m2 ile en kiigiik EGS Park AVM iken, en
biiyiik olan 180.000 m2 ile en biiyilk Akmerkez’dir. Bunda Akmerkez ve Carousel
orneklerinde oldugu gibi karma kullanim fonksiyonlarinin da etkisi olmakla birlikte
ortalama kullanim alan1 yaklagik 50.000 m2 olarak goriilmektedir.

AVM yer se¢imleri ele alindiginda, Diinya 6rneklerinin aksine Tiirkiye drneklerinde
AVM’lerin genellikle kent ici alanlarda insa edildikleri goriilmektedir. Ik 10 yil
igerisinde insa edilen AVM’lerden Maxi AVM ve Ankuva AVM kent dis1 bolgede
yerlesmis iken diger AVM’lerin kent merkezlerinde bulunmasi dikkat cekmektedir.
Takip eden siirecte AVM’ler gerek say1 gerekse kullanim alani olarak hizl bir artig
gdstermistir. Onceleri Istanbul, Ankara ve Izmir gibi biiyiik sehirlerde yogunlasan
AVM vyatirimlari, daha sonra Anadolu sehirlerine de yayilmistir. Yillara gore
Tiirkiye genelinde acilan AVM sayisi, kullanim alanlar1 ve bin kisi basina diisen

AVM alan1 agagidaki tabloda gosterilmistir.

TURKIYE . - 1000 KISI |
YILLAR TOPLAM AVM KITLL;rTiqB;LIR KiRALAI"?Aﬁ?I?R
SAYISI ALAN M2
2001 533 1.374.095 21,2
2002 62 1.550.599 23,6
2003 a0 1.794.832 26,9
2004 95 1.955.878 28,8
2005 114 2.260.839 32,8
2006 133 2.653.346 381
2007 154 3.518.074 49,8
2008 130 4.402.558 61,6
2009 213 5.221.458 72
2010 237 £.333.481 87,4
2011 265 7.524.541 100,86
2012 305 9.093.336 120,2
2013 334 8.875.356 138.8
2014* 347 11.235.953 145,3

Tablo 2.1: 2001-2014 Yillar1 Arast AVM Yatirimlari (2014 Y1li Projeksiyon)

Yapilan incelemelerde 2013 yili sonu ile 23 ilde henliz AVM bulunmadigi
goriilmistir. Buna gbre 2013 yil1 itibariyle AVM’lerin Tiirkiye genelindeki dagilimi

asagidaki harita gosterilmistir.
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Harita 2.3: Tiirkiye Genelinde AVM’lerin Dagilinu
Kaynak: (AYD) Aligveris Yatirimcilar Dernegi, Sektor Biilteni, 2013

Ekonomik gelisme ve kalkinma diizeylerindeki degisimler hayatin her alanin1 oldugu
gibi tiiketicileri ve tiiketici satin alma aligkanliklarini da etkilemistir. AVM’lerin artis
hiz1 ile tiiketimin artis hizi birbirlerinin hem nedeni hem de sonucu olmaktadir.
Ekonomik iiretim merkezlerinin sehirlerde toplanmasi, isgiicliniin sehirlere dogru
hareketlenmesi ve sehirli niifusun giin gectikge artmasma sebep olmustur. Bu
noktada biiyiik aligveris merkezlerinin ortaya ciktigi ve farkli tiiketici gruplarina
hizmet vermeye basladig1 goriilmiistiir.

Pek ¢ok magazayr biinyesinde bulundurmasi, aligveris yaparken ayni zamanda
yiyecek, dinlenme, eglenme, arkadaslarla bulugma gibi imkanlar sunmasiyla,
aligveris merkezlerini birer cazibe merkezine doniistiirmistiir.

Bu merkezler, en yiiksek gelir seviyesinden en diisiik gelir seviyesine kadar
toplumun her kesimine hitap ettigi i¢in genis bir kitlenin ilgisini ¢ekmektedir. Ayrica
aligveris merkezlerinde, ziyaretgiler tiiketimi destekleyen unsurlar ile daha fazla
tilketim yapmaya zorlanmaktadir.

AVM’lerin bir gerceklik olarak kent mekaninda yerini aldigi ve kamusal alan
kullaniminda degisiklik yarattigi bilinmektedir. Bu degisikliklerin mimarlik ve
sehircilik platformlarinda tartisilmadan gergeklesmesi, kentlerin uzun vadede
gecirecegi doniisiimlerin de tartisilmadigr anlamima gelmektedir. Gelecekte ortaya

cikabilecek yeni yagsam tarzlart dolayisiyla yeni mekansal siireglerin etkilerinin
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ongoriilmesi acisindan bu tartigmalar dnem tasimaktadir (Ozaydin G., Firidin E.,
2009).

TUIK kaynakli verilerde son 10 yil igerisindeki, toplam biitcedeki; giyim, gida,
alkolsiiz igecekler, eglence, kiiltlirel faaliyetler, sportif faaliyetler gibi mal ve hizmete
dayali perakende harcamalari ile asgari iicretin yillara gore degisimi asagidaki

grafikte gosterilmistir.

Hanehalki Aylik Perakede Tuketimi ile Asgari Ucretin Yillara Gore Degisimi
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Grafik 2.1: Hanehalki Aylik Perakende Tiiketimi ile Asgari Ucretin Yillara Gore Degisimi

Buna gore son 10 yilda hanehalki aylik perakende tiiketiminin yaklasik ii¢ katina
ciktig1 goriilmektedir. Bu artista ekonomik gelisme ve kalkinma diizeylerindeki
degisimler kadar tiiketim aligkanliklarinin da etkisi oldugu yadsinamaz bir gercektir.
AVM’lerin tiiketimi arttirmaya yonelik cabalari, halkin tiiketim aligkanliklarinin
degismesinde bliyiikk rol oynamaktadir. Ancak bu degisimlerin kontrol atinda
tutulmasi hem ekonomik hem de sosyal ag¢idan olduk¢a 6nemlidir.

Diger yandan asgari iicret ile aylik perakende tiikketimi arasindaki farkin yillara gore
diizenli olarak arttigi goriilmektedir. Son 10 yillik dénemde aylik perakende
tiketimindeki artigin, asgari iicretteki artisa gore daha yiiksek ivmeli oldugu

sonucunu ortaya koymaktadir.
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2.3 Boliim Sonucu

Bu béliimde aligveris kavraminin mekansal gelisim siireci ele alinmistir. Bu anlamda
diinyada ve Tirkiye’de aligveris mekanlarinin kendine has 6zellikleri olsa da genel
stirec olarak paralellik i¢inde oldugunu sdylemek yanlis olmayacaktir.

Bu paralel siirecte aligveris mekanlarinin dnceleri ihtiyaglarin karsilanmasi amaciyla
olusturuldugu ancak bu ortamlarda zamanla sosyal paylagimlarin ve gecirilen
zamanin artmasi ile arz ve talebin karsilikli olarak birbirini besledigi bir durum
olusmustur. Ortaya ¢ikan bu duruma bagl olarak, ihtiya¢ duyulan iiriinlerin yaninda
hizmete dayali fonksiyonlarin da pazarlanmasi siireci basglamigtir. Sonraki siirecte
daha fazla iiriin ve daha fazla hizmete daha az caba ile erigsebilme talebine bagh
olarak onceleri departman magazalar ve nihayetinde AVM’ler bir ¢6ziim paketi
olarak kentlilerin kullanimina sunulmustur.

Tiiketimin arttig1 ve dolayisiyla tiiketime yonelik alanlarin daha fazla talep gordigi
bu ortamda AVM’ler her mevsim kullanilabilir olmalari, pek ¢ok sosyal statiiye hitap
edebilir olmalari, pek ¢ok iirlin ¢esidini ayni1 ¢at1 altinda topluyor olmalari, glinliimiiz
insanina hayatin her alaninda dayatilan kit kaynakla en fazla verimi elde edilmesi
gerekliligi dogrultusunda en kisa zamanda en fazla ihtiyacin karsilanmasi gibi
avantajlar saglamaktadir.

AVM alanlarinin kamusal alan olarak kullanimi bu kadar yaygin iken bu tiirden
projelerin kentsel doku ile biitiinlesmesi son derece 6nemlidir. Yurtdis1 6rneklerinde
ilk AVM’lerin sehir merkezinden uzak bdlgelerde konumlanmis olmasina karsin
Tiirkiye’de ilk AVM o6rneklerinin ¢ogunun kent merkezlerinde yer almistir. Buna
sebep olarak, biiyiik sehirlere olan go¢ sebebiyle niifus artis hizinin beklenenin
tizerinde c¢ikmasi sOylenebilmektedir. Kisa siirede yiliksek hizla artan niifusun
ihtiyaglar1 da buna paralellik gostermistir. Kent merkezinde acilan AVM’lerin

acildiklart donemlerde karsilagtiklar yiiksek ilgi bunun bir ispati niteligindedir.
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3. TEKILDEN ORGANIZE PERAKENDECILIGE GECIiS SURECI

Gelismis pazarlarda siirekli gelistirilen ve sundugu genis iiriin ve hizmet se¢enegi ile
miisterilerin bir yerden ¢ok amagl aligveris yaparak aligverise ayirdiklart zamani
azaltma isteklerini karsilamay1 amaglayan yeni perakendeci formatlari, piyasada yer
tutmus perakendecileri rekabete zorlamaktadir. Bir tarafta, sayilar1 azalsa da halen
kaliteli iirlin ve kisiye 6zel hizmet sunan, yerlesim yerlerine yakin kiigiik diikkanlar;
diger tarafta, tek noktadan ¢ok cesit lirlin alma ve diisiik fiyat olanagi saglayan biiyiik
magazalar, miisteri ¢ekmek i¢in birbirleri ile rekabet etmektedirler. Son yillarda
teknolojinin gelismesi ile internet iizerinden aligveris olanagi saglayan magazalarin
da eklenmesi ile, rekabet, farkli biiyiikliikteki marketler, mega magazalar, hiper-
marketler, indirim magazalari, uzman magazalar ve elektronik ticaret arasinda
artarak stirmektedir (TEPAV, 2010).

Biiyiik magazalarda daha bol ¢esidin ve {iriin yelpazesinin bulunmasi, kentlinin daha
kisa zamanda daha fazla ihtiyacini karsilamasini saglayarak talebi arttirmaktadir.
Tiurkiye gibi gelisen pazarlarda rekabet, silipermarketlerin piyasaya girmesi ile
birlikte artmaktadir. Modernizasyon siirecinde, siipermarketler oncelikle yiiksek gelir
grubunun yerlesim bdlgelerinde kurulup daha sonra yayginlasmaktadir. Bununla
beraber, geleneksel magazalardan daha biiyiik, ancak siipermarketlerden daha kiiciik
olan ve daha az iiriin ¢esidi ile yine kendi-kendine-hizmet sunan magaza ¢esitlerinin
modernizasyonda bir ara siire¢ olarak ortaya ¢iktiklar1 da goriilmektedir (Goldman
A., 1981).

Boylelikle en kisa mesafede dahi olsa, geleneksel diikkanlardan, {irlin ¢esitliliginin
fazla oldugu ara birimler anlik ihtiyaclar1 karsilamada etkili olmaktadir.

Tim bu segenekler icinde miisterilerin magaza se¢imleri konusu temelde magaza
yeri, fiyat, lirlin ¢esidi, iirlin kalitesi, hizmet, biiyiik marketlerin sagladig1 promosyon
avantaji, gibi pazarlama yontemleri ile organize perakendeciligin temeli olan
AVM’lere yonlendirilmektedir.

Bu yonlendirmeyi yaparken kullanilan perakende stratejilerini iki gruba ayirmak
miimkiindiir; temel ve genisletilmis perakende stratejileri. Temel perakende

stratejileri belirli bir miisteri boliimiintin belirli bir perakendeci tiiriinden bekledigi
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minimum faydalar igerir; 6rnegin magaza temizligi, uygun calisma saatleri, bilgili
magaza personeli, zamaninda hizmet, talep edilen {irlinlerin stokta bulunmasi, park
yeri ve iade avantajlari. Genisletilmis perakende stratejileri ise seckin markalar,
iistiin satis elemanlar1, sadakat programlari, nakliye, kisisel satis danismanlari, park
gorevlisi gibi perakendecinin farklilik yaratabilecegi ekstra faydalar1 icermektedir (

Berman B., Enavs JT. 2007).

3.1 Alsveris Merkezi Kamusal Mekan Tliskisi

AVM’ler giiniimiiz modern kent yasaminda tiikketim anlayis1 ve kiiltlirtiniin gegirdigi
doniisiimiin mekan boyutunu yansitan 6nemli 6rneklerdir (Akinct G., 2013).

Kent hayatinin genel gecer kurali bos zamanin degerlendirilmesinde de kendisini
gostermektedir. Kentli, hayatindaki bos zamani degerlendirirken en az zamanda en
fazla faydayr saglamayi hedeflemektedir. Bu dogrultuda kullanici, bos zaman
olgusunun i¢ini doldurmaya c¢alismaktadir. Bir yandan arkadas g¢evresi ile zaman
gecirip sohbet edebilecegi, bir yandan ihtiyaglarim1 karsilayabilecegi, bir yandan
aligveris yapabilecegi, bir yandan eglenebilecegi bir mekan olarak AVM lerin
cekiciligi sasirtict olmamaktadir.

Oyle ki, farkli kesimden bir¢ok insana hitap eden bu mekanlar, ‘kentte bos zaman
gecirmenin ve bos zaman etkinliklerinin yeni adresi’ haline gelmislerdir. Ote yandan,
trafik sorunu, giiriiltiili ve yiirlinemez haldeki kent sokaklari diisliniildiiglinde
AVM’lerin birer kacis noktasi haline geldigini sdylemek de miimkiindiir. Bu
tartismay1 bir adim Oteye tasiyarak, arag istiinliigiine dayali kent diizeninin hakim
oldugu, trafik kurallarina uyulmayan, arabalarin kaldirimlara park ettigi, yaya
gegitlerinin az oldugu dolayisiyla yaya hakkinin hice sayildigi Tiirkiye’de bir¢ok
farkli kullanici grubu i¢in AVM’lerin 6zlenen modern kamusal alanlar olarak
karsimiza ¢iktig1 one siiriilebilir (Erkip F., 2010). AVM’lerin “herkese” hitap eden,
“her zaman” acik mekanlar olamasa da kamusal kullanim ydonlerinin olmasi
nedeniyle 6n plana ¢iktiklar1 bir gercektir.

Bu ozellikleri ile kentli i¢cin cazip hale gelen AVM’lerin temel amaci tiikketimi
desteklemektir. Bunu g6z 6niine aldigimizda, kullanicilarin miimkiin oldugunca fazla

vaktini burada gecirmelerini saglamak temel hedef olmaktadir. Bu noktada AVM’ler
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kullanicilara tiim ihtiyaclarini karsilayacagi bir “paketlenmis” bir ihtiya¢ karsilama
unsuru olarak sunulmaktadir.

AVM’lerin sosyal ve fiziksel ¢evrelerinin birbirleriyle olan etkilesiminden bagimsiz
olarak ayr1 ayr 6zelliklerine baktigimizda, fiziksel ¢gevrenin ve mekan tasariminin
aligverise gelenleri mekanda kalma ve aligveris yapma istegi dogurmasi agisindan
onemli bir rol stlendiginin altin1 ¢izmek gerekir. Fiziksel ¢evrenin tasariminda
kullanilan smirh giris, sadece koridor sonlarina yerlestirilen yiiriiyen merdivenler,
belirli alanlari ¢ekici kilmak adina yerlestirilmis agag, cesme vb. tasarim elemanlari
gibi kiiciik bildik tasarim hile ve oyunlar1 bahsi gegen uzun siireli mekan kullanimina
ve tliketime yOnelik stratejiler olarak karsimiza cikar. Bunlarin yani sira, mobilya,
aydinlatma, havalandirma, yeni ve modern malzeme, miizik, ambiyans, diizenli
isaretleme ve diikkan tasarimlart da AVM kullanicilarinin mekan icerisindeki
duygusal durumlarini etkileyen diger 6nemli fiziksel ¢evre unsurlaridir. AVM’lerin
fiziksel ¢evre unsurlar1 denildiginde akla gelen bir diger 6nemli faktér de AVM’nin
kent igerisindeki konumudur. Kolay erisilebilir bir konum veya ulagimin keyifli veya
katlanilabilir olma durumu AVM tercihi ve mekanda harcanan siire agisindan

oldukga belirleyicidir (Bloch P., 1994).

3.2 Organize Perakendeciligi Etkileyen Faktorler

Miisterilerin AVM secimleri konusu irdelendiginde bazi temel faktorlerin tercihlerin
belirlenmesinde ana etmenler oldugu goriilmektedir. Bu faktorler Yasanabilirlik,

Erisilebilirlik ve Siirdiiriilebilirlik kavramlari {izerinden ele alinarak incelenecektir.

3.2.1 Yasanabilirlik

Yasanabilir kent kavrami ise kentlerdeki yasam kalitesini agiklayan kosullarin
birkaginin ya da tamamimin ayni kentte toplanmasi durumudur. Kentler igin
yasanabilirlik, kentte yasayanlarin giinliik yasami i¢inde ihtiya¢ duyduklar1 saglikli
cevresel sartlarin ve yasam kalitesinin karsiligidir (Kentsel Ekoloji Sempozyumu,
2008). Yasanabilirlik, cogunlukla kentsel ekoloji alaninda kullanilan bir kavram olsa

da, yasayan her ortamda genel gecer bir kural olarak varligini siirdiirmektedir.
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Bu dogrultuda yapilan g¢alismalarda gerek Avrupa Kentli Haklar1 Bildirgesinde
(Avrupa Kentsel Sart1, 2004) gerekse Habitat II Zirvesinde (Habitat II Zirvesi, 1996)
ele alinan yasanabilirlik kriterleri, ekonomik yeterlilik, kiiltiirel faaliyetlere katilim,
egitim-saglik hizmetlerinden faydalanabilme, kent hayatina ve giivenlige bagh
gostergeler iizerinden degerlendirilmektedir. Ancak son donem c¢aligmalarinda
kentlinin ihtiyaclarini tamamen sayisal veriler iizerinden degerlendirmenin yetersiz
oldugu distiniilmektedir.
Bu dogrultuda AVM ler ile iliskilendirmemiz gereken ve sayisal verilerin
aciklamakta yetersiz kaldig1 bir konu karsimiza “Yasanabilirlik” ve “Sevilebilirlik”
iligkisi ¢ikmaktadir. Buna gore “sevilebilirlik” kriterleri;

e Sehrin kentliye sundugu firsatlar,

e Sehrin yasam kalitesini belirleyen metabolizma

e Eskinin korunmasi ile ileriye doniik planlar arasinda kurulan denge
olarak belirtilmistir (Livable 25 Cities, 2011).
Sayisal verilere gore talebin ¢cok yogun olacagi 6ngoriilen AVM’lerin zaman zaman
beklenen geri doniisii saglayamamasinin sebepleri kriterler iizerinden degerlendirme
yapildigin1 daha net olarak ortaya koyulabilmektedir.
AVM’lerin kentlilere sundugu imkan cesitleri arttikca talebin de arttigi
goriilmektedir. Ornegin alisveris merkezi biinyesinde acilan ve genis ({iriin
yelpazesine sahip bir elektronik marketin, ¢ocuklu ailelerin aligveris siiresince
cocuklarini giivenli bir sekilde teslim edebilecegi oyun gruplarinin olusturulmasinin
ziyaretci sayisini arttirdigi bilinmektedir.
Diger yandan AVM icerisinde yapilan etkinlikler, farkli yas gruplarina yonelik
aktiviteler, konuk sanatgilar, sergiler ve sanatin ¢esitli dallarinin sahne buldugu
alanlar olusturulmasi tamamen AVM metabolizmasin1 hizlandirmaya yonelik
caligmalar olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Ayrica AVM lerin konsepti ve iceriginin mevcut ihtiyaglari karsilamasi ve mevcut
ziyaretgileri tatmin ediyor olmasi yaninda gelecege yonelik ihtiyaglarin da
degerlendiriliyor olmasi ve gerektigi noktada degisikliklerin konsepte ekleniyor

olmasi1 gerekmektedir.
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Yasanabilirlik kavraminin pek ¢ok yonii olmasi yaninda “sevilebilirlik” boyutunu ele
alirken birgok faktorii bir arada degerlendirmek gerekmektedir. Bunlardan bazilari;
hizmet ¢esitliligi ve kalitesi, su¢ oranlarinin azaltilmasi, giivenlik, sosyal hizmetlerin
siirekliligi ve kalitesi, yonetim ile kentliler arasi iletisim olanaklarinin arttirilmasi
olarak 6ne ¢ikmaktadir.

Bu faktorler goz Oniine alindiginda organize perakendecilige gecisi etkileyen

faktorlerden olan “yasanabilirlik” kavraminin siiregteki yeri 6n plana ¢ikmaktadir.

3.2.2 Erisilebilirlik

Erisilebilirlik en basit anlamiyla ihtiyag duyulan nesne, servis ve aktivitelere
ulasabilme imkani olarak tanimlanabilir. Bu anlamda belli zamanlarinda ulasiimasi
miimkiin olmayan bir alan i¢in erisilebilirli§inin iyi oldugu sdylenemez. Bir yere
erisebilmek icin Oncelikle ulagim altyapisinin, daha sonra da oraya gidebilmenin
alternatifleri olmasi gerekir. Dolayisiyla, bu iki unsur olmadan erisme s6z konusu
olamaz.

Erisilebilirlik ile ilgili calismalarda en ¢ok vurgulanan nokta, “herkesin” “her yere”
erisiminin saglanabilmesi ilkesidir. Bu nedenle degisik yas gruplarina, degisik aile
tiplerine, farkli sosyal statiideki ziyaretcilere hitap edebilir olmas1 gerekmektedir.
Erisim gerek AVM’ye erisim gerekse AVM icinde erisim olarak
degerlendirilmelidir.

AVM’ler anlaminda erisilebilirli§in saglanabilmesi ziyaretciler i¢in temel sartlarin
basinda gelmektedir. Bu nedenle AVM yer se¢im ve i¢ tasarim kriterlerinin ayrintili

sekilde degerlendirilmesi gerekmektedir.
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Sekil 3.1: Erisilebilirlik ve Cevresel Faktorler fliskisi
Bu sekil ¢alismada kullanilmak tizere tarafimdan hazirlanmastir.

Erisim konusunda engelliler, yayalar, bisikletliler ve tiim araglarin birbirlerinin

hareket imkanlarim1  kisitlamayarak  dolasim  Ozgiirliiglinii  saglayabilmeli
gerekmektedir. Bunun i¢in bir AVM’nin ulasim planlama c¢alismalarinda kentsel
mekan kullanicilarinin tiimiiniin diisliniildiigi ve birbirleriyle uyum iginde hareket

etmeleri gerekmektedir.

3.2.3 Siirdiiriilebilirlik

Stirdiiriilebilirlik, bir toplumun, ekosistemin ya da siirekliligi olan herhangi bir
sistemin islevini kesintisiz, bozulmadan, cilirlimesine meydan vermeden, asiri
kullanimla tiiketmede ya da sistemin hayati bagi olan ana kaynaklara asir
yiikklenmeden siirdiiriilebilmesi yetenegi olarak tanimlanmaktadir. Toplumsal ve
dogal yasamin her biriminde yeni bakis agilari, yeni diisiince ve tavirlar gelistirmesi

onerilmektedir. Bu kavram egitimde; insan iligkilerinde, doga-insan iligkisinden,
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kurumlar aras: iligkilere dek tiim yasam kosullarina, yeni bir bakis agis1 getirmistir”

(Erbas E., 1995).

Goriildiigii gibi siirdiiriilebilirlik kavrami her konuda genel olarak biitlinsel bir

yaklasim ve iligkili bir 6neriler dizisi gerektirmektedir. Bu noktada AVM igerisinde

bu gerekliliklerin saglanmasindaki temel amag¢ kentlilerin bulunduklari mekanda

daha “iyi” bir zaman dilimi ge¢irmelerini miimkiin hale getirebilmektir.

Stirdiiriilebilirlik ilkeleri kapsaminda kent sakinlerine bazi haklar saglanmasi

gerekmektedir. Bu anlamda AVM’lerin kullanimlar: ile kentliler arasindaki iligkiler

stirdiirtilebilirlik ilkeleri kapsaminda soyle ele yorumlamaktadir (ERBAS E., 1995);

GUVENLIK: Miimkiin oldugunca sug, siddet ve yasa dist olaylardan
arindirilmis emin ve giivenli bir alan,

KIRLETILMEMIS, SAGLIKLI BIR CEVRE: Cevresi ile saglikli bir iliski
icerisinde olan, atik yonetimine 6nem verilen bir bakis agisi,

ISTIHDAM: Kentli igin istihdam olanaklar1 olusturan ve farkli sosyal
statiideki kentliler icin kisisel ekonomik Ozgiirliiklerin saglanabilmesine
katki,

DOLASIM: AVM’ye erisimde ve AVM igindeki birimler arasinda arag, yaya
ve bisikletliler gibi tiim kullanicilar arasinda, birbirinin hareket kabiliyetini ve
dolasim 6zglirliiglinii kisitlamayan uyumlu bir diizenin saglanmasi,

SAGLIK: Beden ve ruh saghiginin korunmasma yardimci unsurlar olan
sosyallesmenin saglanmasi,

SPOR VE DINLENCE: Yas, yetenek ve gelir durumu farkliliklar gdsterse de,
bireyler icin, spor ve bos vakitlerini degerlendirebilecegi olanaklarin
saglanmasi,

KULTURLER ARASI KAYNASMA: Farkl kiiltiirel ve sosyal yapilarin bir
araya gelerek dostluk i¢cinde yasamalarinin saglanmasi,

KALITELI BIR MIMARI VE FiZIKSEL CEVRE: :Cagdas mimarinin
uygulanmasiyla, uyumlu ve giizel fiziksel mekanlarin yaratilmasi,
ISLEVLERIN UYUMU: Yasama, calisma ve sosyal aktivitelerin
olabildigince birbiriyle ilintili olmasinin saglanmasi,

KATILIM: AVM yonetimi ile kullanicilar arasindaki bilgi aktarimi, dilek,

Oneri ve sikayetlerin kesintisiz sekilde saglanabilmesi,
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= EKONOMIK KALKINMA: Alici ve saticinin bir araya geldigi her mekan
gibi, ekonomik iliskilerin yogunlastigi, alicinin ihtiyaclarini karsiladigir ve
saticinin Uriinlerini sergileyebildigi bir ortak olusmasi,

» SURDURULEBILIRLIK: Calisma saat araliklarmin genisligi, mevsimsel
farkliliklara uyum saglanabilmesi vb Ozellikleri ile genis bir kitledeki
kullanicilara hitap edebilmesi,

= MAL VE HIZMETLER: Erisilebilir, kapsamli, kaliteli mal ve hizmet
sunumunun saglanmasi,

» KISISEL BUTUNLUK: Bireyin sosyal, kiiltiirel, fiziksel ve tiiketime dayali
ihtiyaglarini bir ¢at1 altinda karsilayabilmesi,

* YONETIMLER ARASI iSBIRLIGI: AVM yonetimi ve tekil perakendecilik
yapan isletmelerin uyumlu bir sekilde calisabilmesi i¢in igbirligi yapilmasi

= FINANSAL YAPI VE MEKANIZMALAR: Mevcut AVM’lerin finansal
yapisi ve gelecek yatirimlarin degerlendirilmesi konusunda uzman
yonlendirmelerinin saglanmasi

= ESITLIK: Bireylere cinsiyet, yas, sosyal ve ekonomik farkliliklarina, fiziksel

oOziirlerine bakilmadan; imkan saglamakta yiikiimli olmasi.

Bu boliimde incelenen siirdiiriilebilirlik ilkeleri ile yapilan AVM yatirimlarindan
beklenen geri doniislerin gergeklesebilmesi hedeflenmektedir. Yogun bir rekabetin
hiikiim siirdiigii aligveris merkezi sektoriinde, zamana yenilmemenin sirr1, degisime
sonradan adapte olmak degil degisimi yaratan unsurlar1 iyi kavramaktir (Sier A.,
2014). Aksi takdirde giincel olarak gerek akademik cevre, gerek sosyal medya,
gerekse kullanicilar arasinda yaygin olan ve kismen gergeklestigi goriilen AVM’lerin

atil duruma gelmesi durumu kaginilmaz olacaktir.

3.3 Boliim Sonucu

Bu boliimde alisveris mekanlari ile degisim siirecleri arasindaki iligkisinin temellerini
aldig1 kavramlar olan siirdiiriilebilirlik, yasanabilirlik ve bu kavramlar1 bir mekansal
uygulamaya yonlendiren erisilebilirlik konular1 ele alinmistir. Kavramsal olarak

bakildiginda birbirinden farkli gibi goriinen bu kavramlara kent {izerinden
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bakildiginda aslinda birbirlerinin hem sebebi hem de sonucu olmalarindan dolayi
birbirinden bagimsiz olarak diisiiniilemeyecegi anlasilmaktadir.

Onceki béliimlerde belirtildigi gibi bu kavramlarin bir alanda var olup olmadiginin
degerlendirilmesi siirecinde Olglilebilen ve Olgiilemeyen degerlerin bir arada ele
alinmas1 gerekmektedir. Ciinkii kentsel yasam igerisinde aligveris mekanlarinin
tercihleri, sadece somut ve Olgiilebilir, istatistiki degerlendirmesi yapilabilir
Olclitlerden meydana gelmemektedir. Konunun igeriginde yol gosterici bir kaynak
olarak referans gosterdigim “sevilebilirlik dl¢iitleri” gibi dlgiilemeyen degerlerin yer
almasi, bu iki dlgiitiin birlikte ele alinmasi gerekliligini destekler niteliktedir. Ancak
bu iki tiirdeki verilerin saptanmasi esit zorluk derecesinde degildir. Kentliye sunulan
firsatlar ve 24 saatlik metabolizma gibi sayisal olarak Slgiilemeyen veriler mekana
gore farklilik gdsterdigi gibi ayn1i mekanda zamana goére de farkliliklar
gostermektedir. Bu yiizden Olciilemeyen degerlerin kullanilabilir olabilmesi kapsamli
bir arastirma ve detayl bilgi gerektirmektedir.

Ancak bu calismalar ne kadar zorlu olsa da insan merkezli, yasanabilir ve zamanin
degisen etkileri dogrultusunda kent biitiiniine katilabilen, atil durumda kalmayacak
alanlarin  tasarlanabilmesi ic¢in gereklilikten Ote bir zorunluluktur. Bunu
saglayabilmek i¢in de kentsel alanda verilecek her kararin dncelikle kentlinin aidiyet
hissettigi, toplumsal baglar1 gli¢lendiren, projelerin baslangicindan uygulanmasina
kadar her oOlgekte katilimin saglanabildigi yontemlerle verilmesi saglanmalidir.

Bunun i¢in de biitlinlesik bir ele alig gerekmektedir.
Yani nasil ki bu kavramlar biitiinsel bir yaklasim gerektiriyorsa, onlarin bagli oldugu

mekansal yansimalarin da temelde bir biitlin olusturacak sekilde ele alinmasi

gerekmektedir. Asagidaki sekilde bu iligkisellik anlatilmaya ¢alisilmstir.
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Fonksiyonlan
Ulagim [htiyaci
Cézim Arayglan

YASAMABILIR

RISILEBILIR SURDURULEBILIR

Sekil 3.2: Siirdiiriilebilirlik, Yasanabilirlik ve Erisilebilirlik Kavramlarimn liskisi
Kaynak: Bu sekil tarafimdan yiiksek lisans bitirme tezinde kullanilmak iizere hazirlanmistir.

Sekilden de anlagildig1 gibi temel ihtiyaglar ile ekonomik ihtiyaglar dogrultusunda
arazi kullanim fonksiyonlar1 olusmaktadir. Ardindan toplumsal birliktelik alanlar1 ile
cevresel ihtiyaglarin saglanabilecegi kamusal alan gereksinimini dogurmaktadir. Iste
bu noktada basarili olunabilirse yapili ¢evre yeniden sekillenecek ve bu alanlarda
toplumsal birliktelik saglanarak yasanabilir, siirdiiriilebilir ve erisilebilir alanlar

meydana gelecektir.
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4. AVM KULLANIM TERCIHLERININ iRDELENMESI

Bu boliimde, onceki boliimlerde belirtilen sebep ve sonug iligkileri ile sayilar1 hizla
artan AVM’lerin verimli birer yatirnma doniisebilmeleri ya da atil duruma
diismelerine sebep olan etmenler ortaya koyulmaya calisilacaktir. Cilinkii artan AVM
rekabet ortaminda hitap edilen tiiketici profilinin bilinmesi talebin karsilanmasinda
bliytik bir kaynak olacaktir.

AVM’ler potansiyel miisterileri olan bireylerin aligveris merkezleriyle ilgili
tutumlariin ~ sekillenmesinde etkin olan faktorler analiz edilebildigi ve
tanimlanabildigi takdirde aligveris merkezlerinin miisteri odakli yapilanmalar1 ve
politikalar gelistirebilmeleri miimkiin olacak ve agirlasan rekabet kosullar1 karsisinda

uzun dénemde varliklarin siirdiirebilmeleri kolaylasacaktir ( Ibicioglu H., 2005).

4.1 Yas Gruplan

AVM kullanim tercihlerinde en gbéze c¢arpan ayrim noktast yas gruplari olmaktadir.
Yapilan arastirmalarda AVM’lerin en ¢ok gengler ve orta yas gruplari tarafindan-
tercih edildigi goriilmektedir (Akinc1 G., 2013).

Genglerin, ileri yas gruplarina kiyasla ¢cok daha fazla bos zaman, istek ve ¢cok daha az
sorumluluk duygusuna sahip oldugu bilinmektedir. Ancak diger yandan smirh
Ozgiirliikleri bulunan genglerin ebeveynlerinin onayr disinda istedikleri her mekana
gidememeleri gercegi onlar1 gorece giivenli olan AVM’lere yonlendirmektedir. Ayni
zamanda, sokaklarin suglar nedeniyle gilivenli olmamasi, AVM’leri bir¢cok kent
mekanina kiyasla gengler i¢in bir cazibe merkezi konumuna getirir.

“Tiiketicinin ruh hali ve satin almada igtepisel degerlendirmenin uygunlugu yas,
cinsiyet, biitce ve kiiltiirel faktdrlerden etkilenmektedir. Igtepisel davranis 6zellikle
18-35 yas araliginda artmakta ve daha sonra yavas yavas azalmaktadir. Igtepisel
davranis duygusal boyutla baglantili oldugundan, ileriki yaglarda yetiskinler,
genclere gore daha fazla kontrol egiliminde olmaktadir” (Erkmen T. ve Yiiksel
A.,2008).

AVM’lerin iklimlendirilmis ortamlar olmalari, giivenlikten gegilerek giriliyor

olmalari, ¢esitli boliimlerinde herhangi bir harcama yapmadan oturulabiliyor olmalari
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gibi 6zellikleri genclerin sosyal alan tercihlerini AVM’lerden yana kullanmalarini ve
ebeveynlerin de bu tercihleri onaylamalarini saglamaktadir.
Buna gore AVM kullanommnin geng-orta yas grubu agirlikli  oldugu

sOylenebilmektedir.

4.2  Sosyal Yap1 ve Sosyo Ekonomik Ozellikler

Tiiketicilerin sosyal ve sosyo ekonomik 6zellikleri ile AVM kullanimlar1 arasindaki
iligski incelendiginde gelir durumu, cinsiyet, ¢alisip ¢alismayan bireyler olmasi, evli-
bekar bireyler olmasi gibi 6zelliklerin etkili oldugu goriilmektedir.

Sosyal faaliyetler ile AVM’lerin iligkileri incelendiginde sosyal faaliyet alanlarinin
onemli bir oranda AVM’lere tasindigi goriilmektedir. AVM iglerinde bulunan
sinema ve tiyatro salonlar1 biiyiik oranda talep gérmektedir.

Tiirkiye’de televizyonun artik her eve girdigi, ekranlarin dizi ve filmlerle dolmaya
basladig1 80'li yillardan itibaren sinema sektorii ciddi bir gerilemenin igine girmistir.
Sinema salonlar1 bir bir kapanirken, zamanla bu daralmadan etkilenen Tiirk sinema
yapimcilar da gise filmleri liretemeyen bir hal almistir. Yillar ilerledikge televizyon
sayist artmis, kolaylikla erisilebilen dvd filmler ve internet yoluyla neredeyse tiim
filmlere ¢ok diisiik bedelle ya da bedelsiz ulasmak miimkiin olmustur.

Ancak 2000 yilindan sonra sinema salonlaria film izlemeye gidenlerin sayisinda
biiyiik artis yaganmustir. Yerli film sayis1t 2012'de 312'ye, toplam sinema sektorii
hasilat1 da, 6 katina, 240 milyon dolara ulasmistir ( Yurtseven C., Koksal E., 2014).
Bu zincirin olusmasinda AVM’lerin biinyesinde sinema salonlart bulunmasi,
boylelikle hem gelen ziyaret¢inin AVM igerisinde daha uzun siire tutulmasi
politikas1 gili¢lendirilmis hem de AVM Yatirimcilart Dernegi tarafindan 2012 yilinda
Tiirkiye Genelinde 20 Ilde 1565 katilimc ile yapilan anket arastirma sonuglarina
géore AVM kullanimi ile sosyo ekonomik oOzellikler arasinda siki bir bag
bulunmaktadir (Aligveris Merkezleri Alg1 Arastirmalari, 2012).

Buna aragtirmada hane halki aylik gelirine gore yapilan incelemede en fazla oranin
beklenecegi ilizere orta-iist gelir grubuna ait oldugu goriilmektedir. Bunda orta-alt
gelir grubunun genel olarak AVM’leri ve igerideki magazalar yiiksek fiyatli olarak

ongormesinin etkisi bliyiiktiir (Aligveris Merkezleri Algt Arastirmalari, 2012).
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Cadde magazalarinda 6deme kolayligi, pazarlik, iade kolayligi ve esnaf iliskileri
avantaj yaratmaktadir. Diger yandan orta-alt sinif i¢in AVM tercih sebepleri, ailecek
giivenli bir ortamda aligveris imkani, kampanya kapsaminda uygun fiyata markali

uriunlerin alinabilmesi olarak siralanabilmektedir.

4.3 Boliim Sonucu

Aligveris merkezlerini tercih eden tiiketicilerin davranislar1 ve bu merkezlerle ilgili
gelisen trendler hakkinda cogunlugu yabanci olmak iizere olduk¢a cok sayida
calisma bulunmakla birlikte tiiketicilerin aligveris merkezlerinden beklentileri ve bu
merkezler hakkinda gelistirdikleri tutumlar konusunda smirli sayida ¢alisma
bulunmaktadir. Bir alisveris merkezinin konumu her zaman Onemli bir etken
olmustur. Bu anlamda en yaygin kabul goren teori merkezi yer teorisidir (Craig G.,
1984).

Ancak zaman i¢inde konum yaklagimmin tam olarak talebin merkezinde olup
olmadig1 diisliniildiigiinde farkli etmenlerin oldugu-olmas1 gerektigi diisiincesi
olugmaya baglamistir.

[lk Kez Bucklin sosyo-ekonomik faktdrlerin bir alisveris merkezinin ¢ekim giiciinii
etkiledigini 6ne stirmiistiir ( Bucklin P.,1967).

Daha sonralar1 sosyo-ekonomik faktorlerin bir aligveris merkezinin ¢ekim giicli
tizerine etkisi, perakende sektorii gelistiricilerinin iizerinde en ¢ok yogunlastigi alan

olmustur.
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5. ORNEK ALAN INCELEMESI -BEYLIKDUZU ORNEGI-

51 Beylikdiizii Il¢esi Genel Bakis

Bu béliimde Beylikdiizii ilgesi’nin genel 6zellikleri ele almacak ve ilgenin genel
olarak tanitilmasina yonelik bilgiler verilecektir. Bu dogrultuda cografi 6zellikleri,
tarihgesi, sosyal yapisi, ekonomik 6zellikleri ele alinacaktir.

Alan c¢aligsmasina iliskin sinirlarin ¢izilmesinde ve ¢aligma alaninin olusturulmasinda
bolgenin, Istanbul’un diger ilgelerine gore daha hareketli ve gelismeye agik bir bolge
olmasi 6nemli bir unsurdur. Dolayistyla bu bdlgede yasanan sorunlarin tespiti ile
olusabilecek risklerin belirlenmesi, gelecek donemlerde hem bdlge icin  hem de

benzer sekilde degisim siireci gosterecek alanlar igin bir rehber niteligi tasiyacaktir.

5.1.1 [llcenin cografi 6zellikleri

Beylikdiizii, Tiirkiye'nin kuzeydogusunda yer alan Marmara Bolgesine bagli Istanbul
ilinin bir ilgesidir. Beylikdiizii. Giineyde 12.4 km kiyist ile Marmara Denizine,
Doguda Avcilar, Kuzeyde Esenyurt, Batida ise Biiyiikcekmece ilgelerine komsudur.
Yaklagik 37.38 km?2 alana sahiptir. En giineyi ile en kuzeyi arasindaki kus ugusu

mesafe 6.31 km, en dogusu ile en batis1 arasindaki mesafe ise 8.65 km dir.
Beylikdiizii Ilgesi, E-5 karayolu iizerinde olmasi nedeniyle de énemli bir stratejik

konuma sahiptir. Ayrica giineyde Marmara Denizi’ne kiyist olmast ve Ambarl

limaninin da bu il¢e i¢inde olusu, il¢enin stratejik dnemini daha da arttirmaktadir.
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Harita 5.1: Beylikdiizii ilcesi’nin Istanbul ili icerisindeki Konumu

Ilge toplamda 10 mahalleden olusmaktadir. Bu mahalleler; Cumhuriyet, Biiyiiksehir,
Barig, Adnan Kahveci, Yakuplu Merkez, Giirpinar Merkez, Dereagzi, Kavakli, Sahil

ve Marmara Mahalleleridir.

Kahveci M

LETELUR

Dereagzi M

Harita 5.2: Beylikdiizii [lgesi’nin Mahalleler Haritas1
Kaynak: KAYA H., istanbul’un Giilen Yiizii Beylikdiizii, 2012
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flgenin Istanbul’un merkezine uzakhign goz Oniine alindiginda Cumbhuriyet,
Biiyiiksehir, Baris ve Yakuplu Merkez Mahalleleri, Istanbul’un omurgas1 niteliginde

olan D-100 Karayoluna cepheli olmasi avantaj saglamaktadir. Boylelikle alternatif

ulasim sistemleri kullanilabilmektedir.

b \ N 5 LY 2 \ ) \ 'Y

y ) "\.‘\, s i \\

Fotograf 5.1: D-100 Karayolu Goriiniimii

Beylikdiizii ilgesinin cografi dzellikleri yaninda depremsellik durumu da ilgenin son
yillardaki gelisimine Onemli katki saglamistir. 17 Agustos 1999 depreminde

Beylikdiizii ilgesi’nin komgusu olan Avcilar ilgesi’nde biiyiik kayiplar yasanmis iken

Beylikdiizii Ilgesi’nde herhangi bir yikim olmamuistir.
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Harita 5.3: Istanbul Deprem Bolgeleri Haritas:

Istanbul deprem bdlgeleri haritasinda goriildiigii gibi Beylikdiizii Ilgesinin en
Glineyinde yer alan bolge disinda 1. Derece deprem bdlgesinde kalan alan
bulunmamaktadir. Deprem sonrasinda binalarin genelinde yapilan incelemelerde
bliylik sorunlarla karsilasilmadigi 6grenilmistir. Bu durum ilgenin gelisimine oldukca
biiyiik bir etki yapmustir.

Beylikdiizii ilgesi olumsuz cevresel faktdrlerden korunma anlaminda en avantajli
alanlardan biridir. Ilgenin gelisimin 1990 sonrasina dayanmasi, giiriiltii, hava, su
toprak gibi cevresel kirliliklere karst duyarliligin arttigi, ¢evre kirliligine sebep olan
etmenlere karsi tepkilerin olustugu déneme denk gelmektedir. Bu siiregte Istanbul
genelinde ¢evre kirliligi nedeniyle saglik sorunlarmin yogunlastigi, niifus artigina
paralel olarak bu gibi sorunlarin da arttig1 bir donemde Beylikdiizii Ilgesi avantajli

bir noktaya taginmustir.

5.1.2 Tllgenin tarihcesi

Beylikdiizii, Bizans ve Osmanli donemlerinde ordularin konaklama yeri, sayfiye ve
tarim koyii olmasi nedeniyle bdlgede yogun bir yerlesim olmamistir. Ancak Istanbul
genelinde yerlesim alanlarinin siire¢ icerisindeki yayilmasina bakildiginda Osmanl

doneminden itibaren surlarin disina dogru geniglemeye basladigi, Avrupa Yakasinda
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Beyoglu, Kagithane, Eyiip, Besiktas gibi ilgelerin, Anadolu Yakasinda ise Uskiidar
ve Kadikoy ilgeleri 6n plana ¢ikmakta oldugu goriilmektedir. Ardindan Zeytinburnu,
Bagcilar, Bahgelievler ve Bakirkdy’e kadar yogunlasma devam etmistir. Bu
bolgelerde gecekondu baslangicli bir yerlesim s6z konusu iken bu donemlerde
Beylikdiizii, Biiyiikgekmece bolgelerinin ikincil konut ve tarim alanlar1 kullaniminda
oldugu goriilmektedir. Genel olarak bakildiginda 1990°lardan sonra bu bolgelerde de
stirekli yasayan halkin bulundugu séylenebilir.

Bolgenin idari yapisinin bakimindan incelendiginde, 26 Haziran 1926 yilinda Catalca
ilge olmustur. 1958 yilina kadar Catalca ilgesine bagli nahiye olan Biiyiikgekmece,
19 Subat 1958 yilinda belediye ilan edilmistir. Biiylikgekmece, 4 Temmuz 1987 tarih
ve 19507 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan karar ile ilge olmugstur. Gilinlimiiz
Beylikdiizii ilgesini olusturan Kavakli, Gilirpinar ve Yakuplu beldeleri bu ilgenin
koyleri olmustur. 31 Aralik 1987 tarih 19681 sayili Resmi Gazetede yayinlanan karar
ile Giirpinar belediye olmustur. Ardindan 1 Aralik 1993 tarih 21775 sayili Resmi
Gazete’de yayinlanan karar ile Kavakli ve Yakuplu Belediyeleri kurulmugtur.
Kavakli Belediyesinin ismi, 10.12.2002 giin ve 2002/4962 sayili Bakanlar Kurulu
karar1 ile Beylikdiizii Belediyesi olarak degistirilmistir. 22 Mart 2008 tarth 26824
sayllt Resmi Gazetede yayinlanan karar ile Beylikdiizii ilge olmus. Giirpinar ve
Yakuplu ilk kademe belediyelerinin de tiizel kisilikleri kaldirilarak, Beylikdiizii

Belediyesine katilmislardir.
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BUTEAGERE

MARMARA DENIZI

Harita 5.4: Beylikdiizii Mahalleler Haritas1
Kaynak: Bu harita tarafimdan yiiksek lisans bitirme tezinde kullanilmak tizere hazirlanmistir.

2008 yilindan bu giine Yakuplu, Kavakli ve Giirpinar, Beylikdiizii [lgesinin

Mabhalleleri olarak varligini siirdiirmektedir.

Fotograf 5.2: 1950-2014 yili Haramidere Yokusu
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Beylikdiizii ilgesi’nin arazi kullanimina bakildiginda diizenli bir yapilasma oldugu
goriilmektedir. Istanbul icerisinde gecekondulasma olmadan gelisim saglayan nadir

ilcelerden biri Beylikdiizii Ilgesi’dir.

Fotograf 5.3: Beylikdiizii, 1993

Genel kullanima bakildiginda biiylik boliimii konut alani, kismen ticaret, kismen

hizmet, kismen de sanayi ve depolama alan1 olarak goriilmektedir.

m KONUT
B TICARET+KONUT
M SANAYi

m PARK

B EGITIM

10%
| m SAGLIK
¥ YOL+OTOPARK
1 JEOLOJIK SAKINCALI ALAN
1% DIGER FONKSIYONLAR
3%

Grafik 5.1: Beylikdiizii ilgesi Arazi Kullanim Dagilimi
Kaynak: 1/1000 Olgekli 2011 Onayl Beylikdiizii Uygulama Imar Plani Notlarindan Diizenlenmistir.

Ilge genelinde karma arazi kullaniminin benimsenmis olmasi, is imkan1 saglanmast,
konut stoku bulunmasi gibi 6zellikleri ile ilgenin 6n plana g¢ikmasini tetikleyen
faktorler olmustur. Karma kullanimin benimsenmis olmasi ayrica ilge genelinde
gece-giindiiz niifusunun dengelenmesini saglamis ve su¢ oranlarinin diisiik olmasina

katki saglamistir.
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5.1.3 llcenin sosyal yapisi

Beylikdiizii Ilgesi'nde niifus artis1 ve fiziksel cevre anlamindaki gelismelere ek
olarak ilgenin sosyal yapisinda da gelismeler olmustur. 2008 yilinda Beylikdiizii
Belediyesi’nin kurulmasi ardindan sosyal etkinlikler hizla artmistir. Beylikdiizii
Belediyesi’nin diizenledigi festivaller ve organizasyonlar oldukca ilgi gormiistiir.

Bunun yaninda Beylikdiizi sahili ve yesil alanlari ile halkin sosyal ortamlara

katilimina, etkinliklere dahil olmasina imkan saglamaktadir.

e

Fotograf 5.4: Kavakli Sahili

Her yil diizenlenen, baris festivali, ramazan etkinlikleri, yoresel yemek yarigmalari,
sportif faaliyet ve yarigmalar ilge i¢cin geleneksel hale gelmistir. Bu faaliyetler igin
ilce merkezinde yaklasik 25.000 kisilik oldugu belediye tarafindan belirtilen bir

etkinlik alani bulunmaktadir.

Fotograf 5.5: Beylikdiizii Belediyesi Etkinlik Alani
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flgede sosyal yapmin énemli bir boliimiinii de aligveris etkinlikleri olusturmaktadir.
Kentliler i¢in bulusma mekanlar1 haline gelen aligveris merkezleri, 6zellikle

Beylikdiizii Ilgesi’nde olduk¢a yogun ilgi gérmektedir.

Fotograf 5.6: AVM Icerisinde Resim Sergisi, 2012

Aligveris merkezleri giiniimiizde aligveris yapmanin Otesinde bir “bos zaman”
gecirme mekant olarak goriilmektedir. Ayrica aligveris merkezleri igerisinde
bulunan, sinemalar, bowling salonlari, cafe ve restaurant alanlar1 bu kullanimi

destekleyici faktorler olmaktadir.

5.1.4 Tlcenin demografik yapis

Bu boliimde ilgenin demografik 6zellikleri ele alinacaktir. Buna goére Beylikdiizii
ilcesi, niifus sayisi, cinsiyete gore niifus sayisi, kayithh oldugu kiitiige gore
degerlendirme, yas gruplarina gore degerlendirme ve egitim durumuna gore

degerlendirmeler yapilacaktir.

5.1.4.1 Niifusa iliskin degerlendirme

Cumbhuriyetin ilanindan sonra ilk niifus sayimi 1927 yilinda yapilmustir. ikincisi ise
1935 yilinda yapilmistir. Bu tarihten itibaren niifus sayimlariin her bes yilda bir
yapilmasina karar verilmistir. 1990 yilindan sonra her on yilda bir yapilmasina karar
verilmistir. 2000 yilinda ev ev gezilerek ve sokaga ¢cikma yasagi uygulanarak son kez
niifus sayimi yapilmistir. Bu tarihten itibaren adrese dayali niifus sayim sistemi

uygulamaya koyulmustur.
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Buna gore Istanbul’un niifusunun bu denli artisini, istanbul metropoliiniin ancak

ceperlere dogru genisleyerek kaldiracag agiktir.

1965-2000 YILLARI ARASI iSTANBUL NUFUS SAYIMI
12000000 -
10018735
10000000 -
8000000 - 7309190
20923060
6000000 1 4741890
3904588

4000000 3019032

2293823
2000000

0 : : , , , :
1965 1970 1975 1980 1985 1990 2000

Grafik 5.2: 1965-2000 Yillar1 Aras: Istanbul Niifus Sayimi Sonuglari, TUIK, 2013

2007 yilindan itibaren bu artisin daha hizli oldugu sdylenebilmektedir. Bunun
yaninda Istanbul niifusundaki bu hizl artis Beylikdiizii niifusunun da hizla artmasina
sebep olmustur.

Cumhuriyet sonrast ilk niifus saymimi 1927 yilinda yapilmigtir. 1927 yilindaki
sayimlarda Giirpmar, Yakuplu, Kavakli mahalleleri Catalca Ilgesi iginde sayilmistir.
Bu nedenle mahalle Olceginde sayim bilgilerine 1935 yilindan itibaren

ulasilabilmistir.
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1935 834 291 434 1.559
1940 980 353 534 1.867
1945 1.757 410 848 3.015
1950 1.065 420 560 2.045
1955 1.108 414 584 2.106
1960 1.110 460 884 2.454
1965 1.207 486 771 2.464
1970 1.305 501 974 2.780
1975 1.578 628 1.045 3.251
1980 2.812 866 1.252 4.930
1985 3.584 1.021 1.664 6.269
1990 10.191 2.170 2.841 15.202
2000 25.479 39.884 24.960 90.323
2007 45.682 112.131 51.862 209.675

Tablo 5.1: 1935-2007 Yillar1 Arasi Giirpinar, Kavakli ve Yakuplu Niifus Sayim Sonuglari, TUIK,
2013

Yillara gore Gilirpmar, Kavakli ve Yakuplu niifus sayimi sonuglarin bakildiginda
2000 yilina kadar Glirpinar’in, Yakuplu ve Kavakli’nin yaklasik 5 kati1 niifusa sahip
oldugu gorilmektedir. Ancak 1999 depremi sonrasinda Beylikdiizii’nlin birincil
konut olarak kullanacak kullanicilar tarafindan tercih edildigi goriilmektedir. Birincil
konut olarak kullanacak kentliler ise ulasim imkanlar1 bakimindan ve daha diiz bir
topografyada sahip olmasi sebepleri ile Kavakli bolgesini tercih ettikleri
diistiniilmektedir. Bu tarihten itibaren Kavakli niifusu, Yakuplu ve Giirpinar’in

yaklagik iki katt oldugu goriilmektedir.

5.1.4.2 Niifusun cinsiyete iliskin degerlendirmesi

Niifusun cinsiyete gére dagilimi incelendiginde Istanbul genelinde kadin-erkek niifus
sayisinin  birbirine yakin oldugu ancak erkek sayisinin daha fazla oldugu

gorilmektedir.
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KADIN 6.282.073 |6.310.392 |6.416.161 |6.600.591 |6.778.259 |6.897.832 |7.044.746
ERKEK [6.291.763 |6.386.772 |6.498.997 |6.655.094 |6.845.981 [6.956.908 |7.115.721
TOPLAM |12.573.836[12.697.164 | 12.915.158|13.255.685|13.624.240 | 13.854.740 | 14.160.467

Tablo 5.2: 2007-2013 Yillar1 Arast Kadin-Erkek Istanbul Niifus Sayimi Sonuglari, TUIK, 2013

2007 yili sonrasinda hizla artan Istanbul niifusunun cinsiyete gore dagilimi istikrarl

bir degisim gdstermektedir. 2000 yilinda Istanbul niifusunun 10.018.735 kisi oldugu

gdz oOniine almirsa 2013 yili itibariyle Istanbul niifusunun yaklagik %43 arttigi

goriilmektedir. Bu artis Istanbul’un yogun gog aldigimin agik bir gdstergesidir.

7.200.000

7.000.000

6.800.000

6.600.000

6.400.000

6.200.000

6.000.000

5.800.000

y 7.115.721
i 65.056.008 7.
6.845.981
32
6.655.094
1 6.498.997 .
6.386.772 ERKEK

6.291.763 B KADIN

I

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Grafik 5.3: 2007-2013 Yillar1 Aras1 Kadin-Erkek Istanbul Niifus Sayimi1 Sonuglari, TUIK, 2013

Istanbul geneline bakildiginda niifusun hizla artti1 goriilmektedir. Istanbul genelinde

erkek sayisi, kadin sayisindan daha fazladir.

KADIN 105805 93356 97956 103754 | 110681 |116533 |124640
ERKEK 103870 92277 96016 101119 |107439 |112582 |120120
TOPLAM |209.675 [185.633 [193.972 |204.873 |218.120 |229.115 |244.760

Tablo 5.3: 2008-2013 Yillar1 Aras1 Kadin-Erkek Beylikdiizii Niifus Sayim Sonuglar1, TUIK, 2013
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Beylikdiizii Ilgesi’ne bakildiginda kadin ve erkek sayilarinin birbirine yakin olmakla
birlikte kadin sayisinin ilgede daha fazla oldugu goriilmektedir. 2007 yili itibariyle
209.675 kisi olan Beylikdiizii niifusu 2008 yilinda 185.633 kisi olarak goriilmektedir.
Bunun sebebi 2008 yilinda ilge sinirlarmin diizenlenmesi ile Beylikdiizii Ilgesi’ne
bagl baz1 boliimlerin Esenyurt ve Biiyiikgekmece Ilgeleri *ne baglanmasidir. 2008
yilindan 2013 yilina kadar ilge niifusu yaklasik %30 artmistir. Bu, il¢eye yogun goc

oldugunu gostermektedir.

Beylikdiizii Ilgesi’nde niifusun 1990 yilindan itibaren hizli artisinin sebepleri soyle
siralanabilir;
e Istanbul’un yogun gd¢ almasi
e Merkez ilgelerdeki niifus yogunlugu
e Merkez ilgelerdeki niifus yogunluguna bagl olarak konut fiyatlarinin hizla
artmasi
e Beylikdiizii Ilgesinin ulasim imkanlarinin iyilestirilmesi
e Beylikdiizii Ilgesinin, merkez ilgelere gore daha diizenli bir yerlesime sahip
olmasi
e 1999 Marmara depremi sonrasinda hasar goren yapilarin yok denecek kadar
az olmasi
e Sanayi bolgeleri ve ticaret alanlari ile i imkan1 saglanabiliyor olmas1 (Kaya
H.Uzun Y., 2012).
Tim bu nedenlere bagli olarak Beylikdiizii gé¢ alan ve ileriye doniik olarak gog

almas1 devam etmesi beklenen il¢elerden olmaktadir.

5.1.4.3 Niifusa kayith oldugu bolgelere gore degerlendirme

Beylikdiizii Ilgesi’ni kisilerin bagli olduklar1 Niifus kiitiigii acisindan
degerlendirirsek Beylikdiizii Ilgesinin karma durumunu daha iyi inceleyebiliriz. ilge
genelinde tiim bdlgelerden gelen karma bir yap1 bulunmaktadir. Ancak TUIK verileri
dogrultusunda yapilan incelemelerde Beylikdiizii Ilgesi'nde en ¢ok Karadeniz

Bolgesi, en az ise Ege Bolgesi kiitiigiine kayith vatandas oldugu goriilmektedir.
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BEYLIKDUZU HALKININ NUFUSA KAYITLI OLDUGU
BOLGELERE GORE DAGILIMI

54363

B KIS

Grafik 5.4: Beylikdiizii Halkinin Niifusa Kayitl Oldugu Bolgelere Gére Dagilimi, TUIK, 2013

Bu dagilim incelenirken, Istanbul’da tasima niifus kiitiik kayitlarmin yogun olmasi
nedeniyle, Istanbul niifus kiitiigiine kayith kisiler degerleme dis1 birakilmistir. Ilgeye
son donemde Dogu ve Giineydogu kokenli vatandaslarin yogun sekilde gog ettigi
gorilmektedir.

Buna gore Beylikdiizii Ilcesi de Istanbul 1li gibi kozmopolit bir yapiya
doniismektedir. Bu yapinin en giizel yani farkli kiiltlirlere sahip insanlarin bir arada

yasamast ve farkli kiiltiirlerin kaynasmasidir.

5.1.4.4 Yas gruplarina gore degerlendirme

Bir yerlesim yerinde yasayan niifusun yas dagilimi gostergeleri, o bolgedeki
ihtiyaclart1 ve potansiyelleri belirlemede ana etmenlerden biridir. Degisik yas
gruplarinin yagsadiklar1 alandan beklentileri birbirinden oldukga farklidir. Bu 6zellik,

yasanan alanin sekillenmesinde son derece etkilidir.
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Grafik 5.5: Beylikdiizii Halkinin Yas Gruplarina Gore Dagilini, TUIK, 2013

Beylikdiizii Ilgesi yas gruplarina gore degerlendirildiginde geng niifusun 6n plana
ciktig1 goriilmektedir. Yas gruplarina bakildiginda, en fazla kisi 30-34 yas grubunda
iken en az kisi 60-64 yas grubunda yer almaktadir. Merkezden uzak ilgelerde
yasayan halkin yas ortalamasinin yiikseldigi izlenimi Beylikdiizii Ilgesi igin gecerli
degildir. Bu veri ile Beylikdiizii, diger ¢eper ilgelerdeki emekli yeri izleniminin
disina ¢ikmaktadir. Aksine, gen¢ ve dinamik bir niifusun var oldugu dolayisiyla

hareketliligin ve canliligin yiiksek oldugu bir ilge olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

5.1.4.5 Egitim durumuna gore degerlendirme

Egitim durumundaki degisiklikler bir toplulugun sosyo-ekonomik ihtiyag ve
taleplerini degisiminde en onemli faktorlerden biridir. Degisik egitim seviyesindeki
insanlarin ¢alisma durumlari, ¢alisma alanindaki pozisyonlari, aile yapilari birbirine
gore farkliliklar gostermektedir.

Bu nedenle bu béliimde Beylikdiizii ilgesi ile Istanbul Ili karsilastirmali olarak ele

alinacaktir.
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Grafik 5.6: Istanbul ili Cinsiyete Gore Egitim Durumu Dagilimi, TUIK, 2013

Grafikte Istanbul I ve Ilce merkezlerinde yasayan niifusun cinsiyet ve egitim durumu
iizerinden dagilimi goriilmektedir.

Buna gore Istanbul genelinde kadinlarda en goktan aza dogru sirasiyla; ilkokul
mezunu, lise mezunu, ilkdgretim mezunu, yiiksek 6gretim ve ilizeri mezunu, okur
yazar olan ve okuma yazma bilmeyen kisi bulunmaktadir.

Erkeklerde ise en coktan aza dogru sirasiyla; lise mezunu, ilkogretim mezunu,
ilkokul mezunu, yiiksekokul ve iizeri mezunu, okuryazar olan ve okuma yazma

bilmeyen kisi bulunmaktadir.
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Grafik 5.7: Beylikdiizii Ilgesi Cinsiyete Gére Egitim Durumu Dagilimi, TUIK, 2013

Grafikte Beylikdiizii genelinde yasayan niifusun cinsiyet ve egitim durumu iizerinden
dagilimi goriilmektedir.

Buna gore Beylikdiizii Tlgesi genelinde kadinlarda en goktan aza dogru sirasiyla; lise
mezunu, yiiksekokul ve iizeri mezunu, ilkokul mezunu, ilkdgretim mezunu, okur
yazar olan ve okur yaza olmayan kisi bulunmaktadir.

Erkeklerde ise en g¢oktan aza dogru sirasiyla; lise mezunu, yliksekokul ve iizeri
mezunu, ilkdgretim mezunu, ilkokul mezunu, okuryazar olan ve okur yaza olmayan
kisi bulunmaktadir.

Bu verilere gore Beylikdiizii Ilcesinde egitim seviyesinin, Istanbul geneline gére
oldukca yiiksek oldugu anlagilmaktadir. Ayrica kadin-erkek egitim diizeylerinin de
birbirine yakin oldugu, cinsiyete gore farklilifin en az seviyede oldugu
goriilmektedir.

Beylikdiizii ilgesinin genel demografik dzelliklerine bakildiginda;

e Niifusu yillara gore hizla artan,
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e Kadm-erkek oraninin birbirine yakin olmakla beraber kadin niifusunun
yaklasik %5 daha fazla oldugu,

e Istanbul ile benzer sekilde karma bir yapisi olmakla birlikte en ¢oktan aza
dogru Karadeniz, Dogu Anadolu, I¢ Anadolu, Marmara, Giineydogu
Anadolu, Akdeniz ve Ege Bolgelerinin niifus kiitiigiine kayith vatandasin
yasadigi,

e Her yas grubundan insan bulunmakla birlikte biiyilk cogunlugu 25-45 yas
aras1 grubun olusturdugu genc¢ ve dinamik bir halki olan,

e Istanbul geneli ile karsilastirildiginda egitim diizeyi daha yiiksek -lise ve
yiiksekdgrenim seviyesinde yogunlagmis- olan

bir ilge lizerinden degerlendirme yapildig1 goriilmektedir.

5.1.4.6 Ekonomik ozelliklere gore degerlendirme

Ekonomik 6zellikler, bir bdlgenin, niifus, demografik 6zellikler, perakende sektdrii
gibi pek ¢ok alaninda farklilik olusturmaktadir. Beylikdiizii ilgesi’ne genel olarak
bakildiginda D-100 Karayolu cepheli olmasi, TEM Otoyolu'na yakin mesafede
olmasi1 gibi 6zellikleri yaninda biinyesinde Tirkiye nin en biiylik konteyner limam
olan Yakuplu Limani’nin olmasi sayesinde erisimi kolay bir alan olarak
goriilmektedir (Kaya H. Uzun Y., 2012).

Biiyiik ticaret unsurlarmin yamsira Beylikdiizii ilcesi'nde 4324 adet isyeri
bulunmaktadir. Isyerlerinin 202 tanesi umuma acik isyeri, 3122 tanesi sthhi isyeri,
1000 tanesi ise gayristhhi igyeridir (ITO, 2014).

Diger yandan Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan denetlenen 54 adet Birinci Sinif
Isyeri(metal boru iiretim, metal kaplama vs), 71 adet Milli Egitim Bakanlig
kontroliinde, 132 adet dernek lokali Kaymakamliga bagli olup ayrica 880 adet isyeri
Organize Sanayi Bolgesi c¢atis1 altinda bulunmaktadir. Buna gore ilge smirlarinda
toplam 5461 adet isyeri faaliyette goriinmektedir.

Bu bilgilere gore ilgenin ticari hareketliliginin de olduk¢a yiiksek oldugunu
soyleyebiliriz. Bu dogrultuda Beylikdiizii Ilgesi’nin gelecek donemlerde de dikkat

cekici bliylimesinin devam edebilecegi ongoriilmektedir.
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5.1.5 Tllgenin planlama gecmisi

Planlama bir bolgenin gelisiminin yonlendirilmesinde en 6nemli faktorlerden biridir.
Gerek st Olcekte biitiinciil yaklasimlarla, gerekse alt Slgcekte verilecek kararlarla
bolgelerin gelisimi yonlendirilmektedir.

Bu dogrultuda calisma alanmin bagli oldugu Istanbul igin en son hazirlanmis
1/100.000 olcekli Cevre Diizeni Plan1 incelenmistir. 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni
Plan1 ve Plan Raporu incelendiginde en ©nemli sorunlardan birinin merkezi
fonksiyonlarin belirli bir alanda yogunlagsmasi oldugu goriilmektedir. Bu soruna

yonelik olarak merkezi kademelenmesi ile alt merkezler olusturulmasi

ongoriilmektedir.
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Harita 5.5: Calisma Alaminm 1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plam I¢indeki Konumu
Kaynak: 1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plan Raporu, istanbul, 2009 Uzerinden Tez

Calismasinda Kullanilmak Uzere Ozge Dirmiye Cakir Tarafindan Diizenlenmistir.

Buna gore calisma alaninin bulundugu boélge konut kullanimi yogunluklu, ikincil
merkez olarak goriilmektedir. Bolge kismen jeolojik sakincali alan ve kismen kirsal

karakteri korunacak alan nitelikleri ile kisitlansa da biiylik oranda yerlesime elverisli
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bir bolgedir. Bu o6zellikleri ile gelisme bolgesi olarak ongoriilen alanin alt merkez
fonksiyonu ile desteklenmesi bolgede ticaret ve hizmet fonksiyonlarinin da
gelisimini tetikleyici bir etmen olusturmaktadir. Bu bilgiler dogrultusunda bdlgenin
sadece konut degil, ikincil merkez tanimina gore etki alanindaki yerlesmelerin ticaret
ve hizmet fonksiyonlarini karsilayabilen, ticaret, hizmet ve donatilar ile kiiltiir
endistrilerinin  bulunacagi merkez olma o6zelligini arttirarak  siirdlirmesi
beklenmektedir.

Planda gerek niifus verileri gerekse ekonomik ve sektorel projeksiyonlar gz oniine
alinarak on adet bolge belirlenmistir. Bu plan smirlar1 dogal ve yapay esiklerle

belirlenmistir.

Harita 5.6: 1/100.000 Olgekli Planda Onerilen Alt Bélgeler
Kaynak: 1/100.000 Olgekli istanbul Cevre Diizeni Plan Raporu, istanbul, 2009

Calisma alan1 8 nolu bolge icerisinde yer almaktadir. 8 nolu alt bolge Biiyiikcekmece

ve Kiiciikcekmece Golleri arasinda yer alan Avcilar, Beylikdiizii, Esenyurt,
Basaksehir ve Biiyiikgekmece Ilgelerini kapsamaktadir.
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Tablo 5.4: 1/100.000 Olcekli istanbul Cevre Diizeni Planinda Onerilen Sektérel Dagilim Tablosu
Kaynak: 1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plan Raporu, Istanbul, 2009

Istanbul Cevre Diizeni Planinda isgiiciiniin merkezden, ¢evre bdlgelere
desantralizasyonu 6ngoriilmektedir. 8. Bolgede toplam isgiicii 2000 yili itibariyle
245.700 kisi iken 2023 Ongoriilerinde 612.500 kisi olarak belirtilmistir.
Projeksiyonlara gore bolgedeki niifusun, isgiiciinlin ve is olanaklarinin
yogunlasacagini goriilmektedir. Ayrica eklenecek iggiicliniin agirlikli olarak hizmet
sektoriinde ve sanayi alaninda yogunlagsmasi beklenmektedir. Tarimin ise yok

denecek kadar diigiik oranda oldugu goriilmektedir.

Harita 5.7: Planda Ongoriilen Sektdrel Dagilim
Kaynak: 1/100.000 Olgekli istanbul Cevre Diizeni Plan Raporu, istanbul, 2009
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Gelisme alanlarinda hizmet sektoriiniin yogunlagmasi, kismen sanayi fonksiyonlari
ve diisiik bir oranda da tarim sektorii yer almasi planlanmaktadir.

Tim bu Ongorilerin gergeklesmesi asamasinda kullanilacak yontem merkezde
yogunlasan fonksiyonlarin gelisme alanlarina dagitilmasi ile saglanmaya
calisilacaktir. Bu durumun olusturacagi makroform, plan raporunda “MIA’dan
sigramali odaklarla dogu ve bat1 eksenlerinde dogrusal bir mekansal diizenleme ve
bliylimeye imkan verecek nitelikte olmas1” seklinde ifade edilmistir.

Bu yaklasimin benimsenmesindeki asil tetikleyici Istanbul genelinde isgiicii, konut
ve calisma alanlarinin dengesiz dagiliminin makro dlgekte yapisal sorunlara neden
olmasidir. Ticaret ve hizmet alanlarinin Avrupa Yakasi’'nda ve tek merkezli bir
mekansal organizasyon icinde yogunlagmasi, Istanbul’un {ist &lcekli planlama
siirecinin kars1 karsiya kaldig1 en temel agmazdir. Istanbul’un kiiresel ve bolgesel
merkez kimliginin, sahip oldugu potansiyeller ve siirdiiriilebilir kentlesme
cercevesinde giiclendirilmesi hedefi dogrultusunda, MIA’nmn ve alt merkezlerin
kademelenme hiyerarsisindeki yerini ve gelisme yonlerini belirlemek Plan’in

oncelikleri arasindadir (ICDP, 2009).

MIA VE BOTOMLE SME
BOLGESI

GELENEKSEL
MERKEZ

TICARET. TURIZM, .T

@ KOLTUOR VE KONUT |
ALANI b
. BIRINCIDERECE |
MERKEZ rﬁ'
. IKINCI DERECE
MERKEZ ¢
@ 'ALT MERKEZ
ALANLARI

Harita 5.8: 1/100.000 Olgekli Planda Oneri Merkez Kademelenmesi
Kaynak: 1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plan Raporu, Istanbul, 2009

Plan dogrultusunda ¢alisma alam1 “ikinci Derece Merkez” olarak gdsterilmektedir.

Planda “Ikinci Derece Merkez” olarak gosterilen alanlarin ¢ok merkezli kentsel
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gelismeyi desteklemelerinin yani sira etki alanlarindaki yerlesmelerin ticaret-hizmet
ihtiyaclarin1  karsilayacak nitelikte ticaret, hizmet fonksiyonlarinin bulundugu
merkezler olarak hizmet vermesi 6ngoriilmiistiir.
Planda “Ikinci Derece Merkez” alanlari; “Etki alanindaki yerlesmelerin ticaret ve
hizmet ihtiyaglarin1 karsilayacak nitelikte ihtisaslagmig ticaret ve hizmet
fonksiyonlar1 ile metropoliten merkez alan1 ve ¢evre merkezler ile iletisim kurabilen,
kentin gelisme potansiyeli ve lineer mekansal gelisimi c¢er¢evesinde niifus
desantralizasyonunu saglayacak ticaret, hizmet ve donati alanlarmin ve kiiltiir
endustrilerinin yer alacagi merkezlerdir. Bu merkezlerde, belirtilen fonksiyonlarla
birlikte konut kullanimi1 da yer alabilir.” olarak tanimlanmaktadir.
Beylikdiizii ilgesi, Istanbul Ili’nin 2008 yilinda 5747 sayih Kanun ile Yakuplu,
Beylikdiizii ve Giirpinar ilk Kademe Belediyeleri’nin birlesmesi ile olusmus bir ilge
belediyesidir. 1994 yilina kadar Yakuplu, Kavakli (Beylikdiizii) ve Giirpinar kdyleri,
Biiyiikcekmece Ilgesi’ne bagli iken; Biiyiikcekmece Belediyesi tarafindan bolgesel
bazda yapilan ve 1989 — 1994 yillar1 arasinda gesitli tarihlerde onaylanan Mevzi imar
Planlar1 bulunmaktadir. 1994 yilinda Yakuplu, Kavakli ve Giirpinar belde belediyesi
statiisiine gegmistir.
10.07.2004 tarihinde Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi yetki sinirma alman bu iic
belde, 1k Kademe Belediyesi statiisii kazanmstir. Bu tarihten itibaren 1/5000 &lgekli
Nazim Imar Planlarin1 yapma ve onama yetkisi Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nde,
1/1000 6lgekli uygulama imar planlarin1 yapma yetkisi de Ilge belediyelerinde olup;
onama yetkisi yine Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’ndedir (Kaya H. Uzun Y., 2012).
Bu dénemde yapilan planlar;
e 25.12.1996 tarihinde onaylanan 1/5000 ol¢ekli Yakuplu Revizyon Nazim
Imar Plan1
e 25.12.1996 tarithinde onaylanan 1/1000 6lgekli Yakuplu Revizyon Uygulama
Imar Plan1
e 16.02.2004 tarihinde onaylanan 1/5000 o6lcekli Yakuplu Genel Revizyon
Nazim Imar Plan1
e 16.02.2004 tarihinde onaylanan 1/1000 olcekli Yakuplu Genel Revizyon

Uygulama Imar Plan1
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16.03.1999 tarihinde onaylanan 1/1000 6l¢ekli Kavakli Revizyon Uygulama
Imar Plani

09.08.2002 tarihinde onaylanan 1/1000 6l¢ekli Kavakli Revizyon Uygulama
Imar Plani

26.05.2003 tarihinde onaylanan 1/1000 6lgekli Kavakli Revizyon Uygulama
Imar Plani

15.05.2005 tarihinde onaylanan 1/5000 &lcekli Beylikdiizii Nazim Imar Plani
21.01.2007 tarihinde onaylanan 1/1000 dlgekli Beylikdiizii Uygulama imar
Plani

03.10.1995 tarihinde onaylanan 1/5000 6lgekli Beylikdiizii Uygulama imar
Plani bulunmaktadir.

03.10.1995 tarihinde onaylanan 1/5000 6lgekli Giirpinar Nazim imar Plani
03.10.1995 tarihinde onaylanan 1/1000 &lgekli Giirpinar Uygulama Imar
Plani

03.01.1997 tarihinde onaylanan 1/5000 6lgekli Giirpinar Nazim imar Plani
03.01.1997 tarihinde onaylanan 1/1000 &lgekli Giirpmar Uygulama imar
Plani

19.06.2002 tarihinde onaylanan 1/5000 6lcekli Atakent Revizyon Nazim Imar
Plani

19.06.2002 tarihinde onaylanan 1/1000 6l¢ekli Atakent Revizyon Uygulama
Imar Plan

19.06.2002 tarihinde onaylanan 1/5000 &lgekli Armuttarla Nazim Imar Plam
19.06.2002 tarihinde onaylanan 1/1000 6l¢ekli Armuttarla Revizyon
Uygulama imar Plan1

28.10.2003 tarihinde onaylanan 1/5000 &lgekli Sanayi Bolgesi Nazim Imar
Plan1

28.10.2003 tarihinde onaylanan 1/1000 6l¢ekli Sanayi Bolgesi Revizyon
Uygulama Imar Plan1

06.10.2000 tarihinde onaylanan 1/5000 6lgekli Giirpmar 1-2-3. Etap Nazim

Imar Planm
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e 06.10.2000 tarihinde onaylanan 1/1000 ol¢ekli Glrpmar 1-2-3. Etap
Revizyon Uygulama Imar Plam
e 08.08.2010 tarihinde onaylanan 1/5000 6lgekli Giirpinar Nazim Imar Plam
e 09.06.2011 tarihinde onaylanan 1/1000 ol¢ekli Glrpmar 1-2-3. Etap
Uygulama imar Plan1
seklinde siralanmaktadir.
2008 yilinda Beylikdiizii ilce Belediyesi kurulmus olup Kavakli, Yakuplu ve

Glirpinar Mahalle statiisiine ge¢mistir.

65



LEJAND

SINIRLAR
FLANLABA SINIRLARI

‘CPNGE S BHESI SR

[E—

[ e

=
OZEL KOFULLU ALAN SINIRLARI
AT

S| VERLEGINE GNLEM AL NARAK BN CLK ALANLAR
| vERLESME Uvoun LN ALAKLIR

KENTSEL ALAN KULLANIM|

KONUT YERLESME ALANLARI

VERLESIK KONLT ALANLARI (MESKLN ALSNLAR)
MBI OO KT (1435 )

CRTAGUMLINTA (31 IONEHA)

R TOBMURTA - SA
(GELISUE KONLT ALANLARI {MKIZAF ALALAR)
ORTA YOGUMLATA

= oo ronmuna
KENTSEL CALISMA ALANLARI
[s——

[T
= [e—————
T mmmenmnn
T s o, ey
A s s
I T T ea—

s ——

TURIZM YERLEGME ALANLARI
] mmemssaisn
IS Je———

AGIK VE YESIL AUVLAR
AT TS AR

PARALAR Y DEPE MLANARS

DIGER YESIL ALAMAR

venauas

BEZ

KENTSEL SOSYAL ALTYAP! ALANLARI

T TESILER AL

L B

| e ——

S T ———
1 wowrmsmm
| 5| sommssmmomonem

|2l owmeram

[}

HEMISEL VE BOLEESEL YK 3P0R ALKMAR!

[E——

KENTSEL TEKNIK ALTYARI ALANLARI
uLasm
KARYGLLAR

ENTHEL v BOLOSSEL TOLLAR O 10 ARAYOLL

1 comez mwrirELLA
T
2 cemEE kw7 i LA
& o
LSRR
2 UM B ALK
v veusan

i vowa

A VEAARYART ETASTONAR
UNETLLA

LEEIWTI ILJIL]

ENERI ORETIM YE DAETI

[

EreEe e ——
oL R

NAZIM IMAR PLANI

ISTANBUL ILI BEYLIKDUZU ILGESI

MARMARA DENIZI

OLCEK:1/5000

Harita 5.9: 15.05.2005 tarihinde onaylanan 1/5000 dlgekli Beylikdiizii Nazim Imar Plani, Beylikdiizii

Belediyesi Imar ve Planlama Miidiirliigii, 2014
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Harita 5.10: 16.02.2004 tarihinde onaylanan 1/5000 6l¢ekli Yakuplu Genel Revizyon Nazim
Imar Plami, Beylikdiizii Belediyesi Imar ve Planlama Miidiirliigii, 2014
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09.06.2011 tarihli, 1/1000 6lgekli Giirpinar 1-2-3 etap Uygulama Imar Planlarinda;
Adnan Kahveci Mahallesi’nde, 8 kat, 5 kat ve 3 kat yapilasma; Giirpinar

Mahallesi’nde, 5 kat ve 2 kat yapilagsma izni bulunmaktadar.

1
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Fotograf 5.7: Beylikdiizli Giirpinar Mahallesi Kuzey Kesiminden Goriintiiler

Dereagzi Mabhallesi’nde ise 5 kat, 3 kat ve 2 kat yapilasma kosulu getirilmistir.
Gilrpinar ve Dereagzi Mahallelerinin sahil kesimi ile Adnan Kahveci Mahallesi’nin
dogusunda ve Kavakli Derenin batisinda “Jeolojik Sakincali Alanlar” bulunmakta

olup bu alanlar planlama sinir1 disinda birakilmistir.

Fotograf 5.8: Beylikdiizli Giirpinar Mahallesi Giliney Kesiminden Goriintiiler

21.01.2007 tarihli 1/1000 olgekli Beylikdiizii Uygulama Imar Planlarinda;
Cumhuriyet Mahallesi’nde, 9-16 kath yapilasma; Biiyliksehir Mahallesi’nde 12-13-
15 kath yapilagsma; Baris Mahallesi’nde 10-11-13- 15 kath ve 2-4-7 katli yapilagma

izni bulunmaktadir.
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Fotograf 5.9: Beylikdiizii Kavakli Mahallesi Kuzey Kesiminden Goriintiiler

Kavakli Mahallesi’nde 2-3-4-5 kathi yapilasma; Sahil Mahallesi’nde 2-3 katli ve 10
katl1 yapilasma kosulu getirilmistir.

Fotograf 5.10: Beylikdiizii Kavakli Mahallesi Giiney Kesiminden Goriintiiler

16.02.2004 tarihli 1/1000 oblgekli Yakuplu Genel Revizyon Uygulama Imar
Planlarinda, Yakuplu Mahallesi’nde, 4 kat, h (Yikseklik) serbest ve 12 kat
yapilasma; Marmara Mahallesi’nde 2-5-9 ve 10 kath yapilasma kosulu getirilmistir.

Fotograf 5.11: Resim 1: Beylikdiizii Yakuplu Mahallesi Kuzey ve Giiney Kesiminden Goriintiiler
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Beylikdiizii geneline bakildiginda mahalleler 6l¢eginde yapilagsma kosullarinin ve
diizeninin oldukga farkli karakterlere sahip oldugu sdylenebilir. Genel olarak Kuzey
kisimlarda daha yiiksek yogunluklu bir yapilagsma varken, giiney kisimlara inildikg¢e
yogunlugun azaldig1 goriilmektedir.

Bina yiikseklikleri de yogunluk ile paralellik gostermektedir. Kuzey kisimlarda bina
kat sayilar1 fazla iken, giiney kesimlere inildikge daha az katli binalarin sayisi
artmaktadir.

Ayrica ilge smurlarinda Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunca tescillenen
“Koruma ve Sit Alanlar1” bulunmaktadir. Bu alanlar; Giirpinar Mahallesi’nde tarihi
¢esme ve c¢inar agact, Yakuplu Mahallesi’nde Haramidere Kopriisti, Kavakli Sahil

Mabhallesi’nde falezler ve Kavakli Sahil Mahallesi’nde duvar kalintilaridir.

5.2 Beylikdiizii ilcesi Perakende Sektoriiniin incelenmesi

Perakende sektoriinde yasanan degisimler, giincel hayatin degisim siireci ile
paralellik gostermektedir. Sehrin merkezinden uzakta, mahalle ve ¢ars1 gibi kavram,
ozellik ve fonksiyonlarinin degistigi alanlarda yasayanlar, her tiirlii ihtiyacim
kargilamak i¢in en yakin ve en kapsamli segenek olan AVM’leri tercih etmektedir.

Bu noktada tekil perakendecilikten organize perakendecilige dogru bir degisim siireci

etkili olmaktadir.

BOLGELER )
1-Begiktag, Beyo i, Saryer, Sigh
| 2-Bahgelevier, Bayrampasga,
b
3-Zeytinburnu, Bakrkdy
4-Bagakgehir, Kiiglkgekmece
S-Avciar, BeyBkdizl
6-Ez enyuit

o 10-Pendik, Tuzla, hl:-l:ll
Harita 5.12: Istanbul Genelinde Mevcut ve Gelecek AVM Stok Haritas1
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Yapilan arastirmalarda Beylikdiizii Ilgesi’ni de igine alan Bat1 yerlesimlerinde AVM
stokunun yogun sekilde bulundugu goriilmektedir. Buna gore bolgede yeni AVM
projelerine olan ihtiya¢ oldukea kisithidir.

Mevcut Stock/ Current Stock Gelecek Arz / Future Stock
Briit Kiralanabilir Alan (BKA)
Balge No / Sl s Toplam 2 Toplam
fﬂ?:ﬂﬂ',ﬁ Deliet Digt(;‘;if g:{:uusl:t:::n AU sayis o [ T:féggligf;a/mw AVM Sayist / | Kiralanabilir
No of Shoppin Alan (nm?) S| ;
No 2 pping i i No of Shopping | Alan (n¥?) /
niers Total Leasable Centers Total Leasable
Area (sqm) Area (sqm)
1 1,779,297 17 548,012 308 5 136,800
B 4,436,431 8 301,930 68 4 294,250
5 513743 10 368,472 717 3 276,000
Avrupa Yakasi |
4 1,782,030 10 316,625 178 2 254,000
European Side
i 5 1,278,297 1 465,593 364 1 55,000
6 553369 6 113,400 205 1 47,000
7 329,654 2 74,000 22 0
8 1,673,043 6 263,651 158 4 390,000
Asya Vakast | 5 2,015,088 ] 173,400 86 3 126,000
Asian Side
g 1,565,538 9 269,370 7] 0
TQI‘%?%NLJ ! 91 2,894,653 217 23 1,581,050

Tablo 5.5: Istanbul Genelinde Mevcut ve Gelecek AVM Stok Tablosu

Istanbul genelinde 1.000 kisiye diisen kiralanabilir alan 217 m? iken Tiirkiye’de bu
rakam 88 m?, Avrupa’da ise 247 m?’dir. Gelecek stoga eklenecek aligveris merkezleri
ve niifus artis hiz1 dikkate alindiginda 2014 yili sonunda Istanbul genelinde 1.000
kisiye diisen kiralanabilir alanin 315 m?’ye ulagmasi beklenmektedir (Colliers, 2013).
Genel olarak AVM kullanim tercihleri; konum ve hedef kitlesine gore degisiklik
gdstermektedir. AVM yatirimlar konusunda yapilan bir ¢alismada Istanbul genelini
10 farkl1 bolgede ele alan bir bolgeleme yapilmigtir.

Buna gore Avcilar ve Beylikdiizii’nii i¢ine alan 5 no’lu bolgede stok fazlaligi dikkat
cekmektedir. Bu bolge son 10 yilda gayrimenkul yatirimlar: a¢isindan biiyiik hareket
yasanmig bir bolgedir. Bolgede artan konut projeleriyle ve niifusa bagl olarak AVM
sayist oldukca artmis olsa da gelecekteki arzin diisiik olmasit bu bolgede AVM
yatirimlarimin doygunluga ulastigini gostermektedir (Shopping Center Guide, 2013).

5.3  Beylikdiizii Ilcesi’nde Yillara Gore insa Edilen AVM’ler

Bu béliimde Beylikdiizii Ilgesi’nde ve komsu ilgelerde bulunmasina karsin etki alam
olarak ilge ile sik1 baglar1 bulunan, Istanbul Outlet Park AVM (Biiyiikcekmece), Fox
City Premium Outlet AVM(Biiyiikgekmece) ve Marmara Park AVM (Esenyurt) inga
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tarihine, ingaat alanlarina, magaza sayilarina, doluluk oranlarina ve igeriklerine gore
siniflandirilacaktir. Beylikdiizii Ilgesi’nde degerlendirmeye alinan toplam 24 adet
AVM bulunmaktadir. ilge sinirlarinda olmayan ancak insa tarihinden itibaren
Beylikdiizii Ilgesi’ni etkileyen ve ondan etkilenen 6zelligi ile 6n plana ¢ikan yapisi
ile Istanbul Outlet Park AVM (Biiyiikgekmece), Fox City Premium Outlet AVM
(Biiytikgekmece), Kaya Millenyum AVM(Biiylikgekmece) ve Marmarapark
AVM(Esenyurt) da ele alinacaktir.

AVM’ler tiirlerine gore; bagimsiz AVM ve karma kullanim olarak, yapim yillarina
gore; 2000 yil1 6ncesi, 2000-2010 yillart arast ve 2010 yili sonrasi olarak, kullanim
alanlarma gore; 25.000 m2 den kiiciik ve biiyiik olarak, magaza doluluk oranina
gore; %30 ve daha az, %31-%70 arast ve %70-%100 olarak gruplanmistir. Bu
kapsamda AVM’ler i¢in tanitim kimlikleri olusturulmus ve harita tizerinde konumlar1
gosterilmigtir. AVM’lerin siralanmasi inga tarihlerine gore yapilmis olup, ayni yil

insa edilen AVM’ler alfabetik olarak siralanmistir.

swaNo| avmaa Sy SR L Soram
1 ﬁf‘&emla Center 1996 46 5.400 60%
2 Atrium Carst 1996 36 7.800 90%
3 Bizim Cars1 1996 30 6.500 90%
4 Emek Evler Carsisi 1996 32 8.500 80%
5 Hasircilar AVM 1996 68 28.150 30%
6 Kule Cars1 1996 42 3.200 90%
T 1997 130 33.000 100%
Ihlas Biiyiik Carst 1998 30 6.500 90%
9 Star Cars1 1998 42 37.500 60%
10 Uyum Carst AVM 1998 33 15.000 70%
11 IFA Carst 1999 20 5.750 90%
12 Onur Plaza AVM 2000 27 7.500 50%
13 Stirmen Center AVM 2001 74 7.020 100%
14 Beylicium AVM 2006 68 40.000 70%
15 Carium AVM 2006 45 3.600 50%
16 |Istanbul Outlet AVM 2006 80 56.000 40%
17 |Kaya Millenium 2006 70 34.425 20%
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AVM

18 |Paradise AVM 2006 79 18.000 40%
19 |Fox City AVM 2007 72 33.500 0%

20 |MarkaCity AVM 2008 67 36.000 5%

21 Beyaz City AVM 2010 116 18.840 70%
22 | Ginza Lavinya AVM 2010 60 37.650 40%
23 |Perla Vista AVM 2010 120 108.168 90%
24 | Ekinoks AVM 2011 30 10.500 50%
25 | White Corner AVM 2011 105 30.500 40%
26 |BeyCity AVM 2012 160 32.500 40%
27 |Marmara Park AVM 2012 250 300.000 95%
28 | Semerkand AVM 2013 82 53.080 10%

Tablo 5.6: Calisma Alaninda Insa Edilen AVM’lerin Ozellikleri
Kaynak: Bu tablo, AVM yonetimlerinden alinan bilgilere gore tez ¢alismasinda
kullanilmak tizere tarafimdan hazirlanmistir.

Asagidaki haritada ¢alisma alaninda bulunan AVM’lerin kullanim tiirii, agilis tarihi,
insaat alani ve doluluk oranlarina goére konumlar1 tablodaki numaralandirmaya gore

asagidaki haritalarda gosterilmistir.
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Harita 0-13: Agilis Tarihlerine Gore Calisma Alaninda Bulunan AVM'ler

Calisma alaninda 2000 yili 6ncesinde agilan AVM’lerin genel olarak D-100
Karayoluna yakim oldugu ancak D-100 cepheli olmadiklar1 goriilmektedir. Ilgenin
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tarihgesinin anlatildig1 boliimde de yerlesimlerin dogrudan cadde cepheli olmadigi ve
yaklasik 200m mesafeden bagladigi goriilmektedir. Ayrica bu donemde 11 adet
AVM acilmis olup en fazla bu déonemde agilis oldugu goriilmektedir. 2000-2010
yillar1 arasinda 9 adet AVM acgilmis olup daha ¢ok bugiin Beykent olarak
adlandirilan, ilgenin Bati cephesinde yogunlastigi goriilmektedir. 2010 yili
sonrasinda acilan 8 adet AVM’nin genel olarak D-100 cepheli olduklar

gorilmektedir.
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Harita 5.14: Kullanim Tirlerine Gére Caligma Alaninda Bulunan AVM'ler

Calisma alanma bakildiginda karma kullanimli AVM’lerin, bagimsiz kullanimh
AVM’lerden daha az sayida olduklar1 goriilmektedir. Ayrica, genel olarak karma
kullanimli AVM’lerin daha c¢ok D-100 Karayolu ve diger ana akslar iizerinde
konumlanmakta iken bagimsiz kullanimli AVM’lerin daginik sekilde yerlestikleri

goriilmektedir.
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Harita 5.15: Insaat Alanlarina Gore Calisma Alaninda Bulunan AVM'ler
Calisma alanindaki AVM’lerin biiyiik ¢cogunlugunun 25.000m2 den daha biiyiik

oldugu goriilmektedir. 25.000 m2 altindaki AVM’ler daha ¢ok i¢ kisimlarda yer

almaktadir.
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Harita 5.16: Doluluk Oranlarina Gére Calisma Alaninda Bulunan AVM'ler

Calisma alanindaki 5-17-19 ve 20 nolu AVM’ler %30 dan daha az doluluk oranina

sahip iken diger AVM’ler esit sekilde dagilmistir.
cogunlugunda arz talep dengesinin saglandigin1 gostermektedir.
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Beylikdiizii Ilgesi sinirlar1 igerisinde 27 adet AVM degerlendirilmistir. Ayrica
Marmarapark AVM etki alani itibariyle Beylikdiizii ilgesi ile etkilesim i¢inde olmasi
nedeniyle calisma kapsamina eklenmistir. Degerlendirilen AVM’ler kullanim tiiri,
insa tarihi, ingaat alani, magaza sayisi, doluluk orani ve genel kapsamlari iizerinden
ele alinmistir. Buna gore Beylikdiizii Ilgesi'ndeki AVM lerin insa edildikleri yillara
gore ele alinmistir.(Bkz. Ek:2)

54  AVM Smiflandirmasi ve Calisma Alam ile iliskilendirilmesi

Yapilan incelemelerde AVM lerin ¢esitli 6zelliklerine gore on plana ¢iktigi ya da
geri planda kaldigi, hatta islevsiz hale geldigi goriilmektedir. Bu bolimde AVM
yatirnmlarinin beklenen talebe ulasmasindaki basarisimi etkileyen faktorler cesitli
kriterler lizerinden ele alinacaktir. Bu kriterler; ulasim imkanlari, AVM tiirii, iiriin
cesitliligi, fiziksel Ozellikleri ve yonetim faaliyetleri olup her bir kriterin AVM

doluluk orani ile iliskisi incelenecektir.

5.4.1 Ulasim imkanlari

Ulasim, en basit ve genel anlamiyla bir noktadan bagka bir noktaya erigsmek olarak
tanimlanmaktadir. Ancak konu bir kent veya yerlesim alan1 igerisindeki
fonksiyonlara erigmek olunca, ana ulagim akslar1 ve baglant1 noktalara yakin olmak
biiyiik oranda avantaj saglamaktadir.

AVM projeleri gibi biiyiik yatirnm kararlar1 alinma asamasinda yer se¢imi ve secilen
alanin ulasim imkanlar1 en 6nemli faktorlerden biridir. Clink{i bir AVM her ne kadar
cekici ve profesyonel sekilde tasarlanmig olursa olsun wulagim imkéanlar
kisitlandiginda belirli bir siire igerisinde popiilerligini yitirmektedir.

Buna gore calisma alani igerisindeki AVM lerin ulasim akslarina gore konumu
incelendiginde “genel” olarak ulagim akslarina yakin olanlarin doluluk oranlarinin
daha yiliksek oldugu goriilmektedir. AVM kullanicilarinin erisimin arttirilmasi
konusunda yaya erisimi, toplu tasima giizergahlar1 ve 6zel aragla erisimin yanisira
otopark imkanlar1 da etkili olmaktadir.

Bir bolgede yeni eklenen bir kentsel fonksiyonun o bdlgeye yeni yaya ve arac akisi

ekleyecegi, goz ardi edilemez bir gercektir. Bu nedenle yer se¢im kriterleri
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degerlendirilirken bolgedeki altyapr imkanlarinin yeterlilik diizeyi ayrintili sekilde
degerlendirilmeli ve gerekiyorsa ek imkanlar saglanmasi yoniinde ¢alisilmalidir.
Calisma alanindaki AVM ulagim imkanlar1 incelendiginde ulasim imkanlarina daha
yakin olanlarin, D-100 karayolu cepheli olanlarin doluluk oraninin daha yiiksek
oldugu goriilmektedir. Diger yandan ulasim imkanlar1 bakimindan daha dezavantajli
olanlarin ise yaklagik yarim saat araliklarla servis hizmeti verdigi goriilmiistiir.

Tim bu sebepler dogrultusunda AVM doluluk oraninin arttirilmasi i¢in ulagim

imkanlarinin ve alternatiflerinin arttirilmasi gereklilikten 6te bir zorunluluktur.
5.4.2 Uriin cesitliligi

AVM’lerin gilinlimiiz kamusal alanlar1 olma yolundaki ilerleyisleri konusuna
calismanin ¢esitli boliimlerinde deginilmistir. Kentlinin AVM igerisinde gegirdigi
zamanin arttirllma g¢abasimin bir yandan sebebi diger yandan da sonucu olarak
gecirilen zamanda miimkiin oldugunca fazla tiikketim yapilmasi hedeflenmektedir.
Kentlilerin ¢aligma hayat1 ve giinliik hayatta bilingaltina yiliklenmeye calisan en az
zamanda en fazla faydanin saglanmasi gerekliligi bu alanda da kendini
gostermektedir.

Bu noktada AVM igerisindeki magazalarin iiriin ve konularina gore cesitliligi,
kullanicilarin - AVM  igerisinde gegirdigi zamanin arttirllmasinda en Onemli
faktorlerden biri haline gelmektedir. Oyle ki kentli, aym ¢at1 altinda; ailecek vakit
gecirebilmek yaninda, yeme i¢me ihtiyaclarini gidermek, cocuklarini oyun parkinda
eglendirmek, ihtiyacglarina yonelik aligveris yapmak, kuafér ve kisisel bakim
hizmetlerini karsilamak, ev dekorasyonuna yonelik aligveris yapmak, terzi vb giinliik
islerini yaptirabilecegi alanlardan faydalanmak gibi aktiviteleri bir araya getirmek
istemektedir.

Kimi zaman da AVM yo6netimlerinin tek bir konu ve buna bagl {irlinlere odaklandigi
ve bu tema lizerinden iiriin ¢esitliligi sagladiklar1 goriilmektedir. Bu noktada karar
verilmesi gereken ana konunun “tema” oldugu ortaya ¢ikmaktadir. Bu dogrultuda
gerek tek konuya bagl iiriinler olsun gerekse karma ihtiyaglara yonelik {riinler
olsun, tamaminda iiriin ¢esitliligi ve bol secenek talep edilmektedir.

Tiim bu taleplerin karsilanmasi yaninda bu hizmetlere belli “markalar” araciligiyla

erismek istemektedir. Bu noktada AVM magaza ve marka yonetimi konusu 6n plana
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cikmaktadir. Bu konuda basarili bir sonuca ulasmak i¢in hedef kitlenin ihtiyaglari,
demografik ozellikleri, ekonomik 6zellikleri gibi iiriin segme kriterlerinde etkili olan
faktorlerin dogru sekilde ortaya koyulmasi gerekmektedir.

Calisma alanindaki AVM firiin ¢esitliligi incelendiginde daha kapsamli ve daha ¢ok
magazay1 biinyesinde barindiranlarin daha yiiksek doluluk diizeyine sahip oldugu
goriilmektedir. Kentli AVM igerisinde kisa zamanda en fazla ihtiyacini karsilamak
istedigi icin triin ¢esitliligi ve marka ¢esitliligi ile doluluk arasinda dogru oranti

oldugu goriilmektedir.

5.4.3 Fiziksel ozellikler

Gilinlimiizde sayilart hizla ¢ogalan AVM’ler arasinda rekabet her gecen giin
artmaktadir. Hizla ¢ogalan AVM’lerin tasarim, malzeme, isiklandirma, mekansal
cagrisimlar, dogal ortam malzemeleri ile dekorasyon gibi ozellikleri bu rekabet
ortamindaki giliciinii ortaya koyan faktorlerden olmaktadir.

Yeni insa edilen AVM’lerde bu faktorler iizerinden dikkat ¢ekmek ana hedeflerden
biri iken, mevcut AVM’lerin atil duruma gelmemek i¢in degisim siireglerini akilci
bir sekilde takip etmeleri ve yenileme ¢alismalar1 yapmalari gerekmektedir.

Fiziksel ozellikler, malzeme kalitesi ve tlirii gibi somut ogeler yaninda mekansal

cagrisimlar yapmak {izerine kurgulanmis bir takim 6geleri de kapsamaktadir.
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Fotograf 5.12: Golden Terrace, Varsova,Polonya

Isiklarla ve yapay unsurlarla donatilmis kapali kutular1 animsatan AVM’ler hizla atil

duruma diismektedir.

Fotograf 5.13: Haramidere Torium AVM, Buz Miizesi

Ancak, belli bir ortamin 06zelliklerini biinyesinde barindiran, dogal ortam
malzemeleri ve acik koridorlar ile kapal1 bir alanda oldugunuzu unutturmaya ¢alisan,

tavanlara uygulanan gokylizii efektleri ile agik havada geziyormus izlenimi yaratan
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ve bunun gibi dogal olana ¢agrisim yana konseptleri benimseyen AVM’ler 6n plana
cikmaktadir.

Fotograf 5.14: Akvaryum AVM, Florya

AVM’ler bu gibi igerik ve mimari farkliliklar1 kendilerine katarak, merak
edilirliklerini arttirmayi, sosyal ortamlarda dikkat c¢ekebilmeyi kendilerine hedef
haline getirmektedir.

Calisma alani igerisinde bulunan AVM fiziksel 6zelliklerine bakildiginda 2010 yili
Oncesi insa edilen AVM oOrneklerinin birbiri ile daha benzer sekilde oldugu
goriilmekte iken, 2010 yili sonrasinda insa edilen Marmarapark AVM’nin uzay
temali olmast nedeniyle, i¢ ve dis tasariminda, isiklandirmasinda metal ve uzay
konseptine uygun malzemeler kullanildig1 goriilmektedir.

Yeni insa edilen AVM’ler bu gibi konularin rekabet ortamindaki farkini kabul
etmekte ve atilimlarii bu faktorleri géz Oniine alarak yapmaktadirlar. Ancak daha
eski AVM’lerin atil duruma diismelerini 6nlemek i¢in yenilikleri takip etmeleri ve

talep gorecek diizenlemeleri uygulamaya gecirmeleri gerekmektedir.

5.4.4 Yonetim faaliyetleri

Yatirim faaliyetlerinin temelde amaci aynidir. Temel amag¢ yatirim yapmak ve
sonrasinda daha fazla getiri elde etmektir. Ancak gorildiigii iizere tiim yatirim
girisimleri sonugta yatirimcisina bekledigi kazanci saglayamiyor. Bu sonuca
ulasilmasinda pek ¢ok faktor etkili olmakla birlikte, yonetim faaliyetleri ve yonetim

anlayisinin da biiyiik bir etkisi oldugu goz ardi edilemez.
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Ulagim, iiriin ¢esitliligi, fiziksel unsurlar gibi daha dnceki boliimlerde talep attirmada
kullanilan unsurlarin tiimii saglansa dahi, dogru markalarin bir araya getirilememesi,
AVM etkinliklerinin, indirim kampanyalarinin, sosyal etkinliklerin yeterli diizeyde
olmamasi ya da genis kitlelere duyurulamamasi gibi faktérler AVM yatirimcilarinin
beklentilerine ulagsma siirecini olumsuz yonde etkilemektedir.

Oysa ki diger konulardaki olumsuz faktorler dogru bir yonetim ve ele alis bigimi ile
kullanicilarin goz ardi edebilecekleri unsurlar haline getirilebilmektedir. Bu noktada
yonetimin, kullanict profilini, talepleri, ihtiyaglar1 ve c¢evresindeki rakiplerini
degerlendirerek fark yaratmasi ve kullanicilar1 kendine ¢ekmeyi basarmasi temel
amag olmaktadir.

Calisma alanindaki AVM Ornekleri yoOnetimleri iizerinden degerlendirildiginde
birgogunun degisen diizene ayak uydurmak icin galistigi sdylenebilir. Ozellikle
yilbagi, bayram ve 6zel gilinlerde kampanyalar, indirim festivalleri, 1siklandirma ve
siislemeler ile bir yandan dis mekandaki hedef kitleyi AVM igerisine ¢ekebilmek i¢in
diger yandan iceri giren kentlilerin miimkiin oldugunca fazla siire igeride kalmasin

ve aligveris yapmasini saglamak icin en iist diizeyde ¢aba sarf ettikleri goriilmektedir.

5.5  Alan Cahsmasi Kapsaminda Anket Uygulamasi

Ornek calisma alam olarak segilen Beylikdiizii ilgesi geneline bakildiginda insa
tarihi, kullanim alani, doluluk orani, iiriin ¢esitliligi ozelliklerine gore en genis
yelpazenin Beylikdiizi Migros AVM kapsaminda saglanabilecegi kanaatine
varilmistir.

Beylikdiizii Migros AVM hem insa tarihi ve o zamanin kosullar1 dogrultusunda genis
bir sabit kullanici kitlesine sahip iken hem de belirli zaman araliklarin dekorasyon ve
fonksiyon yenilemeleri ile kullanict kitlesini arttirmayr hedeflemekte olan bir AVM
dir. Son donemde insa edilen Marmarapark AVM karsisinda kismen kullanici sayisi
azalsa da hala ilgi cekiciligini korudugu 6zellikle haftasonlar1 yasanan yogunluktan
anlasilmaktadir.

Arastirma, bir alan calismast olup bu kapsamda AVM i¢in en yogun kullanimin
oldugu saat 11.00-20.00 saatlerinde rastgele secilen 110 kisi ile gériismeler yapilarak
anket sorular1 yoneltilmistir. Buna gore kisilerin demografik o6zellikleri, dogum

yerleri, gelir durumlari, aligveris yapmay: tercih ettikleri mekanlar, Beylikdiizii
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Migros AVM i¢in memnuniyet diizeyleri, Beylikdiizii Migros AVM ozelinde c¢esitli
konulardaki memnuniyet diizeyi, genel olarak AVM kullanim sebepleri ve AVM
tercihlerinde etkili olan faktorler diizeylerine gore ortaya koyulmaya c¢alisilmistir.

.(Bkz. Ek1: Anket Ornegi)

5.5.1 Yontem

Arastirma, Beylikdiizii ilcesi’nin en eski, yola en yakin, yakin zamana kadar en
popliler AVM olan Beylikdiizii Migros AVM’de yapilmistir. Ankete katilan 110
rastgele kisi, 59 kadin ve 51 erkekten olusmaktadir. Belirtildigi gibi kisiler herhangi
bir 6zellik ayirt etmeden secilmistir. Bu nedenle 6rneklem igerisinde farkli cografi
kokenlere, gelir gruplarina, sosyal statiiye sahip kisiler bulunmaktadir.

Burada amac Beylikdiizii Ilgesi igerisindeki AVM kullanict kimligini genis bir
perspektifle ele alabilmektedir.

Tiim katilimcilar, gériismeler dncesinde, ¢calismanin amact hakkinda bilgilendirilmis
ve birbirlerinden etkilenmelerini 6nlemek adina her biriyle ayr1 ayr1 olarak
goriigiilmistlir. Gorlismeler sirasinda oncelikle katilimcilarin, cinsiyet, yas, egitim
seviyesi, gelir seviyesi gibi bilgilerini iceren demografik bilgilerine ulasilmaya
calisilmis, sonrasinda da ne kadar bos vakitleri oldugu, tercih ettikleri aligveris
mekanlari, AVM’ler hakkindaki fikirleri, memnuniyet diizeyleri ve bunlarla ilgili
Migros AVM 6zelinde memnuniyet hakkinda sorular yoneltilmistir. Katilimcilarin
AVM’leri tercih etme sebepleri, AVM’lere gelis sikliklari, ideal bir AVM’de
bulunmasini istedikleri seyler, AVM’nin sosyal ve fiziksel ¢evresinde gordiikleri
eksiklikler, memnun olduklar1 ve olmadiklar1 seyler goriismelerin ilerleyen

boliimlerinde katilimcilara yoneltilen diger sorular arasindadir.

5.5.2 Degerlendirme

Anket sonuclarma gore degerlendirmeler oOncesinde tespit edilen demografik
ozelliklere bakildiginda ankete katilan 110 kisi; 59 kadin ve 51 erkekten
olusmaktadir.

Ankete katilan 110 kisiden en genci 19 ve en yaslis1 69 olmak iizere ortalama yas 40

olarak tespit edilmistir. Ankete katilanlarin yas gruplar1 19-35, 36-50, 51-65 ve 65 ya
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lizeri olarak gruplandiginda en kalabalik grubun 65 kisi ile 19-65 yas grubu oldugu,
onu 20 kisi ile 36-50 yas grubunun izledigi, ardindan 16 kisi ile 51-65 yas grubunun
geldigi ve son olarak da 65 yas tizeri 9 kisi bulundugu goriilmiistiir. Buna gére AVM

kullanicilarinin 19-35 yas grubunda yogunlastigini sdylemek dogru olacaktir.
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Grafik 5.8: Ankete Katilanlarin Cinsiyet ve Yas Gruplarina Gére Dagilimi

Ankete katilanlarin niifusa kayith olduklar: kiitiige gore siralamalarina bakildiginda
en fazla Marmara Bolgesi ve ardindan sirasiyla Karadeniz Bolgesi, I¢ Anadolu
Bolgesi, Ege Bolgesi, Akdeniz Bolgesi, Dogu Anadolu Boélgesi ve Giineydogu
Anadolu Bolgesi kiitiigiine kayitl kisi oldugu goriilmektedir.
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Ankete katilanlarin yas gruplarina gore aligveris yaptiklart alanlarin degisimine
bakildiginda, aligveris yapilan alanlarin oranlari arasinda biiyiikk farklar olmadigi
ancak yas gruplarina gore aligveris miktarinda biiyliik oranda farkliliklar oldugu
goriilmektedir. AVM’lerde yapilan aligverisin %62 si 19-35 yas aras1 grup, %17 si
36-50 yas arasi grup, %14°4 51-65 yas arasi grup ve %7 si 65 yas lizeri grup

Grafik 5.9: Ankete Katilanlarin Niifusa Kayitli Olduklar1 Bolgelere Gore Dagilimi

tarafindan yapilmaktadir.
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Grafik 5.10: AVM’lerde Yapilan Aligverisin Yas Gruplarina Gére Dagilimi
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Her yas grubu i¢in en fazla aligveris yapilan alanlarin AVM’ler oldugu, geng yas
gruplarinin aligveris ihtiyaclarin1 bulunduklar1 boélgeden karsilarken, ileri yas

gruplarinda “Istanbul’a Inmek” deyiminin gegerliligini korudugu goriilmektedir.
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Grafik 5.11: Ankete Katilanlarin Yas Gruplarina Goére Aligveris Yaptiklar1 Alanlarin Dagilimi

Ankete katilanlarin gelir gruplarina gore aligveris yaptiklari alanlarin degisimine
bakildiginda, aligveris yapilan alanlarin oranlar1 arasinda biiyiik farklar olmadigi
ancak gelir gruplarina gore aligveris miktarinda biiyiik oranda farkliliklar oldugu
goriilmektedir. En fazla aligveris yapan grup 1501-2500 TL geliri bulunan grup
olarak goriilmektedir. 1501-2500 TL gelir aralifinda yer alan grup haricinde gelir
arttikca yapilan aligveris miktarin da arttigi ve ayrica AVM’lerden yapilan

aligverigin oraninin da paralel sekilde arttig1 gériilmiistiir.
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Grafik 5.12: Ankete Katilanlarin Gelir Gruplarina Gore Aligveris Yaptiklart Alanlarin Dagilimi

1501-2500 TL gelir grubundakilerin en fazla aligveris yapan grup olmasindaki
etmenler arastirildiginda; bu grupta diger gruplardan daha fazla kisi bulunmasi ve
evli-bekar oraninda bekar olma oraninin daha ytiksek oldugu goriilmiistiir.

Ankete katilan kisilerin AVM, pazar, agik cadde diikkanlari, Istanbul’un icinden
yapilan aligverisler haricinde “diger” segenegine verdikleri cevaplardan en yliksek
oranda 35 kisi internetten, coktan aza dogru sirasiyla 10 kisi mahalle marketinden, 6
kisi mahalleye gelen saticilardan ve 6 kisi gida konusunda memleketinden aligveris
yaptigin1 belirtmistir. Buna gore internet iizerinden yapilan aligverislerin de
azimsanmayacak sekilde var oldugu goriilmektedir.

Anket calismasinin yapildigr Migros AVM i¢in kullanict memnuniyetini belirlemek
amaciyla yapilan arastirmalarda hi¢ 1 puan veren kisi olmadigi, 2 puan veren 1 kisi,
3 puan veren 26 kisi, 4 puan veren 59 kisi ve 5 tam puan veren 24 kisi olmustur.
Buna gore Migros AVM kullanicilarinin biiylik cogunlugunun yiiksek memnuniyet

seviyesinde oldugu goriilmiistiir.
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Grafik 5.13: Migros AVM Kullanici Memnuniyet Oranlari

Anket caligmasinin yapildigi Migros AVM i¢in memnuniyet kriterleri incelendiginde

memnuniyet saglayan etmenler olarak, magaza etkinliklerinin ilk sirada yer aldigi,

sirasiyla ulagim imkanlar1, marka cesitliligi, biiytikliik, konsept, temizlik, tasarim ve

son olarak iiriin ¢esitliliginin geldigi gorilmiistiir.
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Grafik 5.14: Migros AVM Kullanici Memnuniyet Kriterleri

Bu sonugtan da anlasilacagi gibi AVM memnuniyet kriterleri incelendiginde, bir

AVM i¢in memnuniyeti saglamak, dogrudan aligverise yonelik faktorlerden ¢ok, hos
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vakit gegirmeye yonelik taleplerle olusmaktadir. Kullanici memnuniyeti, hos vakit
gecirmekle dogru orantili olarak degismektedir.

Migros AVM etkinlikler konusunda diger AVM’lere gore biiyiik farklar
yaratmaktadir. Cesitli donemlerde Migros AVM’de yapilan etkinliklere bakildiginda
biiyiik talep gordiigii anlagilmaktadir.

Fotograf 5.15: Migros AVM’de 80’ler Anisina Diizenlenen Semiha Yanki, Ersan Erdura, Yesim, Nur
Yoldas, Tiilay Ozer ve Ercan Turgut Konseri

Bunun yaninda giincel sarkicilar tarafindan verilen konserler de oldukga ilgi

gormektedir.
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Fotograf 5.16: Migros AVM’de Diizenlenen Sibel Can ve Kenan Dogulu Konserleri

Diger yandan gecmis donemde Guinness Rekorlar Kitabi’na girmek amaciyla 10 giin
10 gece suyun icinde kalan sporcu Cem Karabay AVM ziyaretcileri tarafindan

oldukca ilgi gormiistiir.
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Fotograf 5.17: Guinness Rekorlar Kitabi’na Girebilmek I¢in 10 Giin 10 Gece Su Altinda Kalan Cem
Karabay

Bu dogrultuda AVM’lerin kullanom amacmi anket sonuglarina gore

degerlendirdigimizde en g¢oktan aza dogru sirasiyla; gezmek amagli, yeme-igme

amagli, aligveris amagli, ailecek vakit gecirmek amacli, etkinliklere katilmak amagli,

arkadaslarla bulusmak amacli, sinemaya gitmek amach ziyaretler yapildigi

goriilmektedir.

Kigi YUZDE
GEZMEK AMACLI 433 %90
YEME ICME AMACLI 419 %77
ALISVERIS AMACLI 413 %76
AJLECEK VAKIT GECIRMEK AMACLI 339 7
ETKINLIKLERE KATILMAK AMACLI 397 »
ARKADASLARLA BULUSMAK AMACLI 363 5
SINEMAYA GITMEK AMAGLI 138 5
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Grafik 5.15: Konularina Gore Migros AVM Kullanict Ziyaret Amaclari

AVM’lerin kamusal alan olarak kullaniminin her gecen giin daha da yayginlastig
anket sonucu ile de kanitlanan bir gercek olarak karsimizda durmaktadir. Anket
sonuglarina gore genel bir degerlendirme yapmak gerekirse AVM’ler daha ¢ok 19-35

yas grubu tarafindan tercih edilmektedir. Cinsiyete gore bir degerlendirme
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yapildigindan belirgin bir farklilik olmamakla birlikte kadin kullanicilarin sayisinin,
erkeklere gore nispeten daha fazla oldugu sdylenebilir. Anket calismasinin yapildig
Beylikdiizii Migros AVM hakkinda kullanicilarin memnuniyet diizeyinin yiiksek
oldugu, bunun AVM biinyesinde gerceklesen etkinlikler ile dogrudan baglantili
oldugu goriilmektedir. Bu memnuniyetin kaynaginda Migros AVM’nin genis
kapsamli olarak kurulan bolgedeki ilk AVM olmasi, D-100 Karayolu’na cepheli
olmas1 nedeniyle alternatif ulasim imkanlaria elverisli olmasi 6zellikleri 6n plana

cikmaktadir.

5.6 Boliim Sonucu

Bu béliimde, AVM’lerin ge¢misten giinlimiize degisen rolii lizerinden, ¢alisma alani
olan Beylikdiizii Ilgesi degerlendirilmistir. Bu kapsamda &ncelikle Beylikdiizii lgesi,
cografi konumu itibariyle D-100 Karayolu cepheli olmasi, TEM Otoyolu’na yakin
mesafede olmasi, ilge sinirlarinda Ambarli Limaninin olmasi gibi 6zellikleri ile 6n
plana ¢ikmaktadir. Diger yandan depremsellik bakimindan 6zellikle ilgenin Kuzey
kesimlerinin yerlesime elverisli olmasi son 15 yilda daha da 6nem kazanmustir.
Ilgenin tarihgesine bakildiginda gegmisi ¢ok eskilere dayanan Beylikdiizii, genellikle
ordularin seferlere gidis ve doniislerinde dinlenme ve mesire alani olarak
kullandiklar1 bir alan olarak goriilmektedir. Alanin 6nce Catalca, daha sonra
Biiylikcekmece sinirlarina eklenmesi sirasinda gelisimi devam etmekle birlikte 2008
yilinda il¢e olmasi ile bu gelisim son derece hizlanmustir.

Ilgenin sosyal yapisi ve demografik dzellikleri incelendiginde; niifusu yillara gore
hizla artan, 6zellikle geng-orta yas arasi grubunun ¢ogunlukta oldugu, kadin erkek
oraninin birbirine yakin oldugu, egitim seviyesi olarak Istanbul’a kiyasla daha
yiiksek diizeyde, ekonomik olarak sanayi ve hizmetler sektoriiniin yogunlastigl ve
planlama kararlari ile gelisimin devam edecegi 6n goriilen bir ilge goriilmektedir.
Siirecin  genellikle ilk insa edilen AVM’lerin yiiksek oranda ilgi goérmesi ve
sonrasinda onlar taklit eden ve kismen daha da ileriye taginan 6rnekler ile devam
ettigi goriilmektedir. Bu kapsamda calisma kapsaminda yapilan anket calismalari ile
halkin AVM’ler hakkindaki memnuniyet durumu, AVM’lerin algilanmasi ve siire¢

icerisinde degisen anlamlari ortaya koyulmaya calisilmigtir.
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6. FONKSiYON DEGISTIREN AVM’LER

Diinya’da ve Tiirkiye’de sayilar1 hizla artan AVM’lerin tiimii beklenen talebi
gormemektedir. Yeni yatirimlarin yapilmasi asamasinda arz talep dengesinin ortiisiip
ortiismediginin degerlendirilmesi en 6nemli nokta olmaktadir. Arz talep dengesinin
ortlismemesi ve arz fazlaligi olusmasit durumunda mevcut AVM'lerin yenilemeye
girmesi, farkli fonksiyonlara doniismesi veya belirli bir {iriine ya da konuya
odaklanmast gibi yeniden talep olusturmaya yonelik degisiklikler yapmasi
kacinilmaz olmaktadir.

1995-2006 yillar1 arasinda 100%in iizerinde AVM hizmete girerken, bu tarihten
sonraki donemde AVM projesi tasarlama, yer se¢imi, finanse etme, gelistirme, imar
plan1 yapma, igletme ve kiralama bilgisinin gelismesine kosut olarak AVM sayisinin
ivme kazandigi goriilityor. Sektdr bu tarihten itibaren mevcut bilgileri diinyaya ihrag
edecek boyuta da ulasiyor, ancak agilan AVM sayisinin gercekte daha fazla oldugu,
yillar icinde bazt AVM'lerin fonksiyonunu yitirdigi ya da fonksiyon degistirdigi icin
AVM niteligini  kaybettigi de belirtiliyor (EVA Gayrimenkul Degerleme,
Akademetre, 2014).

Bu boliimde ¢alisma alaninda ve yakin cevresinde fonksiyon degistiren Istanbul

Outlet Park AVM, Fox City AVM, Venesis AVM ve Optimus AVM incelenecektir.

6.1 istanbul Outlet Park AVM

Istanbul Outlet Park AVM 2006 yilinda Biiyiikgekmece’de acilmistir. 56.000 m2
kullanim alanina sahip olup 2 bodrum kat, zemin kat, galeri kat1 ve 7 normal kattan

olusan AVM, 80 adet magaza ile hizmete girmistir.
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Kaynak: IBB Sehir Rehberi (Erigim Tarihi: 25.12.2014)

Istanbul Outlet Park AVM D-100 Karayolu cepheli olmasi, Tiiyap Fuar Alanma
yakiligl, Beylikdiizii, Biiyiikgekmece Ilge smirmnda bulunmasi gibi ozellikleri

dolayistyla konum ve ulasim agisindan avantajli bir durumdadir.

Fotograf 6.1: Istanbul Outlet Park AVM 2011 Yili Gériiniimii

AVM esnafi ile yapilan gorligmelerde 2006 yilinda agilan AVM’nin 2008 yilina
kadar yogun sekilde talep gordiigli ancak 2008 krizi sonrasinda beklenen yogunluga
hi¢ ulagamadig1 ve doluluk oraninin yaklasik %45 oldugu bilgisi alinmistir. 2008-

2011 yillar1 arasinda agik olmasina karsin bos diikkanlar ve diisiik miisteri talebi ile
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kars1 karsiya kalan AVM’nin, 2012 yili itibariyle kismen “apart otel” olarak varligini

stirdlirme karar1 alinmustir.

Fotograf 6.2: Istanbul Outlet Park AVM 2014 Y1li Gériiniimii

2 bodrum kat, zemin kat, galeri kat1 ve 7 normal katli binanin 4., 5., 6. Ve 7. Katlar
apart otel olarak kullanilmaya baglanmistir. AVM Apart Otel, Tiiyap Fuar Alanina
yakinlig1 ile avantaj saglamakta olup otel yetkilileri ile yapilan goriismede talep

gordiigli ve beklenen dolulugu sagladig bilgisi alinmagtr.

Fotograf 6.3: Istanbul Outlet Park AVM I¢ Gériiniimii, 2014
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AVM’nin i¢ goriinimde camekanli kism1 olan 4 katin otel olarak kullanilmasinin
diger katlardaki diikkanlarin yogunlugunu da arttirdigi belirtilmistir.
Yapilan gozlemlerde zemin katta ve 1. Katta miisteri hareketliligi dikkat ¢ekerken 2.

ve 3. Katlardaki diikkanlarin kismen bos oldugu gdéze carpmaktadir.

Fotograf 6.4: Istanbul Outlet Park AVM I¢ Gériiniimii, 2014

Otel olarak kullanilan katlarda diikkan konumlar1 degistirilmemekle birlikte altyap:

diizenlemeleri yapilarak diikkanlar, otel odas1 seklinde yeniden diizenlenmistir.

N Wi

Fotograf .5: Istanbul Outlet Park AVM Oda Gériiniimii, 2012

Diikkan sahipleri ile toplu sekilde yapilan sdzlesme ile 2 yil boyunca otel yonetimi
tarafindan kullanilacak olan odalar i¢in bedel 6denmeyecegi, 2 yil sonunda gelir
paylasim yontemine gore kiralama yetkisi otel yonetiminde olacak sekilde odalarin

kiralanacag bilgisi verilmistir.
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Sekil 6.1: AVM Otel Mimari Projesi Kat Plan1
Kaynak: Biiyiikgekmece Tapu Sicil Midiirligii Arsivi

Otel olarak kullanilan katlarda diikkan konumlar1 degistirilmemekle birlikte,
biiyiikliiklerine gore birden fazla odadan da olusacak sekilde, altyapr diizenlemeleri

yapilarak diikkanlar, 130 adet otel odasi1 seklinde yeniden diizenlenmistir.

Fotograf 6.6: Istanbul Outlet Park AVM / AVM Apart Otel i¢ Goriiniimii, 2014

Istanbul Outlet Park ve AVM Apart Otel olarak varligim siirdiiren tasinmaz bu
fonksiyon degisikligi ile 4-7. Katlarda otel olmasi dolayisiyla kullanilabilir hale
gelmis olup, zemin ve 1. Katta kismen hareketlilik saglamigtir. Ancak 2. ve 3.
Katlarda bulunan diikkanlarin kismen atil durumu devam etmektedir. Tasinmazin
konumu ve g¢evre fonksiyonlarinin yenilik¢i bir bakis acisiyla ele alinmasi sonucu

saglanan bu fonksiyon degisikligi verimli olmustur.
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6.2  Fox City Premium Outlet AVM

Fox City AVM eski adiyla D’Silva AVM 2007 yilinda Biiylikgekmece’de agilmistir.
33.500 m2 kullanim alanina sahip olup 2 bodrum kat, zemin kat, galeri kat1 ve 4

normal kattan olusan AVM, 72 adet magaza ile hizmete girmistir.

l:i._._;-zﬁ— - " .;-...‘. . J; }w L rn
Harita 6.2: Fox City Premium Outlet AVM, Biiyiikgekmece
D-100 Karayolu’na yaklasik 500m mesafede bulunan Fox City Premium Outlet
AVM, Beykent Mevkii’'nin ana aksi olan Yavuz Sultan Selim Bulvari cephelidir.
Yakin cevresinde farklit AVM’ler ve konut yerlesimleri de bulunan tasinmaz konum

olarak avantajli bir durumdadir.
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Fotograf 6.7: D'Silva AVM, 2006

D’Silva adiyla 2006 yilinda acilan AVM 2007 yilinda el degistirerek Fox City AVM
olarak Outlet konsepti ile talep artis1 olusturmaya calismustir. Yetkililer ile yapilan
goriismelerde acildig tarih itibariyle 4000 m2 siipermarket alani, 8 adet sinema
salonu ve bowling vb oyunlarin bulundugu eglence merkezi ile oldukca talep
gordiigii ancak 2008 yilinda yasanan ekonomik krizin etkilerinin atlatilamadigi

belirtilmistir.
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Fotograf 6.8: Fox City Premium Outlet, 2008
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Fox City Premium Outlet adiyla 2008-2010 yillar1 arasinda kullanima agik olan
AVM yaklasik 1 yil atil sekilde bekletildikten sonra AR Sirketler Grubu tarafindan
satin alinarak ARLUXIA Home Office projesi i¢in doniislime girmistir.
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Fotograf 6.9: ARLUXIA Home Office Projesi

ARLUXIA Home Office Projesi mevcut AVM binasinin tasiyict sistemi
degistirilmeden, ara bolmeleri degistirilerek yeniden diizenlenmesi seklinde
planlanmistir. Yetkililer ile yapilan goriismelerde 156 adet ofis ve 10 adet
magazadan olusan projeye gore toplant1 salonu, konferans salonu, her katta lavabolar
ve kapali otopark tasarlandigi bilgisi alinmistir.

2012 yilinda baslayan insaat giiniimiiz itibariyle kaba insaat diizeyinde olup alinan
bilgilere gore ingaatta uzun siiredir ¢alisma olmadigi ve mevcut hali ile bekletildigi

ogrenilmistir.

Fotograf 6.10: Fox City AVM, 2014
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2006 yilinda D’Silva AVM olarak insa edilen ancak yaklagik 1 yil sonra Fox City
Premium Outlet olarak yenilenen taginmaz 2011 yili itibariyle fonksiyon degistirerek

home ofis konsepti ile yenilenmeyi hedeflemistir. Ancak giincel durumu ile ingaatta

ilerleme olmayip mevcut durumu ile bekletilmektedir.

6.3 Taksit Center AVM

Taksit Center AVM 2003 yilinda Esenyurt’ta agilmistir. 125.500 m2 kullanim
alanina sahip olup 2 bodrum kat, zemin kat, 2 normal kattan olusan AVM, 180 adet

magaza ile hizmete girmistir.
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Harita 6.3: Taksit Center

D-100 Karayolu’na yaklasik 300m mesafede bulunan Taksit Center AVM, Esenyurt

Ilgesi’nde konumludur. Yakin cevresinde farkli AVM’ler ve konut yerlesimleri de

bulunan tasinmaz konum olarak avantajli bir durumdadir.
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Fotograf 6.11: Taksit Center AVM, 2005

Taksit Center adiyla 2003 yilinda agilan ¢ok yogun olmamakla birlikte 2007 yilina
kadar agik kalmigtir. 2007-2009 yillar1 arasinda birka¢ magaza disinda kapali olan
AVM 2010 yilinda Eskidji Miizayedecilik AS tarafindan tim diikkan sahipleri ile
yapilan uzun siireli bir kira sézlesmesi ile tiim diikkanlar kiralama ve diizenleme

yetkisini almistir. 2010 tarihi itibariyle ad1 Veneris AVM olarak degistirilmistir.

Fotograf 6.12: Veneris AVM, 2010

Yapilan diizenlemeler ile tasinmaz ev tekstili ve dekorasyonu alaninda hizmet veren,
iretici firmalarin yer aldigi bir konsept uygulanmistir. AVM igerisinde sadece
diikkan aralarina kismen bolme uygulanmis olup genel olarak agik diikkanlar

seklinde diizenleme yapilmistir.
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Fotograf 6.13: Veneris AVM, 2012

Agcilis1 itibariyle isim degisikligi olmamasina karsin bolgede daha ¢ok Eskidji Bit
Pazar1 olarak taninan AVM yliksek doluluk oranina ulagmay1 basarmistir.

Fotograf 6.14: Veneris AVM, 2014

Yetkililer ile yapilan goriismelerde 2003 yilinda Taksit Center adiyla agilan AVM
2007 krizi sonrasi atil duruma diismiistiir. Yaklagik 3 yil birka¢ magaza disinda
kapali olan AVM 2010 yilinda yapilan diizenleme ile ev tekstili ve dekorasyonu
alaninda hizmet verecek sekilde yeniden diizenlenmistir. Yeni ad1 Veneris AVM olan
tasinmaz mevcut durumu ile yiiksek doluluk oranini yakalayabilmekte ve talep

beklentilerini karsilamaktadir.
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6.4 Optimus AVM
Optimus AVM 2005 yilinda Biiyiikgekmece’de insa edilmistir. 33.500 m2 kullanim

alanina sahip olup 2 bodrum kat, zemin kat, 5 normal kattan olusan AVM yo6netim

karar ile agilmamustir.

Baris, A keakaya
Hatira Ormam

CUMHURIYET

Harita 6.4: Optimus AVM, Bilyiikcekmece

Dikdortgenler prizmasi olarak insa edilen, mimari olarak sade bir yapinin

benimsendigi AVM binasi, hi¢ kullanilmadan yaklasik 6 y1l bekletilmistir.

Fotograf 6.15: Optimus AVM, 2011
Kaynak: GC Mimarlik Arsivi, 2014
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Yetkililer ile yapilan goriigmelerde bolgede acilan AVM’lerin beklenen talebi
gormedigi, bu nedenle karsiligi alinamayacak bir yatirim olmasi yerine bos olarak

bekletilmesi karar1 aldiklar1 6grenilmistir.

Fotograf 6.16: Cinar Koleji, Biiyiikkgekmece, 2014
Kaynak: GC Mimarlik Arsivi, 2014

Cimar Koleji tarafindan satin alinan bina dis cephe giydirmesi, cephelerde acilan
farkl biiyiikliik ve sekillerdeki pencereler ve bu pencerelerin renkli aydinlatmalari ile
daha dikkat ¢ekici bir hale getirilmeye calisilmistir. Meveut durumu ile 70 adet
derslik, seminer salonu, konferans ve tiyatro salonu, yemekhane ve laboratuvar

alanlarindan olugmaktadir.

Fotograf 6.17: Cinar Koleji, Biiyiikcekmece, 2014
Kaynak: GC Mimarlik Arsivi, 2014

2005 yilinda inga edilen ancak yaklasik 2 yil sonrasinda yasanan ekonomik krizin de
etkisiyle bolgedeki AVM’lerin yasadiklari sorunlar dolayisiyla a¢ilisinin yapilmadig
belirtilen AVM, 6 yil bos bekletilmesi ardindan 2011 yili itibariyle kolej olarak

kullanilmaya bagslamistir. Giliniimiizde hala ayni kullanimimi koruyan tasinmazin
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onlimiizdeki donemlerde de kolej olarak kullaniminin devam edecegi bilgisi

alimustir.

6.5 Bolim Sonucu

Bu bolimde fonksiyon degistiren avmler ele alinmistir. Caligma alani ¢evresinden
AVM olarak projelendirilmesine karsin daha sonra ¢esitli sebeplerle fonksiyon
degistiren Istanbul Outlet Park AVM, Fox City Premium Outlet AVM, Taksit Center
AVM ve Optimus AVM incelenmistir.

Istanbul Outlet Park AVM apart otel olarak, Fox City Premium Outlet AVM ofis
projesi olarak, Taksit Center AVM ev tekstili ve dekorasyon konseptli olarak,
Optimus AVM ise kolej olarak doniistiiriilmiistiir.

Doniisiim stireci 6ncesinde oldukca bos olan ve atil durumda kalan bu AVM’ler
dontigiimleri sonrasinda genel olarak beklenen doluluk oranma ulasmistir.
AVM’lerin proje kararlarinin verilme asamasinda g¢evresel analizlerin titizlikle
yapilmasi, yer se¢im kararlarin1 olusturacak veri tabaninin olusturulmasinda
derinlemesine incelemeler yapilmasi proje sonrasinda beklenen geri doniislerin
alinmasi1 konusunda oldukca énemlidir.

Halihazirda insa edilmis olan AVM’lerin beklentileri karsilamamasi durumunda atil
durumda kaldig1 bir gercektir. Bu durumda AVM yonetimleri yatirimlarini kullanilir
hale getirebilmek icin bir yontem olarak fonksiyon degisikligi yapmaktadir. Bu
degisiklikler sonucunda AVM’ler okul, hastane, otel gibi fonksiyonlara
doniismektedir.

Atil durumdaki AVM’lerin doniistiigii bir diger fonksiyon ise film stiidyolaridir.
AVM’lerin film stiidyosu olarak kullanilmas: Tiirkiye’de yeni bir yaklagik olmasina
karsin yurtdisinda yaygin bir fonksiyon degisikligidir. Amerika’nin {inli
AVM’lerinden Hawthorne Plaza Mall kuruldugu yillarda oldukg¢a popiiler iken,
kapandiktan sonra terkedilmis haliyle The Fast and Furious: Tokyo Drift, Evolution
gibi bir¢ok filmde kullanildu.
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Fotograf 6.18: Tokyo Drift Cekimleri, Hawthorne Plaza Mall, Kaliforniya

Tiirkiye’de AVM’lerin film stlidyosu olarak kullanilmas1 yeni bir durumdur. Bunun
ilk orneklerinden olan Mavi Dalga filmi, halihazirda kullanimda olan Optimum

AVM’de gergeklestirilmistir.

- g | . -

Fotograf 6.19: Mavi Dalga Film Cekimleri, Optimum AVM, Kadikéy

AVM Yatirimlar yapilmadan once fizibilite ¢alismalarn siirecinde ¢alisilan bolgede
ithtiyac olup olmadigi, doyum noktasina ulasilip ulasilmadigi ya da ne tipte bir AVM
ihtiyact oldugu konular1 ayrintili sekilde ele alinmalidir. Aksi takdirde acildigi
donemde talep goOrse dahi ileriki donemlerde atil duruma gelmesi kag¢inilmaz
olacaktir. Atil duruma diismiis bir AVM nin yenileme calismalariyla ya da fonksiyon
degistirmesiyle yeniden islevsel duruma getirilmesi hem daha maliyetli hem de daha

riskli bir durum ortaya ¢ikarmaktadir.
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Bu noktada alinabilecek en dogru karar, projelendirme siirecinde, AVM’ler gerek bir
tilketim merkezi olarak gerekse sosyal alanlar olarak ele alindiginda genis kapsamli
ve farkli acilardan degerlendirilebilecek sekilde olumlu ve olumsuz anlamdaki tiim
taraflar1 tlizerinden analizler yapilmasidir. Bu nedenle ¢alisma alani ile AVM’lerin
iliskiselligi GZFT Analizi ile ortaya koyulmak istenmistir. GZFT analizi ile sorunlar,
potansiyeller, firsatlar ve tehditler g6z oniine alinarak ilerlenmesi gerekmektedir. Bu
dogrultuda Beylikdiizii Ilcesi ve AVM’lerin GZFT analizi yontemi ile
sirdiriilebilirlik,  yasanabilirlik  ve  erisilebilirlik  kavramlar1  i{izerinden
degerlendirmesi yapilmistir.

Siirdiiriilebilirlik; temel anlami ile bir sistemin dongiisiinii kesintisiz olarak devam
ettirebilme yetenegidir. Siirdiiriilebilirligin saglanmasi, kent igerisinde, en kiiciik
birim olan komsuluk biriminden, tiim kent dl¢cegine kadar birbiri ile baglantili pek
cok ihtiyag ve bu ihtiyaclarin saglanmasinda kullanilan faktorlerin birlikte ele

alinmasi gerekliligini ortaya koymaktadir.
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Sekil 6.2: Komsuluk Birimi Olgeginde Enerji Kullanimi
Kaynak: Lord ROGERS, Towards An Urban Renaissance, Urban Task Force, 1999 Ayrinti
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AVM’ler Beylikdiizii ilgesi’nde “siirdiiriilebilirlik” kavramma bagl olarak ele
alindiginda;

Giiglii Yonler:

*{lce genelindeki yapilasmamis alanlarin kentsel ihtiyaglar igin uygun olmasi,
*Topografya Ozelliklerinin yaya olarak dis mekanda aligverise olanak saglamasi
*[lgenin Marmara Denizi'ne kiyis1 olan giiney kesimlerinin alternatif kamusal
alanlara olanak saglamasi,

*{lcenin demografik 6zellikleri nedeniyle farkli girisimlere uyum saglayan yapisidir.

Zayif Yonler:

* Jlcedeki AVM'lerde atik yonetimi konusunda yeterli duyarlihgin gdsterilmiyor
olmasi,

* AVM lerde acik oldugu siire igerisinde araliksiz olarak enerji kaynaklarimin
kullaniliyor olmasi *
Kullanilan enerji kaynaklarinin en pahali kaynaklar olmasi dolayisiyla ilge genelinde
yasanan ekonomik kayiplar,

* Tlge genelinde toplumsal baglar1 giiclendiren meydan vb toplanma alanlarinin
yetersizligi

* flce genelinde aligverise imkan taniyan cadde magazacihifmin yeterli diizeyde

olmamasidir.

Firsatlar:

*Calisma amaciyla bolge disinda ikamet eden geng¢ niifusun ekonomik ve yeni
girigimlere ilgi duymasi,

*Alanda son yillarda biiylik bir yapilasma goriilse de alanin heniiz tagima
kapasitesinin dolmamis olmas1 nedeniyle il¢e disindaki yeni sistemler ile entegrasyon

ihtimalidir.

Tehditler:
* flge disindaki alanlarinda enerji kullanmiminin giinden giine artmasi ve 6nlem

alinmazsa bu tesislerin yaratacagl olumsuz etkiler,
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* flge disindaki itici faktorler ile alanin gd¢ almasi ve niifusunun kontrolsiiz bir
sekilde artmas1 dogrultusunda kentsel hizmetlerin yetersiz kalmasi,

* [lce disindaki yapilasmamis alanlarin kamu yarari cercevesi disinda kullanimidir.

Yasanabilirlik; kent ortaminda ihtiya¢ duyulan hizmetlerin saglanabilmesi ve bu
hizmetlerin  kalitesi iizerinden degerlendirilebilmektedir. Kentsel alandaki
yasanabilirligin diizeyi, giinliik hayatta ihtiya¢ duyulan hizmetler ve bu hizmetlerin

kalitesinin diizeyi ile dogru orantilidir.
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Sekil 6.3: Kentsel Alanda Kamusal Kullamim Iliskileri
Kaynak: Lord ROGERS, Towards An Urban Renaissance, Urban Task Force, 1999 Ayrinti

AVM’ler Beylikdiizii Ilgesi’nde “yasanabilirlik” kavramina bagli olarak ele
alindiginda;

Giiglii Yonler:
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*{Ice genelinde ihtiya¢ duyulan kentsel hizmetlerin insaasma uygun yapilasmamis
alanlarin bulunmasi,

* flge genelinde konut yogunluklu bir doku olmasindan dogrultusunda gece giindiiz
niifusunun dengede olmasi, su¢ oranlarinin diisiik olmas1 ve bu durumun agik alan
kamusal kullanimlarini destekliyor olmasi,

*{lcede bir sanayi ve ticaret bdlgesi olmasi nedeniyle is imkanlarinin AVM'ler

disindan da saglanabiliyor olmasidir.

Zay1f Yonler:

* Rekreatif alan kullaniminin ilge geneline yayilmamis olmasi ve Kuzey kisimda
yogunlasmast,

* lgenin Kuzeyinde yiiksek yogunluklu yapilasma ve ticaret alanlarinin alisveris
merkezi yogunluklu olmasi sokagin sosyal bir arena olarak algilanmas: konusunda
olumsuz etki yaratmasi,

* Jlgede toplumsal baglari giiclendiren komsuluk iligkilerinin yeni yerlesim
alanlarinda zayif kalmasi nedeniyle ev dis1 bulusma alanlarinin AVM lere
yonlendirmesi,

* Jlgede AVM'lerin yeterli analizlerin yapilmadan kontrolsiiz olarak artmasi

sonucunda ilgedeki AVM’lerin etkin sekilde kullanilmiyor olmasidir.

Firsatlar:

* Alanin kent merkezine uzak olmasina ragmen biiylik kentsel fonksiyonlara
yakinlig1 veya cevresel ulagim iligkilerinin giicli olmasi,
* [lce genelindeki alisveris akslari, yesil alan ve parklarin iliskilendirilmesi ile ilge
disindaki alanlarla biitlinciil bir ticaret aksi ile kamusal alan iliskisi kurulabilme
imkani,

* Alanin kent merkezinden uzak olmasina bagli olarak merkezde goriilen giiriilti,
hava kirliligi gibi ¢evresel olumsuzluklarin daha az olmasi dolayisiyla tiiketicilerin

dis mekanda daha fazla vakit gegirme istegidir.

111



Tehditler:

* flce disindaki bolgelerde de kentsel fonksiyonlarin AVM’lerde yogunlasmasi
dolayisiyla kent esnafinin islerinin olumsuz yonde etkilenmesi yoniindeki olumsuz
Onyargilar,

* Genel olarak AVM'lerde yiiksek kira beklentilerinin olmasi dolayisiyla ancak
marka {iriinlerin yer bulabiliyor olmast

* Genel olarak bir bolgede yatirim yapan zincir magazalar karsisinda kii¢iik esnafin
rekabet giiciiniin zayiflamasi,

* Cadde magazaciliginin azalmasi etkisiyle komsuluk biriminde toplumsal baglarin
zayiflamasidir.

Erisilebilirlik; ihtiyaglara ulasabilme imkani olarak tanimlanmaktadir. Kent, pekgok
ithtiya¢ ve ¢Oziimii bir arada bulunduran biitlinlesik bir yapidan olusmaktadir. Bu
nedenle bu ihtiyaglar ile ¢oziim faktorlerinin bulusabilmesi agisindan erisilebilirlik

kentsel alandaki en temel ihtiyaglardan biri olmaktadir.
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Sekil 6.4: Merkez ile Cevre Yerlesimler Arasi Baglantilar
Kaynak: Lord ROGERS, Towards An Urban Renaissance, Urban Task Force, 1999 Ayrinti
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AVM’ler Beylikdiizii Ilgesi’nde “erisilebilirlik” kavramina bagli olarak ele
alindiginda;

Giicli Yonler:

*{lcede topografya oOzelliklerinin yaya ve bisiklet kullanimina elverisli olmas,
* fIcede ulasim sisteminin heniiz olusturulma asamasinda olmast,

* Tlgenin kuzey kesimlerinde yaya kaldirimlarinin bazi bélgelerinde yaya ve bisiklet

yollarinin cadde boyunca bulunmasidir.

Zayif Yonler:

* Jlge genelinde calisan kesimin yogunlasmasi giinliik alisverislerin kisa siirede
kargilanmasi talebini dogurmast,

* [lge genelinde erisimin arag ve yol iizerinden ele alinmasiyla olusmus bir ulasim
sisteminin varligi,

* Jlce genelinde yaya yolu ve bisikletin ulasim sisteminin bir parcasi olarak
kullanilmamas1 dolayisiyla kentlinin "sokak" alaninda gegirdigi zamanin azalmasi,
* [lge genelinde azinlikta bulunan cadde magazaciliginin kullanicilara konforlu bir
ortam saglayamamasi karsisinda AVM lerin sagladigi imkanlar,

* Bolgede Giiney kesim mahallelerin Kuzey kesim mahallelerden her anlamda farkl
Ozelliklere sahip olmasi nedeniyle bu mahallelerin merkez ile olan baglarinin

zayiflamasidir.

Firsatlar:

* Jlge disindan gelen niifusun ekonomik ve sosyal agidan bolgedeki etkinliklere
katilim giicii olmasi,

* AVM'lerin servisler araciligl ile ilge disindan da iicretsiz olarak ulasim imkani
sunuyor olmast,

* Tlgenin Kuzey kesiminde yogunlasan AVM'lere diger ilgelerden entegre ulasim

sistemleri ile erisimin kolaylikla saglanabiliyor olmasidir.

Tehditler:
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* D-100 Karayolu aksinda ulagim sisteminin sadece karayolu iizerinden

olusturulmasi dolayisiyla yasanan trafik yogunlugu,

* Ozellikle yogun saatlerde ilgede calisip diger bolgelerde yasayan ve ilcede yasayip

diger bolgelerde calisan niifusun yogunluk yaratmasidir.

Tiim bu c¢aligmalar sonucunda AVM’ler ile ilgili bazi kabuller yapilabilecegi

kanaatine varilmistir. Buna gére AVM yatirimlarinda sirasiyla; {iriin gesitliligi,

ulasim imkanlari, biiylikliik, etkinlikler, markalar, konsept, tasarim degiskenleri

belirleyici olmaktadir. Kullanicilarin AVM’den memnun kalmasi i¢in;

Uriin yelpazesinin genisletilmesi ve iiriin bazinda gesitliliginin arttiriimast,
Ulasim imkanlarinin ekonomik, erisilebilir ve ¢esitli olmasi,

Pek ¢ok fonksiyonu i¢inde barindirmaya elverisli olacak biiytikliikte olmasi,
Kullanicilart AVM igine ¢ekecek sosyal aktiviteler ve etkinliklerin sayist ve
kalitesinin arttirilmasi,

Benzer sosyo ekonomik yapiya sahip kullanici gruplarina hitap esecek
markalarin birbirleri ile uyumlu bir sekilde bir araya gelmesinin saglanmasi,
AVM’nin baslangigta merak uyandiracak ve sonrasinda da farkli deneyimler

yasanmasina imkan saglayacak 6zelliklere sahip olmasi

genel gecer kurallar olarak siralanabilmektedir.
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7.  SONUC

Calismanin kavramsal olarak ele alindigi boliimler boyunca aligveris kavraminin
fiziksel, sosyal ve mekansal yansimalarmin siire¢ igerisindeki degisimi
degerlendirilmistir. Bu boliimlerdeki aragtirmalar gdsteriyor ki, hersey gibi ihtiyaglar
da siirekli bir degisim igerisindedir. Diinya orneklerinde Onceleri satin alma
ihtiyacinin giderilmesine yonelik olarak ortaya ¢ikan aligveris ve onun mekansal
karsiliklar1 olan sirasiyla; agora, forum, pasaj, departman magazalar ve nihayetinde
1956 yilinda Amerika’da insa edilen ilk AVM ile tiiketime yonelik yapilar bugiinkii
ile benzer sekle gelmistir.

[lk insa edilen AVM olan Southdale Mall ve sonrasinda hizla artan bu yapilar sayilari
ve kullanim alanlar1 ile 6nii alinamaz bir artig sergiler olmustur. Kullanicilarin bu
alanlara olan ilgisi ve AVM yonetimlerinin glinden giline tiiketimi tesvik eden
uygulamalarina bir yenisini ekleme stratejileri, bu siirecin tetikleyicileri olmustur.
Tiirkiye’de aligveris kavraminin gegirdigi evrelere bakildiginda Kapaligars1 ve
pasajlar sonrasinda 1954 yilinda Migros, 1956 yilinda Gima girisimleri sonrasinda
1970 yilinda Yenikaramiirsel Magazalarinda dayanikli tiiketim mallar1 yaninda
dayaniksiz tiiketim mallarinin da satisa sunulmasi siipermarketciligin ilk adimlar
olmustur. Sonrasinda bunu takip eden girisimler hizla artmistir. Ancak 1988 yilinda
Galleria adiyla agilan bugiinkii anlamda ilk AVM yeni bir akimin Tiirkiye’de ki
onciisii olmustur. Atakdy Galleria’nin acgilisindan sonra 1988-1999 yillar1 arasinda
cogunlugu Istanbul, Ankara ve Izmir’de olmak iizere 13 adet AVM agilmistir. Bu
tarihten gilinlimiize kadar gegen siirecte Tiirkiye genelinde AVM’lerin sayis1 onii
alinamaz sekilde artmistir.

Stireg igerisinde aligveris mekanlari, eglence alanlari, temali parklar, ev
dekorasyonundan, kisisel bakim merkezlerine kadar tiim ihtiyaclara ¢6ziim sunan
kiipler halinde hayatimiza empoze edilmistir ve edilmektedir. Bu noktadan sonra
amacin tliketimi arttirmak oldugu AVM’ler igerisinde temel ve genisletilmis
perakende stratejileri kullanilmaya bagslanmistir. Boylelikle amaglanan temel
unsurlar, disaridaki miisteriyi AVM igerisine ¢ekmek ve miimkiin olan en uzun siire
iceride tutmaktir. Bunu saglayabilmek i¢in i¢erideki iiriin ve hizmet ¢esitliligini, bir
yandan arkadas ¢evresi ile zaman gecirip sohbet edebilecegi, bir yandan ihtiyaglarini
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karsilayabilecegi, bir yandan aligveris yapabilecegi, bir yandan eglenebilecegi bir
diizeye c¢ikarmak ana strateji olmustur. Bu varlik ¢abasi ve rekabet ortami igerisinde
AVM yonetimlerinin son atagi, karma fonksiyonlarla site disina dahi ¢ikmadan, her
an kolaylikla erigilebilen adeta bir ¢oziim merkezi olarak pazarlanan, AVM’ler
olmustur. Organize perakendecilige gecis olarak tanimlanan bu siire¢ bazi temel
kavramlar iizerinden ilerletilmeye c¢alisilmaktadir. Bu kavramlar; yasanabilirlik,
erisilebilirlik ve strdiriilebilirliktir. Yasanabilirlik pek cok farkli sekilde ele
alinabilmekle birlikte Avrupa Kentsel Sartt ve Habitat Zirvesi’nde ekonomik
yeterlilik, kiiltiirel faaliyetlere katilim, egitim-saglik hizmetlerinden faydalanabilme,
kent hayatina ve gilivenlige bagl gostergeler iizerinden degerlendirilmektedir. Bu
durumda AVM’ler varliklarim1 silirdiirebilme ¢abast ile bu kriterlere gore
sekillendirilerek, gesitli etkinlikler ve kiiltiirel faaliyetlerin sergilendigi, cesitli yas
gruplaria yonelik egitici faaliyetlerin bulundugu, belirli giivenlik tedbirleri ile dis
ortamdan izole edilmeleri ile dikkatleri lizerine ¢ekmeye caligsmaktadirlar. Diger
yandan zaman icerisinde bu unsurlarin daha ilerisine gegip “sevilebilirlik” konusunda
caba gostermeye baglamis ve giinliik hayatin metabolizmasinin hizlandig1 pek ¢ok
farkli alandaki unsurlarin bir araya getirildigi alanlar haline gelmektedirler.
AVM’lerin odaklandig1 en Onemli unsurlardan biri de erisilebilirliklerini en tist
diizeye ulastirmaktir. Erisilebilirligi saglanamayan bir AVM’nin igerisinde
gelistirilecek tlim stratejilere ragmen beklenen talebin olusmayacagi gergegi
bilinmektedir. Bu nedenle gerek yer se¢im kriterlerinde gerekse mevcut AVM’ye
licretsiz servis, toplu tasima araglari ile paralellik gosteren ring seferleri gibi erisimi
kolaylagtiracak uygulamalar yapilmaktadir. AVM yonetimleri diger bir yandan
sirdiiriilebilirligin - saglanmasi icin ¢aligmalar yapmaktadirlar. Bu c¢alismalar
genellikle AVM odakli stratejiler icerse de bir kent ortaminda bulunan tiim
mekanlarin birbirleri ile uyumunun 6nemi ve gerekliligi her gecen giin daha da 6nem
verilen bir konu olmaktadir.

AVM kullanicilarinin 6zellikleri ele alindiginda daha ¢ok geng niifus tarafinda ilgi
gordiigli, sadece aligveris yapilan mekanlar olmaktan &te bos zamanin
kurumsallastig1 alanlara doniistiikleri goriilmektedir. Kent yasaminda az zamanda
cok fayda saglama anlayisinin hakimiyeti bu alanda da kendini gostererek kentlinin

“bos zamanim1” en etkin sekilde degerlendirebilecegi alanlar olarak AVM’leri isaret
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etmektedir. AVM’ler artik arkadagslarla bulusulan, sadece gezme amaclh gidilen,
ailece vakit gecirilen mekanlar haline gelmistir.

Ancak tecriibeler gosteriyor ki her alanda oldugu gibi bu alanda da bir doyum noktasi
var ve Ozellikle biiyiik sehirlerde kismen bu esik zorlanir hale gelmektedir.
Amerika’da dogan AVM kavrami yine Amerika’da neredeyse sehri tehdit eden
noktaya gelmistir. Yapilan arastirmalarda 2006 yili sonrasinda Amerika’da hi¢ AVM
insa edilmedigi, var olanlarin da ya atil sekilde birakildigi ya da korku filmi
sahnelerine ev sahipligi yaptig1 goriilmiistiir (AVM Modas1 Sona Erdi, 2014).
AVM’ler konusunda isaret edilen bu noktalar ¢alismanin son boliimiinde ¢alisma
alam iizerinden bu ele alinmustir. Beylikdiizii ilgesi’ni ve etki alam itibariyle ilge ile
yakin iligki icerisinde olan Kaya Millenyum AVM, Fox City Premium Outlet AVM,
Istanbul Outlet Park AVM ve Marmara Park AVM degerlendirmeye alinmistir.
Beylikdiizii ilgesi’ne genel olarak bakildiginda niifusu yillara gore hizla artan, kadin-
erkek oraninin birbirine yakin olmakla beraber kadin niifusunun yaklasik %5 daha
fazla oldugu, Istanbul ile benzer sekilde karma bir yapis1 olmakla birlikte en ¢oktan
aza dogru Karadeniz, Dogu Anadolu, i¢ Anadolu, Marmara, Giineydogu Anadolu,
Akdeniz ve Ege Bolgelerinin niifus kiitiigline kayith vatandasin yasadigi, her yas
grubundan insan bulunmakla birlikte biiyilk cogunlugu 25-45 yas arasi grubun
olusturdugu genc ve dinamik bir halki olan, Istanbul geneli ile karsilastirildiginda
egitim diizeyi daha yiiksek -lise ve yliksekdgrenim seviyesinde yogunlagmis olan bir
ilge lizerinden degerlendirme yapildig1 goriilmektedir.

Ilgenin gegmisten giiniimiize gegirdigi siireglere bakildiginda da Istanbul genelindeki
merkezin tagima kapasitesinin dolmasi, gelisimin Dogu-Bati aksina yonlendirildigi
goriilmekle birlikte iist 6l¢ekli plan ve kararlarda da ilgenin gelisimin desteklendigi
goriilmektedir. Ilgenin 2. Derece Merkez olarak belirlenmesi, ilgenin Giineyinde yer
alan Ambarli Limani, il¢cenin Kuzey’inden gecen D-100 Karayolu’nda metrobiis
projesinin gerceklestirilmesi gibi ilgenin gelisme ivmesini arttiracak kararlar bu
noktada oldukga belirleyici olmaktadir.

Calisma alaninin, Istanbul’daki gecekondulasmadan gelisen nadir yerlesimlerden biri
olmas1 dolayistyla bolgede modern kent hayatinin yasandigini séylemek yanlis
olmayacaktir. Bu 6zelligi itibariyle organize perakendeciligin mekansal karsilig1 olan

AVM’lerin bu bélgede yogunlasmasi sasirtict olmamaktadir. Istanbul genelinde

117



yapilan ¢alismalarda Beylikdiizii flgesi ve ¢alisma alanini da kapsayan bolgenin stok
fazlalig1 olan alan olarak igaretlenmesi yaninda 2012 yilinda agilan Marmara Park
AVM oldukgea fazla ilgi géormektedir. Calisma alan1 igerisinde kii¢liklii bliytikli, eski
yeni, bagimsiz sekilde ya da karma kullanimlarin igerisinde 28 adet AVM
bulunmaktadir. Bu AVM ler g¢esitli konularda ele alinmis ve bu konularin doluluk
oranlar1 ile olan iliskisi degerlendirilmistir. Inceleme sonuglarinda doluluk ya da
beklenen talebin alinmasinin pek ¢ok farkli etmene bagli oldugu ve tek bir genel
gecer kurali olmadigi anlasilmaktadir. Ancak genel olarak erisim en Onemli
unsurlardan iken D-100 Karayolu cepheli AVM’lerin atil durumda oldugu, biiyiikliik
kriteri 6n plana c¢ikmakta iken en biliylilk AVM’lerin bos kapabilecegi, karma
kullanimin daha ¢ok tercih edilecegi belirtilirken, pek ¢cok karma kullanimli projede
yer alan AVM alanlarinin beklenen talebi alamadigi goriilebilmektedir. Tiim bu
faktorlerin anlamli bir biitiinliik olusturabilmesi ve beklentileri karsilayan bir yatirim
ortaya koyulmasinda en 6nemli faktorlerden birinin yonetim oldugu gercegi ortaya
cikmaktadir. Her bir yatirnmin kendi igerisinde degerlendirilmesi ve risklere karsi o
projeye 0zel ¢ozlimler iiretilebilmesi gerekmektedir.

Yatirimin  beklenen talebi gdérmesi, kullanicti memnuniyeti ile paralellik
gostermektedir. Bu nedenle ¢aligma alanindaki en ¢ok tercih edilen ve ayn1 zamanda
en eski AVM’lerden biri olan Migros AVM’de rastgele segilen 110 kisi ile temelde
memnuniyetin Ol¢iilmesine dayali olarak hazirlanan bir anket calismasi yapilmistir.
Ayrica ilgenin en ¢ok tercih edilen AVM’lerinden olan Migros AVM’de yapilan
anket calismasi ile memnuniyete dayali faktorlerin ortaya koyulmasi hedeflenmistir.
Anket icerisinde demografik Ozellikler, ulasim imkanlari, {irlin ¢esitliligi, fiziksel
ozellikler, ve yonetim faaliyetlerine iliskin sorgulamalar yapilmistir. Kentlilerin
verdikleri cevaplar {izerinden, dogrudan AVM kullanim tercihleri ve memnuniyet
kriterlerine yonelik veriler elde edilmistir. Boylelikle beklentileri karsilayan AVM
yatirimlarmin yapilabilmesi i¢in gereken sartlar ve tehdit unsurlari ortaya koyulmaya
caligilmistir.

Belirtilen kriterlerin yeterli diizeyde irdelenmemesi, ya da zaman icerisinde ortaya
cikan farkliliklara uyum saglanamamasi durumunda AVM yatirimlart atil duruma
gelmektedir. Boylesi bir durum hem maddi olarak kayip yasatmakta hem de daha

sonrasinda uygulanacak stratejilerin fayda saglamasini zorlastirmaktadir. Yapilan
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incelemelerde pek ¢ok AVM’nin atil duruma diismesi ardindan yapilan yenilikler ile
toparlanamadig1 ve okul, hastane, otel, film stiidyosu gibi fonksiyonlara doniistiigii
goriilmektedir. Calisma alaninda fonksiyon degistiren Istanbul Outlet Park AVM,
Fox City Premium Outlet AVM, Taksit Center AVM ve Optimus AVM’nin
doniisiim Oncesi ve sonrast durumlari incelenmistir. Fonksiyon degistiren AVM’lerin
degisiklik oncesi ve sonrasi siirecleri incelendiginde, arz talep dengesi dogrultusunda
talep olusturabilmek gerekliligi ve bu yonde caligmalar yapilmasi ihtiyaci ortaya
cikmaktadir. Calisma genelinde elde edilen sonuglara gore basar1 kriterleri
siralanmasi gerekirse, bu siirecte etkili olan faktorler sdyle siralanabilmektedir.
Stratejiler; Tiirkiye’de ve Diinya’da gelisim siireclerine bakildiginda talebin siirekli
artis1 sonu gelmeyecek bir siire¢ gibi goriintirken belirli bir noktada doyuma ulastigi,
yeni AVM ihtiyact olmadigi ve hatta mevcut AVM’lerin atil duruma diistiigii
goriilmektedir.

Kamusal Mekan Kullanimi; Bu degisim siirecini 6ngéren AVM yoOnetimleri, bu
mekanlar1 hayatimizin ayrilmaz bir parcasi haline getirebilmek icin farkli stratejiler
uygulayarak, AVM’leri kamusal kullanima uygun hale getirmeyi hedeflemektedir.
Talebi Olusturan Etmenler; AVM Kullanici profilinin degerlendirilmesi ve talebi
olusturan faktorlere cevap verilebilir bir atmosfer olusturulmasi gerekmektedir.

Arz Talep Dengesi; Bugiin ilgede var olan stok fazlasi AVM’lerin ne olacagi
sorusunun, ileriki donemlerde farkli yerlesimler icin de ¢ikmaz haline gelecegi
ongoriilmektedir.

Yonetim Faaliyetleri; Anket calismasi ile ilge genelinden olusturulan O6rneklem
tizerinden sorgulanan kavramlar dogrultusunda AVM tercihlerini olusturan
kriterlerin okunabilmesi ve AVM yonetimleri tarafindan uygulamaya koyulabilmesi
gerekmektedir.

Alternatiflerin Degerlendirilmesi; Beklentileri karsilamakta yetersiz kalmis ve
sonucunda kismen ya da tamamen kullanim dis1 kalmis olan AVM yatirimlarinin
yeniden canlandirilmast i¢in alternatiflerin degerlendirilerek, talebe yonelik

fonksiyonlarin sunulmasi gerekmektedir.
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Giincelin Takibi; Yeni insa edilen AVM’ler bu kriterlere gore insa edilirken,
mevcut AVM’lerin atil duruma diismemek ve doluluk oranin1 korumak igin
kendilerini yenilemeleri ve giincel talepleri karsilayabilir olmalar1 gerekmektedir.

Belirtilen tiim basar1 kriterleri ele alindiginda kentsel alanda ihtiya¢ duyulan
fonksiyonlarin tespiti ve buna yonelik ¢alismalarin yapilmasi planlama ile birlikte
hareket edilmesi gereken bir konu olmaktadir. Kentsel mekanda verilen tiim
kararlarin  {ist Olgekten, uygulama imar planlarina kadar planlama ile
iligkilendirilmesinin gereklilikten G6te bir zorunluluk oldugu goriilmektedir. Fizibilite
calismalar1 ve geleneksel planlamanin iiriin olan planlar dogrultusunda alinan
kararlara iligkin olarak inga edilen mekanlar kentsel alanda konumlanmaktadir.
Ancak geleneksel planlama ¢atisi altinda alinan kararlar ile sosyo ekonomik durum
her zaman birbiri ile paralellik gostermemektedir. Bu noktada giincel durumun
degerlendirilmesi ve degisen-donilisen talebe cevap verecek arzin olusumunda
stratejik planlama catis1 altinda yer alan kararlarin uygulanmasi gerekmektedir.
Boylelikle kentsel alanin planli ve belirtilen basari kriterleri ile uyum gosteren

fonksiyonlar dogrultusunda kullanimi1 miimkiin olacaktir.
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EKLER

EK:1 TURKIYE’

DE 1988-1999 YILLARI ARASINDA ACILAN AVMLER

ATRIUM AVM
ACILIS TARiHI :|1988
MEVKI : | Atakéy, ISTANBUL

BULUNDUGU BOLGE

:|Kentigi

iNSAAT ALANI :]23.300,00 m2
ATAKULE AVM

ACILIS TARiHi :|1988

MEVKi :|Cankaya, ANKARA

BULUNDUGU BOLGE  :|Kentigi

iNSAAT ALANI :]24.400,00 m2
KARUM AVM

ACILIS TARiHI 1991

MEVKI :|Kavakhdere, ANKARA

BULUNDUGU BOLGE

: |Kent igi

iNSAAT ALANI :|62.000,00 m2
CAPITOL AVM

ACILIS TARIHI :|1993

MEVKi : |Altunizade, ISTANBUL

BULUNDUGU BOLGE :|kent igi

iNSAAT ALANI :|60.000,00 m2
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AKMERKEZ AVM

ACILIS TARiHi :|1993

MEVKI : |Etiler, ISTANBUL

BULUNDUGU BOLGE : |Kent igi

iNSAAT ALANI : |180.000,00 m2
CAROUSEL AVM

ACILIS TARiHI :|1995

MEVKi : |Bakirkoy, ISTANBUL

BULUNDUGU BOLGE : |Kent igi

iNSAAT ALANI :|58.000,00 m2
ANKUVA AVM

ACILIS TARIHI :|1995

MEVKi :|Bilkent, ANKARA

BULUNDUGU BOLGE :|Kent Digi

iNSAAT ALANI :|15.000,00 m2
PROFILO AVM

ACILIS TARiHI :|1938

MEVKi : |Mecidiyekoy, ISTANBUL

BULUNDUGU BOLGE : |kent igi

iNSAAT ALANI : |48.000,00 m2

MAXi AVM

ACILIS TARiHI :|1938

MEVKI :|silivri, ISTANBUL

BULUNDUGU BOLGE :|Kent Disi

iNSAAT ALANI : |44.000,00 m2
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OASIS AVM

ACILIS TARIHI :[1998

MEVKI : |Gimbet, BODRUM

BULUNDUGU BOLGE :|Kentigi

iNSAAT ALANI : |50.000,00 m2
ZAFER PLAZA

ACILIS TARiHI :|1999

MEVKi :|BURSA

BULUNDUGU BOLGE : |Kent igi

INSAAT ALANI :|55.000,00 m2 n—

KiPA AVM

ACILIS TARiHI :|1999

MEVKi : |Karsiyaka, iZMiR

BULUNDUGU BOLGE : |Kent Disi

iNSAAT ALANI : |40.000,00 m2
EGS PARK AVM

ACILIS TARiHI :|1993

MEVKi : | Mavisehir, iZMiR

BULUNDUGU BOLGE : |[Kent Disi

iNSAAT ALANI :|11.000,00 m2
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EK: 2: CALISMA ALANINDA INCELENEN AVM’LER

AN.M. ismi
Tiirti

Yapim Tarihi
ingaat Alam
Magaza Sayisi
Daluluk Oram
Agiklama

: ACADEMIA CENTER AVM
: Bagimsiz AVM

: 1996

: 5400 m2

1 46

1 60%

: Beylikd(zi ilgesinde yapilan ilk avm
olma dzelligi tagiyan yap iginde, giyim
ve tuhafiye agirlikl magazalar ile
supermarket bulunmaktadir.

AN.M. Ismi
Tuirti

Yapim Tarihi
insaat Alam
Magaza Sayisi
Doluluk Oram
Aciklama

: ATRIUM CARSI

: Karma Kullamm Konut+AVIM
: 1926

: 7800 m2

: 36

1 90%

: Beylikdizi Biyiksehir Mahallesi icerisinde

yer alan AVM icerisinde emlakg, giyim,
elektronik vb magazalar bulunmaktadir Alt
katlan garg, st katlan konut olarak
kullamimaktadir.
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AN.M. Ismi
Tiirti

Yapim Tarihi
insaat Alan

Magaza Sayisi
Doluluk Oram

Agiklama

: BIZiM CARSI 3

: Bagimsiz AVM

: 1996

1 6500 m2

: 30

1 90%

: Beylikdizd Cumhuriyet Mahallesi icerisinde

yer alan AVM icerisinde gida ve noter vb
hizmete yanelik magazalar bulunmaktadir.

AN.M. ismi
Tiirti

Yapim Tarihi
insaat Alam
Magaza Sayisi
Doluluk Oram
Aciklama

: EMEK EVLER CARSISI

: Karma Kullamm Konut+AVM
1 1996

: 8500 m2

32

1 B0%

: Beylikdizd Cumhuriyet Mahallesi icerisinde

yer alan AVM icerisinde gida, nalbur ve
eczane vb ginldk hizmete yonelik magazalar
bulunmaktadir.
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ANM. Ismi
Tiirti

Yapim Tarihi
insaat Alam
Magaza Sayisi
Doluluk Oram
Aciklama

: HASIRCILAR AVM
: Bagimsiz AVM

: 1996

: 28150 m2

=

1 100%

: Beylikdizid Yakuplu Mahallesi icerisinde yer

alan, bélgenin ilk biylk kapsamh AVM sidir.

AVM tek magazadan olusmakta olup en alt

katta mobilya ve ev egyalar, zemin katta ve

ust katlarda giyim esyalannin satisi
limaktad

AN.M. Ismi
Tiiri

Yapim Tarihi
insaat Alan
Magaza Sayisi
Doluluk Cram
Aciklama

: KULE CARSI AVM

: 1996

: 3200 m2

142

1 Q0%

: Beylikdizd Bang Mahallesi icerisinde yer

Bagimsiz AVM

alan AVM icerisinde gida, nalbur ve eczane
vb gunlik hizmete yonelik magazalar
bulunmaktadir.
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AN.M. Ismi
Tirti

Yapim Tarihi
insaat Alam
Magaza Sayisi
Doluluk Oram
Aciklama

: MIGROS AVM
: Bagimsiz AVM
1 1997

: 33.000 m2

: 130

1 100%

: Beylikdlzd Bang Mahallesi icerisinde yer

alan Migros AVM bélzedeki ilk genis
kapsaml AVM drnegidir. Iginde gida, giyim,
kozmetik vb alanlar bulunmasi nedeniyle
kamusal kullanimi olan balgedeki ilk AVM
ornegidir.

AN.M. ismi
Tiirti

Yapim Tarihi
insaat Alam
Magaza Sayisi
Doluluk Oram
Aciklama

: IHLAS BOYOK CARSI
: Bagimsiz AVM

1 1998

: 6500 m2

1 30

1 90%

: Beylikdiizii Ihlas Marmara Evleril. Etap

icerisinde yer alan garsi igerisinde gida,
nalbur ve eczane vb glnlik hizmete ydnelik
magazalar bulunmaktadir.
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AN.M. ismi : STAR CARSI AVM g

Tiirti : Bagimsiz AVM

Yapim Tarihi : 1998

insaat Alam : 37500 m2

Magaza Sayisi @ 42

Doluluk Oram @ 60%

Aciklama : Beylikd(zd Bang Mahallesi icerisinde yer
alan 5tar Carsi daha cok biinyesindeki
Acibadem Beylikduzd Hastanesi ile
taninmaktadir. Ayrica carsi igerisinde spor
salonu bulunmaktadir.

T

il

10

AN.M. ismi : UYUM CARSI AVM

Tiirti : Bagimsiz AVM

Yapim Tarihi : 1998

insaat Alam : 15000 m2

Magaza Sayisi @ 33

Doluluk Oram @ 70%

Aciklama : Beylikdizd Adnan Kahveci Mahallesi
igerisinde yer alan Uyum Carsi daha gok
biinyesindekidershaneler, kurs ve sirici
kurslan ile taninmaktadir. Ayrica garsi
igerisinde giyim ve ev dekorasyon magazalan
bulunmaktadir.
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AN.M. Ismi
Tuird

Yapim Tarihi
insaat Alan
Magaza Sayisi
Doluluk Oram
Aciklama

: IFA CARSI

: Bagimsiz AVM
: 1999

: 5750 m2
120

1 Q0%

: Beylikdiizii ihlas Marmara Evleri 2. Etap

11

icerisinde yer alan carsi igerisinde gida,
nalbur ve eczane vb ginlik hizmete yonelik
magazalar bulunmaktadir.

AN.M. ismi
Tiirii

Yapum Tarihi
insaat Alam
Magaza Sayisi
Doluluk Oram
Aciklama

: ONUR PLAZA AVM 12

: Bagimsiz AVM

: 2000

: 7500m2

1 27

1 50%

: Beylikdidzd Adnan Kahveci Mahallesi

icerisinde yer alan Onur Plaza AVM yan
binasinda bulunan Kolan Hastanesine yonelik
olarak optik, medikal ve eczaneler
bulunmaktadir. Ayrica dist katinda digin
salonu bulunmaktadir.
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AN.M. Ismi : SURMEN CENTER AVM

Tiirii : Bagimsiz AVM

Yapim Tarihi : 2001

insaat Alam : 7020 m2

Magaza Sayisi  : 74

Doluluk Oram @ 100%

Aciklama : Beylikdlzd Bans Mahallesi igerisinde yer
alan cargi igerisinde gida, nalbur ve eczane vb
gunlik hizmete yonelik magazalar
bulunmaktadir.

LR
P
iRt

14

AN.M. ismi : BEYLICIUM AVM
Tiird : Bagimsiz AVM
Yapim Tarihi : 2006

Kullamim Alam @ 40000

Magaza Sayisi @ 68

Doluluk Orame @ 70%

Aciklama : Beylikdiiz{ Biyiksehir Mahallesi icerisinde
yer alan AVM E-5 cepheli olup icerisinde
giyim, kozmetik, ev tekstili, sipermarket ve
spor salonu bulunmaktadir.
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AN.M. ismi
Tiirti

Yapim Tarihi
insaat Alam
Magaza Sayisi
Doluluk Oram
Aciklama

: CARIUM AVM 15
: Bagimsiz AVM

1 2006

: 3600 m2

1 45

1 50%

: Beylikdizd Adnan Kahveci Mahallesi

icerisinde yer alan Carium AVM icerisinde
kargo, sigorta, supermarket, muhasebe
ofisleri ile giris katta zida
magazalanbulunmaktadir.

AN, ismi

Yapin Tarihi
insaat Alam
Magara Sayisi
Doluluk Oram
Agklama

16

ISTANBUL QUTLET PARK AVM

Karma Kullanm AVM+Apart Otel

2006

S&000

80

0B

Biyliksekmece Cumhuriyet Mahallesi
igerisinde yer alan Istanbul Qutlet Park AWM
daha gok biinyesindeki Apart Otel ile
taminmaktadir. Aynca igerisinds giyim ve gida
magazalan da bulunmaktader.

135




ANM. ismi
Tiird

Yapim Tarihi
ingaat Alam
Magaza Sayis
Doluluk Oram
Agklama

17

KAYA MILLENNIUM AVM
Karma Kullanim: Ofis+AVM
2006

34415

70

304

Biylikcekmece Cumhuriyet Mahallesi
igerisinde yer alan Kaya Millennium AVR
dahz ok binyesindeki banka jubeleri ve gaz
hastanesi ile tarenmaktadir. Aymica gargl
igerisinde giris katta magazalar bulunmakla
birfikte (st katlar kullaniimamaktadir.

AN.M. ismi
Tiirii

Yapim Tarihi
insaat Alam
Magaza Sayisi
Doluluk Oram
Aciklama

: PARADISE AVM
: Bagimsiz AVM

1 2006

: 18000 m2

: 19

1 40%

: Beylikdizid Adnan Kahveci Mahallesi

icerisinde yer alan Paradise AVM nin genel
olarak giris kati dolu ancak ust katlan oldukca
bostur. icerisindeki Anafen Dershanesi
kismen hareketlilik yaratmaktadir.
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Aciklama

AN.M. ismi : FOX CITY AVM

Tiird : Bagimsiz AV

Yapimn Tarihi 1 2007

insaat Alam 1 33500 m2

Magaza Sayim  : 72

Doluluk Orame = 0%

Agklama : Bifyiikgekmece Cumhuriyet Mahallesi
icerisinde yer alan Fox City AWM dmewvout
durumda kullaniimamaktadir. AYM dig ve ig
duvarian kaldiniarak yeniden farkh bir
kullzrema elverizli olacak sekilde
diizenlenmektedir.

& i

AN.M. ismi : MARKA CITY AVM ZG

Tiirt : Bagimsiz AVM

Yapim Tarihi : 2008

insaat Alam : 36000 m2

Magaza Sayist  : 67

Doluluk Oram @ 5%

: Beylikd(zi Blyiksehir Mahallesi icerisinde

yer alan Marka City AVM daha cok
binyesindekisipermarket ve gida magazas
ile taninmaktadir. Carsi mevcut durumda
kapah olup kullamm digidir.
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AN.M. Ismi
Tuirti

Yapim Tarihi
insaat Alami
Magaza Sayisi
Doluluk Oram
Aciklama

: BEYAZ CITY AVM 21

: Karma Kullamim Konut+AVM

: 2010

: 18840 m2

: 116

1 45%

: Beylikdiizd Bans Mahallesi igerisinde yer

alan Beyaz City bliinyesindeki AVM daha cok
dis cepheli diikkanlarindaki mahalle
dlgeginde ihtivaglara cevap verek, gida
magazalari, eczane, nalbur vb dikkanlar ile
taninmaktadir.

AN.M. ismi
Tt

Yapim Tarihi
insaat Alan
Magaza Sayisi
Doluluk Oram
Agiklama

: GINZA LAVINYA AVM

: Karma Kullamim Konut+AWM
: 2010

: 37650 m2

: 60

1 40%

: Beylikdiizd Bans Mahallesi icerisinde yer

22

alanGinza Lavinya Sitesi binyesinde bulunan
AVM daha cokigindeki spor salonu ile
taninmaktadir. AVM nin tim dikkanlan dis
cepheli olmasina karsin oldukga bos
durumdadir.
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ANM. Ismi : PERLA VISTA AVM

Tiirii 1 Karma Kullanim: Konut+Ofis+AVM

Yapim Tarihi : 2010

insaat Alam : 108168 m2

Magaza Sayist @ 120

Doluluk Qrami @ 50%

Acklama : Beylikdizd Adnan Kahveci Mahallesinde
konumilu olup 2 adet kule ve AVM binasindan
olusmaktadir. Konumu ve Szellikleri itibariyle
yogun sekilde kullamimaktadir.

24

ANM. Ismi : EKINOKS AVM

Tiiri : Karma Kullamim: Konut+AVM

Yapim Tarihi : 2011

Insaat Alan : 10.500 m2

Magaza Sayisi @ 30

Doluluk Oram @ 50%

Aciklama : Beylikdizi Cumhuriyet Mahallesi icerisinde
konumiu olup 2 adet konut blogu ve onlarn
altinda bulunan AVM den clusmaktadir.
Zemin katinda gida magazalan bulunmakta
olup dst katlan kullamimamaktadir.

gL

Jamisnam
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. & ANM. Ismi : WHITE CORMER AVM

Tiirdi : Karma Kullamim: Konut+AVM

Yapim Tarihi 1 2011

insaat Alani : 30.500 m2

Magaza Sayis1 @ 105

Doluluk Oram @ 70%

Aciklama : Beylikdizd Bang Mahallesi icerisinde yer
alanWhite Corner AVM binyesinde bulunan
Migros, Favori Sinemalan, Burger King, Haal
Sayid gibi magazalar ve spor salonu
dolayisiyla oldukega ilgi goren bir AVM dir.

26

AN.M. ismi : BEY CITY AVM

Tuird : Karma Kullamm: Konut+AVM

Yapim Tarihi : 2012

insaat Alam : 32500 m2

Magaza Sayrss @ 160

Doluluk Orami : 40%

Aciklama : Beylikdizd Bans Mahallesi igerisinde yer
alan Bey City biinyesinde bulunan AVM nin
zemin kat yogun sekilde kullamimakta iken
Ust katlaninin bos olmasi dikkat ¢ekmektedir.
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: MARMARAPARK AVM 2?

: Bagimsiz AVM

1 2012

: 300.000 m2

1 250

1 100%

: Esenyurt lice siirlannda olan Marmarapark

AN.M. Ismi
Tuirti

Yapim Tarihi
insaat Alan
Magaza Sayisi
Doluluk Oram
Aciklama

AVM, etki alan itibariyle Beylikdizd iigesi ile
yogun bir iliski igerisindedir. Bolgedeki blyik
dlgekte en yeni AVM olmasinin da etkisiyle
tam kapasite hizmet vermektedir.

.’T— == = ! AN.M. ismi

M- Tiirii

1 SEMERKAND AVM

: Karma Kullamim: Konut+AVM
1 2013

: 53.080 m2

: B2

: 10%

: Beylikdzd Biydksehir Mahallesi icerisinde

Yapim Tarihi
insaat Alam
Magaza Sayisi
Doluluk Oram
Aciklama

28

Semerkand Sitesi bunyesinde yer alan
Semerkand AVM daha ok binyesindeki
siipermarket ve spor salonu ile
tarinmaktadir. Zemin katta kismen gida
magaralar bulunmaktadir.
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EK:3 ANKET ORNEGI

Bu anket ¢alismasinda edinilen bilgiler istanbul Teknik Universitesi / Fen Bilimleri
Enstitlisti / Gayrimenkul Gelistirme Yiiksek Lisans Programi kapsaminda

kullanilacaktir.

Ilgili Alanlarda len az-5 en ¢ok olacak sekilde puanlama yapmaniz beklenmektedir.

CINSIYET DOGUM | MEDENI HAL
YAS : :
KADIN | ERKEK YERI |EVLI |BEKAR
EGITIM CALISIYOR KAC YILDIR BU HANGI
DURUMU MUSUNUZ? | MESLEK [LCEDE ILCEDEN
EVET |HAYIR OTURUYORSUNUZ? | GELDINIZ?

AYLIK ORTALAMA HANE GELIRINIZ NE KADARDIR?
0-1500TL 1501-2500TL  [2501-3500TL |3501-4500TL 4501TL +
GUNDE YAKLASIK KAC SAAT BOS VAKTINIZ OLUYOR?
0-2 SAAT 2-3 SAAT 3-4 SAAT 4-5 SAAT 5 SAAT +

ALISVERISINiZi EN COK NERELERDEN YAPARSINIZ? SIRALAYINIZ.

1 2 3 4 5

AVM

PAZAR

ACIK CADDE-CARSI

ISTANBUL iCi

DIGER

HAFTADA KAC KEZ AVM YE GELIRSINiZ?

0-1 KEZ 1-2 KEZ 2-3 KEZ 3-4 KEZ

4 KEZ +
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AVM YE NE SEBEPLERLE GELIRSINiZ?

. 1 2 3 4
ALISVERIS
. 1 2 3 4
SINEMA
] 1 2 4
YEME-ICME 3
1 2 3 4
GEZME AMACLI
ARKADASLARLA 1 2 3 4
BULUSMAK
ETKINLIKLERE 1 2 3 4
KATILMAK
AILECE VAKIT 1 2 3 4
GECIRMEK

AVM SECIMINDE NELERE DIKKAT EDERSINiZ?

ULASIM 1 2 3 4
IMKANLARI
e 1 2 3 4
BUYUKLUGU
. 1 2 4
KONSEPTI 3
1 2 3 4
TASARIMI
ICERDIGI 1 2 3 4
MARKALAR
URUN 1 2 3 4
CESITLILIGI
MAGAZA 1 2 3 4
ETKINLIKLERI
. 1 2 3 4
TEMIZLiGi

MIGROS AVM DEN MEMNUN MUSUNUZ ?

1 2 3 4
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MIGROS AVM YE NASIL GELDINiZ

TOPLU MIGROS
OZEL TASIMA AVM
YAYA BISIKLETLE |ARACLA ARACLARI ILE |SERVISI iLE

MIGROS AVM’DEN ASAGIDAKI KONULARDA MEMNUNIYETINIZ ILE
[LGILI PUANLAMA YAPINIZ.

ULASIM 1 2 3 4 5
IMKANLARI
e 1 2 3 4 5
BUYUKLUGU
. 1 2 4
KONSEPTI 3 >
1 2 3 4 5
TASARIMI
ICERDIGI 1 2 3 4 5
MARKALAR
URUN 1 2 3 4 5
CESITLILIGI
MAGAZA 1 2 3 4 5
ETKINLIKLERI
. 1 2 3 4 5
TEMIZLiGi

MIGROS AVM’NIN MEMNUNIYETINIZi ARTTIRMASI ICIN HANGI
ALANDA KENDISINI GELISTIRMESINI ONERIRSINiZ?

ANKETIMIZE KATILDIGINIZ iCIN TESEKKUR EDERIZ
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EK 4: ANKET DOKUMU

ALISVERISH EN CO¥. NEREDEN VAPARSINIZ? MIGROS VM MEMKUNIT
ALK KAG KEZ | MiGROS
HANE AVM | AWM DEN
GELIRI | giinLiK BOS ACIK GELIRSINI | MEMNUN BlvurLd
ANEET WO | cisiveT | vas | podun veri BOLGE MEDEN HAL | E&ITIM DURUMU | CALISMA DURUMU SAAT AVM PAZAR | CADDE | iSTiCI | DiGER 7 |mMusumUZ| AVM YE NASILGELDING | ULASIM K KONSEPT | TASARIM | MARKA
1| KADIN 3§ URFA GUKEYDOGU EvLi ILEOEUL HAYIR 3501-4500 4 4 4 5 5 2-3 [ TOPLU TASIMA 5,00 4,00 4,00 2,00 4,00
2] KADIN 41 VAN DOSU ANADOLU EvLI CRTAOKUL HAYIR 3501-4500 5+ 3 4 5 4 MARKET | 1-2 5 SERVIS 4,00 200 4,00 4,00 3,00
3] KADIN 23 ISTANBLUL MARMARA BEKAR UNIVERSITE EVET 3501-4500 34 5 5 5 3 INTERNET]  1-2 3 BISIKLET 3 5 4 4 4
4| EREKEK [T ORDU KARADENIZ EVLI OKUR YAZAR HEYIR: 4500 5 5 2 5 3 0-1 3 OZEL ARAG 4 3 3 3 4
5| KADIN 20 ISTANBUL MARMARA BEKAR LisE HAYIR 3501-4500 45 5 F] 4 2 INTERMET]  0-1 3 VAYA 5 : 3 3 4
6 ERKEX 30 erzurUM | Dodu anapow | Bekam LisE HAYIR: 2500 4-5 5 4 3 2 -1 3 OZEL ARAC 5 4 4 4 4
7| KADIN 21 ISTANB UL MARMARA BEKAR UNIVERSITE HAYIR £501 3-4 5 5 5 3 INTERMET]  1-2 4 BISIKLET 4 4 5 5 4
&) KADIN 41 ARTVIN KARADENIZ EvLl LISsE EVET 2500 -3 3 s 3 3 0-1 4 OZEL ARAG 5 5 5 5 5
5| ERKEX 31 KIRKLAREL] MARNARA EVLl LisE HAYIR 2500 5+ 3 0 3 2 0-1 4 YAYA 4 3 3 3 3
10| KADIN 24 ISTANB UL MARMARA BEKAR UNIVERSITE EVET 4501 4-5 5 5 5 3 INTERNET]  3-3 5 BISIKLET 3 3 5 5 4
11 ERKEK 30 GORUM I ANADOLU EvLl CRTAOKUL EVET 2501 34 3 B 3 5 1-2 H TOPLU TASIMA 3 [0 3 3 4
12| ERKEK 25 ISTANBUL MARMARA BEKAR GNIVERSITE HAYIR 2500 45 5 2z 3 3 iNTERNET] 01 3 TOPLUTASIMA 5 4 a 3 3
13| ERKEK 3z TRABZON KARADENIZ EVLi LIsE EVET 1500 34 2 5 4 5 0-1 4 SERVIS 4 5 3 4 4
14| KADIN 25 | kasTamonu|  KARADENIZ BEKAR ORTACKUL EVET 1501-2500 34 4 4 5 2 1-2 4 YAYA 4 4 2 2 2
15| ERKEK 56 BARTIN KARADENIZ EVLI OKUR YAZAR HAYIR 2501-3500 45 3 B 5 3 JuEmiere] o 4 OZEL ARACLE 4 5 4 4 3
16] KADIN 15 ISTANBUL MARMARA BEKAR UNIVERSITE HAYIR 3501-4500 45 5 s 5 3 INTERNET]  2-3 O BISIKLET 2 0 4 5 4
17 KADIN 61 SAKARYA MARMARA EVLI LisE HAYIR 2501 5+ 5 4 5 2 23 5 SERVIS 5 5 5 4 4
18] KADIN 33 SAKARYA MARMARA EVLI UNIVERSITE HAYIR 3501-4500 45 4 5 4 3 INTERNET]  2-3 4 OZEL ARAC 4 5 3 3 5
18] KADIN 47 YOZEAT I ANADOLU EvLl ORTAOKUL HAYIR 3501-4500 5+ 3 5 5 5 MARKET | 1-2 5 YAYA 4,00 5,00 3,00 3,00 300
20] KADIN 36 TRABZON KARADENIZ EVLi LIsE HAYIR 3501-4500 45 5 5 4 3 INTERNET|  2-3 2 SERVIS 5 5 3 3 5
21 KADIN 46 _biizce KARADENIZ BVl ILKOKUL EVET 2500 2-3 3 s 3 3 MaHaue] o1 5 SERVIS 5 5 a 4 5
22| EREEK 25 ISTANBLL MARMARA EVLI LISE HAYIR 3501-4500 5+ 3 4 2 2 1-2 4 OZEL ARAG 4 3 3 3 3
23] KaDIN 22 ISTANBUL MARMARA BEKAR UNIVERSITE HATIR 1501 34 5 B 5 3 INTERMET]  1-2 5 TOPLU TASIMA 3 0 5 5 4
24 KaDIN 23 MERSIN AKDENE BEKAR LIsE HATIR 3501-4500 5+ 5 3 3 B 2-3 3 TOPLUTASIMA 4 3 5 3 4
25 [ERKEX 35 KONYA I¢ ANADOLU EVL _LisE_ EVET 2501 34 2 s 3 5 0-1 5 TOPLU TASIMA 4 4 3 1 4
26( KADIN 31 ZONGULDAK KARADENIZ EvLl UNIVERSITE HAYIR 4501 5+ 5 H 4 2 MAHALLE 3-4 3 SERVIS 5 5 3 3 5
27| ERKEK 53 AFYON G ANADOLU EvLi ILEDKUL HAYIR 1501-2500 5+ 3 5 5 5 MARKET | 12 [ TOFLU TASIMA 3 3 2 4 s
26| KADIN 18 ORDU KARADENIZ BEKAR LISE EVET 1501-2500 3-4 4 4 4 3 INTERMET|  1-2 4 YAYA 4 4 2 3 3
25 EREEX 63 TRABZON KARADENIZ EvLl CRTAOKUL EVET 1500 34 5 2 2 B o1 r DIEL ARAL r 2 r rl 2
30 EREEX 8 KAYSERI i ANADOLU EvLi ILKOEUL EVET 1500 23 2 5 2 5 o1 2 YATA 2 S 2 1 2
31] KADIN 22 TRABZON _NnRADENiE BEKAR Lisg HAYIR 3501-4500 3-4 5 3 3 2 iNTERNET|  0-1 3 YAYA 4 3 5 14 4
32| ERKEEK 4 KONYA I¢ ANADOLY EvLl ORTADEUL HAYIR: 1500 5+ 3 4 3 3 1-2 4 TORLU TASIMA 4 4 5 5 5
33 ERKEX 24 GIRESUN KARADENIZ BEKAR UNIVERSITE HETIR 2500 34 S 7 2 2 TTERNET] 23 R TATA 5 n 2 7 5
34 EREEX 23 ISTANBUL MARMARA BEKAR UNIVERSITE HETIR 1500 =5 1 7 3 2 o1 R VAT 2 n 2 7 n
35| KADIN 55 | ZonGULDAK |  KARADENIZ EVL LisE HAYIR 2501 45 3 5 5 2 23 s SERVES 3 n 2 3 n
36| ERKEK 24 GIRESUN KARADENIZ BEKAR UKIVERSITE HAYIR 2500 34 5 7 2 2 23 1 YATA 5 n 2 3 s
37| _kADIN 52 MR EGE Evil LISE HAYIR 4501 5+ 5 B 5 5 3-3 5 GZEL ARAC 4 4 4 4 5
36 KADIN 23 ISTANBUL MARMARA BEKAR UNIVERSITE HATIR 500 s 1 7 3 3 TTERNET] oot n VAL 2 n 3 n n
38) ERKER 3 BALIFESTR MARMARA BEKAR LISE HAYIR 1500 45 3 3 z 3 -1 5 TOPLU TASIMA 4 5 [ 4 4
40| ERKEX 63 _AFVON 1§ ANADOLY Evll _ILEOEUL HAYIR: 1501-2500 5+ 3 5 5 5 MARKET | 12 4 TOPLU TASIMA 3 3 [l 14 4
21 kaDiN 23 ISTANBUL MARMARA BEKAR GNIVERSITE EVET 3501 32 5 ) 5 3 INTERNET| 12 3 BISIKLET 3 5 2 1 n
22| kapm 24 |kastamonu|  kamaDeniz EvLi OKUR YAZAR HATIR 1500 73 il z 2 1 |manaie| 12 n TOPLL TASIMA 2 n 5 5 3
43 ERKEK 64 ORDU KARADENIZ EVLI OKUR AZAR FATIR 2500 5 S 3 S 3 oL 3 TBTEL ARAC 2 3 3 3 n
24 kaDIN 15 SAKARYA MARMARA BEKAR UNIVERSITE AT 501 o S B 5 3 TTERNET| 5t n BERLET 2 5 3 1 n
45 KaDIN 32 ISTANBUL MARMARA EvLi LisE HATR A o 5 3 3 7 WrERNET| 32 3 BaeLanag ; B 3 T 3
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46| KADIN 37 |mASTAMONU]  KARADENIZ EvLl UNIVERSITE HAYIR 4501 5+ 5 4 3 3 MAHALLE Ed El SERVIS 5 4 4 4 5
27| ERKEK [ TRABZON KARADENIZ EVLi ORTACKUL HAYIR 4500 5 4 1 [ 5 01 4 GZEL ARAC [ ] 4 4 4
48| ERKEK 0 ISTANBLL MARMARA BEKAR LISE HAYIR 3501-4500 45 5 H 4 2 INTERNET 01 3 BISIKLET 5 4 3 3 4
20| ERKEK 31 KIRSEHIR i ANADOLY EvLi LisE HAYIR 2500 5+ 3 [] 3 1 01 4 TAYA 4 3 3 3 3
50| ERKEK 36 ISTANBUL MARMARA EvLl ORTAOKUL HAYIR 1500 5+ 4 3 3 3 o1 5 TAYA 5 2 4 4 4
51 KADIN 4 TRABZON KARADENIZ EVLi LiSE EVET 3501-4500 3-4 3 5 3 3 01 5 TOPLU TAZIMA 5 3 i 2 4
52| KADIN 20 EDIRKE MARMARA BEKAR URIVERSITE HAYIR 2501 5+ 5 5 5 3 INTERMET|| 34 4 AAYA 4 4 5 5 4
53| ERKEK 66 KARAMAN | IGANADOLU EVLI OKUR YAZAR HAYIR 2501-3500] &5 3 5 5 5 MARKET 01 4 OZEL ARACLA 3 4 4 4 4
54| KADIN 45 URFA GUNEYDOSU EvLl ORTADKUL HAYIR 3501-4500 4 4 5 4 5 1-2 4 SERVIS 3.00 300 3,00 3.00 400
55| ERKEK 5% CORUM i ANADOLUY EvLi CAHIL HAYIR 1501-2500 54 3 5 5 5 MARKET 1-2 4 TOPLU TASIMA 4 H 3 3 4
56| KADIN 15 BURSA MARMARA BEKAR (NIVERSITE HAYIR 2501 4-5 5 5 5 3 INTERNET|| 34 3 TOPLU TASIMA 3 4 5 5 4
57| KADIN 50 ISTANBUL IMARMARA EVLI LISE HAYIR 4501 5+ 5 4 5 3 13 3 OZEL ARAG 3 5 3 3 4
56| KADIN 33 SAKARYA MARMARA EVLI UNIVERSITE HAYIR 3501-4500 45 4 5 a 3 [iwTEmneT| 23 4 OZEL ARAG 4 k] i 3 e
50| KaDin 4 KIRSEHIR ic ANADOLY EvLi ORTAOKUL HAYIR 3501-4500 3 4 4 4 4 1-2 4 SERVIS 4.00 3.00 2.00 4.00 400
60| kaDin [ EDIRNE MARMARA EVLi ORTAOKUL HAYIR 3501-£500 45 3 5 4 5 23 5 BzeL apaC 4 4 4 4 5
61| ERKEK 33 ORDU KARADENIZ EVLi ORTADKUL EVET 2501 45 2 5 5 5 o1 5 TOPLU TASIMA 4 4 4 3 4
62| ERKEK 2] ISTANBUL MARMARA BEKAR UNIVERSITE HAYIR 2500 34 4 3 [] 3 23 £ BISIKLET H 3 4 3 [l
63| KADIN 4 GIRESUN KARADENIZ BEKAR UKIVERSITE HAYIR 2500 34 5 2 2 2 INTERNET 23 4 TAYA 3 4 4 4 5
64 ERKEK 42 ANTALYA AKDENEZ EVLi LisE HAYIR 2500 45 4 3 [l 12 4 TOPLU TASIMA 4 4 5 5 s
65| ERKEK 35 ISTANBUL MARMARA EvLl ORTADKUL HAYIR 2500 5+ 4 5 4 3 o1 3 OZEL ARAC £l 4 4 4 4
66 KADIN 22 ISTANBUL MARMARA BEKAR (NIVERSITE HAYIR 4501 3-4 5 5 5 3 |imrermer| 12 3 TAYA 3 4 5 5 4
57| KADIN 25 MANISA EGE BEKAR UNIVERSITE HAYIR 4500 5+ 5 3 3 F I (I [ TOPLUTASIMA 5 4 3 4 5
68| ERKEK 34 ARTVIN KARADENIZ EVLI ORTADKUL EVET 2501 34 3 5 4 5 1-2 s TOPLU TASIMA 3 3 4 3 3
60| ERKEK 2 TRABZON KARADENIZ BEKAR LISE HAYIR 3501-4500 34 5 3 3 2 |iwmEmmer|| 04 3 TRYA 4 3 3 4 4
70| ERKEK [ ERZINCAN | DOSU ANADOLU |  BEKAR LisE HAYIR 2500 45 4 5 3 4 12 5 YRYA 5 5 5 5 5
71| KaDIN a7 ORDU KARADENIZ BEKAR ORTAOKUL EVET 1500 2-3 4 4 4 4 1-2 4 TAYA 4 4 4 3 3
72| KADIN 56 | KASTAMONU]  KARADENIZ EVLI LISE HAYIR 4501 5+ 5 5 [ 5 23 5 DZEL ARAC 5 L 4 1 5
73| kDN 3! SINOP KARADENIZ BEKAR LISE EVET 1501-2500 23 4 5 [ 3 1-2 [ TOFLU TASIMA 3 3 3 2 3
74| ERKEK [ KONYA i ANADOLY EVLi CAHIL HAYIR 1501-2500 5+ 3 5 5 5 [mEnLereT| 12 4 TOPLU TASIMA 3 4 4 4 3
75| ERKEK &0 SAMSUN FARADENIZ EVLI ILEOKUL EVET 2501-3500 4-5 3 5 5 5 PaEnsLERET| 01 4 SERVIS 4 4 4 3 4
76| KADIN 22 ISTANBUL MARMARA BEKAR (NIVERSITE HAYIR 4501 3-4 5 5 5 3 |iwTeRmeT| 1-2 5 TOFLU TASIMA 3 4 5 5 4
77| KADIN 37 | KASTAMONU]  KARADENIZ EVLI UNIVERSITE HAYIR 1501 5+ 5 ] 3 3 |MAHALLE|| 34 3 SERVIS 5 4 4 4 5
78| ERKEK 30 CORUM I ANADOLY EVLI ORTACKUL EVET 2501 3-4 3 5 3 5 12 5 TOPLU TASIMA 3 [ 3 3 [
79| ERKEK n ISTANBUL MARMARA BEKAR UNIVERSITE HAYIR 2500 45 5 3 3 3 12 4 TAYA 5 3 4 3 3
80 KADIN o KONYA ic ANADOLY EvLi LisE HAYIR 3501-4500 5+ 3 5 5 5 MARKET 23 5 SERVES 5,00 400 3.00 00 3.00
51| ERKEK 62 sinap KARADENIZ EVLi ILEOKUL EVET 1501-3500 45 3 5 5 5 paeneceren|  0-1 4 GZEL ARACLA 3 3 4 1 4
52| KADIN 22 SAMSUN KARADENIZ BEKAR ORTACKUL EVET 1501-2500 34 3 4 5 Il 1-2 4 TAYA [] 4 f 1 3
83| ¥aDIN 31 | ZONGULDAK]  KARADENIZ EVLI UNIVERSITE HAYIR 4501 5+ 5 5 [ 1 |maHaLE] 34 3 SERVIS 5 5 i 3 5
24 ERKEK 28 KONYA MARMARA EVLi ORTACKUL EVET 2501 34 2 5 5 5 0-1 5 TOPLU TASIMA [ 4 4 3 3
85] KADIN 3 ISTANBUL MARMARA BEKAR UNIVERSITE HAYIR 2500 45 5 3 3 3 1-2 4 TAYA 5 3 4 3 3
36 ERKEK [ KONYA i ANADOLY EVLi CAHIL HAYIR 1501-2500 54 3 5 5 5 pmEniexer) 12 4 TOPLU TASIMA 3 4 4 1 3
57| KADIN 3 BARTIN KARADENIZ BEKAR LISE EVET 1501-2500 23 4 B 5 3 |INTERNET|| 12 4 TOFLU TASIMA [ 4 2 F 3
26| ERKEK 25 MANISA EGE BEKAR UNIVERSITE HAYIR 4500 5+ 5 H 3 2 INTERNET|| 0-1 4 TOPLUTASIMA 5 4 3 4 s
58] KADIN 36 kaRAMaN | igAMADOLY EVLi OKUR YAZAR HAYIR 3501-4500 4 4 3 5 3 1-2 4 TAVA 1,00 5.00 3,00 3,00 200
90| KADIN 35 ECIRNE MARMARA EVLI UNIVERSITE HAYIR 2501 [ 5 5 a 3 iNTERNET|| 34 3 BZEL ARAC 5 4 4 3 4
21| ERKEK 65 ORDU KARADENIZ EVLi ILEOKUL HAYIR 2501-3500 45 3 5 5 5 MARKET 0-1 4 HZEL ARACLA 3 3 4 4 3
22| kDN 20 ISTANBUL MARMARA BEKAR UNIVERSITE HAYIR 1501 45 5 5 5 3 |INTERNET|| 23 4 VAYA 3 5 5 5 4
23| EmKEK 63 TRABZON KARADENIZ EvLi kDKL EVET 4500 35 4 3 [l 5 12 4 OZEL ARAG 3 3 4 3 3
0a] ERKEK 31 KUTAHYA EGE EVLi ORTACKUL EVET 2501 23 1 4 3 5 0-1 5 TOPLU TASIMA 5 4 4 4 3
95| ERKEK 56 |kasTamonu]  KARADENIZ EVLi ILEOKUL EVET 2501-3500 45 3 5 5 5 Memiexer) 04 4 HZEL ARACLA 3 4 5 3 4
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96| EmkEK 3 MERSIN AKDENEZ BEKAR UNIVERSITE HAVIR 3501-2500 5+ 5 3 3 2 23 3 TOPLUTASIMA 4 3 4 3 4
97| KADIN 24 ISTANBUL MARMARA BEKAR UNIVERSITE HAVIR 2500 34 4 2 4 3 23 4 BISIKLET 5 3 a 4 4
98| ERKEK 31 ISTANBUL MARMARA EVLi LisE HEVIR 2500 3 4 3 2 12 5 TOPLU TASIMA 5 s a 4 s
og| ERKEK 57 ESKISEHIR I ANADOLY EVLI OKUR YAZAR HAVIR 2501-3500 4-5 3 5 5 5 MARKET 1-2 2 ﬁzf_l_l_‘-kﬂ-cu 4 4 4 3 3
100] KADIN 2] TSTANBUL MARMARA BEKAR TNIVERSITE | EVET 4501 &5 5 5 5 3 |mmemner|| 23 ] BISIKLET 3 3 5 5 4
101| EREEK 66 TRABZON KARADENIZ EvLi ORTADKUL HAVIR 4500 5 1 1 4 5 01 4 GZEL ARAG 4 4 a 4 1
102] KADIN 22 TRABZON KARADENIZ BEKAR LisE HAYIR 3501-4500 3-4 5 3 3 2 INTERNET L 3 YAYA 4 Ed 5 4 4
103] kapin 25 ISTANBUL MARMARA BEKAR UKIVERSITE HAYIR 2500 4.5 5 2 3 3 INTERNET 01 3 TOFLUTAZIMA 3 4 5 5 2
104 EREEK 36 ISTAMBUL MARMARA EVLI ORTADKUL HAVIR 1500 5+ 5 4 4 4 12 4 TOPLU TASIMA 4 5 4 4 4
105] ERKEK 65 CORUM I ANADOLU EVLI CAHIL HAVIR 1501-2500 5+ 3 5 5 5 MARKET 12 4 TOPLU TASIMA 4 5 3 3 4
106] kaDIN 25 MANISA EGE BEKAR UKIVERSITE HAVIR 4500 5+ 5 2 3 2 |immemmet|| %2 s TOPLUTASIMA 5 4 5 4 s
10# KADIN 33 MERSIN AKDENIZ BEKAR LisE HAYIR 3501-4500 5+ 5 3 3 2 -3 3 TOPLUTAZIMA 4 3 5 3 4
108| KADIN 22 ISTANBUL MARMARA BEKAR UNIVERSITE HAVIR 4501 3-4 5 5 5 3 INTERNET 12 El YAYA 3 4 5 5 4
ERKE 35 ISTANBUL MARMARA EVLI ORTADKUL HAYIR 2500 5+ 4 5 4 3 L 3 OZEL ARAD E] 4 4 4 4

110] ERKEK 28 ISTANBUL MARMARA EVLI LiSE HAYIR 3500 5+ 3 4 2 2 12 1 OZEL ARAG 4 El 3 3 3
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