ISTANBUL TEKNIK UNIiVERSITESI * FEN BIiLIMLERI ENSTITUSU

AVRUPA STANDARTLARINA GORE TURKIYE’DE ALISVERIS
MERKEZIi EGILiMi

YUKSEK LiSANS TEZi
Fatma Zekiye GUNEYSU

516151007

Gayrimenkul Gelistirme Anabilim Dah

Gayrimenkul Gelistirme Program

KASIM 2018






ISTANBUL TEKNIK UNIiVERSITESI * FEN BiLIMLERI ENSTITUSU

AVRUPA STANDARTLARINA GORE TURKIYE’DE ALISVERIS
MERKEZIi EGILiMi

YUKSEK LiSANS TEZi
Fatma Zekiye GUNEYSU

516151007

Gayrimenkul Gelistirme Anabilim Dah

Gayrimenkul Gelistirme Program

Tez Damismani: Dog. Dr. Aliye Ahu AKGUN

KASIM 2018






Teslim Tarihi

Savunma Tarihi: ............

ITU, Fen Bilimler Enstitiisii’niin 516151007 numaral1 Yiiksek Lisans dgrencisi,
“Fatma Zekiye GUNEYSU”, ilgili yonetmeliklerin belirledigi gerekli tiim sartlar:
yerine getirdikten sonra hazirladigi “AVRUPA STANDARTLARINA GORE
TURKIYE’DE ALISVERIS MERKEZi EGILiMIi” baslikli tezini, asagida

imzalar1 olan jiiri 6niinde basar1 ile sunmustur.

Tez Danismani : Do¢. Dr. Aliye Ahu AKGUN  ...eeeenees

Istanbul Teknik Universitesi

Jiiri Uyeleri : Do¢ Dr. Fatih TERZI e

Istanbul Teknik Universitesi

Prof. Dr. Yigit EVREN

Yildiz Teknik Universitesi






ONSOZ

Tez siireci boyunca bana her konuda yardime1 olan Dog. Dr. Aliye Ahu AKGUN’e;
tiim hayatim boyunca, bana her zaman maddi ve manevi destek saglayan ve sevgilerini
esirgemeyen annem, babam ve kardesime yamimda olduklar i¢in tesekkiirlerimi

sunarim.

KASIM 2018- Fatma Zekiye Giineysu






ICINDEKILER

Sayfa

ONSOZ counrrininsississsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss v
ICINDEKILER ..ccouinininnincnncsscssnsissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss vii
KISALTMALAR ....ucouitiiiiinininstnsssssissississsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssossosses ix
CIZELGE LISTESI.couuiiininincnncsncincinssissssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssses xi
SEKIL LISTES cuuccuuininininncincinississcsscssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssess xiii
OZET .ouuoneeitinntinnninnnensnnnsisssessssesssssssessssssssssssasssssssssssssssssassssasssssssssssssssssasssssssasss XV
SUMMARY ..uuiiiruininensnennnecsnenssancssecsssesssessssssssssssassssessssssssssssassssessssssssassssssssssssase xvii
Lo GIRIS oiectcincincinstacancsssinssinssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 1
I.1. CaliSMaANIn AMAC......cueeeeureeeiieeeitieeeteeeeteeeeteeeetaeeeetseeseaaeeereeesseeeesseeenanens 2
1.2.  Calismanin KapSamil.........cccoecuieiiieiiieiiiiiieiieeie ettt 2
1.3, Calismanin YONtEMI ......ccocueiiiiiieiiiieeiie et eeiee et e e eveeeearee s 3

2. ALISVERIS MERKEZLERI ...cucoviuiinininsinscascsssssscsssssssssssssssssssssssssssses 5
2.1.  Alisveris Merkezi Kavrami..........ccc.eeeiiiiiiiiieeiiiiciecceeceee e 5
2.2.  Alisveris Merkezi Kavrami Ile {lgili Tanmmlar..............cccoooevevevevierennne. 7
2.3.  Alisveris Merkezlerinin Geli$im SUIECI........ccvvveeevuireecrieeeiieeeiee e 9
2.3.1.  Diinyada aligveris merkezlerinin geligim SUreci .........ccoeeverveenieennnnnne. 9
2.3.2. Tiirkiye’de aligveris merkezlerinin geligsim SUreci.........ccccceeveenvennee.. 13

2.4.  Alisveris Merkezlerinin Degisimi ve Ongoriiler..............cccovvvvevvereeennne. 14
2.5. BOlim Degerlendirmesi........ccceecuieriieiiieniieiieeie et 17

3.  ALISVERIS MERKEZLERININ SINIFLANDIRILMASI .....ccoscuseueunecs 19
3.1, ICSC SItflandirmast.......co.eeeueeuerieniirieiieneeeeeseee e 21
3.1.1. Birlesik Devletler siniflandirmasi (1999) .......ccccooevveeiiiieiieccieeenee. 22
3.1.2.  Birlesik Devletler siniflandirmast...........cccoeeceeevieniienieniieeieeieeens 25
3.1.3.  Avrupa sintflandirmast..........ccceeeiieiieriiiniienie e 29
3.1.4.  Asya— Pasifik Smiflandirmasi..........ccccoeeeeriiieiiiniiinieniieieeeeee 32
3.1.5.  Kanada siniflandirmast ..........cceceeverienieniniienieneneeeeeee 35

3.2, ULI SINflandirmast......coeeeeerieeienieniiieeiesieeieeese e 39
3.3, Diger Sintflandirmalar ..........ccoocvieiiiiiiieiieieee e 42
3.3.1. Chicago Association of Realtors siniflandirmasi..............cccccueenneneee. 42
3.3.2.  James R. DeLisle siniflandirmast ...........ccceeeeieiiieniiienieniienieeieeens 47
3.3.3. Revo Birlesik Krallik Siniflandirmast ..........coovveeeeiieniiieiciieccieeeee. 51
3.3.4. CoStar Ingiltere SINIflandirmast ............cccoevevveeeeveeeeereeeeeeeeeneenennes 53

vii



3.3.5. FCSC Finlandiya Stniflandirmast...........ccceeviieviieniienienieeieeieeens 55

3.4. Bolim DegerlendirMesi........cceecvieriieiiieniieniieiieeie et 57

4. TURKIYE’DE YER ALAN ALISVERIS MERKEZLERI .........ccoscovcunncc. 59
4.1.  Avrupa Smiflandirmasina Gore Tiirkiye’de Aligveris Merkezi Egilimi.... 66
4.1.1.1. Geleneksel aligveris merkezleri .........ccoevveeeeieeecnieeeiieeeieeeen. 71
4.1.1.2. Ihtisaslagmis alisveris merkezIeri ...........cooovvveeveveveveceeeeennen. 76
4.1.1.3. Geleneksel / ihtisaslasmis alisveris merkezleri.......................... 79

4.2.  Avrupa Smiflandirmasina Gore Kapali Aligveris Merkezi Egilimleri ...... 82
4.2.1.  Formatlara gore kapanan aligveris merkezleri..........coceveeverencnnnen. &3
4.2.1.1. Kapanan Geleneksel aligveris merkezleri.........coceevveeveenennen. 86
4.2.1.2. Kapanan Ihtisaslasmis alisveris merkezleri ...............cccoevnne.. 89

4.3.  BOlim Degerlendirmesi........ccccueeeuieriieiiienieeiieeie ettt 92

5. SONUQC VE ONERILER.......c.ciiiuincinsincisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 97
KAYNAKLAR .ouoitiiiininsnicsnicnissessscssssssesssissssssesssssssssssssssssasssesssssssssssssssssassssssas 101
EKLER ..cuuiiiiiiiiiinniniisuicssissicssesssnssssssessssssssssesssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssase 107
OZGECMIS .ouocrniinniinncisnssississssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 129

viii



KISALTMALAR

AVM

AVYM

ULI

ICSC

GYODER

CAR

FCSC

BKA

SEG

: Aligveris Merkezi

: Aligveris ve Yasam Merkezi

: Urban Land Institute

: International Council of Shopping Centers
: Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernegi

: Chicago Association of Realtors

: Finnish Council of Shopping Centers

: Briit Kiralanabilir Alan

: Sosyo-Ekonomik Geligmislik

X






CIZELGE LISTESI

Sayfa
Cizelge 3.1: ICSC Birlesik Devletler Siniflandirmasi, (ICSC, 1999)..........cccvenee. 22
Cizelge 3.2: ICSC Birlesik Devletler Stniflandirmast.........ccccooeeieniineniencencnnenne. 26
Cizelge 3.3: ICSC Avrupa Siniflandirmasi, (ICSC, 2004).......cccoovievierciienieeieennens 30
Cizelge 3.4: ICSC Asya - Pasifik Stiflandirmast...........coceveeviiiieniininienicnene, 32
Cizelge 3.5: ICSC Kanada Siniflandirmast..........coceveeverieniinenieniinenienceeeeee 36
Cizelge 3.6: ULI Birlesik Devletler Siiflandirmasi, (ULL 2004).........ccccccveeveennen. 40
Cizelge 3.7: CAR Birlesik Devletler Siniflandirmasi (Biiyiikliige Gore)................. 42

Cizelge 3.8: CAR Birlesik Devletler Siniflandirmasi (Mimari Tasarima Gore)....... 44
Cizelge 3.9: CAR Birlesik Devletler Siniflandirmasi (Aligveris Konseptine Gore). 45

Cizelge 3.10: James R. Delisle Birlesik Devletler Siniflandirmast............ccccueneee. 48
Cizelge 3.11: Revo Birlesik Krallik Siniflandirmasi (Revo, 2018)........ccccccveeeeenee. 51
Cizelge 3.12: Costar Ingiltere SIflandirmast .............cooeveeveveeeevereeeeeereerereeeeereenaen. 54
Cizelge 3.13: Finlandiya Siniflandirmasi (Finlandiya Avm Konseyi, 2003)............ 55
Cizelge 3.14: Aligveris Merkezi Simiflandirma Kriterleri..........cooceevieiiiieninninnnen. 58
Cizelge 4.1: Sektor Raporlar1 2017 Avm Verileri.......cooeveriininieniiinenieneeeeeene 59
Cizelge 4.2: Illere ve Yillara Gore BKA / 1.000 KiSi .......coovovivivererreeeeeeierceennns 61
Cizelge 4.3: illere ve Formatlara Gore Alisveris Merkezleri...........c.cooovvevvveveeennne., 70
Cizelge 4.4: Konumlarina ve Formatlarina Gore Aligveris Merkezi Adedi.............. 71
Cizelge 4.5: illere ve Tiirlere Gore Geleneksel Alisveris Merkezleri....................... 74

Cizelge 4.6: Konumlarina ve Tiirlerine Gore Geleneksel Alisveris Merkezi Adedi. 75
Cizelge 4.7: illere ve Tiirlere Gore Ihtisaslasmis Aligveris Merkezleri .................... 78

Cizelge 4.8: Konumlarina ve Tiirlerine Gore ihtisaslasmis Alisveris Merkezi Adedi
............................................................................................................................ 79

Cizelge 4.9: illere ve Tiirlere Gore Geleneksel / Thtisaslasmis Alisveris Merkezleri 80

Cizelge 4.10: Konumlarina ve Tiirlerine Gore Geleneksel / Ihtisaslasmis Alisveris

METKEZI AdET ..o 81
Cizelge 4.11: Formatlara Gore Kapali Aligveris Merkezlerinin Tiim Aligveris
METKEZICTING OTANT ...ttt sttt 84
Cizelge 4.12: illere ve Formatlara Gére Kapanan Alisveris Merkezleri................... 85
Cizelge 4.13: Konumlarina ve Formatlarina Gére Kapanan Aligveris Merkezi Adedi
............................................................................................................................ 86
Cizelge 4.14: Tiirlere Gore Kapali Geleneksel Aligveris Merkezlerinin Tiim Aligveris
METKEZICTING OTANT ....euiiiiiiieiiieiiesieeeeee ettt ettt 87

Xi



Cizelge 4.15: illere ve Tiirlere Gore Kapanan Geleneksel Alisveris Merkezleri...... 88

Cizelge 4.16: Konumlarina ve Tiirlerine Gore Kapanan Geleneksel Alisveris Merkezi

ACAI ittt 89
Cizelge 4.17: Tirlere Gore Kapali Ihtisaslasmis Alisveris Merkezlerinin Tiim
Aligveris Merkezlerine Orani..........cc.ecccuveeeeuiieeiuieeeiieeciee et eevee e eeaveeens 90

Cizelge 4.18: illere ve Tiirlere Gore Kapanan Ihtisaslasmis Alisveris Merkezleri... 91

Cizelge 4.19: Konumlarma ve Tiirlerine Gore Kapanan Ihtisaslasmis Alisveris

METKEZI AdE ..o 92
Cizelge 4.20: illere Gére SEGE ve 1.000 ki/BKA Karsilastirmast........................... 95
Cizelge A. 0.1: Tirkiye'de Yer Alan Mevcut Aligveris Merkezleri, 2017.............. 107
Cizelge A.0.2: Tiirkiye'de Kapanan Aligveris Merkezleri, 2017 .......cccoevevviniennens 126

Xii



SEKIL LISTESI

Sayfa
Sekil 4.1: Illere Gore Aligveris Merkezi Adedi.............cooovveveveveveeeeeeeeeeeeeeeenn, 60
Sekil 4.2: Yillara Gore Acilan Aligveris Merkezi Adedi ........cceevevveiiieniieniieniieien. 62
Sekil 4.3: Yillara Gére Mevcut Avmlerin Briit Kiralanabilir Alanlari ..................... 62
Sekil 4.4: Yillara Gore Agilan Alisveris Merkezi Adedi (Kiimiilatif) ...................... 62
Sekil 4.5: Yillara Gore Mevcut Avmlerin Briit Kiralanabilir Alanlar1 (Kiimiilatif) . 63
Sekil 4.6: {llere Gore 1988 - 2000 Yillar1 Aras1 Agilan Alisveris Merkezi Adedi.... 64
Sekil 4.7: {llere Gore 1988 — 2005 Yillar1 Aras1t Acilan Alisveris Merkezi Adedi... 64
Sekil 4.8: {llere Gore 1988 - 2008 Yillar1 Arast Ag¢ilan Alisveris Merkezi Adedi.... 65
Sekil 4.9: {llere Gore 1988 - 2012 Yillar1 Arast Ag¢ilan Alisveris Merkezi Adedi.... 65
Sekil 4.10: {llere Gore 1988 - 2017 Yillar1 Aras1 Agilan Alisveris Merkezi Adedi.. 66
Sekil 4.11: Acik ve Kapal1 Aligveris Merkezi Adedi........coocveeeiieiiiiniieniiiiiecieeee 66
Sekil 4.12: Tiirkiye'de Yer Alan Aligveris Merkezlerinin Formatlari....................... 68
Sekil 4.13: Yillara ve Formatlara Gore Agilan Aligveris Merkezi Sayist................. 68
Sekil 4.14: {llere ve Formatlara Gore Alisveris Merkezleri ...........ccoovvueueeueeeennn... 69
Sekil 4.15: Konumlarina ve Formatlarina Gore Alisveris Merkezi Adedi................ 71
Sekil 4.16: Tiirkiye'de Yer Alan Geleneksel Aligveris Merkezlerinin Tiirleri.......... 72
Sekil 4.17: Yillara ve Tiirlere Gore Agilan Geleneksel Alisveris Merkezleri........... 72
Sekil 4.18: illere ve Tiirlere Gore Geleneksel Alisveris Merkezleri ......................... 73
Sekil 4.19: Konumlarina ve Tiirlerine Gore Geleneksel Aligsveris Merkezi Adedi... 75
Sekil 4.20: Tiirkiye'de Yer Alan Ihtisaslasmis Alisveris Merkezlerinin Tiirleri....... 76
Sekil 4.21: Yillara ve Tiirlere Gore Agilan ihtisaslasmis Alisveris Merkezleri........ 76
Sekil 4.22: {llere ve Tiirlere Gore Ihtisaslasmis Alisveris Merkezleri....................... 77

Sekil 4.23:

Sekil 4.24
Turle

Konumlarina ve Tiirlerine Gére Ihtisaslasmis Alisveris Merkezi Adedi 78

: Tiirkiye'de Yer Alan Geleneksel / Ihtisaslasmis Alisveris Merkezlerinin
r 79

Sekil 4.25: Yillara ve Tiirlere Gére Acilan Geleneksel / Ihtisaslasmis Alisveris
Merkezleri 79

Sekil 4.26: illere ve Tiirlere Gore Geleneksel / Thtisaslasmis Alisveris Merkezleri . 80

Sekil 4.27: Konumlarina ve Tiirlerine Gore Geleneksel / Ihtisaslasmis Alisveris

METKEZI AdE ..ot 81
Sekil 4.28: illere Gore Kapanan Alisveris Merkezi Adedi..........ccocooveveveeeveveeeennen., 82
Sekil 4.29: Yillara Gore Kapanan Aligveris Merkezi Adedi.........ccocceeviveiienieennnn. 82
Sekil 4.30: Yillara Gore Kapanan Aligveris Merkezi Adedi (Kiimiilatif)................. 83

Xiii



Sekil 4.31: Kapanan Avm'lerin A¢ik Kalma Streleri .........cccoeoevieniiviniencencnnene. &3

Sekil 4.32: Kapali Aligveris Merkezlerinin Formatlari............cccoccveiiiniiiiniininnnnnn. 84
Sekil 4.33: Yillara ve Formatlara Gore Kapanan Alisveris Merkezleri..................... 84
Sekil 4.34: Illere ve Formatlara Gére Kapanan Alisveris Merkezleri....................... 85
Sekil 4.35: Konumlarina ve Formatlarina Gore Kapanan Aligveris Merkezi Adedi 86
Sekil 4.36: Kapanan Geleneksel Aligveris Merkezlerinin Tirleri..........ccccceeevenee. 86
Sekil 4.37: Tiirlere Gore Geleneksel Aligveris Merkezlerinin Kapanis Tarihleri...... 87
Sekil 4.38: Illere ve Tiirlere Gére Kapanan Geleneksel Aligveris Merkezleri.......... 88
Sekil 4.39: Konumlaria ve Tiirlerine Goére Kapanan Geleneksel Aligveris Merkezi

ACAI ettt 89
Sekil 4.40: Kapanan Ihtisaslasmis Alisveris Merkezlerinin Tiirleri.......................... 90

Sekil 4.41: Tiirlere Gore Ihtisaslasmis Alisveris Merkezlerinin Kapanis Tarihleri .. 90
Sekil 4.42: illere ve Tiirlere Gére Kapanan Ihtisaslasmis Alisveris Merkezleri....... 91

Sekil 4.43: Konumlarma ve Tiirlerine Gore Kapanan Ihtisaslasmis Alisveris Merkezi
AdE....cooiiiectinnenieiisteetieeesiatesnteeeeseesitesneneesseenesibnsanteneeseesibosaasneessseseesaeonseseens 92

X1V



AVRUPA STANDARTLARINA GORE TURKIYE’DE ALISVERIS
MERKEZi EGILiMi

OZET

Tiirkiye’de son 30 yilda insa edilmeye baslanan modern aligveris merkezlerinin sayist
her gecen yil artmaya devam etmektedir. 2017 yili sonu itibariyle iilke genelinde
toplam 417 adet aligveris merkezi yer almaktadir. Agilan aligveris merkezi sayisi
artmaya devam etse de 2008 yil1 itibariyle kapanan aligveris merkezlerinin de sayisi
artmaya baslamistir. Ulkemizde son 10 yil i¢inde toplam 42 adet aligveris merkezi

kapanmis veya fonksiyon degistirmistir.

Aligveris merkezlerinin yogun oldugu iilkelerin ¢ogunda alisveris merkezleri konsept,
biiytikliik, etki alani, konum, ana kirac tiirii vb. kriterlere gore siniflandirilmaktadir.
Aligveris merkezlerinin siniflandirilmasi yatirimeilara yol gostermekle birlikte icinde
bulunulan dénemin egilimleri ile ilgili de fikir vermektedir. Erkip ve Oziiduru
(2015)’ya gore Turkiye’de heniiz aligveris merkezleri {izerine siniflandirma caligmast
yaptlmamistir. Ayn1 zamanda ICSC (2005) raporuna gore Tirkiye’de aligveris
merkezleri lizerine bir tanimlama ¢alismasi yer almamasinin yaninda aligveris merkezi
tanim1 gayrimenkul gelistiricileri tarafindan “sagduyu” ile yapilmakta olup aligveris
merkezleri bir hipermarketin domine ettigi merkezler ve sadece magazalarin yer aldig1
merkezler olarak ikiye ayrilmaktadir. Calisma kapsaminda yapilan literatiir aragtirmasi
sonucunda da Tirkiye’de aligveris merkezleri i¢in herhangi bir siniflandirma
caligmasina da rastlanmamistir. Bu dogrultuda ¢alismanin amaci iilkemizde yer alan
aligveris merkezlerinin ICSC tarafindan hazirlanan Avrupa standartlarina gore
siniflandirilmasi ve aligveris merkezlerinin tiirleri lizerinden mevcut ve kapanmis

aligveris merkezlerinin egilimlerinin tespit edilmesidir.

Yine calisma kapsaminda Birlesik Devletler ve Avrupa iilkelerinde bulunan aligveris
merkezlerinin genellikle kent dis1 ve kent ¢eperinde konumlandig: tespit edilmistir.
Yapilan aragtirmalar sonucunda Tiirkiye’de yer alan aligveris merkezlerinin ise

%75’inin kent icinde yer aldigi goriilmiistiir. Aligveris merkezi egilimlerinin
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belirlenmesi amaciyla c¢aligmada aligveris merkezi format ve tiirlerinin konum

analizlerine de yer verilmistir.

Aligveris merkezi egilimlerinin belirlenebilmesi i¢in Tiirkiye’de yer alan agik ve
kapali aligveris merkezleri ICSC Avrupa siniflandirilmasina gore geleneksel ve
ihtisaslagmis olmak tiizere iki formata gore gruplandirilmistir. Calisma esnasinda
Avrupa standartlarinin Tiirkiye i¢in yetersiz oldugu tespit edilmis olup ¢alismaya hem
geleneksellesmis hem de ihtisaslagsmis aligveris merkezi formatlarinin 6zelliklerini
tastyan melez bir format (Geleneksel / ihtisaslagsmis) daha ilave edilmistir. Geleneksel
aligveris merkezleri biiyiikliikklerine gore, kiiciik (kolaylik odakli), kiigiik (mukayese
odakl1), orta, biiyiik ve cok biiyiik olmak iizere 5 tiire ayrilmustir. [htisaslagmis alisveris
merkezleri ise perakende parki, outlet merkezi, tema (eglence odakli) ve tema (eglence
odakli olmayan) olmak iizere 4 tiire ayrilmistir. Geleneksel / ihtisaslasmis aligveris
merkezlerinde ise hem geleneksellesmis hem de ihtisaslagmis formatlarin hangi

tiiriiniin 6zelligine sahip ise o tiirler birlestirilerek yeni bir tiir olusturulmustur.

Yapilan ¢aligma sonucunda tiirlere ayrilan aligveris merkezleri acilis tarihi, kapanis
tarihi, konum, format ve tiirlerin dagilim bigimleri incelenmistir. Bu inceleme

sonucunda iilkemizde yer alan aligveris merkezlerinin egilimleri tespit edilmistir.
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UPON EUROPEAN STANTARDS SHOPPING CENTER TRENDS IN
TURKEY

SUMMARY

The number of modern shopping centres, which began to be constructed in the last 30
years in Turkey, continues to increase every year. As of the end of 2017, there are 417
shopping malls throughout the country. Even though the number of shopping centres
continued to increase, as of 2008, the number of closed shopping centres have started
to increase. In our country, 42 shopping centres have been closed or changed function

in the last 10 years.

In most of the countries where shopping centres are concentrated, shopping centres are
classified according to concept, size, trade are, location, anchor type. The classification
of shopping centres provides guidance for investors and also provides insight into the
trends of the current period. According to Erkip and Ozuduru (2015) there has been
no classification for shopping centers in Turkey. During the literature research it has
been realized that there is no classification for the shopping centres in Turkey. The
aim of this study is to classify the shopping centres in Turkey according to the
European standards prepared by ICSC, to determine which types of shopping centres

are closed and to determine the trends of shopping centres in our country.

It was also found that shopping centres, which are located in the United States and
European countries were generally located outside or edge of the urban area.
According to the results of the study, it was determined that the 75 % of the shopping
centres in Turkey are located in urban area. In order to determine the shopping centre
trends in Turkey, location analysis of the shopping centre format and types were also

included in the study.

Within the scope of the research, the definitions related to the shopping center were
given and the shopping center classifications in different countries were examined.
Then all open and closed shopping centers located in Turkey classified according to

the ICSC European classification and determined which types of shopping centers tend
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to close and which were tend to increase. At the same time, the locations of shopping

centers in cities were examined.
In the first part of the study the purpose, scope and method were defined.

In the second section the definitions of shopping center and the terms which related to
shopping centers were explained. Also the development of shopping centers in Turkey

and the world in recent years and the trend of shopping centers were examined.

In the third chapter, classifications about shopping centers were examined. United
States, Europe, Asia-Pacific and Canada classifications prepared by ICSC, United
States classification prepared by ULI and other classifications prepared by

independent persons and organizations were examined.

The fourth chapter a total of 459 open and closed shopping centers in Turkey were
analysed. The opening year, gross leasable area, formats, types and locations are
described by the statistics. At the same time, the trends of open and closed shopping

centers were examined.
In the fifth chapter, the findings and evaluations about the research were given.

Since ICSC European classification includes Turkey and among other classifications
ICSC Europe classification is most suitable for Turkey, shopping center in Turkey has
been classified in terms of ICSC Europe. The criteria for classification were

determined as gross leasable area, shopping concept and anchor type.

To the data of the shopping centers in Turkey has reached in The Sosyal Catalog of
Shopping Centers 2014. Due to the use of shopping center data at the end of 2017,
Soysal Shopping Center Catalog was considered insufficient. And it has updated from
websites of shopping centers, local newspaper websites, magazines and real estate

news websites.

The data of the closed shopping centers has created by comparing Soysal Shopping
Center Catalogs prepared in 2009 and 2014 and also using local newspapers,

magazines and real estate news sites.

To analyse the shopping centers provinces, districts, opening date, gross leasable area,
anchor type, closing date if it has been closed has been examined.. At the same time,
geographic location data of all shopping centers were investigated and a database was

created by using ArcMap. Shopping centers are divided into three as urban, urban
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edge, out of urban. In the classification studies which carried out in other countries for
shopping centers, location criteria include expressions such as urban, central business

district, suburban, urban edge, motorways, outside the city.

In order to determine the trends of the shopping centres in Turkey, both open and
closed centers have been classified upon ICSC European Classification. They have
been grouped according to two formats which include traditional and specialized
shopping centres. In Turkey, since there are hybrid shopping centres, which has
features of both traditional and specialized shopping centres, during the study it was
realized that the European classification is inadequate for Turkey. Because of this
inadequacy, one more format, which was named traditional / specialized, has been

included to the Turkey’s classification.

Traditional shopping centres are divided into five types as small (convenience based),
small (comparison based), medium, large and very large according to their size.
Specialized shopping centres are divided into four types as retail park, outlet centre,
theme (leisure based) and theme (non leisure based). In the traditional / specialized
shopping centres, a new type has been created by combining the types of both

traditional and specialized formats.

At the end of the study, the shopping centres, which were allocated to the types, has
been examined according to the distribution patterns of opening date, closing date,
location, format and types. As a result of this study, the trends of shopping centres in

our country have been determined.
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1. GIRIS

Modern aligveris merkezlerinin ilk 6rnekleri 1920°li yillarda Birlesik Devletler’de
kent ¢eperlerinde insa edilmeye baslamistir. 1950’11 yillarda ise Avrupa iilkelerinde
Birlesik Devletler’dekine benzer konseptte ancak farkli mimaride aligveris merkezleri
insa edilmeye baslanmistir. Tiirkiye’de ise 1988 yilina kadar aligveris merkezi yer
almasa bile 1988 yili itibariyle ¢cok sayida alisveris merkezi acilmistir. Ulkemizde
ozellikle yabanci yatirimci sayisimin artmast ile birlikte 2000°1i yillar itibariyle

aligveris merkezleri sayisinda hizl bir artis gerceklesmistir.

Birgok iilkede aligveris merkezlerinin ¢esidi ve sayisinin artmasi sebebiyle aligveris
merkezleri ile ilgili tamimlar ve kriterler olusturulmustur. Ayn1 zamanda aligveris
merkezi yatirimcilari, degerleme uzmanlari, pazar arastirmalari i¢in kolaylik
saglanmasi amaciyla aligveris merkezleri siniflandirilmaya baslanmistir. Aligveris
merkezi sayisinin fazla oldugu Birlesik Devletler, Kanada, Birlesik Krallik ve Avrupa

iilkelerinde aligveris merkezleri i¢in ¢ok sayida siniflandirma yapilmistir.

Tiirkiye’de ise 2015 yilina kadar aligveris merkezi tanimi ilizerine yasal mevzuatta
herhangi bir caligma gerceklestirilmemistir. 2015 yilinda diizenlenen Perakende
Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun ile ilk defa alisveris merkezleri iizerine yasal
olarak bir tanimlama yapilmistir. Ancak hentiz iilkemizde yer alan aligveris merkezleri

ile ilgili herhangi bir siniflandirma ¢aligmasi gerceklestirilmemistir.

Tiirkiye’de her yil bir¢cok aligveris merkezi acilist gergeklesiyor olsa da 2008 yil
itibariyle, son 30 yilda acilan modern aligveris merkezlerinin yaklasik %10’unun
kapandig1 veya fonksiyon degistirdigi goriilmiistiir. Tiirkiye i¢cin herhangi bir aligveris
merkezi smiflandirma calismas1 yapilmadigr icin agirlikla hangi tiir aligveris
merkezlerinin kapandig1 bilinmemektedir. Ayni zamanda hangi tiir aligveris

merkezlerine egilim oldugu da tespit edilememektedir.



1.1. Calismanin Amaci

Bu calismanin amaci; Tiirkiye’de yer alan aligveris merkezlerinin ICSC tarafindan
Avrupa lilkeleri i¢in hazirlanmig olan aligveris merkezi siniflandirilmasina gore
siniflandirilmasi, mevcut ve kapanmis aligveris merkezlerinin, tiirlerine gore
egilimlerinin saptanmasi ve aligveris merkezlerinin kentlerdeki konumlarinin

irdelenmesidir.

1.2. Cahsmanin Kapsam

Arastirma kapsaminda aligveris merkezi ile ilgili tanimlara yer verilmis olup farkl
iilkelerdeki aligveris merkezi siniflandirilmalari incelenmistir. Daha sonra Tiirkiye’de
yer alan agik ve kapali tiim aligveris merkezleri ICSC Avrupa siniflandirmasina gore
siniflandirilmis ve hangi tiir aligveris merkezlerinin kapandigi, hangi tiir aligveris
merkezlerine egilimin artti§i irdelenmistir. Ayn1 zamanda aligveris merkezlerinin

kentlerdeki konumlari incelenmistir.

Bu kapsamda ¢alismanin birinci boliimiinde ¢aligsmaya giris yapilmis ve amag, kapsam

ve yontem tanimlanmistir.

Ikinci boliimde aligveris merkezi ve alisveris merkezi ile iliskili olan tanimlar
verildikten sonra Diinya’da ve Tiirkiye’de alisveris merkezlerinin gelisimi incelenmis

ve aligveris merkezlerinin son yillardaki egilimleri irdelenmistir.

Ucgiincii béliimde alisveris merkezleri {izerine yapilmis siniflandirmalar incelenmistir.
ICSC tarafindan hazirlanan Birlesik Devletler, Avrupa, Asya-Pasifik ve Kanada
siniflandirmalari, ULI tarafindan hazirlanan Birlesik Devletler siniflandirmasi ve

bagimsiz kisi ve kuruluslar tarafindan hazirlanan diger siniflandirmalar incelenmistir.

Dordiincti boliimde Tiirkiye’de yer alan toplam 459 adet acik ve kapali aligveris
merkezi agilig yillari, briit kiralanabilir alan, formatlar, tiirler ve konumlara gore
istatistiklerle acgiklanmistir. Ayni1 zamanda agik ve kapali aligveris merkezlerinin

tiirlere gore egilimleri incelenmistir.

Son bolim olan besinci boliimde ise arastirma hakkindaki bulgulara ve

degerlendirmelere yer verilmistir.



1.3. Cahsmanin Yontemi

Literatiir arastirmasi ile iilke ve kita bazinda yapilan aligveris merkezi siniflandirmalari
incelenmistir. ICSC, Avrupa iilkeleri i¢in hazirlamis oldugu uluslararasi aligveris
merkezi siniflandirmasina Tiirkiye’yi de dahil etmistir. Calisma kapsaminda yapilan
smiflandirma incelemelerinde de siniflandirma kriterlerinin uygunlugu hem de tanim
olarak ICSC Avrupa standartlarinda yer alan aligveris merkezi tiirlerinin Tiirkiye i¢in

uygun olacag diisiiniilmiistiir.

ICSC Avrupa siniflandirmasinda, siniflandirma kriteri briit kiralanabilir alan, aligveris
konsepti ve ana kiraci tiirli olarak belirlenmistir. Dolayistyla, Tiirkiye’de yer alan
aligveris merkezleri de ICSC Avrupa siniflandirmasinda yer alan kriterlere gore

siniflandirilmistir.

Tiirkiye’de yer alan aligveris merkezlerine ait verilere 2014 yilinda hazirlanan Soysal
Aligveris Merkezi Katalogu’ndan ulasilmistir. Tez kapsaminda 2017 y1li sonu aligveris
merkezi verilerinin kullanilmasi sebebiyle Soysal Alisveris Merkezi Katalogu yetersiz
goriilmiis olup 2014 y1il1 verileri aligveris merkezlerinin web sayfalari, yerel gazeteler,

dergiler ve emlak haber sitelerinde yapilan aragtirmalar tizerinden gilincellenmistir.

Kapanmis olan aligveris merkezlerinin verilerine ise 2009 ve 2014 yillarinda
hazirlanan Soysal Aligveris Merkezi Katalog’larinin karsilastirmasi yapilarak ve yine

yerel gazeteler, dergiler ve emlak haber sitelerinden yararlanilarak ulagilmastir.

Calisma kapsaminda Tiirkiye’de yer alan agik ve kapali aligveris merkezlerinin il, ilge,
acilis tarihi, briit kiralanabilir alan, kapali ise kapanis tarihi ve ana kirac tiirlerine
bakilmigtir. Ayn1 zamanda tiim aligveris merkezlerinin cografi konum verileri de
aragtirtlmis olup bu konumlar ile ArcMap programi kullanilarak veri tabani
olusturulmustur. Aligveris merkezleri kentteki konumlarina gore kent i¢i, geper ve kent
dis1 olmak iizere lige ayrilmistir. Aligveris merkezleri icin diger iilkelerde yapilan
siniflandirma ¢alismalarda konum kriterlerinde genellikle kent i¢i, merkezi is alani,
banliyd, kent g¢eperi, kent disinda yer alan otoyollar gibi ifadeler yer almaktadir.
Calisma kapsaminda ise kent i¢i kentsel yerlesim alanini, ¢eper kentsel yerlesim
alanmin sinirinda kalan bolgeyi, kent dis1 ise kentsel yerlesim alaninin diginda kalan

ve bu alandan bagimsiz bolgeyi temsil etmektedir.



Calismada yer alan kent i¢i, ¢eper ve kent dis1 verileri 2017 sonu verileri olmakla
birlikte kentsel yerlesim alanlarinin degisim ve gelisim gostermesi sebebiyle ilerleyen

donemlerde belirtilen konum verileri de degisiklik gosterebilir.

Son olarak iller bazinda aligveris merkezlerinin sayilari, briit kiralanabilir alanlari,
acilis ve kapanis tarihleri, formatlar1 ve tiirleri lizerinde Microsoft Excel ve ArcMap
programlar1 kullanilarak analizler yapilmis ve bu kapsamda elde edilen bulgular ile

tezin sonug boliimii hazirlanmigtir



2. ALISVERIS MERKEZLERI

Bu boliimde aligveris merkezi kavraminin tanimi yapilmis olup bu kavramla iligkili
tanimlardan bahsedilmistir. Daha sonra diinyada ve Tiirkiye’de aligveris merkezlerinin
nasil bir gelisim siireci izledigi anlatilmistir. Son olarak ise diinyada ve Avrupa’da

aligveris merkezlerinin degisiminin nasil olacag ile ilgili ongdriiler incelenmistir.

2.1. Ahsveris Merkezi Kavrami

Aligveris merkezi, bir biitiin olarak tasarlanan, gelistirilen, sahip olunan ve yonetilen
bir grup ticari birimdir. Aligveris merkezlerinde otopark gereklidir. Aligveris
merkezinin bliylikligi ve yonelimi genellikle hitap ettigi etki alaninin pazar
ozelliklerine gore belirlenir. Aligveris merkezlerinin kapali (mall) ve acik (strip center)

olmak {iizere iki temel yapilanma bi¢imi bulunmaktadir. (ICSC, 1999)

Aligveris merkezi, konum, biiyiikliik ve magaza tiirii olarak hizmet ettigi etki alaniyla
iligkili olan, biitiin olarak tasarlanan, gelistirilen, sahip olunan ve yonetilen ticari
birimlerden olusur. Ayn1 zamanda, magaza ¢esidi ve biiylikliigiine gore tesis i¢inde

otopark ihtiyacini karsilar. (ULI, 1947)

Chicago Association of Realtors’a gore aligveris merkezi, genellikle gayrimenkul
gelistiricileri tarafindan olusturulan, uzun vadeli yatirimeilar tarafindan kredi ve 6z
sermaye ile finanse edilen planlanmis ve biitlinlesmis bir ticari merkezdir. (Anatomy

of a Shopping Center)

Aligveris merkezi, en az 10 birimden olusan, ortak alani bulunan, briit kiralanabilir
alani en az 5.000 m? olan, merkezi yonetimi bulunan ve amaca yonelik olarak insa
edilen bir perakende tesisidir. Outlet merkezleri ve perakende parklar1 bu tanimin

kapsami1 disinda tutulmaktadir. (Cushman & Wakefield, 2018)

Aligveris merkezi, ticari kullanim i¢in tasarlanir ve gelistirilir. Ortak yonetime sahip
olup etki alanindaki niifusun taleplerine hitap eden farkl biiytikliik ve tipteki magaza

ve hizmet birimleriyle birlikte bir biitlin olarak hizmet verir. (Sikos T, 2001)



Agardi (2010)’ye gore aligveris merkezleri bir tiir ortaklik ve isbirligidir. Ciinki
aligveris merkezleri, icerisinde bir¢ok tliirde magaza (6zellesmis magazalar, biiyiik
magazalar, siipermarket, hipermarket ve indirimli magazalar) yer almas1 sebebiyle tek
bir ticari isletme olarak kabul edilemezler. Ancak aligveris merkezleri ticari birimlerin
bir araya toplanmasi olarak da yorumlanamazlar. Ciinkii aligveris merkezleri
kendiliginden ortaya ¢ikmaz, ancak gayrimenkul gelistirme sirketlerinin kasith

yatirimlart sonucu insa edilir ve agildiktan sonra tesis yonetimi tarafindan yonetilir.

DeLisle’ye gore aligveris merkezi, etki alanina hitap eden hizmetleri ve {iriin

cesitliligini sunan ¢ok kiracilt bir projedir.

ICSC (2004)’e tarafindan Avrupa’da yer alan aligveris merkezleri icin ayr1 bir
tanimlama yapilmistir. Bu tanima gore aligveris merkezi, tek bir isletme olarak
planlanan, insa edilen, yonetilen ve en az 5.000 m2 briit kiralanabilir alan ile iiniteleri

ve ortak alani bulunan ticari bir mulktiir.

Tiirkiye’de yasal mevzuata bakildiginda aligveris merkezi taniminin 2015 yili
itibariyle kanun ve yonetmeliklerde yer almaya basladig1 goriilmektedir. 14.01.2015
tarih ve 6585 sayili Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun’un 3.

Maddesi a bendine gore aligveris merkezi:

Bir yap1 veya alan biitiinliigli olan, i¢inde biiyiik magaza ve/veya beslenme,
giyinme, eglenme, dinlenme, kiiltiirel ve benzeri ihtiyaclarin bir kisminin veya
tamaminin karsilandig1 diger isyerleri bulunan, merkezi bir yonetime ve ortak
kullanim alanlar1 ile yonetmelikle belirlenen diger niteliklere sahip isletmeyi

ifade eder. (6585 sayili Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun,

2015, Madde 3a)

26.02.2016 tarihinde Resmi Gazete’de yayinlanan Aligveris Merkezleri Hakkinda

Yo6netmelik’in 4. maddesine gore:
Aligveris merkezinin;
a) Bir yapiya veya alan biitiinligii icinde yapilar topluluguna,
b) En az bes bin metrekare satis alanina,

¢) Icinde en az biri biiyilk magaza niteligini tasimak sartiyla beslenme,
giyinme, eglenme, dinlenme, kiiltiirel ve benzeri ihtiyaglarin bir kisminin veya

tamaminin karsilandig1 en az on igyerine ya da biiylik magaza niteligi tagtyan



2.2.

igsyeri bulunmasa dahi beslenme, giyinme, eglenme, dinlenme, kiiltiirel ve
benzeri ihtiyaglarin bir kisminin veya tamaminin karsilandigi en az otuz

isyerine,
¢) Bu Yonetmelikte belirtilen ortak kullanim alanlarina,

d) Merkezi bir yonetime sahip olmasi gerekir.(Alisveris Merkezleri Hakkinda
Yonetmelik, 2016, Madde 4)

Alsveris Merkezi Kavramn ile Tlgili Tanimlar

26.02.2016 tarihinde Resmi Gazete’de yayinlanan Aligveris Merkezleri Hakkinda

Yonetmelik’e ve 14.01.2015 tarih ve 6585 sayili Perakende Ticaretin Diizenlenmesi

Hakkinda Kanun’a gore:

Satis Alami: Miinhasiran biiro amaghi kullanilan igyerleri ile konaklama,
depolama, iiretim tesisleri/alanlari ve ortak kullanim alanlar1 hari¢ olmak iizere

aligveris merkezlerinde igyerlerinin toplam alanini ifade eder.

Biiyiik Magaza: Hangi ad altinda olursa olsun, tiiketim mallarinin kismen
veya tamamen perakende satiginin yapildigi, en az dort yliz metrekare satis

alanina sahip igletmeyi ifade eder.

Ortak Kullanim Alani: Aligveris merkezinde kullanimi iicretsiz olacak
sekilde; sosyal ve kiiltiirel etkinlik alani, acil tibbi miidahale iinitesi, ibadet
yeri, bebek bakim odasi, ¢ocuk oyun alani ve dinlenme alanlar1 ile ortaklasa
kullanma, korunma veya faydalanma i¢in zorunlu olan diger alanlar
olusturulur. Aligveris merkezi otoparkinin miisteriler ve aligveris merkezi
icindeki perakendeciler haricinde kullanimini smirlandirmak amaciyla
aligveris merkezi yOnetimi tarafindan, siireli kullanima bagl iicretlendirme
yapilabilir. Ortak kullanim alanlari, engelliler ile yasl ve ¢cocuklarin ihtiyaglar

dikkate alinarak olusturulur.

Zincir Magaza: Benzer cesitlilikteki tiiketim mallarinin hangi ad altinda
olursa olsun kismen veya tamamen perakende satiginin yapildigi, ayni1 gercek
veya tiizel kisi sahipliginde bir merkeze bagli olarak faaliyet gosteren;
iclerinden en az biri biiyiik magaza niteligini tasiyan en az bes subeye sahip

isletmeyi veya her biri dort yiiz metrekarenin altinda satis alanina sahip en az



on subesi bulunan isletmeyi ifade eder. (6585 sayili Perakende Ticaretin

Diizenlenmesi Hakkinda Kanun, 2015, Madde 3)

Ahgveris Merkezi Yonetimi: Alisveris merkezinin maliki tarafindan aligveris
merkezinin yonetimi konusunda yetkilendirilen gercek veya tiizel kisilerden
olusan birimi ifade eder. (Alisveris Merkezleri Hakkinda Yo6netmelik, 2016,
Madde 3)

Briit Kiralanabilir Alan: Bodrum kat, asma kat ve iist katlarin dahil oldugu, kiracinin
0zel kullanimi i¢in tasarlanmis olan, metrekare cinsinden ifade edilen, birimler
arasindaki ortak duvarlarin ortasindan ve ortak alana bakan duvarlarin disindan
Olgiilen toplam taban alanidir. Kiracilarin, kira 6deyecekleri satis alanlar1 ve bu
alanlarin ayrilmaz bir pargasi olan depo alanlarin da dahil oldugu alani ifade eder.

(ULI, 2008)

Ana Kiraci (Anchor): Aligveris merkezinde yer alan en biiyiik ve baslica kiraci.
Biiyiik aligveris merkezlerinde birden fazla ana kiraci yer alabilmektedir. Ana
kiracilar, aligveris merkezine miisteri cekmesi sebebiyle diger kiracilara gére daha az

kira 6demektedir. (Sicola, 2017)

Big Box: Belirli bir kategorideki tirlinler i¢in ¢ok genis secenek ve diisiik fiyat sunun

perakende magazasidir. (DollarDays, Retail Glossary)

Off-Price Store: Taninmig markalarin {irlinlerini, ayni tirlinleri satan diger magazalara

oranla daha diisiik fiyata sunun magaza tiiriidiir. (DollarDays, Retail Glossary)

Ihtisaslasmus Magaza (Specialty Store): Ev dekorasyon, elektronik, bilgisayar gibi
belirli bir iiriin kategorisi iizerine yogunlasan magazalardir. Ayrica tiiketiciye yiiksek

diizeyde hizmet ve {iriin bilgisi sunmaktadir. (TutorialsPoint, Retail Management)

Departman Magazasi: Departman magazalari, her seyden Once tiiketiciye aligveris
kolaylig1 saglamak amaciyla ve genis iiriin yelpazesi sunmak ig¢in {irlinlerin
kategorilerine gore ayri ayri bolmelerde sunuldugu perakendecilerdir. Departman
magazalar tiiketiciye genel satis {irlinleri icinden en uygununu segme sansi sunmakta
olup genellikle aligveris merkezlerinde ana kiraci olarak yer almaktadir. (Sinha P.K.,

2007)

Kategori Katili (Category Killer): Bu tlir magazalarda yer alan iiriin kategorisi az

olup tiiketiciye sunulan iirliniin ¢esitliligi ise ¢ok fazla ve fiyatlar ise ¢ok diistiktiir.



Kategori katili magazalar diisiik fiyatlarda derin bir iiriin yelpazesi sunarak ayni
kategoride {irlin sunan diger perakendecilerin {irlin satiglarin1 da azaltmaktadir. (Sinha

P.K.,2007)

Drugstore: Kisisel bakim, saglik ve recetesiz dogal eczacilik {iriinleri sunan

magazalardir.

2.3. Ablsveris Merkezlerinin Gelisim Siireci

2.3.1. Diinyada ahsveris merkezlerinin gelisim siireci

ICSC (2011) raporunda Birlesik Devletler’de yer alan aligveris merkezlerinin tarihi
anlatilmistir. Bu rapora gore Birlesik Devletler’de banliydlerde yer alan serit
merkezlerden siiper bolgesel merkezlere kadar tiim modern aligveris merkezlerinin
dogusu 192011 yillara dayanmaktadir. 192011 yillarin ortalarindan itibaren otomobil
trafigi bliylik sehirlerin kent merkezlerinde yogunluk yaratmaya bagladik¢a kent
ceperlerinde serit merkezleri insa edilmeye baslamistir. Bu serit merkezleri genellikle
bir siipermarket veya drugstore’un domine ettigi ve giinliik tiiketim mallarinin
sunuldugu kii¢iik magazalarin yer aldig1 merkezler olarak tasarlanmistir. Bu merkezler
mimari olarak serit seklinde tasarlanmakta olup magaza Onlerinde acik otopark
bulunmaktaydi. 1928 yilinda Ohio’da acilan 30 magaza ve 400 park yeri bulunan
Grandview Avenue Aligveris Merkezi bu merkezlerin ilk 6rnegi olarak kabul

edilmektedir.

1931 yilinda Dallas’ta inga edilen Highland Park Aligveris Koyl, bir¢ok uzman
tarafindan ilk planli aligveris merkezi olarak kabul edilmektedir. Bu aligveris koyliniin
miilkiyeti ve yOnetimi bir kisiye ait olup ayr1 magazalardan olusan tek bir isletme
olarak tasarlanmistir. Magaza cephelerinin kamusal yollar ile degil tesis igerisindeki
gegcitlere bakmasi sebebiyle bu merkez devrim niteliginde bir tasarim olarak kabul
edilmektedir. Ayn1 zamanda 1930’1u ve 40’11 yillarda biiyiik sehirlerde kentsel alanin

disinda kendine ait otoparki bulunan bagimsiz biiylik magazalar agilmaya baslamistir.

1950’1 yillarin baglarinda Birlesik Devletler’de departman magazalarinin domine
ettigi iki adet aligveris merkezi agilisi gergeklesmistir. 1950 yilinda, Seattle’da
karsiliklt magazalardan ve magaza cephelerinin baktig1 ortak bir yiiriiyiis yolundan
olusan bir serit merkezi olan Northgate Aligveris Merkezi ve 1951 yilinda,

Framingham’da ilk iki katli merkez olan Shoppers World Aligveris Merkezi agilmistir.



1954 yilinda ise Detroit’te merkezinde tiim tesisi domine eden bir departman
magazasinin yer aldigr kiimelenmis sekilde tasarlanmis olan ve departman
magazasinin etrafinda yer alan kiiciik magazalardan olusan Northland Center
acilmistir. 1956 yilinda ise Minneapolis’te, 1sinma sistemi ile ortak alani bulunan ve
daha da 6nemlisi iki adet ana kiracis1 bulunan iki katli ve kapali olarak tasarlanmis ilk
aligveris merkezi olan Southdale Center acilmistir. Southdale Center bir¢ok uzman

tarafindan ilk modern bolgesel aligveris merkezi olarak kabul edilmektedir.

2. Diinya Savasi’nda sonra Birlesik Devletler’de banliyd gelisimi ve niifus artis
sebebiyle konut ve perakende ihtiyact artmaya baglamistir. Bu sebeple 1950°1i ve 60’11
yillarda inga edilen aligveris merkezleri yeni konut alanlarina hitap eden serit
merkezlerdir. 1964 yili itibariyle Birlesik Devletler genelinde aligveris merkezi sayisi

7.600’e ulagsmustir.

1972 yihi itibariyle Birlesik Devletler’de yer alan aligveris merkezi sayis1 13.174°¢e
ulagmistir. Bolgesel alisveris merkezlerine olan egilim de artis gostermistir. 1970’li
yillarda farkli formatlarda aligveris merkezi insaatlar1 da baslamistir. 1976 yilinda
Boston’da agilis1 gerceklesen, gida ve perakendeye odaklanan Faneuil Hall
Marketplace, Birlesik Devletler’in ilk festival merkezidir. Bu merkezin agilmasiyla
birlikte iilkenin bagka bdlgelerinde de benzer merkezler agilmaya baslamistir. Ayni
zamanda bu yillarda Chicago’da kent merkezinde, perakende, ofis, otel ve otopark
fonksiyonlarimin yer aldigi, ¢ok katly, ilk karma kullanimli merkez olan Water Tower
Place’in agilist gergeklesmistir. Water Tower Place’in acilmasi ile birlikte aligveris

merkezlerinin kent merkezine geri doniisii baglamistir.

1980’11 ve 90’11 yillar arasinda Birlesik Devletler’de yer alan aligveris merkezi sayist
16.000’1 ge¢gmistir. Bu yillarda aligveris merkezi sektorii benzersiz bir bliylimeye tanik
olmustur. Ayn1 zamanda bu donemde siiper bolgesel merkezler de ortaya ¢ikmuistir.
Ancak 1989 — 1993 yillar1 arasinda aligveris merkezi yatirimlarinda %70 diistis
gerceklesmistir. Bu ciddi diisiisiin sebebi ise iilke genelinde yasanan tasarruf ve kredi
krizine baglanmistir. Ancak yine de aligveris merkezlerine ragbet gosterilmeye devam
edilmesi sebebiyle aligveris merkezleri yatirnmcilar i¢in en cazip gayrimenkul

kategorisi olarak kalmistir.

1990’larda outlet merkezleri en hizli biiyliyen aligveris merkezi formati olmustur.
1990 yilinda Birlesik Devletler genelinde 183 adet outlet merkezi bulunmaktayd.

1992 yili itibariyle yatirimcilar, yeni aligveris merkezi yatirimi yapmaktan ziyade
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mevcut aligveris merkezlerinin yeniden yapilanmasi ve genisletilmesi i¢in ¢alismaya
baglamigtir. Profesyonel yonetim ve pazarlanmaya daha fazla odaklanilmasi sektore
damga vurmustur. 1990’11 yillarda giderek yayginlagan formatlardan biri de gii¢
merkezleridir. Gii¢ merkezleri genellikle bolgesel ve siliper bolgesel merkezlerin
yakinlarinda konumlanmistir. 1993 yilinda Birlesik Devletler’de 4 adet siiper bolgesel

merkez agilirken 16 adet glic merkezi agilist gergeklesmistir.

1995 yilinda Mineapolis’te Mall of America’nin agilmasi ile aligveris merkezlerine
eglence fonksiyonu da dahil olmaya baslamistir. Yaklasik 400.000 m? insaat alanina
sahip olan Mall of America’nin 6nciisii Kuzey Amerika’nin en biiyiik aligveris merkezi
olan yaklagik 500.000 m? insaat alanli, Kanada’daki West Edmonton Aligveris
merkezidir. Aligveris merkezlerine eglence alanlarinin dahil olmasi ile birlikte
yatinimeilar, aligveris merkezlerinde cocuk oyun alanlari, canli gosteriler, biiyiik
sinemalar ve temali yeme i¢me alanlarma yer vermeye baslamistir. Giiniimiizde
Birlesik Devletler’de yer alan aligveris merkezlerinde kilise, okul, postane, belediye,

kiitiiphane, miize vb. fonksiyonlar da yer almaktadir.

2000’11 yillardan itibaren Birlesik Devletler ekonomisinin daralmasi sebebi ile
aligveris merkezi yatinmlarinda diisiis gerceklesmistir. Ancak bu donemde
gelistiriciler ve mal sahipleri mevcut aligveris merkezlerinin iyilestirilmesine agirlik
vermistir. Stirdiirtilebilir aligveris merkezleri olusturabilmek amaciyla enerji tasarrufu

saglayan giines panelleri vb. yesil yontemler uygulanmaya baglamistir.

2017 il itibariyle Birlesik Devletler genelinde yaklasik 115.000 adet aligveris

merkezi bulunmaktadir.

Malec (2010)’e gore Avrupa genelinde modern anlamda ilk aligveris merkezleri yaya
yollarindan olusan pasajlardur. i1k olarak Paris’te insa edilmeye baslanan pasajlar, daha
sonraki siirecte Londra’da da insa edilmeye baslamis olup tiim Avrupa’ya yayilmistir.
1823 yilinda Paris’te insa edilen 176 m uzunlugundaki Vivienne pasaji ilk
orneklerdendir. Ancak Milan’da agilan Vittorio Emmanuelle II pasaji, pasajin cam ve
metalden olusan bir ¢ati ile kapatilmis olmasi sebebiyle ileride yapilacak olan aligveris
merkezlerinin mimarisine ¢ok biiyiik bir katkida bulunmustur. Aligveris yapilarinin
yayginlagmasi ¢eligin ¢ati malzemesi olarak kullanilmasi ile baslamistir. Bu sayede
kiigiik aligveris caddeleri biiyiik aligveris komplekslerine doniligmiistiir. Bu mimari

¢oziim bir¢cok Avrupa iilkesindeki ticari tesisi etkilemistir.
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Bat1 Avrupa’da agilan ilk aligveris merkezi ise 1843 yilinda Rusya’da ac¢ilan Saint
Petersburg Pasaji’dir. 180 m uzunlugunda olan pasajin zemin katinda ofisler, st
katlarinda ise magazalar hizmet vermekteydi. Bu pasajda magaza ve ofislerin yan sira
anatomi miizesi, balmumu miizesi ve hayvanat bahgesi gibi sosyal ve kiiltiirel hizmet

alanlar1 da yer almaktayda.

19. yilizyilda Avrupa genelinde biiyilk departman magazalar1 ortaya ¢ikmaya
baglamigtir. 1974’te kurulan Au Bon Marche Avrupa’nin ilk departman magazasi

olarak kabul edilmektedir.

Biiyiik Britanya, gida {iriinlerine olan talebi karsilamak icin ¢ok mekanli aligveris
salonlarimin Onciisii olmustur. Aligveris salonlar1 mimari olarak pasajlarla benzerlik
gostermekteydi. Bu merkezler yalnizca gida iirlinlerine odaklanmaktaydi. Bu

merkezlerin ilk 6rnegi, 1822 yilinda Liverpool’da insa edilen St. John’s Market tir.

Pasajlar, aligveris salonlart1 ve ticaret salonlari Avrupa’daki modern aligveris
merkezlerinin Onciisii kabul edilmektedir. Ancak form ve islevsel organizasyon
iizerindeki etkilenme Kuzey Amerika’da aligveris merkezleri ile olusmustur. 1951
yilinda Londra’da agilan Chrisp Street Market, Kuzey Amerika’daki agik hava
konsepti uyarlanarak insa edilmistir. Bu merkezde magazalar, kafeler ve bir adet saat
kulesi yer almaktadir. 1957 yilinda Viyana’da agilan Ausstellungs-und Einkaufs-
Zentrum da ilk modern aligveris merkezi 0rneklerindendir. Bu merkezde daha dnce

insa edilmis tesislerin aksine ana kiract bulunmamaktaydi.

Ozellikle Fransa ve Almanya’da yerel otoritelerin miidahalesi ile Birlesik Devletler’e
benzer sekilde aligveris merkezlerin kent ¢eperinde insa edilmistir. Bu durumun asil
sebebi kent merkezindeki trafik sorunu veya asir1 yiik degil, kiigiik perakendecilerin
bu merkezlerle yarisamayacak olmasiydi. Bu karar ile bir otoyol kenarinda, 100 adet
magaza, 4.000 araclik otopark ve 79.000 m? insaat alanindan olusan Almanya’nin ilk

aligveris merkezi Main-Taunus-Zentrum acgilmaistir.

1963 yilinda Paris’te 2.500 m? alanli, 400 araclik otoparki bulunan Carrefour
Hipermarket agilmistir. Carrefour grubunun basari saglamasi ile diger hipermarket ve
siipermarket zincirleri de agilmaya baglamistir. Daha sonraki siirecte hipermarket ve
siipermarketler aligveris merkezlerinde ana kiraci olarak yer almaya baslamistir. 1967

yilinda ise Biiyiik Britanya’da yer alan ilk kapali aligveris merkezi insa edilmistir.
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Avrupa’daki aligveris merkezleri ticari merkezleri ve biiyiikk kentlerde yer alan
departman magazalarindan evrilmis olup Kuzey Amerika’da yer alan aligveris
merkezlerinin mimari yapisint benimsememistir. Kuzey Amerika’daki aligveris
merkezlerinin aksine Avrupa’da insa edilen merkezler yiiksek mimari kalitede insa
edilmistir. Ozellikle 1990’11 yillarda Orta ve Dogu Avrupa’da yabanci yatirimlarin
artmas1 sebebiyle kotii estetik yapilara sahip aligveris merkezleri insa edilmis olup

birkag yil i¢inde bu merkezler kapanmaistir.

2000’11 yillarda Avrupa’da insa edilen merkezlerin ingaat alan1 giderek biiylimeye
baglamig olsa da bu merkezler kentsel yapiya dnem verilerek ve modern mimari
cozlimler ile insa edilmektedir. Farkli ekonomik ve sosyal sartlar nedeniyle Polonya
gibi gelismis ilkelerde son yillarda yasam tarzi merkezlerine olan ilgi artmaya

baslamistir.

2017 yilindan ICSC tarafindan hazirlanan The Socio-Economic Impact of European
Retail Real Estate Raporu’na gore, giiniimiizde Avrupa genelinde yer alan aligveris
merkezleri iyi performans gostermeye devam etmektedir. Insaat alam1 olarak
bakildiginda perakende gayrimenkulleri, Avrupa genelinde yer alan ticari
gayrimenkullerin dortte birini olusturmaktadir. 2017 yili Ocak ayi itibariyle Avrupa

Birligi tilkelerinde toplam 8.119 adet aligveris merkezi yer almaktadir.
2.3.2. Tiirkiye’de ahsveris merkezlerinin gelisim siireci

Avrupa’da 19. yiizyilda insa edilmeye baslanan pasajlarin tarihi iilkemizde daha eski
tarihlere dayanmaktadir. Ulkemizde 6nemli bir yere sahip olan pasaj ve carsilarin
tarihten giiniimiize kadar gelen 6rnekleri arasinda en bilinenleri Istanbul’da yer alan
Kapali Cars1 ve Misir Carsis’dir. Insaatina 15. yiizyilda baslanan Kapali Carsi’da
yaklasik 4.000 adet diikkan yer almaktadir. 17. yiizyilda insa edilen Misir Carsisi ise
baharatgilarin yer aldig1 90 adet diikkandan olugmaktadir.

EVA Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S. (2015)’e gore Tiirkiye’de ¢agdas
perakendeciligin baslangict 1950’li yillarda Migros ve Gima zincir magazalarinin
aciligina dayanmaktadir. 1980°1i yillara kadar perakende sektorii ile ilgili dnemli
gelismeler gerceklesmemistir. 1980°li yillar itibariyle liberal politikalar ve tiiketim

mallar1 ithalatinin genisletilmesi modern perakendeciligin gelismesini saglamigtir.
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Tiirkiye’de modern aligveris merkezleri Birlesik Devletler ve Avrupa’ya gore daha geg
insa edilmeye baglanmistir. Birlesik Devletler’de ilk modern aligveris merkezleri

1920’11 yillarda, Avrupa’da 1950°1i yillarda agilmistir.

Oyman (2013)’e gore gelismis lilkelerde sehir disinda agilan aligveris merkezleri,
1980’11 yillarin sonunda Tiirkiye’de de agilmaya baslanmistir. Agilan ilk aligveris

merkezleri genellikle biiyiik sehirlerin kent merkezlerinde konumlanmastir.

Erkip ve Oziiduru (2015)’e Tiirkiye’de 1990’11 yillardan itibaren perakende doniisiimii
iic periyoda ayrilmaktadir. 1990 — 2000 yillarii ifade eden birinci periyotta birinci
jenerasyon aligveris merkezi projeleri gelistirilmis, biiyiilk sermayeler, yabanci
yatinmlar ve ortakliklar ortaya ¢ikmis, ekonomik gelismeler dogrultusunda yasal
mevzuat genisletilmis ve Avrupa Birligi liyeligine olumlu bakis acis1 olusmustur. 2000
— 2010 yillarim ifade eden ikinci periyotta ¢ok sayida aligveris merkezi projesi
gelistirilmis, yerli ve yabanci yatirimci ortakliklari ortaya ¢ikmisg, ulusal ve yerel
sermaye yatirimlarinda artis goriilmiis, ingaat sektorli ylikselmis, yasal mevzuatin
genisletilmesi ve Avrupa Birligi {iyeligine olumlu bakis agis1 devam etmistir. 2010
yilindan sonra baslayan {igiincii periyotta ise kiiresel ekonomik krizlerin birikmis etkisi
goriilmiis, tilkede siyasal gerginlik artmis, aligveris merkezi yatirimlart zayiflamis,
yabanci sermaye duraklamis, yeni aligveris alternatifleri ortaya ¢ikmis, kentlerin dogal

afetlere egilimi artmis ve Avrupa Birligi’nin etkisi azalmistir.

1988 yilinda Istanbul ili Bakirkdy ilgesinde agilan 44.000 m? briit kiralanabilir alana
sahip olan Galleria Aligveris Merkezi, Tiirkiye’de agilan ilk aligveris merkezi olma
ozelligine sahiptir. Galleria Avm’yi, 1989 yilinda Istanbul ili Bakirkdy ilgesinde acilan
15.000 m? briit kiralanabilir alana sahip olan Atrium AVM ve 1990 yilinda Mugla ili
Marmaris ilgesinde agilan 7.200 m? briit kiralanabilir alana sahip olan Netsel
AVM’dir. Ozellikle 2000 yilindan sonra iilkemizde yer alan aligveris merkezi sayisi
hizla artmis olup 2017 yili itibariyle Tiirkiye genelinde 417 adet aligveris merkezi yer
almaktadir. Bu aligveris merkezlerinin toplam briit kiralanabilir alan1 yaklagsik

12.000.000 m*’dir.

2.4. Aligveris Merkezlerinin Degisimi ve Ongoriiler

Nielsen Company (2013) raporunda Birlesik Devletlerde yer alan biiylik aligveris

merkezlerinde egilimin, aligveris yaparken tecriibe de yasamak isteyen tiiketicilerin
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ihtiyaclariin evrilmesi sebebiyle, geleneksel bolgesel aligveris merkezlerinden yasam
tarzt merkezlerine kaydig belirtilmektedir. Daha kiigiik aligveris merkezlerinde de
farklilagma goriilmekle beraber tiiketicilerin hizli aligverisi sevmesi sebebiyle kolaylik

odakli merkezler hala agcilmaya devam etmekte ve talep gérmektedir.

Cushman & Wakefield (2017) raporunda Avrupa’daki aligveris merkezi sektoriiniin
yeni egilimleri ile gelecekte alisveris merkezi gelistirme pazarinin sekillenmesini
etkileyecek olan egilimler gozlemlenmistir. Bu rapora gore, mevcut aligveris
merkezlerinin alanlarinin biiytitiilmesi Avrupa’daki toplam aligveris merkezi alanim
ciddi oranda artirmaktadir. 2016 yilinin 2. yarisinda, Batt Avrupa’da artan aligveris
merkezi alaninin %32’sini, Orta ve Dogu Avrupa’da ise %13’iinii yapilan biiyiimeler
olusturmaktadir. Mevcut durumda basarili olan aligveris merkezlerinin biiytitiilmesi
egiliminin 2017 — 2018 yillarinda da devam edecegi diisiiniilmektedir. Rusya’da yer
alan Avrupa Aligveris Merkezi 107.000 m?, Lonra’da yer alan Westfield London
Aligveris Merkezi ise 69.000 m? biyiitiilmiistiir. Projelerin biiylitiilmesinin asil
yararlar1 planlama siirecinin kisa olmasi, mevcut durumda var olan toplu tagima
¢oziimleri, aligveris merkezinin bilinirliginin devam etmesi ve mevcut miisterilerdir.
Daha biiylik aligveris merkezleri daha ¢ok ziyaretci ¢cekip bulundugu bolge i¢in de bir

avantaj olan bolgesel ¢cekim merkezlerine doniisebilmektedir.

Cushman & Wakefield (2017) raporuna goére yeme-igme, dinlenme ve eglence
alanlarina yeni tecriibeler arayan genglerin biiyliyen etkisi tamamen perakendecilerden
olusmayan biiyiik bolgesel aligveris merkezlerinin insa edilmesine yol agmistir. Diger
yanindan bakacak olursak zaman sikintisi i¢cinde olan tiiketiciler ise kolay erisimli,
park yeri kolaylig1 bulunan, uzun c¢alisma saatleri olan ve bir marketin domine ettigi
kolaylik odakl: yerel alisveris merkezlerini tercih etmektedir. 2018 sonunda Avrupa
genelinde agilacak olan 186 aligveris merkezinin 80’1, 5.000 m? ile 20.000 m? arasinda

olan kiiciik aligveris merkezidir.

Cushman & Wakefield (2017) raporuna gére, ispanya ve Portekiz’de, ticari birimlerin
ve eglence alanlarinin beraber oldugu ve su aktivitesi, ¢ocuk eglenceleri gibi
ozellikleri bulunan tema odakli aligveris merkezleri insa edilmeye baglanmistir. Bu tiir
aligveris merkezlerine “Alisveris Resortu” adi verilmektedir. Mevcut durumda insaat
halinde olan Portekiz’deki 122.000 m? biiyiikliigiindeki Dolce Vita Tejo Aligveris
Resort’u Portekiz’in en biiylik aligveris merkezi olacaktir. Aligveris resortlarinin

yanisira ana kiracist bulunmayan aligveris merkezleri de inga edilmeye baslanmistir.
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Ornegin Italya’da yer alan 2016’da insa edilen, 30.000 m? alanli, Scalo Milano
Aligveris Merkezi, moda, yeme-igme ve tasarim olmak {izere 3 ana alandan

olusmaktadir ve aligveris merkezinde herhangi bir ana kiract bulunmamaktadir.

Cushman & Wakefield (2017) raporuna gore aligveris merkezleri ile kent diginda yer
alan perakendeciler arasindaki farklar belirsizlesmeye baslamistir. Tarihsel olarak,
aligveris merkezleri ile perakende parklar1 / kent diginda yer alan perakendeciler farkli
formatlara sahipti ve farkli konumlarda insa edilmekteydi. Ayn1 zamanda farkli
amaclara da hizmet etmekteydi.  Ancak son yillarda bu farkli o6zellikler
belirsizlesmeye baslamistir. Son yillarda e-ticaretin artmasi ve miisteri tecriibelerinin
artan dnemi sebebiyle, perakende parklar1 yeme — igme, eglence gibi daha ¢ok gesitte
magazay1 tesislerine ¢gekmeye baslamistir. Bu durumun tersine de daha 6nce agirlikli
olarak perakende parklarinda yer alan perakendeciler ise biiyliyerek aligveris
merkezlerinde magaza agmaya baglamistir. Buna 6rnek olarak Londra’da yer alan
Westfield White City Aligveris Merkezi’nde artik showroomu da bulunan bes adet
otomobil imalatgis1 yer almaktadir. Yani son yillarda farkli perakende tiirlerinin bir
araya gelmesiyle yeni formatlar olusmaya baslamistir. Portekiz’de Inter IKEA, Mar
Shopping Algarve adinda yeni bir aligveris merkezi gelistirmektedir. Bu merkezde
41.000 m? alanl bir aligveris merkezi, 24.000 m? alanli IKEA (big box) ve 13.000 m?
biiyiikliigiinde tasarimei outleti yer almaktadir. Projenin ikinci fazinda ise tasarimci
outletine 4.000 m? alan ilave edilecektir. Projede ayn1 zaman 5.000 m? biiyiikliigiinde

eglence alani da bulunmaktadir.

Cushman & Wakefield (2017) raporuna gore topluluk merkezleri son yillarda karma
kullanimli gayrimenkullere donlismektedir. Son yillarda aligveris merkezleri karma
kullaniml1 projelerin pargasi olmaya baslamistir. Fazla sayida insanin is-ev-eglence
alanlarmin ¢ok yakin olmasini istemesi ve arayislarinin da bu yonde olmasi sebebiyle
cok fonksiyonlu merkezler gelistirilmeye baglanmistir. Bu duruma O6rnek olarak
Milan’da yer alan 314.000 m? biiyiikliiglindeki modern mimari ve tasarima sahip olan
City Life projesi gosterilmektedir. Projede ofis, konut ve aligveris merkezi yer
almaktadir. Ayn1 zamanda 1975’te insa edilen, Oslo’daki 87.000 m? biiyiikligiindeki
Stovner Senter Topluluk Merkezi, yeniden gelistirilmekte olup karma kullanimli

olarak inga edilecektir.

Cushman & Wakefield (2017) raporuna gore Avrupa’da yer alan aligveris

merkezlerinde son yillarda yeme-igme, dinlenme ve eglence fonksiyonlarinin
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gelismekte oldugu goriilmiistiir. Aligveris merkezlerinde yeme-igme alanlari
genisletilmekte olup eglence alanlar1 eklenmektedir. Ozellikle ailelerin yogun oldugu
bolgelerde aile odakli eglence tesislerinin de sayisi artmaktadir. Norveg’te yer alan
Sirkus Aligveris Merkezi’nde c¢ocuklar i¢in 750 m? biiyiikliiglinde oyun alani
acilmistir. Isvicre Aligveris Merkezi’nde ise 1.500 m? biiyiikliigiinde ¢ocuk oyun alani
acilmas1 beklenmekte olup bu oyun alani Isvigre’de yer alan tiim aligveris
merkezlerindeki oyun alanlar1 arasinda en biiyiik oyun alan1 olacaktir. Yeme — i¢me,
eglence ve dinlenme fonksiyonlarinin Bat1 Avrupa’da yer alan aligveris merkezleri i¢in
ayrilmaz bir biitiin oldugu gayet aciktir. Yeni egilimler Orta ve Dogu Avrupa’da yer

alan aligveris merkezlerinde de ortaya ¢ikmaya baglamistir.

GYODER (2012) raporuna gore 2023 yilinda Tiirkiye genelinde biiyiik olcekli
aligveris merkezlerine ve kiigiik / orta Olcekli illerde ise yiiksek getiri saglamasi
sebebiyle orta Olgekli aligveris merkezlerine egilimin artacagi belirtilmistir. Ayni
zamanda aligveris merkezlerinde rekabet artisi olacagi icin ¢ok amacl yasam
merkezleri gibi farkli konseptte merkezler acgilacaktir. Anadolu sehirlerinde ise

aligveris merkezleri sosyallesme islevi gormeye devam edecektir.

2.5. Boliim Degerlendirmesi

Ticari igletmeler olan aligveris merkezleri ile ilgili yapilan tanimlara bakildiginda, briit
kiralanabilir alan, etki alani, biitiin olarak tasarlanmasi ve gelistirilmesi ile merkezi bir
yonetime sahip olmasi gibi kriterler tizerinden ilerlendigi goriilmektedir. Tiirkiye’de
ise Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun’da aligveris merkezlerinin
merkezi bir yonetime sahip olmasi ve briit kiralanabilir alan standard1 gibi kriterler goz
onilinde bulundurularak tanim yapilmais olsa da alisveris merkezlerinin bir biitiin olarak
tasarlanmas1 ve gelistirilmesi ile etki alan1 gibi kriterler gbéz Oniinde

bulundurulmamustir.

Tiirkiye’de perakende sektorii ile ilgili olan merkezi is alani, perakendeci gesitleri vb.
gibi tanimlar Dbelirgin degildir. Ayn1 zamanda aligveris merkezi tiirleri
siiflandirilmamis olup imar planlarinda veya yasal mevzuatta bahsi gegmemektedir.

(Erkip, Oziiduru, 2015)
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3. ALISVERIS MERKEZLERININ SINIFLANDIRILMASI

Son yillarda Birlesik Devletler’de aligveris merkezlerine, merkez, melez merkez,
yasam tarzi merkezi, aligveris koyii, mega aligveris merkezi gibi tanimlamalar
yapilmaya baslanmigtir. Ayn1 zamanda aligveris merkezleri, kolaylik, liiks, turizm,
etnik yapi, eglence gibi pazar ¢esitliliklerine gore de gruplanmaktadir. Bu kadar ¢ok
cesidin meydana gelmesi aligveris merkezlerini kategorize etmeyi giderek
zorlagtirmaktadir. Ancak aligveris merkezlerinin nasil siniflandirilabilecegi ile ilgili
herhangi bir anlagma veya kural bulunmamaktadir. Bu durumu ele almak ve perakende
sektoriinii anlamak amaciyla ICSC, aligveris merkezleri i¢in siniflandirma
olusturmustur. Yillar i¢inde, yeni formatlar ortaya ¢iktik¢a bu siniflandirma, ICSC

tarafindan giincellenmistir.

DeLisle (2005)’ye gore Birlesik devletler genelinde, ICSC tarafindan yapilan
siniflandirmalar ii¢  biiyiik degisim gecirmistir. Ik smiflandirmada, alisveris
merkezleri, topluluk merkezleri, mahalle merkezleri ve serit merkezlerinin de dahil
oldugu birkag¢ adet tiirden olusmaktaydi. Bu merkezler, entegre tasarimlari, magaza
cephelerinin birlesik olmasi, yerinde otopark hizmeti, kiracilarin stratejik olarak
konumlandirilmasi, temel ihtiya¢ mallarina 6nem verilmesi ve yonetilmesi sebebiyle
kent merkezinde yer alan ticari birimlere gore farklilik gostermekteydi. Bu donemdeki
aligveris merkezleri, tek noktada aligveris kolayligi saglarken, kitlesel aligveris
taleplerini de karsilamaktaydi. Minneapolis’te yer alan Southdale Mall’'un insa
edilmesiyle yeni bir aligveris merkezi tipi olan bolgesel alisveris merkezleri ortaya
cikmaya basladi. Bu yeni aligveris merkezlerinin ortaya ¢ikmasi, miisterilerin aligveris
aligkanliklarinin kentsel alandan banliyd alanlarina kaymasina sebep olmustur.
Bolgesel aligveris merkezlerinin ayiric1 6zelligi ise ticari birimleri birbirine baglayan
ortak alanlar ve ana kiraci1 sayisindaki ciddi artistir. Zaman i¢inde kiracilarin sayisinin
ve biiyiikliigliniin artmasi ile siiper bolgesel merkezler ortaya ¢ikmistir. Bununla
birlikte, baz1 kesimlerde kiiclik merkezler aligveris merkezi olarak, biiyiik merkezler
ise bolgesel merkezler olarak iki ayr tiirde anilmaya baglamistir. Sonraki donemlerde

ise kategori Kkatili gibi perakendecilerin ortaya c¢ikmasiyla birlikte perakende
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merkezleri olusmaya baslamistir. Ayn1 zamanda bolgesel aligveris merkezlerinin
alanlarinin daha da biiylimesi ile West Edmonton Mall ve Mall of America gibi mega

aligveris merkezleri ortaya ¢ikmistir.

1999 yil1 itibariyle ICSC, Birlesik Devletler’de yer alan aligveris merkezlerini kapali
aligveris merkezi ve acik hava merkezi olmak {izere iki ana kategoriye ayirmistir.
Kapal1 aligveris merkezleri bolgesel ve siiper bolgesel merkez olmak tizere ikiye, agik
hava merkezleri ise mahalle merkezi, topluluk merkezi, yasam tarzi merkezi, gii¢

merkezi, tema / festival merkezi ve outlet merkezi olmak iizere sekize ayrilmaktadir.

Avrupa genelinde aligveris merkezlerinin siniflandirilmasi Birlesik Devletler’e gore
daha ge¢ bir donemde (2004) yapilmistir. Avrupa’da yer alan aligveris merkezlerinin
smiflandirilmas: yine ICSC tarafindan yapilmistir. Bu ¢aligma, Avrupa iilkeleri
arasinda uluslararas1 standart saglanabilmesi amaciyla yapilmustir. Ozellikle de,
gayrimenkul profesyonellerinin sinir 6tesi aligveris merkezlerinin hem finansal hem
de operasyonel performanslarini  kolayca karsilastirmalarinin  saglanmast
amaclanmistir. Ancak bu siniflandirma, Avrupa tilkelerinin ulusal tanimlarinin yerinin
doldurmamaktadir. Yapilan siniflandirma sonucu Avrupa genelinde yer alan aligveris
merkezleri geleneksel ve ihtisaslagsmis olmak iizere iki ana kategoriye ayrilmistir.
Geleneksel aligveris merkezleri kiiglik (kolaylik odakli), kiiciik (mukayese odakli),
orta, biiyiik ve ¢ok biiyiik olmak iizere 5 tiire ayrilmaktadir. Ihtisaslagsmis alisveris
merkezleri ise perakende parki (kiiclik, orta, biiyiik), outlet merkezi ve tema odakli

(eglence odakli, eglence odakli olmayan) merkez olmak iizere iice ayrilmistir.

Delisle (2009)’a gore aligveris merkezlerinin siiflandirilmasinda kullanilan yaygin
kriterler bulunmaktadir. Bu kriterler; tema / konsept, biiyiikliik, tasarim, konum, ana

kiracv/kiraci adedi ve temadir.

Tema / konseptine goére siniflandirilan aligveris merkezleri genellikle geleneksel ve
ihtisaslasmis olmak {izere ikiye ayrilmaktadir. Yaygin olan aligveris merkezi
konseptleri, eglence odakli merkezler, yasam tarzi merkezleri, outlet merkezleri, giic
merkezi, kolaylik odakli merkezler, yiiksek kalite merkezler, indirim merkezleri,
aligveris resortu ve diger tiirdeki rekreasyon merkezleridir. Bunlara ek olarak bazi
aligveris merkezleri 6zel etnik gruplara ve belirli bir demografik seviyedeki niifusa

hitap edebilmektedir.
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Biiyiikliige gore siniflandirilan aligveris merkezleri aligveris merkezinin biiyiikligi

veya arsa bilytikliigiine gore siniflandirilmaktadir.

Birgok smiflandirma sisteminde aligveris merkezleri agik ve kapali olarak
siiflandirilmaktadir. Mimari form, ana kiracilarin konumu ve magaza adedi gibi

kriterler de kullanilmaktadir.

Aligveris merkezleri, kent i¢i, banliyd veya kirsal alan olmak {izere konumlarina gore
de simiflandirilmaktadir. Konum kriterleri, odak noktasi, aktivite merkezi ya da daha
biiyiik bir ticaret merkezinin parcasi olup olmama durumuna gore alt smiflara da
ayrilabilmektedir. Ayni1 zamanda bazi siniflandirmalar, havalimani, tatil kdyt, koy ve

ilge gibi ikincil konumsal nitelikler de tasimaktadir.

Birc¢ok siniflandirma tiiriinde aligveris merkezlerinde yer alan ana kiracilarin sundugu
iriin gesitliligine bakilmaktadir. Ayn1 zamanda ana kiraci sayisi, ana kiracinin tipi,
sunduklart {riinlerin fiyat aralifi ve hangi tiirde aliciya hitap ettigi de dikkate
alinmaktadir. Bunlarin yaninda aligveris merkezinde yer alan ana kiracilarin toplam

kiracilara orani1 da Onem arz etmektedir.

(Calisma kapsaminda Birlesik Devletler, Avrupa, Asya — Pasifik ve Kanada genelinde
hazirlanmis olan aligveris merkezi siniflandirmalart incelenmistir. Birlesik Devletler
genelinde UL ICSC, CAR gibi kuruluslar ile James R. DeLisle tarafindan hazirlanan
siniflandirma ¢aligmalart incelenmistir. Bu smiflamalara bakildiginda Birlesik
Devletler genelinde siniflandirma kriteri olarak ¢cogunlukla konsept, mimari tasarim,
briit kiralanabilir alan, arazi biiyiikliigii, ana kirac1 adedi, tipi ve orani, magaza adedi
ve etki alanina bakildigi tespit edilmistir. Avrupa genelinde ICSC, Revo Birlesik
Krallik, CoStar Ingiltere ve Finlandiya siniflandirmalari incelenmis olup siniflandirma
kriteri olarak cogunlukla konsept ve briit kiralanabilir alana dikkat edildigi tespit
edilmistir. ICSC tarafindan hazirlanan Asya — Pasifik siniflandirmasinda konsept, briit
kiralanabilir alan, ana kiract adedi ve tipine, Kanada siniflandirmasinda ise konsept,
mimari tasarim, briit kiralanabilir alan, ana kirac1 adedi ve tipi ile etki alani gibi

kriterler g6z oniinde bulunduruldugu tespit edilmistir.

3.1. ICSC Smiflandirmasi

ICSC tarafindan Birlesik Devletler, Avrupa, Asya-Pasifik iilkeleri ve Kanada’da yer

alan aligveris merkezleri i¢in belirli kriterlere gore siniflandirma g¢aligmalari

21



yaptmistir. ICSC’ye gore yapilan smiflandirma ¢alismalart  gayrimenkul
profesyonellerine uluslararasi karsilagtirma, finansal ve operasyonel kiyaslama ve

sektor degerlendirmesi konularinda kolaylik saglamaktadir.
3.1.1. Birlesik Devletler simflandirmasi (1999)

Aligveris merkezi sektoriiniin giderek biiylimesi sebebiyle ICSC, aligveris merkezleri
iizerine Onceden belirlemis oldugu 4 tip alisveris merkezinin (komsuluk merkezi,
topluluk merkezi, bolgesel merkez ve siiper bolgesel merkez) artik yetersiz olduguna
karar vermis olup 1999 yilinda aligveris merkezlerini smiflandirdigi bir ¢alisma
olusturmustur. Bu c¢alismada aligveris merkezlerinin siniflandirilmas: yapilirken
konsept, briit kiralanabilir alan, arazi biiyilikliigii, ana kiraci sayist ve tipi, ana kiraci

orani ve etki alani kriterleri goz 6niinde bulundurulmustur. (ISCS, 1999)

Cizelge 3.1: ICSC Birlesik Devletler Siniflandirmasi, (ICSC, 1999)

Ana Kiraci Ana Etki
BKA Arazi
Tip Konsept () () Kiraci Alani
m m q
Adet Tip Orani (Km)
Mahalle 3.000 12.000
Kolaylik - - 1+ Stipermarket %30-50 |5
Merkezi 14.000 | 61.000
Indirimli departman
9.000 40.000 magazasi; Drugstore; Ev
Topluluk . £azast, gstore;
g . gzrlljlhk Satig; | _ - 2+ dekorasyon;  ihtisaslagsmis | % 40-60 |5-10
Merkezi Y 33.000 162.000 biiyiik magaza / indirimli
kiyafet
Kapsamli  hizmet  veren
Bilgesel Genel Satig; | 37.000 162.000 departman magazasi, biyiik
Moda (Kapal1 | - - 2+ departman magazasi, | % 50-70 | 8-24
Merkez Algveris Merkezi) 74.000 405.000 indirimli departman

magazasl, giyim magazasi

Bolgesel merkezlere

Stiper- benzer niteliklere 243.000 dKapseimh hlgmet lj..er.é.:ﬁ
Bolgesel sahip olmakla birlikte | 74.000 + | - 3| e i | %5070 | 8-40
daha fazla cesitlilik 486.000 cpartman magazasi, gyt
Merkez magazasi
sunar.
ihtisas / Moda | Liks ~ ve  Pahali | 7.000 20.000
Uriinler yer almakta | - - - Moda - 8-24
Merkezi olup moda odaklidir. | 23.000 101.000
Belirli  kategorideki Kategori katili, ev
ana kiracilar baskin; | 23.000 101.000 dekorasyonu, indirimli
Giic Merkezi | birkag adet kiiciik | - - 3+ departman magazasi, iiyelik | % 75-90 | 8-16
magaza yer | 56.000 324.000 gerektiren indirim magazast,
almaktadir. ucuzluk magazasi
UGLE "| Eglence; 7.000 | 20.000
Festival Turist odakls; | - - - Restaurant; Eglence - -
. Perakende ve Hizmet | 23.000 81.000
Merkezi
Outlet Ureticilerin outlet | 5.000 40.000 )
birimleri yer | - - - Indirimli Magaza - 40- 121
Merkezi almaktadir. 37.000 | 202.000
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Bu ¢alismaya gore aligveris merkezlerinin 2 temel yapilanma bi¢imi bulunmaktadir.

Bu yapilanma bi¢imi aligveris merkezlerinin mimari tasarimina gore belirlenmistir.

Kapah Alsveris Merkezi (Mall): Kapali aligveris merkezleri genellikle kapali insa
edilmekte olup bu merkezlerde karsilikli magazalarin yer aldigi, iklimlendirme ile
kontrol edilen bir yiiriime yolu bulunmaktadir. Kapali aligveris merkezi terimi,
bolgesel ve siiper bolgesel aligveris merkezleri i¢in en yaygin tasarim tiirlinii temsil
etmesi sebebiyle bolgesel ve siiper bolgesel aligveris merkezlerinin gayri resmi tanimi

olarak kullanilmaktadir.

Acik Hava Merkezi: A¢ik hava merkezleri bitisik ve sira magazalardan olugmakta
olup genellikle magaza onlerinde agik otopark yer almaktadir. Magazalarin sagaklari /
golgelikleri cepheleri birbirine baglar ancak magazalar1 birbirine baglayan kapali
yiirlime yollar1 bulunmaz. Agik hava merkezleri dogrusal bir sira seklinde veya L ve

U sekillerinde olabilir.
Bu caligmaya gore 8 cesit aligveris merkezi bulunmaktadir.

Mahalle Merkezi: Mahalle merkezleri tiliketicinin  giinliikk ihtiyaglarim
karsilayabilecegi sekilde tasarlanmaktadir. [ICSC’nin SCORE yayinina gore komsuluk
merkezlerinin yaris1 bir slipermarket tarafindan domine edilmekte iken {igte biri iste
drugstore tarafindan domine edilmektedir. Bu siipermarket ve drugstore gibi ana
kiracilara eczane, saglik iiriinii, ufak tefek esyalarin satildigr magazalar, yeme igme
alanlar1 ve kisisel hizmet saglayan magazalar eslik etmektedir. Komsuluk merkezleri,
kapali yiiriiylis yolu veya ortak alant olmayan dogrusal bir sira seklinde
yapilandirilmaktadir. Magaza cepheleri birbirine sagakla / golgelikle baglanmaktadir.
Briit kiralanabilir alan1 genellikle 3.000 — 14.000 m? araligindadir. Arazi biiyiikligi
12.000 — 61.000 m? araligindadir. Bu merkezlerde en az bir adet ana kirac1 yer almakta
olup ana kiracilarin alanlar1 toplam briit kiralanabilir alanin %30-50’si kadardir. Etki

alani ise 5 km’dir.

Topluluk Merkezi: Topluluk merkezleri, komsuluk merkezlerine gore daha fazla
giyim ve tekstil iirlinli segenegi sunar. Topluluk merkezlerinde genellikle ana kiract
olarak siipermarket, siiper drugstore ve indirimli departman magazalar1 yer almaktadir.
Topluluk merkezlerinde yer alan kiracilar indirimli giyim, ev dekorasyon, oyuncak,
elektronik ve spor iiriinleri satan indirimli perakendeciler olabilir. Briit kiralanabilir

alan1 genellikle 9.000 — 33.000 m? araligindadir. Arazi biytikligi 40.000 — 162.000
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m? aralifindadir. Bu merkezlerde en az iki adet ana kirac1 yer almakta olup ana

kiracilarin alanlar1 toplam briit kiralanabilir alanin %40-60°1 kadardir. Etki alan1 ise 5

— 10 km’dir.

Bolgesel Merkez: Bu tip merkezlerde iiriin ¢esitliligi fazla olan genel satis magazalari
(¢ok biiyiik bir boliimii kiyafet olmak tizere) yer almaktadir. Bu merkezlerde yer alan
ana kiracilar, geleneksel, biiyiik magaza, indirimli departman magazalar1 veya moda
magazalardir. Tipik bir bolgesel merkez genelde kapali insa edilir ve merkez icinde
yer alan magazalar ortak yiirliyiis yollar: ile birbirine baglanir. Park yeri merkezin
cevresinde yer alir. Briit kiralanabilir alan1 genellikle 37.000 — 74.000 m? araligindadir.
Arazi biiytikligii 162.000 — 405.000 m? araligindadir. Bu merkezlerde en az iki adet
ana kirac1 yer almakta olup ana kiracilarin alanlar1 toplam briit kiralanabilir alanin

%750-701 kadardir. Etki alan1 ise 8 - 24 km’dir.

Siiper Bolgesel Merkez: Siiper bolgesel merkezler, bolgesel merkezlerle benzerlik
gosterir ancak daha biiyiik boyutlarda olmasi sebebiyle siiper bolgesel merkezlerde
daha fazla ana kiraci, daha ¢ok {iriin ¢esidi yer alir ve etki alanindaki niifus daha
fazladir. Bolgesel merkezler gibi siiper bolgesel merkezler de kapali insa edilir ve
genellikle ¢cok katlidir. Briit kiralanabilir alan1 genellikle 74.000 m?’den fazladir. Arazi
biiytikliigii 243.000 — 486.000 m? araligindadir. Bu merkezlerde en az ii¢ adet ana
kiract yer almakta olup ana kiracilarin alanlar1 toplam briit kiralanabilir alanin %50-

70’1 kadardir. Etki alam ise & - 40 km’dir.

Moda / Thtisaslasmis Merkez: Moda merkezlerinde genellikle fiyatlarin yiiksek
oldugu liiks giyim markalari, butikler, kaliteli el isi kiyafetlerinin satildig1 magazalar
yer almaktadir. Bu merkezlerde ana kiraci bulunmasina gerek yoktur. Ancak bazi
merkezlerde restoranlar veya eglence birimleri ana kiracilarin sagladigi cazibeyi
saglamaktadir. Moda merkezlerinin gelismis, zengin dekorunu ve yiiksek kalitedeki
peyzaj Ogelerini vurgulayan bir mimari tasarimi bulunmaktadir. Bu merkezler
genellikle gelir seviyesinin yliksek oldugu bdlgelerdeki ticaret alanlarinda yer
almaktadir. Briit kiralanabilir alan1 genellikle 7.000 — 23.000 m? araligindadir. Arazi
biiytikliigii 20.000 — 101.000 m? araligindadir. Etki alan1 ise 8 - 24 km’dir.

Gii¢ Merkezi: Gili¢ merkezleri, birka¢ adet biiyiikk ana kiracinin domine ettigi
merkezlerdir. Belirli bir kategoride diisiik fiyat hizmeti sunan indirimli departman
magazalari, “off-price store”lar (stok fazlasi veya cok talep edilmeyen iiriinlerin

satildig1 magazalar), “warehouse club”lar (iiyelik gerektiren indirim magazasi),
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“category killer”lar (lirlin sayisinin az oldugu ancak ¢ok ucuz olan magazalar) yer
almaktadir. Gli¢ merkezleri genellikle birbirinden bagimsiz insa edilmis birkag adet
ana kiract ve ¢ok az sayida kiiciik kiracidan olugmaktadir. Briit kiralanabilir alani
genellikle 23.000 — 56.000 m? araligindadir. Arazi biiytikligi 101.000 — 324.000 m?
araligindadir. Bu merkezlerde en az ii¢ adet ana kirac1 yer almakta olup ana kiracilarin

alanlar1 toplam briit kiralanabilir alanin %75-90°1 kadardir. Etki alani ise 8 - 16 km’dir.

Tema / Festival Merkezi: Bu merkezler genellikle bagimsiz magazalardan olugsmakta
olup mimari olarak birlestirici bir temas1 bulunmaktadir. Ayn1 sekilde satilan {iriinler
de belli bir noktaya kadar benzer temada olabilmektedir. Bu merkezlerin turistlere
cazip gelmesinin en biiyiikk sebebi ana kiracilarin restoranlar ve eglence tesisleri
olmasidir. Tema / Festival merkezleri genellikle kentsel alanlarda yer almakta olup
eski binalardan uyarlanmalari, tarihi binalarda yer almalar1 veya bir karma projeye
dahil olmalar1 da miimkiindiir. Briit kiralanabilir alan1 genellikle 7.000 — 23.000 m?
araligindadir. Arazi biiyiikliigii 20.000 — 81.000 m? araligindadir.

Outlet Merkezi: Outlet merkezleri genellikle kirsal alanlarda veya turistik bolgelerde
konumlanmaktadir. Bu merkezlerde cogunlukla iireticilerin kendi markalarinin
indirimli olarak satildig1 magazalar yer almaktadir. Outlet merkezlerinde merkezi
domine eden bir ana kiract bulunmaz. Genellikle acik konseptli veya kiimelenmis
olarak tasarlansalar da kapali konseptte tasarlanan outlet merkezleri de mevcuttur. Briit
kiralanabilir alan1 genellikle 5.000 — 37.000 m? araligindadir. Arazi biiyiikligii 40.000
—202.000 m? araligindadir. Etki alan1 ise 40 - 121 km’dir.

3.1.2. Birlesik Devletler simiflandirmasi

ICSC’nin 1999 yilinda yapilan siniflandirmasi1 2000’li yillarda giincellenmistir. Bu
siniflandirma ¢aligmasinda aligveris merkezleri konsept, briit kiralanabilir alan, ana
kiract adedi, tipi ve orani, magaza adedi, etki alan1 ve arsa biiyiikliigii gibi kriterler g6z

ontinde bulundurularak siniflandirilmistir.
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Cizelge 3.2: ICSC Birlesik Devletler Siniflandirmasi

Ana Kiraci
Etki
BKA Arazi Magaza
Tip Konsept N N Ana .| Alam
(m?) (%) | Adet Tip Kirac | Adedi (Km)
Orani
Genel Amagh Merkez
Kapsamli hizmet veren
Siiper- Genel satis 243.000 departman magazasi,
. magazalar1  ve | 74.000 : indirimli departman | % 50 -
Bolgesel moda odakl | + ) 3+ magazasi, giyim | 70 . §-40
N 486.000 ° ? .
Merkez tirtinler magazasi, sinema,
eglence, yeme igme
Kapsamli hizmet veren
Genel satis departman magazasi,
Bolgesel magazalar1  ve _37'000 _162‘000 o indirimli departman | % 50 - 20-80 |8-24
Merkez I}’l?da odakl 74.000 | 405.000 magazast, giyim 70
uriinler magazasi, sinema,
eglence, yeme igme
Indirim magazasi;
Topluluk Genel S 112,000 | 40.000 Drugstore;Ev v 40 -
. koli uk  odakh | - - 2+ | Dekorasyon; 6(()) 15-40 (5-10
Merkezi ay 37.000 | 162.000 ihtisaslagmis biiyiik
magazalar - N
magaza/Indirimli kiyafet
Mabhalle Kolaylik odakl 3.000 12.000 . % 30 -
merkezler - - 1+ | Siipermarket 50 5-20 5
Merkezi 12.000 | 20.000
Serit /.
Indirimli < Temel ihtiya¢ mallarini
Ll magazalar <3.000 12.000 |~ satan magaza N . "
Merkezi
Uzmanlasmis Amagh Merkez
) Kategori  Kkatili; ev
Indlrlmll buygk 23000 | 101.000 dekorasyonu, 1n(}1r1m11
.. . | magazalar ile departman magazasi, | % 70 -
Gii¢c Merkezi . - - 3+ . . o0 - 8-16
birkag adet tiyelik gerektiren indirim | 90
A 56.000 | 324.000 -
kiigiik kiraci magazasi, ucuzluk
magazasi
Ust diizey ulusal
Yasam Tarz | Zincir magazalar | 14.000 | 40.000 .
5 ile yeme — icme | - . 0.2 | Uzmanlagmis ks 100050 |- 13-19
Merkezi ve eglence | 46.000 | 162.000 magaza
alanlar1
imalatg1 ve
perakendecilerin
Outlet firiinlerinin 3:000 40.000 T 40 -
indirimli olarak | ; ; - |Indirimli Magaza - - 121
Merkezi
satildig1 fabrika 37.000 | 202.000
satis magazalari
Tema / | Eglence, turizm, 7000 20.000
. perakende  ve e 40 -
Festival ; - - - Restaurant; Eglence - -
hizmet  odakli 23.000 | 81.000 121
Merkezi birimler ' '
Smirh Amach Merkez
Havaalam Per? kende Ana kirac1
magazalarindan | 7.000
bulunmamaktadir.
Perakende olugan - B 0 Ihtisaslagsmis perakendeci B B
. havaalaninda 23.000
Merkezi ve restoran
yer alan merkez
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Glincellenen ¢alismaya gore Birlesik Devletler’de yer alan aligveris merkezleri genel
amagli merkezler, uzmanlasmis amacgli merkezler, sinirli amaglh merkezler olmak

iizere li¢ ana kategoriye ayrilmaktadir.

Genel Amach Merkezler: Siiper bolgesel aligveris merkezleri, bolgesel aligveris
merkezleri, topluluk merkezleri, komsuluk merkezleri ve serit / kolaylik olmak iizere
5 tiire ayrilmaktadir. Topluluk, komsuluk ve serit / kolaylik merkezleri genellikle agik
hava merkezi olarak, bolgesel ve siiper bolgesel merkezler ise kapali aligveris merkezi

olarak tasarlanmaktadir.

Siiper Bolgesel Alsveris Merkezleri: Bolgesel alisveris merkezleri ile benzer
konsepte sahip olmakla birlikte daha ¢ok mal ve fiiriin ¢esidine sahiptir. Briit
kiralanabilir alan1 genellikle 74.000 m?’den biiylik olur. Arazi biiytikliigii 243.000 —
486.000 m? araligindadir. Bu merkezlerde en az ii¢ adet ana kirac1 yer almakta olup
ana kiracilarin alanlar1 toplam briit kiralanabilir alanin %50-70’1 kadardir. Ana kiract
olarak kapsamli hizmet veren departman magazasi, indirimli departman magazasi,
giyim magazasi, sinema, eglence, yeme i¢gme alanlar1 yer almaktadir. Etki alan1 ise 8

— 40 km’dir.

Bolgesel Alisveris Merkezleri: Bu merkezlerde genel satis magazalar1 ile moda
odakl1 iirtinler sunan magazalar yer almaktadir. Tipik olarak ortak bir gegit / yiirliytis
yolu ile baglanan, birbirine bakan magazalar ile cevrelenmektedir. Otopark ise
magazalar1 disaridan ¢evreler. Briit kiralanabilir alan1 genellikle 37.000 — 74.000 m?
araligindadir. Arazi biiyiikligi 162.000 — 400.000 m? araligindadir. Bu merkezlerde
en az iki adet ana kirac1 yer almakta olup ana kiracilarin alanlari toplam briit
kiralanabilir alanin %350-70’1 kadardir. Ana kiract olarak kapsamli hizmet veren
departman magazasi, indirimli departman magazasi, giyim magazasi, sinema,
eglence, yeme igme alanlar1 yer almaktadir. Toplam magaza sayist 40 — 80 adet

araligindadir. Etki alan1 ise 8 — 24 km’dir.

Topluluk Merkezleri: Bu merkezlerde genel satis magazalar1 veya kolaylik odakli
magazalar yer almaktadir. Mahalle merkezlerine gore giyim ve diger tekstil {iriinii
cesidi fazladir. Bu merkezler genellikle serit olarak diiz bir ¢izgi seklinde veya parselin
sekline ve tasarima gore L veya U seklinde yapilandirilir. Briit kiralanabilir alani
genellikle 12.000 — 37.000 m? aralifindadir. Arazi biytikliigii 40.000 — 162.000 m?
araligindadir. Bu merkezlerde en az iki adet ana kiraci yer almaktadir. Bu merkezlerde

en az iki adet ana kirac1 yer almakta olup ana kiracilarin alanlari toplam briit
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kiralanabilir alanin %40-60’1 kadardir. Ana kiraci olarak indirim magazasi, drugstore,
ev dekorasyon, ihtisaslagsmis biiylik magaza / indirimli kiyafet magazas1 yer
almaktadir. Toplam magaza sayist 15 — 40 adet araligindadir. Etki alani ise 5 — 10
km’dir.

Mahalle Merkezleri: Kolaylik odakli merkezlerdir. Genellikle biiyiik bir stipermarket
ve etrafinda yer alan 5 — 20 adet magazadan olusur. Briit kiralanabilir alan1 genellikle
3.000 — 12.000 m? araligindadir. Arazi biyiikligii 12.000 — 20.000 m? araligindadir.
Bu merkezlerde en az bir adet ana kiract yer almakta olup ana kiracilarin alanlar

toplam briit kiralanabilir alanin %30-50’si kadardir.

Serit / Kolayhk Merkezleri: Sira sira magazalar veya indirimli magazalarin
olusturdugu ve otoparkin ise magazalarin oniinde yer aldig1 birbiriyle uyumlu ticari
birimler olarak yonetilen yerlerdir. Magaza cepheleri sacaklarla / golgeliklerle
birbirine baglanabilir ancak bu merkezlerde magazalar1 birbirine baglayan kapali
gegitler / yliriiyiis yollar1 bulunmamaktadir. Serit merkezleri serit seklinde veya L ve
U sekillerinde insa edilebilirler. Kolaylik merkezleri kiracilarin dar {iriin yelpazesi ve
kisisel hizmet sundugu, kisith ticari alanlarin en kiigiigiidiir. Briit kiralanabilir alani
genellikle 3.000 m*’den, arazi biiyiikliigli ise 12.000 m*’den kii¢iiktiir. Bu merkezlerde
ana kiract yer almayabilir veya temel ihtiyag {irlinleri satan magaza yer alabilir. Etki

alan1 2 km’den azdir.

Uzmanlasmis Amach Merkezler: Giic Merkezi, Yasam Tarzi, Outlet, ve Tema /

Festival olmak iizere 4 tiire ayrilmaktadir.

Gii¢ Merkezi: Indirimli biiyiik magazalarin, “off-price store”larin (stok fazlasi veya
cok talep edilmeyen iiriinlerin satildig1 magazalar), toptan satis magazalarinin da dahil
oldugu kendi kategorilerinde baskin olan ana kiracilar ile birlikte birkag adet kiigiik
kiracinin yer aldig1 merkezlerdir. Briit kiralanabilir alan1 genellikle 23.000 — 56.000
m? araligindadir. Arazi biiytikligi ise 101.000 —324.000 m? araliginda degismektedir.
Bu merkezlerde en az ii¢ adet ana kiraci yer almakta olup ana kiracilarin alanlar
toplam briit kiralanabilir alanin %70-90°1 kadardir. Ana kiraci olarak kategori katili;
ev dekorasyonu, indirimli departman magazasi, liyelik gerektiren indirim magazasi,

ucuzluk magazasi yer almaktadir. Etki alan1 8 — 16 km’dir.

Yasam Tarz1 Merkezi: Ust diizey ulusal zincir magazalar ile yeme — igme ve eglence

alanlarinin da yer aldig1 agik konseptli merkezlerdir. Briit kiralanabilir alan1 genellikle
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14.000 —46.000 m? araligindadir. Arazi biiytikliigii ise 40.000 — 162.000 m? araliginda
degismektedir. Bu merkezlerde en fazla iki adet ana kiraci yer almakta olup ana
kiracilarin alanlar1 toplam briit kiralanabilir alanin %0-50’si kadardir. Ana kiraci

olarak uzmanlasmig likks magazalar yer almaktadir. Etki alan1 13 — 19 km’dir.

Outlet Merkezi: Imalatg1 ve perakendecilerin iiriinlerinin indirimli olarak satildig1
fabrika satis magazalaridir. Briit kiralanabilir alan1 genellikle 5.000 — 37.000 m?
araligindadir. Arazi biiyiikligii ise 40.000 — 202.000 m? araliginda degismektedir. Bu

merkezlerde ana kiraci bulunmayabilir. Etki alan1 40 — 121 km’dir.

Tema / Festival Merkezi: Bu merkezlerin genel temasi eglence olup eglence, turizm,
perakende ve hizmet odakli birimlerden olusmaktadir. Genellikle kentsel alanda yer
alan bu merkezler eski veya tarihi binalarda yer alabilecegi gibi karma kullanimli
projelerde de yer alabilmektedir. Briit kiralanabilir alan1 genellikle 7.000 — 23.000 m?
araligindadir. Arazi biiyiikligii ise 20.000 — 81.000 m? araliginda degismektedir. Etki
alan1 40 — 121 km’dir.

Simirh Amagh Merkezler: Sinirli amagh merkezlerin tek tiirii bulunmakta olup bunlar

Havaalani1 Perakende Merkezleridir.

Havaalan1 Perakende Merkezleri: Ticari bir havaalani i¢inde yer alan magazalarin
birlesiminden olusmaktadir. Briit kiralanabilir alan1 genellikle 7.000 — 23.000 m?

araligindadir. Bu merkezlerde ana kiraci bulunmamaktadir.
3.1.3. Avrupa smiflandirmasi

ICSC (2005) tarafindan hazirlanan ¢alismada, Avrupa genelinde yer alan {ilkeler igin
uluslararasi bir siniflandirma yapilmast ve bu siniflandirmanin ticari gayrimenkul
profesyonellerine yardimci olmasi amaglanmistir. Bu calismada tiim Avrupa iilkeleri
ayr1 ayr1 incelenmis olup Tirkiye’de aligveris merkezleri {izerine herhangi bir
tanimlama caligmas1 bulunmadigi belirtilmistir. Ayn1 zamanda Tiirkiye’de aligveris
merkezlerini tanimlamak i¢in uluslararasi kriterlere gore tanimlama girisimlerinde
bulunulmus olup bu girisimlerin basarisiz oldugu belirtilmistir. Bu calismaya gore
Tiirkiye’de aligveris merkezleri bir hipermarket domine ettigi aligveris merkezleri ve
sadece magaza birimlerinin yer aldig1 alisveris merkezleri olmak iizere iki kategoriye
ayrilmaktadir. Bunun 6tesinde aligveris merkezleri, gelistiriciler tarafindan “sagduyu”
ile tanimlanmaktadir. Hipermarket tarafindan domine edilen aligveris merkezleri

genellikle kent diginda yer almaktadir. Sadece magaza birimlerinin yer aldig1 aligveris
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merkezleri ise genellikle Istanbul’da yer almaktadir. Alisveris merkezleri genellikle
karma kullanimli projelerin bir pargasidir. Tiim ticari kompleksler aligveris merkezi
olarak adlandirilmakta ve biiyiikliik ile magaza adedine gore kiiciik veya biiyiik

aligveris merkezi olarak birbirinden farklilagmaktadir.

ICSC (2004) tarafindan Avrupa’da yer alan aligveris merkezleri baz alinarak bir
siniflandirma olusturulmustur. Aligveris merkezlerinin smiflandirilmasi yapilirken
konsept ve biiyiikliik kriterleri géz 6niinde bulundurulmustur. Bu siniflandirmaya gore
Avrupa’daki aligveris merkezleri geleneksel ve ihtisaslagsmis olmak {izere 2 ana

kategoriye ayrilmaktadir.

Cizelge 3.3: ICSC Avrupa Siniflandirmasi, (ICSC, 2004)

Briit
Format Konsept Tiir Ana Kirac Tipi Kiralanabilir
Alan (BKA) (m?)
- Cok Biiyiik Siipermarket, 80.000 +
departman magazasi,
hipermarket, genel satig 40.000
) Biiviik magazasl, sinema ve -
J biiyiik eglence alanlar 79.000
Stipermarket,
Geleneksel hipermarket, genel satig 90.000
) Orta magazas, kiigiik -
departman magazasi ve 39.000
indirimli departman ’
magazasi
) Mukayese )
Odakli 5.000
Kiigiik Sii ket -
- Kolaylik Odakl; | DVPermarketveya 19.999
hipermarket
Biiyiik 20.000 +
Indirimli departman
Orta ve biiyiik 6lcekli magazasli, liyelik 10.000
uzmanlagmig Perakende Orta gerektiren indirim -
perakendeciler  (big | Parki magazasl, indirim 19.000
box ve power store) magazasi gibi kategori 5.000
Kiigiik katili perakendeciler _
. 9.999
Ihtisaslasms [
Uretim fazlasi, bir
Onceki sezona ait veya Outlet Merkezi - 5.000 +
satig1  yavag  olan
indirimli iirtinler
Eglence, yeme-igme Eglence Odakli | Cok biiyiik sinemanin 5.000 +
Tema -
Giyim, mobilya vb. Eglence Odakli | _ 5.000 +
Olmayan

Geleneksel Alisveris Merkezi: Geleneksel aligveris merkezleri kapali veya acgik
konseptte insa edilebilir ve biiytikliiklerine gore siniflandirilir. Cok biiyiik, biiyiik, orta

ve kiiciik olmak tizere dort gesit geleneksel aligveris merkezi bulunmaktadir.
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Cok Biiyiik: 80.000 m? ve {izeri briit kiralanabilir alana sahip aligveris merkezleridir.
Ana kirac1 olarak silipermarket, departman magazasi, hipermarket, genel satis

magazasi, sinema ve biiyiik eglence alanlar1 yer almaktadir.

Biiyiik: 40.000 — 79.999 m? araliinda briit kiralanabilir alana aligveris merkezleridir.
Ana kirac1 olarak silipermarket, departman magazasi, hipermarket, genel satis

magazasi, sinema ve biiylik eglence alanlar1 yer almaktadir.

Orta: 20.000 — 39.999 m? araliginda briit kiralanabilir alana aligveris merkezleridir.
Ana kiraci olarak siipermarket, hipermarket, genel satis magazasi, kiigiik departman

magazasi ve indirimli departman magazasi yer almaktadir.

Kiiciik: 5.000 — 19.999 m? araliginda briit kiralanabilir alana aligveris merkezleridir.
Kiigiik aligveris merkezleri mukayese odakli ve kolaylik odakli olmak iizere ikiye
ayrilmaktadir. Mukayese odakli aligveris merkezleri genellikle kent merkezinde yer
alir ve daha biiyiik bir ticari alanin parcasidir. i¢inde genellikle giyim, ayakkabi, ev
dekorasyon, genel satis, elektronik ve oyuncak magazalar1 yer almaktadir. Herhangi
bir biiyilk magaza tarafindan domine edilmezler. Kolaylik odakli aligveris
merkezlerinde tiiketicilerin esas ihtiyaclarina yonelik perakendeciler yer almaktadir.
Bu merkezler, bir siipermarket veya hipermarket tarafindan domine edilmektedir.

Genellikle kent disinda yer almaktadir.

Ihtisaslasmus Ahsveris Merkezi: Thtisaslasmis alisveris merkezleri amaca yonelik
tasarlanmaktadir. Genellikle agik konseptli insa edilir ve biiyiiklige gore
siniflandirilabilir. Thtisaslasmis aligveris merkezleri perakende parki, outlet merkezi ve

tema odakli merkezler olmak iizere iice ayrilmaktadir.

Perakende Parki: Gii¢ merkezi olarak da bilinen perakende parklart biitiin olarak
tasarlanan, planlanan ve yonetilen, genellikle orta ve biiyiik 6l¢ekli uzmanlagmis
perakendecilerden (big box ve power store) olusan agik hava merkezleridir. Bu
merkezlerde yer alan perakendeciler birbiri ile baglantili olmayan, tek basina duran
ticari yapilardir. Magazalarin 6niinde agik otopark yer almaktadir. Perakende parklar
biiyiik, orta ve kiiclik olmak {izere biiyiikliigiine gore siniflandirilmaktadir. Biiyiik
perakende parklar1 20.000 m? ve {izeri briit kiralanabilir alana, orta perakende parklari
10.000 — 19.999 m? briit kiralanabilir Alana, kii¢lik perakende parklar1 5.000 — 9.999

m? briit kiralanabilir alana sahiptir. Perakende parklarinda ana kiraci olarak indirimli

31



departman magazasi, lyelik gerektiren indirim magazasi, indirim magazasi gibi

kategori katili perakendeciler yer almaktadir.

Outlet Merkezi: Bir biitiin olarak tasarlanan, planlanan ve yonetilen ticari birimlerden
olusan acik veya kapali merkezlerdir. Ureticiler ve perakendeciler iiretim fazlasi, bir
onceki sezona ait veya satis1 yavas olan iirlinlerini bu merkezlerde indirimli olarak
satmaktadir. Bu merkezlerde ana kiraci yer almaz ancak merkezin ¢ekiciligini artiran

iinlii markalarin magazalar1 yer almaktadir.

Tema Odakh Merkez: Eglence odakli veya eglence odakli olmayan tema odakli
merkezler bir biitlin olarak tasarlanmakta, planlanmakta ve yonetilmektedir. Bu
merkezlerde yer alan kendi alaninda uzmanlagmis ticari birimlerde {iriin yelpazesi dar
olmakla birlikte uzmanlastiklar1 alandaki {iriin secenegi ¢ok fazladir. Eglence odakli
olan merkezler genellikle ¢ok biiyiik bir sinemanin bulundugu yeme i¢cme birimleriyle
desteklenen merkezlerdir. Ayn1 zamanda bowling, spor salonu ve diger eglence
alanlar1 da yer alabilir. Eglence odakli olmayan merkezler giyim, mobilya veya hitap
ettigi miisteri kitlesine gore belirlenen ayni tiir ticari birimlerin yer aldigi merkezlerdir.

Eglence odakli olmayan merkezlerde ana kirac1 yer almamaktadir.
3.1.4. Asya — Pasifik Sitmiflandirmasi

ICSC tarafindan hazirlanan asya — pasifik siniflandirmasina gore aligveris merkezleri
genel amagli, ihtisaslasmis amagli ve diger biiylik perakendeciler olmak iizere ii¢
kategoriye ayrilmaktadir. Bu siiflandirma yapilirken konsept, briit kiralanabilir alan,

ana kirac1 adedi ve tipi gibi kriterler géz 6ntinde bulundurulmustur.

Cizelge 3.4: ICSC Asya - Pasifik Siiflandirmasi

Ana Kiraci
Tip Konsept BKZA
() | Adet | Tip
Genel Amagh Merkez
Mega  Aligveris § 139.000 S}lpermarket, departmanv magazast,
. Moda ve eglence 3+ | hipermarket, genel satiy magazasi, sinema
Merkezi + e o
veya biiyiik eglence alani
Siiper  Bolgesel § 84.000 S}lpermarket, depanmanv magazast,
Merkez Moda ve eglence - 3+ | hipermarket, genel satiy magazasi, sinema
139.000 veya biiyiik eglence alani
) Genel sats, moda ve 46.000 S}lpermarket, departman magazast,
Bolgesel Merkez edlence - 2+ | hipermarket, genel satiy magazasi,
& 74.000 indirimli departman magazasi ve sinema
Alt Bolgesel | Genel satis veya kolaylik 19.000 Supvermarket," {npermarket, genelv satis
- - 0-3 | magazasi, kiiciik departman magazasi,
Merkez odakl1 iirtinler. L o
46.000 indirimli departman magazasi
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2.000 Stipermarket, hipermarket, genel sati
Mahalle Merkezi | Kiigiik ve kolaylik odakli | - 0-2 P > P > 8 ¥
magazasi
19.000
ihtisaslasmis Ama¢h Merkezler
P T Ihtisaslasmis magazalar <46.000 [0 Ana kiract bulunmamaktadir.
Merkez
Eslence turizmi  iizerine Zincir magazalar, elektronik magazasi,
Eglence Merkezi | . &l v - <46.000 | 0+ | hizlh moda magazasi, spor magazasi, tinlii
ihtisaslasmig magazalar.
restoranlar
Uyelik gerektiren indirim Indirimli departman magazas,
. q magazasi veya big box gibi n stipermarket, ~drugstore, giyim. Ana
R kendi kategorilerinde 30002 kiracilar toplam BKAmin = %90'1min
baskin olan ana kiracilar. olusturmaktadir.
Ureticilerin veya
Outlet Merkezi perakendecilerin indirimli | - - -
trtinleri
Tek Kategori Be!lrh bir pazara hitap eden Ana kiraci tiirii, tek kategori merkezinin
A ihtisaslagmig <46.000 |0+ . . e .
Merkezi . konseptine gore degisiklik gostermektedir.
perakendeciler.
Havaalanlari, sehirlerarast
- tren  istasyonlar1  veya
B“Y“k Ulasln3 sehirlerarasi otobiis | >5.000 | 0+ -
Baglant1 Merkezi . .
terminallerinde yer alan
merkezler
Diger Biiyiik Perakendeciler
Uriin  gesitliliginin  fazla
Departman oldugu  ve  drinlerin
P kategorilerine gore ayri |>2.000 |0 -
Magazasi PR
reyonlarda yer aldig: ticari
kuruluslar

Genel amach merkezler, mega aligveris merkezi, siiper bolgesel merkez, bolgesel

merkez, alt bolgesel merkez ve mahalle merkezi olmak {izere bes tiire ayrilmaktadir.

Mega alisveris merkezi: Konsept olarak siiper bolgesel merkezlere benzerlik
gostermekle birlikte daha genis moda ve eglence cesitliligi sunmaktadir. Briit
kiralanabilir alan1 139.000 m*’den biiyiiktiir. En az 3 adet ana kirac1 yer almaktadir.
Mega aligveris merkezlerinde ana kiraci olarak siipermarket, departman magazasi,
hipermarket, genel satis magazasi, sinema veya biiylik eglence alam1 yer

alabilmektedir.

Siiper bolgesel merkez: Bolgesel merkezlerle benzer konseptte ancak daha biiyiik
Olcekli merkezlerdir. Moda ve eglence iizerine daha ¢ok ¢esitlilik sunmaktadir. Briit
kiralanabilir alan1 84.000 — 139.000 m? araligindadir. En az 3 adet ana kirac1 yer
almaktadir. Siiper bolgesel merkezlerde ana kiraci olarak siipermarket, departman
magazasi, hipermarket, genel satis magazasi, sinema veya biiylik eglence alan1 yer

alabilmektedir.
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Bolgesel merkez: Genel satis ve moda odakli merkezlerdir. Bu merkezlerin ana odak
noktasi belirli perakendeler ve eglence alanlaridir. Genis bir etki alan1 bulunmaktadir.
Briit kiralanabilir alan1 46.000 — 74.000 m? araligindadir. En az 2 adet ana kiraci yer
almaktadir. Bolgesel merkezlerde ana kiraci olarak slipermarket, departman magazasi,
hipermarket, genel satis magazasi, sinema veya indirimli departman magazas1 yer

alabilmektedir.

Alt bolgesel merkez: Genel satis veya kolaylik odakl tiriinler sunan merkezlerdir. Bu
merkezlerde giyim, gida {riinleri yer almaktadir. Briit kiralanabilir alan1 19.000 -
46.000 m? araligindadir. Ana kira sayis1 0 ile 3 arasinda degisebilmektedir. Alt
bolgesel merkezlerde ana kirac1i olarak silipermarket, departman magazasi,
hipermarket, genel satis magazasi, sinema veya indirimli departman magazasi yer

alabilmektedir.

Mahalle merkezi: Gida ve belli iiriinler lizerine odaklanan bu merkezler kii¢iik ve
kolaylik odaklidir. Aligveris merkezi tanimimi karsiladigi siirece, bu merkezlerde
hipermarket merkezleri de yer alabilmektedir. Bu merkezlerde 6zellikle cok markali
kiralik tiniteler ve ortak alanlar yer almasi gerekmektedir. Briit kiralanabilir alan1 2.000
- 19.000 m? araligindadir. Ana kira sayis1 0 ile 2 arasinda degisebilmektedir. Alt
bolgesel merkezlerde ana kiraci olarak siipermarket, hipermarket, genel satis magazasi

yer alabilmektedir.

Ihtisaslasmis amacl merkezler ihtisaslasmis merkez, eglence merkezi, giic merkezi,
outlet merkezi, tek kategori merkezi, biiyiik ulagim baglanti merkezi olmak tizere altt

tiire ayrilmaktadir.

Ihtisaslasmis merkez: Thtisaslasmis magaza ve kiracilarm domine ettigi merkezlerdir.
Ihtisaslagsmis merkezler genellikle merkezi is alanlarinda ve karma kullanimli olarak
gelistirilen biiyiik olgekler projelerde yer almaktadir. Ana kiracisi bulunmayan
aligveris merkezi olarak da tanimlanabilmektedir. Briit kiralanabilir alan1 46.000

m?’den kiigiiktiir.

Eglence merkezi: Ozellikle eglence turizmi iizerine ihtisaslasmis magazalarin yer
aldig1 merkezlerdir. Bu merkezlerde bulunan eglence alanlari, perakende ve yeme
icme alanlarinin tamamlayici temasi olarak bulunmaktadir. Eglence merkezleri agik
veya kapali konseptli olabilmektedir. Bu merkezlerde yer alan eglence alanlari ve

yeme igme birimleri aligveris merkezinin %50’sini olusturmaktadir. Briit kiralanabilir
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alan1 46.000 m?’den kii¢iiktiir. Eglence merkezlerinde ana kiraci olarak zincir
magazalar, elektronik magazasi, hizli moda magazasi, spor magazasi veya inlii

restoranlar yer alabilmektedir.

Gii¢ merkezi: Uyelik gerektiren indirim magazasi veya big box gibi kendi
kategorilerinde baskin olan ana kiracilardan olusan merkezlerdir. Briit kiralanabilir
alanin %90’1inin ana kiracilar olusturmaktadir. Briit kiralanabilir alant en az 5.000
m?’dir.

Outlet merkezi: Ureticilerin veya perakendecilerin mallarinin indirimli olarak
satildig1 merkezlerdir. Indirimli magazalar bu merkezlerin kiralanabilir alaninin
%380’ini olusturmaktadir. Bu merkezler ana kiract bulunmamakla birlikte briit

kiralanabilir alan i¢in herhangi bir standart bulunmamaktadir.

Tek kategori merkezi: Bu merkezler kendi alaninda uzmanlagsmis perakendecilerin
yer aldigi, tek bir alanda belirli bir pazara hitap eden merkezlerdir. Gida, yeme i¢gme
ve moda lizerine ihtisaslasan merkezler ile eglence merkezleri tek kategori merkezi
sayllmamaktadir. Tek kategori merkezlerin briit kiralanabilir alaninin %80’ini bilgi
teknolojisi, mobilya / dekorasyon veya tek iirlin lizerine uzmanlagmig diger
perakendeciler olusturmaktadir. Ana kiract tiirdi, tek kategori merkezinin konseptine

gore degisiklik gostermektedir. Briit kiralanabilir alan1 460.000 m?’den kiigiiktiir.

Bilyiik ulasim baglanti merkezi: Bu merkezler havaalanlari, sehirlerarasi tren
istasyonlar1 veya sehirlerarast otobiis terminallerinde yer almaktadir. Giimriik
perakendeciligi de dahil olmak {izere tasima merkezleriyle baglantili iirlinler

satilmaktadir. Briit kiralanabilir alan1 en az 5.000 m?’dir.
Diger biiylik perakendeciler ise departman magazalarindan olugmaktadir.

Departman magazasi: Uriin cesitlili§inin fazla oldugu ve iiriinlerin kategorilerine
gore ayr1 reyonlarda yer aldig: ticari kuruluslardir. Herhangi bir aligveris merkezinin
ana kiracis1 olmayan bagimsiz binalardir. Briit kiralanabilir alan1 2.000 m?’den

biiytiktiir.
3.1.5. Kanada simiflandirmasi

ICSC tarafindan hazirlanmis olan Kanada aligveris merkezleri siniflandirmasina gore
Kanada’da yer alan aligveris merkezleri geleneksel aligveris merkezi, ihtisaslagmis

aligveris merkezi, melez aligveris merkezi, karma kullanimli perakende ve bagimsiz
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magaza olmak olmak iizere bes kategoriye ayrilmaktadir. Bu siniflandirma caligmasi
hazirlanirken konsept, mimari tasarim, briit kiralanabilir alan, ana kirac1 adedi ve tipi

ile etki alan1 gibi kriterler g6z 6niinde bulundurulmustur.

Cizelge 3.5: ICSC Kanada Siniflandirmasi

BKA Ana Kiraci Etki
Tip Konsept Mimari Konsept N Alam
(m”) Adet | Tip (Km)
Geleneksel Alisveris Merkezi
Bgrlegesft; lzlamzrrl;fle\fz Kapali merkezler. Ortak -
Siiper Bolgesel gma”aza esitlilisi alan ve yiiriiyils yollar1. 74000+ |3+ En az  7.000 m lik 10-30
Merkez Evlge noe ve Qenslei 1’%16 Bir veya daha fazla giris. : departman rznagazam
gience vey ¢ Cok katl ve otoparkli. Alanlart 1.000 m? —4.000
birimleri. m? araliginda degisen
Kapali merkezler. Ortak b?}’?k indir%m magazagl,
Biélsesel Mukayese odakli. | alan ve yiiriiyiis yollar1. | 37.000 kiigiik ana k1r‘ac‘1 veya big
Mefkez Genel satis ve moda | Bir veya daha fazla giris. | - 2+ |box gibi ) ihtisaslagmus | 8 - 20
trtinleri Cok katli ve bina disinda | 74.000 perakendeciler
otopark.
Kapali veya acik
Topluluk Giinliik ihtiyag merkezler. Kl{r{lelenn}ls 9.000 Stipermarket, stiper
Merkezi mallart tasarim ve b1r‘b1r1n§3 ba-gh - 1+ | drugstore, dppanman 0-10
' perakende iiniteleri. Bina | 37.000 magazasi veya big box
disinda otopark
Agik hava merkezleridir.
Mimari  olarak  serit 4.000
Mabhalle Giinliik ihtiyag | seklinde tasarmm. | Stipermarket,  drugstore
. A - - 1+ , 0-5
Merkezi mallar1. Birbirine bagli perakende veya departman magazasi
. . . 9.000
tiniteleri. Bina disinda
otopark.
Ginlik ~ —ihtiyag | Birbirine bagh yan yana Kiiciik bir kolaylik odakls
Kolayhk triinlerinin sunuldugu | dizilmis magazalar. | 1.000 - 0 mavaza or | -
Odakh Merkez | kolaylik odakli | Magaza onlerinde | 4.000 £ . b
alabilmektedir.
merkezler otopark.
ihtisaslagsmis Ahsveris Merkezi
Big box veya iiyelik Kategori katili; big box,
erektiren indirim | Birbirinden bagimsiz 9:000 uyelik gerektiren indirim
Gii¢ Merkezi | ='° n . & - 3+ |WeK g 8-20
magazalarl gibi ana | binalar. A¢ik otopark 93.000 magazasli, departman
kiracilar ' magazasi
Ureticiler ve 5.000
Outlet Merkezi | perakendecilerin Acik veya kapali - 0 - 20-50
indirimli {irtinleri 37.000
Melez Alsveris Merkezi
Geleneksel ve
1ht1sas1asrp1§ aligveris | _ 23000+ |0 ) )
merkezlerinin
birlesimi
Karma Kullanimh Perakende
Cok fonksiyonlu
olarak tasarlanan tek | - 5.000 + - - -
proje.
Bagimsiz Magaza
Tek basina duran diger
perakendecilerle Magaza tlirline  gore
baglantisi olmayan | - - degiskenlik -
magazalar. Otoparki gostermektedir.
Tek bir isletme olarak | bulunabilmektedir.
yonetilen  bagimsiz
magazalar - -
Bagimsiz magazalar ayni
zamanda  bir  sokak Magaza tlirline  gore
cephesine sahip yan yana | - - degiskenlik -
magazalardan da gostermektedir.
olusabilmektedir.
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Geleneksel aligveris merkezleri, siiper bolgesel merkez, bolgesel merkez, topluluk
merkezi, mahalle merkezi ve kolaylik odakli merkez olmak iizere bes tiire

ayrilmaktadir.

Siiper bolgesel merkez: Bolgesel merkezlerle ayni konsepte sahip olmakla birlikte,
bu merkezlerde daha fazla iiriin ve magaza bulunmaktadir. Bu merkezlerde yeme igme
alanlar1 bolgesel merkezlere gore daha biiyiik olup eglence alanlar1 daha kapsamli
olmaktadir. Genellikle toplu tasima hatlar1 {izerinde veya ana otoyollar iizerinde yer
almaktadir. Briit kiralanabilir alan1 74.000 m?’den biiytiiktiir. En az ii¢ adet ana kirac1
yer almaktadir. Bu merkezlerde ana kiraci olarak, en az 7.000 m? biiyiikliiglinde
departman magazas1 yer almaktadir. Ayni zamanda alanlar1 1.000 m? — 4.000 m?
araliginda degisen biiylik indirim magazasi, kiigiik ana kiract veya big box gibi
ihtisaslagsmis perakendeciler de yer alabilmektedir. Siiper bolgesel merkezlerin etki

alan1 10 — 30 km’dir.

Bolgesel merkez: Bolgesel merkezler kapali inga edilmekte olup mukayese odakli
merkezlerdir. Genel satiy ve moda odakli merkezlerdir. Bu merkezlerde yer alan
magazalar genellikle ortak alana ve ylirliylis yoluna agilmaktadir. Bir veya iki girisi
olan bolgesel merkezlerde, binanin c¢evresinde otopark yer almaktadir. Asansor ve
merdivenlerle baglantinin saglandig1 birkac kattan olusmaktadir. Briit kiralanabilir
alan1 37.000 — 74.000 m? araligindadir. Bélgesel merkezlerde en az iki adet ana kiract
yer almaktadir. Bu merkezlerde ana kiraci olarak, en az 7.000 m? biiyiikliiglinde
departman magazas1 yer almaktadir. Ayni zamanda alanlar1 1.000 m? — 4.000 m?
araliginda degisen biiylik indirim magazasi, kiigiikk ana kiract veya big box gibi
ihtisaslagsmis perakendeciler de yer alabilmektedir. Bolgesel merkezlerin etki alan1 8 —

20 km’dir.

Topluluk merkezi: Kapali veya acgik olarak insa edilebilmekte olan topluluk
merkezleri giinliik tiiketim mallarina odaklanmaktadir. Komsuluk merkezlerine gore
daha fazla kiyafet ve hizmet ¢esidi sunmaktadir. Kiimelenmis olarak tasarlanan ve
perakende lnitelerinin birbirine bagli oldugu topluluk merkezlerinde bina disinda
otopark yer almaktadir. Briit kiralanabilir alan1 9.000 — 37.000 m? araligindadir.
Bolgesel merkezlerde en az bir adet ana kiraci yer almaktadir. Bu merkezlerde kolaylik
odakl1 ana kiraci tiirli olan siipermarket veya siiper drugstore bulunabilmektedir. Ya
da genel tiikketim odakl1 indirim departman magazas1 veya big box yer almaktadir. Etki

alan1 10 km’den kii¢tiktiir.
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Mahalle merkezi: Giinliik ihtiyaglarin karsilandig1 acik hava merkezleridir. Kolaylik
odakli merkezleri gore daha cok {iriin ¢esitliligi sunulmaktadir. Mimari olarak serit
seklinde tasarlanan bu merkezlerde magazalar yan yana yer almakta ve magaza
onlerinde otopark bulunmaktadir. Briit kiralanabilir alani 4.000 -9.000 m?
araligindadir. Mahalle merkezlerinde bir adet ana kirac1 yer almaktadir. Genellikle ana
kiract olarak siipermarket yer almakta olup drugstore veya indirim magazasi da yer

alabilmektedir. Etki alan1 5 km’den kiigiiktiir.

Kolaylik odakh merkez: Acik hava merkezi olarak tasarlanan kolaylik odakli
merkezlerde giinliik ihtiyag tirlinleri ve hizmetleri sunulmakla birlikte iirlin ¢esitliligi
cok genis degildir. Birbirine bagl yan yana dizilmis magazalardan olusmakta olup
magaza Onlerinde otopark bulunmaktadir. Briit kiralanabilir alan1 1.000 — 4.000 m?
araligindadir. Kolaylik odakli merkezlerde ana kiract bulunmayabilir veya kii¢lik bir

kolaylik odakli magaza yer alabilir.

Ihtisaslasmis alisveris merkezleri, giic merkezi ve outlet merkezi olmak iizere ikiye

ayrilmaktadir.

Giic merkezi: Ac¢ik hava merkezi olarak tasarlanan giic merkezleri, birbirinden
bagimsiz binalar olan big box veya iiyelik gerektiren indirim magazalar1 gibi ana
kiracilardan olugmaktadir. Gii¢ merkezlerinin yer aldig1 arsa iizerinde ¢ok magazal
binalar icerisinde ihtisaslagmis kii¢iik magazalar ile birlikte acik otopark da yer
almaktadir. Briit kiralanabilir alam1 9.000 — 93.000 m? araligindadir. Giig
merkezlerinde en az {i¢ adet ana kirac1 yer almaktadir. Ana kirac1 olarak genellikle
departman magazasi, big box, iiyelik gerektiren indirim magazalar1 veya diger kategori

katili perakendeciler yer almaktadir. Etki alan1 8 — 20 km’dir.

Outlet merkezi: Acik veya kapali olarak tasarlanabilen outlet merkezlerinde tireticiler
ve perakendecilerin indirimli lirtinleri satilmaktadir. Bu merkezlerde satilan indirimli
driinler tiretim fazlasi, onceki sezon iiriinleri veya yavas satilan iriinlerdir. Briit
kiralanabilir alan1 5.000 — 37.000 m? araligindadir. Genellikle ana kirac1 yer almaz
ancak bilinen markalarin magazalar1 miknatis kiraci gorevi gorebilmektedir. Etki alan1

20 - 50 km’dir.

Melez ahisveris merkezi: Geleneksel ve ihtisaslagsmig aligveris merkezlerinin baskin

ozelliklerinin birlestirilmesi ile olusan merkezlerdir. Proje bilesenlerine bagl olarak
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etki alan1 genisleyebilmektedir. Briit kiralanabilir alan1 23.000 m*’den fazladir. Ana

kirac1 yer alma durumu aligveris merkezinin tiirline gore degisiklik gdstermektedir.

Karma kullanimh perakende: Cok fonksiyonlu olarak tasarlanan karma kullaniml
merkezler tek proje icerisinde yer almaktadir. Bu merkezlerde yer alan perakende
fonksiyonu en etkin ve en yiiksek gelir getiren fonksiyondur. Bu merkezlerde
perakende harici fonksiyon olarak, konut, ofis, otel, transfer merkezi (havaalani, tren
veya otobiis terminali), eglence, rekreasyon, spor ve kiiltiirel tesis yer alabilmektedir.
Projenin yapisina gore degismekle birlikte bu merkezlerin etki alan1 ¢ok genis
olabilmektedir. Bu merkezlerde yer alan perakende alani en az 5.000 m? olup proje
genelinde en az ii¢ ticari fonksiyon bulunmaktadir. Ana kiraci ¢esidi proje yapisina

gore degiskenlik gostermektedir.

Bagimsiz magaza: Tek basma duran diger perakendecilerle baglantis1 olmayan
magazalardir. Tek bir igletme olarak yonetilmekte olup otoparki bulunabilmektedir.
Bagimsiz magazalar ayn1 zamanda bir sokak cephesine sahip yan yana magazalardan
da olusabilmektedir. Ancak bu yan yana magazalar aligveris merkezi olarak
planlanmamigtir. Baz1 metro alanlarinda, benzer perakendeciler {iriin satis noktasi
olusturabilmek amactyla bu sekilde yogunlasabilmektedir. Bu merkezlerde ana kiract

cesidi merkezin yapisina gore degisebilmektedir.

3.2. ULI smniflandirmasi

ULI (2004) tarafindan Birlesik Devletler’de yer alan aligveris merkezlerinin
smiflandirmas:  yapilmistir.  Aligveris merkezlerinin siniflandirilmasi  yapilirken
konsept, briit kiralanabilir alan, ana kiract adedi, alani ve tipi gbéz Oniinde
bulundurulmustur. ULI siiflandirmasina gore Birlesik Devletler’de yer alan aligveris
merkezleri kolaylik merkezi, komsuluk merkezi, topluluk merkezi, giic merkezi,

bolgesel merkez ve siiper bolgesel merkez olmak iizere alt1 tiire ayrilmaktadir.
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Cizelge 3.6: ULI Birlesik Devletler Siiflandirmasi, (ULIL, 2004)

Tip

Konsept

BKA
(m?)

Ana Kiraci

Alan
(m?)

Adet

Tip

Ana
Kirac

Oram

Kolayhk
Merkezi

Kisisel hizmetler, temel
ihtiyag mallari

3.000 +

Mini market

Komsuluk
Merkezi

Kisisel hizmetler, temel
ihtiyag mallari

3.000

9.000

Stipermarket

Topluluk
Merkezi

Kisisel hizmetler, temel
ihtiyag mallari, kadin,
erkek ve cocuk giyim,
elektronik

9.000

46.000

Stipermarkete ek olarak
kiigiik departman
magazasl, drugstore,
indirimli departman
magazasi

Gii¢c Merkezi

Elektronik, spor tirtinleri,
ofis malzemeleri,
mobilya, ev dekorasyon
irtinleri, toptan gida, ilag,
saglik ve  kozmetik
urtnleri, oyuncak,
bilgisayar yazilim ve
donanimu ile ilgili tiriinler
satan disiik fiyathh ana
kiracilar

2.000

4+

Kategori katili, indirimli
departman  magazasl,
tiyelik gerektiren indirim
magazasi

85%

Baolgesel
Merkez

Rekreasyon

faaliyetlerinin  yaninda
genis {rilin yelpazesinin
yer aldigi genel satig
trtinleri, giyim, mobilya,
ev dekorasyon
magazalari

23.000

84.000

5.000

Departman magazasi

Siiper-Bolgesel
Merkez

Rekreasyon

faaliyetlerinin  yaninda
genis {irlin yelpazesinin
yer aldigi genel satig
trtinleri, giyim, mobilya,
ev dekorasyon
magazalari

46.000

139.000

7.000

3+

Departman magazasi

Kolayhik Merkezi: Kisisel hizmetler (¢amasir, kuru temizleme, kuafor, ayakkabi
tamiri vb.) ve temel ihtiya¢ mallariin (yiyecek, ilag, ufak tefek esyalar vb.) bulundugu
merkezlerdir. En az {i¢ adet magaza yer almakta olup briit kiralanabilir alan1 3.000

m?’ye kadar ¢ikabilmektedir. Ana kiraci olarak bir slipermarketin bulunmasi yerine

kolaylik merkezlerinde genellikle bir mini market bulunmaktadir.

Mahalle Merkezi: Giinlilk ihtiyaca yonelik kisisel hizmetler (¢amasir, kuru
temizleme, kuafor, ayakkab1 tamiri vb.) ve temel ihtiya¢ mallarinin (yiyecek, ilag, ufak
tefek esyalar vb.) bulundugu yakin ¢evrede yer alan merkezlerdir. Bu merkezler, ana
kiract olan bir siipermarket etrafina inga edilmekte olup briit kiralanabilir alanlari

6.000 m? civarindadir. Uygulamada briit kiralanabilir alanlar1 3.000 - 9.000 m?

araliginda olabilmektedir.

40




Topluluk Merkezi: Komsuluk merkezlerinde sunulan hizmetlere ek olarak topluluk
merkezlerinde kadin, erkek ve ¢ocuk giyim, elektronik gibi daha ¢ok iiriin kategorisi
yer almaktadir. Topluluk merkezlerinde daha cesitli beden, stil, renk ve fiyatta {iriin
bulunmaktadir. Cogu topluluk merkezinde, stipermarkete ek olarak kiiciik departman
magazasi, “variety store” (ucuz fiyatla birgok cesit {iriin satilan magaza), biiylik bir
drugstore veya indirimli departman magazasi ana kiracit olarak yer almaktadir.
Topluluk merkezlerinde kapsamli hizmet veren departman magazasi yer almasa da
alaninda uzmanlagmis magazalar bulunmaktadir. Genel olarak briit kiralanabilir alan1
14.000 m? olmas1 gerekirken topluluk merkezlerinin uygulamadaki briit kiralanabilir
alan1 9.000 - 46.000 m? araliginda ve hatta 46.000 m*’den daha fazla olabilmektedir.
Topluluk merkezinin genel 6zelliklerine uyan ancak briit kiralanabilir alan1 23.000
m?’den fazla olan merkezler siiper topluluk merkezi olarak siniflandirilmaktadir.
Nadiren de olsa topluluk merkezlerinin briit kiralanabilir alan1 93.000 m*’ten fazla
olabilir. Sonug olarak topluluk merkezlerini boyut ve ¢ekiciligi ile degerlendirmek

oldukca zordur.

Giic Merkezi: Giig¢ merkezleri bir ¢esit siiper topluluk merkezidir. Gii¢ merkezlerinde
en az dort tane 2.000 m? veya daha fazla alana sahip kategori odakli ve diistiik fiyatl
ana kirac1 yer almaktadir. Bu ana kiracilar genellikle elektronik, spor iirlinleri, ofis
malzemeleri, mobilya, ev dekorasyon tiriinleri, toptan gida, ilag, saglik ve kozmetik
iriinleri, oyuncak, bilgisayar yazilim ve donanimu ile ilgili irtinler satmaktadir. Bu
magazalar genellikle, iirlin kategorisinin az olmasiyla birlikte iiriin ¢esidinin ¢ok fazla
oldugu “category killer” (iirlin sayisinin az oldugu ancak ¢ok ucuz olan magazalar),
fiyat odakli “warehouse club” (iiyelik gerektiren indirim magazasi) ve indirimli
departman magazalaridir. Giic merkezlerindeki ana kiracilar genellikle toplam briit

kiralanabilir alanin yaklagik %85’ini kaplamaktadir.

Bolgesel Merkez: Bolgesel merkezlerde rekreasyon faaliyetlerinin yaninda genis iiriin
yelpazesinin yer aldig1 genel satis iirlinleri, giyim, mobilya, ev dekorasyon magazalari
yer almaktadir. Bolgesel merkezler genellikle bir ya da iki tane 5.000 m?’den kiigiik
olmayan departman etrafinda insa edilmektedir. Genel olarak briit kiralanabilir alan1
46.000 m? olmas1 gerekirken topluluk merkezlerinin uygulamadaki briit kiralanabilir
alan1 23.000 - 84.000 m? araliginda ve hatta 84.000 m?’den daha fazla olabilmektedir.
Bolgesel merkezler genellikle is alanlarima hizmet etmekle birlikte siiper bolgesel

merkezler kadar kapsamli degildir.
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Siiper Bolgesel Merkez: Siiper bolgesel merkezlerde cesitli rekreasyon faaliyetlerinin
yaninda bolgesel merkezlere gore daha kapsamli iiriin yelpazesinin yer aldigi genel
satig Uriinleri, giyim, mobilya, ev dekorasyon magazalar1 yer almaktadir. Siiper
bolgesel merkezler genellikle {i¢ veya daha fazla ve her biri 7.000 m?’den kiiciik
olmayan departman magazasi etrafinda insa edilmektedir. Genel olarak briit
kiralanabilir alan1 93.000 m? olmas1 gerekirken topluluk merkezlerinin uygulamadaki
briit kiralanabilir alan1 46.000 - 139.000 m? araliginda ve hatta 139.000 m*’den daha

fazla olabilmektedir.

Biitliin merkezlerde, otopark standartlarina uygun olarak, genellikle arsa iizerinde, briit
kiralanabilir alanla iligkili olarak, miisteri ve calisanlarin park etmesini saglayacak

yeterli biiytikliikte otopark alan1 bulunmaktadir.

3.3. Diger Siiflandirmalar

3.3.1. Chicago Association of Realtors siniflandirmasi

Chicago Association of Realtors (CAR) tarafindan Birlesik Devletler i¢in hazirlanan
“Anatomy of a Shopping Center” c¢aligmasinda aligveris merkezlerinin biytikliik,
mimari tasarim, miilkiyet ve alisveris konsepti olmak tizere 4 ayr tipte siniflandirma

yapilabilecegi belirtilmistir.

Aligveris merkezleri biiylikliigline gore ticari merkez, mahalle merkezi, topluluk
merkezi, bolgesel merkez ve siiper bolgesel merkez olmak iizere 5 ayr tlirden

olusmaktadir.

Cizelge 3.7: CAR Birlesik Devletler Siniflandirmasi (Biiytikliige Gore)

Alan Arazi Ana Kiraci Magaza | Etki Alam
Tip Konsept R R . Konum
(m?) (m?) Adet Tip Adedi (Km)
Biiyiikliige Gore Simflandirilan Merkezler
o 1.000
Temel iht
Ticari Merkez mzrlrllZn Hyag ) 4-10
3.000
o 4.000 Kent i¢i
Mabhalle i ¢
Terlrllel ihtiyag 9.000 ) 1 Super(li‘narket 15-20 |2 veya
Merkezi mallari 16.000 veya drugstore banliys
Stipermarket,
kiigiik ..
14.000 Kent ici
Topluluk ; ) 40.000 |- departman 20-70 |8 veya ¢
Merkezi 28.000 Eiﬁ;zyasl banliys
magazasi
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Yeme-igme
birimleri, genel
o ? 28.000
Bolgesel
) s . - - 6+ |Departman 70-225 | 8-24

Merkez magazalari, 74.000 magazasi
restoran ve
bankalar

Siiper Bolgesel 139.000 Kent igi
- + - - - - - veya

Merkez banliys

Miilkiyete gore siniflandirilan ahsveris merkezleri, bireysel, ortaklik veya ortak girisim, sinirhh sorumlu ortakhk,

sirket, limited sirket, gayrimenkul yatirim ortakhgi, vakif, arazi kiralama olmak iizere 8 ayri tiirden olusmaktadir.

Ticari Merkez: Bu merkezler niifusun tiim kesimlerine hitap etmektedir. Ticari
merkezler, komsuluk merkezlerinde tiiketiciye sunulan temel ihtiya¢ mallarin1 ve
hizmetlerini veya merkezi is alanlarinda tiiketiciye sunulan ragbet goren tiiketim
esyalar1 ve diger hizmetler ve iiriinleri saglayabilir. Ticari merkezler, tiiketiciye kentsel
alanda farkli noktalarda bulunabilen {iriin ve hizmetlerini tek bir noktadan alma firsati
sunar. Bu merkezler genellikle 1.000 — 3.000 m? araliginda ve 4-10 adet magazaya

sahiptir.

Mahalle Merkezi: Etki alaninda yer alan niifusun yiiriiylis veya yakin siiriis
mesafesinde yer alan bu merkezler temel ihtiya¢ ve giinliik gereksinim mallarinin
satildig1 merkezlerdir. Bu merkezler, birka¢ adet perakendeciden olugsmakta ve bir
siipermarket veya drugstore tarafindan domine edilmektedir. Baz1 mahalle merkezleri
9.000 m? biiytikliigiinde, 15-20 magazadan olugmakta ve yaklasik 2 km’lik etki alanina
sahip olmaktadir.

Bu merkezlerin arsa biiyiikliigli yaklasik 4.000 — 16.000 m? araligindadir. Bu alan
izerinde perakendeciler, miisteri ve ¢alisan otoparklar1 ve iiriin yiikleme alanlar1 yer
almaktadir. Mahalle merkezleri, kent merkezi, konut alanlar1, konut ve ofis alanlarinin
yakinlarinda yer alan banliyd alanlar1 gibi kentsel alanin her bdlgesinde
konumlanabilmektedir. Bu merkezlerin, aktivitelerinin desteklenmesi i¢in etki

alaninda 1.000 aile yer almas1 yeterli olmaktadir.

Topluluk Merkezi: Topluluk merkezleri genellikle bir slipermarket ve kiigiik
departman magazas1 veya tuhafiye magazasinin domine ettigi ve kiiciik magazalarin
da yer aldig1 merkezlerdir. Topluluk merkezleri yaklasik 40.000 m? arazi iizerinde en
az 20 en fazla 70 magazasi1 bulunan merkezlerdir. Yaklagik 8 km’lik etki alan1 bulunan
bu merkezlerin etki alaninda yer alan niifusun 5.000 aileden olugmasi yeterli
olmaktadir. Bu merkezlerin biiyiikliigii genellikle 14.000 m? —28.000 m? arali§indadir.

Topluluk merkezleri, daha biiylik arsa alanina sahip olmasi ve etki alaninin genis
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olmas1 sebebiyle mahalle merkezlerine gore daha az sayidadir. Bu merkezler
genellikle biiytik konut projelerinin yakinlarinda yer alan merkezi is alanlari, konut
sayisinin fazla oldugu kentsel alanlar veya konut alanlarina yakin banliyolerde

konumlanmaktadir.

Bolgesel Merkez: Bolgesel merkezler, biiyiikliigiine gére yeme-igme birimleri, genel
satis magazalari, restoran ve bankalarin da yer aldig1 en az 6 adet biiylik departman
magazasinin bulundugu merkezlerdir. Magaza adedi 70 -225 araliginda olup etki alan
8 — 24 km araliginda degisebilmekte ve etki alaninda 50.000 — 150.000 aile
bulunmaktadir. Bu merkezlerin biiytikliigii 28.000 — 74.000 m? aralinda degismektedir.

Siiper Bolgesel Merkez: En biiyiik tiirdeki aligveris merkezleri siiper bolgesel
merkezlerdir. Bu merkezlerin alan 139.000 m*’den biiyiiktiir ve genellik kapali
aligveris merkezleridir. Siiper bolgesel merkezler merkezi is alanlarinda veya en az iki
otobanin kesistigi yeni banliy0 alanlarinda yer almaktadir. Siiper bolgesel merkezlerde
departman magazasi sayisi fazla olup tek veya ¢ok katli insa edilebilecegi gibi otoparki

da bulunmaktadir.

Aligveris merkezleri mimari tasarimina gore L seklinde merkez, U seklinde merkez,
Kiimenmis olarak tasarlanan merkezler, T seklinde veya liggen merkezler ve halter

veya cift halter merkezler olmak iizere 5 ayr tiirden olusmaktadir.

Cizelge 3.8: CAR Birlesik Devletler Siniflandirmasi (Mimari Tasarima Gore)

Ana
Tip Mimari Konsept Kirac1
Adedi
Mimari Tasarimina Goére Simiflandirilan Merkezler
L Seklinde Merkez Mimari olarak L seklinde tasarlanir 2
U Seklinde Merkez Mimari olarak U seklinde tasarlanir 3
Kiimelenmis Olarak Tasarlanan Merkezler Mimari olarak dikdortgen seklinde tasarlanir 1
T Seklinde veya Uggen Merkezler Mimari olarak T veya liggen seklinde tasarlanir | 3
Halter veya Cift Halter Merkezler Karsilikli iki sira veya birbirine dik iki serit 2 veyad
olarak tasarlanir

L Seklinde Merkez: Mimari olarak L seklinde insa edilen bu merkezlerde ana

kiracilar L seklinin iki ucunda yer almaktadir.

U Seklinde Merkez: Mimari olarak U seklinde insa edilen bu merkezler biiyiik
olmalar1 sebebiyle tiim bolgeye hizmet vermektedir. 3 adet ana kiracist bulunan

merkezlerde, ana kiracilar iki ugta ve ortada yer almaktadir.
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Kiimenmis Olarak Tasarlanan Merkezler: Bu tasarimdaki merkezler dikdortgen
seklinde ve dort taraftan acik otopark alanlari ile sinirlandirilan merkezlerdir. Ana
kiract dikdortgenin bir tarafinda konumlanmaktadir. Bu merkezler agik veya kapali
olarak insa edilebilmektedir. Biiylikliigiine bagl olarak da yerel bir topluluga veya

bolgeye hizmet verebilmektedir.

T Seklinde veya Ucgen Merkezler: Bu merkezler mimari olarak T seklinde veya
iicgen seklinde insa edilebilmektedir. 3 adet ana kiracist bulunabilmektedir. Cevresi
otopark ile sinirlandirilan bu merkezler acgik veya kapali insa edilmektedir.

Biiytikliigiine gore bir topluluga ve ya bolgeye hizmet vermektedir.

Halter veya Cift Halter Merkezler: Bu merkezler genellikle bolgesel merkezlerin
mimari tasarimi olarak kullanilmaktadir. Karsilikli iki sira halinde devam eden ve iki
ucta ana kiracilar ile ¢evresinde de agik otopark ile sinirlanan magazalardan olusan
merkezlerdir. Cifte halter merkezlerde genellikle 4 adet ana kiraci yer almaktadir. Bu
tasarimdaki merkezler birbirine dik iki serit halinde karsiliklt magazalardan olusmakta
olup her iki seridin iki ucunda da ana kiracilar konumlanmaktadir. Bu merkezlerin
ortasinda avlu yer almakta olup tek veya ¢ok katli, acik veya kapali olarak insa

edilebilmektedir.

Aligveris merkezleri miilkiyete gore bireysel, ortaklik veya ortak girisim, sinirl
sorumlu ortaklik, sirket, limited sirket, gayrimenkul yatirnm ortakligi, vakif, arazi

kiralama olmak tizere 8 ayr1 tiirden olusmaktadir.

Aligveris merkezleri aligveris konseptine gore moda / ihtisaslik merkezleri, outlet /
indirimli merkezler, giic merkezi (perakende parki), karma kullanimli merkez,
tema/festival merkezleri ve yasam tarzi merkezleri olmak iizere 6 ayri tlirden

olusmaktadir.

Cizelge 3.9: CAR Birlesik Devletler Siniflandirmasi (Aligveris Konseptine Gore)

Tip Konsept Alan (m?) Konum

Alsveris Konseptine Gore Simiflandirilan Merkezler

Moda / ihtisashk Merkezleri [htisaslasmus iiriin ve hizmetler
Outlet / indirimli Merkezler Indirimli iirtinler satan magazalar - Kent disinda yer alan otoyollar
Gii¢c Merkezi (Perakende Parki) - 28.000 - 93.000

Yeme-igme, c¢alisma, aligveris,

Karma Kullanimh Merkez <
eglence, banka, spor vb.

Tema / Festival Merkezleri Restoran ve eglence

Liiks tiiketiciye yonelik driinler
ve eglence imkanlari

Yasam Tarz1 Merkezleri Banliy6 alanlari
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Moda / Thtisashik Merkezleri: Bu merkezler temel ihtiyag {iriinleri ve hizmetlerini
sunmaktansa ihtisaslagmig {iriin ve hizmetler sunmaktadir. Bu merkezlerin etki alani
sattiklar1 Uiriinlerin ihtisaslasmis olmasi sebebiyle genistir ve gelecek olan miisteriler
bu iirlin ve hizmetlerden yararlanabilmek i¢in uzak mesafelerden de gelmektedir. Bu

merkezlerde satilan mallar ¢ogunlukla iist diizey {iriinlerden olugmaktadir.

Outlet / indirimli Merkezler: Giiniimiizde outlet merkezi olarak bilinen indirimli
merkezler indirim konseptinin bir ¢esididir. Outlet merkezleri son yillarda popiilerlik
kazanmis olup kiigiik ve orta 6l¢ekli kentlerin disinda yer alan otoyollar iizerinde
konumlanmaktadir. Kiracilar genellikle indirimli iiriinler satan ulusal ve uluslararasi

perakende markalaridir.

Gii¢ Merkezi (Perakende Parki): Popiilerlesmeye baglayan uzmanlasmis bir
aligveris merkezi tiirii olan gili¢ merkezlerinin belirleyici 6zellikleri bulunmaktadir.
Insaat alanlar1 genellikle 28.000 — 93.000 m? araligindadir. Bu merkezlerde yer alan
perakendeciler genellikle ulusal zincir magazalar olup kolaylik odakli aligveris
merkezlerinde ana kiract olarak yer almaktadir. Bir giic merkezinde yer alan her
magaza ihtisaslastigi alanda baskin durumdadir. Gili¢ merkezinde yer alan her
magazanin, gelen miisterinin gitmek istedigi magazaya direk ulagsmasini saglamak

amaciyla, kendi agik otoparki bulunmaktadir.

Karma Kullammh Merkez: Karma kullanimli merkezler genellikle perakende, konut
ve ofis alanlarinin birlesiminden olugmaktadir. Bu merkezlerin amaci, insanlarin
otomobil ihtiyact olmadan giinliilk hayattaki tim gereksinimlerini (yeme-i¢gme,

caligma, aligveris, eglence, banka, spor vb.) karsilayabilmektir.

Tema / Festival Merkezleri: Tema / Festival merkezleri genel olarak turizm odakli
merkezlerdir. Bu merkezlerin birlesik bir mimari yapis1 bulunmakla birlikte restoran

veya eglence birimlerinin domine ettigi merkezlerdir.

Yasam Tarz1 Merkezleri: Bu merkezler liiks tiiketiciye yonelik iirlinler ve eglence
imkanlar1 sunmaktadir. Butik aligveris merkezi olarak da bilinen bu merkezler 6zel
magazalar icermekte ve varlikli banliyé alanlarinda konumlanmaktadir. Otopark ve
caddeleri bulunan bu merkezler genellikle kent merkezi goriinimiinde olup agik

konseptli insa edilmektedir.
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3.3.2. James R. DeLisle siniflandirmasi

Fundamentals of Real Estate: A Behavioral Approach kitabinin yazari James R.
DelLisle Birlesik Devletler’de yer alan aligveris merkezleri icin mimari tasarimlarina

ve perakende tiirline gore siniflandirma olusturmustur.

Aligveris merkezleri mimari tasarimlarina gore acik hava merkezleri, kapali aligveris

merkezleri ve melez merkezler olmak tizere 3 tiire ayrilmaktadir.

Acik Hava Merkezleri: Acik hava merkezleri, ortak bir yonetimi bulunan, yan yana
siralanmis magazalar ve magazalarin Oniinde yer alan otopark alanlarindan
olusmaktadir. Bazi merkezlerde, miisterileri hava sartlarindan korumak amaciyla
magaza cephelerine bagli sacaklar / golgelikler yer alabilmektedir. Acik hava
merkezleri mimari olarak dogrusal sekil, L seklinde, U seklinde, Z seklinde veya
kiimelenmis sekilde olmak iizere farkli sekilde tasarimlara sahip olabilmektedir.
Dogrusal formda olan merkezler genelde serit, mahalle veya topluluk merkezleridir.
Kiimelenmis formdaki merkezler ise genellikle sundugu hizmet c¢esidine veya
merkezin karakterine gore degismek iizere ihtisaslasmis veya yasam tarzi

merkezleridir.

Kapah Alsveris Merkezleri: Kapali aligveris merkezleri hava sartlarin1 kontrol
edebilmek amaciyla kapali inga edilmekle birlikte ortak bir koridora bakan karsilik
magazalardan olugmaktadir. Kapali aligveris merkezlerinin mimari tasarimlari iginde
yer alan ana kirac1 sayisina gore degisiklik gostermektedir. Genellikle binanin etrafi

otopark ile ¢evrilidir.

Melez Merkezler: Melez merkezler genellikle, acik hava merkezleri ve kapali
aligveris merkezlerinin kombinasyonundan olusmaktadir. Ornegin, bir gesit melez
merkez olan mega aligveris merkezleri, giic merkezleri ile outlet merkezlerinin
karisimidir. Yasam tarzi giic merkezleri ise giic merkezi ve yasam tarzi merkezlerinin
birlesiminden olusmaktadir. Ayni1 zamanda eglence odakli perakende merkezleri de

sinema, tematik restoran, eglence alani ve geleneksel magazalardan olusmaktadir.

Perakende tiirline goére simiflandirilan aligveris merkezleri ic¢in konsept, briit
kiralanabilir alan, arazi biiyiikliigii, ana kiract adedi, tipi ve orani ile etki alani1 gibi
kriterler géz oniinde bulundurulmustur. Alisveris merkezleri biiyiikliik ve aligveris

tipine gore kapali aligveris merkezi ve aligveris merkezi olmak iizere ikiye
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ayrilmaktadir. Kapali aligveris merkezleri bolgesel, stiper bolgesel ve mega aligveris

merkezi olmak {izere 3 tiire ayrilmaktadir.

Cizelge 3.10: James R. Delisle Birlesik Devletler Siniflandirmasi

Ana Kiraci
Arazi - Etki
Tip Konsept l(ilni‘)‘ Biiyiikliigii ) Ana Mﬁlg::izia Alam
(m?) Adet Tip Kirac1 (Km)
Orani
Kapal Ahsveris Merkezi
Biloesel ?ﬁgs;erllzllilr;r:ntum 37.000 162.000 Kapsamli hizmet veren
& yae | - 2+ departman magazasi, | % 50-70 | - 8-24
Merkez karsilandig iiriin .. -
. 74.000 405.000 gilyim magazasi
ve hizmetler
Siiper- i/lltl.lsterll lerin tiim 243.000 Kapsamli hizmet veren
Bilgesel oyes U 174.000+ | - 3+ | departman magazasi, | %40-70 | - §-32
karsilandig tiriin . -
Merkez . 486.000 gilyim magazasi
ve hizmetler
Aligveris
Xll?gvaeri destinasyonu 372.000 | 4+ Kapsamli hzimet veren | : )
§ S olma amagh | + departman magazasi
Merkezi .
merkezlerdir.
Alsveris Merkezi (Geleneksel)
Serit / .
Kolaylik Kolaylik odakli | <3.000 |- 0 Ana kiract - 7-11 |-
o bulunmamaktadir.
Merkezi
Mahalle 3.000 12.000 . % 30 -
Merkezi Kolaylik odaklt | - - 1+ Stipermarket 50 - 5
5.000 61.000
Indirimli departman
Topluluk Genel satig lriin 9-000 40.000 magazasl, % 30 -
Merkezi ve hizmetleri - - 2t stipermarket 50 . >-10
33.000 | 162.000 P 5
drugstore, giyim
23.000 101.000 % 75
Gii¢c Merkezi | Kategori katili - - 3+ | Kategori katili, big box 9(()) - 8-16
46.000 324.000
Alsveris Merkezi (Uzmanlasmis)
Tem.a 4 Eglence ve turist 7.000 20.000 Ana kiraci
Festival Jakl - - 0 bul Ktad - - -
Merkezi odaktt 23.000 | 81.000 uiunmamaitadir.
Yasam Tarz Liiks e pahah
. moda triinleri ve | - - - - - - 8-24
Merkezi <
eglence
Outlet Disik  fiyatls, 3:000 40.000 Ana kiraci
Merkezi fazla iiriin gesidi | - 0 bulunmamaktadir . . 40-121
e 137,000 | 202.000 :
e L Kolaylik odakli,
Perakende . - - 0 - - - -
. hizlt hizmet
Merkezi

Bolgesel Alsveris Merkezi: Bolgesel aligveris merkezleri, miisterilerin tiim
ihtiyaclarmin karsilandigr {irtin ve hizmetleri sunan ve iicretsiz otopark bulunan
merkezlerdir. Bu merkezler 162.000 — 405.000 m? biiyiikliigiinde arsa {izerinde insa
edilmekte olup briit kiralanabilir alan1 37.000 — 74.000 m? araligindadir. En az iki ana
kiract (departman magazasi, giyim magazasi vb.) yer almakta ve aligveris merkezinin

%50-70’ini ana kiracilar olusturmaktadir. Ana kiract haricindeki magazalar
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demografik yap1 ve mevcut ana kiracilarla uyum saglamaktadir. Birincil etki alani

yaklasik 8 — 24 km’lik alan1 kapsamaktadir.

Siiper Bolgesel Alisveris Merkezi: Siiper bolgesel aligveris merkezlerinin konsepti
bolgesel alisveris merkezlerine benzer olmakla birlikte, miisterilerin tiim ihtiya¢larinin
karsilandig1 daha genis iirlin ve hizmetlerin sunuldugu ve iicretsiz otopark bulunan
merkezlerdir. Bu merkezler 243.000 — 486.000 m? biiyiikliigiinde arsa {izerinde insa
edilmekte olup briit kiralanabilir alan1 74.000 m?’den fazladir. En az ii¢ ana kiract
(departman magazasi, giyim magazasi vb.) yer almakta ve aligveris merkezinin %40-
70’ini ana kiracilar olugturmaktadir. Ana kiraci haricindeki magazalar demografik
yapiya uygun olarak belirlenmektedir. Bu merkezlerde eglence alanlari da yer

alabilmektedir. Birincil etki alan1 yaklasik 8 — 32 km’lik alan1 kapsamaktadir.

Mega Ahsveris Merkezi: Bu merkezlerin konsepti aligveris destinasyonu yaratma
iizerinedir. Mega aligveris merkezleri 372.000 m?’den biiyiik insa edilmektedir. En az
4 ana kiracis1 (departman magazasi, giyim magazast vb.) bulunmakla birlikte diger
magazalarin sayisinin ¢ok fazla olmasi ana kiract oraninin bolgesel merkezlere gore
diisiik olmasina sebep olmaktadir. Bu merkezlerde eglence alanlar1 da yer almaktadir.
Mega aligveris merkezlerinde yer alan magazalar temalarina gore bdlgelere

ayrilabilmektedir. Birincil etki alan1 bolgesel veya ulusal olabilmektedir.

Aligveris merkezleri ise geleneksel ve uzmanlasmis merkezler olmak tizere 2 formata
ayrilmaktadir. Geleneksel aligveris merkezleri serit merkezi, mahalle merkezi,

topluluk merkezi ve giic merkezi olmak tizere 4 tiire ayrilmaktadir.

Serit Merkezi: Temel ihtiya¢ mallarinin {izerine yogunlasan merkezlerdir. Serit
merkezlerinin briit kiralanabilir alan1 3.000 m*’den kiigiiktiir. Ana kiracisi
bulunmamakla birlikte 7 — 11 adet magaza yer almaktadir. Misteri profili genellikle
otomobil kullanicilarindan olusmaktadir. Bu merkezlerin giris ve ¢ikiglar1 kolaydir.

Kira seviyeleri diigiik ve orta derecededir.

Mahalle Merkezi: Temel ihtiya¢ mallarinin iizerine yogunlasan merkezlerdir. Bu
merkezler 12.000 — 61.000 m? biiyiikliigiinde arsa {izerinde insa edilmekte olup briit
kiralanabilir alan1 3.000 — 5.000 m? araligindadir. En az bir ana kirac1 (slipermarket
vb.) yer almakta ve aligveris merkezinin %30-50’sini ana kiracilar olusturmaktadir.
Birincil etki alani yaklagik 5 km’lik alan1 kapsamaktadir. Kira seviyeleri diisiik

olmakla birlikte kiracilarin cirosuna gore degiskenlik gostermektedir.
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Topluluk Merkezi: Genel satis magazalar1 ve hizmetlerinin yer aldigi merkezlerdir.
Bu merkezler 40.000 — 162.000 m? biiyiikliigiinde arsa iizerinde insa edilmekte olup
briit kiralanabilir alan1 9.000 — 33.000 m? araligindadir. En az iki ana kirac1 (departman
magazasi, siipermarket, drugstore vb.) yer almakta ve aligveris merkezinin %30-
50’sini ana kiracilar olusturmaktadir. Birincil etki alani yaklasik 5 - 10 km’lik alan1

kapsamaktadir. Kira seviyeleri orta derecededir.

Gii¢ Merkezi: Kategori katili olarak da isimlendirilen az sayida iiriin ¢esidinin
bulundugu ancak fiyatlarin ¢ok diisiik oldugu perakendecilerden olusan merkezlerdir.
Bu merkezler 101.000 — 324.000 m? biiyiikliiglinde arsa lizerinde insa edilmekte olup
briit kiralanabilir alan1 23.000 — 46.000 m? araligindadir. En az ii¢ ana kiraci (kategori
katili, mega magaza vb.) yer almakta ve aligveris merkezinin %75-90’1m1 ana kiracilar
olusturmaktadir. Birincil etki alani yaklasik 8 - 16 km’lik alan1 kapsamaktadir. Kira
seviyeleri orta ve yliksek derecededir. Genellikle banliyd alanlarinda veya kapali

aligveris merkezlerinin arka tarafindaki alanlarda konumludur.

Ihtisaslagsmis alisveris merkezleri tema / festival merkezi, yasam tarzi merkezi, outlet

merkezi ve havaalani perakende merkezi olmak {izere 4 tiire ayrilmaktadir.

Tema / Festival Merkezi: Eglence ve turizm odakli merkezlerdir. Ana kiract yer
almamakla birlikte kiracilar1 genel olarak restoran ve eglence alanlarindan
olusmaktadir. Bu merkezler 20.000 — 81.000 m? biiyiikliiglinde arsa iizerinde insa
edilmekte olup briit kiralanabilir alan1 7.000 — 23.000 m? araligindadir. Kentsel alanda
yer alabilecegi gibi bagka bolgelerde konumlu olup destinasyon merkezi de

olabilmektedir.

Yasam Tarzi Merkezi: Ust diizey moda ve eglence odakli merkezlerdir. Kiraci
karmas1 moda ve tasarim iizerinedir. Ust diizey perakende ve hizmet iiriinleri sebebiyle
kira seviyeleri de yiiksektir. Miisteri profili genellikle otomobil kullanicilarindan

olusmaktadir. Birincil etki alan1 yaklasik 8 — 24 km’lik alan1 kapsamaktadir.

Outlet Merkezi: Diisiik fiyatli ve {iriin ¢esitliligi fazla oldugu merkezlerdir. Ana kiract
yer almamakta olup tiireticilerin outlet magazalar1 yer almaktadir. Destinasyon merkezi
olmak amaciyla biiylik insaat alan1 olan merkezlerdir. Bu merkezler 40.000 —202.000
m? biiyiikliiglinde arsa iizerinde insa edilmekte olup briit kiralanabilir alan1 5.000 —
37.000 m? araligindadir. Kent ¢eperinden kirsal alana kadar ¢ok ¢esitli konumlarda yer

alabilmektedir. Miisteri profili genellikle otomobil kullanicilarindan veya tur
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otobiisleri ile gelenlerden olusmaktadir. Outlet merkezleri, miisteriler i¢in daha ¢ekici

olmas1 amaciyla tema odakli merkezler de olabilmektedir.

Havaalam Perakende Merkezi: Temel ihtiyag¢ iriinlerinin satildigi ve genellikle
yolculuk eden miisteri kitlesine sahip olmasi sebebiyle hizli hizmet saglanan
merkezlerdir. Bu merkezlerde ana kiraci yer almamaktadir. Bu merkezlerin konum ve
biiytikliikleri havaalanin igeride ve disaridaki giivenlik alanlarina gore degisiklik

gostermektedir. Kiract karmasi tesis yonetiminin imtiyazindadir.
3.3.3. Revo Birlesik Krallik Siniflandirmasi

Birlesik Krallik’ta yer alan ticari gayrimenkulleri temsil eden bir organizasyon olan
Revo, 2018 yil1 eylill ayinda Birlesik Krallik’ta yer alan aligveris merkezleri i¢in bir
siniflandirma Onerisi sunmustur. Bu smiflandirmanin amaci ise degerleme
uzmanlarina, yatirimcilara, mal sahiplerine ve damigsmanlara Birlesik Krallik’ta yer
alan aligveris merkezleri icin ortak bir terminoloji saglamaktadir. Siniflandirma
caligmasi yapilirken konsept, briit kiralanabilir alan, ana kirac1 adedi ve tipi ile etki

alan1 gibi kriterler goz onilinde bulundurulmustur.

Revo Birlesik Krallik siniflandirmasina gore aligveris merkezleri destinasyon ve
yasam tarzi merkezi, topluluk merkezi ve uzmanlasmis amagli merkezler olmak iizere

ic ana kategoriye ayrilmstir.

Cizelge 3.11: Revo Birlesik Krallik Siniflandirmasi (Revo, 2018)

Ana Kiraci q
Tip Konsept BKA (m?) El;'li' gl
Adet | Tip oL
Destinasyon ve Yasam Tarzi Merkezleri
Departman magazas,
Biloesel Genis ¢apl bilyiik giyim magazasi,
Melgkez perakende ve 70.000 + 3+ sinema, deneyim odakli | 45+
eglence imkanlari eglence destinasyonlari
veya yeme i¢gme alanlari
Moda ve eglence
Alt Bolgesel E;;tr;lzilﬁgy};zz ve _37'000 1.2 Departman magazasl, 45
Merkez kolaylik odakl 93.000 sinema ve eglence
merkezler
Topluluk Merkezleri
- 14.000 =
Yerel Merkez Te"mek .1ht1yac ) 1 Tul}aﬁye magazasi, gida 30
urtinleri 46.000 magazasi
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Temel ihtiyag
I - | 5.000
Mabhalle triinlerinin satildig1 <
. - - Gida magazasi 15
Merkezi kolaylik odakli
19.000
merkezler

ihtisaslasmis Ama¢h Merkezler

Ureticilerin ve
perakendecilerin - - - -
indirimli Girtinleri

Outlet
Merkezi

Yeme igme
birimleriyle
desteklenen - - - -
eglence

destinasyonu

Eglence
Merkezi

Havaalani, tren ve
metro
istasyonlarinda yer
Transfer alan perakende,
Merkezi yeme igme ve
hizmet birimlerinin
bulundugu
merkezler

Destinasyon ve yasam tarzi merkezleri bolgesel ve alt bolgesel merkezler olarak olarak

iki tiire ayrilmaktadir.

Bolgesel merkez: Bu merkezlerde genis capli perakende ve eglence imkanlari
sunulmakta olup etki alan1 genistir. Bolgesel merkezlerde en az {i¢ adet ana kiraci yer
almaktadir. Bu merkezler genellikle deneyimsel tecriibeler i¢in kullanilmakta olup
keyfi ve yiiksek tutarli harcamalarin yapildigr merkezlerdir. Kullanicilarin ziyaret
siklig1 li¢ ayda bir veya ayda bir olarak degismektedir. Bu merkezlerde ana kiract
olarak tam kapsamli departman magazasi, biiyiik giyim magazasi, sinema, deneyim
odaklt eglence destinasyonlart veya yeme igme alanlari yer almaktadir. Briit
kiralanabilir alan1 en az 70.000 m?’dir. Etki alan1 45 dk’nin iizerinde ulasim siiresini

kapsamaktadir.

Alt bolgesel merkez: Biiyiik bir etki alanina sahip olan bu merkezler, biiyiik kentsel
alanlarda hizmet vermekle birlikte genis bir {iriin yelpazesi ve eglence imkani
sunmaktadir. Alt bolgesel merkezlerde genel olarak bir veya iki tane ana kiraci yer
almakta olup bu merkezler moda ve eglence birimlerinin yer aldigi mukayese ve
kolaylik odakli merkezlerdir. Kullanicilarin ziyaret siklig1 ayda bir veya haftada bir
olarak degismektedir. Ana kirac1 olarak departman magazasi, sinema ve eglence
alanlart bulunmaktadir. Briit kiralanabilir alani en az 37.000 — 93.000 m? araligindadir.

Etki alaninin kapsami 45 dk’lik ulagim siiresi kadar ¢ikabilmektedir.
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Topluluk merkezleri yerel merkezler ve mahalle merkezleri olmak tizere iki tiire

ayrilmaktadir.

Yerel merkez: Bolgesel ve alt bolgesel merkezlere gore etki alan1 mesafesi daha
diistik olan merkezlerdir. Temel ihtiya¢ {irlinlerine odaklanan bu merkezlerde
mukayese imkani ¢ok fazla sunulmamaktadir. Kullanicilarin haftalik olarak ziyaret
ettigi merkezlerdir. Bu merkezlerde bir adet ana kiraci yer alabilmektedir. Bazi yerel
merkezlerde hi¢ ana kiraci bulunmamaktadir. Ana kiraci olarak tuhafiye magazasi
veya gida magazasi yer almaktadir. Briit kiralanabilir alan1 14.000 — 46.000 m?
araligindadir. Genel olarak etki alaninin kapsami 30 dk’lik ulasim siiresine kadar

cikabilmektedir.

Mahalle merkezi: Temel ihtiyag iirlinlerinin satildig1 kolaylik odakli merkezlerdir.
Mabhalle merkezlerine kolay erisim saglanabilmekte ve genellikle gida magazalar
tarafindan domine edilmektedir. Briit kiralanabilir alan1 5.000 — 19.000 m?
araligindadir. Genel olarak etki alaninin kapsami 15 dk’lik ulasgim siiresine kadar

cikabilmektedir.

Ihtisaslagsmis amacli merkezler ise outlet merkezi, eglence merkezi ve transfer merkezi

olmak iizere ii¢ tiire ayrilmaktadir.

Outlet merkezi: Ureticilerin ve perakendecilerin indirimli {iriinlerinin sunuldugu
merkezlerdir. Bu merkezlerde yer alan kiracilar genellikle yaptiklari ciro iizerinden

kira 6demektedir.

Eglence merkezi: Eglence destinasyonu olan bu merkezler genellikle yeme igme

birimleriyle desteklenmektedir.

Transfer merkezi: Perakende, yeme igme ve hizmet birimlerinin yer aldigi bu

merkezler genellikle havaalani, tren ve metro istasyonlarinda yer almaktadir.
3.3.4. CoStar ingiltere Stmiflandirmasi

Gayrimenkul profesyonellerine ticari miilkler iizerine veri ve goriis saglayan ve 6zel
bir sirket olan CoStar Grup, Ingiltere’de yer alan aligveris merkezleri igin bir
siniflandirma hazirlamistir. Costar Ingiltere siniflandirmasi yapilirken konsept, briit
kiralanabilir alan ve konum kriterleri g6z Oniinde bulundurulmustur. Bu
siniflandirmaya gore aligveris merkezleri, aligveris merkezi ve ticari antrepo olmak

izere 2 formata ayrilmaktadir.
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Cizelge 3.12: Costar Ingiltere Siiflandirmas:

Briit
Tip Konsept Kiralanabilir | Konum
Alan (m?)

Ahsveris Merkezi
Bolgesel
Merkez - 46.000 Kent dis1
Biiyiik Kentsel - .
Merkez - - Biiyiik sehirler
Kentsel ) ) Kiigiik sehirler
Merkez veya banliydler
ilge Merkezi Su-p‘ermarket tarafindan domine | _ flgeler

edilir
Ticari Antrepo
Tek Uniteler | \oP!  market, mobilya vel o5, -

elektronik magazalari
Alsveris Park Per?kende antrepolar1 ve cadde 3000 )

magazalari
Perakende Perakende a‘ntr.epola}.rlu ve az
Parki sayida temel ihtiyag tiriinii satan | 3.000 -

magaza

= Sinema veya eglence alami Kent ¢eperi ve

Eglence Parla tarafindan domine edilir. 3.000 kent dis1

Ik format olan aligveris merkezleri, bolgesel merkez, biiyiik kentsel merkez, kentsel

merkez ve ilge merkezleri olmak tizere 4 tiire ayrilmaktadir.

Bolgesel Merkez: Oncii alisveris destinasyonlari olan bu merkezlerin, genis bir etki
alanlar1 olmakla birlikte kent disinda konumlanirlar. Biiyiik ve baskin olan bolgesel

merkezlerin alan1 genellikle 46.000 m?’den biiytiktiir.
Biiyiik Kentsel Merkez: Biiyiik sehirlerde yer alan aligveris merkezleridir.
Kentsel Merkez: Kiiciik sehirler ve banliyolerde yer alan merkezlerdir.

Iice Merkezleri: Bir siipermarket tarafindan domine edilen, kiigiik bolgeler ve

ilcelerde yer alan bu merkezlerin otoparki da bulunmaktadir.

Ticari antrepo formatindaki merkezler, tek {initeler, aligveris parki, perakende parki ve

eglence parki olmak tlizere 4 tiire ayrilmaktadir.

Tek Uniteler: Yiiksek tavanl bu iiniteler genellikle 1.000 m?’den biiyiiktiir. Icinde

yap1 market, mobilya ve elektronik magazalari yer almaktadir.

Algveris Parki: Aligveris parklart genellikle 3.000 m*’den biiyiiktiir. Bu merkezlerde
perakende antrepolar1 ve cadde magazalar1 yer almaktadir. Temel ihtiya¢ triinleri
satan geleneksel cadde magazalari, aligveris parklarinin biiyiik kismini kaplamaktadir.

Bu merkezlerin bazilarinda otopark da yer almaktadir.
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Perakende Parki: Aligveris parklart genellikle 3.000 m?’den biiyiiktiir. Bu
merkezlerde sadece perakende antrepolar1 yer almaktadir ancak ¢ok az sayida temel

ihtiyag tiriinleri satan geleneksel cadde magazalar1 da bulunmaktadir.

Eglence Parki: Genel olarak yiiksek tavanli ve biiylik alanli olan eglence parklari,
3.000 m*’den biiyiiktiir. Genellikle kent ¢eperinde veya kent disinda yer alan bu
merkezler, biiyiik bir sinema veya eglence alani tarafindan domine edilmektedir. Bu

merkezlerin bazilarinda otopark da yer almaktadir.
3.3.5. FCSC Finlandiya Siniflandirmasi

Finlandiya Aligveris Merkezleri Konseyi (FCSC), 2003 yilinda Finlandiya’da yer alan
perakende merkezlerini smiflandirmistir. Finlandiya siniflandirmasi yapilirken
konsept, mimari tasarim ve briit kiralanabilir alan kriterleri géz Oniinde
bulundurulmustur. Bu siniflandirmaya gore perakende merkezleri, alisveris merkezi,
serit merkezi, hipermarket merkezi, perakendeci departman magazasi, kapali pazar,
perakende parki, outlet merkezi, ev merkezi, eglence merkezi, yasam tarzi merkezi ve

diger ticari merkez olmak {izere 11 tiire ayrilmaktadir.

Cizelge 3.13: Finlandiya Siniflandirmasi (Finlandiya Avm Konseyi, 2003)

: Ana
Ana Kiraci 5
Tip Konsept Mimari Tasarim Alazn Kiraci hgz:lgz:iz.a Konum
M) | Adet Tip Oram edi
Ticari birimlerin bir
Allsverl§ ) yiiriime yoluna/gegide 5000+ |1+ |- <%50 |>10 )
Merkezi veya dig mekana
acildig ticari bina
Ticari birimlerin 6n
Serit Merkezi | - cepheleri agik alana | <5.000 |- - - >5 -
bakmaktadir.
Ticari birimlerin 6n
Hipermarket cepheleri ayni ortak . o
Merkezi . alan bakan tek kath |~ ! Hipermarket | > %30 | >10 .
ticari bina
LECIE L GG G Ayrt  birimler olan Kent
Departman - . - - - - - .
- perakendecier merkezi
Magazas1
Ihtlsasl‘asmls Birbirine bakan
bakkaliye
o o karsilikli  tezgahlarin
trtinleri  satan - . Kent
Kapal Pazar . olusturdugu kapali bir | - - - - - .
ve kisisel et veva  viiriivii merkezi
hizmet veren gofu ya  yurayus
tezgahlar Y
Birden fazla ticari
- binadan olugmakta ve
Perakende Thtisaslagmis . - Kent
. binalarin ontinde | - - - - -
Parki perakendeciler dist
otopark yer
almaktadir.
Indirimli
Outlet trinler ~ satan | Birden fazla fticari | ) ) ) ) Kent
Merkezi uzmanlagmig bina dist
perakendeci
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Dekorasyon ve
Ev Merkezi g dizayn Aym. bhlrllada yer alan | _ ) ) ) ) )
trtinleri  satan | ticari birimler
perakendeciler
Genellikle
eglence
hizmeti
saglayan . Birden fazla ticari
perakendeciler | .. - - - - - -
bina
ve tema park
gibi
tnitelerden
olugmaktadir.

ok s .
¢ ayida Ortak bir acik alana
uzmanlagmig SR
. bakan ticari birim ve
perakendeci ve | . .- 0 - - - -
birkag  adet ticari
restorandan

olusmaktadir. binadan olugmaktadir.

Eglence
Merkezi

Yasam Tarzi
Merkezi

Diger Ticari
Merkezler

Alsveris Merkezi: Bir alisveris merkezi, igerisinde yer alan perakende satis noktalari
ve hizmetlerinin bir yiirime yoluna/gecide veya dis mekana agildig1 ticari binadir.
Genellikle briit kiralanabilir alan1 en az 5.000 m?’dir. Bir aligveris merkezi en az 10
perakende satig noktasindan olugsmaktadir. Aligveris merkezinde diger perakendeciler
ve hizmetler yer aldig1 gibi bir veya daha fazla ana kirac1 da yer alabilmektedir. Iginde
yer alan hizmetler ticari veya kamu hizmetleri olabilmektedir. Tek bir ticari birim
toplam ticari alanin %50’sinden fazla olamamaktadir. Aligveris merkezlerinde ortak

yonetim ve pazarlama bulunmaktadir.

Serit Merkezi: Serit merkezlerinde en az 5 magaza yer almaktadir. Briit kiralanabilir
alanlar1 ise genellikle 5.000 m*’den az olmaktadir. Bu merkezlerde yer alan

magazalarin 6n cepheleri agik alana bakmaktadir.

Hipermarket Merkezi: Bu merkezler genellikle tek katlidir ve merkezin en az %50’si
bir hipermarket tarafindan domine edilmektedir. I¢inde en az 10 magaza yer almakta

ve magazalarin cepheleri ayni ortak alana bakmaktadir.

Perakendeci Departman Magazasi: Perakendeci departman magazalarinda yer alan
perakende satig noktalar1 birbirinden tesisatlariyla ayrilmaktadir. Bu merkezlerde yer
alan baz1 ticari birimler yasal sebepler veya giivenlik kaygilar1 sebebiyle ayr1 birimlere
sahip olabilmektedir. Bu merkezler genellikle kent merkezinde yer almakla birlikte
ortak bir yOnetim ve pazarlamaya sahiptir. Finlandiya’da bu tiir merkezler yer

almamaktadir.

Kapal Pazar: Kapali pazarlar kent merkezinde yer almakta olup ihtisaslagmis
bakkaliye {iriinleri satan ve kisisel hizmet veren tezgahlardan ve birbirine bakan

karsiliklt tezgahlarin olusturdugu kapali bir gegit veya yiiriiylis yolundan
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olusmaktadir. Kapali pazarlarin ortak bir yOnetimi olmayip bazilarmin ortak

pazarlamasi1 bulunmaktadir.

Perakende Parki: Perakende parklari, ihtisaslasmis magazalarin yer aldigi birden
fazla ticari binadan olusan merkezlerdir. Bu merkezler genellikle kent disinda yer

almakta olup bina oniinde otopark bulunmaktadir.

Outlet Merkezi: Outlet merkezleri, tek markanin iriinlerini satan uzmanlasmis
perakendecilerin yer aldigi, birden fazla ticari binadan olusan merkezlerdir. Diisiik
fiyat seviyesi, onceki sezona ait iiriin yelpazesinden kaynaklanmaktadir. Genellikle
kent diginda yer alan bu merkezlerin ortak bir yonetimi ve pazarlamasi1 bulunmaktadir.

Finlandiya’da bu tiir merkezler yer almamaktadir.

Ev Merkezi: Ev merkezleri, ayn1 binada yer alan, dekorasyon ve i¢ dizayn {irlinleri

satan perakendecilerden olugsmaktadir.

Eglence Merkezi: Bu merkezler birden fazla binadan ve genellikle eglence hizmeti
saglayan sinema, spor salonu, restoran, eglence iiriinleri satan perakendeciler ve tema
park gibi iinitelerden olusmaktadir. Eglence merkezlerinin ortak bir yonetimi ve

pazarlamasi1 bulunmaktadir.

Yasam Tarz1 Merkezi: Yasam tarzi merkezleri ortak bir agik alana bakan, ¢cok sayida
uzmanlagmis perakendeci ve restorandan olusan, birka¢c adet ticari binadan
olusmaktadir. Bu merkezler tasarlanirken, belirli bir temada, kentsel sosyal c¢evre
olusturulmas: amacglanmaktadir. Belirgin 6zellikleri, dekorasyon ve sokak
mobilyalarinin zengin kullanimidir. Ana kiracilar1 bulunmamakla birlikte ortak
yonetimleri ve pazarlamalari bulunmaktadir. Finlandiya’da yasam tarzi merkezi

bulunmamaktadir.

Diger Ticari Merkezler: Bu merkezler, diger perakende merkezleri tanimlarindan

hi¢birini karsilamayan ticari merkezleri kapsamaktadir.

3.4. Boliim Degerlendirmesi

Aligveris merkezleri ile ilgili smiflandirma ¢alismalarima bakildiginda ICSC
simiflandirma ¢aligmalarinda genel olarak konsept, briit kiralanabilir alan, ana kiract
adedi ve tipi ile etki alanmi kriterlerini géz Oniinde bulundurmustur. ULI tarafindan

hazirlanan Birlesik Devletler siniflandirmasinda konsept, briit kiralanabilir alan, ana
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kiraci, adedi, alan1 ve tipi gibi kriterlerin dikkate alindig1 goriilmektedir. Bagimsiz
kuruluslar ve kisiler tarafindan yapilmis olan diger siniflandirma ¢alismalari ise ICSC
ve ULI siniflandirmalar ile benzerlik gostermektedir. Bu ¢alismalarda konsept, briit
kiralanabilir, ana kiraci tipi, adedi ve orani ile magaza adedi, etki alan1 ve konum

kriterleri kullanilmistir.

Cizelge 3.14: Aligveris Merkezi Simiflandirma Kriterleri

Ana Kiraci
Siniflandirma Konsept Mimari | BKA | Arazi Alan Magaza | Etki Konum | Miilkiyet
Konsept | (m2) | (m2) | Adet m2) Tip | Oran Adedi | Alam
Birlesik
Devletler X X X X X X X
(1999)
Birlesik
8 Devletler X X X X X X X X
= Avrupa X X X
FAsya X X X X
Pasifik
Kanada X X X X X X
= Birlegik
5 Devletler % X X X 3 2
CAR
Birlesik X X X X X X X X X X X
Devletler
E James R.
g DeLisle X X X X X X X X
E Birlesik
= Devletler
E Revo
7 Birlesik X X X X X
E‘) Krallik
a Costar
= ingiltere X X x
FCSC
Finlandiya x X x x x x X *

Calisma kapsaminda incelenen siniflandirma ¢alismalarinda en onemli kriterlerin,
basta aligveris merkezi konsepti olmak {izere, briit kiralanabilir alan, ana kirac1 adedi

ile ana kiraci tipi oldugu goriilmektedir.

Avrupa smiflandirmasima dahil edilen iilkeler arasinda Tiirkiye de yer almaktadir.
Ayni zamanda, caligma kapsaminda diinyada yapilmis olan aligveris merkezi
smiflandirma ¢aligmalar1 incelendikten sonra Tiirkiye’de yer alan aligveris merkezleri

icin en uygun siiflandirmanin ICSC Avrupa siniflandirmasi oldugu da goriilmiistiir.
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4. TURKIYE’DE YER ALAN ALISVERIS MERKEZLERI

Istanbul Degerleme (2018) raporuna gore 2017 yil sonu itibariyle Tiirkiye genelinde
aligveris merkezi sayis1 400°e ulagmis olup toplam briit kiralanabilir alan 12 milyon
m”dir. Istanbul’da 118, Ankara’da 38, izmir’de ise 22 adet aligveris merkezi
bulundugu belirtilmistir. JLL (2018) raporuna gore ise 2017 yil sonu itibariyle Tiirkiye
genelinde 401 adet aligveris merkezi bulunmakta ve toplam briit kiralanabilir alan ise
12,2 milyon m?dir. Istanbul’da 114, Ankara’da ise 39 adet aligveris merkezi
bulundugu belirtilmistir. GYODER (2018) raporuna gore ise Tiirkiye genelinde
aligveris merkezi sayist 429’a ulasmis olup en ¢ok aligveris merkezi bulunan iller
Istanbul (124), Ankara (36) ve Izmir (26)’dir. Toplam briit kiralanabilir alan ise 12,6

milyon m*’dir.

Cizelge 4.1: Sektor Raporlar1 2017 Avm Verileri

Tiirkiye | Istanbul | Ankara | Tiirkiye
Izmir Avm | Tiirkiye
Avm Avm Avm BKA/1.000
Adedi BKA (m2)

Adedi Adedi Adedi ki (m2)
Istanbul
Degerleme (2018) 400 118 38 22 12 milyon 149
JLL (2018) 401 114 39 N/A 12,2 milyon 165
GYODER (2018) 429 124 36 26 12,6 milyon 158
Pamir Soyuer (2018) N/A N/A N/A N/A 11,8 milyon 146

Illerde yer alan alisveris merkezi yogunlugu, 1.000 kisi basina diisen briit kiralanabilir
alan ile hesaplanmaktadir. 2017 y1l sonunda iilke genelinde 1.000 kisi basina diisen
briit kiralanabilir alan istanbul Degerleme (2018) raporuna gore 149 m?, JLL (2018)
raporuna gore 165 m’, GYODER (2018) raporuna gore 158 m® ve Pamir Soyuer
(2018) raporuna gore ise 146 m*’dir.

Belirtildigi tizere sektor profesyonelleri tarafindan her yil diizenli olarak hazirlanan
gayrimenkul raporlarinda yer alan aligveris merkezi verileri tutarsizlik gdstermektedir.

(Calisma kapsaminda yapilan arastirmalarda ortaya ¢ikan sonuglar sektor raporlarindan
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farkli sonuglar ortaya koymustur. 2017 sonu itibariyle Tiirkiye’de yer alan aligveris
merkezi adedi 417’ye ulagmigtir. Mevcut durumda en ¢ok aligveris merkezi yer alan il
112 adet aligveris merkezi ile Istanbul’dur. Tiirkiye’de yer alan alisveris merkezlerinin
yaklastk %24’ii Istanbul’da yer almaktadir. Istanbul’dan sonra en ¢ok alisveris

merkezi yer alan iller Ankara (35), Izmir (24), Antalya (19) ve Bursa (17)’dur.
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Sekil 4.1: Illere Gore Aligveris Merkezi Adedi

Tiirkiye genelinde 2017 yili sonunda aligveris merkezlerinin toplam briit kiralanabilir
alan1 11,6 milyon m*’dir. Ortalama 1.000 kisiye diisen briit kiralanabilir alan ise 144
m” olarak hesaplanmustir. 1.000 kisiye diisen briit kiralanabilir alanin en yiiksek oldugu
iller Istanbul (273 m?®), Ankara (273 m”), Bolu (236 m®), Antalya (194 m®), Mugla (191
m?)’dir. Tiirkiye ortalamasinin iizerinde olan illerin genellikle biiyiik sehir statiisiinde
olan iller oldugu goriilmektedir. Ancak Bolu (236 m?), Edirne (178 m?), Zonguldak
(176 m?), Nevschir (170 m?), Karabiik (161 m?) ve Kirikkale (158 m?) gibi biiyiik sehir
statiisiinde olmayan illerin de Tiirkiye ortalamasinin iizerinde oldugu tespit edilmistir.
Bu illerde yer alan aligveris merkezlerinin konumlarina bakildiginda genellikle

sehirlerarasi yollar {izerinde yer se¢imi yapildig: tespit edilmistir.
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Cizelge 4.2: Illere ve Yillara Gore BKA / 1.000 Kisi

2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017

Ankara

istanbul

Bolu

Antalya

Mugla

Bursa

Edirne

Zonguldak

Nevsehir

Karabiik

Kirikkale

Aydin

Balikesir

Tiirkiye Ortal ool 78] s8] 1o2] 110] n7l 123] 131] 136] 144]

Kocaeli

izmir

Denizli

Kayseri

Erzurum

Kiitahya

Gaziantep

Sakarya

Afyonkarahisar

Q
I>)

Yalova

TlL

Canakkale

Malatya

Eskisehir

Diyarbakir

Adana

Tekirdag

Corum

Hatay

Cankir1

Mersin

Konya

Siirt

Isparta

Manisa

Sivas

Usak

Kahramanmaras

Aksaray

Mardin

Elazig

Tokat

Sanhurfa

Osmaniye

Nigde

Karaman

Yozgat

Diizce

Van

Giresun

Batman

Ordu

Bitlis

Kastamonu

Amasya

Kirklareli

Bilecik

Erzincan
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Tiirkiye’de agilan ilk aligveris merkezi 1988 yilinda agilmis olup yillar igerisinde
acilan aligveris merkezi sayisi artis gostermistir. 2000 yilina kadar yaklasik 30 aligveris
merkezi agilmis iken 2000 yil1 itibariyle aligveris merkezi yatirimlarinin hiz kazandig:
gozlemlenmistir. 2000 yilindan 2008 yilina kadar artis gdsteren aligveris merkezi
yatirimlarmin 2009 yilindan itibaren sayisi azalmistir. Tiirkiye’de en fazla aligveris
merkezi yatirnminin yapildigir 2008 yilinda toplamda 54 adet alisveris merkezi acilist
gergeklesmistir.
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Sekil 4.3: Yillara Gore Mevcut Avmlerin Briit Kiralanabilir Alanlari

Yillara gore mevcut aligveris merkezlerinin briit kiralanabilir alanlar1 ise 2006 yili
itibariyle artig gostermistir. En fazla aligveris merkezi alani olan yillar 2007, 2008 ve
2011°dir. (Mevcut aligveris merkezlerinin briit kiralanabilir alanlar1 hesaplanirken y1l

icin kapanmis aligveris merkezlerinin alanlar1 hesaba dahil edilmemistir.)
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Sekil 4.4: Yillara Gore Acilan Aligveris Merkezi Adedi (Kiimiilatif)
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Sekil 4.5: Yillara Gére Mevcut Avmlerin Briit Kiralanabilir Alanlar1 (Kiimiilatif)

Tiirkiye’de agilan aligveris merkezleri yillara gore incelendiginde 1988 — 2000 yillart
arasinda 40 adet, 2001 — 2005 yillar1 arasinda 48 adet, 2006 — 2008 yillar1 arasinda
117 adet, 2009 — 2012 yillar1 arasinda 122 ve 2013 — 2017 yillar1 arasinda ise 124 adet

aligveris merkezi agilmistir. 8 adet aligveris merkezinin acilis tarihi bilinmemektedir.

1988 — 2000 yillar1 arasinda Tiirkiye genelinde 40 adet aligveris merkezi agilmis olup
en ¢ok alisveris merkezi agilan iller Istanbul (13), Ankara (5) ve izmir (5)’dir.

1988 — 2005 yillar arasinda Tiirkiye genelinde 88 adet aligveris merkezi agilmis olup
en ¢ok alisveris merkezi agilan iller Istanbul (29), Ankara (11) ve Izmir (9)’dir.

1988 — 2008 yillar1 arasinda Tiirkiye genelinde 205 adet alisveris merkezi agilmis olup
en ¢ok alisveris merkezi acilan iller Istanbul (65), Ankara (21), Izmir (13) ve Antalya
(11)’dr.

1988 — 2012 yillar1 arasinda Tiirkiye genelinde 327 adet alisveris merkezi agilmis olup
en cok aligveris merkezi agilan iller Istanbul (102), Ankara (30), Izmir (18) ve Antalya
(13)’dr.

1988 — 2017 yillar1 arasinda Tiirkiye genelinde 458 adet alisveris merkezi agilmis olup
en cok aligveris merkezi agilan iller Istanbul (127), Ankara (40), Izmir (25) ve Antalya
(20)’dur.
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Sekil 4.6: Illere Gore 1988 - 2000 Yillar1 Aras1 Acilan Alisveris Merkezi Adedi

At daha:
1 Samsun
{Trabzea
A d Kars
Amasya L,
2 Gomighan ¥ o
~ Erzunum Hdi
4
Zvan
as
ncel
0 .
Ba
Kayse voye (084201
Dyanakeq] Sirt
Motraranmaray 8amay~ Hakkan
Adiyaman Simak
[A¢]
Dsminyg §anhuria
Cozaninp Lejant
Kis
0
(o )
2
3
s
0 125 250 500 Km | ER

L 1 1 1 1 1 1 J - 2

Sekil 4.7: Illere Gore 1988 — 2005 Yillar1 Arasi Acilan Alisveris Merkezi Adedi
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Sekil 4.9: Illere Gore 1988 - 2012 Yillar1 Aras1 Acilan Alisveris Merkezi Adedi
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Sekil 4.10: Illere Gore 1988 - 2017 Yallar1 Arast Agilan Alisveris Merkezi Adedi

1988 - 2017 yillar1 arasinda Tiirkiye genelinde toplam 459 adet aligveris merkezi
acilmistir. Tiirkiye’de aktif olan aligveris merkezi sayist 417°dir. 1988 yilindan

itibaren agilan aligveris merkezlerinin %9°u kapanmustir.

= Agik
B Kapali

Sekil 4.11: Acik ve Kapal1 Aligveris Merkezi Adedi
4.1. Avrupa Siniflandirmasina Gore Tiirkiye’de Ahsveris Merkezi Egilimi

ICSC tarafindan Avrupa’da yer alan alisveris merkezleri formatlarina ve tiirlerine gore
siniflandirilmistir. Aligveris merkezleri formatlarina gore geleneksel ve ihtisaslagmig

olmak {iizere ikiye ayrilmaktadir.

Geleneksel aligveris merkezleri, briit kiralanabilir alanlarinin biiytikliiklerine goére
kiigiik (mukayese odakli), kiiciik (kolaylik odakli), orta, biiyiik ve ¢ok biiyiik olmak
iizere 5 tiire ayrilmaktadir. Kiigiik tiir olarak belirlenen mukayese odakli aligveris

merkezlerinde genellikle giyim, ayakkabi, ev dekorasyon, elektronik ve oyuncak
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magazalar1 yer almaktadir. Yine kiictik tiir olarak belirlenen kolaylik odakli aligveris
merkezlerinde ise tiiketicilerin esas ihtiyaglarina yonelik perakendeciler (kuafor, kuru
temizleme vs.) yer almakla birlikte bu aligsveris merkezlerinin ana 6zelligi ¢ok biiyiik

olgekli bir hipermarket ana perakendeci olarak baskin olmasidir.

Ihtisaslagsmis aligveris merkezleri amaca yonelik insa edilen alisveris merkezlerini
kapsar. Bu aligveris merkezleri perakende parki (kiiciik/orta/biiyiik), outlet merkezi ve
tema odakli merkez (eglence odakli/eglence odakli olmayan) olmak iizere 6 tiire
ayrilmaktadir. Perakende parklar1 orta ve biiyik Olgekli uzmanlagmis
perakendecilerden olusmaktadir. Outlet merkezleri ise i¢inde yer alan perakendecilere
onceki sezonlarin {riinlerini sattig1 merkezlerdir. Tema odakli merkezlerde kendi
alaninda uzmanlagsmis perakendecilerden olugmaktadir. Bunlar da eglence odakli ve

eglence odakli olmayan merkezler olmak iizere ikiye ayrilmaktadir.

1988 — 2017 yillar1 arasinda Tiirkiye’de agilmis olan toplam 459 adet aligveris merkezi
ICSC Avrupa Siniflandirmasina gore formatlarina ve tiirlerine ayirilmistir. Bunun
sonucunda Tirkiye’de orta ve biiyiikk Olcekli perakende parki bulunmadigi

gbzlemlenmistir.

Siniflandirma esnasinda Tiirkiye’de yer alan bazi aligveris merkezlerinin hem
geleneksellesmis hem de ihtisaslasmis aligveris merkezlerinin 6zelliklerini tasidigi
goriilmiistiir. Bu sebeple Tiirkiye i¢in yapilan siniflandirmaya Geleneksellesmis /
Ihtisaslasmis adinda iigiincii bir format eklenmistir. Bu formattaki aligveris
merkezlerinin tiirleri belirlenirken ise hem geleneksellesmis hem de ihtisaslagmis
formatlarin hangi tiiriiniin 6zelligine sahip ise o tiirler birlestirilmistir. Bu duruma
ornek verecek olursak, Istanbul ili, Bayrampasa ilgesinde yer alan Forum Istanbul
Aligveris Merkezi, 175.000 m? briit kiralanabilir alan1 ile geleneksel formatta, ¢ok
biiylik tiiriinde bir aligveris merkezidir. Aligveris merkezinde yer alan big boxlar
sebebiyle ise ihtisaslagmis formatta olan perakende parki 6zelligini de tasimaktadir.
Bu sebeple Forum Istanbul Alisveris Merkezi’nin formati1 Geleneksel / ihtisaslagmis,

tiirii ise Cok Biiyiik / Perakende Parki olarak belirlenmistir.

Tiirkiye genelinde yer alan toplam 417 adet aligveris merkezinin 340 adedi geleneksel,
71 adedi ihtisaslagsmig, 6 adedi ise geleneksellesmis / ihtisaslasmis aligveris

merkezidir.
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B Geleneksel

mjhtisaslasmis

®Geleneksel /
Ihtisaslagmig

Sekil 4.12: Tiirkiye'de Yer Alan Aligveris Merkezlerinin Formatlari

1988 yilindan itibaren agilan aligveris merkezleri arasinda %82 oranla en g¢ok

geleneksel aligveris merkezi agilmistir.

La5/2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 N/A
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®Geleneksel 36 7 4 12 8 8 21 28 41 18 26 29 21 22 19 27 22 19 8
mihtisaslasmis 4 1 0 1 4 3 7 6 13 5 6 9 5 2 2 7 1 1 0
BGeleneksel / [htisaslagmis 0 0 0 0 0 0 1 0 0 1 1 1 0 1 0 0 0 1 0

Sekil 4.13: Yillara ve Formatlara Gore Agilan Aligveris Merkezi Sayisi

Tiirkiye’de yer alan aligveris merkezlerinin %17’si ihtisaslagmis aligveris merkezidir.
Ihtisaslagsmis alisveris merkezlerinin acilma oram1 2004 yilindan itibaren artmaya
baglamistir. 1998 — 2003 yillar1 arasinda agilan aligveris merkezlerinin %9’u
ihtisaslagmig aligveris merkezi iken 2004 — 2012 yillar1 arasinda agilan aligveris
merkezlerinin ise %20 - %30’u ihtisaslasmis aligveris merkezidir. 2013 yil1 itibariyle
ihtisaslagmis aligveris merkezlerine ilginin diistiigii gozlemlenmis olsa da 2015 yilinda

tekrar artig géstermistir.

Geleneksel / Ihtisaslagsmis alisveris merkezlerinin tiim aligveris merkezlerine orani ise
%6’dir. Bu formattaki aligveris merkezlerinin sayis1 2009 yili itibariyle artis

gostermistir.
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Sekil 4.14: illere ve Formatlara Gére Alisveris Merkezleri

Tiirkiye’de yer alan 340 adet geleneksel alisveris merkezinin %26’s1 Istanbul’da yer

almaktadir. Tiirkiye’deki iller arasinda en ¢ok geleneksellesmis aligveris merkezi yer

alan il 89 adet ile Istanbul’dur. Istanbul’u, Ankara (27), Izmir (18), Antalya (17) ve

Mugla (14) takip etmektedir.

Ulke genelinde yer alan 71 adet ihtisaslasmis alisveris merkezinin %30’u Istanbul’da

yer almaktadir. Tiirkiye’deki iller arasinda en ¢ok ihtisaslasmis aligveris merkezi yer

alan il 21 adet ile Istanbul’dur. Istanbul’u,

(4) ile Aydin (4) takip etmektedir.

Ankara (7), Bursa (6), Izmir (5) ve Balikesir

Tiirkiye’de 5 ilde toplam 6 adet geleneksellesmis / ihtisaslagmis aligveris merkezi

bulunmaktadir. Bu formattaki aligveris merkezlerinin yer aldigi iller Istanbul (2),

Ankara (1), Izmir (1), Antalya (1), Bursa (1) dur.

69



Cizelge 4.3: Illere ve Formatlara Gore Aligveris Merkezleri

Alsveris Geleneksel intisaslasmis Geleneksel / ihtisaslasmis
Merkezi Adet % Adet % Adet %
Istanbul 112 89 | 9% | 21 19%

i1

[\S)

2%

Ankara 35 27 | 77% 20% 3%

~

[zmir 24 18 | 75% 21% 4%

Antalya 19 17 | g0, 5% 5%

[
1
]
1
Bursa 17 10 [N 59% 35% L] 6%

Mugla 15 14 |3, 7% 0%

Balikesir 13 P 69% 31% 0%

Kocaeli 12 G5, 8% 0%

Aydin . 60% 40%

—_
(=]

0%

Kayseri N 75% 25% 0%

Samsun g6, 14% 0%

Tekirdag R %, 14% 0%

Diyarbakir g3, 17% 0%
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Konya g3, 17% 0%

Mersin S 100% 0%

0%

0%

Canakkale 0%
g 0% 0%

Denizli 20%
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Eskisehir 20%
. 60% 0%

Manisa 40%
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Zonguldak 0% 0%

Adana I 75% 25% 0%
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Sekil 4.15: Konumlarina ve Formatlarina Gore Aligsveris Merkezi Adedi

Geleneksel aligveris merkezlerinin %80°1 kent i¢inde, %17’si kent ¢ceperinde ve %3’

kent diginda yer almaktadir.

Ihtisaslagsmis aligveris merkezlerinin %52’si kent icinde, %281 kent ¢eperinde ve

%20’si kent disinda yer almaktadir.

Geleneksel / Ihtisaslasmis alisveris merkezlerinin %83’ii kent icinde, %17’si kent
ceperinde yer almakta olup kent disinda yer alan geleneksel / ihtisaslagmis aligveris

merkezi bulunmamaktadir.

Cizelge 4.4: Konumlarina ve Formatlarina Gore Aligveris Merkezi Adedi

Tiir Avm Kent Dis1
Adedi Adet %
Geleneksel 340 | 271 |EEEEEEEEER0% 11 3%
ihtisaslasmis 71 14 20%
Geleneksel / htisaslagmis 6 0 0%
4.1.1.1. Geleneksel aligveris merkezleri

Tiirkiye genelinde yer alan toplam 340 adet geleneksel aligveris merkezinin

123’1 Kiiciik (Mukayese odakli), 82’si Orta, 72’si Biiyiik, 28’1 Kii¢iik (Kolaylik
odakli), 20’si Bilinmeyen, 15’1 Cok Biiyiik tiirde aligveris merkezidir.
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Sekil 4.16: Tiirkiye'de Yer Alan Geleneksel Aligveris Merkezlerinin Tiirleri

45
40
35
30

o o

1988 -
2000

WK iigiik (Kolaylik Odaklr) 7
Kiigiik (Mukayese Odakl) 7
=QOrta 11

®Biiyiik 10
mCok Biiyiik 1
EN/A 0

Sekil 4.17: Yillara ve Tiirlere Gore Agilan Geleneksel Aligveris Merkezleri

Geleneksel aligveris merkezlerinin  %28’1 kiigiik (Kolaylik odakli) alisveris
merkezleridir. Bu tiirdeki aligveris merkezlerinden 6zellikle 2003 — 2012 yillar

arasinda ¢ok fazla insa edilmis olup 2012 yilindan sonra bu tiir aligveris merkezlerine

2001
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hi¢ yatirim yapilmadigi gorilmistiir.

1988 yilindan itibaren agilan geleneksel aligveris merkezleri arasinda %36 oranla en
cok kiiciik (Mukayese odakli) aligveris merkezi acilmistir. 2012 yilina kadar her yil
acilan kiiciik (Mukayese odakli) aligveris merkezlerinin sayisinda artis oldugu

gozlemlenmis olup 2013 yilindan sonra azalma oldugu gézlemlenmistir.

Orta biiytikliikteki aligveris merkezlerinin inga edilme oranmi 1988 — 2007 yillart
arasinda degiskenlik gostermekle birlikte 2008 yilindan itibaren %20 - %30

oranindadir.
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Biiyiik aligveris merkezlerinin insa edilme oran1 1988 — 2000 yillar1 arasinda %28 olup
2001 yilindan itibaren bu oranda diisiis gerceklesmistir. Ancak 2013 - 2017 yillar

arasinda bu oran %30’a yiikselmistir.

Cok biiyiik aligveris merkezleri 2000 yilindan sonra insa edilmeye baslanmis olup

2003 yilindan sonra sayisinda artig gorilmiistiir.
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Sekil 4.18: Illere ve Tiirlere Gore Geleneksel Alisveris Merkezleri

Kiiciik (Kolaylik odaklr) aligveris merkezlerinin en fazla yer aldigi iller, izmir (3),
Mugla (3), Balikesir (3) ve Aydin (3)’dur.

Kiiciik (Mukayese odakli) alisveris merkezlerinin en fazla yer aldig1 iller, Istanbul

(30), Mugla (7), Ankara (6), Antalya (6) ve Izmir’dir.

Orta alisveris merkezlerinin en fazla yer aldig iller, Istanbul (20), Ankara (6), izmir
(5), Bursa (5) ve Antalya (4)’dur.

Biiyiik alisveris merkezlerinin en fazla yer aldig: iller, Istanbul (25), Ankara (9),
Gaziantep (4), izmir (3), Antalya (3), Bursa (3) ve Kocaeli’dir.

Cok biiyiik aligveris merkezleri Tiirkiye’de yalnizca iki ilde yer almakta olup bu iller
Istanbul (11) ve Ankara (4)’dur.
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Cizelge 4.5: Illere ve Tiirlere Gore Geleneksel Alisveris Merkezleri

Kolaylik Odakh Biiyiik Cok Biiyiik
R A det Adet % | Adet %

istanbul 89 1 30 34%| 20 11 2%
Ankara 27 1 6 2% 6 9 4 15%| 1 4%
Izmir 18 3 5 28% 5 3 0 0% 2 11%
Antalya 17 2 6 35%| 4 3 0 0% 2 12%
Bursa 10 0 1 10% 5 3 0 0% 1 10%
Mugla 14 3 7 50%| 1 1 0 0% 2 14%
Balikesir 9 3 2 22%| 3 0 0 0% 1 11%
Kocaeli 11 2 5 45%| 1 3 0 0% 0 0%
Aydin 6 3 0 0% 3 0 0 0% 0 0%
Kayseri 6 0 3 50%| 2 1 0 0% 0 0%
S 6 0 5 83%| 0 1 0 0% 0 0%
Tekirdag 6 2 3 50% 1 0 0 0% 0 0%
Diyarbalar 5 0 1 20%| 1 2 0 0% 1 20%
Gaziantep 5 0 1 20% 0 4 0 0% 0 0%
Konya 5 0 2 40%| 1 2 0 0% 0 0%
Mersin 6 0 1 17% 3 1 0 0% 1 17%
anakkale 5 1 2 40%| 1 0 0 0% 1 20%
Denizli 4 0 1 25% 2 1 0 0% 0 0%
Eskisehir 4 1 1 25% 0 1 0 0% 1 25%
Manisa 3 1 2 67% 0 0 0 0% 0 0%
Sakarya 4 1 0 0% 3 0 0 0% 0 0%
Zonguldak 5 0 3 60%| 1 1 0 0% 0 0%
Adana 3 0 0 0% 1 2 0 0% 0 0%
Edirne 3 2 0 0% 1 0 0 0% 0 0%
Hatay 4 0 0 0% 3 1 0 0% 0 0%
Kiitahya 3 0 2 67%| 0 1 0 0% 0 0%
Afyonkarahisar 2 0 1 50%| 0 1 0 0% 0 0%
Bolu 2 0 0 0% 1 0 0 0% 1 (HEEE 50%
Erzurum 3 0 1 33%| 1 1 0 0% 0 0%
Karabiik 2 0 1 50% 0 0 0 0% 1 (I 50%
Kirikkale 3 0 2 67% 1 0 0 0% 0 0%
Malatya 3 0 1 33% 1 1 0 0% 0 0%
Sanhurfa 3 0 2 67% 0 1 0 0% 0 0%
Trabzon 2 0 0 0% 1 1 0 0% 0 0%
Yalova 3 1 (I 33% 1 33% 1 0 0 0% 0 0%
Aksaray 2 0 0% 2 100%| 0 0 0 0% 0 0%
Elaziy 2 0 0% 2 100%| 0 0 0 0% 0 0%
Giresun 2 0 0% 2 100%| 0 0 0 0% 0 0%
| Isparta 2 0 0% 1 50%| 1 0 0 0% 0 0%
Kahramanmaras 2 0 0% 1 50% 0 1 0 0% 0 0%
Kurklareli 2 1 50% 1 50% 0 0 0 0% 0 0%
Mardin 2 0 0% 1 50% 1 0 0 0% 0 0%
Nevsehir 2 0 0% 0 0% 2 0 0 0% 0 0%
Ordu 2 0 0% 2 100%| 0 0 0 0% 0 0%
Siirt 2 0 0% 2 100%| 0 0 0 0% 0 0%
Sivas 2 0 0% 0 0% 1 0 0 0% 1 (HEEE 50%
| Usak 1 0 0% 1 100%| 0 0 0 0% 0 0%
Van 2 0 0% 1 50% 1 0 0 0% 0 0%
Yozgat 2 0 0% 1 50%| 0 0 0 0% 1 (HEEE 50%
Amasya 1 0 0% 1 100%| 0 0 0 0% 0 0%
Batman 1 0 0% 1 100%| 0 0 0 0% 0 0%
Bitlis 1 0 0% 1 100%| 0 0 0 0% 0 0%
| Cankar1 1 0 0% 1 100%| 0 0 0 0% 0 0%
Corum 1 0 0% 0 0% 0 1 0 0% 0 0%
Diizce 1 0 0% 1 100%| 0 0 0 0% 0 0%
Erzincan 1 0 0% 0 0% 0 0 0 0% 1 | W00
Karaman 1 0 0% 1 100%| 0 0 0 0% 0 0%
Kast: 1 0 0% 1 100%| 0 0 0 0% 0 0%
| Nigde 1 0 0% 1 100%| 0 0 0 0% 0 0%
Osmaniye 1 0 0% 0 0% 1 |WEEENI00%| o 0 0% 0 0%
Tokat 1 0 0% 0 0% 1 0 0 0% 0 0%
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Ceper

i
Kent Dis1

Kent igi
BKiigiik (Kolaylik Odaklr) 15 11 2
Kiigiik (Mukayese Odakli) 104 15 4
= Orta 66 13 3
mBiiyiik 60 12 0
mCok Biiyiik 14 1 0
EN/A 12 6 2

Sekil 4.19: Konumlarina ve Tiirlerine Gore Geleneksel Aligsveris Merkezi Adedi

Kiiciik (Kolaylik odakli) aligveris merkezlerinin %54°i kent i¢inde, %39’u kent

ceperinde ve %7’si kent diginda yer almaktadir.

Kiiciik (Mukayese odakli) aligveris merkezlerinin %85°1 kent icinde, %12’si kent

ceperinde ve %3’1i kent disinda yer almaktadir.

Orta aligveris merkezlerinin %801 kent i¢inde, %16’s1 kent ¢eperinde ve %4’1 kent

disinda yer almaktadir.

Biiyiik aligveris merkezlerinin %83’ kent i¢inde, %17’si kent ¢eperinde yer almakta

olup kent disinda yer alan biiyiik aligveris merkezi bulunmamaktadir.

Cok biiyiik aligveris merkezlerinin %93’i kent i¢inde, %7’si kent ¢eperinde yer

almakta olup kent disinda yer alan biiyiik aligveris merkezi bulunmamaktadir.

Cizelge 4.6: Konumlarina ve Tiirlerine Gore Geleneksel Aligveris Merkezi Adedi

Tiir Avm Kent ci Kent Dis1

Adedi | Adet % Adet %o
Geleneksel 340 271 11 3%
Kiiciik (Kolaylik Odakli) 28 15 2 7%
Kiigiik (Mukayese Odaklr) 123 104 4 3%
Orta 82 66 3 4%
Biiyiik 72 60 0 0%
Cok Biiyiik 15 14 0 0%
N/A 20 12 2 10%

Geleneksel aligveris merkezlerinin konumlarina bakildiginda, yer se¢iminin genellikle
kent i¢inde yapildig1 gézlemlenmistir. Kiigiik (Kolaylik odakli) aligveris merkezlerinin

yer se¢iminde kent ¢eperinin de tercih edildigi goriilmiistiir. Biiylik ve Cok Biiyiik
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aligveris merkezlerinin yer se¢iminde ise kent disinin tercih edilmedigi tespit

edilmisgtir.
4.1.1.2. Ihtisaslasms ahsveris merkezleri
Tiirkiye genelinde yer alan toplam 71 adet ihtisaslagsmis alisveris merkezinin

58’1 Outlet merkezi, 10’u Tema (Eglence odakli olmayan) odakli merkez, 2’si Tema

(Eglence odakli) odakli merkez ve 1 tanesi ise kii¢lik perakende parkidir.

Perakende Parki1
(Kiigiik)

B Qutlet Merkezi

®Tema (Eglence
Odaklr)

Tema (Eglence
Odakli Olmayan)

Sekil 4.20: Tiirkiye'de Yer Alan Ihtisaslasmis Aligveris Merkezlerinin Tiirleri

14
12

10

6
- = HE

1988 -
2000

o

&~

()

=

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 N/A

Perakende Park1 (Kiigiik ) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0
®Qutlet Merkezi 3 1 0 1 4 1 6 6 11 4 3 9 4 2 1 5 0 1 0
BTema (Eglence Odaklr) 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 1 1 0 0 0

Tema (Eglence Odakl1 Olmayan) 1 0 0 0 0 2 1 0 1 1 2 0 1 0 0 1 1 0 0

Sekil 4.21: Yillara ve Tiirlere Gore Acilan Ihtisaslasmis Alisveris Merkezleri
Tiirkiye’de yalnizca 1 adet perakende parki yer almakta olup 2010 yilinda agilmustir.

1988 yilindan itibaren agilan ihtisaslagmig aligveris merkezleri arasinda %82 oranla en
cok outlet merkezi agilmistir. 2002 yilina kadar yalnizca 4 adet outlet merkezi yatirimi
yapilmig olup 2003 - 2012 yillar1 arasinda agilan outlet merkezi sayisinda artis

gorlilmiistiir. Ancak 2013 yilindan sonra outlet merkezlerinin sayisi azalmistir.

Tema (Eglence Odakli) odakli merkez tiirtindeki ihtisaslagmig aligveris merkezleri ilk

defa 2008 yilinda agilmaya baslamistir.
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Tema (Eglence odakli olmayan) odaklt merkez yatirimlar1 2008-2012 yillar1 arasinda

artig gostermis olup 2013 yili itibariyle yatirimlarin sayisinin azaldigi gézlemlenmistir.
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Sekil 4.22: Illere ve Tiirlere Gore ihtisaslasmis Aligveris Merkezleri
Tiirkiye genelinde 1 adet perakende parki yer almakta olup Bursa ilinde konumludur.

Outlet merkezlerinin en fazla yer aldig1 iller, Istanbul (15), Ankara (5), izmir (4),
Balikesir (4) ve Aydin (4)’dur.

Tema (Eglence odakli) odaklt merkezlerden Tiirkiye’de 2 tane yer almaktadir. Bu

merkezler Istanbul ve Bursa’da yer almaktadir.

Tema (Eglence odakli olmayan) odakli merkezlerden ise Tiirkiye genelinde 10 tane
yer almakta olup Istanbul (5), Ankara (2), Bursa (2) ve Izmir(1) illerinde yer

almaktadir.
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Cizelge 4.7: Illere ve Tiirlere Gore Ihtisaslasmis Aligveris Merkezleri

Perakende Parki

e o Outlet Merkezi Tema (Eglence Odakl) L L B L
Ihtisaslasmus (Kiiciik) Olmayan)

Adet % Adet % Adet % %

N
=

—_
w

(=}

istanbul
Ankara
izmir
Antalya
Bursa
Mugla
Balikesir
Kocaeli
Aydin
Kayseri
Samsun
Tekirdag
Diyarbakir
Gaziantep
Konya
Denizli
Eskisehir
Manisa
Sakarya
Adana
Edirne
Kiitahya
Afyonkarahisar
Bolu
Karabiik
Trabzon
Usak
Bilecik

29%
20%
0%
33%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
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[ 17%
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0%
0%
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40

35

30
25
20
15
10
5 -
0 P
KentI¢i Kent Dist
= Perakende Park1 (Kiigiik) 0 1 0
BOutlet Merkezi 28 18 12
®Tema (Eglence Odakli) 2 0 0
®Tema (Eglence Odakl 7 1 5

Olmayan)

Sekil 4.23: Konumlarina ve Tiirlerine Gore Ihtisaslasmis Alisveris Merkezi Adedi
Bursa’da yer alan perakende parki kent ¢eperinde konumlanmustir.

Outlet merkezlerinin %481 kent i¢inde, %31°1 kent ¢eperinde, %21°1 ise kent disinda

yer almaktadir.

Istanbul ve Bursa’da yer alan tema (eglence odakl1) odakli merkezler kent iginde yer

almaktadir.

78



Tema (Eglence odakli olmayan) odakli merkezleri %70’i kent i¢inde, %10’u kent
ceperinde, %20’si ise kent disinda yer almaktadir.

Cizelge 4.8: Konumlarina ve Tiirlerine Gore Ihtisaslasmis Alisveris Merkezi Adedi

Tiir Avm Kent Dis1

Adedi %
ihtisaslasmu 71 20%
Perakende Parki (Kiigiik) 1 0%
Outlet Merkezi 58 21%
Tema (Eglence Odakli) 2 0%
Tema (Eglence Odakli Olmayan 10 20%

4.1.1.3. Geleneksel / ihtisaslagsmis alisveris merkezleri

Tiirkiye genelinde toplam 6 tane geleneksel / ihtisaslagsmis aligveris merkezi
bulunmaktadir. Bu aligveris merkezlerinin 2’si biiyiik / perakende parki, 1 tanesi biiyiik
/ tema (Eglence odakl1) odakli merkez, 2 tanesi ¢ok biiyiik / perakende parki, 1 tanesi
ise ¢cok biiyiik / tema (Eglence odakli) odakli merkezdir.

1
17% B Biiyiik / Perakende

Park1

" Biiyiik / Tema
(Eglence Odakli)

= Cok Bityiik/
Perakende Park1

Cok Biiylik/ Tema
(Eglence Odakli)

Sekil 4.24: Tiirkiye'de Yer Alan Geleneksel / Ihtisaslasmis Alisveris Merkezlerinin
Tiirler

0
LAy 12001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 N/A

®Biiyiik / Perakende Park: 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0
WBiiyiik / Tema (Eglence Odakli) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0
=Cok Biiyiik / Perakende Parki 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0

Cok Biiyiik/ Tema(Eglence Odakll) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0

Sekil 4.25: Yillara ve Tiirlere Gore Acilan Geleneksel / Thtisaslasmis Aligveris
Merkezleri
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Biiyiik / perakende parklar1 2006 ve 2017 yillarinda agilmistir.
Biiyiik / tema (Eglence odakli) odakli merkez 2011 yilinda agilmistir.
Cok biiyiik / perakende parklar1 2009 ve 2010 yillarinda agilmistir.

Cok biiyiik / tema (Eglence odakli) odaklt merkez ise 2013 yilinda ag¢ilmistir.
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Sekil 4.26: Illere ve Tiirlere Gore Geleneksel / Thtisaslasmis Alisveris Merkezleri
Biiyiik / perakende parklar1 Istanbul ve Izmir’de yer almaktadur.
Biiyiik / tema (Eglence odakli) odakli merkez Ankara’da yer almaktadir.
Cok biiyiik / perakende parklar1 2009 ve 2010 yillarinda agilmistir.

Cok biiyiik / tema (Eglence odakl1) odakli merkez ise Istanbul’da yer almaktadir.

Cizelge 4.9: illere ve Tiirlere Gore Geleneksel / Thtisaslasmis Alisveris Merkezleri

Biiyiik / Tema (Eglenc Cok Bityiik / Perakend

Geleneksel / Biiyiik / Perakende Par

- ihtisaslagm Odakh) Parki
Adet % Adet %
Ltanbul | 5074
Ankara 1 0 0 od o o
Izmir 1 1 0 0% 0 0%
Antalya 1 1 0 o L
S - g ! 0 0%
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Kenti¢i Ceper Kent Dist
EBiiyiik / Perakende Parki 2 0 0
ERBiiyiik / Tema (Eglence Odaklr) 1 0 0
m(Cok Biiyiik / Perakende Parki 1 1 0
Cok Biiyiik/ Tema(Eglence 1 0 0
Odaklr)

Sekil 4.27: Konumlarina ve Tiirlerine Gére Geleneksel / Ihtisaslasmis Aligveris
Merkezi Adedi

Biiyiik /perakende parki, biiyiik / tema (Eglence odakl1), ¢ok biiyiik / perakende parki

tiiriindeki aligveris merkezlerinin tamami kent i¢cinde yer almaktadir.

Cok biiyiikk / perakende parklarmin ise 1’1 kent i¢inde 1’1 kent g¢eperinde yer

almaktadir.

Cizelge 4.10: Konumlarina ve Tiirlerine Gére Geleneksel / Ihtisaslasmis Aligveris

Merkezi Adedi
Tiir Avm Kent Dis1
Adedi Adet %o
Geleneksel / ihtisaslasmis 6 0 0%
Biiyiik / Perakende Park1 2 0 0%
Biiyiik / Tema (Eglence Odakl) 1 0 0%
Cok Biiyiik / Perakende Parki 2 0 0%
Cok Biiyiik / Tema (Eglence Oda 1 0 0%
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4.2.  Avrupa Smiflandirmasina Gore Kapah Ahsveris Merkezi Egilimleri
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Sekil 4.28: Illere Gore Kapanan Aligveris Merkezi Adedi

Tiirkiye’de fonksiyonunu yitirerek kapanan aligveris merkezi sayis1 42’dir. (Bkz.
Grafik 4-3) En cok aligveris merkezinin kapandigi il olan Istanbul’da toplam 15 adet
aligveris merkezi kapanmustir. Istanbul’dan sonra gelen Ankara ilinde ise 5 adet

aligveris merkezi kapanmistir. (Bkz. Sekil 4-2)
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Sekil 4.29: Yillara Gore Kapanan Aligveris Merkezi Adedi
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Sekil 4.30: Yillara Gore Kapanan Aligveris Merkezi Adedi (Kiimiilatif)

Tiirkiye kapanan ilk aligveris merkezi 2008 yilinda kapanmistir. 2013 yili itibariyle
kapanan aligveris merkezi sayisinda artis oldugu gozlemlenmistir. Aligveris
merkezlerinin en fazla kapandigi yillar 2013 ve 2014 yillar1 olup 2012 — 2014 yillan

arasinda acilan aligveris merkezi adedinde de diislis oldugu gozlemlenmistir.

Kapanan aligveris merkezlerinin ka¢ yil acik kaldigi incelendiginde yaklagik
%67’sinin 10 yil i¢inde kapandig1 goriilmiistiir. %36°s1 ilk bes yil i¢inde, %31°1 ise

ikinci bes y1l iginde kapanmustir.
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Sekil 4.31: Kapanan Avm'lerin A¢ik Kalma Siireleri
4.2.1. Formatlara gore kapanan ahsveris merkezleri

Tiirkiye genelinde mevcut durumda kapali olan 42 adet aligveris merkezinin 36’s1
geleneksel aligveris merkezi, 6’s1 ise ihtisaslagsmis aligveris merkezidir. Geleneksel /

ihtisaslagmig aligveris merkezlerinden fonksiyonunu yitiren olmadigi tespit edilmistir.
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Sekil 4.32: Kapali Aligveris Merkezlerinin Formatlari

1988 yilindan itibaren toplamda 459 alisveris merkezi agilmis olup bunlarin %9°u
kapanmistir. Alisveris merkezlerinin formatlarina baktigimizda, geleneksel aligveris
merkezlerinin %10’u, ihtisaslasmis aligveris merkezlerinin ise %8’1 kapanmustir.
Ihtisaslagsmis alisveris merkezlerinin kapanma oram geleneksel aligveris merkezlerine

gore daha diistiktir.

Cizelge 4.11: Formatlara Gore Kapali Aligveris Merkezlerinin Tiim Aligveris
Merkezlerine Orani

Acik Kapal
Toplam 1=t % Adet %
Gelencksel 376 340 [90% 0 | 36 0 10%
Ihtisaslasmis 77 71 (o2 6 8%
Geleneksel / [htisaslasmis 6 6 0 0%

Tiirkiye’de kapanan ilk geleneksel aligveris merkezi 2008 yilinda, ilk ihtisaslagmis
aligveris merkezi ise 2009 yilinda kapanmistir. Kapanan geleneksel ve ihtisaslagsmis
aligveris merkezlerinde 2013 yil1 itibariyle artis oldugu gézlemlenmisse de son yillarda

kapanan ihtisaslasmis aligveris merkezi olmamuistir.
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Sekil 4.33: Yillara ve Formatlara Gore Kapanan Alisveris Merkezleri
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Sekil 4.34: Illere ve Formatlara Gore Kapanan Alisveris Merkezleri

Geleneksel alisveris merkezlerinin en ¢ok kapandigi iller Istanbul (11) ve Ankara

(4)°dur.

Ulke genelinde kapanan ihtisaslasmis alisveris merkezinin bulundugu iller, Istanbul

(4), Ankara (1) ve Elaz1g (1)’dur.

Cizelge 4.12: Illere ve Formatlara Gére Kapanan Aligveris Merkezleri

Geleneksel Ihtisaslasms

Algveris
Merkezi Adet

Istanbul 15

Ankara 5 4 1 20%
Kocaeli 2 2 0 0%
Mersin 2 2 0 0%
Mugla 2 2 0 0%
Adana 1 1 0 0%
Antalya 1 1 0 0%
Bolu 1 1 0 0%
Bursa 1 1 0 0%
Denizli 1 1 0 0%
Elazig 1 0 L 100%
Gaziantep 1 1 0 0%
Isparta 1 1 0 0%
izmir 1 1 0 0%
Konya 1 1 0 0%
Manisa 1 1 0 0%
Sivas 1 1 0 0%
Tekirdag 1 1 0 0%
Trabzon 1 1 0 0%
Usak 1 1 0 0%
Zonguldak 1 1 0 0%
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Sekil 4.35: Konumlarina ve Formatlarina Gore Kapanan Aligveris Merkezi Adedi

Kapanan geleneksel aligveris merkezlerinin %72’si kent i¢inde, %28’1 kent ¢eperinde

yer almaktadir.

Kapanan ihtisaslasmis aligveris merkezlerinin %83’ kent icinde, %17’si kent

ceperinde yer almaktadir.

Kent disinda kapanan geleneksel ve ihtisaslagmis alisveris merkezi bulunmamaktadir.

Cizelge 4.13: Konumlarina ve Formatlarina Gore Kapanan Aligveris Merkezi Adedi

Tii Kent Dis1
ur %
Geleneksel 26 (I 72% 0%
intisaslasmis 0%
4.2.1.1. Kapanan Geleneksel alisveris merkezleri

Tiirkiye genelinde kapanan geleneksel 36 adet aligveris merkezi yer almaktadir. Bu
geleneksel aligveris merkezlerinin 14’1 kiiciik (Kolaylik odakli), 15’1 kiigiik
(mukayese odakll), 5’1 orta, 2’si biiylik aligveris merkezidir. Geleneksel aligveris

merkezleri arasinda kapanmis olan ¢ok biiyiik aligveris merkezi bulunmamaktadir.

2 0 B Kiiciik (Kolaylik
5 5% 0% Odakh)
14% Kiigiik (Mukayese
Odakl1)
= Orta

® Biyiik

= Cok Biiyiik

EN/A

Sekil 4.36: Kapanan Geleneksel Alisveris Merkezlerinin Tiirleri

86



1988 yilindan itibaren agilmig olan geleneksel alisveris merkezlerinin %10°u

kapanmuistir.

Kiiciik (Kolaylik odakli) aligveris merkezlerinin %33’1i, kiiclik (mukayese odakli)
aligveris merkezlerinin %11°1, orta aligveris merkezlerinin %6’s1, biiylik aligveris

merkezlerinin ise %3’ kapanmuistir.

Cizelge 4.14: Tirlere Gore Kapali Geleneksel Aligveris Merkezlerinin Tiim
Aligveris Merkezlerine Orani

Toplam Agk Kapal

Adet % Adet %
Geleneksel 376 340 | 90% | 36 ’i_ 10%
Kiiciik (Kolaylik Odaklr) 42 28 (NG 14 [ 339
Kiiciik (Mukayese Odakli) 138 123 89% 15 F 11%
Orta 87 g2 (NG| 5 |l 6%
Biiyiik 74 7 I 2 | 3%
Cok Bilyiik 15 15 0 0%
N/A 20 20 0 0%

5

4 B

: i l ||

2

, l H -

0 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 NA
BKiigiik (Kolaylik Odaklr) 0 0 0 1 1 2 3 2 4 1

Kiigiik (Mukayese Odaklr) 0 1 3 2 0 3 2 0 1 0 3

=Orta 1 0 0 0 0 0 0 1 1 2 0
mRBiiyiik 0 0 0 0 1 0 1 0 0 0 0

Sekil 4.37: Tiirlere Gore Geleneksel Alisveris Merkezlerinin Kapanig Tarihleri

Kiiciik (kolaylik odakli) alisveris merkezleri ilk defa 2012 yilinda kapanmaya baslamis
olup 2013 yili itibariyle kolaylik odakli aligveris merkezi acilmadigi da tespit
edilmistir. Bu sonuca gore 2012 yili itibariyle, tiiketicilerin kiigiik (kolaylik odaklr)

aligveris merkezi tiiriine ilgisinin azaldig diistiniilmektedir.

Tiirkiye’de kapanan ilk kiigiik (mukayese odakli) aligveris merkezi 2009, orta aligveris
merkezi 2008, biiyiik aligveris merkezi ise 2012 yilinda kapanmustir.
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Sekil 4.38: Illere ve Tiirlere Gore Kapanan Geleneksel Alisveris Merkezleri

En fazla kiiciik (kolaylik odaklr) alisveris merkezinin kapandigi iller Istanbul (3) ve
Kocaeli (2)’dir.

Kapanan kiiciik (mukayese odakli) aligsveris merkezlerinin en fazla oldugu iller

Istanbul (4), Ankara (2) ve Mugla (2)’dur.

Orta ve Biiyiik alisveris merkezlerinin en fazla kapandigi il ise Istanbul (2)’dur.

Cizelge 4.15: Illere ve Tiirlere Gore Kapanan Geleneksel Alisveris Merkezleri

il

Kolayhk Odakh

Geleneksel Adet o
istanbul 11 3 27%| 4 36% 2 ] 18%
Ankara 4 1 2 50%| 1 25%| 0 0%
Kocaeli 2 2 0 0% 0 0% 0 0%
Mersin 2 1 1 50% O 0% O 0%
Mugla 2 0 0% 2 100% 0 0% 0 0%
Adana 1 0 0% 0 0% 1 0 0%
Antalya 1 1| N0% o 0% 0 0% 0 0%
Bolu 1 0 0% 1 100% O 0% 0 0%
Bursa 1 1 0 0% 0 0% 0 0%
Denizli 1 0 0% 0 0% 1 0 0%
Gaziantep, 1 0 0% 1 100%| O 0% 0 0%
Isparta 1 1 0 0% 0 0% 0 0%
izmir 1 1 0 0% 0 0% 0 0%
Konya 1 1 0 0% 0 0% 0 0%
Manisa 1 1 0 0% O 0% O 0%
Sivas 1 0 0% 1 100% O 0% 0 0%
Tekirdag 1 0 0% 1 100% 0 0% 0 0%
Trabzon 1 0 0% 1 100%| 0 0% 0 0%
Usak 1 1| G0% o I 0% 0 0%
Zonguldak | 0 | 0% 1 100% 0 0% 0 0%
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Sekil 4.39: Konumlarina ve Tiirlerine Gore Kapanan Geleneksel Aligveris Merkezi
Adedi

Kapanan geleneksel aligveris merkezlerinden, kiiciik (kolaylik odakli) aligveris

merkezlerinin %64’ kent i¢cinde, %36°s1 kent ¢ceperinde yer almaktadir.

Kapanan kii¢iik (mukayese odakli) alisveris merkezlerinin %731 kent iginde, %27’si

kent ¢eperinde yer almaktadir.

Kapanan orta aligveris merkezlerinin %801 kent iginde, %20’si kent ¢eperinde yer

almaktadir.

Kapanan biiylik aligveris merkezlerinin %100’ kent i¢inde yer almaktadir.

Cizelge 4.16: Konumlarina ve Tiirlerine Gére Kapanan Geleneksel Alisveris

Merkezi Adedi
Ti Avm | Kent ici Kent Dis1
ur Adedi Adet % Adet %
Geleneksel 36 26 72% 0 0%
Kiiciik (Kolaylik Odakli) 14 9 64%| 5 36%| 0 0%
Kiiciik (Mukayese Odakli) 15 11 73%| 4 27%| 0 0%
Orta 5 | 4 80%| 1 20%| 0 0%
Biiyiik 2 2 100% 0 | 0%| 0 0%
4.2.1.2. Kapanan Ihtisaslasmis alisveris merkezleri

Tiirkiye genelinde kapanan ihtisaslasmis 6 adet aligveris merkezi yer almaktadir. Bu
geleneksel aligveris merkezlerinin 4’1 outlet merkezi, 1’1 tema (eglence odakli) odakli
merkez, 1’i tema (eglence odakli olmayan) odakli merkezdir. Thtisaslagmis aligveris

merkezleri arasinda kapanmis olan ¢ok perakende parki bulunmamaktadir.
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Sekil 4.40: Kapanan ihtisaslasmis Alisveris Merkezlerinin Tiirleri

1988 yilindan itibaren acilmis olan ihtisaslagsmig aligveris merkezlerinin %8’1

kapanmuistir.

Outlet merkezlerinin %6’s1 kapanmig olup tema odakli merkezlerden 1’er tane

kapanmuistir.

Cizelge 4.17: Tiirlere Gore Kapali Ihtisaslasmis Alisveris Merkezlerinin Tiim
Aligveris Merkezlerine Orani

sl Acik Kapali
Adet %
Ihtisaslasmis 77 71 |9
Perakende Parki (Kiiciik) 1 1 100%
Outlet Merkezi 62 58 | INGHYEEN
Tema (Eglence Odakli) 3 2 L 671%
Tema (Eglence Odakli Olmayan) 11 0 [ 91%

2,5

1
) I I I
0

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 N/A
mQutlet Merkezi 0 1 0 0 0 2 0 0 0 0 1
mTema (Eglence Odaklr) 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0
mTema (Eglence Odakli Olmayan) 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0

Sekil 4.41: Tiirlere Gore Ihtisaslasmis Alisveris Merkezlerinin Kapanis Tarihleri

Tiirkiye’de kapanan ilk outlet merkezi 2009 yilinda kapanmis olup 2013 yilina kadar
kapanan outlet merkezi olmamistir. Yine son 4 yilda kapanan outlet merkezi

bulunmamaktadir.
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Tema (eglence odakli) odakli merkezlerden yalnizca bir tanesi 2014 yilinda

kapanmuistir.

Yine tema (eglence odakli olmayan) odakli merkezlerden de yalnizca bir tanesi 2015

yilinda kapanmastir.
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Sekil 4.42: Illere ve Tiirlere Gore Kapanan Ihtisaslasmis Alisveris Merkezleri
En fazla outlet merkezinin kapandii iller Istanbul (3) ve Ankara (1) dur.
Kapanan tema (eglence odakli) odakli merkez Kayseri ilinde yer almaktadir.

Kapanan tema (eglence odakli olmayan) odakli merkez Istanbul ilinde yer almaktadur.

Cizelge 4.18: Illere ve Tiirlere Gére Kapanan Ihtisaslasmis Alisveris Merkezleri

S Outlet Merkezi Tema (Eglence Odaklh) flema(Eglence Odaklr Olmaya
Thtisaslagmuis
Adet % Adet % Adet %
istanbul 4 3 [ ] 25%
Ankara 1 1 0%,
Elazig 1 0 | 0%
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Kent ici Ceper
BQutlet Merkezi 4 0
mTema (Eglence Odaklr) 0 1
Tema (Eglence Odaklt
1 0
Olmayan)

Sekil 4.43: Konumlarina ve Tiirlerine Gére Kapanan Ihtisaslasmis Aligveris Merkezi
Adedi

Kapanan outlet merkezlerinin tamami kent i¢inde yer almakta olup kent ¢eperi ve kent

disinda kapanan outlet merkezi bulunmamaktadir.
Kapanan tema (eglence odakli) odaklt merkez kent ¢eperinde yer almaktadir.

Kapanan tema (eglence odakli olmayan) odakli merkez kent i¢inde yer almaktadir.

Cizelge 4.19: Konumlarina ve Tiirlerine Gére Kapanan Ihtisaslasmis Alisveris
Merkezi Adedi

Tiir Avm | Kent ici _ Kent Dis1

Adedi Adet % Adet %
ihtisaslasms 6 | 5 83% [ | 17%| 0 0%
Outlet Merkezi 4 | 4 100% 0%| 0 0%
Tema (Eglence Odakly) 1 0 0% I o 0%
Tema (Eglence Odakli Olmayan) 1 1 100% | 0%| 0 0%

4.3. Boliim Degerlendirmesi

Calisma kapsaminda iilkemizde yer alan aligveris merkezleri ICSC Avrupa
siniflandirmasina gore formatlara ve tiirlere ayrilmistir. Ancak Avrupa genelinde
oldugu gibi Tiirkiye’de de son yillarda farkli perakende tiirlerinin bir araya gelmesiyle
birlikte yeni formatlar ortaya ¢ikmaya baglamistir. 2006 yili itibariyle Tiirkiye’de
farkli tiirde aligveris merkezlerinin Gzelliklerinin tasiyan, c¢alisma kapsaminda
geleneksel / ihtisaslagmig formatina dahil edilen yeni bir format oldugu

gbzlemlenmistir.

Calisma kapsaminda Tiirkiye’de yer alan aligveris merkezleri ICSC Avrupa
siniflandirmasina  gore siniflandirildiginda aligveris merkezlerinin - %82’sinin

geleneksel, %17’sinin ihtisaslagmig, %1’inin ise geleneksel / ihtisaslagmis aligveris
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merkezi oldugu gériilmiistiir. Ulke genelinde geleneksel alisveris merkezlerine
egilimin yiiksek oldugu tespit edilmis olsa da geleneksel aligveris merkezlerine kiyasla
ihtisaslagmig aligveris merkezlerinin kapanma orani daha diisiiktiir. 2006 yilindan
itibaren ise Istanbul, Ankara, Izmir ve Antalya gibi biiyiik sehirlerde geleneksel /
ihtisaslagmig aligveris merkezlerinin acilmaya basladigi gozlemlenmistir. Bu
formattaki aligveris merkezleri genellikle biiyiik ve bolgesel ¢ekim merkezleridir.
Farkli perakende tiirlerinin bir araya gelmesiyle olusan bu merkezlere, son yillarda

egilimin arttig1 goriilmektedir.

Tiirkiye’de son 30 yil iginde 42 adet kiigiik (kolaylik odakli) aligveris merkezi agilmis
olup bu merkezlerin 14’1 (%33) kapanmustir. Kiiciik (kolaylik odakli) aligveris
merkezleri ilk defa 2012 yilinda kapanmaya baslamis olup 2013 yil1 itibariyle kolaylik
odakl1 aligveris merkezi agilmadigi da tespit edilmistir. Bu sonuca gore 2012 yili
itibariyle, tiiketicilerin kiigiik (kolaylik odakli) aligveris merkezi tiirline ilgisinin

azaldig diisiiniilmektedir.

2011 y1li itibariyle biiyiik aligveris merkezi yatirimlar: artmaya baslamistir. Bu duruma
gore tiiketicilerin kiigiik aligveris merkezlerinden ziyade biiytlik aligveris merkezlerini

tercih ettigi diistintilmektedir.

Birlesik Devletler ve Avrupa iilkeleri gibi gelismis iilkelerde aligveris merkezlerinin
yer se¢imi kent ¢eperi veya kent disinda yapilmakta iken Tiirkiye’de yer alan aligveris

merkezlerinin %75°1 kent i¢inde yer almaktadir.

2003 yilinda Devlet Planlama Teskilati tarafindan, 2011 yilinda ise Kalkinma
Bakanlig1 tarafindan gerceklestirilmis olan “illerin ve Bélgelerin Sosyo-Ekonomik
Gelismislik Siralamasi Arastirmasi” calismasinda yer alan illerin sosyo-ekonomik
gelismislik diizeyini gosteren SEGE verilerine gore Tiirkiye’de 2017 sonunda aligveris
merkezine sahip olan illerin 2003 ve 2011 yilindaki durumlari karsilastirilmistir. Bu
kapsamda aligveris merkezi bulunan 62 ilde SEGE verilerine gore siralama ve illerde
1.000 ki / BKA oranlarina bakilmigtir. Aynt zamanda 2003 — 2011 yillar1 arasinda

niifus artig1 incelenmistir.

Istanbul, Ankara, Bursa, Kocaeli, Tekirdag ve Bolu aligveris merkezi yer alan illerin
sosyo-ekonomik gelismiglik ortalamasinin {istiinde yer almakta olan iller olmakla
birlikte 2011 y1l1 1.000 kisi/ BKA oranlar1 da Tiirkiye ortalamasinin (110) tizerindedir.
Ancak Izmir ve Mugla ise 2003 ve 2011 yilinda SEG ve 2003 yilinda 1.000 ki / BKA
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oran1 Tiirkiye ortalamasinin iistiinde iken 2011 yilinda 1.000 ki / BKA Tiirkiye
ortalamasinin altinda kalmistir. Antalya ve Denizli illerinin ise 2003 yilina gore 2011
yilinda SEG siralamalar1 yiikselmis olup 2003 yilinda Tiirkiye ortalamasinin altinda
olan 1.000 ki / BKA oranlari, 2011 yilinda Tiirkiye ortalamasinin iistiine ¢ikmaigtir.

Adana ilinde 2011 yilinda SEG siralamasinda diisiis oldugu tespit edilmis olup 2003
yilin 1.000 kisi / BKA orani Tiirkiye ortalamasinin iistiinde iken 2011 yilinda bu oran

Tiirkiye ortalamasinin altinda kalmigtir.

SEG siralamas1 Tirkiye ortalamasina yakin ancak 2011 yili 1.000 ki/BKA oranlar1
Tiirkiye ortalamasmin istiinde olan Karabilk ve Trabzon’da yer alan aligveris

merkezlerinin sehirler arasi yollar1 yakin aligveris merkezleri oldugu tespit edilmistir.

Calisma kapsaminda mevcut aligveris merkezi yogunlugunun sosyo-ekonomik
geligsmislik endeksi yiiksek olan illerde arttifi gézlemlenmistir. Bu sebeple sosyo-
ekonomik gelismislik verilerinin aligveris merkezi gelistirme siirecinde
gerceklestirilen piyasa analizlerine katkisi olabilecegi diisiiniilmektedir. Ancak
kapanan aligveris merkezleri ile sosyo-ekonomik gelismislik siralamalar1 arasinda
herhangi bir iliski kurulamamistir. Dolayisiyla, yanlis yer se¢im kararlari, aligveris
merkezi yonetiminin yanlis yapilmasi, yetersiz pazar analizi ¢alismalari, rekabet vb.
faktorler sonucunda da aligveris merkezlerinin kapandigi diistiniilmekte olup kapanma

sebepleri tlizerine farkli bakis agilariyla ¢aligmalar yapilabilecegi diisiiniilmektedir.
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Cizelge 4.20: Illere Gére SEGE ve 1.000 ki/BKA Karsilastirmasi

Niifus Artis Kapanan
Sosyo-Ekonomik Gelismislik Siralamasi Oram Avm 1000 Mevcut Avm 1000 Kisi /gla
. ki/gla
1

2003 SEG SEGE 2011 SEG SEGE

Siralamasi 2003 Siralamasi 2011 20032011 201 2003 201
Istanbul 1 1 1,16 3 55 212
Ankara 2 3,3148 2 2,8384 1,18 0
Izmir 3 2,5241 3 1,9715 1,11 0 44 95
Kocaeli 4 1,9433 4 1,6592 1,24 0 48 115
Antalya 10 0,9148 5 1,5026 1,29 0 20 114
Bursa 5 1,6789 6 1,3740 1,17 0
Eskisehir 6 1,1037 7 1,1671 1,15 0
Mugla 13 0,7124 8 1,0493 1,19 6
Tekirdag 7 1,0589 9 0,9154 1,30 0 56 117
Denizli 12 0,7162 10 0,9122 1,08 24
Bolu 14 0,6086 11 0,6394 1,06 0
Edirne 16 0,5623 12 0,6383 1,01 0
Yalova 9 0,9354 13 0,6263 1,29 0
Canakkale 24 0,3692 14 0,5999 1,06 0
Kirklareli 11 0,8629 15 0,5923 1,04 0
Adana 8 0,9490 16 0,5666 1,09 0
Kayseri 19 0,4775 17 0,5650 1,15 0
Sakarya 23 0,4040 18 0,5641 1,13 0
Aydin 22 0,4203 19 0,5597 1,11 0
Konya 26 0,2525 20 0,5308 1,08 0
Isparta 28 0,2119 21 0,5272 0,98 0
Balikesir 15 0,5654 22 0,4764 1,06 0
Manisa 25 0,3417 23 0,4711 1,03 0
Mersin 17 0,5193 24 0,4636 1,09 5
Usak 30 0,1687 25 0,3737 1,04 0
Bilecik 18 0,5043 26 0,3634 1,02 0
Karabiik 27 0,2133 27 0,2916 1,04 0
Zonguldak 21 0,4491 28 0,2758 0,98 0
Gaziantep 20 0,4618 29 0,2678 1,25 3
Trabzon 36 -0,1858 30 0,2218 1,04 0
Karaman 34 -0,0985 31 0,1864 1,07 0
Samsun 31 0,0879 32 0,1579 1,04 0
Diizce 41 -0,2800 33 0,1056 1,11 0
Nevsehir 33 -0,0748 34 0,1029 1,02 0
Amasya 37 -0,1859 35 0,0510 0,97 0
Kiitahya 38 -0,2068 36 0,0198 0,96 0
Elazig 35 -0,1013 37 -0,0103 1,06 0
Kirikkale 32 0,0585 38 -0,0687 0,97 0
Malatya 39 -0,2263 39 -0,0785 1,08 0
Afyonkarahisar 40 -0,2725 40 -0,0797 1,00 0
Erzincan 50 -0,4929 41 -0,1056 1,03 0
Hatay 29 0,1961 42 -0,1302 1,11 0
Kastamonu 47 -0,3756 43 -0,1471 1,01 0
Sivas 48 -0,4060 44 -0,2208 0,97 10
Corum 42 -0,3276 45 -0,2405 0,95 0
Giresun 46 -0,3670 46 -0,2564 1,01 0
Osmaniye 43 -0,3332 47 -0,2892 1,13 0
Cankirt 51 -0,5192 48 -0,3312 1,03 0
Aksaray 49 -0,4518 49 -0,3671 1,06 0
Nigde 45 -0,3558 50 -0,3761 1,04 0
Tokat 53 -0,5901 51 -0,3821 0,96 0
Erzurum 52 -0,5329 52 -0,4327 0,98 0
Kahramanmarag 44 -0,3497 53 -0,4677 1,09 0
Ordu 54 -0,6449 54 -0,4810 1,01 0
Yozgat 56 -0,7165 55 -0,6079 0,89 0
Diyarbakir 55 -0,6699 56 -1,0014 1,14 0
Batman 58 -0,9046 57 1,20 0
Sanliurfa 57 58 1,26 0
Mardin 59 59 1,05 0
Van 61 60 1,10 0
Bitlis 62 61 1,04 0
Siirt 60 62 1,11 0
Tiirkiye 1,12
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5. SONUC VE ONERILER

Calisma kapsaminda Tiirkiye’de yer alan aligveris merkezlerinin ICSC tarafindan
Avrupa lilkeleri i¢in hazirlanmig olan aligveris merkezi siniflandirilmasina gore
siniflandirilmasi, mevcut ve kapanmis aligveris merkezlerinin, tiirlerine gore
egilimlerinin saptanmasi ve aligveris merkezlerinin kentlerdeki konumlarinin
irdelenmesi amaglanmigtir. Bu dogrultuda aligveris merkezi ve alisveris merkezi ile
ilgili kavramlar, aligveris merkezlerinin diinyada ve Tiirkiye’deki gelisimi ve degisimi
ile bagimsiz kuruluslar tarafindan farkli {lilke ve kitalar icin hazirlanmis olan
siniflandirma ¢aligmalart incelenmistir. Daha sonra 2014 Soysal Aligveris Merkezi
Katalogu cesitli kaynaklar tizerinden gilincellenerek 2017 y1li sonunda Tiirkiye’de yer
alan agik ve kapali aligveris merkezlerinin listesi olusturulmustur. Bu listede yer alan
aligveris merkezleri ICSC Avrupa standartlarina gore siniflandirilarak formatlara ve
tirlere ayrilmistir. Aligveris merkezi tiirlerinin egilimlerinin saptanmasi amaciyla
acilis tarihi, briit kiralanabilir alan, format, tiir, kapali ise kapanis tarihi ve konum gibi
veriler {izerinden analizler gerceklestirilmistir. Caligma sonucunda da ICSC Avrupa
simiflandirmasinin tilkemizde yer alan aligveris merkezi tiirleri i¢in yetersiz kaldigi,
kiigiik (kolaylik odakl) aligveris merkezlerinin artik insa edilmedigi, biiyiik aligveris
merkezlerine egilimin arttig1, aligveris merkezleri i¢in genellikle kent i¢cinde yer se¢imi
yapildig1 ve illerin sosyo-ekonomik gelismislik seviyesi ile aligveris merkezi

yogunlugu arasinda dogru orant1 oldugu goriilmiistiir.

Tiirkiye’de yapilan aligveris merkezi yatirimlarinda 2000 yilindan itibaren hizli bir
art1s oldugu gdzlemlenmistir. Yapilan yatirimlarin Istanbul, Ankara, Izmir, Antalya ve
Bursa gibi biiylik illerde yogunlagtigi goriilse de 2005 yilindan itibaren Anadolu
illerine yapilan aligveris merkezi yatirimlarinda da artis oldugu goriilmiistiir. illerin
sosyo-ekonomik geligmigliklerinin artmasmin da aligveris merkezi yatirimlarini

etkiledigi tespit edilmistir.

Ulkemizde yapilan alisveris merkezi yatirimlarmin artmasinin yaninda kapanan
aligveris merkezi sayisinda da artis oldugu gézlemlenmistir. Kapanma veya fonksiyon

degistirme sebeplerinden birinin hizla degisen egilimler ve bu egilimlere uyum
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saglayamamak oldugu diisiiniilmektedir. Bu kapsamda aligveris merkezleri i¢in genel
bir siniflandirma yapilmasiin hangi tiir aligveris merkezlerine egilimin arttig1, hangi
tiir aligveris merkezlerinin tiiketiciye uygun olmadigiin anlasilmasi gibi konularda
yatirimcilara, degerleme uzmanlarina ve pazar arastirmacilarina yarari olacagi

diistinilmektedir.

2003 ve 2011 yillar1 sosyo-ekonomik gelismislik seviyeleri ile kapanan aligveris
merkezleri arasinda herhangi bir iliski tespit edilememistir. Dolayisiyla, yanls yer
secim kararlari, aligveris merkezi yonetiminin yanlis yapilmasi, yetersiz pazar analizi
caligmalari, rekabet vb. faktorler sonucunda da aligveris merkezlerinin kapandigi
diistiniilmekte olup kapanma sebepleri ilizerine farkli bakis agilariyla g¢aligmalar

yapilabilecegi diistiniilmektedir.

Tiirkiye’de aligveris merkezlerinin kent i¢inde yer almasi, aligveris merkezlerini
erigebilir kilmakla birlikte kent merkezindeki trafik ytikiinii artirmaktadir. Bu durumun
engellenmesi i¢in de perakende planlamasinin sehir planlama ile baglantili yapilmasi

gerekmektedir. (Erkip, Oziiduru, 2015)

Avrupa iilkelerinde aligveris merkezi yer se¢imi ile ilgili bircok kisitlama
bulunmaktadir. Yatirimcilar, aligveris merkezi yatirnmini gergeklestirmeden oOnce
niifus yogunlugu, gelir seviyesi, ortalama kira, yatirim periyotlari, toplu tasima
imkanlar1 ve trafik yiikii gibi konularda c¢ok ¢esitli pazar analizleri hazirlamaktadir.
Biiyiik sermayeleri kent merkezine yatirim yapmaya tesvik etmeme veya yasaklama
durumu cadde perakendecilerini ve kent merkezini korumaktadir. Ancak Tiirkiye’de
stratejik kentsel alanlar yerel yonetimler tarafindan ¢ok fazla kontrol edilmeden

ozellestirilmekte veya yatirimcilara devredilmektedir. (Erkip, Oziiduru, 2015)

Calisma kapsaminda Tiirkiye’deki mevcut aligveris merkezlerinin %75’inin kent
icinde yer almakta oldugu tespit edilmistir. Bu durum da perakende planlamasinin
sehir planlamasiyla beraber ilerlemesi, kapsamli pazar analizi ¢aligmalar1 ve yasal
mevzuat ile kent merkezlerini ve cadde perakendecilerini koruyacak dnlemler alinmasi

gerektigi diigiincelerini desteklemektedir.

Birlesik Devletler ve Avrupa igin yapilan tanimlamalarda alisveris merkezlerinin bir
biitiin olarak gelistirilmesi, tasarlanmas1 ve planlanmasi gerektigi belirtilmistir. Ayni
zamanda aligveris merkezleri lizerine ortak bir tanimlama yapilmis oldugu ve aligveris

merkezi verilerine erisim kolaylig1 bulundugu i¢in piyasa aragtirmacilari, gelistiriciler,
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akademisyenler ve bagimsiz kuruluslar hazirladiklar1 ¢alismalarda benzer verileri
kullanabilmektedir. Tiirkiye’de ise her ne kadar 2015 yilinda yasal mevzuat ile
aligveris merkezi tanimlamasi yapilmis olsa da biitlinliik agisindan yalnizca yap1 ve
alan biitiinliigii ile merkezi yonetim konularina deginilmistir. Ayn1 zamanda Tiiik ve
benzeri kuruluslar tizerinden aligveris merkezi verilerine yeterli erisim saglanamamasi
sebebiyle olusturulan sektor raporlarinda veya akademik ¢aligmalarda veri farkliligi
olusmakta ve veri toplama siireci uzamaktadir. Alisveris merkezi gelistirme siirecinin
bir biitlin olmasi sebebiyle yasal mevzuatta yer alacak tanimlamanin da bu dogrultuda
gelistirilmesi ve aligveris merkezleri {lizerine veri tabani olusturulmasi gerektigi

diistiniilmektedir.

99






KAYNAKLAR

Alsveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik, 2016, T.C. Resmi Gazete, 29636, 26
Subat 2016

6585 sayih Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun, 2015, T.C.
Resmi Gazete, 29251, 29 Ocak 2015

CoStar, Shopping Center Definitions,
http://www.costar.co.uk/docs/librariesproviderS/knowledge-centre-
documnets/shopping-centre-definitions.pdf erigim tarihi: 09.10.2018

Cushman & Wakefield, (Nisan 2017). European Shopping Centers, The
Development Story Raporu, 30-31

Cushman & Wakefield, (Kasim 2017). European Shopping Centers, The
Development Story Raporu, 20-21

Cushman & Wakefield, (Mayis 2018). European Shopping Centers, The
Development Story Raporu, 14

Chicago Association of Realtors, Anatomy of Shopping Center. 6-12
https://chicagorealtor.com/wp-content/uploads/2014/10/Anatomy-of-
a-Shopping-Center.pdf erisim tarihi: 09.11.2018

DeLisle James R., Fundamentals of Real Estate; A Behavioral Approach, 268,
http://jrdelisle.com/jrd_text/Chapter 8 DS Off Ret IndV106.pdf
erisim tarihi: 09.11.2018

DeLisle James R., (2009), Toward the Global Classification of Shopping Centers
http://jrdelisle.com/retailwatch/GlobalRetailClassV55.pdf erigim
tarihi: 09.11.2018

DollarDays International, Retail Glossary,
https://dm61q01mhxuli.cloudfront.net/media/glossaryofretailterms.pdf
erisim tarihi: 09.11.2018

EVA Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.S., (2015), Tiirkiye Aligveris
Merkezleri Kategori Bazli Kira & Alan Analizi Raporu, 4

Erkip F., Oziiduru B.H., (2015), Retail Development in Turkey: An Account After
Two Decades of Shopping Malls in the Urban Scene, 9-33

GYODER, (2012), 2023 Vizyonunda Gayrimenkul Sektdrii Raporu, Istanbul, 63
International Council of Shopping Centers, (1999) Shopping Center Definitions,

https://eduardoquiza.files.wordpress.com/2009/09/scdefinitions99.pdf
erisim tarihi: 09.11.2018

101



International Council of Shopping Centers, (2011), 2011 Economic Impact of
Shopping Centers 2-7

International Council of Shopping Centers, Asia Shopping-Centre Classification
and Typical Characteristics https://www.icsc.org/uploads/t07-
subpage/Asia-Shopping-Center-Definition-Standard.pdf erisim tarihi:
09.11.2018

International Council of Shopping Centers, Canada Shopping-Centre Classification
and Typical Characteristics https://www.icsc.org/uploads/t07-
subpage/Canada_Shopping_Center Definition Standard v2.pdf
erisim tarihi: 09.11.2018

International Council of Shopping Centers, Europe Shopping-Centre Classification
and Typical Characteristics https://www.icsc.org/uploads/t07-
subpage/Europe-Shopping-Center-Definition-Standard.pdf erisim
tarihi: 09.11.2018

International Council of Shopping Centers, U.S. Shopping-Center Classification
and Typical Characteristics, https://www.icsc.org/uploads/t07-
subpage/US-Shopping-Center-Definition-Standard.pdf erisim tarihi:
09.11.2018

Kauppakeskukset, (2018), Finnish Shopping Center 2018, 154-156
http://www .kauppakeskusyhdistys.fi/media/kauppakeskusjulkaisu/201
8-kauppakeskusjulkaisu.pdf erigim tarihi: 09.11.2018

Lambert J., (2006), One Step Closer to a Pan-European Shopping Center Standard
[Nlustrating the New Framework With Examples, 35

2009 Soysal Perakende Katalogu

2014 Soysal Perakende Katalogu

Malec Tomasz E., (2010), Modern Shopping Malls In The Usa And Europe, 19-22

Nielsen Company, (2013), The State of the Shopping Center Raporu, U.S.

Oyman Mine., (2015), Perakendecilige Giris, Eskisehir, Anadolu Universitesi, 131

Reikli M., (2012), The Key of Success in Shopping Centers. Composing Elements of
Shopping Centers and their Strategic Fit. (Doktora Tezi), Corvinus

University Of Budapest, Doctoral School Of Business Administration,
Budapeste

Revo, (2017), UK Classification For Retail Assets,
https://www.revocommunity.org/documents/get lob?age=&id=681&f
ield=file erisim tarihi: 09.11.2018

Sicola M., (2017), Commercial Real Estate Terms and Definitions, NAOIP Research
Foundation

Sinha P.K., Kar S.K., (2007), An Insight into the Growth of New Retail Formats in
India 9-15

ICSC, (2005), Towards a Pan-European Shopping Centre Standard,82-84

102



Urban Land Institute, (2004), Dollars & Cents of Shopping Centers: 2004, 3-5
Varinli 1., (2015), Perakendecilige Giris, Eskisehir, Anadolu Universitesi, 22
Url-1< http://www.avm.gen.tr>,

Url-2<https://www.avmgezgini.com>, erigim tarihi: 09.11.2018
Url-3<http://www.kipaavm.com.tr>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-4<https://www.metro-properties.com.tr/>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-5<http://wowturkey.com/forum/index.php>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-6< http://www.14burda.com/>, erisim tarihi: 09.11.2018

Url-7< http://www.17burda.com/>, erisim tarihi: 09.11.2018

Url-8< http://www.41burda.com/>, erisim tarihi: 09.11.2018

Url-9< http://www.esas67burda.com/>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-10< http://www.agoraadapazari.com/>, erigim tarihi: 09.11.2018
Url-11< http://www.agoraantalyaavm.com/>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-12<http://ahlpark.com.tr>, erigim tarihi: 09.11.2018

Url-13< http://www.akyakapark.com/>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-14< http://www.amasyapark.com>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-15< http://aquamallavm.com>, erisim tarihi: 09.11.2018

Url-16< http://www.ahtgar.com/tr/anasayfa>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-17< http://www.atlasparkavm.com>, erigim tarihi: 09.11.2018
Url-18< http://www.avlubalikesir.com>, erigim tarihi: 09.11.2018
Url-19< http://www.axisistanbul.com.tr>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-20< http://www.bambooavm.com>, erigim tarihi: 09.11.2018
Url-21< http://www.bercadia.com.tr>, erisim tarihi: 09.11.2018

Url-22< http://www.bizcevahirhalicavm.com>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-23< http://bolucaddeavm.com>, erigim tarihi: 09.11.2018

Url-24< http://www.centrumgarden.com>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-25< http://www.celikparkavm.com.tr>, erigim tarihi: 09.11.2018
Url-26< http://www.daricaparkavm.com>, erigim tarihi: 09.11.2018
Url-27< http://doga.com.tr/Malatya-Avm>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-28< http://erastaedirne.com>, erigim tarihi: 09.11.2018

Url-29< http://www.egeperla.com.tr>, erisim tarihi: 09.11.2018

Url-30< https://www.emaarsquaremall.com>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-31< http://www.enduluspark.com>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-32< http://ozdemirpark.com>, erigim tarihi: 09.11.2018

Url-33< http://erzincanparkavm.com.tr>, erigim tarihi: 09.11.2018

103



Url-34< http://www.focaoutlet.com>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-35< http://folkartcarsi.com>, erigim tarihi: 09.11.2018
Url-36< https://forumdiyarbakiravm.com.tr>, erisim tarihi: 09.11.2018

Url-37< http://www.gebzegazetesi.com/ekonomi/oksijen-avm-sizi-bekliyor-
h10140.htmlI>, erisim tarihi: 09.11.2018

Url-38< http://www.grandpera.com>, erigim tarihi: 09.11.2018
Url-39< http://www.hilltownavm.com>, erigim tarihi: 09.11.2018
Url-40< http://ildempark.com.tr>, erigim tarihi: 09.11.2018

Url-41< http://parkforbes.com/#1>, erigim tarihi: 09.11.2018
Url-42< http://www.izmirpark.com.tr>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-43< http://www.mallofantalya.com.tr>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-44< http://www.movapark.com.tr>, erigim tarihi: 09.11.2018
Url-45< https://www.mavibahce.com.tr/#>, erisim tarihi: 09.11.2018

Url-46<https://www.yenialanya.com/magazin/mega-mall-bugun-kapilarini-aciyor-
h225125.html>, erisim tarihi: 09.11.2018

Url-47< http://metromallavm.com>, erigim tarihi: 09.11.2018
Url-48< http://www.mixkayseri.com>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-49< http://mngavm.com>, erigim tarihi: 09.11.2018

Url-50< http://www.mobilipark.com.tr>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-51< http://mobiliyum.com>, erisim tarihi: 09.11.2018

Url-52< http://www.nissaraavm.com/tr>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-53< http://www.novamall.com.tr>, erigim tarihi: 09.11.2018
Url-54< http://novadaedremit.com>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-55< http://www.novadamenemen.com>, erigim tarihi: 09.11.2018
Url-56< http://www.novadaordu.com.tr/tr>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-57< http://www.novadaakhisar.com>, erigim tarihi: 09.11.2018
Url-58< http://novalandoutlet.com>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-59< http://novadasanliurfa.com>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-60< http://www.novadayozgat.com>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-61< http://www.oasisdesigneroutlet.com>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-62< http://www.onetoweravm.com>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-63< http://ozdilekparkbursa.com>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-64< https://www.ozdilek.com.tr>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-65< http://paragonavm.com>, erisim tarihi: 09.11.2018

Url-66< http://parkadanaavm.com.tr>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-67< http://www.parkafyon.com.tr>, erigim tarihi: 09.11.2018

104



Url-68< http://ankarapodium.com>, erigim tarihi: 09.11.2018

Url-69< http://podyumparkbursa.com>, erisim tarihi: 09.11.2018

Url-70< http://www.pointbornova.com.tr>, erisim tarihi: 09.11.2018

Url-71< http://primemallsivas.com.tr/anasayfa>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-72< http://www.ruyaparkavm.com>, erisim tarihi: 09.11.2018

Url-73< http://www.suryapimarkaavm.com.tr>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-74< http://www.symbolkocaeli.com>, erisim tarihi: 09.11.2018

Url-75< http://www.trendarenaavm.com/tr/magazalar>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-76< http://www.troypark.com.tr>, erisim tarihi: 09.11.2018

Url-77< http://www.vadistanbulavm.com/alisveris>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-78< http://www.vanavm.com.tr/tr>, erisim tarihi: 09.11.2018

Url-79< http://veneziamegaoutlet.com/tr-TR>, erisim tarihi: 09.11.2018

Url-80< http://www.viaportmarina.com/viaoutlet/anasayfa.html>, erisim tarihi:
09.11.2018

Url-81< http://www.watergarden.com.tr>, erisim tarihi: 09.11.2018
Url-82< http://westalife.com>, erigim tarihi: 09.11.2018

Url-83< http://www.istekobi.com.tr/kobi-bilgi-merkezi/haberler/star-avm-yalova-da-
kapilarini-acti-h30450.aspx>, erisim tarihi: 09.11.2018

Url-84< http://www.hurriyet.com.tr/ekonomi/dev-avm-iflas-etti-cok-sayida-alacakli-
ortada-kaldi-40738925>, erigim tarihi: 09.11.2018

Url-85< https://www.bolununsesi.com/haber/145006/becikoglu-avm-satildi>, erigim
tarihi: 09.11.2018

Url-86< http://ekonomi.haber7.com/sirketler/haber/2315432-carrefoursadan-flas-
karar-satiyor>, erisim tarihi: 09.11.2018

Url-87< http://www.pusulagazetesi.com.tr/arsiv_45757/demirpark-avm-70-milyona-
satildi/>, erigim tarihi: 09.11.2018

Url-88< https://www.dunya.com/gundem/avm039ler-039hastanelik039-oldu-haberi-
207618>, erisim tarihi: 09.11.2018

Url-89< https://www.emlaktasondakika.com/haber/avm/ankaradaki-yeni-galleria-yil-
sonuna-yetistirilecek/124598>, erigim tarihi: 09.11.2018

Url-90< http://www.gazetevatan.com/dev-avm-satildi--552855-ekonomi/>, erigim
tarihi: 09.11.2018

Url-91< https://emlakkulisi.com/guncel/ankara-maltepe-park-avm-ihale-
sonucu/1443011>,

Url-92<  https://www.emlaknews.com.tr/haberler/beylikduzu-marka-city-yikiliyor-
yerine-rezidans-yapilacak-325154/>, erigim tarihi: 09.11.2018

Url-93<  https://www.haberankara.com/mete-aldan-tatil-koyu-gibi-hastane-olmayi-
hedefliyoruz/53784/>, erisim tarihi: 09.11.2018

105



Url-94<  https://emlakkulisi.com/mirapark-avm-1-milyon-liraya-satiliyor/439749>,
erisim tarihi: 09.11.2018

Url-95< https://www.haberler.com/elazig-da-misland-eglence-ve-alisveris-merkezi-
5686913-haberi/>, erisim tarihi: 09.11.2018

Url-96< http://ekonomi.haber7.com/is-dunyasi/haber/1071101-avmler-bir-bir-
kapaniyor>, erisim tarihi: 09.11.2018

Url-97< https://www.perakende.org/avmlerde-ihtisaslasma-ruzgari-
1286888069h.html>, erisim tarihi: 09.11.2018

Url-98< http://www.buyukkocaeli.com.tr/izmit-real-kapandi-11023h.htm>, erisim
tarihi: 09.11.2018

Url-99<  http://www.sanalbasin.com/real-kapandi-20494179/>,  erisim tarihi:
09.11.2018

106



EKLER

Cizelge A. 0.1: Tiirkiye'de Yer Alan Mevcut Aligveris Merkezleri, 2017

No | isim il ilce / Semt Konum | Format Tiir Acll.l § BKA
Tarihi | (m?)
1 14 Burda AVM Bolu Merkez Ceper | Geleneksel | Orta 2015 | 34.000
2 17 Burda AVM Canakkale Merkez Kent I¢i | Geleneksel | Orta 2015 | 34.000
212 Istanbul Power | . y ol Outlet
3 Outlet Istanbul Bagcilar Kent I¢i | Ihtisaslagmis Merkezi 2009 | 70.000
4 365 AVM Ankara Cankaya Ceper | Geleneksel | Orta 2008 | 29.000
5 41 Burda AVM Kocaeli [zmit Kent i¢i | Geleneksel | Biiyiik 2016 | 62.000
6 67 Burda AVM Zonguldak Merkez Kent i¢i | Geleneksel | Orta 2015 | 23.500
7 A Plus Atakéy AVM | Istanbul Bakirkoy Kent i¢i | Geleneksel | Orta 2010 |27.500
8 Acity Outlet AVM Ankara Yenimahalle | Kent I¢i | ihtisaslagmis l\O/IliztrllS;zi 2008 | 39.000
Kiigiik
9 ACR LOFT AVM Istanbul Beykoz Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2010 | 11.000
Odaklr)
10 | Ada AVM Sakarya Erenler Ceper | Geleneksel | Orta 2007 | 24.907
Tema
11 | Adressistanbul Istanbul Sisli Kent ici | Ihtisaslagmis ((l)EdgalEEce 2005 | 6.226
Olmayan)
12 | Afium Outlet Afyonkarahisar | Merkez Kent ihtisaslasmis Outlet . 2010 | 37.500
Dist Merkezi
Agora Adapazar ‘.
13 AVM Sakarya Adapazari Kent I¢i | Geleneksel | Orta 2015 |32.000
14 | Agora AVM [zmir Balgova Kent I¢i | Geleneksel | Orta 2003 | 28.000
Biiyiik /
15 Agora AVM " | Antalya Kepez Kent Ici .Ge‘leneksel / Perakende |2017 | 75.000
Antalya Thtisaslagmis
Parki
16 | AHL Park AVM Corum Merkez Kent I¢i | Geleneksel | Biiyiik 2016 | 50.000
Airport Outlet | . .. s Outlet
17 Center Istanbul Bakirkoy Kent I¢i | Ihtisaslagmis Merkezi 2008 | 32.400
18 :l‘(/?clya Acibadem Istanbul Uskiidar Kent I¢i | Geleneksel | Cok Biiyiik | 2014 | 80.039
19 | Akbat1t AVYM Istanbul Esenyurt Kent i¢i | Geleneksel | Biiyiik 2011 | 65.496
Kiigiik
20 | Akgiin AVM Elaz1g Merkez Ceper | Geleneksel | (Mukayese |2004 |8.861
Odaklr)
21 | Akin AVM Balikesir Edremit gf;‘ Geleneksel | N/A NA |[NA
Kiigiik
22 | Akkapark AVM Antalya Aksu Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2006 |9.500
Odaklr)
23 | Akmerkez Istanbul Besiktas Kent I¢i | Geleneksel | Orta 1993 | 34.680
Tema
Akvaryum : s (Eglence
24 Mobilyacilar Cargist Istanbul Bayrampasa Kent I¢i | IThtisaslagsmig Odakli 2005 10.960
Olmayan)
25 | Akyaka Park AVM | Istanbul Umraniye Kent i¢i | Geleneksel | Biiyiik 2016 | 60.000
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Cizelge A.1 (devam): Tiirkiye'de Yer Alan Mevcut Aligveris Merkezleri, 2017

No | isim il ilce / Semt Konum | Format Tiir Acll.l $ BKA
Tarihi | (m?)
Kiigiik
26 | Alanyum AVM Antalya Alanya Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2006 | 16.500
Odaklr)
Kiigiik
27 | Altunbilekler AVM | Kirikkale Merkez Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2012 | 8.000
Odaklr)
Kiigiik
28 | Amasya Park AVM | Amasya Merkez Kent I¢i | Geleneksel | (Mukayese |2015 | 7.800
Odakli)
. Cok Biiyiik
29 Anatolium Bursa Bursa Osmangazi Ceper .Ge‘leneksel / / Perakende | 2010 | 84.000
AVM Thtisaslagmis
Parki
30 :g?\?hum Ankara Ankara Mamak Ceper | Geleneksel | Biiyiik 2011 | 71.471
Kiigiik
31 | Andera Park AVM | Siirt Merkez Ceper | Geleneksel | (Mukayese |2013 | 14.000
Odakl)
32 | Ankamall AVM Ankara Yenimahalle Kent Ici | Geleneksel | Cok Biiyiik | 1999 112.000
33 | Ankuva AVM Ankara Cankaya Ceper | Geleneksel | N/A N/A N/A
Tema
Anse Mobilya . e (Eglence
34 Dekorasyon Merkezi Ankara Yenimahalle Ceper | Ihtisaslagsmis Odakl 2010 | 26.000
Olmayan)
Kiigiik
35 | Ansera AVM Ankara Cankaya Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | N/A 17.000
Odaklr)
Antalium Premium Kistk
36 u et Antalya Aksu Kent ici | Geleneksel | (Mukayese | 2008 | 7.000
Mall
Odaklr)
37 | Antalya Erasta Antalya Kepez Kent i¢i | Geleneksel | Biiyiik 2013 | 43.000
38 :gt;[lya Migros Antalya Konyaalt1 Kent i¢i | Geleneksel | Orta 2001 | 32.000
39 | Antares AVM Ankara Kegioren Kent I¢i | Geleneksel | Cok Biiyiik | 2008 | 83.000
40 | Aqua Florya Istanbul Bakirkoy Kent i¢i | Geleneksel | Biiyiik 2012 | 50.000
Kiigiik
41 | Aquamall AVM Denizli Merkezefendi | Ceper | Geleneksel | (Mukayese |2016 | 19.000
Odaklr)
Kiigiik
42 | Arasta Park AVYM | Kocaeli [zmit Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2009 | 18.300
Odaklr)
Kiigiik
43 | Arcadium AVM Ankara Yenimahalle Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2003 | 19.000
Odaklr)
44 | Arenapark AVM Istanbul Kiigiikgekmece | Kent I¢i | Geleneksel | Biiyiik 2011 | 40.000
45 | Armada AVM Ankara Cankaya Kent i¢i | Geleneksel | Biiyiik 2002 | 60.233
Armonipark Outlet | . - s Outlet
46 Center Istanbul Kigiikgekmece | Kent I¢i | Thtisaslasmis Merkezi 2008 | 25.376
Kiigiik
47 | Arnelia AVM Kahramanmaras | Onikisubat Kent Ici | Geleneksel | (Mukayese |2010 13.800
Odaklr)
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Cizelge A.1 (devam): Tiirkiye'de Yer Alan Mevcut Aligveris Merkezleri, 2017

No | isim il ilce / Semt Konum | Format Tiir Acll.l $ BKA
Tarihi | (m?)
As Merkez . . Outlet
48 Outlet Bursa Osmangazi Ceper | Ihtisaslagmis Merkezi 2001 |43.828
Kiigiik
49 | Asmacati AVM | izmir Balgova Kent I¢i | Geleneksel | (Mukayese |2011 13.257
Odakli)
50 | Astoria AVM Istanbul Sisli Kent I¢i | Geleneksel | Orta 2008 | 20.000
Kiigiik
51 | Asyapark Istanbul Umraniye Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2007 |10.370
Odakli)
52 | ATG AVM Ankara Cankaya Kent I¢i | Geleneksel | Orta 2016 | 25.000
Kiigiik
53 | Atirus AVM Istanbul Biiyiikgekmece | Kent I¢i | Geleneksel | (Mukayese |2005 | 19.000
Odakli)
Biiyiik /
54 | Atlantis AVM | Ankara Yenimahalle | Kent igi | Sciencksel /| Tema 2011 | 50.000
Ihtisaslagsmis | (Eglence
Odaklr)
55 | Atlaspark AVM | Istanbul Sultanbeyli Kent i¢i | Geleneksel | Biiyiik 2015 | 53.000
Kiiciik
56 | Atrium AVM Istanbul Bakirkoy Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 1989 |11.232
Odakli)
Avantaj Outlet AP Kent . Outlet
57 Center Tekirdag Corlu B Ihtisaslagmis Merkezi 1997 10.500
Avenue ; Rueiik
58 Bodrum AVM Mugla Bodrum KentI¢i | Geleneksel | (Mukayese |2013 | 12.000
Odaklr)
59 | Avlu Balikesir | Balikesir Altieyliil Kent i¢i | Geleneksel | Orta 2017 | 25.000
60 | Axis Istanbul | Istanbul Eyiip Kent i¢i | Geleneksel | Biiyiik 2016 | 60.000
61 :€;4Kaglthane Istanbul Kagithane Kent i¢i | Geleneksel | Orta 2013 | 29.265
. Kiigiik
62 Aydmn - Perihan Van Ipekyolu Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2013 |9.000
AVM
Odaklr)
63 | Bamboo AVM -1 iin Nazilli Kent | Gelencksel | Orta 2016 | 26.500
Nazilli Dist
Bandirma . ;.
64 Liman AVM Balikesir Bandirma Kent I¢i | Geleneksel | Orta 2011 26.000
Barutcuoglu Keiik
65 guog Kastamonu Merkez Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2006 |10.036
AVM
Odaklr)
Kiigiik
66 | Batman Park Batman Merkez Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2012 |17.500
Odakli)
Bercadia Kaetik
67 react Kirklareli Merkez Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2015 |N/A
AVYM
Odakli)
68 | Beycity Cars1 Istanbul Beylikdiizii Kent i¢i | Geleneksel | N/A 2011 | N/A
Beylicium Kigitk
69 y Istanbul Umraniye Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2006 | 19.500
AVYM
Odakli)
Beylikdiizii : e - -
70 Migros AVM Istanbul Beylikdiizii Kent I¢i | Geleneksel | Biiyiik 1997 | 40.000
71 il‘l/l;int Center Ankara Cankaya Kent i¢i | Geleneksel | Biiyiik 1998 | 47.467
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Cizelge A.1 (devam): Tiirkiye'de Yer Alan Mevcut Aligveris Merkezleri, 2017

No | isim il ilce / Semt Konum | Format Tiir Acll.l $ BKA
Tarihi | (m?)
. . Kiigiik
72 Biz . Cevahir Istanbul Eylip Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2016 | 18.792
Halic AVM
Odaklr)
Black Out Sisli | ; - N Outlet
73 Outlet Istanbul Sisli Kent I¢i | Ihtisaslagmis Merkezi 2009 10.200
Kiigiik
74 | Blueport AVM | Mugla Marmaris Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2014 | 10.000
Odaklr)
75 | Brandium AVM | istanbul Atagehir Kent I¢i | Geleneksel | Biiyiik 2013 | 60.000
Kiigiik
76 | Bulvar AVM Samsun flkadim Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2012 | 18.291
Odaklr)
77 | Buyaka istanbul | Istanbul Umraniye Kent i¢i | Geleneksel | Orta 2012 | 30.000
BYZ Outlet . . . e Outlet
78 AVM Kayseri Melikgazi Ceper | Ihtisaslagmis Merkezi 2013 | 15.058
79 | Cadde AVM Bolu Merkez Kent I¢i | Geleneksel | N/A 2015 | N/A
Canpark ; - . ‘. . a3
80 Umraniye AVM Istanbul Umraniye Kent I¢i | Geleneksel | Biiyiik 2014 | 40.000
Capacity ; . i . il
81 AVYM Istanbul Bakirkoy Kent I¢i | Geleneksel | Biiyiik 2007 | 45.000
82 | Capitol AVM Istanbul Uskiidar Kent i¢i | Geleneksel | Orta 1993 | 29.602
Carousel ; .. ‘.
83 AVYM Istanbul Bakirkoy Kent I¢i | Geleneksel | Orta 1995 | 24.400
Carrefour e . A
84 Bursa AVM Bursa Niliifer KentI¢i | Geleneksel | Biiyiik 2001 | 59.310
Carrefour
85 | Haramidere Istanbul Esenyurt Kent i¢i | Geleneksel | Orta 2001 |[32.118
AVM
Carrefour ; 4 - -
86 icerenksy AVM Istanbul Atagehir Kent I¢i | Geleneksel | Biiyiik 1996 | 45.397
Centrum Kueiik
87 Isparta Merkez Ceper | Geleneksel | (Mukayese |2015 |N/A
Garden AVM
Odaklr)
88 | CEPA AVM Ankara Cankaya Kent i¢i | Geleneksel | Biiyiik 2007 | 73.242
Ceylankaravil . . -
89 Park AVM Diyarbakir Kayapinar Kent I¢i | Geleneksel | Biiyiik 2014 | 65.000
90 | City Park AVM | Diyarbakir Kayapinar Kent i¢i | Geleneksel | N/A 2010 |N/A
91 | City's Nisantas1 | Istanbul Nisantast Kent I¢i | Geleneksel | Biiyiik 2008 | 23.000
Kiigiik
92 | Celikpark AVM | Samsun Bafra Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2015 | 13.200
Odaklr)
Kiigiik
93 Darica Park Kocaeli Darica Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2015 | 6.000
AVM
Odaklr)
Deepo  Outlet s Outlet
94 AVM Antalya Kepez Kent I¢i | IThtisaslagsmig Merkezi 2004 18.069
Demiréren Keiik
95 | .. Istanbul Beyoglu Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2011 19.422
Istiklal AVM
Odaklr)
Kiigiik
96 | Dempark AVM | Kiitahya Merkez Ceper | Geleneksel | (Mukayese | 2017 | 8.000
Odaklr)
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Cizelge A.1 (devam): Tiirkiye'de Yer Alan Mevcut Aligveris Merkezleri, 2017

No | isim il ilce / Semt Konum | Format Tiir Acll.ls. BKA
Tarihi | (m?)
Deposite Outlet | . . s Outlet
97 Merkezi Istanbul Basaksehir Kent I¢i | Ihtisaslagmis Merkezi 2008 | 30.000
98 gglg;[ Cadde Malatya Battalgazi Kent i¢i | Geleneksel | Orta 2016 | 20.873
Tema
Dogus  Power | . . s (Eglence
99 Center Istanbul Sisli Kent I¢i | Ihtisaslagmis Odakl: 2006 | 47.398
Olmayan)
Kiigiik
100 | Dolphin Center | Kocaeli [zmit Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2004 |6.337
Odaklr)
101 i(:;;/l;e Erasta Edirne Merkez Kent I¢i | Geleneksel | Orta 2017 | 35.000
Kiigiik
102 | Efor AVM Aksaray Merkez Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2001 15.000
Odaklr)
Ege Outlet 1 -
103 | Fevtiva Outlet | Aydin Séke Kol | thtisopigmeer | CUHCley 2003 | 6.600
e Dis1 Merkezi
Soke 1
Ege Outlet 2 -
104 | Festiva Outlet | Aydin Séke Kot R el et 2004 | 7.600
e Dis1 Merkezi
Soke 2
105 Ege Park [zmir Balgova Kent i¢i | Geleneksel | Orta 2010 | 20.500
Balcova
106 Ege s Park [zmir Karsiyaka Kent i¢i | Geleneksel | Orta 1999 | 27.000
Mavisehir
107 | Ege Perla Izmir Konak Kent I¢i | Geleneksel | Orta 2017 | 23.500
r Kiigiik
108 Ekm.oks" . Istanbul Beylikdiizii Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2009 | 8.500
Beylikdiizii
Odaklr)
109 i"‘,‘;;‘r Square | ;. nbul Ataschir Kent f¢i | Geleneksel | Cok Biyik | 2017 | 150.000
110 i"‘,‘;\‘;'“s Park | 5 irsa Niliifer Kent i¢i | Geleneksel | Orta 2016 | 30.000
U . Kiigiik
111 Eregli Ozdemir Zonguldak Eregli Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2016 | 12.000
Park AVM
Odakli)
Kiigiik
112 | Eregli Parksite | Konya Eregli Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2009 | 12.557
Odaklr)
Kiigiik
113 | Ereylin AVM Zonguldak Eregli Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2006 |9.088
Odaklr)
114 igﬁcan Park Erzincan Merkez Ceper | Geleneksel | N/A 2015 | N/A
Kiigiik
115 | Eskule AVM Istanbul Esenyurt Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2010 | 10.200
Odaklr)
116 | Espark Eskisehir Tepebast Kent i¢i | Geleneksel | Biiyiik 2007 | 45.000
Espri Outlet | ; s Outlet
117 Center Istanbul Esenler Kent I¢i | Ihtisaslagmis Merkezi 2008 | 10.000
Kiigiik
118 | Fatsa City AVM | Ordu Fatsa Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2014 | 10.000
Odaklr)
Festiva  Outlet < e Outlet
119 Mugla Mugla Mentese Ceper | Ihtisaslagmis Merkezi 2008 | 8.500
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Cizelge A.1 (devam): Tiirkiye'de Yer Alan Mevcut Aligveris Merkezleri, 2017

No | isim il ilce / Semt Konum | Format Tiir Acll.l $ BKA
Tarihi | (m?)
Festiva  Outlet . s . Outlet
120 Salihli Manisa Salihli Ceper | Ihtisaslagmis Merkezi 2012 17.005
Festiva  Outlet . Kent . Outlet
121 Susurluk Balikesir Susurluk Disi Ihtisaslagmis Merkezi 2006 | 23.500
Festiva  Outlet . Outlet
122 Usak Usak Merkez Ceper | Ihtisaslagmis Merkezi 2013 13.600
. Kiigiik
123 Fethiye Erasta Mugla Fethiye Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2014 | 16.381
AVM
Odaklr)
Kiigiik
124 | Flyinn AVYM | Istanbul Bakirkoy Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2003 | 13.212
Odaklr)
Foga Outlet | . . Kent - Outlet
125 Center Izmir Bornova Disi Thtisaslagmis Merkezi 2015 18.900
126 | Folkart Cars1 [zmir Bayrakli Kent I¢i | Geleneksel | N/A 2016 | N/A
127 | Forsamall AVM | Antalya Serik Ceper | Geleneksel | N/A N/A N/A
Forum Ankara o Outlet
128 Outlet AVYM Ankara Kegioren Ceper | Ihtisaslagmis Merkezi 2008 | 86.300
129 | Forum — Aydmn| o0 Efeler Ceper | Gelencksel | Orta 2008 | 30.000
AVYM Y B :
Biiyiik /
130 Forum Born(yg [zmir Bornova Kent I¢i .Ge‘leneksel / Perakende 2006 | 62.000
AVYM IThtisaslagmis
Parki
131 Forum = Camhk Denizli Pamukkale Kent ici | Geleneksel | Orta 2008 | 33.000
AVYM
Forum
132 | Diyarbakir Diyarbakir Yenisehir Ceper | Geleneksel | Biiyiik 2015 | 53.000
AVYM
Forum . 5 o
133 Erzurum AVM Erzurum Palandoken Kent I¢i | Geleneksel | Orta 2009 | 32.000
134 Forl'lm Gaziantep Sehitkamil Kent i¢i | Geleneksel | Biiyiik 2013 | 44.000
Gaziantep
. Cok Biiyiik /
Forum Istanbul | . : . | Geleneksel /
135 AVYM Istanbul Bayrampasa Kent I¢i ihtisaslasmis Perakende 2009 | 175.000
Parki
Forum
136 | Kapadokya Nevsehir Merkez Ceper | Geleneksel | Orta 2009 | 23.500
AVYM
137 i‘;;;\l/[m Kayseri Kayseri Melikgazi Kent i¢i | Geleneksel | Biiyiik 2011 | 66.533
138 | Forum - Mersin | /o cin Yenischir | Kent Igi | Geleneksel | Biiyiik 2007 | 71,500
AVYM $ ¢ Y :
Forum Trabzon . ‘. -
139 Trabzon Ortahisar Kent I¢i | Geleneksel | Biiyiik 2008 | 49.000
AVYM
Kiigiik
140 | FTZ AVM Ankara Kegioren Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2001 |7.124
Odaklr)
Kiigiik
141 | G-City AVM Giresun Merkez Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2006 |9.300
Odaklr)
142 | Galleria AVM Istanbul Atakoy Kent i¢i | Geleneksel | Biiyiik 1988 | 44.000
143 232::3 AVM- Adana Seyhan Kent i¢i | Geleneksel | Orta 1994 | 30.800
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Cizelge A.1 (devam): Tiirkiye'de Yer Alan Mevcut Aligveris Merkezleri, 2017

Aclis | BKA

No | Isim 1 Ilge / Semt Konum | Format Tiir Tarihi | (m?)

Gebze Center

144 AVM Kocaeli Gebze Ceper | Geleneksel | Biiyiik 2010 | 59.000
Kiigiik
145 Geb'z'e 03 Kocaeli Gebze Ceper | Geleneksel | (Mukayese | 2016 | N/A
Oksijen AVM
Odaklr)
. . s Outlet
146 | Gimart Outlet Ankara Yenimahalle Kent I¢i | Thtisaslagsmig . 2014 | 30.000
Merkezi
147 | Gordion AVM Ankara Yenimahalle Kent i¢i | Geleneksel | Biiyiik 2009 | 50.000
Kiigiik
148 | Goksu AVM Ankara Etimesgut Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2006 | 13.772
Odaklr)
Kiigiik
149 | Grand Pera Istanbul Beyoglu Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2016 | 19.000
Odakli)
150 23,;:511})”1{ Istanbul Bagcilar Kent i¢i | Geleneksel | Orta 2012 | 25.000
Highway Outlet Kent . Outlet
151 AVM Bolu Merkez Bt Ihtisaslagmis Merkezi 2011 37.500
152 | Hilltown AVM Istanbul Maltepe Kent i¢i | Geleneksel | Biiyiik 2017 | 63.000
Historia Fatih ; . ;.
153 AVYM Istanbul Fatih Kent I¢i | Geleneksel | Orta 2008 | 20.000
Kiigiik
154 | Ihlamur AVM Istanbul Kiigiikgekmece | Kent I¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2008 | 6.150
Odaklr)
. Kiigiik
155 Tidem Pag Kayseri Melikgazi Ceper | Geleneksel | (Mukayese | 2017 | 16.000
AVM
Odakli)
inegol Alsveris o .
156 . Bursa Inegol Kent I¢i | Geleneksel | Orta 2011 | 33.000
Merkezi
Kiigiik
157 | ipeksaray AVM | Kayseri Melikgazi Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2006 | 15.000
Odaklr)
Iskenderun Park . -
158 Forbes AVM Hatay Iskenderun Kent I¢i | Geleneksel | Orta 2016 |30.000
istanbul Cevahir | ; . . Cok
159 AVM Istanbul Sisli Kent I¢i | Geleneksel Bilyiik 2005 117.468
istanbul Outlet | - . Outlet
160 Park Istanbul Biiyiikgekmece | Kent I¢i | Thtisaslagsmis Merkezi 2006 19.200
161 | istinyepark Istanbul Sartyer Kent i¢i | Geleneksel cB;gl}(/ﬁk 2007 | 87.000
162 lyas Pan:k Yasam Isparta Merkez Kent i¢i | Geleneksel | Orta 2010 | 26.000
Merkezi
Kiigiik
163 | izmir Park [zmir Konak Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2015 | 13.200
Odaklr)
Tema
Kadir Has : . s (Eglence
164 Cocuk Diinyast Istanbul Bahgelievler Kent I¢i | Thtisaslagsmig Odakli 2000 | N/A
Olmayan)
Kahramanmaras o s -
165 Piazza AVYM Kahramanmaras | Onikisubat Kent I¢i | Geleneksel | Biiyiik 2013 | 49.962
Kale Outlet ; I s Outlet
166 Center Istanbul Glingdren Kent I¢i | Thtisaslagmis Merkezi 2007 | 26.590
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Cizelge A.1 (devam): Tiirkiye'de Yer Alan Mevcut Aligveris Merkezleri, 2017

No | isim il ilce / Semt Konum | Format Tiir Acll.l $ BKA
Tarihi | (m?)
Kiigiik
167 | Kanath AVM Eskisehir Tepebast Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2007 |8.943
Odaklr)
168 | Kanyon Istanbul Sisli Kent I¢i | Geleneksel | Cok Biiyiikk | 2006 | 37.500
Kardivum Kiigiik
169 reu Istanbul Cekmekoy Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2010 | 6.500
AVYM
Odaklr)
Kares Outlet . sl Outlet
170 Center Karabiik Merkez Kent I¢i | Ihtisaslagmis Merkezi 2011 33.500
. Kiigiik
171 | Karia Port Mugla Milas Kent | Gelencksel | (Mukayese | 2012 | 10.000
AVM Dis1
Odaklr)
172 E@l;/l[m Is ve Ankara Cankaya Kent i¢i | Geleneksel | Orta 1991 27.000
Kiigiik
173 | Karun AVM Usak Merkez Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2003 | 7.500
Odaklr)
Kayseri Park . . . .
174 AVYM Kayseri Melikgazi Kent I¢i | Geleneksel | Orta 2006 | 26.640
KC Sehr-i Kiigiik
175 | Bazaar 3. Istanbul Bahgesehir Kent ici | Geleneksel | (Mukayese | 2008 13.607
Cadde AVM Odakl)
176 E:;;\E[Meydam Bursa Osmangazi Kent i¢i | Geleneksel | Orta 2008 | 26.800
177 | Kentpark AVM | Ankara Cankaya Kent I¢i | Geleneksel | Cok Biiyiik | 2010 | 80.000
178 | Kiy1 AVM Canakkale Merkez Kent ici | Geleneksel | N/A 2014 | N/A
179 | Kizillay AVM Ankara Cankaya Kent i¢i | Geleneksel | Orta 2011 | 20.000
Tema
180 | Kidsmall fzmir Bornova Kent i¢i | htisaslagmis ((l)EdgalEEce 2012 | 8.000
Olmayan)
. Kiigiik
181 Kipa AVM - Ankara Polath Kent i¢i | Geleneksel | (Kolayhik 2010 | 5.117
Polath
Odaklr)
. Kiigiik
182 Kipa AVM - Sakarya Adapazari Ceper | Geleneksel | (Kolaylik 2011 15.330
Adapazar
Odaklr)
. Kiigiik
183 Kipa AVM - Antalya Alanya Kent i¢i | Geleneksel | (Kolayhik 2007 | 6.513
Alanya
Odaklr)
. Kiigiik
184 Kipa AVM - Antalya Kepez Kent i¢i | Geleneksel | (Kolayhik 2006 | 14.592
Antalya
Odaklr)
. Kiigiik
185 Kipa AVM - Aydmn Efeler Kent i¢i | Geleneksel | (Kolaylik 2006 | 11.104
Aydin
Odaklr)
. Kiigiik
186 Kipa AVM - Balikesir Ayvalik Ceper | Geleneksel | (Kolaylik 2009 | 7.224
Ayvalik
Odaklr)
187 Kipa AVM - [zmir Balgova Kent I¢i | Geleneksel | Orta 2007 | 35.005
Balcova
. Kiigiik
188 Kipa A.VM ) Balikesir Karesi Kent i¢i | Geleneksel | (Kolayhik 2010 | 7.000
Balikesir Odaklr)
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. Kiigiik
189 g(l)l:ii:nYM B Mugla Bodrum Ceper | Geleneksel | (Kolaylik 2005 | 10.347
Odaklr)
. Kiigiik
190 Kipa AVM - [zmir Bornova Kent i¢i | Geleneksel | (Kolaylik 1994 | 14.114
Bornova Odaklr)
. Kiigiik
191 Kipa AVM - Canakkale Merkez Kent i¢i | Geleneksel | (Kolaylik 2006 | 10.370
Canakkale Odaklr)
. Kiigiik
192 Kipa AVM B Tekirdag Cerkezkoy Ceper | Geleneksel | (Kolaylik 2010 | 8.343
Cerkezkdy Odaklr)
193 g:g: AVM - Lzmir Cigli Kent fci | Gelencksel | Bityiik 1999 | 46.975
. Kiigiik
194 g:)P;‘ AVM - Tekirdag Corlu Kent i¢i | Geleneksel | (Kolaylik 2006 | 13.881
ru Odakir)
. Kiigiik
195 Klp? v Kocaeli Derince Kent i¢i | Geleneksel | (Kolaylik 2008 | 13.000
Derince Odaklr)
q Kiigiik
196 gilg:‘mAVM ) Aydmn Didim Kent I¢i | Geleneksel | (Kolaylik 2012 | 5.235
Odaklr)
. Kiigiik
197 g;?:niVM B Edirne Merkez Kent I¢i | Geleneksel | (Kolaylik 2007 | 13.798
Odakli)
. Kiigiik
198 Kipa A.VM B Balikesir Edremit Kent Geleneksel | (Kolaylik 2010 | 14.221
Edremit Dist Odaklr)
. Kiigiik
199 Klpz.‘ AYM B [zmir Gaziemir Kent i¢i | Geleneksel | (Kolaylik 2000 | 13.692
Gaziemir Odakln)
. Kiigiik
200 Kipa AVM - Edirne Kesan Kent Geleneksel | (Kolaylik 2007 | 8.807
Kesan Dis1 Odaklr)
. Kiigiik
201 Kipa AVM - Aydin Kusadas1 Ceper | Geleneksel | (Kolaylik 2007 | 12.117
Kusadasi Odaklr)
. Kiigiik
202 K.l.pa AVM - Kirklareli Liileburgaz Ceper | Geleneksel | (Kolaylik 2006 | 6.923
Liileburgaz Odaklr)
. Kiigiik
203 Kipa AV.M ) Mugla Marmaris Ceper | Geleneksel | (Kolaylik 2007 | 5.530
Marmaris
Odaklr)
204 Kipa A VM - Mersin Yenisehir Kent I¢i | Geleneksel | Orta 2008 | 22.686
Mersin
. Kiigiik
205 ﬁlg? I;AVM B Mugla Mentese Ceper | Geleneksel | (Kolaylik 2010 | 5.985
g Odaklr)
. Kiigiik
206 Kl}'{a {&VM ; Manisa Salihli Ceper | Geleneksel | (Kolaylik 2008 | 14.453
Salihli
Odaklr)
. Kiigiik
207 K.lPa AVM ) Istanbul Silivri Kent i¢i | Geleneksel | (Kolaylik 2008 | 13.181
Silivri Odaklr)
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. Kiigiik
208 Kipa AVM - [zmir Torbali Ceper | Geleneksel | (Kolaylik 2007 | 7.195
Torbah
Odaklr)
209 Kipa AVM - Yalova Merkez Kent I¢i | Geleneksel | Orta 2008 | 21.000
Yalova
Kiigiik
210 | Konak Pier [zmir Konak Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2004 | 12.500
Odakli)
Konya
211 | Kentplaza Konya Selguklu Kent i¢i | Geleneksel | Biiyiik 2012 | 45.000
AVYM
212 Eg,l;/l[park Bursa Osmangazi Kent i¢i | Geleneksel | Biiyiik 2007 | 71.267
Kiigiik
213 | Kozzy AVM Istanbul Kadikoy Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |[2010 | 14.125
Odaklr)
Kiigiik
214 | Korfez Center | Kocaeli [zmit Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2012 | 10.400
Odaklr)
Krempark Kiigiik
215 p Diizce Merkez Kent I¢i | Geleneksel | (Mukayese |2012 | 13.500
AVM
Odakli)
216 | Kulesite AVM | Konya Selguklu Kent i¢i | Geleneksel | Orta 2004 | 37.391
217 | Kusadas1 AVM | Aydin Kusadast Ceper | Geleneksel | Orta 2014 | 24.700
s . Kiigiik
218 Kiltir Parksite Aksaray Merkez Kent I¢i | Geleneksel | (Mukayese |2007 | 7.098
AVM
Odaklr)
Kiitahya Outlet S e Outlet
219 Park Kitahya Merkez Ceper | Ihtisaslagmis Merkezi 2010 16.000
Lapis Outlet . i . Outlet
220 AVM Gaziantep Sahinbey Ceper | Ihtisaslagmis Merkezi 2007 | 39.000
Kiigiik
221 | Laura AVM Antalya Aksu Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2004 | 10.065
Odaklr)
222 | Lovelet Outlet | Samsun Canik Ceper | intisaslagmg | OUtlet 2012 |36.500
P S| Merkezi ’
Kiigiik
223 | Lyrapark AVM | Antalya Manavgat Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2008 | 7.200
Odaklr)
M1 Merkez -
224 Adana AVM Adana Seyhan Ceper | Geleneksel | Biiyiik 2000 | 76.206
M1 Merkez
225 | Gaziantep Gaziantep Sehitkamil Ceper | Geleneksel | Biiyiik 1999 | 50.907
AVM
M1 Merkez ; .
226 Kartal AVM Istanbul Kartal Kent I¢i | Geleneksel | Orta 2000 |23.732
M1 Merkez -
227 Konya AVM Konya Selguklu Ceper | Geleneksel | Biiyiik 2003 | 47.600
Magazin Outlet e s Outlet
228 AVM Bursa Niliifer Kent I¢i | IThtisaslagsmig Merkezi 2006 11.400
Kiigiik
229 | Magnesia AVM | Manisa Yunusemre Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2012 | 19.000
Odaklr)
Kiigiik
230 Makro AVM - Karaman Merkez Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2008 |9.057
Karaman Odakly)
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Kiigiik
231 Makro AVM - Kirikkale Merkez Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2007 | 10.106
Kirikkale
Odaklr)
Kiigiik
232 E:ll:r;) AVM - Konya Selguklu Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2008 | 13.746
y Odaklr)
Kiigiik
233 Makro AVM - Malatya Yesilyurt Ceper | Geleneksel | (Mukayese |2008 | 18.394
Malatya
Odakli)
Kiigiik
234 Makro AVM - Samsun flkadim Ceper | Geleneksel | (Mukayese |2008 | 18.172
Samsun
Odaklr)
235 Malatyapark Malatya Yesilyurt Kent i¢i | Geleneksel | Biiyiik 2009 |46.872
AVYM
236 | Mall of Antalya | Antalya Kepez Kent i¢i | Geleneksel | Orta 2017 | 32.000
237 | Mall of istanbul | Istanbul Basaksehir Kent I¢i | Geleneksel | Cok Biiyiik | 2014 148.840
238 Z’I;;t;pe Park Istanbul Maltepe Kent i¢i | Geleneksel | Biiyiik 2005 | 75.000
Kiigiik
239 | Mardin AVM Mardin Artuklu Ceper | Geleneksel | (Mukayese |2015 | 13.500
Odakli)
q : s Outlet
240 | Margi Outlet Edirne Merkez Kent I¢i | IThtisaslagsmig . 2011 15.000
Merkezi
241 Z/ISII;}I(A ntalya Antalya Muratpasa Kent i¢i | Geleneksel | Biiyiik 2013 | 51.000
242 ﬁi{:ﬁf‘m fstanbul Bakirksy Kent ici | Geleneksel | Cok Biiyiik | 2011 | 135.000
Marmara Park | . - -
243 AVM Istanbul Esenyurt Kent I¢i | Geleneksel | Cok Biiyik | 2012 | 100.000
244 | MaviBahge [zmir Karsiyaka Kent I¢i | Geleneksel | Biiyiik 2015 | 60.000
;e Kiigiik
245 Maxi Cl?.y ) Istanbul Cengelkoy Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2003 | 14.905
Cengelkoy Odaklr)
246 gfﬁi‘;ic“y i istanbul Silivri Ceper | Geleneksel | Biiyiik 1997 | 50.650
Kiigiik
247 Mega Center Diyarbakir Baglar Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2002 | 15.520
AVM
Odaklr)
248 | Megamall Antalya Alanya Kent i¢i | Geleneksel | N/A 2015 | N/A
249 | Mersin Marina | Mersin Yenisehir Kent I¢i | Geleneksel | N/A 2011 | N/A
Mesa Plaza Keiik
250 Ankara Yenimahalle | Kent I¢i | Geleneksel | (Mukayese | 1996 | 12.300
AVM
Odaklr)
. Kiigiik
251 Mesa Studio Istanbul Eylip Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2004 |5.458
Plaza
Odaklr)
Metro Cash & Perakende
252 | Carry Bursa Osmangazi Ceper | Ihtisaslagmis | Park1 2010 | 6.515
Osmangazi (Kiigiik)
253 | Metrocity AVM | Istanbul Sisli Kent I¢i | Geleneksel | Biiyiik 2003 | 51.000
254 Z/I;;l/'[omall Ankara Etimesgut Kent i¢i | Geleneksel | Biiyiik 2017 | 67.300
Metroport Kaeiik
255 P Istanbul Bahgelievler | Kent I¢i | Geleneksel | (Mukayese |2008 | 16.500
AVYM Odaklr)
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256 Meydan Istanbul Umraniye Kent i¢i | Geleneksel | Cok Biiyiik | 2007 | 95.000
Istanbul AVM '
Meysu Outlet . . e Outlet
257 AVM Kayseri Kocasinan Ceper Ihtisaslagmis Merkezi 2011 24.359
258 | Midtown AVM | Mugla Bodrum Ceper | Geleneksel | Biiyiik 2012 | 43.800
Mix Kayseri Kuetik
259 1x aysert Kayseri Melikgazi Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2016 | 8.100
AVM
Odaklr)
Kiigiik
260 | MKM AVM Istanbul Akatlar Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2005 | 14.000
Odakli)
261 Z/I‘ljﬁ Erzurum Erzurum Yakutiye Ceper | Geleneksel | Biiyiik 2017 | 57.170
Tema
Mobilipark N Kent - (Eglence
262 Mobilya AVM Bursa Inegol Disi Thtisaslagmis Odakls 2016 13.300
Olmayan)
Mohfiin Kent ;[Eefrllélnce
263 | inegdl Mobilya | Bursa Inegol ihtisaslagmis | & © 2015 | N/A
Dis1 Odakli
AVM
Olmayan)
264 | Mola City AVM | Mugla Mentese Ceper | Geleneksel | N/A 2013 | N/A
Mova Park : Kent
265 AVM Mardin Kiziltepe Disi Geleneksel | Orta 2012 | 30.000
Nata Vega e Outlet
266 Outlet Ankara Mamak Ceper | Ihtisaslagmis Merkezi 2011 70.000
267 | Ncity AVM Kocaeli [zmit Kent i¢i | Geleneksel | Orta 2006 | 25.000
Ncity Outlet . - N Outlet
268 AVM Diyarbakir Baglar Kent I¢i | Thtisaslagmis Merkezi 2007 | 24.000
269 Neon}arm Istanbul Pendik Kent i¢i | Geleneksel | Orta 2009 | 36.000
Pendik
Neoplus Outlet N N Outlet
270 AVM Eskisehir Tepebasi Kent I¢i | Thtisaslagmis Merkezi 2007 | 40.000
Kiigiik
271 | Netsel AVM Mugla Marmaris Ceper | Geleneksel | (Mukayese | 1990 | 6.000
Odaklr)
272 | Next Level Ankara Cankaya Kent I¢i | Geleneksel | Orta 2013 | 34.000
Kiigiik
273 | Nilpark AVM Bursa Niliifer Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2010 | 12.000
Odaklr)
274 i“l,‘ll\ier Arena | g sa Niliifer Kent fci | Gelencksel | N/A 2009 | N/A
275 | Ninovapark Diyarbakir Baglar Kent i¢i | Geleneksel | Orta 2011 | 25.000
276 | Nissara AVM Nevsehir Merkez Kent I¢i | Geleneksel | Orta 2017 | 26.297
Nova Mall
277 Manavgat Antalya Manavgat Ceper | Geleneksel | Orta 2016 | 38.500
278 | Novada stanbul Ataschi Kent I¢i | Geleneksel | Ort 2013 | 24.000
Atasehir AVM stanbul! asehir ent I¢i | Gelenekse rta .
279 Novadz, Balikesir Edremit Kent Geleneksel | Orta 2015 | 25.000
Edremit Dis1
Kiigiik
280 Novada [zmir Menemen Kent Geleneksel | (Mukayese |2017 | 17.892
Menemen Dist Odaklr)
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Kiigiik
281 Novada Ordu Ordu Altinordu Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2017 | 11.750
AVM
Odaklr)
Novada Outlet . . e Outlet
282 Akhisar Manisa Akhisar Ceper | Ihtisaslagmis Merkezi 2015 | 20.700
Novada Outlet e Outlet
283 Konya AVM Konya Selguklu Ceper | Ihtisaslagmis Merkezi 2015 | 34.592
Novada Outlet . e Outlet
284 Sike Aydin Soke Ceper | Ihtisaslagmis Merkezi 2012 | 26.300
Kiigiik
285 Novada Park Sanlurfa Haliliye Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2017 | 16.500
Sanhurfa
Odaklr)
286 | Novada Tokat | Tokat Merkez Kent I¢i | Geleneksel | Orta 2014 | 27.000
Kiigiik
287 | Novada Yozgat | Yozgat Merkez Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2016 | 15.000
Odaklr)
288 | Oasis AVM Mugla Bodrum Kent i¢i | Geleneksel | Orta 1998 | 25.000
Oasis Designer | : . s Outlet
289 Outlet Istanbul Bagcilar Kent I¢i | Thtisaslagmis Merkezi 2017 | 21.000
Kiigiik
290 ODC Center Ankara Balgat Kent I¢i | Geleneksel | (Mukayese |2001 |5.314
AVM
Odaklr)
Kiigiik
291 | Olimpa AVM Istanbul Basaksehir Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2010 | 12.000
Odakli)
Olivecity Outlet . e Outlet
292 AVYM Balikesir Akgay Ceper | Ihtisaslagmis Merkezi 2007 | 6.700
Olivium Outlet | . . s Outlet
293 Center Istanbul Zeytinburnu Kent I¢i | Thtisaslagmis Merkezi 2000 | 34.988
One Tower
294 AVYM Ankara Cankaya Ceper | Geleneksel | Orta 2015 | 30.000
Kiigiik
295 | Onel AVM Karabiik Merkez Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2006 |5.948
Odaklr)
296 | Optimall AVM | Kayseri Melikgazi Kent i¢i | Geleneksel | Orta 2013 | 22.000
Optimum L. s Outlet
297 Adana Outlet Adana Yiiregir Kent I¢i | Thtisaslagmis Merkezi 2011 70.000
Optimum . s Outlet
298 Ankara Outlet Ankara Etimesgut Kent I¢i | Thtisaslagsmig Merkezi 2004 | 38.000
Optimum : . N Outlet
299 istanbul Outlet Istanbul Atagehir Kent I¢i | Thtisaslagsmig Merkezi 2008 | 39.903
Optimum izmir | ; . L . Outlet
300 Outlet Izmir Gaziemir Kent I¢i | Thtisaslagmis Merkezi 2012 | 60.000
Kiigiik
301 | Orion AVM Tekirdag Corlu Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 1999 | 16.769
Odaklr)
302 Qut!et Center - Kocaeli [zmit Kent ici | Ihtisaslasmis Outlet . 1997 | 28.777
Izmit Merkezi
Omiir Plaza Keiik
303 Istanbul Bahgelievler | Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2006 |5.330
AVM
Odaklr)
- Kiigiik
304 OZd.llek. Eskisehir Tepebast Kent i¢i | Geleneksel | (Kolaylik 2011 | N/A
Eskisehir AVM Odaklr)
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. . Kiigiik

305 Ozdilek Kocacli Kocaeli Uzungiftlik Ceper | Geleneksel | (Kolaylik 1998 | N/A

AVM
Odaklr)
. Kiigiik

306 Ozdilek Yalova Yalova Ciftlikkoy Kent i¢i | Geleneksel | (Kolayhk 2008 | N/A

AVM
Odaklr)
307 Ozdilekpark Antalya Kepez Kent i¢i | Geleneksel | Orta 2009 | 38.752
Antalya
OzdilekPark
308 | Bursa Niliifer Bursa Niliifer Ceper | Geleneksel | Orta 2017 | 20.000
AVM
OzdilekPark . . C -
309 istanbul Istanbul Sisli Kent I¢i | Geleneksel | Biiyiik 2014 | 45.000
Kiigiik

310 | Pakt Plus AVM | Canakkale Biga Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2013 | 7.000
Odaklr)
Kiigiik

311 | Palerium AVM | Erzurum Yakutiye Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2014 | 15.500
Odakli)

312 | Palladium Hata Antakya Kent igi | Geleneksel | Biiyiik 2013 | 40.000
Antakya AVM Y ¥ ¢ Y :
Palladium

313 | Rezidans ve Istanbul Atagehir Kent I¢i | Geleneksel | Biiyiik 2008 | 40.000
AVM

314 Palm City Mersin Yenisehir Ceper | Geleneksel | Orta 2012 | 28.667
Mersin AVM i a '
Palmarina N

315 r Mugla Bodrum Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |[2013 | 13.080
Bodrum AVM

Odakl)
Kiigiik

316 | Palmiye AVM [zmir Balgova Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2003 | 10.053
Odaklr)

317 | Panora AVM Ankara Cankaya Ceper | Geleneksel | Cok Biiyikk |2007 | 80.000
Panorama Reiik

318 Zonguldak Kozlu Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2014 | 15.500
Cadde

Odaklr)
Kiigiik
319 | Paradise AVM | Istanbul Beylikdiizii Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2005 | 13.000
Odaklr)
Kiigiik

320 Paragon AVM - Balikesir Ayvalik Ceper | Geleneksel | (Mukayese |2016 |5.000

Ayvalik
Odaklr)
Park 328 . .

321 AVYM Osmaniye Merkez Kent I¢i | Geleneksel | Orta 2011 |20.326

322 Kal\‘qua“a Adana Seyhan Kent igi | Geleneksel | Biiyiik 2017 | 60.000

323 | Park Afyon Afyonkarahisar | Merkez Kent i¢i | Geleneksel | Biiyiik 2015 | 45.000
Park Bornova _— s Outlet

324 Outlet Center Izmir Bornova Kent I¢i | Ihtisaslagmis Merkezi 2004 13.006

325 | Park Vera Ankara Yenimahalle | Kent I¢i | Geleneksel | Biiyiik 2014 | 40.000

- Kiigiik
326 Park Yirmiiig Elaz1g Merkez Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2014 | 18.000
AVM
Odaklr)
Parkshop Kent e Outlet
327 Outlet Sakarya Hendek Disi Ihtisaslagmis Merkezi 2009 | 24.500
328 | Pekdemir AVM | Denizli Merkezefendi | Kent I¢i | ihtisaslagmis l\O/IliztrllS::zi 2006 | 9.000
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Pekdemir Kigitk
329 Manisa Turgutlu Ceper | Geleneksel | (Mukayese |2013 | 11.500
Turgutlu AVM
Odakli)
Pelican Mall | . ‘.
330 AVYM Istanbul Avcilar Kent I¢i | Geleneksel | Orta 2010 | 35.000
331 | Pendorya AVM | Istanbul Pendik Kent i¢i | Geleneksel | Orta 2009 |30.270
332 gi:ll\?[ Vista Istanbul Beylikdiizii Kent i¢i | Geleneksel | Orta 2010 | 32.000
333 gl\a;\/z[a Samsun Samsun Canik Kent i¢i | Geleneksel | Biiyiik 2003 | 64.082
334 | Plato AVM Istanbul Sultanbeyli Kent i¢i | Geleneksel | Orta 2012 | 20.000
335 | Podium AVM Ankara Yenimahalle | Kent I¢i | Geleneksel | Biiyiik 2015 | 70.000
336 | Podium AVM Kirikkale Yahsihan Ceper | Geleneksel | Orta 2014 | 26.000
Tema
337 | PodyumPark Bursa Niliifer Kent I¢i | Thtisaslagmis | (Eglence 2015 | 37.000
Odaklr)
338 E{;R/; Bornova [zmir Bornova Kent i¢i | Geleneksel | Biiyiik 2015 | 51.000
Kiigiik
339 | Pomelon AVM | Mugla Milas Ceper | Geleneksel | (Mukayese |2014 | 12.500
Odaklr)
. Kiiciik
340 Prestige  Mall Istanbul Bahgesehir Kent Ici | Geleneksel | (Mukayese | 2007 12.000
AVM
Odakl)
Priene County . Kent e Outlet
341 AVM Aydin Soke pif Ihtisaslagmis Merkezi 2005 15.900
342 | Prime Mall| ¢ Antak C Geleneksel | Ort 2011 | 37.500
Antakya atay ntakya eper elenekse rta .
343 | Prime  Mall} o .t Schitkamil | Ceper | Geleneksel | Biiyiik 2013 | 58.000
Gaziantep P P Y ’
344 Prime Mall Hatay Iskenderun Kent i¢i | Geleneksel | Orta 2010 | 36.000
Iskenderun
345 | Primemall Sivas | Sivas Merkez Ceper | Geleneksel | Orta 2016 | 36.000
346 | Profilo AVM Istanbul Sisli Kent I¢i | Geleneksel | Biiyiik 1998 | 48.580
347 | Rings AVM Istanbul Sancaktepe Kent i¢i | Geleneksel | Orta 2014 | 25.000
348 | Riiyapark AVM | Mugla Mentese Ceper | Geleneksel | N/A 2015 | N/A
Kiigiik
349 Sabah  Center Giresun Merkez Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2002 | 5.200
AVM
Odaklr)
350 Safranpark Karabiik Safranbolu Kent Geleneksel | N/A N/A N/A
AVM Dis1
Sancakpark Keiik
351 P Istanbul Sancaktepe Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2011 10.000
AVM
Odaklr)
Sankopark . . . ‘. -
352 AVM Gaziantep Sehitkamil Kent I¢i | Geleneksel | Biiyiik 2009 | 56.000
353 | Sapphire Cars1 | Istanbul Kagithane Kent i¢i | Geleneksel | Orta 2011 | 30.500
Sarar Outlet | .. . - Kent e Outlet
354 Boziiyiik Bilecik Bozilyiik Disi Ihtisaslagmis Merkezi 2011 | N/A
355 | Selway Outlet | izmir Balgova Kent 1 fpgisaslagmug | OUtlet 2006 | 55.000
y ¢ Dist S| Merkezi ’
Sera  Kiitahya | _, . -
356 AVM Kiitahya Merkez Ceper | Geleneksel | Biiyiik 2012 | 41.000
357 | Serdivan AVM | Sakarya Serdivan Kent i¢i | Geleneksel | Orta 2010 |31.000

122




Cizelge A.1 (devam): Tiirkiye'de Yer Alan Mevcut Aligveris Merkezleri, 2017

No | isim il ilce / Semt Konum | Format Tiir Acll.l $ BKA
Tarihi | (m?)
Kiigiik
358 | Shemall AVM | Antalya Aksu Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2008 | 10.500
Odaklr)
Kiigiik
359 | Siirt Park AVM | Siirt Merkez Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2012 | 14.400
Odaklr)
Sivas Polat | . ;.
360 Sivas Merkez Kent I¢i | Geleneksel | N/A N/A N/A
Center
Kiigiik
361 | Soli Center Mersin Mezitli Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2010 | 8.000
Odaklr)
362 Starcity Outlet Istanbul Yenibosna Kent ici | Ihtisaslasmis Outlet . 2010 |45.230
Center Merkezi
Kiigiik
363 | Sultan AVM Kiitahya Tavsanl Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2013 | 11.500
Odaklr)
Kiigiik
364 | Sunflower AVM | Istanbul Esenyurt Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2005 | 5.800
Odaklr)
365 i‘{,’l\‘; apiMarka | g | oo Niliifer Kent ici | Gelencksel | Bityiik 2017 | 75.000
Sur Yapi
366 | Metrogarden Istanbul Umraniye Kent i¢i | Geleneksel | Biiyiik 2014 | N/A
AVM
367 il{/ngzrpark Denizli Merkezefendi | Kent ici | Geleneksel | Orta 2011 34.500
Symbol Yasam . Lo -
368 Merkezi Kocaeli Kocaeli Izmit Ceper | Geleneksel | Biiyiik 2015 | 41.269
369 fiasrfa Piazzg Sanlurfa Eyyiibiye Kent I¢i | Geleneksel | Biiyiik 2013 | 42.625
AVYM
Kiigiik
370 | Sirechan AVM Gaziantep Sahinbey Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2008 | 12.400
Odaklr)
371 | Tarsu AVM Mersin Tarsus Kent ¢i | Geleneksel | Orta 2012 | 27.604
Tatvan Yasam Kiigiik
372 § Bitlis Tatvan Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2008 | 10.000
AVM
Odaklr)
373 | Taurus AVM Ankara Cankaya Kent i¢i | Geleneksel | Biiyiik 2013 | 50.000
374 | Tekira AVM Tekirdag Siileymanpasa | Kent I¢i | Geleneksel | Orta 2008 | 31.500
375 | oo NAUS | jgianbul Kadikdy Kent i¢i | Gelencksel | Biiyiik 2002 | 52583
376 Teras Park Denizli Merkezefendi | Kent I¢i | Geleneksel | Biiyiik 2007 | 48.740
AVYM
Kiigiik
377 | Terasium AVM | istanbul Basaksehir Kent I¢i | Geleneksel | (Mukayese |2011 10.500
Odaklr)
378 1311\‘; city Lara Antalya Muratpasa Kent i¢i | Geleneksel | Biiyiik 2011 | 48.000
379 Tilia City Eskisehir Odunpazari Ceper | Geleneksel | N/A N/A N/A
AVYM i P P
380 | Torium AVM Istanbul Esenyurt Kent i¢i | Geleneksel | Cok Biiyiik | 2010 | 95.280
Town  Center Kieiik
381 Istanbul Bakirkoy Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2003 | 13.400
AVM
Odaklr)
Trabzon e Outlet
382 Cevahir Outlet Trabzon Yomra Ceper | Ihtisaslagmis Merkezi 2011 | 20.000
Kiigiik
383 Trend — Arena Tekirdag Corlu Kent I¢i | Geleneksel | (Mukayese |2016 |12.711
AVM Odaklr)
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Cizelge A.1 (devam): Tiirkiye'de Yer Alan Mevcut Aligveris Merkezleri, 2017

No | isim il ilce / Semt Konum | Format Tiir Acll.l $ BKA
Tarihi | (m?)
Kiigiik
384 | Troypark AVM | Canakkale Merkez Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2015 | 7.950
Odaklr)
385 | Trump Towers | istanbul Sisli Kent I¢i | Geleneksel | Biiyiik 2012 | 42.000
Ulusoy Outlet . Kent e Outlet
386 Park Balikesir Susurluk Dist Ihtisaslagmis Merkezi 2006 | 23.500
Tema
387 | Uniq istanbul Istanbul Sartyer Kent I¢i | Ihtisaslagmis | (Eglence 2014 | 16.000
Odaklr)
Kiigiik
388 | Urfa City AVM | Sanlurfa Haliliye Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2008 | 18.000
Odaklr)
389 Urla  Meydan [zmir Urla Kent i¢i | Geleneksel | N/A 2011 | N/A
AVM
Uyum Cars1 Kiigiik
390 | Alveris Istanbul Beylikdiizii Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2008 | 9.000
Merkezi (Stars) Odaklr)
Ustiin Dekocity ;[Eefrll;ce
391 | Dekorasyon is | Ankara Etimesgut Kent i¢i | Ihtisaslagmus £ 2008 17.000
Odakli
ve AVM
Olmayan)
Vabartum Kip
392 Samsun Vezirkoprii Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2009 | N/A
AVYM
Odakl)
393 X;‘;\l;tanb“l Istanbul Sartyer Kent I¢i | Geleneksel | Cok Biiyiik | 2017 | 103.000
394 | Van AVM Van Ipekyolu Kent i¢i | Geleneksel | Orta 2015 | 30.000
395 | Varhibas AVM | Trabzon Ortahisar Kent I¢i | Geleneksel | Orta 2010 | 21.350
Venezia Mega | . . s Outlet
396 Outlet Istanbul Gaziosmanpasa | Kent I¢i | Thtisaslasmis Merkezi 2015 | 68.000
Kiigiik
397 | Verde Molino Istanbul Basaksehir Kent Ici | Geleneksel | (Mukayese | 2008 10.000
Odaklr)
Via/Port Outlet | ; . e Outlet
398 Shopping Istanbul Pendik Ceper | Ihtisaslagmis Merkezi 2008 | 69.500
Cok Biiyiik
. ; . . . | Geleneksel / |/ Tema
399 | Vialand Istanbul Eylip Kent I¢i htisaslasmis | (Eglence 2013 | N/A
Odaklr)
Viaport Marina Outlet
400 | Outlet Istanbul Tuzla Kent ici | Ihtisaslagmis . 2015 | N/A
. Merkezi
Shopping
401 Watergarden Istanbul Atagehir Kent I¢i | Geleneksel | Biiyiik 2016 | 49.000
Istanbul
weding e
402 | World Istanbul Bahgelievler Kent ici | Ihtisaslagmis Odgakh 2010 | 54.000
Kuyumcukent
Olmayan)
403 X];;f[a Life Zonguldak Merkez Kent i¢i | Geleneksel | Biiyiik 2017 | 45.000
. . Kiigiik
404 White Hill Istanbul Eylip Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2011 | 5.500
AVM
Odaklr)
405 X’s;/l[d Atlantis Istanbul Pendik Kent I¢i | Geleneksel | Orta 2008 | 22.000
Kiigiik
406 Yalova Star Yalova Merkez Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2015 | 8.500
AVM Odaklr)
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Cizelge A.1 (devam): Tiirkiye'de Yer Alan Mevcut Aligveris Merkezleri, 2017

No | isim il ilce / Semt Konum | Format Tiir Acll.l $ BKA
Tarihi | (m?)
Yasa Akcay . . e Outlet
407 Outlet Balikesir Edremit Ceper | Ihtisaslagmis Merkezi 2011 [ N/A
Kiigiik
408 | Yasam - Park ) o Bor Kent | Gelencksel | (Mukayese | 2011 | 13.000
AVM Dist
Odaklr)
Yaylada Keiik
409 ¥ aca Balikesir Karesi Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese |2007 | 18.500
Balikesir AVM
Odaklr)
Yaylada
410 | Siireyya  Paga | Istanbul Maltepe Kent i¢i | Geleneksel | N/A N/A N/A
AVM
Yesilyurt Kigitk
411 STy Samsun Atakum Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2007 | 13.700
AVYM
Odaklr)
412 | Yimpas AVM Yozgat Merkez Kent i¢i | Geleneksel | N/A 2011 | N/A
Kiigiik
413 | YSK Center Tekirdag Siileymanpasa | Ceper | Geleneksel | (Mukayese | 1998 |8.742
Odakl)
Kiiciik
414 Yunus YEgian Cankirt Merkez Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2011 16.500
AVM
Odakli)
Zafer Plaza . -
415 AVYM Bursa Osmangazi KentI¢i | Geleneksel | Orta 1999 | 23.449
Kent Kiigiik
416 | Zeyland Afyonkarahisar | Merkez e Geleneksel | (Mukayese |[2008 |7.200
Dist
Odaklr)
Zorlu  Center | ; . - b
417 AVM Istanbul Besiktas Kent I¢i | Geleneksel | Biiyiik 2013 | 70.000
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Cizelge A.0.2: Tiirkiye'de Kapanan Aligveris Merkezleri, 2017

. : : Kapanma . Acilis BKA
No | Isim 1 Ilge / Semt Tarihi Konum | Format Tiir Tarihi | (m?)
Kiigiik
1 Becikoglu AVM | Bolu Merkez 2013 Kent I¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2000 7.600
Odaklr)
Carrefour . ;.
2 Ankara AVM Ankara Yenimahalle 2016 Kent I¢i | Geleneksel | Orta 2001 29.893
Carrefour Kiigiik
3 Bahgepark Istanbul Bahgelievler 2014 Kent I¢i | Geleneksel | (Kolaylik | 2009 19.000
AVM Odaklr)
Carrefour
4 Bayrampasa Istanbul Bayrampasa 2017 Kent I¢i | Geleneksel | Orta 2003 23.807
AVM
Carrefour izmit Kueiik
5 AVrl:-/[ urizmit | g ocacli [zmit 2017 Kent i¢i | Geleneksel | (Kolaylik | 2000 14.290
Odaklr)
Carrefour Kieiik
6 X Mersin Yenisehir 2012 Ceper Geleneksel | (Kolaylik | 2003 16.765
Mersin AVM Odaklr)
Carrefour ; - . i i
7 Umraniye AVM Istanbul Umraniye 2014 Kent I¢i | Geleneksel | Biiyiik 2000 50.573
Carrefoursa i
8 Adana AVM Adana Seyhan 2017 Kent I¢i | Geleneksel | Orta 1998 31.628
Carrefoursa Kiiciik
9 Karsiyaka [zmir Karsiyaka 2015 Kent I¢i | Geleneksel | (Kolaylik | 2000 17.000
AVM Odakl)
Demirpark Kieiik
10 AVM P Zonguldak | Merkez 2014 Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2009 17.000
Odaklr)
Dream Center il
11 AVM Tekirdag | Kapakli N/A Ceper Geleneksel | (Mukayese | 2008 7.500
Odaklr)
12 | EGSPark A Denizli Merkezefendi 2008 Ceper Geleneksel | Orta 1998 23.000
Kiigiik
13 | Fabulist AVM | Istanbul Sancaktepe N/A Kent I¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2008 7.500
Odaklr)
14 | Fox City Outlet | istanbul Biiyiikgekmece | 2009 Kent I¢i | ihtisaslasmis l\O/IliztrllS;zi 2007 18.588
Galleria Kigiik
15 Ankara Cankaya 2016 Kent I¢i | Geleneksel | (Mukayese | 1995 7.771
Ankara AVM Odaklr)
Hayatpark : - A Outlet
16 Outlet Istanbul Kigiikgekmece | 2013 Kent I¢i | Ihtisaslagsmis Merkezi 2008 12.000
Karacan Point Kuetik
17 Cell; ter ! Mugla Marmaris 2013 Kent I¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2004 5.365
Odaklr)
Kemermall Kieiik
18 AVM Istanbul Eyiip 2009 Ceper Geleneksel | (Mukayese | 2007 6.000
Odaklr)
. Kiigiik
19 Kipa AVM - Isparta Merkez 2015 Ceper Geleneksel | (Kolaylik | 2011 7.500
Isparta Odaklr)
. Kiigiik
20 E:)r:la a AVM - Konya Selguklu 2016 Kent I¢i | Geleneksel | (Kolaylik | 2006 14.605
y Odakir)
. Kiigiik
21 Kipa AVM - Manisa Turgutlu 2014 Ceper Geleneksel | (Kolaylik | 2010 8.914
Turgutlu Odaklr)
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Cizelge A.2 (devam): Tiirkiye'de Kapanan Alisveris Merkezleri, 2017

. : : Kapanma . Aclis | BKA
No | Isim 1 Ilge / Semt Tarihi Konum | Format Tiir Tarihi | (m?)
Kiigiik
22 | Kipa AVM - Usak | Usak Merkez 2015 Ceper | Geleneksel | (Kolaylhk 2007 12.298
Odakli)
M1 Meydan | . . .
23 Merter AVM Istanbul Bahgelievler | 2015 Kent I¢i | Geleneksel | Orta 2009 29.650
Kiigiik
24 Malltepe Park Ankara Cankaya 2013 Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2008 15.000
AVM
Odakli)
Marinavista Kiigiik
25 Mersin Camlibel 2011 Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2007 8.000
AVM
Odaklr)
Kiigiik
26 | Markacity AVM | Istanbul | Beylikdiizii 2011 Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2008 18.000
Odakli)
Kiigiik
27 | Minasera AVM Ankara Cayyolu 2013 Kent i¢i | Geleneksel | (Kolaylik 2008 10.000
Odakli)
Kiiciik
28 | Mirapark AVM | Trabzon | Akgaabat 2014 Ceper | Geleneksel | (Mukayese | 2005 5.500
Odakli)
q - Tema
29 ] EZICE Elazig Merkez 2014 Ceper | ihtisaslasmis | (Eglence 2008 15.000
ve AVM
Odaklr)
Mohini Aile ve (TEefTsnce
30 | Cocuk Yasam | Istanbul Besiktas 2015 Kent ici | Thtisaslasmus Odgakh 2009 5.100
Merkezi
Olmayan)
31 |OraAVM Istanbul | Bayrampasa | 2012 Kent I¢i | Geleneksel | Biiyiik 2011 70.000
Kiiciik
32 | Park City AVM | Sivas Merkez 2010 Ceper | Geleneksel | (Mukayese |2008 6.500
Odakl)
Kiigiik
33 | Parkway AVM Istanbul | Esenyurt N/A Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2008 8.500
Odaklr)
Pendik Park | ; . s e Outlet
34 Outlet Center Istanbul Pendik N/A Kent I¢i | Thtisaslagmis Merkezi 2008 8.000
Port Bodrum Kiigiik
35 | Yahkavak Mugla Bodrum 2010 Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2004 5.250
Marina Odaklr)
Kiigiik
36 Real Antalya Antalya | Merkez 2016 Kent i¢i | Geleneksel | (Kolaylik 2006 14.810
AVM
Odaklr)
R Kiigiik
37 | Real Beylikduzi |y o1 | Beylikdizi | 2017 Kent i¢i | Gelencksel | (Kolaylik | 2007 | 14.800
AVM
Odaklr)
Kiigiik
38 | Real Bursa AVM | Bursa Osmangazi N/A Ceper | Geleneksel | (Kolaylhik 2000 20.440
Odaklr)
Kiigiik
39 | Real Fulya AVM | istanbul | Besiktas 2017 Kent i¢i | Geleneksel | (Kolaylik 2009 13.880
Odakli)
Kiigiik
40 | Real izmit AVM | Kocaeli | Izmit 2017 Kent i¢i | Geleneksel | (Kolaylik | 2000 19.570
Odaklr)
Kiigiik
41 | Saphire AVM Gaziantep | Sahinbey 2010 Kent i¢i | Geleneksel | (Mukayese | 2006 5.000
Odaklr)
Via/Life Fashion ST R Outlet
42 Outlet Center Ankara Sogiitozii 2013 Kent I¢i | Ihtisaslagsmis Merkezi 2009 N/A
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