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OzET

ALISVERIS MERKEZLERI REKABET ETKIiSiNiN CBS iLE BELIRLENMESi:
ISTANBUL ORNEGI

Pinar ERASLAN

Harita Mihendisligi Anabilim Dali

Yuksek Lisans Tezi

Tez Danigsmani: Prof. Dr. Fatmagul KILIC

Bu calismada; alisveris merkezlerinin (AVM) birbirlerine olan rekabet etkisi Cografi Bilgi
Sistemi (CBS) ve istatistiki yontemler kullanilarak belirlenmistir. Calisma alani tiim
istanbul ilini kapsamaktadir.

istanbul’da bulunan mevcut alisveris merkezleri ve insaat halindeki alisveris
merkezlerine ait kiralanabilir alan, magaza sayisi, otopark kapasitesi, koordinat bilgileri
internet lzerinden ve alisveris merkezlerine ait hazirlanan gesitli yillik raporlardan
toplanmistir.  CBS analiz araglari  ve istatiksel yontemler birlikte analizin
yorumlanmasinda kullanilmistir.

Olgiit katmanlarinin hazirlanabilmesi icin istanbul ili ilge, mahalle sinirlar, arazi
kullanimi, mahalle detayinda demografik veriler, detayli ulasim agi verisi ve alisveris
merkezleri koordinat bilgileri kullanilmistir. Tim veri katmanlarinin analize detayl bir
katki saglayabilmesi amacli Grid sistemi kullanilmistir. istanbul ili 1 km x 1 km gridlere
ayrilmistir. Mahalle 6lgeginde var olan niifus verisi, grid 6lgcegine aktariimistir.

Grid Uzerinde niifus verisinin hassas olabilmesi icin mahalle alanindan arazi kullanima ait
yerlesik nifusun yasamadigi; askeri kurumlar, enerji tUretim dagitim, kiltirel tesisler,
resmi kurum, sanayi ve Uretim alanlari, spor tesisleri, su, kanalizasyon, ¢op, tarihi ve
turistik tesisler, tarimsal Uretim alanlari, ticaret alanlari, yesil alanlar, dini tesisler,
alisveris, egitim kurumlari, saglik kurumlari, demiryolu, denizyolu, karayolu verileri
cikarilmistir.

Her alisveris merkezine gidebilecek potansiyel nifus Huff modeli kullanilarak
hesaplanmistir. Alisveris merkezlerine ait genel bilgiler (kiralik alan, magaza sayisi vb)
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kullanilarak 6zelligine gére aligveris merkezi g¢ekicilik puani hesaplanmistir. Kullanilan
verilerin buyukltkleri farkh o6lgeklerde oldugu igin, veriler z-skoru kullanilarak
standardize edilmistir. Grid merkezlerinin alisveris merkezlerine uzakliklari ulagim agi
Uzerinden gercek trafik yasaklari g6z 6niinde bulundurularak hesaplanmistir.

Huff modeli kullanilarak 6nce mevcut alisveris merkezlerine gelebilecek nifus
hesaplanmis, daha sonra insaat halindeki alisveris merkezlerinin agildig varsayilarak
tekrar bu hesaplama yapilmistir. Mevcut alisveris merkezlerinin ne kadar nifus
kaybedecegi belirlenmistir. Bu farktan dogan orana rekabet etkisi adi altinda
degerlendirilmigtir. Sonug olarak mevcut alisveris merkezlerinin kaybedecegi potansiyel
niifus miktarina gore ne kadar rekabetten etkilenecegi yeni bir model ile belirlenmistir.

Anahtar Kelimeler: AVM, CBS, Rekabet, Grid, istatistik

YILDIZ TEKNiK UNIVERSITESi FEN BiLIMLERiI ENSTITUSU



ABSTRACT

SHOPPING CENTERS’ COMPETITON EFFECTS USING GIS: iISTANBUL
Pinar ERASLAN

Department of Geomatic Engineering

Postgraduate Thesis

Prof. Dr. Fatmagul KILIC

In this study, competition effects of shopping centers are studied using Geographical
Information Systems (GIS) and Statistic Methods. Field of study includes the whole
Istanbul Area.

The active shopping malls’ and under construction shopping malls’ gross leasable area
(GLA), store number, parking lot capacity, location information are collected from
internet or various annual shopping center reports. Geographical Information System
(GIS) analysis tools and statistical methods are used for interpretation of the analysis.

For preparation criteria layers; Istanbul’s district, neighbourhood boundries, land use,
demographic data in neighbourhood level, detailed transportation network data and
shopping centers’ coordinate information are used. For contribution to the analysis; all
data layers are converted to a Grid system. Istanbul land is splitted into 1000*1000
meter grids. Demographic information which is in neighbourhood level is converted to
grid scale.

For the precise distribution of demographic data; the part of land used includes no
settled land such as military areas, energy production areas, cultural facilities,
governmental agencies, industrial areas, sport facilities, water, sewages, rubbish,
historical and touristic facilities, agricultural production areas, trade centers, green
fields, religious facilities, shopping, education establishments, health centers, railways,
seaways and highway layers.

Potential population which possibly can visit shopping centers is calculated by using Huff
Model. Attractiveness Score is calculated by using Shopping Center’s general
information (gross leasible, store count, etc.). Since data size is of different scales, data

X



are standardized by using z-score. The Distance between grid centers and shopping
centers are calculated by using transportation network consideration of realistic traffic
laws.

First of all, potential population which can visit active shopping centers is calculated by
using Huff Model, then this calculation is reinitiated by considering under construction
shopping centers as if they were active. The rate of population that the current
shopping malls might lose is determined. The rate loss caused by this difference is called
Competition Effect. As a result, the effect of competition on the active shopping centers
is determined.

Keywords: Shopping Centers, Gis, Competition, Grid, Statistic.

YILDIZ TECHNICAL UNIVERSITY
GRADUATE SCHOOL OF NATURAL AND APPLIED SCIENCE
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BOLUM

GIRIS

1.1 Literatiir Ozeti

Giniimizde alisveris merkezlerinin hizla ¢ogalmasi, 6zellikle istanbul, Ankara, izmir gibi
blylk metropollerde her sene yaklasik 5-6 tane bilyik kapsamli alisveris merkezlerinin
acilmasi, alisveris merkezleri agisindan yer se¢imi ve rekabet faktorlerinin gittikce daha

onemli hale getirmektedir.

Hizli bir sekilde agilmakta olan alisveris merkezleri; devlet tarafindan st kademe planlama
kurumlari araciligiyla ile kontrol altinda tutulmadigi icin, plansiz bir sekilde sehrin gelisim

dinamiklerinden uzak olarak ¢ogalmaktadir.

Alisveris merkezlerinin yer se¢imi ya da temasi; var olan diger alisveris merkezleri dikkate
alinmadan kontrolsiiz bir sekilde yapilmaktadir. Bu durum beraberinde c¢ok buyik
yatirimlarla yapilan alisveris merkezlerinin gerekli ilgiyi gorememesiyle ya da iflasina kadar

giden bir¢cok olumsuz durumlarla sonuglanmaktadir.

Alisveris merkezi ve yer secimine yonelik farkh perspektiflerden: CBS kullanarak ya da
gayrimenkul degerleme acisindan cesitli ¢alismalar yapilmistir [2,7,11]. Bu ¢alismalarda
genellikle yer secimi kriterlerine odaklanilmis, cevredeki alisveris merkezleri rekabet
acisindan ¢ok fazla degerlendirmeye katilmamistir. Rekabet etkisi cevresel etkiler goz
oniinde bulundurularak c¢alismalara katilmis, fakat alisveris merkezlerinin sahip oldugu
fiziksel ozellikler detayli olarak calismalarda kullanilmamistir (kiralanabilir alan, magaza
sayisi, eglence alani blyuklukleri vb. 6zellikler). Yer se¢imi analizlerinde, nifus yogunlugu,
ulasim agi kullanimi ile uzaklik 6lgme, arazi kullanimi vb. gibi faktorleri de g6z onlinde

bulundurarak, yer secimi kriterleri zenginlestirilmistir [6].



istanbul’da yapilmasi dustinilen alisveris merkezi orani tiim Tirkiye’deki projelerle
karsilastirildiginda %36’lik oranla oldukg¢a blyilk bir pay almaktadir. Béyle bir gelisme,
istanbul icerisindeki alisveris merkezleri icerisinde biiyiik bir rekabet ortami yaratacak ve var
olan pek ¢ok alisveris merkezi bu ortamdan olumsuz etkilenecektir. Calisma alani bu nedenle

rekabetin en fazla goriilecegi istanbul ili olarak segilmistir.

Cahsmada, yer se¢imi problemleri seciminde kullanilan Huff modeli temel alinmistir. Huff
modeli beraberinde cesitli istatistiki ve cografi bilgi sistemi yontemleriyle desteklenmis ve
sonug¢ olarak alisveris merkezlerinin rekabet etkisini 6lgiimlemeye yonelik yeni bir model
gelistirilmistir. Huff modeli; basit olarak bir kisinin bir ticari birimi tercih etme sebeplerinin
bir araya getirildigi istatistiki bir yontemdir. Kisilerin bir ticari birimi tercih etmesinde iki ana
faktor goz oninde bulundurulur. Birincisi; uzaklik, ikincisi ise ¢ekicilik faktortudir. Uzakhk en
onemli faktor olarak géz 6niine ciksa da, bazen herhangi bir trin (cekicilik) icin kisi cok uzak
mesafelere gitmeyi goze alabilir. Huff modeli bitin bu durumlari da modele dahil eden bir

yapidadir.

Huff modeline destek olarak CBS ve istatistiki yontemler kullanilmistir. CBS kullanimi veri
setlerinin hazirlanmasinda ve uzaklik hesaplanmasinda pek ¢ok avantaj saglamistir. Yol A8l
verisi Uzerinden alisveris merkezlerine uzaklik hesaplanmistir. Yol agi verisi gergek yol
yasaklarini géz oninde bulundurarak uzakligin hesaplanmasini saglamis, boylece uzaklk

verisinin gercekgi ve glivenilir olmasina neden olmustur.

1.2 Tezin Amaci

Bu calismada amacg; istanbul'da var olan aligveris merkezlerinin, acilmasi diisiiniilen ya da
planlanan alisveris merkezleri ile birbirlerine olan rekabet etkisinin CBS ve istatistiki

yontemler kullanilarak élgtilmesidir.

Arastirma Sorulari;

Mevcut alisveris merkezlerinin fiziksel 6zellikleri (cekicilikleri) ne kadar bilyklikte bir ntGfusu

etkiliyor?

Mevcut alisveris merkezleri yeni acilacak olan alisveris merkezleri ile birlikte ne kadar

blyuklikte ziyaretci kaybi yasayabilir?



Yeni acilacak olan alisveris merkezi cevresinde var olan alisveris merkezini ne kadar olumsuz

etkileyecek?

1.3 Orjinal Katki

Yiiksek lisans tezinin bilime katkisi; CBS ve istatistik yontemlerinin bir arada kullanilabilecegi
bir platform ile agilmasi distinilen bir alisveris merkezinin, yer segimi ve gekicilik 6zelliginin
tim il kapsaminda var olan alisveris merkezleri ile birbirlerine olan etkisinin incelenmesi,
ndfusun hangi Olglide hangi alisveris merkezini tercih edeceginin kestirimi, ¢cikan sonuglar ile

alisveris merkezleri arasindaki rekabetin ne 6l¢lide olacagini belirleyen bir model tasarimidir.



BOLUM 2

GENEL BIiLGILER

2.1 Aligveris Merkezleri

Alisveris merkezleri 21. ylzyilda tiketim toplumunun artan ihtiyaglari ile birlikte gelismis ve
gelismekte olan toplumlarin kentlerinin, toplum ile birlikte yasayan-tiiketen organize yapilari
olmustur. Surekli degisen ekonomik kosullar; kiiresel ekonominin bir getirisi olarak da
alisveris merkezlerini; sadece urinin alinip satildigi degil, ayni zamanda kentin bir toplanma

mekani olarak yasam merkezleri haline dondstd.

Alisveris merkezleri daha onceleri meydan, park veya lunaparklar gibi eglence ve bos vakit
gecirilen yerlerin arasinda yeni bir rol Ustlenmistir. Kisilerin gin boyu vakit gegcirdigi,
eglendigi, kafe-restoran gibi alanlarini paylastigi; kapali veya yari agik mekanlar haline

dondsmdstar.

GuUnlmuz insanlari yogun calisma temposu icinde alisverise az zaman ayirmakta ve toplu
alisveris yaparak, bir kerede gereksinimlerini gidermeyi istemektedirler. Bu nedenle toplu
alisveris yapmak, zamandan tasarruf saglayarak kisilere daha cok bos zaman yarattigi icin bir
yasam bicimi olmakta, organize alisveris merkezleri ise bu tir bir yasam isteginden

kaynaklanan modern alisveris merkezi olarak yapilandirilmaktadir [1].

2.1.1 Turkiye’de ki Mevcut Durum

Turkiye’de 1980'li yillarda acik ekonomiye gecisiyle birlikte, Ulke icerisine disaridan mal
akisinin serbest pazarda hizla yayilmasi sonucu, tiketim egilimleri de farkli pazarlarda

sekillenmeye baslamistir.



Ozellikle istanbul en basta olmak lizere cesitli moda driinleri belirli merkezlerde satilmaya
baslamistir. Bu merkezlerin gittikce kontrolsiiz bir sekilde yayillmasi, alisveris merkezi
ihtiyacini ortaya cikarmistir. Tlrkiye’nin ilk aligveris merkezi olan Galleria 1988 vyilinda
Bakirkoy‘de acilmistir. Bu slire¢ 1991 vyilinda Ankara’da Karum alisveris merkezinin

aciimasiyla devam etmistir.

istanbul’da artan talepleri karsilamak amaciyla 1993 yilinda kurulan Akmerkez alisveris
merkezi anlayisinda degisiklikler yaratti. insanlarin sosyal olarak bir araya geldigi, hem de

diinyaca Unli markalari bir arada bulabildigi uzun soluklu bir yasam merkezi haline geldi.

Tirkiye genelinde 1990’ yillarda biiyuk 6lcekte 16, 2000’li yillarda ( 2000-2013 ) 158 biyiik
Olgekli alisveris merkezi agilmis bulunmaktadir. Yine yapilmasi distnilen proje ve insaat
halinde olan alisveris merkezlerine bakildiginda, 2013 itibari ile mevcut alisveris merkezleri
dahil Turkiye genelinde %31 oraninda planlanan veya insaat halinde olan alisveris merkezleri

bulunmaktadir (Sekil 2.1).

M Faal
mingaat

M Proje

Sekil 2. 1 Tiirkiye AVM insaat, proje, faal haldeki AVM’lerin durumu [10].



70
60
50
40
30
20

_yepin8uoz
- yesn

L epinijued
- aAluBWSO
L nplo

- a1y asasn
- uipleiny

- eAlejey

- nuowejsey
-Angeley

- SelewuBweRIye)|
L eyleds|

- wninzi3

- auip3
SERAl

- LBjues

- njog

- slivg
-191g

- uewieg

- uapy

- Aelesyy

L lesiyeleuoiyy
- uozqel]

- uns

- uISIBIN

- esjuepy
STES

- AeleHq

- yasys3
- IeqleAlq
- 1zwag

- euepy
Fepiyal
eAleyes
egnig
eAyeny
eAuoy
[[ELRl)]
uIpAy
unswes
dajueizen
lisavjieg
eAjejuy
esing
Jlwzy
elejuy
Inques|

° R

Sekil 2. 2 illerdeki AVM sayilari orani [10].

istanbul, Ankara ve izmir alisveris merkezleri acisindan en biyiik odak noktalari haline
gelmistir [Sekil 2.2]. Tirkiye'deki faal olan alisveris merkezlerinin %27’si istanbul’da, %10’u

Ankara’da ve %6’si da izmir’de bulunmaktadir (Sekil 2.3).



m istanbul
H Ankara
izmir

m Diger

Sekil 2. 3 Faal AVM'lerin 3 biiyiik sehre gore dagilimi [10].

2.1.2 istanbul’da ki Mevcut Durum

istanbul’da alisveris merkezlerinin gelisim siireci daha énce de bahsedilmis oldugu gibi 1988
yilinda Bakirkoy’de Galleria alisveris merkezinin kurulmasi ile baslamistir. Devaminda 1993
yihinda Akmerkez ile hizli bir slirece girmistir. Akmerkez Tiirkiye'de ilk defa diinyaca Unli
moda Urlnlerini ve st gelir grubuna hitap eden pek c¢ok markayl bilinyesinde

bulundurmustur.

Ayni yil icerisinde istanbul Anadolu yakasinda acilan Capitol alisveris merkezi sosyal ve
eglenceye dayali bir alisveris merkezi kurgusu ile alisveris merkezlerine dair algiyi
genisletmistir. Ailelerin ¢ocuklari ile birlikte vakit gecirebildigi, alisveris yapabildigi bir merkez

haline gelmistir.

1998 yilinda Sisli ilcesinde Profilo alisveris merkezi; blinyesine konser/tiyatro alani gibi
eglence mekanlarini da dahil ederek olduk¢ca gozde bir alisveris merkezi haline gelmistir.
Uzun yillar hem sosyal-kiiltiirel hem de alisveris-yeme-icme mekani olarak odak noktasi

olmustur.

2005 yilinda yine Sisli ilcesinde acilan Cevahir alisveris merkezi, 110 000m?lik kiralanabilir
alani, 234 magazasi ile Turkiye’'nin en blyilk alisveris merkezi olmustur. Sonrasinda daha

biiyiik kapsamli alisveris merkezleri istanbul’da acilmistir.

2006-2007 yillari arasinda istanbul halki, gercek anlamda liiks alisveris merkezi kiiltiiriiyle
tanismistir. Kanyon ve istinyepark gibi biyiik dlcekte, liiks alisveris merkezleri sirasiyla

acimistir.



is merkezleri ve beraberinde rezidans’lar ile planlanan bu merkezler, kisilerin cok uzun siire

zaman gegirebilecegi, tam olarak yasam merkezleri haline gelmistir (Sekil 2.4).

STANBUL AVM AGILIS YILLARINA GORE TARIHSEL SUREG

L Sarper

Bapakgeis

Purercermecs . . @ o

Eveoysrt

OOO'AMKR-H«-IO«
el TR s T

| ACIISYILLARI | ) '®) -

() 19881908 Pecsn

=

) 19962000 b
s - .

© 20012000 r @

@ 20072000 3

‘ @ 10-200

Sekil 2. 4 istanbul’daki AVM'lerin tarihsel siireci [10].

Turkiye genelinde yapilmasi disinilen proje/insaat halindeki bitiin alisveris merkezleri ve
istanbul’da yapilmasi disinilen proje/insaat halindeki alisveris merkezlerinin oransal
dagilimina baktigimizda, sadece istanbul’un tek basina %36’lik bir pay almaktadir. Bu oradan
istanbul icerisinde alisveris merkezleri arasindaki rekabetin ne kadar giigcleneceginin bir
gostergesidir. Bu rekabet ortamindan mevcut olan pek cok alisveris merkezi olumsuz

etkilenecektir (Sekil 2.5).
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Sekil 2. 5 Tiirkiye’de insaat,proje halindeki AVM'lerin dagilimi [10].

2.1.3 Alisveris Merkezi Yer Se¢cimi Problemi

Aligveris merkezlerinin hizla c¢ogalmasi, ©6zellikle istanbul, Ankara, izmir gibi biyik
metropollerde her sene yaklasik 5-6 tane blyik kapsamli alisveris merkezlerinin agilmasi,
ahsveris merkezleri agisindan yer se¢imi ve rekabet faktorlerinin gittikge daha énemli hale

getirmektedir.

Bir alisveris merkezinin yer segimi igin; uygun lokasyonun bulunmasi ve bu lokasyonda uygun
arsanin yaratilmasi alisveris merkezinin ilk ve en zor etaplarindandir. Alisveris merkezinin
bilesenleri incelendiginde, alisveris merkezinin performansini %30 oran ile lokasyon secimi
etkilemektedir. Lokasyon degismez bir bilesen oldugu icin baslangicta dogru kararin verilmesi

gerekmektedir [2].

Alisveris merkezi yer se¢imi kriterlerini etkileyen iki ana dinamik vardir. Bunlar, bu galismada
ic ve dis dinamikler olarak adlandiriimistir. Ornekler cesitli raporlar degerlendirilerek

hazirlanmistir.

Alisveris merkezinin mimari 06zellikleri, kiralanabilir alan ve kiraci secimi, eglence alan

ozellikleri, otopark kapasitesi, AVM ydnetimi ve giivenlik i¢ Dinamikler olarak siralanabilir.

Mimari ozellik; glinimizde yapilan alisveris merkezleri genellikle modern mimari olarak
planlanmaktadir, bazen eski ve tarihi yerler restore edilerek de yenilenme projeleri

yapiimaktadir. Ornek olarak; Demiréren AVM ya da Samsun-Bulvar AVM verilebilir.

Mimari alisveris merkezinin ¢ekiciligi agisindan oldukca dnemlidir, yanhs bir mimarlk alisveris
merkezinin basarisiz olmasina sebep olabilir. Bayrampasa’daki Ora AVM bu duruma ornek

olarak verilebilir. Acik olarak planlanan bu alisveris merkezi kisa siire igerisinde hizla ziyaretci



kaybetmistir. ilgili tasarimda riizgar faktorii goz ©ninde bulundurulmadigi icin, AVM

icerisinde olusan rizgar koridorlari alisveris merkezine az ziyaret¢i gelmesine sebep oldu.

Aligveris merkezleri; yari agik ve kapali olarak modern mimariye gore tasarlanmaktadir. Yari
actk aligveris merkezine en basarili 6rnek Kanyon Alisveris merkezi olarak gosterilebilir.
icerisindeki pek ¢ok 6zel bélimlerin oldugu, kapali ama sasirtici bir mimarisi olan istinye

Park, mimari agidan basarili bir alisveris merkezi olarak anilmaktadir.
Kiralanabilir Alan ve Kiraci Se¢imi

Kiralama islemlerinin ilk adimini ¢gapa (anchor) kiracilarin segimi olusturmaktadir. Capa kiraci
alisveris merkezinin gelistirilmesinde stratejik planlar olusturulmasinda omurga gorevi

Ustlenmektedir [1].
Eglence Alani

Son zamanlarda alisveris merkezlerinin ¢ok biyik olgcekte tasarlanmasinin yani sira eglence
alani ozellikleri; birbirlerinden farklilasmasi ve buylk kitleleri AVM’ye musteri ¢ekmesi
acisindan énemli bir kriterdir. 2013 yilinda istanbul’da agilmasi diisiiniilen Vialand buna en
biylk ornektir. Akvaryum veya cesitli sergiler, etkinlikler, 6zellikle ahsveris merkezinde
¢ocuklar i¢in olusturulan alanlarin nitelikli olmasi alisveris merkezlerini daha da cazip hale

getirmektedir.

Genel olarak alisveris merkezlerinde eglenceyi iki grup altinda toplamak mimkindir. Bunlar;
Ozel Etkinlikler ve Uzman Eglencelerdir. iki grup arasindaki en énemli fark, eglence siiresinin

uzunlugu ve faaliyetin zamanlamasidir [1].

Ozel etkinlik eglenceleri; sezonluk olan kisa siireler icin organize edilen faaliyetlerdir. Bunlara

ornek olarak moda defileleri ve digun fuarlari verilebilir.

Uzman eglenceler ise, alisveris merkezi icinde bulunan uzun sireli faaliyetlerini strdiiren
sinema, tiyatro, eglence parklari ve video gosterileridir. Bunlar bos vakitlerini glizel bir
sekilde gecirmek isteyen tlketicilere cazip alternatifler sunmaktadir. Dolayisiyla eglence
olanaklarinin alisveris merkezinde olmasi tiketicilere alisverisin yaninda hosca vakit gecirme
olanagl da sunmaktadir. Bu baglamda eglence boyutu alisveris merkezinin imajini

etkilemektedir [1].
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Otopark Kapasitesi

Alisveris merkezleri icin otopark arag kapasitesi ve otoparkin kalitesi, alisveris merkezinin
tercih edilebilir olmasi agisindan oldukca 6nemlidir. Otoparkin Ucretli/lcretsiz olmasi ve
surekli artmakta olan ihtiyaci karsilamasi olduk¢a dnemlidir. Bazi alisveris merkezleri otopark

icin cok sira beklenmesi vb. durumlardan dolayi prestij kaybetmektedir.
AVM Yonetimi ve Giivenlik

Aligveris merkezi kiraci karmasinin belirlenmesinde ve denetlenmesinde, giivenlik, bakim
onarim gibi faaliyetlerin takibini yapar. Alisveris merkezinin surdirilebilirligi agisindan en

temel sorumluklara sahiptir.

Basli basina alisveris merkezinin yer secimine dayall pek ¢ok faktéri iginde bulunduran

dinamikler Dig Dinamikler olarak adlandirilabilir.
Ulasilabilirlik

Alisveris merkezinin ana dinamiklerinden biridir. Genel olarak alisveris merkezlerinde iki tir

ulasilabilirlik s6z konusudur. Bunlar makro ve mikro ulasilabilirliktir [1].

Makro ulasilabilirlik; alisveris merkezinin tlketicilerin evlerine veya is yerlerine uygun

konumda olmasini ifade etmektedir.

Mikro ulasilabilirlik; aligveris merkezi igindeki acik kapali ve otopark alanlarinin uygunlugu ve

duraklara yakinliktir.

Bir alisveris merkezinin basarisinda dnemli olan faktérlerden birisi yilrlyen insan trafiginin
yogunlugudur. Dolayisiyla insanlarin yogun olarak yasadiklari uydu kentlerde, tniversitede ve
is yeri yakinlarinda konumlanan alisveris merkezlerine tiiketiciler yuriyerek ulasabilmekte,
bu da gliniin her saatinde insan kalabalginin merkez icinde var olabilecegi anlaminda

gelmektedir [1].
Rekabet

Ayni ozellikleri tasiyan alisveris merkezlerinin birbirlerinin ¢ekim alanlari icerisinde bir
lokasyonda yer almalari, birbirleri agisindan hem c¢ekim hem de bir rekabet ortami
yaratmaktadir. Bu duruma ornek olarak Bakirkoy ilcesinde bulunan Capacity ve Carousel
alisveris merkezleri verilebilir. Bu rekabet ortaminin bir anlamda cekici bir etkisi olsa dahi,

genel olarak birbirleri Gizerinde negatif bir etkide olusturmaktadir. Bu duruma 6rnek olarak
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Profilo ve Cevahir alisveris merkezi verilebilir. Profilo alisveris merkezi Cevahir alisveris
merkezi agilmadan 6nce bulundugu c¢evrenin en gozde alisveris merkezi iken, Cevahir gibi
blyik olcekli bir alisveris merkezinin daha ulasilabilir bir yere acgilmasi Profilo’nun blyik

Olgekte misteri kaybetmesine sebep vermistir.

Yakin lokasyonlarda acilan alisveris merkezleri eger farkli temalarda ise; 6rnegin biri orta gelir
grubuna hitap eden magazalar, digeri st gelir grubuna hitap eden magazalar
bulunduruyorsa birbirlerine miisteri cekimi acisindan pozitif etki etmektedir. Ornegin;
Umraniye ilgesinde bulunan Meydan alisveris merkezi ile Buyaka alisveris merkezi buna
ornek verilebilir, iki alisveris merkezinin hem mimari acgidan farkhlik géstermesi (Meydan
ahsveris merkezi acik, Buyaka alisveris merkezi kapal yapidadir), hem de farkli gelir

gruplarina hitap eden magaza karmalari bu iki alisveris merkezi i¢in avantaj saglamaktadir.
Fiziksel Cevre Kosullari

Alisveris merkezinin yakin gevresinin issiz olmasi, sanayi vb. alanlar igerisinde kalmasi, bu
alisveris merkezlerine ziyareti olumsuz etkileyen kosullardan biridir. Ya da tam tersi bir
alisveris merkezinin yogun ticari bir aks Gzerinde yer almasi, bu alisveris merkezinin ziyaretgi
yogunlugunu bliyik oranda arttirabilir, fakat bu tarz bir planlama sokak magazaciligi acisinda

olumsuz bir etki yaratabilmektedir.

2.1.4 Aligveris Merkezi Siniflandirma Kriterleri

Yerel Alisveris Merkezi (Neighbourhood Center): 5-30 magaza bulunduran, yiyecek, ilag gibi
glnlik kisisel ihtiyaglarin temin edilebilecegi, is veya ikamet merkezlerine 5-10 dakikalik gidis

mesafesindeki alisveris merkezleridir.

Bolgesel Alisveris Merkezi (Regional Center):_50-150 arasinda, bitlin tiplerdeki o6zellikli
magazalari bulunduran, iki veya daha fazla departmanh magazaya sahip olan alisveris
merkezleridir. Tuketiciler stiper bolgesel alisveris merkezine 1 saat veya daha fazla sirede

erismektedir.

Siuiper-Bolgesel Aligveris Merkezi (Super-Regional Center):__100-300 arasinda, butiin
tiplerdeki 6zellikli magazalari bulunduran, li¢ veya daha fazla departmanli magazaya sahip
olan alisveris merkezi turidir. Tiketiciler sliper-bolgesel alisveris merkezine 1 saat veya

daha fazla siirede erismektedir.
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Outlet (Factory Outlet/ Off Price Center): Bolgesel alisveris merkezlerinden bir miktar uzak

olmasi gereken bu merkezlerde, 6zel markali Grlinler indirimli fiyatlarla satilmaktadir.

Megamall/ Eglence Merkezi (Megamall/Entertainment Center): Birkag koridorla birbirlerine
baglanmis olan, 300 veya daha fazla 6zellikli magaza bulunduran, en az dort departmanli

magazaya sahip, icinde eglence yeri bulunduran alisveris merkezleridir.

Restorasyon Merkezi (Festival/Restoration Center): Tarihi ozellikteki bir yerin restore
edilmesi seklinde olusturulmus olan, genellikle turistik acidan cazip olup, icinde restoranlar,
eglence alanlari ve ozellikli Girlin satan klglUk perakende magazalar bulunduran alisveris

merkezidir.

Sehiri¢i Ahsveris Merkezi (Downtown Shopping Mall): iki veya daha fazla departmanli
magaza arasinda yer alan, gesitli 6zellikte Grinleri satan magazalarin bulundugu, sehir iginde
yer alan alisveris merkezi tiirtdir. Sehir ici alisveris merkezlerinin bir kisminda biiro veya
ikametgahlar da bulunabilmektedir.

Moda Merkezi (Fashion Mall): Genellikle gelir dizeyi yiiksek bolgede yer alan, moda temelli
bircok 6zellikli magazayi bulunduran, iki veya daha fazla departmanli magazanin yer aldigi ve
tiketicilerin giyim veya aksesuar alisverisi yapmak icin 40-60 dakikada erisebildikleri alisveris
merkezleridir.

Giuc¢ Merkezi (Power Center): Bircok sliper store ve discounter magazalari kombinasyon
seklinde bulunduran, buna karsilik ana kiracisi %60-70’lik yeri kaplayan, 20-40 dakikalik stirts

mesafesindeki alisveris merkezleridir [3].

Ozel Nitelikli Perakende Merkezi ( Specialty Retailing Center): 10 veya daha fazla 6zellikli
magazanin ( giyim ve aksesuar satisi odakl ) yer aldigi merkezlerdir. Genellikle gelir diizeyinin
yuksek oldugu yerlerde bulunan ve tiiketicilerin 20-40 dakikalik yol kat edebildikleri alisveris

merkezleridir.

2.2 istatiksel Yontemler

2.2.1 Huff Modeli

Lokasyon secim problemi ¢ok eski problemlerden biridir ve karisik formuna ragmen pek ¢ok
arastirmada incelenmistir. Bunun sonucu olarak cekicilik, yer secimi, akademik calismalar,

farkl alanlardaki arastirmacilar tarafindan ortaya cikmis pek cok farkli ¢oziim teknikleri
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gelistirilmistir. Yer secimi probleminde dikkate alinmis ilk yayin Alferd Weber'in 1909 yilinda

yayinladig1 "Endustrilerin Lokasyon Teoirisi" dir [7].

Parakende yer secimi problemi yer secimi problemlerinin érneklerinden biridir, mikro cografi
odak noktasini ve misteri davranislarini icerdiginden dolayi diger lokasyon problemlerinden
daha karmasik bir yapiya sahiptir, ntifus yogunlugu, demografik 6zellikleri, cografi kisitlar ve
calisma alaninin oOzellikleri gibi lokasyonun uygunlugu kararini etkileyecek pek c¢ok farkli

kriterler bulundurmaktadir.

Parakende magazalarin gekicilikleri en iyi hangi alternatiflerin oldugu kararinin verilmesinde
onemlidir, ayni zamanda cekicilik seviyeleri Uzerine de arastirmalar mevcuttur. Pazar
paylasiminin hangi faktorleri amacladigl, misteri ve hizmet arasindaki uzakliklar ve satin

alma glicli, problem yapisina en ¢ok etki eden faktorlerdir [6].

Reilly, tlketicilerin alisveris hareketlerini bu iki veriye gore aciklamis, buna karsin modellerin
icerdigi eksiklikleri gidermek icin Huff yeni bir model gelistirmistir. Huff, mlsteri tercihlerinin
etkisinin dikkate alindigi bu modeli, misterilerin magaza tercihlerinin, magazanin gekiciligine

ve musteri ile magaza arasindaki uzakliga bagh oldugu varsayimi tizerinden gelistirmistir [7].

Bu problem Reilly galismalarini baz alarak kabul gérmustir ve ¢alismalarinda gekicilik seviyesi
ve uzaklik iliskisini incelemistir.
AZD.?
Y — (2.1)

72
T g8
L 47D,

Buna gore

Aj j magazasinin gekicilik katsayisidir

e Dijidenjye olan uzakhktir

e & ampirik gozlemlerine dayanan ¢ekicilik parametresidir
o 8 ampirik 6zlemlere dayanan uzaklik parametresidir

e njde bulunan toplam magaza sayisidir
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Cekicilik faktorii; parakende magazalari ile mesafe arasindaki iliskiyi tanimlar. Ornegin, bu
katsayiyr 1 kabul edersek formiile gekicilik puanin etkisini tamamen katmis oluruz. Model

ayni zamanda, toplam miusteri potansiyelini ve ticari potansiyeli de incelemektedir [6].

2.2.2 Z Skoru

Standart Sapma; bir grup verinin ortalamaya gore ne kadar uzaklkta oldugunu, bir diger
deyisle dagilimin ne kadar yayginlikta oldugunu gosteren bir 6lgtidir. Belirli bir popilasyonda
incelenen ozelligin ( veya Ozellikle ilgili degerlerin ya da 6lglimlerin) ne genislikteki bir aralikta
(dar veya genis) dagildiginin gostergesi varyans ve onun tirevi olan standart sapmadir.

Standart sapma buyldikge dagilim yayginlasir [8].

Z degeri belirli bir degerin aritmetik ortalamadan kac standart sapma asagida ya da yukarida

oldugunu belirlemek i¢in kullanilir. Formli:

Z- Degeri

Z=X-u/o

X= Normal dagilimda bir deger
p=Normal dagilimin aritmetik ortalamasi

o=Normal dagilimin standart sapmasi

Z Degeri birbirinden farkh veri setlerini ayni platformda anlamlandirabilmek ve

degerlendirebilmek icin kullanilabilmektedir [9].
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BOLUM 3

VERI ANALIzi

3.1 Veri islem Modeli

AVM Rekabet Modelinin hazirlanmasi igin, farkh tipte veriler ortak bir platformda

birlestirilerek degerlendirilmistir. Verilerin model icerisinde kullanimi, islem ve ciktilarin ne

olacagi asagidaki sema ile 6zetlenmistir (Sekil 3.1).

. ¥ b

I =)

Sekil 3. 1 AVM rekabet modeli.



3.2 Calisma Alani

Nitelikli alisveris merkezlerinin pek c¢ogunun istanbul’da bulunmasi ve bu alisveris
merkezlerinin ulusal ya da uluslararasi dlgekte cekicilik kriterlerine sahip olmasi, istanbul
icerisinde alisveris merkezlerine olan talebi arttirmistir. Oniimiizdeki 5 yil icerisinde istanbul
icerisinde yapilmasi dislnllen proje veya insaat halinde yaklasik 47 alisveris merkezi

bulunmaktadir[10].

Bu senaryo gbéz o©niinde bulunduruldugunda istanbul; alisveris merkezleri arasindaki
rekabetin en kuvvetli olacagi sehirdir. Calisma alani bu nedenlerden dolayi sadece istanbul
Olcegi olarak belirlenmistir. Olusturulan model, benzer verilerle baska sehirlerde de

uygulanabilir.

3.3 Olgiitler icin Belirlenen ilkeler

Bir lokasyonla iligkili ¢ok sayida veri mevcutsa, analiz galismalarinda yaklagimlardan biri
alanin hicrelere boélinmesi (grid) ve her hiicre icin ayri ayri hesaplarin yapilmasidir. Hicre

boyutlari analiz sonuglarinin dogrulugunun degerlendirilmesinde en 6nemli etkendir.

Verilerin  siniflandirilmasi  ve  belirli  kriterlere gbére gruplandiriimasi; analizlerin
yorumlanabilmesi agisindan oldukga 6nem tasimaktadir. Calismada alisveris merkezleri kendi
ozellikleri bakimindan siniflandirilnis, her alisveris merkezinin bulundugu lokasyonun

nifusunun gergege en yakin degerlere yaklastirilmasi agisindan grid sistemi kullaniimigstir.

3.3.1 Grid Sisteminin Hazirlanmasi

Calismada pazar payl analizlerinin detayli bir olgekte yapilabilmesi icin, 10 dk yirime
mesafesi géz oninde bulundurulmus ve hiicre boyutlari 1 km x 1km olarak belirlenmistir.
istanbul il siniri verisi ArcGIS (Fishnet) arayiizii ile hiicrelere bolinmiistiir. Her hiicreye analiz
asamasinda kolaylik saglanmasi amaciyla bir “ID” numarasi tanimlanmistir. Dosya GRID

olarak adlandinimistir (Sekil 3.2).
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Sekil 3. 2 istanbul Grid Verisi (1000m*1000m).

Analiz calismasi gece nifusu, alisveris yapacak olan insanlarin ikamet ettigi alanlar dikkate
alinarak yapilacagindan, ilk asamada bu hiicreler ortaya cikarilmistir. Yerlesim dokusu ile

grid verisi "ArcGIS-Select by Location" arayizi ile cakistirilmistir (Sekil3.3).
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Sekil 3. 3 istanbul yerlesim alani hiicre verisi.

3.3.2 Avm Siniflandirma ve Ulasilabilirlik Olgiitii

Alisveris merkezleri siniflandirmasi pek c¢ok Ulkede kendi olusturduklari standartlar
dogrultusundadir (Bolim 2.2.2). Turkiye’deki alisveris merkezleri: Alsveris Merkezi
Yatinmcilar Dernegi (AYD) tarafindan kiralanabilir alan buyGklGgi kriterlerine gore
siniflandirilmistir. Bu ¢alismada da alisveris merkezleri kiralanabilir alan 6zellikleri, magaza
sayisl, eglence alani buydkligh vb. kriterler dikkate alinarak 4 kritere gore birbirinden

ayrilmistir.
Buna gore;

Yerel Olgekteki Alisveris Merkezleri: Kiralanabilir alan buyikligi 5000-45000 m? arasinda
degisen, magaza sayilarinin 5-45 arasinda degiskenlik gosterdigi, carsi Ozelliginde olan
ahisveris merkezleri bu kriterde degerlendirilmistir. Bazi ¢arsi Ozelligi gosteren AVM’lerin
magaza sayisi 100 olabilmektedir. icerisinde bulundurdugu magazalarin yerel 6lcekte olmasi

nedeniyle bu alisveris merkezleri de bu sinifta dahil edilmistir.
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Bolgesel: Kiralanabilir alan biyikligi 15000-100000m?* arasinda degisebilen, 5km bir alan
icerisinde ¢ekim kuvvetine sahip olabilen, igerisinde zincir magazalarin bulundugu, magaza

sayisinin 45-250 arasinda degiskenlik gosterdigi alisveris merkezleridir.

Outlet: Outlet magazalarinin bulundugu alisveris merkezleri bu sinifta toplanmistir.
Kiralanabilir alan buytkligi 10000-70000 m? arasinda, magaza sayisi da 30-200 arasinda

degiskenlik gostermektedir.

Siiper Bélgesel: Yaklasik 12km capinda etki alani olan, hatta bazi durumlarda uluslararasi
Olcekte cekim gliciine sahip olabilen alisveris merkezleridir. Kiralanabilir alan blyuklGgu
85000-150000m” arasinda degisiklik gésteren, magaza sayisinin 150-350 arasinda oldugu,

blyulk markalari binyesinde bulunduran alisveris merkezleridir.

Bu calismada “Yerel” kategorisinde bulunan alisveris merkezleri analizlere dahil edilmemistir.
Sadece Bolgesel-Outlet-Stiper Bolgesel niteligindeki alisveris merkezleri analize dahil
edilmistir. Calismanin yapildig: tarih dikkate alinarak istanbul genelinde bulunan mevcut ve

insaat halindeki alisveris merkezlerinin dagihmi (Sekil 3.4 ve 3.5) de gosterilmistir.

H Bolgesel
M Outlet
Siper Bolgesel | [Stif Adet

= Yerel Bolgesel 36
Outlet 14
Siiper Bolgesel 6
Yerel 66
Toplam 122

Sekil 3. 4 istanbul'da Faal AVM'lerin Siniflari ve Oranlari [10].
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H Bolgesel

M Siiper Bolgesel

m Yerel
Sinif Adet
Bolgesel 16
Siiper Bolgesel 4
Yerel 8
Toplam 28

Sekil 3. 5 istanbul'daki insaat Halindeki AVM'lerin Siniflari ve Oranlari [10].

Alisveris merkezlerinin genel 6zelliklere gore siniflandiriimasi, ayni zamanda o alisveris
merkezinin ne kadar mesafelik bir ¢apta etkili olduguna dair bir yol gosterici olmustur.
Rekabet analizi yapilmadan 6nce; Bolgesel ve Outlet sinifindaki alisveris merkezlerinin 5km
ceperinde bir bolgeyi etkileyebilecegi, Siiper Bolgesel sinifindaki alisveris merkezinin
neredeyse tiim sehir nifusuna hitap edecegi g6z 6nlinde bulundurularak 12km’lik bir

ceperde etkili olabilecegi distintlmustir.

3.4 Gride Verilerin Aktariimasi

Analizin bu asamasinda ama¢ mahalle diizeyinde var olan demografik verileri grid diizeyine
indirgemektir. Oncelikle mahalle sinirlari icerisinde ne kadar yerlesik alan (konut alani )

oldugunu tespit edebilmek icin sirasiyla asagidaki islemler yapilmistir:

e Var olan yerlesim alani verisi 1/5000 olcekli ortofoto harita lzerinden yerlesim
lekelerinin tespiti icin olusturulmus bir katmandir, dolayisiyla bu veri icinde gece
ndfusunun bulunamayacagl park, sanayi alani vb bazi arazi kullanim alanlari
bulunmaktadir. ilk asamada yerlesim alani katmanindan, ArcGIS (Erase) ara yiizi

kullanilarak, asagida detayli olarak belirlenen katmanlar g¢ikarilmistir ( Sekil 3.6 ).
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Analiz sirasinda yerlesim alanindan ¢ikarilan katmanlar asagidaki gibidir.

e 'Askeri Kurumlar'

e 'Enerji Uretim, Dagitim'

e 'Kulturel Tesisler'

e 'Resmi Kurum'

e 'Sanayi ve Uretim Alanlar!'
e 'Spor Tesisleri'

e 'Sy, Kanalizasyon, Cop'

e 'Tarihi ve Turistik Tesisler'
e 'Tarimsal Uretim Alanlar'

e 'Ticaret Alanlar!'

'Yesil Alanlar
'Dini Tesisler
'Alisveris'

'Egitim Kurumlari'
'Saglik Kurumlari'
'Demiryolu’
'Denizyolu’

'Karayolu'

}STANBUL YERLESIM ALANI - ARAZi KULLANIM

i ¥

ARAZi KULLANIM

- Aligverigi

g - Askeri Kurumlar

| [ Dini Tesister

I:\ Egitim Kurumlan
- Eglence Yerleri
- Havayolu
B Karayolu

I Kattorel Tesisler

- Resmi Kurum

| I sanayive Uretim Alanian

I:l Saglik Kurumlan

1| - Spor Tesisleri

I:' Su, Kanalizasyon, Cop
[T Tarini ve Turistik Tesisler
[ | Tanmsal Uretim Alanlan
- Ticaret Alanlari

[ Yesil Alanlar

Sekil 3. 6 istanbul yerlesim alani katmanindan arazi kullanim alanlarin silinmesi.
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Yerlesim alanlari igerisinden yukarida belirtilen kategorilerdeki arazi kullanim katmanlari

¢ikarildiktan sonra kalan alanin gece nifusunun yer aldigi alanlar oldugu varsayilmistir.

e kinci asamada vyerlesik alan katmaninin hangi mahalle sinirlari igerisinde kaldig
ArcGIS (ldentity) ara ylzinu kullanarak, mahalle sinirlari ve yerlesik alan verilerinin
cakistirlmasindan olusturulmustur. Uygulama sonucunda yerlesim alanlarinin hangi

mahalleye ait oldugu belirlenmistir (Sekil 3.7).

ISTANBUL MAHALLE SINIRI -YERLESIM ALANI

MARMARA DENIZi

| Mahalle Sinirt

00 Yeriesim

0 12502500 5000

Sekil 3. 7 istanbul Mahalle Sinirlari ile Yerlesim Alanlarin iliskilendirilmesi.

Bir onceki yapilan analizler sonucunda mahallere ait gercege yakin yerlesim alanlari

bulundugu varsayilmaktadir. Bu alanlar, toplam mahalle alani olarak (m?) hesaplanmistir.

e Bu asamada mahallelerin toplam vyerlesik alani bilinmektedir, olusturulan vyeni
yerlesik alan katmani ayni zamanda sistemde hazirlanan sanal mahalle sinirlaridir.
Gridler ile bu mahalle katmanlari ArcGIS (ldentity) ara yuzi kullanilarak
iliskilendirilmistir. Bu islem sonucunda; bir grid icerisinde hangi mahalleye ait alan

pargalarinin bulundugu belirlenmistir (Sekil 3.8).
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IGRID-MAHALLE SINIRI

Gayrettepe Mh.

Balmumeu| 157

Balmumcu Mh.

Dikilitas Mh.

/' Mecidiye Mh.
[

| Yidiz Mh.
|

Abbasaga Mh.

Cihannima Mh.

Sekil 3. 8 Grid ve Mahalle Sinin iliskilendirmesi.

Niifus Verisinin Aktarilmasi

Gridlere diisen mahalle alan parcalarinin alan buylklikleri hesaplanmistir. Toplam niifusun
hesaplanmasi icin mevcutta her mahallenin toplam nifus bilgileri, gercek alan buyukltkleri,
gridler igerisindeki mahalle alan parga buyiklikleri bulunmaktadir. Bunun igin her grid igin

hangi mahalleden % kag oraninda alana sahip oldugu hesaplanmistir;
Oran=Toplam Mahalle Alan Biiyiikliigii / Grid Mahalle Parca Alan biiyiikliigdi

Bu hesaplamadan sonra, her gridin hangi mahalleden % kag¢ oraninda alana sahip oldugu

bilgisi ortaya cikarilmistir. Toplam grid nifusu icin (Cizelge 3.1).
Grid NUfusu=Z Oran*Toplam Mahalle Niifusu

Hesaplamadan c¢ikan niifus sayisi kiisurath oldugu icin sonuclar yuvarlanmistir.
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Cizelge 3. 1 Gridlerin Toplam Niifusunun Hesaplanmasi .

GRID_I| -1 |MAHAI * [MAHALLE ADI | ~ |TOPLAN ~ |TOPLAM M/ ~ |PARCA ALA ~ |ORAN ~ |GRID NUFU ~
1003 40933|Postane Mh. 15326| 6308766.141| 64489.37374| 0.010222185 157
1003 40933|Postane Mh. 15326| 6308766.141| 4396.044335| 0.000696815 11
1003 40933|Postane Mh. 15326| 6308766.141| 60372.32009| 0.009569592 147
1003 40933|Postane Mh. 15326| 6308766.141| 56470.91273| 0.008951182 137
1004 40933|Postane Mh. 15326| 6308766.141| 97046.05373| 0.015382731 236
1004 40933|Postane Mh. 15326 6308766.141| 54823.24976| 0.008690011 133
1005 41122(Cami Mh. 4569( 1010976.992( 4575.847195| 0.004526164 21
1005 41122(Cami Mh. 4569( 1010976.992( 12003.86319| 0.011873528 54
1005 41122|{Cami Mh. 4569( 1010976.992( 13062.39553| 0.012920567 59 TOPLAM GRID
1005 41122|Cami Mh. 4569( 1010976.992( 8662.082188| 0.008568031 39 .0
1005 41122|Cami Mh. 4569( 1010976.992( 26789.08656| 0.026498216 121] NUFUSU
1005 41122(Cami Mh. 4569| 1010976.992| 6427.708951| 0.006357918 29 337
1005 40933|Postane Mh. 15326| 6308766.141| 2015.779672| 0.00031952 5]
1005 40933|Postane Mh. 15326| 6308766.141| 101.8450763| 1.61434E-05 0]
1005 40933[Postane Mh. 15326] 6308766.141| 3648.758714| 0.000578363 9 'I'
1006 41122|{Cami Mh. 4569( 1010976.992( 71236.41557| 0.070462944 322
1007 40933|Postane Mh. 15326| 6308766.141| 37038.14467| 0.005870902 90
1007 40933|Postane Mh. 15326| 6308766.141| 88680.45394| 0.014056703 215
1008 40933|Postane Mh. 15326 6308766.141| 362018.3962| 0.057383391 879
1008 40933|Postane Mh. 15326| 6308766.141| 590.8777355| 9.36598E-05 1
1008 40933|Postane Mh. 15326| 6308766.141| 32377.67215| 0.005132172 79
1008 40933|Postane Mh. 15326| 6308766.141| 42129.17701| 0.006677879 102
1008 40933|Postane Mh. 15326| 6308766.141| 3031.761703| 0.000480563 7
40933|Postane Mh. 15326| 6308766.141 214531.69( 0.034005332 521
40933|Postane Mh. 15326| 6308766.141| 13416.85722| 0.002126701 33
40933|Postane Mh. 15326| 6308766.141| 45514.47907| 0.007214482 111
40933|Postane Mh. 15326 6308766.141| 113161.9901| 0.017937262 275
40933|Postane Mh. 15326| 6308766.141| 17486.50035| 0.002771778 42
40933|Postane Mh. 15326| 6308766.141| 13912.01389| 0.002205188 34
40933|Postane Mh. 15326| 6308766.141| 21320.48198| 0.003379501 52
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NUFUS BUYUKLUGU SINIFLANDIRMASI

| sINE
1 Gok Disik
| posak
[ orta Yogun
- Yogun
I ok Yogun

® Avm

0 27005400 10 800 16 200 21600
Metre

=
e

Sekil 3. 9 Niifus biiyiikliiklerinin yogunluklari.

3.5 Alisveris Merkezleri Veri Tabaninin Olusturulmasi

3.5.1 Aligveris Merkezleri Listesinin Olusturulmasi

istanbul’da bulunan mevcut ve insaat halindeki alisveris merkezlerinin verileri her yil diizenli
olarak yayinlanan alisveris merkezi raporlarindan (Soysal AVM Raporu ), internetten, c¢esitli
dergilerden, yatirimci firmalarin internet sitelerinden, vb. vyerlerden derlenerek

olusturulmustur.
Bu veri tabaninda alisveris merkezlerine ait ¢esitli genel bilgiler derlenmistir. Bu bilgiler;

e Toplam insaat Alani
e Kiralanabilir Alani

e Magaza Sayisi

e Eglence Alani

e Sinema Salon/Koltuk Sayisi
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e Otopark Arag Kapasitesi

AVM veri tabani olusturulurken her alisveris merkezi icin bir “ID “belirlenmistir.

3.5.2 Aligveris Merkezlerinin Koordinatlarinin Belirlenmesi

Alisveris merkezlerinin adres bilgileri ayni sekilde ¢esitli raporlardan ya da alisveris

merkezlerinin internet sitelerinden toplanarak, Google Maps ile koordinatlari bulunmustur.

3.5.3 Aligveris Merkezlerinin Gridlere Olan Uzakliginin Belirlenmesi

Alisveris alanlarina daha 6nce hesaplanmis olan yerlesik nifusun bulundugu alanlardan
uzaklik hesaplamasinin yapilmasi igin Yol (Network) verisi kullaniimistir. Uzaklik kus ugusu

olarak degil, yol Gizerinden aracla ulasilabilirlik g6z 6nlinde bulundurularak hesaplanmistir.

Gridlerin merkezleri noktaya dénustirilmistir. istanbul genelinde toplam 1838 tane grid
verisi olusturulmustur. Uzakliklar “ArcGIS Network Analyst Tool OD Cost Matrix” Analizi

kullanilarak yol agi Gizerinden hesaplanmistir.

3.5.4 Aligveris Merkezleri Cekicilik Puaninin Hesaplanmasi

Huff modelinin uygulanabilmesi 0Oncelikle ahsveris merkezlerinin gekicilik indeksi

hesaplanmistir. AVM gekicilik indeksinin hesaplanmasi igin dort farkli kriter kullaniimistir.

e Kiralanabilir Alan

e Otopark Arag Kapasitesi
e Koltuk Kapasitesi
e Eglence Alani

Bu degerler birbirlerinden farkl 6lceklerde oldugu icin, bitin degerlerin z skoru hesaplandi.
Her kriterin z skoru toplanarak AVM cekicilik puani hesaplanmistir. Toplam z skorunun bazi
degerleri negatif oldugu icin bu degerlerin Huff modelinde kullanilabilmesi icin pozitif

degerlere cevirmek gerekmis, toplam z degerlerine min negatif sayinin degeri eklenmistir

(Cizelge 3.2).

27



Cizelge 3. 2 AVM Cekicilik Puani Hesaplari.

KIRALANABI OTOPARK_K KOLTUK KA EGLENCE Toplam_Z_D

AVM_ID n FAALIVETn SINIF n LIR_ALAP: APSITESI n PASITESI n aan S - - - - K
i 231iFaal Bolgesel 19422 0 0 0{ -0.80601; -1.37548; -0.77173; -0.50369; -3.45691 0
89{Faa| Bolgesel 12698 554 0 100} -1.00028; -0.96365; -0.77173; -0.48193; -3.21759; 0.23932
788§Faa| Bolgesel 17600 400 0 -0.85865; -1.07813; -0.77173; -0.50369; -3.2122! 0.24471

58% Faal Outlet 10000 200 600 500; -1.07823} -1.2268; -0.35737; -0.3949; -3.0573; 0.39961

78iFaal Outlet 19200 515 0 150} -0.81243; -0.99264; -0.77173; -0.47105: -3.04785: 0.40906

308; insaat Bolgesel 20000 450 0 400; -0.78931; -1.04096; -0.77173; -0.41666; -3.01866: 0.43825

73§ Faal Outlet 10000 250 500 1000 -1.07823} -1.18963; -0.42643; -0.28611: -2.9804: 0.47651
146Faal Bolgesel 16500 251 480 1600; -0.89043; -1.18889; -0.44024: -0.15556: -2.67512: 0.78179

276, insaat Bolgesel 22000 600 0 1400 -0.73153} -0.92945; -0.77173; -0.19908: -2.63179: 0.82512
60;Faal Bolgesel 12508 680 690 507} -1.00577; -0.86999; -0.29521; -0.39337; -2.56434: 0.89257

29iFaal Outlet 10200 1550 0 153} -1.07245} -0.22325; -0.77173; -0.4704; -2.53783: 0.91908
246iFaal Bolgesel 27604 600 250 600; -0.56963; -0.92945; -0.59908; -0.37314; -2.4713: 0.98561
298;Faal Outlet 18000 350 680 1500{ -0.8471} -1.1153; -0.30212; -0.17732: -2.44184:; 1.01507
20§Faa| Bolgesel 19000 1000 332 600} -0.81821; -0.63211; -0.54245; -0.37314: -2.36591 1.091
257!Faal Bolgesel 29650 1303 0 1585} -0.51051; -0.40687; -0.77173; -0.50369; -2.1928: 1.26411
34iFaal Bolgesel 24400 750 535 1150 -0.66219; -0.81795; -0.40226; -0.25347: -2.13587: 1.32104
263{Faal Bolgesel 36000 1200 0 2586} -0.32705; -0.48343; -0.77173:; -0.50369: -2.0859: 1.37101

586 Faal Bolgesel 32500 1200 0 601} -0.42817; -0.48343} -0.77173; -0.37292; -2.05625: 1.40066

Z Skoru hesaplamak igin veriler excel dosyasindan SPSS programina alinmistir. Buradaki

Tanimlayic istatistik kullanilarak bu degerlerin z skorlari hesaplanmistir.

AVM Cekicilik puani hesaplanirken alisveris merkezlerinin bulundugu sinifa goére agirlik kat

sayilari z skoruna dahil edilmistir. Buna gore;
Super Bolgesel AVM Katsayisi =1.2
Bolgesel=1

Outlet=0.5

Buna gore her AVM’nin ¢ekicilik puani;

A=Sinif Katsayisi*Toplam Z Skor olarak hesaplanmistir.

3.6 Avm Rekabet Etkisinin Hesaplanmasi

3.6.1 Modelin Uygulanmasi

Modelin sonu¢ asamasinda, Bolgesel, Siper Bolgesel ve Outlet niteligindeki alisveris
merkezlerinin AVM Cekicilik puanlar kullanilarak gridler arasindaki uzakliklar ile Huff modeli
uygulanmistir. Bolgesel ve Outlet niteligindeki alisveris merkezleri icin 5km uzaklik ceperi,
Super Bolgesel niteligindeki alisveris merkezleri i¢cin 12 km’lik ¢ceper icerisindeki grid nifus

blyuklikleri ve alisveris merkezlerinin bu gridlere uzakhklari kullanilmistir.
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Huff modeli Excel ile 6ncelikle sadece faal AVM’ler arasinda uygulanmistir. Aktif olan bitin
ahsveris merkezlerinin Huff modeli ile ziyaret edilme olasiliklari hesaplanmigtir. Bu olasilik
degerleri AVM’nin etki alaninda bulunan gridlerin niifus buydklikleri toplami ile carpilmistir.
Boylelikle AVM’lerin tahmini ziyaretgi sayisi belirlenmistir ( Bu degerler sadece rekabet
etkisindeki ylzdesel degere ulasabilmek amach elde edilmistir, AVM’lerin gercek ziyaretgi

degerleri degildir (Cizelge 3.3).

Cizelge 3. 3 Faal Halindeki Alisveris Merkezleri Huff Modeli Sonuglari

Avm_ID | Avm_simif | Avm_Faal | A_Puani | Grid_id | originip |°€ "I':"“" D ;ank Total_MESAFE T°ta|:rn:SAFE_
231Bolgesel |Faal 0,1[2070 1 974 1| 3922805922 039 01601 00079 12957 102
231Bolgesel  {Faal 0,1|2001 1 908 2| 646013383 065 01240 00079 10304 82
231/Bolgesel  {Faal 0,1|2000 1 %07 3| 8958572605 09 01054 00070 6042 P
231/Bolgesel  {Faal 0,1|2069 1 973 4 952,8335571 095 01026 00064 20885 134
231{B6lgesel  {Faal 0,1]2071 1 975 5| 1121,170998 112l 0095 00055 2121 12
231Bolgesel  |Faal 0,1|2133 1 1033 6 1163652476 1,16 00928  0,0050 23173 115
231Bolgesel  |Faal 0,1|2132 1 1032 7| 1572,366315 157 00798 00039 18779 74
231Bolgesel  |Faal 0,1|1933 1 842 8| 1628932651 163 00783 00054 1443 g
231Bolgesel  {Faal 0,1[2134 1 1034 ol 1686676525 169] 00769 00041 192 1
231/Bolgesel  |Faal 0,1|2068 1 a7 10| 1786209143 179 00747 00050 20634 102
231Bolgesel  |Faal 0,1|1999 1 906 11| 1804192026 18 00745 0,008 1817 9
231Bolgesel  {Faal 0,1|1932 1 841 12| 2045,897869 2,05 00698  0,0047 879 4
231Bolgesel  |Faal 0,1|2199 1 1090 13| 2133873813 213 00685 0,0029 27961 82
231/Bolgesel  {Faal 0,1)2131 1 1031 14| 2204,705469 22l 00574 00082 19829 83
231/Bolgesel  |Faal 0,1[2200 1 1091 15| 2258007752 226 00665 00027 7198 19
231/Bélgesel  |Faal 0,1|1862 1 777 16| 2426276536 243 00642 00045 250 1
231B6lgesel  |Faal 0,1|2135 1 1035 17]  2548,950859 255 00626 0,0037 8962 33
231Bolgesel  |Faal 0,1|1998 1 905 18] 2559,538089 256 00625  0,0040 6019 2
231Bolgesel  |Faal 0,1|2198 1 1089 19| 264159185 264/ 00615 00033 8556 29
231Bolgesel  {Faal 0,1[2197 1 1088 200 2801,918089 28] 00598 00030 25482 76
231Bolgesel  |Faal 0,1|2067 1 o71 21| 2839,925021 284 00593 00040 5210 2
231/Bélgesel  {Faal 0,1|2262 1 1146 22| 2990,936017 200 00578 00022 8272 18
231B6lgesel  {Faal 0,1]1931 1 840 23| 2093,869337 29| 00578 00040 21648 86

Daha sonra insaat halindeki AVM’ler formiile dahil edilerek tekrar olasiliklar hesaplanmis,

her alisveris merkezinin pazardaki payinin degisimi 6lgtilmustdr.

AVM'’lerin faal halindeki etki alaninda olan nifus degerleri ile, yeni acilacak alisveris
merkezlerinin dahil edilerek elde edilmis olan niifus degerleri arasindaki fark alinmis, bu
degerler yuzdeye wvurularak alisveris merkezinin etki alaninda % ka¢ oraninda nifus

kaybedecegi hesaplanmis, bu degere de rekabet etkisi adi verilmistir (Cizelge 3.4).
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3.7 Bulgular
Arastirma Sorulari Cevaplari asagidaki gibidir.

Mevcut alisveris merkezlerinin fiziksel 6zellikleri (¢ekicilikleri) ne kadar buyukliikte bir nifusu

etkiliyor?

Calismada kullanilan Huff modeli ile, gridlere indirgenmis nifus bayuklikleri kullanilarak,
alisveris merkezinin gekicilik ozellikleri ve etki alani buyulklikleri modele dahil edilerek her

ahsveris merkezinin etki ettigi potansiyel niifus belirlenmistir.

Mevcut alisveris merkezleri yeni agilacak olan alisveris merkezleri ile birlikte ne kadar

blylklikte ziyaretgi kaybi yasayabilir?

Mevcut alisveris merkezlerini ziyaret edebilecek potansiyel niifus belirlendikten sonra, yeni
ahsveris merkezleri agildiktan sonra her bir aligveris merkezini ziyaret edebilecek nifus

potansiyeli tekrar hesaplanmigtir.

Yeni acilacak olan alisveris merkezi ¢evresinde var olan alisveris merkezini ne kadar olumsuz

etkileyecek?

Mevcut ve olmasi muhtemel senaryoya gére her alisveris merkezinin iki kere potansiyel
ziyaretgi nifusu hesaplanmis, bu iki nifus arasindaki degisim en fazladan az a dogru
siralanarak yulzdelik dilimler haline getirilmis ve ArcGIS Natural Breaks yontemine gore 3

sinifa ayriimistir.

Analizler sonucunda cikan veriler; ArcGIS programinda Natural Breaks yontemine gore 3

sinifa ayirilmigtir. Buna gore

1.DERECE’de olan aligveris merkezleri onlimizdeki 5 yil igerisinde rekabetten en az
etkilenecek olan aligveris merkezleridir, genel olarak bakildiginda istanbul’'un lineer orak

dogu-bati tarafinda yeni gelismekte olan bolgeler icerisinde yer alan alisveris merkezleridir.

2.DERECE’de olan alisveris merkezleri genel olarak istanbul’un ana ticari ve is merkezlerinin
bulundugu odaklarda yer alan alisveris merkezleridir, burada bulunan gindiiz nifusu siirekli
olan nifusa oranla degisim gosterdigi icin rekabetten orta derece etkilenen boélgede

olmasina ragmen fazla niifus yogunlugundan dolayi cok risk altinda olmayabilir.

3. DERECE'de olan aligveris merkezleri rekabet ortaminin en fazla olacagi bélgelerdir. Genel

olarak hepsi belirli bir lokasyonda istanbul Anadolu yakasinda bulunmaktadir. Bu bélge de
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olan ve uzun siiredir varligini koruyan Capitol, Carrefour icerenkdy gibi alisveris merkezleri

risk altindadir (Cizelge 3.4).

Cizelge 3. 4 AVM rekabet etkisi sonug tablosu.

Avm_ID Avm_Adi Durum Toplam Grid_Niif Avm |Toplam Grid_Niif_/Fark
788 Novada Atasehir Faal 63093 4794 58299
40 Carrefour icerenkdy Alisveris Merkezi Faal 267678 60385 207293
170 Palladium Rezidans Ve Alisveris Merkezi Faal 249112 63911 185201
165 Optimum Kadikdy Outlet Ve Eglence Merkezi {Faal 103106 26817 76289
281 Tepe Nautilus Alisveris Merkezi Faal 144454 42307 102147
586 Buyaka Faal 62884 21395 41489
45 CarrefourSa Umraniye Alisveris Merkezi Faal 229616 81013 148603
126 M1 Meydan Umraniye Alsveris Merkezi Faal 186116 67237 118879
32 Capitol Aligveris Merkezi Faal 97549 36057 61492
50 Deposite Outlet Merkezi Faal 28254 10698 17556
717 Arenapark Avm Faal 59886 27261 32625
283 212 istanbul Faal 85373 43154 42219
77 istanbul Cevahir Aligveris Ve Eglence merkezi iFaal 773612 410022 363590
73 Hayat Park Outlet Faal 13854 7357 6497
58 Espri Outlet Center Faal 12996 6915 6081
238 Forum istanbul Alisveris Ve Yasam Merkezi Faal 2149309 1157520 991789
145 Metrocity Alisveris Merkezi Faal 29009 15811 13198
82 Kanyon Faal 55659 30431 25228
43 CarrefourSa Maltepe Park Faal 328795 179927 148868
246 istanbul Sapphire Faal 18107 9909 8198

g Akmerkez Faal 34283 18868 15415
17 Armonipark Outlet Center Faal 36080 20387 15693
182 Profilo Alisveris Merkezi Faal 82949 47616 35333
60 Flyinn Ahgveris Ve Yasam Merkezi Faal 10132 5902 4230
275 Trump Towers Faal 36213 21201 15012
47 City's Nisantagi Faal 47009 27756 19253
260 Marmara Forum Alisveris Ve Yasam Merkezi Faal 771647 459374 312273
284 StarCity Outlet Center Faal 112144 66836 45308
29 Black Out Sigli Outlet Center Faal 11131 6644 4487
280 Kale Outlet Center Faal 59350 36211 23139
231 Demiréren Avm Faal 2492 1551 941
257 M1 Meydan Merter Aligveris Merkezi Faal 64245 40924 23321
867 Florya Akvaryum Avm Faal 51283 32915 18368
74 Historia Fatih Alisveris Ve Yasam Merkezi Faal 37507 24495 13012
6 Airport Outlet Center Faal 37753 25853 11900
146 Metroport Alisveris Merkezi Faal 31726 22105 9621
162 Olivium Outlet Center- Zeytinburnu Faal 25684 18611 7073
79 istinye Park Faal 300167 230503 69664
285 Atakoy Plus Avm Faal 42588 33056 9532
31 Capacity Aligveris Ve Yagam Merkezi Faal 71478 55676 15802
20 Atirus Aligveris Merkezi Faal 5405 4214 1191
34 Carousel Aligveris Ve Yasam Merkezi Faal 23477 18324 5153
69 Galleria Aligveris Merkezi Faal 46462 37097 9365
263 Neomarin Pendik Faal 104874 86047 18827
270 Pendorya Aligveris Merkezi Faal 135826 111966 23860
298 Sancakpark Outlet Faal 274292 226589 47703
297 Perla Vista Avm Faal 24033 20711 3322
230 Torium Aligveris Merkezi Faal 174926 153046 21880
78 istanbul Outlet Park Faal 1953 1744 209
279 Marmara Park Avm Faal 232600 215457 17143
89 Ke Sehr-i Bazaar Faal 2113 1991 122
269 Pelican Mall Alisveris Ve Yasam Merkezi Faal 30633 29116 1517
148 Migros Alisveris Merkezi - Beylikdiizu Faal 20054 19125 929
286 Akbati Aligveris Merkezi Faal 46631 45667 964
124 M1 Merkez Kartal Aligveris Merkezi Faal 233550 233123 427
282 Via/port Outlet Shopping Faal 75367 75367 0
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iSTANBUL'DA FAAL AVM'LERIN REKABETTEN ETKILENME ORANLARI
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Sekil 3. 10 istanbul'da faal olan AVM'lerin rekabetten etkilenme oranlari.
Haritada mor ve beyaz halinde gosterilen c¢eperler insaat halindeki Sliper Bolgesel ve
Bolgesel Olgekteki alisveris merkezlerinin etki alanini gostermektedir. Kirmizi renkte
gosterilen alisveris merkezleri, yeni alisveris merkezlerinin agilmasi beraberinde yogun olarak
rekabet etkisinin gézlemlenecegi alisveris merkezleridir. Bu durum 6zellikle istanbul Anadolu
yakasinda rekabetin istanbul’'un diger bélgelerine oranla ¢cok daha fazla yasanacaginin
gostergesidir. Turuncu renkte gorilen alisveris merkezleri rekabetten orta diizeyde
etkilenecektir. Sari renkte gosterilen alisveris merkezleri ise rekabetten en az etkilenecek

olan ahlsveris merkezleridir.

Calisma sonucunda mevcut alisveris merkezlerinin yeni alisveris merkezleri agildiktan sonra
ne kadar niifus kaybi yasayacagl sorusu esas alinarak, alisveris merkezleri yer segimi

yontemlerine ek olacak bir nitelikte rekabet modeli gelistirilmistir.
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BOLUM 4

SONUCLAR

Bu galismada hizla agilmaya baslayan alisveris merkezlerinin birbirlerini ne 6lglide olumsuz
etkileyecegi, ne kadar ziyaretci kaybedecegi; cografi ve demografik veriler kullanilarak, cesitli
istatistikler yontemlerle hesaplanmistir. Yeni bir alisveris merkezi acilmak istediginde,
yapilacak olan fizibilite c¢alismalarinda kullanilabilecek bir yontem gelistirilmesi

amaclanmistir.

Cografi veriler: Ayrintilardan arindirilmis, yerlesim alani olamayan tiim boélgeler hesaplamaya
dahil edilmemis, nifusun yasadigl alanlar detayh olarak belirlenmis ve yerlesim alanlari esit

parcalara bolinmiustir (grid yéntemi). Her gride diisen niifus sayisi hesaplanmistir.

Alisveris merkezlerinin sadece konumu degil, bliyiklGgi, kapasitesi, 6zelligi ve sahip oldugu
sosyal aktivite alanlari gibi pek cok fiziksel faktor g6z éniinde bulundurulmus, istanbul’da

mevcut olan tiim alisveris merkezlerinin gekicilik puani hesaplanmistir.

Sadece mevcut alisveris merkezlerinin degil, son 1-2 yil icerisinde acilmasi disiniilen proje
ve insaat halindeki alisveris merkezlerinin bilgileri toplanmis ve c¢ekicilik puani

hesaplanmistir.

Cekim merkezleri ve nifus arasindaki iliskinin 6lcima icin Huff modeli, alisveris merkezleri
arasindaki rekabetin nasil olacaginin hesaplanmasinda ana model olmustur. Calismada farkh
veri turlerinin karsilastiriimasi yapilirken, verilerin tek ve anlasilir bir hale gelmesi icin cesitli

istatistiksel yontemler kullanilmistir.

Sonu¢ olarak, 6nce mevcut alisveris merkezlerini ziyaret edebilecek niifus blyuklGgu
hesaplanmis, daha sonra yeni acilacak alisveris merkezleri bu hesaba dahil edilmistir.
Alisveris merkezlerini ziyaret edebilecek niifus blylkliglinin nasil bir degisme ugrayacagi
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belirlenmistir. Bu degisim mevcut alisveris merkezlerinin rekabetten ne derece

etkilenebileceginin hesaplanmasiyla sonuglandiriimistir.
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