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0z

1900'tu yillarin ilk yarisinda; sanayi ve ticaret faaliyetlerinin yogun oldugu
bityiik sehirlerin ¢ogu kez merkezi kisimlarinda, kimi kez de sehirsel yerlesimin
gevsek oldugu alanlarda, sayisal ve mekansal agidan kisa siirede biiyiik gelismeler
kaydeden organize, ¢agdag aligveris merkezleri, "Shopping Center"lar kurulmaya
baslamugtir. Bunlar daha onceleri sehrin merkezinde kendiliginden olugmus ve
geleneksel olarak nitelenen aligveris merkezlerinin yerini almiglardir.

Bu merkezler; gilinlimiizde ekonomik ve toplumsal yasamdaki yerleriyle
pazarlama cografyasmnimn dnemli bir ilgi alan1 haline gelmiglerdir.

Sehrin dokusunda olumlu ve olumsuz birgok degisimler meydana getiren bu
merkezler, bazen klasik bazen de c¢agdas istatistiksel yOntemler kullanilarak,
sosyologlar ve iktisatgilarin yani sira cografyacilar tarafindan da incelenmektedir.

ABSTRACT

In the first half of the 19th century, mainly at the city centres which witnessed
the intense industrial and commercial trade and also sometimes atless intense part of
the cities, shopping centres were founded and in a very short time these organized,
sophisticated centres expanded in quantity and size. At the beginning they took the
places of the old traditional markets thatemerged at the city centres spontaneously.

Today, these centres are of great concern for marketing geography with
regard to their place in economic and social life.

Positive and negative effects of these centres on the constitution of the cities are
being researched using classical and modern statistical methods by sociologists and

economists and geographers as well.



ONSOZ

Istanbul'da su anda var olan ve yapilmasi tasarlanan hipermarketler ve
aligveris merkezlerinin insan ve mekan iizerindeki etkileri bolgesel cografyanin
ilgilendigi konular arasimdadir. Bu konu hakkinda daha Onceden yapilmisg
aragtirmalar bulunmaktadir. Konu hakkindaki bilgiler bizzat ilgili yerlerin halkla
iligkiler departmani ve dernegin yaymladig: 'Arasta’ adh dergiden alinmigtir.

Hipermarketin tammm, degisiklik arz etmektedir. Degisikligin sebebi ise;
alanca biiyiik olan yerler mi, iiriin ¢esidi bakimimndan mm biiyiikliik tammsizhgindan
ileri gelmektedir. Ornegin bazi stipermarketler smifinda olan yerler de kendisine
hipermarket demektedir. Ayn1 sorun aligveris merkezleri i¢inde gegerlidir.

Ahgveris merkezleri ve hipermarketler tizerindeki etkileri ve mekam
degistirmeleri; yaninda insan - mekan iliskisi tizerindeki etkileri de ¢ok 6nemlidir.
Biinyesinde magazalar, dinlenme yerleri, eglence yerleri, lokantalar1 ve bir
hipermarketi barindiran aligveris merkezinin gehrin dokusunda meydana getirdigi
olumlu ve olumsuz etkiler cografyanin inceleme alamidir. Bu konuda aragtirma
yaparken Oncelikle bu merkezleri gosteren bir haritanin ¢izilmesi ve fotograflarimin
¢ekilmesi gerekmektedir. Hipermarket ve aligveris merkezini ziyaret eden kigilerin
cinsiyetleri, yas gruplar1 en ¢ok haftanin hangi giin ve saatinde ziyaret edildigini
gosteren istatistikler de konunun objektif bir boyut kazanmas: igin gereklidir.

Bu tez calismasinda degerli fikirleriyle bana yol gOsteren, yetismemizde
bitytik katkilar1 olan hocam Prof. Dr. Erol TUMERTEKIN' e tezin her asamasinda
degerli fikirleri ile teze yon veren hocam Prof. Dr. Nazmiye OZGUC'e, ilgisini higbir
zaman esirgemeyen, tezle ilgili her tiirlii soru ve sorunumla yakindan ilgilenen Yrd.
Dog. Dr. Ayse Nur TIMOR'a sonsuz tesekkiirlerimi sunarim. Ayrica tezi
olusturmamada verdifi bilgilerle yardimlarini esirgemeyen Aligveris Merkezleri
Dernegi Genel Sekreter Yardimcis1 Saym Barhan TITIZER'e ve aileme

tesekkiirlerimi sunarim.



ICINDEKILER

GIRIS oot seee sttt ssse s st se s tasnse s sseasessasaestsessssssstsssssssessasessnessssssssssesstassasess 1
L. ALISVERIS MERKEZLERININ GELISMELERI VE BASLICA
OZELLIKLERI........ooveeeiireeeiesressieseesessessssssessssssessesssssssessssssssesesssessssesssens 2
A, GEHSMEICTI .. cveertrecrierneeceeesreesraeessreesseeesseessssessasssesssnsessesessasssassssaassnees 2
B. Bashica OZellKIETi........coeververereeeeeeerereienescsemeeesesssssssssssnsscsssssssesesssseess 6
1. Sehir Merkezlerinde Yer Alan Alisveris Merkezleri...................... 6
2. Rekreasyonel Faaliyet Alanlar: Olarak Aligveris Merkezleri ........ 6
3.Aligveris Merkezlerinde Imaj Yaratilmast .........cceveerereerenerenencrennnns 8
C. Sniflandirtlmalari.........cc.cveevevenrceuenintnineccennecseesssennecsnesnseeseesssessesees 9
II. TURKIYE DE ALISVERIS MERKEZLERI..........oooceeunereerereernrereecenerrnnn. 15
A. Tirkiye’de Modern Aligverig MerkezIeri.......oueeveierenrrveeneeruesercanrenne 16
B. Hipermarketler.........cceceueeereesenreneeseesansanseresseeseensssssssssssssssesnssssssssnsss 27
IlI. ISTANBUL' DA ALISVERIS MERKEZLERI.........ccoceovmrrireeerrecrerencnenns 32
A. Galleria Aligveris MErkezi.........cccooueveeeecmrrecreecernreneeseesuesenscecessessnssonsenas 39
B. Capitol Aligverig MErTKezZi........ccceeerererreereeerinnereesenseeeressesesesssesaeassesnesnns 42
C. AKINETKEZ ....ouoeenrererireenntisiennnessesennsersssessssessessasassessesssssssssssnsssessssessassass 44
D. Carousel AlISVeris METKEZi.......ccccveruererreereneerurnerassesersneeseesessessnssesssssnsns 48
E. Igerenkdy CarrefourSa Aligveris MerKezi........ocueueeveemeeceersercareresemines 50
F. Umraniye CarrefourSa ALSVeris MErKeZi.........vevuvvevvemeerseeccneeesnsunsanes 52
G. Bayrampasa CarrefourSa Aligveris Merkezi........cccceervereerereeernereecsensannnns 53
H. Grandhaus Aligveris MErkezZi........ccevueeenreriececreneerecrennressesscsesnesnesseeses 54
I. Maxi AlSveris MerKeZi........cccecvenerveirninecreieseeseceeseecnerresseennensesessssseenes 57
J. Profilo AlISVETi§ METKEZL.....ccorerrerrrereernrenressesivnreressessesenersssaesaesassersesnens 59
K. Mayadrom Aligveris MErKezi..........cccevervrrurrerrenrenerrerenseeressesesesessassennes 63
L. Mass AlLSVEri§ METKEZL.......cccceeereurrereererrrrrnrecnennesesressssssssssssnsasesessessernens 65
M. Olivium ALiSVeri§ MErKeZi........coeevirrerererirrsenreceeseerneneseeseesseressesseseesessenne 66
SONUGC VE ONERILER.........ovverteeeerrerssresserssessmssessessssssssessesssessssesssssssassnsssssosses 67
BIBLIYOGRAFYA......ooourerteeenreeentesneneessssnssessssesssssssssssssssssessessssssssosssssssossssssses 69



HARITA

Harita 1 : Tiirkiye 'de Aligveris Merkezlerinin Dagilist ....ccccoceevvevineeveesrerernrnensuenne 15
Harita 2: Istanbul 'da Aligveris Merkezlerinin Dagilisi .........ccceceeeeeeerereseeesneeserennne 32
FOTOGRAF
Foto 1 : 1996 Yilinda A.B.D. Westchester 'de A¢ilan Ahgveris Merkezi................... 3
Foto 2 : Bursa Zafer Plaza...........cueeceeeveeveneenenenteninnineesesnssiessescssessssssssssessessssessssens 16
Foto 3 : Galleria ANSVETi§ METKEZL........ccceerrieeerierueneesrenseessesaecsessssseesessesasssasesonsnes 18
Foto 4 : Ankara Atakule AlSVeri§ METKEZi .......ccccueereerereereerereneeaaseoseeseerascsannessseseans 18
Foto 5 : Izmir Kipa AISVEriS METKEZi.......c.cerverererercrrinsncrerresearesseseessssssssssssossesssssens 18
Foto 6 : Ankara Bilkent Center..........coceveeeeeeneeuisirrnrneneneesenseseessssassesessasssssssesseseasenne 20
Foto 7 : Corlu Orion ALSVEri§ METKEZi.......c.ccccvuverrerreenenneencrrrreeereesnecraensessrnessessesssens 21
FOto 8 : 1Zmit OULIEt CEILET .....ce.vereereererrerresaersesareeressseesssssersesssessessossensessssessessosens 23
Foto 9 : Adana CarrefourSa AlSVeris MErKeZi..........cceevevereerveerereeeeseeraneraeesvessnessnens 24
Foto 10 : CarrefourSa Aligveris MErkezi .........cccovvvuereeecerernerseesinnecnessnneenesensnesesennens 25
FOU0 11 1 BIIM ..uuiiiiiiiicerccninnenenteneseesteseseessesssssosessesassassessessassssessassesssnssnssssnssssssasaane 30
Foto 12 : Geleneksel Aligveris Merkezlerinden (Kapali Cargi’dan ) Bir Goriiniim..35
Foto 13 : Galleria AlSVeri§ MerKeZi........coeuereevenirereereeserenieeseseesssnesnessesessnsessessonnes 40
Foto 14 : Galleria Ah§veris Merkezi.......c.cceeveeveecircrveeciceeciccneceee s s ciecenecresaeetennne 41
Foto 15 : Capitol AlISVEris METKeZi......ccccrverrererrenrerrenrereerenrecsersaensesenssesseeesessseeens 42
FOto 16 : AKIMETKEZ......oovieireeiieninnennnenneenssennessnaesnesenressesssnssssssassessssanssssessessssessennen 44
FOto 17 : AKIMETKEZ. ....ocueecneeeeeiereereeeeeeneneeseneesaestsaesseesesesesssssessssassssssssossasensonees 46
Foto 18 : Carousel ANSVEri§ METKEZLL......cccccuevueerriireseerreerrcereneeesressestersesssesessessesssons 48
Foto 19 : Carousel AlISVEris METKEZI........cccerrererrerrersenrrenrnsresreeseesersesuensessossessessensens 49
Foto 20 : Igerenkdy CarrefourSa Aligveris METKeZi.........counrvevervcremnrecererenenineresnnens 51
Foto 21 : Bayrampasa CarrefourSa Ahgveris Merkezi......cccccevuenevuenrneceernesenseennns 53
Foto 22 : Grandhaus AlSVerig METKeZi.......ccceereerrenrereererecensesseseeresneseereeesssssssessesnes 54
Foto 23 : Grandhaus Aligveris MErKezZi...........ceveeerereerueneereesecrenensrecssenseesessesssvessens 55



Foto 24 : Maxi ALSVeris MerKeZi.......ccocerrerrvnrnrciniinseesseinnnccssinsniissessonsanssessssssnsene 57

Foto 25 : Maxi AISVETIS METKEZI......cccceeceerrsccseenransseresessescsnsoseessensasssaessnessasssesnnoses 58
Foto 26 :Profilo ALSVEri§ MErKeZi........ccceevuevervrecernurenenseccennenneeeesransersaesatssessnsssesses 59
Foto 27 : Profilo Aligveris Merkezi ........cooveeevciiceiiiririnistccesicerectrecevennnns 61
Foto 28 : MayadIOm........couevervvniesirnensemsseessesemssesnissunsesssissssessessssssessessessessasassrsessnssas 64
Foto 29 : Istanbul’daki ‘’Outlet Center’’lardan Gaziosmanpaga Mass ..........ccceeeeee. 65
TABLO
Tablo 1 : Istanbul 'da ALSVEris METKEZIETI..........cceeuevererernnireseresessesssessssssasesnssenes 38
GRAFIK

Grafik 1 : Aligveris Merkezlerine Gidig Nedeni?.........ccccecevveenercenenrenneencecreeseessececnns 7
Grafik 2 : Ahgverig Merkezlerine Ulagim..........cccoeeuerreeeesieraeseeeneauesessasccresessuesesssasns 9
Grafik 3 : Aligveris Merkezlerine GItme SIKIFL.......ccceveeevereererveeseenreceesecsvesneranennens 33
Grafik 4 : Bir Defada En Cok Harcama Yapilan Aligverig Donemi............cccceeeenen.. 34
Grafik 5 : Aligveris Merkezlerine Ziyaret Orani............ceoeeeeeeeceennrsserecnecsereesesseenens 35
Grafik 6: Aligveris Merkezlerinde Yapilan Harcamalarin Dagilimu...............c.cue..... 36
Grafik 7 : Ahgveris Merkezlerine Nereden Geliniyor? ........cccceceveeveevcceervccerennceesenne 47
Grafik 8 : Aligveris Merkezlerine Gidig Saatleri...........cccoceeveerreceennrreeseecseneinreesnesenens 60

VII



GIRIiS

1900 'li yillarm ilk yarisinda; sanayi ve ticaret faaliyetlerinin yogun oldugu
biiyiik sehirlerin ¢ogu kez merkezi kisimlarimda kimi kez de gehirsel yerlegimin
gevsek oldugu alanlarda, sayisal ve mekansal agidan kisa siirede biiyiik gelismeler
kaydeden organize, ¢agdag aligveris merkezleri, "Shopping Center"lar kurulmaya
baglamgtir. Bunlar daha Onceleri gehrin merkezinde kendiliginden olugmus ve
geleneksel olarak nitelenen aligveris merkezlerinin yerini almislardir.

Ticari hayata yeni satig kavramlar, nitelikleri ve mekanlar ekleyerek devasal
boyutlarda hizla biiylimektedirler. Bu merkezlerin gliniimiizdeki her boyutuyla
gelisimleri ekonomik ve toplumsal yagamdaki yerleri Pazarlama Cografyasmn ilgi
alanim olusturmusgtur.

Sehir merkezine uzak; niifusun fazla yogun olmadigy, ticari hayatm ve diger
biitiin yagamsal faaliyetlerin s6nilk oldugu bir yerde, birden biitiin boyutlarda
hareketlilik baglar. Cogu yerde shopping center'lar bu hareketliligin nedenidir.
Buralarda artik gehirsel yasamun biitlin renkleri goriilmeye baglamr (Kiiciikk bir
butigin kargisinda ylizlerce metrekarelik alana yayilmis, yiizlerce insanin galistifa,
neon 151klariyla slislenmis g6z alic1 magazalar1 gérmeye baslariz).

Algveris merkezleri birgok aragtirmaci tarafindan farkh unsurlar
vurgulanarak degisik gekillerde tammlanmaktadirlar. Bununla birlikte, genel olarak
planlanmig bir mimari yap: biitiinii i¢inde birden ¢ok bilyiikk magaza ve kiigiiklii -
bliyiiklii gok sayida perakendeci tinite ile birlikte iginde kafeterya, restaurant, eglence
merkezi, sinema, sergi salonu, banka, eczane vb. isletmelerinde yer aldif: satig alam
5.000 m*den baglaylp 80.000 m?ye kadar degigebilen ve tek bir merkezden
yOnetilen kompleksler seklinde gériilmektedir.

Aligveris merkezlerinin ilk Ornekleri 1920'lerden itibaren  A.B.D.de
gorilmeye baslanmigtir. Ancak bu merkezlerin 6zellikleri, yiizyilin ilk yarisinda
kurulanlan gelencksel kdy ve kasaba pazarlarim1 andiran, aym zamanda tarihi mimari
ve manzarayi da yansitan yerler olmuglardir. Giiniimiizde ise bélgesel bir karaktere
biirlinen ahgveris merkezleri 6rneklerinin tersine, biiylik Slgekli ve birlegik- tek birim
halindeki mimarilerin yamsira, g¢ok sayida otomobilin de iginde yer aldii



goriintimleriyle birgok gelismis {ilkede artik olgunluk devrini yasamaktadirlar.
Aligveris merkezlerinin ilk temsilcilerini 1922 'de Kansas City 'de insa edilen
Country Club Plaza ile 1931 'de Dallas 'da faaliyete gegcen Highland Park Shopping
Village olusturmaktadir (Timor, "Pazarlama Cografyas1 A¢isindan Biiyiik Aligverig
Merkezleri Ve Istanbul Ornegi ", Cog. Der., 2001: s. 54).

Ikinci diinya savagindan sonra A.B.D.'de yayginlagmaya baglayan, 1960
yillardan itibaren de Avrupa'da baglayan aligveris merkezlerinin luzli bir geligme ve
yayilma siireci i¢ine girmelerinde Onemli bir etken, sehirsel biiylime olmustur.
Sehirlerde yasayan niifusun biiyiik bir artiy gostermesi, buna paralel olarak da
niifusun mekansal dagilimi agisindan gegirdigi evrim ile mekana yansiyan gehirsel
biiylime; aligveris merkezlerini 6nce schir merkezlerinden daha sonra da 6nemli kara
yollari boyunca ve banliy6lerde hizmete girmesini zorunlu kilan faktorler olmugtur.

I. ALISVERIS MERKEZLERININ GELISMELERI VE BASLICA
OZELLIKLERIi

A. Gelismeleri

Amerikan tarzi planlanmis alisveris merkezleri glinlimiizde basta A.B.D.
olmak {izere Bati ve Kuzeybat1 Avrupa iilkeleri Kanada, Avustralya ve Japonya gibi
gelismis diinya {ilkelerinde dnemli yogunluga erismislerdir. Ozellikle hizli gelisme
gosterdikleri Amerika Birlesik Devletlerinde uzun bir gegmise - hatta bolgesel
merkezler bile- sahiptirler. Bu {ilkede aligveris merkezlerinin tarihi, 1908 'de
Baltimore'da agilan Roland Park kadar eskiye gider. Bununla birlikte biiyiimeleri
yalnizca birka¢ merkezin agildigr 1920ler ve 1930'larn baglarinda, ahligveris
merkezlerinin de sayilart artmustir. Bununla birlikte bu devredeki aligveris
merkezlerinin giintimiizdeki merkezlerin niteligini tagidiklarim s6yleyebilmek
giictiir; gergek anlamda ilk aligveris merkezlerinin agilabilmesi i¢cin 1950'l yillar
beklemek gerekmistir. 1960'lar sonrasinda ortaya cikanlar ise "dev" sOzciigiyle
tanimlanmaktadirlar; bu merkezler artik sehir disginin cografyasim1 da tlimiiyle

degistirmiglerdir.



Foto 1: Unlii aligveris merkezi Westchester.

Ahgveris merkezleri Avrupa 'da da (bzellikle Bati Avrupa'da) 1950'lerin
ortalarindan itibaren yayginlagmaya baglamistir. Ancak merkezlerinde ticaretteki
hakimiyeti Amerika'ya oranla daha gii¢lii oldugu (tarihsel mirasin korunmasi kaygisi,
suburbanization'un daha ge¢ bir tarihte meydana gelmis olmasi, Ikinci Diinya
Savagsi'ndan sonra yatirnmin biiyiik kisminin yeniden inga edilen sehir merkezlerine
yatirilmast ve banliylerdeki ticaret faaliyetlerine kisitlama getirilmesi gibi
nedenlerle) igin gelismeleri yavas olmustur. Avrupa'daki sehirlerin merkezleri
genellikle merkezin yeniden gelistirilmesiyle ilgili planlar iginde yer almiglardir.
Ancak merkezlerin Kuzey Amerika'nin banliydleri planlanms merkezlerden
farkhdirlar: Genellikle ¢ok kathi (aligveris iiniteleri ve park alanlari) ve diizensiz
bigimdedirler; ¢ok gesitli diikkkanlari igerirler ve genellikle bir ulagim terminaline
bitigiktirler. Bolgesel merkezler ise daha ¢ok sehir diginda yer alirlar. Ornegin,
Ingiltere' de ilk, tiimiiyle kapali aligveris merkezlerinin ingasi 1960t bulmugtu.

Motorlu ara¢ kullammindaki ve buna bagli olarak 6zel otomobil
sahipligindeki gelismenin agir olmasi, Fransa ya da Almanya'ya oranla yaklasik %
10 -15 kadar diisiik bir tiiketim diizeyi, sehir dokusu iginde katilma ve estetik gibi

kosullarda bagari arayiginin uzun bir siire boyunca dikkate alinmamasi ve gok yakin



zamanlarda yakin zamanlara kadar merkezi yonetimlerin sehircilik ve toplumsal
nedenlerle (magazalarin ¢alisma saatleri, ¢alisma siireleri ve kosullari) bilyiik alanlar
kaplayan aligveris merkezlerine karst bir tutum iginde goziikmeleri ve tiiketicilerin
de bu egilimi benimseyerek destek vermeleri gelismenin agirlasmasinda  belirli bir
Gneme sahiptir. Biiyiik aligveris merkezleri formiilii kugkusuz Fransa' da basariya
ulagmustir. Gergektende aliciyla dogrudan iligki gerektiren gok eski satig yontemleri
(6rnegin yerel pazarlar) konumlarini saglam bir sekilde siirdiirdiikleri halde, tilkedeki
ahgveris merkezlerinin sayis1 1995 yilinda 238'i bulmustur. Bununla birlikte, diger
Bati Avrupa iilkelerinde oldugu gibi Fransa'da da tarihsel miras kaygisiyla sehir
merkezlerinin ortadan kaldirilmasina ya da yerlerine yeni biiyiik ve modern aligveris
merkezlerinin kurulmasina engel olunmaya galisilmaktadir. Ulkenin belli sayida
biiyik aligveris merkezini kaldirilabilecegi diisiincesi ve bir denetleme
saglayabilmek amaciyla 1973 sonunda ¢ikarilan “Royer yasasi” birgok smirl
snlemler getirmistir. Bununla birlikte biiyiik aligveris merkezlerinin yayilma siireci
(6zellikle merkezlerdeki bos alanlar iizerinde) siirmektedir. Aligveris merkezleri
diger Bat1 Avrupa iilkelerinde de yaygmlik kazanmistir. Almanya'daki aligveris
merkezleri hem sayica hem de bilyiiklitk agisindan son 25 -30 yilda biiyiik gelismeler
gostermislerdir. 1965'de Bochum'da agilan Ruhr Park kapladigi 21.000 m? alanla o
devrin en biiyiik aligveris merkezi olarak kabul edilirken, 1980'li yillarda hem sehir
merkezinde hem de banliydlerde onlarca aligveris merkezi hizmete girmistir.
isvigre'de de ilki diger iilkelere gore daha geg bir tarihte (1976'da Ziirih'de)
agilmasma ragmen, ahgveris merkezleri 6zellikle biiyiik sehirlerde goriiniime hakim
olmaya baslamis ve giiniimiizde artik doyum noktasma ulasmustir. Ispanya'da da
ozellikle Avrupa Toplulugu'na katimasindan sonraki ekonomik gelismenin de
etkisiyle ticari orgiitlenmenin yapisal degisime ugramasi, bilyiik aligveris
merkezlerinin yavas ancak siirekli bir artig gostermesine yol agmustir.

Buna ragmen Kuzey ve Dogu Avrupa'da daha degisik bir durumla
kargilagiimaktadir.  Iskandinavlarm — demokrasi diigiinceleri  kadar  olgiiliilik
diisiincesine de sahip olmalar1 ticari kuruluslarin mekansal dengesizliklerinden
kaginmalarini saglamistir. Bu nedenle gegmisi ok eskilere giden aligveris merkezleri
birgok iilkede ve her nesilden sehircinin ilgisini ¢ekmesine ragmen, dzellikle 1970 'li

yillarin ikinci yansindan itibaren 20.000 m? ‘den daha biiyiik olanlarm kurulmasi



resmen yasaklanmis bulunmaktadir. Dogu Avrupa'da ise, en azindan 35 yil farklt bir
banliydsel gelisme olmustur. ikinci Diinya Savasi'nin tahribatindan sonra yeniden
insa edilme ihtiyac1 ve niifusun yayilmasmn bir sonucu olarak konut alanlarinin
gogu yeni alanlar seklinde (genellikle kule bloklarindan olusan gruplar halinde)
gerceklesmistir. Perakende hizmetler her semtte mevcuttur; ancak aligveris
merkezleri nadirdir ve genellikle giinlik ahgverislerde tercih edilirler. Bununla
birlikte, son yillarda siirekli artis gosteren tiiketim maddeleri talebini karsilamak ve
bos vitrinleri kendi iiriinleriyle doldurmak isteyen Batili biiyiik magaza zincirleri
birbirleri ardina bu iilkelerde kendilerine bir pazar yaratmaya ¢ahsmaktadirlar.

Aligveris merkezleri, gelismis iilkelerde oldugu gibi gelismekte olan
iilkelerde de metropoliten alan dahilindeki toplumsal aymrmin bir gostergesi olarak
kabul edilmekte ve sehirlerdeki mekansal farkliliklari belirginlestirmektedirler.

Ornegin, Latin Amerika'da ilk biiyiik dlgekli shopping mall'in kurulmasim
izleyen yillarda (6zellikle 1960'l1 yillarda ve1970 'lerde), basta Sao Pauolu, Mexico
City ve Bogoto gibi gogu ayn1 zamanda baskentlerde olan biiyiik sehirlerde 500.000
dolayinda niifusa sahip ikinci derecede 6nemli sayilabilecek sehirlerin kenarlarinda
bu biiyiik birimlerin sayilar1 hizla artmistir. Bu yeni merkezler, goriildiikleri diger
iilke ve sehirlerde oldugu gibi, burada da kendilerine yapilan gok biiyiik yatirimlarin
ve merkezi is alanlarinin nemlerini kaybetmeye baslamalarmimn sonucu olarak,arazi
degerlerinin de onemli olgiide artmasma yol agmaktadir. Diinya'nin  diger
bblgelerinde oldugu gibi Latin Amerika'da da bu durum yalnizca ticaret faaliyetleri
i¢in gegerli olmayip aym zamanda bos vakitlerin nasil daha iyi degerlendirilebilecei
konusunu da kapsamaktadir. Kiigiik sehirlerde meydanlar ya da pazarlar niifusun
gruplari igin toplama ve bulugma yeri olarak kullanilirken, daha yiiksek gelirli niifus
buralara gitmeye ne ilgi ne de ihtiyag duymaktadir. Biiyiik ¢ogunlugu 19801
yillardaki ekonomik kriz sonucunda kurulan ahigveris merkezleri hem 6zel sektore ait
onemli dlgiide yatirim, tiiketim sektoriine ayrilmasma yol agmuslardir hem de
toplumsal ve ekonomik yagamda ileri bir adim olarak goriilmektedirler (A.e., s: 60 -
62).



B. Bashca Ozellikleri

1. Sehir Merkezlerinde Yer Alan Algveris Merkezleri

Algveris merkezlerinin gehir merkezinde yer alanlari, ¢ogu zaman
birbirleriyle karsilastirilsalar da iki sekilde goriilmektedir: Bunlarin birincisi yukarida
da degindigimiz gibi, ¢iirimeye- bozulmaya yiiz tutmus tarihi is merkezleri ve nehir
ya da deniz kiyilarindaki ticari faaliyet alanlarinn yeniden canlandiriimas ile
karsimiza ¢ikar. San Francisco'nun kiy1 kesimindeki iskelelerinin yeniden
diizenlendigi Pier 39, Londra'da hal faaliyetlerinin sehir digina ¢ikmastyla bogalan
binalarda yaratilan Covent Garden, Seattle'da gok kath bir eski Pazar kompleksinden
déniistiiriilen Pike Place Market ya da Boston'da restore edilen eski garg1 Quincy
Market gibi (Ozgii, 1992, s. 83). Ikincisi ise yurdumuzda da Grnegini gordigimiiz
"oalleria " dir. Giiniimiizde sehirlerde yagayan tiim insanlar yayalar i¢gin diizenlenmis
ozgiirce dolasabilecekleri alanlarin ihtiyaci igindedirler. Ancak hizla artan niifus igin
sehirlerde bu alanlar1 bulabilmek gok zordur; meveut agik alanlarda otomobillerin
belli bir saatten sonra marjinal niifusun egemen oldugu, yiiksek kule gibi binalar
arasinda pek de giivenli olmayan alanlardir. Ahsveris merkezlerinin toplumsal yasam
agisindan en 6nemli 6zellikleri de bu ortamlari yeniden olusturmalar1 ve belki de

"hayal ettigimiz , bulmay1 istedigimiz alanlar " olmalaridir.

2. Rekreasyonel Faaliyet Alanlari Olarak Alisveris Merkezleri

Her tiirli bolge, iilke ya da sehir kendi aligveris gekiciligine sahiptir.
Giiniimiizde ise her tiirlii ilgi gekici, goz alic1 ve turistik etkinligin gerceklestirildigi
mekanlar olarak aligveris merkezlerinin kendileri de 6nemli birer turizm ¢ekiciligi
haline doniigmiislerdir ve bu da rekreasyonel ahgverigin hizla yaygnlagmasina yol
agmustir. Gergekten de giiniimiizde sehir sakinleri kadar sehir digindan gelen
ziyaretgilere de dikkanlar, lokantalar, eflence yerleri ve ¢ok cesitli bagka
hizmetlerden olusan biiyitk aligveris merkezlerinin olusturdugu ¢ekim giiciine

kendilerini kaptirmaktadirlar.
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Grafik 1: Aligveris Merkezlerine Gidis Nedeni? (% )

Grafige bakildiginda; insanlarin sadece aligveris amaglh degil rekreasyonel
amagh olarak da bu merkezleri ziyaret ettikleri goriiliir. Yalniz bu durum sehir
merkezlerinde kalan ahigveris merkezleri igin gegerli iken nispeten sehir disinda
kalan ahgveris merkezlerinde durum farklidir. Digsarida kalan bu aligveris
merkezlerine insanlarin biiyiik bir ¢ogunlugu, onceden belirledikleri ihtiyaglarini
kargilamak igin gitmektedirler.

Algveris merkezlerindeki magazalar ¢esitli diizenleme ve gosterilerle
kalabaliklar1 kendilerine ¢ekip biiyiik bir canlilik yaratmaktadirlar. Geligmis tilkelerin
¢ogunda ¢ok sayida aile ya da gen¢ hafta sonlarinda randevularim burada verip
gezintilerini burada yaparlar; sinemaya, tiyatroya bu merkezlerde giderler (Turner,

1982; Beaujeu - Garnier ve Delobez, 1983).



3. Aligveris Merkezlerinde imaj Yaratiimas:

Algveris merkezlerinin basarisi; goriiniimlerindeki etkileyicilik arttig1 oranda
artmaktadir. Otomobil kullanimmin yaygmlagmas: ile hemen hemen bir tutulan
ahgveris merkezlerinin yapiminda, buralara ¢ogunlukla otomobille gelinebildigine
gore, daha girislerde alicilara icerdeki "fantezi diinyas1" hakkinda bilgi verecek
(yapma gigeklerle bezenmis, cam ve kolonlarla donanmig) ve alicilarin hemen her
kattaki vitrinlere ulagabilmelerini saglayacak (6rnegin cam asansorler, kuslar ve
balonlar gibi hareketli nesneler) davet ve ikna edici diizenlemelere gidilmesi esas
alinmigtir. Merkezlerin 1si1s1 bile bilimsel yontemlerle insanlarin rahatlarini
koruyabilecek diizeyde tutulmakta, sessiz satici olarak nitelenebilecek 151k da en
pahali ya da en siradan alimi daha zorlu kilabilecek sekilde gosteren hatta bazen
miisteride yaratilmak istenen ruh haline goére diizenlenen bir faktér rolii
oynamaktadir. Satislar1 % 40 kadar arttirabilen 6zenle se¢ilmis fon miizigi ise
ziyaretgileri bir nevi "isitsel bir sivi" da yikamaktadir. Mekanlarin uzunlugu, hassas
aragtirmalardan elde edilen sonuglardan alicinin daha fazla yiiriimeye istekli
olmadigimnin belirlenmesi nedeniyle, 180 m ile; yol genislikleri ise alicilarin her iki
taraftaki vitrinlere ulagabilmeleri i¢in geleneksel olarak 6 m ile sinirlanmugtir.

Arastirmalar aligveris merkezlerinde harcanan paralarin buralarda gegirilen
zamanla dogrudan iligkili oldugunu gosterecek yondedir. Dolayistyla bu merkezleri
kuran ve isletenler igin " alicinin ziyaretini uzatan her sey, onlarin ilgi alanlarinda her
seyden 6nce gelmektedir" (A.g.e. , s: 51 - 52).

Ahgveris merkezlerinin ¢ekim giiciinii arttrmak gergektende buralara yatirrm
yapan insanlar i¢in ¢ok onemlidir. Ciinkii insanlarin ilgisini ¢ekebilecek mekanlar
yaratma fikri bagarih oldugunda, buralarda zaman harcanacak. Dolayisiyla da
harcanan paralarin miktar1 yiikselecektir. Bu da buralari kuran ve igleten insanlar igin
daha ¢ok kazanma olarak yorumlanmaktadir.

Tabiatiyla buralar1 ¢gekim merkezi haline getiren sebeplerden biri de buralara
kolay ulasilabilmedir. Giiniimiizde gittik¢e artan oto sahipligi, buralar1 sik¢a ziyaret

edilen mekanlar haline getirmistir.
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Grafik' den de anlagilacag gibi 6zel oto sahipligi bu merkezlere olan talebi de
arttrmaktadir. Nitekim taksi ve dolmus gibi toplu tasima araglariyla bu merkezlere
gidenlerin  sayilart olduk¢a diisiiktiir. Kendi otolar1 olmayanlar ahsverig
merkezlerinin servisleriyle ulagim problemi yagamaktadirlar.

Son olarak korkusuz aligveriste gok onemli gelismelerden biri de plastik para
olarak da telaffuz edilen kredi kart1 kullaniminin yayginlagsmasidir.

C. Simflandiriimalar:

Genellikle biiyiiklerine, hizmet verdikleri pazarmn ozellik ve genisligine,
konumlar1 ve ortaya ¢iktigi devrelere gore simflandirilan aligveris merkezleri {i¢
diizeyde ele alinmaktadirlar.

Bunlarin birincisini "Yakin Merkezler" olarak da adlandinlan "Yerel
Aligveris Merkezleri" (Neighbourhoot Centers) olusturur. Yaklagik 3.000 - 5.000 m*
'lik bir satig alanini kaplayan bu merkezler, bir halk magazas ya da bir siipermarket

cevresinde toplanmug 10 - 12 tane kadar ozellesmis magazay: barmdirirlar ve 500 -



800 araglik bir de otoparka sahiptirler. Sehir merkezine 10 - 15 dakikalik araba
kullanimi mesafesinden gelerek ihtiyaglarini karsilamayi diiglinen ve sayilari 10.000
ile 30.000 arasinda degisen bir topluluga hizmet veren yerel alisveris merkezlerinde
dtikkanlar daha ¢ok bir serit seklinde dizilme gdsterirler.

Ikinci grupta, satis alanlarmm 10.000 - 20.000 m? 'ye ¢iktig1 ve bityiik bir
cesitlilifin sunuldugu "Orta Diizey Merkezler" olarak smiflandirilan "Yoresel
Aliveris Merkezleri" (Community Shopping Centers) yer alr. Bu grupta yer alan
aligveris merkezlerinin etki alanlari yaklagik 25 - 30 dakikahk bir araba kullanim
mesafesinden gelebilen 40.000 - 100.000 kisiye kadar yayilmig ve otopark kapasitesi
de 3.000 araca ulagsmugtir. Yerel ya da yakin merkezlere oranla ¢ekim giigleri artmus
ve ¢esitlenmis olan yoresel merkezlerde, artik bir biiyiik magazaya (department
store) halk magazalari, bir ya da iki siipermarket, daha biiyiik tiirlerde belki de bir
hipermarket ve bliyiikk magaza zincirlerinin subeleri eslik eder.

Uglincti grup ise, daha yakin bir gegmise sahip olan ve tiiketiciler agismdan
cok genis bir aligveris olanag ile birlikte toplumsal ve kiiltiirel etkinlikler agisindan
da Onemli bir igleve sahip bulunan "Bélgesel Algveris Merkezleri" (Regional
Shopping Centers) olarak adlandirilir. Etki alanlar ya da ¢ekim giigleri rahatlikla
150.000 kisinin tlizerinde olan ve kapladiklar: satig alam 25.000 m? 'den 120.000 m?
've kadar degigebilen bolgesel merkezlerde Gzellesmis magaza sayis1 50 'yi agmustir
(A.e., s. 56).

II. TURKIYE 'DE ALISVERIS MERKEZLERI

Algveris Merkezleri tarihi, ekonomik ve sosyal yapiya paralel olarak
geligmigtir. XV. Yiizyil Kapali Cargi'sindan XIX. Yiizyil Cigek Pasaji'na ve nihayet
giderek Ornekleri daha da ¢ogalan modern aligveriy merkezlerine degin uzanan
cizgide, aligveris merkezleri giinlin sosyal ve ekonomik diizenine ayak
uydurmuslardir. Osmanli doneminde kentlerin is merkezi ¢argilardi. XV. ve XVIL
Yiizyilda; bolgeler aras: ticari giliven artmug, kentlerde iiretim i¢in Pazar olanaklari
gelismis, carsilar kentlerin degismez 6gesi konumuna gelmiglerdir. Carsilar XIX.

Yiizyila degin kentin i§ merkezi konumunu korumuslardir.
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XIX. yiizyila gelindiginde carsilar, 6zellikle Imparatorlugun merkezi Istanbul
Carsilar1, yavas yavag 6nemlerini yitirerek sadece gelencksel iiretim ve hizmetlerin
yer aldig1 alanlar haline doniisme siirecine girdiler.

Bugiinkii ticaret anlayigimiza ve gegmisten bugiine akan siiregte Tiirkiye'nin
ticari yagsam ve kiiltiiriine 6nemli izler birakan model, iste bu ¢ars1 gelenegidir.

Hig kuskusuz bunun tipik ve en karakteristik rnegini de eski Istanbul'un tam
merkezin de, Hali¢'in iki yakasinda olusan Unkapam, Yagkapam, Zeytin iskelesi
gibi iskeleler, Tahtakele, Sultanhamam, Sirkeci, Persembe Pazar1 gibi “toptan
aligverigin merkezleri” ile bugiiniin ahgveris merkezlerinin bir anlamda ¢ekirdegini
olugturan Kapali Cars1 modelidir.

Tahtakale'de 901 yillarda da varligim korumus olan Balkapam Han,
Sevtavuk Han (Seyh Davutoglu Han), Biiyiik Yildiz Han, Sabuncu Han, Zindanci
Han, Hamdibey Gegidi, Cukurca Han, Cuhaci Han, Birinci, Ikinci, Uglincii ve
Dérdiincti Vakif Hanlar, Silahtar Han, Tamburac1 Han, Kalmaz Han gibi birgok ig
merkezi, para ve mal hareketinin merkezini olugturmus, ticari gelenegimizi
sekillendirmis, is adamlarina mektep olmuglardir.

1838'de Ingilizlerle imzalanan Ticaret Antlagmas: ile imparatorluk yabanci
sermayeye agilmig, yabancilar agisindan dig ticaret bitiiniiyle serbestlestirilirken i
ticaret tehditlerle engellenmis kiiciik ve gelismeye muhtag yerli sanayi korumasiz
kalmg, yabanci azmliklar Avrupa sermayesiyle koprii kuran aracilar haline
gelmiglerdir.

XIX. Yiizyil ticareti tarimsal hammaddeyi dis pazara yonelterek Osmanlh
Sanatkarlarinin Hammadde bulmasmi zorlagtirmuy, aym: zamanda getirdigi iiriinlerle
Pazar alanim daraltmigtir. Bu kosullarda Lonca diizeni iginde Orgiitlenen sanatkar
kaybetmis, ticaret esitsiz olarak yabanci denetimine gegmigtir.

Birgok iktisat tarihgimize gore 1838'in, Tiirkiye'de 6zellikle i¢ ticaretin uzun
yillar gelisememesinde 6nemli bir pay1 vardir (Arasta Dergisi, No:7, 1998, s.35).

1923'de Cumhuriyetin kurulmasiyla birlikte tilke ekonomisi millilegtirilmis,
Osmanh Imparatorluu doneminde yabancilarla yasanan kotii tecriibelerin de
etkisiyle bu ekonomilerle temastan kagmilmigtr. Buna ragmen Cumhuriyet
kadrolarmmda 1929 krizine kadar olan dénemde liberal ¢izgilerin egemen oldugu
soylenebilir. Ancak kriz bu niyetlerin ¢ikmaza girmesine zemin hazirlamug, dig
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konjonktiirin de zorlamasiyla 1930'lardan sonra devlet kontrolii egemen hale
gelmigtir. Kapali ekonomilerin temel diigiince geklinin devlet eliyle kamu yarar
saglamak oldugu diigiiniiliirse, dagitimn iyilegtirilmesi konusunda da 6zel sektor
girisimleri bir alternatif olarak goriilmemektedir.

XX. Yizyin ikinci yarisinda da ulagim olanaklari, sermaye ve iiretim
yetersizdi ve dagitim sistemi organize olmaktan uzakti. Uretici - dagitici zincirinin
¢ok aracili, diisik sermayeli, bilgi akigimin az oldugu sistemde tﬂcamklar
yasanmaktaydi. Temel gida iiriinlerinde, &6zellikle biiyiik sehirlerde ciddi derecede
kithk yasanmaktaydi. Tiim bu sorunlar1 ¢6zmek amaciyla ilk zincir magaza devlet
girigimiyle devreye sokulmustur. Bu anlamdaki ilk girisim Siimerbank'm
kurulmasiyla olmugtur. Daha sonra 1954'de yabanci sermayeye, tegvik kanunun
¢ikarilmasiyla birlikte zamanin hitkéimeti tarafindan Isvigre Migros Kooperatifler
Birligi Tiirkiye'ye davet edilmistir. Kooperatifin davet edilme amaci, Tiirkiye'de
dagitim sisteminin geligtirilmesi, dagitim giderlerinin azaltilmas1 ve rekabetin
arttirilmasi olarak tamimlanmaktadir. Bunlarin yani sira Tiirkiye'de dagitim sistemini
organize etmek, ve liretimi arttirmak da hedeflerin arasindadir.

Migros-Tiirk, Istanbul'daki treticileri yeni ve gelismis mal temin kanallar:
bulmaya tesvik etmis, direkt alim programm kapsaminda da pastérize siit ve elma
siras1 liretimine 6n ayak olmustur. Tiirkiye'yi paketlenmis mamul, aligveris posetleri
ve fig ile tamgtirmagtir.

Diger bir 6nemli girisim de 1956'da GIMA 'min agilmasidir. Bu girisimde ise
tilketiciye, temel gida maddelerini ucuza temin etmek amaglanmigtir.

1950 ekonomisinin kapali ve devlet agirlikli yapisi, perakendecilikte devlet
yatrimlarinin agirhifiyla kendini gostermektedir. Bu dénemde kisisel girigimler tek
magazali, aile i¢i kiigiik sermayeli girigimlerden 6teye gitmemektedir.

Perakendecilik, daha sonra gehre yeni gelenlere ve emeklilere, sektoriin kolay
girigli, kalifiye olmay1 gercktirmeyen ve diigiik sermaye ile kurulup isletilebilen
yapistyla 6nemli bir ig olanag sunmaktadir.

1960ara gelindiginde sayih da olsa Ozel sektér girisimleriyle biiyiik
magazalar agildig1 goriiliir. 19 Mayis Magazalar1 (gida da satmaktaydi), Karamiirsel
Magazalari, Beymen, Vakko ve Istanbul Giyim Sanayii bunlarin en 6nemlileridir.
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1970'lere gelindiginde goze c¢arpan en Onemli degisimin Ozel sektor
girisimlerindeki artis oldugu s6ylenebilir. 1973'de ¢ikartilan bir kararnameyle biiyiik
magazacihifin gelisimi desteklenmeye ¢aligiimigtir. Yine de devlet eliyle agilan
magazalar 6n plandadir. 1960'h yillarm ortalar1 ve 1970'li yillarm en Gnemli
perakendecilik bigimi, tiiketim kooperatifleridir. 1970'lerdeki agir1 fiyat artislar;
yerel yonetimleri, ucuz mal temin eden kooperatifler agmaya mecbur birakmugtir.
1966'da sayilar1 327 olan tiiketim kooperatifleri 30.000 iiyesine hizmet vermekteyken
1970'te kooperatif sayis1 445'e hizmet verilen iiye sayisi 55.000'e ¢ikmugtir.

Tiiketim kooperatifleri daha ¢ok belediyeler eliyle (ya da c¢ahganlarmma ucuz
mal temin etmek isteyen kurumlarca) agimustir. Yerel yonetimlere maksimum
perakende ve toptan satig fiyatim ve kar marjim belirleme yetkisi verilmigtir
(Ornegin 1970'lerde ette gok sik1 fiyat kontrolleri yapilmaktaydi). Yerel ydnetimler
gerektiginde temel ihtiyag maddelerini stoklayip satabilmekte ya da segtigi aracilara
satiy yapma yetkisi verebilmekteydiler. 1974'de Istanbul'da 18 tane belediyeye ait,
temel tiiketim mali satan kooperatif bulunmaktaydi. Kooperatif¢ilik (Yurttag Yurt
Uriinleri), 1980'lere kadar perakende ticarette 6nemini korumustur. Bu dénemde
ticaretin toplam gayri safi yurt i¢i hasiladaki pay: artmustir. Ne var ki ekonominin
kapali yapisi, tiiketim mamulleri gesitlilifinin kisitli olusu ve fiyat kontrolleri, daha
fazla geligsimin 6niine set ¢ekmektedir.

Dagitim sorununa 3,5 yillik Kalkinma Planinda yer verilmemis olmasi,
ticaret kesiminin ihmal edildigi geklindeki yargilan giiglendirmektedir. Tiiketim
kooperatifleri Tiirkiye'de bir dlglide bityiik ve self- servis aigkanhiginin yerlesmesini
saglamiglardir. Ancak bu dénemde halkn, tiiketim mallarma talebinin arttigmi, arzin
ise yetersiz kaldigini sdylemek yanlig olmamaktadr.

1980'lerde ithal ikameci ekonomi modelinin terk edilmeye baglanmas ve disa
agilmaci politikalarm devreye sokulmasiyla ticaret ve hizmet sekttriiniin ekonomide
agirligs artmugtir. Ithalatin serbestlestirilmesiyle birlikte yabanci tiiketim mallar
piyasaya girebilmis, halkin bu {irtinlere bagimlilig artrmstir. Ozel girisimciligin ne
¢ikt1g1 bu donemde devlet eliyle isletilen magazalar halkin ihtiyacim karsilamada
yetersiz kalmiglardir. Bu ddnemde 6zellegmig perakendeci zincirlerinin sayica arttii
goriilmektedir.

13



Tiirkiye'de ticaret sektorii, 1980 sonrasi politikalarmin bir sonucu olarak, hizl
degisim siirecine girmigtir. Buna kargin 1980 sonrasi politikalarinin perakende ticaret
sektoriinde yansimas1 1990'lar1 bulmustur. Degisimin 1990'lara rastlamasmin
nedenlerini kisaca; 1990'larda Avrupa'da Ortak Pazara gegigin uluslararasi agilimlar
rekabet agisindan  zorunlu kilmasi, Tiirkiye'nin liberallesen yabanci sermaye
politikalar1 dolayisiyla ¢ok uluslu perakendecilerin Tirkiye pazarma girmesi ve
sayilar1 kayda deger artig gosteren biiylik sermayeli girketlerin risklerini yaymak i¢in
genis bir yelpazede faaliyet gOstermek amaciyla sektére giris olarak
Ozetlenebilmektedir.

Tirk girisimciler batii anlamda perakendecilie kolay adapte olmuslar,
sektor ise hizhi bir degisim siirecine girmigtir. Biiyiik sermayeli gruplarin pazara
girisiyle kritik biiyiikliik artmmsg, ¢cok sayida kiigiik girisimciden az sayida biiyiik
girisimcilife gecis hmzlanmigtir. Hipermarket ve stipermarket payr 1997 itibariyle
%16'ya yiikselmistir. Biiyilk magazaciligin gelismesinde sosyo-ekonomik yapidaki
degisimler de gok etkili olmustur.

Kentsel niifusun, araba sahipliginin, ¢ahgan kadmn niifusun, gelirin
endiistrilesmesi ve egitim diizeyinin artmasi, kredi kart1 kullamminin yayginlagmasi,
sanal marketlerin ortaya ¢ikmasi ve mevzuatlarda yapilan iyilestirmeler bu gelisime
destek olmustur. 1990'larda sayilari hizla artan biiylik magazalar, toplu alimlarin
safladifi avantajlara, sahip olunan sermayenin biiyiikliigii sayesinde hizmet
kalitesinin yiikseltilmesi gibi faktorlerle rekabet giiclerini artirmglardir.

Artan rekabet kogullarinda bazi kii¢iik ¢apli igletmeler kapanmig, bir kismi da
alim birlikleri kurarak giiglerini arttirma yoluna gitmislerdir. Anmar, Ismar,- Karmar
gibi 6rnekleri daha da artirabilecegimiz bu birlikler, sektorde yeniden yapilanmamn
yansmmast olarak kargimiza g¢ikmaktadwr. Devlet eliyle isletilen magazalar da,
ozellestirme politikalarma paralel olarak 1984'te cikartilan Ozellestirme Yasasiyla
devredilmislerdir. Stimerbank, Gima- Migros (kamuya ait yiizde 42 hisse) gibi
zincirler bunlarin en belli bagh olanlaridir.

Tiirkiye hipermarketlerle 1990'larda tamsti. Tiirkiye'ye siipermarket
kavramin1 getiren Migros bir yana birakildiginda, ilk hipermarket Alman Metro
tarafindan, Istanbul Giinesli'de agildi. Ardindan digerleri geldi, bunlarm yaninda
stipermarketlerde ¢1§ gibi arttr.
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Bugiin gelinen noktada Tiirkiye'de 55 hipermarket, 3.252 adette siipermarket
vardir. Sadece son ii¢ yillik biiyiime bile ele alindifinda, perakendecilikte gelinen
diizey, gelisme hizim daha agik ortaya gikariyor. 1995'den bu yana siipermarket
sayis1 % 85 oraninda artarken, 27 olan hipermarket sayis1 da 55'e yiikselmistir. Bu
hizh gelisim tilketimde degisen aligveris ahskanhigmin boyutlarinin ortaya koymast
agisindan gok onemlidir. Ancak esas Gnemli olan yani, ckonomiye katkisidir.
Gidadan ziiceaciyeye, tekstilden ingaat malzemelerine neredeyse biitiin sektérleri
yakindan etkileyen perakendecilik, gelismesiyle ekonomide lokomotif rolii de
iistleniyor. Sektorleri etkileme bir yana, yarattig istihdam, getirdigi yabanci sermaye
ve tiiketimi tegvik etmesiyle, bilyiimenin dinamosu gibi ¢alisiyor (Arasta Der., No:7,
1998, 5.33).

A. Tiirkiye ’de Modern Alisveris Merkezleri

Harita 1: Tiirkiye'de Ahgveris Merkezlerinin Dagihs1.



1980 sonrasi ithalatin serbestlesmesiyle Tiirk pazarmna giren yabanci iiriin ve

perakende zincirler, 1980'erin sonuna gelindiginde tiiketici aliskanliklarinda

gelenekselden moderne gegisin alt yapisini kurmustur.

Foto 2: Bursa Zafer Plaza Aligveris Merkezi

Zincir magazalar hizmette standartlasmay, bilyiik miistakil magazalar gesit
ve fiyat rekabeti anlayigini beraberinde —getirmis, nihayet 1980'lerin sonunda bu
magazalarin tek ¢ati altinda toplanan batili 6rneklerinin benzeri aligveris merkezleri
agilmaya baglamugtir.

Tiiketiciye tek seferde miimkiin olan her tiirlii ihtiyacini kargtlama hizmeti
saglayan giiniimiiz aligveris merkezleri, eglence ve rekreasyon faaliyetlerini de
barindirarak gok gesitli hizmet segenekleri sunmaktadirlar.

Tiirkiye'de Kapali Carsi'yla varhgindan soz edilen aligveris merkezi anlayisi,
Galleria'nin agilisiyla diinyada uygulanan profesyonel aligveris ve perakendecilik
kavramlari ve kriterlerinin etkin olarak yonlendirilmesiyle sektoriin etkilenmesine
neden olmustur.

Galleria ilk aligveris merkezi olmasi sebebiyle etki alami tiim Tiirkiye iken
90'larda agilan yeni aligveris merkezleriyle birlikte, biiyiik kent igindeki her

yerlesim ve ticaret merkezinin kendi gekim giicii dogrultusunda kendine bir ahigveris



merkezi olusturmasi geregini yaratmustir. Bu hizli artigin yarattigi sinerji, sektorde
yer alan isim ve markalari rekabete iterek birbirlerine olan etkiyi arttrmig, hizli
modernize olma ve yenilenme geregini dogurmustur.

Ulkemizde heniiz 12 yillik bir gegmise sahip bulunan aligveris merkezlerinin
ilki 1988°de Istanbul’da agilan Galleria’dir. Bu modelin ardindan hizh niifus artigina
sahne olan Ankara, izmir, Bursa, Adana gibi diger biiyilk schirlerde de
yayginlasmaya baslamislardir. Giiniimiizde sayilari 50’yi bulmus olan ahgveris
merkezlerinin biiyiikk ¢ogunlugu da bu sehirlerde (istanbul’da 20, Ankara’da 7,
Bursa’da 6, izmir ve Adana’da 3’er tane) yer alir. Ancak ozellikle 1990’11 yillarin
ikinci yarisindan itibaren Anadolu’nun diger biiyiik sehirleri de birer ikiser ahgveris
merkezlerine sahip olmaya baslamslardir: Tekirdag (Corlu) 2 ve Mugla (Bodrum)
2’ser aligveris merkezine sahipken, Kayseri, Denizli, Antalya, Elazi3, Bolu,
Gaziantep ve Izmit 1’er merkez ile bu sehirleri izlemektedirler. Bu gehirler ayni
zamanda iilkedeki ulusal gelir paylagiminda da en biiyiik paya (% 40’indan fazlasina)
sahiptirler. Buna bagh olarak da ahgveris merkezlerinin lokasyonlari niifusun satin
alma giicii tarafindan belirlenmektedir — gogu sehirlerin orta ya da yiiksek sosyo-
ckonomik seviyelerdeki semtlerinde (6rnegin, Ankara, Karum; Bursa, Zafer Plaza;
Kayseri, Kasseria) ya da gelismig diinyanin sehirlerinde oldugu gibi modern
planlanmug apartman bloklari ile nispeten yeni insa edilmis konut alanlar1 yakininda
(6rnegin Bursa, Buttim; Tekirdag, Orion; Denizli, EGS Park; Ankara, Bilkent
Center) kurulmaktadir. Giiniimiizde varolanlara hizla yenilerinin eklenmesinin
diisiiniildiigii bu aligveris merkezleri, modern ve Tiirkiye igin tipik olmayan tarzlary
ve farkli mimarileri ile yer aldiklari bu sehirlerin cografi goriiniimiinde yeni ve
dikkat gekici unsurlar halini almiglardir. Ayni zamanda ticaretin gelismesine katkida
bulunarak ve daha gok yakin bir gegmiste sehir merkezlerindeki magazalardan ya da
semt pazarlarindan ihtiyaglarini gideren niifusun ahgveris tercihlerinde degisiklikler
yaratarak ekonomik ve toplumsal yasamlarinda da yeni ve 6nemli ilgi odaklar1 haline
gelmislerdir. Gergekten de iilkemiz igin ¢ok yeni sayilabilecek bu biiyiik ticari
kurulus bigimleri eski ahskanliklarin ¢ogunu hem mekansal hem de islevsel agidan

degistirmeye baslamiglardur.



Foto 5: [zmir Kipa Aligveris Merkezi



Gegtigimiz 10 yil igerisinde aligveris merkezlerine bakildiginda kisa siirede
hizh bir gelisim goriilmektedir. Degisim hem mekan hem de 6lgek anlaminda olmus,
mekansal alanda degisim kendini 6zellikle biiyiik sehirlerde aligveris merkezlerinin
sehirlerin yeni gelisme bolgelerine ve ¢eperlere de sigramasiyla gostermistir.

Batili 6rneklerde de oldugu gibi genis alan ihtiyaci, aligveris merkezlerini
schir merkezi diginda olanaklar aramaya yoneltmistir. Merkezlerin ¢ekim alanlari
yaratabilmeleri igin, gerekli alt yapi ve hizmet kalitesini saglamalarini zorunlu hale
getirmistir. Olgek anlaminda ise, mahalle merkezlerinde bolgesel merkezler olarak
cok gesitli yapilasmalar ortaya ¢ikmustir. Tiirkiye'de ahgveris merkezleri sektor
olarak ¢ok dinamik bir yapiya sahiptir. Bugiin Istanbul ve yakin gevresinde 2002
yilina kadar 80 tane ahgveris projesinden soz ediliyor olmasi degisimin boyutlarinin
ne denli bilyiik oldugunu gostermektedir.

Tiirkiye'de  gelisen  perakendecilik  ekonomide lokomotif — gorevi
iistlenmektedir. Yeni marketlerin agilmasi, toplu ahigverisleri giindeme getirdigi gibi,
yeni ahmlar1 da tesvik edip, tiiketimi ateslemektedir. Artik ahgverislere piknige
gidercesine giden tiiketici, genelde ihtiyaglar1 Gtesine de gegerek, degisik (iiriin
gruplarina da yonelmektedir.

Ekonomiye katki sadece sektérlerle sinirli degildir. En 6nemli katkiyi, yeni
istihdam olanaklar1 agarak yapmaktadir.

Perakende ticaretteki bu gelisimi, sektorlere etki ve yarattig istihdamla smirlt
tutmamak gerekmektedir. Ornegin, aligverisin defisen yiizii, dzellikle bazi gida
iiriinlerinde tiiketimi tesvik etmektedir. Tiirkiye'de tiiketimi diisiik olan dondurulmus
gida temizlik kagids, ¢ikolata, cips, pastdrize siit,meyve suyu gibi iiriinlerde, gelisen
perakendecilik nedeniyle tiiketim hizla biiyiimektedir.

Bir baska etki ise, gayrimenkul piyasasinda gozlenmektedir. Kent diginda
kurulan yeni hipermarket ve siipermarketler, bu bolgelerde hizhi gelisimlere neden
olmaktadir.

Bu alanda Metro, Continent, Carrefour, Booker, Real, gibi uluslararas
devlerin faaliyet gstermesi,yabanci sermayenin iilkeye gekilisi agisindan da 6nem
kazanmaktadir.

Son yillarda bir yandan Avrupali perakendeciler Tiirkiye piyasasina girerken,
bazi Tiirk firmalari da disa agilmislardir. Migros bunun &rnegidir. ilk yabanci



stipermarket, “Ram Store™ ticari ismiyle 1996'da Azerbaycan-Bakii'de agilmistir. O
zamandan beri Bakii'de bir magaza agilmistir, iki bagka magaza igin arazi alnmig ve
iiglincii magazalarini Moskova'da agilmistir (A.e., s. 31).

Diger bir yerli market zinciri Yimpas, Almanya'da Tiirk is¢ilerine hizmet
sunan bes magazaya sahiptir. Izmir belediyesinin sahip olup islettigi siipermarket
zinciri Tansag’mn Bosna ve Kibris'la ilgili benzer planlari vardir. Beymen, Bati ve
Dogu Avrupa ve Ortadogu'daki isletmelerine ilaveten Azerbaycan'da indirimli
gesitler magazasi agma siireci igerindedir.

Foto 6: Ankara Bilkent Center
Biitin bu ckonomik gelismelerle beraber sosyal hayatta da gelismeler

yasanmugtir. Sehirlesme; aile yapisinin gekirdek aileye doniigmesini, araba sayisinin
artmasini, iiriin ¢esidinin artmasi, aile bagmna diigen elektronik ve beyaz esya
sayisinin artmasi, kadinin ig hayatinda yerini almasi gibi nedenler de perakende

sektoriiniin hizli gelismesinde etkili olmugtur.



Foto 7: Corlu Orion Aligveris Merkezi

Bugiin iginde bulundugumuz sektdre baktigimizda; iilkemizdeki bakkal,
market, siipermarket, hipermarket tiirii toplam perakendeci sayis1 170.000'dir.
Bunun 2.135 tanesi hipermarket ve siipermarket, 12.200 adedi market,155.400 tanesi
bakkal dzelliklidir. Sektorde yillik toplam - sigara harig- 12 milyar dolar civarinda
ciro yapilmaktadir. Bu cironun hipermarketlere isabet eden payr % 8, bilyik
siipermarketlere isabet eden pay1 % 5, kiigiik siipermarketlere % 5, siipermarketlere
% 8, marketlere isabet eden pay1 % 16, bakkallarin pay1 ise % 56'dir.

Cumbhuriyetin ilk yillarinin aksine; giiniimiizde perakendecilik sektorii
istihdamin en yogun oldugu sektdrlerden birisidir. Personel segimi ve egitimi
konusunda akademik diizeyde ciddi ¢aligmalar vardir. Bu konuda danigmanlik yapan
kuruluslarin sayis1 artmaktadir.

Rekabette ulusallik yerine kiiresellesmeye birakmustir. Artan rekabet,
sirketleri iilke smurlarmin  Gtesine gegmeye zorlamustir. Bu nedenle yerli
girisimcilerle beraber yatrimcilarin da konuya ilgisi artmistir. Ulkemize gelen
yabanci kuruluglar daha ¢ok Avrupa kokenlidir. Avrupa'da tiiketimin belli bir
doygunluga yaklagmasi, bazi Avrupa iilkelerinin hipermarket i¢in agir yasalar
gelistirmesi, perakendeciyi koruma amagli siirlamalarin artirilmasi  biiyiik magaza
zincirlerini yeni Pazar arayigma itmigtir. Tiirkiye'de o pazarlardan biridir (Mehmet
Begendik, Arasta Der., No: 7, 1998, s. 34).
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1980 sonrasinda Aligveris ve Perakende Sektorii hizhh adimlarla  diinya
standartlarii yakalamug, ciddi adimlarla sektor, anlayis ve profesyonelligine
ulagmgtir.

Beyoglu, Osmanbey, Nisantasi gibi cadde afirlikli absveris ve perakende
anlayisimin hakim oldugu sektor, ithalatin ve disa agilimn arttig1 80'li yillarla birlikte
diinyay1 yakindan takip etmeye, iretimden, magazacihga kadar her alandaki
gelismelerden hizla etkilenmeye ve uygulamaya baglamigtir.

Tiirkiye'de Kapali Carg'yla varhigindan soz edilen aligveris merkezi anlayisi,
1988 yilinda Galleria'nin agihigiyla diinyada uygulanan profesyonel aligveris ve
perakendecilik kavramlari ve kriterlerinin etkin olarak yonlendirilmesiyle sektdriin
etkilenmesine neden olmustur.

Galleria ilk ahsveris merkezi olmasi sebebiyle etki alam tiim Tiirkiye iken
90'larda  agilan yeni ahgveris merkezleriyle birlikte, biiyiik kent igindeki her
yerlesim ve ticaret merkezinin kendi ¢ekim giicii dogrultusunda kendine bir ahsveris
merkezi olusturmasi geregini yaratmugtir. Bu hizli artigin yarattigi - sinerji, sektorde
yer alan isim ve markalar rekabete iterek birbirlerine olan etkiyi arttirmis, hizli
modernize olma ve yenilenme geregini dogurmustur.

Tiirkiye'de olusturulan  Outlet kavramuyla, ahsveris anlayisi  sehir
karmasasindan sehir trafiginden kurtulmug, markalarin daha ucuz maliyetlerle yer
aldig1 mekanlarda, seri sonu iiriinlerinin satildig1 merkezler goriilmiistiir. Aligveris
merkezleri yer aldiklar1 semt ve etkin olan yakin ¢evre yasam dengeleriyle birlikte
degerlendirilerek, uygun sektdr birimlerini adet olarak artip sektdr bazinda
ihtisaslagtirma yoluna gitmis, hedef kitlelerini ozellestirmeyi ve farklilagtirmay:
amaglamiglardir.

Giiniimiizde, agilmig ve yakin gelecekte agilacak olan ahgveris merkezlerinin
yogunlugu ve etki alanlarinin birbirine gok yakin olmasi sektorde ciddi bir rekabete
neden olmaktadir.
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Foto 8: Izmit Outlet Center

Bu asamada ahsveris merkezlerinin biinyelerindeki birimlerin kaliteler, hedef
kitlelerin aligveris merkezine kolay ulagilirhklari, birbirini tamamlayan sektdrel
birimlerin yer almasi, aligveris merkezinde gegirilecek siirenin en verimli, kolay,
eglenceli aligverige imkan saglayacak magaza dagilimi ve mimari yapiya sahip
olmalar1 avantaj saglamaktadir.

Bunun diginda biiyiik sehrin karmasasi diisiiniilerek, trafigin akis yoniinde
yan yana ihtisas birimlerinden olugan ve kisa siiregli giinlik ihtiyaglarin
kargilanmasina olanak taniyan Stip Center'larin olusmasi konusunda potansiyel
bulundugu kanaatindeyiz (Volkan Cetin, Arasta Der., No: 7, 1998, s: 40).

Tarih boyunca ticaret ve Pazar yerleri, sehirlerin gelismesinde en 6nemli rolii
oynamustir. Yakin tarihe kadar ahgveris merkezleri kent merkeziyle 6zdeslesmis
durumdadir. Ancak sehirdeki yogunlagma sonucu kent merkezlerinin artik rahatga
girilebilir yerlerden olmaktan ¢ikmasi 60'larda Amerika'da bolgesel aligveris merkezi
kavramlarinin dogmasina neden olmustu.
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Kent disindaki aligveris merkezlerinin en basaril olanlari gerek mimari
mekan gerekse diizenleme agisindan kent merkezlerine gok benzer yapidadirlar.
Demek ki insanlar yalmizca meta aligverigine degil, bir sosyal kiiltiirel ahigverise de
ihtiyag duymaktadirlar. Sehirlerin gelismesine katkilari asla inkar edemeyecegimiz,
sayilar1 her gegen giin artan aligveris ve ticaret merkezleri giiniimiizde kendilerine
yeni bir kiiltiir yaratmiglardir.

Bu merkezler yasadigimiz sehri nasil etkilemektedir, aligveris merkezleri
yapilirken nelere dikkat edilmelidir, sehir planlamalarinda aligveris merkezlerinin
yeri ne olmalidir, cadde ve sokak arasi perakendecilikte yerlesim sorunlari gibi
sorular da konuya bagka bir sekilde bakistir.

Ozellikle son depremden sonra giivenilirligi tartiglan konut alt:
magazaciliktan, biiyiik merkezlerin yapilanmalarina kadar bircok alanda cesitli
gorligler ortaya atilmigtir. Ancak goriis birligi saglanan noktalardan biri bu
merkezlerin sehrin dokusunu bozmadigi siirece yapilmas: konusudur. Bununla
birlikte yatirimeilarla yerel yonetimlerin igbirligi yapmalar1 ve bu tarz binalarin kent

ve kentliyle uyum i¢inde olmasi gerektiginin alt1 ¢izilmektedir.

Foto 9: Adana CarefourSa Ahgveris Merkezi
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Ahgveris merkezlerini kurarken en énemli sorun dogru konumu bulmaktir.
Yatirimeilarin, arazinin - alinmasi, biitiinlestirilmesi, bu araziyle ilgili imar
degisiklerinin yapilmasi, insaat miisaadelerinin alinmasi ve ingaat siirecinde
sorunlarinin da ¢oziilmesi gerekmektedir. Aligveris merkezlerinin gehir halkina genel
bir fayda saglarken, merkezlerin sehir dokusuna zarar vermemesini, sehir trafigini
olumsuz etkilememesini nasil saglanacagi, gibi sorulara ¢oziim i¢in; oncelikle bu
merkezler kurulurken, g¢evre kuruluglar,, esnaf dernekleri, Mimarlar Odasi, Ticaret
Odas1 gibi sivil kuruluslarla fikir aligverisine gidilmesi sorunlarin ¢oziilmesine
yardime1 olacaktir. Uzmanlar ahigveris merkezlerinin yeni bir tiiketim kiltiirii ile
birlikte gesitli aktiviteleriyle birlikte yasami daha sosyallestirdigi vurgusunu
yaparlarken, bu tiir biiyiik komplekslerin sehir merkezi yerine sehir gevresinde
gelistirilecek yeni alt merkezlerde planlanmasimin hem arazi degerlerinin hem de
trafigin sehir i¢inde dengeli dagilimi igin daha uygun olacagi goriisiindeler.

Sanayilesmenin sonucu olarak iiretilen gok sayida iiriiniin satis1 igin ¢ok farkl
mimarilere sahip biiyiik aligveris merkezlerinin yapildigini, bu merkezlerin carpici
dekorasyonlari, goriintityii zenginlestirici aydmlatma sistemleri ve {iriinlerin
sergilenme yontemleriyle tiiketicinin yeni iiriinlere alistirilmasina ve dolayisiyla da
tiiketim kiiltiiriinii etkiledigini belirtir. ... Tiirkiye'de alisveris merkezlerinin geligimini

incelerken oncelikle Akmerkez ve Carrefour'u ele almak gerekir. Bu iki merkez de

bulunduklar1 bdlgelerin ihtiyaglarina cevap verdikleri igin basarili olmuslardir.

Foto 10 : CarrefourSa Ahigveris Merkezi
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Is ve konut alanlarmin ortasinda yer alan Akmerkez bélgedeki bilyiik bir
ihtiyaca cevap vermek igin insa edilmistir ve de basarili olmustur. Ancak bdlge
trafigi bu merkezi kaldirmakta zorlanmaktadir.

CarrefourSa Aligveris Merkezi ise sehir diginda ucuz arazi iizerine kurulmus;
bu merkezi yapmin gevresindeki yapilar itibariyle diger perakendecileri de bdlgeye
gekerek bir gekim noktasi yaratmustir (Vedia Dokmeci, Arasta Der., No: 13, 1999,
s. 40).

Tarih boyunca sehir merkezleri ticaret merkezlerinin bulundugu noktalarda
gelismistir. Giinimiizde modern yapida ahgveris merkezlerinin olusumuyla birlikte
schirlerinin aktivitelerinin siircleri artmugtir. Yirmi dort saat yasayan bir sehir, iilke
ekonomisine biiyiik bir katki saglamugtur.

Aligveris merkezlerinin birgok yan sektdriin gelismesi i¢in de firsat oldugu,
ote yandan bu merkezlerin o iilkenin mallarimn disarya agilmasi i¢in ve tlkenin
tanitilmast igin olan yapilanmalara destek verilmelidir. ... Algveris ve ticaret
merkezlerinin  halkin  bulundugu ortamin digina ¢ikmasma yardimecr olarak
faaliyetleriyle de, vatandaglarin sosyallesmesine de neden olmaktadir (Mehmet
Yildirim, Arasta Der., No: 13, 1999, s. 41).

Uzmanlarinda belirttigi gibi sorunlarin ¢6ziimii i¢in bu merkezlerin kuruldugu
bolgelerin, trafik ve alt yap1 sorununu dogurmamasi i¢in “Ben istedigim bolgede
aligveris merkezi yaparim” anlayiginin terk edilmesi ya da yikilmasi gerekmektedir.

insanlarin gogu ahgveris merkezlerine girdiklerinde saatin aksi yoniinde
hareket etmektedirler. Bu yiizden tasarimcilar merkeze giren miisterilerin sag
taraftaki vitrinleri genis bir agiyla gormesine olanak saglayacak sekilde dizayn
etmektedirler. Ancak miisterilerin girer girmez, merkezi boylu boyunca gormeleri
istenmemektedir. Merkezin ana koridoru kavisli olmaldir ki miisterilerin gozii
vitrinleri dengeli bir sekilde tarayabilsin.

Magazalarin  yerlestirilmesi igin baska kurallar da vardir. Ornegin
konfeksiyoncular lokantalarla yen yana gelmemeli, ¢iinkii yemek kokusu giyim
esyasi satisi menfi yonde etkilemektedir. Ana caddelerde konfeksiyon magazalari
sokagin kuzey tarafina konulmali ¢iinkii; giineye bakan vitrinlerdeki giysilerin
renkleri birkag saat iginde solmaya baglamaktadir. Restoranlarn ise batiya
bakmamas1 gerekmekte ¢iinkii; giines giin batimnin da miisterilerin  gdziini
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alabilmektedir. Restoranlar yan sokaklarda para kazanabilir, ancak gogu perakende

magazasinin yiiksek insan akist olan yerde bulunmasi daha dogrudur.

B. Hipermarketler

Son 10 yihn Istanbul’'un dokusuna eklenen 6nemli olgularindan biri de
bilyiik magazalardir. Hipermarket olarak da adlandirilan ve gogu gida maddesi
agirlikh satig yapan magazalarin Tiirkiye genelindeki perakende ticaretin % 25’ini,
istanbul perakende ticaretinin ise % 50’sini kontrole aldig1 yoniinde tahminler vardir.
Hipermarketlesme istanbul’da basladi ama hizla gevresindeki Kocaeli, Bursa
gibi biiyiik merkezlere, derken iilkenin diger biiyiik kentlerine dogru yaygnlagmis
ve yayginlasmaya devam etmektedir.

Hipermarket 2500 m? iizeri araziye sahip, gida agirlikli tek bagina magazadir.
Hipermarketlerin belediye smurlar1 veya belediye miicavirleri alaminda, buna
istinaden ana artel yollarda, kavsaklarda ve otoyol kavsaklarinda kurulmasi
gerekmektedir.

Hipermarket tamimma giren 52 mevcutlarm magazadan 30’u Istanbul’da
bulunmaktadir. istanbul’daki hipermarketler mevcutlarm en yiiksek ciro
gergeklestirenlerinden olusmaktadir.

Hipermarket, satis alan1 2500 m*’yi gegen 8’den fazla yazar kasasi olan gida
ve gida dig1 diriinleri birlikte pazarlayan, otoparki olan perakende magazalarina
hipermarket denilmekte ve bu tamma uyan magazalarin sayisi 50’yi asmaktadir.
Avrupa’da bu pazar pay1 % 70’lere yaklagmis durumdadir.

Hizli kentlesme, biiyiik kentlerde alim giicii yiiksek bir kitlenin barinmasi,
Szel oto, biiyiik buzdolabi, kredi kart1 gibi kolayliklarin giinliik yasama hizla girmesi
tilketim mallar1 ithalatinin ve gelisen medyada bunlarin tanitim  imkanlarinin
artmasi, bilgisayar teknolojisinin magazacilia getirdigi kolayliklar, ambalaj
sektoriinde gelisme gibi igsel etkenlerin yaninda global hipermarketlerin yeni pazar

arayislan ile Tiirkiye pazarinin kesifleri hipermarketleri yaratti.



Hizli kentlesme : Biiyiik kentlere go¢ siirmektedir ve niifusu bir milyonu agan
kent sayis1 bugiin 4 iken 2001°de bu 7 olacaktir. Biiyiik kent, biiyiik tiiketim, bu da
biiyiik magaza igin uygun ortam demektir.

Gelir artisi: Bolgeler arasi gelir ugurumu biiyiirken, toplumda iist gelir
gruplar1 biiyiik kentlerde toplanmakta ve boylece iilke gelirinin % 40’indan
fazlasimn bes biiyiik kentte tiiketildigi goriilmektedir. Bu da, s6z konusu kent
merkezlerinde ki hipermarketlerde toplu aligveris yapmaya biitgesi uygun, 6nemli
bir kitlenin varlig1 demektir. Burada istanbul’un  gelir boliigiimiin deki 6zel yerine
bir vurgu yapmak gerekmektedir. Tiirkiye 'nin kullamlabilir gelirinden % 27.5°lik
pay1 tek bagina kapan Istanbul’da harcama giicii de Tiirkiye ortalamasmn bir hayli
istiindedir.

Harcama giiciiniin Tiirkiye genelinin bu kadar iistiinde oldugu bir metropolde
hipermarketlerin beste {igiiniin, hem de en yiiksek cirolar1 gergeklestirenlerin yer
almasi anlagilir bir seydir.

Ozel oto sahipligi: Ozel oto sahipligi toplu aligverisi kolaylastirmaktadir.
Otoyol yakinlarinda kurulu dev aligverig merkezlerine ulagim ve toplu aligverisi eve
tagimada 6zel oto sahipligi biiyiik kolaylik saglamaktadir.

Kredi karti yaygmhgi: Bilgisayar teknolojisindeki gelisme, bireysel
bankacilign da gelistirdi ve tiiketici kredileri de artti, gesitlendi; giderek, “plastik
para” denilen kredi karti, giindelik yasantida yerini genisletmistir. Kredi kart
sahipligi, hipermarket aligverislerinde ve ‘korkusuz ahgveriste onemli bir kolaylik
getirmigtir.

ithalat ve medya patlamasi: 1980 sonrasi, artan oranda serbest birakilan
ithalat,6zellikle tiiketim mallarinda yogunlaginca iiriin g¢esitliligi de artth .Bu da
hipermarket raflarinda gesitliligi yaratti. Uretilen ve ithal edilen mallarin yine 1980
sonrasi patlama gdsteren yazili ve elektronik basinda tanitim, tiiketimi kamgilarken
hipermarkete yonelebilecek miisteri kitlesini de arttirmstir.

Bir yandan yabancilar bir yandan da ya tek basina ya da yabancilarla ortak
Tiirk holdinglerinin sektore girisi hipermarketlesmeyi hizlandirdi. Kuskusuz bu dev
dalga karsisinda kendini savunmak igin perakende sektdriiniin kendi iginde
birlesmeleri giderek bakkallar ve siipermarketlerden hipermarketler yaratilmasi da
siireci hizlandirmustir. Sektor oldukga karhidir. Ug ay gibi kisa bir siirede kara
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gegebilmektedir. Alman kikenli Metro-Grossmarket ‘in Istanbul’da agtigi 15.000 m?*
'lik yabanci sermayeli hipermarketin ardindan Carrefour, Continent, Bauhaus gibi
zincirler giris yapmuglar ve hem Istanbul’da hem de diger biiyiik kentlerde sube
sayilarim artirmak iizere hazirlanmaya baglamiglardir.

Yabancilarin girisi ile birlikte yerli girisimcilerde sektore ilgi gostermislerdir.
Metro’ nun geliginin hemen ardindan ona bir tepki olarak Ismar dogmustur.
Tiirkiye’de uzun yillardir kiigiik magazalar seklinde faal olan Kog’un Migros'u
yeniden yapilanmis ve giinde 175.000 miisteriye satis yapan en biiyiik zincir haline
gelmistir. Hipermarketlesme istanbul’da agirlik kazandiysa da Anadolu’nun geligmis
kentleri de hipermarketsiz kalmadi. Tiirkiye perakende pazar1 1990’h yillarda
market, siipermarket ve hipermarketlerden olusan biiyiik magazacilikta Gnemli bir
degisim yasamistir.

Tansas, Gima, Ismar, Migros (siipermarket), en yaygn satig noktasina sahip
isimlerdir. Satis alan1 2500 m?’yi gegen, 8'den fazla yazar kasasi olan gida ve gida
dis1 iiriinleri  birlikte pazarlayan, otoparki olan perakende satig kanallar1 52°yi
bulmaktadir. Alman Metro, toptanciya da satis yaptigi igin bu 52 arasinda
sayilmamakta, ancak diger dzellikleri itibariyle Istanbul’da iki, Bursa, Izmir, Ankara
ve Adana’da ise birer olmak {izere 6 satig noktast bulunmaktadir. Yabanci sermayeli
olan diger iki hipermarket Carrefour ve Continent'tir. Carrefour’a yakin zamanlarda
Sabanci da ortak olmugtur.

Hipermarketten daha ¢ok orta ve ortann isti smmflar  ahgveris
yapmaktadirlar. Ortanin alt1 aligveris i¢in, daha ¢ok geleneksel semt pazarlarini ,
veresiye aligveris yaptig1 bakkal, kasabi tercih etmektedir.

Hipermarkete yonelen orta ve orta iistii smif, gidadan temizlige, mobilyadan
cigege kadar birgok iiriinii bir mekanda bulabildigi ve giivendigi markalar: raflarda
gordiigii i¢in tagima, ddeme vb. konularda sagladig: rahatlik nedeniyle , fiyat ve
kalite yoniinden de giivenilir buldugu igin hipermarketleri artan oranda tercih
etmektedir. Hipermarketler, iiretici firmalar  agisindan, {izerlerine hegemonya
kurulmadig1 siirece onemli pazarlama kanallaridir. Hipermarketlesmenin, yasama
getirdigi tekelci bir olumsuzluktur. Kahraman bakkal ayakta ne kadar kalabilecek,

hipermarket kargisinda tutunabilecek mi?
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Perakendecilikte  indirimli magazacihk kavramu, miisteriye az hizmet
verilerek maliyetlerin diistiriilmesi ve toptan fiyatma perakende satig yapilmasidir.
indirimli magazacilikta amag; titketiciyi marka bagimhhigindan kurtarip aym kalitede
iiriinleri magazanin 6z markasiyla daha ucuza satmaktir. “Indirimli Magazalar>
formatmnm iilkemizdeki tipik 6rnegi sayilan 1998 yili sonu itibariyle sayilar1 230’lar1

agan Bim Magazalar1® dir.

Foto 11: Gerek istanbul Gerekse Tiirkiye’de Yayginlasan Hipermarketlerden Biri
Olan Bim
Bim magazalarmin genel ¢alisma metotlar su bagliklar altinda siralanabilir:

Uriinleri  kolide satilmaktadir. Magazalar ana merkezlerde degil ara
sokaklarda kurulmaktadir. Dekorasyona ¢ok dnem verilmeyip, sadelik 6n plandadir.
Cok az eleman galistirilmaktadir. Reklam harcamalar1 gok azdir. Kredi karti
uygulamast yoktur. Daha diisiik fiyatlarla tiiketiciye hizmet sunma amaglanmistur.

Yukarida belirtilen biitiin bu 6zelliklerden dolayi, diger marketlerden daha
ucuz olan Bim ve benzeri hipermarketler, insanlar tarafindan yogun olarak tercih

edilmektedir.



Toptan fiyatina perakende satis anlayisi ile kurulan ve perakendecilikte yeni
bir donem baglatan Birlesik Magazalar (BIM), bundan alti y1l énce istanbul da
kurulmustur.

istanbul’da toplam 226 magazasi bulunan BiM, Istanbul diginda Edirne,
Bursa, Hendek ve daha bircok noktada hizmet vermektedir. Kisa siirede kendi
markasini olugturan BIM” in hedef kitlesi ‘tiim ahci gruplar® olarak belirlenmistir.

Tiiketiciye yaklagik 600 iiriinii toptan fiyatina perakende olarak satan BIM
1995 yilinda kurulmustur. Koliler iginde perakende satis yapilan BIM magazalarinda
“’Hard Discount Market’’anlayisinin geregi olarak, temel tikketim maddeleri maliyeti
ylikseltilmeden iireticiden tiiketiciye direkt olarak sunulmaktadir.

“En uygun fiyat ile satiy yapmak® olarak 6zetlenen “Hard Discount’’ anlayis1,BIM
magazalarinda 6n planda tutulmaktadir. BIM, tiketiciyi marka bagimliliindan
kurtarip aym kalitedeki diger iiriinlere yonlendirmeyi hedeflemektedir.

Istanbul’un hipermarketleri artk hemen hemen tiim gelir gruplarindan
tiikketicilere ulasmakta ve evlere servis, yiiriime engelliler ve yaghlar i¢in 6zel
aligveris arabalar1 6zel hizmetler vermektedirler. Tiirkiye’de ve ozellikle de
Istanbul’da sayilarimin  hizla artmasi Onemli bir gelisme ve basar1 olarak
goriilmektedir. Bununla birlikte, gelismis iilkelerdeki pazar paylarmm % 70’lere
yaklagtig1 g6z Oniine alinirsa, hipermarketlerin de aligveris merkezleri gibi heniiz
baglangi¢ sathasinda oldugu agiktir.
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I1L. iSTANBUL'DA ALISVERIS MERKEZLERI

Giiniimiizde bblgesel bir karaktere biiriinen aligveriy merkezleri, canli ve
hayat dolu goriiniimleriyle birgok iilkede artik olgunluk donemlerini yagamaktadirlar.
Gelismekte olan iilkelerde ise sehirsel gelisme ve kalkinma ile ilgili olarak ¢ok daha
yakmn yillarda goriilmeye baslamslardir. Aligveris merkezleri gesitlilikleri, modern
ve 6zenli mimarileri, yonetim anlayislar1 ve isletmecilikleriyle Tiirkiye i¢in de yeni
ornekler olugturmaktadirlar (A.g.e, s. 63).

{Ulkemizde heniiz 12 yillik bir gegmise sahip bulunan aligveris merkezlerinin
ilki 1988 'de agilan Galleria 'dir. Bu modelin ardindan hizlt niifus artigina sahne olan
Ankara, [zmir, Bursa, Adana gibi diger biiyik sehirlerde de yayginlagmaya
baslamiglardir.

Son 10 yilda Istanbul'un Kapah Carsi, Misir Carsisi, Biiyilk Pasajlar gibi
mekanlarin iglevini Istanbul'un gesitli semtlerinde kurulup yayginlasmaya baslayan
icinde gesitli magazalarin yaninda eglence ve bos zaman degerlendirme birimlerinin,

eczanelerin vb.' nin toplandig1 biiyiik aligveris merkezleri olmaktadir.

Ayda 1

15 Giinda 1

Her Hafta

Ayda 1'den daha seyrek

Hergiin

1 T T

0 10 20 30 40

Grafik 3: Aligveris Merkezlerine Gitme Siklig1 ( %)
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1990'dan itibaren farkh semtlerde birbiri ardina kurulmaya baslayarak sehrin
ekonomik yasamda oldugu kadar sosyal yasaminda ve peyzajinda da yeni
goriiniimler yaratan dev kompleksler kurulmaya baglamistir.

Yapilan arastirmalara gore; orta ve daha iist kesimden gelen Istanbullularin
bilyiik boliimiiniin ayda en az bir defa bu merkezleri ziyaret ettigi goriiliir.

insanlarin biyiik bir gogunlugunun ézelliklede ticretlilerin ortalama ayda bir
bu alisveris merkezlerine gittikleri ve de bu gidislerin maaglarint aldiklar: giinlere
denk geldigi goriilmektedir.

Kisilerin alisveris merkezine gitme nedenlerin baginda; aradiklari gesitliligi
bulmalariny, kaliteli hizmet sunulmasini, eglence olanaklarini, ortamun giizel ve rahat
olusunu géstermektedirler. Ozellikle de insanlarin biiyiik bir kismu tatil ncesi,
okullar agilirken, bayramlarda ve yilbaginda vb. giinlerde, sundugu imkanlar
nedeniyle bu merkezleri tercih etmektedirler.

Bazi merkezler yasam standartlari ve killtirleri bakimindan kentin
varoslarindan kopup gelmis binlerce kisinin yarattif1 insan selinin ortasinda kutsal
aligveris elemini gerceklestirmeyi bir haz haline getiremeyebiliyorlar. istanbul'daki
bu merkezler bu yiizden bir yasam tarzi sunmaya giden yolun heniiz basinda

sayilmaktadirlar.

mCevap Yok )

m Somestre Tatili Oncesi
o Yillik izin Oncesi
oYilbasinda

mDini Bayramlar
Oncesinde

mOkullar Agilirken

% 30,60

m Tatil Oncesi

Grafik 4: Bir Defada En Cok Harcama Yapilan Aligveris Donemi (%)
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Ayrica; gogunlukla doyma noktasmna gelmis sehir merkezlerinde Snemli
boyutlara varmis arazi sikintist ve bunun yarattigi fiyat artiglari, bilyik aligveris
alanlar agmak isteyen girisimcilerin kenar alanlara (banliySlere) yonelmelerine

onemli bir etken olusturur.

m99,5

[MEVET EHAYIR |

Grafik 5: Aligveris Merkezlerine Ziyaret Orani (%)

Ekonomik gelismeye paralel olarak, bireyin yagsam diizeyindeki yiikselme ile
6zel arag sahipliginin artist ve son otuz kirk yildir otomobilin aligveriste gittikge
biiyiiyen oranlarda kullaniimaya baslamasi, alici kitlesinin hareketliligini arttrmugtir.

Bu merkezler sadece biiyikk bir basar1 elde etmeyi hedef aldiklari ve
pazarlama uzmanlarinca hersey inceden inceye arastirildign igin, halkin gittikge artan
bilgilenme istegini, zevk, alskanhk ve taleplerindeki degisime hitap
edebilmektedirler. i¢lerinde yer alan magazalarda satilan mallardaki gesitlerin oldugu
ve yine bunlarmn gesitli ve garpici bigimlerde diizenlenip sunulmasinin saglanmasiyla

da ¢agdas yasami temsil eden $nemli merkezler durumuna girmislerdir.
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Alicilar; sehir merkezlerindeki trafik tikamikhgi, park etme giiligi, gevre
kirliligi, kalabalik ve giiriiltii gibi olumsuzluklar yiiziinden kendi i¢lerinde gagdas bir
diinya goriiniimiinde olan shopping centerlar: tercih etmektedirler. Nitekim biiyiik
schirlerde yagayan insanlarin biiyiik bir kismi; ahgveris yapmak, gezmek, eglenmek,
bulusmak, dinlenmek ve hatta nedensiz yere bile olsa biitiin bu isteklere cevap
verebilecek fonksiyona sahip aligveris merkezlerine gitmektedirler.

Kiigiik bir butigin karsisinda yiizlerce metrekarelik alana yayilmis, yiizlerce
insanin calistig1, neon 1siklartyla siislenmis géz alict magazalar; yashsindan gencine
kadar, biitiin insanlarn ilgisini gekmektedir. Bilingli olarak organize edilmis biitiin
bu renkli diinya, insanlar1 biiyiilercesine kendi iglerine geker. Ozellikle kiigiik
yaslardaki gocuklar ebeveynlerini saatlerce bu mekanlarda tutarlar. Baz
aragtirmacilara gore, bu merkezlerin onemi yalmzca ahgveris yapmanin kolay ve
hosa gittigi yerler degil, giiriimekte ve bozulmakta olan sehirsel yasama kiiltiirel
zenginlik, egitim ve rahatlama getiren yeni alternatifler oldugudur.

Grafik® den birgok iiriiniin ve hizmetin sergilendigi ve satildigi ahsveris
merkezlerinde yapilan harcamalarin biiyiik bir ¢ogunlufunun mutfak driinlerinden,
en az harcamalarin ise mobilya, beyaz esya ve benzerlerinden oldugu goriiliir.

Yapilan aragtirmalara gore bu merkezleri ziyaret eden insanlarin biitiin
ihtiyaglarii bir anda kargilamasi dolayistyla da; buralari tercih ettiklerini
belirtmislerdir.

Bunun yaminda ahgveris merkezlerinin yer se¢iminde dikkat edilecek belli
bagh noktalar sunlardir:

1. Pazarin kalitesi
Pazarin biiyiiklugi
Rekabet durumu
Magazanin biiytikligii
Yer avantajt
Ulagim
Otoparkinin meveut olmasidir.

R
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Tablo 1: Istanbul 'daki Aligveris Merkezleri

Merkezler Kurulus Yeri Kurulug Tarihi
Galleria Atakoy 1988
Atrium Atakoy 1989
Nova Baran Center Sisli 1990
Akmerkez Etiler 1993
Capitol Altunizade 1993
Pyramid Fenerbahge 1994
Carousel Bakirkoy 1995
Carrefour - Sa Kozyatag1 1996
Grandhaus Maltepe 1997
Migros Beylikdiizii 1997
Profilo Mecidiyekdy 1998
Mayadrom Akatlar 1998
Maxi City Silivri 1998
Pol - Center Levent 1999
Sultan Center Eyiip 1999
Mass Gaziosmanpaga 1999
Akmergars1 Emindnii 1999
Olivium Zeytinburnu 2000
Vega Carrefour - Sa Umraniye 2000
Kadir Has Center Bahgelievler 2000
M Tepe Kartal 2000
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A. Galleria Alisveris Merkezi

Tiirkiye'deki ve Istanbul’daki ilk modern ahsveris merkezi, 1988’de
Atakdy’de agilan Galleria'dir. Bunu, sirasiyla Fenerbahge’de Eyliil 1992°de agilan
Pyramid, Sisli” de yine Eyliil 1992de agilan Nova Baran Center, Altunizade de Eyliil
1993’te agilan Capitol, Etiler’de Aralik 1993’te agilan Akmerkez ve Bakirkdy’de
Eyliil 1995°te faaliyete gegen Carousel izlemistir.

Kentin modern aligveris merkezlerinin ilk drneklerinden olan Galleria’min
ingaatma Ocak 1987°de, Atakéy Turizm Merkezi kompleksinin ilk blimii olarak
baglanmig ve 18 ayda tamamlanmustir. Toplam 77.000 m* 'lik  alana yayilan dev bir
komplekstir. Galleria’nin en onemli ¢ekim merkezi, A.B.D.’nin inli eglence
merkezi Fame City boliimiidiir. 138 magaza bagimsiz olarak hizmet vermektedir.
Faaliyete yeni gegen ve merkezin lokomotif magazasi olan Yeni Karamiirsel
Magazasi, 480 m?lik bir buz pisti, 2000 arabalik 3 kath otopark, kurulusunun
iigiincii yilinda hizmete giren 1400 m? 'lik fuar alam, kokteyl salonu, 450 kisilik
Palladium, iki seminer salonu ve cep sinemasi vardir. Birinci kata yayilmis restoran,
kafeterya agik biife gibi igme birimleri ise merkezin en ¢ok miisteri toplayan
boliimleridir.

Galleria, 500.000 m? alan iizerinde planlanan Atakdy Turizm Merkezi
biinyesinde, kuzeybati kanadinda Sirkeci - Florya sahil yoluna paralel olarak
uzanmaktadir. Toplam insaat alam1 80.000 m? ’lik kiralanabilir alan 42.714 m* olan
aligveris merkezinde 138 adet mafaza bulunmaktadir. Yapimi kuzeyde kisa siireli
otoparklar, giineyinde 2.000 araglik kath otopark ve bodrum katinda ¢ahsanlar igin
ayr1 bir otopark yer almaktadir. Kompleks 5 kat, ortasinda Atrium bulunan bir blok,
ona bagl iig katli bir uzun blok ve diger ii¢ katta 5 kath bir biiylik magaza ile 4 kath
bir eglence merkezinden olugmaktadir. Sahil yolu kolunda yiiriiyen ve normal
merdivenlerle ulagilan bir alt kat ve kompleksin giineyinde yer alan katli otopark ile
baglanti saglanmaktadir.
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Tiim ahgveris birimleri, dogal 151kl1, iki katli ve Atrium gevresinde optik bir

biitiinliik iginde yer alan merkezde, aligverise gelenler, tim diikkanlari, bir mekan
biitiinliigii i¢inde bulabilmektedir.

Foto 13: Galleria Aligveris Merkezi

Satis iinitelerinin arka cephesinde boydan boya diizenlenen servis koridorlart
mal ikmali ve ¢op igin uygun noktalarda yer alan yiik asansorleri ile yiikleme -
bosaltma odaklarina agilmaktadir. Boylece biiyiik aligveris merkezlerinde, onemli
bir konu olan Misteri — Servis trafigi, kesistirilmeden saglanmistir. Atrium
cevresinde, alt katta gesitli yiyecek - igecek yerleri ve 1000 kisilik oturma olanaklar:
bulunmakta; Atrium ortasinda, aym diizeyde buz pateni ve diger gosteriler i¢in bir
platform yer almaktadir.

1988 yilinda hizmete giren merkezi Atakdy Yat Limani, Otelleri, Lokantalar:
ve Eglence Merkezleri ile tam anlamiyla kompleks bir yapmin biinyesinde yer
aldigindan, tek bagina tasarlanmis ahsveris merkezinde farkh bir 6zellik yaratilmaya
calisilmistir. Haftada 200.000 kisinin ziyaret ettigi Galleria’da kisi bagma diisen

ahigveris siiresi ise 82 dakika olarak belirlenmistir. Planlanmasi ve mimari yapisi ile
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1989 yilinda "Ahgveris Merkezleri Uluslararasi Konseyi" tarafindan en iyi mimari

odiiliini almagtir.

Ry

Foto 14: Galleria Aligveris Merkezi

Galleria; briit kiralanabilir alam ya da biinyesinde barindirdigi dzellesmis
magaza ve kuruluglara gére degerlendirildiginde bolgesel merkez olarak kargimiza
cikar. Agildig1 yillarda insanlari aligveris merkezi olgusuyla tanistiran ve biiyiik bir

kitleyi kendisine geken merkez Printemps’in kapamsiyla eskiye gére bir siire igin
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solugunu tutmus; simdilerde YKM’in faaliyete gegmesiyle eski canhhigin

yakalamay1 basarmustir.

B. Capitol Alisveris Merkezi

Foto 15 : Capitol Aligveris Merkezi

Istanbul’da aligveris ve eglencenin gozde mekanlarindan olan Capitol,
Galleria’dan sonra Tiirkiye'nin ikinci modern aligveris merkezidir. 1993 yilindan
beri hizmet veren Capitol, Atunizade bdlgesinin konut alan1 olmasi nedeniyle hafta
iginde agirlikli olarak ev kadinlari ve ¢ocuklarin ziyaret ettigi bir ahgveris merkezi

olma ozelligi gostermektedir.
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Galleria’dan sonra modern ahgveris merkezlerinin iilkemizdeki ikinci drnegi
olan Capitol, 18 Eyliil 1993 tarihinde agilmustir.

Capitolun  toplam arsa alam 19.860 m*dir. Toplam 57.000 m* insa
alaninda, ikisi otopark olmak iizere 6 kat yiikselen yapida 3 ayr1 girig kapisindan
ortak alanlara ve aligveris birimlerine ulagiimaktadir. Katlar arasi dolagimi
kolaylagtrmak igin 12 adet yiiriiyen merdiven, 4 adet 12’ser kisilik asansor ve
merdivenler kullanilmaktadir. Ayrica binada yiik tagimak igin 11 adet yiik asansorii
meveuttur.

Capitol’daki toplam magaza saywsi 120'dir Ayrica 8 sinema salonu ve
cafelerin de bulundugu aligveris merkezinde magazalarin sektdrel dagilim ise
sOyledir:

Aksesuarlar 7,  giizellik malzemeleri 1, kiiltiir ve eglence bdlimleri 7,
biiyilk magaza 1, yemek 18, ev egyalar1 7, ¢ocuk giyim ve oyuncak 6, deri ve
ayakkabi 11, erkek ve kadm giyim 2, hizmetler 12, spor giyim 9,
siipermarket 1°dir.

Hafia iinde ziyaretci sayisi ise giinlik 20 binlerden baglayan Capitol” de bu
say1 hafta sonlar1 40-45 binlere kadar ¢ikmakta, bayramlar ve yilbasi gibi 6zel
giinlerde ise bu rakam 70 binlere kadar yiikselmektedir.

Capitol konumu itibariyle hem Anadolu hem de Avrupa yakasmna hitap
edebilme avantajma sahiptir. Gevre yollarma yakinhgi ve sehrin merkezinde insa

edilmesi sebebiyle temel bulusma merkezi olma 6zelligi tagimaktadir.
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Foto 16: iki Uluslar aras1 Odiil Kazanmig Olan Akmerkez Alisveris Merkezi



C. Akmerkez

Mart 1989 ‘da ingaatina baglanan ve Arahk 1993 ‘de biten Akmerkez, Etiler
Ulus kavsaginda 180.000 m? 'lik ingaat alanina kurulu bir yapidir. Bunun 32.500 m?
'sini ahigveris merkezinin magaza katlar1 olusturmaktadir. 55.000 m®si otopark,
31.000 m*'si biiro ve 20.000 m? 'si "residence” alanlaridir.

4 kattan olusan merkezde en kiigiigii 11.5, en biyigi 1.300 m* alana
yayilmig olan toplam 245 birim bulunmaktadir. Uggen bir alana yayilmig olan
merkezin {i¢ atriumu, ana dolagim yollariyla birbirine baglanmigtir.

Kirki askin yiiriiyen merdiven merkezin i¢inde dolagimi kolaylastirmaktadir.
Buna ek olarak asansor ve panoramik asansérler de ziyaretgilere hizmet vermektedir.
Levent yoniinde bulunan 14 katli kule ve Etiler yoniinde bulunan 17 kath kule
toplam 31.000 m?* lik alan kaplamaktadir. Merkezin Ulus kdsesinde 96 daireden
olusan 23 katli residence kulesi yer almaktadir.

Akmerkez 4 kattan olusmaktadir. Uggen bir alana yayilmis olan 40.000 m?
ik ahgveris merkezinin iizerinde ikamet \ isyeri kullanim amagli {i¢ kule
bulunmaktadir.

4 kath, dikdortgen seklindeki ahgveris merkezinin i¢inde 245 birim hizmet
vermektedir. Moda, perakende magazalari ve mini bonmarseleri, ev aletleri
perakendecileri, uluslararasi restoranlar, 750 oturma kapasiteli yemek avlusu ve
sinemalar bu biinyede bulunmaktadir. Her katta aligveris diginda cezbedici bir
aktivite miisterisini beklemektedir. Fastfood ve sinemalar iist kattadir. Ust kata
sinemaya giden bir kisi ayam zamanda ahgveris de yapabilmektedir.

Mimari yapida miigterilere igten ve distan gekici nitelikler gosteren, ¢agin
teknik ve teknolojisi uygulanmugtr. Asimetrik dam pencereleri de dikkat
¢ekmektedir. Yapilan igiklandirma miisterinin ilgisini yukariya, st kattaki gati
bahgesini aydinhik ve canliligina yonlendirmekte, aym sekilde yukarida bahgedeki
insanlar merkezin alt katlarindaki hareketliligi rahat¢a gérebilmektedir.
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Foto 17: Akmerkez Aligveris Merkezi

Tasarimcilar Istanbul'un kirli ve sert havasina kargi koymak ve degisik bir
goriintii yaratmak icin degisik malzemeler tercih etmislerdir. Ancak bu kadar son
teknolojik ogelerle yapilmis olmasina ragmen, yerlesme alamyla i¢ ice girmesi
sonucu dogan ve merkezin lehine olan canhlik bdlgenin trafigini altiist etmektedir.
Bu da merkeze yapilan hakli elestirilerden bir tanesidir.

Akmerkez gibi sehrin igerisinde kurulan aligveris merkezlerini ziyaret eden
insanlar bu merkezlerin yerlesim sahasinda olmasi sebebiyle evden buralara

gelmektedirler.
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Grafik 7: Aligveris Merkezlerine Nereden Geliniyor ? (%)

Istanbul ‘da aligveris merkezlerinin diger satis birimleriyle iliskileri bazen de
degisik bigimlerde ortaya ¢ikmaktadir. Bu yeni aligveris mekanlar1 ve satis bigimleri,
kuskusuz, geleneksel haftalik semt pazarlarii da etkilemeye (hatta doniigiime
ugratmaya) baglamiglardir. Oysa pazarlar ahsveris merkezlerine adeta meydan
okuyarak, bu derece biiyiik yapilanmalar karsisinda yerlerini korumuslardir.
Istanbullular yeni “modern pazar yerleri “ne biiyiik ilgi gdstermekte olsalar da, semt
pazarlart 6zellikle ortamn — alti siif i¢in daha uzun siire hizmet verecek gibi
goriinmektedir. Cok eski bir tarihi gegmise sahip olan ve genis alanlara yayilan semt
pazar1 ile daha diin denecek kadar yeni bir ge¢misi olan ve “modern ticari
kentlesme“nin simgesi sayilan dev aligveris merkezleri, ticari kavgada yan yana ve
belki de birbirlerine rakip olarak yer almaktadirlar. Ornegin Akmerkez hemen besyiiz
metre ilerisinde kurulan “Persembe Pazarr” ile barig i¢inde yan yana yasamayi
bilmektedir. Farkli 6zelliklere sahip iki farklt aligveris birimi arasinda siki bir bag
vardir: Akmerkez‘e gelenlerin biiyiik boliimii pazara da ugrarken, pazar aligveriginin
yorgunlugunu Akmerkez ‘de atanlarin sayisi da az degildir. Pazarin, hayatiyeti biraz
da Akmerkez ‘e baghdir (A.g.e., s. 72).



D. Carousel Aligveris Merkezi

Bakirkdy’iin gobeginde Istanbul Caddesi ile Halit Ziya Usakligil Caddesinin
kesistigi noktada bir fabrika vardi. Unilever ‘in 6nce Vita, sonra Sana yag fabrikast
olarak anilan bu binasi, sirket buradan tagindiktan sonra dahi adres soranlara ’Eski
Sana Fabrikasi” olarak tarif edildi yillarca. $imdi orada modern bir anlamda bir
ahgveris merkezi bulunmaktadir. Tiirkiye’nin yoksul giinlerinde uzun yag
kuyruklarinin dizildigi bu alan iizerinde, zenginligin gostergesi olan bir ahgveris
merkezi yiikselmektedir simdi. Sik magazalari, restoran ve cafeleri, temiz ve bakimh

holleri,yiiriiyen merdivenleri ve adini aldig: ath karincasiyla; Carousel Aligveris ve

Yasam Merkezi...

Foto 18: Carousel Aligveris Merkezi

Carousel, Tiirkiye’nin yeni aligveris merkezlerinden biridir. 21 aylik bir

yapim siiresi ardindan 29 Eyliil 1995 tarihinde faaliyete ge¢mistir.
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Carousel, 75.000 m 2?lik alan iizerine kurulmustur. Alamn 60.000 m?si

aligveris merkezine, 15.000 m®si ise yakinda faaliyete gegecek olan Sevgi

Hastanesi’ne ayrilmugtir.

Foto 19: Carousel Aligveris Merkezi

Carousel, Bakirkdy ile birlikte Bahgesehir,Avcilar,Fatih ve Aksaray’a kadar
uzanan bir is kesimine hitap etmektedir. Ancak hinterlandinin genis olmasma karsin
yerel bir aligveris merkezidir. Bakirkdy’iin kalabalik niifusu fazlasiyla yetmektedir
Carousel’e. Cok yakininda Tiirkiye’yi aligveris merkezi olgusuyla tanigtiran Galleria
vardir.

Tiirkiye'nin ilk gehir i¢i aligveris merkezi olan Carousel'in mimari agidan bazi
“en’leri ve bazi ’ilk’’leri de vardir. Ornegin en yiiksek pramite sahiptir. Dis
cephede 45 metre uzunlugunda Tiirkiye’nin en uzun vitrini bulunmaktadir. f¢ mekan

ortasinda, merkeze adim veren 36 atli, dziirliiler igin zel binek yerlerinin bulundugu
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bir ath karinca yer almaktadir. Ayrica Carousel’in lokomotif magazalar1 vardir.
Begendik ve Toys 'R’ Us gibi...

Arsa Alani, 11.560 m?, kapah saha 75.500 m?, kiralanabilir saha 24.000 m?,
park alam 19.200 m?, hastane 15.000 m?, otopark arag sayis1 750, magaza / igyeri
sayis1 100, asansor sayis1 7, miisteri asansoril, 2 yiik asansoril, yiiriiyen merdiven
sayisi 12 ¢ dir. Ayrica miisterilerin yiiriiyen merdivenlerden gikarken her giin ayni
magaza goriilmesin diye bu merdivenlerin yonii degistirilmektedir.

Lokomotif Magazalar Migros 5.271m? (Hipermarket), Toys’R’Us 3.271m? (Oyuncak
Merkezi), ziyaretgi says, giinliik ortalama 49.000, senelik toplam 18.000.000, arag
saysi, giinliik ortalama 2.350, senelik toplam 957.750 *dir.

Lokomotif magazalar diginda dagilim ise; giyim ve aksesuar 51 (kadin ve
erkek giyim 36, cocuk giyim 9, deri giyim ve ayakkabi 6, ev tefrisat ve aksesuar 2
gida 2; kisisel hizmet veren magazalar ise; terzi / foto / ATM 13, eglence 6

miicevherat, kirtasiye, kitap vs. 7, diger- miiteferrik 7 “dir.

E. icerenkdy Carrefoursa Alisveris Merkezi

195.000 m? 'lik arsa iizerine kurulan CarrefourSa Ticaret ve Aligveris
Merkezinin ana lokomotif magazalarini; 20.000 m?'lik Carrefour hipermarket ve 9.000
m? 'lik Bauhaus Yapimarket olusturur. Iki kata yayilan ahsveris merkezi ise 28.000 m?
kapali alana sahiptir. 5.500 m? 'lik Cars1 Magazasi ve 1.700 m* 'lik Mudo City Magazasi
merkezin lokomotifleridir. Merkezde ki diger 116 magazanin toplam alani 12.000 m* ,
ortak alan ise 9.000 m 2 'dir.

Merkezde iki adet yiiriiyen bant, bir adet panoramik asansor ve yine bir adet
merdiven bulunmaktadir. Bilgisayar kontrollii klima sistemi, merkez giivenlik, yangin
haber - yangin sondiirme, merkezi aydinlatma, merkezi kamera, teknik sin optik ve
merkezi ses diizeni, merkezi magaza koruma sistemleri mevcuttur. Merkezin 3.500
araclik biiyilk bir otoparki vardir. Merkezi, giinde ortalama 50.000 kisi ziyaret
etmektedir.

Carrefour marketlerinin ilk 6rnegi olan Igerenkdy CarrefourSa 23 Kasim 1993

tarihinde Istanbullular’a kapilarini agmigtir. Gordiigii yogun ilgiyle birlikte bilyliyen
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igerenkoy CarrefourSa, su anda hipermarkette 600 kisi, 68.000 m*lik arazi {izerinde
15.000 m?'lik bir satig alaninda 45.000 iiriin gesidi ile tiiketicilere hizmet vermektedir.
CarrefourSa Ahsveris Merkezi'nde miisterilere restaurant, eczane ve temizleme
birimi gibi ek imkanlar da sunulmaktadir. igerenkdy CarreforSa Hipermarket ve
Alisveris Merkezi igin, yeni bir hipermarket konspeti de bagslatmustir. CarrefourSa
miigterilerine daha da yakin olabilmek amaciyla reyonlarin yerlesimini degistirerek
miisterilerinin tiim yenilikleri bulabilecekleri birbirinden farkli alanlar olusturmustur.

Bu konudaki ilk ¢ahigma; elektronik, bahge malzemeleri, oyuncak ve hediyelik esya

reyonlarinda gergeklestirilmigtir.

Foto 20: igerenkdy CarrefourSa Aligverig Merkezi

Aligveris merkezine ii¢ kapidan girig bulunmakta ve iki yiiriiyen bantla st kata
¢ikilmaktadir. Hipermarkete gitmek igin aligveris merkezinden gegmek gerckmektedir.
Ayr bir kapist ayn bir giris imkam yoktur .Carsinin hem igten hem de distan kapist

olup Bauhaus' un giris kapisi tamamen farklidur.
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Magazalar hemen hemen tiim sektdrlerdendir. Geleneksel perakendecilerin
yamisira kuru temizleme, ayakkabici, anahtarci, milli piyangocu gibi hizmet agirlikly
girisimlere de yer verilmistir. Merkezde 5 biiyiik restoranl toplam 16 isimli
foodcourt alani, ayrica 2 adet cafe restoran ayrica bir adet cafe bulunmaktadir.

Merkezin ziyaret edilme nedenlerinden biri de; ¢ocuklarin eglenmeleri igin
uygun mekanin varligidir.

Ozetle CarrefourSa bulundugu mekan itibariyle insanlarm ¢alisma alamina
yakin oldugu i¢in ¢alisan insanlar tarafindan ugrak sebebi olmasi sebebiyle siklikla

ziyaret edilmektedir.
F. Umraniye Carrefoursa Alisveris Merkezi

Yaklasik 8 yil once Igerenkdy’deki mafazasi ile Tirkiye’de —ahgveris
sektoriine giren CarrefourSa, Istanbul’da her gegen giin artan talebe cevap
verebilmek amaciyla Umraniye’de kurulmugtur.

istanbul’daki ikinci, Tiirkiye’deki altinct  magazasi olan Umraniye
CarrefourSa Ticaret ve Aligveris Merkezinin temeli 7 Haziran 1999 tarihinde
atilmistir. istanbul’da giin gegtikge artan talebe cevap verebilmek amaciyla 120.000
m?’lik bir arazi iizerine kurulmus olan Umraniye CarrefourSa Ticaret ve Ahgveris
Merkezi, 1999 yili Aralik ayindan itibaren istanbullulara hizmet vermektedir.
Toplam insaat alani ortalama 65.000 m?* olan Umraniye CarrefourSa Ticaret ve
Aligveris Merkezi, CarrefourSa Hipermarketin disinda 100 butik, 9 Restaruant, 1
Bilyilk Magaza, 5 Sinema Salonu ve 1 Bowling salonunu igeren, bir ahsveris
merkezini biinyesinde  bulundurmaktadir. 10.000 m? ' lik satig alam bulunan
Carrefour Hipermarkette ise, yaklagik 400 personel, 70 kasa ile hizmet vermektedir.
Umraniye CarrefourSa Ticaret ve Aligveris Merkezinin 2 bin 950 arag kapasiteli
bir otoparki da bulunmaktadir.
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G. Bayrampaga Carrefoursa Aligveris Merkezi

CarrefourSa, istanbul’daki  igiincii, Avrupa yakasindaki ilk CarrefourSa
magazasi olacak olan Bayrampasa CarrefourSa Ticaret ve Aligveris Merkezi ile
gelisen Bayrampasa’ya yeni bir soluk getirmigtir. Halihazirda istanbul, igerenkoy
ve Adana’daki iki magazasi ile hizmet veren CarrefourSa izmir, izmit, Bursa ve
istanbul Umraniye magazalarimin ardindan hizmet kalitesini Bayrampasa’ya da

tasimay1 hedeflemistir.

Foto 21: Bayrampaga CarrefourSa Aligveris Merkezi

Yaklasik 70.000 m?’lik bir arazide kurulan ve tiim Carrefour’lar iginde en
biiyiik otopark kapasitesine sahip bulunan Bayrampasa CarrefourSa Ticaret ve
Aligveris Merkezi, CarrefourSa Hipermarketin yamsira 60 Butik, 5 Sinema ve 1
Biiyiik Magazay1 igermektedir. Toplam 42 milyon dolarlik yatirim maliyeti bulunan
Bayrampasa CarrefourSa Ticaret ve Aligveris Merkezi, 2000°1i yillarin bagindan beri

hizmet vermektedir. Bayrampaga CarrefourSa Ticaret ve Aligveris Merkezi’nde yer
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alan CarrefourSa Hipermarket, 12.000 m*’lik satig alaminda, yaklasik 400 personel
ve 70 kasa ile hizmet vermektedir. Ortalama 36.000m?’lik bir ingaat alam olan
Bayrampaga CarrefourSa Ticaret ve Ahgveris Merkezinin  toplam 3.700 arag
kapasiteli bir otoparki bulunmaktadir.

H. Grandhaus Ahsveris Merkezi

Istanbul’'un Anadolu yakasinda Maltepe’de Goztepe ve Pendik bolgesi
insanlara yonelik hizmet vermeye devam eden Granhaus Alsveris ve Eglence
Merkezi, yaklagik dort yillik bir gegmise sahiptir. Orta direk dedigimiz kesimi
unutmayan, orta gelirli insanlarin ihtiyaglarini kargilamak amaciyla kurulan aligveris
ve eglence merkezlerinden biri olma 6zelligine sahiptir. Aligveris merkezi yapim igin
bu bolgenin segilmesinin nedeni ise; yoneticilerin belirttigine gore, Goztepe ile Pendik

arasinda tam orta noktada yer almasidir.

Foto 22 : Grandhaus Aligveris Merkezi

1995 yili Nisan ayinda temeli atilan aligveris merkezinin 3.750 m*lik arsa alani
tizerine yapilan ingaat tamamlanarak 20 Arahik 1997 tarihinde hizmete agilmistir. 2.250

m? kapali otopark alani bulunmaktadir. Merkezde havalandirma ve isitma sistemleri
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Katlar arasinda farklilik gostermektedir. Bazi katlar yerden isitma, bazi katlarda ise air

condition ydntemi ile 1s;nma saglanmaktadir.

Foto 23: Grandhaus Aligveris Merkezi

Grandhaus’a aligveris veya eglence amagh gelen insanlar, C grubu diye

adlandirilan ve daha ¢ok orta gelirli insan gruplaridir. Orta simifa hitap eden bir
aligveris ve eplence merkezi olma ozelligiyle de digerlerinden ayrilmaktadir.
Granhaus, hedefledigi kitleye rahatlikla ulasabilmis bulunmaktadir. Bu ahgveris
merkezi, kendi ¢ap ve kapasitesine gore ziyaretgi ve miisteri sayisina da az ¢ok
ulagabilmigtir.

Verilen rakamlara gore, hafia i¢i on bin kadar insan buraya gelirken, bu say1
Cuma giinleri ve hafta sonlarinda on yedi ile yirmi bin arasmna gikmaktadur.
Grandhaus’u tercih edenler genelde, toplu tagima araglariyla ulagimini
saplamaktadirlar. E-5 karayolu ile minibiis yolunu birbirine baglayan tek kavsakta ve
meydanda yer almasi, bu aligveris merkezi igin iyi bir avantajdir. Bu, ulagimda
biiyilk bir kolaylik saglamaktadir. Tiim toplu tasima araglari da merkezin dniinden
gegmektedir. Ayrica denizyolu ile ulagimin kolayli da biiyik avantaj
saplamaktadir. Ekonomik kriz, burayi da olumsuz etkilemis goriinmektedir.
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Durgunlukla birlikte, ziyaret¢i yogunlugu da azalmgtur. Ozellikle maagh ve belirli
bir gelire sahip insanlarin alim giiglerinin diismesi, son dénemde Grandhaus‘a olan
yogunlugu da belli oranda azaltmustir.

“Karnin1 bile doyurmaya para bulamayan insanin diger kiiltiirel faaliyetlere,
giyime, teknolojiye para harcamasi zor’ diyen Grandhaus Halka iligkiler sorumlusu
Burgin Alpagar, bu durgunlugun uzun siirmeyecegini tahmin ettiklerini, piyasalarin
Eyliil ay1 itibariyle hareketlenmesiyle ahgveris merkezinin eski yogunluguna
kavusacagimi  beklediklerini ifade ediyor. Alpagar, reklam ve promosyon
cahgmalarm  genelde kiiltiirel ~etkinlikleri &6n  planda tutmak  kaydiyla
gergeklegtirdiklerini belirtiyor.

Ortak bir davrams bigimi gelistirilen merkezde magaza yetkilileri daha
bilingli igine daha bir sahip gikar durumdadir. Saat 10.00 ile 22.00 arasinda mal girisi
yapilmamaktadir. Giris ve ¢ikislar, tadilatlar bu saatlerin diginda yonetime bir giin
onceden  izin  dilekgesi vermek ve iznin  onaylanmasi  kaydiyla
gergeklestirilebilmektedir. Alisveris merkezinin fast-food katinda ortak alanlar, masa
ve sandalyelerle oturma alanlari genisletilerek degerlendirilmistir. Diger ortak
alanlarda ise sergi organizasyonlari ve stand ¢alismalar: gergeklestirmektedir.

Giyimden hediyelik esyaya kadar hersey vardur. 4 gars, 1 fast-food, 1 sinema
ve eglence merkezi ile toplam 5 katta faaliyet gdsteren Grandhaus’ da, bolgeye gore
Kaliteli ve konforlu sinemalarin yanisira , bir gocuk oyun alani, genglerin ragbet ettigi
bilardo, bowling salonu mevcuttur. Satilan 20 magaza digindaki magazalar kiraya
verildigi Grandhaus 'da; halen 14 diikkanla birlikte bir siipermarket ya da genis bir
magaza olarak degerlendirilebilecek bos olan satig yerleri bulunmaktadir. 75
magazanin faaliyette oldugu merkezde her tiir giyimden optik ve hediyelik esyaya
pek ¢ok iiriiniin satis1 yapilmaktadr.
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L. Maxi Ahgveris Merkezi

Silivri E-5 Karayolu iizerinde bulunan aligveris ve yasam merkezi >’ Maxi
Shopping City”> 19 Temmuz 1998 Pazar giinii tiim birimleriyle faaliyete
gecmistir. 150 doniim arazi iizerinde 62.000 m? kapah alan {izerine kurulmustur.

Foto 24 : Maxi Aligveris Merkezi

Maxi, hipermarket, yapimarket ve magazalarm birlikte planlandig:
Tiirkiye’deki ilk Ornektir. Diinyada ve iilkemizde ki aliskin oldugumuz ahgveris
‘box’ larmin yerine bu aligveris merkezinde insana yakin, transparan yeni bir mimari
konsept uygulanmistir. Binada igeri girildiginde ortada iizeri cam kaph bir atrium
bulunmaktadir. 150 m? cam kapli alanin iistiinde gelikten olan bu bina i¢in 6zel
olarak tasarlanmig giines kirici elemanlar mimarinin bir pargasini olugturmaktadir.

Zemin katta, Atriumun altinda, ortada yer almakta olan biiyiik bir dSnme
dolap ¢ocuklar igin oyun mekam olugturmaktadir. Hipermarket ve yapimarketin
girigleri de yine buradan saglanmaktadir.



Oyun bdliimiiniin hemen arkasinda yine gocuklara ydnelik bir department-
store bulunmaktadir. Arka cephede ise, tim bu marketlere hizmet veren depolar ve
servis alanlar1 yer almistir. Birinci katta magazalar, arka tarafia ofisler, en iist katta
ise fast- food ve sinemalar bulunmaktadir. Oniinde toplam 100 arag kapasiteli agik
bir otoparka sahip merkezin yaminda, benzin istasyonu ve araba galerisi yer
almaktadr.

62.000 m? 'lik alana sahip olan merkez biinyesinde gesitli departmanlar
bulunmaktadir. Bunlardan 10.000 m? alana sahip Maxi Mega, gidadan beyaz egyaya,
bilgisayardan kirtasiyeye kadar her tiirlii @riiniin satildigitoptan satiy ve siparis

sistemine sahip bir ‘mega’ market 6zelligindedir.

Foto 25: Maxi Aligveris Merkezi

Yine 10.000 m? 'lik alana sahip Maxi Home’da her tiir yap1 ve dekorasyon
malzemesinden bahge fiiriinleri ve aletlerine, damismanhik ve projelendirme
hizmetlerinden uzmanlik atdlyelerine, oto aksesuarlarmdan hobi arag gerecine, yapi
sektdriine yonelik tiim iiriin ve hizmetler sunulmaktadur.

Maxi carsi boliminde ise 200’tin iizerinde marka, giyim,aksesuar ve
hediyelik esya kategorisinde gesitli iriinler bulunmaktadir. Maxi biinyesinde ayrica
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3.500 m? ‘ye yayilan show-room ve tam servis, yedek parga segenekleriyle Toyata

Plaza ve Total benzin istasyonu bulunmaktadir.

J. Profilo Ahsveris Merkezi

insaatina 1996 baslarinda Profilo tarafindan baglanan ve 1998 yilimin Nisan
ay1 sonunda agilan Profilo Aligveris Merkezi, Istanbul’un gébegindeki konumu ve
perakende konseptiyle aradan gegen siire iginde  ziyaretgi sayis1 ve ticari
potansiyelini siirekli arttirmay: kendisine hedef edinmistir.

Batida 6rnekleri sikga goriinen, bagka iglevli yapilar1 yenileyerek ahgveris
merkezine doniistiirme projelerinin {ilkemizdeki Onciisii olan Profilo Ablsgveris
Merkezi; sirketin eski televizyon fabrikasim yenileyerek geligmistir. Bes kat iizerine
75.000 m? ‘lik bir alana yayilan Profilo Ahgveris Merkezi'nde 115 birim hizmet
vermektedir. Moda, perakende magazalari, ev aletleri perakendecileri, hediyelik
esya, ev dekorasyonu, miicevherat, banka hizmetleri, 1160 kapasiteli bir yemek
avlusu, 400 koltuk kapasiteli kiiltiir merkezi, 5 ayr1 cineplex sinema salonu, ¢ocuk

eglence ve oyun merkezi ve 1000 arag kapasiteli iicretsiz otopark, merkezin

biitiiniinii olugturan birimlerdir.

Foto 26 : Profilo Aligveris Merkezi
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Istanbul’un gébegindeki konumuyla her bélgeden ziyaret¢i geken merkez,
tiim gelir gruplarina hitap ediyor. Merkezi hafta sonu 25.000-30.000 kisi, hafta i¢i
ise 20.000 kisi ziyaret etmektedir.

Oglen 12-15

Ogleden
Sonra 15-18

Aksam 18-22

Sabah 10-12

Grafik 8: Aligveris Merkezlerine Gidis Saatleri (%)

Grafik 'den de anlagildig1 gibi 6zellikle ¢aliyma sahasina yakin olan ahgveris
merkezleri mesai arasindaki zamanlarda insanlar tarafindan; yemek yeme, ¢ay igme,
dinlenme mekanlar1 olarak tercih edilmektedir. Profilo, Capitol, Akmerkez gibi
aligveris merkezleri buna drnek olabilir.

Profilo Aligveriy Merkezini'nin sehrin merkezinde Mecidiyekdy’de yer
almasi, ig g¢evresinin iginde bulunmasi, Asya - Avrupa otoban baglantilarinin
girislerine ¢ok yakin konumlandiriimas: ve buna ek olarak metro istasyonuna
yakin konumda olmasi birgok avantaji beraberinde getirmektedir.

Profilo Aligveris Merkezi sehrin iginde olmasma ragmen, trafigi olumsuz
etkilemeyecek bir noktadadir. Merkez, iki ana koprii yoluna giris noktasinda
bulundugundan, buraya gelen araglar sehrin igine girmeden &nce ulagim agina
baglanabilmektedirler.

Kent igi aligveris merkezi tiirlerinin tipik 6rneklerinden olan gok kath yapi,
kent dokusunda yaklagik; 16.000 m? 'lik bir taban alani kullanirken, 10.000 m? 'lik
kiitlesel bir defer yaratmaktadir. Aligveris merkezi, Profilo kurulusunun iiretim



amacina yonelik olarak inga ettigi ve kullandii eski yapmun; kismen yikilarak,
kismen de korunarak, biiyiik oranda geligmis teknoloji ile askiya almnip yiikseltilerek,
yenilenerek, 6zellikle de yaygm olarak yeniden tiimiiyle insa edilerek ve gagdas
donatilarda reorganize edilerek, biitiinsellige ulastiriimas: ile elde edilmistir. i¢
mekan , yapmin kolay kavramlmasina olanak verecek , simgesel olarak ve islevsel
olarak n plana gikacak , distan algilanacak sekilde kurgulanmustir.

Foto 27 : Profilo Ahgveris Merkezi
Katlar boyunca yitksek tutulan, iistten dogal 151k alan, képriilerle birbirine
galerilerle katlara baglanan, degisik giris noktalari (6n meydan, yan sokak, otopark)
ile kentsel baglantilara ulagan i¢ sirkiilasyon eksenleri iiglii asansor grubunun ve
yiirilyen merdivenlerin yer aldifi ana diisey gekirdekte dolaysiz olarak

birlegmektedir. Bu 6zellik, yapinin kolayca kavranmasina olanak vermektedir.
Profilo Algveris Merkezi “beyaz yakalilarin” ahgveris merkezidir. Profilo
Aligveris Merkezi, seslendigi egitimli, ¢alisan, diizenli geliri olan ve geng
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denilebilecek bir kitleyle siirekli iletisim kurmaya ve bu hedef kitleye uygun
aktiviteler planlamaya gaba gostermektedir. Bu agidan, merkezin oldukga genis
tutulmug olan ortak kullamim alanlarinda siirekli banner, floor, graphics, vinly afis,
poster gibi ¢ok cesitli malzemelerle tilketicilere gesitli etkinlikler duyurulmaktadur.
Bu alanlar ayn1 zamanda oldukga yiiksek talebi olan dogrudan pazarlama standlari
kanaliyla ¢ok farkli sektdrlerden  iriinlerin tiiketicilere bulugmasi ig¢in de
kullamimaktadr.

Profilo Aligveris Merkezi agildig1 giinden bugiine neredeyse hig ara vermeden
siirekli pazarlama etkinliklerinde bulunmaktadir. Bu etkinlikler ve 6zel promosyonlar
yoluyla Profilo Algveris Merkezi'ne siirekli yeni insanlarm gelmesi, farkl
segmentlerdeki miisterilere ulagmas1 amaglanmaktadir.

Merkez agildiga ilk giinden beri hedef kitleye ulasabilmek igin yilhk
hazirlamis oldugu program gergevesinde gekiligler, donemsel kampanyalar ve bu
kampanyalarin duyurulabilmesi i¢in basili malzemeler, sezon dekorasyonlari, 6zel
glinlere yonelik aktiviteler (Anneler Giinii, 23 Nisan, 19 Mayis vs.)
diizenlenmektedir. Tiim bunlarin yanisira merkezin her ay yaymladigi, “Gazete
Abgveris” merkez biinyesinde bulunan magazalari tanitmakla birlikte, olan biten tiim
aktiviteler ve kampanyalar hakkinda, Mecidiyekdy ve ¢evresindeki semtlerde 30.000
kisiyi haberdar etmektedir. 25.000 adedi iy gevrelerine dagitilan gazetelerin geriye
kalan 5.000 adedi, merkez tarafindan hazirlanan miisteri portfSyiine posta ile
yollanmaktadur.

Profilo Aligveris Merkezi yalmzca insanlarin giinlik ihtiyaglarim
kargilayabilecek bir mekan olmakla kalmayip, her yasta insana hitap edecek sosyal
ve kiiltiirel etkinlikler diizenlemeye 6nem vermektedir. Diizenlene resim ve fotograf
sergileri, hafta sonlar1 ¢ocuklara ydnelik animasyon gosterileri ve miizik solenleri
merkeze hareketlilik kazandirmaktadir. Dernek ve Vakiflarla ortaklaga siirdiiriilen
caligmalar ve cevre okullarla yapilan ortaklasa faaliyetlerle merkez, disaridaki
etkinliklere de yardimc: olmaktadr.

Profilo kiiltiir ve tiyatro salonu 400 kisilik koltuk kapasitesi ile tiyatro severe
hitap etmektedir. Ayrica kiiltiir merkezi gesitli oyunlari, seminerle ve stand-up
showlar diizenlemekte olup; bu yoniiyle 6zellikle geng niifusun ugrak yeri haline
gelmigtir. Merkezde her hafta sonu diizenlenen defileler, yarattigi cazibenin yamisira
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merkez biinyesindeki tiim magazalarda  yeni kreasyonlarla tamtma imkam
saglamaktadir.

K. Mayadrom Ahlsveris Merkezi

Tiirkiye'nin ilk butik aligveris merkezi Mayadrom, 16 Eylil 1998'de
Akatlar'da agildi. Mayadrom'u tiim dev aligveris merkezlerinden ayiran en 6nemli
6zellik, hizmet ve iiriin karmagasindan uzak, hedef Kitlesinin tiim gereksinimlerinin
karsilanacagi bir ahgveris merkezi olmasidir. Merkezde, konularinda lider durumda
olan isimler bir araya getirilmis ve misteriye en iyi hizmet anlayis1 6n plana
gikarilmsgtir.

Biinyesinde 25 kurulusun yer aldigi Mayadrom, her yastaki tiiketicinin giyim
iiriinlerinden, taze gicege, kitaptan hediyelik esyaya, yiyecek- icecekten eglence ve
dinlenceye kadar her tiirlii ihtiyacinin tek bir mekanda kargilayabilecegi dev bir Butik
olarak planlanmugtir.

Mayadrom; Bebek, Etiler ve Levent iliggeninde yer almaktadir. Cevre
alanlardaki gelir diizeyi yiiksek is ve yerlesim merkezleri Mayadrom'un hedef
kitlesini bir kez daha vurgulamaktadir. Bu nedenle Mayadrom'u iist gelir grubuna
seslenen semt\ bdlge aligveris merkezi olarak degerlendirmek daha dogru olacaktir.

Mayadrom'un komsular1 arasinda Maya Meridien, Maya Tower, Park
Towers, Park Maya, Akatlar Maya Siteleri, Sabanci Center, Yap1 Kredi Plaza ve
Gazeteciler Sitesi bulunmaktadr.

Agik otopark, iki kapal otopark kat1 bir zemin kat1 ve bir galeri katindan
olugan Mayadrom Algveris Merkezi, i merkezi ile birlikte toplam 20.000 m? 'dir.
Zemin katinda 800 m?lik siipermarket, 108-76 ve 36 m?lik diikkanlar yer alan
Mayadrom Aligveris Merkezi'nin galeri katinda da 26 ve 51 m? 'lik diikkanlar
meveuttur.

Post- modern dig cephe galeri katinda yer alan camdan tiip gegit, 6zel
tasarlanmig gevre peyzaj diizenlemesi ve aydinlatma Mayadrom'un diger yapisal
ozellikleri arasinda yer almaktadir.
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Foto 28 : Mayadrom Aligveris Merkezi

AFM Sinemalar: tarafindan isletmeye agilan biri zemin katta, digeri galeri
katinda olmak iizere iki sinema salonu bulunmaktadir. Merkez, genis bir avlu ve agik
mekanlara sahip olan zemin kat 6zel aydinlatma birimleri, bitkiler ve su oyunlar: ile
dekore edilmis olup her tiirlii aktivitenin gergeklestirilebilecegi bir mekan olarak

planlanmgtir.

Mayadrom akilli bina olarak da amlmaktadir. Mayadrom'u akilli bina yapan
zellikler arasinda; kapah devre T.V. sistemi girig- gikis kontrol sistemleri, giivenlik
sistemleri; elektrik kesintilerine karsi kullanilan iki jeneratér igin minimum 72 saat
siireli akiilii enerji kaynag; alarm sistemi, 1sitma ve sogutma igin otomatik klima
sistemleri, ve duman tahliyesi i¢in duman damperleri ve biitiin bu sistemlerin
baglandig1 otomasyon merkezi sayiimaktadir.

Mayadrom Aligveris Merkezi gerek dig mimarisi, gerekse gevre peyzaj
diizenlemesi ile oldugu kadar kendi alam digindaki galigmalariyla da, bulundugu
cevreye katki saglamaktadir. 3500 m? 'lik bir arazi Besiktas Belediyesi igin gocuk
parki olarak diizenlenmekte olup igerinde gocuk oyun alanlari, oturma alanlari,
satrang sahasi ve bahge alanlari bulunmaktadiwr. Yakin gevre iginde genel
agaclandirma, yol 1slahi ve yénlendirme Mayadrom'u gevre ile ilgili diger faaliyetleri
arasinda yer almaktadir.
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L. Mass Alisveris Merkezi

Gaziosmanpasa eski Edirne asfalti No: 34 adresinde faaliyetinin dgiincii
yilini tamamlayan MASS aligveris ve eglence merkezi, 26.000 m? briit kapali alam,
7 adet asansor ve 2 adet yiiriiyen merdiveni (schinleer), merkezi sogutma, 600 hathk
telefon santraly, jeneratorleri, 200 araglk kapali otoparki ile gayet modern ve
fonksiyonel yapida hizmet vermektedir. Aligveris merkezi tasarimi ancak outlet fiyat
politikas1 anlayisiyla yola ¢ikan merkezdir. Hafta sonlan, bayram giinleri ve
tatillerde ziyaretgi sayist 60.000 ‘e ¢ikmaktadir. Hafta iginde niifusun bilyik bir
kisminin galigmast ile bu say1 ortalama 10.000 kisi olmaktadur.

MASS Algveris ve Eglence Merkezi’nin lokomotif kuruluslar: arasinda bag1
¢eken MM Migros; Bayrampasa, Gaziosmanpasa, Eyiip Besyiizevler gibi Istanbul’un
en kalabalik niifusuna sahip bolgelerinde halen tek Migros magazas: olarak biiyiik
bir ¢ekim noktasi teskil etmektedir.

Foto 29: istanbul'daki "Outlet Center " lardan Gaziosmanpaga Mass

B WUORU -
18 NKSEKWW “E“KEZ‘

AR



MASS agilmadan 6nce, sinemasi bulunmayan ilgede 5 adet dolpy-digital
salonla hizmet veren CineMASS ‘da bilyiik ilgi gormekteydi. Merkezdeki Fortuna
Aile Eglence Merkezi ise 625 m? bir alan ile Istanbul’un en bilyiik ikinci eglence
kompleksidir.

Ekim aymnda faaliyete gegen Mass bowling, 8 hatl, 3 adet Amerikan
bilardosu, solaryumu ve restorani ile 1000 m? bir alanda tiim [stanbullulara hizmet
vermektedir. MASS’ da ayrica Benotton, Sadimo lokomotif magazalar1 yaninda 36
magaza faaliyet gostermektedir.

MASS’ m ana lokomotifi Migros, merkez i¢in dnemli bir ¢ekim noktast
olugturmasinin yami sira, bdlge insanimin ahiveris aliskanliklarinda da degisiklikler
meydana getirmigtir.

M. Olivium Ahsgveris Merkezi

Olivium Aligveris Merkezi hizmete girdigi 1 Nisan 2000 tarihinden bugiine
kadar uzun zaman boyunca ismi deri sektdriiyle birlikte amlan Zeytinburnu'nun
kimligini degistirmistir. Baz1 markalarin uygun fiyatlarla sunuldugu fabrika satiy
magazalan ile tilketiciyi biinyesine g¢ekmistir. Olivium gocuklara yonelik yaptigi
etkinlikler ve perspektif aligveris olanagi sunan magazalan ile gekim merkezi
haline gelmistir. Eglence, kiiltiirel faaliyetlerle de bolge insanin ziyaret ettigi merkez
konumundadir. Olivium Ahsveris ve Eglence Merkezi 66.000 m* kapah alan, 100
koltuk kapasiteli modern alt1 ayri sinemasi, Cine City, Cafe, Fastfood restoranlar
4.000 m? 'den olugan ana lokomotif Gima hipermarkerti ve 1.000 araghk otoparki ile
tarihi istanbul surlarimin motiflerinin, ¢agdas 21. yiizyil mimarisiyle biitiinlestigi,
igeride her noktasinda giin 1s1gmin yasandig1 cati tasarumiyla Zeytinburnu'na ayri bir
zevk ve hareket kazandirmaktadir. Atrium ismi verilen meydan, sosyal aktivitelerin
gerceklestirildigi  bir mekan konumundadir. Cafe Saat Kulesi gegmisin cizgilerini
giiniimiize tagimistir. Merkezin yap1 maliyeti 35 milyon dolar civarindadir.

Olivium 110 magazadan olusmaktadir. Hafta i¢i ve hafta sonu toplam 12 saat
agik olan merkezin, toplam kiralanabilir alan1 28.500 m?, Food Court alani 6.500 m?
ve 2.125 m?' lik sinema salonu ile bélge insanina hizmet vermektedir.



SONUC VE ONERILER

Cumhuriyetin 75. yilinda hizh tilketim mallari perakende ticaretinin; %56 's1
bakkalda, %13 's1 orta Olcekli marketlerde ve % 28'si  siipermarketlerde
gerceklesmektedir. Burada alt1 gizilmesi gererken durum; siipermarketler toplam
sayisiin %1.5 ' nii olugtururken toplam ciroda % 28 pay almalaridir. Oniimiizdeki
bes yillik dénemde siipermarketlerin (6zellikle hipermarketlerin) ve indirim
magazalarinin ticaretteki agirhg gittikge artacaktir ve siipermarketlerin ciro paymnin
% 35 'lere ulasacagi beklenmektedir. Bu kentsel alandaki bakkallar igin olduke¢a
bilyiik bir problem olarak gozitkmektedir. Dolayisiyla bakkallarm meveut durumdaki
isletme anlayiglarim  siirdiirerek daha saghkh isletmeler pek miimkiin
goziikmemektedir. Bu agamada bakkallarin vermesi gereken bir dizi kritik kararlar
vardrr. Ya is yapma sistemlerini degistirecekler ya da her gegen giin daha kétiiye
gideceklerdir.

Bunu somutlamak gerekirse bugiin bir kent bakkali 40 m? 'lik alanda yaklagik
700 kalem mal tasimakta ve bir kisi cahiymaktadir. Bakkallarin kendilerine en biiyiik
rakip olarak gordiikleri indirim magazalar ise ortalama 200-300 m® alanda dort
kisiyle 650 - 800 kalem malla hizmet vermektedirler.

Bakkallarin daha basarih olmak igin; 700 kalem mal tagimak yerine
miigterilerini daha iyi tamyip, miigterilerinin satin aldiklar1 mallar1 belirleyerek bu
mallarda devamhlik saglamali ve satamadiklar: iiriin yerine satabilecekleri tiriinleri
bulundurmalar diger bir deyisle iiriin portfdylerini daraltmalar1 yani daha az iiriinle
daha belirgin tiiketici kitlesini hizmet vermeye galismalar1 gerekmektedir.

Rekabette ulusallifin yerini kiiresellesmeye birakmasy; artan rekabet,
sirketleri iilke sinirlarinin Stesine gegmeye zorlamistir. Bu nedenle yerli girisimlerle
beraber yatirimeilarin da konuya ilgisi artmgtir.

Ulkemize gelen yabanci kuruluslar daha ¢ok Avrupa kokenlidir. Avrupa'da
tiiketimin belli bir doygunluga yaklagmas: bazi Avrupa iilkelerinin hipermarket ve
alisveris merkezleri igin  afir yasalar gelistirmesi, tiketiciyi koruma amagl
sinirlamalarin arttirilmas: bilyitk magaza zincirlerini yeni Pazar arayigina itmistir. Bu
kuruluglar igin Tiirkiye o pazarlardan biridir. Ciinkii alisveris merkezlerinin ve
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hipermarketlerin her tiirli durumuna iliskin Tirkiye'de yasal bir diizenleme
bulunmamaktadir.

Aligveris merkezleri ve hipermarketlerin sehrin iizerinde yarattigi olumlu
etkileri inkar edilemez. Ahsveris merkezleri kurulduklar: sehirleri sosyal, kiiltiirel
ve ekonomik yonden Onemli derecede gelistirmigtir. Buralara gelen insanlar
ihtiyaglarini toplu olarak kargilama imkanina sahip olmalari yaninda, kiiltiirel ve
sosyal aghklarmi da  doyurma olanad: bulmaktadirlar. Semt pazarlarindaki kisith
aligveris imkanlar1 yerine; aligveris merkezine gelen insanlar istedikleri kadar taze
meyve,sebze kuru yiyecekler, temizlik malzemeleri , dondurulmus gida, ziicaciye,
giyim vb. iiriinleri toplu olarak almalar1 yaninda cafelerinde dinlenebilmekte ve
isterlerse ulagim sorununu diigiinmeden, film bile izleyebilmektedir.

Alsveris merkezlerinin 1988 yilinda Galleria ile baslayan ve halen devam
etmekte olan tarihi; sehre ve insanlara sundugu bu albeni yamnda onlardan
gotiirdigii bir takim degerlerde sz konusudur. $ehrin tam orta yerinde devasal
boyutta ya da buna yakin yiikselen bu yapilar ¢ogu zaman yakinindaki kigiik
esnafin yok olmasina neden olmaktadir.

Sehrin merkezi yerinde kurulanlari gereken 6nlemler alinmadigi zaman trafigi
altiist etmekte ve insanlar {izerinde sinirsel rahatsizliklara neden olabilmektedir.

Aligveris merkezlerinin kurulma yeri ve kosullar1 Avrupa'da ve A.B.D.'de
oldugu gibi mutlaka yasalarla diizenlenmelidir. Aksi durumda bu iilkelerin zamamin
da yasadig1 sorunlar1 yakin bir gelecekte iilkemizde yasayacaktir. "Ben istedigim
yerde aligveris merkezi inga ederim” anlayigina izin verilirse sehrin hem dogal yapist
bozulacak, hem trafik sorunu artacak hem de alt yapt sorunu daha da
¢oziimlenemeyecek bir durum alacaktir.

Geligmis iilkelerde aligveris merkezleri olgunluk donemini yasamakta ve daha
¢ok tiiketici ¢ekmenin yeni yollarini aramaktadirlar. Tiirkiye’dekiler de, bu
iilkedekiler kadar biiyilk ve degigik olmamalarmna ragmen, sehir sakinlerinin
rekreasyonel ve bulugma yeri olarak hizmet gormekte ve giderek daha ¢ok sayida
insan tarafindan ziyaret edilmektedirler. Diger sehirlerde oldugu gibi istanbul’da da
gerek sehrin dokusunda ki gerekse insanlar iizerindeki etkilerinin gergek sonuglarmni
simdiden tahmin edebilmek oldukea giigtiir.
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