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OUTLET CENTER GELISTIRME PROJELERININ TEMEL PRENSIiPLERI]
VE EKONOMIK ANALIZi

OZET

Istanbul’un gerek iilkenin finans sehri niteliginde olmasi, gerekse ticaret sanayi ve
turizm sektorlerinin etkileri ile yasam kosullarindaki olumlu etkenlerin diger
bolgelere kiyasla daha olumlu kosullara sahip olmasi nedeniyle istthdamda yarattig1
katma deger zaman icerisinde bu sehre yonelik go¢ hareketlerini de beraberinde
getirmistir. Istanbul’un hizla artan niifusu ve gelir artis1 yerli ve yabanci yatirimeilar
acisindan da potansiyel olarak goriilmiis, alisveris mekanlar1 farkl tiplerde biiyiik
olcekli projelerle, eglence mekanlarindan tiiketimin gerceklestigi magazalara kadar
tim fonksiyonlar1 icerisinde barindiran, aligveris merkezleri olarak hayat bulmaya
baslamislardir.

Bu gelismelerle birlikte eski pazar ve sokak iistii magazacilik kavrami yerini zamanin
daha etkin ve eglenceli bir sekilde giiven icerisinde gecirilebildigi aligveris
merkezlerine birakmaya baslamistir.

Ulkemizde ve diinyada gelisen perakende sektoriindeki organize hale gelme
caligmalar1 ucuz ve kaliteli iiriin anlayisi ile 1976’da ilk olarak Amerika Birlesik
Devletleri (ABD)’de ortaya ¢ikmistir. Globallesmenin de etkisi altinda kalan diinya
ekonomisi ve yasam tarzinin birlikte getirdigi tiikketim anlayis1 etkilerini tilkemizde
de gostermis ve lilkemiz 1997 yili itibariyle ilk kez Outlet Center kavrami ile
tanigmistir.

Tiirkiye’de, 1997 yili ile itibariyle Izmit ilinde acilan izmit Outlet Center’1, 1997 yili
itibariyle Tekirdag ilinde agilan Avantaj Outlet Center ve 2000 yilinda Istanbul ilinde
Olivium Outlet Center takip etmistir. Bu merkezler, aligveris kavramina ucuz fiyat ve
yiiksek kalite anlayisi ile kisa zamanda benimsenmis ve projeler bir birinin ardi sira
gelmeye baslamistir. Seri sonu ve sezon sonu markali Uiriinlerin piyasa degerinin
altinda arz edildigi bu merkezler her gecen giin daha da talep gormeye baslamis
gerek yatirimcei gerekse tiiketici icin biiyiik bir 6neme sahip olmuslardir.

Bu caligmada, Outlet Center kavramimi tanimlamak, diinyadaki gelisimini incelemek
Outlet Center’lara yonelik yer secim kriterlerini inceleyerek, Outlet Center’lara
yonelik yapilabilecek ekonomik analiz yontemleri iizerinde durulmus, Istanbul ili
Anadolu yakasmin aligveris cevresi ve demografik yapisina yonelik yapilan pazar
analizi dogrultusunda olas1 bir proje gelistirilebilecek bolge ve arsa/arazi secilmistir.
Sonug olarak uygulama boliimiinde, Anadolu yakas1 Kartal ve Umraniye ilcelerinde
alternatif arsalar iizerinde varsayimsal yaklasimlar ve pazar bulgular1 15181nda



gelistirilebilecek bir Outlet Center icin ekonomik analiz ile karsilastirmali
yaklasimlarda bulunarak metodlarin agiklanmasi amag¢lanmigtir.

Birinci boliimde, aligveris ve aligveris merkezi kavramina genel bir giris yapilarak,
calismanin amaci belirlenmis, kapsam tarif edilmis ve kapsamin anlatilmasinda
izlenecek olan yontem belirlenmistir.

Ikinci boliimde, alisveris merkezi ve Outlet Center’larin tanim verilerek, aligveris
merkezi tipleri ve Outlet Center’larin konumlanmasi ve planlama 6zellikleri tizerinde
durulmus, aligveris merkezleri kapsaminda Outlet Center’larin tarihsel gelisimi
incelenmistir.

Uciincii  boliimde, alisveris merkezlerine iliskin yer secim kriterlerine yonelik
yayinlanmis olan uluslararasi ve ulusal akademik ¢alismalar incelenmis, bu kriterler
Outlet Center dlceginde degerlendirilmistir. Ayrica secilecek bir arsa/arazinin i¢in
son kontrol amaci ile kullanilabilecek olan yer secme kontrol listesi verilmistir.

Dordiincii  boliimde, ekonomik analiz/fizibilitenin tanmmi yapilmis, Outlet
Center’larda uygulanabilecek mevcudu degerleme ve proje degerleme yontemleri
orneklerle aciklanmustir.

Besinci boliimde, pazar arastirmasi cercevesinde Istanbul Anadolu yakasinin
ahisveris cevresi ve demografik yapisi incelenmis, Outlet Center gelistirilebilecek
bolgelerin secimi yapilmis, bu bolgelerdeki arsalarin degerlendirilmesi yer secim
kriterlerine gore yapilmistir.

Altici boliimde, Istanbul Anadolu yakasinda gelistirilecek olas1 bir Outlet Center
projesi i¢in ekonomik analiz caligmasina yonelik hedef kitlenin belirlenmesi, proje
konsepti ve tasarim Kkriterlerinin belirlenmesi ile ekonomik analiz caligmasi
yapilmustir.

Yedinci boliimde; tez calismasinin genel bir degerlendirmesi yapilarak, calisma
sirasinda varilan sonuglar ve c¢ikarimlara yer verilmis ve bu konunun gelecekte
gelistirilmesi icin Oneriler yapilmastir.
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THE BASIC PRINCIPLES AND ECONOMIC ANALYSIS FOR OUTLET
CENTER DEVELOPMENT PROJECTS

SUMMARY

As the financial capital of Turkey with higher living standards and employment
opportunities, Istanbul has attracted migration flows. The rapid growth in population
has been considered as a potential for local and foreign investors and since 2000
many large-scale projects have been developed accommodating recreational facilities
as well as shops themselves.

Along with these developments, the traditional market-place and on-street shopping
concepts have yielded to the rise of shopping centers promising other facilities and
security.

The efforts of the Turkish and global retail sector to become organized through
inexpensive and quality goods has first emerged in 1976 in USA. The shift in the
global economy and lifestyle has also influenced the consumption behaviour in
Turkey, which led to the development of the Outlet Center concept first in 1997.

Opened in 1997, Izmit Outlet Center was followed the same year by Tekirdag
Avantaj Outlet Center and in 2000 by Istanbul Olivium Outlet Center. Introducing
inexpensive and high-quality standards to the shopping concept, these centers have
shortly been appreciated by wide target groups triggering the start of several similar
projects. Mainly due to discounted supply of end-of-season goods and remnants of
well-known brands, the popularity and importance of these centers among investors
and consumers increased drastically over time.

This study defines the concept of Outlet Center, examines its global development,
investigates the location criteria and stresses the methods for economical analysis of
these centers. Based on market analysis focusing on shopping areas and demographic
structure of the Anatolian side of Istanbul province, candidate plots/regions are
selected for future projects. Finally the practice chapter aims to define these methods
through making economic analysis and comparative studies an Outlet Center which
can be developed on alternative plots in Kartal and Umraniye districts on the
Anatolian side.

The first chapter gives introductory information on the concept of shopping and
shopping center and defines the aim, scope and method of the study.

The second chapter stresses the definitions of shopping center and outlet center,
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describes shopping center types and the criteria for locating and planning Outlet
Centers, and investigates the evolution of Outlet Centers within the development
process of shopping centers.

The third chapter examines the foreign and national academic studies, articles and
books written on the location criteria for shopping centers and studies these criteria
on the scale of Outlet Centers. A location criteria check list for a chosen plot is also
provided in this chapter.

The fourth chapter defines what economical analysis/feasibility is and explains the
evaluation methods for present and planned Outlet Centers through examples.

The fifth chapter examines the shopping behaviour and demographical structure of
the Anatolian side, points at some suitable regions for developing an Outlet Center
and studies the favorable plots within these regions using the location criteria.

The sixth chapter studies the determination of the target group, the project concept
and design criteria, the planning of the development process and economical
analysis.

Finally, the seventh chapter makes a general evaluation and portrays the conclusions
and inferences that have been arrived at through the study.

Xxiil



1. GIRIS

Insan ve insana dayali ihtiyaglarm karsilanmasmnda etkin rol oynayan ahsveris
kavrami paranin icadiyla hiz kazanmis; sosyal, kiiltiirel ve teknolojik alanda da

yasanilan gelismelerle giiniimiizdeki seklini almistir.

Ulkemizin hizli bir globallesme siirecinde oldugu son c¢eyrek yiizyil icerisinde;
ekonomik, sosyal, teknolojik, kiiltiirel ve siyasal alanda hizli bir sekilde yasanan
gelismelerle birlikte aligveris ve perakende sektorlerinde de onemli bir sekilde

degisimler ve gelismeler yasanmaistir.

Boylesine hizli degisimlerin ve gelismelerin yasandigi donemlerde, aligveris
merkezi gelistiricileri ve perakendeciler tiiketiciyi on planda tutarak hedef kitle
temelinde hareket etmisler, tiiketicilerin ihtiyaglar1 ve talepleri dogrultusunda piyasa
verileri ve karlilik analizlerinin tizerinde yogunlasarak aligveris merkezi projelerini

gerceklestirme fikrini ortaya ¢ikarmislardir.

Giinlimiizde, tarim toplumundan modern sehir yasamina gecildigi iilkemizde, artan
sehirlesme ile insanoglunun zamani daha degerli bir hale gelmis ve 6zellikle zaman
tararrufu saglamak amaci ile aligverisin evrimi siirecinde aligveris aligkanliklar1 da
degismistir.

Arz olusturarak, tiiketici davraniglarinin olusturulan arz {izerindeki taleplerinin
cesitlenmesi ile farkli tiiketici gruplar1 i¢in farkli istek ve ihtiyaclar s6z konusu
olmustur. Dolayisiyla, tiiketici davranislarinin bilinmesi, isletmelerin miisteri odakli

pazarlama faaliyetlerinin basarisinda ka¢cimilmaz olarak kritik bir rol oynamaktadir.

Hedef kitledeki farklilagsmalar, merkezlerin etki alanlalarinin farklilasmasi, merkezin
konumlanacag1 bolgenin sosyo ekonomik yapisina gore proje Olcekleri ve magaza
karmalar1 sekillenmistir. Her hedef kitle beraberinde farkl bir konsepti, her konsept

de degisen Olceklerdeki karlilik oranlarmin bir kaynagidir.

Aligveris merkezlerinin amacu tiiketicilere daha iyi alternatifler sunarak tiiketicinin
begenisini kazanmaktir. Ancak giiniimiizde sadece kaliteli ve ucuz iirlinler sunmak

tiiketicinin begenisini kazanmak icin yeterli olmamaktadir. Uriin ve hizmetleri



sunulmas1 ve miisteri odakl yaklagimlar da tiiketici icin 6nemli olmaktadir. Ciinkii,
glinlimiiz tiiketicisi eglence ve aligverisi birlikte yapmak istemektedir. Esasen
perakendecilik sektoriinii mal ve hizmetler sunarken eglendiren ve ayni zamanda da

egiten bir yap1 olarak algilamak daha uygun olacaktir.

Bu ihtiyaclar dogrultusunda 1988 yili itibari ile Tiirkiye’nin ve Istanbul’un ilk
aligveris merkezi olan Galleria Aligveris merkezi projesi gergeklestirilmistir.
Zamanla tiiketici profilindeki degisimler ve Tiirk halkinin merkezlere olan yogun
ilgisi sonucunda 2000°1li yillar itibari ile yeni proje atilimlar1 yogun bir sekilde

gerceklesmistir.

Ulkemizde yasanan bu gelismelere ragmen teknolojik imkanlarm gelisimi ile online
alisveris kavrami giiniimiizde aligverisin bir diger boyutunu olustursa da siiphesizdir
ki aligveris merkezleri mekanin varhigi itibariyle zamanin eglenceli ve amaca
yonelik bir sekilde gecirildigi yerler olmasi dolayisiyla tiiketicilerin yogun ilgisini

cekmektedir.

Diinyada aligveris merkezlerine yonelik olarak tiim standartlar, kabuller ve
tanimlamalar International Council of Shopping Center (ICSC) tarafindan
yapilmaktadir. ICSC’nin yapmis oldugu ahsveris merkezleri tip tanimlamasinda
alisveris merkezlerinin dokuz adet farkli konsepti bulunmakta olup, bu calisma da
tilkemizin de 1997’11 yilinda tanigsmis oldugu indirimli iiriinlerin arz edildigi Outlet

Center’lar incelenmistir.

Calisma kapsaminda; Outlet Center tanimi ve gelisimi, Outlet Center’lara yonelik
yer secim kriterleri ve ekonomik analiz calismasi, Istanbul ili Anadolu yakasi
alisveris cevresi, demografik yapi analizleri ile bolge secilmesi ve bolgelerdeki
arsa/arazilerin degerlendirilmesi, sonug olarak da Kartal ve Umraniye ilgelerinde

secilen arsa/araziler i¢in ekonomik analiz caligmalar1 yapilacaktir.

1.1. Cahsmanin Amaci

Gayrimenkul ve ingaat sektoriinde biiyiime trendinin aligveris merkezleri lizerinde
yogunlastig1 giiniimiizde son donemlerde yatirimcilar sezon ve seri sonu indirimli
iriinlerin arz edildigi Outlet Center projeleri iizerine yogunlagmislardir. Sektordeki
gelisme son ii¢ sene igerisinde biiyiik bir ivme kazanmis, bu gelismeler beraberinde

yabanci yatirimcilar:t da sektoriin aktorleri haline getirmistir. Outlet Center’larin



uzun donemli gelir getiren karli bir yatirim olmasi, alternatif yatirim araglari
getirilerinin azalmasi, iilke ekonomisindeki 1iyilesmeler ve Avrupa Birligi
stirecindeki olumlu adimlar yabanci yatirimcilarin tilkemizde faaliyet gostermesinin

onemli nedenleridir.

Outlet center kavramy; basit ve kolay anlasilabilir sekilde “sezon sonu ve seri sonu
markal1 perakende iiriinlerinin piyasa degerlerinin altinda halka arz edildigi organize
olmus dogru aligveris mekanlaridir. Outlet Center’larda temel amag¢ isletme ve
gelistirme maaliyetlerini de minumum diizeyde tutarak merkezin dolulugunu
saglayip, piyasa degerinin altinda satilan iiriinlerle kiracilarin siirimden kazanmasini

saglamaktadir.

Outlet Center kavraminin 6nemi son yillarda iilkemizde dnem kazanmaya baslamas,
bu baglamda proje gelistirme faaliyetleri de ivme kazanmustir. Bu calisma, Outlet
Center kavramini tanimlamak, Outlet Center’lara yersecim kriterlerini incelemek,
Outlet Center’lara yonelik yapilabilecek olan ekonomik analiz c¢alismalarmi
orneklerle aciklamak, Istanbul Anadolu yakasinda ahsveris merkezi cevresini ve
domografik yapiy: inceleyerek yeni gelistirilebilecek Outlet Center i¢in bolge ve
devaminda arsa/arazilerin se¢ilmesi, farkli lokasyonlarda yer alan arsa/araziler
tizerinde gelistirilecek Outlet Center’larin ekonomik analizlerini karsilastirmali

yaklagimlar ile incelemek amaci ile hazirlanmastir.

1.2. Kapsam

Bu caligma kapsaminda, ilk olarak aligveris merkezi kavraminin daraltilarak Outlet
Center Olceginde incelenmesi uygun goriilmiistiir. Caligmanin birinci boliimiinde,

calismanin amaci, kapsami ve yontemi belirtilecektir.

Ikinci boliimiinde, aligveris merkezi kavrami agiklanacak ve tipoloji incelenecektir.
Ayrica; aligveris merkezi tipolojisi igerisinde yer alan Outlet Center kavramina
iliskin tamimlar verilecek ve Outlet Center’larin konumlanmast ve planlama
kriterleri ile Outlet Center’larin Amarika, Avrupa ve Tirkiye’de gelisimi

incelenecektir.

Ugiincii boliimiinde, alisveris merkezlerine yonelik yersecim kriterleri, Outlet Center
Olceginde incelenerek, bu kriterlere gore ekonomik analiz ¢aligsmasi yapilacak olan

Outlet Center projesi icin yer segilecektir.



Dordiincii  boliimiinde, Outlet Center gelistirme projelerine yonelik olarak
gayrimenkul ve proje degerleme yontemleri incelenecek ve bu yontemler drneklerle

aciklanacaktir.

Besinci boliimiinde, pazar arastirmasi ve bolge secimine yonelik olarak; Istanbul ili
Anadolu yakasmin aligveris cevresi ve demografik yapi analizleri yapilarak,
gelistirilebilecek olas1 Outlet Center projesi icin bolge sesimi ve secilen bolgelerde

konumlu olan arsa/arazilerin yer se¢im kriterleri gore degerlendirilmesi yapilacaktir.

Altinc1  boliimiinde, belirlenen arsalarin  yapilasma sartlar1  dogrultusunda
gelistirilebilecek olas1 bir Outlet Center’in maliyet ve gelir tahmini analizleri

yapilarak ekonomik analiz caligmas1 gerceklestirilecektir.

Son boliimde, kavramsal tanimlar, yapilan analizler ve ekonomik analiz ¢aligmasi

15181nda, tez konusu ile ilgili genel bir degerlendirme yapilmigtir.

1.3. Yontem

Yukarida belirtilen amac¢ kapsaminda, literatiir arastirilmasi yapilmis; farkli kurum
ve kuruluglara gore aligveris merkezleri ve Outlet Center kavramlar1 agiklanmistir.
Pazar arastirma raporlari, konferans kayitlar1 ve akademik kaynaklar incelenerek

Outlet Center’lar tarihsel persfektif icerisinde incelenmistir.

Aligveris merkezleri i¢in yer se¢im kriterleri lizerine yayinlanmis olan akedemik
caligmalar incelenmis, literatiir calismasi yapilmig, Outlet Center 6lgceginde

degerlendirilmesi yapilmistir.

Ekonomik fizibilite c¢aligmalarma yonelik olarak bazi kurum ve kuruluslar
tarafindan olusturulmus standartlar ve uluslararas1 degerleme standartlar1 incelenmis
olup, farkli yaymnlar ve akademik kaynaklardaki proje degerleme standartlar1 ve

yontemleri arastirilarak orneklerle agiklanmistir.

Anadolu yakasindaki demografik yapi Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Metropolitan
Alan Planm1 cahismalarindan ve Tiirkiye Istatistik Enstitiisi’den (TUIK) temin
edilmis olan istatiki bilgiler dahilinde incelenmistir. Bu bilgiler 1s1ginda sektorde
hizmet veren damigsmanlik firmalarindan pazar bilgileri alinarak aligveris ¢evresi ve
merkez potansiyelleri icin pazar arastirmasi yapilip Outlet Center lokasyonlar1 i¢in

tespitlerde bulunulmustur. Bu arastirmalar neticesinde, Outlet Center gelistirilmesi



karli olabilecek iki ilge secilmis, bu ilcelerdeki bulunan arsa/araziler yer secim
kriterleri dahilinde incelenmistir. Pazar analizleri ve mevcut yapisal bilgiler ile
ekonomik analiz caliymas: icin altyapr olusturulup gelir ve gider tahminleri
yapilmistir. Yapilan arastirmalar dogrultusunda, yer secim kriterlerine gore segilen
arsalar iizerinde Outlet Center gelistirilmesi iizerine ekonomik analiz caligmasi
yapilarak arsalarin konumlu olduklar1 bolgelerdeki arsa fiyatlar1 ve Anadolu

yakasinda konumlu olan aligveris merkezlerine iligkin kira bilgisi arastirilmstir.

Calismanin son boliimiimde, kavramsal tanimlar, yapilan analizler ve ekonomik

analiz caligmasi 151g1nda, tez konusu ile ilgili genel bir degerlendirme yapilmigtir.



2. OUTLET CENTER TANIMI VE GELISiMIi

2.1. Abhsveris Merkezi ve Outlet Center Tanim

Bu boliimde; alisveris merkezi kavrami, Outlet Center kavrami, Outlet Center’larin
konumlanmasi, Outlet Center’larin planlama 6zellikleri, Outlet Center’larin

Amerika’da, Avrupa’da ve Tiirkiye’de gelisimi incelenmistir.
2.1.1. Ahsveris Merkezi Kavram

ICSC’a gore; alisveris merkezi, planlanmis, gelistirilmis, sahip olunmus ve yerinde,
park alanlar1 ile tek bir miilk olarak yonetilen bir grup perakende ve diger ticari
kuruluslar biitiintidiir. Merkezin biiyiikliigii ve oryantasyonu genel olarak merkez

tarafindan hizmet edilen ticari alanin pazar 6zellikleri ile belirlenmektedir.

Beddington (1991) gore ise, aligveris merkezileri, likks malzemenin ve fonksiyonel
elemanlarin kullanildigi, ayn1 zamanda rahatlik, konfor ve sirkiilasyon kolayliginin
yaninda emniyetin saglandi§i kompleks yapiya sahip binalardir. Aligveris
merkezlerinin tasarim ve uygulama asamalarinda; kiracilarin istek ve kullanim
ozellikleri dikkate alinarak uygun mekéanlar olusturulmahdir. Aligveris merkezlerini
tanimlayan onemli bir etken ve onlar1 diger ticari arsa/arazi kullanimlarindan farkls

kilan birlestirilmis mimari temalaridir (ULIL, 1999).

Alisveris merkezleri Encyclopedia’da ise “perakende, hizmet ve ¢evdeki bolgelere
hizmet etmek amaciyla tasarlanmis eglence tesebbiislerinin yogunlasmis seklidir.
Modern aligveris merkezleri, magazalarin cogunlukla kusatilmis bir yap1 igerisinde
birlestirilmis sekilde oldugu eski carst1 ve pazaryerlerinden farklidu” olarak

tanimlanmustir (http://www.encyclopedia.com).

Aligveris merkezleri sadece iiriin tiiketiminin gerceklestigi bir mekan olmaktan daha
cok eglenceli, kullanigh, giivenli, rahat bir ¢cevre saglamada ve yasam kalitesini

arttirmada onemli bir rol iistlenmisglerdir.



Aligveris merkezleri verdikleri vergilerle devlet acisindan da ekonomik ve toplum
gelisimlerinde iyi bir is saglamak, daha iyi saglik hizmetleri ve daha iyi egitim

hizmetleri gibi konularda 6nemli birer gelir kaynagi olarak da hizmet etmektedirler.

“Aligveris merkezi” terimi baslangicta; komsuluk birimi, topluluk, bolgesel ve siiper
bolgesel merkezler olmak iizere temel olarak dort cesit olarak ortaya cikmustir.
Aligveris merkezi endiistri gelistikce, yeni tip merkezlerin tanimlanmasi geregi de
ortaya cikmistir. Bugiin, ICSC Tablo: 2.1°de gosterildigi gibi dokuz temel aligveris
merkezi tipi tanmimlamistir. Alisveris merkezleri arasindaki mesafeler rekabeti
korumas1 ve birbirlerinin ticari etki alanlar1 ile ¢akismasi, gelecekte merkezler
arasinda ihtisaslasma anlaminda farklilagmalar dogmasmi kaginilmaz kilacaktir.
Egilim farkliliklara ve bolimlenmere dogru oldugu i¢in endiistri gelisiminde yeni

tipler eklenmeye devam edecektir.
ICSC’ye gore aligveris merkezleri tipleri sunlardir:
e Mabhalle Merkezi (Neighborhood Center)

Mahalle merkezleri, komsuluk birimi i¢inde yasayan tiiketicilerin giinliik
ihtiyaglarmi rahatca karsilayabilmeleri icin tasarlanmistir. 5.000 — 15.000 m?
arasinda kiralanabilir alana sahiptir. 1. kademe ticaret alam yaklasik 5 km’lik bir
alandadir. Merkezin % 30-50’si siipermarketlerden olugmaktadir. Eczaneler ise
geriye kalan kismin iigte birini olusturmaktadir. Otopark alanlar1 merkezin Oniinde
konumludurlar. Bu merkezlerde; tamirci, fast food restaurantlar ve kisisel hizmetler
sunan magazalar da bulunmaktadir. Bu tip merkezler dogrusal sekilde
tasarlanmaktadirlar (http://www.icsc.org, 2008). G-mall, Kule Carsi, Kemermall
(Bkz. Sekil 2.1), Paradise, Sinasos ve Koza Plaza Istanbul’da yer alan mahalle

merkezlerinden bazilaridir.

Sekil 2.1: Kemermall (http://www.kemermall.com.tr, 2008)



¢ Topluluk Merkezi (Community Center)

Topluluk merkezleri, tekstil iirtinlerinin daha fazla cesitlilikte arz edildigi, mahalle
merkezlerindne kismen farklilik gosteren merkezlerdir. Igerisinde genel olarak,
siipermarketler, biiyiilk eczaneler, indirimli yap1 marketler ve cok kath biiyiik
magazalar bulunmaktadir. Kirac1 karmasi bazen giyim, ev doseme, oyuncaklar,
elektronik esyalar ve sportif {iirlinlerini satan diisiik fiyatli perakendecilerden
olusmaktadir. Merkezler genel olarak dogrusal bir hat, L. seklinde veya U seklinde
planlanmislardir. Dokuz tip merkezden en yaygin formati topluluk merkezleri
olusturmaktadir. Ornegin biiyiik bir indirimli departman magazasi ile birlestirilmis
bazi merkezler kendilerini indirim merkezi olarak adlandirir. Bu merkezler, daha
fazla alana sahip diisikk fiyatlh perakendecilerden olusan merkezler olarak
nitelenebilir. 10.000 — 35.000 m? arasinda kiralanabilir alanlar1 bulunmaktadir.
1. derece ticaret alan1 5 — 10 km’lik bir alandir. Merkezde 1 veya 2 adet ana kiraci
(anchor magaza) bulunmakta olup, % 40-60’m1 bu ana kiracilar kapsamaktadir
(http://www.icsc.org, 2008). Atrium, Town Center, Ay Merkez, Beylicium
(Bkz. Sekil 2.2), CarrefourSa Maltepe ve Flyinn Istanbul’da yer alan topluluk

merkezlerinden bazilaridir.

Sekil 2.2: Beylikdiizii Beylicium Aligveris ve Yasam Merkezi

(http://www.beyliciumavm.com, 2008)



Tablo 2.1: ICSC Aligveris merkezi tanimlari (http://www.icsc.org)

Kullamim

. Lokomatif 1. Kademe
Ahsveri alam (m? . < L, f
Merksezi Tsipi Konsept L0k01§10ti)f Sayisi Tip hgagaza :{1lcar1 Eltlllﬂ
magazalar ram am (km)
Mahalle Merkezi  |Giinliik ihtiyaclar 3.000 - 15.000 | 1+ [Siipermarket % 30 - 50 5
Indirimlli cok kath ,
. |Genel mallar ve magazalar, supermarket,
Topluluk Merkezi | 515k ikt 10.000 - 35.000 | 2+ |biiytik eczane, yap1 market % 40 - 60 5-10
P guinliik ihtiyaglar vebilyiik indirimlyihtisas ’
giyim magazalari
Cok katli magazalar,
Bolgesel Merkez  |Genel mallar ve moda 40.000 - 80.000 | 2 + |indirimli ¢ok kath magazalar, % 50 - 70 8-24
giyim magazalari
Siiper Bolgesel ?il%e'sel merkfﬁ!@ﬂg ‘tilenzer 20.000 34 |Cok kath magazalar ve % 50 — 70 8- 40
Merkez fngaadlﬁun cesitliigt daha DU+ * |giyim magazalari 0OU= )
Moda Ozel Moda iiriinleri agirlikl 8.000 - 25.000 | N/A |Moda N/A 8 - 24
Merkezler g
15.00 — 50.000 . s .
1 - L ’ Kitapgilar, ihtisas merkezleri,
Yasam Merkezi Ulusal liiks ihtisas magazalar1 | daha biiyiik ve 0-2 |cok salonlu sinema ve cok Katli %0 - 50 13- 20
zincirleri, yemek ve eglence daha kiiciik X
olabilit magazalar
S Rakipsiz magazalar, yap1
Baskin katagori biiyiik L :
Gii¢ Merkezi magazalar ve az sayida Kiigiik | 25.000 — 60.000 | 3+ |market, indirimli cok kath %75-90 | 8-16
Kiraell magazalar, toptan satis
actlar magazalari, off-price
Temali Bos zaman ge¢irme amaglh
Festival ziyaretler: turist odakli 8.000 —25.000 | N/A |Restorantlar ve eglence N/A N/A
Merkezi ticaret ve hizmet
indirim Merkezi |/ malatglarin indirim 5.000 — 40.000 | N/A |imalatcilarin indirim magazalar: N/A 40 - 120

magazalari




¢ Bolgesel Merkez (Regional Center)

Bolgesel merkezler, en kapsamli ve cesitlilikte hizmet veren ve magazalarinin cogu
giyimden olusan merkezlerdir. Temel bilesimleri; indirimli ¢cok katli magazalar ve
ihtisas/moda merkezleridir. Tipik bir bolgesel merkez, i¢ ice yerlestirilmis ve ortak
bir yiiriime yolu ile baglantili, ¢evresini park sahasinin kusattigi kapali magazadir.
40.000 — 80.000 m? arasinda kiralanabilir alanlar1 bulunmakta olup 1. derece ticaret
alam yaklasik 8 — 24 km’lik bir alandadir. 2 veya 3 adet ana kiraci bulunmaktadir.
Merkezin % 50- 70 ‘ini bu ana kiracilar olusturmaktadir. Bu ana kiracilar
supermarket, yap1 market gibi kiracilar olabilir. Genel olarak, ortak bir sirkiilasyon
alaniyla, magazalar birbirine baglanmaktadirlar. Otopark ihtiyaclar1 kapali ve acik
otopark seklinde c¢oziimlenmektedir (http://www.icsc.org, 2008). Akmerkez
(Bkz. Sekil 2.3), Atirus, Capitol, Caurosel, Galeria, Metrocity ve Profilo Istanbul’da

yer alan bolgesel merkezlerden bazilaridir.

Sekil 2.3: Akmerkez Aligveris Merkezi (http://www.guideistanbul.net, 2008)

¢ Siiper Bolgesel Merkez (Super Regional Center)

Siiper bolgesel merkez, bolgesel merkeze benzemektedir. Daha biiyiik ebatina
rahmen, daha ¢ok baglanti magazalar1 ve daha genis esya kapsami vardir. Mal ve
hizmet cesitliligi ile alternatifli satis imkanlar1 sunmaktadir. Siiper bolgesel

merkezler daha biiyiik niifusa hizmet ederler. Kiralanabilir alan1 80.000 m? iizerinde
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olup, 1. derece ticaret alan1 yaklasik 8 — 40 km’lik bir alandadir. Ana kirac1 sayis1
2 veya 3’ten fazla olup alanin %50 ve %70’ini bu alanlar olusturmaktadir. Bolgesel
merkezlere benzer olarak, bunlar c¢ok kathh kapali aligveris merkezleri olarak
tasarlanmistir (http://www.icsc.org, 2008). Otopark alanlar1 merkezin biiyiikliigiine
ve ihtiyacna gore belirlenmektedir. Cevahir Aligveris Merkezi ve Istinyepark

Aligveris Merkezi (Bkz. Sekil 2.4) Istanbul’da bulunan siiper bolgesel merkezlerdir.

Sekil 2.4: Istinyepark Alisveris Merkezi (http://www.binaisletimi.com, 2008)

e Moda Ozel Merkezler (Fashion Oriented Center)

Moda 6zel merkezler, giiniin moda iiriinlerinin satisinin yapildigi magazalardir.
Kiralanabilir alanlar1 8.000 — 25.000 m? arasinda olup lokomatif magazalar1
bulunmamaktadir. 1. derece ticaret alam1 8 — 24 km’lik bir alandadir. Giiniimiiz

itibariyle tilkemizde bdyle bir uygulama bulunmamaktadir.
¢ Yasam Merkezi (Lifestyle Center)

Yasam merkezleri, seckin moda veya yiiksek kaliteli ve fiyath, 6zel mallari
bulunduran giyim magazalari, butikler ve el sanatlar1 diikkanlarindan olusur.
Baglanti magazalarindan olusmayabilirler. Bazen restoranlar veya eglence yerleri
baglant1 magazalarinin roliinii iistlenmektedir. Ana kiracilar1 restoranlar, sinemalar,

kitapg¢ilar ve cok katlh magazalardir. Merkezin fiziksel tasarimi karmasiktir, zengin
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bir dekoru ve yiiksek kaliteli bir konuma sahiptirler. Bu merkezler genellikle
sehirlerde yliksek gelir gruplarina hizmet eder. Diger alisveris merkezlerinden
ayrilan temel Ozellikleri, icerisinde restorantlarin, eglence birimlerinin, cesme ve
sokak mobilyalar1 ile sokak atmosferi yaratan 6gelerin bulundugu eglence odakl
merkezler olmalaridir. Kiralanabilir alanlar1 50. 000 — 200.000 m? arasinda
degismektedir  (http://www.icsc.org, 2008). Kanyon  Algveris Mekezi
(Bkz. Sekil 2.5), yasam merkezi 6zelliklerinin ¢oguna sahip olsa da, kiralanabilir

alan olarak tanimlardan daha diisiiktiir.

Sekil 2.5: Kanyon Aligveris Merkezi (http://www.arkitera.com.tr, 2008)

¢ Gii¢c Merkezi (Power Center)

Bu tip merkezlerde az sayida biiyiik magazalardan olusan merkezlerdir. Genel
olarak, yap1 market, indirimli ¢ok katli magazalar, toptan satis magazalar1 ve rakipsiz
magazalar (category killer) bulunmaktadir. Bu biiyiik magazalar birbirini
destekleyici, iirlin yelpazesi genis ve wuygun fiyath mallar satmaktadir.
25.000-60.000 m? arasinda kiralanabilir alanlar1 bulunmaktadir. 1. derece ticaret
alan1 yaklasik 8-16 km’lik bir alandir. Merkezde 3 veya 3’ten fazla ana kiraci
bulunmakta olup, % 75-90’1m1 bu ana kiracilar kapsamaktadir (http://www.icsc.org,
2008). Dogus Power Center, Kuyumcukent (Bkz. Sekil 2.6), CarrefourSA Vega

Istanbul’da bulunan giic merkezlerinden bazilaridur.
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Sekil 2.6: Kuyumcukent (http://www.kuyumcukent.com.tr, 2008)
¢ Temah Ahsveris Merkezi (Theme/Festival Center)

Temal1 aligveris merkezleri, miistakil diikkanlarin mimari tasarimi ve esyalar: ile
tipik olarak birlestirici bir temay1 uygular. Restoranlar ve eglence hizmetleri ile
baglantilarin olusturuldugu bu merkezlerin hedef Kkitlesini turistlerdir. Genellikle
kentsel alanlarda kurulu olup eski, bazen de tarihi binalarda uygulanir ve karma
kullanimli projelerin pargasi olabilirler. Kiralanabilir alanlar1 8.000 — 25.000 m?
arasinda degisir. Ana kiracilar olarak eglence birimleri ve restorantlar bulunmaktadir
(http://www.icsc.org, 2008). Giiniimiiz ittibariyle {ilkemizde bir uygulamasi

bulunmamasina ragmen tarihi Kapali Cars1 bu merkezlerin 6zelligini tagimaktadir.

Sekil 2.7: Kapali Cars1 (http://www.kapalicarsi.org.tr, 2008)
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o QOutlet Center

Outlet Center’lar genel olarak sehirdisi alanlarda ve metropolitan alanlarda merkez
disinda konumlu olan Outlet Center’lar iskonto ile kendi iiriinlerini satan
imalatcilarin  outlet magazalarindan olusur. Genellikle biiyiik magazalar:
bulunmaktadir. Bu merkezler tipik olarak baglantili degildir. Kapali ve acik alanl
olarak tasarlananan bu merkezlerin en yaygm sekli serit seklinde olanlaridir.
1. derece ticaret alant 40 - 120 km arasindadir (http://www.icsc.org, 2008).
Ulkemizde bu merkezlerin gelisimi 1997 yilindan sonra baslamustir. Olivium Outlet
Center, Istanbulpark Outlet Center ve Colony Outlet Center istanbul’da konumlu

olan Outlet Center’larin bazilaridir.

TeclEEEERE ma,

VEL Wl Wy
.

Sekil 2.8: Olivium Outlet Center (http://www.olivium.com, 2008)

2.1.2. Outlet Center Kavrami

Outlet Center’lar {ireticilerin direk olarak kendi iriinlerini kendi markali
magazalarinda tiiketiciye satti@1 aligveris merkezi cesitleridir. Outlet Center’larda
genel olarak giyim esyasi, spor esyalari, elektronik iiriinler, kozmetik iiriinleri ve

oyuncaklar gibi tiriinler satilir (http://www.wikipedia.com, 2008).

Bu merkezlerde, iiretici ve perakendeciler tarafindan markali mallar piyasa degerinin
altinda indirimli olarak tiiketiciye arz edilirler. Arsa degerlerinin diisiik olmasi
nedeniyle genellikle sehir diglarinda, metropolitan alan gibi ¢ok merkezli yapilarda
ise merkez ceperlerinde konumlanirlar. Yonetimler Outlet Center’lara 6zel imtiyazlar
saglayarak inidirimli fiyatlar uygulamalarini tesvik ederler. Kiralanabilir alanlari
5.000 — 40.000 m? arasinda degismektedir. Bu merkezlerde konumlu olan iinli

markalar ¢ekim giicli olusturmaktadir.
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Goreceli olarak bu tarz merkezler gelistirilme maaliyetleri daha diisiik, kiracilar i¢in
doluluk orani1 daha fazla olup iireticiler tarafindan dagitim ana kanali olarak

kullanilmaktadirlar.

Outlet Center’larin aligveris merkezlerinden farkli olarak eglence aktivitelerinin
oldugu ve piyasa degerindeki {iriinlerin arz edildigi mekanlar degildir. Outlet

Center’larda,

Gelistirme maaliyetleri aligveris merkezlerine gore daha diisiiktiir.
- Fiyat odakl bir konsept uygulanir.

- Sirkulasyon alanlar1 diger aligveris merkezlerine gore daha az olup kiralanabilir

alanlar1 daha fazladir.
- Yerel hiikiimetler tarafindan imtiyazlar saglanir.

- Geleneksel perakendecilerle rekabeti azaltmak ve arsa/arazi maliyetlerinin diisiik

olmasi1 nedeniyle genellikle merkez ¢eperlerinde yerlesiktirler.

I¢erilerinde biiyiik magazalar (anchor) bulunmamaktadir.

Outlet Center isletmecileri ve kiracilar1 kar hedeflerini elde ettikleri bir uygulama
biinyesinde yer almay1 amaglarken, tiiketiciler ise ihtiya¢ duyduklar: ve talep ettikleri

iriinleri uygun fiyatla bulmay1 amag¢lamaktadirlar.

Bu merkezler Ersoy’a (2006) gore, fabrika satis magazalarinin bir araya gelmesi ile
yerlesim yerlerinin disinda olusturulan organize merkezlerdir. Aligveris merkezleri
gibi yonetilirler. Fabrika satis magazalar1 ise bagimsiz magaza {niteleri ile
tireticilerin ve perakendecilerin artik iiriinlerini, eski sezon {iiriinlerini ve pazarda az
talep goren iiriinlerini siirekli olarak sattiklar1 tasarlanmis, planlanmis ve yonetilmis

yapidir.

2.1.2.1. Outlet Center’larin Konumlanmasi

Outlet Center’larin fiyat odakli tiiketimin saglandigi merkezler olmasi nedeniyle,
1. derece ticaret alanlar1 (120 km.) diger merkezlere kiyasla daha genistir. Tiiketiciler
markal1 ve kaliteli iiriinleri indirimli fiyat iizerinden almak i¢in seyahat zamanlarmi

arttirmay1, bir zaman kaybi olarak degil ekonomik kazang olarak gormektedirler.

Outlet Center gelistirme projelerinde temel amacg, gelistirme maaliyetleri asgari

diizeyde tutup diger aligveris merkezlerine kiyasla daha diisiik kira degerleriyle
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perakendecileri ¢ekmektir. Arsa/arazi maaliyetinin asgari diizeyde olmasi ve
yapilasma sartlarinin ihtiyac1 karsilayacak sartlarda olmasi proje gelistirmede
verilebilecek en Onemli karardir. Projenin gelecekteki performansini olumlu yada
olumsuz olarak etkileyecektir. Arsa/arazi degerleri, merkezi is alam (MIA)
disarisinda MIA igerisindeki arsa/arazilere gore daha diisiiktiir. Cahsmada MIA dis
alanlar sehir ceperleri veya ¢ok merkezli metropolitan alanlarda alt merkezlerin

disarisindaki alanlar olarak dikkate alinmustir.

Outlet Center’larin sehir c¢eperlerinde veya metropolitan alan igerisindeki alt
merkezlerin ceperlerinde yerlesimindeki nedenler kent disi aligveris merkezleri ile
benzer Ozellikler tasimaktadir. Cetin’in (2005) caliymasinda ifade ettigi kent dis1

alanlarda insa edilme nedenleri asagidaki gibidir.

Ideal olarak mallarm dagitiminin kolay olmasi ve bir ¢ok sehirden gelen

kullanicilara kolay erisim saglanmasi nedeniyle otoyollarin kesisim noktalarinda
ve anayollarin yaninda kurulmaktadir. Bu aym1 zamanda benzer mallar1 satan

firmalarla da yakin bir bag kurulmasina olanak vermektedir.

- Arac sahiplerini kent merkezindeki otopark problemlerinden veya trafik
sikisikligindan kurtararak aligveris merkezine cekmektedir. Bu nedenle araba

parklar1 i¢in ¢cok genis alanlar sunmaktadir.

- Arazi degerleri merkezi is alanlar1 disinda (MIA) cok diisiiktiir, dolayisiyla
kiracilarin 6deyecegi kira miktar1 da diismektedir. Bu da diikkanlarin daha genis
bir alanda kendi mallarin1 ucuza satmalarina izin vermektedir. Magazalarin
biiylik olmasi genis bir depolamaya ve cesitli iirlinlerin bulunmasina olanak

saglamaktadir.

- Sehir merkezinden farkli olarak da genis alanlariyla gelecekteki biiyiimeye
olanak vermektedir.

2.1.2.2. Outlet Center’larin Planlama Ozellikleri

Outlet Center planlamasinda tiiketicinin merkez icerisinde ziyaret siiresini ve
tiketimini arttirmak amaciyla tasarim projenin basaris1 da Onemli bir gorev
tstlenmektedir. Tiiketicinin  ziyaret siiresini arttrmak amaciyla karmasik

tasarimlardan ka¢inilmalidir.
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Outlet Center’lar, aligveris merkezlerinin planlama kriterleri ile benzer ozellikler
gostermektedir. ULI’ya (1999) gore iyi planlanmis bir aligveris merkezini tanimlayan

ve diger arsa/arazi kullanimlarindan ayiran 6zellikler sunlardir:

Birlestirilmis bir mimari yapi, konsept ya da bina ve binalar i¢in tiim kiracilara
yayarl bir {inite gibi yonetilmis ve secilmis alan saglar. Bu merkezler miistakil

yada ana yapilarin karisik yada plansiz toplanma yeri degildir.

- Pazar biiyiimesi ile birlikte merkezin c¢esidine uygun birlesik bir mekan
gerekebilir. Mekan, eger ticaret alami ve diger biiylime faktorlerine gerek duyarsa

yapilarin genislemesine ya da park yerine izin verebilir nitelikte olmalidir.

- Kolay ulasilabilir bir lokasyon igerisindeki ticaret alanina gerektiginde transit
yolcular kadar, ara¢ ve yaya trafigi de uygun bir sekilde giris — cikist

saglanmalidir.

- Park edilmis arabalardan merkez girisine ve tiim bireysel magazalara kabul
edilebilir yiirime mesafesini saglamak i¢in ve perakende aligverigine en avantajl

yaya trafik akisini arttirmak i¢in park alanlar1 diizenlenmelidir.

- Ticari esyalarin teslimati i¢in hizmet imkanlar1 (miisteriler tarafindan gozlenilen)

diuzenlenmelidir.

- Mekan diizenlemeleri; hos, cekici ve giivenli aligveris ¢evresini saglayan peyzaj,

1siklandirma ve isaretler olmalidir.

- Ticaret alami i¢in aligveris uygunlugunun derinligi ve genis bir sahada ve
diikkanlar arasinda aligveris sinerjisi saglayan kiraci karmas: ve gruplamasi

olmalidir.

- Kimlik ve mahalin giiclii bir hissini yaratan aligveris ve ilgili aktiviteler i¢in rahat

bir ¢evre olmalidir.

Yukaridaki tanimlardan yola c¢ikarak, gelistirilecek bir Outlet Center projesi
karisikliktan uzak olmalir ve tiiketicilerin yolunu kaybetmesine neden olacak tasarim
0gelerinden kaginilmalidir. Plan basit ve anlasilir olmalidir. Tekrarlardan ve simetrik
Ogelerden uzak durulmalhdir. Tasarim, peyzaj ve 1siklandirma elemanlariyla
yonlendirici ogeler kullanilmalidir. Ara¢ giris - ¢ikislart basarili bir sekilde
c¢oziimlenmeli, planlama yapilirken ve arsa/arazi secilirken pazardaki talep

biiytimeleri dikkate alinmal1 ve biiylime potansiyelleri bulunmalidir.
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2.1.2.3. Outlet Center’larin Gelisimi

Outlet Center’larin ilk olarak ABD’de ortaya c¢ikmasi, Avrupa’nin ve devaminda
tilkemizinde bu gelismeler etkisinde kalmasi nedeniyle gelisimleri ABD’de,

Avrupa’da ve Tirkiye’de incelenmistir.
e Amerika’da Outlet Center’larin Gelisimi

Aligveris merkezleri, 1916 yilinda ABD’de (Amerika Birlesik Devletleri) ortaya
cikmig, 1957 yilinda ICSC’nin kurulmasi ile aligveris merkezleri tanimlanmaya

baslanmustir.

1957 yilinda kurulan ICSC, aligveris merkezleri tanimlarmin ve standartlarinin
belirlendigi, aligveris merkezi gelistiricileri icin hem bir veri kaynagi, hem de daha
organize bir sekilde hareket edecekleri bir platform olmasi agisindan sektorde biiyiik

bir ivmelenme saglanmustir.

II. Diinya Savasi’ndan sonra banliyo gelismelerinin ve niifus artisinin konut ve
uygun perakende aligverisi ihtiyaci yaratmasi nedeniyle sayisal olarak artan aligveris

merkezleri, 1964 yili itibariyle 7.600’e ulagmustir.

Birlesik Devletler’de 1966-1993 yillar1 arasinda insaat alani olarak % 216
biiylimesine ragmen satiglar sadece % 50 biiylimiistiir. Ayn1 siire¢ i¢inde tiiketici
satmalma davramslarinda da onemli degisiklikler yasanmustir. Ornegin, son 20 yil
zarfinda tipik bir Amerikan ailesinin bir ayda aligveris i¢in harcadigr zamanin ayda

yedi saatten iki bucuk saate diigmiistiir.

ABD’de, 1980 ve 1990 arasinda 16.000’den fazla merkezin agilmasiyla aligveris
merkezi endiistrisinde essiz bir donem baslamistir. Bu donemde yapilan arastirmalara

gore Amerikali’larin her ay aligveris merkezini ziyaret ortalamasi 4’tiir.

ABD’de yeni aligveris merkezi gelistirmeleri, 1989 yilinda 1.510 adet proje
yapimindan 1993 yilinda 451 insaat yapimina baslanmasina kadar, yaklasik %70
oraninda diisiis gerceklestirmistir. Aligveris merkezleri proje gelistirmelerindeki bu

diisiistin nedeni kredi veren bankalarin krize girmesine dayandirilmaktadir.

ICSC’nin internet sitesinden alinan National Research Bureau’nun 2005 yilinda
yapmis oldugu arastirmalara gore 2005 yili itibariyle ABD’deki aligveris

merkezlerinin 1970 — 2005 yillar1 arasinda degisen toplam kiralanabilir alanlari
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Sekil 2.9°da goriildiigii gibi yaklasik 6.000.000 feet kare (5.570.000 m?)’dir.
Aligveris merkezlerinin sayist ise Sekil 2.10°da goriildiigii gibi yaklasik 50.000°dir.

Total Leasable Retail Area of U.S. Shopping Centers
(1970-2005)

i
i 1‘1 W

70 '72 '74 '76 '78 '80 '82 '84 '86 '88 '90 '92 '94 '96 '98 '00 '02 '04

Billions of Square Feet

QO = N W Bk 0o N

Source: National Research Bureau

Sekil 2.9: ABD Aligveris merkezlerinin 1970 — 2005 yillar1 arasindaki toplam
kiralanabilir alanlar1 (http://www.icsc.org, 2005)
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Sekil 2.10: ABD Aligveris merkezlerinin yillara gore aligveris merkezi sayisi

(http://www.icsc.org, 2005)

ABD’de aligveris merkezi endiistrisinde ve finans sektoriinde yasanan bu sorunlar ve
farkli hedef kitlesindeki tiiketicilerin mevcudiyeti ile aligveris merkezi sektoriinde de
cesitlenmeye gidilmistir. Alt ve orta gelir grubuna hitap eden Outlet Center’lar

indirimli seri sonu {iiriinlerini tiiketici ile bulusturmak amaciyla ortaya ¢ikmistir.

Outlet Center’larin yeni bir konsept olarak ¢ok uzun bir ge¢cmisi yoktur. Outlet
Center’lar ilk olarak fabrikaya yada toptan satis yeri olarak, magaza seklinde fabrika

indirim magazalaria baglanmis olarak ABD’de goriilmiistiir.
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1979’da acilan 42.000 m? kapali ingaat alan1 olan Belz Enterprises ABD’deki ilk
Outlet Center’dir (http://www.history.sandiego.edu, 2006). 1980’lerin sonlarina
dogru popiiler bir hale gelmislerdir. Daginik haldeki aligveris merkezleri birkag
Suffolk Country aligveris merkezinde ve Farmingdale ve Bohemia gibi endiistri

alanlarda gelistirilmistirler.

Outlet Center’lar birka¢ indirim magazazi gibi bir cati altinda toplanmis ve ¢ogu kez
sehir disinda bulunan uygun bir lokasyonda yer almislardir. Sehir disinda bir yer
secimi, genel giderleri asgari diizeye indirmektedir. Geleneksel perakenciler ile
rekabeti azaltmak amaciyla bu merkezlerdeki perakendeciler i¢cin fabrika indirim
magazalarinin konumlanmasina yonelik olarak yasal diizenlemelere gidilmistir. Bu
nedenle  fabrika  satiy  magazalar1  cogunlukla  yerlesimlerin  disinda

konumlandirilmstirlar.

Amerika’da 1990’larda aligveris merkezi endiistrisinin en hizli biiyliyen boliimiinii
Outlet Center’lar ve fabrika indirim magazalar1 olusturmaktadir. ABD’de 1990
yilinda 183 adet Outlet Center bulunmaktadir. Indirimli fiyatlarla kendi iiriinlerin
satan imalat¢ilar biiylik Outlet Center’larin kiracis1 durumundadir. Bazi biiyiik
projeler, Marshalls’da oldugu gibi, geleneksel ucuz fiyathh magazalarin oldugu
indirimli magazalar bazi1 biiylik projelerle birlestirilmistir. Boyle bir proje,
Sunrise’daki Sawgrass Mills 610.000 m?’den daha biiyiikk ve ucuz iriin satan
pereakendeciler ve perakende magazalar1 ile karakterize edilmis indirimli

magazalardir.

Long Island’taki ilk planlanmis Outlet Center’lar yaklasik 29.000 m? olan Suffolk
Country’de North Bellport’ta 1992 yilinda agilan Bellport Outlet Center’dir. Bellport
Outlet Center-2 196.000 feet kare, 1996’da Bellport Outlet Center (Bkz. Sekil 2.11)

Sunrise Highway in karsi tarafina insa edilmistir.

1994 yilinda Tanfer Outlet Center (Bkz. Sekil 2.12), Rivarhead’da acilmustir.
1997 yilinda iki ilave bolim olarak genisletilmistir. Bu merkez 235.000 m?
biiytikliigiinde olup iilkedeki en biiyiik Outlet Center’dir. Tanger Outlet Center
bolgesel bir aligveris merkezi olarak smiflandirilabilmektedir. Biiyiik bir yap1 market
(department store) icermemesine ragmen bolgesel bir merkezde bulunabilecek tiim
iriinleri icermektedir. Ayrica, bolgeye de c¢ok uzaktaki tiiketicileri dahi
cekebilmektedir. Tanger Outlet Center, Long Island’daki en baskin ve popiiler Outlet
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Center’dir. Yillik ziyaret¢i sayist 8 — 10 milyon kisi araligindadir. 2005 yilindaki
bosluk oram1 % 1°dir.

Diger bir yandan, 2005 yilinda Bellport Outlet Center bosluk oran1t % 0’dan % 62’ye
yiikselmistir. Daha yeni ve biiyiik olan, tamamen dolu olan Bellport Outlet Center
2 ise 2005 yilinda % 57 bostur. Toptan satis yerleriyle, uzun donemli populerligi ve
finansal kapasitesi garanti degildir. Outlet Centerlarla indirimli satis yapan Wall-
Mart ve Target gibi yap1 marketlerinin fiyat konusunda indirimleri perakendeciler

arasinda rekabeti arttirmaya baslamistir.

Sekil 2.12: Tanger Outlet Center (http://www.tangeroutlet.com, 2008)

Amerikalr’larin Outlet Center’lar1 benimsemesi ve tercih etmesi ABD ekonomisinde
de gelismelere neden olmus, hem tiiketici hem yatirime1 bu gelisimlerden memnun
kalmistir. Ancak, ABD’deki Outlet Center’larin sayist 1996 yilinda 329 olarak

zirveye ulasmis olmasina ragmen 2005 yili itibariyle sayilar1t 225 olarak
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aciklanmustir. 1990’11 yillarda her yil iki yada ii¢ diizine agilan Outlet Center’lar
ABD’deki gelisimini tamamlanmis ve mevcut projelerde diger aligveris merkezlerine

doniisiim gerceklesmistir. (http://www.icsc.org, 2008)
e Avrupa’da Outlet Center’larin Gelisimi

Avrupa’da aligveris merkezinin ortaya cikist ABD’den sonra olmustur. Ancak
Avrupali aligveris merkezlerinin ilkel hali olan pazar alanlar1 ile daha 6nceden

tanigmistir.

Avrupa’nin bir ¢ok iilkesinde ¢alisan kadin sayisinin, sehre gogiin ve cekirdek aile
sayisinin artmasi tiikketim yapisini ve satin alma aliskanliklarmi degistirmistir. Bu
gelismelerin yansimasi ile birlikte perakende satis noktasi ve araci yapilar1 da
degisim gostermistir (Ersoy, 2006). Sosyal yapida yasanan bu degisiklikler, tiiketim
aliskanliklarim1 degistirmis ve Avrupal’nin aligveris merkezleri ile tanigsmasina

neden olumustur.

1954 yilinda Isvec’te acilan Vallingby Centrum Avrupa’da ortaya ¢ikan ilk aligveris
merkezidir. 1960 yilinda Backstorm ve Reinius tarafindan tasarlanan, Isvec’te yer
alan Farsta Centrum giiniimiizde hala Iskandinav iilkelerinin en biiyiik aligveris

merkezidir (Solal, 2004).

Sekil 2.13’e gore Avrupa’da kiralanabilir alanlarina gore bes iilkenin siralamasi;

Ingiltere, Fransa, Almanya, Ispanya ve italya’dur.

Kurumsal yatirimcilar i¢in Avrupa’da ticari gayrimenkule yonelik yatirim sektoriinii
geneleneksel olarak ofisler olusturmaktadir. Fakat perakende ve Ozellikle aligveris
merkezleri artan bir sekilde daha cok ilgi cekmektedirler. 1970’lere kadar Avrupa’da
alisveris merkezleri gelistirilmesinde biiyliik bir patlama gerceklesmistir. Halen
pazarda kiralanabilir 90 milyon m? aligveris merkezi bulunmaktadir (Cushman &
Wakefield, 2006). Iki yada iic patlama periyodu Avrupa’daki aligveris merkezi

pazarindaki patlayan gelismeleri tanimlayabilir.

- Kasabalarmn ilk smir dist merkezleri 1970’ lerde hipermarket agirlik merkezleri

Kuzey ve Bat1 Avrupa’da ortaya ¢cikmustir.

- 1990’larda biiyiik 6l¢cekli aligveris merkezleri hipermarketleri icine alan ve sik sik

Kuzey ve Bat1 Avrupa’da hatta Avrupa’nin giineyinde bos zaman aktivitelerini
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baglantili bir sekilde birlestirilmis olarak goriilmiistir. Aym1 zamanda ilk

hipermarket agirlikli aligveris merkezi Dogu Avrupa’da ortaya ¢ikmistir.

- Kuzey, Bat1 ve Giiney Avrupa’da hatta Dogu Avrupa’da yeni biiyiik gelismeler
geleneksel aligveris merkezi pazarlarinda perakende depolar1 ve fabrika indirim
magazalar1 gibi 6zel tipler ve mevcut aligveris merkezlerinin uzantilari ile baskin
olarak 21. yiizyilla kadar muhtemelen iiciincii patlama periyodunun igine
girilmistir. Budapeste ve Prag’da asmr1 arzla birlikte doygunluga ulasmaya

baslanmistir (Cushman & Wakefield, 2006).
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Sekil 2.13: Avrupadaki kiralanabilir aligveris merkezlerinin kullanim alani

(Cashment & Wakefield, 2005)

Sekil 2.14.’te goriildiigii gibi 2006 yili itibariyle Avrupa’da yaklasik 90 milyon m?

kiralanabilir alan bulunmaktadir.
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Sekil 2.14: Kiralanabilir alanlarin biiyiimesi (http://www.icsc.org, 2008)

Yaklasik 90 milyon m? kapali ingaat alaninin % 60’1 birlesik kralliklar, Fransa,
Almanya, Ispanya ve Italya’da yer almaktadir. Avrupa’da 1.000 kisiye diisen
aligveris alan1 171 m?’dir. Baz iilkeler, diger iilkelere gore aligveris merkezlerinde
daha biiylik bir pazara sahip olmasina ragmen, Avrupa’da genel olarak aligveris
merkezleri olgunlasma siirecindedir. Sekil 2.15’te giiney, bat1 ve kuzey daha gelismis
bir yapida iken, aligveris merkezleri bazi Avrupa iilkeleri hala biiyiime agsamasindadir

(Bekkers, 2006).

Framce LK
g

:IE;IE"" ~ Metherlands

Source: Healev and Baker nresentation ICSC conference & own estimations

Sekil 2.15: Avrupa’da aligveris merkezlerinin geligimi (http://www.icsc.org, 2008)

ABD’de yasanan aligveris merkezi gelismelerinden sonra Outlet Center’lar diinyanin

bir ¢ok bolgesine yayilmaya baslamistir. 1990’larin ilk zamanlar1 boyunca bir Ingiliz
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firmas1 olan McArthur Glen Outlet Center’larin bazilarmi 1995°te Ingiltere’de
(Cheshire Oaks) ve Fransa’da (Troyes), 2000 yilindan itibarende Italya’da

(Alessandria, Roma ve Floransa) ve Portekiz (Lizbon) agmustir.

Avrupa’da fabrika indirim magazalarinda ve perakende depolarinin gelisimi
Avrupa’da Outlet Center’larin gelismeye basladigi donemdir. ICSC’nin internet
sitesinde yayimlanan Value Retail News’in Sekil 2.16’daki tablosuna gore; 2002 yili
itibariyle Birlesik Kraliklar’da 41; Almanya’da 9; Ispanya, italya ve isvecte 6 adet
Outlet Center bulunmaktadir.

u__igj__L___E::z___EDD_f_
Iife ﬁﬁ’ AR M e

Sekil 2.16: Ulkelere gore outlet Center’larin sayilar1 (http://www.icsc.org, 2008)
¢ Tiirkiye’de Outlet Center’larin Gelisimi

24 Ocak 1980 kararlari ile iilkemiz ekonomisinde onemli bir doniisiim baslamistir.
Bu donemde ithal ikameci model terk edilmis, ithalatin serbestlesmeye baslamasiyla
yabanci tiiketim mallarinin iilkeye girisi ve tiiketimi hizla artmustir. Ulkemizde
sermaye hareketlerinin liberallestirilmesi, konvertibilite gibi ekonomiyi disa agmaya
doniik uygulamalar biiylik 6lgcekli perakendeciligin de gelisimini hizlandirmastir.
1990 11 yillarda ise, biiyiik sermayeli sirketlerin risklerini dagitmak, farkli alanlarda
faaliyet gostermek amaciyla perakende sektoriine ilgileri ve katilimlar: artmistir. Bu
sirketler, giiclii sermaye yapilari, know-how'lari, projeleri ve miisteri hizmetleriyle
perakendecilikte hem rekabeti artirici, hem de egitici rol almislardir. Ayrica kisi
basina gelir seviyesinin yiikselmesi, niifusun Kkiiltiir diizeyinin artis1, teknolojik
gelismeler, otomobillesme orani, sehirlesme orani, sehirlesme diizeni, hukuki ve
politik etkenler biiyiik Olcekli perakendeciligin gelisimine hiz kazandiran diger

faktorlerdir. Bu siiregte getirilen vergi imtiyazlar1 ve krediler yoluyla yapilan tegvik
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uygulamalari; is merkezleri, sosyal faaliyet ve eglence merkezleri ve aligveris
merkezlerinin gelismesinde rol alan diger faktorlerdir (ITO, 2004). Bocutoglu ve
Atasoy’a (2001) gore; Tiirk perakendeciligini etkileyen faktorler:

Uzmanlasma; belli iiriinlerde uzmanlasmis satig noktalarinin artisi,

- Ekonomik biiylime ve liberal sistemin etkisiyle i¢ piyasaya yabanci mal ve

hizmet akisinin hizlanmasi,
- Teknolojik gelisim ve yeni teknolojilere ulasimdaki kolaylik,
- Uluslararasi perakende sektorlerinin Tiirkiye pazarina verdikleri 6nemin artmas,
- Yerli firmalarin farkh ticari isleyis yontemleri ile tanigsmasi,

- Tirkiye’deki kisi basma kullanilabilir gelirdeki artig, farkl tiiketim egilimleri,

orta ve st sinifin tercihlerindeki farklilik olarak siralanmaktadirlar.

1980’lerde serbest kalan ithalat sayesinde yabanci iirlinlerin pazara girmesi ile
alisveris merkezlerine talep olugsmus, yabanci yatirimcilar pazara girmis ve modern
anlamda ilk perakendeci Ornekleri dogmustur (Ersoy, 2006). Bu gelismeler ile
birlikte, organize olmus magazalar biitiinii seklinde iilkemizdeki ilk aligveris merkezi

olan Galeria Aligveris Merkezi, 1988 yilinda Bakirkdy’de acilmustir.

1980’lerin sonunda baslayan modern aligveris anlayisi, bugiin c¢alisan insanlarin
zaman kisitlar1 nedeniyle yasam bicimi haline gelmistir. Giiniimiizde aligveris
merkezleri sadece giinliik ihtiyaclar1 karsilamak icin ziyaret edilen mekanlar yerine
cocuklar1 ile kaliteli zaman gecirdikleri, yeme i¢cme gibi ihtiyaclar: ile kiiltiirel
aktivitelerini aligveris ihtiyaclar1 ile birlestirebilecekleri bulusma mekanlar1 haline
gelmistir. Artik ahisveris merkezlerinin eglence, kiiltiir — sanat ve aligveris gibi bircok
unsuru barindiran birer yasam merkezi oldugunu soyleyebiliriz (Tokath ve Boyaci,

1999).

Ulkemizde yasanan hizli kentlesme ile birlikte 6zellikle 1990’ yillarin ikinci
yarisinda zincir market, hipermarket, siipermarket gibi biiyiilk perakende
magazalarinin yer aldigi organize perakendecilik sektorii biiyiikk bir gelisme
gostermistir. Bu gelisme geleneksel perakendecilerin yeni ve alisik olmadiklart
rekabet ortami karsisinda pazar paylarinda ve dolayisiyla da sayilarinda azalmaya

neden olmus ve gelismis iilkelerde de daha once karsilasildigi iizere biiyiik
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magazalarin sehir disina cikarilmaya calisilmasina konu olacak yasa tasariar:

giindeme gelmeye baslamistir (ITO, 2004).

Ulkemizdeki bu gelismeler yasanirken, ABD ve bir cok Avrupa iilkesinin aligveris
merkezleri acisindan doyuma ulasilmistir. Yabanci aligveris merkezi yatirimcilart
Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkelere yonlenmislerdir. Tiirkiye’nin dinamik geng
niifusu, gelismekte olan ekonomisi ve degisime c¢ok cabuk uyum saglayabilen
vatandas yapisi, Tiirkiye’ye 2000 sonrast aligveris merkezleri acisindan hizli bir ivme

kazandirmistir.

Yabanci yatirimeilarin, Tiirkiye’ye yatirimlarmmi  yonlendirmesinin  nedenleri
PricewaterhouseCoopers’un (2007) raporunda: Tiirkiye, diger gelismekte olan
ekonomilerle birlikte kiiresel ticaret ve yatirim alanlarinda agirligmi hissettirmeye
baslamistir. PricewaterhouseCoopers tarafindan yayinlanan raporlara gore, E7'ler
olarak adlandirilan gelismekte olan ekonomilerin (Cin, Hindistan, Brezilya, Rusya,
Endonezya, Meksika ve Tiirkiye) 2050 itibariyle mevcut G7 iilkelerinden (ABD,
Japonya, Almanya, Ingiltere, Fransa, Italya ve Kanada) %25-75 oranlar1 arasinda
daha biiyiik olmas1 beklenmektedir ve 2020 itibariyle Istanbul, Ankara ve Izmir'in
diinyanin en biiyiik sehir ekonomileri arasinda olacagi ongoriilmektedir” olarak

aciklanmaktadir.

Bu ekonomik potansiyeller ve Tiirk halkinin aligveris merkezlerini rahat bir sekilde
yasam tarzlar1 haline getirmesi aligveris merkezleri sayisinda Onemli bir artig
goriilmesine neden olmustur. Alisveris merkezlerinin artan sayisina ragmen
uygulamada daha cok orta ve iist gelir grublarina hitap eden projeler gelistirilmistir.

Bu siirecte alt gelir grubu ikinci planda birakilmisgtir.

Bu nedenle alt ve alt-orta gelir grubuna sahip tiiketicilere hizmet etmesi amacuiyla,
indirimli sezon sonu markali iiriinlerin satildig1 ahgveris merkezi tipi olan Izmit
Outlet Center 1997 yilinda Izmit’te acilmistir. Devaminda Avantaj Outlet Center
(Corlu), Olivium Outlet Center (Istanbul), Optimum (Ankara) v.s. lilkemizde hizmet

vermeye baslamiglardir.

Outlet Center’larin uygun fiyatlarla tiiketiciyle bulugmasi, beraberinde getirdigi hem
diisiik isletme maaliyeti hem de nakit akismin siirekliligi avantajlar: ile yatirimcilar

ve perakendeciler icin de cazibe yaratilmistir.
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Perekendeciler Dernegi (AMPD) baskani Nusin Oral (2008), outlet satislarin hazir
giyim perakendeciliginin % 20-25’lik bir kismmi olusturdugunu ve bunun da
15 milyar dolar {iizerinde bir ciro oldugunu ifade etmistir. Hazir giyim
perakendeciligindeki bu gelismeler isletme giderlerinin daha ekonomik oldugu
Outlet Center’lar1 tercih edilmesine neden olmustur (http://www.habertiirk.com,

2008).
Giiniimiiz itibariyle Tiirkiye’de bulunan Outlet Center’larin bazilar1 sunlardir:

¢ Ankara: Ankara’da Optimum Outlet Center (Bkz. Sekil 2.17), Millenium Outlet

Center ve Acity Outlet Center bulunmaktadir.

Sekil 2.17: Optimum Outlet Center (http://www.arkiv.arkitera.com, 2008)

e Antalya: Antalya’da Deepo Outlet Center (Bkz. Sekil 2.18) bulunmaktadir.

Sekil 2.18: Deepo Outlet Center (http://www.antalyayasam.com.tr, 2008)
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Balikesir: Balikesir’de Susurluk Ulusoy Outlet Center bulunmaktadir.
Bursa: Bursa’da Magazi Outlet Center bulunmaktadir.

[zmir: Park Bornova Outlet Center (Bkz. Sekil 2.19), Selway Outlet Center, EGS

Outlet Center

Sekil 2.19: Park Bornova Outlet Center (http://www.parkbornova.com, 2008)
Aydm: Aydin’da S6ke Outlet Center bulunmaktadir.

Istanbul: Istanbul’da Olivium Outlet Center, Colony Outlet Center, Istanbul
Outlet Park, Deposite Outlet Center (Bkz. Sekil 2.20), Basak Outlet Center
Armonia Outlet Center bulunmaktadir. Ayrica Pendilpark Outlet Center ve Espri

Outlet Center gelistirilme agsamasindadir.

Sekil 2.20: Deposite Outlet Center (http://www.deposite.com.tr, 2008)

Konya: Konya’da Truva Outlet Center bulunmaktadir.
Tekirdag: Tekirdag’da Avantaj Outlet Center bulunmaktadir.

[zmit: Izmit’te izmit Outlet Center (Bkz. Sekil 2.21) ve Dolphin Outlet Center
bulunmaktadir.
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Sekil 2.21: Izmit Outlet Center (http://www.outletcenter.com.tr, 2008)

Outlet merkezleri genel olarak biiyiik sehirlerimizde tiretimin yogun oldugu sanayi
bolgeleri civarinda konumlanmislardir. Alt ve alt-orta gelir grubunun aligveris
ihtiyacim1 karsilayacagi bu tiir aligveris merkezi yatirimcilari, dogal olarak arsa

fiyatlariin ve maaliyetlerin diisiik oldugu merkezden uzak bolgeleri se¢mektedirler.
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3. OUTLET CENTER’LARIN YER SECIMI

Outlet Center gelistirme projesi i¢in karlilik parametresini arttirabilecek en 6nemli
yatirim kararlarindan biri uygun yer se¢imidir. Proje gelistirilmesine uygun yonelik
yer arayisi siireci icerisinde alternatifli arsa/araziler iizerinde analizler yapilarak bu
analizler sonucunda yer se¢im kriterlerine gore karsilastirmalarin yapilip en rantabl
arsa/arazinin se¢ilmesine calisilir. Yer se¢im siireci ve karar, projenin basarisini

olusturabilecek ve verilmesi en kritik asamadir.

Bicer’e gore (2007), yer se¢imi siireci bir cok mekansal ve is ile iliskili faktore bagh
olan karmasik bir karar verme isidir. Ancak karar verme mekanizmalari, kisisel
yargilamalarini ve tecriibelerine bagli iggiidiisel olarak, gelistirilmeye en uygun
arsay1 secerler. Bunun nedeni, yer se¢imi verilerinin bir ¢cok farkli kaynaktan ¢ikmasi
ve karar verme mekanizmalarinin kolayca kullanabilecekleri bir formatta

olmamasidir.

Outlet Center proje gelistirmesi i¢in uygun arsa/arazinin bulunmasi ve sec¢ilmesi
projenin performansimni ve yatirim karliligini etkileyebilecek ilk ve en kritik karardir.
Arslan’a (2007) gore, Outlet Center gibi gelir getiren aligveris mekanlarinin
performansin1 % 30 oraninda yer secimi olusturmaktadir. Projenin sabit ve degismez
bir bileseni arsa/arazi olmasi nedeniyle proje dncesinde analizlerin detayli bir sekilde
yapilmasi gerekmektedir. Aksi takdirde rantabl olmayan bir proje uygulanmasi

miimkiin olacaktir.

Yazicr'ya (1989) gore, yer seciminde dikkat edilmesi gereken genel faktorler
asagidaki gibidir.

- Arsa/arazi, ekonomik analizlere gore en ¢ok arzulanan bolgede olmalidir.

- Yasanan bolge, aligveris merkezinin gelismesine izin verebilecek nitelikte

olmalidir.

- Arsa/arazi, biiylikliigii acisindan satis potansiyelini karsilayacak yapilarin

olusmasina izin verebilecek yeterli alana sahip olmalidir.
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- Arsa/arazi tek parca olmali ve karigik yollar, biiyiik su kanallar1 gibi dagilmis
halde bulunan gelismeyi zorlayic1 engeller bulunmamalidir. Baska bir deyisle,
yerin sekli ve topografyasi planlama avantajlaria uygun olmalidir. Arsa/arazinin

tek parcada olmamasi halinde aligveris yapanin satin alma istegini diisiirmektedir.

- Arsa/arazinin bulundugu cevrenin alim giicii ve rakip binalardaki ¢ekim giicii

yeterli nitelikte olmalidir.

- Cevreleyen yol kolay erisilebilir nitelikte olmalidir. Ulasim, is potansiyelinin

tamamen kullanilmasina izin vermelidir.
- Cevre arazi kullanimlar1 rekabetci gelismelerden uzak olmalidir.

Outlet Center’larin yer secim kriterleri de ICSC tarafindan tanimlanmis tiim aligveris
merkezi tiplerinin yer se¢imi ile aynidir. Kriterlerin ayni olmasina ragmen, kriterlerin
her bir bashgi farkli merkez tipinin gereksinimlerine gore degerlendirilmelidir.
Projenin boyutu kiiciik bir mahalle merkezi veya giic merkezi olsa bile, bir
arsa/arazinin seciminde ya da degerlendirilmesinde, secilen alanmn asagidaki
karakteristik Ozelliklerin en iyt kombinasyonuna sahip olmas1 istenmektedir.
Alternatif arsa/araziler asagidaki sunulan karakteristik Ozellikler cercevesinde

degerlendirilerek en uygun arsa/arazinin secilmesi saglanir.

Demografik yapi

- Rekabet

- Lokasyon

- Ulasim

- Goriintirlik

- Potansiye kirac1 karmasi
- Ana kavsaklara ulagim

- Arsa/arazinin sekli

- Arsa/arazinin biiyikliigii
- Topografya

- Altyap1

- Cevre ve cevresel etki
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- Imar durumu ve kamusal kisitlamalar
- Arazi fiyati
- Ticari etki alam1 (ULI Workshop, 2001).

Yukarida ULI’a gore tammmlanmis olan yer se¢im kriterleri caliyma kapsaminda;
demografik yap1 kriterleri, piyasa ve rekabet kriterleri ile fiziksel kriterler basliklar1

altinda incelenmistir.

3.1. Yersecim Kriterleri

3.1.1. Demografik Yap: Kriterleri

Demografik yapi; niifus biiylimesi, yas dagilimi, hanehalki ekonomik egilimleri,
egitim ve kiiltiir seviyesi, gelir seviyesi, medeni durum, hanehalki sayis1 ve yasam

kalitesi olarak degerlendirilebilir.

Bolgenin demografik yapist bolgenin nasil bir nitelikteki bir hedef kitle i¢in hangi

tipteki bir aligveris merkezinin gelistirilmesi konusunda aydinlatict olacaktir.

Ticari alanindaki giindiiz ve gece niifusu, merkez icerisindeki perakendecilerin,
restoranlarin ve servis saglayicilarin satig potansiyellerinin belirlenmesinde, niifusun
gelir seviyesi, yas ortalamasi ve etnik durumu proje igerisindeki kiraci karmasinin
olusmasinda Onemli rol oynamaktadir. Bunun yam swra yukaridaki faktorlerin
degismesi ve niifusun artmasi, yeni kullanimlar eklenmesi ve mevcut kullanim
alaninin biiyiimesi i¢in de olduk¢a Onemlidir (Salvaneschi, 1996). Bir projenin

basaris1 icin bolgenin demorafik yapisi en onemli faktordiir.
¢ Niifus biiyiimesi

Outlet Center’lardaki tiikketim, niifusun biiylimesi ile dogru orantilir. Bolgenin artan
niifusu, daha fazla tiiketimi gerektirecektir. Boylelikle yeni merkezlere ihtiyag

olacaktir.

Perakendecilere gore tiiketicilerin genellikle niifus biiylimesi, yas dagilimi, cografya
ve sosyal egilimler niifus yapisim1 karakterize eden demografik yapi degiskenlerine
gore karakterize edilmesi uygundur. Bu iki sebepten dolayr faydalidir: Birincisi,
demografik bilgi genellikle pazar yeri ihtiyaglar: ile iligkilendirilir ve ikinci olarak
demografik bilgi pazarn analizinde kolayca kullanilabilir. Perakendeciler icin

istatistiki verilerin ortaya koydugu sonuclar cok Onemlidir. Niifus biiyiimesindeki
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artig yerel olarak mal ve hizmetlere talepte artis demektir. Basarinin anahtar1 pazar
hissesinin rakiplerden almarak, mevcut magazalarin verimliliginin arttirilmasi ve
satig fiyat1 ve maaliyet kontrolii ile karmm marjinin yonetimidir (Dunne ve Lusch,

1999).
¢ Yas dagihm

Yas dagilimi, perakendecilerin islemlerini etkileyen diger bir faktordiir. Yetigkinlerin
halihazirda aldiklar: iirtinlerle uzun siire yetinmeleri nedeniyle perakendeciler icin
ihtiyarlayan bir niifus yapisi olumsuz bir 6zelliktir. Bu nedenle yaslanan niifus,
toplam ekonomik biiyiime i¢in Onemli bir itici giic etkisi yaratir. Farkli
perakendeciler farkli yas gruplarina hizmet ettikleri i¢cin degisen niifus dagilimi, bir
cok meydan okuma ve sanslar sunar. 50 yasin iizerindeki miisteriler daha ¢ok kendi
ailelerine diiskiindiir ve diger yas gruplarindan fazla ekonomik kaynak ayirirlar. Bu
grup ayni zamanda, tibbi hizmetlere ve seyahate daha fazla ekonomik kaynak
ayirirlar. Dolayist ile, bu yash miisterilere cazip gelen iiriin ve hizmetler, daha fazla
harcayan geng tiiketiciler i¢in biiyiik aile efradina, yoneticilere ve ev sahiplerine

hitap edenler olmayacaktir (Dunne ve Lusch, 1999).
¢ Hanehalki ekonomik egilimleri

Hanehalki ekonomik egilimlerinin incelenmesinde, ulusun yillik gelir dagilimi
onemlidir. Ekonomistler icin gelirin iki farkli tanimi bulunmaktadir. Bunlar;
kullanilabilir ve istege bagl gelirdir. Kullanilabilir gelir; sahsi gelirden, kisisel
vergilerin diisiiriilmesine esittir. Istege bagl gelir; kullamlabilir gelirden hayati
devam ettirmek i¢in gerekli para diisiilerek bulunur (yani en az ev, en az gida, en az
giyim vs.) (Dunne ve Lusch, 1999). Istege bagl gelir, toplam gelirden Kisisel
vergilerin diisiilmesinden sonra asgari miktardaki giderlerin diisiilmesi sonucunda

geriye kalan gelir olarak da tanimlanabilir.

Ayrica, hanehalki ekonomik egilimleri arastirmasinda calisan niifus yapisi incelenip,
aktif olarak is hayatinda bulunan kisiler iizerine analizlerin yapilmasi da bolgedeki

tikketim yapacak tiiketim yapisinin karakterize edilebilmesini saglar.
e [Egitim ve kiiltiir seviyesi

Ticari etki alan icerisinde yasayan niifusun egitim seviyesi ve kiiltiirel aligkanliklar:

tikketim aligkanliklarini farklilastirmaktadir.
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Egitim ve Kkiiltiir seviyesindeki gelismeler ekonomik refahi da beraberinde
getirmekte, ekonomik refah seviyesindeki gelismeler ise tiiketimi arttirmaktadir.
Dolayisiyla, gelistiriciler yer secimlerinde bolgenin egitim ve kiiltiir seviyesi ile ilgili

caligmalar1 da yapmalidirlar.
¢ Gelir daghm

Gelir dagilimi perakendeciler agisindan bolgede hedef kitlenin segilmesinde ve

beklenen tiikketim miktarmin hesaplanmasinda 6nemli bir rol almaktadir.

Bolgenin ekonomik yapist bir Outlet Center i¢cin yer secimi analizindeki 6nemli
etkenlerden biridir. Pazar analizlerinde ilk Once bdlgenin ekonomik analizi
yapilmalidir. Ekonomik analiz, gelir durumuna ve gelirin harcandigi alanlarin
analizine yonelik olarak bolgenin ekonomik karakterini yansitmalidir. Arslan’a
(2007) gore, gelecek niifus analizleri 1 km’lik yaricap i¢inde gelir projeksiyonunun
hesaplanmasi, bu alanda bulunan ve en ¢ok istenen temel — 6zel magaza cesitlerinin
tespit edilmesi, 10 yillik satig potansiyelinin belirlenmesi, siiriis zamani, 5 — 10 — 45

dakikalik analizlerin yapilmasi da yer se¢ciminde etkin rol oynamaktadir.

Yakin ¢cevredeki gelir seviyesi bir pazar degerlendirmesinde 6nemli bir degiskendir.
Cevre niifusun sahip oldugu elden cikarilabilir gelirin miktar1 ile dogrudan
baglantilidir. Boylece toplam perakende satis hacimleri tahmin edilebilinir.
Perakendecilerin bir boliimii ise ticaret alaninda tanimlanmis ortalama gelir ile ilgili

olacaklardir (Brubaker, 2004).

Pazarlar ayn1 zamanda ekonomik gelisim acisindan da siniflandirilabilir. Gelisimin
yaygimn Olciileri kisi basina GSMH (Gayrisafi milli hasila) ve GSYH (Gayri Safi
Yurtici Hasila) miktaridir. Kisi basina yiikksek GSYH/GSMH sayilar1 olan iilkelerde,
kisi basma diisik GSYH/GSMH olan iilkelere gore farkli bir ekonomik yap: vardir
(Alexander, 1997).

Uluslararas1 perakendeciler, hizmet sektoriiniin bir pargas: olarak, gelismis
pazarlarda daha cok faaliyette bulunmaktadirlar. Ozel sartlar ve kuruluslar bazi
uluslararasi perakende gelisimini tegvik etse de, uluslararasi faaliyet daha ziyade kisi
basina GSMH seviyesi yliksek gelismis pazarlar1 ve gelismis hizmet sektoriinii tercih
eder. GSMH biiyiimesi ve hizmet sektoriiniin gelisme cap1 biiylimeyi cesaretlendirir.

Diger 6nemli ekonomik dl¢iitler; verimlilik, enflasyon, 6demeler dengesi, rezervler,
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tasarruflar, faiz oranlari, para arzi ve satin alma giicli paritesidir. Uluslar arasi

biiylime ele alinmadan 6nce bu parametreler dikkate alinir (Alexander, 1997).
¢ Medeni durum

Medeni durum tiiketicilerin tercihlerinde farklhiliklar yaratmaktadir. Evli c¢iftler ve
bekarlarin tiikketim aligkanliklar: ve ihtiyaglar farkli oldugundan dolayi tiiketim farkl

bir sekilde gerceklesmektedir.

Sosyal yapidaki degisim perakende iiriinleri tiiketiminin 6nemli bir belirleyicisidir.
Bir ¢ok klasik toplumda, ¢alismayan anne aligverisi yapar. Perakendecilere sik turlar
yapilabilir. Turlar kisadir ve temelde yaya olarak yapilir. Eger iki es de ¢alisiyorsa,
farkli bir durum olusur. Ailenin aligveris edeni sadece isle degil ayn1 zamanda aileyi
de bir araya getirmeli ve gene temelde aligveris ev halkinin disisi tarafindan yapailir.
Kadmin is hayatina artan katilimi sonucunda, merkezlerin acik olma saatleri yeni
durumlara uyum i¢in degistirilmek zorunda kalmistir. Klasik acik ve kapali olma

saatleri aksam aligverisini de kapsayacak sekilde uzatilmistir (Alexander, 1997).
¢ Hanelhalki sayisi

Hane halki sayis1 TUIK in arastirmalari kapsamindaki ortalama hanehalki biiyiikliigii

olarak da degerlendirilebilecegi gibi yapilan anketler sonucunda da elde edilebilinir.

Ersoy’a (2006) gore hanehalki yapisi, ¢cocuksuz esler, tek cocuklu ve cok cocuklu
aileler ve genis aileler olarak siniflandirilabilirler. Hanehalki sayis1 da aile iiyesi

olmayanlar ve hanehalkinda ¢aligan sayis1 olarak kendi icinde ayrilmaktadir.
¢ Yasam kalitesi

Ticari etki alan1 igcerisinde ikamet eden tiiketicilerin yasam kalitesi gelir seviyesi ile
baglantili olup tiiketicilerin tiiketim aligkanliklar1 {izerinde etki etmektedir.

Tiiketicilerin yasam kalitesi arttik¢a tiiketim hizlar1 da artis gostermektedir.

3.1.2. Piyasa Rekabet Kriterleri

Bu analizler, Outlet Center’in konumlandig1 bolgedeki perakendeciler hareketlere
yon verebilecek gelistirilmis veya gelistirilecek olan projelerin bdlgede yaratacagi
rekabet kosullarmin ve ticari etki alanlarmin, potansiyel kiraci karmasinin, ekonomik
olarak rantabl olmas1 i¢in arsa/arazi fiyatlarmin, ¢evredeki sektorel ve ekonomik

arastirmalarin, alternatif arsa/araziler iizerindeki imar durrumlarinin ve kamusal
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kisitlamalarin projede yatacag: sorunlar veya kazanimlar: anlamak amaciyla yapilan

analiz caligmalaridir.

¢ Rekabet

Belirli bir ticaret alam icerisinde yanlizca belirli bir oranda iiriin satilabilir (Ersoy,
2005). Cevrede mevcut halde bulunmakta olan alisveris merkezleri ile bagimsiz
olarak hizmet vermekte olan fabrika indirim magazalar1 ve gelistirilme asamasinda
olan aligveris merkezleri rekabet unsuru yaratmaktadirlar. Merkezin, bolgedeki
rekabet kosullarindan olumsuz yonde etkilenmesini 6nlemek amaci ile tiiketici hedef
kitlesinin, lokasyonun, mimari konseptinin ve magaza karmasinin basarili bir sekilde

planlamasi gerekmektedir.

Gelistirilecek bir proje i¢in rekabet analizi yapilirken bolgede hizmet vermekte olan
ayn1 ve farkl tiplerdeki aligveris merkezleri, bagimsiz magazalar ve Outlet Center’lar
ile bu merkezler icerisindeki kiract karmasinmn hedef kitle cercevesinde iyi bir
sekilde analizinin yapilmasi projenin magaza karmasi planlamasinda 6nemli rol

oynayacaktir.
e Potansiyel Kirac1 Karmasi

Outlet Center icerisinde konumlu olabilecek markali magazalardan olusan potansiyel
kirac1 karmasinin yapilmasi ve projeye baslamadan dnce bu markalar ile 6n kira
sOozlesmelerinin yapilmasi: gerekmektedir. Kira sozlesmelerine proje baslamadan
once baslamak hem proje riskini azaltir hemde proje tamamlandigi zamandan

itibaren bir ¢cekim giicii olusturulabilir.

Bolgede yer alan fabrika indirim magazalarinin da analizinin yapilarak proje calisilir
veya rakip projelerin kiracit karmasi karmasi analizi yapilarak gelistirilecek Outlet
Center icerisinde rekabet kosullarmi koruyarak olusturulabilecek kirac1 karmasi

belirlenir.
e Arsa/Arazi Fiyati

Outlet Center gelistirme projesinin karli bir yatirim olabilmesi gelir ve gider
arasindaki dengelerin iyi bir sekilde analiz edilip Ozellikle arsa/arazi maliyetinin

minimize edilmesi gerekmektedir. Bu nedenle Outlet Center’larm arsa degerlerinin
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diisiik oldugu sehir disinda veya ¢ok merkezli metropolitan alanlarda merkez disinda

konumlanmas1 6ngoriilmektedir.
e (Cevre ve Cevresel Etki

Merkezin konumlu olacagi arsa/arazinin yakin c¢evresindeki arazi kullanimi
tilkketicilerinin ziyaret sayisini etkiyecek nedenlerden biridir. Merkezin konut
alanlarma yakin olmasi yada onemli yonetim ve ticaret merkezlerine gecis akslar1
tizerinde konumlu olmasi ziyaret sayisimi arttirir iken, tamamen sehir disarisinda
yada sanayi alani icerisinde yer almasi tiiketicilerin ziyaret sayisini azaltacaktir.
Ancak, Outlet Center’larda fiyat odakli bir tiiketimin olmasi nedeniyle cevre ve

cevresel etki faktorlerinin etkisi diger merkezlere kiyasla daha azdir.
e imar Durumu ve Kamusal Kisitlamalar

Outlet Center’in gelistirilecegi arsa ile ilgili bir diger 6nemli faktor ise arsanin imar
durumu ve iizerinde olabilecek kamusal kisitlamalardir. Imar durumunun Outlet
Center gelistirmeye uygun olmasi ve yapilasma sartlarinin ihtiyact karsilayacak
niteliklerde olmas1 gerekmektedir. Aksi taktirde imar durumunda yapilacak
degisiklikler uygulama da ¢ok zaman gerektirmekte ve proje gider kalemlerine yeni

maliyetler eklemektedir.

Kamusal kisitlamalar ise arsa iizerindeki diizenleme ortaklik pay1 ve kamu ortaklik
paymna konu olabilecek terkler ile Tapu Sicil Miidiirliigii’'nde tescil edilebilecek

irtifak haklaridir.

¢ Ticari Etki Alam

Ticaret alanin biiyiikliigli, alanin sokaklardan, anayoldan ve yogun transit yollardan
ulagilabilirligine baghdir. Yolculuk zamanlari, biitiin erisim rotalarmin iizerinde asil
iz kosular1 tarafindan kararlastirilmalidir. Kosularla, zirve ve durgun saatler
esnasida ve hava kosullarin altinda alanin tipik 6zelligini yaptig: siiriis zamanlari,
trafik lambalari, yol kenar1 tehlikeleri ve dik egimler, akinti vadileri, parklar ve
demiryollar1 gibi bariyerler erisimi tanimlamadaki tiim faktorlerdir. Mevcut

rotalardaki onerilmis degisimler dikkate alinmalidir (ULI, 2004).

Eger Outlet Center yada biiyiik 6l¢gekli indirim merkezleri diisiiniiliirse pazar analizi
genel olarak ayni Olgcekteki geleneksel merkezden daha biiyiik bir ticaret alaninda

yapilmalidir.
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Sekil 3.1°de verilen ticari etki alanlarinin 6zellikleri su sekildedir.

1. derece ticaret alan1 merkezin cok satig aldigi cografi bolgedir. Bu bolge bir
mahalle merkezi i¢in bir ile bir buguk mil, bir topluluk merkezi i¢in ii¢ ile bes
mil, bir yoresel aligveris merkezi i¢in ise sekiz ile 12 mil kadar uzayabilir. Siiriis
stiresi 1. derece ticaret alaninda 5 ile 30 dakika arasinda degisiyor ve merkezin
yiizde 70 ile 80 oraninda diizenli miisterileri bu bolgeden dogmustur. Market
alanlar1 ileri derecede aligveris imkanlariyla dolunca, siirlis zamani (mesafesi)
genellikle diiser fakat artan trafik tikanikligi bu egilimi onler. Eglence merkezleri
ve Outlet Center gibi bazi yeni 6zel merkezler daha biiyiik ticaret alanlarina

sahiptirler hatta metropolitan bir alan1 bile kapsayabilirler.

2. derece ticaret alan1 ortalama bir Outlet Center’in % 15 ila 20 oraninda toplam
satisint olusturur. 2. derece ticaret alaninin kapsamu yakin benzeri merkezler
tarafindan fazlaca etkilenir ve sonug¢ olarak ikincil ticaret alanlarmin kapsami;
merkezin tiir ve biiylikliigiine ve rekabete gore degisir. Bilyiik olan merkezler 1.

ticaret alaninin Gtesine ii¢ ile yedi mil uzayabilir.

[kincil bolge
Uclinciil bélge

Diger musteriler

Sekil 3.1: Ticari etki alanlar1 (Ersoy, 2006)

3. derece ticaret alan1 miisterilerin olusturabilecegi en biiyiik alandir. Kiiciik fakat
bazen onemli bir paylasimi olusturan merkezin miisterileri - 6zellikle biiyiik 6zel
merkezler, sehir carsisi, Outlet Center gibi indirimli merkezler ve eglence
merkezleri — turistlerden ve pazar bolgesinde oturmayan baska seyahat
edenlerden olusabilir. 3. derece ticaret alaninda bulunan miisteriler ¢ok fazla yol

almak zorunda olduklar1 halde bir merkezin cazip geldigi nedenler: daha
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kolaylikla ulasilabilir yada alisilmamis (nadir rastlanan) mallar, daha iyi park
yerleri, daha fazla magazalar, daha degerli ve yakin merkezlere gore daha kaliteli
mallar sunuyor olmasi seklinde siralanabilir. En biiyiik merkezlerde, siiriis
mesafesi 3. derece ticaret alanindan merkeze bir saat veya daha fazla olabilir.
Hatta temel metropolitan marketlerde 1. derece ticaret alanindan 15 mil uzaga
kadar gidebilir. Daha kiiglik marketlerde, 50 mil veya daha fazla uzayabilir.
Cografi uzaklik ve yolculuk siiresi birbirinden ayirt edilmelidir (ULI, 2004).

Ticari etki alaninin sinirlarimin belirlenmesi i¢in kritik ii¢ nokta bulunmaktadir.

Bolgenin tanimlanmasi: Bolgeyi daha Onemli bolgelere baglayan anayollar
tanimlanir. Bolgede orman, dag gibi biiyiik bosluklarin oldugu alanlarm olup

olmadig1 kontrol edilir.

Sinirlarin belirlenmesi: mevcut bariyerler belirlenir. Bu bariyerler dogal veya
insan yapimi olabilirler. Bunun i¢in bolgedeki nehir, sanayi kusaklari, tren yolu,
dag/tepe ve insas1 tamamlanmamis yollar belirlenip bir ¢izgiyle birlestirilerek

gelecekteki ticari etki alaninin sinirlar: olusturulur.

Ulasim zorlugunun hesaplanmasi: Miisterilerin yolculuk siireleri hesaplanarak
ulasim zorlugu indeksi olusturulur. Miisterilerin ulagim siiresi bu isin ana
bilesenidir ve miisterilerin arabayla veya serhir merkezinde yiiriiyerek harcamaya
istekli oldugu maksimum zamani belirlemektedir. Olusturulan indekste konfor
yiikseldik¢e uzaklik azalmaktadir. Miisterinin algiladig1 psikolojik mesafe veya
ulasim siiresi olduk¢a o©nemlidir. Psikolojik mesafe km. veya dakikalarla
Olciilemez, bu bir algidir. Sonucta miisteri 1 km yol kat etmistir ama kendisini 5
km gelmis gibi hissedebilir. Miisteriler yolu nasil algiladiklarina gore karar

verirler (Ersoy, 2005).

ICSC’nin tanimina gore Outlet Center’larin merkezin % 60 — 80 ninin olusturuldugu

bolge olan 1. derece tiracet alan1 40 — 120 km’dir.

Outlet Center’larin ticari alanlarinin belirlenmesi ic¢in herhangi bir formiil

bulunmamaktadir. Ticari etki alaninin anlagilmasi i¢in asagidaki faktorler iizerinde

durulmasi gerekmektedir.

Ticari etki alaninin bulundugu bolgenin 6zellikleri

Yerlesimlerin birbirine baglanma sekli
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- Ticari etki alaninin biiyiikliigiiniin, seklinin ve yogunlugunun etkisi
- Ticari etki alaninin smirlar1 (Ersoy, 2006).

Miisteri profili, miisterilerin yasadiklar1 bolgelere gore degistigi i¢in bu profili 1yi
anlamak cok onemlidir. Ciinkii kent disinda oturan bir miisterinin, sehir merkezinde
oturan bir miisteriden farkli istekleri farkli zamanlarda ortaya c¢ikacaktir

(Salvaneschi, 1996).

3.1.3. Fiziksel Kriterler

Outler Center’in konumlanacagi arsa/araziden kaynaklanan fiziksel nitelikteli
ozelliklerdir. Lokasyon, ulagim, goriiniirliikk, ana kavsaklara ulasim, arsa/arazinin
sekli, arsa/arazini biiyiikliigii, topografya ve altyapr bir arsa/arazinin fiziksel

kriterlerini olusturmaktadir.
e Lokasyon

Lokasyon, Outlet Center gelistirmesinde en énemli faktorlerden biridir. Lokasyonun
anaarterler ve kavsaklar ile desteklemesi, cevre yerlesmelerin demografik yapismin
merkez tipolojisine uygun olmasi lokasyon se¢iminin en dnemli asamalaridir. Outlet
Center’larmm sehir ceperlerinde konumlu olmasi amaca yonelik tiiketime neden
olmakla birlikte arsa degerlerinin de sehir merkezine gore daha diisiik olmasi ile
projenin maaliyetini azaltmaktadir. Lokasyon secimi diger arazi se¢me kriterlerinin

1yi bir analizinden kaynaklanmaktadir.
e Ulasim

Ulasim, Outlet Center’larin yer seciminde goz Oniine alinabilecek Onemli
faktorlerden biridir. Her nekadar Outlet Center’larin yerlesim alanlar1 disarisinda
olmas1 maaliyetlerin indirgenmesi agisindan gerekse de Outlet Center’in konumlu
oldugu arazinin secilirken gidis — dOniis zamanlarinin goz 6niinde bulundurulup,
bolgenin ulagim imkanlarmnin iyi olmasi, bdlgenin toplu tasima araglari ve iyi
¢oziimlenmis bir yol ag1 ile desteklenmesi projeyi basarili kilabilecektir. Ulagim

imkanlarinin rahathig1 merkeze ziyaret frekansini artirmaktadir.

Outlet Center’in lokasyonunun ulagim sistemi ile baglanti saglanabilecek ana arterler
ve kavsaklara yakin konumda yapilmasi gerekmektedir. Parsele giris ve ¢ikislarin
giivenli olmasi, sola doniislerin giivenli bir sekilde c¢oziilmesi ve isiklandirma

caligmalari iyi bir sekilde ¢coziimlenmelidir.
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Merkezlerin ara¢ girisindeki trafik akiginin tasarimi ya da yeniden diizenlenmesi,
gelistirici ile gelistiriciye ait bir trafik miihendisi, yerel karayollar1 miidiirliigii ve
yerel belediyelerin ortak caliymasini gerektirir. Eger mevcut yol eklenen trafigi ve
merkez i¢in yapilan ara¢ doniis madevralarini kaldiramiyorsa, yapilmasi gerekli

yenilemelerin ve diizenlemelerin maaliyeti arastirilmalidir (Ersoy, 2006).
¢  Goriiniirliik

Goriilurlik faktorii merkezin bolgeden gegmekte olan bireylerin algilayabilmesi,
aklinda kalmas: ve merakini arttirma amaciyla Onemlidir. Bu tiir merkezlerin
goriiniirligi projenin mimari tasariminda yapilan vurgularla desteklenebilmektedir.
Ayrica magaza kiracilar1 acisindan da bakildiginda, kiracilar satis hizin1 arttirmak
icin diikkan cephelerinin ve merkezin maksimum goriiniirliikte saglanmasini isterler.
Ana arter kenarlarina ve kavsaklara yapilan projeler goriiniirliikk faktoriinii etkin

kilabilmektedir.

Yol iizerinde bulunan kopriilii kavsaklar, tepeler, keskin virajlar ve yogun bitlki

ortiisii goriiniirliigii engellemektedir (Ersoy, 2006).
¢ Ana Kavsaklara Ulasim

Merkezin ana kavsaklara yakin konumda yer almasi tiiketicilerin toplu ve kisisel
araglar1 ile merkeze gelmek istediklerinde ¢cok uzun seyahatlar yapmayarak yakin
noktalardan doniislerin saglanmasi tiiketicilerin bu merkezlere gelis sikligim
arttiracaktir. Merkezin konumlu oldugu bodlgede iyi ¢oziimlenmis ulasim planlamasi

projenin basarisini arttiracaktir.
® Arsa/Arazinin Sekli

Arsanin sekli itibari ile goriinebilirligini miimkiin kilmak ve arsaya giris ¢ikis
problemlerinin  olmasmi engellemek igcin eninin yeterli uzunlukta olmasi

gerekmektedir.

Gelistirilecek bir Outlet Center projesi i¢in arsanin dar koselere sahip olmamasi,
yapilagsmaya uygun, ve en — boy 0lciilerinin uyumlu olmas, diizgiin ve tek bir parsel
olmas1 tasariminmi kolaylastirmakta olup saha igerisindeki arag¢ trafigini ve parsele
giris ¢ikislar olumlu yonde etkilemektedir. Ayrica merkezin tek bir parsel lizerinde
konumlu olmas1 farklr arsa sahipleri ile iliskileri gerektirmeyeceginden proje siirecini

hizlandirip, kisiler ile ortaya ¢ikabilecek problemleri ortadan kaldirmaktadir.

42



¢ Arsa/Arazinin Biiyiikliigii

Bolgede yapilan analizler sonucunda gereksinim duyulacak briit insaat alanmi
karsilayabilecek nitelikte bir arsa olmasi, yeterli sayida otopark alanini icermesi ve

belli dlciitlerde gelismeye imkan saglayabilecek nitelikte olmasi gerekmektedir.

Eger Outlet Center’in basarilt olup ciro tahminleri yakalamasi durumunda, diger
gelistiriciler de kacinilmaz olarak yakinlarda rakip projeler insa etmek
isteyeceklerdir. Mevcut ticari etki alanina uyan ve gelecekteki potansiyel gelismeye
imkan taniyan iyi tasarlanmig bir merkez, o kadar basarili olabilir ki rakip

gelistiricilerin cesaretini kirabilir (Ersoy, 2006).
e Topografya

Merkezin goriinebilirligi, drenaj sorunlarimmin giderilmesi ve maaliyetlerin

indirgenmesi acisindan topografya 6nemli bir faktordir.

Arsa/araziler icin genel kabul egim % 5’ten fazla olmamalidir (White ve Gray,
1996). Egimin cok fazla olmadigi arazi pargalarinda proje uygulamasi daha kolay
olup maaliyet indirgenmektedir. Egimin ¢ok diisiik oldugu yerlerde drenaj
problemleri yasanabilmektedir. Merkezin yol kotuna yakim bir konumda yer almasi

projenin goriinebilirligini arttirmaktadir.
e Altyap

Altyapt c¢alismalar1 proje gelistirmede maaliyetin  6nemli bir bdoliimiinii
olusturmaktadir. Altyapis1 gelistirilmis bir arsa iizerinde Outlet Center projesinin

gelistirilmesi yatirim maaliyetlerini azaltacaktir.

3.2. Arsa/Arazi Secme Kriterleri Kontrol Listesi

Gelistirilecek proje yersecim kriterlerine gore secildikten sonra, arsa/arazi se¢me
kriterlerine gore yeniden degerlendirilerek kesin sonuca varilir. ULI’a gore arazi

secme kriterleri kontrol listesi su sekildedir.

Lokasyon

¢ Lokasyonun tanimlanmasi1 ve adres
® Harita ve hava fotografi

e Arsanin uygunlugu

43



e Bolgesel ulasim

- Mevcut

- Onerilen

e Toplu ulagim

® Yakin ¢evre arazi kullanimi

- Komgular

- Diger bolgeler

® Yakin cevre kalitesi / stabilitesi

® Rekabet

- Lokasyon (Harita)

- Tip, biiyiikliik

- Kiraci karmasi kalitesi

- Doluluk ve ciro

e Tahmini ticari etki alan1 (Haritada tanimli)
e Ticaret alaninda niifus ve dagilim (yogunluk)
¢ Toplumun ticari gelisimlere kars: tutumu
¢ Onerilen gelisimler: Konut, ticaret

Arazi verileri

e Parsel (Boyutlar: ve biiyiikliigii)

e Uygun arazilerin yasal tanimlamalar1

® Topografik ozellikler

- Gorsel

- Survey (Arsanin kotlari, vs.)

e Jeolojik ozellikler

e Problemler (Su, kaya, dolgu, diger)

e [mar durumu ve bina kontrolu
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e Imar degisikligine gerek var mi1?

¢ Altyap: elemanlar:

e QGiris - ¢cikis

e (Gorsel kesif, cephe

e Kisitlamalar, irtifak haklari, ipotek vs.

® Arazi ¢evresindeki genislemeye uygun arazilerin varligi

e Mevcut arazinin iizerinde daha 6nceden gelistirilmis bir alt yap1 var m?
¢ Giinliik trafik sayim, trafik etiidii

e (evresel kisitlamalar

Finansal veriler

¢ Fiyatlar ve donemler

e Satis transferlerinin durumlar1

e Opsiyonlar

¢ Emlak vergileri

e Assessment fees on sewer, gas, water, stormwater drains, other

e Tapu masraflar

Tescil/kay1t vergileri

Yonetimsel veriler

e Imar ile ilgili konular

- Mevcut imar durumu ve izin verilen kullanim
- Imar durumu konusundaki yetkili kuruluslar

- Planlama komisyonu

- Yerel durumu konusundaki yetkili kuruluslar
- Yerel yonetim

¢ Bina ile ilgili konular

e Acikliklar ve cekme mesafeleri
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® Yangm bolgesi ve yangin birimi tarafindan istenen yeterlilikler
® Yapidenetimi

e Karayollar1 ve ingaat emlak biriminin istedikleri

e Miihendislik

¢ Diger yerel birlikler

Yasal

¢ Yasal tanimlama, tapu incelemesi

e irtifak haklar1 ve kisitlamalar

¢ Kayitlarin incelenmesi

Altyap1 hizmeleri

¢ Lokasyon haritalar:

Su hatlar1

e Kanalizasyon hatlar1

¢ (Gaz hatt1

¢ Elektrik dagitim hatti

¢ Telekomiinikasyon hatti

® Yagmursuyu drenaji

o Ozel gereksinimler

- Kamusal alanlar

- Tesviye — sokaklar, yavaglama rampalar1
- Kaldirim ve mazgallar

- Kaldirimlar ve yiiriiylis yollar:

Peyzaj ve cevre diizenlemesi

Digerleri

¢ Gelistirmelerin olabilmesi i¢in herhangi bir yikim gerekli mi? (ULIL, 2001).
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4. OUTLET CENTER PROJELERINDE EKONOMIK ANALIiZ

4.1. Ekonomik Fizibilite

Ekonomik fizibilite calismalarinda temel amag, projenin gelecekte yaratacagi
gelirlerin toplaminin, yatirim maliyetini karsilayip karsilamayacagmin ol¢iilmesidir.
Bir projeye yatirim kararmin aliabilmesi i¢in, yatirimin kendini geri ddedikten sonra
yatirimciya artik bir deger birakmasi beklenir. Yatirim analizlerinin ¢ogu bugiinkii ve
gelecekteki nakit akislarini igeren projenin degerini hesaplamak icin yapilr.

Yatirimceiya artik deger birakan yatirimlar fizibl olarak tanimlanmaktadir.
Yilmaz’a (2006) gore; bir gayrimenkul projesi, se¢ilen hareket yonii i¢in, belirli
kisitlamalar ve mevcut kaynaklar dahilinde, acik¢a tanimlanmis hedefe ulasilmasinda

makul bir olasilik olmasi halinde fizibl olarak tanimlanwr. Bir gayrimenkul

yatirimmin fizibl olarak kabul edilebilmesi i¢in,

Fiziksel olarak miimkiin olmalidir.

Yasal olarak izin verilebilir olmalidir.

Finansal olarak yapilabilir olmaldir.
- Azami diizeyde verimli olmalidir ( Seckin, 1998).

Fizibilite analizi, projenin gergeklesip gerceklesmeyecegi iizerine calisir. Tipik bir
fizibilite analizi, yOnetici Ozeti, pazar analizi, 6n taslak plan c¢izimleri, finans,
kaynaklari, yerel yonetim diisiinceleri, cevresel degerleri ve finansal fizibiliteyi

iceririr (Schmitz ve Brett, 2001).
Akman (2007)’a gore; fizibilite analizi: pazar analizi (gayrimenkuliin ve yakin
cevresinin analizi, arz analizi, talep analizi), satilacak/kiralanacak alanlarin

belirlenmesi, maliyet analizi, finansman maaliyeti, finansal fizibilite ve

degerlendirme ¢alismalarindan olusur.

Fizibilite caligmalar1 bos veya {lizerinde yap1 bulunan arsa/araziler igin

gerceklestirilmektedir. Bos bir arsa/arazi iizerinde gelistirilecek proje i¢in arsa/arazi

47



maliyeti ve arsa/arazi gelistirme maliyetleri, iizerinde yap1 olan bir arazideki gelistirmede
yapmin yenilenmesi ve fonksiyon degisimi maliyetleri yada yapiin yikilarak yeniden
yapilmas1 durumunda arsa/arazi ve arsa/arazi gelistirme maaliyetleri ile birlikte hafriyat

maliyetleri de dikkate alinmaktadir.

Fizibilite ¢caligmasinin daha giivenilir olmasi1 i¢cin hedeflerin kesin olarak belirlenmesi
gerekmektedir. Fizibilite calismalar1 kesinlik gostermez, projedeki basar1 ve

basarisizliklar1 teminat altina almaz (Erdogan, 2006).
Bu tanimlamalardan sonra fizibilite analizi 6zet olarak su sekilde tanimlanabilir.

- Fizibilite analizleri hicbir zaman kesinlik gostermez ve projenin basarisini

garantilemez.
- Fizibilite calismasindan 6nce kesin hedefler belirlenmis olmalidir.

- Fizibilite caligmasinda belirlenmis hedefler icin alternatifler olusturulmali ve bu
alternatiflerin uygunlugu test edilmelidir. Uygun bulunan alternatifler, hedeften bir

tiriine doniisiimiin saglanip saglanamayacagina cevap aramalidir.

- Secilen alternatifin cesitli kisitlarda, fiziksel ve yasal sinirlamalar1 da igerecek
sekilde uygunlugu sinanmalidir. Bir projenin fizibl olmas1 i¢in, ¢esitli kisitlamalar
karsisinda da fizibl olmast ve kullanilacak sermaye ile projeye tahsis edilen is

giicliniin optimize edilmesi gerekmektedir (Miles, Beren ve Weiss, 2000).

Fizibilite caligmalarinda pazar analizinin icerigini olusturan yonetici 0zeti, pazar analizi,
on cizimler, maliyet hesaplar1 ve finansman kaynaklar1 yer almaktadir. Bir sonraki
asamada ekonomik fizibilite ¢aligmalar1 yapilmaktadir. Schmitz ve Brett’e (2001) gore

bir fizibilite analizi su ¢alismalardan olusur.

- Gayrimenkuliin ve yakin ¢evresinin tanimlanmasi,

- Talep analizi, azar Analizi
- Arz analizi, /

- Satilacak/kiralanacak alanlarin belirlenmesi,

- Maliyet analizi,

- Finansman maliyeti,

- Ekonomik analizler,

- Degerlendirme.
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Gayrimenkuliin Yakin Cevresinin Tanimlanmasi: Bdlgenin mevcut ulasim
durumu ve gelistirilecek olan ulasim potansiyelleri, arazi kullanimi, demografik
yapi, fiziksel cevre, altyapit vb. gibi demografik ve fiziki ¢evre bilgilerinin

analizleri ile gayrimenkuliin yakin ¢evresi tanimlanir.

Talep Analizi: Gayrimenkul projesinin gelistirecegi bolgede gelistirilecek proje
icin talep olup olmadig1 bolgenin demografik yapi bilgileri ile arastirilir. Elde
edilen veriler yeni bir projenin gelistirilip gelistirilmemesi konusunda yatirimeiy1

yonlendirir.

Arz Analizi: Gayrimenkul projesinin gelistirilecegi bolgedeki mevcut ve
gelistirilme siirecinde olan projelerin analizleri ve diger gayrimenkul projelerinin

analizi arz analizini olusturmaktadir.

Satilacak/Kiralanacak Alanlarin Belirlenmesi: Proje fizibilite c¢aligmalarinda
projedeki iinite sayisinin ve {initelerin satilik/kiralik alanlarimnin belirlenmesi
gerekmektedir. Konut projeleri satis amacl olduklarindan satilacak alan tespiti
yapilir. Ofis, aligveris merkezi projelerinde satis yerine kira gelirlerinin olmasi

nedeniyle kiralanacak alanlarin tespiti yapilir.

Maaliyet Analizi: Proje gelistirme maaliyetleri Giindiiz (2001) e gore; etiid
giderleri, arazi bedeli, arazi diizenlemesi, geoteknik — jeolojik etiidler, tasarim
giderleri, mithendislik ve proje giderleri, santiye yapilari, ruhsat alinmasi ve plan
proje onayi, proje yonetimi, ingaat isleri giderleri, genel giderler, beklenmeyen
giderler, pazarlama giderleri, isletme giderleri ve yatirim donemi faizleri olarak

tanimlanmaistir.

Maliyet kalemlerini basite indirgemek amaciyla calismada maliyet kalemleri;
arsa/arazi ve arsa/arazi gelistirmeleri, yapilar ve donatim, genel giderler ve

gelistirme maliyetleri olarak siniflandirilmistir.

Arazi ve arazi gelistirme: Gelistirilecek olan arsa/arazi ve kiralama maliyetleri,

arazi gelistirmeleri, park alanlar1 ve peyzaj diizenlemelerinden olugmaktadir.

Yapilar ve donatim gelistirme: Projenin insaat gelistirmeleri ve kiracilarin

ithtiyaglar1 dogrulturundaki gelistirmelerden olugmaktadir.

Genel giderler ve gelistirme: Mimari — miihendislik, finansal maaliyetler,

yonetimsel giderler, kiralama maaliyetleri ve yasal 6demelerinden olusmaktadir.
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¢ Finansman maliyeti: Finansman maliyeti, paranin donemsel faiz maliyetidir.
Gayrimenkul projeleri; yatirimci tarafindan Ozsermaye, Ozsermaye ve kredi
dengesi yada yanlizca krediler ile finanse edilirler. Proje uygulama siirecinde

nakit akis1 saglanana kadar yatirimin maliyeti s6z konusudur.

e Ekonomik analizler: Satilacak/kiralanacak alanlarin hesaplanmasi, projenin
maliyet analizi ve yatirimm finansman maliyetinin yillara yaygin olarak

hazirlanmasi, satig/kira hiz1 ve nakit akisi ile hesaplanir.

e Degerlendirme: Ekonomik analizlerden sonra projenin fizibl olup olmayacagi
tizerine yapilan ¢aligmalardir. Degerlendirmede proje alternatif yatirim araglari
ile karsilastirilip, yatirim sermayesinin hangi yatirim ic¢in daha karli olacag:

tizerine ¢aligilir.

Proje fizibilite ¢aligmalarinda gelistiriciler, karar verme asamasinda, iki soru ile
karsilasmaktadirlar. i1k olarak, herhangi bir kisitlama olmadig1 varsayimiyla altertatif
projeler iizerinde yaptig1 karsilastirmalar ile en karli projeyi secmek, bu projeyi de
alternatif yatirim araclar1 ile degerlendirerek kabul ve red cevabimi aramaktadir.
Ikinci olarak, sermaye kisitlamasi vb. gibi kisitli kosullarm oldugu sartlar altinda
cevap aramaktadir. Sermayenin kisitli oldugu kosullarda alman finansal destekler,
paranin zaman degerinden kaynaklanan ve projeye arti bir maaliyet olusturacak

etkiler bulundurmaktadir.

4.2. Outlet Center’larda Fizibilite Analizi

Outlet Center’lara yonelik ekonomik fizibilite caligmalarinda uygulanacak yontemler
diger gayrimenkul projeleri ile aynidir. Outlet Center’lar, aligveris merkezleri ile
benzer Ozelliklere sahip olmasina ragmen, m? birim kira degerleri ve hedef kitleleri
ile farklilik gostermektedirler. Bu merkezlerin hedef kitlelerini alt ve alt — orta gelir
grubuna sahip kisilerin olusturmasi, seri sonu ve sezon sonu markali indirimli

tiriinlerin satilmasi nedeniyle kira gelirleri aligveris merkezlerine gére daha diistiktiir.

Ekonomik fizibilite calismalarinda, gelistirilecek bir Outlet Center igin kira
degerlerinin ve buna bagl olarak toplam yillik net getirinin tahmin edilmesi
gerekmektedir. Bir projenin gelirlerini, kira ve satis gelirleri olugturmaktadir. Ancak
Outlet Center projelerinde yonetim bir noktadan saglanmasi amaciyla proje

lizerinden yapilan satiglar pek miimkiin degildir. Outlet Center’larin gelirlerini kira
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getirisi, reklam gelirleri ve otoparklarin {iicretli olmasi durumunda otoparklar
olusturmaktadir. Ancak, iicretli otoparklar genel olarak sehir merkezlerinde kurulu

olan merkezlerde gozlemlenmektedirler.

Gelistirilecek bir Outlet Center projesi calismasi bagslica birkag boliimden

olusmaktadir. Bu boliimler asagida siralanmustir.

Piyasa arastirmasi, mevcut rakiplerin degerlendirmesini icermesi, gelecekteki
potansiyel rekabet, metropolitan alanin ve sehrin ekonomik karakteristikleri,
biiytikliik, karakteristik Ozellikler ve ticaret alanmmin demografik o6zellikleri;

ulasim ve goriinebilirlik ve ticaret alanin biiylimesini etkileyen faktorler

- Proje icin operasyon masraflarinin ve gelirlerinin ve beklenen gelistirme

maliyetlerinin projeksiyonunu iceren finansal analizler,
- Arazi secme, degerlendirme ve kontrolii,
- Ana kiracilardan taahhiit,
- Kira kontrat1 planlari,
- Finansal etmenler,

- Bolgeleme, alt boliimlemeler, cevresel ve trafik etkileri ve diger kamusal resmi

izinler — onaylar (ULI, 2001).

Fizibilite calismalar1 hernekadar bir projenin karhiligin1 ortaya koysada, proje
kapasitesinin en verimli diizeyde isletilmesi i¢in pazarm beklentileri ile uyumlu
olmast gerekmektedir. Dolayisiyla, Outlet Center’lar1 ve perakende pazarmi bir
biitiin olarak ele alip perakende pazarmmdaki gelismeleri de takip edip pazarin
ithtiyaglar1 dogrultusunda bir adim atmak karli bir yatirim i¢in yapilacak dnemli bir
caligmadir. Gelistirilecek olan Outlet Center projelerinde perakende pazari i¢in talep

edilen faktorler su sekildedir.

Ticari bolgenin niifusu — hane halklarinin biiyilikliigii ve sayisi, hane halki

olusumunda artig veya azalislar, bilesim ve yas dagilimu,
- Hane halk1 ve fert basina gelir (ortalama ve medyan),

- Hane halk: gelirlerinin perakende alimlar i¢in harcanan yiizdesi ve harcanabilir

gelirin (efektif satin alma giicii) ¢esitli perakende kategorilerine gore yiizdesi,

- Ticaret yoresinde tutulan satisglarin orani,
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- Bir perakende tesisinin karh bir sekilde isletilebilmesi i¢in gerekli satis hacmi ve

mevcut satiglarin m? basia hacmi,
- Piyasada perakende bosluk orani,
- Ticaret yoresinin disindan kaynaklanan perakende alimlarm yiizdesi,
- Arazi kullanim diizenleri ve kentin biiylime ve gelisme yonii,
- Erisim (ulasim tesisleri ve karayolu sistemleri) ve ulasim maliyeti,

- Perakende merkezinin ¢ekiciligini etkileyen faktorler (imaj, mallarm kalitesi ve

kiracilarin sohreti) (Yilmaz, 2006).

Bu boliimde, mevcut Outlet Center’lar1 degerlemeye yonelik yomtemler ve Outlet
Center gelistirme projelerine yonelik ekonomik fizibilite ¢aligmalarinin tanimlar1 ve
metodlar1 iizerinde durulmaktadir. Gayrimenkul degerleme sektoriinde kullanilan
degerleme yontemlerinin mevcut Outlet Center’larin degerlemesinde kullanilmasi ve
fizibilite analizinin belirli boliimlerinde kullanilmasi nedenleriyle boliim icerisinde

incelenmis ve proje degerlemede kullanilan yontemler ve terminoloji de verilmistir.

4.3. Gayrimenkul Degerleme Yontemleri

Outlet Center gelistirmesi, arazi ve arazi gelistirmeleri, yapilar ve donatim gelistirme,
genel giderler ve gelistirme maliyeti kalemlerinden olusmaktadir. Projenin
degerlemesinde pazar bulgularmin iyi bir sekilde arastirilip analiz edilerek reel
piyasa sartlarindaki isletme gelir ve giderlerinin dikkate alinmasi gerekmektedir.
Gayrimenkul degerleme calismalarinda emsal karsilastirma yOntemi, maliyet
yontemi ve gelir kapitilizasyonu yontemleri kullanilmaktadir. Outlet Center projesi
gelistirme asamasinda arsa degerinin tespiti i¢in emsal karsilagtrma yOntemi,
maaliyetlerin tespiti i¢in maaliyet yaklasimi yOntemi, zamana yaygmn gelir ve
giderlerden olusan proje degerinin tespiti icin ise, gelir kapitilizasyonu yOntemi
kullanilmaktadir. Bu yontemlerin her biri Outlet Center gelistirme projelerinde farkl

amagclara yonelik olarak kullanilabilmektedir.

4.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu yontem, pazarda satisa c¢ikarimis, yada satis1 gerceklesmis gayrimenkullerin
pazar arastirmasi ile tespitinden sonra konum, imar sartlari, kullanim sekli, yonlenme

vb. gibi emsal teskil edebilecek sartlar altinda degerlendirilerek emsal teskil
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edebilecek nitelikleri igeren gayrimenkuller arasinda yapilan karsilastirmali degeri

hesaplamaya yonelik bir yaklagimdir.

Emsal karsilastirma yontemi genel olarak imar sartlar1 ve konumlar1 benzer arsalar
ve konumlar1 benzer nitelikteki diikkkan ve daireler i¢in basarili sonuglar vermektedir.
Ancak, biiyiik 6lcekli gelir getiren miilkler iizerinde bu yontemin uygulanmasi uygun
olmayacaktir. Outlet Center gibi pek yaygin olmayan kullamimdaki merkezler icin
mevcut Outlet Center’lar ile karsilastirilarak bir degere ulagilmasi miimkiin degildir.
Ancak, bu yontem Outlet Center’in arsa degerinin hesaplanmasinda kullanilabilecek

bir yontemdir.

4.3.2. Maliyet Yaklasinn Yontemi

Bu yontem, belirli bir arsa lizerinde arsa maaliyetini de icererek gelistirilecek

projenin insaat maaliyet kalemlerini de igeren bir yaklagimdir.

Maaliyet yaklasimi, 6zel amagh veya 6zel miilkler, kamu yapilari, sanayi yapilari
gibi pazarda siklikla el degistirmeyen miilklerin degerinin takdirinde kullanilir.
Ulkemiz kosullarinda, bu yaklasimm uygulanmasinda herhangi bir sikinti

yasanmamaktadir (Onurlu, 2007).

Gelir getiren projelerde, zamana yaygin olarak gelir ve gider akislarindan olusacak
gelistirici karinmm olmasi nedeniyle bu yontem Outlet Center’larin degerinin
hesaplanmasinda etkin bir calisma olmayacaktir. Ancak, bu yontem ilk yatirim

maaliyetinin hesaplanmasinda kullanilabilecek verimli bir yontemdir.

4.3.3. Gelir Kapitilizasyonu Yaklasim

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini
dikkate alir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. Kapitilizasyon orani, gelir
tutarin1 deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan
deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, gelir veya iskonto orani, ya da her ikisini de

dikkate alir (SPK, 2006).

Gelir kapitilizasyonu yaklasimi, diger iki yaklasimla karsilastirildiginda, daha fazla
disiplinler arasi bilgi ve uzmanlik gerektirmektedir. Bu yaklasim kapsaminda
degerlendirilen gayrimenkuller; genellikle uzun vadede kar amaci giidiilerek, isletme
gelirinden yararlanilmak suretiyle yatirnm amacgh yapilmis gayrimenkuller

olmaktadir. Baz1 durumlarda yiiksek gelir potansiyeline sahip, diizenli gelir elde
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edilen gayrimenkullerin degerlemesinde diger iki yaklasim yetersiz olup gelir

kapitilizasyonu yontemi ile test edilmelidir.

Bu yontem, kar amaclh olarak gelistirilmis, diizenli ve siirekli gelir getiren ve gelir
getirmesi beklenen, isletilmekte olan gayrimenkuller icin kullanilmaktadir. Bu
yontemde isletme giderleri, ciro gelirleri, net kira gelirleri, doluluk — bosluk
oranlarinin tahmin edilerek bu bilesenlerin uygun bir iskonto orani ile degere

ulasilmasi esastir.

Bu yontemin uygulanmasinda benzer gelir - gider akiglar1 olan 6rnek verilerin
almarak derlenip doluluk — bosluk, gelir ve gider akis tahminleri, gelistirici
tarafindan ¢ok iyi analiz edilerek tahmin edilmelidir. Yontemin gelir getirmeyen
miilklerde kullanilmas1 ve verilerin saglikli olmadig: sartlarda kullanilmasi verimli

sonuglar vermeyecektir.

Bu yontemin uygulanmasinda piyasa faiz orani, enflasyon beklentisi, piyasa risk
getiri oranlariin tahmini, emsal projelere ait kira degerleri, finasman giderleri, vergi
Odemeleri, defter amortismanlari ve sermaye yatirim harcamalarinin analizinin
yapilmas1 gerekmektedir. Gelir kapitilizasyonu yOnteminde uygulanacak proses

adimlar1 asagidaki sekildedir.
- Konu miilk ve emsaller i¢cin gelir ve gider verileri arastirilir.

- Miilkiin potansiyel kira gelirini ve herhangi bir potansiyel geliri toplamak sureti

ile potansiyel briit geliri tahmin edilir.
- Bosluk ve kira tahsilat kayiplar1 tahmin edilir.

- Efektif briit gelire varmak i¢cin konu miilkiin bosluk ve tahsilat kayiplar1 toplam
potansiyel gelirden ¢ikartilir.

- Konu miilk i¢in toplam isletme giderleri, sabit giderler, degisken giderler ve

yerine koyma maliyeti tahmin edilir.

- Net isletme gelirini bulmak icin toplam isletme giderleri efektif briit gelirden

cikartilir.

- Gelir kapitalizasyonu yaklasim ile deger tahmin etmek ic¢in direkt veya getiri
kapitalizasyonu yaklasimi tekniklerinden biri bu verilere uygulanir (Yazici,

Dincer ve Balsari, 2006).
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Gelir kapitilizasyonu yaklasiminda kullanilacak olan temel tanimlar:

Potansiyel Briit Gelir (PBG): Gelecek briit gelir beklentisidir. Isletme giderleri
diisiilmeden, projenin tam dolu oldugu varsayim ile kiralar1 ve diger gelirleri de

kapsayan gelirdir (Yazici, Dinger ve Balsari, 2006).

Efektif Briit Gelir (EFG): Bosluk ve tahsilat kayiplar1 i¢in diisiilen projenin tiim
isletmelerinden diisiilen gelirdir. Projedeki kiralanmamis bos alanlarin degerlerini ve
kiracilardan tahsil edilememis kayip degerleri icermektedir (Yazici, Dinger ve

Balsari, 2006).

Net Isletme Geliri (NIG): Efektif briit gelirden tiim isletme giderleri ¢ikartildiktan
sonra, ancak ipotek bor¢ ddemeleri ve defter amortismani diisiilmeden once, kalan
gercek veya beklenen degerdir. Gelir kapitilizasyonu yaklasiminda net isletme
gelirinin (Bkz. Sekil 4.1) her yil i¢in tahmin edilmesi gerekmektedir (Yazici, Dinger
ve Balsari, 2006).

Bosluk ve Tahsilat Kaybi: Projedeki kiralanmamis alanlar, kirac1 degisimleri ve
kiranin 6denmemesinden kaynaklanan potansiyel briit gelirde meydana gelebilecek
azalmalar icin ayrilan 6denektir (Yazici, Dinger ve Balsari, 2006). Bosluk kayiplari

yiizdesini etkileyen faktorler sunlardir:

- Konu miilkiin mevcut ve ge¢mis donem bosluk oranlar1 ve kira kayiplari,

Bolge rekabet kosullar1 (konu miilk ve ¢evre rakip binalarda kira diizeyi),

Gelecek ekonomik trende gore yore niifusunun tahmini,

Kiraci kalitesi,

- Kiralama siiresi (Yazici, Dinger ve Balsari, 2006).

Isletme Giderleri: Projeyi isler durumda oldugu zaman icerisinde bakimli halde
tutmak ve efektif briit gelirin devamini saglamak i¢in gerekli donemsel harcamalardir

(Yazici, Dinger ve Balsari, 2006).

Sabit isletme Giderleri: Bosluk — doluluk oranina gore degismeyen ve projenin dolu
ya da bos olduguna bakilmadan yapilan isletme giderleridir (Yazici, Dincer ve

Balsari, 2006).
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Degisken Isletme Giderleri: Projenin bosluk doluluk oranma gore ve saptanan
hizmetlerin kapsami ile degisen isletme giderleridir (Yazici, Dingcer ve Balsari,

2006).

Yatirimin getiri orani: Giivenli bir oranla yatirimcinin riskini ve yatirilan sermayenin
likit olmasmi karsilayan primle birlestiren orandir. Bu oran emsal risklerdeki risk
oranlarini, sermayenin getirisini ve eflasyon beklentilerini yansitmalidir (Yazici,

Dincer ve Balsari, 2006).

Kapitalizasyon orani: Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek i¢in
kullanilan degerdir. Bu deger tek bir yil net isletme geliri ile toplam miilk degeri

arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir (Yazici, Dinger ve Balsari, 2000).

Yatirimin geri doniis degeri: Yatirmminm beklenen donem sonunda yaratmasi

gerektigi degeridir.
Kiralar |+ | Diger = | Potansiyel
Gelirler Briit Gelir
Bosluk ve Kira Efektif Briit
Kayiplari = | Gelir
Faaliyet =| Net
Giderleri Faaliyet
Geliri

Sekil 4.1: Gelir grafigi (Yazici, Dinger, Balsari, 2006)

Nihai kapitalizasyon orani: Miilkiyet donemi sonunda, konu gayrimenkulii beklenen
degerine doniistiirmek i¢in kullanilan orandir. Nihai kapitalizasyon orani, direkt
kapitalizasyon kullanilarak miilkiin tekrar satig degerini tespit etmek icin kullanilir

(Artik kapitalizasyon orani da denir.) (Yazici, Dinger ve Balsari, 2006).

Yenileme Odenegi: Binanin kendisinden daha hizli yipranan ve binanin ekonomik
omrii i¢inde degistirilmesi gereken bina bilesenlerinin donemsel olarak yenisiyle
degistirilmesi i¢in ayrilan ddenektir (1sitma, sogutma ve asansor degisimleri) (Yazici,

Dincer ve Balsari, 2006).
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Iskonto Orani: Dénemsel gelirleri, nakit akislarini ve geri doniis degerlerini bugiinkii
degere doniistirmek icin kullanilan orandir. Gelecekte elde edilecek yararlarin
bugiinkil yararlardan daha az ettigi kavramina dayanir (Yazici, Dincer ve Balsari,

2006).

I¢c verimlilik Orani (IVO): Bir miilkiyet donemi siiresince bir yatirim veya portfoy
icinde iiretilen ve iiretilmeye yatkin sermayenin getiri oramdir. IVO yatirimin net

bugiinkii degerini sifir yapan iskonto oramidir (Yazici, Dinger ve Balsari, 20006).

Net bugiinkii deger (NBD): Projenin bugiinkii degerini ifade eder. (Yazici, Dinger ve
Balsari, 2006).

Gelir kapitilizasyonu yaklasimimin uygulanmasi; direk kapitilizasyon ve getiri
kapitilizasyonu seklindedir.
4.3.3.1. Direkt Kapitilizasyon

Direkt kapitilizasyon, gelir kapitilizasyonu yaklasiminda tek bir yilin gelir
beklentisini bir diger gostergesine doniistiirmek i¢in kullanilan bir yontemdir (Tore,

2004).

Direkt kapitilizasyon yonteminde kullanilan formiil sudur.

Deger = Yillik Net Isletme Geliri 4.1)
Kapitilizasyon Orani

4.3.3.2. Getiri Kapitilizasyonu

Getiri kapitilizasyonu, bir dizi gelecekteki nakit akiglarinin uygun bir getiri orani
uygulayarak bugiinkii deger gostergesine doniistiiriilmesi icin kullanilan yontemdir.
Gayrimenkul degerlemesinde, paranin zaman degeri ¢cok Onemlidir. Bu yontemle
gelecekte beklenen yararlar degerlendirilir. Modelin kurulmasinda ilk adim, beklenen

nakit girislerinin tahmin edilmesidir (Alp ve Yilmaz, 2000).

Bilinen bir satinalma fiyatina gore bir yatinm miilkiiniin istenen getiriyi
saglayacagini saptamak lizere bir getiri oraninin bir dizi tasarlanmis gelir akisi ve
geri doniis degerine uygulandigir yontemdir. Eger getiri orani bilinirse, indirgenmis
nakit akist (INA) analizi miilkiin bugiinkii degerini bulmak icin kullamilir. Eger

miilkiin satm alma fiyat1 bilinirse INA analizi getiri oranim bulmak icin kullanilir
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(Yazici, Dinger, Balsari, 2006). Bu yontem kapsaminda gelecege yonelik asagidaki

icerikler olmalidir.

- Giincel piyasa rayigleri ve beklenen rayi¢ degisimleri,

- Mevcut taban kira ve sozlesmeye dayali kira diizeltmeleri,
- Yenileme opsiyonlari,

- Mevcut ve beklenen gider iadesi sartlari,

- Kiraci degisimleri,

- Yeni kira sozlesmesi sartlari, bosluk oranlari, varsa kiracillara verilen

siibvansiyonlar, kiraciya yer hazirlama maliyetleri, kiralama komisyonlari,

- lIsletme giderleri,

Iskonto oran1 (Yazict, Dinger ve Balsari, 2006).

Bu yontemde, yatirimin gelecekte saglanacak faydalarinin uygun bir getiri oran: ile
iskonto ederek bugiinkii degere doOniistirmek i¢cin kullanilan kapitalizasyon

methodudur. Getiri kapitilizasyonunu uygulamak i¢in asagidaki adimlar takip edilir.

Uygun bir miilkiyeti elde tutma donemi segilir.

Gelecekteki tiim nakit akiglarinin modelleri tahmin edilir.
- Uygun bir getiri orani segilir.

- Gelecekteki her yillik geliri iskonto ederek gelir ve gider modelini, deger
degisimlerini ve getiri oranin1 yansitan bir modelle gelecekteki yararlar1 bugiine

doniistiiriirek deger belirlenir (Yazici, Dinger ve Balsari, 2006).

Gelir kapitalizasyonu yaklasimi Outlet Center gibi gelir getiren gayrimenkullerin
degerinin belirlenmesinde etkili bir metotdur. Projenin yatirim maaliyetinin yillara
yaygin olarak gelir ve gider akislarinin iskonto edilerek hesaplandigi bu yonteme
gore Ongoriilen siire sonunda projenin satisinin  gerceklesecegi varsaymmi ile
hesaplanir. Imar planlarmin yeni degistigi yada bolgede emsal teskil edebilecek
nitelikte satis1 yapilmakta ve yapilmis arsa degerine ulasilamamasi halinde gelir

kapitilizasyonu yaklasimu ile iligkili olan Arsa Artik Deger Yontemi kullanilabilir.

Artik deger, arsanin diger tiretim faktorlerinin maliyeti 6dendikten sonra geriye kalan

net geliridir. Bir artik deger analizinde arsa degeri, yapilandirma maaliyetleri
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karsilandiktan sonra kalan gelire atfedilen deger olarak da tanimlanabilir. Bu yontem
en etkin ve verimli kullanim analizinde belirli bir arsanin alternatif kullanimlarinin
yapilabilirligini sinarken veya arsa satiglarinin olmadigi durumlarda uygulanabilir
(Tore, 2004). Bu yontemin uygulamasinda arsa bos oldugu ve arsanin iizerinde proje

gelistirildigi farzedilir.

4.4. Proje Degerleme Yontemleri

Teker’e (1999) gore; proje degerleme yontemleri bes grupta toplanmaktadir.

Yatirimin geri 6deme siiresi

Iskontolanmus yatirimi geri 6deme siiresi

Net bugiinkii deger (NBD)

I¢ verim Oram (IVO)

Modifiye edilmis i¢ verim oran1 (MIVO)

Proje degerleme yontemlerden en ¢ok kullanilanlari net bugiinkii deger ve i¢ verim
orani yontemidir. Diger yontemler NBD ve IVO ile yapilan degerlemelerde

performans ve karlilig1 degerlendirir.

Net isletme getirisinin hesaplanmasnda kiralanabilir tiniteler, food-court, standlardan
ve belki de otoparktan elde edilecek kira getirileri ile merkezin bosluk orani

ongoriiliip, isletme giderleri diisiilerek bu degerler kapsaminda bir ¢calisma yapilir.

4.4.1. Yatinnu Geri Odeme Siiresi

Bu yonteme gore, en kisa siirede ilk yatirim maaliyetini geri ddeyen proje en iyi
projedir. Baska bir anlatimla, geri 6deme siiresi en kisa olan proje secilmelidir. Bu
degerlemede yatirimcimin kabul edebilecegi maksimum geri 6deme siiresinin altinda
kalan projeler kabul, bu siireyi gecen projeler reddedilir. Fakat, secilme kriterini
saglayan proje sayis1 birden ¢ok ise ve projelerin birarada gerceklestirilmesi miimkiin
degilse, en kisa siirede ilk yatirim maaliyetini 6deyen projeye oncelik verilir (Teker,

1999).
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Ornek:

Istanbul ili, Avrupa yakasi, Kartal ilcesinde gelistirilecek bir Outlet Center’a icin
3 adet farkh arsa iizerinde alternatifli olarak proje gelistirilmesi diisiiniilmektedir.

Proje A, B ve C’ye ait nakit akislar1 agsagidaki gibidir.

Tablo 4.1: Ornek soru verileri

Projelerin Nakit Akiglari
0 - 500 - 500 - 500
1 200 100 200
2 200 150 100
3 200 0 0
4 200 250 0
5 200 250 250

Verilere gore yatirimi geri 6deme siiresi yontemi ile kendini en kisa siirede amorti

edecek proje hangisidir?

Cozim:

Tablo 4.2: Ornek sorunun ¢oziimii

Proje A Proje B Proje C
Vil XE:;} Toplam XE:;} Toplam XE:;} Toplam

0 - 500 - 500 - 500 - 500 - 500 - 500
1 200 - 300 100 - 400 200 - 300
) 200 - 100 150 - 250 100 - 200
3 200 100 0 - 250 0 - 200
4 200 300 250 0 0 - 200
5 200 500 250 250 250 50

Geri 6deme siireleri Proje A i¢in 3 yil, Proje B i¢in 4 yil, Proje C i¢in ise 5 yildir.
Proje A, yatirnmin geri 6deme siiresi yontemine yatirim maaliyetini ilk 6nce c¢ikaran

projedir.

Geri 6deme siiresi yontemi oldukc¢a kullanilan bir yontem olmakla birlikte iki 6nemli

eksigi vardir:
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- YoOntem, paranin zaman degerini dikkate almaz ve farkli yillara ait nakit

girislerini ayn1 degerde kabul eder (Bolak, 1990).

- Geri 0deme siiresi yontemi, projenin kendini 6demesinden sonraki yillarda
saglayacag1 nakit girislerini dikkate almaz. Dolayisiyla ilerki yillarda ne kadar
cazip olursa olsun, ilk yillarda yeterince nakit girisi saglamayan projelere se¢ilme

sans1 tanimaz (Bolak, 1990).

Eger yatirimlar geri 6deme siiresine gore yapiliyorsa, daima kisa vadeli projelere
yatirim yapilir. Fakat kendini en kisa siirede geri 6deyen proje, her zaman firma icin
en 1yi proje olmayabilir. Bu karsin bu yontem cok basit ve kolaydir. Bu nedenle, ilk
yatirnm maaliyeti kiiciik olan proje degerlemesinde kullanilmasi daha uygundur

(Teker, 1999).

4.4.2. iskontolanmis Yatirimi Geri Odeme Siiresi

Bu yontemde paranin zaman degeri goz oniinde tutulur ve gelecekte beklenen nakit
akislar1 belli bir sermaye maaliyetinden iskonto edilerek, yatrimm kendini geri
0deme siiresi hesaplanir. Bu yontemde de geri 6deme siiresi en kisa olan proje tercih

edilir (Teker, 1999).

Bu yontemde iskontolanmis yatirimin geri 6deme siiresini hesaplarken, ilk yatirim
maaliyeti Odendikten sonraki donemlere ait nakit akislarmi dikkate almaz. Bu
yontem, kendini en kisa siirede amorti eden projeleri segcme egilimindedir. Bu
nedenle, firma icin en iyi proje daima kendini en kisa siirede geri 6deyen proje

olmadigindan, her zaman en iyi proje secilemeyebilir (Teker, 1999).

Iskontolanmus bigiinkii degerin tespitinde su formiil kullanilir.

BD= _CF 4.2)
(140)"

BD: Iskontolanmis yatirimin bugiinkii degeri
CF: Belirlenen donem i¢in nakit akisi

r: Iskonto orani
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Ornek:

Sermaye maaliyeti % 14 kabul edilerek, Tablo 4.1°de verilen verilere gore yatirimi
iskonto edilmis geri doniis siiresine gore degerlendirdiginizde kendini en kisa siirede

amorti edecek proje hangisidir?

Cozim:

Tablo 4.3: Ornek sorunun ¢oziimii
BDFF

(%14) Proje A Proje B Proje C
Yil = N.A | CF |Toplam| N.A. | CF | Toplam | N.A. CF | Toplam
0 1 -500|-500| -500 |-500|-500| -500 | -500 |-500 /| -500
1 0,8772| 200 |175,4|-324,6 | 100 | 87,8 | -4122 | 200 |175,4 | - 324,6

2 |(0,7695| 200 (158,9|-170,7 | 150 |115,4| -296,8 | 100 77 | -247,6

3 |0,6750| 200 | 135 § - 35,7 0 0 - 296,8 0 0 - 247,6

4 (05921 | 200 j118,4] 82,7 | 250 | 148 | -148,8 0 0 -247,6

5 |0,5194| 200 [103,9| 186,6 | 250 |129,9| -18,9 250 |129,9 | -117,7

Proje B ve C’nin iskontolanmis yatirimi geri 6deme siiresi bes yilin iizerindedir.
Proje A’nin iskontolanmis yatirimi geri ddeme siiresi 3 ile 4 yil arasindadir. Bu
durumda, her bir projenin kendini geri 6dememis mikrar1 o yil elde edilmesi
beklenen degere boliinerek, projenin kendini tam olarak ka¢ yil ve ka¢ ayda

o0deyecegi bulunur.

Yatirimin geri ddeme siireleri:

Proje A =3 y1l + 337 =3,3 yl
118,4

2

Iskontolanmis geri 6deme siiresi en kisa siire olan proje Proje A’dur.
4.4.3. Net Bugiinkii Deger (NBD)

Net bugiinkii deger, yatirnmin degerini karakterize etmek i¢in bir metodu tanimlar ve
NBD kural alternatif yatirimlar arasindan birini se¢mek i¢in kullanilir. Bir yatirimin
NBD’si gelir akislarinin bugiinkii degerinden bugiinkii gider akislarmin ¢ikarilmasi
ile hesaplanmaktadir. NBD’deki net kelimesi gelir akislarindan gider akislarmin
cikarilmast ile olusacak net degeri acgiklamaktadir. Bu yontem, gayrimenkul

degerleme yontemlerinden getiri kapitilizasyonu yontemini ifade etmektedir.
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NBD yontemi paranin zaman degerini gozoniinde tutarak, gelecege ait biitiin nakit
akislarini belirli bir sermaye maaliyeti ile iskontolar ve bugiinkii yatirim maaliyeti ile
karsilagtirir. Eger iskontolanmis gelecege ait nakit akislarinmm toplami, yatirim
tutarindan biiyiikse (NBD > 0), proje ilgili risklerin gerektirdigi biitiin getiriyi
sagladiktan sonra artik bir deger kazandirmis olur ve proje kabul edilir; eger NBD
negatif bir degere sahipse (NBD < 0), proje icerdigi risklerin gerektirdigi kadar bir

getiriyi elde edememis olur ve proje red edilir (Teker, 1999).

NBD yonteminde iskonto oraninmn her farkli yatiim projesi icin ayri1 ayri
belirlenmesi zordur ve yatirim siiresince degisme olasiligi fazladir. Ayrica bu
yontemin en zayif yonii, gelecekte elde edilecek nakit girislerini sermaye
maaliyetinden yatirima doniistiiriildiigii varsayimimm kullanmasidir. Oysaki, gercek

hayatta bor¢lanma ve bor¢ verme maaliyeti birbirine nadiren esittir (Teker, 1999).

NBD’yi hesaplamada ve NBD kuralimi uygulamada izlenecek adimlar;

Yatirimla birlesik tiim nakit akiglarini tahmin edilmelidir (Tiim gelir akislar1 ve

gider akislari).

- Yatirim projesi icin uygun bir iskonto oranina ve firsat maaliyetine karar

verilmelidir (r: iskonto orani).

- Iskonto orammi kullanarak her nakit akisinin bugiinkii degerini bulunmalidir
(Gelir akiglar1 pozitif isaretli olup NBD’yi arttir, gider akislar1 negatif olup
NBD’yi azaltir.).

- Tim bugiinkii degerler toplanmalidir. Tiim nakit akiglarinin bugiinkii degerinin

toplami (gelir ve gider akiglar1) yatirimin net bugiinkii degeridir.

- NBD kurali uygulanir. Eger NBD pozitif ise yatirimci bu yatirim iistlenmelidir.
Eger NBD negatif ise yatirimci bu projeye iistlenmemelidir. Eger yatirimcinin
yatirim i¢in iki alternatifi varsa ve sadece birine yatirim yapacak ise yatirimci

NBD’si pozitif olarak daha biiyiik olan1 se¢gmelidir (DeFuscoi ve dig., 2006).

Bir yatirim 6nerisinin NBD’sinin hesaplanmasinda iskonto orani olarak anaparanin
firsat maaliyetini hesaplariz. Anaparanin firsat maaliyeti girisimdeki yatirimcinin
devam etmesi icin alternatif geri doniistiir. NBD pozitif oldugunda, yatirim deger
kazanir. Ciinkii iistlenilen yatirimin ihtiya¢ duyulan sirket varlik firsat maaliyetini

kapsar. Bu yiizden NBD’si pozitif olan bir yatirimu iistlenen yatirimer kar marjimi
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yiikseltir. NBD’sini pozitif yapan bireysel yatiricimeilar kisisel varliklarmi
yiikseltirler, fakat negatif NBD kar marjim azaltir. NBD bir projenin belli bir yil
boyunca gerceklestirecegi gelir ve gider akislariin iskonto edilmesi ile hesaplanacak

bir deger olup,

CF CF CF CF
NBD =- I, + — L —— ... y— 4.3)

1+ A+ A+1)° (1+0)"

seklinde ifade edilmektedir.
NBD = Net bugiinkii deger

Ip= Ilk yatirim maaliyeti

CF, = Belirlenen donem i¢in nakit akis1

r = Ortalama sermaye maaliyeti (iskonto orant)
n = DOnem sayis1

Ornek:

Tablo 4.1°deki verilere gore net bugiinkii deger yontemi ile en ¢ok artik degeri

yaratacak olan proje hangisidir?

Coziim:
200 200 200 200
NBD(A):-SOO+7 + + + 74_
(1+0,14)" (1+0,14* (1+0,14° (1+0,14)*
2
+ L= 186,62
(1+0,14)
100 150 0 250
NBD(B):-SOO+7 + + + 74_
(1+0,14)" (1+0,14* (1+0,14° (1+0,14)*
250
s ————_-18
(1+0,14)
200 100 0 0
NBD(C):-SOO+7 + + + 74_

(1+0,14)" (1+0,14* (1+0,14° (1+0,14)*
+7250 :_ - 118,77
(1+0,14)°
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Eger nakit akis1 yillik olarak yapiliyor ise n yillara yaygin proje siiresi, Y ise yillik

orandir.

NBD yontemi, karlilik oram1 ve geri ddeme siiresi yontemlerinin aksine, paranin
zaman degerini ve projenin tiim Omrii boyunca saglayacagi nakit girislerini dikkate
alir. Bu nedenlerle teorik agidan oldukc¢a tutarl, kullanilacak iskonto orami
saptandiktan sonra uygulamasi da kolay bir yontemdir. Bir isletmede, yatirimlara

uygulanacak iskonto orani saptanirken, su faktorler g6z oniinde tutulabilir:
- Firmanin sermaye maaliyeti,

- Benzer yatirimlarin karlilik orani,

- Sermayenin alternatif kullanis alanlarindaki karhilik orani,

- Yatirimin tagidig: risk,

- Ortaklarin yatirimlardan bekledikleri en diisiik karlilik orani (Bolak, 1990).

4.4.4. I¢ Verim Oram (iVO)

I¢ verim oram bir projenin, net bugiinkii degerini sifir yapan iskonto oramidir. Bagka
bir anlatimla, projenin sagladigi nakit girislerinin gereken nakit cikislarimi
karsilamas1 icin beklenen iskonto (getiri) oranidir. Bu oran hem pazarin zaman
degerini, hem de projenin ekonomik Omriinii gézoniine alir. Bu yonteme gore,
hesaplanan i¢ verim orani, kullanilan sermaye ve firsat maaliyetinin toplamindan

biiylikse proje kabul edilir, kiiciikse ret edilir (Teker, 1999).

CF CF CF CF
NBD =- I, + L 2 L = (4.4)

(1+1ivo)! 1 +ivo)* @1 +1ivoy (1 +ivo)"
NBD = Net bugiinkii deger

IVO = I¢ verim oran1

Ip= Ilk yatirim maaliyeti

CF, = Belirlenen donem i¢in nakit akis1
n = DOnem sayis1

Ornek:

Tablo 4.1°deki verilere gore projelerin i¢ verim oranlar1 nedir?
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200 200 200 200
NBD(A):0:-500+7 + + + -+

(1+ivo)! 1 +ivo} @ +ivoy 1 +ivoy!

2
+ 20 . 429
(1+1ivoy
1 1 2
NBD (B):0:-500+¢ + 20 + 0 + i.F
(1+1ivo)! (1 +ivo)Y @ +1ivoy 1 +ivoy!
2
+ L= % 13
(1+1ivoy
2 1
NBD(C):O:—SOO+¢ + 09 + 0' + 70+
(1+1ivo)! (1 +ivoy 1 +ivo)y @@ +1ivoy
250
+ T .= %3
(1+1ivoy

Bu yonteme gore i¢ verim orani en yiiksek proje A’dir. Bu yontem ile degerlenen
Proje B ve Proje C sermaye maaliyetinden (%14) daha kotii bir getiri saglamstir.
Ancak en yiiksek getiri A projesi tarafindan saglanmistir. Yapilan hesaplamaya gore

tek karli olan Proje A’dur.

I¢ verim oraninin analizlerde kullanilmasi iskonto orani ile karsilastiriimasi seklinde
olacaktir. IVO > r seklinde bir sonu¢ hesaplanmasi halinde projenin kabuliine,
IVO < r seklinde bir sonug¢ hesaplanmasi halinde ise projenin reddine karar verilir
(Teker, 1999). IVO genel olarak projeye baslamadan once projenin; alternatif
projeler, eurobond, devlet tahvili vb. gibi alternatif yatirim araglar1 ile

kargsilastirilmas: amaciyla kullanilmaktadir.

Bu degerleme yonteminde, eger nakit akislarinda birden fazla nakit giris/cikis
(+, - degisikligi) olursa, IVO saglikli sonuglar vermez. Bu durumda, projenin net
bugiinkii degerini sifir yapan birden fazla IVO bulunabilir. Buna ilave olarak,
bulunan i¢ verim orani, bor¢ alma veya bor¢ verme orani olabilir. Eger borg
veriliyorsa, % 80 iyi bir oran olabilir. Eger bor¢ aliniyorsa, % 80 yi bir oran
olmayabilir. Ayrica, NBD yonteminde oldugu gibi bu yontemde de nakit akislarinin

i¢c verim orani lizerinden yatirima doniistiiriildiigii varsayilir (Teker, 1999).
Beyaztin’a (1990) gore NBD ve IVO arasindaki farkhiliklar sunlardir:
- Projenin ekonomik omriine duyarlilik: Karsilastirilacak projeler farkli dmiirlere

sahip olduklarmdan i¢ verim orani zaman ve sermaye harcamasinin bir foksiyonu
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olarak kisa siireli projelerden yana sonucglar vermektedir. Net bugiinkii deger ise
sermaye harcamalarinin biiyiikliigiinden etkilenmemektedir. Ik yatirim maaliyeti
1B olan bir proje, ikinci y1l 2B’lik bir fayda sagliyor ise IVO % 100 olmaktadir.
Halbuki NBD ise sadece 1B’dir. ilk yatwrm harcamasi 10B ve ikinci sene
yaratilan fayda 15B ise IVO % 50, NBD ise 5B olmaktadir. Bu durumda iVO
yontemine gore yapilacak bir karsilastirma birinci projenin gergeklestirilmesi gibi

sapmali sonuclar doguracaktir.

Proje zamanlamasina duyarlilik: Barajlar, niikleer gii¢ santralleri gibi iiriin verme
siireleri fazla olan projelerde IVO faydalar1 zamana daha diizenli yayilan
projelere oranla daha diisiik degerler alma egilimindedir. NBD yOnteminde ise

boyle bir egilim s6z konusu olmamaktadir.

Karsilikli disglama durumu: Yukarida da belirtildigi gibi karsilikli olarak birbirini
dislayan projelerin varhg: durumunda IVO > r’den kosulu yeterli olmamakta,

ikinci bir kuralin ilavesi gerekli olmaktadir.

Hesaplama zorluklar:: IVO’nin elde edilisi bir polinomun ¢oziimiine bagli
oldugundan bazi durumlarda birden fazla ¢oziim elde edilecektir. Denklem
n’inci dereceden ise n kadar i¢ verim oran1 buluncaktir. Iskonto oraninin herhangi
iki oran arasmda bulunmasi IVO yonteminin kabuliinii zorlastran en 6nemli
etken olmaktadir. Projenin negatif ¢oziim veren bir i¢ verim orani oldugu taktirde

sadece pozitif degerinin ele alinmasi gerekecektir.

Iskonto oranindaki degisiklikler: iskonto orani zaman icerisinde degisebilen bir
biiytikliiktiir. Bu durumda tek bir i¢ verim orani kolay bir karsilagtirma yapmaya
olanak saglamamaktadir. Oysa NBD yaklasimi bu degisiklikleri kolayca

sindirerek karsilagtirmalar1 daha tutarli hale getirmektedir.

4.4.5. Modifiye Edilmis I¢c Verim Oram1 (MIVO)

Bu yontem, i¢ verim orani yonteminin nakit akislarinin yeniden i¢ verim orani

izerinden yatirima doniistiiriilme varsayimindan kurtulmak icin kullanilir. Bu

yontemde, tiim nakit c¢ikiglar1 bugiine ve tiim nakit girisleri projenin en son yilina

taginarak, bugiinkii toplam deger ile gelecekte elde edilen deger arasindaki birlesik

getiri oran1 hesaplanir. Bu oran modifike edilmis i¢ verim orani olarak isimlendirilir.

Bu degerlemeye gore, nakit giriglerinin sermaye maaliyeti oranindan proje dmriiniin

sonuna kadar degerlendirildigi kabul edilir. Bugiin yapilan bir yatirimin, gelecekte
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biriken bu toplam miktara ulagsmas1 i¢in ne kadar bilesik faiz kazanmasi1 gerektigi,

projenin modifike edilmis i¢ verim oranini verir (Teker, 1999).

MIVO’nun hesaplanmasinda kullanilacak formiiller asagidaki gibidir.

G=Dx(1+1)" -1 (4.5)
T
G=Px(l +1)" (4.6)

G= Gelecekteki deger

D= Donemsel gelir (aniiite)
r= Iskonto orani

n= Donem sayis1

P= Bugiinkii yatirim degeri
Ornek:

Tablo 4.1°de verilen bilgilere gore projelerin modifiye edilmis i¢ verim oranlarini birinci
yil i¢i % 14, ikinci yil i¢in % 15, tigiincii y1l i¢in % 16, dordiincii yil icin % 14, besinci

yil i¢in ise % 15 sermaye maaliyeti ile hesaplayiniz.

Problemin ¢oziimiinde kullanilacak olan kisaltmalar asagidaki gibidir.
GDAFF= Gelecekteki deger ana para faiz faktorii

Ga= A projesinin gelecekteki degeri

BDFF= Bugiinkii deger faiz faktorii

Coziim:
Proje A
0 %14 1 %15 2 %l6 3  %l4 4 %15 5

| | | \ | |
- 500 200 200 200 200 200

‘200(1+0,15)1 230

200(1+0,14)* 259,92

200(1+0,16)° 312,18

>

200(1+0,15)* 349,80

>

1.351,90
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Ga =200 (GDAFF¢,5,4) + 200 (GDAFFq6,3) + 200 (GDAFFq142) + 200 (GDAFFq5, 1)
+200 =1.351,90

= 200 (1,7490) + 200 (1,5608) + 200 (1,2996) + 200 (1,1500) + 200 = 1.351,90
500 = 1.351,90 (BDFF5)
BDFF =500/1.351,90 = 0,3698
r=% 22,01
Proje B
0 %l4 1 %15 2 %16 3 %14 4 %15 5

l l [ \ 1 I
- 500 100 150 0 250 250

‘250(1+0,15)1 287.,5

0(1+0,14)* 0

»

150(1+0,16)° 234,13

—p

100(1+0,15)* 174,90

»

946,54

GA = 100 (GDAFF%15 4) + 150 (GDAFF%16 3) + 0 (GDAFF%14 2) +
250 (GDAFFq,5,1) + 250

= 100 (1,7490) + 150 (1,5608) + 0 (1,2996) + 250 (1,1500) + 250 = 946,54
500 = 946,54 (BDFFs)
BDFF = 500/ 946,54 = 0,5282
r=% 14,75
Proje C
0 %l4 1 %15 2 %16 3 %14 4 %15 5

| | | | |
- 500 200 100 0 250

‘ 0(1+0,15)" 0

0(1+0,14)*> 0

»

O,—

100(1+0,16)° 156,08

200(1+0,15)* 402,27

»

808,36
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GA = 200 (GDAFF%14 4) + 100 (GDAFF%14 3) + 0 (GDAFF%14 2) +
0 (GDAFF%14 1) + 250

= 200 (1,7490) + 100 (1,5608) + 0 (1,2996) + 0 (1,1500) + 250 = 808,36
500 = 808,36 (BDFFs)
BDFF = 500 / 808,36 = 0,6185
r=% 11,31

Bu degerleme yontemine gore Proje A’min modifike edilmis i¢ verim orami daha

yiiksek oldugundan en karli proje olarak Proje A segilir.

4.5. Ekonomik Analiz Cahismasina Yonelik Yontemin Secilmesi

Gayrimenkul degerleme yOntemleri, mevcut isler durumdaki projelerin
degerlemesinde basarili sonuglar vermektedir. Ancak, olas1 gelistirilecek bir Outlet
Center icin ekonomik fizibilite yapilacak olmasi nedeniyle proje degerleme

yontemleri kullanilacaktir.

Yatirimi geri 0deme siiresi, paranin zaman icgerisindeki degerini dikkate almamasi
nedeniyle ekonomik fizibilite ¢caligmalarinda basarili sonu¢ vermeyecektir. Yatirimi
geri 0deme siiresi yatirimcl igin ¢ok hizli olarak yatirimin kendini ne kadar siirede

amorti ettigini anlamak amaciyla kullanilir.

Iskontolanmus yatirimi geri 6deme siiresi, ilk yatirim maliyeti 6dendikten sonraki
donemlere ait nakit akislarimi dikkate almamasi nedeniyle ekonomik fizibilite

caligmalarinda etkin sonuglar vermeyecektir.

Modifiye edilmis i¢ verim orani, nakit girislerinin sermaye maaliyetini oranindan
proje Omriiniin sonuna kadar degerlendirildigii kabul etmesi nedeniyle uygulamada

pek kullanilmaz.

Outlet Center gibi gelir getiren gayrimenkullerin ekonomik fizibilite ¢alismalarinda

net bugiinkii deger ve i¢ verim orani yontemleri kullanilir.

Outlet Center’in hesaplanan i¢ verim orani, sermayenin eurobond, faiz vb. gibi
alternatif yatirim araclari ile karsilastirilarak projeye devam edilmesi i¢in kullanilan

bir yontemdir. Net bugiinkii deger yontemi ise, paranin zaman icerisindeki

70



degisimini dikkate alarak, gelecege ait biitiin nakit akislarmni, belirli bir sermaye

maaliyeti ile iskontolayarak biigiinkii yatirim maaliyet ile karsilastirir.

Yontemlerin zayif ve giiclii yonlerine gore degerlendirilmesi sonucunda, ekonomik
analizin NBD yontemi ile yapilmasina ve IVO yontemi ile de test edilmesi gerektigi

sonucuna varilmistir.
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5. ISTANBUL ANADOLU YAKASI PAZAR ANALIiZi VE OLASI BiR
OUTLET CENTER PROJESI iCIN YER SECIMI

5.1. Istanbul Anadolu Yakasinda Ahsveris Cevresi

Istanbul’da aligveris merkezleri Avrupa yakasinda gelisimini tamamlamus,
yatirnmcilar yatirimlarimi Anadolu yakasina dogru yonlendirmeye baslamislardir.
Yatirimcilar, cogunlukla orta, orta-iist ve iist gelir gruplarma yonelik olarak
gelistirilen aligveris merkezi projelerinden sonra farklilik yaratmak, alt ve alt-orta
gelir grubu tiiketicilerine hizmet vermek amaciyla Outlet Center projeleri iizerinde
yogunlagsmislardir. Giiniimiizde aligveris c¢evresinde yogunluk Outlet Center

projelerine olmaktadir.

Uzun yillardir fabrika indirim magazalar1 olarak varliklarini bagimsiz iiniteler
seklinde siirdiiren indirimli iiriinlerin satildig1 magazalar, ilk olarak Izmit Outlet
Center’in hayata gecmesi ile daha kollektif bir yap1 icerisinde yer almaya
baslamiglardir. Outlet Center’larin ortaya ¢ikmasi ile aligveris sektoriinde yeni bir
sinerji yaratilmigtir. Gelisimleri 2000 yilindan itibaren hizlanan bu merkezler alt ve
alt-orta gelir gruplar1 ile markali iiriinleri ucuz fiyatlarla almak isteyen diger gelir

gruplariin ilgileri dogrultusunda bir cekim noktasi haline gelmislerdir.

Avrupa yakasinda bagimsiz fabrika indirim magazalarinin disinda hizmet vermekte
olan; Olivium Outlet Center, Colony Outlet Center, Deposite Outlet Center,
Istanbulpark Outlet Center, Foxcity Outlet Center ve Armoniapark Outlet Center
projeleri olmak iizere toplam 6 adet Outlet Center projesi bulunmaktadir. Ayni
zamanda gelistirilmesi devam eden Espri Outlet Center projesinin tamamlanmasi ile
Avrupa yakasinda 2008 yili sonu itibariyle 7 adet Outlet Center projesi hizmet

vermekte olacaktir.

Avrupa yakasida Outlet Center projelerinde yasanan bu gelismelere karsin Anadolu
Yakasr’nda suan insaat halinde olan Pendik ilcesinde Pendik Outletpark projesi

bulunmaktadir. Anadolu yakasinda mevcut hizmet vermekte olan bir projenin
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olmamasit nedeniyle, Anadolu yakasi yatinmcilar i¢in nig bir pazar olarak
goriilmektedir.

Giiniimiiz itibariyle, Istanbul’da Sekil 5.1°de goriildiigii iizere toplam 6 adet Outlet
Center bulunmakta olup, 2 adet de gelistirilmekte olan Outlet Center projesi

bulunmaktadir.
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Sekil 5.1: Istanbul’da yer alan Outlet Center’lar

5.1.1. Ahsveris Merkezleri

Yapilan pazar arastirmalarinda, 2008 yili itibariyle Anadolu yakasinda Sekil 5.2 ve
Tablo 5.1°de goriildiigli iizere mevcut 11 adet ahigveris merkezi bulunmaktadir.
Ayrica, gelistirilme asamasinda ise Sekil 5.3 ve Tablo 5.2°de goriildiigii lizere
10 adet aligveris merkezi projesi bulunmaktadir. Gelistirilecek olan bir Outlet Center
projesinin bolgede konumlu olan aligveris merkezlerinin ¢ekim giiciinden de

etkilenecek olmasi nedeniyle Anadolu yakasindaki aligveris merkezleri incelenmistir.
Acilis tarihlerine gore mevcut aligveris merkezleri (Bkz. Tablo 5.1):

- Yaylada Algveris merkezi: Maltepe ilce sinirlari icerisinde 1992 yilinda agilan
merkez 10.000 m? arsa lizerinde gelistirilmis olup 7.000 m? kiralanabilir alana

sahiptir. I¢erisinde 25 adet magaza bulunmaktadur.

- Capitol Aligveris ve Yasam Merkezi: Kadikdy ilce smirlar1 icerisinde

Altunizade’de 1993 yilinda agilan merkez 67.000 m? arsa iizerinde gelistirilmis
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olup 29.480 m? kiralanabilir alana sahiptir. Icerisinde 140 adet magaza

bulunmaktadir.

CarrefourSA Kozyatagr Aligveris Merkezi: Kadikdy ilge sinirlart igerisinde
Kozyatagi’nda 1996 yilinda agilan merkez 194.714 m? arsa iizerinde gelistirilmis
olup 42.800 m? kiralanabilir alana sahiptir. Icerisinde 135 adet magaza

bulunmaktadir.

Grandhaus Aligveris Merkezi: Maltepe ilce smirlari icerisinde 1997 yilinda acilan
merkez 3.750 m? arsa iizerinde gelistirilmis olup 13.500 m? kiralanabilir alana

sahiptir. Department store olarak tek kullanici tarafindan kullanilmaktadir.

Kartal M1 Tepe Aligveris Merkezi: Kartal ilge sinirlart icerisinde 2000 yilinda
acillan merkez 62.000 m? arsa lizerinde gelistirilmis olup 41.118 m? kiralanabilir

alana sahiptir. icerisinde 19 adet magaza bulunmaktadir.

Umraniye CarrefourSA Vega Alisveris Merkezi: Umraniye ilce smirlari
icerisinde 2000 yilinda acilan merkez 107.379 m? arsa iizerinde gelistirilmis olup

46.067 m? kiralanabilir alana sahiptir. Icerisinde 97 adet magaza bulunmaktadur.

Nautilus Aligveris Merkezi: Kadikoy ilce sinirlart icerisinde Acibadem’de
2002 yilinda agilan merkez 56.402 m? arsa lizerinde gelistirilmis olup 52.000 m?

kiralanabilir alana sahiptir. Igerisinde 127 adet magaza bulunmaktadur.

Maxi City Cengelkdy Aligveris Merkezi: Uskiidar ilce smirlar1 igerisinde
Cengelkdy’de 2003 yilinda agilan merkez 165.000 m? arsa iizerinde gelistirilmis
olup 32.500 m? kiralanabilir alana sahiptir. Icerisinde 61 adet magaza

bulunmaktadir.

Maltepe CarrefourSA Aligveris Merkezi: Maltepe ilce smirlart igerisinde
2005 yilinda agilan merkez 112.980 m? arsa tizerinde gelistirilmis olup 30.500 m?

kiralanabilir alana sahiptir. Igerisinde 106 adet magaza bulunmaktadur.

Asyaprak Aligveris Merkezi: Umraniye ilge sinirlari icerisinde Dudullu’da
2007 yilinda acilan merkez 5.300 m? arsa iizerinde gelistirilmis olup 8.842 m?

kiralanabilir alana sahiptir. Igerisinde 110 adet magaza bulunmaktadur.

M1 Meydan Aligveris Merkezi: Umraniye ilce sinirlar1 icerisinde 2008 yilinda
acilmasi planlanan merkez 127.000 m? arsa iizerinde gelistirilmis olup 70.000 m?

kiralanabilir alana sahiptir. Igerisinde 45 adet magaza bulunmaktadir.
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Planlanan agilis tarihlerine gore aligveris merkezleri:

- Palladium Alisveris Merkezi: Kadikdy ilge smirlart icerisinde Kozyatagi’nda
2008 yilinda agilmasi planlanan merkez 34.204 m? arsa lizerinde gelistirilmekte
olup 36.713 m2 kiralanabilir alana sahip olacaktir. Icerisinde 154 adet magaza

bulunmas: planlanmaigtir.
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Sekil 5.2: Anadolu yakasinda yer alan aligveris merkezleri

- Modeez Ronesans Kozyatagi Moda Merkezi: Kadikdy ilge simirlar igerisinde
Kozyatagi’nda 2008 yilinda agilmasi planlanan merkez 140.000 m? arsa iizerinde
gelistirilmekte olup 32.000 m? kiralanabilir alana sahip olacaktir. icerisinde

100 adet magaza bulunmas1 planlanmistir.

- Atlantis: Kadikoy ilce smirlari icerisinde Kozyatagi’nda 2008 yilinda acilmasi
planlanan merkez 15.000 m? arsa iizerinde gelistirilmekte olup 18.650 m?2
kiralanabilir alana sahip olacaktir. Icerisinde 140 adet magaza bulunmasi

planlanmigtir.

- Fashion Outlet Center: Pendik il¢e sinirlar1 icerisinde Kurtkdy’de 2008 yilinda
acilmas1 planlanan merkez 58.500 m? kiralanabilir alana sahip olacaktir.

Icerisinde 140 adet magaza bulunmasi planlanmustir.
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- Lidya Flats: Kartal ilce sinirlar1 igerisinde Tasdelen’de 2008 yilinda acilmasi
planlanan merkez 25.833 m? arsa iizerinde gelistirilmekte olup 9.000 m? kiralanabilir

alana sahip olacaktir. Igerisinde 45 adet magaza bulunmasi planlanmugtir.

- Pendikpark Outlet Center: Pendik ilce sinirlar1 igerisinde 2008 yilinda acilmasi
planlanan merkez 15.000 m? arsa iizerine gelistirilmekte olup 10.000 m2

kiralanabilir alana sahip olacaktir. icerisinde 40 adet magaza bulunacaktir

- Krea Pendik Projesi: Pendik ilce sinirlari icerisinde 2009 yilinda agilmasi planlanan
merkez 31.000 m? arsa lizerinde gelistirilmekte olup 30.000 m? kiralanabilir alana

sahip olacaktir.

- Pendik Marina Projesi: Pendik ilge smirlart igerisinde 2009 yilinda acilmasi
planlanan merkez 130.000 m? arsa iizerinde gelistirilmekte olup 50.000 m?2

kiralanabilir alana sahip olacaktir.

- Artell Projesi: Umraniye ilge smirlar1 icerisinde 2010 yilinda acilmasi planlanan
merkez 45.000 m? arsa lizerinde gelistirilmekte olup 42.000 m? kiralanabilir alana

sahip olacaktir.

- Acibadem Akkok Corio Projesi: Pendik il¢e sinirlar1 icerisinde 2009 yilinda agilmasi

planlanan merkez 182.146 m? arsa iizerinde gelistirilmektedir.

Anadolu Yakasi’nda ozellikle Maltepe ve Kartal ilgelerindeki sanayi alanlarinin
desentralizasyonu, konut alanlarma yonelik doniisiim projelerinin bulunmasi, bos
alanlarin ¢ok olmasi, gii¢lii ulasim baglantilarina ek olarak bolgedeki farkli ulagim tiirleri
ile 6neri halindeki ulasim projelerinin bulunmasi1 nedeniyle bodlgenin yatirim ¢ehresinin
degismesi kacimilmazdir. Bolgede, sosyo ekonomik diizeyde hetorojen yapinin

mevcudiyeti gelistirilebilecek bir Outlet Center i¢in alternatif 6zellik tasimaktadir.
5.1.2. Karsilastirma Tablolar

Anadolu yakasinda mevcut ve gelistirilme asamasinda olan aligveris merkezlerinin
aragtirtlmas1 ve analizinin yapilmasi, gelistirilecek bir Outlet Center’a yonelik

potansiyellerin belirlenmesinde gerekli olacaktir.

Mevcut aligveris merkezleri Tablo 5.1°de, gelistirilmekte olan aligveris merkezi ise
Tablo 5.2°de; arsa alanlari, toplam ingaat alanlari, toplam kiralanabilir alanlari, magaza
sayisi, ana kiracti karmasi, park alanlar1 ve kira gelirleri  bagliklari

altinda karsilastirilmiglardir.
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Tablo 5.1: Mevcut — isletilen alisveris merkezleri

Toplam Toplam Hipermarket Park Alanlan Kira Gelin [§)
Proi ; Agili Arsa Ingaat P GLA Magazalarn Lokomotif
roje lige T GLA Alan - i
Tarihi (m=) Alam Oram Sayisi Adi magazalar Agik Kapah Max. Min.
my | ™ (m?)
EOYNER, MARKS &
- - - - - SPANCER, MANGO, -
o03 &7 2 0 L L h 2 (] 1 1 3735 5 ' )
CAPITOL ALTUNIZADE | 1883 &7.000 2440 | 289480 | 40,70% 140 MIGR.05 2.118 KOTON, HOME 325 §75 BD S 208
STORE
GRANDHAUS
ALISVERIS MALTEPE 1887 3.750 22.000 | 13.500 | 6L36% NA NiA HlA NA o 250 153 153
MERKEZI
CARREFOURSA
KOZYATAGI . . - e . EOYNER, MUDO - - B
_ ALISVERIS ICERENEOY 1986 | 194714 | 66181 | 42800 | 6467 135 CARREFOURSA | 15.000 | crry palmans 3.510 0 03 15%
b WERKEZ
B .
E CD‘E_\.EEEEST CENGELKOY | 2003 | 165000 | 51.000 | 32500 | 63,73% 81 MAXT so00 | 2 ':LEES TOYER. 0 1.500 0% ELE
= KARTAL M1 TEPE
o ERi 0 e a1 ' o REAL, 1 cgn | MYLLA, EP CENTER, | - o }
p ALTSVERTS KARTAL 2000 62000 | 51088 | 41118 | 80.48% 16 PRARTIER | 21952 | S ARKS & SPANCER 34 061 ans 1035
g MERKEZ]
o TMRANIYE
'=I CAR'RHDURS‘? 7 I ol o7 370 & 4 & D&ET &7 &3 o7 PR-""'\I';'I']I':E-R: 43 135 5 [ g g
< | vEca ALVERTS UMRANIYE 2000 | 107370 | eB112 | 46.08 67,63% g CARREFOULRS | 23-135 | ZARA TOPSHOP 2000 | 1.000 50% 15%
@ MERKET
s MAUTILUS
- ALISVERIS ACIBADEM 2002 56402 | 154.183 | 52000 | 33,739 127 CARREFOURSA | 16524 | KOTON, BOYNER 344 2330 | 0% | 303
[7:.] .
-— MERKEZ]
1
B MALTEPE TEENOSA, LC
CARREFOURSA . . _ WATKIEL MUDO
(& ] . TS I O/ O | I0 5 33 e 0 50 1 2 30! s N
Q ALISVERIS MALTEPE 2005 | 112080 | 00000 | 30.500 | 33,809 106 CARREFOURSA | 10.500 | o pro porege | 1102 | 1368 60 % 08
% MEREETZL PEACOCES
ASTADRAE .
ALIFVERIS DUDULLU 2007 5.300 NA £.842 NA 110 HATIPOGLU 3.300 A 300 100 503 15%
MERKEEZI
YAYLADA MALTEPE wez | 27000 | w0000 | Too0 | To.00% 15 MIGROS 2500 | L “'I‘:'ﬂﬂ;g‘om 280 0 503 15%
IEEA REAL, YEML
MEDIA MARET,
] : . - - . - . i KOTON, ¥IKE, D&E, - - . .
M1 3 N MRAN o 27.4 N 0.4 N 5 B : : : 5 &5t N N
M1 MEYDA? UMPRANIYE i) 127.000 A 0.000 A 4 REAL 14.800 LD STORE, Bs0 1.650 A A
MAKGO, MARS
ENTE.
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Tablo 5.2: Gelistirilme asamasinda olan aligveris merkezleri

Toplam Toplam . Hipermarket _ Park Alanlar Kira Geliri (§)
Proje ilge Apl!lﬁ_ Arsa (md) Ingaat GLA GLA Magazalann Alan LDF::_I:IITII:ItIf .
Tarihi Alar (m3) Cram Sayisi B . magazalar Agik Kapah Max. Min
[m?} [rm?)
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5.1.3. Etki Alanlan

Bolgede, yer alan mevcut aligveris merkezlerinin ve gelistirilmekte olan aligveris
merkezlerinin etki alanlarmin tespitleri Outlet Center gelistirilebilecek nig bdlgelerin
tespitinin icin Onemlidir. Outlet Center konseptinin diger aligveris merkezleri
tiplerinden farkli olmas1 nedeniyle, diger merkezlerin ¢cekim giiciinden olumlu olarak

etkilenecektir.

Sekil 5.3: Mevcut aligveris merkezlerinin etki alanlari
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Sekil 5.4: Gelistirilmekte olan aligveris merkezlerinin etki alanlar1
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Mevcut aligveris merkezlerinin etki alanlar1 Sekil 5.3’te, gelistirilmekte olan aligveris
merkezlerinin etki alanlar1 ise Sekil 5.4’de verilmistir. Mevcut ve gelistirilmekte olan
projelerin etki alanlarindan hareketle; Umnayiye, Kartal, Maltepe, Uskiidar ve

Kadikdy ilceleri bir¢ok projenin etki alani icerisinde kalmaktadir.

5.1.4. Hedef Kitleleri

Anadolu yakasinda yer alan Capitol Aligveris Merkezi, CarrefouSA Kozyatagi
Aligveris Merkezi, Umraniye CarrefourSA Vega Algveris Merkezi, Nautilus
Aligveris Merkezi, Maxi City Cengelkoy Alisveris Merkezi ve Maltepe CarrefourSA
Aligveris merkezi genel olarak orta ve iist — orta gelir grubuna hitap eden projelerdir.
Asyaprak AligveriS Merkezi, Kartal M1 Tepe Algveris Merkezi, Grandhaus
Aligveris Merkezi, M1 Meydan Aligveris Merkezi ve Yaylada Aligveris Merkezi

alt — orta gelir gruplarina hitap eden projelerdir.

5.2. Istanbul Anadolu Yakasimin Demografik Yapisi

Bir Outlet Center projesinin gelistirilecegi bdlgenin se¢ciminde 6nemli analizlerden
biri de bolgenin mevcut aligveris cevresinin disinda, bolgede ikamet eden ve
istihdam ettirilen potansiyel tiiketici kitlesinin demografik yapisidir. Bir projenin
basarisini belirleyecek olan etken, merkezlerdeki iiriin tiikketiminin fazla olmasidir.
Merkezdeki iiriin tiiketimi fazla oldugu siirece yatirimec1 da Outlet Center’daki
doluluk oranlarmi arttirr.  Yatrimemin gelirini  agirliklh olarak kira gelirleri
olusturmasi nedeniyle, yatirimei icin amag bir merkezde doluluk oraninmn en yiiksek
diizeyde olmasidir. Bu nedenle, bu boliimde Anadolu yakasinin demografik yapisi
yer secim kriterleri boliimiinde yer alan demografik yapi bagslhklar1 altinda
incelenecektir. Demografik yap1 bilgileri TUIK (Tiirkiye Istatistik Enstitiisii)’nun
2000 yili verilerine ve Istanbul Metropolitan Planlama’nin (IMP) 2008 yili anket
caligmalarindan elde edilmistir. Anket verilerinden elde edilen veriler agirlikli olarak
hesaplanarak niifus biiytikliigii elde edilmistir. Ancak, diger demografik yap1 bilgileri

agirliksiz olarak hesaplanmis ve oransal dagilimi gostermek amaciyla verilmistir.
¢ Niifus biiyiimesi

TUIK tarafindan yapilan niifus calismalarinda, 2000 yil1 itibariyle Istanbul’un niifusu
10.019.735’tir. IMP istatistik biirosunun niifus projeksiyonlarina gore; 2023 yili
itibariyle Istanbul niifusunun 15.381.438 kisi olacagi ve 16.000.000 Kkisi ile

80



sirlandiriimas: beklenmektedir. 2000 yil1 niifus sayimma gore; Istanbul niifusunun
% 34,711 (3.477.142) Anadolu yakasinda ikamet etmekte iken, % 65,29’u
(6.541.593) ise Avrupa yakasinda ikamet etmektedir. IMP istatistik biirosunun
projesiyonlarina gore ise; Istanbul’un niifusunun 2008 yili itibariyle 11.614.285
oldugu hesaplanmistir. Bu niifusunda % 65,45’inin (7.601.104) Avrupa yakasinda,
% 34,55’min ise (4.013.181) Anadolu yakasinda ikamet ettigi hesaplanmustir. Niifus
sayisindaki bu artis ile birlikte perakende sektoriindeki arz/talep dengelerini de

saglanabilmesi i¢in yeni merkezlerin agilmasi gerekecektir.

Istanbul’un niifus artis hiz1 diger iller ile kiyaslandiginda en yiiksek olamidir. I,
2000 yili itibariyle gb¢ ve dogum kaynakli niifus biiyiimesi ile Sekil 5.5°de
gorildiigii gibi iilke niifusunun % 14,78 ine ev sahipligi yapmaktadir.

iSTANBUL NUFUSUNUN TURKIYE NUFUSU iCINDEKIi YUZDESi
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Sekil 5.5: Istanbul niifusunun Tiirkiye niifusu icindeki yiizdesi (TUIK, 2000)

Tablo 5.3: Anadolu yakas: il¢elerinin nufiislar1 2000 ve 2008 niifuslar1 (IMP raporu,
2008 ve TUIK, 2000)

Tlgeler Niifus (2000) Niifus (2008) Niifus Artis Hiz1
BEYKOZ 210.832 230.630 % 1,09
KADIKOY 663.299 651.299 % 0,98
KARTAL 407.865 473.431 % 1,16
MALTEPE 335.384 400.851 % 1,20
TUZLA 123.225 133.734 % 1,09
SILE 32.447 35.185 % 1,08
SULTANBEYLI 175.700 239.231 % 1,36
USKUDAR 495.118 531.694 % 1,07
UMRANIYE 605.865 800.739 % 1,32
PENDIK 398.202 508.387 % 1,28
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TUIK’in 2000 y1l1 niifus sayimina gore; Sekil 5.6’da ve Tablo 5.3’de goriildiigii gibi
Anadolu yakasinda niifusu en fazla olan ilge Kadikdy ilcesi olup ardindan Umraniye,

Uskiidar ve Kartal ilgeleri olarak siralanmaktadir.

2000 Yili Anadolu Yakasi ilce Nifuslari
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Sekil 5.6: 2008 yil1 Anadolu yakasi ilge niifuslar1 (TUIK, 2000)

IMP istatistik biirosunun ¢alismalarina gore; Sekil 5.7°de ve Tablo 5.3’de goriildiigii
gibi Anadolu yakasmnda niifusu en fazla olan ilge Umraniye ilcesi olup ardindan

Kadikoy, Uskiidar, Pendik ve Kartal ilgeleri olarak siralanmaktadir.

2008 Yili Anadolu Yakasi iige Niifuslari
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Sekil 5.7: 2008 yil1 Anadolu yakasi ilce niifuslar1 (IMP raporu, 2008)
¢ Yas dagihm

0 — 30 yas grubu aras tiiketicilerin, tiikketim aliskanliklar1 30 + yas grubuna gore
farklilik gostermektedir. 0 — 30 yas grubu icerisinde, 6zellikle, 0 — 15 yas grubu

biiylime evresinde olan tiiketici grubunu olduklarindan, bu grupta tiikketim daha
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yogun olarak gozlenmektedir. 15 — 30 yas grubu ise, moday1 yakindan takip etmeleri

nedeniyle tiikketimde onemli rol iistlenmektedirler.

Sekil 5.8’de goriildiigii gibi Anadolu yakasinda O — 29 yas grubu en yogun oldugu
bolgeler; Kadikoy, Umraniye, Uskiidar, Pendik ve Maltepe’dir. Yas gruplari
bilinmeyen kisiler Tablo 5.4 disinda birakilmustir.

Tablo 5.4: Anadolu yakas1 yas gruplart dagimi (IMP raporu, 2008)

Y25 GRUBU | BEYKOZ | KADIKOY | KARTAL | MALTEPE | PENDIK | TUZLA | UMRANIYE | USKUDAR | SULTANBEYLI SILE
0-9 29.768 77.809 | 58175 | 53361 | 76578 | 40419 [ 85.063 77.253 47.033 1.28]
10-19 33469 104301 | 63.370 62259 | 79.873 | 21784 91.320 89978 42.082 1480
20-29 35,041 | 123485 | 69692 | 77885 | V9759 | 28537 | 95958 | 10353 24219 2.506
30-39 29350 | 107.783 | 59.214 | 50805 | 63799 | 227141 | 74530 83 608 26.095 1728
40-49 20944 94 317 30,768 45971 | 42243 ) 13922 | 48471 63052 14.183 1.251
50-59 12.231 63.203 9528 27934 | 22188 | 5841 24520 37999 6.396 936
60-69 7.535 46.211 6.242 16.738 12612 | 3132 12.575 23376 3.664 660
70+ 4.903 41,190 3.546 11431 7638 | 2105 7.371 16,418 2.038 424
Anadolu yakasi ilceserinin 0 - 29 yas grubu dagilimi
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Sekil 5.8: Anadolu yakasi ilgelerinin O — 29 yas grubu dagilimi (IMP raporu, 2008)
¢ Hanehalki Ekonomik Egilimleri

Hanehalke ekonomik egilimleri, bolgenin caligan niifusu ve ekonomik faaliyette
bulunabilecek calisabilecek niifus olarak degerlendirilir. Anadolu yakasindaki
ilcelerin ¢alisan niifus yapisina gore siralanmasi Tablo 5.5’te ve Sekil 5.9’da oldugu
gibi Umraniye, Kadikoy, Uskiidar, Kartal ve Pendik’tir. Meslek gruplar1 bilinmeyen
kisiler Tablo 5.5 disinda birakilmastir.
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Tablo 5.5: Iigelere gore sektorel dagilim (IMP raporu, 2008)

BEYKOZ |KADIKOY|KARTAL |[MALTEPEPENDIK [SULTANBEYLISILE TUZLA [UMRANiIYEUSKUDAR]
Ziraat,avoilik,
Ormanciikve | 1399 1487 1347 833 1722 331 945 534 1764 583
Balikgilik
Madencilik, 339 780 701 516 1480 451 120 204 8k3 947
Taz Ocakgihd
imalat Sanayi 9973 25629 29543 20940 | 38941 22974 260 9391 57489 21438
Elektrik, G
Sj el e 3805 5434 3621 | 6048 2088 359 1004 | 8749 5093
Insaat 4511 11939 8168 8276 11150 10523 722 1937 23328 10024
Toptan ve
perakende
ticaret, BE72 23063 15076 18148 | 14031 7141 808 1744 4741 29474
Lokanta, Otel,
Edlence
Ulastirma,
Haberlesrme, 3963 14687 9975 9617 10117 4486 513 1961 16764 12618
Depalama
Mall Sigarta, | ooes | 4g2ss | egsa I 837 142 1728 | 12088 | 13176
Ernlak
Toplum
e JR006 83914 48175 9578 | 35299 10845 2834 12454 9397 52010
Sosyal, Resmi
TORLAM 58227] 193452 126408]  108780] 124113 59771 g703] 31182  z2m7a| 146714
Anadolu yakasi 2008 yil ilgcelerin is gacu
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Sekil 5.9: 2008 verilerine gore ilcelere gore i¢ giicii dagilimi (IMP raporu, 2008)
e Egitim ve Kiiltiir Seviyesi

Tiiketicilerin, tiiketim yonlerinin ve hizlarinin belirlenmesinde tiiketicilerin egitim ve
kiiltiir seviyeleri ©nemlidir. Anadolu yakasinda iiniversite ve dengi okul
mezunlarinin sayis1 IMP’nin ¢aligmalarina gore Sekil 5.10°da ve Tablo 5.6’da
goriildiigii gibi Kadikoy, Uskiidar, Umraniye, Maltepe ve Kartal ilceleri olarak
siralanmaktadir. Egitim gruplar1 bilinmeyen kisi sayilar1 Tablo 5.6 disinda
birakilmigtir.
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Tablo 5.6: 2008 yil1 ilcelerin egitim seviyeleri (IMP raporu, 2008)

Bilinmeyen | i Ok ilkokul | ilkegretim | 20Ul ve | - Lise ve ) Universite
bitirmeyen dengi dengi ve dengi
BEYKOZ 32.322 33.465 73.540 10.628 23.880 40.053 16.525
KADIKOY 53.181 70.791 115588, 30.245 48.304 164.668 168.213
KARTAL 64.012 66.121 134.070) 31.088 46.043 90.190 41.653
MALTEPE 49.284 51.547 97.702| 21.408 39.134 87.497 54.021
PENDIK £59.299 78.697 164.655 34.649 54.920 81.591 24.270
SULTANBEYLI 51.727 51.208 79.413 15.802 21.467 16.193 2.945
SILE 4773 3.524 15.450 1.699 4.162 4.518 1.053
TUZLA 18.788 23.214 41.582 7.791 11.525 20.689 10.066
UMRANIYE 126.296 140.606 236.782| 61.242 68.633 117.730 48.710
USKUDAR 64.178 74.981 120.401 33.654 45.305 116.449 76.478
Anadolu yakasi ilcelerinin 2008 yil Giniversite mezunlari
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Sekil 5.10: Universite ve dengi okullardan mezun olanlarin oran1 (IMP raporu,

2008)

¢ Gelir Dagihm

Tiiketicilerin gelir durumlari, tiikketim seviyesinin artigindaki en 6nemli etkendir.

IMP’nin verilerine gore Sekil 5.11°de ve Tablo 5.7°de goriildiigii gibi Adadolu

yakasinin gelir dagilimlar1 siralamasi Uskiidar, Kadikdy, Maltepe, Umraniye ve

Kartal ilgeri seklindedir.

Tablo 5.7: iigelerin gelir diizeyi (IMP raporu, 2008)

Ortalama|Gelir (YTL)
BEYKOZ 3,813 501-750
KADIKOY 4,949 | 751-1000
KARTAL 4,016 | 751-1000
MALTEPE 4,396 | 751-1000
PENDIK 3,742 501-750
SULTANBEYLI| 3,114 501-750
SILE 2,812 251-500
TUZLA 3,815 501-750
UMRANIYE 4,124 | 751-1000
USKUDAR 4,954 | 751-1000
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6,000

Anadolu yakasi 2008 yil ilgelerin ortalama gelir dagilimi
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Sekil 5.11: Anadolu yakas1 2008 yili ilgelerin ortalama gelir dagilimi (IMP raporu,

2008)

e Medeni Durum ve Hanehalki Sayisi

Tiiketicilerin medeni durumu ticaret alaninda ikamet eden kisilerin tiikketim yoniinii
belirleyecektir. Evli aileler daha ¢ok ev ihtiyaclarina ve ¢ocuklarma yonelik tiiketim
yapacaklardir. IMP anket ¢ahigmalarinda kisilerin medeni durumu iizerine bir ¢aligma

yapilmamustir. Ancak, hane halki reislerinin sayisi iizerine yapilmis olunan caliymaya

gore evli kisi sayis1 da ortaya ¢ikacaktur.

Hanehalkinmn sayismin fazla olmasi, her bir aileye diisen tiiketimin fazla olmas: ile
bagintilidir. IMP’nin ¢alismalarina gore; Sekil 5.12°de ve Tablo 5.9’da goriildiigii
gibi Sultanbeyli, Umraniye, Tuzla, Pendik ve Beykoz hanehalki biiyiikliigiine gore

siralanmis bes ilgedir.

Tablo 5.8: ilgelerin hanehalki sayis1 (IMP raporu, 2008)

Ortalama Niifus
BEYKOQZ 3,77 230.628
KADIKOY 3,27 651.055
KARTAL 3,7 473.429
MALTEPE 3,56 400.670
PENDIK 3.8 508.386
SULTANBEYLI 4,41 239231
SILE 3,42 35.180
TUZLA 3.85 133.733
UMRANIYE 4 800.737
USKUDAR 3,58 531.694
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Anadolu yakasi 2008 yili hanehalki sayisi
5
4
3
2
1
° > Ny &
\% ) 4 v & ¢ R
N Q ¥
F & 9L & &y
& Ny & & Ny &
S

Sekil 5.12: Anadolu yakas1 2008 yil1 il¢elerin hanehalki sayis1 (IMP raporu, 2008)

¢ Yasam Kalitesi

IMP’nin calismalarma gore Sekil 5.13’te goriildiigii gibi Anadolu yakasinin ilcelere

gore yasam kalitesi asagida siralanmistir.

- Beykoz: Genellikle orta kalitede olup kismen alt kalitededir.

- Kadikoy: Genellikle iist kalitede olup, kismen orta kalitededir.

- Kartal: Genel olarak alt ve orta kalitededir.
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Sekil 5.13: Iigelerin yasam kalitesi (IMP raporu, 2007)

gozlenmektedir.
- Pendik: Genel olarak alt ve orta kalitededir.

Sultanbeyli: Genel olarak orta kalitededir.
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- Sile: Genel olarak orta kalitededir.
- Tuzla: Genel olarak orta kalitededir.
- Unmraniye: Genel olarak orta kalitededir. Kismen alt kalite grubu gozlenmektedir.

- Uskiidar: Alt, orta ve iist kaliteden olusan heterojen bir yapidadir.

5.3. Proje Gelistirilecek Ilcelerin Secimi

Avrupa yakasmnda sayilart artan Outlet Center projelerine ragmen, giiniimiiz
sartlarinda heniiz Anadolu yakasinda; markal iiriinlerin sezon sonu, ihracat fazlasi,
ikinci kalite ve/veya defolu iiriinlerinin piyasa fiyatlarina gore daha uygun fiyath
satildig1r bir merkezin heniiz bulunmamasi, farklilik yaratmak, rekabetin olmadig:
veya az oldugu bir alana yonlenmek ve Anadolu yakasinda miinferit kurulmus
indirimli fabrika magazalarinin basarili bir sekilde faaliyet goOsteriyor olmasi

nedenleri Anadolu yakasinda Outlet Center projesi gelistirilmesi Onerilmistir.

Outlet Center’larin alt ve alt orta gelir grubuna hitap eden projeler olmasi nedeniyle
proje gelistirmeye uygun bir bolgenin Ozelliklerinin asagidaki sekilde olmasi

gerekmektedir.

Niifusun fazla olmasi

- Geng niifusun fazla olmasi

Calisan niifus yapisi fazla olmasi

Egitim seviyesinin ortalama diizeyde olmasi

Alt ve alt-orta gelir seviyesinin fazla olmasi

Evli kisi sayisinin fazla olmasi

Anadolu yakasmin aligveris cevresinde ve demografik yapisinda yapilan incelemere
gore Umraniye ve Kartal ilcelerinin gelistirilebilecek bir Outlet Center projesi igin
rantabl bolgelerin oldugu sonucuna varilmistir. Umraniye ilgesinin Outlet Center tipi
ile uyumlu olan demografik yapisi, Kartal ilgesininde gelisme beklentirleri yansitan

yapisi, bu ilgelerin secilmesindeki temel nedendir.

Ayrica, Outlet Center gelistirme proje kriterlerine gore arsa fiyatlarmin diisiik olmasi
gerekliligi nedeniyle Kadikdy ve Uskiidar ilgeleri diger ilcelerde kiyaslandiginda arsa
degerleri daha yiiksektir. Ucuz arsa bulmak miimkiin degildir. Outlet Center’lar i¢in
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arsa degerleri daha cok gelismekte olan bolgelerde kabul edilebilir degerlerdedir.
Kartal ve Umraniye ilgelerinin gelismekte olan yapilari, giiclii ulasim aglari ile
desteklenmesi, bir ¢cok projenin etki alani icerisinde kalarak bunlarm ¢ekim giictinden
yararlanabilmeleri nedeniyle yeni bir Outlet Center gelistirimesi i¢in nis bolge

ozelligi tasimaktadir.

5.3.1. Kartal Ilcesi

Iice; kuzeyinde Umraniye, giineyinde Marmara denizi, dogusunda Pendik ve

Sultanbeyli, batida ise Maltepe ilgesi ile siirlanmigtir.

IMP tarafindan hazirlanan Cevre Diizeni Plan1 (Bkz. Sekil 5.14)’na gore Kartal ilcesi
Istanbul’un yeni is merkezlerinden biri olarak tespit edilmistir. IMP’nin 2008 y1l1

tahminlerine gore ise niifusu 473.431 dir.

ISTANBUL iL GEVRE DUZENi PLANI

Sekil 5.14: 1/25000 6lcekli ¢evre diizeni plan1 (IMP raporu, 2007)

Kartal ilgesinin merkezi is alan1 (MIA) alt bolge olarak ilan edilmesi, 2007 yilinda
kullanima agilan ve Avrupa’nin en biiyiik adliye sarayinm bulunmasi ve otel — ofis

yapilarmin gelistirilecek olmasi ilgenin go¢ almasina neden olacaktir.

Kartal ilcesindeki kentsel yenileme projeleri, bos arazilerin fazlaligi, merkezi
konumu, IMP tarafindan Cevre Diizeni Plani’nda Istanbul’'un Anadolu yakas: igin
yeni i merkezi olarak tespit edilmis olmasi, sanayi alanlarinin desentrilazyonunun
bolgede niifus biiylimesine neden olmasi ve niifus yogunlugunun arttirmasi

beklenmektedir.
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Kartal Alt Merkez ve Kartal — Pendik Kiy1 Kesimi Kentsel Doniisiim Projesi

kapsaminda IMP ve Kartal belediyesi tarafindan asagidaki projeleri hazirlatilmistir.
- Zaha Hadid Projesi

- Massimiliano Fuksas Projesi

- Kisho Kurokawa Projesi

Bu projeler ile Kartal ilcesinin ¢ehresi onemli bir dlciide degisecektir. Bolgede
bosaltilan sanayi alanlar1 hizmet alanlarina doniistiiriilecek olup, MIA yogunlugunu
azaltacak bir merkez niteliginde olacaktir. Gecekondu alanlarinin doniisimii

saglanarak cevre kalitesi arttirilacaktir.

IMP’nin (2007) raporuna goére, Anadolu Yakasinda havaalani komsulugunda
gelistirilecek yeni hizmet merkezleri MIA nin yiikiinii hafifletecek merkezler olarak
degerlendirilebilir. Anadolu yakasinda MIA’nin yiikiinii azaltacak ve iki yaka
arasindaki gerek isgiicii, gerekse ulasim dengesini saglayacak bir merkez gerekliligi
diistintildiigiinde, Kartal ilcesi de doniismeye baslayan sanayi alanlari, ulagim
projeleri ve havaalanina yakimligiyla dnemli bir potansiyel olarak ortaya ¢ikmaktadir.
Kartal Sahil Bolgesi, ana karayolu, rayl toplu tagima akslar: lizerindedir ve Sabiha
Gokgen Havaalanr’na yakinligi, Avrupa tarafi ile denizyoluyla baglanti kurma
imkanimnin olmasi, Kartal merkezinin ¢evresiyle birlikte bir alt merkez potansiyeli
tagimasi, Gebze Sanayi Bolgesi’ne yakinligi nedeniyle is hizmetlerinin yerlesimi i¢in
avantajli bir konuma sahiptir. Ayrica, bu bolgeden c¢ikacak olan imalat sanayi
faaliyetlerinden bosalacak yerler, bu merkezin gelistirilmesi i¢in uygulamada biiyiik
kolaylik saglayacaktir. Ilcenin Maltepe ilcesi ile birlikte karakteristiklikleri asagidaki
gibidir.

Dagitic1 hizmetlerin yogun oldugu alt merkezdir.

- Dagitict hizmetlerden yapr malzemeleri ve yapi hizmeti veren firmalar ve
kooperatiflerinin, iretici hizmetlerden nakliye, sigorta acentalar1 ve banka

subelerinin yogun oldugu merkezdir.

- Merkezi i alanina oranla daha kiiciik 6lgekli firmalarin, biiro hizmetleri ve finans

kuruluslarmin yer aldig1 merkezdir.

- E5 (D100) iizerinde yer secen sanayi alanlarmin etkisi ile gelismis sanayinin

doniisiimii ile Anadolu Yakasi’nda MIA yiikiinii azaltabilecek merkezdir.
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- Imalat firmalar1 ortalama ¢alisan sayis1 2,64 tiir.

- Hizmet firmalar1 ortalama calisan sayis1 10,58’dir.

- Hizmet isgiicti yogunlugu 35,91°dir IMP raporu, 2008).

IMP’nin raporuna gore Kartal ve Maltepe ilcelerinde yapilan swot analizi asagidaki
gibidir.

Giiclii Yonler

Kadikoy Ilgesi’nin devami niteliginde olmasi

- Gicli ulasim baglantilari, farkli ulasim tiirleri ve Oneri ulasim projelerinin

bulunmasi
- Kendi niifusuna ve etki alanina yeterli merkez alaninin olmasi
- Sanayi alanlarinin bosaltilmasi
- Konut alanlar1 doniisiim projelerinin bulunmasi

- Havaalanina yakin olmasi

Bos alanlarin olmasi

Zayif Yonler

- Ilce makroformunda heterojen yapimin olmasi

- D100 (E-5) Karayolu altinda ve iistiinde gelisen alanlarin ayrilmasi

Fursatlar

- Bosaltilan sanayi alanlarmin hizmet alanlarma doniismesi

- MIA’nin yogunlugunu azaltacak merkez alani olarak gelismesi

- Havaalanina yakinlig1 nedeniyle konaklama vb. hizmet alanlariin gelismesi
- Gecekondu alanlarmin doniisiimii ile ¢cevre kalitesinin arttirilmasi

Bolgenin sahip oldug: heterojen niifus yapisi1 Outlet Center projeleri icin olumlu bir

ozellik tasimaktadir.

Bolgeye ulasim dogu — bati yoniindeki D100 (E-5) Karayolu, giineyde Bagdat
Caddesi ve Sahil Yolu, kuzeyde ise TEM Otoyolu ile saglanmaktadir. Ayrica

giineyde Dogu banliyo rayli sistemi de 6nemli bir ulasim ¢oziimiidiir. Kartal’da deniz
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otobiisii tagimaciligi, Pendik’te ise arabali vapur tasmmaciligi iskeleleri

bulunmaktadir.

Sekil 5.15’te goriilen Marmaray Projesi D100 (E-5) Karayolu’nun altindan
gececektir. Marmaray projesi sahilde yer alan banliyd projesi ile entegre edilecektir.
Banliyo hatti LRS (Light Railway System)’e doniistiiriilecek, yiik tasimaciligi i¢in
kullanilacak ve duraklar azaltilacaktir. D100 (E-5) Karayolu iizerindeki miniibiis
seferleri kaldirilacak, bolgede miniibiis ulasimi sahil kuzey yonii istikametinde dikey

olarak saglanacaktir.

Sekil 5.15: Marmaray projesi giizergah1 (IMP raporu, 2007)

Sonug olarak, diger ilcelere gore gelismekte olan demografik yapisi, farkl ve giiclii
ulasim imkanlari ile desteklenen konumu, bolgenin hetorojen yapisi ve alt bolge ilan
edilmesi ile bolgede gelisecek ve gelismekte olan ofis yapilari, hotel yapilar1 ve yeni
konut alanlarmin gelisimi nedenleriyle Kartal ilgesi Outlet Center projesi gelistirmek

icin uygun bir konumdadir.

5.3.2. Umraniye ilcesi

IMP’nin 2008 yili niifus tahminlerine gére Umraniye ilcesinin niifusu 800.739’dir.

Ilce Anadolu yakasinin niifus artis niifus sayisi olarak en fazla olan ilcesidir.

Iige; giineyinde Kartal ve Maltepe, kuzeyinde ormanlik alanlar, batisinda Kadikoy ve

Uskiidar, dogusunda ise Kartal ile gevrilidir.
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Umraniye bolgesinin Anadolu yakasmim énemli ofis stokunun bulundugu Kavacik,
Altunizade, Kozyatag1 bolgelerinin ortasinda bulunmasi ve buralarda calisanlarin
alisveris merkezinden aligveris etme Kkiiltiirline sahip olmalar1 bu bolge icin bir
avantaj niteligindedir. Ayrica artan niifus sayis1 ile birlikte bolgede yogun sekilde
konut imalat1 devam etmektedir. Bu anlamda, Umraniye tiiketiciler icin ugrak bir

mekan olabilecek Onemli bir merkezi konuma sahiptir.

IMP’nin (2008) raporuna gére Umraniye ilgesinin merkez karakteristikleri asagidaki

gibidir.

Dagitic1 hizmetlerin yogun oldugu alt merkezdir.

- Konut ve sanayi alanlarmin gelisimine bagl olarak ortaya c¢ikmis kendi
hinterland: ve il¢e i¢indeki niifusun ticaret ve hizmet ihtiyaglarmi karsilayan ve

sanayiye liretim hizmeti veren merkezdir.

- Uretici hizmetlerden banka subeleri ve sigorta acentelerinin yogun oldugu

merkezdir.
- Imalat firmalar1 ortalama calisan sayis1 4,79’dur.

- Hizmet firmalar1 ortalama calisan sayis1 8,89’dur.

Hizmet isgiicli yogunlugu 25,82dir.

Iige IMP’nin cevre diizeni imar planinin raporuna gore giiclii yonler, zayif yonleri,

firsatlar1 ve tehditleri asagidadir.

Giiclii Yonler

Ust diizey hizmet merkezine komsu olmasi

Giiclii ulasim baglantilar1 ve 6neri ulagim projelerinin bulunmasi

Kendi niifusuna yeterli merkez alani olmasi

- Bilyiik aligveris merkezlerinin olmasi

Gelisen toplu konut alanlarinin olmasi

Zayif Yonler

- Ticaretin lineer ve spontane gelismesi

- Konut alanlar1 ile i¢ ice sanayi alanlariin bulunmasi

93



- Fiziksel ¢evrenin kalitesiz olmasi
Firsatlar
- Erisilebilirligin artmasi ile hizmet firmalarina cekicilik yaratilmasi

- Sanayinin doniisimii ve bos alanlarin degerlendirilmesiyle yeni hizmet

alanlarmin yaratilmasi
- Yapilacak doniisiimlerle ¢evre kalitesinin arttirilmasi
Tehditler
- Kuzeyde gelisen planli konut alanlarinin orman alanlarina zarar vermesi
- Havza ve orman alanlarma yakin olmasi

Anadolu ve Avrupa yakasi arasindaki ana ulasim aksmin saglandigi TEM
Otoyolu’nun ilge icerisinden gecmesi, Sile Otobani bdlgenin Onemli ulasim

akslarindandir.

Sonug olarak, diger ilcelere gore demografik yapisindaki baskin karakteri, giiclii
karayolu ulagim baglantilar1 ile desteklenen konumu, bdlgenin hetorojen yapisi ve
yeni konut alanlarinin gelisimi ilgenin gelismekte dikkate ahindiginda, Umraniye

ilcesi Outlet Center projesi gelistirmek icin uygun bir konumdadir.

5.4. Alternatif Arsalarin Degerlendirilmesi

5.4.1. Kartal Arsasi

Kartal ilcesi smurlari igerisinde Outlet Center projesi gelistirmeye uygun arsa/arazi
ozellikleri tasiyan arsa/araziler incelenmis ve bu Ozelliklere uygun 1 arsa tespit

edilmistir. Bu boliimde, bu arsanin degerlendirilmesi yapilacaktir.

Lokasyon: Istanbul ili, Kartal ilcesi smirlar1 icerisinde yer almaktadir. Sekil 5.16’da
yer alan arsanin yakin c¢evresinde; Kartal Adliye Sarayi, sanayi tesisleri ve konut

alanlar1 bulunmaktadir. Bolgedeki sanayi alanlar1 halen desantrilize edilmektedir.

Ulasim: Ulasim D100 (E-5) Karayolu iizerinden girilen Yanyol (Kuzey) ile

saglanmaktadir. Bitisiginde konumlu olan Cevizli Kavsag: yer almaktadir.

Goriiniiliirliik: D100 (E-5) tizerinde konumlu olmasi ve yol kotunda konumlu olmasi

nedeniyle 1yi bir goriiniirliige sahiptir.
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1A :'- |

D100 (E-5)
Karayolu

Sekil 5.16: Arsanin konumu (http://www.sehirharitasi.gov.tr)

Ana Kavsaklara Ulasim: Bitisiginde Cevizli Kavsagi, yakin cevresinde ise Kartal
Kavsag: yer almaktadir.

Arsanin Sekli: Tropozoid seklinde bir geometrik yapidadir. Biiyiik 6lgekli projelerin

kullanilmasi i¢cin uygundur. Dar kdseler bulunmamaktadir.
Arsanin Biytikliigii: Yiizolgtimii 22.594 m?’dir.
Topografya: Egim seviyesi % 5’ten diisiiktiir.

Altyap1: Tiim altyap1 imkanlar1 parsel simirindadir.

Imar durumu ve Kamusal Kisitlamalar: 1/1000 olgeki uygulama imar plani paftasmna
gore arsa “ticaret alam1” lejand1 ile gosterilen bolge icerisinde yer almaktadir.
Yapilagma sartlar1 TAKS (Taban Alan1 Katsayisi): 0,20-0,40, Emsal: 2,00 seklinde
olup yapilasma nizamm ayrik nizamdir. Once cephe cekme mesafesi 5 metre, yan

cephe cekme mesafeleri 3 metre, arka cephe ise h/2 seklindedir.

- Ticaret alanlar1 icerisinde toptan ve perakende ticaret ile hizmet fonksiyonu yer

alabilir.

- E: 2.00 olan ticaret alanlarinda ileri teknoloji kullanan hizmet agirlikli endiistri

yer alabilir.
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- Bina ortak alanlar1 hari¢ (s1ginak, 1sitma — sogutma, otopark) bodrum katlar

emsale dahil edilecektir.

- Ticaret alanlar1 icerisinde tiyatro, sinema, sergi, salonu gibi kiiltiirel etkinliklere

yonelik foksiyonlar yer alabilir.

Ticaret alanlar1 icerisinde planin getirdigi yapilanma kosullarmi gecmemek ayrik

nizamda yapilanmak kosulu ile katli otopark yapilabilir.

Kartal Belediyesi’'nden temin edilen imar durumu paftasi Sekil 5.17, halihazir

durumum haritasi ise Sekil 5.18’de goriildiigii gibidir.

Sekil 5.18: Halihazir harita (Kartal Belesiyesi, 2008)
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Arsa Degeri: Yapilan pazar arastirmasinda D100 (E-5) Karayolu Yanyol’a cepheli

ticaret imarli arsalarin m? birim degeri 1.800 — 2.100 USD araligidadir.

5.4.2. Umraniye Arsasi

Umraniye ilgesi sirlari igerisinde Outlet Center projesi gelistirmeye uygun
arsa/arazi Ozellikleri tasiyan arsa/araziler incelenmis ve bu 6zelliklere uygun 1 arsa

tespit edilmistir. Bu boliimde, bu arsanin degerlendirilmesi yapilacaktir.

Lokasyon: Istanbul ili, Umraniye ilgesi smirlar1 icerisinde yer almaktadir. Bitisiginde
CarrefourSA VEGA Alsveris Merkezi, karsisinda IKEA, yakm cevresinde
fabrikalarin bagimsiz indirim magazalari, kismen sanayi tesisi ve konut alanlari
bulunmaktadir. Uskiidar — Umraniye Baglant1 Yolu ile O-2 kesisimnde yer alan

Umraniye Kavsagi’na cepheli konumdadur.

Ulasim: Ulagim, TEM Otoyolu, Sile Otobam ve Uskidar — Umraniye TEM Baglant1
Yolu ile saglanmaktadir.

Goriiniiliirliik: TEM Otoyolu iizerinde konumlu olmasina ragmen TEM Otoyolu
kotunun altinda kalmas1 nedeniyle goriinebilirligi zayiftir. Ancak Uskiidar-Umraniye
TEM Baglat1 Yolu’dan goriilebilir. Bitisiginde yer alan CarrefourSA VEGA AVM

ve fabrikalarin bagimsiz indirim magazalar1 bolgede bir ¢cekim giicii olusturmaktadir.
Ana Kavsaklara Ulasim: Bitisiginde Umraniye Kavsag1 yer almaktadr.

Arsanin Sekli: Tek parsel olup dikdortgene benzer bir geometrik yapidadir.

QarrefourSA
Umraniye
VEGA AVM

4 Uskiidar —
Umraniye
TEM Baglanti

Yolu

Sekil 5.19: Arsanin konumu (http://www.sehirharitasi.gov.tr)
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Arsanin Biiyiikliigii: Briit alan1 46.557 m?, net alan1 ise 24.768 m?’dir.

Topografya: Egim genelde % 5 seviyesinde olup, TEM Otoyolu cephesinde % 15’e
yaklasmaktadir.

Altyap1: Tiim altyap1 imkanlar1 parsel siirindadir.

Imar durumu ve Kamusal Kisitlamalar: 1/1000 lgeki uygulama imar plani paftasina
gore arsa “‘yonetim + is merkezi” lejandi ile gosterilen bolge icerisinde yer
almaktadir. Yapilasma sartlar1 Emsal: 1,50 seklinde olup yapilasma nizami ayrik
nizamdir. Hmax serbesttir. Cekme mesafeleri 20 metrelik yollardan 15 metre, diger

cephelerden ise 10’ar metredir.
- Birden fazla yapi (blok) yapilabilir.
- Max. Kaks (E) :1.50 (hesabat briit parsel lizerinden yapilacaktir.)

- Ortak hacimler ve kapali otoparklar i¢in bina yaklagma sinirlar1 icinde kalmak ve
yol baglantilar1 saglamak kosulu ile birden fazla bodrum kat yapilabilir. Bu

alanlar yap1 emsaline dahil edilmeyecektir.
- Yapilar kat yiikseklikleri farkli olan gruplar halinde yapilabilir.
- Acik ve kapali cikmalar emsal hesabina dahil edilecektir.

Umraniye Belediyesi’nden temin edilen imar durumu paftasi Sekil 5.20, halihazir

durumum haritasi ise Sekil 5.21°de goriildiigii gibidir.

|

Sekil 5.20: 1/1000 6lgekli uygulama imar plani (Umraniye Belediyesi, 2008)
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Sekil 5.21: Halihazir harita (Umraniye Belediyesi, 2008)

Arsa Degeri: Yapilan pazar arastirmasinda TEM Otoyolu’na cepheli ticaret imarli

arsalarin m? birim degeri 2.500 — 2.800 USD araligindadir.
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6. ISTANBUL ANADOLU YAKASINDA GELISTIRILECEK OLASI BiR
OUTLET CENTER PROJESI iCIN EKONOMIK ANALIZ CALISMASI

6.1. Hedef Kitle

Anadolu yakasinda gelistirilmesi planlanan olasi bir Outlet Center’in hedef kitlesini
olusturacak olan tiiketici gruplarmin; yeni sehirlesen ve sehir kiiltiiriinii yeni
algilayan, marka odakli degil fiyat odakl tiiketim gerceklestiren, az egitimli, genis
aile tipine sahip, yas ortalamasi sehir ortalamasindan diisiik, muhafazakar, alt - orta
alim giiciiniin yogunlukta oldugu, az sosyallesmis, alisveris merkezi kiiltiirii yeni
gelismekte olan ve c¢ocuklu aile niteligindeki tiiketicilerden olugmasi

hedeflenmektedir.

Hedef kitle her nekadar alt ve alt — orta gelir grubuna sahip aileler olarak tanimlansa

da markay1 ucuz fiyata almak isteyen kisilerde hedef kitle arasinda yer almaktadir.

Projenin hedef kitlesi genel olarak Kartal, Tuzla, Pendik ve Maltepe il¢elerinde
ikamet edenler, Kadikoy, Uskiidar ve Beykoz ilgelerinde D100 (E-5) Karayolu nun
kuzey tarafinda ikamet edenler ve Sile ile Sultanbeyli ilcelerinde ikamet eden

tiiketicilerden olugmaktadir.

6.2. Proje Konsepti ve Tasarim Kriterleri

Kartal il¢esinin alt merkez olmasi ile bolge de yogun bir sekilde devam eden otel ve
is merkezi insaatlari, sanayinin desantrilazyonu Oniimiizdeki yillarda ilceyi hedef
kitlenin disarisina dogru cikaracaktir. Ancak Tuzla, Pendik, Maltepe, Umraniye
ilcelerinin 30 dakikalik siirlis mesafesi icerisinde olmasi nedeniyle yogun ilgi

cekebilecek bir kapasitedir.

Umraniye ilgesinin giiclii ulasim baglantilar1 ve hedef kitle ile uyumlu durumda
olmas1 bu bolgeyi daha cazip hale getirmektedir. Kartal, Maltepe, Kadikdy, Uskiidar
ve Beykoz ilgeleri yaklasik 30 dakikalik siiriis mesafesi igerisindedir.
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Bu noktaya gelinceye kadar yapilan pazar arastirmalari, hedef kitle analizi ve
alternatif arsa/arazilerin durumunun incelenmesiyle Anadolu yakasinda Kartal ve
Umraniye ilgelerinde mevcut olanlardan farkli  konseptte bir merkezin
projelendirilmesi geregini ortaya cikartmustir. istanbul Anadolu yakasinda, ozellikle
Umraniye ve Kadikdy ve komsu ilcelerde ana ulasim yollar1 cevresine konumlanmis
olan bircok bolgesel ve siiper bolgesel AVM’lerin igerisinde stratejik olarak pazarda
yeni bir nis bolge olusturmak, hatta daha da Otesinde yeni bir pazar yaratmak
gerekmektedir. Kartal ve Umraniye ilcelerinin Anadolu yakasinda merkezi bir
konumda yer almalar1 ve bolgedeki demografik yapinm Outlet Center gelistirilmesi
acisinda elverisli bir bolge olmasi nedeniyle Kartal ve Umraniye ilceleri proje

bolgesi olarak sec¢ilmistir.

Bu nedenle, 6zellikle bolgede miinferit olarak faaliyet gostermekte olan ve bir ¢ati
altinda toplanmasinin bir ihtiyag¢ oldugu Ongoriillen indirimli fabrika satis
magazalarinin farkli ve pazar1 genisletme acisindan profesyonel bir yaklasimla bir

catr altinda toplanmasi gerekmektedir.

Outlet Center tanimina uygun bir merkez gelistirme amaciyla zeminde yaygin,
sirkulasyon alanlar1 diger AVM tipolojilerinden daha az, icerisinde magazalarin ve
fastfood boliimiiniin bulundugu bir proje gelistirilecektir. Outlet Center konseptine
uygun olarak, 3 veya 4 katli, arsa/araziye yaygin bir merkez anlayis1 dogrultusunda

fiziksel sartlarla uyum saglayacaktir.

Outlet Center’m yola bakan cephesi, disaridan i¢ mekanlarm algilanabilmesi i¢in
seffaf olmalidir. i¢ mekanlarm algilanabilmesi icin ise tavanlarda ve i¢c cephelerde

geometrik tasarimlara gidilip farkl tipteki aydinlatma elamanlar: kullanilmalidir.

Ortak alanlarin iyi bir sekilde dizayn edilerek ekonomik bir sekilde kullanilmasi
gerekmektedir. Yapi icerisinde galeriler, aydinlatma elemanlar1 ve holler ile
ziyaretgilerin yonlendirilmesi saglanilmalidir. Foodcourt katinin dizayninda dis

manzarasinin etkisi arttirilmalidir.

Bodrum katlar iskan edilmedigi takdirde emsale dahil degildir. Bu nedenler otopark

alanlar1 2 bodrum kat seklinde bodrum katta ¢oziimlenecektir.
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6.3. Outlet Center Ekonomik Analizi

Kartal ve Umraniye ilcelerinde gelistirilebilecek Outlet Center projesinin ekonomik

analiz caligmasi i¢in veri arastirmasi su sekilde yapilmastir.

- Arsalarin Yapilasma Sartlari: Arsalarin konumlu oldugu ilgili belediyelerle

goriigsmeler yapilarak arsalarin imar durumlari ve yapilagma sartlar1 6grenilmistir.

- Arsa Degerlerinin Tespiti: Bolgede hizmet vermekte olan emlak ofisleri ile
yapilan kisisel goriismelerde satis1 yapilmis ve satisa ¢ikarilmisg emsal nitelikli

arsalarin m? arsa birim degerleri 6grenilmistir

- Insaat Degerleri Tespiti: Sektore hizmet vermekte olan gayrimenkul yatirim
ortakliklar1 ve insaat firmalar: ile goriisiilerek Outlet Center projeleri i¢in bina
maliyeti, otopark maliyeti, peyzaj ve altyapr maliyeti ile proje gelistirme ve

pazarlama m? birim maliyetleri ve genel kabuller 6grenilmistir.

- Kira Degerleri Tespiti: Aligveris merkezi pazarlama sektoriinde hizmet vermekte
olan gayrimenkul damismanligi firmalar1 ile goriisiilmiis Kartal ve Umraniye
ilcesinde gelistirilebilecek olan bir Outlet Center i¢in ortamala m? birim kira

degeri, kapitilizasyon orani ve yillik kira artis oran1 6grenilmistir.

- Iskonto Oranimin Tespiti: Finans sektoriinde hizmet vermekte olan firmalar ile

goriigiilmiistiir.

Bu veriler 151g1nda, 10 y1l sonunda projenin sayilacagi varsayimiyla, maliyet analizi
ve gelir analizi yapilarak, indirgenmis nakit akisi yapilmistir. Arsalar arasimdaki
karsilastirma, yapilan ekonomik analizler sonucunda elde edilen NBD ve iVO

bilgileri dogrultusunda yapilmistir.

6.3.1. Kartal Arsasi

6.3.1.1. Maliyet Tahmini

Outlet Center’1n ilk yatirim maliyeti, arsa maliyeti ve bina yapim maliyeti olarak iki
farkl faktorden olugsmaktadir. Yapim maliyetleri, bina maaliyeti, otopark maaliyeti,
peyzaj ve altyapr maliyeti, proje gelistirme ve pazarlama maliyeti olarak dort farkli
kalemden olusmaktadir. Yapim maliyetleri piyasada gayrimenkul gelistirme
konusunda hizmet vermekte olan gayrimenkul yatirim ortakliklarindan ve insaat

firmalarindan temin edilmistir.
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¢ Finansal ve maliyet varsayimlari

Outlet Center projesine yonelik olarak finans kuruluslarindan elde edilen iskonto
orani, yapilan pazar arastirmalart sonucunda ulagilan birim m? arsa maliyeti,
gayrimenkul yatirim ortakliklarinin ve AVM gelistirmesi konusunda uzman diger
firmalarla yapilan goriismeler sonucunda elde edilen kapitilizasyon orani, gelir ve
gider maliyetleri ekonomik analiz ¢aliymasinda kullanilan varsayimlardir.

Varsayimlar Tablo 6.1°de verilmistir.

Tablo 6.1: Varsayimlar

VARSAYIMLAR

Iskonto Orami 11%

Yillik Kira Artis Orani 3%

2010 Y1l Birim kira Degeri (USD/m?) 35

Diger Gelirler 5%

Arsa Birim Degeri (USD/m?) 2.000

Birim Ingaat Maliyeti (USD/m?) 1.004
Bina (USD/m?) 750
Otopark (USD/m?) 200
Peyzaj ve Altyap1 (USD/m?) 10%
Proje Gelistirme ve Pazarlama Maliyeti (USD/m?) 10%

Kapitilizasyon Orani 8%

Poje ingaat siireci 24 ay siirecektir (Girigim, tasarlama ve yapim)

Arsa maliyeti yatirimin baslangicinda 6denecektir.

Outlet Center ikinci senenin sonunda faaliyete gececektir.

Yatirim 6zsermaye ile gerceklestirilecektir.

¢ Arsa ve Bina Bilgileri

Arsa ve bina bilgileri; arsanin yapilagma sartlari, kat adedi, toplam insaat alan1 ve
toplam kiralanabilir alan bilgilerinden olusmaktadir. Arsa ve bina bilgileri Tablo

6.2’de verilmistir.
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Tablo 6.2: Arsa ve bina bilgileri

ARSA ve BINA BiLGILERI
Arsa Alani (m?) 22.594,00
TAKS (Taban Alan1 Katsayisi) 0,20-0,40
EMSAL 2
Kat Alan1 (m2) 9.037,60
Toplam Kat Adedi 7
Zemin Alt1 Kat Adedi 3
Zemin Ustii Kat Adedi 4
Otopark Alan1 (m?) 18.075
Outlet Center Kapali Ingaat Alan1 (m2) 45.188
Toplam Kiralanabilir Alan (m?) 36.150

¢ Gelistirme Maliyetleri

Outlet Center gelistirme maliyetleri, arsa maliyeti ve insaat (yapim) maliyetlerinden

olusmaktadir. Projenin gelistirme maliyetleri Tablo 6.3’te verilmistir.

Tablo 6.3: Gelistirme maliyetleri

GELISTIRME MALIYETLERI

Arsa Maliyeti (USD) 45.188.000

Arsa Pay1 Maaliyeti (USD) 1.000

Ingaat Maliyeti 45.382.308
Bina Maliyeti (USD) 33.891.000
Otopark Maliyeti (USD) 3.615.040
Peyzaj ve Altyap1 Maliyeti (USD) 3.750.604
Proje Gelistirme ve P'azarla'ma Maliyeti (USD) 4.125.664

TOPLAM PROJE MALIYETI (USD) 90.570.308

6.3.1.2. Ekonomik Analiz

Finansal ve maliyet varsayimlarindan yola c¢ikarak piyasa bilgileri dogrultudunda

hesaplanan arsa ve bina maliyetleri ile gelistirme maliyetlerinin gider kalemi olarak

hesaplanmustir. 10 yillik kira geliri temin edilip, son y1l % 8 kapitilizasyon orani ile

satig degeri hesaplanmistir. Kira gelirleri ve nakit akis donemi sonundaki deger reel

iskonto orani ile indirgenerek net akimin toplam bugiinkii degeri hesaplanmustir.

Kartal’da gelistirilecek Outlet Center i¢cin net akimin bugiinkii toplam degeri Tablo
6.4’te goriildiigii gibi hesaplanarak 71.732.623 USD, IVO ise % 20,27 olarak

bulunmustur.
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Tablo 6.4: Kartal arsas1 indirgenmis nakit akisi

YILLARA YAYGIN PROJE GELIRLERI

YILLAR 2.008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
(Kiralanahilir Alan 36,150 - - - - - - - - - - - -
12010 Y1l Birim Kira Dederi (USDIm3) 35 - - - - - - - - - - - -

bk Kira Artis Qrani 3% - - - - - - - - - - - -

| Doluluk Qrani 0% 0% T5% 85% 95% 45% 95% 45% 95% 45% 95% 95%
il Eira Gelir (800 - - 11,387 376[13.292 864 [15.302 432 (15,761,505 16.234 350116, 721,380 17.223.022(17.739.712]18.271.904| 18.820.061
|Dider Gelirler (JS0D) ] ] 569, 369 AE4.643 Th5122 788.075 a11.717 836.060 861.151 886.986 913.595 941,003
|Dénem Sonu Deder - - - - - - - - - - - 244 543162
' TOPLAM GELIRLER 0 0 11.956.745] 13.957.607 | 16.067.553] 16,549,580 | 17.046.067 | 17.557.449 | 18.084.173| 18.626.698 | 19.185.499| 264.304.226
YILLARA YAYGIN PRO.JE GIDERLER!

|Arsa (LISD) 45.188.000 - - - - - - - - - - -

|Bina (USD} 13.556.400] 20.334.600 - - - - - - - - - -

| Ctopark (LSO} 3.615.040 - - - - - - - - - - -
|Peyzajve Altvagpl i} 3750604 - - - - - - - - - -
{Proje Gelistirme ve Pazarlama (US0H 2062832 2062832 - - - - - - - - - -

|Bina Bakirm Maliveti (LSO} - - -118867| -139575| -160676| -165496| -170461| -1754574| -180.842| -186267| -181.855 =187 611
YILLARA YAYGIN TOPLAM GIDERLER: 64.422.272| 26.148.036| 119.567 139.575 160,676 165.496 170461 175.574 180.842 186.267 191.855 197.611
' HAKIT AKISI (USD) | -64.422.272| -26.148.036|11.857.177 | 13.817.952| 15.906.878|16.384.084 | 16.875.607 [17.581.875]17.903.331 | 18.440.431[18.993.644 | 264.106.616)
Hskanto Orant 11% 11% 11% 11% 11% 11% 11% 11% 11% 11% 11% 11%
{lskonto Faktdri 1,054 1,169 1,298 1,441 1,599 1,775 1,971 2,187 2,428 2,695 2,992 3,321
NAKIT AKISININ BUGLUINKU DEGERI (USD) | -61.146.915] -22.359.115| 9.118.863| 9.589.868| 9.945.613| 9.228.812| 8.563.672| 7.946.471| 7.373.752| 6.842.310] 6.349.171] 79.536.234|
NAKIT AKIMININ TOPL AM DEGERI {UISD) 321.077.266

[NAKIT AKIMININ BUGLINKU TOPLAM DEGERI (USD) 70.988.736

{IC VERIM ORANI {IVO)- 20.21%

Dénem sonu degeri = Net gelir . = Donem sonu yillik kira geliri + Dénem sonu diger gelirler - Donem sonu bina bakim maliyeti

Kapitilizasyon orani

= 244.543.162 USD
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6.3.2. Umraniye Arsasi

6.3.2.1. Maliyet Tahmini

Outlet Center’in ilk yatirim maliyeti; arsa maliyeti ve bina yapim maliyeti olarak iki
farkl faktorden olugsmaktadir. Yapim maliyetleri; bina maaliyeti, otopark maaliyeti,
peyzaj ve altyap: maliyeti, proje gelistirme ve pazarlama maliyeti olarak dort farkl
kalemden olusmaktadir. Yapim maliyetleri piyasada gayrimenkul gelistirme
konusunda hizmet vermekte olan gayrimenkul yatirim ortakliklarindan ve insaat

firmalarindan temin edilmistir.
¢ Finansal ve maliyet varsayimlari

Outlet Center projesine yonelik olarak finans kuruluslarindan elde edilen iskonto
orani, yapilan pazar arastirmalar1 sonucunda ulasilan birim m? arsa maliyeti,
gayrimenkul yatirim ortakliklarinin ve AVM gelistirmesi konusunda uzman diger
firmalarla yapilan goriismeler sonucunda elde edilen kapitilizasyon orani, gelir ve
gider maliyetleri ekonomik analiz caliymasinda kullanilan varsayimlardir.

Varsayimlar Tablo 6.5’te verilmistir.

Tablo 6.5: Varsayimlar

VARSAYIMLAR

Iskonto Oranmi 11%

Yillik Kira Artis Orani 3%

2010 Y1l Birim Kira Degeri (USD/m?) 30

Diger Gelirler 5%

Arsa Birim Degeri (USD/m?) 2.650

Birim Ingaat Maliyeti (USD/m?) 1.004
Bina (USD/m?) 750
Otopark (USD/m?) 200
Peyzaj ve Altyap1 (USD/m?) 10%
Proje Gelistirme ve Pazarlama Maliyeti

(USD/m?) 10%

Kapitilizasyon Orani 8%

Insaat siireci 24 ay siirecektir (Gelistirme, tasarlama ve yapim)

Arsa maliyeti yatirimin baglangicinda 6denecektir.

Outlet Center ikinci senenin sonunda faaliyete gececektir.

Yatirim 6zsermaye ile gerceklestirilecektir.
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¢ Arsa ve Bina Bilgileri

Arsa ve bina bilgileri; arsanin yapilagsma sartlari, kat adedi, toplam insaat alan1 ve
toplam kiralanabilir alan bilgilerinden olusmaktadir. Arsa ve bina bilgileri

Tablo 6.6’de verilmistir.

Tablo 6.6: Arsa ve bina bilgileri

ARSA ve BINA BILGILERI
Arsa Net Alan1 (m2) 24.768
Arsa Briit Alan1 (m?) 46.557
EMSAL 1,50
Kat Alan1 (m2) 13.967
Toplam Kat Adedi 7
Zemin Alt1 3
Zemin Ustii 4
Otopark Alani (m?) 27.934
Outlet Center Kapali Ingaat Alan1 (m2) 69.836
Toplam Kiralanabilir Alan (m?) 55.868

e Gelistirme Maliyetleri

Outlet Center gelistirme maliyetleri, arsa maliyeti ve insaat (yapim) maliyetlerinden

olusmaktadir. Projenin gelistirme maliyetleri Tablo 6.7’te verilmistir.

Tablo 6.7: Gelistirme maliyetleri

GELISTIRME MALIYETLERI

Arsa Maliyeti (USD) 65.635.200

Arsa Pay1 Maliyeti (USD) 940

Insaat Maliyeti 70.135.744
Bina Maliyeti (USD) 52.376.625
Otopark Maliyeti (USD) 5.586.800
Peyzaj ve altyap1 Maliyeti (USD) 5.796.343
Proje Gelistirme ve Pazarlama Maliyeti (USD) 6.375.977

TOPLAM PROJE MALIYETI (USD) 135.770.944

6.3.2.2. Ekonomik Analiz

Finansal ve maliyet varsayimlarindan yola c¢ikarak piyasa bilgileri dogrultudunda
hesaplanan arsa ve bina maliyetleri ile gelistirme maliyetlerinin gider kalemi olarak
hesaplanmigtir. 10 y1llik kira geliri temin edilip % 8 kapitilizasyon oram ile satis degeri
hesaplanmgtir. Kira gelirleri ve nakit akis donemi sonundaki deger reel iskonto orani ile
indirgenerek net akimin toplam bugiinkii degeri hesaplanmistir. Umraniye’de
gelistirilecek Outlet Center icin net akimin bugiinkii toplam degeri Tablo 6.8’te
goriildiigii gibi hesaplanarak 114.987.858 USD, IVO ise % 20,82 olarak bulunmustur.
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Tablo 6.8: Umraniye arsasi indirgenmis nakit akis:

;‘ﬂLLARA' YAYGIN PROJE GELIRLERI

YILLAR 2.008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

| Kiralanahilir Alan 55 868 - - - - - - - - - - - -

12010 Y1l Birim Kira Degeri (USDim?) a0 - - - - - - - - - - - -

Uil Kira Arig Crani 3% - - - - - - - - - - - -

|Doluluk Qrani 0% 0% 76%|  85% 45% 95% 95% 95% G95% 95% 95% 5%

[illik Kira Geliri (USDD : : 15.084.468] 17.608.602 | 20.270.609 | 20.878.727( 21.505.080] 22.150.241] 22.814 749 23.450.191] 24 204,167 24.030.202

|Diger Gelirler (USD) 0 0 754223 880430 1.013.530 | 1.043.936 | 1.075.254 | 1.107.512 | 1.140.737 [ 1174860 | 1.210208 | 1.246515

|Danam Sonu Deder - - - - - - - - - - - 323.392630

TOPLAM GELIRLER 0 0 15.838.691] 18.489.032]  21.284.139| 21.922.663] 22.580.343| 23.257.753 | 23.955.486 24.674.151| 25.414.375| 319.569.437

YILLARA YAYGIN PROJE GIDERLERI

|Arsa (USDY) fi5.635.200 : : : . g - S 3 g - :

[Bina (USD) 20.850.650] 31.435.875 - : . . - - P . - :

|Otopark (USD) 5 586800 8 . : . g . - 5 g . :

| Peyzaj ve Altyam 0 5 706,343 - - - - - - - - - -

|Proje Gelistirme ve Pazarlama (USD) 3187988 31874988 - - - - - - - - - -

[Bina Bakim Maliveti (USD} 2 - 168,387 | -184.840 212 841 318,727 | -326803 | -232578 | -239665 | 246742 | -264.144 | -261768

YILLARA YAYGIN TOPLAM GIDERLER 05.360.638] 40.410.306] 184.785 | 215.705 248.315 256,764 | 263.437 | 271340 | 270.481 | 287.865 | 206.501 | 305.396

iNAKlT_'nmsl {USD) | -05.360.638] -40.410.306] 15.838.601| 18.304.142 | 21.071.208 |21.703.437 | 22.354.540 | 23.025.176 | 23.715.931 | 24.427.409 | 25.160.231 | 340.307.669 |

Tekonto Orani 11% 11% 1% 11% 1% 11% 11% 11% 1% 11% 11% 11%

[iskonto Fakiari 1,054 1,168 1,208 1,441 1,598 1,775 1,971 2,187 2,428 2,605 2,992 2,321

HAKIT AKISININ BUGUNKU DEGERI {USD) | -90:512.312] -34.554.743] 12.201.461| 12.703.370]  13.174.613] 12.225.002] 11.344.004| 10.526.418] 9.767.75¢7| 9.063.775| 8.410.530] 105.194.701]

|HAKIT AKIMININ TOPLAM DEGERI (USD) 409.137.580

'HAKIT AKIMININ BUGUNKI TOPLAM DEGERI (USD) 79.514.666

i VERIM ORANI {iVO). 18,24%

Dénem sonu degeri = Net gelir . = Donem sonu yillik kira geliri + Donem sonu diger gelirler - Donem sonu bina bakim maliyeti
Kapitilizasyon orani Kapitilizasyon orani

=323.392.630 USD
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6.4. Outlet Center Projelerinin Degerlendirilmesi

Yer secim kriterleri dogrultusunda Kartal ve Umraniye’de yer alan iki adet arsa igin
hazirlanan ekonomik analiz ve nakit akis tablolar1 hazirlanmistir. Piyasa arastirmalart
yapilarak m? birim ingaat maliyet, arsa maliyeti ve olusabilecek kira gelirleri, iskonto
oram1 ve yillik kira artig oranlar1 Ogrenilmistir. Bu verilerden hareketle, piyasa
verileri Outlet Center i¢in uyarlanmistir. Nakit akis1 ¢calismasinda arsa degerlerinin

ve bolgeye gore olusabilecek kira gelirlerinin NBD ve IVO iizerindeki etkisi

incelenmistir. Projelerin karsilagtirmali bilgileri Tablo 6.9°da sunulmustur.

Tablo 6.9: Projelerin karsilastirmasi

PROJE BILGILERI KARTAL | UMRANIYE

Arsa Alani (m?) 22594 24768
Emsal 2,00 1,50
Kat Adedi 7 7
Toplam Insaat Alan1 (m?) 63.263 97.770
Kiralanabilir Alan (m?) 36.150 55.868
m?2 Arsa Degeri (USD/m?) 2.000 2.650
Ortalama m? Kira Degeri (USD/m?/ Ay) 35 30
Proje Maliyeti (USD) 90.570.308 135.770.944
NBD (USD) 70.988.736 79.544.666
IVO (%) 20,21% 18,24%

Kartal ve Umraniye ilgeleri icerisinde iki farkli arsada gergeklestirilen ekonomik
analiz calismasma gore Kartal ilcesinde gelistirilebilecek Outlet Center i¢in
90.570.308 USD, Umraniye ilgesinde gelistirilecek bir Outlet Center icin ise
135.770.944 USD yatirim maliyeti hesaplanmistir. Kartal ilgesindeki Outlet
Center’m NBD’si 10 yil igin 70.988.736 USD, Umraniye ilgesindeki Outlet
Center’in NBD’si ise 10 yil icin 79.544.666 USD’dir. Yatirim maliyetlerine gore
Outlet Center’lerin IVO’su ise Kartal ilcesi icin % 20,21, Umraniye icin ise
% 18,24’tiir.

Yatirim maliyetlerine gore Outlet Center projeleri ve getirileri karsilastirildiginda
Kartal ilcesinde gelistirilebilecek Outlet Center projesinin Umraniye ilgesinde

gelistirilebilecek Outlet Center projesinde gore daha karli bir bir yatirimdir.
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7. SONUCLAR VE TARTISMA

Tiirkiye’de yonetimler tarafindan globallesme ve bati ekonomi sistemine entegrasyon
siirecinin de etkisi ile 1988 yili sonrasinda aligveris merkezi yatirimcilari
yatirimlarimi  iilkemize yOnlendirmeye baslamislardir. Ayrica, is hayatindaki
profesyonellesmenin ve demografik yapinin degismesi ile birlikte perakende iiriinleri
tiikketimi artmaya baslamustir. Ulkemizde 1990’11 yillarda, hizli bir sekilde biiyiime
gosteren perakende sektoriinde yasanan gelismeler organize olarak hizmet vermekte
olan ve aligveris merkezi olarak tanimlanan tiiketim mekanlarinin sayisindaki artigi

saglamustir.

Istanbul ilinin, Tiirkiye'nin en biiyiik metropolitan alan1 olmasi, temel sektoriiniin
finans olmas1 ve hizli biiyiiyen niifus karakteristigine sahip olmasi nedenleriyle

yatirimcilar 6zellikle yeni yatirimlarini Istanbul ilinde hayata gecirmislerdir.

Istanbul ilinde 1988 yilinda Galeria Algveris Merkezi ile baslayan ahsveris
merkezleri gelistirmesi 2000 yilindan sonra ivme kazanmustir. Yatirimcilar bu
slirecte projelerini genelde orta ve iist gelir gruplarina yonelik olarak gelistirmistir.
Ulke niifusunun biiyiik bir boliimiinii olusturan alt ve alt-orta gelir grubu tiiketicileri,

gelistirilen projelerde dikkate alinmamustir.

Bu nedenle, ABD’de 1976 yilinda ortaya cikan, 1980 sonrasi gelisme gosteren ve
1990 yili sonras1 Amerikalr’lar tarafindan yogun ilgi gosterilen, alt ve alt-orta gelir
grubu hedefli, seri sonu ve sezon sonu markali iiriinlerinin indirimli olarak arz
edildigi Outlet Center’lar 1997 yili itibariyle Tiirkiye’de faaliyete ge¢cmislerdir.
Markal: iiriinlerin ucuz fiyatlarla satildig1 bu merkezler Tiirk halk: tarafindan yogun

ilgi gormiistiir.

Istanbul ilindeki ilk Outlet Center projesi olan ve Avrupa yakasinda Zeytinburnu
ilgesinde ilgesinde yer alan Olivium Outlet Center 1997 yilinda faaliyete ge¢mistir.
Bu merkez, merkezi konumda yer almasi1 nedeniyle Outlet Center konsepti ile ¢eliski
icerisindedir. Her nekadar Outlet Center tanimi geregi sehir disi ve metropolitan

alanlarm c¢eperlerinde konumlanmalar1 uygun olsa da, merkezi konumlar1 nedeniyle
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ziyaret sayilarinin artmasi perakendecilerin cirosunu yiiksek tutmaktadir. Bu nedenle,
Olivium Outlet Center ilk Outlet Center projesi olmast ve merkezi lokasyonda yer
almasi ile basaril1 bir proje olarak nitelendirilmektedir. Ciinkii, % 100 doluluk orani
ve kira gelirleri ile yatirimci agisindan basarili bir projedir. Bir Outlet Center’in
basarisi, merkez igerisinde tiiketimin iist seviyelerde tutulabilmesi ve ziyaret

sayismin siklig ile saglanmaktadir.

Bu calisma, aligveris merkezi ve Outlet Center kavramlarmi tamimlamak, Outlet
Center kavaminin 6nemini vurgulamak, gelisimini incelemek, yersecim kriterlerini
ve ekonomik fizibilite kriterlerini inceleyerek Tiirkiye genelinde ve Istanbul ilindeki
Outlet Center’lara yonelik pazar bulgular1 ile nis bolgeyi belirlemek, yer se¢cme
kriterleri 15181inda elde edilen nis bolgelerdeki arsa/araziler iizerinde gelistirilecek
olan olas1 bir Outlet Center projesinin proje degerleme yontemlerinden IVO ve NBD
yontemleri ile ekonomik analizini yapmak ve karli yatirimi belirlerken yontemlerin

uygulamasini géstermek amaciyla yapilmistir.

Outlet Center kavrami temel olarak, seri sonu ve sezon markali iiriinlerinin piyasa
degerinin altinda tiiketiciye arz edildigi merkezler olarak tanimlanmaktadir. Ulke
ekonomisindeki istikrasizligin ve belirsizligin etkisi ile sayilar1 artan alt ve alt-orta
gelir grubu tiiketicileri agisindan Outlet Center kavraminin 6nemi giin gectikce
artmaktadir. Yillardrr yatirnmcilar gozardi edilen alt ve alt-orta gelir grubu
tilkketicilerinin ekonomik potansiyelini de Outlet Center’lara ¢ekerek sinerji ve
farkhilik yaratmayr hedeflemislerdir. Boylelikle, iilkemizde yillardir markali
tiriinlerin indirimli olarak arz edildigi bagimsiz fabrika indirim magazalariin Outlet

Center’lar icerisinde toplanmas1 amag¢lanmustir.

Outlet Center’larin alt ve alt-orta gelir gruplarina hitap etmesi nedeni ile proje
calismalarindan Once pazar verilerinin ve Ozellikle bolgenin demografik yapisini
olusturan; niifus biiylimesi, yas dagilimi, hanehalki ekonomik egilimleri, egitim ve
kiiltiir seviyesi, gelir seviyesi, medeni durum, hanehalki sayis1 ve yasam Kkalitesi
faktorlerinin analizinin basarili bir sekilde yapilarak bu verilerin Outler Center
konsepti kapsamimda irdelenmesi gerekmektedir. Outlet Center projesinde
verilebilecek ilk ve en kritik karar bolgenin sec¢imidir. Ciinkii, projenin basarisi
etkileyen en Onemli karar bolgenin se¢imidir. Bdlgenin secimi projenin

performansin belirleyecektir.
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2008 yil1 itibariyle Avrupa yakasinda 6 adet Outlet Center bulunmaktadir. Ayrica, 1
adet Outlet Center’da gelistirilme asamasindadir. Avrupa yakasmda yasanan bu
gelismelere ragmen, 2008 yili itibari ile Anadolu yakasinda 1 adet Outlet Center
projesi gelistirilme asamasindadir. Anadolu yakasinin gelisme gosteren demografik
yapist ile birlikte Avrupa yakasina kiyasla kiralanabilir alanin yetersizligi
yatirimcilar agisindan nig bolge olarak goriilmiistiir. Anadolu yakasinda, genel
olarak, bolgesel ve komsuluk birimi seklinde gelistirilmis ve gelistirilmekte olan
aligveris merkezlerinden Outlet Center tipinin eksikligi yapilan pazar arastirmalari
sonucunda da ortaya konulmustur. Anadolu yakasinda artan konut projelerinin
mevcudiyeti, Umraniye ilgesinin artan niifus yapisi ve demografik yapisindaki
gelismelerle birlikte Kartal ilcesinin alt bolge ilan edilmesi ile demografik ve
ekonomik yapisinda gerceklesebileek gelismeler Outlet Center gelistirilmesi i¢in
bolgede potansiyel olarak degerlendirilebilir.

Calisma kapsaminda yapilan pazar arastirmasinda Anadolu yakasinda yeni Outlet
Center’a ihtiya¢ oldugu sonucuna varilmistir. Anadolu yakasimin demografik yap1 ve
rekabet kriterlerinden yola cikarak yapilan degerlendirmeler sonucunda Kartal veya

Umraniye ilcelerinde Outlet Center gelistirilmesi gerektigi sonucuna varilmistir.

Kartal ve Umraniye ilcelerinde bulunan arsalar yersecim kriterleri kapsaminda
incelenmis ve her iki ilcede de proje gelistirilebilecek birer adet arsa secilmistir.
Arsalarin  fiziksel ve yasal Ozellikleri tespit edilmis gayrimenkul gelistirme
sektoriinde hizmet vermekte olan firmalardan alinan bilgiler ve yapilan pazar

arastirmalar1 dogrultusunda ekonomik analizleri yapilmistir.

Calismada, Kartal ve Umraniye ilcelerinde hizmet vermekte olan emlak pazarlama
firmalar1 ile goriisiilerek satis1 gerceklestirilmis ve satisa cikaridmis olan benzer
imarl arsalara yonelik pazar arastirilmas: yapilarak emsal karsilastirma yontemi ile
arsa degerleri belirlenmistir. Arsalar lizerinde yerel yonetimlerin imar planlarma gore
tanimlanan imar planlarindaki yapilasma sartlar1 verilerine gore toplam kapali ingaat
alanlar1 hesaplanmistir. Diger tip AVM’lerde toplam kapali insaat alaninin % 50 —
60’11 kiralanabilir alan olusturmasina ragmen Outlet Center’larda toplam kapali
ingaat alaninin yaklasik % 80’ini kiralanabilir alan olusturmaktadir. Sektérde hizmet
vermekte olan gayrimenkul gelistirme firmalar1 ve miiteaahit insaat firmalar1 ile
yapilan goriismelerde m2? birim ingaat maliyetleri Ogrenilmistir. Pazar

bulgularinindan yola ¢ikarak Outlet Center projesini gerceklestirilmesi durumundaki
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olusabileek yaklagik maliyetler hesaplanmistir. Arsa maliyeti, bina maliyeti, otopark,
peyzaj ve altyap1 ile proje gelistirme ve pazarlama maliyetlerine gore projenin
toplam maliyeti hesaplanmistir. Pazar bulgular1 1s18inda olusabilecek m? birim kira
degerleri ve toplam kiralabilir alandan yola cikarak ise potansiyel yillik briit kira
geliri tespit edilmistir. Potansiyel yillik briit kira gelirinin % 1’inin bina bakimi i¢in
harcanacag1 varsayilmistir. Pojenin 6zsermaye ile gerceklestirilecegi, arsa degerinin
proje baslangi¢ tarihinde ©6denecegi, projenin 24 ayda tamamlanacagi, 25. ayin
basinda faliyete gececegi, iskonto oranmin % 11 olacagi, yillik kira artis oraninin
% 3 olacagi, kapitilizasyon oraninin % 8 olacag1 ve diger gelirlerin ise toplam kira
gelirlerinin % 10’unu olusturacagi varsayimlarinda bulunulmustur. Gelirler ve
giderler dogrultusunda nakit akis tablolar1 hazirlanarak projenin 10 yil siire kira
getirisi saglandiktan sonra saticagi varsayimiyla yillik net kira gelirleri iskonto

edilerek net bugiinkii degere ulagilmistir.

Paranin zaman degerinin dikkate alinarak, gelecege ait tiim sermaye maliyetlerinin
iskonto edilip yatirim maliyetinin hesaplanmasi nedeniyle, NBD>0 biiyiik oldugu
takdirde artik bir deger kazandirmis oldugu kabul edilip proje feasibl olarak
degerendirilebilir. Calismada Umraniye ilgesinde gelistirilecek olan Outlet Center’in
NBD’sinin Kartal ilgesinde gelistirilecek olan Outlet Center’in NBD’sinden biiyiik
olmasi nedeniyle, Umraniye’de gelistirilecek olan Outlet Center projedesi daha

feasibl bir proje oldugu sonucuna varilmistir.

IVO, net bugiinkii degeri sifir yapan iskonto oranidir. Projenin VO orani1 Eurobond
ve doviz bazli devlet tahvili gibi alternatif yatirim araglari ile kiyaslanarak projenin
karl olup olmayacag1 6ngoriisiinde bulunulur. Boylece, projeye devam edip etmeme
konusunda karar verilir. Ayrica IVO oranlar1 ile projeler arasinda da karsilastirma

mimkiindiir.

Calismada Kartal ilgesinde gelistirilecek olan Outlet Center’mn iVO’sunun Umraniye
ilcesinde gelistirilecek olan Outlet Center’in IVO’sundan biiyiik olmas1 nedeniyle,
Umraniye’de gelistirilecek olan Outlet Center projesinin VO yontemine gore de
daha feasibl oldugu sonucuna varilmistir. Projelerin NBD metodu ile
karsilastirilmasinda, proje maliyetleri ve NBD arasindaki farkin Kartal ilgesinde daha
diisiik olmasi nedeniyle, Kartal ilcesinde gelistirilecek bir Outlet Center projesi
Umraniye ilgesinde gelistirilecek bir Outlet Center projesine gore daha karl bir

yatirim karar1 olacaktir.
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Sonu¢ olarak, Istanbul ilinde Anadolu yakasinda Outlet Center projesi
gelistirilmesine ihtiya¢ bulunmaktadir. Kartal ve Umraniye ilgeleri yeni gelistirilecek

bir Outlet Center projesi i¢in en uygun ilgelerdir.
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