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ONSOZ

Hizla biiyiiyen organize perakende sektoriiniin en biiyliik oyuncusu olan Aligveris
Merkezlerinin genelleme yapilamayacak kadar kendilerine 6zgii diinyalar1 var. Her Aligveris
Merkezinin farklt mimari yapilarinin yaninda, farkli yonetim sekilleri, farkli sorunlar1 ve

sorunlara karsi farkli yaklasim tarzlart mevcut.

Aligveris Merkezi yoneticiligi gorevini tistlenen tiim meslektaslarim her giin birden ¢ok
sorunla bag etmeye calisirken ortak paydada bulasabilecegimiz sorunlari ve bu sorunlarin
coziim yontemlerine iliskin olarak, ortak akil yOntemiyle ¢oziime kavusturulabilecegine
inandim. 52 Aligveris Merkezi yoneticisi meslektagimla yapmis oldugumuz anket ¢caligsmasi ve
sektoriin tecriibeli st diizey yoneticilerinin goriislerini igeren, Aligveris Merkezi olgusunun
diinyadan ve Tirkiye’den Ornekleri ile tarihsel gelisimini ama daha Onemlisi bu aligveris
merkezlerinin ortak sorunlarini ve bu ortak sorunlarin nasil ¢dziimlenecegine iliskin bilgilerin

yer aldig1 bu ¢alismanin sektdriin tiim bireylerine rehber olmasini ytlirekten arzu ediyorum.

Bu c¢alismay1 gerceklestirmemde degerlendirmeleri ve goriisleri ile katkida bulunan
degerli hocam Dog¢.Dr.Mazlum CELIK ’e,. ¢calismaya basladigim ilk giinden itibaren destegini
hi¢ esirgemeyen ve bana “fedakarlik” sozciigiiniin anlamimi1 6greten esim Kadriye Polat
Stizen’e, her asamasinda Onerileri ile yanimda olan degerli dostum Tamer Giizel’e, baba
sefkatiyle her zaman yanimda oldugunu hissettiren Lovelet Outlet Yatirimcis1 Sn. Mehmet Zeki
Gedikli’ye, calismada yer alan s6z konusu sorunlara iligkin 6nerileri i¢in zaman aywran AYD
Baskan1 Sn. Hulusi Belgii’ye, JLL Tiirkiye Baskan1 Sn. Avi Alkas’a, JLL Bolge Direktorii Sn.
Aydm Yurdum’a, KDM Kurucu Genel Miidiirii Sn. Orhan Murat Izci’ye, Libra Gayrimenkul
Kurucu Ortak Sn. Erciiment Alptekin’e, Metro Properties Operasyon ve Varlik YoOnetim
Direktorii Sn. Goksel Atikeler’e, Inside Yonetim Direktdrii Sn. Ozkan Senyiiz’e, Bayraktar
Holding Genel Miidiirii Sn. Osman Illez’e, AYD Genel Sekreteri Sn. Giindz Atakan’a, Profit
Avm Damigsmanlik Kurucu Ortak Sn. Mehmet Ali Unsay’a, bu calismada yer alan ve isimlerinin

gegmesini istemeyen 52 aligveris merkezi yoneticisine tesekkiir ve slikranlarimi sunuyorum.

Gaziantep, 2016 Mustafa SUZEN



OZET

Modern anlamda Alisveris Merkezlerinin ortaya ¢ikisi ile birlikte bu merkezlerin st
kimlikle yonetilmesi ihtiyact dogmustur. Bu iist kimlik Aligveris Merkezini belirli kurallar
cergevesinde yonetimini iistlenerek verimliligi ve ziyaretgi memnuniyetini 6n planda tutmaya
calismistir. Yoneticiler Alisveris Merkezini deneyimledikge mimari yapilar ve sistemler
geligerek degisime ugramistir. Sektér deneyimledikge daha verimli ve daha ergonomik binalara
kavusmaktadir. Degisen diinya ve kullanici aliskanliklari, artan rekabet baskisi siirekli
yenilenmeyi ve tiiketicinin ihtiyag¢ ve taleplerine daha yiiksek oranda cevap vermeyi zorunlu
kilmaktadir. Bu agsamada yoneticilerin rekabette daha 6n plana ¢ikabilmesini, kiraci ve ziyaret¢i
memnuniyetini saglayabilmesini engelleyen bir takim sorunlarla karsilasmaktadir.

Bu calismada Tiirkiye genelinde faaliyet gosteren farkli mimari yapida, farkl
biiytikliikte ve farkli yonetim bigimlerinde isletilen Alisveris Merkezlerinin ortak sorunlarini
ortaya konularak sektoriin ortak deneyimi ve ortak akil birligiyle ¢dziim Onerileri ortaya
konulmas: amaglanmistir. Bu verilerin toplanmasi i¢in anket ve yliz yiize gériisme yontemini
kullanilmuastir.

Bulgular, farkli Alisveris Merkezlerinin ayni baslik altinda ortak sorunlarmin oldugunu
ve ayni baglik altinda da farkli agilardan sorun yasadiklar1 gercegini ortaya koymaktadir.
Aligveris Merkezlerinin konumlandiklar1 ¢cevreyle sorunlarinin arasinda bir iligski olabilecegi
saptanmuistir.

Sonug olarak Aligveris Merkezi yoneticilerinin ortak sorunlara sahip olduklar1 ve bu
sorunlarin bir kismmimn yine sektoriin ortak deneyimleriyle sorunlar daha olusmadan
onlenebilecegi, diger kisminin ise organize perakende ile yapilacak isbirligi altinda verilecek

egitimlerle bertaraf edilebilecegi yoniinde onerilerde bulunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Aligsveris Merkezi, Perakende, Yonetim, Mimari, Personel,
Erisilebilirlik



ABSTRACT

The birth of the shopping centers as in modern sense arises the need of a superordinate
identity for management. This superordinate identity tends to prioritize efficiency and visitor
satisfaction by assuming the management within a framework of rules. Systems and
architecture advances through progress as managers experiencing the mall by time. As the
sector experience, more efficient and more ergonomic buildings are obtained. Constant shifting
of consumer habits and increasing competitive pressure obliges constant innovation and a
higher response to the needs and demands of the consumer. At this stage, there are a number
of problems that prevent managers from becoming more prominent in the front line and

providing satisfaction to tenants and visitors.

In this study, aimed to reveal the common problems of shopping centers operating in
different architectural structures, different sizes and different types of management throughout
Turkey, and to propose solutions with common experience and common sense. Questionnaires

and face-to-face interview methods has been used to collect these data.

Findings reveals that, different shopping centers have common problems under the same
topic and under the same topic they face various problems on different angles. It has been
determined that there may be a connection between the premises in which the shopping centers

are situated and their problems.

As a result, it has been suggested that the shopping center managers have common
problems and that some of these problems can be avoided at the beginning by common
experiences of the sector, and the rest of the problems part can simply be eliminated by training

sessions in liaison with organized retail.

Keywords: Shopping Center, Retail, Management, Architecture, Employee,
Accessibility
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SEKILLER LISTESI

Sekil 1. ABD’de Alisveris Merkezlerinin Tarihsel Gelisimi




BIRINCI BOLUM
GIRIS
Aligveris olgusu gecmisten giiniimiize kadar her donem farkli sosyal ve
ekonomik formlarda yapilmis ve insanoglu var olduk¢a devam edecek olan yagamin
ayrilmaz bir pargasidir. Aligveris Merkezleri ise, giiniimiiz kosullarinda ¢alisan
bireylerin kisitli zamanini birden fazla aktiviteyi bir arada yaparak ihtiyaglarini
giderdigi ve lilkemizde de hizla gelismekte olan bir sektor oldugu acikga

gozlenmektedir.

Aligveris Merkezlerinin ¢ok yonlii bir iliski ag1 oldugunu diisiinecek
olursak, onlarm tek ortak paydasi ise karli bir aligveris yapmaktir. Alisveris Merkezi
binasinin yatirimcisi, igerisinde magaza kiralayan firma sahipleri, magaza
calisanlar1 ve bu organizasyonun basrol oyuncusu ziyaretgiler de dahil olmak {izere

karl bir aligveris yapmak i¢in bir arada bulunmaktadirlar.

Bu karli Aligveris Merkezinin devamhiligini saglamak ise Alisveris Merkezi
yonetiminin sorumlulugundadir. Aligveris Merkezi proje gelistirme asamasinda
cesitli analiz ve gozlemler neticesinde yerlesim yeri belirlenmekte ve yatirimlara
baslanmaktadir. Artik bu karar hem Alisveris Merkezi yatirimcisii hem de
icerideki tnitelere yatrim yapan kiracilar1 etkileyecek olsa da en onemli yiik

Aligveris Merkezi yoneticilerine diismektedir.
1.1.Problem Durumu

Aligveris Merkezi yatirimcilart yapmis olduklar1 fizibilite c¢alismalari
sonrasinda yaptiklar1 yatirimla bir ¢ok isletme i¢in kazangh is yerleri ve bir ¢cok
insana da istihdam saglamaktadirlar. Yapilan yatirimlar ve Alisveris Merkezi
isletmeciligi konusunda yapilan hatalar ve ¢oziilemeyen sorunlar da ayni sekilde
isletmelere ve istihdam piyasasina zarar vermektedir. Halihazirda Tiirkiye’de
biiylik sehirler basta olmak fiizere yaklasik 400 civarinda Aligveris Merkezi
faaliyetlerine devam etmektedir. Her Aligveris Merkezi bulundugu bélgeye, hedef
kitlesine, Olcegine bagl olarak farkli sorunlar yagamaktadir. Bu tez calismasinda

agsagidaki problem ciimlesi kapsaminda Aligveris Merkezi yoneticilerinin



yagadiklar1 sorunlar ve sektoriin 6nde gelen yoneticilerinin goziiyle ¢6ziim onerileri

ortaya konulmaya ¢aligilacaktir.

1.1.1.

1.1.2.

Problem Ciimlesi

Aligveris Merkezlerinin isletilmesinde Alisveris Merkezi yOneticilerinin

yasadiklar1 sorunlar ve ¢6ziim Onerileri nelerdir?

Alt Problemler

Aligveris Merkezi yoneticilerinin Aligveris Merkezi mimari yapist ile ilgili
yasadiklar1 sorunlar ve ¢oziim onerileri nelerdir?

Aligveris Merkezi yoneticilerinin trafik ile ilgili yasadiklar1 sorunlar ve
¢Ozlim Onerileri nelerdir?

Algveris Merkezi yoneticilerinin ulasim ile ilgili yasadiklar1 sorunlar ve
¢Ozlim Onerileri nelerdir?

Aligveris Merkezi yoneticilerinin marka karmasi ve kiralama ile ilgili
yasadiklar1 sorunlar ve ¢oziim onerileri nelerdir?

Aligveris Merkezi yoneticilerinin ziyaretgi ile ilgili yasadiklar1 sorunlar ve
¢Oziim Onerileri nelerdir?

Aligveris Merkezi yoneticilerinin kiract personeli ile ilgili yasadiklari
sorunlar ve ¢6ziim onerileri nelerdir?

Aligveris Merkezi yoneticilerinin hizmet taseronlar1 ile ilgili yasadiklari
sorunlar ve ¢oziim Onerileri nelerdir?

Aligveris Merkezi yoneticilerinin reklam ve tamitim faaliyetleri ile ilgili
yasadiklar1 sorunlar ve ¢oziim onerileri nelerdir?

Aligveris Merkezi yoneticilerinin yonetim personeli ile ilgili yasadiklari
sorunlar ve ¢0ziim Onerileri nelerdir?

Algveris Merkezi yoneticilerinin yerel otorite ile ilgili yasadiklari sorunlar

ve ¢Ozliim onerileri nelerdir?

1.2. Arastirmanin Amaci

Bu caligmada amag; hem Aligveris Merkezi yatirimcisinin hem de

icerisindeki lnitelere yatirnm yapan kiracinin ortak paydasi olan karliligin en

onemli kilit noktasi Alisveris Merkezi yonetiminin karsilastigi sorunlar ortaya

konarak ¢6ziim yontemleri gelistirmektir.



1.3.Arastirmanin Onemi

Aligveris Merkezi sektorii son on yilda dort kat biliyliyerek 360 Alisveris
Merkezi sayisina ulasmistir. Bunun yani sira 70’ten fazla Alisveris Merkezi de
kapanmustir. Yapilan ¢aligma ile sektoriin yasadigi sorunlar ortaya konularak sektor
iist kuruluglarinin ve kamu yonetiminin kullanimma sunulacaktir. Ayrica, tespit
edilen sorun alanlarma iliskin yapilmasi gerekenler konusunda da sektoriin en
tecriibeli aktorleri ile yapilan goriisme sonucu elde edilen bulgular Aligveris
Merkezi yoneticileri/yatirimcilarina sunularak hatali yatirimlarin ve isletmecilik

uygulamalarmin 6nlenmesine katki saglanacagina inanilmaktadir.

Elde edilen bulgular ve ¢6ziim Onerilerinin uygulayicilara ve yatirimcilara yol
gosterecegi diisliniildiigiinden arastirma 6nemli goriilmektedir. Bu konudaki ilk kez
yapilan bu arastrma ile Alisveris Merkezi yoneticilerinin sorunlarini ortaya
koyarak Onleyici veya ¢6ziim odakli eylem planlarinin hazirlanmasima rehberlik

edecegi diistiniilmektedir.

1.4. Arastirmanin Varsayimlari

- Bu arastirma kapsaminda 52 Aligveris Merkezi yoneticisinden elde edilen
verilerin sektordeki tiim Aligveris Merkezi yoneticilerinin sorunlarini temsil ettigi,
benzerlik gosterdigi,

- Ayrica hazirlanan anket formuna Aligveris Merkezi yOneticilerinin dogru
cevap verdikleri ve gercekten yasadiklari sorunlar1 bildirdikleri,

- Sorunlarm ¢6ziimiine yonelik goriisme yolu ile veri toplanan sektor
duayenlerinin etraflica diisiinerek gergek diisiincelerini bildirdikleri varsayilmistir.

1.5.Arastirmanin Simirhliklar

Arastirmanin en biiylik sinirliligi donemselligidir. Arastirma kapsaminda toplanan
veriler 2016 yilinda sektoriin yasadig1 sorunlara iligkindir. Dolayisiyla elde edilen

bulgular 6nceki ve sonraki yillar1 kapsamamaktadir.

Ikinci kisit ise her ne kadar Tiirkiye nin degisik sehirlerinde faaliyet gdsteren 52
Aligveris Merkezi ulagilmasina ragmen tiim Aligveris Merkezi yoneticilerine zaman
ve kaynak yetersizligi nedeniyle ulagilamamasidir. Ancak bu kisitin etkilerini

azaltabilmek icin Biiyiik sehirler ve diger Anadolu sehirlerinden miimkiin oldugu



kadar en az birer Alisveris Merkezi yoneticisine ulasilmaya calisilmis, sektoriin

kiralanabilir alaninin %20’sinin verisi toplanmistir.

Aragtirmanmn yapildigi Aligveris Merkezi’lerin isimlerinin gizli tutulmasi da
arastirmanin bir diger kisitidir. Anket formunu dolduran yoneticilerin talebi tizerine

Aligveris Merkezi isimleri gizli tutulmustur.

Arastirma kapsaminda tespit edilen sorunlarin tamamina iligkin ¢6zliim 6nerilerinin
sunulamamasi da 6nemli bir kisittir. Bu tez calismasinda goriisiilenlerin zaman
sorunlar1 nedeniyle arastirma sonucunda tespit edilen en 6nemli {i¢ sorun sahasina

iliskin ¢6ziim 6nerileri sunulabilmistir.



IKINCi BOLUM

ALISVERIS MERKEZI VE YONETIMI

2.1. Ahsveris Merkezi’nin Tarihsel Gelisimi

Aligveris Merkezi, Uluslararast Aligveris Merkezleri Konseyi'nin (ICSC)
tanimina gore briit kiralanabilir alan1 (GLA) en az 5 bin metrekare olan, bir biitiin
olarak planlanan, insa edilen, yOnetilen iinite ve ortak alanlar ihtiva eden bir

gayrimenkuldiir. (Selguklu, 2012:10)

Bugilinkii anlamda olmasa da Antik Yunan’in Stoa’sinda, Agora’sinda,
Antik Roma’nin Forum’unda, Trajan’inda gerceklesen aligveris, daha sonra
Ortacagin gelisiglizel meydanlarinda, Osmanlinin Hanlar1, Arastalar1, Bedestenleri

ve Kapali Cargr’larinda devam etti.

Giintimiizde ise modern organize perakende sektoriiniin sipermarket, hiper-
gross market, outlet ve Alisveris Merkezleri aligveris sahnesinin yeni aktorleri
durumunda. Antik ¢cagdan bugiine kadar hepsinin ortak noktasi olan aligveris, tarih
boyunca tiim zamanlar i¢in gecerli olan kent ekonomilerindeki canliligin en giichi
gostergesi olmustur (Selguklu, 2012: 25). Alsveris Merkezlerinin tarihsel

gelisimine iliskin bilgiler kronolojik siraya gore Tablo 1°de sunulmustur.

2.1.1. Ahsveris Merkezlerinin ABD’deki Gelisimi

Giintimiiz anlaminda Alisveris Merkezlerinin baskenti ABD’dir. Keza
Uluslararast1 Aligveris Merkezleri Konseyi’nin (ICSC) genel merkezi de
ABD’dedir.



Tablo 1. Ahsveris Merkezlerinden Once Aligveris Yerleri

TARIH | YER iSim OZELLIKLERI
M.O. Antik Yunan/ | Agora Perakendeciler, eglence yerleri ve
500 Atina politika merkezleri
M.O. Roma/ Capitoline | The Ticaret ve hiikiimet merkezi
100 Republican
Forum
M.S. Briiksel ve Diger | Stoa Lonca ve zanaatkarlar tarafindan
1174 Orta Cag insa edilen dikdortgen bir meydanin
Avrupa Ulkeleri etrafina yerlestirilmis diikkanlar
1228 Italya/Venedik The Piazza | Cevresinde katedrallerin ve
del Campo binalarin bulundugu, Diikkanlarin
yer aldigil1 sokagin birlestigi agik
alan
1461 Tiirkiye/Istanbul Kapali1 Cars1 | Fatih Sultan Mehmet doneminde 2
diikkan gilinlimiizde 4.400
magazay1 i¢eren carsi.
1500 Ingiltere/Londra London Nehir boyunca kopriide yer alan
Bridge perakende magazalari
1666 Ingiltere/Londra Leadenhall Londra yangini sonrasinda Pazar
yerinin yanmasi sonucunda her
¢esit Uriiniin yer aldig1 Avrupa’nin
en biiyiik pazari
1771 ABD/Newyork World Trade | Amerika tedarikinin (bireysel ve
ticari  kullanim) biiyiikk kismi
Center buradan yapilmaktaydi.
1789 Ingiltere/Oxford Cleveland [Ik  dsti kapal Aligveris
Arcade Merkezlerinden olup, halen
Faaliyetine devam etmektedir.
1846 ABD/Newyork Marble Palace | Cok sayida markanin tek cati

altinda satildig1 ve orta

Gelir diizeyine hitap eden, ilk
departmanli magaza.

Kaynak: Sertkaya, 2010.




1891°de Edward Bouton Baltimore yakinlarinda bir konut alanimin
ihtiyaclarini karsilamak i¢in sokak boyunca dogrusal sekilde tasarlanmis bir ditkkan
toplulugunu yani “store block™ seklinde tabir edilen diikkan toplulugunu inga
etmistir (Sahin, 2010: 8). Bununla birlikte “Banliyé Aligveris Merkezi” konsepti
yayginlagsmaya baslamistir.

Resim 1. Baltimore Tramvay1

Kaynak: Sahin, 2010: 9

1916’ya geldigimizde 28 diikkan, 12 biiro birimi 30 konut birimi, spor
salonu kuliip binas1 ve peyzaj diizenlemelerinden olusan Market Square, Tiirk¢e
anlamiyla aligveris meydani isimli ilk alisveris kompleksi Amerika’da hizmete
girmistir. Bu kompleksin kullaniminda ve planlanmasinda “Otomobil” temel
faktorlerden birisi olmustur. Market Square belki de motorlu tasitlar1 barindirmak
amaciyla tasarlanmaisg ilk i merkezidir. Clinkii sehrin diginda insa edilmisti ve i¢cinde
belli miktarda otopark alani ayrilmisti ve insanlarin arabalariyla ulasip i¢inde
aligveris yapmalar1 6n goriilerek tasarlanmigti. Ayn1 zamanda Market Square resmi
kayitlarda Amerika’nin ilk planli Aligveris Merkezi olarak da gosterilmektedir
(Sahin, 2010: 10)



Resim 4-5. Market Square Giiniimiiz Fotograflar1 (Wikipedia)

Ikinci diinya savasi sonrasinda artan niifus ve ev ihtiyacma bagl olarak
banliyd aglarmin genislemesini saglamistir. Bununla birlikte daha fazla sayida
magaza ihtiyac1 dogmustu. 1960’11 yillarda 8.000 civarinda Alisveris Merkezi
magazasi bulunurken 1970’11 yillara gelindiginde 13.000’1 asmistir. 1970’11 yillarda
hem artan bu magaza sayis1 ve tiim diinyada yasanan petrol krizi sebebiyle Aligveris
Merkezleri arasindaki rekabette artmisti. Artik misteriyi kazanmak ve elde
tutabilmek i¢in farkl etkinlikler uygulaniyordu. Bu etkinliklerin uygulanabilmesi
icin Alisveris Merkezi igerisinde daha genis alanlara ihtiyag dogdu. Los Angeles’in
glineyinde California Goldenwest Caddesi ve Bolsa Caddesi kosesinde temeli 1970
yilinda atilip, 07.08.1974 giinii sabah 09:30°da kapilar1 agilan Westminster Mall’un
ortasinda bir i¢ avlusu mevcuttu. I¢ avlu sayesinde farkli etkinliklere ev sahipligi
yaptlmast planlanmigti. Etkinliklerin artmast “Festival Aligveris Merkezi”
konseptinin gelismesini sagladi. Bu donemde Aligveris Merkezleri sadece giysi
satan yerler olmaywp, farkli {irlin gruplarinin satildigi, kiiltiirel ve sosyal

eglencelerin icra edildigi sosyal paylasim alanlarina doniismdistiir.



Resim 6-7. Westminster Tasarim
Kaynak: Bak, 2012

1980°1i yillara gelindiginde outlet merkezleri ile birlikte Alisveris Merkezi
lerinin sayica en ¢ok biiyiidiigii donem yasanmistir. Bu donem siiper bolgesel
Aligveris Merkezleri kent merkezinin disinda ve ana arterler tizerinde kurulmaya
baslanmis ve 6l¢ekleri biiylimiistiir. Kent dis1 arsalarm ucuzlugu, istenilen 6lcekte
temin edilebilmesi ve artan ara¢ sahipligi ile kent dis1 konut sahipliginin de arttig1
bir dénemdir. Bu dénemin en 6nemli unsuru ise sinemanin Aligveris Merkezi
icerisine girmesiyle “Eglence Merkezi” konseptinin olusmasidir. Sinema’nin
Aligveris Merkezi igerisine girmesi iki farkli anlamda gergeklesmistir. 1980°1i
yillarda ilk kez Alisveris Merkezi icerisinde sinema salonlar1 hizmete girmis ve
Aligveris Merkezi sinema filminin konusuna dahil olmustur. Sherman Oaks
Galleria Aligveris Merkezi, Nicolas Cage’in basrol oynadig1 “Valley Girl”, Arnold
Schwarzenegger’in basrol oynadigr “Commando” ve “Terminator” gibi birgok
filmde mekan olarak kullanilmis ve “Phantom of the Mall” ve “Chopping Mall”

filmlerinin de ana mekanidir.

Resim 8. Sherman Oaks Galleria Aligveris Merkezi

Kaynak: (Best Western Plus, 2016)



Resim 9-10. Nicolas Cage’in Basrol Oynadigi “Valley Girl” Filminden Kareler
Kaynak: Youtube, 2010.

2

Resim 11-12. Arnold Schwarzenegger’in Basrol Oynadigi “Commando

Filminden Kareler
Kaynak: Youtube, 2015.

1990’11 yillar Amerika’da Aligveris Merkezi sektOriiniin bliylimesinin ¢ok
yavasladig1 ancak diinya genelinde Amerika tarz1 Alisveris Merkezlerinin artis
gosterdigi bir donemdir. Bu donem Amerika’da Alisveris Merkezi yerlesim
yerlerinin sehir merkezine kaydigi veya sehir merkezinde var olan bir yapinin
Aligveris Merkezine doniistiiriilmeye c¢alisildigr gézlemlenmistir. Bu donem
ekonomik dar bogazin yasanmasi sebebiyle fabrika satis magazalarinin ve outlet
merkezlerinin daha fazla artigi donem olmakla birlikte, halka arz edilen Aligveris
Merkezlerine rastlanmaktadir. 11 Agustos 1992 tarihinde kapilarmi acan Mall Of
America Aligveris Merkezi, Amerika’nin en biiyiikk Aligveris Merkezi olma niteligi
tasimakta olup, biinyesinde bulundurdugu biiyiik eglence merkezleri ile

ziyaretcilerinin begenisini toplamaktadir.
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Resim 13. Mall Of America Aligveris Merkezi
Kaynak: Press, 2015.

Amerika’da Aligveris Merkezlerinin tarihsel gelisimini 6zetleyecek olursak
(Sekil 1); 1890-1910 Banliyéo Dénemi, 1910-1970 Otomobil Dénemi, 1970-1980
Festival Donemi, 1980-1990 Eglence Donemi, 1990 ve sonrasi Sehir Merkezi

Donemi seklinde ifade edebiliriz.

Sehir

Otomobil Festival Eglence Merkezi

Banliyé Donemi .. . - . > -
Y Donemi Donemi Donemi

i Donemi
1890-1910 1910-1970 1970-1980 1980-1990

Sekil 1. ABD’de Aligveris Merkezlerinin Tarihsel Gelisimi
2.1.2. Ahsveris Merkezleri’nin Tiirkiye’deki Gelisimi

Tarihi Kapali Cars1 Diinya’da aligveris merkezlerinin ilk drneklerinden
biridir. Kapali Carsi cesitli perakendecilere yer veren bagimsiz diikkanlari, yemek
alanlar1 ve yaya kaldirimlar1 ile Alisveris Merkezlerinin ilk 6rnegi olarak, bir
yandan tarihsel gelisimi yansitmaya devam etmekte bir yandan da islevselligi
yitirmeden varhgmi siirdiirmektedir. Osmanh Imparatorlugu doneminde kent
merkezlerinin vazgecilmez 0geleri olan aligveris mekanlar1 hanlar, arastalar ve

bedestenler kentin yapisinda dnemli rol oynamislardir. (Barlas, 2010:29)
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Resim 14. Kapali Cars1 Igerisinden Bir Kare (Istanbul Komiinikasyon Yayincilik

Reklam ve Haberlesme Sistemleri Sanayi Ticaret Limited Sirketi)

Merkez garsida Osmanlmin hayat damarlari atmaktadir, kadin-erkek ve tiim
sosyal gruplarin biitiin dil ve siveleri ile burada karsilagilabilmektedir. Kentlinin
onemli grubu olan esnaf ve tiiccar, garsida kiimelenmektedir. Osmanlinin bu gars1
kavrami Selguklu’da da var olmus olsa bile gelisigiizeldir. Osmanli olusuma
disiplin katarak, bunu diikkkan agma ve kapama kurallariyla somut hale
getirmektedir. Selguklu doneminde sadece artmasi 6zendirilen esnaf mekani,
Osmanlida smirlayict olmaktadir. Diikkan sayisi, esnafin is kollari, ¢alisma bir
yana, yasam bicimi kurallastirilmaktadir. Osmanli kentlerinde de hi¢ degismeyecek
bir kural s6z konusudur; cami goriiliir, medrese erisilir, ¢ars1 giivenli yerde olacaktir

(Kiigiikerman ve Mortan, 2007: 57).

Cumhuriyet’in ilk donemlerinde geleneksel bakkal tipi aligveris diizeninin
devami yaninda semt pazarlar1 gelenegi devam etmistir. 1950°1i yillarda gelismis
iilkelerdeki perakende ticaret diizeninden etkilenmelerin baslamasi ile Migros
Tiirkiye’ye girmis ve 1956’da Gima’nin kurulusuyla gelisim stireci devam etmistir.

(Alkibay vd., 2007:30)
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Resim 15. Migros Tiirk Kamyon Satisindan Bir Kare (Migros Ticaret

AS)

1970’11 yillarda piyasay1 diizenleme amaciyla belediyelerce kurulan tanzim

satis magazalari, ucuz ve toplu ahisveris aligkanliklarinin tiiketiciler arasinda

yayginlasmasini saglamistir (Alkibay vd., 2007: 30).
N =

R e T
x. ~ WaLy "

KiiCiKKoY TA

SATIS MAGAZASI ACILDI

Kagokkoy - Belediyesi tanzim satig
magazasi, ~d0n yapilan bir torenle
hizmele agiimistir. Et, sotld mamaller,
baklivat, yad, zeytin, yumurta. konser-

buyuk ilgi gostermig ve ilk gon 97 bin
liralik satig yapilmigtir. Tanzim sati§
magazasinda kagar 90, beyaz peynir 60,
zeytin 35, bulgur 9, zeytinyad: 40,

ve, baharat, aygiceqi yagi, zeytinyagi ve tereya@ 105, parga koyun eti 83, kirmizi
cegitli ev ihtiyag maddelerinin satildig: mercimek 10 liraya satiimaktadr...

tanzim satis madazasina cevre halki

Resim 16. 04.09.1978 tarihli Milliyet Gazetesi Haberi (Milliyet Gazetesi,

1978)

1980’11 yillarda ithal ikameci politikalar terk edilmeye bagslanmigtir.

Bununla birlikte tiiketicilerin ithal mallara olan ilgisi artmistir. Dolayisiyla bu
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iirtinlerin bulunabildigi aligveris merkezlerinin kurulmasi zorunlulugu dogmustur

(Alkibay vd., 2007: 149).

Tiirkiye’de organize Aligveris Merkezlerinin ilk Ornegi “Galleria”dir.
1988’de acilan Galleria, 77.000m? kapali alan iizerine kurulu bir aligveris ve
eglence merkezidir. Sinemasi, spor ve eglence merkezi, buz pateni, otoparki ve cok
sayida magazas1 ile ziyaretgilerini kompleksi bir yapi ile bulusturmaktadir.
Tirkiye’de yeni gelismekte olan bir sektor ve tiiriiniin ilk 6rnegi olmasma karsin,
1989°da Las Vegas’ta 78 Aligveris Merkezinin katildig1 Aligveris Merkezi fuarinda
yapilan yarismada Galleria; “en 1y1 mimari tasarim”, “detayl diisliniilmiis proje”,
“hizli ingaat ve farkli 6zellikler tasiyan merkez” ve “en iyl magaza karmasi”

odillerini almistir (Sertkaya, 2010: 38).

[k agilan Alisveris Merkezi Galleria’nin ardindan 1989 yilinda iilkemiz bir
organize Alisveris Merkezine daha kavusmustur. Donemin Cumhurbagkani Turgut
Ozal tarafindan acilan ve ayn1 zamanda Ankara’nm ilk Alisveris Merkezi olan
Atakule Aligveris Merkezi, adin1 diizenlenen bir yarigsma neticesinde Ankara halk1
tarafindan almistir. Alisveris Merkezi ve kule olarak iki ana boliimden olusan
Atakule, gerek mimarisi gerekse konumu itibariyle kentin 6nemli bir turizm
merkezi haline gelmesine katki saglamaktadir. Atakule Alisveris Merkezi, 12
metrelik Kkulesi ve kulenin tepesinde bulunan doner platformu ile baska bir

Orneginin olmamasindan dolay1 kentin simgesi konumundadir (Gegti, 2008: 35).
2.2. Algsveris Merkezi Yonetim Faaliyetleri

Aligveris Merkezlerinde yiiriitiilen faaliyetler her merkezde benzer olsa da
Tiirkiye’de bulunan aligveris merkezlerinin yonetim sekilleri itibariyle farklilik

gosterebilmektedir. Tiirkiye’de Aligveris Merkezi yonetim usulleri;

o Sirket Genel Merkezinden yonetilen aligveris merkezleri
e Aligveris Merkezinden yonetilen aligveris merkezleri
e Yonetim Danismanlik Firmalar1 tarafindan yOnetilen Alisveris

Merkezleri

seklinde 6zetlenebilir. Bu yonetim sekilleri Aligveris Merkezi yoneticisinin gorev,

yetki ve sorumluluklarini belirleme asamasida 6nemli rol sahibidir. Ornek olarak,
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sirket merkezinden yonetilen Alisveris Merkezinin yoneticisi hukuk ve finans
konularina miidahil olmayabilmekte ya da yonetim danigmanlik firmasi tarafindan
yonetilen  bir  Aligveris  Merkezinin  yOneticisinin  kiralama  yetkisi

olmayabilmektedir.

Aligveris Merkezlerinin genel olarak yonetim faaliyetleri incelendiginde 11
baslik altinda toplanabilmektedir (Okubo,vd.,1999:21,53,73,97,123,143,163,193,
205,221,239,267);

e Finans ve Muhasebe

e Kiralama ve Yeniden Kiralama
e Reklam, Pazarlama ve Halkla Iliskiler
e Bakim ve Onarim

e Gilivenlik

o Temizlik

e Risk Yonetimi ve Sigorta

e Kriz Yonetimi

¢ Yenileme ve Gelistirme

e Hukuk

e Genel Yonetim

2.2.1. Finans ve Muhasebe

Sosyal, ekonomik, politik ve fiziki etkiler altinda sirketin menkul ve
gayrimenkul varliklarmin degerinin gelistirilmesi, biit¢elendirilmesi, kredi
takiplerinin yapilmasi, kiraci kontratlar1 g¢ergevesinde muhasebe islemlerinin
yapilmasi, finansal tablolarin hazirlanmasi, gelir-gider yonetimi ve ortak gider
yapilandirilmas: faaliyetlerini kapsamaktadwr. Bunlarin yanm1 swa Alisveris
Merkezinin topyekln performans analizlerinin hazirlanarak yoneticiye sunuldugu
departmandir. Bu kapsamda Alisveris Merkezinin hedeflerinin belirlenmesinde

onemli rol oynamakta olup, stratejik kararlara etki etmektedir.
2.2.2. Kiralama ve Yeniden Kiralama

Aligveris Merkezi arsa gelistirilmesi ile birlikte kirac1 karigiminin ve kiralama

stratejisinin hazirlanmasi ile baslayan ve on protokollerin imzalanmasina takiben
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Aligveris Merkezinin agilisina kadar ¢esitli lansman ¢aligmalari ile birlikte karsilikli
yikiimliilikleri belirleme miizakereleri yaptiktan sonra kira kontratlarinin
hazirlanmasini, imzalanmasini ve yer tesliminin yapilmasina kadar siireci igeren
faaliyet zinciridir. Ayrica Aligveris Merkezi agildiktan sonra, kira sdzlesmelerinin
yenilenmesi veya bosalan bir tinitenin yeniden kiralanmasi ve yapilmasi gereken
kira indirimleri ile ilgili kararlarin alinmasi faaliyetlerini de kapsamaktadir. Son
donemde Anadolu’da bulunan alisveris merkezlerinde kirac1 devir hizi g6z dniinde
bulunduruldugunda yeniden kiralama biiylikk O6nem arz etmektedir. Aligveris
Merkezi yoneticisi veya kiralama yoneticisi bosalan/bosalacak kiralanabilir alan

icin yeni kiract adaylari tiretmesi gerekmektedir.
2.2.3. Reklam, Pazarlama ve Halkla Iliskiler

Aligveris Merkezinin agilis Oncesinden itibaren hem birincil miisteriler
(kiracilar) hem de ikincil miisteriler (ziyaretgiler, bolge halki) tarafindan itibarli bir
imaja sahip olabilmek, sadakatli bir kitle edinebilmek amaciyla medya planlamasi,
satig promosyonlari, tanitim, reklam, 6zel giin etkinlikleri, dekor amagcli siisleme
caligmalari, pazar analizi, sosyal sorumluluk projeleri gibi hem Aligveris Merkezi
yatirimcisinin, hem kiracisinin hem de ziyaretcisinin beklentilerini karsilama
faaliyetlerini yiiritmektedir. Aligveris Merkezi bulundugu ¢ekim alanindaki
yasayan toplum i¢in faydali bir unsur olarak sosyal paylasim platformu gorevi icra
edecegi pazarlama faaliyetleri gevresiyle bag olusturabilen ve miisteri sadakati
odakli caligmalara yogunlagsmalidir. Artan rekabet ortaminda farklilik yaratabilen
projelerin basarili olabilecegi diisiiniildiiglinde pazarlama faaliyetlerinde de

farklilagsmanin zorunlulugu g6z ardi edilmemelidir.
2.2.4. Bakim ve Onarim

Aligveris Merkezinin tiim elektrik, mekanik sistemler ile tiim yiizeylerinin,
peyzaj alanlarinmn, otopark alanlarinda ve ortak alanlarinda kiraciya ve ziyaretciye
konforlu bir ortam saglarken yatirimcisina tasarruf ve verimlilik saglamak amaciyla
bakim, koruma, yerine yenisini koyma, iyilestirme veya modernizasyon ile daha
uyumlu c¢aligma ortami saglamak amaciyla yiiriitilen faaliyetlerdir.
Unutulmamalidir ki zamaninda yapilan bakimlar ariza dnlemekle birlikte makine

parkinin kullanim Omriinii uzatmaktadir. Dolayisiyla makine ekipmani saglikli
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caligan tesisin degeri de bu dogrultuda yiikselir. Alisveris merkezleri bu faaliyetleri
saatlik, gilinliik, haftalik, aylik, mevsimlik ve yillik periyodlarla olusturulan

takvimlerinde icra etmektedirler.
2.2.5. Giuvenlik

Aligveris Merkezi yatirimeisinin ve kiracisinin mal giivenligini, ziyaretcilerin
can giivenligini ve huzurunu, ¢alisanlarin ig saghigini ve giivenligini ve kurallarin
uygulanmasini saglamak amaciyla, tiim alanlarda kurulusa yonelik sabotaj, yangin,
hirsizlik gibi her tiirlii tehdide karsi caydirict giivenlik tedbirlerini uygulamanin
yaninda kurulusun asansor, yiirliyen merdiven, aydmlatma ekipmanlar1 gibi tiim
sistemin ¢aligabilirligini kontrol eden ve arizalar1 raporlama faaliyetlerini

kapsamaktadir.
2.2.6. Temizlik

Aligveris Merkezlerinde kiracilar ve ziyaretgiler tarafindan kullanilan tiim ortak
alanlarin temizligi ve hijyeni ile ilgili tiim faaliyetleri kapsamaktadir. Ayrica
temizlik birimi diger birimlere destek hizmeti saglamakla birlikte yogun kis
kosullarinda kar uzaklastirma ¢aligsmalari, menfez temizlikleri gibi proje isleri de

yapmaktadirlar.
2.2.7. Risk Yonetimi ve Sigorta

Aligveris Merkezinin yangin, firtina, sel, deprem gibi dogal afet risklerine, kar
kaybi, devalliasyon gibi ekonomik risklere, yasal degisiklikler, halk hareketleri gibi
politik risklere karsi profesyonel bir sekilde sirket varliklarina gelebilecek zararlar1
ve gelir kayiplarint 6nleme veya telafi etme amacuyla riski iistlenme, riski transfer
etme ya da riski bertaraf etme ¢aligmalar1 yiiriitiillmektedir. Aligveris Merkezinin
sigorta policeleri cok kapsamli olmakla birlikte son derece dikkatle hazirlanmalidir.
Ornek; Bodrum bolgesinde ¢ok yasanan yangin olaylarmdan dolay: isyerleri
mutlaka yangin sigortasi yaptirmistir. Ancak son 30 yilin en biiylik yagisiyla
karsilagmay1 beklemedikleri i¢in sel sigortasi yaptiran ¢ok aziliktadir. Dolayisiyla
felaket nedeniyle zararlarini sigorta araciligiyla karsilayabilen isletme sayisi

oldukca azdir.
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2.2.8. Kriz Yonetimi

Aligveris Merkezinin karsilagabilecegi sabotaj, bomba, hirsizlik, suikast gibi
insan kaynakli veya deprem, sel, firtina, toprak kaymasi gibi dogal kaynakli, vergi
artiglari, enflasyon, devaliiasyon gibi ekonomik kaynakli olusabilecek kriz
durumlart i¢in 6nceden hazirlikli olmak adina sigorta, emniyet teskilat, itfaiye vb.
kuruluslarin Onerilerini alarak, acil durum ekipmanlarmin edinilmesi ve kriz

yonetim planinin olusturulmas: siirecidir.
2.2.9. Yenileme ve Gelistirme

Aligveris Merkezleri gelisen ve yenilenen teknoloji ve endiistriyel tasarimlarla
birlikte giiniin kosullarina uygun degisimleri uygulamak ve hizlanan rekabet
piyasasinda siirekli yenilenme ihtiyact duymaktadir. Alsveris Merkezi ilk
kurulusundan sonra yenilenmenin disinda kiralanabilir alanin biiyiitiilmesine
ihtiya¢ duyabilecegi gibi isletme maliyetlerini diislirmek amaciyla da yeni
yatirimlar yapabilir. Bu ¢aligmalar yapilirken en 6nemli husus santiye halinde olan
binada ziyaret¢i giivenliginin ve bilhassa merakli ¢ocuklarm gilivenliginin

saglanmasidir.
2.2.10. Hukuk

Aligveris Merkezinin arsa satin alma siireci ile baslayan, insaat, kiralama, insan
kaynaklari, sigorta, tedarik vb. tiim sozlesme siireglerini takip ederek, is sagligi ve
giivenligi, engelli mevzuati, perakende yasasi gibi kamusal sorumluluklarmn yerine

getirilmesini takip eden faaliyetlerdir.
2.2.11. Genel Yonetim

Aligveris Merkezinin tiim kaynaklarini, gelirlerini, giderlerini ve degerlemesini
gbzlemleyerek yatirimciya raporlayan, isletmenin stratejisini ortaya koyan ve bu
stratejilere uygun hedefler koyarak, onlara ulasilmasini saglayan, performans
gostergeleri ile verimliligi 6l¢en ve biitiin sistemin koordine edilmesini saglayan

faaliyetlerdir.
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2.3. Alsveris Merkezi Yoneticisi
Aligveris Merkezi yoneticisi Aligveris Merkezinin yonetim sorumlulugunu
yiiriiten, elde bulunan tiim kaynaklari planlayan, organize eden ve hedefler

istikametinde yonlendiren kisidir.
2.3.1. Ahsveris Merkezi Yoneticisinin Kimligi

Aligveris Merkezi yoneticiligi gorevi asagida belirtildigi sekilde farkli kisi veya

kurumlar tarafindan yiiriitiilmektedir.

e Sahip yOnetici

e Yatirimci bordrosunda maash ¢alisan yonetici

e Yatirimciya ile belirli bir kar pay1 ya da bedelle hizmet satan yonetici

e Ugiincii parti bir sirket vasitasiyla yatirimciya yonetim danismanligi

yapilarak gorevlendirilen yonetici

2.3.2. Alisveris Merkezi Yoneticisinin Ozellikleri

Aligveris Merkezi yoneticisinin sekli ile ilgili alternatif segenekleri
belirttikten sonra sahip olmasi gereken minimum Ozelliklere deginmek gerekir.
Egitim ile ilgili farkh fikirler ortaya atilsa da i1yi bir yonetici birkag alanin birtakim
bilgilerine haiz olmasi gerekiyor. Eger sosyal bilimler mezunu olan bir yonetici
Aligveris Merkezinin miihendislik ile ilgili alanlarin1 bilmesi gerekiyorsa,
miihendislik mezunu bir yoneticinin de Aligveris Merkezinin finans, muhasebe ve
hukuk gibi sosyal bilimlerine yatkin olmasi gerekmektedir. Glinlimiiziin egitim
kosullarinda her haliikarda lisans egitimi almis olmasinin yaninda yiiksek lisans

egitimi de almis olmasi tercih sebebi olabilir.

Egitim ile ilgili yeterliliklerinden sonra sektorel deneyim ozellikleri 6n
plana ¢ikmaktadir. Aligveris Merkezi yoneticilerini bu baglamda ikiye
ayrilabilmektedir. Birincisi sektore Aligveris Merkezi yonetiminde management
trainee (MT- Stajyer Yonetici) olarak baglayip, biitiin birikimini Aligveris Merkezi
yOnetiminin ¢esitli departmanlarinda gorev alarak, engelleri asarak ve smavlardan
gecerek genel yonetici koltuguna oturan Safkan’lardir. ikincisi ise organize

perakendenin hipermarket, yapr market, biiylik magazacilik ya da magaza
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zincirlerinin tist diizey yoneticilerinin transfer oldugu Melez’lerdir. Son zamanlarda
turizm sektoriinden de benzer sekilde transferler oldugu goézlemlenmektedir.
Tiirkiye’de Aligveris Merkezlerinin biiyiime hizi sebebiyle yoneticilerin biiyiik
kism1 Melez’lerden olugsmaktadir. Zira Safkan yonetici hem maliyet hem de zaman

almaktadir.
2.3.3. Ahsveris Merkezi Yoneticisinin Gorevleri

Basarili bir organize Aligveris Merkezi yOneticisinin genel olarak 3 tiir
gorevi vardir. Birincisi; oncelikle bir emlak yatirimi olan Aligveris Merkezinin
fiziki degerini koruyabilmek i¢in bakim ve onarimini saglamak, ek yatmrimlarla
deger kaybmi en aza indirmek veya yavaslatmaktir. Ikinci gorevi; organize
Aligveris Merkezi biinyesindeki kiraci karisimimi belirlemek, ardindan her iki
tarafin ¢ikarlar1 dogrultusunda sozlesme hazirlayip, onlar1t en 1iy1 sekilde
yonetmektir. Bazi durumlarda bu gorevi gelistiriciler de (developer)
iistlenmektedir. Uglincii gorevi ise, her biri bagimsiz birer isletme olan yiizlerce
kiraciy1, organize Alisveris Merkezi imaji altinda disariya karsi temsil etmektir.
Merkez yoneticisi halkla iliskiler, reklam ve tanitim faaliyetleriyle basta miisteriler
olmak tizere, resmi kurumlar ve sivil toplum kuruluslariyla Alisveris Merkezi
arasinda iyi bir iletisim kurmaya ¢alismalidir. Amag, maksimum diizeyde tiiketiciyi
organize Alisveris Merkezine ¢ekebilmek ya da gelecege yonelik olarak potansiyel
miisteri yaratmaktir. Organize Alisveris Merkezinin isleyisi ve yoneticinin
gorevleri dikkate alindiginda, merkezin ve dolayisiyla yatirimcilarin basari
diizeyinin iyi bir yonetim ve yOneticiye bagl oldugu anlasilmaktadir. Boylece

organize aligveris merkezlerinde yonetim ve yoneticinin 6nemi kendiliginden

ortaya ¢ikmaktadir (Alkibay vd.,2007: 62)
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UCUNCU BOLUM

YONTEM

3.1. Nitel Arastirma

Bu c¢aligma nitel arastirma yontemlerinden kesfetmeye dayali biitiinciil tek
durum desenidir. Nitel arastirma, gozlem, goriisme ve dokiiman analizi gibi nitel
veri toplama yontemlerinin kullanildigi, algilarin ve olaylarin dogal bir ortamda
gercekei ve biitiinciil bir bicimde ortaya konulmasma yonelik olarak nitel bir
stirecin izlendigi arastirmadir (Simsek ve Yildirim, 2013: 39). Her insan kendine
0zgii bir yapiya sahip olup, insanlardaki degiskenlik insanlarin yapip ettiklerinin
anlagilmasinda zorluklara neden olmaktadwr. Sosyal olaylar, doga bilimleriyle
karsilastirildiginda, degiskenlerin kontrol altmma alinmasi veya smirlandirilmasi
sosyal bilimlerde neredeyse imkansizdir (Boke, 2011:275). Insan siirekli i¢inde
bulundugu sosyal ¢evrenin etkisiyle birlikte degisime veya degismeye egimlidir.
Bu sebeple de insan sinirh kaliplar i¢cinde degil, esnek bir anlayisla incelenmelidir.
Nitel aragtirmalar bu geregin bir sonucu seklinde ortaya ¢cikmustir (Boke, 2011:
275). Kesfedici durum galigmasi ise, bir olay hakkinda dikkate deger belirsizlik
olmas1 durumunda durumu agiklhiga kavusturmak amaciyla yapilan ¢alismalardir.
Bu aragtirma daha once hi¢ kimsenin ¢alismadig1 bir konuyu kapsadigindan ve
Aligveris Merkezi sektoriinii genel olarak incelediginden biitiinciil tek durum
desenidir (Simsek ve Yildirim, 2013: 290).
3.2. Cahsma Grubu

Aligveris Merkezlerinde bulunan yOnetim biriminin ve y0Oneticilerinin
yasadiklar1 sorunlar1 tespit etmek maksadiyla Tiirkiye'nin degisik illerinde faaliyet
goOsteren ve miiteakip tablolarda 6zellikleri sunulan toplam 52 Alisveris Merkezi
yoneticisinden veri toplanmistir. Arastirma kapsaminda ana sorun sahalarini
belirlemek amaciyla Tablo 2°de belirtilen 4 Aligveris Merkezi yoneticisi ve 1 Sektor
Egitmeni ile goriisiilmiis, gorligme sonucunda elde edilen veriler igerik analizine
tabi tutularak EK-1'de sunulan anket formu olusturulmustur.  Arastirma
kapsaminda yoneticilerinden veri toplanan Aligveris Merkezilerinin bilgileri Tablo

5-15'de sunulmustur.

21



Tablo 2. Ana Sorun Sahalarinin Belirlenmesinde Goériislerine Bagvurulan

Kisiler
Adi Soyadi Unvam Kurum Kod
Tamer Giizel Avm Miidiirii Primemall Gaziantep K1
H. Baris Ozcan Avm Miidiirii Capacity K2
Mert Oriicii Bolge Miidiirii JLL K3
Aytag Ozgicek Kurucu Ortak Inside Yonetim A.S. K4
S.Soner Selguklu | Kurucu Ortak 3S Danigsmanlik K5

3.3. Veri Toplama Aracinin Hazirlanmasi
Bu arastrma kapsaminda Aligveris Merkezi yoneticilerin yasadiklari

sorunlar ile en Onemli sorun alanlarinin iyilestirilmesi i¢cin alinmasi1 gereken
tedbirleri belirlemek maksadiyla yar1 yapilandirilmis goriisme yontemiyle veri
toplanmistir. Sektordeki tiim sorun alanlarmmi belirlemek amaciyla bu goriisme
yontemi tercih edilmistir (Simsek ve Yildirim, 2013 :119). Goriisme yontemi nitel
aragtirma kapsaminda en ¢ok kullanilan veri toplama teknigidir (Kumar,2005:123,;
Boke,2011:279). Yar yapilandirilmis goriismede arastirmaci onceden hazirladigi
sorular yaninda goriisme esnasinda verilen cevaplara bagl olarak da kaynak kisiye

sorular yoneltmektedir (Balc1,2011:168).

Ana sorun sahalarmin belirlenmesine iliskin Yyapilan ilk goériismeler
neticesinde Tablo 3’de belirtilen sorunlar dile getirildigi i¢in EK-1’de sunulan anket
formu bu sorulara dayanilarak hazirlanmistir. Veri toplama siireci ¢alismanin
konusu kapsaminda sektoriin lider ve oncii firmalari, “Artas Grubu”, “Bayraktar
Holding”, “Cefic”, “ECE”, “Emaar”, “Fiba Holding”, “Inside Danismanlik”,
“Jones Lang LaSalle”, “KDM Danismanlik”, “Klepierre”, “Metro Properties”,
“MultiMall”, “Nata Holding”, “Prime Development”, “Ronesans Holding”,
“TurkMall”, “Torunlar GYO” yoneticileriyle yapilan anket c¢aligmasi ile
tamamlanmigtir. Aligveris Merkezi yoOneticilerinin yasadiklar1 sorunlara iliskin
¢ozlim Onerilerini belirlemek maksadiyla sektdriin tepe yoneticileriyle yapilan
gorligmeler betimsel analiz yontemiyle analiz edilmistir. Bunun yam sira daha
onceden yapilmis bilimsel arastirmalar, makaleler, dergiler, kitaplarin yani sira

I

“Alisveris  Merkezi  Yatirimcilari  Dernegi”, Alisveris  Merkezleri  ve

Perakendeciler Dernegi”, “Tiim Alisveris Merkezleri ve Perakendeciler
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Federasyonu”, “International Council of Shopping Centers” yaymlarindan
yararlanilarak ¢aligmanin alt yapisi olusturulmaya caligilmistir. Arastirma deneyim
stiresi, firmanm Tiirkiye’deki hacmi, bulundugu il ve profesyonellik kriterlerine
gore belirlenen 52 Alisveris Merkezi yoneticisi ile yapilmustir.

Tablo 3. Ana Sorun Sahalarinin Belirlenmesinde Goériislerine Bagvurulan
Kisilerin Anket i¢in Onerdigi Sorular

Say1 Soru Kod
S1 | Aligveris Merkezinin yerlesim yerinden kaynaklanan yonetsel | K2
sorunlar nelerdir?
S2 | Aligveris Merkezinin yapisindan kaynaklanan yonetsel sorunlar | K1
nelerdir?
S3 | Aligveris Merkezi miisterileri ile yasanan yonetsel sorunlar | K2
nelerdir?
S4 | Aligveris Merkezi kiracilar1 ile yasanan yoOnetsel sorunlar | K3
nelerdir?
S5 | Aligveris Merkezi kiraci personeli ile yasanan yonetsel sorunlar | K1
nelerdir?
S6 | Aligveris Merkezi temizlik birimi tedarikgileri ile yasanan | K2
sorunlar nelerdir?
S7 | Aligveris Merkezi glivenlik birimi tedarikgileri ile yasanan | K2
sorunlar nelerdir?
S8 | Aligveris Merkezi etkinlik firmalar1 ile yasanan sorunlar | K1
nelerdir?
S9 | Aligveris Merkezi reklam&tanitim (gorsel ve basili medya, | K3
baski merkezleri, outdoor) firmalar1 ile yasanan sorunlar
nelerdir?

S10 | Aligveris Merkezi yoneticisi olarak ydnetim personeli ile | K4
yasanan sorunlar nelerdir?
S11 | Algveris Merkezi yoneticisi olarak kiralama departmani ile | K3
yasadiginiz sorunlar nelerdir?
S12 | Aligveris Merkezi yoneticisi olarak ingaat&mimari departmani | K2
ile yasadigniz sorunlar nelerdir?
S13 | Aligveris  Merkezi  yoneticisi  olarak  finans&muhasebe | K1
departmani ile yasadigniz sorunlar nelerdir?
S14 | Aligveris Merkezinin yonetim yapisindan kaynaklanan sorunlar | K4
nelerdir?
S15 | Aligveris Merkezi Miidiiriine bagli calisan boliim miidiirlerinden | K5
kaynaklanan sorunlar nelerdir?
S16 | Aligveris Merkezi ziyaretgileri ile yasanan yonetsel sorunlar | K5
nelerdir?
S17 | Alisveris Merkezi yoneticisi olarak yerel otoriteyle (belediye, | K5
emniyet, valilik, muhtarlik)yasadigimiz sorunlar nelerdir?
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Ana sorun sahalarmin belirlenmesi i¢in olusturulan 5 kisilik ¢alisma
grubundan c¢ikan sorular agik uglu sorular oldugundan veri toplama orani ve
verilerin analizi noktasinda daha zor ve gergeklikten uzak olma ihtimalini de goz

oniinde bulundurarak Tablo 4’de yer aldig1 sekilde diizenlenmistir.

Tablo 4. Ana Sorun Sahalarinin Belirlenmesinde Goériislerine Bagvurulan
Kisilerin Anket i¢in Onerdigi Sorularin Ana Basliklar1 Altinda Dagilimi

Anket Sorusu | A¢iklama Soru
Kodu
Trafik Soru 1’deki sorun bu baglikla ikiye ayrilmistir. S1
Ulasim Soru 1’deki sorun bu baslikla ikiye ayrilmistir. S1
Mimari Soru 2 ve Soru 12 bu baslikta toplanmustir. S2-
S12
Marka/Kiralama | Soru 11’e bu baslikla yer verilmistir. S11
Ziyaretgi Soru 3 ve Soru 16 bu baslikta toplanmuistir. S3-
S16
Kiraci/Kiraci Soru 4 ve Soru 5 bu baglikta toplanmistir. S4-
Personeli S5
Taseron Soru 6 ve Soru 7 bu baglikta toplanmaistir. S6-
Hizmetleri S7
Reklam & | Soru 8 ve Soru 9 bu baslikta toplanmustir. S8-
Tanitim S9
Y onetim Soru 10-13-14-15 bu baglikta toplanmastir. S10-
Personeli S13-
S14-
S15
Yerel Otorite Soru 17’ye bu baslikla yer verilmistir. S17
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Tablo 5. Arastirma Grubuna Alman Alisveris Merkezlerinin Bulundugu i1
Bakimimdan Dagilim1

AVM | Yiizde iL AVM | Yiizde
iL Sayis1 | (%) Sayis1 | (%)
ADANA 2 3,8 |ISTANBUL 16 30,8
AFYONKARAHISAR 1 1,9 |KAYSERI 3 5,8
ANKARA 7 13,5 |KIRIKKALE 1 1,9
ANTALYA 1 1,9 |KONYA 1 1,9
AYDIN 1 1,9 |MUGLA 1 1,9
BURSA 3 58 |OSMANIYE 1 1,9
DENIZLI 1 1,9 |SAKARYA 1 1,9
ELAZIG 1 1,9 |SAMSUN 2 3,8
ESKISEHIR 1 1,9 |TEKIRDAG 1 1,9
GAZIANTEP 3 58 |YALOVA 1 1,9

HATAY 3 58 |TOPLAM 52 100,0

Anket calismasinda yer alan Alisveris Merkezlerinin bulundugu il
bakimindan incelendiginde %30 oraniyla Istanbul birinci sirada yer almaktadir. Ote
yandan Tiirkiye’deki toplam Aligveris Merkezi sayismin %30 kadar1 da Istanbul

ilinde yer almakta olup, 6rneklem 6lgiisii fiili durumla ortiismektedir.

Tablo 6. Arastirma Grubuna Alinan Aligveris Merkezlerinin Toplam
Kiralanabilir Alan Bakimindan Dagilimi

ALAN AVM Sayis1 Yiizde (%)
5000-20000 6 11,5
20000-40000 24 46,2
40000'den fazla 22 42,3
TOPLAM 52 100,0

Alisveris Merkezi tanimi “minimum 5.000 metrekare kiralanabilir alan”
ifadesiyle baslamasi sebebiyle ilk seg¢enek 5.000-20.000 metrekare olarak
belirlenmistir. Tirkiye’de Aligveris Merkezleri ile ilgili arasgtwrmalar ve sektor
raporlarinda 40.000 metrekare alt1 veya istli gibi ayrimlar kullandig1 i¢in
genellemelere uygun hareket edilmistir. Ankete katilan Aligveris Merkezlerinin
kiralanabilir metrekare bakimmdan oranlarmna bakildiginda biiyiik hacme sahip

giiclii oyuncularin arastirmaya déahil oldugu ortadadir.
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Tablo 7. Aragtirma Grubuna Alinan Aligveris Merkezlerinin Toplam Magaza
Sayis1 Bakimindan Dagilimi

Magaza Sayisi AVM Sayisi Yiizde (%)
100 den az 17 32,7
100-149 19 36,5
150-199 10 19,2
200-249 4 7,7
250 den fazla 2 3,8
TOPLAM 52 100,0

Arastirmada anket c¢aligmasma katilan Aligveris Merkezlerinin biiyiik
cogunlugu 100°den fazla magazaya sahip merkezlerdir. Bu ¢alismanim “Alisveris
Merkezi  Yonetim Sorunlar’” bashgr altinda incelendigi g6z Oniinde
bulunduruldugundan dolay1 yoOnetilmesinde daha fazla zorluk yasanacagi

diisiiniilen sayica ¢ok magazali aligveris merkezleri tercih edilmistir.

Tablo 8. Arastirma Grubuna Alman Alisveris Merkezlerinin Otopark
Kapasitesi Bakimmdan Dagilim1

Otopark Kapasite AVM Sayisi Yiizde (%)
500 den az 8 15,4
500-999 12 23,1
1000-1499 9 17,3
1500-1999 7 13,5
2000-2499 4 7,7
2500-2999 3 58
3000-3499 4 7,7
3500-3999 3 58
5000 ve daha fazla 2 3,8
Toplam 52 100,0

Arastirma kapsaminda ulagim ve trafik basliginda olmak {izere iki sorunun
dogrudan veya dolayli olarak Aligveris Merkezi otopark sayis1 ile
iliskilendirilebileceginden ankette doldurulmasi zorunlu alanlar igerisinde yer
almistir. Otopark sayilar1 daha derinlemesine incelendiginde de ayni 6lgekte olup,
yeni inga edilen merkezlerin dnceki nesle gére daha fazla otopark yeri ayirdigi

gbzlemlenmektedir.
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Tablo 9. Aragtirma Grubuna Alinan Aligveris Merkezlerinin Yerlesim Yeri
Bakimimdan Dagilim1

Yerlesim yeri AVM Sayis1 Yiizde (%)
Sehir merkezine uzak yerlesim

. 8 15,4
yeri(uydukent)
Cevre yolu iizeri 15 28,8
Sehir merkezi (sehir meydani) 29 55,8
Toplam 52 100,0

Ulasim ve trafik sorunun diger bir belirleyici unsuru ise Aligveris

Merkezinin bulundugu lokasyondur.

Lokasyon giiniimiiz Aligveris Merkezlerinin en énemli parametresi olup,
kazancina dogrudan ve ¢ok biiylik oranlarda etki eden yegane unsurdur. Yurtdisi
orneklerinin tam tersine ililkemizde sehir yerlesiminin igcerisinde yer alan aligveris
merkezi ¢ok fazladir. Oysa ki yillar doncesinde yapilan imar planlar1 ile tahmin
edilen otomobil ge¢is sayilarina gore insa edilen caddeler, bulvarlar ve sokaklar

sonrasinda ortaya ¢ikan ticari alanlarmi yiikiinii tasimakta giicliik cekmektedir.

Tablo 10. Arastirma Grubuna Alinan Alisveris Merkezlerinin Mimari Yap1
Bakimimdan Dagilimi

Mimari Konsept AVM Sayisi Yiizde (%)
Kapalt AVM 44 84,6
Yar1 Acik AVM 5 9,6
Acik AVM 3 5,8
Total 52 100,0

Ulkemizde ilk yapilan Alisveris Merkezleri giin 1513m1 bile igeri almayan
kapali kutu seklindeki yapilarken bugiin acik ya da yar1 agik konseptli aligveris

merkezleri ziyaret¢ilerin ve yatirimcilarin ilgisini gekmektedir.

Aligveris Merkezinin mimari konsepti de direkt olarak mimari sorunlar
bashig1 altinda degerlendirmeye esas bir parametre olup, ankette doldurulmasi

gereken zorunlu alanlardandir.
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Tablo 11. Arastirma Grubuna Alinan Aligveris Merkezlerinin Yonetim Sekli

Bakimimdan Dagilim1
Yonetim Sekli AVM Sayis1 Yiizde (%)
Yatirime1 Biinyesinde 30 57,7
Danismanlik 22 423
Total 52 100,0

Tirkiye’de yer alan Aligveris Merkezlerinin biiyiik bir kismi1 Aligveris Merkezi

ya da organize perakende sektoriinde yer almayip, baska sektorlerde faaliyet

stirdiirmekte iken Aligveris Merkezi yatirim karar1 veren sermaye sahiplerine aittir.

Dolayisiyla profesyonel yoneticilere ve yonetim firmalarina ihtiya¢c duymaktadir.

Ankete katilan Aligveris Merkezlerinin %99’u profesyonellerce yonetilmektedir.

Tablo 12. Arastirma Grubuna Alinan Alisveris Merkezlerinin Temizlik
Tedarik Bigimi Bakimindan Dagilimi

Temizlik Operasyonu Tedarik AVM Sayisi Yiizde (%)
Bicimi

Taseron Hizmet Alimi 49 94,2
Kendi Biinyesinde 3 5,8
Toplam 52 100,0
Temizlik Taseron Tipi AVM Sayis1 Yiizde(%)
Uluslararasi-Ulusal 43 82,7
Bolgesel 4 1,7
Yerel 2 3,8
Bos 3 5,8
Toplam 52 100,0

Aligveris Merkezlerinin en 6nemli i§ ortaklar1 temizlik ve giivenlik hizmetlerini

saglayan ticiincii parti sirketlerdir.

Sektor genelinde en diigiik maas {icretlerinin 6denmesi sebebiyle istikrarlt

personel bulunmasi zordur. Is¢ilik maliyetleri disinda ¢ok fazla kar oranlariyla

isletilmeyen firmalar oldugu i¢cin de Aligveris Merkezi Yonetimleri hem istihdam

problemleri ugragsmamak hem de ayr1 bir uzmanlik gerektiren bu ekiplerin
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tedarikini taseron hizmet alimi yOntemiyle ¢ozmektedir. Tablo 12 ve 13’e

bakildiginda neredeyse tamaminin tagseron hizmet alimiyla gerceklestigi de agikca

gorilmektedir.

Tablo 13. Arastirma Grubuna Alinan Aligsveris Merkezlerinin Giivenlik
Tedarik Bi¢imi Bakimindan Dagilimi

Giivenlik Operasyonu Tedarik Bicimi AVM Sayis1 Yiizde (%)
Taseron Hizmet Alimi 52 100,0
Giivenlik Taseron Tipi AVM Sayis1 Yiizde (%)
Uluslararasi-Ulusal 41 78,8
Bolgesel 9 17,3
Yerel 2 3,8
Toplam 52 100,0

Tablo 14. Arastirma Grubuna Alinan Alisveris Merkezlerinin Teknik Tedarik
Bi¢imi Bakimindan Dagilimi

Teknik Operasyon Tedarik Bicimi AVM Sayisi Yiizde (%)
Kendi Biinyesinde 44 84,6
Taseron Hizmet Alimi 8 15,4
Toplam 52 100,0
Teknik Taseron Tipi AVM Sayisi Yiizde (%)
Uluslararasi-Ulusal 6 115
Bolgesel 1 1,9
Yerel 1 1,9
Bos 44 84,6
Total 52 100,0

Temizlik ve Gilivenlik hizmetlerinin tam aksine Alisveris Merkezinin

milyonlarca Amerikan dolar1 ile ifade edilen teknik hacimlerden olusan

sistemlerinin bakim, onarmm ve ariza sorunlarin1 ¢6zen, Teknik hizmetler ¢ok

kalifiye, donaniml1 ve tecriibe sahibi bir ekip tarafindan yapilmasi gerektigi i¢in

Aligverig Merkezi yonetimleri kendi himayelerinde istihdam etmeyi tercih ederler.
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Tablo 14’de goriilecegi izere Aligveris Merkezlerinin biiyiik ¢ogunlugu teknik
servis hizmetlerini kendi biinyesinde bulundurmaktadir. Ote yandan taseron hizmet
alimi yapan yoOnetim firmalar1 da uluslararasi teknik taseron sirketlerinden
almaktadir. Ayrica taseron hizmet alimi yapan firmalar - her ne kadar bu anket
caligmasinda incelenmese de - uluslararasi yonetim danigmanlik firmalar1 oldugu

sektorde bilinmektedir.

Tablo 15. Arastirma Grubuna Alinan Aligveris Merkezlerinin Reklam ve

Halkla Iliskiler Faaliyetlerinin Siire¢ Y®&netimi Bakimmndan Dagilimi

Siire¢ Yonetimi AVM sayisi Yiizde (%)
Qenel Merkez - Reklam&Halkla 3 154
[ligkiler Departmani ’
Genel Merkez - Reklam&Halkla

[liskiler Depart, AVM c 96
- Reklam&Halkla Iligkiler Depart, ’
Digardan Hizmet Alimi1

AVM - Reklam&Halkla Iligkiler 99 423
Departmani

Genel Merkez - Reklam&Halkla

Mliskiler Departmani, AVM 10 19,2
- Reklam&Halkla Iliskiler Departmani

AVM - Reklam&Halkla {liskiler 7 135
Departmani, Digardan Hizmet Alimi1 ’
Toplam 52 100,0

Tablolardan verilen bilgilerde de goriildiigii gibi Tiirkiye'nin degisik
illerinde faaliyet gosteren farkli biiyiikliikte ve farkli konseptlerde faaliyet gosteren
Algveris Merkezleri arastirma grubuna alinarak 6rneklemde maksimum gesitlilik
saglanmaya calisilmis, bu 6rneklem yontemiyle de sorunlarin tiim yonleri ile tespit

edilmesine ¢aligilmstir.

Aligveris Merkezlerinde yasanan sorunlardan en Onemli {i¢ tanesinin
¢cOziimiine yonelik goriis ve Onerileri belirlemek amaciyla sektoriin lider ve oncii
firmalar; “Bayraktar Holding”, “Inside Danismanlik”, “Jones Lang LaSalle”,
“KDM Danismanlik”, “LIBRA Danismanlik”, “Metro Properties”, “MultiMall”,
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“Profit Danmigmanlik” ve “Alisveris Merkezi Yatirimcilari Dernegi” yoneticileriyle
goriismeler yapilmistir. Ayrica tez ¢alismasinda goriisiilen kisilerin ve firmalarin

isimlerinin agik¢a kullanilmas1 konusunda izin alinmistir.

3.4. Verilerin Toplanmasi

Arastirma kapsaminda ihtiya¢ duyulan veriler ii¢ asamada toplanmustir.

Birinci asamada sektoriin genel sorunlarmi belirlemek amaciyla sektoriin
oncii firmalarmin yoneticileri ile goriisiilmiistiir. Bu goriismede agik uglu sorular
sorulara sektoriin ana sorun alanlar1 belirlenmeye c¢alisilmig, arastirmanin
giivenilirligi acisindan kesinlikle yonlendirme yapilmamis ve goriismelerin ses
kayd1 alinmistir. Bu asamada sektoriin onde gelen 5 firma yoneticisi ile en az birer

saatlik derinlemesine goriisme yapilmistir.

Ikinci asamada, birinci asamada yapilan gdriismeler sonucunda belirlenen
ana sorun kategorilerini i¢eren bir anket formu hazirlanmistir. S6z konusu anket
formu ile farkl sehirlerde, farkl 6lgeklerde ve konseptlerde faaliyet gosteren 52

Aligveris Merkezi yoneticisinden veri toplanmustir.

Uciincii asamada ise, ikinci asamada elde edilen verilerin analizi sonucunda
ulagilan en 6nemli ili¢ sorun sahasma yonelik ¢oziim Onerilerini belirlemek
maksadiyla sektérde 6nemli tecriibesi olan ve Tablo 16 ‘de bilgileri sunulan 10
istdiizey yonetici ile yaklasik bir buguk saat goriisiilerek goriis ve Onerileri

alinmustir.
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Tablo 16. Coziim Onerileri i¢in Gériisme Yapilan Kisiler

GORUSULEN GOREVi KOD
Kisi

HULUSI BASKAN Al
BELGU . . ..
ALISVERIS MERKEZ{ YATIRIMCILARI DERNEGI

AVI ALKAS | ULKE BASKANI A2
JONES LANG LASELLE

AYDIN BOLGE DIREKTORU A3
YURDUM JONES LANG LASELLE

ORHAN | KURUCU GENEL MUDUR A4
MURgECT KDM DANISMANLIK

ERCUMENT | KURUCU ORTAK A5
ALPTEKIN

LIBRA GAYRIMENKUL DABISMANLIK

GOKSEL OPERASYON VE VARLIK YONETIM | A6
ATIKELER DIREKTORU

METRO PROPERTIES

OZKAN YONETIM DIREKTORU / INSIDE AVM | A7

SENYUZ DANISMANLIK

OSMAN GENEL MUDUR / BAYRAKTAR HOLDING A8

iLLEZ

GUNOZ GENEL SEKRETER A9

ATAKAN . . <
ALISVERIS MERKEZI YATIRIMCILARI DERNEGI

MEHMET PROFIT AVM DANISMANLIK A10

ALI UNSAY

Tiim verilerin toplanmasinda arastirmanin nesnelligine zarar vermeyecek
sekilde tedbirler alinmis, acik u¢lu sorular sorulmus, yonlendirilmekten kaginilmas,
hazirlanan sondalarla daha detayli bilgiler alinmaya ¢alisilarak goriismeler ses kayit

cihazi ile kayit altina alinmastur.

3.5. Verilerin Analizi
Bu tez caligmasinda toplanan veriler hem nitel hem de nicel analiz

yontemleri ile analiz edilmistir. Birinci asamada toplanan ve anket formunun
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hazirlanmas1 amaciyla kullanilan veriler igerik analizine tabi tutulmustur. igerik
analizi toplanan verileri agiklayabilecek kavramlara ve iligkilere ulagmak amaciyla
yapilan bir analiz tiiridlir. Bu analiz yonteminde oncelikle veriler kodlanmakta,
daha sonra temalar belirlenmekte ve en sonunda da bulgular tanimlanmakta ve
yorumlanmaktadir (Simsek ve Yildirim, 2013: 219). Bu asamada ayrintilar1 sonug
ve Oneriler boliimiinde sunulan 10 ana sorun kategorisi belirlenmistir. Bu sorun
kategorilerini AVM yoneticilerinin ne oranda yasadiklarmi belirlemek amaciyla
EK-1°de sunulan anket formu hazirlanmis, hazirlanan anket formu ile elde edilen
veriler frekans analizine tabi tutularak en c¢ok yasanan ii¢ ana sorun sahasi

belirlenmistir.

Tespit edilen en 6nemli ii¢ sorun alaninin iyilestirilmesine yonelik sektoriin
tecrilbeli yoneticilerinden toplanan veriler ana sorun kategorileri altinda
betimlenmistir. Betimsel analiz elde edilen verilerin daha Onceden belirlenen
temalara gore Ozetlendigi ve yorumlandigi analiz yontemidir. Bu yontemde
oncelikle betimsel analiz i¢in bir ¢er¢eve olusturulmakta, daha sonra da tematik
cerceveye gore veriler islenmekte, elde edilen bulgular tanimlanmakta ve

yorumlanmaktadir (Simsek ve Yildirim, 2013: 219).
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DORDUNCU BOLUM

BULGULAR

4.1. Alisveris Merkezi Yoneticilerinin Sorunlarina iliskin Bulgular

Anket calismast Tiirkiye’de faaliyet gostermekte olan toplam 52 Aligveris

Merkezi tizerinde uygulanmis ve aligveris merkezlerinden belirlenen sorunlari

onem derecesine gore 1’den 10’a kadar derecelendirmeleri istenmistir. Bu

degerlendirmede “1: birinci derecede en dnemli sorunu” , “2: ikinci derecede en

onemli sorunu”, ..., “10: dnem derecesi en az olan sorunu” gostermektedir. 52

Aligveris Merkezi yoneticisinden toplanan verilerin manuel olarak frekans

analizine tabi tutulmasi sonucunda Tablo 17°de sunulan 10 ana sorun kategorisinin

sonuglarma ulagilmistir.

Tablo 17. Ana Sorun Kategorileri

Sorun Tiirii Onem derecesi Toplam
Puan
1 2 3 |14|5|6| 7 8] 9 |10
Trafik 4 6 5176|120 |6]| 4|12 305
Ulasim 6 10| 6 |6 |54 3 |2]| 6 4 248
Mimari 7 7 (104 (4]|6| 3 |7 2 2 238
Marka/ 5 4 6 |7|6|5] 5 |3 8 3 280
Kiralama
Ziyaretci 2 4 2 |6 |1|7]12 |6 | 2 1 292
0
Kiraci 8 9 4 |5|/5|/6| 3 |4 4 4 248
Personeli
Hizmet 4 3 7 (81610 |7 3 3 287
Taseronlar
Reklam/Tamt | 3 3 4 |7 |1716| 7 9] 4 2 297
1m
Faaliyetleri
Yonetim 5 2 3 |1(5|6| 6 4|14 ]| 6 343
Personeli
Yerel Otorite 8 4 511|13|4| 3 |4| 5 |15 322

Aligveris merkezleri bir biitiin olarak ele alindiginda aligveris merkezleri

agisindan Oncelikli sorunun tespit edilmesinde tablodaki toplam puanlar dikkate

almmigtir. Sorunlarin 6nem derecesini belirleme puanlamasma gore en diisiik
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toplam puana sahip sorun, alisveris merkezlerinin en 6nemli sorunu olacaktir. Bu
sorun, tabloya gore 238 toplam puanla “Aligveris Merkezi mimari sorunlar1” olarak
ortaya ¢ikmaktadir. Bu sorun 7 Aligveris Merkezi tarafindan birinci derecede
onemli sorun olarak belirtilmis ve bu yoniiyle birinci derece dnem sirasina gore
yapilacak olan siralamada ikinci sirada yer almistir. Ciinkii birinci 6nem derecesine
gore yapilacak olan siralamada “Aligveris Merkezi kiraci/kiraci personeli sorunlar1”
ile “yerel otorite sorunlar” 8’er Aligveris Merkezi tarafindan birinci derecede

onemli sorun olarak goriilmektedir.

Toplan puan degerlendirmesine gore aligveris merkezlerinin ikinci 6nemli
sorunu 248 toplam puanla “Aligveris Merkezi ulagim sorunlar1” ile “Aligveris
Merkezi kiraci/kiraci personeli sorunlar1” olusturmaktadir. Bunu, {igiincti 6nemli
sorun olarak 280 toplam puanla “Alisveris Merkezi marka karmasvkiralama
sorunlar1”, dordiincii onemli sorun olarak 287 toplam puan ile “Aligveris Merkezi
hizmet taseronlar1 sorunlari”, besinci 6nemli sorun olarak 292 toplan puanla
“Aligveris Merkezi ziyaret¢i sorunlar1”, altinc1 dnemli sorun olarak 297 toplam
puanla “Alisveris Merkezi reklam ve tanitim faaliyetleri sorunlar1”, yedinci 6nemli
sorun olarak 305 toplam puanla “Aligveris Merkezi trafik sorunlar1”, sekizinci
onemli sorun olarak 322 toplam puanla “yerel otorite sorunlari” ve dokuzuncu
onemli sorun olarak da 343 toplam puan ile “Aligveris Merkezi yonetim personeli

sorunlar1” takip etmektedir.

Aligveris merkezleri yonetim sorunlari igerisinde toplam puan esasina gore en
Onemli sorun olarak karsimiza ¢ikan “Mimari Sorunlar” maddesini ilk {i¢ sorun
icerisinde yer veren Aligveris Merkezlerinin %28’si Istanbul’da %24°ii Ankara’da

olup, biiyiik cogunluk Metropollerde bulunmaktadir.

Aligveris merkezleri yonetim sorunlari igerisinde toplam puan esasina gore en
onemli ikinci sorun olarak karsimiza ¢ikan “Alisveris Merkezi Ulasim Sorunlar1”

ile “Kirac/Kiract Personeli Sorunlar1” seklinde tespit edilmistir.

“Aligveris Merkezi ulasim sorunlarina ilk ii¢ sorun igerisinde yer veren
Aligveris Merkezlerinin %30’u Istanbul’da yer almaktadrr ve bu alisveris

merkezlerinin %57’s1 20.000-40.000 metrekare kiralanabilir alana sahiptir. %481
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1.500 ve iizeri arag otoparkina sahip olup, ayni sekilde %48’1 sehir merkezinde yer

almaktadir.

“Aligveris Merkezi kiracv/kiraci personeli sorunlarina ilk {i¢ sorun i¢erisinde yer
veren Alisveris Merkezlerinin %38’i Istanbul’da bulunmakta olup, %48’i 40.000
metrekare ve lizeri kiralanabilir alana sahiptir ve %67’si 100°den fazla magazaya
sahiptir. Ayni sekilde %67’sinin %10 oraninda yerel kiracis1 bulundugu

gozlenmektedir.

Aligveris merkezleri yonetim sorunlari igerisinde toplam puan esasina gore en
onemli tgiincli sorun olarak karsimiza ¢ikan “Aligveris Merkezi marka
karmasi/kiralama sorunlar1” maddesini ilk {i¢ sorun igerisinde yer veren aligveris
merkezlerinin  %33’{i Istanbul’da bulunmakta olup, %53’i 20.000-40.000
metrekare kiralanabilir alana sahiptir. Ayrica 100 ve ilizeri magaza sayis1 olan
Aligveris Merkezi oranm %60°tir. Bu Alisveris Merkezlerinin, %67’sinin %10
oraninda, %27’sinin ise %20 oraninda yerel kiracis1 bulunmaktadir. Ayn1 zamanda

%60’1 yatirimei biinyesinde yonetim yapmaktadir.

Aligveris merkezleri yonetim sorunlari igerisinde toplam puan esasina gore
degil de ilk siraya tercih edilme sayisina gore inceledigimizde en 6nemli ikinci
sorun olarak karsimiza ¢ikan “yerel otorite sorunlar1” ile “kiracvkiraci personeli
sorunlar1” seklinde tespit edilmektedir. Kiraci/kiraci personeli sorunlarini yukarida

ele aldigimiz i¢in yerel otorite sorunlar1 parametresini mercek altina alacagiz.

Aligveris merkezleri yonetim sorunlar1 igerisinde ilk siraya tercih edilme
sayisina gore en 6nemli sorun olarak karsimiza ¢ikan “yerel otorite sorunlar1’ni ilk
siraya tercih edenlerin, %63’ 100 ve lizeri magaza sayisina sahip ve yatirimei
biinyesinde yonetilmektedir. Bu aligveris merkezlerinin %50°si sehir merkezinde

bulunmakta olup, biiyiik cogunluk Anadolu sehirlerinden olugmaktadir.

4.2. Tespit Edilen U¢ Onemli Sorun Sahasi
Yapilan arastirma sonucunda mimari, kiraci personeli ve ulagim olmak tizere {i¢
onemli sorun sahas1 tespit edilmistir.

42.1. Mimari

Yapilan anket sonuglarmin puanlamasinda en dnemli sorun olarak ortaya

cikan mimari sorun; Aligveris Merkezi tasarim ve insa edilirken yapilan ve
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diizeltilmesi ¢ogu zaman imkansiz hatalar Aligveris Merkezi ydneticisinin bas

etmek zorunda kaldig1 ciddi bir sorundur.

Mimari sorun; kimi zaman Alisveris Merkezinde kullanilan malzemenin
yenilenmesi ihtiyacit duyuldugunda malzeme teminindeki zorluk ve imkansizlik
olarak ortaya ¢ikarken, kimi zaman da biiyiik peyzaj alanlar1, fonksiyonel havuzlar
gibi bakim&onarim maliyetleri yiiksek olan unsurlarla isletme biit¢esini zorlayarak
kendini gostermektedir. Alisveris Merkezi ingasinda hizmet alinan firmalarin biiytik
cogunlugu istanbul ve Ankara gibi sehirlerden saglandig1 i¢cin Anadolu’da yer alan
Aligveris Merkezlerinin s6z konusu firmalardan tadilat ya da bakim konularinda

hizmet almasin1 giiglestiriyor.

Aligveris Merkezi tasarim asamasmda karar verilen miisteri dolasim
giizergahi, yiirliyen merdiven ve asansor gibi sabit cihazlarm yerlesimi magazalarin
gorliniirliigiine ve dolayisiyla cirolar ilizerinde ciddi etki yaratabiliyor. Estetik
kayginin yani sira ticari kaygmin goz ardi edilerek yanlis yerlesim sebebiyle kor
cepheli magazalar ve kiralanmasi gii¢ alanlar ortaya ¢ikabiliyor. Ote yandan arsanin
boyutunun kiigiik olmasi sebebiyle daha fazla kiralanabilir alan yaratmak igin
yatirimei karar1 ve istegi dogrultusunda olmasi gerekenden daha fazla kata sahip
olmas1 da ziyaret¢ilerin erisemedigi ya da dolasmak istemedigi atil alanlar1 da

yonetmek zorunda kaliniyor.

Giiniimiizde Alisveris Merkezi toplumun en yogun vakit geg¢irdigi sosyal
alanlar olarak kullanildig1 i¢in tasarim ve insa asamasinda yeterli biiyiiklik ve
sayida yapilmayan tuvalet, mescit, bebek bakim odasi, otopark gibi sosyal alanlar

miisteri memnuniyeti ve sadakati konusunda belirleyici olmaktadir.

4.2.2. Kiraci Personeli

Perakende sektoriinde insan kaynaklari siireglerinin iyi isletilememesi
sonucu satig personeli diizeyinde yetismis ve kalifiye personel eksikligi miisteri ve

ciro devamliligini saglamay1 engellemektedir.

Aligveris Merkezi sektoriine bakildiginda %95 oraninda iiriin satma {izerine

kurulu oldugu halde iilkemizde bu konuda egitim veren resmi veya Ozel

37



tesebbiislerin olmayist sorunun biiylimesine sebep olmaktadir. Satis elemanligi
gorevine meslek olarak bakilmamasi, en kolay ulagilabilir is olmasi, en diisiik

egitim seviyesine sahip topluluktan olugsmasi sorunu daha fazla derinlestirmektedir.

Satis personeli sirkiilasyon oraninin yiiksek olmas1 da perakende patronlar1
tarafindan egitim destegi verilmesini engelliyor. Dolayisiyla Alisveris Merkezi
kiiltiirline yabanct olan ve sabah ise girisinde kimliginin sorulmasina, mal kabul
saatlerinin kisitlanmasina asabiyet gostererek isletme kurallarmmim uygulanmasini
zorlagtiran tutumlar sergilendigi gibi miisteri memnuniyeti de olumsuz

etkilenebilmektedir.

Iyi bir magaza yoneticisi magazanin cirosunu %30 - %40 oraninda
degistirebilmektedir. Alisveris Merkezlerinin kontratlar1 geregi sabit ya da hasilat
bazli kira bedeli anlagsmalarinda bu sorun hasilat bazli aligveris merkezlerinin
aleyhine islemektedir. Ayni perakende zincirinin, hasilat bazli kira o6dedigi
magazada 1y1 performans gosteren yoneticisini sabit kira 6demek zorunda kaldig:
magazaya ¢ekerek karliligim1 maksimize etmek istemesi sonucunda hasilat bazl
calisgan Aligveris Merkezinde diisen cirolar sebebiyle kira gelirinde kayip
olugmaktadir. Cirolar1 diisen magazay1 karli kilabilmek i¢in stok maliyetinin
azaltilmasi i¢in {iriin ¢esidinin ve sayisinin azaltilmasi kisir bir dongii igerisinde
magazanin daha kotiiye gitmesine ve hatta kapanmasma varan bir sonug

dogurabilmektedir.

4.2.3. Ulasim (Erisilebilirlik)

Anket sonuglarma gore, Aligveris Merkezlerinin ulasim (erisilebilirlik)
sorunu hem sehir merkezinde yer alan hem de sehir merkezine uzak alisveris
merkezlerinin ortak sorunu ortaya c¢ikmaktadir. Sehir merkezinde olan Aligveris
Merkezlerinin trafik yogunlugu nedeniyle, sehir merkezinden uzak olanlarin da

mesafe nedeniyle sorun yasadiklari dile getirilmektedir.

Ulagim sorunun temel kaynagi elbette yerlesim yeri segimidir. Aligveris
Merkezinin bulundugu yere toplu tagima araglarinin giizergahi bulunmadigi

durumlarda sorun daha da biiyiiyor. Ote yandan Alisveris Merkezinin tasarim ve
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inga zamaninda karar verilen otopark trafik akisi, giris-¢ikis noktalar: da ulagimi
olumsuz etkileyebilmektedir. Ulkemizde %40’m iizerinde LPG’li ara¢ kullanimi
gdz Onlinde bulunduruldugunda agik otopark alan1 bulunmayan Aligveris

Merkezlerinin LPG’li ara¢ sahiplerinin ulagimini saglamasi miimkiin olmuyor.

4.3. Sorunlarin Coziimiine iliskin Bulgular
Belirlenen ana sorun kategorileri kapsaminda yapilan betimsel analiz sonuglari
asagida sunulmustur.

4.3.1. Mimari Sorun ile Ilgili Gériis ve Oneriler

AVM yoéneticilerinden toplanan verilere gore ortaya konulan sorunlarin ilki
olan mimari sorunlarin ¢éziimiine yonelik sektorde uzun yillardan beri ¢alisan ve
iist diizey gorevlerde bulunan 10 {ist diizey yOneticinin goriisleri alinmistir. S6z
konusu yoneticilere yoneltilen “Aligveris Merkezlerinin en 6nemli sorunu olarak
goriinen mimari sorunlarm ¢oziimii i¢cin Onerileriniz nedir?” sorusuna vermis

olduklar1 cevaplar analiz edilmis ve sonuglar1 asagida sunulmustur.

Sorulan sorular neticesinde; Tiirkiye’de profesyonel destek almadan, AVM
konusunda uzman mimarlar ile ¢aligmayan yatirimcilarin insa etmis olduklar
AVM’lerde mimari sorunlarin daha 6n planda yer aldig1 ve AVM agildiktan sonra
¢Oziilmesinin zor ve maliyetli oldugu ortaya konmaktadir. Al Kisisi : “Bu
konularda arkadaslarin tespitleri dogru buluyorum. Tiirk mimarisinde bu
konudaki deneyim bir hayli az. Yurtdisina doniip baktigimizda Chapman
Taylor, L35 gibi senelerdir Ahsveris Merkezi yapan mimarhk firmalan var.
Nerelerde tikandiklarimi ve nerelerde nasil sikintilar yasandigimi cok iyi
biliyorlar.” Tirkiye’de bulunan mimarlik firmalarmin tecriilbe yoniinden zayif
olmasi, isletme esnasinda c¢ikabilecek sorunlarin ¢oziime kavusturulmasi
noktasinda yetersiz kalmalaria sebep olmaktadir. Al Kisisi : “Bunun yani sira
yabanci mimarlar iyidir derken Tiirkiye’nin de bir takim gercekleri var.
Tiirkiye’de ¢ok daha diisiik maliyetle AVM insa edilmesi isteniyor.
Yurtdisindan gelen yatinmcilar kendi normlarinda iist konfor bandinda
yatirim yapmak istiyorlar. Ornegin Alman yatirimeilar yangin gibi giivenlik

konusunda ¢ok hassaslar. Burada dogru bir tane degil. Yatirnmcinin biitiin bu

39



hususlarn birlestirip bir havuzun igerisinde toplayip miihendisin, mimarin ve
isletmecinin arzu ve isteklerini iyi degerlendirip ona gore bir iiriin ¢ikarmasi

lazim.”

Stirdiiriilebilir projelerin hayata gecebilmesi i¢in Tiirkiye’de yurtdigsindaki
orneklerine gore farkl kullanim kosullar1 ve gereklilikleri oldugu i¢in yurtdigindaki
iyi ornekleri Tirkiye’nin tiiketici ve kullanici profiline uygun sekilde imalatlarin
yapilabilecegi projelerin basarili olacagi diisiiniilmektedir. A2 Kisisi : “Mimaride
biitiin mesele dogru mimarlarla calismanin 6nemidir. Kullanic1 6zelliklerini,
tiiketiciye kolayhk saglayacak ergonomiyi gozetmeyen mimari projeler
sonralan daha c¢ok sikintiya diisiiyor. Dolayisiyla deneyimli mimari kadrolar
gerekliligi ya da dogru damsmanhklar kullanma mecburiyeti seklinde
yorumluyorum.” Buradan da mimari ekibin 6nemi desteklenmektedir. En 6nemli
husus da kullanict ve tiiketici Ozelliklerini g6z Oniinde bulundurulmasi
zorunlulugudur. A3 Kisisi : “Bu konularda direnen bir takim mimari
kuruluslar mevcut. Bu mimari kuruluslar da Tiirkiye’de ¢cok proje yapmis ya
da ilk projeleri yapmis ve isin ticari boyutunu iskalayan firmalardir. Isin
fonksiyonel kisminin yaninda iiriin secimindeki hatalarda mimarlar kadar

yatirnmcilar: da kusurlu goriiyorum.”

AVM mimarlar1 ortaya koymus olduklar1 sanat eserinde estetik kaygilariyla
se¢mis olduklar1 bazi iirlin se¢imleri isletme esnasinda farkli sorunlara sebep
vermektedir. Yalnizca estetik kaygiyla hazirlanan projelerin ticari gerekliliklere
uzak kalmalar1 isletmecilerin problemi olarak ortaya ¢iktigi soylenmektedir. A4
Kisisi : “Dolayisi ile mimari konularin proje baslangicinda ¢op odasi, ¢cop sutu,
karton toplama noktasi, koridorlarin genisligi, kat yiikseklikleri, magazalarin
cephe/derinlik oranlan gibi tiim detaylarin dogru planlanmasi gerekiyor.
Mimarlarn estetik kaygiyla yapmis sanatsal tasarimin hayatla opiismesi
gerekiyor.” Burada bir Alisveris Merkezinin mimarisi hazirlanirken en basindan
isletme tarafindan kullanilacak alanlarin  konumlandirilmasi, kiralamay1
kolaylastiracak ergonomi ve orantili magaza ol¢iileri, ziyaretci giris-¢ikis noktalar1
ve koridor geniglikleri gibi tiim ayrintilarin mimari-isletme-kiralama-teknik
ekiplerin kollektif caligmalar1 ile gergek dogruya ulagsmasi kuvvetle muhtemel

oldugu ifade edilmektedir. A5 Kisisi : “Sadece mimari olarak degil aym
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zamanda elektro-mekanik sistemleri de dahil ederek diisiinmek gerekir.
Bunun ¢6ziimii daha proje sathasinda Ahsveris Merkezini yonetmekle baslar.
Gec¢mis donemde agilmasina bir hafta kalan bir Ahsveris Merkezine ziyarete
gittigimizde ¢op odasimin olmadigini fark ettigimiz projeler gordiik.” Buradan
da anlasilacag iizere bu kollektif calismanin Aligveris Merkezi planlama sathasinda
yapilmasi gerektigi belirtilmektedir. A8 Kisisi : “Bir Alsveris Merkezinin
lokasyonu belirlendikten sonra planlama asamasi, mimari projeyi hazirlayan
ekip ile isletmeyi yapacak ekip ya da isletme konusunda uzman bir damisman
ile birlikte yiiriitiilmesi gerekmektedir. Mimarin kendi hayalindeki en giizel ve
en dogru sekliyle projelendirdigini diisiindiigii bir Ahsveris Merkezi
yatinminin son kullamicis1 isletme ekibinin bakim, onarim, temizlik vb.
hizmetleri siirdiiriilmesi ile ilgili siipheleri olmasi durumunda planlama
asamasinda miidahale ederek onlenmesi gerekir.” Kisi, isletme ekibinin hatali
gordiigii her duruma miidahale ederek, kullanim esnasinda yasanabilecek
olumsuzluklar1 bertaraf etmesini beklemektedir. A7 Kisisi : “Bir Alsveris
Merkezinin yatirnmcisi ile mimarim degistiremiyorsun. Dolayisi ile projeye
baslarken profesyonel bir destekle bu problem asilabilir.” Kisi, diger goriis
bildirenlere paralel goriis bildirerek, Tiirkiye’deki mevzuatlar geregi Aligveris
Merkezi agildiktan sonra da bir takim degisikliklerin mimarin onay1 olmadan
yapilamayacagina dikkat ¢ekmektedir. A9 Kisisi : “Projelerin mimarisinde
trendi yakalayan ve miisterinin beklentilerini karsilayan, alg1 yonetiminden
basan ile cikabilen ve yonetim tarafinda da isletme kolayhg: saglayan
projelerin basariy1 yakalama sansi daha yiiksektir.” Kisi burada yalnizca
kullanic1 6zelliklerine uygun imalat haricinde Aligveris Merkezinin goriintii olarak
da istenilen diizeyde bir algiya sahip olmasini beklemektedir. A10 Kisisi :
“Eskiden departman magazalarn tek basina lokomotif giicken, suan bu gorevi
baska unsurlarla paylasihyor. Dolayisi ile Alisveris Merkezinin mimarisi,
Ahsveris Merkezinin konsepti ve gelecek trendleri ile aym1 dogrultuda proje
asamasinda masaya yatirilmasi ve karar verilmesi gereken bir husustur.”
Burada kisi, Aligveris Merkezi planlama asamasindayken hem giliniimiiziin hem de
gelecegin ihtiyaglarina cevap verecek nitelikte ve konseptte proje iiretilmesine

Onem vermektedir.
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Mimari sorunlara iligkin goriis ve Onerilerini belirten kisiler, konuyu iki
farkli agidan bakis agilariyla yapilan hatalar1 ve yapilmasi gereken hususlari ifade
etmektedirler. Birinci bakis acis1 yukarida da ifade edildigi gibi dogru mimar ile
birlikte isletme-teknik-kiralama ekiplerinin  gelecegin  ihtiyaglarin1  da
karsilayabilecek bir projenin ortaya konmasinin miimkiin oldugu anlasilmaktadir.
Bir diger bakis acisi ile ilgili olarak; Al Kisisi : “Bizdeki yatirnmcilar, emsali
sonuna kadar kullanip, bodrum katlar1 Ahsveris Merkezi yaparak, emsali
iizerine yapaca@ rezidansta kullanmak gibi hatalar yapabiliyorlar. Halbuki
Ahsveris Merkezinin iizerine rezidans yaptigimizda statikten dolayr kolon
sayllarnm arttirarak Alsveris Merkezinin yapisi bozuluyor.” Yerli
yatrimcilarin daha fazla kazanma arzularmin, onlar1 basit ama biiyiik hatalar
yapmaya siiriikledikleri ifade edilmektedir. A3 Kisisi : “Oyle ahsveris merkezleri
var ki maliyetleri diisiirebilmek icin iiretimi devam etmeyen seramigi
kullamiyor. Oysaki Alsveris Merkezi acildiktan sonra birtakim nedenlerle
kirillan seramiklerin yerine devam olmadig icin aymisim1 bulamiyorsunuz.”
Kisi bu noktada yatirimcilarin da igin gereklilikleri konusunda yetersiz veya fazla
maliyetli odakli insaat yaptiklarini belirtmektedir. AS Kisisi : “Kirk Kkiisiir kath
gokdelenin yapip bitirdikten sonra altina ne yapacagiz diye soran yatirnmcilar
gordiik.” Kisi burada yatirimcinin aslinda konut/ofis vb. bir insaat yaparken ticari
alan yarattiktan sonra orada bir deger yaratma ¢abasina dikkat cekmektedir. Plansiz
bir ticari alanin daha sektore kazandirildig1 belirtilmektedir._AS Kisisi : “Ben de
sehrime, kendime yakisan bir mimari projeyle Ahsveris Merkezi insa edeyim
de kiraya vereyim hem rant elde edeyim hem de sanim yiiriisiin” diyerek bu
ise baslayanlar var.” Kisi Alisveris Merkezi sektoriiniin disaridan bakildiginda bir
prestij unsuru ve gelir kaynagi oldugunun tespit edildigini ve belirli bir amaci
olmayan, plansiz projelerin hayata gectigini ifade etmektedir. . A8 Kisisi :
“Genelde yatirnmci once arsay1r aliyor ya da sahip oldugu bir arsa iizerinde
proje gelistirme yoluna gidiyor. Akabinde bir mimara projesini hazirlatiyor
ve binanin i¢ ergonomisinden ziyade dis estetiginin giizelligine gore karar
veriliyor.” Seklindeki ifadesiyle yerel yatirimcinin neredeyse ingaat bittikten sonra

kiralama asamasinda masaya yatirdig1 soylenmektedir.
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4.3.2. Kirac Personeli Sorunu ile Tlgili Goriis ve Oneriler

AVM yoéneticilerinin beyan ettikleri ikinci Onemli sorunun ¢dziimiine
yonelik yapilmasi gerekenleri belirlemek {izere sektoriin tecriibe seviyesi yiiksek 10
ist diizey yoneticisinin gorisleri almmustir. S6z konusu kisilere “AVM
yoneticilerin kiracilarla yasadiklar1 sorunlarin ¢6ziimii konusunda sizin Oneriniz

nedir?” sorusu yonetilmis ve alinan cevaplar asagida sunulmustur.

Sorulan sorular neticesinde; Tiirkiye’de satis danigsmani pozisyonun
profesyonel bir meslek olarak goriilmedigi, bu konuda yeterli egitim kurumu
bulunmadigi icin meslek i¢ci egitim ile yiiritildigi, her firmanin bunu
destekleyecek mali giiciiniin olmadi§i, sektoriin bliyiime hizina paralel olarak
istthdamina ihtiya¢ duyulan kalifiye personel bulmanin zorlastigi ve bu problemin
sektorde topyekun bir paylasima dayali personel egitimi ile ¢oziilebilece§i ortaya
konmaktadir. Al Kisisi: “Karsisindaki miisterinin dilinden anlamak, ona gore
hareket etmek ve malimi pazarlayip satabilmek ayr1 bir maharet gerektiren bir
husustur. Dolayisiyla kabiliyetli adamlar almak zorundasimiz. Bunlar da
yiiksek iicretli insanlar oldugu icin daha ucuz ve daha uzun siireli
cahistirabilecekleri insanlar1 tercih edebiliyorlar. Bu sefer kalifiye eleman

olmadigi icin verimlilik getirmedigi icin ciro ¢cikmmyor.”

Burada kabiliyetli personelle galismanin getirdigi yiiksek maliyete karsin
perakendecilerin daha ucuz is giicii ile ilerlediklerini ve bu ylizden de verimlilik
noktasinda sikintiya diistiikleri ifade edilmektedir. A2 Kisisi: “Nasil ki giimiisi
renkli sachlardan olusan satici ordular1t gorebiliyorsak yurtdisinda bizim
iilkemizde de bunu is gibi kabul edip, sadece belirli bir donem gelir iiretecegi
bir ugras halini gormekten ¢ikarmamiz lazim. Bunun icin de perakende
sektoriinii yaygin egitime ve orgiin egitime katmak lazim.” Kisi burada satis
danigmani pozisyonunun gegici bir is gibi gériilmesini engellemek ve siirdiiriilebilir
gelir kaynagi haline doniismesi icin perakende egitimini lise ve iiniversite
diizeyinde ayr1 bir brang olarak islenmesinin ¢6ziim yolu olacagini belirtmektedir.
Al10 Kisisi: “Ahsveris Merkezinde yer alan giivenlik personelinden satis
danismanina uzanan yetismis ara insan gicii yaptig1 isi meslek olarak

gormiiyor. Bir giivenlik personeline neden bu isi yapiyorsunuz diye sorsalar;
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Ya polis olmak istemistir, olamamistir ve o hazz1 yasamak istiyordur. Ya da
daha biiyiik bir ise gitmek icin gecis gorevi olarak bakmaktadir.” Onceki
gorislere paralel olarak perakende sektoriindeki ara eleman sikintisinin yaptigi isi
meslek olarak gérmedigi ve bu problemin yalnizca magaza ayaginda degil, ayni
zamanda Aligveris Merkezi yonetiminin Giivenlik ve Temizlik ekipleri igerisinde
de benzer bir durumun oldugu ifade edilmektedir. A7 Kisisi: “Kiraci ve Kiraci
personeli iliskisi son on yilda biiyiidii. Perakende zincirleri hacimler
biiyiidiikten sonra magazalar ardi ardina acildig1 icin yetismis personel
bulamadilar. Yetismis personel bulamadiklan icin mevcut bir magazada sef
pozisyonunda cahsan personeli mecburen herhangi bir hazirhk yapmadan
baska bir magazada statii olarak miidiirliik pozisyonuna getirdiler.” Kisi,
sorunun temelinde hizli biiyliyen perakende sektoriiniin kendi ihtiyacit olan
personeli kendi biinyesinde iiretemediginden {ist pozisyonlara alt kademe
personelin terfisi ile ¢6ziim buldugu ve buna bagl olarak da verim kayb1 yasadigini
belirtmektedir. A9 Kisisi: “Cok genc olan kiraci personelinin baghhk seviyesi
cok diisiik ve degisim cok yiiksek. Maaslarinda olusabilecek S0TL fark is
degistirmelerine sebep olabiliyor.” Kisi burada ara elemanlarin maaglarinin ¢ok
yiiksek olmadigi icin az miktarda artis saglayacagi baska bir ise gecisinin kolay

oldugunu, ¢alistig1 kuruma kars1 sadakatinin zayif oldugunu ifade etmektedir.

Kiraci personeli ile ilgili sorun, ankete katilim gdsteren Alisveris Merkezi
yoneticileri tarafindan iki farkl pozisyonda degerlendirilmektedir. Bunlardan ilki
satig personeli ve kasiyer gibi ara eleman problemi iken ikincisi ve daha énemlisi
perakende zincirlerinde magaza yoneticisi sorunu. A7 Kisisi: “Bir Ahsveris
Merkezindeki giizel is yapan perakende magazamin miidiiriinii yeni ac¢ilan
Ahsveris Merkezine alip gotiirityorlar. Dolayisiyla magaza miidiirii giderken
portfoyiinii de gotiiriiyor ve mevcut magazaya zarar vererek ciro kaybina
neden oluyor. Sonrasinda merkez kadrosu Alsveris Merkezinde yasadiklar:
diisiisiic merkezin ziyaret¢i sayllarim sorgulayarak kendilerindeki hatay:
goremiyorlar.” Perakendede magaza yoneticisi pozisyonu da yetersiz oldugundan,
yeni agilan magazada sistemin oturmasi i¢in en basarili gordiikleri yoneticiyi
transfer ettiklerinde eski magazasinin portfoylinii de gotiirdiigii icin arkasinda

cirolar1 diisen bir magaza yaratt1g1 ifade edilmektedir. A3 Kisisi: “Burada gozden
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kacan cok biiyiik bir sikint1 daha var. Firmalarin baz kiras1 6demedigi ve ciro
kirasi ile cahstig1 ahsveris merkezlerinden adam almasi daha kolay oluyor.”
Burada ciro kirast 0dedigi magazada c¢alisan yoOneticinin, zincirin diger
magazalarmdaki yoneticilerine kiyasla daha iyi performans gostermesi durumunda
s6z konusu yoneticiyi sabit kira 6demekle yiikiimli oldugu noktaya transfer
ettikleri, geride kalan magazada kaybedilen ciro sebebiyle Aligveris Merkezinin
gelir kaybina ugradig: ifade edilmektedir. Al Kisisi: “Bu konuda yeni yeni bir
takim iiniversitelerde ihtisas birimleri kurulmaya baslandi. Bunun daha
hizlanmas1 gerekiyor. Bizim perakendede cahsanlar hep alayh olarak
magazada ogreniyorlar. Bunu daha kurumsal olarak dogru egitimlerle
donatilmasi gerekiyor.” Kisi genel olarak kiraci personel ve yoneticilerinin alayli
olarak egitildigini ve bunun yetersiz oldugunu, bu sorunla basa ¢ikabilmek i¢in
egitim kurumlar1 kanaliyla daha kurumsal bir bicimde egitimlerin planlanmas1 ve
uygulanmasi gerektigini belirtmektedir. A2 Kisisi: “Perakendede ikinci ve
iiciincii kusakta alayh perakendeciler yerine bu sahada mesleki egitimler almis
kisiler goreceksek, bunun egitimini verecek kurumlarin devreye girmesi
gerekiyor. Bazi ahisveris merkezlerinin kendi performanslarim yiikseltebilmek
icin bir takim 6zel personel egitimleri verdiklerini goriiyoruz. Egitim alan
personel baska yere gecse bile sektoriin gelismesini saghyor.” Diger goriislere
paralel olarak perakende ¢alisan1 bu manada olusturulacak egitim kurumlari ile
sorunun altindan kalkabilecegi gibi Alisveris Merkezleri de kendi biinyelerinde
yaptiklar1 egitim programlariyla sektore katkida bulunabilmektedir. A4 Kisisi:
“Magaza yoneticisi olarak cahsmakta olan arkadasi yarin bolge miidiirii
yapmak, sonrasinda operasyon miidiirii yapmak ya da satis miidiirii yapmak
Ahsveris Merkezi yoneticisinin oncelikli gorevidir. Personel egitimleri
organize etmek gibi sosyal bir goreviniz var. Egitim verdiginiz Kkisi kisa bir
siire sonra Ahsveris Merkezinden ayrilsa dahi topluma fayda saglanms
olursunuz.” Burada Aligveris Merkezi yoneticilerinin magaza personeline ve
yOneticisine egitimler planlayarak onlarin gelismesini, kariyer yapmalarinin
saglanmas1 noktasinda etkin rol iistlenmesi gerektigini vurgulamaktadir. Aligveris
Merkezi bu hususta yapacagi harcamalar bir maliyet getirecektir. Ancak egitim

verilen personel baska bir Aligveris Merkezine gitse de sektdre kazandirilan bir
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deger olacagi kanaati ifade edilmektedir._AS Kisisi: “Bu sektor hizmet sektorii,
hizmet sektoriiniin ana kaynag insan, insana yatirnm yok. Problem buradan

kaynaklamyor.”

Burada ana girdi olan insan giiciine yonelik yatirimlarin
arttirilmast ile sorunun ¢oziilebilecegi ifade edilmektedir. A7 Kisisi: “Tlgisizlik,
hedefsizlik ve motivasyon eksikligi satis performansini etkileyen en onemli
unsurdur. Kiraci personeli ile iliskiyi dogru kurgulamak i¢in oturmayan ve
sahada varh@mm hissettiren ve tiim kiracilarla birebir iletisimi kuvvetli
Ahsveris Merkezi yoneticilerine ihtiya¢ var.” Kisi bu sorunun ¢dziimiinde
Aligveris Merkezi yoneticilerine de gorev diistiigii ve personelin motivasyonun
yiiksek tutulmasi ile sorunun iistesinden gelinebilecegini belirtmektedir. A8 Kisisi:
“Ahsveris Merkezi yoneticisi kiirek yarislarinda arkada diimeni tutan ve
tamtam’1 c¢alarak tempoyu verendir. Alsveris Merkezi yoneticisi diizgiin
tempoyu verir ve maksimum enerjiyi esit sekilde saglayarak o kayigin
digerlerinden daha uzak yere, daha hizh ve basarih bir sekilde ilerlemesini
saglamaktadir.” Burada da yine Aligveris Merkezi yoOneticisinin yonetmekte
oldugu merkezin tiim ¢alisanlariyla belirli paylasimlarda ve desteklerde bulunarak
daha verimli olmalarim1 saglamalidir seklinde goriis bildirilmektedir. Al Kisisi:
“Ahlgveris Merkezi yoneticilerinin gorevi bu sorunu tespit etmek degil sorunu
c¢ozmektir. Dolayisiyla bu sorunlan cozecek yoneticilerin yeterliligi de bir
problemdir.” Diger goriismecilere paralel olarak A5 kisisi de sorunun ¢oztiimiinde
Aligveris Merkezi yoneticisine biiylik oranda gorev diistiigli ve bu yOneticinin

yetersizligi de bir baska sorun olarak ifade edilmektedir.

4.3.3. Ulasim (Erisilebilirlik) Sorunu ile Tlgili Goriis ve Oneriler

AVM yoneticileri tarafindan {igiincii 6neli sorun olarak bildirilen ulagim
sorununun ¢ozlimiine yonelik goriislerini almak lizere yine ayni kisilerle yapilan

miilakati sonucunda ulasilan sonuglar asagida sunulmustur.

Aligveris Merkezi yapimi ile ilgili kararin alindigi ilk adimda yer secimi
yapilirken erisim ile ilgili detayli arastrma yapilmasi, sayet toplu ulagim aginin
tizerinde degilse kendi imkanlari ile ya da yerel otoriterler diizgiin iliskiler kurarak

Aligveris Merkezinin toplu ulagim agma entegre olmasmm saglanmasi
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gerekmektedir. Ote yandan Aligveris Merkezinin otoparklarmin yeterli biiyiikliige
sahip olarak rahat bir girig-¢ikis saglanmasi ile ¢oziilebilecegi ortaya konmaktadir.
Al Kisisi : “Istanbul’daki erisim problemleri ile Anadolu’daki erisim
problemlerini Kkarsilastirdiginizda; Anadolu’da insanlar ahsmuslar 2-3
dakikada bir yere gitmeye, istiyorlar ki Alisveris Merkezine de ¢ok kisa siirede
ulasabilsinler.” Istanbul ile Anadolu sehirlerinin erisim problemleri birbirleri ile
farklhilik gostermekte ve Anadolu’da kisa mesafelerin dahi uzak mesafe olarak
algilandig1 belirtilmektedir. Anadolu’nun bir baska gergegi ise her evde bir
otomobil vardir. Dolayisiyla ev hanimi otomobil ile gidilebilen Aligveris
Merkezi’ne erismek i¢in esine baghdir. AlQ Kisisi de bu durumu su sozleriyle
dogrulamaktadir; “Anadolu’da yer alan alsveris merkezlerinde hafta ici ile
hafta sonlar arasinda ciddi bir fark vardir. Bunun sebebi de koca evdedir,
araba vardir ve arabayla ulasim saglamir. Esi ile birlikte gidilen Ahsveris

Merkezine ulasim ¢ok rahattir.”

Aligveris Merkezlerinin Anadolu’da yasamis olduklar1 ulasim problemi ile
sebepleri belirtilirken 6te yandan ana sorunun lokasyon oldugu ifade edilmektedir.
A9 Kisisi: “Alsveris Merkezinin bulundugu lokasyon itibariyle rezidans veya
nitelikli konutlarin icerisinde olursa goreceli olarak bu problemi en 6nemli
sorun olmaktan c¢ikarmis olursunuz. Zamanin kiymetli oldugu giiniimiiz
calisma kosullarinda zamani en ¢ok etkileyen unsur trafik oldugu i¢in ulasim
ve erisilebilirlik ¢ok daha énemli bir hale geliyor.” Burada Aligveris Merkezinin
lokasyonun konutlara yakin yapilmasi tavsiyesinde bulunarak metropol sehirlerde
artan trafik yiikliniin erisimi engelledigini belirtmektedir. Dolayisiyla konutlara
yakm bir lokasyonda konumlandirilmis bir Aligveris Merkezi ulasim ile ilgili
sorunlar1 bertaraf edebilecegi ongoriilmektedir. A4 Kisisi: “Basarili bir Ahsveris
Merkezinin en 6nemli unsuru lokasyon. Trafik ve erisilebilirlik hepsi lokasyon
bashg1 altinda incelenebilir. Ornek verecek olursak Metroport Ahsveris
Merkezi, E-5 karayolunun yaninda cok giizel bir Ahsveris Merkezi ve
lokasyonu da fevkalade. Ancak ana yolda degil de alternatif giizergihta kaldig
icin stkint1 yasamaya baslad1.” Onceki kisilerin ifadesine paralel bicimde anahtar
sozcliglin “lokasyon” oldugunu vurgulayarak, ¢ok iyi bir lokasyona sahip olup da

sonradan yerel otoritelerce yapilan trafik degisikliklerinde bu 6zelligini yitiren
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Aligveris Merkezlerinin de oldugu belirtilmektedir. A8 Kisisi: “Erisilebilirlikteki
sikinti tamamen lokasyondan kaynaklanmaktadir. Bu biiyiik yatirnnmlarda
kavsak ve yol calismalar1 yapilmaktadir. Akmerkez ve Zorlu projeleri bunlara
ornektir. Devam etmekte olan Emaar projesinde yatiromc1 hem yan yol hem
de iki metro hatti arasinda ring hatti yatiromi yapmaktadir.” Kisi burada ulagim
ile ilgili sorunlarin ¢éziimii i¢in yatirimcilarin bir takim maliyetlere katlanarak
Aligveris Merkezine rahat bir erisimi saglamalar1 gerektigini vurgulamaktadir. A9
Kisisi: “Sehir merkezinde olan Ahsveris Merkezleri metro ve metrobiis gibi
toplu ulasim kaynaklarindan baglanti yapamadiysa cok ciddi dezavantaj,
yaptiysa da cok ciddi avantaj saghyor.” A8 kisisinin sOylemlerini destekler
bi¢cimde, yatirimcilarin toplu ulasim agima muhakkak bir baglanti yolu, kdpriist, tist
geciti, alt geciti vb. unsurlar1 Aligveris Merkezinin temel yap1 tasi olarak gérmeli
ve Alisveris Merkezi insaati ile birlikte insa edilmesi gerektigini belirtmektedir. Al
Kisisi: “Istanbul gibi biiyiik metropollerde metro ve metrobiis hattindan
girisler ¢cok cok onemli. Miisterilerin ulasimini rahatlatmak adina bir¢ok
projede yol ve kavsak maliyetlerine katlandik. Anadolu’da da sirf Ahsveris
Merkezinin oldugu boélge icin dolmus hatti tahsis edilmesi ya da mevcut hattin
o noktaya uzatilmasi gerekiyor. Biitiin bu hususlar icin yerel otoritelerle
iliskileri diizgiin bir platformda tutmak gerekmektedir.” Al kisisi de bu
sOylemleri desteklemekle birlikte Aligveris Merkezine yapilacak baglant1 yolu veya
toplu tasima gilizergahina katilma hususunu hayata gegirebilmek i¢in yerel
otoritelerle diizgiin iliskiler yiiriitiilerek gerceklestirilebilecegini ifade etmektedir.
A2 kisisi de toplu tasima araclarmin Aligveris Merkezleri ile iligkilendirilmesini
yerel otoriterle kurulacak diyaloglarla yapilabilecegini ve bunu gerceklestiremeyen
Aligveris Merkezlerine perakende zincirlerinin yatirim yapmayacaklarini su
sozleriyle ifade etmektedir; “Son donemlerde baz biiyiik markalar bile toplu
ulasimi olmayan ahsveris merkezlerine girmeme karar1 vermeye bashyorlar.
Otopark kapasitesi yeterli olmayan, ziyaretcisini iceriye rahat almayan
alisveris merkezlerine ragbet azahyor ve azalmaya devam edecek.
Yatirnmcilarin yerel yonetimlerle ve sehir planlama ekipleriyle daha iyi ve

daha i¢ ice calismasi gerekiyor.”
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Aligveris Merkezlerinin yasamis olduklar1 ulasim probleminin bir baska sebebi de
tilkemizde stirekli degisen ve saglam temeller {izerine kurulu olmayan imar diizeni.
A6 Kisisi: “Bizim gruba ait ahsveris merkezlerinin bir kism sehir disinda
yerlesiktir. Adana, Gaziantep ve Kartal orneklerinde oldugu gibi Alman
formatindan kaynaklanan ve ozellikle tercih edilen arsalardir. Alman mantig:
bu sekilde islerken Tiirkiye’de sistem cok farkl isliyor. Sehircilik anlaminda
dogru bir yaklasim degil. Hem trafik ve cevre diizenini bozarken hem de
insanlarin yasam Kkalitesini diisiirilyor. Tramvay ve metro hatlan ile
ulasilabilirligi belediyeler saglayarak alisveris merkezlerini sehir disinda
tutmalan gerekiyordu.” Buradan hareketle A6 kisisi Aligveris Merkezlerinin sehir
disinda sehrin trafik diizenini bozmayacak sekilde konumlandirilarak, bu noktalara
yerel otoritelerin saglayacagi toplu ulasim aglariyla erisimin saglanmasi gerektigini
savunmaktadir. Bu sayede hem sehirde bulunan esnafi ticari agidan koruyacagi,

hem de sehri bir karmaga ortamina ¢evirmeyecegini ifade etmektedir.
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BESINCI BOLUM

SONUC VE ONERILER

5.1. AVM Yaoneticilerinin Yasadiklar Sorunlara iliskin Yorumlar

Aligveris Merkezi yoneticileri ile yapilan goriismeler ve bu gorlismeler
sonucunda hazirlanan anket formuna verilen cevaplarin incelenmesi sonucunda

asagida bilgileri sunulan 10 sorun alan1 belirlenmistir.
e Trafik Sorunu

Aligveris Merkezlerinin insaat yapimina baslanmadan Once ruhsat
asamasinda trafik altyapisi ile ilgili yerel otoriteler tarafindan herhangi bir ¢alisma
yapilmadig1 takdirde artan ziyaret¢i sayisi ile etrafinda biiyiik bir trafik kitlesi
olusturan Aligveris Merkezleri ciddi sorunlar yasatmakta ve yasamaktadir. Ote
yandan ana arter iizerinden bulunmayan Aligveris Merkezleri ya kendi imkanlariyla
kopriili kavsak vb. calisma yapmak durumunda kaliyorlar ya da tercihli yolda
kalmalar1 sebebiyle ciddi giderlerle bir dizi trafik yonlendirmesi yapmak zorunda
kaliyorlar. Bu hususta en ¢ok etkilenen Aligsveris Merkezleri sehir merkezinde

konumlanmis Alisveris Merkezleridir.

o  Ulasim Sorunu

Ulasim sorunu bugiin tiim Alisveris Merkezlerinin ortak sorunu olarak ortaya
cikmaktadir. Ulasim sorununa sebep olan baslica 3 etken trafik, mimari yap1 ve
lokasyon oldugu tespit edilmistir. Sehir merkezinde bulunan Aligveris Merkezleri
trafik yogunlugundan dolayi, sehir disinda bulunan Aligveris Merkezleri de
uzakliktan dolay1 ulasim sorunu yasamaktadir. Ote yandan mimarisi ile ziyaretgiyi
iceriye rahatlikla alamayan Aligveris Merkezleri de ulasim sorunu yasamaktir.
Aligverig Merkezleri lilkemizde 2000’11 yillardan itibaren yayginlagmaya bagladigi
icin halihazirda bulunan toplu ulasim agma uzak lokasyonda konumlanan Aligveris

Merkezleri de ciddi ulasim sorunu yasamaktadir.

50



e Mimari Sorunlar

Aligveris Merkezlerinin mimari sorunlar1 3 evrede goriilmektedir. Birincisi
Aligveris Merkezinin hemen agilisinda fark edilen mimari hatalar, ikincisi orta
vadede mimari ¢izimlere gore kurgulanmis Ozel siiz havuzlari, cam kaplama
yiizeyler, 6zel aydinlatmalar, 6zel peyzaj alanlar1 gibi rutin bakima ihtiya¢ duyulan
alanlarin isletmede ciddi zaman ve maddi kayiplar yaratan mimari hatalar,
ticlinciisii ise 8-10 y1l sonra renovasyona girmek zorunda olan Aligveris Merkezinde
mevcut malzemelerin devaminin tedarik edilmesini engelleyen 6zel yapimi mecbur

kilan mimari hatalardir.
o  Marka Karmasi ve Kiralama Sorunlari

Aligveris Merkezi yatirim karar1 asamasinda bolgenin talep ve ihtiyaclarini
karsilanmasi1 hususunda arastirma yapmadan kiralama yapilan Aligveris Merkezleri
beklentilere cevap verememekten dolayr sorun yasamaktadir. Ayrica yerel giiciine
inanilan lokal firmalarin Aligveris Merkezi hususunda deneyimi olmadigi i¢in
isletme acisindan ¢ok farkli sikintilara sebebiyet vermektedir. Sektdrde bulunan
biliyiik firmalar kontrat asamasinda ¢ok sorun cikartirken lokal firmalar kontrat
asamasinda hi¢ sorun ¢ikarmamakta olup, isletme esnasinda da tam tersi bir durum
oldugu tespit edilmektedir. Bu hususta bir bagka sorun da artan rekabet nedeniyle
giderek azalan ¢ocuk ve bayan marka eksikli§i ve bu rekabet ortaminin geregi

kiracilara yatirim destegi verme zorunlulugu ortaya ¢ikmaktadir.
e Ziyaret¢i Sorunlart

Aligveris Merkezlerinde ziyaretci sorunlar1 da 3 baslik altinda degerlendirilmistir.
Anket caligmasinda birinci sorun; Aligveris Merkezlerinin ziyaret¢i sayisini
arttrmada yasadiklar1 giigliikliikler, ikinci sorun; ziyaretcilerin magazalar ile
yasadiklar1 sorunlar ve yoOnetimin bu sorunlar1 mutlak suretle ¢6zmek
mecburiyetinde kalmasi, {igiincii sorun ise isletmenin ziyaretcilere vermis oldugu

her tiirlii Ticretsiz hizmetten dolayi sikayet almasi seklinde 6zetlenebilir.
e Kiraci Personeli Sorunu

Kirac1 Personeli sorunu oncelikle bir insan kaynaklar1 sorunu olarak ortaya

cikmakta olup, kalifiye ve uzun soluklu ¢alisabilecek personel bulma zorlugu olarak
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ifade edilmektedir. Ote yandan Algveris Merkez Kkiiltiiriine uzak personelin
yonetimin uygulamalarina muhalif ve kural tanimayan tavirlar icerisinde olmasi

isletmenin yonetim isini zorlastirmaktadir.
e Hizmet Taseronu Sorunu

Sektorde yilikselen maliyet, kaliteli personel yetersizligi ve siirekli artan rekabet
baskist nedeniyle tageron firmalarin vermis olduklari hizmetlerin kalitesinde diisiis
gozlemlenmektedir. Personel sirkiilasyonundaki artis ve ulusal tagseron firmalarin

periferde etkinliklerini yitirmesi sorunun baska bir tarafi olarak tespit edilmektedir.
o Reklam&Tanmitim Faaliyetleri Sorunu

Reklam&Tanitim faaliyetlerinde yasanan sorunlar metropollerde yiliksek
maliyet olarak ortaya ¢ikmaktadir. Anadolu’da ise Reklam&Pazarlama
faaliyetlerinin yerel otoritelerce engellenmesi ve tedarik ile ilgili firmalarin az

olmasi ya da tamamen tedarik edilememesi seklinde oldugu tespit edilmektedir.
e Yonetim Personeli Sorunu

Organize perakendede oldugu gibi iilkemizde sayica artan Aligveris
Merkezlerinin de kalifiye insan giicii bulmakta zorluk ¢ektigi tespit edilmektedir.
Aligveris Merkezi yonetimi ciddi bir ekip ¢alismasi gerektirdigi i¢in, milyonlarca
liralik yatirimlara yon verecek ekibin de buna uygun nitelikte ve yeterlilikte

olmasini saglamak artan rekabet ortaminda zorlasmaktadir.
e Yerel Otorite ile Yasanan Sorunlar

Aligveris Merkezleri ilgilendirecek hayati kararlar1 alabilen yerel otoritelerde
yasanan sorunlar; Aligveris Merkezi yatirimeisinin farkli bir siyasi goriise sahip
olmasi, bir onceki yerel otorite makam sahibi kisiyle kurulan iyi diyaloglar
sonradan gelen kiside bir antipati yaratarak 6n yargili davranmalar1 olarak ortaya
cikmaktadir. Hatta bir 6nceki yerel yoneticinin onayladigi hususu sonradan gelenin

reddettigi ornekler de goriilmektedir.

5.2. Sorunlarin Coziimiine Yonelik Bulgulara Iliskin Yorumlar
Aligveris Merkezi yoneticilerinin yasamig olduklar1 sorunlarin ¢dziimiine
iliskin bulgulara bakildiginda yogunlukla yatirimcinin kararlar1 dogrultusunda

gerceklestigi tespit edilmektedir.

52



Aligveris Merkezinin Trafik, Ulasim, Mimari gibi Aligveris Merkezinin
yapisindan veya lokasyonundan kaynaklanan sorunlarin tamami yatirimcinin yer
secim kararina ve mimari beklentilerine gore yapilmaktadir. Ote yandan kiralama,
hizmet taseronlari, reklam&tanitim faaliyetleri, yonetim personeli gibi insan
kaynaklar1 ve hizmet alim kalitesinden kaynaklanan sorunlarda da yatirimcinin
fiyat/fayda dengesinde almak istedigi hizmetin getirdigi olumsuzluklardir. Yerel
otorite ile giicli baglarm kurulmasi yatirimcinin yerel otorite tarafindan
benimsenmis kimligiyle dogru orantilidir.

Dolayisiyla ziyaret¢i sorunlart disinda (bazi ziyaretgi sorunlart harig) tiim

sorunlar yatirimcinin kararlarmin sonuglaridir.

5.3. Oneriler

Yonetim sorunlarmi inceleyen bu ¢alismada uygulanan anket sonuclarindan
yola ¢ikilarak ortaya konulan ti¢ en 6nemli soruna iliskin Oneriler asagida daha

detayl sekilde ortaya konmaktadir.

Aligveris Merkezi Y Oneticilerinin en 6nemli sorun olarak ortaya koymus oldugu
mimari sorunlarin bir kismi1 sonradan ¢oziimlenebilir, bir kismi1 yliksek maliyetlerle
¢Ozlimlenebilir bir kisminin da ¢éziimlenmesi imkansiz oldugu yasanan 6rneklerle
ortaya konmaktadir. Bu sorunlar1 kokten ¢6zmek ve bu tir sorunlarla
karsilasmamak adma Aligveris Merkezi yatirimcisinin projenin tasarim asamasinda
isletme esnasinda gorev alacak kisilerin de katilimiyla ve tecriibeli danismanlarin
yonlendirmeleri dogrultusunda en iyi proje Orneklerinden de ders c¢ikartarak
yalnizca bugiiniin degil, gelecegin trendlerine de dokunabilen bir ¢calisma ortaya
konmas1 gerekmektedir. Bu sayede sorunlar ortadan kalktigi gibi yapinin
renovasyon tarihi de ileriye dogru Gtelenmis olacagi hususunda goriis birligi

mevcuttur.

Kiraci personeli sorununu ortadan kaldirmak ¢ok kolay goriinmese de en 6nemli
gelismeyi Aligveris Merkezi yoneticisinin bireysel ¢abalar1 ile saglanabilecegini
ifade edilmektedir. Aligveris Merkezi yOneticisi orkestra sefi olarak
adlandirildiginda kiraci personeli de orkestra olarak tanimlanabilir. Orkestra sefinin

vurmali, tiflemeli, yayli vb. tiim enstriimanlara hakim ve 6gretici kimlige sahip
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olmas1 gerekiyor. Kiraci personeli ile ilgili disardan da destek alarak egitimler
vermesi ve bu egitimlere tesvik ederek sorunun {istesinden gelebilecegi
belirtilmektedir. Sirkiilasyon nedeniyle egitim verdirdigi personelin baska bir
lokasyona ge¢mesi s6z konusu Aligveris Merkezi igin kayip gibi goriinse de
sektoriin topyekiin gelismesi adina 6nemli bir katki olacaktir. Aligveris Merkezi
yOneticisi egitimler ile asilamayan durumlarda da sirket merkezi ya da bolge
miidiirleriyle bir takim paylasimlarda bulunarak magazanm daha iyi performans
saglamalidir. Ayrica yilda en az iki kez kiraci toplantis1 yaparak hem genel
gidisattan ve planlardan bilgi verirken diger taraftan dilek ve sikayetleri

dinleyebilecegi diizgiin bir platform kurarak iletisim agin1 kuvvetlendirmelidir.

Ulasim sorunu ile ilgili olarak en temel husus projenin yerlesim yeri se¢imi ile
baslamaktadir. Cilinkii yerlesim yeri ulasim ile ilgili birgok sorunun kaynagidir.
Dogru yerlesim yeri se¢iminde karsilasilabilecek sorunlara iligskin atilmasi gereken
adimlar; yakinlarindan gecen toplu tasima ara¢ giizergahindan bir durak ile erisim
saglanmas1 gerekir ki suan Libadiye’de yapilmakta olan Aligveris Merkezi
kendisine yakin lokasyondan gecen metro hattina bir ring metrosu insaati
yapmaktadir. Anadolu’da kiigiik ¢apli bir Aligveris Merkezinin yatirim maliyeti
kadar bir bedeli yalnizca toplu tasima araglarinin erisimini saglamak i¢in harcandigi
g6z ontinde bulunduruldugunda hayati 6nem tasidigimi daha iyi kavranabilir. Bunun
yani sira proje asamasinda yerel otorite ile iyi iligskiler kurarak ana arterlerden
baglant1 yolu alinarak otomobil ile gelecek olan ziyaretgilerin giris-¢ikis trafigini
de en hizli ve kolay bigimde gergeklestirilmesini saglamak gerekmektedir. Ote
yandan arsa biiyiikligii ol¢iisiinde agik otopark sayisinin olabildigince yiiksek
olmasi Aligveris Merkezinin ihtisamina katkisinin yaninda ziyaretgilerin tercih

sebebi olacaktir.

5.3.1. Arastirmacilara Oneriler
Ulkemizde ¢ok yakm bir ge¢mise sahip olan Alisveris Merkezlerinin daha
verimli sekilde ¢alismasi ve ekonomiye olan katkisinin artarak devam etmesi bu ve

buna benzer durum galismalarma ihtiya¢ vardir. Ulkemizde bu konuda yapilan
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arastrmalarin  sayisinin  az olmast diger arastirmacilarin da c¢aligmalarini
zorlastrmaktadir. Ote yandan Alisveris Merkezleri ciddi birer ticaret mensubu
olarak iilkemizin giindeminde sik sik yer almakta oldugundan yoneticiler ve
yatirimcilar birgok bilginin paylagimi noktasinda tutuculardir. Buna ragmen
arastirmacilarin ¢alisacaklari konuyu belirlerken sektoriin ihtiyaglar: dogrultusunda
ve sektor mensuplarinin talepleri dogrultusunda olmasina dikkat edilirse ¢calisma ile
ilgili ciddi destekler alabileceklerdir. Bu hususta arastrma yapacak olanlarin

muhakkak sektoriin icerisinde bulunan kisilerle irtibatta olmasi gerekmektedir.

5.3.2. Uygulayicilara Oneriler

Hem yatirimcilarin hem de yoneticilerin bu sorunlar1 yagamamasi igin
yatirimel, Aligveris Merkezi yatirim karari aldigi andan itibaren profesyonel
kisilerle veya kurumlarla ¢alismasi gerekmekte olup, calismakta olan
profesyonellerin de yatirimciya adi gegen her sorunu dogru ve detayli bir sekilde
anlatarak yatirimciy1 ikna etmelidir. Aligveris Merkezi yatiriminin uzun vadeli bir
yatirim olmasi sebebiyle gelecekte yasanabilecek sorunlara iliskin dnlemleri
almmalidir. Bu ¢alismada ortaya konan sorunlar1 yatirim oncesinden baglanacak
calismalarla engellemek ya da sorunun derinligini azaltmak miimkiindiir. Yatirimci
ve yoOneticinin ¢Ozemedikleri sorunlar noktasinda ise sektoriin ortak akil

biitlinliigiinde kolektif ¢alismalarla ¢oziimlenebilir.
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EK: 1 ANKET FORMU

HASAN KALYONCU UNIVERSITESI

SOSYAL BILIMLER ENSTITUSU ISLETME ANA BILIMDALI YUKSEK LISANS PROGRAMI

Alisveris Merkezi Yéneticilerinin Yasadiklan Yénetsel Sorunlar Konulu Bitirme Tezi Anket Sorular)

Bu anket araciligiyla toplanan minferit bilgiler anketi yanitlayanlann aksi bir talimati olmaksizin 3. kisi ya
da kurumlarla paylasilmamakta ve satilmamaktadir. S6z konusu bilgiler ancak resmi makamlarca usuli
dairesinde bu bilgilerin talep edilmesi halinde ve yarirlokteki emredici mevzuat hikimleri geregince resmi
makamlara aciklama yapmak zorunda oldugu durumlarda resmi makamlara aciklanabilecektir. Yapilan
tim anketlerin neticesinde ortaya cikacak olan sonug ve cézimlere iliskin degerlendirmeler talep halinde
paylasilacaktir.

* Gerakli

Aligveris Merkezi Miidiirii/Genel Midiirii Adi ve Soyad: *

Aligveris Merkezinin Adh *

Alisveris Merkezinin Bulundugu il *

| *]

Alisveris Merkezi Toplam Magaza Sayisi *

Alisveris Merkezinde Bulunan Magazalarin Kiraci Tiiriine Gére Dagilimlanim Seginiz.
Liitfen %100'e tamamlaymniz.

%10 %20 %30 %40 %50 %60 %70 %80 %90 %100

Uluslararasi-
Ulusal

Bolgesel

Yeral
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Aligveris Merkezi Toplam Kiralanabilir Alan *

]

Aligveris Merkezi Otopark Sayisi *

Aligveris Merkezi Faal Magaza Sayisi *

Alisveris Merkezi Yerlesim Yeri *
) Sehir Merkezi (Sehir Meydani)

) Gevre Yolu Uzeri

) Sehir Merkezinden Uzak Yerlesim Bolgesi (Uydukent)

Alisveris Merkezi Mimari Konsept *

) Kapal Ahgveris Merkezi
0 Acik Alisveris Merkezi
) Yan Acik Aligveris Merkezi

Alisveris Merkezi Yonetim Sekli *
) Yatinmer Binyesinde
() Danigsmanhk

Temizlik Operasyonu Tedarik Bigimi *
() Kendi Biinyesinde

() Tasgeron Hizmet Alimi

Temizlik Operasyonu Tageron Hizmet Alimi ise Tageron Tipini Seginiz *

) Uluglararasi-Ulusal
) Bblgesel
) Yerel

Giivenlik Operasyonu Tedarik Bigimi *
) Kendi Biinyesinde

® Taseron Hizmet Alimi

Giivenlik Operasyonu Taseron Hizmet Alimi ise Tageron Tipini Seginiz *

() Uluslararas-Ulusal
) Bolgesel

) Yerel

Teknik Operasyon Tedarik Bigimi *
() Kendi Biinyesinde

() Tageron Hizmet Alimi
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Teknik Operasyonu Tageron Hizmet Alimi ise Tageron Tipini Seginiz *

() Uluslararas-Ulusal
() Bolgesel
0 Yerel

Alisveris Merkezi Reklam&Halkla iliskiler Faaliyetlerinin Siireg Yonetimi *
Birden fazla secim yapabilirsiniz.

] Genel Merkez - Reklam&Halkla lligkiler Departman

[] Algveris Merkezi - Reklamé&Halkla iligkiler Departmani

[ Digardan Hizmet Alirmi

Yasadiginiz Aligverig Merkezi Yonetim Sorunlarini Onem Sirasina Gére 1'den 10'a Kadar
Isaretleyiniz. *

Ahgveris Merkezi
Trafik Sorunlan

Aligveris Merkezi
Ulasim Sorunlan
Ahgveris Merkezi

Mimari Sorunlan o L Q Q 9] Qo Q Q
Aligveris Merkezi

Marka §

Karmasi/Kiralama ~ < Q@ o Q@ @ Q Q Q
Sorunlar

Aligveris Merkezi
Ziyaretgi Sorunlan
Ahgveris Merkezi
Kiraci/Kiraci - - - - - - - . .
Personeli (&) [ [ [ [ [ o o o
Sorunlarn
Aligveris Merkezi
Hizmet
Tageronlar
Sorunlarn
Ahgveris Merkezi
Reklam&Tamtim
Faaliyetleri
Sorunlarn
Aligveris Merkezi
Yonetim Personeli () (=] (=] (=] (=] (=] 0 0 0
Sorunlan

Yerel Otorite
Sorunlar (Valilik,
Belediye, Emniyet
Tegkilatlan,
Kaymakamlik,
Muhtarlik vb.)

Yukaridaki tabloda 8nem siralamasi yaptifiniz ilk 3 soruna iliskin detaylan vererek ¢bziim
yontemleri hakkinda goriiglerinizi bildiriniz. *




	1
	2
	3

