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Tiim hayatim boyunca yaptigim her ¢calismada en biiyiik destek¢im olan aileme ve

Her zaman beni motive etmeyi basaran, hayatimi giizellestirip kolaylastiran esime

Sonsuz tesekkiirler...
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ONSOZ

Calisma, Tiirkiye’de belirli bolgelerde yogunlasan, hatta bazi caddelerde sira sira
dizilen AVM yatirimlar1 yerine, daha homojen dagilimlarin olmasi gerektigi
diistincesiyle ortaya c¢cikmustir. Yatwrimcilarin sadece biiylik metropollerde yatirim
yapmalar1 yerine Anadolu’da heniiz hic AVM olmayan illerde de yatirimlarinin karh
geri doniisler saglayabilecegi tespit edilmeye calisiimistir. Boylece Tiirkiye
genelinde tiiketicilerin benzer imkanlardan faydalanabilmesi ve yatirimlarin

Anadolu’da da yaygmlasmasi amaglanmistir.

AVM’ler giiniimiizde pek ¢ok ihtiyacin bir tek bir merkezden karsilanmasina imkan
tantyan ve Ozellikleri ile miisterilerine zaman kazandiran mekanlardr. AVM
sektoriinli daha 1yi tanimlayabilmek i¢in, birebir iliski icerisinde oldugu perakende
sektorti ile ilgili genel tanimlamalar ve mevcut durumdaki perakende yapisinin
analizi ile caligmaya baslamak genel durumu anlamak agisindan faydali olacaktir.
Daha sonra ise AVM’lere iliskin tanimlamalar, smiflandirmalar, Avrupa’daki ve

Tirkiye’deki gelisim siirecleri incelenecektir.

Tiim bu incelemelerin ardindan, Tiirkiye’deki mevcut durum analizi ile birlikte AVM
eksikligi hissedilen iller belirlenmesi ile yatirim i¢in uygunlugu tespit edilen Van
[li'nde AVM projesinin hazirlanmas:1 asamasinda gerekli olabilecek analizler

yapilacak ve bu analizlerde elde edilen bulgular fizibilite caliymasina aktarilacaktir.

Tez calismamin; gelecekte ne yapmak istedigimi daha net bir sekilde
tanimlayabilmeme yardimci olmasi ve calisma boyunca elde etmis oldugum pek ¢ok
bilgi ile is hayatima katkida bulunmasi agisindan katkilarinin biiyiik oldugunu ifade
etmek ister, caligma siirecim boyunca sabirla bana destek olan herkese tesekkiirii bir

borg bilirim.
Haziran 2010 Emel ERCETIN

(Sehir Plancist)
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TURKIYE’'DEKi AVM’LERIN INCELENMESI VE VAN iLI’NDE AVM
PROJESI GELISTIiRILMESI

OZET

Kiiresellesmenin etkisi ile tiim Diinya’da ticaretin boyutu degismis ve bu degisim
perakende satig noktalarinin da degisimine ve gelisimine neden olmustur. Giderek
artan niifus, tiiketim mallarina kars1 artan talep, ara¢ sahipliliginin artmasi, derin
dondurucularin icadi ve yayginlasmasi, elektronik ve teknolojik devrim, paketleme,
stoklama, iirtin saklama, ucuz ve hizli ulagim olanaklarinin artmasi, ayrica is
diinyasinda kadinlarin daha aktif rol almaya baslamalari sonucunda aligverise
ayrilacak zaman kisith hale gelmis ve aligveris merkezlerinin gelisimi 6nem
kazanmistir. AVM’ler, giinlimiizde miisterilerine bir¢ok farkli iiriin ve hizmetin bir
arada satilmasina imkan saglayan ve bu 6zelligi ile miisterilerine zaman kazandiran
mekanlar olmuslardir. Zaman igerisinde gelisimlerini siirdiren AVM’ler
biinyelerinde barindirdiklar1 sosyal aktivite mekanlar1 ile de sadece aligveris igin
gidilen mekanlar olmaktan ¢ikmis ve kent i¢i birer bulusma noktasi olma 6zelligi
kazanmuiglardir.

Tez calismasi kapsaminda; Avrupa ve Tiirkiye’deki perakende sektorii incelenmis,
AVM’lerin gelisimi ve proje gelistirme siirecleri tizerinde durulmustur. Amerika’da
perakende sektoriiniin yapisinm, Tiirkiye’deki mevcut yapi1 ile paralellik
gostermemesi nedeniyle Amerika’ya ait analizler calismaya dahil edilmemis,
arastirmalar Avrupa Olgeginde tutulmustur. Ayrica calisma kapsaminda AVM
kavrami, Uluslararast Alisveris Merkezleri Konseyi’nin (ICSC) belirlemis oldugu
standartlar esas kabul edilerek tanimlanmis ve tiim analizler bu dogrultuda
gerceklestirilmistir.

Tirkiye’de 1980 sonrasinda uygulanan neoliberal politikalarin sonuglari ve yabanci
sermaye yatirimlarinin serbestlestirilmesinin kent mekanlarma birer yansimasi olarak
AVM’ler hayatimiza girmistir. 1988’de Atakdy’de agilan Galleria Aligveris Merkezi
ile baglayan AVM yatirimlari, stirekli artarak, 2001 sonrasinda ise metropollerden
Anadolu’ya yayilarak gelisimini stirdlirmiistiir.

Tim bu gelismelere ragmen heniiz Tirkiye’de 81 ilin sadece 39’unda AVM
bulunmaktadir. Bir iilkenin AVM yatirimlarinin 6l¢iimlenebilmesi i¢in en onemli
verilerin basinda sayilan bin kisi basina diisen kiralanabilir alan biiyiikligiiniin,
Avrupa ortalamasmin ¢ok altinda kaliyor olmasi, Tirkiye’de yapilacak AVM
yatirimlariin potansiyelini belirlemesi agisindan olduk¢a 6nemlidir. Bu ¢alisma ile
Tirkiye’de AVM yatmrmmlart i¢in potansiyel olusturabilecek iller belirlenmeye
calisiimastir.

Calismada, AVM yatirimlarinin basarisindaki en onemli unsur olan yersecimi
sirasinda degerlendirilmesi gereken kriterlere yer verilmistir. Ancak ¢alismanin ¢ok
biiyiik 6lgekli olmasi nedeni ile potansiyel ili belirlemeye yonelik niifus, GSMH ve
illerin mevcut AVM yatirimlarmin incelenmesi lizerinde durulmustur. Tim bu
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analizler sonrasinda AVM yatirimu i¢in potansiyel tasiyan Van Ili hakkinda detayli
analiz raporu hazirlanarak bu kararin uygunlugu tespit edilmeye ¢alisilmistir.

[lin yatirim igin uygunlugunun tespitinden sonra, projenin bdlgenin sosyo-ekonomik
yapisma ve ihtiyaglarina yonelik olarak tanimlanmasi ile finansal fizibilite raporu
hazirlanmistir. Giiniimiizde birgok yatmrimcinin daha ¢ok biiylik metropollerde ve
batida yatirim yapmayi tercih ettigi bilinen bir gergektir. Ancak, hazirlanan fizibilite
raporu ile Anadolu’da da yatirinm yapmanin uygunlugu tespit edilmistir.
Anadolu’daki potansiyel yatirim imkanlarini ortaya ¢ikarmasi ile yatirimlarm belirli
metropollerde yigilmasmin Oniine gecilmesi agisindan bu tez c¢alismasinin
gelecekteki yatirimlara yon vermesi diisiiniilmiistiir.
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AN OVERVIEW OF THE SHOPPING CENTERS (SC) IN TURKEY AND
DEVELOPMENT OF AN SC PROJECT IN THE PROVINCE OF VAN

SUMMARY

The dimensions of commerce in the whole world have changed with the effect of
“Globalization”, and this change subsequently caused the retail sales points to
change and develop. As a result of the increasing population, increasing demand for
consumption goods, increasing number of car owners, invention and pervasion of
deep freezers, electronic and technological revolution, packaging, storage, especially
storage of products, increasing possibilities of speedy and cheap transportation, and
in addition as a result of more active participation of women in the business world,
the time for shopping has become shorter, and therefore the development of shopping
centers have gained importance. The shopping environment today is one in which
many different products are offered to the shopper and which, thanks to this feature,
gives enough time to the shopper for shopping. SC which continued to develop over
time have become sort of places which are not only visited for the purposes of
shopping but also they have become meeting points for people where they have the
chance to socialize with the possibilities of social activities offered to them by SC.

Within the scope of this thesis study, the retail sectors both in Europe and in Turkey
have been examined, and the development of SC and the process of project
development have been looked at. The fact that the structure of the SC in the United
States of America was not parallel to the development of the SC in Turkey was not
examined, and the analyses of the SC in the United States are not included in the
thesis study. The research was only made for the SC in Europe. Within the scope of
the thesis study, a description of the concept of SC is made by taking the standards
determined by the International Council of Shopping Centers (ICSC) into
consideration as the basis, and all the analyses are made accordingly.

As a result of the projection of the neo-liberal policies applied in Turkey after 1980
to our daily lives and also due to the increasing share of the foreign capital in the
economy and their liberalization, the SC came into existence. The SC investments
which started with the opening of Galleria Shopping Center in the district of Atakdy
in 1988 have continued to develop increasingly, and they started pervading to
Anatolian cities from the metropolitan cities after 2001.

Despite all these developments we see SC only in 39 provinces of all the 81
provinces. In order to appraise the SC investments in a country one of the most
important data is the size of a rentable area per one thousand people which in Turkey
is below the average in the European Countries. Therefore, this fact is very important
from the point of view of determination of the potential of the SC investments to be
made in Turkey. With this study, it is aimed at finding out provinces which have the
potential for SC investments.

In the study, the most important criteria that are required for evaluation in the choice
of place where the SC will be built and which are also important for the success of
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the SC investment are included. However due to the fact that this study is a large
scale study, such important factors as population, GDP (GNP= Gross Domestic or
National Product) and the examination of the existing SC investments of the
provinces are emphasized. After all these analyses have been made, a detailed
analysis report for the province of Van, which has the potential for an investment of
an SC is prepared, and the suitability of this decision is examined.

After the determination of the suitability of the province for the investment, the
feasibility report is prepared based on the definition of the project in terms of the
socio-economic structure and needs and requirements of the region. It is a well
known fact that many investors today prefer to make investments heavily in the
metropolitan areas in the western part of the country. However, according to the
feasibility report prepared it is found that it is also feasible to make investments in
the Anatolian cities. This thesis study is considered to give a direction to the
investments to be made in the future with the thought in mind that the accumulation
of investments in certain metropolitan areas would be prevented.
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1. GIRiS

Insanoglunun varolusundan itibaren siiregelen aligveris ihtiyaci tarih boyunca farkli
formlar edinmistir. Kiiresellesen diinyada degisim, sehircilige de yansimakta ve her
gecen giin farkli mekan tanimlamalara ihtiya¢ duyulmaktadir. Aligveris merkezleri
de bu yeni tanimlamalardan biri olarak, son ylizyilda Avrupa’da ve Amerika’da hizla
gelisimlerini stirdiirmiistiir. Tiirkiye’de ise son 20 yilda kendilerine 6nemli bir yer

edinerek simdiden miisterileri agisindan vazgecilmez mekanlar olmuslardir.

Son yillarda Tiirkiye’nin ekonomik kosullarinda yasanan iyilesme siireci perakende
sektortinii de olumlu yonde etkilemeye devam etmektedir. 2001 yilinda 196,7 milyar
dolar olan milli gelirin, 2007 yilinda 658,8 milyar dolara ulagmis olmasi Tiirkiye’de
perakende harcamalarini da 6nemli dl¢iide arttirmistir. Tiirk perakende sektorii heniiz
daha ¢ok geleneksel bir yap1 sergiliyor olmasina ragmen organize perakendenin iilke
ekonomisindeki paymnm daha biiylik oldugu bilinmektedir. Her gegen giin sayilari
hizla artan zincir magazalar, siiper/hipermarketler ve AVM’ler ile organize

perakende pazarmnin payi arttirmaya devam etmektedir.

Gilinitimiizde en 6nemli unsur olan zaman faktoriinii g6z oniinde bulundurdugumuzda;
kisa zamanda farkli pek ¢ok ihtiyacin bir arada goriilmesine olanak taniyan, ayni
zamanda miisterileri i¢in gerekli konforu, giivenligi ve temizligi saglamakla yiikiimlii

olan AVM’lerin hayatimiz1 kolaylastirdiklar1 g6z ardi edilemez bir gercektir.

Her ne kadar miisteriler cogunlukla AVM’leri zamandan kazanabilecekleri kompleks
mekanlar olarak gorseler de, AVM’ler ayni zamanda sosyal yasamin bir pargasi
haline de gelmis, insanlar hos vakit gecirmek ve arkadaslari ile bulusmak icin de
AVMleri tercih eder olmuslardir. Yeri geldiginde zamandan tasarruf saglayan, yeri
geldiginde de bos zamanlar1 keyifli degerlendirmek i¢cin gidilen AVM’ler, sebep her

ne olursa olsun popiilerliklerini korumaya devam edeceklerdir.



1.1. Tezin Amaci

Ekonomideki gelismeler dogrultusunda perakende sektorii her gecen giin biiylimeye
devam etmistir. Magazacili§in organize perakende sektoriine doniismesi ve zincir
magazalarin hizla yayilmasi ile giindeme gelen organize pazarlar, firmalar arasinda
rekabet ve tiliketicilere sagladiklar1 avantaj ile pazardaki paylarmi arttirmislardir.
Aligveris merkezleri ise organize pazarlarin en Onemli unsuru olarak pazarin

gelisimini hizlandirmaya devam etmektedir.

Bu c¢alismanin amaci; Istanbul ve Ankara gibi metropollerde yigilan AVM
yatirimlar: yerine Anadolu’nun heniiz AVM bulunmayan illerinde yatirim yapmanin
uygunlugunu, yapilan analiz ¢aligmalar1 ve fizibilite ¢alismasi ile tespit etmektir.
Boylece, Tiirkiye geneline yayillan AVM yatirimlari ile tiiketici beklentilerinin daha

dogru bir sekilde karsilanmasi miimkiin olacaktir.

1.2. Cahlsmanmin Kapsami ve Yontemi

Calisma kapsaminda, Avrupa ve Tiirkiye perakende sektoriine ait veriler incelenmis
ve karsilastirmalar gerceklestirilmistir. Amerika’da ki perakende sektoriiniin gelisim
siireci ve mevcut yapist Tirkiye’deki perakende yapisi ile ¢ok fazla paralellik

icermemesi nedeni ile calisma kapsami disinda birakilmistir.

Calismanin tiimiinde International Council of Shopping Centers’m (ICSC)
yayinlamis oldugu standartlar temel kabul edilmis, minimum 5.000m? kiralanabilir
alana sahip ve en az 10 bagimsiz perakende iinitesi igeren aligveris merkezleri

incelemelere dahil edilmistir.

Tezin ikinci boliimiinde; perakende ticaretin tanimi yapilmis, ¢esitli perakende
kuruluslarmin yapilar1 hakkinda bilgi verilmis, Avrupa’daki ve Tirkiye’deki

perakende sektoriiniin yapilar1 ve gelisim siirecleri tizerinde durulmustur.

Ugiincii boliimde; alisveris merkezlerinin tanimi yapilmus, ICSC tarafindan yapilmis
AVM smiflamalarma yer verilmis, AVM’lerin yer se¢imini etkileyen baslica
kriterlerden bahsedilmis, Avrupa ve Tirkiye’de AVM’lerin gelisimi incelenerek
mevcut durum analizi yapilmistir. Ayrica AYD-Akademetre isbirligi ile Tirkiye
capinda ilk defa gerceklestirilen AVM Alg1 Arastirmasi’nin sonuglarina yer verilmis

ve bu sonuglar yorumlanmustir.



Calismanin dordiincii boliimiinde; Tiirkiye genelinde niifus, GSMH ve mevcut AVM
yatirimlarmin analizleri sonrasinda en uygun AVM yatiriminin hangi ilde olabilecegi
tespit edilmeye calisilmistir. Daha sonra AVM yatirimi i¢in en uygun verileri
saglayan Van Ili’nde, bir pazar arastirmas1 yapilmis ve bolge halkinin ihtiyaclar: goz
oniinde bulundurularak AVM projesinin 6zellikleri tanimlanmis ve finansal fizibilite

calismasi yapilmistir.

Calismanin hazirlanmasi sirasinda; aligveris merkezleri ve perakende ile ilgili konuda
calisan ve gelismeleri takip eden cesitli sirket yetkilileri, calisanlari, dernek-kurum
iiyeleri ve yoneticiler ile yapilan goriismelerden elde edilen bilgiler ve cesitli yabanci
kaynaklarda yer alan bu konu ile ilgili arastirmalar ve sektérel deneyimlerim
degerlendirilmistir. Aligveris merkezi ihtiyaci olan illerimizin belirlenmesi
asamasinda halen aktif olarak calismakta oldugum, AVM’ler konusunda
Tirkiye’deki en yetkili kurum olan “Alisveris Merkezi Yatirimcilar1 Dernegi’nden

destek almmustir.






2. PERAKENDE TiCARET

AVM’lere iliskin tahminlerde bulunabilmek ancak ¢ok sik1 ve karsilikli bir etkilesim
icerisinde olunan perakende sektoriinii anlayabilmek ile miimkiindiir. Bu sebeple

calisma kapsaminda dncelikle perakende sektorii degerlendirmesi yapilmistir.

2.1. Tanim

Perakendecilik, ticari bir {riiniin iireticiden nihai tiiketiciye ulasmasmi saglayan
aracilik hizmetleridir. Perakendeci treticiden aldigi mali, kendi gereksinmeleri i¢in
kullanmaz veya tekrar baska bir saticiya satmaz, dogrudan dogruya liriiniin son

tiikketiciye pazarlanmasi ile ilgili faaliyetleri yiiriitiir. (Tek, 1984)

Perakendecilik, toptan satisin karsiti, mal ve hizmetlerin teker teker veya ufak
birimler halinde nihai tiiketiciye dogrudan satilmasidir. Bu sekilde nihai tiiketim
amaciyla, kisinin kendisinin veya ailesinin gereksinmelerini karsilamak amaciyla,

mal ve hizmetleri satm aldig1 yer veya kisiye ise “perakendeci” adi verilir.

Bir toplumdaki perakendeciligin durumu o toplumun ekonomik ve sosyal yapisiyla
yakindan 1ilgilidir. Ekonomik ve sosyal yapidaki gelismeler perakendeciligin

gelisimini yakindan etkilemektedir.

Endiistrinin gelismesi 1ile treticiler ve tiiketiciler arasindaki mesafe artmistir.
Ureticiler pazardaki rekabet kosullarindan dolayr imalatta rakiplerinden farklilasma
yoluna gitmisler ve bu sirada da ister istemez tiiketiciden uzaklasmiglardir. Bu
sebeple iireticilerin talepleri dogrultusunda cok cesitli perakende kuruluslari tiretilen

mallar1 son tiiketiciye ulastirmay1 kolaylagtirmak i¢in alim-satim isine girmislerdir.

2.2. Cesitli Perakende Ticaret Kuruluslan

Perakende ticaret ¢ok genel olarak iriinlerin tiiketiciye dagitim 1isi olarak
tanimlanmaktadir. Ulkemizde heniiz yeni yeni cesitlenen ancak gelismis iilkelerde
oldukca farkli smiflamalarla hizmet sunan perakende sektorii, kendi biinyesinde;

bagimsiz magazalar, siiper/hipermarketler, zincir magazalar, indirimli satig



magazalari, aligveris merkezleri, pesin 6de gotiir magazalari (cash and carry) ve yapi1
marketleri (-do it yourself- DIY) gibi cok ¢esitli tanimlamalar1 biinyesinde

barindirmaktadir.

Aligverisin en kiiclik birimi olan “bagimsiz magazalar’a, mahalle 6l¢ceginde hizmet
veren bakkal ve manavlar1 6rnek verebiliriz. Bagimsiz perakende kuruluslar
yalnizca bir tek perakende iinitesinden olusan ve sahipleri tarafindan isletilen
perakende kuruluslardir (Berman and Evans, 1989). 2006 yil1 itibari ile Tiirkiye’de
116.857 adet bakkal bulunmaktadir (AC Nielsen, 2005). Bakkallarin sayilarinin bu
kadar fazla olmas1 pazara girislerinin kolay olmasi ile iligskilendirilebilir. Bagimsiz
perakendeciler diisiik yatirim maliyetleri, uzmanlasma, esneklik, perakende stratejisi
iizerinde dogrudan kontrol, miisterilerle yiiz yiize yakin iligki kurabilme ve
bagimsizlik gibi pazarda bir takim avantajlara sahiptirler. Ancak bunun yaninda
ireticiler ve toptancilar ile pazarlik kabiliyetlerinin diisiik olmasi ve 0&lgek
ekonomilerinden faydalanamamalar1 gibi nedenlerle, fiyat konusunda biiyiik
perakende firmalar1 ile rekabet edememektedirler. Bu durum bagimsiz
perakendecilerin bir¢ogunun acgildiktan kisa bir siire sonra kapanmak zorunda
kalmasma yol agmaktadir. Miisterilere ucuz fiyat ve cok cesitte iirlinii bir arada
bulabilme imkani sunan hipermarketler ve silipermarketler gibi organize
perakendecilerin pazar paylarmi hizla arttirmalarima karsin bakkallarin pazar

paylarmin hizla diismesi bu duruma 6rnek verilebilir (Berman and Evans, 1989).

Onemli alisveris mekanlar1 olan “siipermarketler” gida pazarlamacilar1 enstitiisiine
gore bakkaliye iirlinleri ve et Uriinlerinin satildig1, yillik satislart minimum iki milyon
dolar olan ve satiglarin self servis oldugu gida iirlinleri satan perakendeci
kuruluglardir. Retail Management Siipermarket Enstitlistine gore siipermarket,
“haftada en az 20.000 veya yilda 1.000.000 dolarhik satis yapan ve tamamen
reyonlara ayrilmis gida magazasidir. Genel olarak ise siipermarket, genis alan ve
genis Uriin ¢esitliligine sahip, diisiik maliyet, diisiik kar marji, yiiksek satis hacmi ile
dizayn edilmis, self-servis ilkesine dayanan; gida, yar1 dayanikli ev aletleri ve
temizlik/kisisel bakim malzemesi satan magazalar olarak tanimlanmaktadir
(Erdogan, 2003). ICSC’nin tanimimna gore ise bir perakendecinin silipermarket

olabilmesi i¢in, alaninin 100-2.500 m? arasinda olmasi gerekmektedir.



“Hipermarket”ler iiriin ¢esitliliginin fazla olmasi nedeniyle daha biiyiik alanlara
(2.500m?-30.000m?) ihtiya¢ duyulmaktadir. Hipermarketler biiyiikliikleri nedeni ile
miisterilerin tek seferde haftalik ihtiyaclarinin tiimii i¢in aligveris yapmalarma imkan
tantyan genis bir yelpazede iiriin ¢esidini tek bir cati altinda sunarlar. Bu tarz
alisveris merkezlerinde miisterilerin aligveris miktarlarinin artmasi1 sebebiyle
arabalar1 ile gelmeyi tercih etmeleri kagmilmaz bir gercektir. Dolayisiyla bu
merkezlerde otopark alanlarinin ayrilmasi en Onemli unsur olarak karsimiza
cikmaktadir. Genellikle tek kattan olugsan bu aligveris mekanlarina otopark ihtiyact da
eklendiginde biiyilkk arsalara ihtiyag duymalari nedeniyle genellikle sehir

merkezlerinin disinda yer aldiklarini s6ylemek miimkiindiir.

Birden fazla perakende magazasinin bir araya gelmesi ile olusan, tek bir merkeze
bagl, satin alma ve karar verme faaliyetlerinin belli 6l¢iide merkezden kontrol
edildigi ve genellikle ayn1 tip perakendeci magazalardan olusan bu gruplara “Zincir
Magaza” adi verilmektedir. Zincir Magaza’lar seklinde orgiitlenmis perakendeci
kuruluslar kendilerine pazarlik giicii, 6l¢ek ekonomisinden yararlanma, dogrudan
ireticiden ve toptan satin alma gibi bir takim avantajlar saglamaktadirlar. Bunun
yaninda zincir magazalar seklinde oOrgiitlenmis perakendeci kuruluslarin esnek ve
bagimsiz olamama gibi bazi dezavantajlari da bulunmaktadir. Zincir magazalar
satilan triin ¢esitliligi, fiyat ve promosyonlar gibi konularda esnek degildirler.
Zincirdeki biitiin magazalarin ayni stratejiyi izlemesi gerekmektedir. Bu durum
bazen magazalar i¢in yerel pazarlarda tiiketici tercihlerine cevap verememe ve pazara

adapte olamama gibi problemler dogurmaktadir (Berman and Evans, 1989).

“Indirimli Satis Magazalar1” (Outlet Centers) dzellikle tekstil {ireticilerinin seri sonu
veya ikinci kalite tirtinlerini satmak i¢in sehir ¢eperlerinde ve genellikle kendi iiretim
merkezlerine yakin yerlerde, sehirlerarasi yollar iizerinde ucuz kiralara sahip yerlerde
actiklar1 magazalardir. Gliniimiizde bu tarz magazalarin bir araya gelerek tek bir
merkezden yonetildikleri aligveris merkezlerine benzer organize merkezler giderek

sayica artmaktadir.

Glinlimiiziin 6nemli yatmrim araglar1 arasinda sayilan “Aligveris Merkezleri” ise
belirli bir yatirimci kurulus tarafindan gelistirilen ve belirli bir yonetim sirketi ile
yonetilen, ¢cok sayida perakende kurulusunu bir araya getiren ve miisterilerine
saglamis olduklar1 yiiksek hizmet kalitesi ve cesitlilik dolayisi ile zaman kazandiran

satis kompleksleridir. AVM’lerde amag¢ pek ¢cok magazanin bir arada olmasindan



kaynaklanan prestijden yararlanarak miisterileri merkeze ¢ekmektir. ICSC’ye gore
AVM’ler ‘Geleneksel, Perakendeci Parki, Fabrika Cikis Merkezi ve Tema Bazli

Merkez’ olmak iizere 4 farkl sekilde smiflandirilmaktadir.

“Pesin Ode Gétiir Magazalar1” (Cash and Carry) fabrikadan paketler halinde alman
irlinlerin miisterilerine perakendeci antreposunda satin alabilme firsat1 sunan,
dolayisiyla ambalaj, personel ve pazarlama masraflarinin minimum diizeye indiren
uygun fiyata satis yapma sansit bulunan magazalardir. Genellikle tek kat olarak,
binlerce metrekare iizerine kurulu bu diikkanlarda, her c¢esit {rlin satisa

sunulmaktadir.

“Yap1 Marketleri” (do it yourself, DIY), Kendi isini kendin yap mantig1 ile hizmet
veren bu tiir marketler hobi ve yap1 malzemeleri konusunda uzmanlasmistir. Yapi
marketlerin avantaji dogrudan iireticilerden aracisiz ve toplu olarak alman {iriinlerin
piyasaya oranla daha ucuza ve garantili olarak satilmasidir. Giliniimiizde aligveris
merkezlerinin vazgecilmezlerinden olan bu biiylik magazalar, AVM’lerin miisteri

kitlesini belirlemeleri ve ¢cekim giicii yaratmalar1 agisindan da olduk¢a 6nemlidir.

“Drug Strore”lar, Tiirkiye’de eczane ile ayni isleve sahip bir perakendeci olmakla
birlikte, daha ¢ok parflimerilerin temel islevini listlenen satis noktalaridir. Birkag yiiz
m?’lik satis alanina sahip bu diikkanlarda kisisel bakim iirlinleri ve kozmetiklerin
yani sira regetesiz ilaclarda satilmaktadir (Tuzcuoglu, 1999). Genellikle ABD’de
yaygin olan bu magazalarda kiigiik bir lokanta, sandvi¢ reyonu ve diger imkanlar da

bulunmaktadir.

2.3. Avrupa’da Perakende Ticaret

Endiistri devrimi ve sonrasinda degisen yasam kosullari, eskiye oranla toplumlarin
ekonomik ve sosyal yapisinda kisa siirede biiyiik gelisimlere neden olmustur.
Makinelesme ve insanlar arasinda artan iletisim, aligverisin islevini de mekanlarini
da degisime ugratmistir. Daha ¢ok tiiketim yapabilecek diizeye gelen kitlelerin
gereksinimleri dogrultusunda biiyliyen ticaret sermayesi aligveris kavramina yeni bir

boyut getirmistir.

Avrupa’da biiyiik metropollere gog¢, c¢alisanlarin ve g¢ekirdek aile sayisinin artmasi,
alisveris aliskanliklarini ve tiikketim yapisini degistirmistir. Bu gelismelerin yansimasi

olarak perakende satis noktalarinda da degisimler goriilmiistiir.



Avrupa’da biiyilk Olgekli dagitim isine ilk olarak baslayan iilke olan Fransa,
perakendecilik sektoriinde belirli bir olgunluga gelmistir. Perakendecilik sektoriiniin
en gelismis iilkelerinden biri olan Almanya’da da, kiiresellesme etkisiyle onemli bir
gelisim siireci gozlenmistir. 1980’11 yillar boyunca cirolar1 ve satislar1 hizla artan,
Ingiltere ise Avrupa’daki en etkin perakende sektdrii ve zincir perakendeciligin en

giiclii oldugu iilke konumuna gelmistir. (Arasta, 1999)

Tiiketim aliskanliklarindaki degisim, 6zellikle gida tiriinleri disinda faaliyet gdsteren
isletme sayisinda artisa neden olmustur. Her iilkenin gelisme siirecinin farkli olmasi,
uluslararas1 ticaretin gelismesinde belirleyici olmus; smir Gtesi ticaretin artmasi,
yabanci yatiwrimcilarla ortakliklar, sirket evlilikleri, perakendecilik sektoriiniin

gelismesinde 6nemli rol oynamastir.

Avrupa’da perakende ticaretin gelisimi {ilkelere gore farkliliklar gdstermesine

ragmen, gelisim siirecleri ortak 4 evrede 6zetlenebilir. (Arikbay, 1996)

19.yy. ikinci yarisi Bati Avrupa’da ¢ok katli magazalarmm ortaya c¢ikmasi ile
irlinlerin, genis alanlarda ve bliylik miktarlarda sergilenerek, diisiik fiyatlar ile

satilmaya basladig1 donemdir.

1860’1 yillarda kooperatif¢iligin gelismesi ile zincir magazalar ortaya ¢ikmustir.
Zincir magazalar Ingiltere’de 1880’de pazara hakim olurken, Almanya’da ise ilk

tiiketim kooperatifi 1800’lerin sonunda kurulmustur.

Amerikan olusumlarindan etkilenilen ve kokli degisimlerin yasandigi donem
1930’lar donemidir. Self servis hizmet, merkez dis1 yerlesim, otopark kolayligi,
merkezi satin alma ve iyi biitceleme ile hacim biiyiitme ve ucuz {iriin satma temel
gelismelerdir. Siipermarketler bu donemde ortaya ¢ikmis ve 1960’11 yillarda da

hipermarketler acilmistir.

Magaza tiirlerinin biiyliyerek c¢esitlendigi, Uriin gruplarmin genisledigi ve tele
aligveris, posta ile satis ve franchising gibi yeni olusumlarin basladig1 gelismis bir

donemdir.

Perakende sektoriiniin hizli gelisimi, sehir planlamasi agisindan denetimi gerekli
kilmis ve Ingiltere’de bu yonde bazi adimlar atilmistir. Bu calismalardan biri The

Town and Country Planning Act 1947°dir. (Dawson, 2000)



1980’lerin ortalarindan sonra perakende gelistirme faaliyeti Ingiltere’de sehir dis1 ve
sehir girislerinde yogunlasmistir. Sehir igindeki bir¢ok merkez ticareti sehir disindaki
biiylik merkezlere kaptirmis ve Devlet 1993’te perakende gelistirme faaliyeti igin
yeniden diizenlenmis bir planlama rehberi yaratarak bu soruna el atmistir. Yeni plan,
perakende gelistirme faaliyetlerinin sehir merkezi ve sehir girisi yerlesim yerlerinde
konumlandirilmasina biiyliik 6nem vermektedir. Bu plan ile gelistirmeciler planlama
izni almak i¢in, olusturacaklar1 sehir dis1 perakendeciligin, sehir merkezlerinin
onemini etkilemeyecek sekilde olusturmak durumunda kalmislardir. (Cadman and

Topping, 1999, 32-33)

Aralik 2009 itibari ile Ingiltere’de perakende sektdriinde ¢alisan sayist 2,9 milyon
kisidir. Bu da Ingiltere’deki toplam isgiiciiniin %11’ini olusturmakta ve perakende
sektortinii tilke genelindeki en biiyiik ikinci sektdr konumuna getirmektedir. (British
Retail Consortium Report, 2009) Perakende ticaret Ingiltere’nin GSMH’smin %8 ini
olusturmakta ve perakende yatirimlar1 Ingiltere’deki en dnemli yatirim araglarinin

basinda gelmektedir.

Fransa’nin ticaret ve dagitim isletmelerinin yer se¢im kriterlerini, ¢alisma
yontemlerini belirleyen hiikiimlerin hukuki dayanagini, 277127/1973 tarihli Royer
Yasas1 olusturmaktadir. lgili hiikkiimler daha sonra 05/07/1996 tarihli yasa

degisikligi ile reforma ugramis ve giincellestirilerek pekistirilmistir.

Fransa’da 1993-1995 yillar1 arasinda Bagbakanlik yapmis olan Edouard Balladur
doneminde aligveris merkezleri konusuna oldukca onem verilmis ve AVM’lerin
sayisinin arttirilmasi konusunda politik kararlar iiretilmistir. Bu konuda plancilarin
Onerilerine basvurulmus, bazi hedefler konulmus ve bu hedeflerin beraberinde neler

getirecegi diisliniilmiistiir.

Saglikli ve dengeli bir ticaret ortaminin olusturulmasi i¢in bir gézlemevi kurulmus ve
ilgili taraflarin kurallara uygun ticari faaliyetlerde bulunmalar1 denetim altina
almmistir. Yasa ve yonetmelikler, bakkallarla miisterilerin kendi kendine aligveris
yaptiklar1 bliylik merkezlerin kuruluslari, faaliyet alanlarinin genisletilmesi, ruhsat

alma kosullar1 ve gdzetim mekanizmalari ile ilgili diizenlemeler icermektedir.

Fransa’da perakende mal satan bir diikkkanin is ve satis yerinin 300m?’lik yiizol¢tiimii
asmamasi gerekmektedir. Asan ticari isletmelerin kurulmasi ve faaliyet alanlarini

genisletmesi 6zel izin gerektirmektedir. (Karakaya,1999)
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Italya’da 1971°de yiiriirliige giren yasayla biiyiik ahsveris merkezlerinin haksiz
rekabete yol agmasim Onleyici ve kiiclik esnafi koruyucu hiikiimler getirilmistir.
Yasa, tiiketiciye en uygun hizmetin verilmesini saglayic1 6zellige sahiptir. Satis
yilizeyi 400m?’yi gegen ticari merkez ve isletmelerin yer se¢imini diizenlemekte ve
belediyenin yaptigi bu diizenleme ile aligveris merkezlerinin sadece tespit edilen
bolgelerde kurulmasi ve faaliyet gdstermesi saglanmaktadir. italya ve Ispanya’da
perakendecilik bir gecis donemi yasamakta, bliyiik perakendecilik geleneksel kiiclik
perakendecilikle Tiirkiye’de de oldugu gibi paralel gitmektedir.

2.4. Tiirkiye’de Perakende Ticaret

Anadolu’da perakendecilik 6zellikle besin maddeleri alaninda, ortagagdan itibaren
hizla gelismistir. Tiirkiye’de sanayilesmenin, Avrupa’ya gore daha ge¢ donemlerde
basladig1 gibi modern perakendecilik de ililkemizde daha ge¢ donemlerde gelismistir.
Ticari iligkilerin kuruldugu Sel¢uklu kervansaraylar1 ile cesitli el isleri ile besin
maddelerinin ayn1 c¢at1 altinda satildigi kapali carsilar, Anadolu’nun ilk

hipermarketleri olmustur (Tuzcuoglu, 1999).

Osmanli doneminde, bakkal ve benzeri kii¢iik esnaf tipi uzun yillar devam ederken
aligveris kavraminm en eski simgelerinden biri olan Istanbul Kapaligarsi, bu giinkii
AVM’ler formunda bir uygulama olarak yerini almistir. 15.yiizyilda Fatih Sultan
Mehmet tarafindan yaptirilan Kapalicarsi, 4 bin 500 diikkani, 18 kapisi ve 35 bin

calisani ile hala hem islevselligini siirdiirmekte hem de tarihi degerini korumaktadir.

Daha sonralari, 19.yy da Avrupa’nin da etkisiyle ozellikle Istanbul’'un Beyoglu

bolgesinde ilk bonmarseler ve pasajlar agilmistir (Tuzcuoglu, 1999).

Cumhuriyetin ilk yillarinda gida dagitimi belirli toptancilarin etkin oldugu merkezcil
bir yapida iken, bu yap1 bir siire sonra ihtiyaca cevap verememistir. Coziim olarak
1913°te Istanbul’da tiiketim kooperatifleri kurulmus, ancak basarili olunamamistir.
Bu donemde, devlet gida dagitimina radikal ¢dziimler getirememistir (Erdogan,

2003).

1930 yilinda ¢ikartilan Belediye Kanunu ile belediyelere Tanzim Satis Magazalari
kurma yetki ve sorumlulugu verilmistir (Tuzcuoglu, 1999). Bir silire sonra bdlge
pazarlar1 ortaya ¢ikmis olup 1950’li yillara kadar pazarda onemli bir degisme

goriilmemistir.
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1950’lerin ortalarinda devletin iirettigi mallarin halka ulastirilabilmesi icin devlet
girisimi ile ilk zincir magaza olan Siimerbank magazalar1 kurulmustur (Tuzcuoglu,
1999). 1954’te Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu ¢ikarilmistir. Tiirkiye’de dagitim
sisteminin gelisimi, giderlerin azaltilmasi, rekabeti ve lretimi artirmak amaciyla
Isvigre Migros Kooperatifler Birligi’nin kurucusunun Duttweiler’m Tiirkiye’ye davet
edilmesinin ardindan 1954 yilinda %51 oraninda Isvigre Migros’un, %49 oraninda da
Istanbul Belediyesi ile Toprak Mahsulleri Ofisi ve Et ve Balik Kurumu’nun ortaklig
ile Migros’un temelleri atilmistir. Migros-Tiirk sayesinde Tiirkiye fis, paketlenmis
gida ve poset ile tamigmistir. Diger bir 6nemli girisim de 18 Eyliil 1956’da hayati
ucuzlatip, tasra kentlerini perakendecilikle tanistirmak amaciyla Gima’nin (Gida ve
Ihtiyag Maddeleri Tiirk A.S.) kurulmasidir. Bu girisimde de, tiiketicilere temel gida

maddelerini ucuza temin etmek amag¢lanmistir.

1960’lardan sonra c¢ok kathh magazalar perakende sektoriinde yer almaya
baglamiglardir. (19 Mayis,YKM, Atalar...) Zaman icgerisinde ¢ok katli magazalar
gelisimlerine devam etmisler ve zincir olusturarak hemen hemen her sehirde

varliklarin stirdiirmiislerdir.

Tirkiye’de ilk kez 1955-1956 yillarinda Migros ve Gima ile baslayan ama ondan
sonrasinda uzun bir siire duraklama yasayan modern perakendecilik 1973’te “Biiyiik
Magazalarin Tesviki Kanun Tasaris1” ile yeniden canlanir gibi olmussa da 6zellikle
esnaflar ve sanatkarlar konfederasyonundan gelen tepkiler nedeniyle ertelenmis ve
dogal akisina birakilmistir. Bu durum Tiirkiye’de ¢agdas perakendeciligin ABD’ye
gore en az 60 yi, Avrupa ilkelerine gore ise 30-40 yillik bir gecikmeyle

baslamasina neden olmustur.

1970’lerde belediyelerin onciiliigiinde tanzim satis magazalar1 kurulmus ve c¢ok katl
magazalarin olusumu hizlanmistir. Belediyeler, karaborsayr Onlemek, tiiketiciyi
korumak ve nakit akis1 saglamak gibi amaglarla perakende satis magazalari, tanzim
satis magazalar1 kurmaya baslamislardir. 1970’11 yillarin ikinci yarisinda itibaren ise

“stipermarketler” moda olmustur.

1980’lerde Tiirk ekonomisindeki liberallesme, bir taraftan yeni teknolojilerin ithalini
saglarken diger yandan da yabanci sermayenin pazara girmesini kolaylagtirmistir.
Ithalatin serbestlesmesi ile yabanci iiriinler pazara girmis ve bu iiriinlerin satisinin

gerceklestirilebilecegi farkli mekanlar arayisi baslamistir. 1985°ten itibaren biiyiik
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alisveris merkezlerinin ve biiyiik magazalarinin gelisimi yatirim tesvikleri yoluyla
desteklemistir. Vergi indirimleri, tesviklerin kapsaminin genisletilmesi ve kredi
kolayliklari, tiim 1s adamlar1 i¢in perakendeciligi cazip bir yatirima doniistiirmiistiir.
Batidan 6rnek alinarak uygulanan Galleria Aligveris Merkezi ile Tiirkiye AVM’ler
ile tamigmustir. Tiirkiye’de AVM’ler organize perakendenin en 6nemli kolu olarak

gelisimlerini siirdiirmeye devam etmektedirler.

Glinlimiizde tiiketici ihtiyaclarmin biiylik bir kism1 organize olmayan, kiiciik 6lcekli
perakendeciler tarafindan karsilaniyor olmasina ragmen organize perakende sektorii
de her gecen giin biiylimekte ve kayit dis1 ekonomiyi onlemek agisindan da iilke

ekonomisine dnemli katkilar saglamaktadir.

Tiirk perakendecilik sektoriinii cevresel ve tarihsel etkiler acisindan sekillendiren 5

temel etmen:

e Her seyin satildig1 diikkanlardan, belli {riinlerde uzmanlagsmis satis
noktalarina gecis siireci,

e 1980’lerdeki ekonomik biiylime ve liberal politikalar i¢ piyasanin yabanci
mal, hizmet ve yatirimcilara agilmasi,

e Yeni teknoloji ve yonetimin teknikleri elde edilebilirligi kolaylastirmasi ve
bunlarin biiyiik perakendecilerin ¢alismalarmi daha etkili hale getirmesi,

e Uluslararas1 perakendecilik firmalarnin Tirkiye’ye yatirimlarinin birgok
gelismis ticari uygulamayla tanigilmasimi saglamasi,

e Artan harcanabilir gelir ve modern batiya doniik etkilerle kentli orta ve tist
smif, yeni ve farkli tiiketim egilimleri sergilemeye bagslamasi olarak

ozetlenebilir. (Ozcan, 1997)

2001 yilindan sonra Tiirkiye ekonomisi bir iyilesme siirecine girmistir. Bu iyilesme
perakende harcamalarindaki artist da beraberinde getirmistir. Fiyat istikrari ile
sirdiirtilebilir biiylimeyi hedefleyen politikalarin olusturdugu yeni ekonomik yap1
perakende harcamalarin ve diizenli perakende pazarlarin gelismesi i¢in daha uygun
kosullar yaratmistir. Organize perakende pazarlarin gelismesi i¢cin uygun kosullar

olugmasi ise bu alandaki gayrimenkul yatirimlarina hiz kazandirmastir.

2001 yili sonrasinda yasanan hizli biliylime siirecinde milli gelir 196,7 milyar
dolardan 2007 yilinda 658,8 milyar dolara ulagsmis ve Tiirkiye diinyanin 17. biiyiik

ekonomisi konumuna gelmistir. Perakende harcamalar1 ile milli gelir arasindaki

13



etkilesim diistiniildiigiinde, Tirkiye’nin yabanci yatirimcilar icin neden hala ¢ok
cekici bir lilke oldugunu gormek daha kolay olacaktir. Ekonomik biiyiime ve milli
gelirdeki artiga bagh olarak kisi basi gelir de artmaktadir. 2007 yili verilerine gore;
2001 yilinda 3.037 dolar olan kisi bas1 gelir 2007 yilinda 9.333 dolara ¢ikmustir.

Kisi basina diisen gelirin giderek artmasi perakende harcamalarina da yansimis ve
2002 yilinda 86,7 milyar dolar olan perakende harcamalari, 2007 yilinda 221,6

milyar dolara ulagmistir.

Tiirkiye’de ekonomik yapinin, kisi basina diisen gelirin, kentsel niifusun, egitim
diizeyinin ve ara¢ sahipliliginin en yiiksek oldugu Istanbul, perakende sektdriiniin de
en ¢ok gelisme gosterdigi ildir. Yabanci yatirimcilarin Avrupa’da AVM sayist ve kisi
basma diisen kiralanabilir agisindan doygunluga ulagmis tlkelerden daha cok
Tirkiye gibi gelismekte olan ve potansiyeli yiiksek olan bir pazara ilgi duymalar1
kacmilmaz bir gercektir. Son donemlerde ekonominin iyilesmesi ile birlikte
uluslararas1 markalarin ve perakende zincirlerinin de Tirkiye pazarmna girmeye

baslamis olmalar1 bu gelismenin en giizel gostergelerinden biridir.

2007 yili sonunda toplam 150 milyar dolarlik cirosuyla perakende sektorii enerji,
egitim ve saglik sektorlerinin ardindan Tiirkiye'de dordiincii biiyiik sektordiir. Sektor

cirosunun 2010 yilinda 199 milyar dolara ulagmas1 tahmin edilmektedir. (AMPD)

Cushman&Wakefield'in 2008 yilinda yayinladigi “Perakende Sektorii Raporu’na
gore Tiirk perakende sektorii Avrupa'da 7. diinyada 10. biiylik perakende sektoriidiir.
Deloitte'un yayinladig:1 "Perakendenin Kiiresel Gii¢leri 2008" raporu ise Tiirkiye gida
harcamalarinda Avrupa'nin en biiyiik 5'inci, gida dis1 harcamalarda ise 8'inci biiyiik

pazar1 olduguna isaret etmektedir.

Tirkiye’nin Avrupa’ya olan cografi yakinligi, dinamik is ¢evresi, serbest piyasasi,
geng ve Uretken niifusu, artan kentlesme oranmi1 ve heniiz doyuma ulagsmamis pazar
yapist iilkeyi uluslararasi yatirimeilar agisindan son derece ¢ekici hale getirmektedir

(Price Waterhouse Coopers, 2005/2006).

Tiirkiye’de organize perakende sektorii; 2007 yilinin sonunda ulastigi 57 milyar

dolarlik cirosuyla sektoriin %38’ ini olusturmaktadir.
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Cizelge 2.1: Tiirkiye Perakende Sektorii Temel Gostergeleri (AMPD)

2006 2007

Milyar $ Milyar $§
Toplam Ciro 136,9 150,0
Geleneksel Perakende 88,9 65% 93,0 62%
Organize Perakende 48,0 35% 57,0 38%
Gida Perakendeciligi 72,3 52,80% 100% 80,0 53,30% 100%
Geleneksel Gida Perakendeciligi 56,3 41,10% 77,80% 58,0 38,70% 72,50%
Organize Gida Perakendeciligi 16,0 11,70%  22,20% 22,0 14,60% 27,50%
Gida dis1 Perakendecilik 64,6  47,20% 100% 70,0 46,70% 100%
Geleneksel Gida dis1 Perakende 32,6 23,80% 50,50% 35,0 23,35% 50%
Organize Gida dis1 Perakende 32,0 23,40% 49,50% 35,0 23,35% 50%

Bin Kisi Bin Kisi
Toplam Istihdam 2.500 2.800
Geleneksel Perakende 2.200 2.440
Organize Perakende 300 360

Gida perakendeciligi ise 80 milyar dolarlik bir hacimle perakende sektoriiniin
%53,3"iidiir. Organize gida perakendeciligi ise 22 milyar dolarlik cirosuyla toplam
perakende sektoriiniin %14,6'sin1 olusturmaktadir. Heniliz gida perakendeciliginde
pazarm biliyilk bolimiiniin geleneksel yapida oldugunu sdylemek miimkiindiir

(AMPD).

Perakende sektoriinde 2007 yili sonu itibariyle toplam 2.700.000 kisi istthdam
edilmektedir. 2007 yil1 sonunda organize perakende sektoriinde istihdam edilenlerin
say1s1 360.000’°e ve 2008 yilinda ise 380.000 kisiye ulastig1 hesaplanmistir. Organize
perakende sektoriinde gozlemlenen hizli istihdam artisinin temel nedeni aligveris
merkezleri sayisinda yasanan biiyiik artistir. 2007 yil1 sonu itibariyle 179 olan AVM
sayisi, Aralik 2009 itibariyle 238'e ulasmistir. Tiirkiye'de 2010 yilinda 260 civarinda
AVM olacag1 ongoriiliirken, her yeni AVM'nin ortalama 500-3.000 arasinda yeni
istihdam yarattig1 tahmin edilmektedir (AMPD).

2007 yili sonunda 16.000.000 metrekare hizmet alanmna sahip olan organize
perakende sektoriinde, yeni magaza ve AVM yatirimlariyla birlikte 2008 yil1 sonu

itibari ile toplam 17.000.500 metrekarelik hizmet alanina ulasilmistir (AMPD).
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Organize perakende sektori, tiiketici harcamalarinin gerek hacmi gerekse niteligi
bakimimdan geleneksel kesimden ayrilmaktadir. Fiyat seviyeleri ve fiyat araliklarinin
genisligi bakimindan organize ve geleneksel isletmeler arasindaki fark, organize
isletmelerin tamamen tiiketici yararmma olan tutarli fiyat politikalarina isaret

etmektedir.

Istanbul Ticaret Odas1 (ITO) Yonetim Kurulu Baskam1 Murat Yalgintas’m da
belirttigi tizere AVM’ler bulunduklar1 yerlere istihdam anlaminda da ¢ok Onemli
katkilar saglamaktadir. 2009 yili sonu itibari ile AVM’lerin 1.350.000 kisiye
istihdam sagladigin1 ve bununda toplam istihdamin %?2’sine karsilik geldigini

belirtmistir. (Ek E)

AB'de Perakende Pazar Paylarimin Gelisimi (%)

100

1980 1985 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002

M Geleneksel Perakendeciler H Modern Perakendeciler

Sekil 2.1 AB’de Perakende Pazar Paylarinin Gelisimi, AMPD

Sagladigi istihdam ile iilke ekonomilerine katkisi ¢ok biiyiik olan organize perakende
sektdriiniin, gelismis iilkelerde %75-90 oraninda oldugu diistiniildiigiinde Tiirkiye’de

perakende sektorii agisindan 6nemli gelismeler yasanacagi agiktir.

Tiirkiye’nin sosyo-demografik yapisi, halkin tiikketime olan ilgisinin devamli artmasi1
ve gelisen ekonomik yap1 organize perakendeciligin artmasina neden olacaktir. Bazi
resmi raporlara gore kayitdigi ekonominin GSMH’ nin %30 ile %50’sini olusturdugu
belirtilmektedir. Organize perakendeciligin gelismesi ile lilke ekonomisi daha ¢ok

kayit altinda tutulmus olacak, perakendecilerin pazar kosullarinin denetlenememesi
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ile ortaya ¢ikan biiyiikk vergi kayiplarinin Oniine gecilebilecek ve resmi isgiicii

kapasitesi giderek artacaktir.

Aligveris merkezleri ise organize pazarlarin en onemli kurumu olarak Tirkiye’de

organize pazarlarin gelisimini saglayacak ve hizlandracaklardir.
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3. ALISVERIS MERKEZLERI

Aligveris eylemi antik kentte agora, Tiirk kentlerinde arasta, bedesten gibi yapilarda
baslamis ve bu mekanlar tarih boyunca giintimiiz kentlerindeki aligveris merkezlerine

kadar gelisme gostermislerdir (Berrin Sahin, 2001).

AVM’ler baslangigcta diizensiz sehirlerin yetersiz ¢arsi ortamindan kagis olarak
ortaya ¢ikmig olsalar da 1950°li yillardan sonra tiim diinyada yaygmlasmaya
baslamig ve aligverisin  modernlesmis diinyadaki yeni mekanlar1 olarak

yatirimcilarma yiiksek kazanglar saglamiglardir.

3.1. Tanim

Uluslararast Aligveris Merkezleri Konseyi (ICSC)’ye gore aligveris merkezleri tek
yap1 ya da yapilar grubundan olusmustur. AVM’ler biinyelerinde farkli perakende

tiirlerinin hepsini ya da birkagmni1 bulunduran kapali veya acik ‘bagimsiz ¢arsilardir’.

Sanayi devrimi ve buna bagli olarak kentlesme olgusu paralelinde artan niifus,
endiistrilesme ve teknolojinin sundugu olanaklar yatirimcilart daha uygun ortamlar
aramaya yoneltmistir. Gegici ¢oziimler olarak nitelendirebilecegimiz trafikten
armdirilmig caddeler, diikkan onlerinin iklim kosullarindan korunakli hale getirilmesi
gibi 6zel ve bireysel cabalar, halkin banliyolerdeki planl aligveris mekanlarina olan
ilgisini azaltamamistir. Bu ilgi ve egilim, modern aligveris merkezlerinin olusmasina

katkida bulunmustur.

Bir grup perakende ve ticari kurulusun proje igerisinde ¢oziilmiis otopark: ile bir
biitiin olarak tasarlanmasi, gelistirilmesi ve isletilmesi olarak tanimlayabilecegimiz
AVM’ler klasik ¢ars1 ortammin yapay olarak iyilestirilerek sunulmus seklidir. Amag
yan yana getirilmis magazalarin ¢ekim giliciinden ve prestijinden yararlanarak
miisterileri AVM’ye c¢ekmektir. Ticari isletme tiplerini ve farkli hacimlerdeki satig
birimlerini i¢inde barmdiran bu kompleksler belli bir alan icindeki tiiketicilere

hizmet etmek tlizere yapilandirilarak kurulmaktadirlar.
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AVM’ler basit anlamda, tiiketicilere rahatlik ve kolaylik saglamak amaciyla pek ¢ok
magazanin ve dolayisiyla da pek cok ticari malin bir arada bulundugu perakende
satis kompleksidir. Bu merkezler, tek ve belirli bir plan altinda bir araya getirilmis
cesitli perakendeci magazalarm olusturdugu bir grup olmasmin yaninda ayrica
kiigiik, 6zellikli mal satan perakendeci magazalar, sinema, banka, pastane, kafeterya,
kuafor, eczane gibi miisterilere rahatlik saglamak amaciyla pek ¢ok magazanin bir

arada bulunmasi ile miisterilerine zaman kazandiran mekanlardir.

Ayni zamanda AVM’ler sunduklari ¢esitli sosyal olanaklarla, bir ¢esit zaman
gecirme mekanlar1 haline gelmeye baslamistir. Giiniimiizde zaman ve mekan
sikismast yasayan bireylerin tiim sorunlarindan arinmak, giinliik yasamin
sikintilarinda kurtulmak i¢in AVM’leri tercih ettikleri de bilinmektedir. Perakende
cesitliliginin yani sira ¢esitli kiiltiirel ve eglenceli aktiviteler ile birer yasam alanina
donlismeye baslayan AVM’lerin zaman igerisinde degerlerini daha da arttiracaklari

tahmin edilmektedir.

3.2. Siniflandirilmasi

1952°de ABD’de kurulmus olan Uluslararas1 Alisveris Merkezleri Konseyi’nin
(ICSC) 80’den fazla iilkede 70.000°den fazla iiyesi bulunmakta, {iyelerinin biiyiik bir
cogunlugunu ise yatwrimcilar, gelistiriciler, yoOneticiler, pazarlama uzmanlari,

kiracilar ve perakendeciler olusturmaktadir.

ICSC Avrupa Organizasyonu tarafindan aligveris merkezi tiplerinin tanim ve
standartlar1 yaymlanmistir. ICSC, bir aligveris merkezini, briit kiralanabilir alan1 en
az 5.000m? olan, bir biitiin olarak planlanan, insa edilen ve yonetilen gayrimenkuller
olarak tanimlamis ve aligveris merkezlerini “geleneksel” ve “6zellikli” olmak iizere

iki ana grupta toplam 11 farkli kategoride smiflandirmustir.

Geleneksel olan kategoride kiralanabilir briit alanlarma gore biuytklikleri goz

13 2

oniinde bulundurularak “cok biiyiik”, “biylik”, “orta” ve “kiiciik” olarak
siniflandirilmistir. Kii¢iik aligveris merkezleri ise kendi i¢cinde “karsilastrmali” ve

“ihtiya¢ bazl1” olmak tizere iki tiptir.

Ozellikli aligveris merkezleri ise yapilma amaglarina gore “perakendeci parki (power
center)”, “fabrika ¢ikis merkezi (outlet)” ve “tema bazli merkez” olarak kategorilere

ayrilmistir.Perakendeci Parki olan merkezler, kendi i¢inde biiytikliiklerine goére
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“biiyiik”, “orta” ve “kiiciik” olmak iizere {ii¢ tiptir. Tema bazli merkezler ise
hedeflerine gore iki farkl tipte olup “eglence odakl” ve “eglence odakli olmayan”

olarak adlandirilmistir.

Cizelge 3.1: ICSC Standartlarma Gére AVM’lerin Smiflandirilmasi

Ahsveris Merkezi Tipleri icin Uluslararasi1 Standartlar

Proje Tipi Kiralanabilir Briit Alan
Cok Biiyiik 80.000 m? ve iistii
Biiyiik 40.000 - 79.999 m?
Geleneksel Aligveris Merkezi
Orta 20.000 - 39.999 m?
Kiigiik 5.000 - 19.999 m?
Biiyiik 20.000 m? ve iistli
Perakendeci Parki Orta 10.000 - 19.999 m?
Kiigiik 5.000 - 9.999 m?
Fabrika Cikis Merkezi 5.000 m? ve tistii
Eglence Odakli 5.000 m? ve istii
Tema Bazli Merkez
Eglence Odakli Olmayan 5.000 m? ve istii

“Geleneksel aligveris merkezleri” her tiirlii amaca hizmet eden istii acik ya da kapali
alisveris merkezleridir. Biiyiikliikklerine gore siniflandirilan geleneksel aligveris
merkezlerinin kii¢iik olanlar1 iki farkli bigimde siiflandirilabilir. Karsilastirmali olan
alisveris merkezleri genellikle kent merkezlerinde kurulmakta olup, giyim, ayakkabi,
ev tekstili, elektronik, oyuncak, likks tiiketim, hediyelik ve benzer alanlardaki
perakendecileri biinyesinde toplamaktadir. S6z konusu merkezler genellikle biiyiik
bir perakende merkezinin bir parcasi olarak agilirlar. Ihtiyac bazli merkezler ise
ithtiya¢ malzemeleri ve farkli triinleri satan perakendecileri bir araya getirir ve tipik
olarak bir siipermarket ya da hipermarketi bilinyesinde barmdirir. Ayrica eczane,

cicekci, pet shop gibi destekci diikkanlarda ihtiya¢ bazli merkezlerde bulunmaktadir.

Glic merkezi olarak da adlandirilan perakende parklari, orta ve biiyiikk Olcekli
perakendecileri bir araya toplamak i¢in tasarlanmis, planlanmis ve yonetilmekte olan

alisveris merkezleridir. Biiyiik ve az sayidaki magazalarinda birbirini destekleyici ve
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uygun fiyath iirinler satilmaktadir. Bu merkezlerde 3 veya 3’ten fazla ana kiraci

bulunmakta olup aligveris mekaninin %75-90’1n1 bu kiracilar kapsamaktadir.

Outlet merkezleri ise satis magazalarin1 ve perakendecileri belli indirimlerle satis
yapmak amaciyla bir araya toplayan aligveris merkezleridir. Outlet merkezlerinde
magazalar genel olarak c¢ok biiyiilk olmasa ve konum olarak genelde sehir
merkezinden uzakta olsalar dahi hedef kitlelerini bir miknatis gibi ¢ekme 6zellikleri

vardir.

Tematik aligveris merkezleri, eglence merkezli ya da eglence merkezli olmadan
kurulmaktadirlar. Bunlar farkli perakendeci tiplerini bir araya getirmelerine karsin bu
perakende tipleri genellikle birbirlerine yakin kategorilerdedir. Bu merkezlerdeki
magazalar, genellikle mimari tasarimi ve sattiklari liriin anlaminda belirli temada

birlesmislerdir.

Eglence bazli aligveris merkezlerinde genellikle bir sinema kompleksi, restoranlar,
bowling, fitness ya da farkli bir eglenceyle birlestirilmis barlar ve kafeler
bulunmaktadir. Eglence merkezi olmayan aligveris merkezleri ise giyim ve aksesuar
alaninda belli bir nis pazara odaklamig ve 6rnegin havaalani yolcular:1 gibi tipik bir

miisteri kitlesini hedeflemislerdir.

3.3. Yersec¢cim Kriterleri

Aligveris merkezlerinin yerse¢imi ¢ok cesitli analitik etiitler ve planlama ilkeleri
dogrultusunda belirlenmektedir. Maliyetleri oldukca yiliksek olan AVM’lerin
yatrimcilarma karli geri dontiglerini saglayabilmeleri ancak ve ancak dogru
yerse¢imi sonrasinda, bolgenin sosyo-ekonomik seviyesine ve alim giiciine uygun

dogru konseptlerin uygulanmasi ile miimkiin olmaktadir.

Ece Tiirkiye Genel Miidiirii Andreas Hohlmann; en iyi AVM’lerin lokasyon, kolay
erisim, iriin-marka karmasiyla ve iist diizeyde miisteri memnuniyeti ile basariy1
yakalayabileceklerini; loksayon se¢iminin ise AVM inga etmenin en 6nemli unsuru

oldugunu belirtmistir. (EK J)

Dolayisiyla bir aligveris merkezinin en 6nemli ve sonradan degistirilemez bileseninin
konumu oldugunu sdylemek miimkiindiir. Aligveris merkezinin bilesenlerinin
basariya etkileri incelendiginde, AVM performansmin %30’unun konumundan

kaynaklandig1 tahmin edilmektedir.
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Konum, AVM’lerin degistirilemez bir parcasi oldugu icin uygun konumda arsanin
bulunmasi1 ve proje i¢in uygun hukuki kosullarin yaratilmasi projelerin en zor

etaplarmin basinda gelmektedir.

Etap
A
Yonetim
- . L
insaat
Kiralama Stireci -
|
Projelendirme
| [0y
Yer Secimi
| | | L
> Zaman

Sekil 3.1 Alisveris Merkezlerinin Gelistirme Stireci

Bir aligveris merkezi i¢in yer se¢imi analizindeki en Onemli faktor ise bdlgenin
ekonomik potansiyeli olup bu bdlgede yasayan niifusun; Gayri Safi Milli Hasila’dan
aldiklar1 pay, tiikketim potansiyelleri, ticari gelenekleri, niifusun biiylime orant,

niifusun is durumu detaylh olarak analiz edilmelidir.

Belirlenen alanda yasayan niifusun demografik o6zellikleri; hanehalki durumu,
hanehalk: sayisi, yas gruplari, gen¢ niifus orani ve egitim diizeyleri gibi alanlarda
analizler yapilmalidir. Daha sonra bu aligveris merkezinin ¢evre illerden miisteri
cekip cekmeyecegini belirlemek icin ¢evre illerde yasayan niifusun tiikketim

aliskanliklari, demografik ve ekonomik 6zellikleri arastirilmalidir.

Niifusun artmasi1 ve kent merkezlerinde uygun biiyiikliiklerde arazilerin kalmamais
olmas1 veya bu arsalarin ¢ok pahali olmasi dolayisiyla aligveris merkezleri sehir
disma yonelmislerdir. Diger ¢evre merkezlerden de miisteri ¢ekebilecegi diisiincesi
ile karayollarinin kenarlarinda ve uygun kavsak noktalarinda yer alan alisveris

merkezlerinin ulagim agisindan da bazi avantajlari olacagini sdylemek miimkiindiir.
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Aligveris merkezlerinin yersecimi asamasinda ¢esitli analitik etiitler yapilmaktadir.

Bu etiitlerin baslicalar;

» Demografik yap1
Rekabet
Konum
Ulagilabilirlik
Goriiniirliik
Potansiyel Kirac1 Karmasi
Ana Kavsaklara Ulagim
Arsanin Sekli
Arsanm Biiyiikligi
Topografya
Altyap1
Cevre ve Cevresel Etki
Sehrin Geligim Y 6ni
Sehirsel Yogunluk Bolgeleri
Yasal Durum

Arazi Fiyat1

vV Vv Vv ¥V VY VY VvV V¥V VY VY V V VY VYV V V

Ticari Etki Alani’dir.

T.J. Lassar’a gore; yerse¢cim kriterleri iyi degerlendirildikten sonra bir aligveris
merkezinin basarili olabilmesi i¢in gerekli olan baska kriterler de bulunmaktadir.

Bunlar;
e AVM icerisinde ana kiracilara ve zincir magazalara yer verilmesi,

e Daha genis bir ekonomik pazara hitap edebilmesi i¢in de farkli fiyatlarda

cesitli tirlinlerin satisina olanak tanimasi olarak belirtilebilir.
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3.4. Avrupa’da Ahsveris Merkezlerinin Gelisimi

Aligveris alanlarmi iki bin yillik tarihsel siire¢ icerisinde inceledigimizde, sosyo-
ekonomik 1iliskilere ve teknolojiye bagli olarak gelistirildiklerini ve kent
merkezlerinin birer 68esi olduklarin1 gormekteyiz. Alisveris mekanlarmin gelisimi,
sadece ticaretin ekonomik boyutuna bagli olarak degil, teknolojiye ve aligverisin

sosyal hayattaki yerine bagli olarak da degisim gostermistir (Emrah Arslan, 2006).

Tarth boyunca degisik mekansal formlar almis olmalarna ragmen, gliniimiiziin
aligveris merkezleri ve magaza formlarmin ilk 6rneklerinin ortaya ¢iktigi1 donem 19.
ylizy1l olmustur (Emrah Arslan, 2006). 1852°de Paris’te Bon Marche isimli kiiciik
tuhafiye diikkaninin zaman igerisinde biinyesinde farkli pek ¢ok tiriiniin satildig1 bir
magazaya doniiserek tiim Avrupa’ya yayilmasi ile Bon Marche ismi biiyiik

magazalar1 tanimlamakta kullanilan bir terim haline gelmistir.

19. ylizyilin sonlarinda biiyiik tiniteler ve zincir magazalar olusmaya baslamis,
bilgisayar ve elektronik diinyasindaki gelismeler bu sistemi desteklemis ve merkez

satis magazalar1 kurulmustur.

Avrupa’da II. Diinya Savasi’nda yikilan sehirlerin yeniden imar1 asamasinda planl

olarak aligverig merkezleri olusturulmustur.

Gilintimiizde Avrupa’nin bir¢ok {lilkesinde sehirlere go¢ ve cekirdek aile sayismin
artmasi, kadinlarin is giliciine dahil olmasi, tiikketim mallarina karsi artan talep,
elektronik ve teknolojik devrim, ara¢ sahipliliginin artmasi ve derin dondurucularin
yayginlagmasi tiiketim bicimlerini degistirmistir. Ozellikle son 30 sene igerisinde
artan trafik ve ticaret potansiyelinin biliyiimesi, aligveris merkezlerinin gelisiminde
etkili olmustur. Tim bu gelismeler ve degisimler sonucunda yayalarin rahat

dolasabilecegi modern aligveris merkezleri olugsmaya baslamistir.
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Cizelge 3.2: Avrupa’da AVM’lerin Gelisim Siireci

Avrupa'da AVM'lerin Gelisim Siireci

Cok katli magazalarin ortaya ¢ikisi
Insaat tekniklerinde yasanan gelismeler ¢eligin kullanilmaya baslamasi ile daha genis

1900 ve sekillendirme kabiliyeti ve daha esnek magazalarin insasi
Cok katli magazalarda asansoriin kullanilmaya baglamasi
Ik defa havalandirma sistemlerinin biiyiik magazalarda kullanilmaya baslanmasi
1910 Teknik buluslar ile aligveris alanlarinin insasinin daha da biiyiik boyutlarda yapilmasi
I1k aligveris merkezinin agilmasi (USA)
1920 Aligveris arabalarinmn kullanilmaya baslanmasi
Kredi kart1 kullaniminin baglamasi
1930 Self-servis siipermarketlerin agilmasi
Florasanin kullanilmaya baglanmasi ile magazalarda daha iyi aydinlatmanin yaratilmasi
Aligveris mekanlarinin gelisimi
Motorlu tasit sahipliliginin baglamasi
1940 Avrupa'da sehir merkezlerinde yayalastirilmig aligveris alanlarinin olusturulma gabalari
Savas sonrasi bombalanan gehirlerin yeniden insasi
Sehir Merkezlerinde niifus artisi
Ana yollarda trafik sorununun bag gostermesi
Asansoriin yaygin olarak kullaniminin baglamasi
1950 Aydinlatmalarin yarattig1 1s1 fazlasmin oniine gegebilmek icin havalandirma
sistemlerinin gerekliliginin dneminin artmasi
Trafik yogunlugunun artmasi
Fiber optiklerin yeni aydinlatmaya olanak tanimasi
1960 Avrupa kentlerinin yenilenmesi
Avrupa'da ilk kapali aligveris merkezinin Londra'da agilmasi
I1k sehir dis1 kapali alisveris merkezinin Paris'te acilmasi
Petrol krizinin ticari yatirimlari durdurma noktasma gelmesi
1970 Avrupa'da ilk defa Londra'da iki katli ve sehir merkezinde kapali AVM’lerin insast
Barkot sisteminin ve optik okuyucularmn kullanilmaya baslanmasi
Ingiltere'de ilk defa sehir dist AVM'nin Amerikan standartlarinda gelistirilmesi
Sehir ¢eperlerinde perakendeci parklariin olusmaya baslamasi
Aligveris merkezlerinin igerisinde yemek, eglence ve dinlence mekanlari gibi
mekanlarmin olusturulmaya baglanmasi
Avrupa'da ilk bolgesel merkezli aligveris merkezinin agilmasi
Ingiltere'de ilk defa sehir merkezinde ve iistii agik aligveris merkezinin agilmasi
Temali aligveris merkezlerinin ilk defa ortaya ¢ikist
1980 Cok salonlu sinemalarin olusmaya baslamasi
Tren garlarinda perakende satis alanlarinin gelismeye ve biiylimeye baglamasi
Giivenlik kameralarmin kullanilmaya baglamasi
Ingiltere'de kapal alisveris merkezlerinde giin 151ndan yararlanmaya baslanilmasi
Perakende sektoriinde yasanan gelismelerin yerel yoneticilere endiistri alanlarindan
perakende doniigiim igi cesaret vermesi
Ekonomideki durgunlugun 1990'larin basinda yeni AVM yatirimlarmin 6niinii kesmesi
Avrupa'da perakende alanlarmin gelisimini diizenleyen yasalarin sikilastirilmasi
1990 Havaalani perakendeciliginin gelismesi
Fabrika satis merkezlerinin Avrupa'da yayginlagmasi
Hem agik hem kapali aligveris alanlarinin bir arada bulundugu AVM’lerin gelisimi
2000 Yeni perakende alanlarinin olusmaya baslamasi

AVM'lerde giivenligin 6n plana ¢ikisi

Siirdiiriilebilirlik ilkesinin AVM mimarilerine yansimalarinin goriilmesi
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Avrupa genelinde AVM’lerdeki toplam kiralanabilir alan 2009 yili sonu itibari ile
128,3 milyon m?* olmustur. 2009 yilinda Avrupa genelindeki en biiyilik kiralanabilir
alan artiglar1 Rusya ve Tirkiye’de goriilmistiir. 2009 yili sonu itibari ile Avrupa
genelinde bin kisi basna diisen kiralanabilir alan 225,6m? olarak gergeklesmistir.

(Cushman&Wakefield, Mart 2010)

Sekil 3.2: Avrupa'da 1.000 Kisi Basina Diisen Kiralanabilir Alan (m?)
(Cushman&Waketield 2009)

Bin kisi basina diisen kiralanabilir alan verilerine bakildiginda Norveg 690 m? ile
birinci sirada yer almaktadir. Norveg’i Isve¢ ve Irlanda takip etmektedir. Ispanya,
Italya, Almanya ve Belgika gibi Bati Avrupa iilkelerinde bin kisi basma diisen
kiralanabilir alan ise 225,6m?/1.000kisi olan Avrupa ortalamasi degerinin de altinda

kalmaktadir.

Avrupa tilkeleri genel olarak geleneksel AVM’ler agisindan doyuma ulastigini yeni
yapilan yatirimlarin ziyaretgilerin ilgilisini ¢ekebilmek amaciyla temali AVM’ler

veya giic merkezleri olarak gerceklestirildigini soylemek miimkiindiir.

Avrupa’da 1,000 kisi basma diisen briit kiralanabilir alan 225m? civarindayken bu
rakamin Rusya, Ukrayna, Romanya ve Tiirkiye’de heniiz olduk¢a diisiik oldugunu

sOylemek miimkiindiir. Ancak bu iilkelerde insa halinde olan alisveris merkezlerinin
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yogunlugu diisiiniildiigiinde bunlarm gayrimenkul piyasas1 tarafindan oldukca kolay

emilecegini soylemek yanlis olmayacaktir.
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Sekil 3.3: Avrupa'da insa Halinde Bulunan AVM'lerin Kiralanabilir Alanlarina Gore
Dagilimi (1.000 m?), (Cushman& Waketield 2009)
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Sekil 3.4: Avrupa Ulkelerinde Alisveris Merkezlerinin Gelisimi,
(Cushman&Waketield,2009)

Avrupa’da AVM’ler son 20 yilda biiyiik bir artis géstermistir. Briit kiralanabilir alan
dagilimlarina baktigimizda son 10 yil boyunca her y1l yaklasik olarak Smilyon m*’lik
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artis oldugunu s6ylemek miimkiindiir. Bu artiglar daha ¢cok Bat1 Avrupa iilkeleri
kaynakli olmustur. 2008 ve 2009 kiralanabilir alan artiglarina baktigimizda ise bu
artiglarin cogunlugunun basta Rusya, Ukrayna, Tiirkiye ve Romanya gibi Dogu

Avrupa tlkeleri kaynakli oldugunu soyleyebiliriz.

3.5. Tiirkiye’de Alisveris Merkezlerinin Gelisimi

Tarihi Kapaligars1 Diinya’da aligveris merkezlerinin ilk orneklerinden biridir.
Kapaligarsi cesitli perakendecilere yer veren bagimsiz diikkanlari, yemek alanlar1 ve
yaya kaldirimlart ile AVM’lerin ilk ©6rnegi olarak, bir yandan tarihsel gelisimi
yansitmaya devam etmekte bir yandan da islevselligini yitirmeden varlhigini

surdirmektedir.

Osmanli Imparatorlugu Dénemi’nde kent merkezlerinin vazgecilmez dgeleri olan
alisveris mekanlar1 hanlar, ¢arsilar, arastalar ve bedestenler kentin yapisinda 6nemli

rol oynamislardir.

Cumbhuriyet Donemi’nin ilk baslarinda; perakende dagitim sistemleri, teknik altyap,
sermaye yatirimi ve iiretimin yeterli olmadigi bu donemde sehir merkezindeki kapali

pazarlar ve pasajlar aligveris merkezi olarak hizmet géstermistir.

1950’lere kadar tek merkezli (Emindnii) bir sehir olan Istanbul 1950’lerden sonra ig
ve dis baskilar sonucunda ¢ok merkezli bir sehre doniismiistiir. Bu doniisiimiin en

temel nedenleri ara¢ sahipliliginin artmasi ve ekonominin gelismesidir.

1970’lerde ekonomik yeniden yapilanmanin sonuglarindan biri olarak sehir i¢inde alt
merkezler olusmaya baglamis, yerel halk Eminonii’ne gitmeye gerek kalmadan da

perakende ihtiyaclarmi karsilar olmustur.

1980’11 yillarda Tiirkiye’nin disa agilma siireci ile birlikte halkin tiikketim tercihleri de
degismeye baslamis, Diinya’daki trendlerin daha rahat takip edilebilmesi ile de ticari
anlamda biiyiik bir degisim yasanmistir. Mevcutta var olan ana aligveris
mekanlarinin bu moda iirlinlerin satilmasmna pek de olanak tanimayan yapilar
dolayisiyla modern anlamda aligveris mekanlarina ihtiyag duyulmustur. Bu ihtiyaclar
dogrultusunda 1988 yilinda devlet ortaklig1 ile Atakdy Istanbul’da agilan Tiirkiye’nin
modern anlamdaki ilk aligveris merkezi Galleria Aligveris Merkezi Houston'daki
“The Galleria” aligveris merkezinden esinlenerek yapilmistir. Sektorde ilk olma

ozelligini tastyan Galleria Aligveris Merkezi o donemde sadece Atakdy'l degil, tiim
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Istanbul'u etkisi altma almustir. Ik acildig1 zaman beklenmedik bir ilgi géren
merkezde kira kosullari, ana cadde magazaciligina goére cok daha agir olmasina
ragmen hemen hemen tiim zincir magazalar bu merkez icinde yer almaya

calismiglardir.

Tiirkiye’de aligveris merkezlerinin ilk kurulus yerleri olarak metropol sehirler tercih
edilmis ve Istanbul bu yapilanma siirecinde ilk tercih edilen sehir olma 6zelligini
korumustur. Hizli gelisme siirecindeki aligveris merkezleri zaman igerisinde diger
biiyiik sehirlerde de goriilmeye baslamis ve AVM’lerin bu gelisimi Ankara’da
Atakule ve Karum Aligveris Merkezleri’nin ag¢ilmasiyla devam etmistir. Son
zamanlarda ise bu merkezlerin yapilanmasi Anadolu kentlerine dogru kaymaya

baslamustir.

1988 yilindan bugiine kadar AVM’lerin gelisimi incelendiginde gelisimin iki dalga
seklinde gerceklestigi goriilmektedir. Ug biiyiik kentte yogunlasan, yillar itibari ile az
sayida proje iiretilen, yerel perakendecilerin nitelikli perakende alani ihtiyacinin
karsilandig1 ve bireysel yatmrimeilar agirlikl ilk dalga sonunda 2001 yili itibari ile
Tirkiye genelinde 50 AVM’de ve 1.33 milyon m? toplam kiralanabilir alan
biiytikligline ulagilmistir.

AVM’ler 2002 yilindan itibaren ikinci gelisme dalgasini yasamaya baglamistir.
Istanbul, Ankara ve Izmir disindaki illerde de yatirimmn genisledigi, cok sayida
projenin iiretildigi, yabanci perakendecilerin katildigi, kurumsal ve yabanci
yatirimeilari sektérde agirhik kazandigi ikinci dalga ile 2007 sonunda 156 AVM’de

3.6 milyon m? kiralanabilir alan biiyiikliigiine ulagilmistir.

Bu artisin en Onemli nedenlerinden biri Tirkiye’nin ekonomik kosullarinda
gozlemlenen iyilesme siirecidir. 2001 yilinda 196,7 milyar dolar olan milli gelirin,
2007 yilinda 658,8 milyar dolara ulasmis olmas1 Tiirkiye’de perakende harcamalarini

da 6nemli dl¢iide arttirmastir.

2007 yili uluslararas1 gayrimenkul yatmrimi degerlendirmelerinde; Moskova ile
birlikte en cazip kentler arasinda yer alan Istanbul yerli ve yabanci gayrimenkul

gelistirici ve igletmecilerin oldukga ilgisini cekmektedir.
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Aligveris merkezleri, yatirim firmalar1 tarafindan uzun donemli yatirim araglar
olarak goriilmelerinden dolay1 glinlimiizde oldukg¢a biiyiik ilgi gormekte ve yatirimlar
her gecen giin artarak devam etmektedir. Tirkiye 232,5 milyar dolarlik perakende
harcamalar1 veya perakende pazari ile Avrupa iilkeleri arasinda 7. sirada yer
almaktadir. Biiyiiyen ekonomi, artan tiiketim ve giicli demografik yapi yabanci
yatirimcilar: da iilkemizde yatirimlar konusunda cesaretlendirmektedir. Buna bagh

olaraktan aligveris merkezi yatirimlarinda 6nemli gelismeler yasanmaktadir.

Aligveris Merkezi Yatirimcilart Dernegi (AYD) Baskam1 Hakan Kodal’in; 2009
yilinda Tirkiye’deki AVM’lerde yaklasik bir milyar ziyaretin ve toplamda 21 milyar
TL cironun gergeklestigini belirtmesi ve 2010 yil1 iginde bu rakamin 25 milyar TL yi1
bulmasini beklediklerini ifade etmesi, Tiirkiye’deki AVM yatirimlarmin oniimiizdeki

yillarda biiyiik bir ivme ile artis gostereceklerinin bir géstergesi sayilabilir.

Aligveris merkezlerinde biiyiliklilk mevcut olan toplam insaat alani ile degil dogruda
ciro ile ilgili olan kiralanabilir alan ile Olglimlenmektedir. Dolayisiyla calisma
kapsaminda AVM’lerin gelisimi incelenirken kiralanabilir alan  verileri
degerlendirilmistir. Tez c¢alismasinda ICSC standartlar1 temel kabul edilmis olup,
5.000m? altinda kiralanabilir alana sahip AVM’ler ve 10 adetten az bagimsiz

perakende iinitesi iceren aligveris merkezleri incelemelere dahil edilmemistir.

Tiirkiye'de AVM'lerin Gelisimi (Kiralanabilir Alan m2)
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Sekil 3.5: Tiirkiye’de Alisveris Merkezlerinin Gelisim Stireci
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Tirkiye genelinde 233 adet mevcut aligveris merkezi ile toplam 5,6 milyon m?
kiralanabilir alana ve bin kisi basina 77 m? kiralanabilir alan biiyiikliigiine
ulasilmistir. Insa halindeki bazi projelerin tamamlanmasi ile birlikte toplam
kiralanabilir alan biytkligiiniin 2015 yili sonunda 10 milyon metrekare olmasi

beklenmektedir.

Cizelge 3.3:Tiirkiye’de Briit Kiralanabilir Alanin Yillara Gore Degisimi

Yillara Gore Kiralanabilir Alan Dagilinm ve AVM

Adedi
vl Kiralanabilir K‘}i‘;‘;ﬁ?;l‘lflr AVM
Alan Alan Adedi
1988 42.794 42.794 |
1989 21.775 64.569 3
1990 5.450 70.019 4
1991 23.500 93.519 5
1992 10.000 103.519 6
1993 65.680 169.199 8
1994 39.931 209.130 10
1995 41.236 250366 13
1996 55.250 305.616 15
1997 114.054 419.670 19
1998 228.169 647.839 26
1999 272.190 920.029 34
2000 293.431 1.213.460 45
2001 123.075 1.336.535 50
2002 199.896 1.536.431 56
2003 250.917 1.787.348 72
2004 191.463 1.978.811 85
2005 265.515 2244326 99
2006 421711 2.666.037 126
2007 1.001.986 3.668.023 156
2008 1.263.055 4.931.078 206
2009 728.596 5.659.674 233
Tahmini 2010 1.000.000 6.659.674 260

Pek ¢ok sektdrde de oldugu gibi perakende yatirimlar1 da dncelikle Istanbul, Ankara,
Izmir gibi metropollerde baslamis ve zaman icerisinde kiy1 sehirlerimiz basta olmak
iizere Anadolu’ya dogru yonelmistir.

2009 sonu itibari ile mevecut durumdaki alisveris merkezlerinin %42’si Istanbul’da
bulunmaktadir. ICSC standartlarina gore Istanbul’da 84 adet mevcut, 51 adet insa

halinde ve planlama agamasinda olan proje bulunmaktadir.

32



Antalya

3%

Sekil 3.6: Illere Gore Kiralanabilir Alan Dagilimlari

2009 yili sonu itibari ile Tirkiye’deki aligveris merkezlerinin dagilimlarini
inceledigimizde sayica en cok kiiciik Olcekli geleneksel aligveris merkezlerinin
bulundugunu, briit kiralanabilir alan olarak ise en biiyiik cogunlugu biiyiik 6lgekli

aligveris merkezlerinin olusturdugunu sdyleyebiliriz.

Cizelge 3.4: Tiirkiye’de AVM Briit Kiralanabilir Alaninin ve Adetlerinin AVM
Tipolojilerine Gore Dagilimi

. R . Briit Kiralanabilir
Aligveris Merkezi Tipolojisi Adet Alan (m?)
Cok Buyik 8 642.719
Geleneksel Buyik 27 1.435.671
Alisveris Merkezleri Orta 43 1228795
Kiguk 123 1.368.592
Ozellesmis Gli¢ Merkezi 1 42.088
Alisveris Merkezleri ) o Center 33 867.187
Toplam AVM Adedi 233 4.568.634

Gliniimiizde aligveris merkezleri magaza karmalari ile bir¢ok farkli kitleye bir arada
hizmet etmektedir. Aligveris merkezleri igerisinde yer alan restoran, kafe, sinema,
tiyatro, bowling vb. eglence mekanlar1 ile AVM’lerin ziyaret¢i sayilarinin artmasina
neden olmakta ve boylece AVM’ler insanlar i¢gin aligverigin yan1 sira birer bulugsma

noktalar1 haline gelmektedir.
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Sekil 3.7: Tiirkiye’deki AVM’lerin Tipolojilerine Gore Dagilimi (m?)

Aligveris merkezi yatirimeilar: 2000°1i yillardan sonra, gelir diizeyi diger bolgelere
gore daha az olan Dogu ve Giineydogu Anadolu’daki illerimizdeki potansiyeli fark
etmigler ve bu bolgelerde de yatirim yapmaya baslamiglardir. Bu bolgelerde kis
mevsiminin uzun olmasi insanlar1 bir araya toplayacak kapali mekanlarin 6nemini

daha da arttirmustir.

Ankara ve Istanbul gibi metropollerde bin kisi basina diisen briit kiralanabilir alan
degerleri her ne kadar Avrupa ortalamalarina yakin olsa da iilke genelinde bu
ortalamanin ¢ok diigiik seviyelerde oldugunu sdylemek miimkiindiir. Bunun en
onemli sebebi heniiz bir¢ok ilimizde aligveris merkezinin olmamasidir. 2009 yili
sonu itibari 81 ilimizin sadece 39’unda aligveris merkezi bulunmaktadir. Toplam
kiralanabilir alan 5,6 milyon m? iken kiralanabilir alanm %42’si Istanbul’da, %16’s1
ise Ankara’dadir. Anadolu’daki aligveris merkezlerinin dagilimima bakildiginda; en
fazla kiralanabilir alana sahip ilimiz Bursa iken sayica en ¢ok aligveris merkezi
bulunan ilimiz ise Antalya ve Izmir’dir. Insaat ve planlama asamasinda bulunan pek
cok aligveris merkezinin de agilmasi ile Anadolu’daki bir¢ok sehirde perakendecilik

modern boyuta taginmis olacaktir.

2009 yil1 sonu itibari ile iilkemizde 1,000 kisi basina diisen kiralanabilir alan 77m? ile
Avrupa ortalamasina gore oldukca diisiik olsa da insa halinde veya planlama
asamasinda bulunan aligveris merkezleri distiniildiigiinde bu oranin artacagi
bilinmektedir. Bu asamada yeni yapilacak aligveris merkezlerinin belirli planlar

dogrultusunda yapilmasmm &nemi biiyiiktiir, ¢iinkii Istanbul ve Ankara gibi
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metropollerimizde aligveris merkezlerine yonelik bir arz fazlast olusmaya

baslamustir.

Tllere Gore Kiralanabilir Alan Dagilhm

Ankara |
Istanbul
Denizli

Diyarbakir

Sekil 3.8: Illere Gore 1,000 Kisi Basina Diisen Kiralanabilir Alan Dagilimi

Anadolu sehirlerinde ise perakende sektorii genellikle cadde magazaciligi seklinde
gelismis olup modern aligveris merkezleri anlaminda ¢ok fazla yol kat edilmemistir.
Cadde magazaciliginin yanm sira sehirlerin merkezlerinde bulunan eski carsilar ve
hanlarda, c¢ogunlukla yerel markalarin {iriinlerine yer veren magazalarla sehrin
perakende ihtiyaci giderilmeye calisilmaktadir. Anadolu sehirlerindeki modern
alisveris merkezi eksikligini géz oniinde bulundurulmali ve bu illerin sosyo-kiiltiirel
etkinlik mekanlarma da duyduklar: ihtiyaglar diisiiniilerek bu ihtiyaglar1 gidermeye
yonelik projeler gelistirmelidir. Boylece AVM’ler sadece birer perakende satis

noktast olmaktan ¢ikip birer yasam alania doniisebilirler.

AVM’lerin gelecekteki basarisi etki alanlarinda bulundurduklar1 gii¢lii niifus yapisi,
profesyonel yonetim ve marka karmasi dogrultusunda olusacaktir. Oniimiizdeki
donemlerde perakende sektoriinde ¢esitli dlgeklerde karma kullannmli ya da tek
olarak gelistirilen AVM’ler, perakende depolarmin ve perakende parklarinin daha da

yayginlagmas1 beklenmektedir.

3.6. AVM’lere Yonelik Tiiketici Talepleri

Tiketici haklar1 acisindan gii¢lii uluslararasi trendler ve Tiirk pazarma giren
uluslararasi firmalarn etkisiyle bir yandan da artan rekabete bagli olarak Tiirkiye’de

tiikketici aliskanliklar1 ve talepleri hizli bir degisim i¢ine girmistir.
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Cizelge 3.5: Alg1 Arastirmasinin Gergeklestirildigi Iller, AYD

iller Orneklem
Istanbul 372
Ankara 133
[zmir 111
Bursa 73
Adana 59
Konya 58
Antalya 55
Gaziantep 47
Mersin 47
Diyarbakir 44
Kocaeli 44
Kayseri 35
Aydin 28
Denizli 27
Tekirdag 23
Eskigehir 22
Trabzon 22
TOPLAM 1200

2009 yili son ¢eyreginde Alisveris Merkezi Yatirimcilar1 Derne§i ve Akademetre
Arastirma Sirketi isbirligi ile Tiirkiye genelinde 17 ilde 1.200 kisi ile yliz ylize
goriismeler teknigi kullanilarak, %95 giiven araliginda, Tiirkiye 6lgeginde ilk olarak
gerceklestirilen ‘Tiiketici Algir Arastirmasi’nin sonuglari tiiketicinin AVM’lerden
beklentilerini ve aligkanliklarini agik bir sekilde ortaya koymaktadir. Bu boliimde
Algt Arastrmasinin sonuglar1 lizerinde durulmus, arastrma sonucu elde edilen

veriler yorumlanmaya ¢alisilmugtir.

Arastirma sonuglarina gore; miisterilerin AVM’ye gitme nedenleri ¢ok cesitli

olmakla birlikte genel olarak asagidaki basliklar altinda toplandig1 goriilmektedir.

e AVM’lerin genellikle kapali yapilar olmasi mevsim kosullarindan

etkilenmeden aligveris yapmaya olanak tanimaktadir,

e AVM’lerde giivenligin yiiksek olmasi, miisterilerinin 6nemli 6l¢lide ‘kendini

gilivende hissetmesine neden olmaktadir,
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e AVM’lerin popiilerlikleri ve herkes tarafindan bilinir yerde olmalari, bu

aligveris noktalarini birer bulugsma noktasi haline getirmektedir.

Genel

Giyim / Kugam
i ca— Anadolu
istanbul
Genel
Ayakkabi Anadolu
Istanbul
Parfiim / Krem Rl
/ Kisisel Bakim Anadolu
/ Kozmetik
Istanbul
Elektronik Genel
iriinler Anadolu
__________ Istanbul_
Kirtasiye / Genel
Kitap / Dergi Anadolu
/CD vb. .
__________ itanoyl
Genel
Oyuncak Anadolu
__________ Istanbul 67 IO — ]
Genel 40,1
Ev Tekstili/
Dekorasyon Anadolu g12
istanbul 59,9
| W Algveris Merkezlerl W Cadde Magazalan W Hipermarket  Diger W Aligveris Yapmayanlar| Baz: 1200

Sekil 3.9: Uriin Gruplarma Gore Alisveris Yapilan Yerler

Alg1 Arastirmasi raporu sonuglarina gore; Anadolu miisterisi hala aligverisinin biiyiik
bir ¢ogunlugunu cadde magazalarindan gerceklestirmektedir. Bunun en Onemli
nedeni ise heniiz her ilimizde AVM bulunmamasi ve cadde magazalarinda ¢alisanlar
ile uzun siiredir birebir iligki igerisinde olmalaridir. Miisteriler AVM’ye gittikleri
takdirde eski magazalarina ihanet etmis gibi hissetmektedirler. Anadolu tiiketicisi
zaman igerisinde cadde magazalar1 ve c¢alisanlar1 ile duygusal bag kurmustur ve
gelecekte Anadolu’da basarili olmak isteyen AVM’ler iginde miisteri iliskileri

Onemli bir unsur olacaktir.

Sekil 3.10°da da goriilecegi gibi iizere Anadolu tiiketicisi birgok kategoride Istanbul
tiiketicilerinden daha sik ve daha yiiksek miktarda aligveris yapmaktadir. Bunun en
onemli nedenlerinden birisi Istanbul ve benzeri biiyiik sehirlerde yasamim daha pahali
olmasi ve katilacak ¢ok fazla sosyal aktivite bulunmasi nedeni ile harcamalarin daha

diisiik tutulmasi olarak gosterilebilir.
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Sekil 3.10: Uriin Gruplar1 Bazinda Ayda Ortalama Alisveris Yapma Siklig1

Arastirmadan elde edilen bulgulara gore, genel olarak AVM miisterilerini en sik
alisverise yonelten iiriin grubu “toplu gida” alisverisidir. Istanbul’da ayda 3.2 kez
gergeklestirilen toplu gida alisverisi, Anadolu’da 3.7’ye yiikselmektedir. Toplu gida
aligverisleri 34 TL’lik sepet ortalamasi ve 110 TL’lik aylik harcama miktar1 ile en

yiiksek harcama yapilan iiriin grubunu olusturmaktadir.

Arastirmaya gore yas ilerledikce cadde magazalarindan aligveris yapma orani
yiikselmektedir. Aslinda bu durumun temel nedeni, insanlarin yasam dongiisiindeki
konumuna bagli olmaktan ¢ok, genglerin AVM’lerin sundugu “yeni aligveris
tarzinv/kiltiirinii” daha c¢abuk benimsemelerinden kaynaklanmaktadir. Zaman
gectikce AVM’lerin sundugu aligveris kiiltiiriiniin tabana daha ¢ok yayilacagi tahmin
edilmektedir.
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Sekil 3.11: Uriin Gruplarma Bazinda Ayda Ortalama Harcama Tutari

Uriin gruplarinda; Istanbul’da yasayan AVM miisterileri cogunlukla AVM’leri tercih
ederken, Anadolu miisterisi cadde magazalarindan uzaklasmamaktadir. Sonug olarak
Ozellikle Anadolu’da AVM miisterileri cadde magazalarindan hala 6nemli 6lgiide

aligveris yapmaktadir ve bu durum Anadolu’da AVM’ler i¢in hala kullanilmayan bir

potansiyelin varligini isaret etmektedir.

AVM’lerde magaza ¢esitliliginin olmasit AVM miisterilerine {iriin, fiyat ve model
karsilagtirma olanagini saglamasi ile miisterisine kendini ‘akillr’

Arastirmaya gore AVM’lerin tiiketiciler tarafindan herhangi bir ihtiya¢ karsisinda

basvuru kaynagi olarak ilk siralarda yer aldigi goriilmektedir.
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Sekil 3.12: Aligveris Yapilan Noktalara Gore Ortalama Harcama Miktar1

Her tirlii ihtiyacin karsilanabildigi AVM’ler, miisterileri i¢in vazgecgilmez yapilar
olmaya baslamistir. Bu yapilar hem ihtiyaglar1 karsilamakta hem de yeni ihtiyaclar
dogurmaktadir. Moda ve trendleri takip etme istegini tetikleyen AVM’ler, kentlerin
dokusu i¢ine niifuz etmeye baslamistir.

Ziyaret basina
ortalama

75,7 TL 76,0 TL 75,6 TL

100 4

w20 TL'den az
a0

B0
W25-49,9 TL
70

60
®50-74,9 TL

50
40 ®75-99,9 TL
30
20 = 100-149,9 TL

10

0 ®m 150 TL ve daha gok

Genel Istanbul Anadolu

Sekil 3.13: AVM’lerde Harcanan Miktar
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Kent insaninin ihtiyaglarinin fazla, zamaninin dar olmasi, AVM’lerin dneminin
arttirmig, geg saatlere kadar agik olmalar1 ise zaman1 genisletmenin 6nemli bir aract

olmustur.

Arastirmanin sonuglar1 dogrultusunda AVM’ler hem hayatimizi etkilemektedir hem
de kiiltiriimiizden ve c¢evre kosullarindan etkilenmektedir diyebiliriz. Her tiirli
ihtiyacimn karsilandig1 yerler olarak goriilen AVM’ler, ihtiyaclar1 karsilamakla birlikte

eglence ve sosyallesme imkanini1 miisterilerine sunmasi agisindan 6nemlidir.

Sehir hayatinin yliksek temposu ve sinirli zaman anlayisi, her tiir ihtiyact belli bir
bolgeden ve oOzellikle de kolay erisilebilen AVM’lerden gidermeyi beraberinde
getirmektedir. Anadolu’da, Ozellikle sosyallesme imkanlarmin fazla olmadig:

yerlerde, AVM’ler bir sosyallesme mekani olarak goriilmektedir.

Mean line
WI6,6

Birgok farkli magaza bir arada bulundugundan

. 0.8 131 iy
aligverislerde zaman kazandinr I

I
55 | I %80,8

%383,4

Zaman gegirmek igin alternatiftir

|
mKesinlikle Katily orum Katiliyorum Ne Katilyorum Ne Katilmiyorum Katimiyorum mKesinlikle Katilmiyorum

Sekil 3.14: AVM’lere Gidis Nedenleri

AYD-Akademetre isbirligi ile gerceklestirilen AVM Endeksi verilerine gore;
Anadolu tiiketicisi, harcamalarmin ¢ogunu Istanbul miisterilerinin aksine cadde
magazalarindan gerceklestirmektedir. Buna ragmen Anadolu’da, AVM i¢inde m?
bas1 diisen “kisi bas1 harcama” Istanbul’a gore daha yiiksektir. Bu da Anadolu’daki
AVM Miisterisi’nin “miisteri degeri”nin Istanbul’dan daha yiiksek oldugu anlamma

gelmektedir.

Cizelge 3.6: AVM’lerde Bolgelere Gore Miisteri Verimliligi (AVM Endeksi, 2009)

Kisi/m? TL/m? TL/Kisi
Anadolu 12,21 296,32 TL 24,27 TL
istanbul 16,24 385,60 TL 23,74 TL

Alg1 Arastimasi’na gore; Anadolu miisterisi kendi sehrindeki AVM’lerin
bulunduklar1 alami giizellestirdigini, sosyallestirdigini ve daha kaliteli bir kent

mekani haline getirdigini kabul etmekte ve AVM’sine sahip ¢ikmaktadir. (Ek A.8)

41



Anadolu miisterisi;
e AVM’ye daha sik gitmekte,
e AVM’de daha az kalmakta,

e Bununla birlikte harcamalarmmn biiytik bir kismmi AVM disinda
gerceklestirmektedir.

Sonug olarak Anadolu miisterisini; iyi analiz ederek, etkin bir pazarlama stratejisi ile
dogru konumda, dogru magaza ve marka karmasi olusturularak konumlandirilacak

AVM’ler i¢in Anadolu, biiyiik bir potansiyele sahiptir.
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4. AVM YATIRIMI ICiN EN UYGUN IiLIN SECIiMi VE VAN iLi PAZAR
ARASTIRMASI

Perakendeciler ve dolayisiyla AVM yatirimeilar: yatirim yapacaklar: bolgenin niifus
biiylime egilimlerini, yas gruplarmin dagilimini, alana ait fiziki kosullar1 ve niifusun
sosyal egilimlerini incelemek durumundadirlar. Bilimsel yersecim kriterleri
kullanilmadan yapilan yatirimlar sonucunda AVM’lerin yakin cevresinde trafik
sorunlar1 yasanmakta, orta ve uzun vadede perakendecilerin karlilik oranlarinda
disiisler gozlenmekte ve kentsel cevrenin gelece§i icin ciddi problemler ortaya

cikarmaktadir.

Bu calisma kapsaminda; yatirim kararlarinin ilk ve en 6nemli etab1 olan yerse¢imine
yonelik analizlere yer verilerek, gerceklestirilecek projenin gelecekteki getirisinin en

yiiksek seviyeye tasinmasi amag¢lanmistir.

4.1. Ahsveris Merkezi Yatirmm icin Potansiyel Olusturan illerin Belirlenmesi ve

En Uygun ilin Secimi

Niifus bliylimesindeki artig ve illerin niifus biiyiikliikleri yerel olarak o bolgedeki mal
ve hizmet satiglarina da yansimaktadir. Avrupa’da en yliksek niifus artis oranina
sahip olan {ilke Tiirkiye oldugu i¢in yabanc1 yatirimcilar icin de dnemli bir potansiyel

pazar olusturmaktadir.

Ayni sekilde kent niifusu ve kentlesme seviyeleri de yatirimlar agisindan 6nemli

kabul edilmektedir.

Egitim seviyeleri; insanlarn gelir potansiyeli ve harcama aligkanliklarini
farklilagsmasi agisindan dnemli olmaktadir. Universite mezunu bir tiiketici ayn1 yas ve
gelir grubundaki diger is¢ilere gore daha farkli ve daha segici davranmaktadir.
Niifusun giderek egitim seviyesinin arttigini diisiinecek olursak kisilerin giderek

kaliteye ve ¢eside olan ilgilerinin artacagmi sdylemek dogru olacaktir.

Perakende pazarmin gelisimini etkileyebilecek bir diger unsur da GSYH’dur.
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GYODER’in yaymlamis oldugu “Perakende Pazari ve Alisveris Merkezleri Icin
Ongoriiler 2015” raporuna gore perakende pazarma iliskin dngoriilere ulasmak igin
ekonomik biiylimeye iliskin ii¢ biiylime senaryosu kullanilmaktadir. Yillik %3
biiylime ile milli gelir 2015 yilinda 835 milyar dolar, %35 biiylime ile 974 milyar
dolar ve %7 biiyiime ile 1.13 trilyon dolar olmaktadir. 2015 yilinda toplam niifusun

77,5 milyona ulagmas1 tahmin edilmektedir.

Cizelge 4.1: Perakende Pazarma iliskin Ongdriiler, GYODER

Gostergeler %3 Biiyiime %5 Bilyiime %7 Biiyiime
Milli Gelir (milyar $) 835 974 1.133
Kisi Bas1 Gelir ($) 10.779 12.573 14.625
Perakende Harcamalari (§) 2923 340,9 396,6

Ozel tiiketim harcamalarmmm GSMH icindeki paymm %70 olarak kalacagi ve
perakende harcamalarinin 6zel tiiketim harcamalari i¢erisindeki paymin %50 olacagi
varsayimlar1 ile perakende harcama biiylikliigiiniin 2015 yilinda %3 biylime ile
292,3 milyar dolar, %5 biiyiime orani ile 340,9 milyar dolar ve %7 biiyiime ile 396,6

milyar dolar olacagi tahmin edilmektedir.

Perakende harcama ongoriileri ayr1 ayri tiim iller i¢in yapilmis olup boylece illerin
AVM’ler i¢in potansiyellerinin ortaya ¢ikmasi saglanmistir. GYODER’in hazirlamis
oldugu rapora gore illerin mevcut yatirim potansiyellerine gore gruplandirilmasi

cizelge 4.2°de 6zetlenmektedir.

Raporda 42 il i¢in ayn1 yaklasimla 2011-2015 yillar1 arasindaki potansiyelleri ortaya
konulmakta ve iller aligveris merkezi yatwrim  matriksi  igerisinde
degerlendirilmektedir. Yatirim matriksinde smiflamalar {i¢ biiyiik il, gelismis iller,
gelisen iller ve az gelismis iller, yiiksek yatirim potansiyeli, yatirim potansiyeli,
siirl yatrim potansiyeli ve doymus pazarlar seklinde ifade edilmistir. Buna gore
yiiksek yatirim potansiyeline sahip (100.000m? ve iizeri) iller izmir, Bursa, Konya,

Mersin, Hatay ve Manisa’dir.

Bu calisma kapsaminda; heniiz AVM yatirimi bulunmayan bir ilde proje
gerceklestirilmesi planlandigindan ve yukarida belirtilmis illerde pek cok AVM

projesi baslamis oldugundan degerlendirmeye alinamamastir.
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Cizelge 4.2: Yatirim Potansiyeline Gére Illerin Dagilimi, GYODER

Yatirim Matriksi Ug Biiyilkk  Gelismis Gelisen Az Gelismis

il iller iller iller
Bursa Hat
i ata
Yiiksek Y.atn:lm o Kocaceli y
Potansiyeli Izmir K
100.000m2+ onya Manisa
Mersin
Afyon
Aydin Elazig
Diyarbakir Erzurum
Edirne Ordu
Yatirnm Samsun Kiitahya
Potansiyeli Trabzon Urfa
Zonguldak Van
Mugla Tokat
Balikesir Usak
Isparta
Adana Erzincan
Simirh Yatirim oy Sakarya .
. . Denizli Nevsehir
Potansiyeli Gazi eal
10.000-30.000m2 azIANEEp e oy GAnakkale
Eskigehir Karaman
Doymus Pazarlar A nkara Antalya Teklrdag
Istanbul Kayseri

Tim bu degerlendirmeler gercevesinde 2015 yilina kadar olan donem igerisinde

toplam 10 milyon m* AVM kiralanabilir alanina ulagilacagi 6ngdriilmiistiir.

Redevco Tiirkiye Genel Miidiirii Patrick Van Doyeweert; 2009 yilinda Erzurum’da
aciliglarimi gerceklestirdikleri AVM projesi ile sadece Erzurum’a degil ¢evresindeki
illere de hizmet etmeyi hedeflediklerini belirtmistir (EK F). Erzurum AVM’nin hedef
kitlesini olusturan iller arasinda; Erzincan, Bayburt, Rize, Artvin, Ardahan, Kars,
Agri, Mus ve Bing6l’iin oldugunu belirtmesi, bu bolgelerdeki simdiye kadar
herhangi bir yatrimin olmamasina ragmen 6nemli bir potansiyel olusturduklarinin

bir gostergesidir.
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Sekil 4.1: Tiirkiye’de Niifusun illere Gére Dagilim Haritas1 (Niifus verileri, TUIK 2010)
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Karadeniz

Sekil 4.2: Tiirkiye'de 1,000 Kisi Bagina Diigen AVM Kiralanabilir Alan Haritast (Niifus verileri, TUIK 2010)
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Sekil 4.1°deki Tiirkiye’deki niifusun dagilimini gosterir harita verileri ile Sekil
4.2°deki bin kisi basina diisen mevcut AVM yatirimlarmin dagilimini gosterildigi
harita cakistirilarak sentezlenmistir. Boylece Sekil 4.3’teki heniiz AVM yatirimi
bulunmayan ancak yiiksek niifus potansiyeline sahipolan iller belirlenmeye

calisiimastir.

Son yillarda 6zellikle de 2007°den itibaren AVM gelisimi, aligveris merkezi arzi
bulunmayan, niifusun 500.000 ile 1.000.000 arasinda oldugu orta biiyiikliikteki illere
kaymaya baslamistir. (Savills, Tiirkiye perakende Pazar1 Raporu, 2009)

Sekil 4.3’te goriilebilecegi gibi heniiz AVM bulunmayan ancak niifusu bir milyonun
iizerinde olan Manisa, Kahramanmaras, Hatay ve Van illeri yeni AVM yatirimlari
icin biiylik bir potansiyel olusturmaktadir. Nitekim bu potansiyelin farkina varan
biiylik yatirimer firmalar bu illerde yatirim calismalarina baslamis bulunmakta olup
projelerini genel hatlar1 ile kamuoyuna duyurmuslardir. Bu projeler;
Hatay’da;

e Soyak Tahincioglu Yonetim ve Danigmanlik A.S: .Antakya AVM,

e Corio : Iskenderun AVM

e Prime Development: Primemall Antakya ve Primemall Iskenderun projeleri

ile

Manisa’da;

e Redevco: Magnesia AVM ile
Kahramanmaras’ta;

e Acteeum: Ancora Kahramanmaras

e Farsan Insaat: Arnelia AVM

e  Arsan Outlet Center

e Tulpian ve MDO Group ortak girisimi: Kahramanmaras AVM projeleridir.

Ancak heniiz biiyiik bir potansiyel gdstermesine karsin Van ili’nde herhangi bir proje

hazirlig1 bulunmamaktadir.
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Ayrica, 08/02/2010 tarihinde T.C. Basbakanlik Devlet Planlama Tegskilat1 Dig
Ekonomik Iliskiler Miidiirliigii tarafindan hazirlanan “Hatay-Artvin Smirlarinda Ozel
Sektdor Yatwrim Planlama Taslagi’nda Dogu ve Giineydogu illerinin smir
bolgelerinde ve Ozellikle smnir kapilarmin bulundugu yerlesim birimlerinde okul,
hastane, turizm tesisi ve aligveris merkezi yatirimlarinin 6zel sektor tarafindan
yapilmasmin tesvik edilmesi Onerisinde bulunulmustur. Bu tesvikler ile sinir
bolgelerinde gerceklestirilecek projelerin, sinir komsusu olunan iilkelerdeki iist gelir
grubu tiiketicilere de hitap edecek cazibe merkezleri olmasi amaglandigi

belirtilmistir. (EK D)

Bagbakanlik smir ticaretinin gelismesine yonelik calismalar hazirlamaya devam
ederken ve Tirkiye Odalar ve Borsalar Birligi ise smnir kapilarindaki fiziki durumu

modernize etmek i¢in projeler hazirlamaktadir.

Kuzey Yatirim Genel Miidiir Yardimcisi, Omer Sunar; Tiirkiye’nin ilk sinr
AVM’sini Artvin’de Istanbul Bazaar adi altinda 2010 yili igerisinde agmayi
planladiklarin1 belirtmistir. Smir kapilarindaki isletmelerin kayit altina alinabilmesi
icin diizenlemeler yapildigini ve Kuzey Yatirim olarak 6 siir kapisinda daha AVM
yatirimi yapmayt planladiklarini ifade ederek sinir bolgelerimizdeki potansiyelin

biiytikliigiinii vurgulamistir. (EK H)

Cizelge 4.3: Universite Ogretim Gorevlisi ve Ogrenci Adetleri, TUIK

Tiirkiye Van Mus Bitlis Hakkari

Profesor 13.337 93 - 1 1
Dogent 6.665 87 - - -
Ogretim
Yrd. Dogent 17.818 309 1 9 2
Gorevlisi
Diger Ogr. Gor. 58.285 866 25 63 9
Toplam Ogretim Gorevlisi 96.105 1.355 26 73 12
Yeni Mezun Ogrenci 367.363 2.654 386 836 373
Universite . .
. Okuyan Ogrenci 2.345.887 11.750 1.380 2.809 624
Ogrencisi
Yeni Kayith 590.968 3.648 555 1.207 297
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Van Ili, heniiz bir AVM yatirimmin olmamasi ve elde edilen tiim verilerin; niifus,
kent niifusu, gen¢ niifus, egitim diizeyi, iiniversitesinin bulunmasi, ¢evresindeki
illerdeki ve sinir komsularindaki yetersiz ve niteliksiz perakende alanlar1 ve DPT nin
bu yondeki tesviki dolayisiyla bu ¢aligma kapsaminda Aligveris Merkezi Projesi’nin

gerceklestirilecegi il olarak belirlenmistir.

1.022.310 Nifus =
%52 Kent Nufusu
8595 Kisi Basi GSMH
Universitenin bulunmasi
Cevresindeki illerde ve sinir
komsusu iran'daki yetersiz
perakede alanlari
Van G&lu Turizmi
Devlet Tesviki

Sekil 4.4: AVM Projesi I¢cin Segilen 1li Gsterir Harita
4.2. Van ili Hakkinda Genel Bilgi

Van Ili, Dogu Anadolu Bélgesi’nde bulunmakta ve doguda Tiirkiye’nin iran Devleti
ile smirin1 olusturmaktadir. I, giineyde Sirnak ve Hakkari, batida Bitlis ve Siirt ve
kuzeyde Agr illeri ile gevrilidir. I1; Hakkari’ye 202 km, Sirnak’a 362 km, Bitlis’e
168 km, Agri’ya 232 km ile Istanbul’a 1.637 km ve Ankara’ya ise 1.234 km
uzakliktadir.
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Sekil 4.5: Van Ili’nin Tiirkiye’deki Konumu

Van [li’nin yiizdlgiimii 19.114 km? olup, yiizdl¢iimii bakimindan Tiirkiye’nin 6.
biiyiik ilidir. 11 merkezi, Van Golii’niin dogu kiyisina 5 km uzaklikta, ¢ok az egimli
bir arazi iizerine kurulmus olmakla birlikte rakimi 1.720 m'dir. i1 arazisinin % 1,25’i
(26.294 hektar) orman ve fundalik, % 64’1 (1.359.072 hektar) ¢ayir ve mera, % 17’si
(361.781 hektar) tarim arazisidir.

Arazi Yapisi Dagilion

i
lar=n

Ararist
17%

Orman vs
Fracalik
1%

Sekil 4.6: Van Ili Arazi Yapisi (T.C. Van Valiligi Resmi Internet Sitesi)

Tirkiye'nin en biiyiikk golii olan Van Go6li diinyadaki kapali goller igerisinde 13.
sirada yer almakta olup yiizolgtimii 3.713 km?’dir. Sularinin tuz igeriginde sodanin
fazla olmasindan dolay1 sodali olarak degerlendirilen Van GOlii, aynt zamanda
diinyanin en biiylik sodali goliidiir. Van Golii’'nde biiylik boyutlu toplam 4 ada vardir.
Bunlar; Akdamar, Carpanak, Adir ve Kus Adasi’dir. Akdamar Adas1 Van Golii’ndeki

en biiyilk ada olup uzunlugu 1,5 km ve genisligi 500 m’dir ve iizerinde tarihi
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Akdamar Kilisesi bulunmaktadir. G6l iizerinde adalara ulasimi saglayan tekneler ve

Van-Tatvan arasinda sefer yapan feribotlar caligmaktadir.

Sularim1 ¢evre denizlere gonderemeyen Van Golii Kapali Havzasi, 16.096 km?'lik
alantyla I¢ Anadolu Kapali Havzasi'ndan sonra Tiirkiye'nin 2. biiyiikk ice akish

havzasidir.

Van Ili'nde yeryiizii sekillerinin dagiliminda genellikle daglar hakim olup,
ylizélglimiiniin %353,4’1i daglarla kaphdir. Yiiksek ve engebeli bir arazi yapisina
sahip olan Van Ili’'nde yerlesme ve niifus, genellikle daha 1liman iklim kosullar1 ve
nispeten verimli tarim topraklarmin bulundugu alanlarla kiy1 ovalar1 iizerinde

toplanmustir.

Van’da merkez ilge dahil 12 ilge vardir. Bunlar; Bahgesaray, Baskale, Caldiran,
Catak, Edremit, Ercis, Gevas, Giirpmar, Muradiye, Ozalp, Saray ilceleridir. Van kent
merkezine 15 km ile en yakin mesafede olan ilge Edremit ve en uzak ilge ise 113 km

ile Baskale Ilgesidir.

Ozellikle komsu illere ve genel olarak tiim Tiirkiye’ye hizmet veren Van’daki
Yiiziincii Y1l Universitesi’nin, ildeki gen¢ niifusun artmasi ve niifusun
hareketliliginin saglanmasi1 anlaminda 6nemli katkilar1 olmustur. Yiziinci Yil
Universitesi 20 Temmuz 1982’de kurulmustur ve Van Golii cevresindeki il ve
ilcelerde yiiksek okullar1 bulunmaktadir. Yiiksek okullarinin gevre il ve ilgelere
yayilmis olmasi nedeniyle bolgedeki ekonomik hayatin canli tutulmasinda 6nemli bir

paya sahiptir.
Demografik Yapi
Cevresindeki illere gére merkez konumunda olan Van Ili’nin 2009 niifus sayimi

sonuglarina gore toplam niifusu 1.022.310 olup; sehir niifusu 527.525, koy niifusu ise
497.785 olarak gergeklesmistir.

Van Ili'nin gelismislik performansi yukaridaki tabloda dzetlenmis olup 2009 yili

adrese dayali niifus sayiminin sonuglar1 da tabloya eklenmistir.

Niifus yogunlugunun km? basma 53 kisi oldugu genel niifus sayimina gore yillik
niifus artis oran1 %0,249 olarak gerceklesmistir. Niifusun, Dogu Anadolu Bolgesi
genelinde azalmasma karsmn Van Ili'nde arttign gézlemlenmistir. Devlet Planlama

Teskilat1 tarafindan 2003 yilinda hazirlanan gelismislik siralamasina gére Van sosyo-
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ekonomik gelismislik agisindan 81 il icinde 75. sirada yer almistir. Ancak 2007 yil
tahmini verilerine gdre, Van Ili’nin satin alma giicii paritesine gore fert basmna

gayrisafi yurti¢i hasila degeri yaklasik $4.000 USD olarak gergeklesmistir.

Cizelge 4.4: Van Ili Gelismislik Performansi, (DPT,TUIK 2007)

Van ili Gelismislik Performansi

Dogu
Yil Van And. Bol.  Tirkiye  Siralama
DEMOGRAFIK GOSTERGELER
1 Toplam Niifus 2009 1.022.310 5.761.752 72.561.312 19
2 Kentlesme Orani (%) 2009 52 55 1 64
3 Yillik Ortalama Niifus Artisi (%o) 2000- %01,59 0 0 7
2007
4 Niifus Yogunlugu (kisi/km?) 2007 51 39 92 49
5  Dogurganlik Hizi 2000 6 4 3 4
6  Ortalama Hanehalki Biyiikligi 2000 8 6 5 8
DEMOGRAFIK GOSTERGELER
Tarim iskolunda ¢alisanlarin toplam 2000 67 66 48 25
istihdama orani (%)
Sanayi iskolunda ¢alisanlarin toplam 2000 2 3 13 69
istihdama orani (%)
Ticaret igkolunda ¢alisanlarin toplam 2000 4 4 10 65
istihdama orani (%)
SANAYI GOSTERGELERI
10 Organize Sanayi Bolgesi Parsel Sayisi 2000 44 871 28.726 65
Fert Basma Imalat Sanayi Katma 2000 17 38 350 65
Degeri (milyon TL)
MALI GOSTERGELER
12 Satin Alma Giicii Paritesine gore 2007 4.000 - 9.662 -

Tahmini Fert Basma GSYIH (USD)

Ticaret, turizm ve sanayi faaliyetlerinin de ekonomide 6nemli bir yer tutmaktadir.
Van ili Saray ilgesi Kapikdy Smir Kapisi iizerinde yapilan smir ticareti ilin
ekonomisine dnemli katki saglamaktadir. (TUIK, Bolgesel Gostergeler 2008, TRB2
Van, Mus, Bitlis, Hakkari sayfa 10)

Bunun yani sira, sinir ticaretinin yogun olarak goriildiigii Van Ili’nde kayit disi
ekonominin yiiksek olmasi kentin gelismislik siralamasinda sonlarda yer almasinda

onemli rol oynamistir.
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Cizelge 4.5: 2009 Y1l1 Adrese Dayali Niifus Sayimi Sonuglari, TUIK

flce Yﬁa?::’;ii)mﬁ Toplam Niifus Niifus Dagihmnm

2000 2009 Kent % Kir %
Merkez 1.838 356.494 451.133 80 20
Bahcgesaray 490 16.795 17.684 18 82
Baskale 2.731 55.563 61.355 20 80
Caldiran 1.587 56.485 65.304 20 80
Catak 1.858 23.816 24.875 25 75
Edremit 270 18.005 24.442 51 49
Ercis 1.875 147.421 158.795 47 53
Gevas 967 29.557 29.612 35 65
Giirpinar 4.118 37.226 40.807 13 87
Muradiye 1.049 54.692 51.562 28 72
Ozalp 1.558 59.892 73.569 14 86
Saray 958 21.578 23.172 15 85
TOPLAM 19.299 877.524  1.022.310 52 48

Niifus buytikligii bakimindan Tiirkiye’nin 19. biiylik kenti olan Van’in 2007 yili

genel niifus sayimima gore niifusun ilgelere gore dagilimi ¢izelge 4.5°te verilmistir.

9-38 Niifus Yog. 39-79 Niifus Yog. 80-197 Niifus Yog.
LU L] Uius YOg. s YOg:
[ ey Nifusy 1 KentNifusy

Sekil 4.7: Van {linin Ilgelere Gore Niifus Dagilimi (TUIK)
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Sekil 4.7°de goriilecegi gibi i1 genelinde niifusun %52 sinin kent niifusu olmasima

karsm, Merkez Ilge’de kentlesme oran1 %80°dir. Kent merkezinde sehirlesmenin ve

kentsel gelismisligin diger ilgelere oranla yiiksek oldugunu sdylemek miimkiindiir.

Cizelge 4.6: Van Ili Kir-Kent Niifusu Dagilimi (TUIK)

Yil

1980

1985

1990

2000

2009

Kent

Niifusu

156.852

189.269

258.967

446.976

527.525

Kir

Niifusu

311.794

357.947

378.466

430.548

494.785

Kent Niifusunun
Toplam Niifus
Icindeki Oram

(%)

33,47
34,59
40,63
50,94

51,60

Kir Niifusunun

Toplam Niifus

Icindeki Oram
(%)

66,53
65,41
59,37
49,06

48,40

Toplam
Niifus

468.646

547.216

637.433

877.524

1.022.310

Yillar itibari ile Van ili’nin kent ve kir niifuslar1 ile bu niifuslarin toplam niifus

icindeki oran degisimleri asagidaki tabloda sunulmaktadir. 1980 yilinda %33 olan

kentte yasayan niifus orani, siirekli bir artig gostererek 2009 yilinda %52 oranina

yiikselmistir. Van ili’nde kentte yasayan niifusun orani, iilke ortalamasmm daha

altinda olmasina kargin 1990-2000 yillar1 arasinda kir niifusu oranini yakalayarak

geomistir.

Sekil 4.8: Van Ili Niifusun Dagilim1 (TUIK,2009)
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2009 niifus saymmi sonuglarina gore niifus biiyiikliiglinde Tiirkiye genelinde 19.
sirada yer alan Van’in Tirkiye Istatistik Kurumu tarafindan 2015 yilma kadar

hazirlanmis olan niifus projeksiyonlari1 asagida verilmistir.

Cizelge 4.7: Van ve Tirkiye 2009-2015 Niifus Projeksiyonlar1

Niifus Projeksiyonlari

Yillar Van (0,0159 artis liz1 ile) Tiirkiye (TUIK)

2009 1.022.310 71.897.000
2010 1.038.565 72.698.000
2011 1.055.078 73.497.000
2012 1.071.854 74.277.000
2013 1.088.896 75.065.000
2014 1.106.210 75.837.000
2015 1.123.798 76.598.000

Dogum yerine gore niifus, gé¢lin yorumlanmasinda kullanilan 6nemli gostergelerden
biri oldugu i¢in incelenmistir. G6¢ alan illerde, dogdugu ilde yasayanlarin sayisi
azalmakta olup gbo¢ almayanlarda ise Onemli bir degisim gostermemektedir.
Asagidaki tabloda 2009 yili niifus saymmi verilerine gdére Van Ili'nde yasayan
niifusun ne kadarinm daimi ikametgahmin Van oldugu ve Van Ili’ne ait gog bilgileri

yer almaktadir.

Asagidaki tablodan da anlasilacagi gibi, Van Kent Merkezi ¢evre ilgeler ve illerden
ozellikle Hakkari, Bitlis ve Agri’dan 6nemli oranda go¢ alan, ancak bir o kadar da

sehir disma go¢ veren bir ilimizdir.

Cizelge 4.8: Tiirkiye, Dogu Anadolu Bélgesi ve Van Ili Gé¢ Durumu, TUIK

2000 yih daimi 2000 yih daimi Aldig1  Verdigi Net o6 Net go¢
ikametgal ikametgah niifusu(1) goc goc go¢ hiz

Tiirkiye 60.752.995 4.788.193 4.788.193 0 0

Dogu Anadolu -

Bolgesi 5.113.235 366.577 562.171 195.594 -37,53

Van 726.202 35.053 67.406 -32.353  -43)58
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2000 yili niifus sayim sonuglarma gore hanehalk: biiyiikliigii incelendiginde Van ili
genelinde 118.514 hanehalki, merkezinde 44.811 hanehalki oldugu tespit edilmistir.
Toplam hanehalkiin %77’sini 5 veya daha fazla kisiden olusan haneler, %11’ini 4
kisilik haneler, %7’sini 3 kisilik haneler ve %4’linlii de 2 kisiden olusan haneler

olusturmaktadir.

Hanehalki Bayiikliigii

1% 4

H] N2
M3 N4
M5t

Sekil 4.9: Van Ili Hanehalki Biiyiikliigii (TUIK, 2000)

Asagidaki tabloda hanehalki biiytikliikleri ile ilgili detayl1 bilgi bulunabilir:

Cizelge 4.9: Van Ili Hanehalki Biiyiikligii, TUIK 2000

TO lam PORT o v oo
Toplam Hanehalki p Hanehalki Bityiikliigii (2000)
Yerlesik
Sayisi
Niifus

1 % 2 % 3 % 4 % 5+ %

[l Toplam1 118.514  892.072 1.425 1,2 4.880 4,1 8.183 6,9 12.675 10,7 91.350 77

Merkez 44.811 283.733 783 1,7 2.649 5,9 4.604 10,3 6.859 15,3 29.916 66,8

Van ilinde c¢alisan niifusun ekonomik faaliyet alanlarna gore dagilimi
incelendiginde, isgiicliniin biliylik ¢ogunlugunun tarim sektoriinde ¢aligtigi
goriilmektedir. 11 genelinde oransal olarak sanayi ve hizmetler sektorlerinin en biiyiik
paya sahip oldugu ilge %5,3 ve % 54,7 ile Merkez Ilge’dir, tarim sektdriiniin en
biiyiik paya sahip oldugu ilge ise %87,1 ile Bahgesaray’dur.
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Sekil 4.10: Van Ili Isgiiciiniin Sektorel Dagilim1, DPT, Ilgelerin Sosyo-Ekonomik
Gelismislik Arastirmasi — 2004

Van Golii ¢evresi sanayi bakimindan gelismis olmasina ragmen, ¢alisan niifusun ¢ok
kiigtik bir boliimii (%1,5) sanayi sektoriinde caligmaktadir. 1968°de il, kalkinmada
birinci derecede Oncelikli yoreler kapsamina alinmigsa da 1970-1985 arasindaki 15
yillik devrede sanayi alaninda Oonemli bir gelisme gosterememis, sinirli bir takim
canlanmalar meydana gelmistir. Sanayide ¢alisan isgiiciiniin biiylik bir kism1 dokuma

ve gida sanayisinde ¢aligmaktadir.

Cizelge 4.10: Van {li Tlgelere Gore Sektorel Dagilimi, DPT, flgelerin Sosyo-
Ekonomik Gelismislik Arastirmasi — 2004

Tarim Sanayi  Hizmetler

Tice
(%) (%) (%)
Merkez 40,00 5,30 54,70
Bahgesaray 87,10 0,50 12,40
Baskale 76,40 0,30 23,30
Caldiran 82,00 0,40 17,60
Catak 73,80 0,50 25,70
Edremit 74,90 3,80 21,30
Ercis 69,70 3,00 27,30
Gevas 78,40 1,60 20,00
Giirpinar 76,30 0,80 22,90
Muradiye 86,20 1,10 12,70
Ozalp 86,90 0,50 12,60
Saray 79,90 0,40 19,70
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Van ilinde okuma ve yazma bilen niifusun orani, 2000 yilinda %68 olup, erkek
nifusun % 83U okur-yazarken, kadin niifusta bu oran %52'dir. Bu oranlara
bakildiginda Tiirkiye geneline gore okur-yazarlik oranmin diisiik seviyede oldugunu

sOylemek miimkiindiir.
Sosyo-Ekonomik Yapi

Van Ili genel performans degerlemesinde ve kisi basina GSYIH’da 81 il arasinda 75.
sirada yer almaktadir. Asagida Van’in 1995-2001 yillar1 arasinda kisi basina GSYIH

degisimine iliskin grafik verilmistir.

Cizelge 4.11: Van {li GSYIH 1995-2001, TUIK

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001
Tiirkiye $2.727  $2.888 §$3.021 $3.176  $2.847 $2.941  $2.146
Dogu Anadolu B.  $1.155  $1.220 $1.301 $1.463  $1.370 $1.276 $971

Van $1.015 $997 $1.053 $1.212  $1.109 $1.118 $859

TUIK verilerine gore; Tiirkiye’de kisi basina diisen GSYIH 2.146 ABD Dolari,
Van’da ise 859 ABD Dolar1 olmustur. Ancak, 2008 yili Mart aymda yayinlanan
TUIK raporuna gore, Tiirkiye’de satin alma giicii paritesine gore kisi bas1 gayri safi
yurti¢i hasila degeri 9.662 ABD Dolar1 olarak ger¢eklesmistir. Belirlenen bolge
siiflamalar1 igerisinde Van’in yer aldig1r Orta Dogu Anadolu Bolgesi’nin satin alma
giicli paritesine gore kisi basina gayri safi yurtici hasila degeri 3.998 ABD Dolar1

olarak belirlenmistir. Bolge siniflamalarini belirten harita asagida yer almaktadir.

= Bat Karadeniz

Orta Anadolu

Ortadoﬁu Anadolu d’

. Giineydodu Anadolu

Sekil 4.11: Tirkiye Bolge Siniflandirmasi, DPT
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Cizelge 4.12: Tirkiye Bolgelere ve Satin Alma Paritesine Gére GSYH, TUIK 2008

Satin Alma Giicii Paritesine Gore

Bolgeler 2007 Niifusu (bin) Gayri Safi Yurtici Hasila ($)
Istanbul 11.915 $12.870
Ege 9.603 $12.413
Dogu Marmara 6.334 $14.802
Akdeniz 9.677 $8.884
Bat1 Anadolu 7.159 $10.088
Giineydogu Anadolu 7.500 $5.263
Bat1 Karadeniz 4.622 $8.500
Bat1 Marmara 2.998 $11.693
Orta Anadolu 4.274 $6.902
Dogu Karadeniz 3.196 $6.459
Orta Dogu Anadolu 4.081 $3.998
Kuzeydogu Anadolu 2.516 $3.584
Tiirkiye 73.875 $9.662

Cizelge 4.13’te goriilecegi iizere Ortadogu Anadolu Bolgesi’nde harcamalarin biiyiik
bir boliimiinii gida ve alkolsiiz igecekler ve konut, su, elektrik, gaz ve diger temel
giderler olusturmaktadir. Harcamalarm diger biiyiikk bir kismini1 ise giyim ve

ayakkabi, mobilya, ev aletleri ve ev bakimi olusturmaktadir.

Cizelge 4.13: Ortadogu Anadolu Bolgesi Tiiketim Harcamasi Tiirleri, TUIK, 2003

Istatistiki Bolge Birimleri Stmflandirmalarina gore tiiketim harcamasi tiirleri
Ortadogu Anadolu Bolgesi 2003 yih

Harcama Tiirii Tutan Harcamalar icerisindeki

(TL) Pay1
Gida Ve Alkolsiiz i¢ecekler 141.981.808 34,16%
Alkollii igecekler Ve Tiitiin 17.410.528 4,19%
Giyim Ve Ayakkabi 33.881.688 8,15%
Konut, Su, Elektrik, Gaz Ve Diger Yakitlar 106.261.115 25,57%
Mobilya, Ev Aletleri Ve Ev Bakimi 28.161.659 6,78%
Saglik 5.566.843 1,34%
Ulastirma 27.750.191 6,68%
Haberlesme 18.015.641 4,33%
Eglence Ve Kiiltiir 7.283.176 1,75%
Egitim Hizmetleri 4.041.833 0,97%
Lokantalar, Yemek Hizmetleri Ve Oteller 12.530.272 3,01%
Cesitli Mal Ve Hizmetler 12.731.012 3,06%
TOPLAM 415.615.766 100,00%
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Ulasim

Van, bolge ulasiminda 6nemli bir yer olan kent merkezine 5 km uzakliktaki iskele
kesimiyle biitiinlesecek sekilde bat1 yoniinde gelismektedir. Tiirkiye’nin dogusunda,
Iran Devleti ile sinir olusturan Van’da ulasim genel olarak karayolu ile
saglanmaktadir. Komsu illerin tiimiine karayoluyla ulasim saglanmasi miimkiindiir.
Van Merkez’den D300 otoyolu ile Kapikdy Sinir Kapisi’na, D975 ile gliney yoniinde
Hakkari’ye, ipek Yolu ile (E99) Edremit iizerinden Bitlis’e ve Ercis Yolu (D975) ile

kuzey yoniinde Agr1 ve Igdir ile ulasim saglanmaktadir.

“

ISARETLER

ssssss

Sekil 4.12: Van Ulasim Haritasi, Karayollar1 Genel Miidiirligi

Kent merkezine ulasim kolay olup genel olarak otobiis ve minibiisler ile
saglanmaktadir. Sehirlerarasi otobiis terminali ve tren istasyonu kent merkezine 5 km

mesafededir ve istasyona ulagimi minibiisler ile saglamak miimkiindiir.

[lde demiryolu yolcu tasimaciligi, Van-Tatvan arasinda demiryolu bulunmadigindan
Tatvan Feribot Miidiirliigii’ne baglh 4 adet feribotla gerceklestirilmektedir. Tatvan-
Van feribot seferlerinin baslamasiyla Tiirkiye-Iran demiryolu hattinin baglantis

saglanmigtir.

Van Ili'ne 1943 yilinda agilan Van Ferit Melen Havaalani’ndan diizenli ugak
seferleri yapilmaktadir. Havaalan1 sehir merkezine yaklasik 7 km uzaklikta olup

havaalanina ulasim minibiislerle ve THY ’ye ait servis araglariyla saglanmaktadir.
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Sekil 4.13: Tiirkiye Demiryolu Sebekesi Haritasi, T.C.D.D.
4.3. Van 1li Perakende Piyasasi

Sehirlerin ekonomisini giiclendirmek agisindan 6nemli yer tutan ticari faaliyetler,
cogu Anadolu sehrinin c¢evresindeki illere gore glic ve ¢ekim merkezi olmasinda
onemli katkilar saglamistir. Ticari faaliyetlerin canlanmasi ayn1 zamanda kentlerin
alisverig trafiginin de artmasi anlamimi tasidigindan, aligveris mekanlarinin
gelismigligi ekonominin biliylimesinde Onemli yer tutmaktadir. Ticari ve sanayi
faaliyetleri daha canli olan bircok Anadolu sehri, bolgelerinde daha fazla 6n plana

cikmiglar ve bolgelerinin ticari merkezi olmuslardir.

Van Ili, konumu ve tarihsel gelisiminin katkisiyla Dogu Anadolu Bélgesi’nde gii¢ ve
¢ekim merkezi olarak nitelendirilebilecek sehirler arasmdadir. Van ili, Iran ile sinr1
olan diger bir il Hakkari’den daha diiz bir arazi yapisina sahip olmasi ve ulagim
imkanlarinin daha gelismis olmas1 dolayisiyla ticari anlamda daha fazla gelismistir.
Komsu illerden ve Iran’dan gelen ¢ok sayida ziyaretci, aligveris i¢in bolgenin ticaret

merkezi olan Van Ilini ziyaret etmektedir.

Diger Anadolu sehirlerinde de oldugu gibi Van ilinde perakende sektoriiniin geligimi,
cadde magazaciligiyla hiz kazanmistir. Ancak bu gelisim heniiz evrimini
tamamlamamis olup il modern aligveris alanlari bakimindan cok fazla ilerleme
gosterememistir. Ilin karakteristik perakende piyasasi cadde magazaciligindan
olusmaktadir. Cumhuriyet ve Kazim Karabekir caddeleri perakende alanlari ve

magazalarin yogunlastig1 yerlerdir. Yaya trafiginin olduk¢a fazla oldugu bu
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caddelerde YKM, LC Waikiki, Pierre Cardin, Vakko, Mavi, Adidas, Levi’s ve
Ramsey, Converse gibi pek ¢ok yerli ve yabanci markanm satis alanlari yer
almaktadir. Bu caddelerin yani sira, sehirde irili ufakli perakende binalar1 da mevcut
olup dizayn, konsept ve biyiiklilk olarak bu alanlar uluslararas: standartlarda
alisveris merkezi olarak nitelendirilebilecek konumda degildir. Iskele Caddesi’nde
Van Sanayi ve Ticaret Odasi’nin zemin katinda yer alan Kimlik magazasi, Kazim
Karabekir Caddesi’nde yer alan Artos ve Turkuaz is merkezleri, ikinisan
Caddesi’nde yer alan Yimpas ile Cumhuriyet Caddesi’nde yer alan Bian ve YKM
sehirdeki baslica alisveris alanlaridir. Bu perakende alanlarinin yani sira, Ipekyolu
Caddesi iizerinde 2M Migros ve Carrefour Express siipermarketleri yer almaktadir.

Asagidaki haritada Van’daki baglica perakende alanlar1 gosterilmistir.
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Sekil 4.14: Van Ili Baslica Ticaret Alanlari, T.C. Van Valiligi
Sehrin en islek caddelerinden biri olan Iskele Caddesi iizerinde yer alan Kimlik
magazasi, Van Sanayi ve Ticaret Odast’nin altinda yer almaktadir. Biiyiik magaza
(Department Store) konsepti olarak tabir edilen Kimlik magazasi, i¢erisinde boliimler
halinde Vakko, Ramsey, Dockers, Cacharel, Pierre Cardin, Paul Mark, Ipekyol,
Vivid, Puma, Levi’s, Converse gibi pek ¢ok markayr barindirmaktadir. Magaza iki

kattan olugsmakta olup toplam alani yaklagik olarak 2.000 m? civarindadir.
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Biiyiik magaza konseptindeki bir diger magaza olan Bian Alisveris Merkezi olup
sehrin yaya trafiginin en yogun oldugu Cumhuriyet Caddesi’nde yer almaktadir.
Koton, Ramsey, Bisse, Ipekyol, Vakko ve Docker’s gibi pek ¢ok taninmis markanin
yer aldig1 magaza iki kattan olusmaktadir. Goriiniirliigii ve konumu 1yi olan magaza,

ziyaret¢i sayis1 agisindan kentteki diger magazalardan daha basarili durumdadir.

Van ili’nin Cumhuriyet Caddesi’nden sonra diger onemli caddesi olan Kazim
Karabekir Caddesi’nde iki adet kiiciik Olcekli aligveris merkezi yer almaktadir.
Turkuaz Is Merkezi, Cumhuriyet Caddesi’ne yaklasitk 200 m. mesafede yer
almaktadir. Toplam yedi kattan olusan Turkuaz Is Merkezi’nin bodrum kat1 ¢ocuk
eglence alani, ara katlar giyim magazalari ve bijuteri, altinci kat yemek alan1 ve son
kat bowling ve bilardo alan1 olarak faaliyet gdstermektedir. Turkuaz Is Merkezi’nde,
Tiffany, Let’s Go, Y-London ve Adil Isik gibi taninan markalar genellikle zemin ve
birinci katta konumlanmis, diger katlarda ise genellikle yerel markalar yer
almaktadir. Mimari ve konsept agisindan basarili olamayan is merkezinde zemin ve
birinci katlar diginda ziyaretci sayis1 azdir. Cadde magazaciligi 6zelligi tasidigindan
zemin katta yer alan magazalarin kiralar1 biliyiikliigiine ve caddeden goriiniirliige gore
$50/m? ile $80/m? arasinda degismektedir. Ara katlarda ise kira fiyatlart $10/m? ile

$13/m? araliginda seyretmektedir.

Kazim Karabekir Caddesi’nde yer alan bir diger kii¢iik 6l¢ekli aligveris merkezi olan
Artos Is Merkezi, Cumhuriyet Caddesi’ne 100 m. mesafede yer almaktadir. Toplam
alt1 kattan olusan, alisveris merkezinde bodrum katta ¢ocuk eglence alani, zemin
katta ve ara katlarda giyim magazalar1 ve bijuteri, altinci katta ise restoran yer
almaktadir. Kat alaninin yaklagik 500m? civarindadir. Adidas, Becon, Pierre Cardin,
Jakamen, Cacharel, Formen ve Ramsey gibi taninmig markalarin caddedeki yaya
sirkiilasyonundan yararlanmak i¢in zemin ve birinci kat1 sectigi aligveris merkezinde,
diger katlarda yerel markalar yer almaktadir. Zemin ve birinci katlardaki kira
rakamlar1 biyiikliige ve cadde goriiniime gore $50/m? ile $70/m? arasinda

degismektedir.

Kentteki bir diger kiiciik aligveris alam1 olan Yimpas, kentin en prestijli konut
yerlesim yerlerinden biri olan Ikinisan Caddesi’nde yer almaktadir. Zemin katta
hipermarket ve {iist katta giyim ile yemek boliimleri olmak {izere iki kattan
olugsmaktadir. Yerel ve taninmamis markalarin yer aldigr aligveris merkezinin

magaza karmasi bagarili olarak nitelendirilememektedir.
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Yukarida belirtilen magaza ve alisveris merkezleri disinda, kentte 2M Migros ve
Carrefour Express gibi siipermarketler de yer almaktadir. Ipekyolu Caddesi’nde yer
alan 2M Migros, tek kath olup yaklasik 3.300 m? biiyiikliigiindedir. Carrefour
Express Ipekyolu ile Kazim Karabekir caddelerinin kesistigi kdsede yer almakta olup

tek katta yaklasik 2.000 m? biiyiikliiglindedir.

Tim bunlarin yani sira, diger sehir merkezlerinde de yogun olarak goriilen eski tip
carst ve hanlarda da magazalar bulunmaktadir. Ancak bu alanlarda yer alan
magazalar ¢gogunlukla yerel markalarmn iirlinlerinden olusmaktadir. Han ve cars tipi
binalarda, ofis ve magaza kullanimi1 bir arada goriilmekte olup zemin katlar magaza

ust katlarda ofis olarak kullanilmaktadir.

4.4. Alt Bolge Analizi

Konum itibartyla Tiirkiye’nin en dogusunda Iran ile smir1 olusturan Van, niifus
acisindan Tirkiye’nin 19. biyiik ilidir. Tirkiye’nin en biliyiik golii olan Van Goli
etrafinda gelismis olan kent merkezinin, etrafi daglarla ¢evrili olup genis bir ova
iizerine konumlanmistir. Iran ile smir1 olusu, ¢evresinde bulunan Hakkari, Sirnak,
Mus, Bitlis, Siirt ve Agri’ya gore daha diiz bir alanda konumlanmas1 Van ili’nin

cevresindeki illere gore daha fazla gelismesini saglamistir.

Baskale

Sekil 4.15: Van Ili IIceler Haritas:
Van Goli'nlin yaklasik 5 km dogusunda yer alan kent merkezinde yerlesim eski

oldugundan planli olarak gelisememistir. Kent merkezi kuzeyinde Ercis ve Muradiye
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Iigeleri, dogusunda Ozalp Ilgesi, giineyde ise Edremit ve Giirpmnar Ilceleri ile
cevrilidir. Ilge birinci ve ikinci derece deprem bdlgesinde olup Baskale’ye 113 km,

Saray’a 79 km, Caldiran’a 109 km ve Gevas’a 40 km uzakliktadir.

Yiizolgiimii 2.889 km? olan Van Merkez Ilgesi ortalama yiiksekligi 1.700 m
civarinda olan Van Ovasi’nda kurulmustur. Van Ovas’nin dogusu 3.204 m

yiiksekliginde olan Erek Dagi ile ¢evrelenmistir.

Merkez Ilge’nin 2009 tarihinde yapilan adrese dayali niifus sayimina gére niifusu

451.133 kisi olup Ergek ve Timar bucaklar1 da Merkez Ilgeye baghdir.

Devlet Planlama Tegkilat1 tarafindan hazirlanan raporda 2001 yilinda 81 il i¢erisinde
75. Swirada yer alan Van ili, Merkez Ilge olarak 2004 yilinda sosyo-ekonomik
gelismislik siralamasinda 872 ilge iginde 149. sirada yer almaktadir. Merkez Ilge’nin
diger ilgeler arasindaki bu yeri, bazi il niifuslarindan bile fazla olan 451.133 kisilik

niifusu ile Van’n sosyo-ekonomik anlamda gelismisligini daha 1yi yansitmaktadir.

Hizmetler
55%

Sanayi
5%

Sekil 4.16: Van Ili Merkez llge, Isgiiciiniin Sektdrel Dagilimu,
DPT- Ilgelerin Sosyo-Ekonomik Gelismislik Arastirmasi — 2004

Van Ili, bolge miidiirliiklerinin merkezi olmasi, yaklasik 15.000 dgrencinin dgrenim
gordiigii bir tiniversiteye sahip olmasi, ordunun ilde kolordu diizeyinde teskilatlanmis
olmasi, ilin subay, asker, 6gretmen, Ogretim iiyesi gibi kamu hizmetlileri olarak

onemli oranda niifus ¢cekmesini saglamaistir.

1990'l yillarda &zellikle Merkez ilge’nin, aldi1 gogler ve bu gdglerin yarattig
toplumsal-ekonomik sorunlar, bugiline kadar siirdiiriilmesi miimkiin olan geleneksel

ekonomik ve toplumsal yapilar1 siirdiiriillemez hale getirmis ve Van't ekonomik ve



toplumsal agidan biiyiik doniisiimlerin esigine getirmistir. Son yillarda belediyenin
imar uygulamalariyla beraber yeni ve planli yerlesim yerleri olusturulmaya
calistlmistir. Iskele ve Ikinisan caddelerinin gevreleri bu anlamda planli ve nitelikli

konut yapilagsmasinin goriilmeye baslandig1 yerlerdir.

Tim verilerin degerlendirilmesi sonucu Van’da yapilacak aligveris merkezinin
Merkez Ilce’de konumlanmasinin  en olumlu sonuglar1 ortaya ¢ikaracagi
diistiniilmiistiir. Bununla birlikte 6zellikle yurtdisindan gelecek ziyaretgilerin Van
Golii turizmini de canlandiracaklar: diigiiniilerek bu bdlgede yapilacak bir yatirimin

iilke ekonomisine de 6nemli katkilar1 olacagi diistiniilmiistiir.

skele _ {5
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Iskele Cad.

Van Ferit Melen
Hayaalam Cumhuriyet Cad.

Kazim Karabekir Cad.

Iki Nisan Cad.

Sekil 4.17: Van Ili, Merkez Ilce, Yeni Ticaret Merkezleri Haritas1

Sehrin yeni ticaret merkezi, Cumhuriyet Caddesi ve ¢evresidir. Cumhuriyet Caddesi,
Iskele Caddesi, K. Karabekir Caddesi, ve Ipek Yolu gevresindeki ticari aktivite orani,
kentin diger kesimlerine oranla ¢ok daha yogundur. Bu bdlgelerde ¢ok kath
yapilagsma son yillarda kamu binalarmin onciiliigiiyle ile baslamis olup bolgeler arag
ve yaya trafigi agisindan yogundur. Ticari faaliyetlerin yogun oldugu kent
merkezindeki binalarda genellikle alt katlar diikkan, iist katlar ise ofis ve biiro olarak
kullanilmaktadir. Kazim Karabekir ve Cumhuriyet caddelerinde yaya trafigi

yogunken, Ipek Yolu ve Ercis Yolu iizerinde arag trafigi yogun olarak goriilmektedir.
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Bu sebeple Ipek Yolu ve Ercis Yolu iizerinde mobilya magazalari, insaat firmalarmin

showroomlar1 ve oto galerileri yer almaktadir.

Ipek Yolu'nun dogu kismi ve Ikinisan Caddesi'nin kuzeyi arasinda kalan bdlgede
yogun konut yapilagmasi1 ve kooperatiflesme goriilmektedir. 6-7 kath apartman tipi
konut projelerinin oldugu bu bolgelerde genellikle orta-iist ve iist gelir grubu ikamet
etmektedir. Selimbey, Samranalti, Sabaniye, Mithat Bey gibi kent merkezinde yer
alan mahallelerde eski kent dokusu halen devam etmekte olup biiyiikk bahgeli
konutlar bulunmaktadir. Kent merkezinin giineydogusunda yer alan Hacibekir,
Sthke, Sabaniye, Istasyon, Fatih Mahalleleri civari ise gecekondulasmanin en yogun

oldugu yerlesim alanlar1 olarak ortaya ¢ikmaktadir.
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5. FINANSAL FiZiBILITE

Van kent merkezinde irili ufakli pek ¢ok perakende alanin varligina ragmen; iyi
planlanmis, magaza karmasi iyi yapilmis ve iyi dizayn edilmis bir aligveris merkezi
projesinin, ¢cevrede bulunan mevcut perakende alanlarina karsilik onemli bir avantaj-

dezavantaj saglayacagini tespit etmek iizere finansal fizibilite raporu hazirlanmstir.

Fizibilitenin kelime anlami sozliiklerde; miimkiin yapilabilir, uygun, yonetilebilir,
faydali olarak ge¢mektedir. (Oxford Sozligii) Bir proje, finansal kaynaklarin
saglanabilmesi i¢in yapilabilir, yonetim yetenekleri ve tecriibeleri var oldugu icin
vonetilebilir, dnerinin her acidan anlagilmas1 ve planlandigi gibi uygulanabilmesi i¢in
faydali olmalidir. Fizibilite caligsmalar1 sunulan projenin avantaj ve dezavantajlarini
ortaya ¢ikarmak i¢in hazirlanmaktadir.(Gruneberg and Weight, 1990,4) Fizibilite
raporunun sonucunda ortaya ¢ikan i¢ verim orani yani proje karliligi dogrultusunda

yatirimin yapilma durumuna karar verilir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi

Bu yaklasimda, gayrimenkuliin onaylanan en iyi ve en dogru kullanimmin ileriye
dontik getirecegi kardan, gayrimenkuliin degerine ulasilmaktadir. Teoride bir arsanin
degeri, lizerindeki gelir getiren yapinin gelecekteki karmin bugiine indirgemesinden
dogar. Oncellikli olarak isgiicii, yonetim, isletme ve operasyon maliyetleri, rekabet
piyasast ve yatirim maliyetler1 gibi sartlar bir araya gelmelidir ve bu sartlar
gayrimenkuliin en iyi kullanimuidir. Isletme geliri uygun bir oranda bugiine

indirgendiginde gayrimenkuliin bugiinkii para degerinin toplamini olusturur.

Net Bugiinkii Deger Hesaplamasi

Daha once de belirtildigi gibi bir projenin degeri, iizerindeki en iyi ve en dogru
kullanim analizi ile onaylanan, gelir getiren yap1 veya yapilarin saglayacagi kardan
belirlenmektedir. Projenin bugiinkii degeri, belirli bir periyot boyunca saglayacagi
net isletme karmin bir 1skonto orani ile bugiine indirgenerek belirlenmektedir. Daha
sonra projenin belirlenen periyot sonundaki piyasa degerini bulmak i¢in ongoriilen

isletme periyodunun son yilindan, bir sonraki yilm net kar1 ortalama bir
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kapitalizasyon oranma bdliinmektedir. Bu belirlenen deger ise isletme periyodu
boyunca elde edilen karm Net Bugiinkii Degerine eklenerek projenin bugiinkii degeri

bulunmaktadir.

Gayrimenkuliin iiretebilecegi isletme karina gore 2 farkli kapitalizasyon metodu

bulunmaktadir.

Direkt kapitalizasyon tek bir yilin tahmini net isletme getirisinin, piyasa kosullarina
gore belirlenen kapitalizasyon oranina boliinmesiyle bulunur. Bu metod, yillik net
isletme getirisinin sabit oldugu ve yildan yila degismedigi durumlarda kullanilir.
Gelecekteki yillik net isletme getirilerinin tahmin edilebildigi durumlarda, gelir

kapitalizasyonu metodu kullanilmalidir.

Gelir Kapitalizasyonu gayrimenkuliin, gelecekteki tahmini net isletme gelirlerinin
belli bir 1skonto oranma bdliinerek bir 1skontolu nakit akigi yaratilmasi metodudur.

Gelir kapitalizasyonu yontemi her tiirlii nakit akisina uygulanabilir ve evrenseldir.

Van ilinde gergeklestirilmesi ongoriilen AVM Projesi, gelir iireten gayrimenkul
kategorisine girdiginden gelir kapitalizasyonu yontemi uygulanmasi1 gerekmektedir.
Boylelikle yatirimin gelecekteki potansiyel gelirleri, yatrimin doniis siiresi ve

ongoriilebilir riski hakkinda bilgi edinilebilir.

Piyasalardaki pazar kosullariyla ilgili olarak perakende alaninmn yillik gelirinin her
yil degisecegi diisiiniilmektedir. Buna bagl olarak, s6z konusu gayrimenkuliin deger
tespiti icin gelir kapitalizasyonu yontemi kullanilmistir. Iskontolu nakit akisi
toplamina, onuncu y1l sonundaki gayrimenkul satis rakami eklenmistir. Satis rakami
son yilin gelirinin belli bir kapitalizasyon oranmna bdliinmesiyle bulunmustur.

Asagidaki analiz sirasinda izlenen adimlar yer almaktadir.

1. Oniimiizdeki 10 yillik periyot iginde, projenin iiretecegi yillik gelirlerin

tahmin edilmesi.

2. Tahmin edilen satiglara ait tahmini masraflar ve gelir iiretiminin saglanmas1
icin gerekli ek yatirim harcamalarimin belirlenmesi. Bu masraf ve harcama

rakamlar1 piyasa eksperlerinden alinan bilgilere dayanmaktadir.

3. Isletme giderlerinin, net isletme gelirini belirlemek i¢in, briit isletme

gelirinden ¢ikarilmasi.

4. Son adim ise, onuncu yila ait net isletme gelirinin piyasa kapitalizasyon orani

ile 1skonto edilmesi.
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Bdylece son yilin net isletme geliri kullanilarak, on yillik periyot sonunda s6z konusu

gayrimenkuliin satig rakami tahmin edilebilecektir.
Iskonto Orani

Riskleri Toplama Yaklasimi

Riskleri toplama yaklasimi ile i1skonto orani makroekonomik riskler (lilke riski),
spesifik endiistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz
menkul kiymetler lizerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra
spesifik yatirim risklerinin géz Oniine alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde

edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki 1skonto oran1 asagidaki sekilde

hesaplanmaktadir:

Temel Oran (lilke riskine gore ayarlanmis)

+ Spesifik Endiistri Risk Primi (gayrimenkul)
+ Diistik likidite risk primi

+ Projenin kendine 6zgii risk primi

Risksiz Oran

Bu varliklar iizerindeki getirilerin gostergesi olarak Tiirk Eurobond’lar1 baz
almmistr Bu menkul kiymetler Tirkiye Cumhuriyeti Hazinesi tarafindan ihrag
edildiginden, faiz oranlar lilke riskini igermektedir. Yapilan hesaplamalarda yaklagik
10 yil vadeli ABD Dolar1 cinsinden Tiirk Eurobond iizerindeki getirilerin agirlikl
oranlarini kullanilmistir. Degerleme tarihi itibart ile 10 yil vadeli Eurobond faizi

%6,5 civarindadir.

Kar Orani (Endiistri Primi)

Gayrimenkul yatirimlari i¢in risk primi, yatirimcilarin gayrimenkule yatirim yaparken
sart kostuklar1 ilave getiri olarak tanimlanmaktadir. Daha hatasiz sonuclar elde etmek
icin kar orami primi, Van perakende piyasasina ilisgkin bilgilerin analizine gore
belirlenmistir.  Arastirmalarima gére yatirimcilarin  kar  beklentisi  aligveris

merkezlerinde genellikle yillik %6 ile %8 arasinda degigmektedir.

Projenin bizzat mal sahibi tarafindan gelistirilecegi diisiiniilmiis ve bu caligmada

endiistri primi %0 olarak belirlenmistir.
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Diisiik Likidite Primi

AVM projesinin diger finansal varliklara gére daha distik likiditesi icin de bir
ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma
stiresine ve o siire i¢cinde yoksun kalinan karin tutarma baghdir. Bu tutar kisa vadeli
yatirimlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar1) elde edilen
hasila ile uzun vadeli enstriimanlardan elde edilen hasilanin karsilastirilmasi ile
Olciilebilir. Van gayrimenkul piyasasinin diisiik likidite primi yaklasik 9%2-3

civarindadir.

Aligveris merkezi projesinin potansiyeli g6z Oniine alindiginda, projenin tasiyacagi

disiik likidite primi %2,5 olarak belirlenmistir.

Kendine Ozgii Risk Primi

Projenin gelistirilmesi swrasinda, uygulamada ve aligveris merkezinin ydnetiminde
ortaya cikabilecek riskler bulunmaktadir. Bu nedenle kendine 6zgii risk primi aligveris

merkezi i¢in %2 olarak belirlenmistir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda 1skonto oranma iliskin hesaplamalar asagidaki

sekilde gerceklesmistir:
%6,5 Risksiz Oran (lilke riskine gore ayarlanmis)
+ %0 Endiistri Risk Primi (Kar orani)
+ %2,5 Disiik likidite risk primi
+ %2 S6z konusu gayrimenkule 6zgii risk primi
= %11  Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda 1skonto orani

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore

ayarlama yapilmasidan sonra, tahmini 1skonto orani %11 olarak tespit edilmistir.
Kapitalizasyon Orani

Iskontolu nakit akis1 analizi, proje siiresi boyunca elde edilen net isletme gelirini ve
proje donemi sonunda projeden ¢ikis degeri (10. yildaki satis degeri)’ni gosterir.
Projeden c¢ikis degeri, son yilin tahmini net isletme gelirinin, kapitalizasyon oranina

boliinmesiyle bulunan degerdir.

Bu c¢alismada kapitalizasyon oraninin  belirlenmesinde ¢ikarma metodu

kullanilmistir. Bu teknik, isletme geliriyle, satis rakami arasindaki ilginin, oran
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olarak ifade edilmesini saglar. Aligveris merkezi kapitalizasyon orani iskonto
oranindan biiyiime oraninin (%3/y1l) ¢ikarilmasiyla elde edilmistir. Bu durumda

10.y1l sonunda kapitalizasyon oran1 %8 olarak bulunmustur.
Temel Gostergeler

Van ili Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nden elde edilen verilere gore
merkezde ticaret alanlari i¢in kullanilan emsal deger 3,8 olarak kabul edilmistir. Arsa
alan1 i¢cin gerekli buytkligiin fizibilitede en yiiksek karliligi saglayacak sekilde
olmasina 6nem gosterilmis ve siirekli fizibilite lizerinde test edilmistir. Sonug olarak
net 12.000m?’lik bir arsa iizerinde 3,8 emsalin saglayacagi 45.600m?’de insaat alani
ve bu ingaat alaninin da 23.300m?’sinin kiralanabilir alan olarak ayrilmasi planlanmis

ve hesaplar bu dogrultuda gergeklestirilmistir.

Projenin toplam ingaat siiresinin 2 y1l olacagi ve bu siire igerisinde herhangi bir gelir
olusturmayacag1 disliniilmiistiir. Nakit akig tablosu 10 yillik bir periyot icin
olusturulmustur. AVM’nin onuncu yil sonundaki degeri ve i¢ verim oranmin
hesaplanmasmma yonelik bu ¢aligmada, yatirim maliyetlerinin belirlenmesi
asamasinda konularinda uzman gayrimenkul damigmanlik sirketlerin yaklasimlar:
incelenmistir. Bu oranlar, Van ili’ne en uygun olacak sekilde gdzden gecirilmis ve

tablo tizerinde detaylandirilarak kullanilmstir.

AVM projesinin temel gelirini olusturan kiralanabilir alan dagilimlarinin dogru
tahmin edilebilmesinin projenin gelecegi acisinda dnemi biiyliktiir. Projede bolgenin
temel ihtiyaclar1 g6z Oniinde bulundurularak AVM’de market, mini anchor
(AVM’ler icin ¢ekicilik olusturan biiylik magazalar), kiiclik-orta 6lgcekli magazalar,
sinema alani, eglence alani ve ¢esitli yemek {initelerinden olugmasi uygun goriilmiis
ve fizibilite raporu bu alanlarin biiytikliiklerinin asagidaki tabloda 6zetlendigi sekilde

gergeklesecegi Ongoriilerek hazirlanmustir.

Aligveris merkezlerinde kira seviyeleri konum, biiytikliik, konsept, etki alanindaki
niifusun satin alma giicii gibi birgok faktére bagl olarak degisiklik gostermektedir.
Ancak bu ¢alismada magaza biiyiikliikleri esas alinarak kiralar arasindaki degisiklik
ortalama olarak tanimlanmistir. Clinkli 4.000m?’lik bir alan kiralayan market ile 30-
40 m*> magaza kiralayan kiracinin toplam kira degerleri, kazanclar1 ve AVM’ye

kattiklar1 deger ile orantili ve mantikli olabilmelidir.

75



Cizelge 5.1: Van AVM Projesi Temel Gostergeler

TEMEL GOSTERGELER
Genel Bilgiler
Net Arsa Alant 12.000 m?
Emsal 3.8
Izin verilen kapali alan 45.600 m?
Toplam emsale dahil alan 32.480 m?
Aligveris merkezi kiralanabilir alant 23.300 m?
Market 4.000 m?
Mini Anchor 2.000 m?
Kafe restoran 400 m?
Sinema 2.500 m?
Eglence alani 1.900 m?
Kiciik ve orta Slcekli magazalar 11.000 m?
Yeme - i¢me alani 1.500 m?
Aligveris merkezi dolasim alant 9.180 m?
Toplam emsal dig1 alan 15.200 m?
Kapali otopark ve teknik alan 15.200 m?
Peyzaj ve acik otopark alam 4400 m?
Toplam ingaat alam 47.680 m?
Zamanlama tahminleri
Toplam ingaat siiresi 24 ay
Toplam pazarlama siiresi 24 ay
Nakit akist siiresi 10 vy
Yatirim Maliyetleri Agiklama
Proje yatirim maliyeti
Arsa maliyeti $7.081.562
Ingaat maliyetleri $20.013.000
Aligveris merkezi insaat maliyeti $10.485.000 $450/m?
Aligveris merkezi dolasim alani insaat
maliyeti $5.508.000 $600/m?
Kapali otopark maliyeti $3.800.000 $250/ m?
Peyzaj ve actk otopark alant $220.000 $50/ m?
Diger maliyetler $4.561.876
Pazarlama ve reklam maliyeti $67.618 Tim gelitlerin % 1,5
Alisveris merkezi ilk yil gelirinin %
Kira komisyonlatt $375.504 8,33
Ingaat izinleri alinirken yapilmasi
) muhtemel harg, vergi, izin vs.
Izinler $500.000 masraflar.
Insaat sirasinda yapilacak tasarim ve
mithendislik maliyetleri, toplam insaat
Tasarim ve mihendislik maliyeti $400.260 maliyetinin yaklagtk %2'si
Gayrimenkul vergisi $540.351 Insaat maliyetinin %0,3'd
Bina sigortast $464.585 Insaat maliyetinin %0,25';
Ikinci yil icin toplam gelirin %1,
Tamir ve bakim maliyeti $779.326 sonraki yillarda toplam gelitlerin %02'si
Yasal giderler $264.000 Aylik $2,000
Ong('iriilmeyen maliyetler $1.170.232 Toplam maliyetin %5'i
Toplam Yatirim Maliyeti $31.656.439
Gelir Tahminleri
Proje kira gelitlesi $4.507.848 /yil
Proje dénem sonu degeri $66.951.153
Aligveris merkezi kira artist 3,0% /yi
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TEMEL GOSTERGELER
Finansal Oranlar

Iskonto Orani 11,00%
Risksiz oran 6,50% 10 yellk Enrobond faizi
Endiistri prini 0,00% Potansiyel alicinin ekstra kar beklentisi
Diigiik likitide primi 2,50% Gayrimenkul likidite oranm
Kendine izgii risk primi 2,00% Operasyonel ve yonetim riski
Proje Kapitalizasyon Oran1 8,00% 10 y1l sonunda

Cizelge 5.2: Van AVM Projesinin Kiralanabilir Alaninin Dagilim1 ve Gelir Hesaplar1

GELIRLER

Kirz;llz:llla(brgi; ($)}<rir:? /ay Bl(<)i§r1:11 1:0(;2?111: : Aylik gelir Yillik gelir

kayiplari

Market 4.000 $8 1% $31.680  $380.160
Mini Anchor 2.000 $12 1% $23.760  $285.120
Kafe Restoran 400 $22 5% $8.360  $100.320
Sinema 2.500 $9 1% $22.275  $267.300
Eglence alant 1.900 $9 1% $16.929  $203.148
Kicik ve orta
Olgekli magaza 11.000 $22 5% $229.900 $2.758.800
Yeme-i¢me alant 1.500 $30 5% $42.750  $513.000
TOPLAM 23.300 $375.654 $4.507.848

Proje igerisinde yer almasi planlanan sinema salonlar1 ile mevcut durumda bolgede
yetersiz olan sosyal-kiiltiirel mekanlar olusturulmas1 amacglanarak, bolge halki ve

ozellikle de gengler agisindan AVM’nin ¢ekiciliginin arttirilmasi hedeflenmistir.

Yemek iinitelerinin fast-food tarzi hizli ve ucuz yemek yemeyi amacglayan
iinitelerden olugmasmin yan sira 6zellikle orta yas grubu ve iistiine de hitap edecek
geleneksel restoran alanlarma da yer verilmistir. Tiim bu alanlar i¢in tahmini bosluk
oranlar1 ve kira toplama kayiplar1 asagidaki tabloda Ozetlenmis olup bdylece
AVM’nin aylik ve yillik gelirinin projeksiyonu gerceklestirilmistir. Kira gelirlerinin

yilda %3 artacagi tahmini ile kira gelirleri nakit akigina yansitilmastir.
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Cizelge 5.3 Van AVM Projesi 10 Yillik Nakit Akist

Nakit Akigt
GELIRLER Y10 Y1 Yil 2 Yil 3 Yil 4 Yil 5 Yil 6 Yil7 Yil 8 Y19 Y110 TOPLAM
Toplam kira gelirleri $4.507.848 $4.643.083 $4.782.376 $4.925.847 $5.073.623 $5.225.831 $5.382.606  $5.544.084  $5.710.407  $45.795.706
Proje donem sonu degeri $66.951.153  $66.951.153
TOPLAM GELIRLER $0 $0 $4.507.848 $4.643.083 $4.782.376 $4.925.847 $5.073.623 $5.225.831 $5.382.606  $5.544.084  $72.661.560  $112.746.859
GIDERLER
Arsa maliyeti $7.081.562 $7.081.562
Proje ingaat maliyetleti $20.013.000
AVM ingaat maliyeti $6.291.000 $4.194.000 $10.485.000
AVM dolagim alani ingaat maliyeti $3.304.800 $2.203.200 $5.508.000
Kapali otopark, teknik alan insaat
maliyeti $2.660.000 $1.140.000 $3.800.000
Peyzaj diizenleme alani ing.maliyeti $220.000 $220.000
Diger maliyetler $4.561.876
Pazarlama ve reklam maliyeti $33.809 $33.809 $67.618
Kira komisyonlart $375.504 $375.504
Izinler $500.000 $500.000
Tasarim ve mithendislik maliyet $240.156 $160.104 $400.260
Gayrimenkul vergisi $0 $0 $60.039 $60.039 $60.039 $60.039 $60.039 $60.039 $60.039 $60.039 $60.039 $540.351
Bina sigortast $0 $0 $50.033 $50.033 $50.533 $51.038 $51.549 $52.064 $52.585 $53.111 $53.642 $464.585
Tamir ve bakim maliyeti $0 $0 $0 $46.431 $95.648 $98.517 $101.472 $104.517 $107.652 $110.882 $114.208 $779.326
Yasal giderler $24.000 $24.000 $24.000 $24.000 $24.000 $24.000 $24.000 $24.000 $24.000 $24.000 $24.000 $264.000
Ongériillmeyen maliyetler $652.688 $398.756 $25.479 $9.025 $11.511 $11.680 $11.853 $12.031 $12.214 $12.402 $12.594 $1.170.232
TOPLAM GIDERLER $20.788.015 $8.373.869 $535.054 $189.527 $241.730 $245.274 $248.913 $252.651 $256.490  $260.433 $264.483  $31.656.439
NAKIT AKISI -$20.788.015 -$8.373.869 $3.972.794 $4.453.556 $4.540.646 $4.680.573 $4.824.710 $4.973.181 $5.126.117  $5.283.652  $72.397.077  $81.090.421
KUMULATIF NAKIT AKISI -$20.788.015  -$29.161.884  -$25.189.090  -$20.735.534  -$16.194.888 -$11.514.315  -$6.689.605  -$1.716.425 $3.409.692  $8.693.344  $81.090.421

Net Bugiinkii Deger (NPV) $18.679.382

I¢ Verim Orani (IRR) 19,1%
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Asagidaki tabloda nakit akisi tablosunda ortaya ¢ikan sonuglar 6zetlenmektedir.

Cizelge 5.4 Van AVM Projesi Nakit Akis1 Ozet Verileri

Proje Ozeti

Toplam kiralanabilir (m?) 23.300
Ortalama proje kirasi (§/m?/ay) $16
Toplam ingaat stiresi 24 ay
Nakit akist siiresi 10 yul
Finansal Ozet

Toplam proje geliri $112.700.000
Toplam maliyet $31.700.000
Arsa maliyeti $7.100.000
Ingaat maliyeti $20.000.000
Diger maliyetler $4.600.000
Net nakit akis1 $81.000.000
Kar marjt 255,5%
I¢ Verim Orani (IRR) 19,1%
Net Bugunkii Deger NPV) @ 10.00% $18.700.000
Basa bas noktast 8 yil

Yukaridaki veriler kullamilarak yapilan 10 yillik indirimli nakit akisi analizi
sonucunda, yillik iskonto orani %11, nakit akis1 ddnemi sonucu kapitalizasyon orani
ise %8 alinarak soz konusu gayrimenkuliin iizerinde yapilmasi Onerilen aligveris
merkezi projesinin finansal fizibilitesinin sonucunda net bugiinkii degeri yaklasik
818.700.000 USD olarak belirlenmistir. Bu yaklasima gore projenin i¢ verim orani
(IRR) %19, 1 olmaktadr.

Yatirimeilarin  kar oraninin risk ile dogru orantili olarak artacagi ve AVM
projelerinde bu oranmn %17-%20 arasmnda olmas1 beklendigi gbéz Oniinde
bulunduruldugunda Van ilinde yukaridaki temel sartlar gz dniinde bulundurularak

gergeklestirilecek yatirimin finansal olarak yapilabilir bir proje oldugu saptanmistir.
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6. SONUC

Geg¢misten bugiine insanlarin tliketim aliskanliklarnin degismesi ile aligveris
mekanlar1 da degisim gostermistir. Tarih boyunca degisik formlar alan aligveris

mekanlarinim en modern ve giincel formlar1 aligveris merkezleridir.

Tiirkiye’de, diger bir¢ok konuda da oldugu gibi AVM gelisim siirecinin de Istanbul,
Ankara gibi metropollerde baslayarak daha sonra Anadolu’daki kentlere yayildigini
gdrmekteyiz. Istanbul’da 1988°de Galleria’nimn acilmasi ile baslayan AVM yatirimlar1
her gecen giin artarak ve 2005’den sonra ise biiylik bir ivme kazanarak bugiinkii

konumuna ulagsmustir.

Avrupa’da bin kisi basma diisen kiralanabilir AVM alan1 200m? degerlerini
asmisken, Tiirkiye’de heniiz bu degerin 78m? olmas1 ve heniiz sadece 81 ilin 39’unda
AVM bulunmasi, Tiirkiye’deki yatirim potansiyelinin ne kadar yiiksek oldugunun bir

gostergesidir.

Bir aligveris merkezinin basarisi i¢in en temel unsur yerse¢imi oldugu bilinmektedir.
AVM’ler sadece ve sadece konumlar1 itibari ile bile basarili ya da basarisiz
olabilmektedir. Yer se¢cimi dogru yapilmadiktan sonra ne mimari tasarimi ne de
magaza karmasi bir aligveris merkezinin basarili olmasma yetmemektedir. Dogru
konumda, dogru magaza karmasi ile hedef kitlesinin ihtiyag¢larini karsilayabilen ve
profesyonel bir sekilde yonetilen AVM’lerin basartyr yakalayamamasi ise
kacmilmazdir. Dolayisiyla AVM’lerin  yerse¢imi Oncesinde giiglii ve detayli
analizlerin yapilmis, bdlgenin sosyo-ekonomik yapisinin tiim yonleri ile arastirilmis

olmasinin 6nemi biiyiiktiir.

AVM’lerin yer se¢imi sirasinda bir¢ok sosyal, ekonomik ve demografik verinin yani
sira cografi, fiziksel ve hukuksal bir¢cok veri incelenip sentezlenerek dogru kararlar
almmas1 miimkiin olmaktadir. Bir aligveris merkezinin zaman igerisinde mimarisi ve
tasariminda  degisiklik  yapilabilecegi  diisiiniildiiglinde, zaman igerisinde

degistirilemeyecek tek unsur olan yerse¢ciminin 6nemi net bir sekilde ortaya
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ctkmaktadir. Giiniimiizde yer se¢imi acisindan basarili olan aligveris merkezlerinin

zamanla digerlerinden belirgin farklarla ayrilmalar1 kagmilmazdir.

Gelecekte aligveris merkezleri i¢erisinde konumu iyi, mimari ve teknik ozellikleri
acisindan gelismis ve 1yi bir magaza karmasina sahip olanlar, miisterileri kendilerine
cekmeye devam edecektir. Diger yandan o6zellikle Istanbul’da belirli bdlgelerde
yigilmig bir sekilde bulunan aligveris merkezlerinin pazardaki arz fazlalhigi, koti
magaza karmasi ve dizayni, teknik olanaklarinin yetersizligi ve rakipleri ile rekabet
edememeleri nedeniyle zaman icerisinde degisik fonksiyonlar kazanarak doniisiime

ugramalar1 kaginilmaz olacaktir.

Anadolu’da modern aligveris merkezi olarak doygunluga ulagmamis illerimizde
gerceklestirilecek projeler; bu sehirlerin ekonomik biiylimesi, artan niifuslari, arsa
fiyatlarmin uygunlugu dolayisiyla yatirimcilara firsatlar sunmaya devam edecektir.
Istanbul’da ise mevcut, insaat asamasinda ve planlama asamasmda olan alisveris
merkezi projelerinin olusturacagi arz g6z Oniinde bulunduruldugunda yeni
yatirimlari uygun lokasyonlarda, piyasa beklentilerini g6z oniinde bulunduracak

sekilde yapilmasi projenin basarisinda ¢ok 6nemli rol oynayacaktir.

Bu tez ¢alismasi kapsaminda; Tiirkiye’de henliz AVM bulunmayan bir ilimizde
yapilmasi planlanan bir AVM yatiriminin uygunlugunu tespit etmek amaci ile cesitli
analizler yapilmustir. Oncelikle tiim Tiirkiye’deki niifus ve niifusun dagilimi
izlenmis, bu niifusun mevcut AVM yapisi ile Ortiistiigii alanlar belirlenmistir. Agikta
kalan iller lizerinden niifus ve gelir diizeyleri, egitim durumlari, gen¢ niifus orani ve
GSYIH’dan aldiklar1 paylar incelenerek tiim bu veriler dogrultusunda Van Ili’nin

uygunlugu gozlemlenmistir.

Ayni zamanda Devlet Planlama Tegskilat’'nin Artvin-Hatay arasindaki smir
bolgelerinde AVM yatirimlarint  destekleyici  tutumlarmmm da goz Oniinde
bulundurulmasmin etkisi ile segilen Van Ili'nde gergeklestirilecek AVM ile

cevredeki iller ve smir komsusu olan iran’daki iist gelir grubu hedeflenmistir.

Bir projenin finansal olarak ne kadar karli oldugunu anlayabilmek i¢in yapilan
finansal fizibilite etiitlerinin projenin siirdiiriilebilirligi agcisindan 6nemi biiytiktiir. Bir
projenin hayata gecirilebilmesi agisindan fiziksel olarak uygulanabilir, hukuki olarak

miimkiin ve finansal agidan karli olmasi1 gerekmektedir. Bu nedenle tezin besinci
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boliimiinde sonunda gergeklestirilmesi planlanan projenin karliligmi tespit edebilmek

icin finansal fizibilite raporu hazirlanmistir.

Uygun arsanin piyasa kosullarinda bulunabildigi ve arsa iizerindeki plan kisitlarmin
merkezdeki diger ticaret alanlarina benzer olacagi varsayilarak hazirlanan finansal
fizibilite raporuna gore; 12.000m? net biyiikliigiindeki rayi¢ bir arsa {izerinden
merkezdeki emsal degerlerine gore yaklasitk 23.300m? kiralanabilir alan
olusturulabilecegi ve AVM insaatmin 2 yil siirecegi ve bu siirede herhangi bir gelirin
olmayacagi diisiiniilmiistiir. Bu fizibilite calismasina gore 7. yil sonunda basa bas
noktasma gelecegi hesaplanan yatirimin 10. yil sonundaki i¢ verim orani ise bir¢ok

yatirimct i¢in ¢ok cazip bir oran olabilecek %19,1 olarak hesaplanmistir.

Sonug¢ olarak; her tirli egitim ve gelir seviyesinden insanin ziyaret ettigi,
bulunduklar1 bolgeye Onem katan, birer bulusma noktast olan AVM’ler,
sosyallesmede 6nemli rol oynamakta ve sunduklar1 imkanlar ile ihtiyaglar1 kargilama
basaris, AVM’leri ‘minyatiir kentler’ konumuna getirmektedir. Avrupa’da uzun bir
siredir devam eden aligveris merkezleri yatirimi son yillarda iilkemizde de 6nem
kazanmig ve yerli-yabanci yatmrimcilarin oldukga ilgisini ¢ekmeye baglamistir.
Aligveris merkezinin konsepti ¢evresindeki niifusun sosyo-ekonomik yapisina uygun
olarak se¢ildigi siirece, bu yatirimlar o6zellikle de heniiz AVM ile tanigmamis

illerimizde, 1y1 gelir getiren gayrimenkul yatirimlari olmaya devam edeceklerdir.
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EK A: Tirkiye’deki Mevcut AVM’ler

. Acihi Kiralanabilir
AVM Adu 1 Tagl:‘ihsi Alan
CarrefourSa Adana Adana 1998 30.560
Galleria Adana Adana 1994 30.800
M1 Merkez Adana Adana 2000 74.950
Afyonkarahisar AVM Afyon 1996 8.000
Zeyland Aligveris ve Eglence Merkezi Afyon 2008 7.200
365 AVM Ankara 2008 28.623
A City Outlet Center Ankara 2008 26.500
Ankamall Ankara 1999 107.804
Ankuva Ankara 1995 9.065
Anse Ankara 2009 30.000
Antares Ankara 2007 85.000
Arcadium Ankara 2003 15.000
Armada Ankara 2002 32.000
Atakule Ankara 1989 10.543
Beysupark Yasam Merkezi Ankara 2007 11.500
Bilkent Center Ankara 1998 47.467
CarrefourSA Batikent Ankara 2001 16.092
Cepa Ankara 2007 73.242
Forum Ankara Outlet Center Ankara 2008 80.000
FTZ Aligveris Merkezi Ankara 2003 7.000
Galleria Ankara 1995 7.771
Gordion Aligveris Merkezi Ankara 2009 50.000
Karum Ankara 1991 12.000
KC Goksu Ankara 2006 11.572
Keyf-i Divan Ankara 2009 8.490
Mall Tepe Park AVM Ankara 2008 15.000
Mesa Plaza Ankara 1999 14.000
Millenium Outlet Ankara 2005 15.000
Minasera Ankara 2007 10.978
ODC Center Alisveris Merkezi Ankara 2001 5.314
Optimum Outlet Ankara 2004 42.500
Panora Ankara 2007 82.591
Parkshop Outlet CenterAnkara Ankara 2008 22.000
Planet Ankara 2005 12.000

Ustiin Dekocity Dekorasyon
g 7 VT\/I:?E?E; Ankara 2008 17.000
Via Life Fashion Outlet Center Ankara 2009 6.900
Akkapark Aligveris Merkezi Antalya 2006 14.000
Alanyum Aligveris Merkezi Antalya 2006 16.500
Antalium Premium Mall Antalya 2008 6.000
Deepo Outlet Alisveris Merkezi Antalya 2004 18.000
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EK A: (devam) Tiirkiye’deki Mevcut AVM’ler

. Acih Kiralanabilir

AVM Adu 1 Tagl:‘ihsi Alan

Kipa Aligveris Merkezi Antalya 2006 7.648

Laura Aligveris Merkezi Antalya 2004 10.065

Lyrapark AVM Antalya 2008 7.200

Migros Aligveris Merkezi Antalya 2001 29.409
Ozdilekpark AVM Antalya Antalya 2009 37.580

Real Antalya Aligveris Merkezi Antalya 2006 14.810
Shemall Aligveris Merkezi Antalya 2008 10.500

Sultan Bazaar Alisveris Merkezi Antalya 2005 6.272
Ege Outlet 1-2 Soke Aydin 2004 13.200

Forum Aydin 1. Etap Aydin 2008 29.500

Kipa Aligveris Merkezi- Aydm Aydin 2006 7.290
Priene Country AVM Aydin 2005 15.900

Olivecity Alisveris Merkezi ~ Balikesir 2007 6.576

Ulusoy Outlet ~ Balikesir 2008 23.000

Yaylada Balikesir Aligveris Merkezi ~ Balikesir 2007 19.000
Tatvan Yagsam AVM Bitlis 2008 10.000

Becikoglu Aligveris Merkezi Bolu 2000 7.600

As Merkez Outlet Bursa 2009 47.500

Carrefour Bursa Aligveris Merkezi Bursa 2001 42.876
Kent Meydan1 Aligveris Merkezi Bursa 2008 25.318
Korupark Aligveris Merkezi Bursa 2007 74.580
Magazin Outlet Aligveris Merkezi Bursa 2006 11.400
Nilpark Aligveris Merkezi Bursa 2009 15.000

Real Bursa Aligveris Merkezi Bursa 2000 20.440

Zafer Plaza Alisveris ve Yasam Merkezi Bursa 1999 20.772
Kipa Canakkale 2006 6.682

Tansas Canakkale 2000 9.000

Metropol AVM Corum 2009 6.530

EGS Park Aligveris ve Eglence Merkezi Denizli 1998 22.958
Forum Camlik Denizli 2008 33.000

Pekdemir Aligveris ve Yasam Merkezi Denizli 2006 9.000
Teras Park Aligveris ve Yasam Merkezi Denizli 2007 45.920
Babil Aligveris ve Yasam Merkezi Diyarbakir 2007 19.890
Diyar Galleria Diyarbakir 1999 16.500

Mega Center Aligsveris Merkezi Diyarbakir 2002 14.520
Kipa Aligveris Merkezi Edirne Edirne 2007 5.300
Akgiin Aligveris Merkezi Elazig 2004 8.861

Mis AVM Elaz1g 2008 15.000

Erzurum Aligveris Merkezi  Erzurum 2009 32.000

Kanath Aligveris Merkezi  Eskisehir 2007 8.000

Neoplus Outlet Center  Eskisehir 2007 36.000
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EK A: (devam) Tiirkiye’deki Mevcut AVM’ler

wann e K

Lapis Outlet Center Gaziantep 2008 30.326

M1 Gaziantep Gaziantep 1999 51.700

Migros Bedesten ~Gaziantep 2002 7.400

Sanko Park  Gaziantep 2008 55.532

Saphire = Gaziantep 2006 5.000

Sirehan Aligveris Merkezi  Gaziantep 2008 22.778
G-City Giresun 2006 5.240

Sabah Center Aligveris Merkezi Giresun 2002 5.200
212 Power Outlet  Istanbul 2009 68.000
Address Istanbul Istanbul 2005 5.800

Airport Outlet Center Istanbul 2008 32.000
Akmerkez fstanbul 1993 34.680

Akvaryum AVM fstanbul 2005 10.960
Armonipark Outlet Center Istanbul 2007 23.056
Asya Park Outlet Center Istanbul 2007 8.842
Atirus fstanbul 2005 19.000

Atrium istanbul 1989 11.232

Aymerkez istanbul 2003 10.000

Beylicium Istanbul 2005 22.000

Blackout Sisli Outlet ~ Istanbul 2009 11.400
Bomanti Park istanbul 2006 7.215

Capacity Istanbul 2007 41.300

Capitol fstanbul 1993 29.427

Carousel Istanbul 1995 24.400

CarrefourSa Bahgelievler Istanbul 2009 19.000
CarrefourSA Bayrampasa Istanbul 2003 25.030
CarrefourSA Haramidere Istanbul 2000 17.831
CarrefourSA Icerenkdy  fstanbul 1996 47.250
CarrefourSA Maltepe Park Istanbul 2005 30.761
CarrefourSA Umraniye  fstanbul 2000 54.811
City's Nisantas1 Istanbul 2008 23.000

Colony Outlet Center Istanbul 2005 8.000
Deposite Outlet Center Istanbul 2008 99.126
Dogus Power Center Istanbul 2006 42.088
Diinya AVM fstanbul 2007 18.000

Espri Outlet Center ~ Istanbul 2008 10.000
Fabulist Shopping Center ~Istanbul 2008 15.742
Flatofis Cars1  Istanbul 2009 18.000

Flyinn istanbul 2003 12.508

Forum Istanbul ~Istanbul 2009 178.834

Fox City istanbul 2007 18.588
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EK A: (devam) Tiirkiye’deki Mevcut AVM’ler

AVM Ad I~

Galleria Istanbul 1988 42.794

Grandhouse  [stanbul 1997 13.000

Hayatpark Aligveris ve Yasam Merkezi istanbul 2008 12.000
Historia AVM  Istanbul 2008 20.000

Thlamur AVM istanbul 2008 6.582

Istanbul Cevahir Istanbul 2005 100.000

Istanbul Outlet Park Istanbul 2006 18.306

Istanbul Taksit Center  Istanbul 2008 43.825

Istinye Park istanbul 2007 88.490

Kadir Has Cocuk Diinyasi Istanbul 2003 13.000

Kale Outlet Center Istanbul 2007 26.341

Kanyon istanbul 2006 37.500

KC Sehr-i Bazaar istanbul 2008 13.601

Kemer Mall Istanbul 2007 6.000

Kempinski Astoria istanbul 2008 28.000

Krea Dizayn istanbul 2003 8.135

Kiiltiir Parksite AVM Istanbul 2006 8.456

M1 Merkez fstanbul 2000 38.130

M1 Meydan Istanbul 2007 70.000

M1 Meydan Merter Aligveris Merkezi Istanbul 2009 29.800
Marka City Istanbul 2008 26.000

Maxi City istanbul 2003 14.904

Maxi Shopping City istanbul 1998 55.050

Mesa Studio Plaza Istanbul 2003 6.240

Metrocity Istanbul 2003 43.000

Metroport Istanbul 2007 15.420

Migros istanbul 1997 33.000

MKM istanbul 2004 13.850

Mohini Aile ve Cocuk Yasam Merkezi Istanbul 2009 5.100
Neo Marin Aligveris Merkezi Istanbul 2009 35.500
Olivium Outlet Center Istanbul 2000 35.340

Optimum Alisveris ve Eglence Merkezi istanbul 2008 46.000
Palladium Rezidans ve Alisveris Merkezi istanbul 2008 36.713
Paradise Istanbul 2006 7.500

Park Harmony Alisveris Merkezi  Istanbul 2008 9.000
Parkway Alisveris Merkezi Istanbul 2008 8.000

Pendik Park Outlet Center  Istanbul 2008 8.000

Pendorya AVM Istanbul 2009 31.000

Prestige Mall istanbul 2007 12.000

Profilo istanbul 1998 48.900

Real Beylikdiizii Aligveris Merkezi istanbul 2007 14.800
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EK A: (devam)Tiirkiye’deki Mevcut AVM’ler

. Acih Kiralanabilir

AVM Adi 1 Tagl:‘ihsi Alan

Real Fulya Aliseris Merkezi Istanbul 2009 13.880

Safran Outlet Park Istanbul 2008 9.000

Sunflower Istanbul 2005 6.000

Sunway Center  Istanbul 2008 5.000

Tepe Nautilus Istanbul 2002 51.776

Town Center Istanbul 2003 13.400

Via/Port Outlet Shopping ~ Istanbul 2008 70.000

Wedding World (Kuyumcukent) ~ Istanbul 2008 53.000

World Atlantis Istanbul 2008 22.000

Yaylada Siireyyapasa Alisveris Merkezi Istanbul 1992 10.000

Agora AVM [zmir 2003 29.500

Carrefour Karstyaka [zmir 2000 17.000

Ege Park [zmir 1999 27.000

Forum Bornova [zmir 2006 62.000

Kam Kipa [zmir 1999 17.619

Kipa Balcova [zmir 2001 29.384

Kipa Bornova [zmir 1994 9.131

Konak Pier [zmir 1998 12.500

Palmiye AVM [zmir 2003 10.053

Park Bornova Outlet Center [zmir 2004 11.023

Passtel Aligveris ve Eglence Mer1.<ezi izmir 2004 10.000
(Orkide)

Selway Outlet Park [zmir 2006 7.200

Onel Aligveris Merkezi  Karabiik 2006 6.000

Makro AVM  Karaman 2008 9.689

Barutcuoglu AVM Kastamonu 2006 10.864

Ipeksaray Alisveris Merkezi Kayseri 2006 15.000

Kayseri Park Aligveris ve Yasam Kayseri 2006 25132
Merkezi

Makro AVM  Kirikkale 2007 10.106

CarrefourSA Izmit Kocaeli 2000 14.460

Dolphin Center Kocaeli 2004 6.811

Izmit Outlet Center Kocaeli 1997 28.777

Necity Kocaeli 2006 17.500

Real Izmit Kocaeli 2000 19.570

Konya Parksite Adese AVM Konya 2009 5.279

Makro AVM Konya 2008 13.746

Kipa Aligveris Merkezi Konya 2006 14.884

Kulesite Aligveris ve Eglence Merkezi Konya 2004 32.780

M1 Merkez Konya Aligveris Merkezi Konya 2003 47.600

Masera Konya 2002 21.000

Carrefour Mersin Alisveris Merkezi Mersin 2003 15.835
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EK A: (devam) Tiirkiye’deki Mevcut AVM’ler

. Acih Kiralanabilir

AVM Adi 1 Tagl:‘ihsi Alan

Cashmere Aligveris Merkezi Mersin 2008 18.000

Forum Mersin Aligveris ve Yasarr} Mersin 2007 71500
Merkezi

Marinavista Aligveri Merkezi Mersin 2007 8.000

Soli Center Mersin 2009 5.900

Karacan Point Center Mugla 2004 6.157

Kipa Alisveris Merkezi Mugla 2005 5.782

Netsel Aligveris Merkezi Mugla 1990 5.450

Oasis Aligveris Kiltiir ve Eglence; Mugla 1998 25.000
Merkezi

OutletPark/Mugla Mugla 2008 8.950

Port Bodrum Yalikavak AVM Mugla 2004 5.250

Forum Kapadokya  Nevsehir 2009 27.635

Ada Alisveris Merkezi Sakarya 2007 25.947

Makro AVM Samsun 2008 18.548

Yesilyurt Alisveris ve Yasam Merkezi Samsun 2007 13.000

Park City AVM Sivas 2008 6.500

Mozaik AVM  Sanlurfa 2009 14.500

Avantaj Factory Outlets ~ Tekirdag 1997 10.500

Dream Center  Tekirdag 2009 7.000

Kipa Aligveris Merkezi ~ Tekirdag 2006 8.728

Orion Aligveris Merkezi  Tekirdag 1999 16.795

Tekira Aligveris Merkezi  Tekirdag 2008 32.738

Forum Trabzon Trabzon 2008 49.198

Mirapark Alisveris Merkezi Trabzon 2005 5.500

Karun Aligveris Merkezi Usak 2003 7.200

Demirpark Zonguldak 2009 18.000

Ereylin Aligveris Merkezi Zonguldak 2006 9.088
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EK B: Tiirkiye’deki Planlama ve Insaat Asamasindaki AVM’ler

AVM Adi il Acihis Tarihi Klralanazll:;
Optimum Adana Aligveris Merkezi Adana 2011 61.000
Ancora Adana Adana Proje 70.000
Serdivan AVM  Adapazari 2010 28.500

Sangarius Aligveris ve Yasam
Merkezi  Adapazari Aciklanmadi Belirli Degil
Neocity Adapazart  Adapazari Proje 50.000
Ikbal Outlet Center Afyon 2010 32.785
Afyon Ikbal Outlet Center Afyon 2010 32.785
Arena AVM Ankara 2010 25.000
Etipark Outlet Center Ankara 2010 20.500
Kentpark AVM Ankara 2010 79.478
Ajans Tirk AVM Ankara Aciklanmadi 12.000
Akcenter AVM Ankara Aciklanmadi 10.500
La Vita Ankara Proje 43.000
terracity Antalya 2011 Belirli Degil
Forum Antalya Antalya 2012 121.500
G-Mall Antalya Antalya Aciklanmadi 11.000
Forum 2. faz Aydin Proje 55.000
Bandirma AVM Balikesir 2010 20.000
Isiklar Park AVM Bartin Aciklanmadi Belirli Degil
Boluda Highway Outlet/Bolu Bolu Aciklanmadi Belirli Degil

Anatolium Bursa Aligveris
Merkezi Bursa 2010 80.000
Nilpark Aligveris Merkezi & Ofis Bursa Aciklanmadi Belirli Degil
Diyarbakir Ceylan AVM  Diyarbakir 2010 60.000
Forum Diyarbakir ~ Diyarbakir 2011 52.311
Edirne Alisveris Merkezi Edirne Proje 30.000
Kervansaray AVM Erzurum 2010 46.500
Forum Gaziantep ~ Gaziantep Aciklanmadi 43.557
Sanko Park  Gaziantep Aciklanmadi 57.223
Primemall/iskenderun Hatay 2010 86.000
Primemall/Antakya Hatay 2011 Belirli Degil
Antakya AVM Hatay Proje 40.000
Iskenderun AVM (Corio) Hatay Proje 50.000
Iyaspark/Isparta Isparta Aciklanmadi Belirli Degil
Atakdy Plus Istanbul 2010 23.000

Ekinoks Beylikdiizii Shopping ‘

Center Istanbul 2010 8.700
Eylip Aligveris Merkezi Istanbul 2010 20.376
Istanbul Sapphire Istanbul 2010 28.000
Marmara Park (Old Tatilya) Istanbul 2010 70.440
Silivri AVM Istanbul 2010 37.700
Star City Istanbul 2010 45.000
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EK B: (devam) Tiirkiye’deki Planlama ve Insaat Asamasidaki AVM’ler

AVM Adi il Acihis Tarihi Klralanakll:;
Tat Towers Istanbul 2010 10.000
Beyaz City AVM Istanbul 2010 13.700
Sancakpark Outlet Center Istanbul 2010  Belirli Degil
Perla Vista Aligveris Merkezi Istanbul 2010 45.000
Verde Molino Aligveris ve Yasam ‘
Merkezi Istanbul 2010 10.000
Ora Istanbul Istanbul 2010 25.000
Giizelsehir AVM Istanbul 2010 12.000
Eskule Outlet Center Istanbul 2010  Belirli Degil
Pelican Mall Aligveris ve Yasam ‘
Merkezi Istanbul 2010 37.885
Autopia Istanbul 2010  Belirli Degil
Bu Yaka AVM Istanbul 2011 30.000
Deepo Center Istanbul 2011 89.030
Demirdren Projesi Istanbul 2011 20.000
Diamond of Istanbul Istanbul 2011 30.000
Edge (MerterVakko) Istanbul 2011 52.000
Marmara Forum Istanbul 2011 156.000
Olivium Outlet Center Istanbul 2011 33.000
Akkoza Shopping Center Istanbul 2012 69.873
Zorlu Project Istanbul 2012 68.000
Forum TEM Istanbul Aciklanmadi 71.000
Optimum Silivri Aligveris Merkezi Istanbul Aciklanmadi 37.700
Safran Outlet Park Istanbul Aciklanmadi 9.000
Masko AVM Istanbul Aciklanmadi  Belirli Degil
Armina Aligveris Merkezi Istanbul Aciklanmadi  Belirli Degil
Cozzy AVM Istanbul Aciklanmadi  Belirli Degil
Kagithane AVM Istanbul Agiklanmadi 29.697
Mall Of istanbul Istanbul Aciklanmadi  Belirli Degil
Metronom Alisveris Merkezi Istanbul Aciklanmadi  Belirli Degil
Point/Atasehir/istanbul Istanbul Aciklanmadi  Belirli Degil
Trump Towers Istanbul Aciklanmadi  Belirli Degil
Akasya Istanbul Proje 71.066
Altunizade Projesi Istanbul Proje 5.836
Ancora Istanbul Istanbul Proje 117.000
Bahgesehir Istanbul Proje 50.000
Beylikdiizii Istanbul Proje 61.000
Emaar AVM _ Libadiye Istanbul Proje 95.000
Ispartakule Alisveris Merkezi Istanbul Proje 85.000
KKG Prrojesi Istanbul Proje 28.500
Kozyatagi AVM (Cozzy AVM) Istanbul Proje 13.000
Neocity Bahgesehir Istanbul Proje 65.000
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EK B: (devam) Tiirkiye’deki Planlama ve Insaat Asamasidaki AVM’ler

AVM Adi il Acihs Tarihi Klralanakll:;
Rosemarine Istanbul Proje 10.000
Uptown Istanbul Proje 6.500
Varmall Pendik AVM Istanbul Proje 22.000
Westa Istanbul Proje 30.000
Optimum Izmir Outlet [zmir 2011 130.000
Sur Yapi Izmir Projesi [zmir 2011 30.700
Cigli Outlet/Izmir [zmir Aciklanmadi 6.000
Alpark AVM [zmir Aciklanmadi  Belirli Degil
Izmir Projesi [zmir Proje 27.000
Kahramanmaras AVM Kahramanmarag 2010 45.500
Arnelia AVM Kahramanmarag Aciklanmadi 11.363

Arsan Outlet Center/
Kahramanmaras Kahramanmaras Aciklanmadi  Belirli Degil
Ancora Kahramanmaras Kahramanmarag Proje 59.000
Boydak Magazacilik Parki Kayseri Aciklanmadi 20.459
Forum Kayseri Kayseri Aciklanmadi 66.500
Kirikkale Anadolu AVM Kirikkale Aciklanmadi 31.130
Izmit Park Aligveris Merkezi Kocaeli 2010 60.000
Gebze Center Kocaeli 2010 59.000
Gebze Aigveris Merkezi Kocaeli Aciklanmadi 13.838
Arasta Park Alisveris Merkezi Kocaeli Aciklanmadi  Belirli Degil
[zmit Projesi Kocaeli Aciklanmadi  Belirli Degil
Kiitahya Alisveris Merkezi Kiitahya 2010 46.580
OutletPark/Kiitahya Kiitahya Aciklanmadi 16.000
Malatya Aligveris Merkezi Malatya 2011 45.000
Magnesia Aligveris Merkezi Manisa Proje 51.000
Tarsus Regma Outlet Center Mersin Aciklanmadi 15.000
Tarsus Alisveris Merkezi Mersin Proje 25.000
Taurus Eurasia-isimsiz Mersin Proje 31.000
Halikarnas Galerisi Mugla 2011 27.494
Vabartum AVM Samsun Aciklanmadi  Belirli Degil
Ancora Samsun Samsun Proje 63.000
Ancora Sanlrfa Sanlurfa Aciklanmadi 52.000
Gap Outlet Sanlurfa Aciklanmadi  Belirli Degil
Mozaik Aligveris ve Eglence Merkezi Sanlurfa Aciklanmadi  Belirli Degil
Corlupark AVM Tekirdag 2010 40.350
Ancora Tokat Tokat 2010 25.000
Atapark Trabzon AVM Trabzon 2010 50.000
Trabzon Cevahir Outlet AVM Trabzon Aciklanmadi  Belirli Degil
Kares Aligveris Merkezi Zonguldak 2010 56.000
Adese AVM Zonguldak Aciklanmadi  Belirli Degil
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EK C: Tiirkiye AVM Analizi, AYD

International Council of Shopping Centers
Country Fact Sheet

Turkey C;

Please Select Desired Unit of Measurement:| Square Meters

Retail Real Estate 2006 2007 2008 2009

Number of Shopping Centers 139 157 208 233
Minimum Size Shopping Center Included 5.000m2 5.000m2 5.000m2 5.000m2

Shopping Centers by Type (Number of Centers): 139 157 207 233

Traditional 125 139 177 199
Very Large (80,000 sq m and above) 2 ] 5 5 6
Large (40,000 to 79,999 sq m) 13 ] 20 25 27
Medium (20,000 to 39,999 sq m) 36 24 36 43
Small (5,000 to 19,999 sq m) 74 90 111 123
Other - - -

Specialized 14 18 30 34
Factory Outlet Center (5,000 sq m and abowe) 13 17 29 33
Retail Park 1 1 1 1
Theme-Oriented Center - - -

Shopping Center GLA 2.584.028 3.578.995 4.815.824 5.585.052
Shopping Centers by Type (Share of GLA): 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

Traditional 89,85% 90,04% 83,90% 83,72%
Very Large (80,000 sq m and above) 8,04% 12,96% 9,63% 11,51%
Large (40,000 to 79,999 sq m) 25,94% 30,50% 27,81% 25,71%
Medium (20,000 to 39,999 sq m) 25,22% 18,93% 20,87% 22,00%
Small (5,000 to 19,999 sq m) 30,65% 27,64% 25,58% 24,50%
Other

Specialized 10,15% 9,96% 16,10% 16,28%
Factory Outlet Center (5,000 sq m and above) 8,52% 8,79% 15,23% 15,53%
Retail Park 1,63% 1,18% 0,87% 0,75%
Theme-Oriented Center - -

Total Shopping Center GLA per 100 Inhabitants 5 7 8
Demographics 2006 2007 2008 2009
Population® 70.586.256 71.517.100 72.561.312
Five Largest Shopping Centers* Total Retail GLA 2009

Forum Istanbul, Istanbul 178.834 m2

Ankamall, Ankara 107.804 m2

Istanbul Cevahir, Istanbul 100.000 m2

Deposite Outlet Center, Istanbul 99.126 m2

Istinye Park, Istanbul 88.480 m2

Five Largest Shopping Center Owners Total GLA Owned 2009

Multi Turkmall 398.167

Metro Group Asset Management 367.000

CarrefourSA Sabanci Tic. Mer. A.S. 158162

Bainbridge Holding A.S. 154.344

Corio 133.228

Shopping Center and Retail Trade Associations Website

Council of Shopping Centers - TURKEY www.ayd.org.tr

Last Updated: April, 2010

" Turkish Statistical Instutue
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EK D: DPT, Hatay-Artvin Smirlarmda Ozel Sektér Yatirim Planlama Taslag:

TE:
RO BASBAKANLIK )
b * DEVLET PLANLAMA TESKILATI MUSTESARLIGI
'%}m # s Ekonomik Hiskiler Genel Madiirlagi
e
: =0 JUsAT 2010
Sayr  :BOZDETOI2.01 — &L ‘;’ 7 5 =

Konu @ Hatay—Artvin Sinirlarinda Ozel Sektir Yaurim Planlama Taslag

ALISVERIS MERKEZ] YATIRIMCILARI DERNEGI BASKANLIGINA
(Biyikders Cad. No:185, Kanyon Ofis Blogiu, Kat: 3
Levent, 34394, ISTANBUL)

Ug milletvekilimiz tarafindan azirlanan ve degerlendinlmek iizere Teskilatimiza sunulan
bir proje dnerisiyle; Dogu ve Giincydogu illerimizin sinr hélgelerinde ve @zellikle s
kapilanimuzin bulundufiu verlegim birimlerinde okul, hastane, turizm tesisi ve aligveriy merkea
vaunmlanmin dzel sekidr tarafindan da yapilmasinn tesvik edilmesi dnerisinde bulunulmugtur, Siz
konusu proje dnerisi, sumr bilgesindeki verlegim birimlerinde sinir komsumuz olan tlkelerdeki iist
gelir grubu  tliketicilere de hitap edebilecek cazibe merkezlerinin  olusturulmast  amaci
tasimaktadir,

Tegkilatimiza sunulan, “Hatay —Arvin Sinrlannda Gzel Sektdr Yatrm Planlama Taslag”
iligikle sunulmaktadir. Bahse komu “Yatimm Planlama Taslagl” hakkinda olabilecck gérislerinin
Tegkilatumiza ilelilmesi hususunda geredini rica ederim.

Ek :“Hatay —Artvin Sirlarinda Ozel Sckiér Yatirm Planlama Taslag™

Mecatibey Ciddesi No.1lE O61H  ANKARA Ayrimnh bilgiigin ivtibar: Kuil
Telefon t o (0312) 2%4 5510 - (0312) 294 55 30
Faks 3 (0312) 294 S5 7T - (0312) 294 5578 kwilmesziadp v ir
Elektronik AE £ wwwlplgov.ir
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EK D: (devam) DPT, Hatay-Artvin Smirlarinda

Ozel Sektdr Yatirim Planlama Taslagi

HATAY - ARTVIN SINIRLARINDA OZEL SEKTOR YATIRIM PLANLAMA
TASLAGI

A. HEDEF KITLE

Hatay ile Kars arasmda faalivens olan |2 siar kapisiyla baBlannh yurt icinde 20 verlesim yeri
meveuttur. Sinie kapilanmizin Bulundugu ve yakin merkezlerinde £70 km) yaklags:ik alarak 10.000.006
vatandasumiz yagamakiadir, Bunen yeninda sinir komgusu ilkelerin simir kapilarimiza vakin olan
verlesim verlerindeki (300 km) nifuslan da dikkate aldifimiz zaman (Goreistan 3.000.000,
Ermenistan 2.500.000, Nahgivan $00.000, Azerbaycan 2.000.000, fran 5.000.000, lrak 4.000.000,
Suriye 18.000.000) yaklasik olarsk 35.000.000 kisi yasamaltadir. Toplam olarak yurt iginde ve
disinda sinir kapilarimiza vakin yerlesim yerlerinde 45,000,000 kisilik nifus yasamaktadir,

Simr kaplanmiza 300 km’ve kadar uzaklkea bulunan vaklagik 35.000.000 diger itlke vatandas ile
100 km wzakhkta bulunan waklasik 10.000.000 vatandagimiz icerisinde gelir saviyesi vitksek olan
vaklagik 18.000.000°Tuk (Lorenz Kanunu, 2. %20°ik kesim) kesim hedef kitleyi olusturmalktadir,

i Simir
Toplam Il

v . Mufus Kapisina

Sinir Kams) En Yakin llge Merkezi (Kisgi) Nufu_su Uzakiik

Kisi) fhm)
1 Yayladag (Hatay) 1 Yaylada 22.989 1 385224 S
2 Harbiye |Beida) 24500 51

@ Cilvegtiza (Hatay) 3 Raghani) 82,391 B
4 Antakya 415,310 54
(5> Oncupinar (Kilis) 5 Kilis 118.457 | 118.457 8
4 Karkamig (G. Antep) B Karkamig 11501 1.560.023 1 y
7 Birecik 83.319 28
5 Akgakale (S.Urfa) S Akgakale 76800 1, 533 009 1
Jil. 8  Sanhurfa 538,131 54
G Nusaybin (Mardin) s N'l_.lsayl:rin 119485 745.778 H
11 Midyat 114,040 : 48

(7} Habur (Sirmak) 12 “Seopt _|%88%0 146001 15
) 13 Cizra 105,651 45
8 Esendere (Makkar) 14 Yiksekova 105, 157 245,489 41

8 Gorbulak (Agn) 15 Dofubeyazit 111.299 530.879 s |

10 Diluey (lgdir) 16 Aralk 22.155 181.886 38
17 Karakoyunlu 14,587 72
11 Torkgdzo {Ardahan) 18 Posof 0505 112.721 14
12 Sarp (Artvin) 18 Kemalpasa (Belda) |4.547 168,092 4

20 Hopa 32,209 15

2.205.534 | 5.989.609 _J

Tablo 1. : Sir kapilarimiz, yakin yerlesim yerleri ve nufuslary
B.PLANLANAN YATIRIM TURLER]

Hatay ve Artvin illeri arasinda yer alan 12 suur kapumiza en yakin ve uygun yerlesim merkezine ckul,
hastane, alrgveris merkezi ve konaklama tesisi yapilmasi islerini kapsamaltadar,

Yatinm Tiirg | Ozellikieri 1
Ozel Okul Ikadretin ve Lise egitimi verecek yehidi ve gongdizlo okl
Ozel Hastane Beigenin ihtiyacini karsilayacek kapasitel
Aligveris i ;
Merkezi . B Alizveris merkezi
EEI | +{- 100 ez kapasitelari, 200 Rizilk konferans ve toplant zalany

Tabio 2. : Planlanan vatirim tiirleri
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EK D: (devam) DPT, Hatay-Artvin Smirlarinda

Ozel Sektdr Yatirm Planlama Taslag:

C. YATIRIM SURESH

Toplam vatinm silresinin ertalama alarak 3 i Sngbrilmektedir. ¥ willik silrenin ik yih fizibilite ve
efit ¢alismalan, son ki yil ise yavnmin kullanima hazir hale getirilmesi icin gerekli islemlerin
yapiimasi slirscini kapsamaktadir,

D. YATIRIM MALIYET]
— r

YATIRIM TURLER] YATIRIM MALIYET] (TL)

OKUL §.000.000 TOPLAM YATIRM - | 288.000.000 |
HASTANE 8.000.000 {12 MERKEZ igiN ) TL
ALISVER|S MERKEZI 5.000.000 |
OTEL B.000,000

[ 24.000.000

Tablo 3. ; Yanrim maliyeti tablosy

E. YATIRIMIN GETIRis]

12 ayn bislgeye yapilacak olan yaunmiar igin basa bas noktas yaklagik alarak 5 vildir. Tahmin; willik
virolar ise balaeler aras: farklilik gosterecek olmasina ragmen jlk yil igin ortalama olarak: otel igin
2.000.000 TL, aligveriz merkezi icin 6.000.000 TL, okul fgin 1.500.000 TL ve hastane igin ise
3.000.000 TL'dir. {1k 5 ¥ila kadar cirolann villik ortalama YhZ5 arracag hesaplanmakeadir. Umiedin
ckulun  yillik cirosy  her wil yeni simiflann agimas; jle yaklasik olarak wida %70 artig
saglayabilecektir,

Toplamda 12 merkezin her birinde yapulacak alan 4 yatinm igin;
Lyl eiro yaklasik olarak (12.500.000*12) 150.000.000 TL,
2.yl eiro yaklagik olarak (16.250.000%12) 195.000.000 TL,

5. yil ciro yaklagik olarak (35.000.000¢ 12) 420.000.000 TL olmast planianmaktadsy.
F. ISTIHDAMA KATKISI
Yatinmlann faaliyete geemesi ile birlikte yaklasik olarak her birinde 80 kisi istihdam edilmesi

gerekmektedir, Boylece her bilgede 320 kisi dogrudan istihdam edilecektir, [2 biilgede ise toplam
3840 kisi dogrudan istihdam edilecektir,

G. YATIRIMIN FINANSMAN SEKL|

. Varsa kamu arazisi tahsis edilehilir

. Bati illerinde markalasmis firmalara teklif edilebilir. Frenchaizing veritebilir.

. Diger bislgelerde anl kalan ubki cihazler bu biilgslerda degerlendirilebilir.

. Biitlin yatirimlann koordinasyonunu saflamak igin koordinasyon kuruly kurulabilir.

H. DIGER HUSUSLAR

* Bolgede yaurm yapacak yatwnmeslar, komsu toplumlarn dillerinde & komgu toplumiann
medyasinda  halkla iliskiler ve reklam falismalarina agirhk vereceklerdir, Bu reklam
selismalan dlkemiz tamtimina da dnemli katky saglayacaknr.

*  fsletme gelirleri ve istihdam farpan etkisi yaratacak ve bilge ekoncmisine de canlilik
kazandiracaktir.

*  Yatinmlar meveut tesvik sistemi iginde degerlendirilehilir.
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EK E: istihdam Yiikiiniin %2’si AVM’lerde

Yayin Adi: MallReport

Tarih: Nisan 2010

Sayfa: 24

istihdam
yukiinin
yuzde 2’si
AVM’lerde

istanbul Ticaret Odasi (iTO)
Yoénetim Kurulu Baskani Yal-
¢intas, AVM'lerin, toplam is-
tihdamdan ytizde 2 pay al-
digini belirterek, sektoriin
2009 yilinda 450 bin kisiye
direkt, 1 milyon 350 bin kisi-
ye ise dolayli istihdam sag-
ladigini kaydetti.

istanbul Ticaret Odasi (ITO) Yénetim
Kurulu Bagkani Murat Yalgintas, Bu-
yiik Magazalar ve Zincir Magazalar
Yasa Tasarisi'nin hem sektére hem de
Tirkiye'ye faydal bir halde ¢cikmasi ge-
rektigini bildirdi. Blyilik Magazalar ve
Zincir Magazalar Yasa Tasari'nin piyasa-
yi1 oldukgca hareketlendirdigine deginen
Yalgintas, sozlerini soyle stirdtrd: “Bi-
zim de ITO olarak girisimlerimiz oldu.
Bir kere herkes ayni geminin i¢inde do-
layisiyla bu gemi ne kadar iyi yiizerse
hepimiz iyi ylizecegiz. 2001 krizini ya-
samadan evvel issizlik ylizde 7'ler civa-
rinda sonra ylzde 10 -11lere oturdu.
2007 yilinda blytimeye ragmen issiz-
lik rakamlarini asagi cekemedik. 2008
krizinde bu rakam ytizde 14-15 bandi-
na tutunursa ve Turkiye ekonomisinin
bilylimesine ragmen bunu asagi ceke-
mezsek bu Turkiye icin ok biyk bir
sorundur.” Murat Yalgintas, AVM sekto-
rtiniin 2009 yilinda 450 bin kisiye direk,
1 milyon 350 bin kisiye dolayli istihdam
sagladigini animsatarak, bunun toplam
istihdamin yiizde 2'sine denk geldigi-
ni ifade etti.

Kisitlama sektore zarar verir

Alisveris Merkezi Yatinmcilari Dernegi
(AYD) Baskani Hakan Kodal ise, AVM'lerin
acilis ve kapanis saatleri ile ilgili herhangi
bir kisitlamanin zaten zor durumda olan
sektor agisindan ciddi bir tehlike olustur-
dugunu ifade etti. Kodal, yeni AVM acil-
masiyla ilgili belediyelerin imarla ilgili
yonetmeliklerin bu konuda daha diizen-
li olmasi gerektigine isaret ederek, yapi-
lacak bu diizenlemelerle AVM'lerin belli
bolgesel yogunluguna bir denetim ve ki-
sitlama getirilmesi gerektigini anlatti.

Yil icinde 1,1 milyar ziyaretgi

bekleniyor
.

Hakan Kodal, 2009 yilinda AVM’leri 1 mil-
yar kisinin ziyaret ettigini animsatarak,
bu yilise 1,1 milyar kisinin ziyaret etme-
sini beklediklerini dile getirdi. AVM yati-
rimlarinda yavaslama goériinse de basla-
mis yatirimlarin etkisi ile 2008 yilina gore
ytizde 15 biiylime ile AVM sayisinin 238'e,
kiralanabilir alan toplaminin 5,7 milyon
metre kareye ulastigini dile getiren Ko-
dal, 30 milyar dolarlik toplam yatirim ile
AVM'lerin Tirkiye'nin dnemli bir lokomo-
tif sektorii haline geldigini anlatti. Hakan
Kodal, 2010 yilinin AVM ve organize pe-
rakende sektoriinde hizl biyimenin ar-

Murat Yalgintas

dindan yasanan sindirimin devam ede-
cegi, verimlilik ve musteri odakl ¢alisma-
larin 6n planda olacagi bir yil olacagini
sozlerine ekledi. 2009'un son ceyregin-
de ylizde 14 oraninda ciro artisi oldugu-
nu belirten Kodal, 2010 yilinin ocak ayin-
da ise cirolarda ytizde 10’un tizerinde ar-
tis oldugunu dile getirdi. Kodal, 2009 yi-
linda AVM’lerde gerceklesen cironun 21
milyar lira oldugunu bildirerek, 2010 yi-
linda tahmin edilen cironun ise 25 milyar
lira oldugunu kaydetti.
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EK F: Redevco, 2009°de gergeklestirecegi iki AVM agilisinin ardindan

yeni projeleriyle de adindan soz ettirecek

Yayin Adi:

MallReport

Tarih:

Sayfa: 56

REDEVCO, 2009'da gerceklestirecedi iki AVM acilisinin
ardindan yeni projeleriyle de adindan soz ettirecek

Turkiye'de gelistirdigi ilk iki AYM projesinin acihsimi 2009 yilinda gerceklestirecek olan
Hollanda merkezli gayrimenkul yatinm ve gelistirme sirketi REDEVCO, sektérdeki

faalivetlerine hiz kesmeden des

ram edivor. REDEVCO nun Tarkive'deki AVM projeleri-

ni, Erzurum AVM ile ilgili son gelismeleri REDEVCO Tirkive Genel Midird Patrick Van

Gayrimenkul
nin yap: tasglarindan biri olan
Redevco'yu yakindan tamiyabilir
miyiz?

ve AVM sektori-

Cofra Holding'in bir istitaki olan Re-
devco, Avrupa'daki en bdydk pera-
kende gayrimenkul porftﬁylerinden
birine sahip ve blylk sehirlerin en
gizde konumlarinda perakende
gayrimenkullert  gelistirmekte wve
yonetmekte, 21 dlkede faaliveti si-
ren Redevco, baslica faaliyer alam
olan erupa'nln yani sira Hs}ra pa-
zanna da giris yapt: ve Hong Kong
Yeni Delhi'de yeni bir ofis agarak bu
balgede de gayrimenkul yatinm ve
gelistirme alaninda portfiy olustur-
mak tUzere ilk adim) atti. Halihazirda

Dooyeweert ile konustuk,

sirket portfayinde, aralannda ofis
binalan ve lojistik merkezlerinin de
yer aldigl ve toplam deger 7.2 mil-
yar Avro'yu asan 00'den fazla gay-
rimenkul bulunmakta. Redeveo'nun
dinya genelinde 17 ayn ofisi bulun-
maktadir ki bu ofisler Amsterdam,
Briksel, Blkres, Dlseldorf, Helsinki,
Hong Kong, istanbul, Londra, Mad-
rid, Milan, Paris, Stokholm, Viyana,
Varsova, Yeni Delhi ve Zirih'te faa-
livetlerini strdirmektedir, Hollan-
da merkezli gayrimenkul vatinm ve
gelistirme girketi Redevoo, Tirkiye
gayrimenkul sektarine 2006 yilinda
|stanbul’da kurulan Redevco Tlrki-
ye ile girig yapt. Redevco Tirkiye,
45 kisilik uzman kadrosuyla, Turkiye
genelinde 4 farkl sehirde toplam 5
alisveris markezi projesi ile faaliyet
gdstermekte olup, 6 yeni projenin
daha tasanm wve gelistirme asama-
simt stirdiirmektedir, Giincel alan
projeler: Gordion Alisveris Merkezi
Ankara, Erzurum A|If\|'el'i5 Merkezi,
Magnesia Aligvars Markazi Mani-
sa, Spil Algveriz Merkezi Manisa ve
Edirne Alisveris Merkezidir. Redev-
co, proje gelistirmede vyesil bina
standartlanm én planda twimakea
ve uluslararas) bina gelistirme stan-
dardi olan BREEAM, Bina Arastirma-
s1 & Kurulus & Cevresel Degerleme
Metodu'nu dinya genelinde gelis
tirmekte oldugu tim projelerinde
uyguiamalktacdie.

Gegtigimiz glinlerde lansmanim
yaptiginiz Erzurum AVM ile ilgili
galismalar nasil gidiyor?

Erzurum Algweris Merkezi Projesi'nin
insaati %80 oraninda tamamiandi.
Eylal 2009 itibariyie %100°0 tamam-

]

larip acihse gergeklestirllecek. Kira-
lama faaliyetlerine yonelik bilgi ver-
mek gerekirse, bugin itibariyle %
75 doluluk saglanmig durumda. Ki-
ralama calismalan, merkezin % 100
deluluk ile agilmas hedafivie, hizla
devam ediyor. Erzurum AVM Proje-
miz, Turkiye perakende sektdrinin
anemli oyunculannin yedgun ilgisly-
le karsilandi ve bu ilgi devam edivor.
Erzurum'da agtigimiz kiralama ofi-
simiz ile yerel perakendecilerle de
daha siki temas halinde olacagiz,

Erzurum AVM ile Gilineydogu ve
Ortadogu Ulkelerini mi hedefli-
yorsunuz?

Erzurum, mewvcut yapisi itibariyle,
Balge'de gerek idari alanda, gerekse
de editim, saghk, turizm ve ticaret
alanlannda merkezi konuma sahip
bir sehir. Bu kapsamda cevre illerden
ciddi boyutta zivaretgi cekmekte,
Ancak perakende konusunda, sehir-
de modern bir alisveris merkezinin
eksikligi hissedilmektedir, Gerek Er-
zurum, gerekse de cevre illerde tem-
il edilmeyen birgok markarnin driin-
lerine ulasabilmek icin Balge halk
Ankara, Istanbul, Trabzan gibi [llere
vanelmektedir, 2009 yvilimin Ggdncd
ceyreginde acihisim gergeklestirece-
gimiz Erzurum Alisverls Merkezi, bu
kapsamda yalmiz Erzurum’un degil,
cewvra illerin de bu konudaki ihtivaci-
i karsilayacak olup, Erzurum’y pera-
kende harcamasi kapsaminda da bir
cekim merkezi haline getirecektir,
Dolayisiyla Proje’nin hedef kitlesi sa-
dece Erzurum’la simrh kalmamakta;
Erzincan, Bayburt, Rize, Artvin, Arda-
han, Kars, Agn, Mus ve Bingdl illerini
de kapsamaktadir.
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EK G: Bir AVM’nin Anatomisi

Yayin Adi:

MallReport

Tarih: Sayfa: 68

Tlrklye'de saylan 220" bulan alizve-
rig merkezleri, artik ‘'sinirlar’ zorluyor,
Sinir ilimiz Artvin'in ilk ve tek alijve
ris merkezi olacak |stambul Bazaar, &
milyon dolarhk yatinmla Sarp Sinir
Kamse'nda insa ediliyor, Gorcileri he-
def alan proje Eylil'de agplacak. Pro
j& sahibi Kuzey Yatinm Genel Midor
Yardimcis Omer Sunar, “lstanbul Ba-
zaar, Torkiye ile Glrcistan srasndaki
gumriksiz ticaretin yasal olarak uy
gulamasinda da dnemli bir rol oy-
nayacak” dedl. Sunar, Tlrkive Odalar
i Borsalar Bir|ir}i ile hukirmetin simr
kapilannin rehabilitasyonu ile ilgili
calismalar yaptigimi belirterek, “Simr
kapilanndakl Isletmeler kayir altina
almak igin béyle bir dizenleme ya
piliyor. Biz de hitkiimetle e zamanh
ninir kapisinda bir alisveris merkezi
yap:}-nrw' diye konusiu,

Ikinci Laleli oldu

istanbul Bazaarin Torkive ile Gircis-
tan arasinda 2007 yilinda imzalanan
‘Serbest Ticaret Anlasmasi’min [STA)
onemil oldugunu belirten Omer 5u-
nar, sunlan sdyledi: * STAmin yirdr-
liige girisiyle taraflar arasinda vize ve
gimrik vergisi almadan aligveris im-
kam doddu. Bolgede de Kemalpasa
adinda bir pazar olugtu, Glrcl vatan-
dazlann sikca ziyaret ettikleri pazarda
yodun trafik var. Turkive'nin her tara-
findan girisimcilerin is yerl agtig bel-
deye Laleli pivasasinin neredeyse ta-

mami taginds. Adeta ikinci Laleli olduw.”

Bir AVM’nin anatomisi

Kuzey Yatinm, Aligveris
Merkezi'yle 'Sarp’a dayandi 6 sinir
kapisini daha goziine kestirdi.

Alisveris merkezinin yatimm tutannin

& milyon dolar oldudunu soyleyen
Sunar, kriz déneminde pegin parayla
ticaret yapmalannin avantajmi kul
landiklanini ifade etti. Kuzey Yatinm'in
Sarp Sinr Kapes'yla baslayan yatmmi
6 simir kapisina daha tasiyacaklar
i kaydeden Omer Sunar, * Dogu we
Glneydodu siirlanmnin yam sira Bati
simrlaring da tagmay dislinliyoruz
Simr vilayetlerinin  yoneticierinden
bizim siminmiza da bu yatinmi yapin’
diyve telefonlar aliyoruz” dive konus-
[T [.,.'Jrln-_-r Sunar, Artvin'de Insa ettik-
leri alijveris merkezine neden lstan
bul Bazaar adim verdiklerini de sdyle

agrklad;* Gurcilere de stanbul’a gel-
meden her seyi alabilecekleri bir alan
varatiyoruz. Kiraclann zaten yizde
o) da istanbul'dan geliyor,

Kemalpaga'y gordiiler AVM ka-
rari verdiler -

=
I
|

Kuzey Yatinm Genel
Middr Yardimisi
Omer Sunar, Kuzey
Yatrim'in artaklar-
A sinirda bir AVM
projesi - gergekies-
tirmesinin  nedeni-
ni de sévle agikiadi:
“Girketin  sahipleri
simrdan gegerken Kemalpaza pa-
zarni gormisler. ‘Bu insanlar ne
vapiyor' diye merak etmisler. Paza-
ra girmek istemisler ama kalabalk
yuziinden gezememisler. Sabaha
I karsi gittiklerl pazarda yine kalaba-
| ikla karsilagmiglar. Bunun dzerine
: yatinma karar vermisler”

s s s = 4
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100 madazaya 300 bin ziyaretci
bekliyor

Istanbul Bazaarin Ingaating  Misan
ayinda basladiklanim ve Eylil sonun-
da acacaklarim aktaran Omer Sunar,
aligwerig morkezl hakhinda su bilgilcr
werdi: 15 bin m2 alan Gzerine kurulu
prajede 8 bin m2 kiralanabilir alan-
miz var. 100 civannda madaza olacak.
Adurlikli olarak tekstil firmalan yer
aliyor, ﬂ.}'dkk.lbl. rUCcaciye, Kozme-
tik firmalan da olacak. Ayhk 300 bin
ziyaretgi hedeflivoruz. Gircistamdan
daha énce gelmeyenleri de cekecedi-
mizi dasuniyorum, Agldigirmz gun
Gurciiler icin bayram olacak. Giwven
lik, temizlik, ortak alan kullanim gibi
giderieri kaldirdik. Bolgeds ticaret
yapan esnafin ddedigi kirann ¢ok
daha altinda bir kira bedeli koyduk
Algveris merkezimiz 7 gin agik ola-
cak, haftada 2 gln de 24 saat kesinti-
Siz agik kalacak.”
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EK H: Kuzey Yatirim Perakendede Yeni Bir Kap1 A¢iyor

Yayin Adi:

MallReport

Tarih:

Sayfa: 24

Kuzey Yatirim perakendede yeni bir kapi aciyor

Perakende sektériine yeni bir
renk katacaklan soylemiyle ha-
reket ettikierini soyleyven Kuzey
Yatinim Genel MGdir Yardimci-
51 Omer Sunar, sinir ticareti kav-
rarmina yeni bir bakis agisi getir-
diklerini balirtiyor.

ISTANBUL BAZAAR

Kuzey Yatirim's Kisaca tamitir misiniz?
{ Merde, ne zaman kuruldu?)

Kuzey Yatirnm 2009 yilinda kuruldu. Ip

lik ithalatr yapan Haktim ve konfeksi-
yon imalat yapan Debateks firmalarn

nin ortaklaga kurdugu ticar alan kenut
vh yatinmlan hayata gecirmeyi planla

wan sirketin ilk projesi, Sarp Sinir Kap

sinda 2 yildir sliren simir ticaretine hiz-
met veracek bir ticaret merkezi kurmak
aldu.

Simir illerde kuracagimz AVIM'lerle
on plana gktimz. Smr iller AWM
konsepti nereden qikti? Bu konsep-
ti diisiinmenizdeki sebepler neler-
di? Buradaki AVMleri sehir igindeki
AVM'lerden hangi Gzellikleri ayira-
cak? Farkhiliklar ne olacak?

Samir projesi gundeme hikdmetimiz ve
TOBB'un senkronize ¢alismasi ile orta-
wa LIkt Basbakanhk s licaretlerinin
gelismesine yonelik calismalar hazir-
larken, TOBBda simr Eapilannin fiziki
durumunu modernize etmek amacry-
la projeler hazirlad) ve insaatianine dst-
lendi. Biz de mitesebbis olarak gegis
kolayhid ve ozel uygulamalar ile her 2
devlet tarafindan da desteklenen simir
ticareti uygulamasi ke ilgili clarak simr
kapisinin yaninda tax free aligveris im-
kani da sunan, konforlu kaliveli bir or-
tamda markalar fle Glrcistan halkim
bulusturmak dzere bir konsept hazir-
ladik.

Geligen ekonomi bizlers willardir simir-
lanmizdaki komgu devietler ile ticareti-
mizin hep ayri noktada kaldigim gos-
teriyor. Yenl pazarlar ararken, hemen

yam bagimizdaki mevcut pazarlarcdan
da uzakta kalmisiz. Ciddi potansiyelleri
de biinyesinde barindiran dlkeler, lran
Gibrcistan, Surlye ve Irak ashnda Tork
malina dedger veren, markalanimizi tan-
van ve almak isteyen tiketicilerte dolu,

Istanbul’u ticaretin kalbini onlara go-
tirmeyl  hedefledik projemizin
ismi de istanbul Bazaar oldu. Sehir igl
Avilerden farkimiz Farkh bir miste-
ri kitlesine sahip olmamiz. Zivaretgi sa-
yimizda ve clrolarda ciddi bir Glrcls-
tany beklentimiz meveout, lojistik, kar-
ga vb hizmetler bizde daha Gnem veri-
len isletmeler olacak. Tabi isletmede de
farkliliklar clacak. Sosyal projelernmiz-
de ve halkla iliskiler calismalanmizda
Gurcistan's ytnelik zel ginler ve haf-
talar da kutlanacak. Komsu ilke mutfa
gina da yer verecegiz. Dolu dolu, her 2
dlke icin de énemli degerlerin paylasi-
lacagi |k Isletme biz olacadz,

vE

Bazi roportajlarinizda ‘ihracat odak-
I AVM' tabirlerine sikga rasthyoruz.

Artvin‘deki istanbul Bazaar AVM ‘nin
agihgina gok kisa bir zaman kald. 5=
tanbul Bazaar'la ilgili son gelisme-
leri aktanr misiniz? Sirada hangi si-

" mir kapilan var? Bu konuda ne tiir gi-

rigimleriniz bulunuyor? Sinir kapi-
larinda agacagimz AVMler ju an ne
agamada? Bu AVM'ler net olarak ne
zaman agilacak?

23 Misan'da agibs yapmaw planliyoruz.
Adidas, Adil |5k, Ten, Burger King,LC
Walkikl, H’.iglil Little Big, Mavi leans,
Boyner, Metwork wve Mudo gibi sek-
terinde Gnde gelen firmalan misafir
eden ticaret merkezimizi TOrkive'nin
dogusunda yer alacak diger simir kapi

larinda da konuglandirmay hedefliyao-
ruz. Bizler| kendl memleketlerinde gér-
mek isteyen birgok beledive baskani ve
milletvekili memiaket sevdalilan armyor,
‘buraya da yatmm yapin' diyen gok in-
san bulunuyorn Aqikgas 1, yatmmimizin
yerini soylemek su an igin yasal prose-
dirlerl bitirinceye kadar erken diye di-
sinilyoruz,

Ihracat odakh AVM olmak ne demek?
Konuyu agar misiniz?

Sinir kapisinin hemen yaminda olmam iz
sebebiyle, ticaretimizin boylk bir o
Guniugunu Glrcistan ile gerceklestire-
ceqimiz igin burada yer alan markalar-
iz da dogal elarak yurtdigina mal sa-
tan isletmeler clacak. Neredeyse tica-
rete tabi tm emtialann Tarkiye'den te-
darik edildigi Gircistan’a mal satarken
markalarimiz toptan ticaret de yapa-
cak, franchise ile bayilik de verecek, ik
racatinda yeni bir pazarin cirosunda ki

2013 e kadar tiim projeler hayata
gegirilmis olur diye disiintyoruz.

Sektdre renk getirecedine inandsfi-
miz sinie ticaretl ile gl her zaman
Kuzey Yatinm ailesi ile irtibatta olabi-
lirsiniz, yeniliklere agik, vizyoner bir
firrnayiz, vize uygulamasimin  olma-
diy sinir kapilanmizda konforlw tica-
ret alanlanin bekleyen wim Tirk ve ya-
hanc dostlanmz perakende de yeni
bir sayta agmak icin nisan ayinin son
haftasindan itibaren degisimin basla-
didy noktay Sarpta gormek istiyoruz.

payini artirarak biylivecak.
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EK I: Araplardan Yogun Ilgi

Yayin Adi: MallReport

Tarih: Sayfa: 24

Araplardan yogun ilgi
180 milyon dolar yatinmla hayata gegen Dogu ve Guneydogu Anadolu'nun en biyik aligverig

merkezi Sanko Park AVIM, Araplardan gordugl yogun ilgiyi daha da artrmak igin magaza
karmasini yenilemeyi ve Halep ile Gaziantep arasinda Ring seferi dizenlemeyi planliyor.

Haber: Darya SAKALLIOGLU

Dogu ve Glaneydogu Anadolu'num an biyik abgvens mer
kezi Sanko Park AW, B0 bin metrekare kiralanabilic ala-
niyla pek gok majazayr bir araya getiriyor. Magaza
karmasinda bagta LC Waikikl, Marks&Spencer, Mudg, Tek-
nosa, YR yer alicken buz pisti. sinema salonu, restoran
lan ve aglence merkezlariyle balgada biyik bir gakim glci
clugturuyar. 160 milyon dolarlk yatinmla gergeklestirilan
proje, 2 bin 500 kigiye istihdam ederken sinir komgulan Su-
riye — rak arasinda perakende ticaratini geligtiriyor. Arap-
lardan yodun ilgi gérdikienni dile getiven Sanko Park'in
Ganal Midird Emre Sen, taplam ziyaretgi saysin | mil
yona. Sunyali misafir sayisini da 100 bine ulagtirmay ha-
deflediklerini agikiyor. Zivaretyl sayisin artirmak igin Halep

e Gaziantep arasnda Ring sefert dizenleyeceklenn agik-

layan Sen, cah-

AV KLimve ganlara  Arapca
Kiralosabilir shon + 55,531 m? ogratmeyi planla-
Hipesmockes ;9130 o diklanm belirtiyor
Elatronik hipeimea theti .2.080 v Turistlarin Sanko
Sisamn X 3.000 m? F'ark'ta .ﬂ.mpg:a ]
Ejlenica dlurs 4270 m Ingilizee  anons
Buz pisti - 350 m larta karglagtigim
Ancher +21.000 m* agiklayan ydnetici,
Majjazm alom 0,700 m? turistlenn kendils-
Y i + 5000 w finl burada Geel
Teplem 03 mofpen | hissettiging vorge

Iuyor. Sen,_Surive-

liler arasinda kisi bags harcama miktannin 200 - 250 dolar

sevivasinde clduguna dikkal gekaerken, en bivak ilglyl teks-
tilin gardigini ve food court'a mutlakd ugradiklann iFade

ediyar,

Magaza karmas: yenileniyor

SANKO Haolding ve Ranesans Helding tarafindan yapimi
gargaklastiritan Sanko Park AVM; CarrefourSa, Koton, LC
Waikiki, Marks&Spencer, Mudo, Teknosa, YKM gibi bineok
magazalann yan sra 7 ealoniu 985 kigilik sinemas, dogal
buz pisti ve eflence merkezlen e Dogu ve Glneydadu
Aradal | inge hipuk bir gekim gl | o
Toplam 145 bin metrakare ingaat alanina ve vaklagik ola
raki S0 bin m? kirolonabilic alona cohip olon Sanko Parls bin
yesinde 9 bin 400 metrekare Carrefour hipermarkat, 4 bin
metrekare  Teknosa elektronik hipermarketl, 3 bin metre-
kare Avsar Sinemalar, 4 bin 500 metrekare Playpark
Bewling ve adlence markezi, 350 metrekare Buzparkkk buz
pisti, 21 bin metrakare ana (Anchaor) magazalar. 25 bin m?
madgaza. 6 bin metrekare restaurant & fastfood & cafe alan-
larinmn yam sira, S00 metrekare araba yikama alan yer al-
yor, Yaklagik 2 bin S00 kigye istihdam sagladiklann [fade
edEn Egrll Arap {iynrcll;ﬂurin i|-;_,:l|5ir|r cgekr:hihrl&k u;:in ma-
gaza karmalarn yanidan dizanieyecaklanni agikivor va bu
baglamda Dubai Max markasim Gaziantep's tagidiklarin
dile getiryor. Sen, aligweris igin gelenlerin majaza agmaya
yonelik talepleriyle kargilagtiklann dile getirirdkan, Ha-
lep'ten gelen bir myaretginin mobilva magazas acrmak gin
bagvuruda bulundugunu fede ediyor. «
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EK J: AVM’lerin Basarisina Miisteri Karar Verir

Yayin Adi:

MallReport

Tarih:

Sayfa: 24

AVM’lerin basarisina miisteri karar verir

e

AVM'lerde lokasyon secimi ne de-
rece dnemli?

Lokasyanun dogrulugu bir ahgveris
merkezi in5a etmekteki en dnemili un-
surlardan biridir. Bu faktorl cevrele-
yen diger ana nedenlerin basinda ar-
sanin seklive biyiikligi gelir, Tek ba-
gina arsa biyukligi yeterli degildir,
arsamin ekli de bir AVM insa etmeye
uygun olmalichr. Bolgeye arag ve yaya
erigimi, tim yonlerden net bir sekilde
goérinebilme ve AVM'nin cekim alam
da lokasyon secimindeki dnemli un-
surlardandir. Cekim alarminda kag ki-
sinin yasadigim ve satin alma glgle-
rini bilmek gerekir, Lokasyon segimi
vaparken bolgede var olan ve planla-
nan rekabetl, aym zamanda var olan
ve planlanan rekabetteki AVM'lerin
marka konumlandirmasina da bakil
malidie. Tum bunlar st Gste konul
dugunda musterinin tim ihtivaclan
nin en Iyl sekilde karsilandigi ve miis
teri memnuniyeti odakh bir AVM ya-
pisi olusur.

ECE'de 40 willik bilgi birikimimiz ve
sehir ici ahgveris merkezi geligti-
rip yinetmekteki deneyimimizle, en
iyi AVMlerin lokasyon, kolay erigim,

AVM'de lokasyonun dodru bir yerde olmasi ve misteriyi kendisine
cekmesinin cok dnemli oldugunu belirten ECE Tarkiye Genel M-
dird Andreas Hohimann, aynca ayni balgede yer alan AVM’lerin ta-
marmlayici boyutuyla sinerji yaratabilecedini séyldyor,

drin ve marka - magaza karmasiy-
la (st diizeyde misteri memnuniyeti
yaratan AYM'ler oldugunu bilivoruz

Lokasyon seciminde nasil bir fizibi-
lite calismasi olmal?

Secilen lokasyonun (arsanin) bir AVM
insa etmek icin gereken tim gersk-
li‘ihtiyaglara cevap vermesi gerekir,
Bunlar yukanda da sozini ettigimiz
gibi arsamin biyikltigl ve sekli, eri-
simi, gérinirigld ve de cekim alam
kriterleridir. Kisaca ilgili lokasyonda
AVM insa etmek fizibilite agisindan
uygun elmahdir. Ayrica, arsa icin iste-
nen fiyat uygun mu? sorusuna da ba-
kilmalichr, AYM yatinmaisinin hesap-
lamasi gerekenler arasinda planfanan
gelirin ingaat, AVM yonetimi ve arsa
igin istenen fiyat igin yeterli derece-
de uygun olup clmadi§ da goz dni
ne alinmalidir, Bir bagka deyisle erken
safhada AVM'nin veterll ciroyu ve ki
rayl getirip getirmeyecedl ve toplam
yvaurimin karsilanip karsifanmayaca
fqinin. dederlendirilmesi demak alis
yor, Sonug olarak da alisveris merke
zinin mdsteri odakh olmas: ve miste-
rileri memnun etmesi dnemlidir. Cln
ki, secilen lokasyonda AVM'yi bir nu-
mara yapan yine memnun alan mis-
teriler olur.

2009 yilinda Istanbul'da yan yana,
karsiikli agilan AVM'leri gardiik,
Bu dodru mu?

Kanu kag AVM'nin aymi lokasyonda
bulundugu veya AVM'lerin sayisi ol
mayabilir. &slinda, bu durum lokas-
yon analizinin bir konusudur. Bura-
da sorulmasi gereken soru, AYM ce-
kirm alani bolgesinde yvasayanlann sa-
yisl ve alim glcidir. Sorulmas: ge-
reken asil soru su olmahdir; alisveris
merkezi yaunmimin karsilanabilme-
5i igin elde edilecek gergekgi ciro ve
kira seviyeleri nelerdir? Iyi bir is gelis-
tirme uzman uygun olan arsalan, re-
kabeti bilir ve analizlerini buna gore
yapar. Bir baska deyisle, birbirini ta-
mamiayan madaza ve marka karmasi
bulunan ve van yana olan iki alisveris
merkezi sinerji de yaratabilir.

Ayni lokasyonda yan yana agilan
AVMler birbirinin miisterisini azal-
tir mi? Yoksa denildigi gibi birbiri-
ni besler mi?

Kuguk ve orta olgekh ahgveris mer-
kezrlerinde -t-tjilr kiri daha perakende
ve moda adirikh digeri de eglence
aqirhklysa o zaman birinin digerinin
misterisini azaltmas! gibi bir durum
507 konusy olmayabﬁir. Me;_rociry Ve
Kanyon drnedinde oldugu gibi siner-
Ji bile yaratabilirler. Metrocity
perakende wve moda
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EK K: Anadolu Miisterisi Istanbul Miisterisinden daha kaliteli (mi)?

Yayin Adi:

MallReport

Tarih:

Sayfa: 24

tanbul AVM'lerinin basina...

AYD ve Akademetre Resarch tarafindan
gectigimiz ay icinde yapilan ‘'misteri sada-
kati’ arastirmasinda Anadolu misterisinin
Istanbul'a oranla daha sadik oldugu belir-
tiliyor. Bu durumda mutedeyyin Anadolu

alle yapisinin AVM'leri guvenli bulmasi bi-
rinci neden olarak géze carpiyor. Darisi s-

DOSYA: ANADOLUDA MUSTERI/SADAK

AYD ( Aligveris Yatinmeilan Dernegdi) ve
Akadametre Resarch tarafindan yapi-
lan arastirmada Anadolu'daki misteri-
lerin Istanbul miisterisinden daha kali-
teli oldudu ileri strildi. Anadolu mis-
terisi kendi sehrindeki AVMMin yasadi-
ai alam glizellestirdigi, sosyvallestirdigini
ve daha kaliteli bir kent haline getirdigi-
ni kabul ediyor; bu Gicekler dahilinde de
AVM'sine sahip gikayor.

AVM'lerde asil patron migteri

BYMlerin asil patronu musteri’ goru-
siinden hareketle Anadoluda agilan
AVM'lerin Istanbul'dakilerden daha sans-
I oldugunuy kabul eden sektdr gurmele-
ri Anadolu'nun Istanbul’y bircok konuda
10-15 1l geriden takip ettigini kabul edi-
yorlar. Perakende magazalariysa Anado-
lu misterileriyle aralarinda bir'bag’ olus-
tuguna dikkat gekerak bu badin kendile-
i igin ciddi bir avantaj oldugunu gori-
yorlar,

Anadolu’nun miitedeyyin yapisi AVM
miisteri sadakati olusmasinda etkili

Yapilan Anadolu  insamin
daha muhafazakar cldudunu belirtiyor,

arastrma

Anadolu'da -memurlar harig- genelde
erkekler calisirken kadinlar da ev isleriy-
le udrasiyor, Esler arasinda en sosyal di
valoglar ( sinema, edlence, ailece aligve-
rig vs.) AVM'lerde gerceklesiyor. Erkek-
ler, ailelerinin AVM'lere gitmasinden ra-
hatsiz olmuyar, Clnkd AVMIeri glvenli
goriyorlar, AVMlerdeki glvenlik bu du-
rumun birinci nedeni arasinda geliyor.
Hal béyle olunca da Anadolu AVM leri Is-
tanbul AVM'lerine oranla daha da sans-
It sayiliyor, Me diyelim dansi |stanbul
AVMlerinin basina, Ya da konuyu tersten
okuyacak olursan istanbul AVMlerinin
bu durumdan bir ders cikarmas) gerek-
miyor mu, ne dersiniz?

Bizim bakkaldan bizim AVM'ye

Anadolu misterileri kendi sehirlerindeki
AVMleri sahipleniyor, Bu sahiplenmede
AVMlerin kendi sehirlerine sosyallik kat-
masimin etkisi biylk, Anadolu misterisi
Aviler] sadece ahs veris yapuklan alan
lar alarak degil; her tirl( sosyal etkinli-
gin adresi olarak goruyorlar, Mesela gok
gnemli bir misafiriniz mi geldi hemen
sehrinizdeki AVM'de misafirinizi agirla-
yabillyorsunuz. Her seyin toplu olarak

bulunmas) AVMleri cazibe merkezi hali-|
ne getiriyor. Anadolu insam ‘bizim bak
kal, bizim market kavramini su siralar bi
zim AVM'yve dénistirmis durumda,

Anadolu, istanbul’u 25-20 yil geriden|
takip ediyor

Istanbul'da birbirinden dnemli ve bii-
yik AVM'ler yer ahiyor. Baz) cadde ma-
gazalan da mdsgterl potansiyeli agisin
dan dnemli. Kisacasi Istanbul'da alterna-
tif genis. Durum bayle olunca da misteri
cok fazla gezip, kiyaslama sansina sahip,|
Anadoludaysa durum béyle dedil. Cad-
de magazalan yeni yeni oturmaya bas-
larken AVM'ler acildi. Ve cadde magaza-|
lan onemini yitirmeye yUz tuttu.

Alternatifin az olmasi Anadolu migte-
risinin kiyaslama yapmasim engelliyor
Anadolu musterisi ancak [stanbul, Anka-
ra ve izmir gibi sehirlere geldiginde bu
kiyaslamayr yapabiliyor. Anadolu’'nun|
lstanbul'u 15-20 il geriden takip etme-
si su swralar AVMlerin misteri sadakatil
clusturmasinda en biyik etken, Anado-
lu AVM yetkililerin bu avantajll durumu)
stratejik kullanmasini tavsiye ediyoruz.
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EK L: Anadolu’da AVM’ler artiyor

Yayin Adi:

MallReport

Tarih:

Sayfa: 24

Ronesans Gayrimenkul, 5 yil
icerisinde 16 degisik AVM
daha kuracak. RGnesans alis-
veris merkezleri proje midi-
ri Ahmet San, AVM kenusun-
da ibtisaslastiklarini belirte-
rek, holding olarak diinyada
Tark muteahhitleri arasinda
ilk 3 insaat firmasindan biri ol-
duklarim soyledi.

Tirkiye'de 4 aligveris merkez) yapimi-

ni gercekiestiren Ronesans Holding ban-
yesindekl Ronesans Gayrimenkul AS'nin
5 yil iginde dedisik kentlerde 16 AWM
daha kuracad bildirildi, Rénesans aligve-
rig merkezleri proje midini Ahmet Sari,
AVM konusunda ihtisaslastiklanni belir-
terek, holding olarak diinyada Tirk m-
teahhitleri arasinda ilk 3 insaat firmasin-
dan biri olduklarim séyledi. Tirkiye'de
yatnmlann sirdirdiklerini, istanbul

ve Ankara'da “Optimum”, Gaziantep'te
“sankeo Park’, Malatya'da "Malatya Park”
AVMlerinin yapimim gercekiestirdikleri-
ni belirten San, 5 yil iginde degisik kent-
lerde 16 AVM daha kuracaklanni, aligveris
merkezi zincirini Anadolu'da yayginlas-
tiracakiarimi bildirdi. Sari, lstanbul, Ada-
na ve lzmir'deki AVM insaatlaninin de-
vam etti§ini, arsalari hazir olan 13 mer-
kezin de proje asamasinda oldugunu ifa-
de ederek, “Markay en uygun fiyata al-
mak isteyen misterilerin sirekli ziyaret

Anadolu’da

ettikleri mekan olusturma hedefiyle ha-
reket ediyoruz” dedi.

Adana'daki AVM ingaat

Adana Valisi [lhan Ats, Yiredir Kayma-
kami Abdullah Délek, Emniyet Midi-

rii Mehmet Salih Kesmez, Adana Esnaf ve
Sanatkarlar Odalari Birligi Baskani Kazim
Barisik ile Haci Sabanci Bulvar'nda ya-
pimi devam “Optimum Outlet ve Eglen-
ce Merkezi” Insaatim gezerek bilgi ald.
Froje Middrl Sari, 33 binmetre kare arsa
tzerinde 140 bin metrekare insaat ala-
nina sahip merkezin, tamamlandigin-

da Adanalilar ve kente gelecek misafirle-
rin ugrak yeri olacagin ifade etti. Alisve-
riy merkezinin genis Urin yelpazesiyle gi-
yimden gidaya, bijuteriden elektronige
kadar farkh sektdrleri bir araya getirece-
dini belirten San, dinyaca tnld markala-
nn taninmig madazalarda satislarinin ya-
pilacadim kaydettl. San, ailelerin tdm ih-
tiyaglanna cevap verecek dzellikte ola-
cak ve yaklagik iki bin kisiye dogrudan is-
tihdam saglayacak ahsveris merkezin-
de, magazalar ve sosyal amach merkez-
lerin yam sira 10 salonlu sinema, 5 banka
subesi bulunacadir, 1750 arag kapasite-
Il kapali, 350 arag kapasiteli acik otopark
bulunacadin belirtti.

“Optimum, uluslar
arasi standartlara
sahip olacak”

Ronesans alyyveniy merkezler
praje mildird Ahmet San

Merkez Icerisinde kablosuz internet bag-
lantisi donammi kurulacagini anlatan

San, ‘Uzman egitmenler gizetiminde go-
cuk oyun alani, emzirme odas ve mesci-
din yer alacag Optimum, engellilere uy-
gun kullamm alanlaryla da uluslar arase
standartlara sahip olacak” diye konustu.
Sari, arsa bedeli haric 101 milyon avroya
mal olacak Adana Optimum’un 2011
nisan ayinda tamamlanarak hizmete gl-
recedini sozlerine ekledi. Vali Atis da ya-
tunmlarla Yiiregirin Adana'nin en gizel
ilgelerinden biri olacagim, AYM'lerin ken-

te hareketlilik kazandiracagim soyledi,
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