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ONSOZ
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TURKIYE’DE ALISVERIS MERKEZLERININ GELiSiMiNi ETKILEYEN
KENTLESME KRIiTERLERi UZERINE BiR DEGERLENDIRME

OZET

Son donemde Tiirkiye gayrimenkul pazarinda 6nemli bir gelisme gosteren aligveris
merkezlerinin Tiirkiye ekonomisine biiyiik katkilara saglamasi yaninda her gecen
giin giinliik hayatimizdaki 6nemi daha da artmaktadir.

Tiirkiye’de aligveris merkezleri yatinmlarinin artis gostermesinde  ekonomide
yasanan istikrar ortami, alisveris merkezi pazarindaki arzin yetersizligi, gen¢ ve
dinamik niifus biiyiikligii, gelir diizeyinde yasanan artis, diger iilkelere gore
yatinmlarda daha yiiksek getiri oranlarinin saglanmasi sayilabilir. Bu nedenle,
aligveris merkezlerinin Oneminin son yillarda iilkemizde artmasiyla, yatirimlar ivme
kazanmstir.

Bu calisma, tarihsel siirecte aligveris merkezlerinin degisimi ve gelisimini agiklamak,
giiniimiiz aligveris merkezlerinin 6zelliklerini tanimlamak, aligveris merkezi projeleri
gelistirme siirecini arastirmak, Tiirkiye aligveris merkezi mevcut pazarim incelemek,
Tiirkiye aligveris merkezi piyasast Ongoriilerini degerlendirmek, sektoriin dnemini
vurgulamak, aligveris merkezlerinin olusumunu etkileyen kentlesme verilerini
belirlemek amaciyla hazirlanmstir.

Birinci boliimde ¢aligmanin amaci, kapsami ve yontemi konularina deginilmistir.

Ikinci boliimde oncelikli olarak tarihsel siire¢ icerisinde alisveris mekanlarinda
yasanan degisimler, giiniimiiz aligveris merkezleri incelenmistir. ABD ve Avrupa
ilkeleri icin ICSC tarafindan hazirlanan aligveris merkezleri siniflandirmasi
aragtirtlmistir.  Siniflandirmada yer alan aligveris merkezi tiirlerinin 6zellikleri
aciklanmis, Tiirkiye’deki aligveris merkezleri siniflandirma dogrultusunda orneklerle
ele alinmistir. Ayrica aligveris merkezi gelistirme siireci asamalar1 ve gelistirme
siirecinde yapilmasi gereken calismalar incelenmistir.

Uciincii boliimde; Tiirkiye perakende pazari ve Tiirkiye alisveris merkezleri pazari
gelisim siireci ele alinmistir. Tiirkiye aligveris merkezi pazarn gelisim siirecinde
1990-2007 yillar1 arasinda incelenmis, mevcut durum ve gelecek Ongoriileri
degerlendirilmistir. Ayrica sektdre yatinm yapan yabanci yatirimcilarin mevcut
yatirnmlar ve planladiklarn yatirimlarina deginilmistir.

Dordiincii boliimde; aligveris merkezlerinin gelisimini etkileyen kentlesme verileri ve
aligveris merkezlerinin kentsel bicimlenmeye etkisi konularina odaklanilmistir.
Tiirkiye’de aligveris merkezlerinin gelisimini etkileyen kentlesme verilerini
belirlemek amaciyla 1990-2007 yillar1 arasinda aligveris merkezi toplam kiralanabilir
alan biiyiikliigii ile kentlesme verilerinden niifus, kisibas1 GSYIH, kisibas: ithalat-
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ihracat bedeli, onbin kisiye diisen arag¢ sayisi, kisibasi tilkketim harcamalar1 ve kredi
kart1 sayis1 ele alinmigtir. Veriler SPSS programi araciligiyla ¢coklu regresyon analizi
yontemiyle degerlendirilmis, aligveris merkezlerinin gelisimini etkileyen faktorler
aciklanmistir. Ayrica aligveris merkezlerinin gelisiminin  kentsel bi¢imlenme
tizerindeki etkileri; fiziki c¢evreye etkileri, sosyal cevreye etkileri ve kent
ekonomisine etkileri olarak ele alinmustir.

Besinci ve son boliimde ise; calismasinin genel bir degerlendirmesi yapilarak,
caligma sirasinda varillan sonuglar ve c¢ikarimlara yer verilmistir. Aligveris
merkezlerinin gelisimini etkileyen faktorleri belirlemek iizere Tiirkiye geneli igin
yapilan ¢oklu regresyon analizi sonuclar degerlendirilerek yorumlanmustir.

1X



A STUDY FOR THE URBANIZATION CRITERIA WHICH EFFECTS THE
DEVELOPMENT OF SHOPPING CENTERS IN TURKEY

SUMMARY

In last decade, the shopping centers in Turkish real estate market is developing
besides its importance has been decreasing day by day.

Stability on the economic enviroment, lack of shopping centers among the market,
young and dynamic population, increase on per gross domestic product, high profit
ratio compared to other countries can be listed as reasons of the increase on shopping
center investments.

This study is developed for; evaluating the changes and developments of shopping
centers in historical basis, determining today’s shopping center characteristics,
inquiring shopping center development process, analysing Turkish shopping center
market, evaluating the forecasts for Turkish shopping center market, highlighting the
importance of the sector and determining the urbanization datas that affects
formation of the shopping centers.

In the first section; the purpose, content and the method of the study are defined.

In the second section; contemporary shopping centers and the changes in the
shopping centers on historical basis are primarily examined. The classification of
shopping centers which is developed by ICSC for USA and European Countries is
assessed. Qualifications of various shopping centers that are evaluated in
classification are exposed and Turkish shopping centers are taken into consideration
in correlation with classification. In addition to those the development of shopping
centers process and the procedure which is necessary for improvement are examined.

In the third section; Turkey’s shopping centers market development process from
1990 untill now is observed and future prescience is done. Also foreign investment
companies and the investments are analyzed.

In the forth section; urbanization criteria which effects the development of shopping
centers and the urban areas which influenced by shopping centers are examined. For
the purpose of determining urbanization criteria which effects the development of
shopping centers in Turkey; the population, gross domestic product per people,
import-export amount for per person and the number of credit cards of urbanization
criteria with the amount of total leasable area of shopping center between 1990 and
2007 are considered. Data is considered by SPSS with multiple regressions analyze



and factors which effect the development of shopping centers are determined. The
factors which effect the development of shopping centers are explained.

In the fifth and the last section; a general assessment is made for the results of the
study. A command is made to determine the factors of the development of shopping
centers with multiple regression analyze.
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1.GIRIS

Son yillarda siirekli gelisim, degisim goOsteren gayrimenkul ve insaat sektorii
giiniimiizde ekonominin lokomotifi konumundadir. 2004 yili itibariyle hiz kazanan
sektoriin gelisimini Oncelikle ekonomide yasanan istikrar ortami, devam eden
Avrupa Birligi miizakere siireci c¢alismalari, yabanci yatirimcilarin artan ilgisi ve

alternatif yatirim araclarinin getirilerinin diismesi etkilemistir.

Sektorde yasanan gelismeler dogrultusunda konut projelerinin yamsira diger
gayrimenkul projelerinin  gelistirilmesine ilgi artmustir. Konut sektoriinde
duraganlhigin yasandigi bugiinlerde o6zellikle ticari gayrimenkul projelerine agirlik
verilmistir. Ticari gayrimenkul projelerinin alt bileseni aligveris merkezlerinin her
gecen yil sayilart hizla artmis olup, ingaat halinde ve planlanan ¢ok sayida proje

bulunmaktadir.

Hizli kentlesme ve globallesmenin sonucu hayatimizda yer eden aligveris merkezleri
kisa siireli gecmise sahip olmasina ragmen Onemli degisimler ve gelisimler

gostermistir.

Kentin demografik, ekonomik ve sosyal degisimi aligveris merkezlerinin gelisiminde
etkin rol oynamakta, bu merkezlerin giindelik hayatta her gecen giin 6nemi artmakta
ve donemin Ozelliklerine gore yapilan degismektedir. Kentin gelisimi aligveris
merkezlerinin yapimim etkiledigi gibi, yapilan aligveris merkezleri de kentin

bicimlenmesini etkilemektedir.

1.1 Calismanin Amaci

Tarihsel siirecte donemin degisen ozellikleri ile aligveris mekanlarinda degisim ve

gelisimler yasanmis, farklilasmalar sonucunda aligveris merkezleri ortaya ¢ikmistir.

Tiirkiye’de aligveris merkezleri son yillarda giderek 6nem kazanmistir. Bu ¢alisma,
tarihsel siirecte aligveris merkezlerinin degisimi ve gelisimini agiklamak, giiniimiiz

aligveris merkezlerinin 6zelliklerini tamimlamak, aligveris merkezi projeleri



gelistirme siirecini arastirmak, Tiirkiye aligveris merkezi pazarini incelemek, pazarin
gayrimenkul sektorii icindeki O©Onemini vurgulamak ve aligveris merkezleri

olusumunu etkileyen kentlesme verilerini belirlemek amaciyla hazirlanmistir.

1.2 Calismanin Kapsam

Son donemde hem uluslararas1 hem de yerel yatinmcilarin en ¢ok tercih edilen
yatirim alani olan aligveris merkezleri, gayrimenkul sektoriiniin hizla gelisen bileseni

olarak calisma konusu olarak se¢ilmistir.

Calisma kapsaminda oncelikli olarak tarihsel siire¢ igerisinde aligveris mekanlarinda
yasanan degisimler, giiniimiiz aligveris merkezleri ve aligveris merkezi gelistirme
siireci  incelemistir. Ayrica giiniimiiz aligveris merkezleri siniflandirilmasi ele
almmugtir. Tiirkiye aligveris merkezi pazari mevcut durum ve gelecek Ongoriileri

degerlendirilmis, sektorde yer alan yabanci yatirimcilara deginilmistir.

Aligveris merkezlerinin gelisimi etkileyen kentlesme verileri konusuna odaklanan
calismada, 1990-2007 yillar1 arasinda Tiirkiye’ geneli i¢in aligveris merkezlerinin
yer aldigi kentlerde kentlesme verileri dikkate alinarak SPSS programi araciligiyla
aligveris merkezi olusumunu etkileyen faktorler ve veriler arasi iligkiler ekonometrik

analiz yontemleri kullanilarak degerlendirilmistir.

1.3 Calismanin Yontemi

Oncelikli olarak calisma konusuna yakin igerikli calismalar incelenerek veriler
toplanmis ve elde edilen veriler ile ¢alismanin altyapis1 olusturulmaya c¢aligilmastr.
Konuya iligskin yapilan bilimsel arastirmalardan, kitaplardan, dergilerden, raporlardan

ve makalelerden yararlanilmistir.

Yapilan literatiir calismasi sonrasinda Tiirkiye’de aligveris merkezi bulunan kentler
ele alinmistir. Alisveris merkezlerinin olusumuna etki eden kentlesme kriterlerinin
belirlenmesi icin Tiirkiye geneli icin 1990-2007 yillar1 arasinda aligveris merkezleri
toplam kiralanabilir alan biiyiikliikleri ile kentlesme verileri SPSS programi

araciligiyla ¢oklu regresyon analizi yontemi ile karsilagtirilmistir.



2. ALISVERIS MEKANLARININ DEGiSiMi ve GELiSiMi

Aligveris, insanlarin varolusundan beri giinliik hayatta yerini almis, ¢cok eski ve temel
bir eylemdir. Donemin degisen 6zellikleri ile birlikte aligveris eylemi de igerik
olarak degisikliklere ugramistir. Bu degisim aligveris mekanlarinda da farklilasmaya

neden olmustur.

Tarih boyunca insanoglu iriin degis tokusu yapabilmek, bilgi ve deneyimlerini
birbirlerine aktarmak gibi birtakim sosyal paylasimlarini yerine getirebilmek icin
belirli mekanlarda rutin olarak toplanmay1 bir temel gereksinim haline getirmistir.
Antik caglardan bugiine kadar yasayan toplumlarda bu sosyal paylasimlar ticari
aktivitelerle beslenerek kentsel yasami yonlendiren mekanlari olusturmustur (Zengel,

2002)

Degisen tiiketim aligkanliklari, aligveris mekanlarinin kent yasamindaki oneminin
giderek artmasmna neden olmustur. Bu mekanlar bireylerin gereksinimlerini
karsilanmasinin yanisira, sosyal yasam ve kiiltiirel degerler icin odak noktasi haline
gelmistir. Aligveris mekanlar1 sosyallesme ve iletisimin saglandigl toplu yasam

mekanlar1 olarak kentli hayatinda yerini almistir.

Aligveris eylemi giiniimiize kadar planli ve plansiz pek cok mekanda gerceklesmis,
yasanan toplumsal, ekonomik ve teknolojik degisiklikler ile giiniimiiz aligveris

mekanlari, alisveris merkezleri olugsmustur.

Ozdes (1990) alisveris eyleminin gerceklestigi fiziksel mekanlart bes grupta

toplamaktadir. Bunlar;

1. Acik pazarlar

2. Diikkanl yollar

3. Diikkanlarla cevrili magazalar
4. Biiyiik magazalar

5. Algveris merkezleri’dir.
Aligveris mekanlarinin giiniimiize kadar gelisimini anlayabilmek i¢in tarihsel siire¢
icerisindeki gelisimlerini incelemek gerekmektedir. Calismanin bu boliimiinde

aligveris mekanlarinda yasanan degisim ve gelisimler ele alinmistir.



2.1 Tarihte Alisveris Mekanlari

Tarihte aligveris mekanlar1 genelde kent merkezlerinde dini ve siyasi Onemi olan
mekanlarin yaninda yer almislardir. Ekonomik ve siyasi giiciin en 6nemli gostergesi

kent merkezlerinde, kent mekan1 ve aligveris mekani i¢ ice gegmektedir.

Ticaret yapilan ihtiyaglara cevap vermek iizere tarihsel siireklilik icinde bulundugu
donemin degisken sosyo-Kkiiltiirel ve toplumsal yapisina gore degisime ugramistir.
Aligveris mekanlarinin tarihsel siire¢ igerisindeki doniisiimiine baktigimizda ilk
olusum olan agoralari, bedesten ve arastalar, pazaryerleri, dilkkkanlar, haller ve kapal
carsilar, ¢cok katli magazalar, hipermarket-siipermarketler, aligveris merkezleri takip

etmektedir (Zengel, 2002).

Agora, Antik Yunan’da Helenistik dénemde yer alan ilk planl ticari mekandir.
Diinya tarihinde ilk planlanmus ilk pazaryeri olarak ta bilinmektedir. M.O. 4. ve M.O.
5. Yiizyillarda etraft 6nemli kent yapilar ile cevrili olup, izeri agik alan seklinde
tasarlanmiglardir (Cezar, 1985). Antik Yunan agorast Ornegi Sekil 2.1°de

gosterilmistir.

Sekil 2.1 : Antik Yunan Agorasi

Forum, Antik Roma doneminde agoralar biraz daha genisletismis, cevresi tamamen
kapali bir formda ve yine standart iinitelerin siralandirilmasiyla olusmustur. Kentin
en iist noktasinda ve merkezini teskil eden alanda konumlanan forumlar kentin ¢ok
amach kullanim amaglaridir. Aym1 zamanda ticaretin sekillendirildigi kentlerin odak

noktas1 olmustur (Zengel, 2002). Roma Forum 6rnegi Sekil 2.2’de gosterilmistir.



Sekil 2.2  : Roma Forum

Bedesten ve arastalar, kitalararasi ticaret yolunun kullanilmas iiriin degis tokusu
hareketlenmis, Ortacag donemi Tiirk yerlesimlerinde kent merkezinde cami,
kervansaray, hamam ve hanlarla biitiinlesen sistemde yer almislardir. ilk
orneklerinde bedestenler iizeri agik bir orta mekanin etrafinda yer alan kiiciik
diikkanlardan olusmus, zamanla eklenen diikkan sayilar artarak 300’e kadar
ulagmistir. Arastalar ise Misir Cargis1 6rneginde oldugu gibi kargilikli ditkkanlarin
dizilimi ile kendi basma bir aligveris mekam1 olmanin yanisira bedestenlerin

icerisinde de yer almislardir (Cezar, 1985).

Pazaryerleri, Ortacag Avrupasi’'nda aligveris eylemlerinin  gerceklestigi
mekanlardir. Aligveris eylemi bu donemde sosyal ve ticari yapilanmalari
katedrallerin ve satolarin cevresindeki kent meydanlarinda siirdiiriilmektedir.
Periyodik olarak kurulan seyyar panayir ve fuarlarla birlikte pazaryerleri kent

merkezinin odak noktasini olusturmaktadir (Zengel, 2002).

Diikkanlar, antik donemden itibaren bitisik nizamda yapilanan tek kathi diikkan
birimleri ile pazaryeri kavrami dagilmistir. Tek mekanda depolama ve satigin
yapildig1 diikkanlar, ilerleyen zamanda 2-3 kath yapilara doniismiis, alt katta satig
mekani {ist katlarda depolama ve yasam alan1 olarak kullanilmistir. Ayrica
diikkanlarin 6n cephelerinde yer alan korunakli tist ortiiler araciligiyla yaya dolagim
alanlar1 ve aligveris caddeleri de bu donemde olusturulmustur (Zengel,2002). Konut-

Diikkan-Depo kullanim1 6rnegi Sekil 2.3’de gosterilmistir.



Sekil 2.3  : Milano’da Konut-Diikkan-Depo Kullanimi

Haller ve Kapah Carsilar, 17. Yiizyil basindan itibaren Avrupa’daki kentlerin
niifuslarinin artmasina paralel olarak, acik marketler seklinde kurulan fuar ve panayir
giinleri daha sik diizenlenmeye baslamistir. Etrafi 2-3 kath diikkanlarla ¢evrilen
pazar yerleri iistii kapatilarak kalic1 hale getirilmistir (Cezar, 1985). Istanbul Kapali
Cars1 Sekil 2.4’te gosterilmistir.

Cnnshr;tinoph
&Le Grand Bazar

Sekil 2.4  : Kapali Cars1, Istanbul

Cok Kath Magazalar ve “Department Store” Birimleri, sanayi devrimi
sonrasinda yasanan gelismeler ve degisimler ile kent merkezinde farkli islevler
olusmaya baslamasi, farkli gelir gruplarimin bir arada aligveris yaptigr pazar
yerlerinden rahatsiz olan aristokratlarin yeni bir aligveris mekani tanimlama siirecine
girmesiyle olusmustur. Avrupa’daki ilk department store 1852 yilinda Bon March
adiyla Boucicault adli bir aristokrat tarafindan yaptirilmistir. Paris'te Le Bon Marché
isimli kii¢iik bir tuhafiyeci diikkaninin, sonradan i¢inde ayni1 marka altinda bir ¢ok

iiriintin satildig1r biiyiilk bir magazaya yani ilk departmanli aligveris merkezine



doniiserek Avrupa ve Amerika'da yayginlagsmasi ile Bon Marche (Bonmarse) ismi
biiyiik magazalan (department store) tanimlamakta kullanilan genel bir terim haline
gelmistir (Sekil 2.5). 19. Yiizyihn ilk yarilarinda Amerika’da da ‘“‘department

store” birimleri ile aligveris mekanlarina yeni bir soluk getirilmistir (Cezar, 1985).

Ikinci Diinya Savasi’na kadar gecen siirede aligveris mekanlarinda yasanan tek

gelisim, bir¢ok magazanin “chainstore-magaza zinciri” kurmasi seklinde olmustur.

Sekil 2.5 : Bon Marche, Paris

Hipermarket-Siipermarketler, Hipermarketler, tek kat olarak tasarlanan 10.000m*
50.000m* biiyiikliikteki mekanda yaklasik 25.000-35.000 adet iiriiniin satis ve
depolamasinin aym yerde gerceklestii perakende satis mekanlart olarak
tanimlanmaktadir. 1950 yilindan sonra hizla yayilan hipermarketlerin ilk 6rnegi 1960
yilinda Carrefour adli bir isletmeci tarafindan Fransa’da uygulanmistir (Roberts,
1991).

Hipermarketlere gore daha az miktarda {iriiniin satiginin yapildigi siipermarketler ise
genellikle konut alanlaria 7-10 dakika arasi yiiriime mesafesinde yer alan 1.000m*-
2.500m’ arasi kapali hacime sahip satis alaninin %15°i kadar depolama ve servis

alanlarinin yer aldigi birimler olarak tanimlanmaktadir (Tuncay ve dig., 2007).

Kirsal yasamdan kentsel yasama gecisin hizlanmasiyla kent merkezlerinde bir¢ok
islev yigilarak arazi fiyatlarmin artisina neden olmustur. Arazi fiyatlarinin artist ile
aligveris mekanlan farkli alanlarda yer almistir. Motorlu tasitlarin da etkisiyle uydu
kentler olusmaya baslamis, ve basta konut alanlar olmak iizere diger islevler de bu
alanlarda planlanmaya baslamistir. Bdylece ucuz arazi maliyetleri, park yeri, servis

ve depolama kolaylig1 nedeniyle alisveris merkezleri kent disina yonelmislerdir.



[k olarak kent ¢ikislart ve otoban kenarinda yer alan aligveris mekanlari, uydu
kentlerin olusumu ile bu merkezlerin ¢cekim noktasi haline gelmislerdir. Tiiketim
aligkanliklar1 ve yasam tercihlerinin degismesiyle aligveris mekanlar1 da diiseydeki
hareketlilik yerine kent disinda yatayda gelisim gostererek yayilmaya baglamislardir.
Kent merkezinde ise sadece belli firmalarin markali iiriinlerinin teshir edildigi butik
magazalar kalmistir. Kent disinda yer alan tiikketim mekanlarinda daha fazla iriiniin
bir arada bulundugu, daha biiyiik alanlarda depolamanin yapildig1 ve uygun fiyath

tiriinlerin satildig1 hipermarket ve stipermarketler tasarlanmistir (Cengiz, 2002).

2.2 Giiniimiiz Ahsveris Mekanlari- Alisveris Merkezleri (AVM)

Uluslararas1 Aligveris Merkezleri Konseyi (ICSC) aligveris merkezlerini; tek yap1 ya
da yapilar grubundan olusmus, icerisinde  ¢esitli kategorilerde {iiriin satist
gerceklestiren magazalarin yanisira, yeme-igme ve eglence birimlerini de iceren

kapal1 veya acik bagimsiz ¢arsilar olarak tanimlamistir (Beyond D.M. ve dig., 1999).

Bu merkezler, tek ve belirli bir plan altinda bir araya getirilmis cesitli perakendeci
magazalarin olusturdugu bir grup olmasinin yaninda ayrica kiigiik, 6zellikli mal satan
perakendeci magazalar, sinema, banka, pastane, kafeterya, kuafor, eczane gibi
miisterilere rahatlik saglamak amaciyla pek ¢ok magazanin bir arada bulundugu
perakende satis komplekslerinden de olusabilmektedir. Bu komplekslerin biiyiik bir

cogunlugu otopark kolaylig1 saglamaktadirlar.

Aligveris merkezleri tiim giinliik ihtiyaglara cevap verecek sekilde tasarlanmakta,
ziyaretgilerin hem aligveris yapmalarina hem de bos vakitlerini degerlendirmelerine
olanak saglamaktadir. Her gelir grubu tarafindan ziyaret edilen aligveris merkezleri

ozellikle niifusun yogun oldugu yerlerde yapilmaktadir.

1950’lerde Amerika’da ortaya ¢ikan aligveris merkezlerinin mucidi olarak kabul
edilen Victor Gruen, aligveris merkezinde fiziksel gerekliliklerin yanisira toplumsal
gerekliliklerin de giivenli, korunmus, iklimlendirilmis, arag¢ trafiginden yalitilarak
timiiyle yayalastirilmis yeni bir kentsel ortamda karsilanacagini, hatta gelecekte

aligveris merkezinin geleneksel kent merkezinin yerini alacagini ileri siirmiistiir.



2.2.1 ABD’de Ahsveris Merkezleri Gelisimi

Giiniimiizde aligveris merkezi, 6zellikle anavatani olan Amerika’da i¢inde her tiir

gereksinimin karsilanabilecegi kapali bir kent merkezine doniigmiistiir.

Perakendecilik sektoriiniin merkezi olan Amerika Birlesik Devletleri’nde 1930’larda
faaliyete bagslayan siipermarketler 1950°li yillarda hizli bir gelisim siireci

gostermistir.

Amerikal1 tiiketicilerin uzun siire tercih ettikleri kent merkezinde yer alan cok
diikkanli magazalar, eskiyen alt yapilari, tiiketicilerin isteklerine uymadiklar ve
genelde sehir i¢inde insa edilmis olmalar dolayisiyla otopark olanaklarinin sinirlilig

dolayistyla zamanla ¢ekiciliklerini kaybetmislerdir.

1950-1960’larda aligveris merkezleri yayginlik kazanmaya baglamistir. II. Diinya
Savasi sonrasinda toplu iiretime bagh olarak degisen tiiketim aliskanliklari, yeni bir
yasam bi¢imi ve buna baglh olarak kent mekaninda yeni diizenlemelerin yapilmasina
neden olmustur. Artan niifus ve artan arac¢ sahipliligine bagli olarak uydu kentler
olusmustur. Uydu kentlerin gelisimi ile bu mekanlarda yer alan aligveris merkezleri
motorlu tasitlar ile ulagilan yerler seklinde ortaya cikmis ve basarili olarak
yaytlmiglardir. 1950°1i yillarda kent merkezlerinde yapilan ticaretin hacimi azalmus,
aligveris merkezleri kent disinda ve cogunlukla agik mekana yayilmis olarak
tasarlanmiglardir. Bu merkezler o6zellikle alisilmis disindaki calisma zamanlari,
motorlu araglarla kolay ulagimi, otopark imkanlan ve rekreasyon mekanlar ile cekim
odagi olusturmustur. 1960’lar ile birlikte kapali alisveris merkezleri (mall) yapilmaya
baslanmistir. Birkac biiyilk magaza etrafinda yer alan diikkanlar ile gelisen iizeri
kapal1 ve net dolasim alanlarinin bulunmasi bu donemdeki aligveris merkezlerinin en
onemli o6zelligidir. 1960’larin sonlarina dogru kapali alisveris merkezlerinde ic
mekanda sokak hissini olusturmak iizere c¢igekler, agaclar, havuzlar kullanilmig ve

performans alanlar olusturulmustur (Cohen, 2002).

Aligveris merkezleri tasariminda ana amag¢ potansiyel miisterilerin bu mekanlara
cekilmesi ve merkezde daha uzun siire kalmasinin saglanarak daha fazla aligveris
yapmalar1 imkaninin sunulmasidir. Onbilgin’in calismasinda yer alan bilgiye gore
Victor Gruen bir yazisinda aligveris merkezlerinin ge¢cmiste eski Yunan agorasinin,

ortagag pazar yerinin ve bizim kendi kent meydanlarimizin saglamis oldugu gibi



modern toplum yasamina katilim ihtiyag, yer ve imkanimi saglayabilecekleri
mekanlar haline doniistiiriilmeleri geregini vurgulamaktadir (Onbilgin ve dig., 2002).
Aligveris merkezleri tasarlanirken dis ¢evrenin olumsuz etkilerinden arindirilmis,
giivenligi saglanmig, insanlarin daha uzun siire vakit gecirmesini saglayacak
etkinlikler ile zenginlestirilmis ortamlar olusturularak rahatca dolasilip aligveris

yapilabilme imkan1 saglamasi dnem kazanmistir.

1970’lerde tek kath aligveris merkezleri yerini iki ya da ii¢ katli merkezlere birakmus,
ic ve bes ana magazanin yer aldig1 aligveris merkezleri olusmustur. Bu donemde
aligveris merkezleri eglence niteligini de kazanarak kullanicilarina restaurant,
sinema, spor ve saglik, sergi alanlarn gibi mekanlar ile hizmet vermeye baglamistir.
Bu siirecte yasanan diger bir gelisme, aligveris merkezinin daha rasyonel
kullanilmas1 i¢in yatinmcilar tarafindan merkezin icinde yer alan yOnetim

birimlerinin olusturulmasidir.

IIk bolgesel olcekteki aligveris merkezi “Northgate”, banliyd olan Seattle’de
kurulmus olup kiracilar arasinda biiyiilk departmanli magazalar da yer almaktadir.
Bu oncii aligveris merkezlerin ardindan tiiketicilerin yogun ilgisi nedeniyle bir¢cok
yeni aligveris merkezi birbirini izleyerek acilmistir (Tuncer ve dig., 2007). Nortgate

AVM ornegi Sekil 2.6’da gosterilmistir.
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Sekil 2.6  : Northgate AVM

Aligveris merkezleri farkli alanlarda verdikleri hizmetler nedeni ile daha genis
alanlara yayilmistir. Bu merkezlere 6rnek olarak Californiya’daki “Del Amo Fashion
Center’dir. Bu merkezde 300’den fazla diikkan, sosyal ve Kkiiltiirel faaliyetler, 6

seritli otoyolun her iki yaninda yer alan biiyiikk bir kompleks olusturmaktadir.
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Otoyolu ikiye ayirdigt merkezi, otoyolun {istiinden gecen cam bir koprii
birlestirmektedir (Cohen, 2002) .

Aligveris merkezleri yayildiklart alanin genisligi, icinde bulunan aktiviteler ve
mimarisi geregi sanatsal yapilar olarak degerlendirilmeleri sonucu, cagin ekonomik

ve kiiltiirel simgeleri haline gelmislerdir (Tuncer ve dig.,2007).

ABD’nin en biiyiik aligveris merkezi Agustos 1992’de acilan Minnesota yakinlarinda
yer alan “Mall of America” dir. Biiyiikliigii nedeniyle “Mega Mall” olarak ta
adlandirilan bu merkezde, aligverisin yanisira sosyal ve kiiltiirel etkinlikler, sportif
faaliyetler ve eglence de Onemli bir yer tutmaktadir (Koeppel, 1992). Mall of

America Sekil 2.7’ de gosterilmistir.

Sekil 2.7  : Mall of America

ABD’de aligveris merkezlerinin tarihsel siirecteki gelisimine sayisal  olarak
bakildiginda hizli bir gelisim gergeklestirdigi goriiliir. 1960 yilinda 4.500 aligveris
merkezi yer almaktadir. 1975°’te  aligveris merkezi sayis1 16.400’e yiikselmis,
2007’de ise aligveris merkezi sayis1 yaklasik 49.000 oldugu belirtilmektedir (Soyuer,
2008).

2.2.2. Avrupa’da AVM Gelisimi

Calisan kadin sayisinin, sehre gociin ve cekirdek aile sayisinin artmasi Avrupa’nin
bircok iilkesinde tiiketim yapisini ve satin alma aliskanliklarini degistirmistir. Bu

gelismelerin yansimasi ile birlikte perakende satis noktasi ve araci yapilart da
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degisim gostermistir (Rogers, 1991). Genel olarak Avrupa pazarina bakildiginda
1965'lerde pazara girmeye baslayan hipermarketler son 20 yil icerisinde, 1980'lerde
yayginlasan gida disi uzmanlagmis perakendecilik ise son 15 yilda olgunluga ulagmis

durumdadir.

Aligveris merkezlerinin gelisimi Avrupa’da Amerika’daki gibi hizli degildir.
Amerika’da 1965’lerde yer alan bolgesel aligveris merkezleri Avrupa’da 1970°den
sonra yavas yavas gelismeye baslamistir. Avrupa’daki bolgesel aligveris
merkezlerinin ilk 6rnekleri Briiksel’de “Wolume Center” ve Paris’de “Parly II” dir

(Tuncer ve dig., 2007).

Ingiltere: Avrupa’daki en etkin perakendecilik sektorii ve zincir magazaciiginin en
giicli oldugu iilke olmustur. ilk planli alisveris merkezine 1950’den sonra
rastlanmaktadir. ingitere’de aligveris merkezleri 1975’lere kadar sehir merkezine
odaklanmis, 1976’dan itibaren sehir disina yonelmistir. ilk bolgesel aligveris merkezi
Edinburgh yakinlarinda agilan “Gyle Alisveris Merkezi”dir (ICSC, 2002).
Ingiltere’de sehir merkezinde yer alan 5.000m’ iistii alana sahip aligveris merkezi
sayist 840 iken sehir disginda yaklasik 80 aligveris merkezi bulunmaktadir.
Giintimiizde sehir disinda aligveris merkezi yatirim yapilmasi i¢in hiikiimet birtakim
engeller koymus olup, yatinmcilarin yerel yonetimler ile goriiserek ikna etmesi

gerekmektedir (Tuncer, 2007).

Fransa: Avrupa’da biiyiikk olcekli dagiim olayma ilk giren iilke olan Fransa
perakendecilik sektoriinde belli bir olgunluga gelmistir. Aligveris merkezleri
1950’lerde uydu kentlerde giinlitk ihtiyaclarin karsilanabilecegi yapilar seklinde
olusmustur (Ersoy, 2006). Bu yapilarda siipermarket, kuru temizleme, pastane, banka
ve benzeri hizmetler yer almaktadir. Amerika’daki aligveris merkezlerine benzeyen
ilk yap1 1969 yilinda Versaille yakinlarinda yer alan “Parly II” ve Nice yakinlarinda
yer alan “Cap 3000”dir. Bu donemde kurulan aligveris merkezi sayis1 216’y1
bulmustur (ICSC, 2002). Alisveris merkezlerinin kentsel sisteme etkilerini
diisiiniilerek Fransa’da ilk olarak 1973’de Royer Kanunu diizenlenmistir. Daha
sonraki yillarda cesitli degisikliklere ugrayan Royer Kanunu’na gore uygulamalar
gerceklesmektedir. Bir bolgede perakendeye yonelik bir satis noktasinin agilabilmesi
icin; ilgili tiikketim bolgesindeki toplam arz ve talep, bu bolgedeki ve ilgilendirdigi

yerlesim alanlarindaki kiigiik lcekli perakendecilere etkisi ve kiigiik perakendecilere
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yonelik rekabetin olusum sartlar1 gbz Oniinde bulundurulur. Royer Kanunu’na gore
bir bolgede perakendeye yonelik al-sat tipinde bir is merkezi veya hipermarket
acmak komisyon raporunun sonucuna baglhdir. Bu komisyonda ilgili y&renin
belediye bagkanlari, esnaf ve tiiketici temsilcileri, trafik konusunda uzmanlar
bulunmaktadir. Anilan bu yasal cerceve dahilinde faaliyet gostermek isteyen ve
kiigiik tacir veya sanatkar faaliyeti tanimina giren isyerinin 300 m”’ yi agsmamast
kosuluyla yerel makamlara (Vilayet Komisyonu’'na) basvuruda bulunmasi
gerekmekte ve ilgili sektorde faaliyet yapma izni belirli kistaslar dikkate alindiktan

sonra verilebilmektedir (Tuncer ve dig., 2007).

Almanya: Perakendecilik sektoriiniin satis alaninda, en gelismis tilkelerindendir.
Perakende sektorii kiiresellesme etkisiyle onemli bir gelisim siireci gOstermistir.
1964’lerde sehir disinda tek kath olarak acik alanda insa edilen merkezler 1975’ lerde
uydu kentlerde yogunlagsmaya baslamistir. 1985’lerde ise aligveris merkezlerinin
sehir icinde gelisim siireci baglamistir (ICSC, 2002). Bugiin Almanya’da aligveris
merkezleri sehir merkezi ve cevresinde yogunlagsmis olup, yaklasik 384 alisveris

merkezi yer almaktadir ICSC, 2007).

Avrupa’da aligveris merkezlerinin sehir iginde ve ya sehir disinda kurulmasi igin
birtakim izinlerin alinmasi gerekmektedir. Yapilan arastirmalara gore sehir
merkezlerinde alisveris merkezi insaati i¢in izin almanin en zor oldugu iilkeler
Hollanda ve Isvicre, sehir disinda aligveris merkezi insaat1 icin izinin en zor alindig1

iilke ise Belcika ve Isvigre’dir. (Tuncer,2007)

2.3. Alisveris Merkezlerinin Siniflandirilmasi

Uluslarast Aligveris Merkezleri Konseyi (ICSC) tarafindan aligveris merkezleri ABD

ve Avrupa iilkeleri icin farkli siniflandirmalar yapilmistir.
2.3.1. ABD AVM Smiflandirmasi

Uluslararas1 Aligveris Merkezleri Konseyi (ICSC) tarafindan ABD i¢in yapilan
siniflandirmada Oncelikli olarak aligveris merkezlerinin iki ana baslik altinda sekiz
tip olarak simiflandirmaktadir. ABD icin yapilan smiflandirma Tablo 2.1°de

gosterilmistir.
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Tablo 2.1

ABD Aligveris Merkezleri Siniflandirmasi (ICSC)

AVM Toplam Biyiik Magazalar | pii ik Magaza | Birincil Ticaret
. Konsept Kiralanabilir
Cesidi 2 Orani Alani(km)
Alan (m?) Sayi Cesit
KAPALI ALISVERiIS MERKEZLERI
Cok katlt
B ] 2 veya |magazalar; indirimli
Bolgescl | Genel Mallar; |1 13 60000 | daha | (discount) ok kath |~ %50-%70 8-24
Merkezler moda . .
fazla | magazalar, giyim
magazalart
Bolgesel
Siiper merkezlere 3 veya Cok katlt
Bolgesel | benzer ancak 80.000< daha | magazalar; giyim %50-%70 8-40
Merkezler | daha fazla cesit fazla magazalart
bulunur
ACIK HAVA MERKEZLERI
1 veya
Mahalle 1 ik ihtiyag | 3.000-15.000 | daha | Siipermarket %30-%50 5
Merkezi
fazla
Indirimli ¢ok kath
magazalar;
Topluluk | Genel mallar/ 2 veya stipermarket; yapi
L R 10.000-35.000 [ daha i %40-%60 5-10
Merkezi | giinliik ihtiyag market; bityiik
fazla e
indirimli/ihtisas
giyim magazalari
Uluseil luks Kitapeilar, ihtisas
Yasam magaza merkezleri, cok
. zincirleri, 15.000-50.000 [ 0-2 . %0-%50 13-20
Merkezi salonlu sinema, ¢ok
yemek ve y
5 katl magaza
eglence
Baskn.l' k.z'ltegon Yap1 market, baskin
Gii biiyiik 3VeYa | tegori biyiik
€ | magazalar; az | 25.000-60.000 | daha | < cEOn DM g75.9,90 8-16
Merkezi L magazalar, indirimli
sayida kiiciik fazla y
. cok katlt magazalar
kiraci
Zaman gegirme
amaclt gelisler;
Temal | it hedeflis | 8.000-25.000 | Nja | Resturantiarve N/A N/A
AVM . eglence
ticaret ve
hizmet
Outlet Ureticilerin Ureticilerin
. | fabrikadan satig| 5.000-40.000 N/A fabrikadan satig- N/A 40-120
Merkezleri Ny oo o
magazalari indirim magazlaari

Kapali aligveris merkezleri (malls), klimatize edilmis ve 1siklandirilmis, tek

tarafindan veya iki tarafindan magaza cepheleri ve girisler ile kapatilmistir. Otopark

alanlart genellikle proje alam igerisinde aligveris merkezine ¢evresinde zemin iistii

veya zemin alt1 olarak saglanmaktadir.




Acikhava merkezleri (open air centers), bitisik nizamda bulunan sira magazalardan
olusmaktadir ve tek bir birim olarak isletilmektedir. Otopark alanlar1 magaza
onlerinde yer alan bu merkezlerde, magazalar birbirine kapali yiiriiylis alanlan ile

baglanmugtir.
2.3.2 Avrupa AVM Smiflandirmasi

ICSC tarafindan Avrupa iilkeleri i¢in yapilan siniflandirmada insaat alan1 biiyiikligi,
kiralanabilir alan biiyiikliigii, ana magaza sayis1 ve ticari etki alam dikkate alinmistir.

Avrupa iilkeler icin yapilan siniflandirma Tablo 2.2’de gosterilmistir.

Tablo 2.2 Avrupa Ulkeleri Alisveris Merkezleri Siniflandirmasi (ICSC)

Kiralanabilir Alan
AVM Cesidi Biiyiikligii
(m?)
Cok Biiyiik Olgekli 80.000 ve iistii
Biiyiik Olcekli 40.000-79.999
Standart

Orta olcekli 20.000-39.999

Kiiciik Olcekli 5.000-19.999
Biiytik 20.000 ve tistii
Aligveris Parklari Orta 10.000-19.999

Ozellikli Kiigiik 5.000-9.999
Fabrikadan Satis Merkezleri 5.000 ve {iistii

Temal1 Merkezleri 5.000 ve iistii

Yapilan siniflandirmasa aligveris merkezleri standart ve geleneksel olarak iki ana

baslikta ele alinmastir.

2.3.2.1 Standart AVM’ler

Ozellikle AVM’nin kiralanabilir alan biiyiikliigii dikkate alinarak siniflandirma
yapilmistir.

Cok Biiyiik Olcekli Merkezler: Bu merkezlerde ana magazalar en az ii¢ adet olup,
insaat alan1 80.000m”’den fazladir (Casazza, Spink 1986). Genis kiralanabilir alana

sahip olmalari, ¢ok sayida magazayr bulundurmalart ve ¢ok sayida alternatif
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sunmalar1 ile daha fazla kullaniciya hizmet verebilmektedir. Biiyiik olcekli
merkezlere gore yaklasik iki kati fazlasi niifus potansiyeline hizmet vermektedir.
Etki alan1 8-40 km olarak belirtilmistir. Cok biiyiik 6l¢ekli merkezlere Istanbul’da

yer alan Cevahir ornek olarak verilebilir (Sekil 2.8).

Sekil 2.8 : Cevahir AVM

Biiyiik Olcekli Merkezler: Kullanicilarma cok genis bir alisveris olanaginin
yaninda sosyal ve kiiltiirel etkinlikler de sunmaktadir. Iki veya daha fazla ana
magazanin yer aldigi bu merkezlerde, farkli 6zelliklerde magazalar ile hizmet
olanaklar1 genisletilmistir. Insaat alam 40.000m*-80.000m” arasinda olup, etki alanm
8-24 km olarak belirtilmistir. Yaklasik 150.000’den fazla kisiye hizmet veren bu
merkezler, yarim saatten fazla araba kullanim mesafesinden tiiketici ¢ekmeyi
hedeflemektedirler (Casazza, Spink 1986). Biiyiik 6lcekli merkezlere Istanbul’da
bulunan Metro City 6rnek olarak verilebilir (Sekil 2.9).

Sekil 2.9 : Metrocity Aligveris Merkezi

Orta Olcekli Merkezler: Bu ahigveris merkezleri genellikle yakin ¢evrede oturan
tilketicilerin giinliik ihtiyaglarim gidermek {iizere cesitli mal ve hizmet sunan

magazalardan olusmaktadir. Merkezin ana kiracis1 genellikle bir siipermarket olup
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ayrica merkezde giinliik acil ihtiyaglara cevap verecek magazalar yer almaktadir.
20.000m*-40.000m” insaat alanina sahip aligveris merkezinin, etki alan1 5-10km
olarak belirtilmistir. Merkez 5 ile 10 dakika mesafeden tiiketici ¢cekebilmekte, 3.000
kisiden 40.000 kisiye hizmet verebilmektedir (Casazza, Spink 1986). Ornek olarak
Istanbul Bakirkdy’de bulunan Carousel AVM verilebilir (Sekil 2.10).

Sekil 2.10 : Carousel Alisveris Merkezi

Kiiciik Olcekli Merkezler: Kiiciik olcekli merkezlerde ana magaza olarak
siipermarket yer almaktadir. 2 yada daha ¢ok sayida ana magazanin yer aldigir bu
merkezlerde ingsaat alani 10.000m2-35.000m2, etki alam ise 5-10km olarak
belirtilmistir. Merkez 40.000 kisiden 150.000 kisiye kadar hizmet vermekte, 10-
20dk araba kullanim1 mesafesinden tiiketici cekebilmektedir (Casazza, Spink 1986).
Istanbul Bakirkdy’de yer alan Town Center AVM 6rnek olarak verilebilir (Sekil
2.11).

Sekil 2.11 : Town Center Alisveris Merkezi
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2.3.2.2 Ozellikli AVM’ler

Aligveris merkezi icerisinde yer alan iirlin ¢esitleri ve verilen hizmetlere gore
siniflandirma  yapilmaktadir. En yaygin olan ozellikli aligveris merkezleri

tanimlarinin agiklamalan yapilmistir.

Alsveris Parklar1 (Retail Park): Mimari yapilan geleneksel sokak-cadde yerlesim
biciminde tasarlanmig, bolgenin geleneksel sanat yapilari ile uyumlu inga edilerek
tarihsel baglari korunmaya calisiimaktadir (Levy, 2004). Bu merkezler 5.000m’
20.000m” ingaat alamina sahiptir. Istanbul Umraniye’de yer alan M1 Meydan AVM
ornek olarak verilebilir (Sekil 2.12).

Sekil 2.12 : M1 Meydan Aligveris Merkezi

Fabrikadan Satis Merkezleri (Outlet Center): Ureticilerin indirimli iiriinlerini
sattiklar1 magazalardan olugsmaktadir. Outlet merkezilerinin ¢cogunlugu acik alanda
yer almaktadir. Ancak kapali alana sahip olanaklari da bulunmaktadir. Genelde sehir
merkezinden uzakta konumlanan bu merkezlerin insaat alani 5.000m” ve iistiidiir.
Etki alan1 40km-120km olan merkeze 6rnek olarak Izmit Outlet Center verilebilir

(Sekil 2.13).

Sekil 2.13  : Izmit Outlet Center
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Temah Ahsveris Merkezleri (Theme-Oriented Center): Insaat alan1 5.000m2? ve
istli olan bu merkezlerde az sayida biiyilk magazalar yer almakta, genellikle mimari
tasarim1 ve sattiklar1 {iriinler ile belli bir temada birlesmektedirler. Bu merkezlere

ornek olarak Address Istanbul verilebilir.

2.4 Alsveris Merkezi Gelistirme Siireci

Oncelikle aligveris merkezleri fiziksel bir gayrimenkul yatirmmidir. ikinci olarak ise
bir is yatirimidir. Alisveris merkezleri icindeki magazalarin ve alanlarin kiraya

verilmesi ile gelir elde edilir.

Aligveris merkezlerinin yasamin siirdiirebilmesi i¢in siirekli olarak i¢ ve dis ¢evre ile
iliski icinde olmas1 gerekir. Aligveris merkezi dis cevresini olusturan degiskenler;
rekabet ortami, kurumlarla iligkiler, iletisim sistemleri, ulasim sistemleri, pazarin
yapusl, fiziksel sistemler ve is giicii pazardir. I¢ cevre degiskenleri ise kirac1 karmasi,
iriin ve miisteri hareketleri, hizmetler, tutundurma faaliyetleri, halkla iliskiler,
merkez ici yerlestirme sistemi, kayitlar ve goriismeler, arazi-bina ekipman

yatirimlari, organizasyon ve faaliyetlerdir (Markin,1971).

Aligveris merkezlerinin basariya ulagmasi icin gelistirme siirecinde tiim etkenlerin en

dogru sekilde ele alinmas1 ve analiz edilmesi gerekmektedir.

Gelistirme siireci belli agamalar1 icermektedir. Ekonomik, finansal, ticari ve tasarim
kararlar1 iceren siire¢ planlama, ingaat ve isletme asamalarindan olusmaktadir.
Asamalarin  alt kiritlimlan sirasiyla; pazar arastirmasi yapilmasi, imar durumu
aragtirmasi, mimari tasarim caligmalari, kiraci karmasi olusturulmasi, halka iliskiler

calismalarn seklindedir.

Tiim bu asamalarin basariyla uygulamaya gegebilmesi icin siirecte farkli konularda

uzmanlagmis aktorler gérev almaktadir.

Aligveris merkezleri gelistirme siirecinde yer alan aktorler;

e Arsa sahibi,
e Yatirimci-malsahibi,
e Gelistirici-miiteahhit,

o [ngaat sirketi,
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e Mimar ve miihendisler,
e Pazar analistleri,

e Sehir plancilari,

® Peyzaj mimarlari,

e Avukatlar,

e Finansal analistler,

®  Yonetim Sirketleridir.
Aligveris merkezinin bilyiikliigii ve tipine gore yatirimcilar ayni1 zamanda gelistirici

konumunda da bulunmaktadir. Baz1 durumlarda ise insaat sirketleri hem arsa sahibi

olarak hem de gelistirici olarak siirecte yer alabilmektedir.

Bir aligveris merkezi yatinnm karariyla birlikte planlama — fizibilite asamasi

baslamaktadir (Tuncer,2007).

2.4.1 Planlama- Fizibilite Asamasi

Mevcut kosullar ve gelecek ongoriileri dikkate alinarak yapilan fizibilite calismasi
aligveris merkezi yatinmlan igin biiyilk énem tasimaktadir. Aligveris mekaninin
basarisi i¢in diger orneklerle karsilastirma yapilmasi ve bu karsilastirma sonucunda
belli sonuclara varilmasi gerekmektedir. Gayrimenkul gelistirme projelerinde
yatirnmi kararmin verilebilmesi, projeye devam edilmesi ya da projenin birakilmasi

kararinin verilebilmesi i¢in oncelikli fizibilite caligmasinin yapilmasi gerekmektedir.

Aligveris merkezi planlama-fizibilite ¢aligmalarinin 6nemli boliimleri sunlardir (UL,

1999);

® Yer secimi, degerlendirme ve kontrol

e Pazar analizi; mevcut durumun degerlendirilmesi, potansiyel rekabet,
bolgenin ekonomik o6zellikleri, ticari alamin biytkliigi, ozellikleri ve
demografik yapisi, ticari alanin biiyiimesine etki eden faktorler

¢ Finansal analiz, maliyetler, proje gelir ve giderleri

¢ Ana kiracilarin taahhiitleri

e Magaza karmasi-Kiralama planinin olusturulmasi

¢ Finansal gozetim

® Ana ve alt bolgelere ayirma, cevre ve trafik etkileri, diger kamusal onaylar
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Yer Secimi; aligveris merkezi gelistirilirken en 6nemli unsurlardan birisidir. Dogru
yerin bulunmasi siirecinde alternatif arsalar yersecimi kriterlerine gore
degerlendirilerek en uygun se¢im yapilir. Yer secimi asamasinda yapilacak pazar

analizi verileri dikkate alinarak secim yapilmalidir.

Miisterilere gore aligveris merkezi kolay ulasilabilir konumda yer almali, merkez
giris-¢ikiglart kolay olmali ve bolge halkinin yasam stiline uygun tasarlanmalidir.
Baska bir ifade ile aligveris merkezleri bulunduklar1 bolgeye trafik problemi, goriintii
ve giiriiltii kirliligi meydana getirmemeli aksine islevleri ile bulundugu sehre deger

katmalidir (Tuncer, 2007).

Yersecimi kararinda arsanin ulasim baglantilar1 6nem kazanmaktadir. Trafik kendi
yoniinde akmali ve arsaya ulasim rahat sekilde saglanmaldir. Arsaya ulagimin kolay
olmadig1 yerlerde ulasim baglantilarin1 gelistirecek ¢oziimler tiretilmelidir. Aligveris

merkezlerinin ara¢ giris ve ¢ikislar trafik akisinin tasarimi mutlaka yapilmalidir.

Gelistirilecek aligveris merkezinin biiytikliigiine gore dikkate alinacak ulasim
baglantilar1 farklilik gostermektedir. Biiyiik olgekli aligveris merkezleri otoyol ve
anayol kesisim noktalarinda yer almasi1 daha uygun iken kiiciik Olcekli aligveris

merkezleri i¢in toplayici caddelerden ulagimin saglanmasi uygundur (Ersoy, 1999).

Ayrica aligveris merkezleri i¢in yapilan alt ve iist gecitler ile birden ¢ok giris ve cikis
verilmesi ile sehir trafigi rahatlamaktadir. Bu durum miisterilerin aligveris merkezine

daha kisa siirede ulagsmasina imkan vermekte, tercih nedeni olmasini etkilemektedir.

Onemli diger bir konu ise, yer seciminde toplu tasima olanaklarina da yakinliginin
dikkate alinmasidir. Tiiketicilerin olumsuz hava kosullarina maruz kalmadan

merkeze ulagmasi ve ayrilmasi kolay olmalidir.

Aligveris merkezinin basarisini etkileyen ulasim faktorlerinden biri ise yiiriiyen insan
yogunlugudur. Alisveris merkezinin yiiriiyerek ulasilabilir konumda olmasi giiniin

her saatinde merkezin dolu olmasina olanak saglamaktadir.

Aligveris merkezlerine iki tiir ulasilabilirlik s6z konusudur. Bunlar makro ve mikro

ulagilabilirliktir.
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e Makro ulagilabilirlik; aligveris merkezlerinin tiiketicilerin evlerine veya
isyerleine uygun konumda olmasini ifade etmektedir.
e Mikro ulasilabilirlik ise; aligveris merkezi icindeki agik ve kapali otopark

olanaklarinin uygunlugu ve duraklara yakinlig ile ilgilidir.

Yerseciminde diger onemli kriter arsanin topografyasi ve altyapisidir. Topografya
aligveris merkezinin planlanmasi ve tasarimi acisindan onem kazanmaktadir. Diiz
veya hafif egimli araziler aligveris merkezleri gelistirilmesi a¢isindan daha uygundur.
Ayrica segilen arazide altyapinin hazir olmasi yatirim maliyetlerinin daha az olmasi

saglayacagi icin daha ¢ok tercih edilmektedir (Ersoy, 1999).

Pazar analizi; oncelikli olarak yatirimciya pazarda talep olup olmadigi bilgisini
verir. Veriler dogrultusunda neden bdyle bir merkeze ihtiya¢ oldugu va yapisinin
nasil olmasi gerektigi sorulariin cevabi alinir. Detayli bir pazar analizi sonucunda,
yapilacak merkezin tiim ¢alismalarina altlik olacak bilgiler toplanir. Pazar analizinin

temel asamalari;

e Bolgenin istihdam durumu, biiyiime orani, ekonomik aktivitelerinin analiz
edilmesi,

e Ticari etki alanlarinin belirlenmesi,

e Ticari etki alanlarinin mevcut ve projeksiyon niifuslarimin belirlenmesi,

e Hedef pazarlar i¢in demografik verilerin toplanmasi,

e Ticari etki alanlarindaki niifusun hane halki sayisi, yasam tarzlari, yaslari,
egitim diizeyleri ve yas gruplarn bazinda analiz edilmesi, gelecek ongoriilerini
yapilmast,

e Ticari etki alanlarinda yer alan aile bireylerinin gelir durumlari, harcanabilir
gelirleri, birikim tutarlarinin analiz edilmesi, gelecek ngoriilerinin yapilmast,

e Ticari etki alanlarinda ailelerin mal ve hizmet cesitlerine gore harcama
egilimlerinin analiz edilmesi,

e Bolgedeki rakip perakende merkezlerinin; konumu, ozellikleri ve satig
cirolarinin analiz edilmesi,

e Ticari etki alanlarinda satis trendleri ve perakende konumluk yerin
uygunlugu,

¢ Gelecek doneme iliskin sektor ongoriileri ve 6zelliklerin analiz edilmesi,
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e Aligveris merkezi ic¢in alternatif arsalar mevcut ise SWOT analizi ve
karsilastirmali analiz yapilmast,

® Ana kiracilar ve aligveris merkezinin biiylikliigli bazinda gelistirilen cesitli
senaryolarin verimlilik ve karlilik oranlarinin analiz edilmesi, seklindedir

(ULL 1999).

Ticari alan; aligveris merkezinin basarili olmasi i¢in gerekli miisteri cogunlugunu
saglayan cografi alandir. Ticari etki alanlarinin belirlenmesini etkileyen cesitli

faktorler mevcuttur. Bu faktorler;

e Aligveris merkezi tipi,

¢ Ulasilabilirlik,

¢ Fiziksel engeller,

e Rekabet edilen aktivitelerin konumu,
e Ulasma zamani (Siiriis mesafesi),

e Sehir icindeki konumu, bolgesi ve uzakligidir.

Aligveris merkezleri toplam ticari alanimi olusturan ii¢ bolge bulunmaktadir

(Berman, Evans, 1995).

Birinci Ticari Bolge; 5-8 km c¢apa hitap eden, ara¢ kullanim siiresinin 10 dakika

civarinda olan ve miisterilerin %60-80’ini kapsayan alandir.

Ikinci Ticari Bolge; cap1 8-12km ‘ye ulasan, arac kullanim siiresinin 15-20 dakikadan

az olan ve miisterilerin %15-25’ine ulagilan alandir.

Uciincii Ticari Bilge; merkezden en uzaktaki halkadir. Biiyiik metropol alanlaridan
25km uzakliga kadar uzanan alam icermektedir. Bu alanda yer alan miisterilerin ¢cok

yol katetmesi gerektiginden merkezin ¢ekim giicii 6nem teskil eder (ULI, 1999).

Ticari etki alanlart canli bir organizma gibi siirekli degisim gosterir. Miisterilerin
rotasyonu, yeni miisterilerin kazanildigi eskilerin kaybedildigi dogal bir dongii ile

kars1 karsiyadir (Ersoy, 2006).

Finansal Analiz; alisveris merkezi icinde yer alacak magazalarin biiyiikliikleri,

mimimum Kira bedelleri ve satig oranlari iizerinden alinacak ciro tahmini ile elde
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edilecek gelirin hesaplanmasi asamasidir. Alternatifli olarak hesaplamalar

yapilmaktadir.

Finansal analiz kisminda g6z Oniinde bulundurulmasi gerekenler su sekilde

siralanmaktadir;

¢ Bina tamamlanincaya kadar ki insaat maliyeti ve bittigindeki degeri,

e Aligveris merkezi disinda kalan cevredeki gelismeler; yollarin bakimli hale
gelmesi ve trafigin artmasina bagli olarak yer faydasinin goz oniine alinmasi,

e Aligveris merkezi dahilindeki alanlarin 1siklandirilmasi, gelistirilmesi ve bu
yonde olusacak maliyetler,

e Aligveris merkezinin cazibesini ve gorselligini arttirmak iizere yapilacak
gelistirme caligmalar1 maliyeti,

e Aligveris merkezi i¢in caliganlarin ve iigiincii partnerlere 6denecek ticretler,

e lzinigin gerekli olan komisyonlar ve finansal iicretler,

¢ Kiralama maliyetleri,

e Sigorta harcamalari, halkla iligkiler-reklam giderleri, tanitim ve agcilis
harcamalar1 i¢in ongoriilen tutarlar,

e Yerel yonetimler tarafindan istenecek olan gelistirme iicretleri (vergiler-katki

paylar1) (ULIL,1999)

Aligveris merkezini gelirlerini; kiracilardan alinacak minimum kira bedeli, cirolardan
elde edilecek kira bedeli, kiracilarin isletme giderleri icin verdikleri katki bedeli,

vergiler, sigorta 0demeleri ve cesitli gelirler olugturmaktadar.

Aligveris merkezi giderlerini ise; genel ve yOnetim giderleri, ortak alan ve bina
bakim giderleri, yonetici iicretleri, sigorta giderleri, gayrimenkul vergisi, tutundurma
faaliyetleri i¢in harcanacak reklam-halkla iliskiler giderleri olusturmaktadir (ULI,

1999).

Finansal analiz calismasinda dogru ongoriilerin yapilmasi biiyiik 6nem tasimaktadir.
Sadece mevcut durum gozoniine alinarak  yapilan finansal analizler hem
yatinmcilar1 hem de merkez icerisinde yer alan kiracilar ya da magaza sahiplerini

sikintiya sokabilmektedir.
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Magaza Karmasmin Olusturulmasi; alisveris merkezinin gelirini etkileyen en
onemli kriterlerdendir. Ozellikle ana magazalar belirlenmeden ve onlarin yer
kiralamas1 saglanmadan aligveris merkezinin yapimina baslanmasi1 saglikli sonug

vermeyecektir.

Kiralama islemlerinin ilk asamasini ana kiracilarin belirlenmesi olusturur. Ana
magazalar aligveris merkezinde belli koselerde birkac kattaki magazanin birlesmesi
ile olusabilecegi gibi hipermarket, eglence iinitesi ya da cok cesitli iirlinleri satan

YKM yada Boyner gibi magazalar da olabilir.

Aligveris merkezinde yer alacak ana magaza sayis1 aligveris merkezinin bityiikliigii
ile iligkilidir. Ayrica ana magazalar aligveris merkezinin insaati, dizayn ve diizenini

sekillendirmektedir.

Ana magazalarin belirlenmesinin ardindan diger magazalarin kiralama ¢aligmalari
baslar. Magaza karmasinin basarili olmasi i¢in yer alacak kiracilarin birbirini
tamamlar nitelikte olmasi gerekmektedir. Bu duruma dengelenmis kiracilik
denilmektedir. Dengelenmis kiracilikta magazalar, hem kalite yoniinden hemde
hedef Kkitlenin isteklerine uygun ¢esitteki iiriinleri sunan farkli 6zellikli magazalar

olarak birbirini tamamlamaktadir (Berman, 1995).

Aligveris merkezlerinin ideal kiraci karisimi profilini belirleyebilmek icin miisteri
tutumlarin1 6lcen yontemlerden biri de “miisteri tercihlerinin agirliklandirilmasi™
yontemidir. Bu yontem aracilifi ile uygun oldugu diisiiniilen miisteri profiline
aligveris merkezinde yer almasi diisiiniilen hizmetler ile ilgili sorular sorulmaktadir.

Alinan yanitlar dogrultusunda kiraci1 karmasi olusturulur.

AVM’lerin basarili olmasi icin gelistirme asamasinda tiiketici beklentileri dikkate
alimmali, tiikketici tutumlarin1 Glgen pazar arastirmasi araciligiyla kiract karmasi

olusturulmalidir.

ABD’deki pek ¢ok basarili alisveris merkezinde yapilan aragtirmaya gore; merkezin
ozelliklerine bagli olarak en ideal kirac1 karmas1 dengesinin; %55-70 perakendeci,
%15-25 yiyecek hizmeti veren birimler, %15-25 hizmet sektorii agirliklt oldugu
goriilmiistiir. Aligveris merkezi karmasi belirlenirken aligveris merkezi tiirii de 6nem

kazanmaktadir. Eger tiiketicilerin giinliik ihtiyaglarim1 karsilamaya yonelik bir yerel
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aligveris merkezi ise, burada yiyecek, icecek satan magazalar, siipermarket, kuru
temizleme, kuafor, firin tiirii magazalardan olusan magaza karmasi tercih edilmelidir

(Tuncer, 2007).

Ahsveris merkezinin finansi; giiniimiizde 6zellikle bankalar ve yabanci yatirimcilar
araciligiyla saglanmaktadir. Emlak ve is yatirimi olan aligveris merkezlerinde ana
paray siirekli biiylitmek gerekmektedir. Buradaki en kritik karar 6zkaynak ve kredi

kullanilarak projenin en iyi sekilde gerceklestirilmesidir.

2.42 Insaat Asamasi

Aligveris merkezi gelistirme siirecinin ingaat asamasinda; yapilmast planlanan
aligveris merkezinin imar ve ruhsat mevzuati dogrultusunda parametreler
incelenmelidir. Zamanlama konusunda probelem yasamamak i¢in proje katilimcilar
arasinda koordinasyon saglanmali, yerel yOnetimler ve mal sahipleri nezdinde
iligkiler yiiriitiilmelidir. Ayrica insaat Planlamasi (avan projelerin hazirlanmasi,
ruhsat projelerinin hazirlanmasi, ihale dosyasinin hazirlanmas1 ve tekliflerin

degerlendirilmesi, insaat kontrolii vs.) yapilmalidir.

Aligveris merkezi insaat asamasina gecilmeden Once isletmeci ve magazalar
acisindan problem yaratabilecek sorunlar dikkate alinmali ve tasarim {izerinden

bunlarin kontrolii saglanmalidir. {yi bir insaat planlama siireci olusturulmalidir.

Aligveris merkezlerinde insaatta dikkat edilmemesi nedeniyle kiracilarin
karsilasabilecegi sorunlara; depo ve benzeri alanlarin yapilmamis olmasi, servis
koridorlarinin olmamasi ve dolayisiyla giin i¢inde mal aliminin yapilamamasi,
yiyecek diikkanlarinin 1slak hacimlerinde zemin izolasyonunun yapilmamasi, magaza
personelinin ¢ay bardagi, bulagik yikamasi i¢in uygun yer diisiiniilmemesi, yonetimin
yasayacagi isletme sorunlarmna ise; mal kabul alanimin yeterli biiyiikliikte olmamasi
sayilabilir. Bunun yanisira stand alani olarak projede yer almayan yerlerin stand alani
olarak degerlendirildiginde elektrik kablosunun aciktan ¢ekilmesi, siisleme asilmasi
icin bina iizerinde cesitli aparatlarin olusturulmamis olmasi, bazi magazalarin
kapisinin disariya acgilmasi, her katta WC’lerin bulunmamasi gibi sorunlar

verilebilinir.
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2.4.3 isletme-Yonetim asamasi

Aligveris merkezinin devamliliginin saglanmasinda yonetim faaliyetleri 6nemli yer
tutmaktadir. AVM’nin basarihi olabilmesi i¢in profesyonelce yonetilmesi
gerekmektedir. AVM yonetimleri hem kiracilarin isteklerini, hem de miisteri
beklentilerini gdz Oniinde bulundurmalidir. Aligveris merkezi yonetimleri

giiniimiizde genellikle uzman yonetim firmalan tarafindan gergeklestirilmektedir.

Yonetim ve igletim faaliyetleri icerigini; kirac iligkileri yonetimi, aligveris merkezi
imaj c¢aligmalari, bakim-onarim caligsmalari, giivenlik hizmetleri, tutundurma

calismalar olusturmaktadir.

Kirac1 iliskileri yonetimi; aligveris merkezinin basarili olmasi igin O6nem
tasimaktadir. Aligveris merkezi yonetimi kiracilar1 ile siirekli iletisim halinde
bulunmali, kiracilarin sorunlarim dikkate alarak ¢oziimler gelistirilmelidir. Aligveris
merkezinin kotii yonetilmesinden merkezde yer alan kiracilarda etkilenecektir.
Basarisiz aligveris merkezi yonetimi nedenleri olarak; aligveris merkezi ortaminin
titketicileri merkeze ¢ekecek sekilde tasarlanmamasi, kiracilarin merkez igerisinde
dogru konumlandirilmamasi, caligma saatlerinde yasanan diizensizlikler, kiract
karmasinda yasanan uyumsuzluklar, yetersiz otopark ve yetersiz giivenlik hizmetleri

gosterilebilir.

AVM imaj cahismalari; tiiketicilerin satin alma karar siirecinde Onemli bir
faktordiir. Ozellikle aligsveris merkezleri konumlandirilmasia ve gelistirilmesine
yonelik pazarlama stratejilerinin olusturulmasinda “AVM imaj calismalar1” 6n plana

cikmaktadir.

Aligveris merkezleri imajin belirleyen 6nemli 6zellikler; satilan iiriinler, ulasabilme
kolayligi, sunulan hizmetler, atmosferi, eglence aktiviteleri, yeme-icme olanaklar ve

giivenligi olarak belirtilmektedir (Sit ve dig., 2003).

Basarili AVM yonetimi, bu ozellikleri bir arada yoneterek merkezin imajini

olusturmali ve pazarda farkl bir yere konumlandirmalidir.

AVM bakim-onarim cahsmalari; aligveris merkezinin = siirdiiriilebilirliginin
saglanmasi icin yapilmasi gerekli ¢alismalardir. Aligveris merkezlerinde yapilacak

bakim-onarim ve yenileme caligmalar1 AVM biiyiikliigli, AVM tiirii, kirac1 karigima,
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kira sézlesmeleri, hedef kitle vb. kosullar ile iliskili olarak degisiklik gostermektedir.

AVM yonetimi 6nemli bakim-onarim kalemleri arasinda;

e Temizlik hizmetlerinin saglanmasi (Ortak alanlarm, WC’lerin, yeme-icme
boliimlerinin temizlenmesi vb.),

® AVM icinde kullanilan araclarin bakim-onarimiin yapilmasi (Park yerlerinin
isaretlenmesi, duvarlarin boyanmasi vb.),

o lyilestirme calismalarinin yapilmast,

® Yenileme calismalar1 (Magazalarin birlestirilmesi, kiiciiltiilmesi vb.), ve

e Ek yapma calismalart (AVM kiralanabilir alaninin arttirilmasi, otoparki

genigletilmesi vb.) sayilabilir.

Aligveris merkezi yoneticisi bu siirecte yapilacak harcamalarin ve calismalarin

kararin1 verecektir.

Gerekli hizmetler tageronlar aracilifiyla ya da varsa yonetim firmasinin biinyesideki

ekibi ile gerceklestirilebilir.

AVM giivenlik hizmeti; miisterilerin rahat hareket etmeleri can ve mal giivenligi ile
iligkilidir. Insan iliskilerinin yogun oldugu AVM’lerde giivenlik donanimlar1 insaat
asamasinda iken uluslararasi teknik sartnamelere gore uygulanmaya baslamaktadir.
Yapisal acidan giivenlik problemi yaratacak alanlar aligveris merkezi inga

asamasinda tespit edilerek gerekli 6nlemler alinmaktadir.

Giivenlik mal sahibi i¢in; yatinmin korunmasini, merkez igindeki diizeni ifade
ederken; kiracilar i¢in mallarin ve personelin korumasi, miisterilere huzurlu ortamin

saglanmasini ifade eder.

AVM’lerde giivenlik hizmetleri giivenlik personelleri ve kameralar araciligiyla
saglanmaktadir. AVM oOlceginin biiytimesi ile gerekli hizmetler de farklilik

gostermektedir.

AVM tutundurma cahsmalari; hedef kitleye ulagilmasinda biiyilk ©6nem
tasimaktadir. Tutundurma calismalar igerisinde reklam, satis gelistirme, tanitim,
halkla iligkiler faaliyetleri yer almaktadir. Bu faaliyetler birbirleri ile icice olmalarina

ragmen birbirinden farkli islevlerdir.
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AVM’lerin etki alaninin biilylimesi ile tutundurma faaliyetlerine gereksinim
artmaktadir. AVM’lerde genellikle eglence ve fiyat odakli iki tiir tutundurma

faaliyeti uygulanmaktadir.

Fiyat odakli tutundurma faaliyetleri; biitiin aligveris merkezini kapsayan indirimler,
bir defada ulasilan minimum satin alma tutaria indirim uygulamalar1 ve satin alma

tutarina gore hediyelerin verilmesi seklindedir.

Eglence odakli faaliyetler icerisinde sahne gosterileri, konserler, defileler gibi
aktiviteler yer almaktadir. Diger tutundurma faaliyetleri olarak ise egitsel ve kamuya
yonelik oOzel etkinlikler olarak sayilabilir. Yapilan bu c¢alismalar ile miisteri

yogunlugu ve magazalarin satislar1 artmaktadir.

Ayrica AVM’lerde 6zel giinlere yonelik etkinlikler de diizenlenmektedir. Ozel
giinlerde uygulanan indirimler ve diizenlenen programlar belirli bir zamanlama
cercevesinde yapilmaktadir. AVM yonetimi tarafindan belirlenen program
dogrultusunda ¢ahismalar gerceklestirilir. Ozel giin ve etkinliklerin planlanmas ve
gerceklestirilmesi genellikle 6 aydan kisa olmamalidir. Siirecin saglikli islemesi i¢in

ideal program zamanlamasi1 yapilmalidir.
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3. TURKIYE’DE PERAKENDE PAZARI ve AVM’ler

Tiirkiye’de perakendecilik sektorii hizla biiyiiyen bir sektor haline gelmistir. Bu hizli
gelisim yerli ve yabanci yatinmcilarin sektore olan ilgisi ile de iliskilidir. Tiirkiye’de
perakedenciligi cazip kilan temel faktorler perakendeciligin yiikselisi, tiiketimde
yasanan artig, iilkenin ekonomik durumu, perakendecilerin yer kapma savaslar1 ve

yabanci ortakliklarin etkisi olarak sayilabilir (Tahiroglu, 1999).

Perakende pazarinda sayilar1 hizla artan biiyiik magazalarin agilmasi yatirimlarin
hizlanmasina neden olmaktadir. Toplumda degisen tiiketim aliskanliklari, sehirlesme
oranindaki yiikselme ile birlikte gelir seviyesindeki artislar da perakende pazarimin

gelismesinde dnemli rol oynamaktadir.

Gelismekte olan iilkelerde yabanci sermaye istihdam yaratma, yonetim becerisi, yeni
teknoloji transferi, sermaye girisi, iiretim, pazarlama katkis1 ve ihracat hacminin
artistn1  saglayarak ekonomik biiylimeyi hizlandirmaktadir. Ekonomide yasanan
istikrar ortam1 ve Tiirkiye’nin gelisen bir pazar olmasi yabancilarin ilgisini ¢cekmekte,

bir ¢ok yabanci perakendeci Tiirkiye perakende pazarina girmektedir.

Ayrica plansiz sehirlesmenin sonucu biiyiik magazalar i¢in uygun alanlarin kisith ve
pahali olmasi perakende sektoriinde yatirim yapacak yatirimcilarin uzun vadeli

olarak karh goziikecek yatirimlar yapmasina neden olmaktadir.

Perakende sektoriinde Tiirkiye 20 yilda tiim diinyada en ¢cok AVM projesi yapilan
tilkeler arasma girmistir. 2007’de Tiirkiye’deki toplam AVM sayist 171’e, toplam
kiralanabilir alan ise yaklasik 3,5 milyon metrekareye yiikselmistir (Soysal, 2008).

Son ii¢ yilda iyilesen ekonomik kosullar sonucu gayrimenkul sektorii yabanci
yatirimcilarin da gozdesi olmustur. Merkez Bankasi verilerine gére 2007 yilinda
gayrimenkul sektoriine uluslararasi dogrudan yatinm girisleri 706 milyon USD’ye
ulagmistir. Yabanci yatirimeilarin en ¢ok yatirnm yaptigi sektorlerin igerisinde

perakende sektorii de yer almaktadir.
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Bu boliimde Tiirkiye’de perakende pazari, yabanci yatirimecilarin aligveris merkezi
pazarindaki yeri, mevcut aligveris merkezleri pazar1 ve planlanan aligveris

merkezleri yatinmlar ele alinacaktir.
3.1 Tiirkiye Perakande Pazari

Hizla gelisen perakende pazari  biiylimesini olumlu yonde etkileyecek hizli
ekonomik biiyiime, gen¢ niifus oraninin artmasi, sehirlerdeki satin alma giiciiniin
artmast, tiikketici davramislarindaki degisim, sektore yatirim yapan is diinyasi, yabanci
yatinmlarinin artmas1 goz Oniine alinmasi gereken noktalar olarak ©n plana

cikmaktadir.

Perakendecilik sektoriinde cevresel ve tarihsel etkiler acisindan 5 temel etmen

Tiirkiye’deki sektorii sekillendirmistir (Ozcan, 1997).

e Her seyin satildigi diikkanlardan, belli iirlinlerde uzmanlagmis satig
noktalarina gegis siireci,

e 1980’lerdeki ekonomik biiyiime ve liberal politikalar ile i¢ piyasanin yabanci
mal, hizmet ve yatirnmcilara agilmast,

® Yeni teknoloji ve yonetim tekniklerinin elde edilebilirligindeki kolayliklar ve
bunlarin biiyiik perakendecilerin ¢calismalarini daha hizli hale getirmesi,

e Uluslararasi perakendecilik firmalarinin Tiirkiye’ye yatinmlarinin artmasi ve
bircok gelismis ticari uygulamayla tanisilmasinin saglamasi,

e Artan harcanabilir gelir diizeyi ve modern batiya doniik etkilerle kentli orta

ve iist sinifin yeni ve farkl: tiiketim egilimleri sergilemeye baslamasi.

Gayrimenkul sektoriiniin 6nemli bir pargasi olan AVM’ler perakende pazarinin da
onemli bir parcasini olusturmaktadir. Tiirkiye’de ekonomik biiyiime ve kisisel gelir
artisina paralel olarak perakende pazari da hizli bir bliylime gostermistir. Perakende
pazarinin i¢inde yer alan organize perakende pazarinda da gelisme yasanmistir.
Tiirkiye perakende sektorii geleneksel perakendecilikten, modern perakendecilige

dogru degisim gostermektedir (Pricewaterhouse Coopers ve dig., 2006).

Perakendecilik  sektoriiniin ~ biiylimesi, milli gelirin artistna  bagh  olarak
degismektedir. Milli gelirin artmasina paralel olarak harcanabilir gelirin artmas,

tiuketim harcamalarinin artmasini desteklemektedir.
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Perakendecilik sektorii "dordiincii bilyiik sektor” haline gelmistir. Tiirkiye perakende
sektoriiniin yaklasik %65°1 geleneksel perakende, %35°i ise modern-organize

perakende sektoriine aittir.

2006 yilinda gida ve gida dis1 perakende cirosu yaklasik 137 milyar USD olarak
gerceklesmis olup modern perakendenin biiyiikliigti yaklagik 48 milyar USD olarak
hesaplanabilir. 2007 yil1 icerisinde genel olarak sektdr %10, organize perakende ise
%25 oraninda biiyiime gostermistir. 2010 yilina kadar perakende sektoriiniin
bitytikliigiiniin 199 milyar USD’a ulasmasi1 ongoriilmektedir. (AC Nielsen& AMPD,
2008).

Tiirkiye’de pazar biiyiikliigii yaklasik 20 milyar USD olan aligveris merkezleri, tek
basina yilda 250 milyon USD perakende cirosu gerceklestirmektedir.

Tiirk perakende sektoriiniin en biiyiik payim gida perakendeciligi olustururken bunu
tarim sektoriiniin gelisimi ve istihdam yapisi etkilemektedir. Perakende sektoriiniin
gelisiminin en 6nemli etkisi istihdamdan kaynaklanmaktadir. Sektoriin mevcutta
2.500.000 kisiye istihdam sagladigi belirtilmektedir. Ocak 2006-Subat 2008
icerisinde perakande sektorii istihdam oraninda %56 biiyiime gerceklesmistir (AC

Nielsen& AMPD, 2008).

Yatirimcilart perakende sektoriine yonelten etkenler; artan gen¢ niifustan
kaynaklanan biiylime potansiyeli ve gelismeye acik pazar kosullanidir. Ayrica
ilkenin olumlu yonde degisen yasam ve tiiketim aligkanliklar, gelir diizeyindeki

artig, perakende sektorii ile ilgili beklentileri artirmistir.

Tiirkiye’de 2002-2004 ve 2007 yillarinda kisi bast GSYIH’da artis yasanmus, 6zel
tilketim harcamalar1 da artis gostermistir. 2007 yilinda 6zel tiikketim harcamalarinin

kullanilabilir gelirdeki oran1 %84,5 seviyesine ulagmistir (Tablo 3.1)

Tablo 3.1 Yillara gore GSYIH ve Ozel Tiiketim Harcamalar1 (TUIK)

. Ozel Tiiketim
Yillar | Kisi basit GSYIH ($) | Harcamalary/Kullamlabilir
Gelir(%)
2002 3.505 72,7
2004 5.757 79,8
2007 9.333 84,5
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Perakende sektoriine iliskin Alisveris Merkezleri ve Perakendeciler Dernegi (AMPD)
sektorde seffaflasmay1 ve sektordeki gelisimlerin diizenli takip edilmesini saglamak
amactyla Eylil 2007 itibariyle aylik olarak Perakende Endekslerini yayinlamaya

baglamustir.

AMPD tarafindan yayinlanan 2008 Ocak Perakende Endeksi verilerine gore;
organize perakende sektoriiniin cirosu 2006-2007 gecen yilin ayni dénemine gore
%15 artis gostermis, Ocak 2008’de hizmete giren hizmet alan1 miktar1 gecen yilin
ayn1 doneminde hizmete giren alana gore iki kat genislemis ve organize perakende

toplam hizmet alaninm1 Ocak 2007-Ocak 2008 doneminde %24 artmistir.

Ayrica Ocak 2007-Ocak 2008 doneminde toplam magaza sayisi ise %24 artarken, bu
oran Ocak 2006-Ocak 2007 doneminde %16 olarak gerceklesmistir. Ocak 2006’dan
bu yana gecen 24 ayda hizmet alam1 %40, magaza sayisi ise %44 artmistir (AMPD,
2008).

Sektoriin Ocak ay1 toplam istihdami, bir onceki aya gore %0,7 artis gostererek, Ocak
ayinda yaratilan yeni istihdam, gecen yilin aym ayina gore 1.5 kat artis gostermistir

(AMPD, 2008).

3.2 Tiirkiye’de AVM Gelisimi

Selguklu ve Osmanli déneminde giderek c¢ogalan hanlar-arastalar- kapali carsi gibi
ticaret alanlari, kent merkezlerinin vazge¢ilmez unsurlaridir. Diger toplumlarda
oldugu gibi Osmanli toplumunda da aligveris mekanlar1 sosyal hayatin da 6nemli
parcalaridir. Osmanli doneminde bulunan bakkal ve kiiciik esnaf yapisi uzun siire
degismemis olup, “Mall” tipi uygulama olarak adlandirilabilecek ilk uygulama

Kapaligars1 6rnegi olmustur.

Cumbhuriyet doneminde bu yapilanma devam ederken, bolge pazarlar ortaya ¢ikmas,

1950’11 yillara kadar biiyiik bir degisim gostermemistir.

1950’ li yillarin basinda ilk Tanzim Satis Magazalar1 acilmistir. 1954 yilinda %51
oraninda Isvicre Migros’un, %49 oraninda Istanbul Belediyesi ile Toprak Mahsulleri
Ofisi ve Et ve Balik Kurumu’'nun ortakligr ile Migros’un temelleri atilmistir. 18

Eyliil 1956’da ise Gima (Gida ve Ihtiyag Maddeleri Tiirk A.S.) kurulmustur
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(Tuzcuoglu, 1999). Devlet destegi ile 1955°te Migros’un, 1956’da Gima’nin pazarda

yer almas1 dnemli bir degisikliktir.

Cok katli magazalarin gercek anlamda pazarda yer almasi 1960’11 yillardan sonra
olmustur. Cok katlh magazalar Avrupa’da kiicilk manifaturacilarin birlesmesi ile
olusurken Tiirkiye’de perakendecilerin rekabette farklilasma arayislar1 sonucu
olusmuglardir. Daha sonrasinda ¢ok kathh magazalara gecis siireci baslamistir.

Karamiirsel magazasi bu sekilde ortaya ¢ikmistir.

Zaman icerisinde ayn1 magazanin farkli noktalarda yer almasi ile magazalar zinciri

tiiriinde yapilanma baglamistir.

1970’11 yillarin ikinci yarisindan itibaren, siipermarketler hizla artmis, 197011 yillarin
sonlarinda belediyeler, karaborsayr onlemek, tiiketiciyi korumak ve nakit akisi

saglamak gibi amaclarla perakende satis magazalar1 kurmaya baslamislardir.

Istanbul’'un tekstil ticaret merkezi Sultanhamam’da 1950’lerde giyim iiriinleri
ticaretiyle perakendecilige baslayan Yeni Karamiirsel, dayaniksiz tiiketim iiriinleri de
satan ilk aligveris merkezini 1970’lerde agmistir. Beymen grubunun giyim ve tiiketim
iirlinleri satan zinciri Carsi’min ise ilk subesi 1981 yilinda Istanbul Bakirkoy’de

acilmistir (Cengiz, 2002).

Avrupa’nin en biiyilk marketler zinciri Metro, 1986 yilinda Tiirkiye’de yatirim
yapmaya karar vermistir. Tiirkiye'nin ilk “Cash&Carry” (pesin ode, al gotiir)
toptanci marketi Metro’nun ilk magazas1 Istanbul Giinesli’de agilmustir. Daha
sonraki yillarda Metro zinciri, Ankara, Istanbul Kozyatagi, Bursa, [zmir ve Adana’da

da magazalar agmistir (Ersoy, 2006).

Tiirkiye'nin ilk modern aligveris merkezi Galleria 1988 yilinda Istanbul Atakoy’de
77.000 m* alanda, 136 magaza ile acilmistir. Ankara’nin ilk modern aligveris
merkezi Atakule ise 1989 yilinda hizmete girmistir. Istanbul’un Anadolu yakasinin
ilk modern aligveris merkezi Capitol 40.000 m* alanda 150 magaza ile 1993 yilinda
acilmistir. Ayn1 yil Levent'te Akmerkez Aligveris Merkezi de hizmete girmistir.
1993’de Avrupa’mn en biiyiik 5 hipermarket zincirinden biri olan Carrefour Istanbul

Kozyatag® nda 10.000 m®lik kapali satis alanma sahip  Istanbul’un ilk
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hipermarketini a¢gmis, 1996 yilinda hipermarkete ek olarak aligveris merkezi

acilmistir (DTZ, 2007).

1990°’lr  yillarin  ilk yarisinda uluslararas1  hipermarketlerin  ve  birlesen
siipermarketlerin rekabetiyle bas edebilmek amaciyla Tiirkiye'nin ilk ucuz market
zinciri (Discounter) olarak Birlesik Magazalar A.S. (BIM) kurulmustur. Ekim 1995’

de Migros’un ucuz market zinciri Sok Marketleri hizmete girmistir (Cengiz, 2002).

Yap1 Market yatinmlart ise 1995 yilinda hizlanmistir. Merter’de Gotzen,
Beylikdiizii'nde Planet, Kagithane’ de As 2000, Kozyatagi'nda Bauhaus yapi

marketleri agilmistir.

3.3 Tiirkiye’de AVM Piyasasi

Uluslararasi ve yerel perakendecilerin kaliteli perakende alanina yonelik ihtiyaclari,
Tiirkiye’de bir aligveris merkezi gelistirme dalgasi ile sonuglanmistir. Ozellikle
Avrupa Birligi ile miizakere siiresinin basladigi 3 Ekim 2005 tarihi itibariyle bu

egilim ciddi bir yiikselise ge¢mistir.

Bir tarafta yerli sermaye, diger tarafta yabanci yatirim sirketleri ve gayrimenkul

yatirnm fonlar1 proje gelistirmeye devam etmektedir.
3.3.1 Mevcut AVM yatirimlari

Tiirkiye’deki perakende yatirimlari Istanbul, Ankara ve Izmir’in sehir merkezi
alanlarinda yogunlagmiglardir. Bugiin, bu sehirler iilkedeki toplam AVM arzinin
yaklagik {icte ikisini olusturmaktadir. Bu sehirlerin disindaki sehirlerde arazinin
uygunlugu ile birlikte tutarli ekonomik biiyiime sonrasinda gelen tiiketici satin alma
giiciindeki artis da AVM’lerin daha kiiciik sehirlerinde de gelismesini tetiklemistir
(Colliers, 2008).

Ozellikle niifusu 700.000’in iizerindeki Denizli, Manisa, Kiitahya ve Erzurum gibi
orta Olcekli sehirlerde AVM gelistirmede ¢ekici konumdadirlar. Aralik 2007 sonu
itibariyle Tirkiye’deki AVM sayis1 171°e, kiralanabilir alan toplamu ise yaklagik
3.350.000m* ye ulagsmistir (DTZ, 2007).
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1980’lerde agilan AVM sayisi 3 iken, Aralik 2007 itibariyle toplam 171°e ulagmustir.
2000 yili itibariyle hizli bir artis gosteren Tiirkiye’de, AVM’lerinin 10’ar sene

araliklar ile gelisimi Sekil 3.1” de gosterilmistir.

Yullara Gore AVDM Sayisi

1980-1989 1990-1999 2000-2007

Sekil 3.1 : Yillara gore AVM sayis1 (Soysal Perakende Katalogu, 2008)

Acilis tarihlerine gore AVM sayisinda artis 1997°de baslamis, en hizli artis 2003
yilinda gerceklesmistir. 1988 yili itibariyle 2007 yilina kadar acgilis yillarina gére
AVM sayilan Sekil 3.2°de gosterilmistir.

Aqahs Yillarma Gore AVM Sayilar
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Sekil 3.2 : Acilis Yillarina Gore AVM Sayilar1 (Soysal Perakende Katalogu,
2008)

AVM’lerin sayisinda yasanan artisa paralel olarak  yillar itibariyle toplam

kiralanabilir alan biiyiikliikleri de artis gostermektedir. AVM’lerde toplam
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kiralanabilir alan biiyiikligiindeki en fazla artis 1995-2000 yillar1 arasinda
gerceklesmistir.

1995 yilinda yaklasik 215.000m” olan kiralanabilir alan biiyiikliigii 2000 yilinda
1.150.000m* ’ye ulagmis olup, 5 kat artis gdstermistir.

Toplam kiralanabilir alan 2007 yilinda yaklagik 3,5 milyon m” ’ye ulasmustir.
Yillara gore AVM toplam kiralanabilir alan biiyiikliigii Sekil 3.3’te gosterilmektedir.
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Sekil 3.3 : Yillara Gore AVM Toplam Kiralanabilir Alan Biiyiikliigii (m?)

Biiyiiksehirlerde baslayan AVM yatirimlan bugiin Anadolu sehirlerine de si¢cramig
durumdadir. 2007 yili itibariyle Tiirkiye’de 32 ilde AVM bulunmaktadir.

Bolgelere gore AVM sayilarn ve toplam kiralanabilir alam1 en fazla olan Marmara
Bolgesi’dir. Tirkiye’deki AVM’lerin yaklasik %50’si Marmara Bolgesi’nde yer
almaktadir. AVM yatirimlarinin en az oldugu Dogu Anadolu Bolgesi’nde 2 AVM
bulunmakta olup toplam kiralanabilir alam yaklagik 23.000m” dir.

Bolgelere gore AVM sayilar ve toplam kiralanabilir alan biiyiikligi Sekil 3.4’te

gosterilmektedir.
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Sekil 3.4 : Bolgelere Gore AVM Dagilimi

En cok AVM’nin bulundugu istanbul’u, Ankara, izmir ve Antalya takip etmektedir.
Tiirkiye’deki AVM’lerin %39’u Istanbul’da, %16’s1 Ankara’da ve %7’si ise
[zmir’de yer almaktadir. illere gore AVM dagilimi Sekil 3.5°te gosterilmektedir.

Sekil 3.5  :llere Gére AVM Dagilimi

Uluslararasi AVM pazan ile yapilan karsilastirmalarda bin kisiye diisen toplam
kiralanabilir alan biiyiikligii onemlidir. Bin kisiye diisen toplam kiralanabilir alan

1995°te yaklagik 4m” iken Tiirkiye ortalamasi bugiin 47m” ‘dir. Avrupa ortalamasi
205m? "dir (Sekil 3.6).
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Sekil 3.6 : Yillara gore Toplam Kiralanabilir Alan (bin kigibas1)

Aligveris merkezi yatirimcisi ve kiracilar agisindan 6nemli diger konu birim kira

bedelleridir.

AVM’lerde kira bedellerini;
¢ Bulundugu kent,
e AVM’nin kent i¢indeki konumu ve biiyiikliigii,
¢ AVM’nin ticari etki alanm etkilemektedir.

Ayrica ayn1 aligveris merkezi icerisinde de kira bedelleri;
e Magaza kategorisi,
e Magaza biiyiiklikliigii,
e Magaza cirosu,
e Magaza bilinirligi gibi faktorlere gore degisiklik gostermektedir.

Tiirkiye’de ortalama birim kira bedelleri gida disi magazalarda 35-60 USD/m*
araliginda iken, gida (food court) i¢in 45-75 USD/m? araliginda degismektedir. En
yiiksek kira bedellerinin uygulandigi kent Istanbul’'u, Ankara ve Izmir takip
etmektedir. Tiirkiye, Istanbul, Ankara ve Izmir’de AVM kira bedelleri Sekil 3.7°de

gosterilmektedir.
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Sekil 3.7 : AVM’lerde Kira Bedelleri (DTZ, 2007)

Aligveris merkezlerinin hizla Tiirkiye’ye yayilmasi ve 6nemli bir yatirim araci olarak
goriilmesinin ardindan pek ¢ok yerli yatinmci gibi yabanci yatinmci da sektore ilgi
gostermeye baslamistir. Perakende sektoriinde gectigimiz 2-3 yil igerisinde biiyiik
yabanci markalar Tiirkiye pazarina giris yapmistir. Tiirkiye’yi yeni yatirim bolgesi
olarak segerek ilk magazalarin1 acan firmalar arasinda Starbucks, The Body Shop,

French Connection, Harvey Nichols ve Accesorize bulunmaktadir.

Tiirkiye’de aligveris merkezlerinin sayist 171’ye ulasirken, yabancilarin tim

AVM’ler icerisindeki pay1 yaklasik %30°dur.

Birlesmeler yoluyla pazarda yer alan firmalar arasinda Alman ECE Projekt
Management ile Ko¢ Grubunun ortakligt ECE Tiirkiye, Hollanda kokenli Multi ile
Turkmall ortaklign Multi Turkmall, yatinm fonu Merill Lynch’in ortaklign Krea
bulunmaktadir. Ayrica Tiirkiye’de AVM yatirimi yapan yabanci sermayeli sirketler
arasinda Alman Metro Group, Hollandali Corio, Fransiz Carrefour, Redevco da ilgi

cekmektedir (Yavuz ve dig., 2008).

Tiirkiye’de AVM yatinnmi yapan yabanci sermayeli sirketlerin en eskilerinden biri
Fransiz Carrefour’dur. Tiirkiye’de Sabanci Holding ile ortak olan Carrefour’in AVM
sayist 11°dir. Ingiliz Tesco’nun Kipa’y1r almasiyla siirdiirdiigii Kipa AVM’lerin say1s1

da 13’e ulagmstir.
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Metro Group’un M1 ve Meydan olarak 5, Real olarak 3 aligveris merkezi; Corio’nun
8 aligveris merkezi; Krea’nin 4 aligveris merkezi, Ece Group’un 2 aligveris merkezi,
Prestige Mall’u alan Quinn’in ve St. Martins Property’nin 1’er aligveris merkezi

bulunmaktadir (Sentiirk, 2008).

Baz1 yabanci sirketler sifirdan proje gelistirirken, bazilar1 da tamamlanmis ya da
ingaati devam eden aligveris merkezlerini satin almakta ya da ortak olmaktadir. Bu
kapsamda en cok dikkat ¢eken satin almalar arasinda Hollandali Corio’nun 2005
yilinda Akmerkez’in %46.9’una 192 milyon USD ve Kuveyt devletinin Ingiltere
merkezli gayrimenkul sirketi St. Martins Property’nin istanbul Cevahir’e 750 milyon
USD 6demesi sayilabilir. irlandali Quinn Group’ da Bahgesehir’deki Prestige Mall
AVM’yi 55 milyon USD satin almistir (Hiirriyet Emlak Dergisi, 2008).

Aligveris merkezleri piyasasinda son donem yatinmlar arasinda fabrikadan satig
merkezlerine (outlet center) olan ilgi dikkat cekmektedir. Yatirnmcilarin farkl
titketici beklentilerine hizmet etmenin 6nemini anlamasi ve yogunlasan yatirimlarda
farklilagma ihtiyacinin olusumu ile fabrikadan satis merkezleri (outlet) yatirimlarina
yonelis artmistir. Yapimina devam edilen AVM’lerin yaklasik %10’ nun outlet center

yatirimi oldugu belirtilmektedir (Tek Borsa, 2008).

Birlesmis Markalar Dernegi Baskan Yardimcisi Semih Seftali ; “Outlet center’larin
en basarili  ornekleri ABD’de uygulanmakta, bu merkezler sehir disinda
konumlanmakta ve ¢ekim merkezi olusturmaktadirlar. Tiirkiye’'de heniiz bu noktada
olmayan outlet center’larin kiiltiiriiniin olusmadan hizla ¢ogalmasmmin sakincali

olduguna” dikkat ¢cekmektedir (Tek Borsa, 2008).
3.3.2 AVM Pazan Yatirnm Ongoriileri

Yerli yatinnmcilar AVM’lerini kisa vadede karli bir ticari alsveris olarak
gordiiklerinden, inga ettikleri AVM’leri kisa sitirede satmiglardir. Yabanci
yatinmcilar ise Tiirkiye’de AVM’leri satin almaktan ¢ok, sifirdan yatirim yapmakla
ilgilenmislerdir. Bunda AVM’lerde belli standart ve altyapinin aranmasinin etkisi
biiyiiktiir. Fakat gelecek giinlerde yabancilarin AVM’leri satin almak yOniinde daha
aktif davranmasi, pazara yeni yabanci oyuncularin girmesi ve AVM zincirlerinin
olusmas1 beklenmektedir. Gelecek 5 yilda yapilacak yatirim bedeli 12 milyar USD
olarak ongoriilmektedir (Para Dergisi, 2008).
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15 iilkede 90’dan fazla AVM yoneten ve Tiirkiye’de Espark AVM’ye sahip olan Ece
Group, Tiirkiye’de 5 yil i¢inde 1 milyar USD yatirim planladigini, uluslararasi
gayrimenkul sirketi Redevco ise Tiirkiye’de ilk asamada 1 milyar Euro’luk yatirim
gerceklestireceklerini agiklamistir. Istanbul Cevahir’i satin alan St. Martins Property
ise Once Cevahir’i toparlayip sonra baska yatinmlarla ilgilenecegini, Prestige
Mall’un yeni sahibi Quinn Group da Tiirkiye’de yatinma devam edeceklerini

duyurmustur (Sentiirk, 2008).

GYODER (2008) tarafindan hazirlanan Gayrimenkul Sektorii Ongoriileri adli rapora
gore Oniimiizdeki donemde AVM yatirimlar artarak devam edecek olup yatirimlar
agirlikli olarak c¢ok biiyiik ve biiyiik 6lgekli merkezlere olacaktir. Sektorde kurumsal
yatirnmcilar ile yabanci yatirimceilarin paylar artacaktir. Yatirimlar biiyiiksehirlerden
diger sehirlere dogru yonelecek, ozellikle niifus ve gelir ile ekonomik gelisme
acisindan olusan merkezi sehirlerde yatirimlar artacaktir. Istanbul, Ankara ve izmir
disinda ilk grupta Bursa, Eskisehir, [zmit, Antalya, Mugla, Denizli, Adana ve
Mersin’de yatirimlar artacaktir. Her gelir gurubuna yonelik farkli kategoride projeler
gelistirilecektir. Sektore yabanci yatirimlar: artacak, satin alma ve birlesmeler tercih
edilecektir. Yapimina devam edilen ve planlanan yeni yatinmlar ile 2010 yilinda
Tiirkiye’de AVM sayisinin 305’e, kiralanabilir alan biiyiikliigiiniin yaklasik 8 milyon
m” ye ulasacag belirtilmektedir (GYODER, 2008).

Tablo 3.2 Tiirkiye’de Mevcut ve Agilacak AVM Sayilar1 (8.GYODER Zirvesi,
2008)

Acilacak Acilacak AVM . -
YILLAR AVM Toplam Kiralanabilir Toplam Kiralanabilir
AVM Sayisi Alan
Sayisi Alan
2007 _ 171 _ 3.350.579
2008 55 226 1.331.622 4.682.201
2009 52 278 2.181.021 6.863.222
2010 27 305 1.363.094 8.226.316

2010 yilinda 8 milyon m* olmasi beklenen AVM kiralanabilir alaninin, 2015 yilinda
10 milyon m” ye ulasacagi ve bugiin 47m* olan bin kisi basi kiralanabilir alan
biiyiikliigiiniin ise 129m*’ye yiikselecegi dngoriilmektedir (GYODER, 2008). 2010-
2015 wyillan1 aras1 Tiirkiye AVM pazan kiralanabilir alan biiyiikliikleri 6ngoriileri
Tablo 3.3’de gosterilmistir.
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Tablo 3.3 Tiirkiye AVM Pazar 2015 6ngoriileri (8.GYODER Zirvesi, 2008)

AVM Toplam Bin Kisibasi
YILLAR Kiralanabilir Alan Kiralanabilir Alan
(milyon m2) (mz)
2010 8,2 114,6
2011 8,9 120,2
2012 9,2 122,8
2013 10 125,3
2014 9.7 126,6
2015 10 129,1

Yeni yatirrmlarin perakande pazarinda etkin olan istanbul, Ankara gibi biiyiiksehirler
yerine Ozellikle orta biiyiikliikteki, niifusu 700.000 iistiinde olan sehirlerde
gerceklestirmesi beklenmektedir. GYODER tarafindan 6ncelikli yatinm yapilmasi
olast kentler ile ilgili 2015 yili aligveris merkezi Ongoriileri Tablo 3.4’de

belirtilmistir.

Tablo 3.4 llere Gore Aligveris Merkezleri Pazar1 Ongoriileri (GYODER, 2007)

. . Bin Kis‘il.)asl . Toplam. . Asgari Potansiyel
ILLER Klralanabzlllr Alan Klralanalzlllr Yatinm Bityiikliigii )
(m”) Alan(m”)

ANTALYA 200 536.200 200.000
DIYARBAKIR 125 213.500 80.000
ERZURUM 80 78.240 *
ESKISEHIR 250 183.750 35.000
KAYSERI 175 201.600 35.000
KOCAELI 100 162.100 110.000
KONYA 100 277.800 150.000
MERSIN 150 330.300 210.000
SAMSUN 75 85.800 60.000

Yeni yatirimlarin perakende pazarinda etkin Istanbul, Ankara gibi biiyiiksehirler
yerine Ozellikle orta biyiikliikteki niifusu 700.000 {istiinde olan sehrlerde
gerceklesmesi beklenmektedir. Tabloda belirtildigi iizere Oncelikli yatirimlarin

Antalya, Kocaeli, Konya ve Mersin’de ger¢eklesmesi s6z konusu olacaktir.

Ayrica Tiirkiye genelinde AVM’lere uygun arsa fiyatlarinda artiglar devam edecek,

mevcut AVM’ler farklilagarak belli uzmanlagma yoluna gideceklerdir.
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Yatirim yapilmadan once gerekli aragtirmalar1 ve fizibilitelerini yaparak gelistirilen
projeler basarili olarak varligim siirdiirerek, diger AVM yatirimlar1 rekabetin artmasi
ile farkli fonksiyonlara sahip isletmelere doniisebilecektir. Mevcut projelerde iyi
yonetilen, farkli alanlarda uzmanlasan ve ilklere imza atan, istikrarli miisteri
potansiyeline sahip ve cirolarm arttirmay1 bagaranlar ise faaliyetlerini devam

siirdiirecektir.

Hizli biiytime ve gelecek vaad eden ekonomik goriiniim, perakendeciligi yatirim

yapilacak en ¢ekici sektorlerden birisi haline getirmektedir.

Tiirkiye’nin sosyo-demografik yapisi, halkin tiiketime olan ilgisinin devamli artmasi
ve gelisen ekonomik yapi perakendecilik sektoriiniin cazibesinin artmasina neden
olmaktadir. Sehirlesmenin hizli gelisimi, yasam seviyesindeki artig1 da beraberinde
getirmekte ve sehirlesmedeki bu gelisim diger kiiciik yerlesim yerlerine de
yansimaktadir. Perakendecilik sektoriindeki firmalarin bu degisimi gormeleri,
anlamalar1 ve kendilerini gelistirme cabalar1 rekabet giiclerinin artmasimna neden

olacaktir.

Ulkenin iiretim faktorleri, demografik dzellikleri, yasam ve tiiketim aliskanliklarmin
bilesimindeki olumlu degisikliklerin yani sira, harcanabilir gelirdeki artis da

perakende sektorii ile ilgili beklentileri en iist diizeye getirmistir.

Organize perakende pazarinin genislemesi perakende sektoriiniin biiyiimesine katki
saglayacak, yabanci yatinmcilarin perakende pazarindaki paymin artmasi ile
kurumsallagsma hizlanacak ve pazara giren kurumsal yatirimcilar ile sektdrde saglikl

biiylime yasanacaktir.

AVM arzinda yasanan artis rekabeti arttiracak bu durum farklilagsma, ihtisaslagma ve
hizmet kalitesinde artisa neden olacaktir. AVM sayilarinin artis1 ile yeni ulusal
marka zincirleri genisleyecek, perakende sektoriiniin istihdam igindeki pay1

bilyliyecektir.
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4. ALISVERIS MERKEZi GELISIMININ KENTLESME KRITERLERINE
GORE DEGERLENDIRILMESIi

Kentlesme, dar anlamiyla, kent sayis1 ve kentlerde yasayan niifusun artisim ifade
etmektedir (Keles, 1993) Kentsel niifusun artisina, dogumlarin o6liimlerden fazla

olmasi, kasaba ve kdylerden kente yapilan gocler etki etmektedir.

Niifus artisi, kentlesme yoniinden en onemli ayirict ve belirleyici bir 6gedir, fakat
belirli bir bolgedeki niifus yigilmasi, o bolgenin kent niteligini kazandigim

belirlememektedir.

Kentlesme toplumun ekonomik ve toplumsal yapisindaki degismelerden de
etkilenmektedir.  Keles (1993) kentlesmeyi genis anlamda; sanayilesme ve
ekonomik gelismeye bagh olarak kent sayisinda artis yasanmasina, isgiiciinde ve
tiretimde uzmanlagmanin artmasina ve insanlarda kente 0zgii davranig degisikligi

olusmasina yol acan niifus birikim siireci olarak tanimlanmaktadir.

Suher (1991) kentlesmeyi, kentsel niifus birikiminden ayrica, kentsel
karakteristiklere sahip olma olarak tanimlamaktadir. Kentsel karakteristikler niifus
biiylikliigii, niifus yogunlugu, orgiitlenme, sosyal tabakalagsma, kurumsallagsma,
orgiitlesme, tiretimde farklilagma ve uzmanlagsma ile belirlenmekte ve ayni zamanda
kentsel mekan icinde kentsel islev bolgelerinin olusumu ile kentin fiziksel mekanina

yansimaktadir (Suher, 1991).

Tamimlarda belirtildigi iizere kentlesme ekonomik, sosyal ve demografik verilerinin
degisiminden etkilenmekte, bu etki kent mekaninin degisiminde etkin rol
oynamaktadir. Kentlesme verileri kent icin yatirim kararlar1 alinmasinda 6nem

kazanmaktadir.

Bu boliimde alisveris merkezlerinin olusumuna etki eden kentlesme verileri ve

aligveris merkezlerinin kentsel bicimlenmeye etkileri ele alinacaktir.
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4.1 AVM’lerin Gelisimini Etkileyen Kriterler

Aligveris merkezi yatirimlart karar1 alinmasinda kentin mevcut dinamikleri ve
potansiyelleri 6nem kazanmaktadir. Yatirimeilar icin yatinm yapilacak kentin

demografik verileri ve sosyo-ekonomik verileri karar konusunda etkili olmaktadir.

Kentlerin gelismesini etkileyen ana etmen niifustur. Niifus, hem calisan niifusun
kaynagimi olusturmakta hem de ekonomik gelismeyi etkilemektedir. Ulke, bolge ve
kent genelinde uygulanacak ekonomik politikalar, yapilacak yatirimlar ve verilecek

hizmetler niifusun biiyiikliigiine gore cesitlilik gostermektedir.

Kentlerin gelisimi ile niifus artist birbiri ile dogru orantilidir. Gelisen kentlerde
niifusun fazla olmas1 en 6nemli gostergedir. Isgiicii ve ekonominin kaynagi olan
niifus, ekonomik gelismenin de belirleyicisi durumundadir. Niifusun artmasi ile
kentin iktisadi faaliyet kollarinda gelismeler yasanmakta ve istihdam oram
artmaktadir. Saglikli biiyiiyen kentlerde istihdam oraninin artmasi ile gelir artisi
yasanmakta, kent hizmetleri ve faaliyetleri iyilesmekte, kiiltiir ve sosyal yasam
standartlar1 yiikselmektedir. Sagliksiz biiyiiyen, gereginden fazla niifus artiginin
yasandig1 kentlerde, hem teknik altyapr hizmetlerinin saglanmasinda hem de egitim,
saglik ve konut gibi toplumsal altyap:1 gelistirilmesi acisindan yetersizlikler ortaya

cikmaktadir.

Ulu’nun ¢aligmasinda yer alan bilgiye gore; kentlesmenin en 6nemli gostergesi olan
niifus artisi, planlh gelisen kentlerde kademeli ve diizenli olarak gerceklesirken,
plansiz gelisen sehirlerde yigilma ve belirli bolgelerde asir1 yogunlagsmalara neden

olmaktadir (Driedger, 1991)

Kentlesmenin etkisi ile kent mekaninda fiziksel degisimler yaganmaktadir. Niifusun
gelisimi ile degisen ve gelisen ticari hizmetlerde farklilagsmalar olugmaktadir. Kent
merkezlerinde yer alan ticaret mekanlar1 19. yy. sonrasi sanayilesmenin etkisiyle

farkli mekanlarda gergeklestirilmeye baglamistir.

Giiniimiiz ticari aktivitelerinin gerceklestigi mekanlardan olan AVM’lerin olusumu
da kentlesme verileri ile iligkilidir. Aligveris merkezlerine iliskin yapilan
calismalarda kente iliskin hangi kriterlerin ele alindigina bakilirsa; Arslan tarafindan

Istanbul ilgelerinin aligveris merkezleri potansiyellerinin belirlenmesine yonelik
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yapilan ¢alismada; ilcelerde acilis tarihlerine gore aligveris merkezlerinin biiyiikliigii

ile ilgelerin satinalma giicii karsilagtirilmistir (Arslan, 2007).

GYODER tarafindan hazirlanan 2015 yili illere gore aligveris merkezleri yatirimlari
ongoriilerinde alisveris merkezlerinin potansiyellerinin belirlenmesinde kente iligkin
perakende harcamalari, niifus, 6zel tiiketim harcamalari, GSYIH verileri dikkate

alinmistir (GYODER, 2007).

Dokmeci tarafindan hazirlanan; Istanbul’daki aligveris merkezlerinin mekansal
dagilimi ve ticari alanlarinin analizine iliskin calismada alisveris merkezlerinin
biiytikliigii ile niifus, gelir ve merkezin is merkezine uzakligi karsilastirilmis, secilen
aligveris merkezinin konumunun uygunlugu ¢ikan sonuglara gore degerlendirilmistir

(Dokmeci, 2007).

Literatiirde yapilan c¢alismalarim1 dikkate alinacak olursa, AVM yatinmlariin
yapilmasinda 6zellikle niifus ve kisibagina diisen gayri safi yurtici hasila verileri

degerlendirilmistir.

Bu calismada ise AVM’lerin gelisimi etkileyen kentlesme verilerini belirlemek i¢in;

1990-2007 yillar1 arasinda Tiirkiye geneli i¢in;

e Niifus,

e Kisibas1t GSYIH,

e Kisibasi ithalat,

e Kisibasi ihracat,

® Onbin kisiye diisen arag sayisi,
e Kisibasi tiikketim harcamalari,
e Toplam kredi kart1 sayisi1 ve;

e Issizlik orani verileri ele alinmustr.

Calismada kullanilacak niifus, kisibast GSYIH, onbin kisiye diisen ara¢ sayis1 ve
issizlik oram verileri TUIK ten, kisibasi ithalat ve ihracat degerleri Dis Ticaret
Miistesarligi’ndan, kredi kart1 sayilar1 ise Bankalar Kart Merkezi’nden elde

edilmistir. Veriler Tablo 4.1’de gosterilmistir.
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Tablo 4.1 Bagimsiz Degiskenler

Kisibast | Kisibagt | Kisibast 11,(15‘1’*.‘51 Ara¢ | | Toplam
Yillar| Nifus | Gelir | ithalat | ihracat | , Luketim | sahipliligi lssizlik | Kredi
$) ) ) Harcamalar1 (.O.nbm Oram Karti
( (YTL) kisibasi) Sayisi
1990 |56.473.035| 2.655 395 229 5 292 0,08 0
1991 |57.305.000 | 2.603 367 237 8 325 0,08 766.000
1992 |58.401.000 | 2.682 392 252 13 374 0,08 | 1.035.000
1993 |59.491.000 | 2.981 494 258 23 440 0,09 | 1.437.000
1994 | 60.576.000 | 2.173 384 290 45 472 0,08 | 1.564.107
1995 | 62.644.000 | 2.727 625 345 87 496 0,07 2.216.010
1996 |62.697.000 | 2.888 696 370 159 522 0,06 | 3.202.970
1997 | 63.745.000 | 3.021 762 412 308 560 0,07 | 4.847.166
1998 | 64.786.000 | 3.176 709 416 558 592 0,07 | 7.118.358
1999 |65.819.000 | 2.847 618 404 850 619 0,07 |10.045.643
2000 | 67.803.927 | 2.941 804 410 1.314 652 0,06 |13.408.477
2001 |68.194.585| 2.146 607 436 1.885 665 0,08 | 13.996.806
2002 | 68.587.494 | 2.622 752 501 2.689 671 0,09 |15.705.370
2003 | 68.982.666 | 3.412 1.005 652 3.473 681 0,10 |19.863.167
2004 |69.380.115| 4.187 1.406 868 4.102 778 0,10 |26.681.128
2005 | 69.779.854 | 5.016 1.673 999 4.709 827 0,10 |29.978.243
2006 | 70.181.897 | 5.477 1.989 1.155 5.454 875 0,10 |32.433.333
2007 |70.586.256 | 9.333 2.409 1.436 6.119 917 0,10 |37.335.179

Bagimsiz Modelde; Tiirkiye geneli i¢in 1990-2007 yillar1 arasinda AVM toplam
kiralanabilir alan biiyiikligii bagimhi degisken olarak ele alinmistir. Modelde
kullanilacak bagimsiz degiskenler korelasyon analizi sonucuna goére belirlenmistir.
Coklu regresyon analizinde ¢oklu dogrusalligi engellemek, dogru sonuglara ulasmak
icin kullanmilacak bagimsiz degiskenleri belirlemek icin kentlesme verileri arasi
korelasyon iligkisi incelenmistir. SPSS araciligiyla yapilan bagimsiz degiskenler

arasi korelasyon iligkisi analizi Tablo 4.2’de gosterilmistir.

Tablo 4.2 Bagimsiz Degiskenler Korelasyon Katsayilar

NUFUS  GELIR iTH [HR  TUKETIM ARAC  iSSiZLIK K_KARTI

NUFUS 1 S545(%)  755(6%)  TT6(FF) 840(F%)  965(%) 0,421 ,882(+)
GELIR 1 J928(F%)  917(%%)  808(**)  [TI2(¥*¥)  ,565(*)  ,805(**)
ITH 1 J993(%%) ,939(F%)  884(F*)  630(*F)  ,943(*F)
[HR 1 962(+F)  897(FF)  681(¥%)  ,961(**)
TUKETIM 1 O1105%)  765(%*) ,990(**)
ARAC 1 S13(%) ,947(+)
iSsizLiK 1 ,693(+%)
K_KARTI 1

**Korelasyon 0.01 seviyesinde anlamlidir. *Korelasyon 0.05 seviyesinde anlamlidir.
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Korelasyon analizi sonuclarina gére bagimsiz degiskenler arasinda istatistiksel olarak

anlamli yiiksek derecede korelasyon bulunmaktadir. Bagimsiz degiskenlerin
arasindaki bu yiiksek korelasyon c¢oklu dogrusalliga neden olabilmektedir.
AVM’lerin kentlesmenin hangi verilerinden daha ¢ok etkilendigini belirlemek iizere
yapilacak coklu regresyon analizinin dogru sonu¢ vermesi igin, kullanilacak
bagimsiz degiskenlerden en wuygun olanlarinin secilmesi gerekmektedir. Bu
kapsamda korelasyon analizi sonuglarina gére bagimsiz degiskenler arasi 0,85 izeri
iliski olanlar ihmal edilerek, modelde kullanilacak bagimsiz degiskenler
belirlenmistir. Modelde; korelasyon analizi sonuglarina goére niifus, kisibasi GSYIH
ve kisibas1 tiikketim harcamalarimin bagimsiz degisken olarak alinmasi uygun
bulunmustur. Ayrica AVM pazarina yapilacak yatirimlarda da en cok bakilan

degerler olmalar1 nedeniyle de bagimsiz degisken belirlenmistir.

Coklu regresyon analizine, bagiml1 degisken olarak AVM toplam kiralanabilir alan
bityiikliigii ve bagimsiz degiskenler olarak niifus, kisibas1t GSYIH ve kisibas1 tiiketim

harcamalari dahil edilmistir.

Modelde kullanilan bagimli degisken AVM toplam kiralanabilir alan biiyiikligii (Y)
ile ifade edilirken, bagimsiz degiskenler; niifus (X;), kisibasi GSYIH (X») ve kisibast

tilkketim harcamalar (X3) olarak ifade edilmistir.

Modelde 1990-2007 dénemine ait 18 yillik veriler kullamlmstir. Kisibasi GSYIH
USD olarak, kisibasi tilkketim harcamalart YTL olarak alinmistir. Coklu regresyon

analizi sonuglar Tablo 4.3’ de gosterilmistir.

Tablo 4.3 Coklu Regresyon Analizi Sonuglari

Bagimsiz
Degiskenler b Katsayisi Stn. spm. Beta T Sign.t*
X 0,058870 0,011898 0,287544 1 4,947792 | 0,000214
X5 116,691987 30,547606 |0,204727 | 3,820004 | 0,001875
X3 265,402516 38,160199 | 0,575536 | 6,954956 | 0,000007
3648002,58327 | 764064,46333 -
SABIT SAYI 7 7 4,774470 | 0,000296
Sign. F= 0,0005 R?=0,986
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Dogrusal modelin tanimlayicilik katsayisi (R%) 0,986’dir ve istatistiksel olarak
anlamlidir. Bagka bir deyisle modelde; AVM gelisimini etkileyen kentlesme verileri
%98,6 modele dahil edilen bagimsiz degiskenler tarafindan agiklanirken %1,4’liikk

kisim modele dahil edilmeyen baska degiskenler tarafindan aciklanmaktadir.

Modelde uyum iyiligi F testinin sonucuna gore, AVM toplam kiralanabilir alan
biiyiikliigli ile modele dahil edilen bagimsiz degiskenler arasindaki dogrusal iliski
istatistiksel olarak onemli bulunmaktadir (sign F=0,0005<0,05). Diger bir ifade ile
AVM toplam kiralanabilir alan biiyiikliigii ile modele dahil edilen niifus, kisibasi

GSYIH, kisibas1 tiiketim harcamalar arasinda dogrusal bir iliski vardir.

Modelde yer alan her bir bagimsiz degiskenin modele etkisini belirleyen kismi
regresyon katsayilarina gore (b), bagimli degisken AVM toplam kiralanabilir alan
biiyiikliigii ile bagimsiz degiskenler; niifus, kisibasi GSYIH, kisibas1 tiiketim
harcamalar1 arasinda pozitif yonlii dogrusal bir iliski bulunmaktadir. AVM toplam

kiralanabilir alan biiyiikliigii (Y) kullanilarak yapilan modelde regresyon esitligi;
Y=-3648002+0,589X,+116X,+265Xj; seklindedir.

Regresyon katsayilarina gore; en yiiksek katsaylya sahip kisibas1 tiiketim
harcamalari, AVM gelisimini etkileyen en ©nemli kentlesme kriteridir. AVM
biiyiikliigiinii etkileyen ikinci 6nemli kentlesme verisi kisibast GSYIH ve iigiincii

kentlesme verisi ise niifustur.

Regresyon analizi sonucu; diger bagimsiz degiskenler sabit kalmak kosuluyla
kigibag1 tiikketim harcamalarinda 1YTL yasanacak artisin AVM kiralanabilir alanini
265m? biiyiitecegini gostermektedir. Ayni sekilde diger bagimsiz degiskenler sabit
kalmak kosuluyla kisibas1t GSYIH da yasanacak 1$ artisin AVM kiralanabilir alanini

116m? arttiracag belirlenmistir.

Modelde beklenildigi gibi her ii¢ bagimsiz degiskenin de AVM gelisimini etkiledigi
goriilmiistiir. Niifusun, kisibast GSYIH nin ve kisibas: tiiketim harcamalariin artist
AVM toplam kiralanabilir alamin1 biiylitmektedir. Yapilacak AVM yatinmlarinda
tilketim harcamalarinin ve kisibast gelirin yiiksek oldugu yerlerin tercih edilmesi
uygun olacaktir. Kentlesmenin ana unsuru niifusun biiyiikliigii AVM'’lerinin

gelisimini kisi basi tiiketim harcamalari ve gelir kadar etkilemedigi goriilmiistiir.

50



4.2 AVM’lerin Kentsel Bicimlenmeye Etkileri

Ekonomik gelisme ve kalkinma diizeylerindeki yiikselis ve globallesmenin etkisiyle
ortaya cikan hizli degisimler hayatin her alanim1 oldugu gibi tiiketicileri ve tiiketici
satin alma aligkanliklarin1 da etkilemektedir. Ekonomik {iretim merkezlerinin
sehirlerde toplanmasi, isgiiciiniin sehirlere dogru hareketlenmesi ve sehirli niifusun
giin gectikce artmasi sonucunu dogurmustur. Belirli merkezlerde yogunlasan bu
niifusun tiiketim aligkanliklar sehirlesme siireci ile degismis, pek ¢ok unsur yerini
yenilerine birakmistir. Bu cercevede biiyiik aligveris merkezlerinin ortaya ¢iktigi ve
hizmet vermeye basladigi goriilmiistiir. Pek ¢cok magazayi biinyesinde bulundurmasi,
aligveris yaparken ayni zamanda yiyecek, dinlenme, eglence, kisisel bakim, spor
yapma gibi imkanlar sunmasiyla, giivenli bir ortam saglayarak bos zamanlarin
degerlendirilebilmesi AVM’leri birer cazibe merkezine doniistiirmiistiir. Bu degisim
ve gelisme sonucunda biiyiik aligveris merkezlerinde aligveris, tiiketici icin kolay,
rahat, cesitli, zevkli ve daha ekonomik hale doniismiistiir. Bu merkezler, en yiiksek
gelir seviyesinden en diisiik gelir seviyesine kadar toplumun her kesimine hitap ettigi

icin genis bir kitlenin ilgisini cekmektedir.

1950 itibariyle Tiirkiye’nin yasadigi hizli kentlesme ile mekansal biiyiime siireci
baslamis olup, bu siireci kentlerin dokusunda yasanan doniisiim siireci izlemistir.
Kentlerin ticaret merkezi akslar boyunca yogunlagsmaya baslamistir (Dokmeci ve
dig., 1993). Ticaret merkezlerinde yasanan degisim diger kent fonksiyonlarim1 da
etkilemistir. Son donemin Onemli ticari yapilari, aligveris merkezi yatirimlari

cevresini degistirmekte ve kentsel bicimlenmeyi etkilemektedir.
AVM’lerin kentsel bicimlenmye etkileri; fiziksel cevreye etkileri, sosyal cevreye
etkileri ve kent ekonomisine etkisi olarak ele alinacaktir.

4.2.1 Fiziksel Cevreye Etkisi

Aligveris merkezleri degisen tiiketim aliskanliklarina cevap verecek sekilde
geleneksel merkezlere bagimli olmadan, kent i¢ci ve kent disinda kendi cekim
alanlarin1 olusturmaktadir (Gemici, 2007). Yapilan AVM yatirimlari, ¢evresinin

degismesine neden olmaktadir.

Gayrimenkul gelistirme projelerinin ana amaci en etkin ve verimli kullanim yolu ile

projenin gerceklestirilmesidir. Bu kapsamda 6ncelikli ama¢ kar maksimizasyonudur.
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Sehir planlamada ise ana amag¢ kamu yararinin gézetilmesi olup bu iki amag birbiri

ile celismektedir.

1980 sonrast hiz kazanan yatirimlar ile sehir planlama siirecine miidahaleler
baslamistir. Yapilacak projelerde sehir planlama agisindan uygun goriilen imar
kosullar dikkate alinmayarak, yapilacak projeye hangi imar kosullar1 gerekiyorsa bu
kosullar saglanmistir. Bu durum kentlerin biitiinciil degil parcacil olarak

degerlendirilerek, projelerin iiretilmesine neden olmaktadir.

Ortaya ¢ikan proje donemsel kar1 artirsada, uzun vadede kentsel kaynaklarin dengeli
dagilimim olumsuz etkilemektedir. Bu durum biitiinciil kalkinma yerine dar alanda

mevcut ranttan pay kapma olarak gelisebilmektedir (Agikel, 2007).

Demircioglu (2004) tarafindan yapilan calismanin sonuclarina gore; aligveris
merkezleri gayrimenkul degerlerine getirdikleri art1 bir degerle kentsel doniisiimii
tetiklemekte ve zaman icerisinde birincil etki alanlarinda konuttan ticarete dogru bir
doniisiim meydana getirmekte ve ikincil etki alanlarinda da konut yerlesimleri iginde

onemli bir cekim merkezi olusturmaktadir.

Arazi kullammmina etkisi; Alisveris merkezlerinin olusumu ile planlar {izerinde
belirlenen arazi kullaniminda farkliliklar olusmaktadir. Aligveris merkezi civarinda
konut yapilasmasinin artmakta mevcut yapilasmanin oldugu yerlerde konut

niteliginde degisimler gézlenmektedir.

Niifustaki artis, sehir disinda da ikamet bolgelerinin olugsmasina neden olmustur.
Ara¢ sahipliginin artmasi ve caddelerin yetersiz olmasi sehir merkezlerinin
tikanmasina neden olmustur. Bunun sonucunda sehir merkezlerinde yer alan
perakendeciler, miisterilerine daha iyi hizmet saglamak amaciyla sehrin disina

yerlesmeye baslamislardir.

Sehir disina kurulan merkezler, ana bir yol etrafinda dairesel olarak hizla
bilytimiistiir. Aym1 zamanda sehir merkezlerinde binalar ve perakende satig birimleri
belirgin bir sekilde azalmaya ve sehir merkezleri yeniden canlandirilmaya

basglanmustir.

Ulasim sistemine etkisi; AVM’ler, eskiden caddeler boyunca diikkanli ve ardi sira

siralanmis sekilde faaliyet gosterirken bugiin bu tiir merkezler, sanayinin, imalat
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islevlerinin ve biiylikk AVM’lerin sehir disina c¢ikmasiyla birlikte, dayamikli ve
dayaniksiz tiiketim mallarim1 bir arada sunan tek cati altinda faaliyet gosteren

merkezler konumuna gelmislerdir.

AVM’ler, eski tip cadde boyu diikkanlara gore 6zel araclariyla gelenlerin, satin
alman donanimin veya malzemenin rahatlikla yiiklendigi otoparklariyla cazibelerini

arttirmiglardir.

Ayrica niifustaki artis ve yogunlasma beraberinde toplu talebi getirmistir. Rayh

sistem ve otomobilin artmasiyla, perakende satista degisimler baslamistir.

Trafik ve yaya akisinin artmasi ve ticaret potansiyelinin biiyiimesi de kapah
AVM’lerin gelismesinde etkili olmus, bu gelismeler ve degisimler sonucunda,

yayalarin rahat dolasabilecegi AVM’ler olugmaya baslamistir.

AVM’ler transit yollar (¢evre yolu, biiyiik arterler vb.) {izerinde yer alirlar.
Genelde, servis yollart ile ana yollara baglanirlar. Aligveris merkezleri giris ve ¢ikis
noktalar1 ana kesisim (kavsak) noktalarmma ¢ok yakin ise trafik problemleri

olabilmektedir.

Sehir merkezinde , mevcut yapilasma icinde yer alan AVM’ler trafik ve yaya
yogunlugu arttiracagindan, trafik problemlerine neden olmaktadir. AVM’lerin
sayisinin artmast beraberinde yogun trafik, otopark problemlerini getirmektedir.
Ancak bir bolgede yogunlasmis ticaret aktivitesi o bolgedeki kaliteyi yiikseltmekte

ve bolgeyi cazibe merkezi durumuna getirmektedir.

Imar planlarinda alisveris mekanlar1 saptanirken, temel ilke, trafigin rahat ve giivenli
olmasi, yaya ve trafik yollarinin miimkiin oldugunca birbirini kesmemesi, servis
trafiginin rahat saglanmasi, gerekli ve yeterli miktarda otopark bulunmasi, toplu
tasim duraklarina uygun yiiriime mesafeleri i¢cinde dagilimlarinin saglanmasi, gerekli
hallerde acil servis araclarimin bu alanlara erismesinin saglanmasi gerekir (IKK,

2007).

AVM’lerin ulasim ve trafik kosullarindaki etkilerini degerlendirebilmek i¢in 6nce bu
merkezlerin ¢ekecegi trafigin, yani yolcu sayisinin bilinmesi gerekir. Daha sonra
cekilen trafigin cesitli ozellikleri, yani tasima tiirleri arasinda dagilisi, ortalama

uzunlugu, giin i¢inde ne sekilde yayildigi, yolculugu yapanlarin sosyal ve ekonomik
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yapilar gibi hususlarin bilinmesi gerekir. Ayrica AVM’lerin trafik karakteristikleri,
merkezin tipine, diger AVM’lere gore konumuna ve aligveris saatlerine gore degisim

gostermektedir. (IKK, 2007).

Ozellikle AVM’ler igin erisebilirli§in 6nemi biiyiiktiir. Kamu araglari ile de kolay
erisebilme olanagi varsa, merkezin cazipligi, dolayisiyla yolcu cekme ozelligi

artmaktadir.

Ticaret, is, eglence, kiiltiir vb. ¢ekici aktivitelerle birlikte planlanan ve ticari olarak
bolgelenen AVM’lerdeki zoning (bolgeleme) plani, birbirine karismayan, ulagim ve
yaya alanlarimi icere trafik tiplerinin ayrimma dayanmir. Bu ayirim aligveris
merkezinin yasam kaynagi ve is basarisinin garantisidir. Ulasim ve yaya alanlan
arasindaki ayrim derecesi aligveris merkezinin biiyiikliigiine baglidir. Ayrilmis yaya

alanlart yaratma degiskenleri orta biiyiikliikteki bir merkez i¢in daha yiiksektir.

AVM’lere toplu ulasimin, miisteri trafiginden ayrilmasi ve planlamada bunlar igin
gerekli alanin ayrilmasi esastir. Mevcut ve gelecege yonelik ulasim kolayliklar

planlamanin baglangicinda ele alinmalidir.

AVM’lerin yer secimi yapilirken toplu tasima sistemleri ile ulasim sistemlerinin
varligi 6nem kazanmaktadir. Toplu tasim sistemlerinin sagladigi avantajlar goz
Oniine alindiginda kentlileri 6zendirme yolu ile 6zellikle giin i¢i seyahatlerinde bu
ulagim tiirlerini se¢meleri saglanmaya calisilmalidir. Toplu tasimdan yararlananlar

icin durak yeri ile yaya erismesi diizenlenmelidir.

Yaya Ulasimi; AVM’lerin yaya yollar1 komsulugunda olmasi tiiketicilerin bu tiir
mekanlara girmesi agisindan tercih edilmektedir. Yaya mekanlarinin diizenlenmesi,

toplu tagima agirlik verilmesini gerektirmekte ve yaya erisebilirligini arttirmaktadir.

Ozel Arag¢ Trafigi; Kentlerimizde, AVM miisterilerinin biiyiikk kismi kendi
araclariyla  gelmektedir. Ozel araclarin  yogun olarak kullanilmasi trafigi

etkilemektedir.

Kentdis1 AVM’ler, erigebilirlik agisindan 6zel araglara bagimlidir. Bu tiir AVM’lerin

basarili olmasi, esas olarak kolay erisebilirligin saglanmasi ile baglantilidir.
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Dogal cevreye etkisi; kent icinde yapilasmanin artmasi, kenti besleyen su havzalari,
ormanlik alanlar, kiy1 seritleri ve buna bagli olarak dogal hayatta olumsuz sonuglar

dogurabilmektedir (Agikel, 2007).

AVM’lerin dogal cevreye en biiyiikk tehdidi, olusturdugu yogun trafik nedeniyle
giiriiltii ve hava kirliligidir. Ayrica diger etken alisveris merkezi ¢evresinde rekreatif

alanlarin azligidir.

4.2.2 Sosyal Cevreye Etkisi

Giiniimiiz AVM’lerinin olusumuna kadar gecen siirecte aligveris mekanlar1 kent
merkezindeki diger islevler ile biitiinlesmislerdir. Bireylerin sosyal aktivitelerini
zenginlestiren ve destekleyen bu mekanlar ayn1 zamanda ¢ok islevli bir kamusal
mekandir. Aligveris merkezlerinin olusumuyla kentsel mekan ve aligveris mekaninin
biitiinligi bozulmus, aligveris mekami kentten kopuk fakat kendi icinde kent
parcalarini tasiyan yapilara doniismiistir. Kent mekani, aligveris merkezi iginde
yeniden yapilanmakta ve kent merkezine alternatif olusturmaktadirlar (Birol, 2005).
20. yiizylla kadar aligveris mekanlarinin en biiyiikk oOzelligi kent dokusu ile
biitiinlesmis olmasidir. Aligveris mekanlarinin kentten kopan ilk hali pasajlar ile

baslamistir (Gemici, 2007).

Victor Gruen, kent mekani ve kentlerdeki sosyal yasam Oriintiileri arasindaki
iliskileri inceleyen bir kuramcidir. Ona gore, kentlerde saglikli bir toplumsal yasam
kurulabilmesi i¢cin gerekli olan kosullardan biri, kentlerde insanlarin trafik, sikici
calisma ortamlari, soyutlanmis konut alanlar1 gibi ortamlardan uzaklasarak bir araya

gelebilecekleri sosyal mekanlar olusturmaktir. (Cengiz, 2002)

AVM’ler farkl kategorilerde cok sayida magazay1 icermekte, icinde yer alan bir ya
da birka¢ biiyiikk magaza ve siipermarket ya da hipermarket ile sosyal etkinlik
alanlarim biitiinlestirmektedir. Hem aligveris imkanm1 hem de sosyal etkinliklere
olanak saglamasi nedeniyle  kentsel odak noktalar1 haline gelen AVM’ler
biinyesinde bir nevi yeni kamusal yasam alanlarimin olusturulmasim vaat eder

(Gemici, 2007).
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Aligveris eylemi giinlimiizde insanlarin sosyal aktiviteleri arasinda ilk siralarda yer
almakta, bunun yaninda sosyallesmeye ihtiya¢ duyan giiniimiiz insan1 i¢in hem

ihtiya¢ gidermek hem de sosyal hayata katilmay1 saglamaktadir.

Beddington’a (1991) gore, alisveris cogu insan i¢in bos zaman degerlendirme ve bir
cesit rahat etme eylemidir. Sosyallesme i¢in ¢ok uygun bir ara¢ olarak giinliik

hayatin i¢ine giren bir unsur haline gelmistir.

Eskiden sosyallesmenin bir yolu olan aligveris eylemi, aligveris mekanlarinin
istlendigi yeni anlam ile, sosyallesme icin bir ara¢ olma 6zelligini pekistirmistir. Bu
ara¢ kadinlar ve gengler tarafindan en iyi sekilde degerlendirilmis ve kendilerine yeni

bir kimlik kazanmak icin aligverisi kullanmislardir (Bastug, 2005).

Bunun yanisira, 6zellikle biiyiik sehirlerde sosyal iliskinin en belirgin hali bireylerin
birbirlerini incelemesidir. Sik giyinerek, yabancilar iizerinde oldugundan daha
yiiksek bir sinif etkisi birakmak miimkiindiir (Dokmeci, 1995). Bu sekilde belirli bir
gruba iliye olmak ve sosyal hayatta bir rol iistlenmek i¢in aligveris bir ara¢ olarak

kullanilmaktadir.

Aligveris eylemi ayrica iletisim amacini da tasimaktadir. Bireyler arasinda iiriinler ve
zevkler iistiine yapilan konugmalar sosyallesmeyi getirmektedir. Modern toplumun
teknoloji ve aliskanliklar1 nedeniyle git gide iletisimden uzak bireysel ozellik
kazanmas1 sonucunda , aligveris merkezlerinde kisilerle kurulan diyalog daha anlamlh
ve onemli hale gelmektedir. Bu durum aligveris merkezlerinden vazgecilememesine

neden olmakta ve onemi her gecen giin daha da artmaktadir (Bastug, 2005).

Globallesmenin etkisi ile kentlerde dolasan kiiresel sermaye, ticaretin bi¢imini ve
etkisini degistirmis, alaninin genislemesine neden olmustur. Kentin kiiresel
ekonomik sistem igerisinde yer almasi ile kent merkezinde yer alan pazar yerleri
ekonominin merkezi olma fonksiyonundan uzaklagmistir. Toplumsal ve ekonomik
yapida yasanan degisimler sonucu olusan alisveris merkezleri agik kamusal
alanlarda gerceklestirilen aktivitelerin bir kismim da iginde barindirmamaktadir

(Gemici, 2007).

Aligveris merkezleri giinliikk hayati yapilandirma ve yonlendirmede onemli roller

tistlenmektedir. Kocaoglu (2007), aligveris merkezlerinin alt gelir grubu i¢in gezme
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mekani, orta gelir grubu i¢in giinliik hayatin parcasi, iist gelir grubu icin ev ve is
arasindaki bir istasyon oldugunu belirtmektedir. Ayrica aligveris merkezlerinin
yogun kullanimmin kadinlar tarafindan gerceklestirildigini ilave etmektedir.
Aligveris merkezleri daha ¢ok gencler tarafindan kullanmasina ragmen, emekli olan
kadinlarin ev hayatina gecis ile yasadiklan pasifligi aligveris merkezlerinde aktif hale

getirmeleri de bir diger sonuctur.

Alkasg (2008), Sehir meydanlarinin yerlerini AVM meydanlarina, avlularina,
koridorlarina biraktigini, sehirlesmedeki eksiklikleri AVM’lerin giderdigini,
bulugma, sosyallesme ortami sundugunu belirtmektedir.  Kentliler rekreaktif
ihtiyaclarimi daha fazla mimari kompleksler icerisinde siirdiiriir hale gelmislerdir. Bu
yeni secim kamusal yasama katilm aligkanliklar1 iizerinde de degisimlere yol
acmaktadir. Bireyler, yesil alanlarda ya da sosyal ve kiiltiirel anlamda kendilerini
yenileyebilecekleri bagka alanlarda zaman ge¢irmek yerine, salt gezmek icin ya da
en son ¢ikan {riinlerden haberdar olmak igin bile alisveris merkezlerine
gitmektedirler. Artik kapali mekanlar daha c¢ekicidir ve 21. Yiizyilin yasam

kurgusunun da geregi budur.
4.2.3 Kent Ekonomisine Etkisi

[lkel pazar yerlerinden baslayip, giiniimiiz AVM’lerine kadar gecen siirecte, aligveris
mekanlarinda hizli degisimin yanisira deSismeyen tek 6zelligi amacidir. Tiiketimin
en 6nemli amag¢ oldugu AVM’ler gayrimenkul gelistirme sektoriinde son donemde

ekonominin lokomotifi olan insaat sektorii ile dogrudan iliskilidir.

Istihdam etkisi; Perakende sektoriindeki gelisimin Gnemli etkisi Tiirkiye nin birincil
onceliklerinden olan istihdam ile ilgilidir. 2007 yili niifus sayimi sonuglarina gore
Tiirkiye’nin niifusu yaklasik 71 milyondur. Niifusun yaklasik %66’s1 15-54 yas
grubu arasindadir ve niifusun %26’s1 0-14 yas grubu arasinda olup niifusun yas

ortalamasi 27’dir.

Geng niifusa sahip Tiirkiye’de her yil yaklasik 750.000 gen¢ insan isgiiciine
katilmakta ve hizli kentlesme ile bir¢ok insan tarim sektoriinden uzaklagarak diger
sektorlerde istihdam olanag aramaktadir. Modern perakende pazarinda yaklagik

300.000 kisi istihdam edilmekte, potansiyel isgiiciine ek olarak egitim, sosyal
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giivence ve uzmanlagsma olanaklart ile kirsal gen¢ niifusa Onemli bir is firsati

sunulmaktadir (PWC&AMPD, 2006) .

AVM’lerin gelisimi ilgili yan sektorlerin de gelisimini etkilemektedir. Bir yonii
ekonomik faaliyetlerin rekabet esasmna dayanmasi ile ekonominin canlandirilmasi
iken diger yonii ile projelerin hayata ge¢cmesi i¢in ¢ogu zaman gerekli olan
maddelerin farkli sektorlerden saglanmasidir (Agikel, 2007). Projelerin hayata
gecirilmesi ile hem sektoriin kendisi hem de yan sektorler biiyiiyecek, istihdam orani
da artacaktirr AVM gelistirme siirecinin baglamasi ile ingaata iliskin malzemelerin
ve iggiiciiniin saglanacagi sektorle hareketlenmektedir. Diger taraftan AVM
finansmanin1 saglayacak bankacilik sektorii, pazarlama, kiralama ve yOnetim
calismalar1 icin hizmet sektorii de hareketlenecektir. Bu durum  ekonomik

bilylimenin artmasina katki saglayacaktir.

Arazi Degerlerine Etkisi; AVM’lerin yapilmas1 cevresindeki tasimmazlarin
degerlerini etkilemektedir. Yapilasmis c¢evrede ve arsa fiyatlarinda Onemli
degisiklikler yasanmaktadir. Oncelikle arsa fiyatlar1 yiikselmekte bu durum taginmaz
piyasasi da etkilemektedir. AVM’ler daha insa halinde iken bolgedeki kira va satig
fiyatlarinda artis yasanmaktadir (Oz, 2007). Konut kira ve satis degerlerinde yiikselis
yasanmakla beraber aligveris merkezlerine baglanan ana akslar iizerinde liikks konut

projeleri insa edilmektedir.

AVM’ler bulunduklan bolgelere deger katmakta, bolgedeki ticareti canlandirirken
gayrimenkul fiyatlarimi da etkilemektedir. Ozellikle biiyiiksehirlerde yapilan yeni
projeler, gayrimenkullere %60’1n iizerinde deger kazandirmakta, AVM’nin agilmasi

sonrasinda fiyat hareketi bir-iki y1l daha devam etmektedir (Tiifek¢i ve dig., 2007)

Demircioglu (2005) tarafindan yapilan AVM’lerin konut fiyatlarina etkisi konulu
calismada, biiyiik ve orta 6lgekli AVM orneklerinin ¢evresinde yer alan konut satilik
ve kiralik fiyatlarinda olusturdugu degismeler ele alinmistir. Calisma sonucuna gore;
bir bolgede AVM insas1 sonrasinda konutlarin satis ve kira degerlerinde artiglar
meydana gelmektedir. Konut deger artislar1 bazi bolgelerde satilik degerlerini daha
cok artigini saglarken, bazi bolgelerde ise kiralik bedellerinin daha ¢ok artisina neden

olmaktadir. Bu durum AVM’nin biiyiikligi ile iliskilidir. Biiyiik olcekli AVM’ler
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cevresinde yer alan konutlarin satis bedellerini daha ¢ok arttirirken, orta olcekli

AVM’ler cevresindeki konutlarin kira bedellerini daha ¢ok etkilemektedir.

AVM’lerin ¢evresinde yarattif1 rant etkisine ornek olarak Istanbul’da yer alan,
aciligt 2007 yili sonunda gergeklesen Istinye Park verilebilir. AVM nin yapilmasi ile
bolgedeki hem arsa hem de konut fiyatlarinin degeri en az % 70 oraninda artmistir
(Tiifekci ve dig., 2007). Aym durum Umraniye M1 AVM, Mecidiyekdy Profilo
AVM icin de gecerlidir.

Anadolu’da yapilan AVM yatinmlan da c¢evre tasinmazlarin degerlerini
etkilemektedir. Eskisehir’de yapilan NEO AVM c¢evresindeki arsa bedellerinin %25
artisina, yine Eskisehir’de yapilan Espark AVM ise cevresindeki konut kira ve satig

bedellerinde yaklasik %10 artisa neden olmustur (Tiifek¢i ve dig., 2007).

AVM’lerin yapilmaya baglanmasi ile ¢evre gayrimenkuller deger kazanmakta,
acilisinin gerceklesmesi ile fiyat artislar en az bir yil daha devam etmekte ve cevre
bolgelerde yer alan gayrimenkullerin satis1 daha kolay sekilde yapilmaktadir. Yakin
bolgede bulunan diikkan ve magazalarin degerlerinde de once hizli bir yiikselis

yasanmakta, sonrasinda ise sabitlenmektedir.

AVM’ler ayrica ofislerin kira ve satis degerlerini etkilemektedir. Ofislerin kira ve
satig degerleri hizla yiikselmekte, bu yiikselme trendi siirekli olarak iilke gayrimenkul

piyasasinin {izerinde seyretmektedir.

Bunun yanisira AVM yatirimlari icin yabanci yatirimcilarin gelmesi de tilke ve kent
ekonomisine katki saglamaktadir. Ozellikle son yillarda artan dogrudan yabanci
yatinmct girisleri, iilke ekonomisinin biiyiimesini desteklemektedir. 2007 yilinda
gayrimenkul sektoriine giris yapan dogrudan yabanci yatirimer girisi bir 6nceki yila
gore yaklagik 10 kat artarak 760 milyon USD biiyiikligtine ulasmistir. Tiirkiye’de
yatinmi bulunan yabanci yatirimcilarin ise AVM pazarina 6niimiizdeki 5 yilda 12
milyar USD  yatiim yapmasi beklenmektedir. Bunun yanisira farkli yatirimcilarin
pazara girecegi Ongoriilmekte, bu durum hem iilke hem de kent ekonomisinin

biiylimesini olumlu yonde etkilemektedir.

AVM’ler aym zamanda organize perakende mekanlar olmalar1 nedeniyle devlet i¢in

iyi bir gelir kaynagi islevi de gormektedir.
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5.SONUC ve DEGERLENDIRME

Tiirkiye gayrimenkul pazar son yillarda 6nemli bir gelisme gostermektedir. Sektorde
yasanan gelismeler ve degisimler dogrultusunda konut projelerinin yanisira diger
gayrimenkul projelerinin  gelistirilmesine ilgi artmaktadir. Ozellikle ticari
gayrimenkul projelerinin alt bileseni AVM’lerin her gecen yil sayilar hizla artmig

olup, ingaat halinde ve planlanan cok sayida proje bulunmaktadir.

Tiirkiye’de AVM yatinmlarinin artis gostermesinde ekonomide yasanan istikrar
ortami, gen¢ ve dinamik niifus biiytikliigii, gelir diizeyinde yasanan artig, aligveris
merkezi pazarindaki arzin yetersizligi ve diger ililkelere gore yatirimlarda daha
yiikksek getiri oranlarinin saglanmasi sayilabilir. AVM’lerin Tiirkiye ekonomisine
biiylik katkilara saglamasi yaninda her gecen giin giinliikk hayatimizdaki 6nemi daha

da artmakta ve yatinmlar ivme kazanmaktadir.

Bu calisma, tarihsel siirecte aligveris merkezlerinin degisimi ve gelisimini agiklamak,
giiniimiiz aligveris merkezlerinin 6zelliklerini tamimlamak, aligveris merkezi projeleri
gelistirme siirecini arastirmak, Tiirkiye aligveris merkezi mevcut pazarim incelemek,
Tiirkiye aligveris merkezi piyasast ongoriilerini degerlendirmek, sektoriin dnemini
vurgulamak, aligveris merkezlerinin olusumunu etkileyen kentlesme verilerini
belirlemek ve aligveris merkezlerini kentsel bicimlenmeye etkilerini degerlendirmek

amaciyla hazirlanmstir.

Ticaret yapilan ihtiyaglara cevap vermek iizere tarihsel siireklilik i¢inde bulundugu
donemin degisken sosyo-kiiltiirel ve toplumsal yapisina gore degisime ugramistir.
Aligveris mekanlarinin tarihsel siire¢ igerisindeki gelisiminde ilk olusum olan
agoralari, bedesten ve arastalar, pazaryerleri, diikkanlar, haller ve kapali ¢arsilar, cok
kathh magazalar, hipermarket-siipermarketler, aligveris merkezleri takip etmektedir
Hizli kentlesme ve globallesmenin sonucu hayatimizda yer eden aligveris merkezleri
kisa siireli ge¢mise sahip olmasina ragmen Onemli degisimler ve gelisimler

gostermistir.
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Giiniimiizde aligveris merkezi, 6zellikle anavatani olan Amerika’da i¢inde her tiir
gereksinimin  kargilanabilece@i  kapali bir kent merkezine donligmiistiir.
Perakendecilik sektoriiniin merkezi olan ABD’de 1960’larda aligveris merkezleri
yayginlik kazanmaya baglamistir. 1960’lar ile birlikte kapali AVM’ler (mall)
yapilmaya baslanmistir. 1970’lerde tek kath aligveris merkezleri yerini iki ya da ii¢
katli merkezlere birakmis, iic ve bes ana magazanin yer aldig1 alisveris merkezleri
olusmustur. AVM’ler ziyaretcilerine aligveris imkanminin yamisira eglence ve

sosyallesme miiBugiin ABD’de yaklasik 49.000AVM bulunmaktadir.

Aligveris merkezlerinin gelisimi Avrupa’da Amerika’daki gibi hizli degildir.
Amerika’da 1965’lerde yer alan bolgesel aligveris merkezleri Avrupa’da 1970’den
sonra yavas yavas gelismeye baglamistir Avrupa iilkeleri aligveris merkezlerinin

gelisimi Ingiltere, Fransa ve Almanya 6rnekleri ile incelenmistir.

Sayilart hizla cogalan AVM’ler 1957 tarihinde kurulan Uluslararasi Aligveris
Merkezleri Konseyi (ICSC) tarafindan ABD ve Avrupa iilkeri i¢in yapilan
siniflandirma ile ele alinmistir. Her iki smiflandirmada da AVM biiyiikliigii ve
bulundurdigu magaza kategorileri onem tasimaktadir. ABD’de AVM’ler 6ncelikli
acik ve kapali mekanda olmalarina gore simiflandirilirken, Avrupa iilkeleri igin
oncelikle AVM’nin biiyiikliigii dikkate alinmaktadir. Bu kapsamda Avrupa iilkeleri
icin yapilan smiflandirmanin Tirkiye’deki AVM ornekleri ile ele alinarak

aciklanmasi uygun bulunmustur.

AVM’ler oncelikle fiziksel bir gayrimenkul yatirimidir. Bu nedenle AVM’nin
basarili olmasini ve siirekliligini saglamak iizere gelistirme siirecinin dogru sekilde
planlanmasi1 gerekmektedir. Ekonomik, finansal, ticari ve tasarim kararlarini igeren

gelistirme siireci planlama, insaat ve isletme agsamalarindan olusmaktadir.

Planlama-Fizibilite agamas1 yatirimin yapilip yapilmayacag kararinin verilmesinde
etkilidir. Fizibilite asamasinda, mevcut durumun dogru degerlendirilmesi ve gelecek
ongoriilerinin dogru yapilmasi gerekmektedir. Oncelikle yatirimin yer seciminde;
AVM’nin miisterilere gore kolay ulasilabilir konumda yer almasi ve bolge halkinin
yasam stiline uygun olmasi dikkate alinmaktadir. Aligveris mekaninin basarisi icin
diger Orneklerle karsilastirma yapilmasi ve bu karsilastirma sonucunda belli

sonuglara varilmasi Onem tasimaktadir. Fizibilite calismasi i¢in yapilacak pazar
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analizi; yatirimeiya pazarda talep olup olmadigr bilgisini saglamakta, neden bdyle bir
merkeze ihtiya¢ oldugu ve yapisinin nasil olmasi gerektigi sorularina cevap
vermektedir. Fizibilite asamasinda diger bir bolim; AVM’nin hangi bdolgeden
ziyaret¢i ¢ekeceginin yani etki ettigi ticari alanin belirlenmesidir. Ticari etki alani,
AVM’nin miisteri profilinin ve AVM gelirlerinin tahmin edilmesinde yardimci
olmaktadir. Finansal analiz ise, proje gelir ve giderlerinin karsilastirilmasi ile proje
karliligr hakkinda bilgi vermektedir. Planlama-fizibilite asamasinda AVM yatirim
kararmin alinmasiyla birlikte magaza karmasi ve kiralama planinin olusturulmasi
calismalar baslamaktadir. Magaza karmasi olusturulurken miisteri beklentileri
gozoniinde bulundrulmali ve Oncelikli ana magaza kiralamalarinin yapilmasi
gerekmektedir. Ayrica; projenin ne sekilde finanse edilecegine fizibilite caligmasi ile

karar verilmektedir.

AVM  gelistirme siirecinin insaat asamasinda; yapilmasi planlanan aligveris
merkezinin imar ve ruhsat mevzuati dogrultusunda parametreler incelenmelidir.
Zamanlama konusunda probelem yasamamak icin proje katilimcilar1 arasinda
koordinasyon saglanmali, yerel yoOnetimler ve mal sahipleri nezdinde iliskiler

yiiriitiilmelidir.

Aligveris merkezinin devamliliginin saglanmasinda yonetim faaliyetleri 6nemli yer
tutmaktadir. AVM yonetimleri hem kiracilarin isteklerini, hem de miisteri
beklentilerini goz Oniinde bulundurmalidir. Aligveris merkezi yonetimleri
giiniimiizde genellikle uzman yonetim firmalar tarafindan gergeklestirilmektedir.
Yonetim ve isletim faaliyetleri icerigini; kiracr iligkileri yonetimi, aligveris merkezi
imaj c¢alismalari, bakim-onarim calismalari, gilivenlik hizmetleri, tutundurma
calismalar1 olusturmaktadir. AVM Yonetimi tarafindan yapilacak tim g¢alismalar

AVM siirekliligi ve bagar1 agisindan 6nemlidir.

Perakende sektoriinde Tiirkiye 20 yilda tiim diinyada en ¢cok AVM projesi yapilan
ilkeler arasma girmistir. Perakendecilik sektoriiniin biiylimesi, milli gelirin artisina
bagh olarak degismektedir. Milli gelirin artmasina paralel olarak harcanabilir gelirin

artmasi, titketim harcamalarinin artmasini desteklemektedir.

Tiirkiye’de ekonomik biiyiime ve kisisel gelir artisina paralel olarak perakende pazari
da hizli bir biiyiime gostermistir. Perakende pazarinin iginde yer alan organize

perakende pazarinda da gelisme yasanmistir. Tiirkiye perakende sektorii geleneksel
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perakendecilikten, modern perakendecilife dogru degisim gdstermektedir
(Pricewaterhouse Coopers ve dig., 2006). Tiirkiye perakende sektoriiniin yaklasik

%651 geleneksel perakende, %35°1 ise modern-organize perakende sektoriine aittir.

Kisibast GSYIH 2002’de yaklasik 3.505USD iken 2007°de 9.333USD’ye yiikselmis,
2002 yilinda ozel tiiketim harcamalarinin kullamilabilir gelirdeki oram %72,7 iken
2007 yilinda ozel tiiketim harcamalarinin kullanilabilir gelirdeki oran1 %84,5

seviyesine ulagmistir.

Tiirkiye’de de aligveris mekanlar1 tarihsel siirecte degisim ve gelisim gostermistir.
Selguklu ve Osmanli déneminde giderek c¢ogalan hanlar-arastalar- kapali carsi gibi
ticaret alanlari, diger toplumlarda oldugu gibi sosyal hayatin 6nemli pargalaridir.
Osmanli doneminde bulunan bakkal ve kiiclik esnaf yapisi uzun siire degismemis
olup, “Mall” tipi uygulama olarak adlandirilabilecek ilk uygulama Kapalicars1 6rnegi
olmustur. 1950’li yillarm basinda ilk Tanzim Satis Magazalarn acgilmistir. 1954
yilinda ilk siipermarket Migros a¢ilmis, daha sonra cok katli hipermarketler gecis
siireci baglamistir. magazalar Avrupa’da kiigiikk manifaturacilarin birlesmesi ile
olusurken Tiirkiye’de perakendecilerin rekabette farklilasma arayislar1 sonucu
olusmuglardir. 1970’1i yillarin ikinci yarisindan itibaren, siipermarketler hizla artmig
Avrupa’nin en biiyilkk marketler zinciri Metro, 1986 yilinda Tiirkiye’de yatirim
yapmaya karar vermistir. Tiirkiye'nin ilk modern alisveris merkezi Galleria 1988

yilinda Istanbul Atakdy’de 77.000 m2 alanda, 136 magaza ile agilmustir.

Tiirkiye’deki perakende yatirimlari Istanbul, Ankara ve Izmir’in sehir merkezi
alanlarinda yogunlagmaktadir. Bugiin, bu sehirler iilkedeki toplam AVM arzinin
yaklagik iicte ikisini olusturmaktadir. Bu sehirlerin disindaki sehirlerde arazinin
uygunlugu ile birlikte tutarli ekonomik biiyiime sonrasinda gelen tiiketici satin alma
giiclindeki artis da AVM’lerin daha kiiciik sehirlerinde de gelismesini tetiklemistir.
Aralik 2007 sonu itibariyle Tiirkiye’deki AVM sayis1 171’e, kiralanabilir alan
toplamai ise yaklasik 3.350.000m* ye ulasmistir (DTZ, 2007).

2007 yih itibariyle Tiirkiye’de 32 ilde AVM bulunmaktadir. Bolgelere gore AVM
sayilar1 ve toplam kiralanabilir alan1 en fazla olan Marmara Bolgesi’dir. Tiirkiye’deki
AVM’lerin yaklasik %50’si Marmara Bolgesi’nde yer almaktadir. En ¢cok AVM’nin

bulundugu Istanbul’u, Ankara, Izmir ve Antalya takip etmektedir. Tiirkiye’deki
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AVM’lerin %39’u Istanbul’da, %16’s1 Ankara’da ve %7’si ise Izmir'de yer

almaktadir.

Uluslararasi AVM pazan ile yapilan karsilastirmalarda bin kisiye diisen toplam
kiralanabilir alan biiylikliigi onemlidir. Bin kisiye diisen toplam kiralanabilir alan
1995°te yaklasik 4m> iken Tiirkiye ortalamasi bugiin 47m* dir. Avrupa ortalamas

ise 205m? ’dir.

Aligveris merkezi yatirimcist ve kiracilar agisindan 6nemli diger konu birim kira
bedelleridir. AVM’lerde kira bedellerini; bulundugu kent, AVM’nin kent icindeki
konumu ve biiyiikliigii, ve AVM’nin ticari etki alan1 etkilemektedir. Ayrica aym
aligveris merkezi icerisinde de kira bedelleri; magaza kategorisi, magaza
biiytikliikliigii, magaza cirosu ve magaza bilinirligi gibi faktorlere gore degisiklik
gostermektedir. Tiirkiye’de ortalama birim kira bedelleri gida dis1 magazalarda 35-
60 USD/m’ araliginda iken, gida (food court) icin 45-75 USD/m* araliginda
degismektedir.

Aligveris merkezlerinin hizla Tiirkiye’ye yayilmas1 ve 6nemli bir yatirim araci olarak
goriilmesinin ardindan pek ¢ok yerli yatirnmci gibi yabanci yatirimel da sektore ilgi
gostermeye baglamistir.  Yabanci yatinmcilarin ilgi gosterdigi Tiirkiye AVM
pazarindaki payr yaklasik %30’dur. Birlesmeler yoluyla pazarda yer alan firmalar
arasinda Alman ECE Projekt Management ile Ko¢ Grubunun ortakligt ECE Tiirkiye,
Hollanda kokenli Multi ile Turkmall ortakligi Multi Turkmall, yatirim fonu Merill
Lynch’in ortakligit Krea bulunmaktadir. Ayrica Tiirkiye’de AVM yatirimi yapan
yabanci sermayeli sirketler arasinda Alman Metro Group, Hollandali Corio, Fransiz
Carrefour, Redevco da ilgi c¢ekmektedir Bazi yabanci sirketler sifirdan proje
gelistirirken, bazilari da tamamlanmis ya da ingaati devam eden aligveris

merkezlerini satin almakta ya da ortak olmaktadir

GYODER (2008) tarafindan hazirlanan Gayrimenkul Sektorii Ongoriileri adli rapora
gore Oniimiizdeki donemde AVM yatinimlar artarak devam edecek olup yatirimlar
agirlikli olarak c¢ok biiyiik ve bityiik 6l¢ekli merkezlere olacaktir. Sektorde kurumsal
yatinmcilar ile yabanci yatirimcilarin paylan artacaktir. Yatirimlar biiyiiksehirlerden
diger sehirlere dogru yonelecek, oOzellikle niifus ve gelir ile ekonomik gelisme

acisindan olusan merkezi sehirlerde yatirimlar artacaktir. Istanbul, Ankara ve izmir
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diginda ilk grupta Bursa, Eskisehir, izmit, Antalya, Mugla, Denizli, Adana ve
Mersin’de yatirimlar artacaktir. Her gelir gurubuna yonelik farkli kategoride projeler
gelistirilecektir. Sektdre yabanci yatirimlar: artacak, satin alma ve birlesmeler tercih
edilecektir. Yapimina devam edilen ve planlanan yeni yatirnmlar ile 2010 yilinda
Tiirkiye’de AVM sayisinin 305’e, kiralanabilir alan biiyiikliigiiniin yaklasik 8 milyon
m” ye ulasacag belirtilmektedir (GYODER, 2008).

2010 yilinda 8 milyon m” olmasi beklenen AVM kiralanabilir alaninin, 2015 yilinda
10 milyon m” ye ulasacagi ve bugiin 47m* olan bin kisi bagt kiralanabilir alan

biiyiikliigiiniin ise 129m2’ye yiikselecegi ongoriilmektedir (GYODER, 2008).

Ayrica Tiirkiye genelinde AVM’lere uygun arsa fiyatlarinda artiglar devam edecek,
mevcut AVM’ler farklilasarak belli uzmanlasma yoluna gideceklerdir. Yatirim
yapilmadan once gerekli arastirmalar1 ve fizibilitelerini yaparak gelistirilen projeler
basarili olarak varligimi siirdiirerek, diger AVM yatinmlar1 rekabetin artmasi ile
farkli fonksiyonlara sahip isletmelere doniisebilecektir. Mevcut projelerde iyi
yonetilen, farkli alanlarda uzmanlagan ve ilklere imza atan, istikrarli miisteri
potansiyeline sahip ve cirolarm arttirmay1 bagaranlar ise faaliyetlerini devam

siirdiirecektir.

Aligveris merkezi yatirimlart karart alinmasinda kentin mevcut dinamikleri ve
potansiyelleri 6nem kazanmaktadir. Yatirimeilar icin yatinm yapilacak kentin

demografik verileri ve sosyo-ekonomik verileri karar konusunda etkili olmaktadir.

Kentlerin gelisimi ile niifus artis1 birbiri ile dogru orantilidir. Isgiicii ve ekonominin
kaynag1 olan niifus, ekonomik gelismenin de belirleyicisi durumundadir. Niifusun
artmasi ile kentin iktisadi faaliyet kollarinda gelismeler yasanmakta ve istihdam
oran1 artmaktadir. Saglikli biiyiiyen kentlerde istihdam orammnin artmasi ile gelir
artis1 yasanmakta, kent hizmetleri ve faaliyetleri iyilesmekte, kiiltiir ve sosyal yasam

standartlar ylikselmektedir.

Kentlesme kriterleri AVM gelisimini etkilemektedir. Literatiirde yapilan
calismalarda AVM yatinmlarinin yapilmasinda 6zellikle niifus ve kigibas1 gayri safi
yurt i¢i hasila verileri degerlendirilmisitir. Bu calismada AVM'’lerin gelisimini

etkileyen kentlesme kriterleri belirlemek iizere niifus, kisibasi GSYIH, kisibast
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ithalat, kisibasi ihracat, onbin kisiye diisen ara¢ sayisi, kisibasi tiiketim harcamalari,

toplam kredi kart1 sayis1 ve igsizlik orani verileri ele alinmistir.

AVM gelisimini etkileyen kentlesme kriterlerini ve hangi kriterin AVM gelisimini
daha cok etkiledigi belirlemek icin SPSS (Statical Package Sociable Science)
programi kullanilarak korelasyon ve ¢oklu regresyon analizi yapilmistir. Kentlesme
kriterleri arasi iliskileri belirlemek iizere yapilan korelasyon analizi sonucunda;
kriterler aras1 yiiksek korelasyon bulundugu belirlenmistir. Bu durum yapilacak
coklu regresyon analizinde tiim kentlesme kriterleri yerine bazilarinin
kullanilmasinin yeterli olacagim gostermistir.. Modelde; niifus, kisibas1 GSYIH ve
kigibag1 tilketim harcamalarinin bagimsiz degisken olarak alinmast uygun
bulunmustur. Ayrica AVM pazarina yapilacak yatirimlarda da en cok bakilan
degerler olmalar1 nedeniyle de bagimsiz degisken olarak belirlenmislerdir. Bagiml
degisken olarak modelde AVM toplam kiralanabilir alan biiyiikliigii kullanilmistir.
Modelde 1990-2007 dénemine ait 18 yillik veriler kullamilmus, kisibasi GSYIH USD

olarak ve kisibag titketim harcamalar1 YTL olarak alinmistir.

Coklu regresyon analizi sonuglarina gore; AVM gelisimini etkileyen kentlesme
verileri %98,6 modele dahil edilen bagimsiz degiskenler tarafindan agiklanirken
%1,4’lik  kisim modele dahil edilmeyen baska degiskenler tarafindan
aciklanmaktadir. Regresyon katsayilarina gore; en yiiksek katsayiya sahip kisibasi
titketim harcamalari, AVM gelisimini etkileyen en 6nemli kentlesme kriteridir. AVM
biiyiikliigiinii etkileyen ikinci 6nemli kentlesme verisi kisibasi GSYIH ve iiciincii
kentlesme verisi ise niifustur. Modelde beklenildigi gibi her ii¢ bagimsiz degiskenin
de AVM gelisimini etkiledigi goriilmiistiir. Niifusun, kisibast GSYIH nin ve kisibast
tiketim harcamalariin artisi AVM toplam kiralanabilir alanini biiyiitmektedir.
Yapilacak AVM yatirimlarinda tiiketim harcamalariin ve kisibasi gelirin yiiksek
oldugu yerlerin tercih edilmesi uygun olacaktir. Kentlesmenin ana unsuru niifusun
bityiikliigii. AVM’lerinin gelisimini kisi bagi tiikketim harcamalart ve gelir kadar

etkilemedigi goriilmiistiir.

Kentlesme kriterlerinin AVM gelisimini etkilemesinin yanmisira yapilan AVM
yatirmlar1 da kentsel bicimlenmeyi etkilemektedir. AVM’lerin kentsel
bicimlenmeye etkileri; fiziksel cevreye etkileri, sosyal cevreye etkileri ve ekonomik

yapiya etkileri olarak ele alinabiir. AVM’lerin fiziksel ¢evre iizerindeki etkilerinden
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biri arazi kullanimi iizerinde yasanan degisimlerdir. AVM yatirimlar1 imar planlar
izeinde belirlenen arazi kullammminda farkliliklara neden olmaktadir. Ana amaci
kamu yarart olan sehir planlama , gayrimenkul gelistirmenin ana amaci kar
maksimizasyonu ile ¢elismekte, bu durum imar plam kararlarinin yatirnma uygun
hale getirilmesi ile sonuclanmaktadir. Fiziki cevre iizerindeki diger etkisi ulasim
sistemi iizerinedir. Kolay ulasilabilirligin énemli oldugu AVM yatirimlart yapildigi
bolgedeki ulasim sisteminde degisiklikler olugsmasina neden olabilmektedir. Sehir
merkezinde , mevcut yapilagsma icinde yer alan AVM’ler trafik ve yaya yogunlugu
arttiracagindan, trafik problemlerine neden olmaktadir. Ancak bir bolgede
yogunlagmis ticaret aktivitesi o bolgedeki kaliteyi yiikseltmekte ve bolgeyi cazibe

merkezi durumuna getirmektedir.

AVM’ler bireylerin sosyal aktiviteleri gerceklestirdikleri kamusal alanlar olarak
degerlendirilmektedir. Bireylerin bos zamanlarim1 degerlendirmesi imkanini taniyan
AVM’ler giinliik hayat1 yapilandirma ve yonlendirmede onemli roller iistlenmekte ve

sosyal cevreyi etkilemektedir.

Ayrica AVM’ler sagladiklar istihdam olanaklar ve arazi degerlerinde yaptiklar artig
ile kent ekonomisine katki saglamaktadir. Bugiin yaklagik 300.000 kisinin istihdam
edildigi sektor gelecekte daha da geliserek daha cok kisiye istihdam olanagi

saglayacaktir.

Calismanin ana amaci AVM gelisimini etkileyen kentlesme kriterlerinin
belirlenmesidir. Yapilan SPSS sonuglart dogrultusunda AVM gelisimini ¢ok
etkileyen kriterlerin sirasiyla tiiketim harcamalari, kisibasi GSYIH ve niifus
biiytikliigii oldugu goriilmiistiir. Yapilacak yeni yatirimlarda oncelikli olarak bu

kriterlerin dikkate alinmas1 gerektigi ispatlanmistir.

Gelecekte yapilacak aragtirmalar icin ise; AVM biiyiikliigiinii etkileyen kentlesme
kriterlerinin pekistirilmesi agisindan Tiirkiye geneli icin yapilan calismanin; AVM
yatirimlarimin yogunlastig1 basta Marmara Bolgesi ve Istanbul 6zelinde olmak iizere
Tiirkiye’de  daha  farkli  lokasyonlarin  karsilagtirilmast  ve  calismanin
detaylandirilmasi Onerilmektedir. Ayrica AVM yatinmi yapacak firmalara yon
vermek lizere Marmara bolgesi ve Istanbul 6zeli icin yapilacak calisma, ileri

arastirmalar i¢in uygun bir alandir.
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