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OZET

YAPAY SiNiR AGLARI KULLANARAK ALISVERIS MERKEZi LOKASYON
BELIRLEMEYE iLISKiN MODEL ONERIiSi

ASLAN, Harun
Yiiksek Lisans, Elektrik ve Bilgisayar Anabilim Dali
Tez Danismani: Dr. Ogr. Uyesi Meltem IMAMOGLU

May1s-2018

Aligveris Merkezleri yatirimi son zamanlarda olduk¢a 6nem kazanmis bir deger haline
gelmistir. Ozellikle niifusun yogun oldugu bélgelerde alisveris merkezleri ciddi performanslar
gostermektedir. Ankara’ya yapilmasi planlanan aligveris merkezlerinin lokasyonuna yapay

sinir aglari ile karar verilmesi amaglanmistir.

Ankara’da aktif 20 adet aligveris merkezinin parametre degerleri belirlenmistir.
Ankara’ya aligveris merkezi yapilamayacak 16 adet aligveris merkezinin de parametreleri
ayrica belirlenmistir. Matlab programinda esas alinan parametre degerlerine gore veriler
egitilmis olup, insaat veya proje asamasinda olan 12 adet aligveris merkezi projesi ise test
edilerek yapay sinir aglarindan aligveris merkezi yapilir-yapilmaz sonuglar elde edilmistir.
Bunlardan sadece proje asamasinda olan OTONOMI alisveris merkezi ve Batikent Cakirlar
bolgesinde insaati devam eden AKKENT aligveris merkezine onay verilmistir. Diger

lokasyonlara yapay sinir aglar1 aligveris merkezi yapilmaz sonucunu iretmistir.

Anahtar Kelimeler: Aligveris, AVM, yatirim, aligveris merkezi, perakende, kiralanabilir alan,
magaza, model, YSA, yapay sinir agi, MATLAB



ABSTRACT

MODEL RECOMMENDATIONS ON SHOPPING CENTER LOCATION
DETERMINATION BY USING ARTIFICIAL NEURAL NETWORKS

ASLAN, Harun
Master's Degree, Electrical and Computer Department
Thesis Advisor: Dr. Ogr. Uyesi Meltem IMAMOGLU

May, 2018

The investment in Shopping Centers has become a very important value in recent times.
Especially in areas where population is concentrated, shopping centers show serious
performances. It is aimed to determine the shopping centers planned to be built in Ankara with

artificial neural networks.

In Ankara, parameter values of 20 active shopping centers have been determined. The
parameters of 16 shopping centers that can not be made a shopping center in Ankara are also
determined. In the Matlab program, the data are trained according to the parameter values that
are taken as basis, and 12 shopping center projects in construction or project phase are tested
and artificial neural networks are used to obtain shopping center results. OTONOMI shopping
center which is only in project phase and AKKENT shopping center which is under construction
in Batikent Cakirlar district have been approved. For other locations, artificial neural networks

produced the result that the mall was not built.

Keywords: Shopping, shopping mall, investment, shopping center, retail, leasable area, store,
model, ANN, artificial neural network, MATLAB



BIiRINCi BOLUM

GIRIS

Tiirkiye’de gilin gectikce sehir merkezlerine olan ilgi azalmakta,
insanlar yasadiklar1 yerlere yakin olan aligveris merkezlerini tercih etmek
suretiyle ihtiyaglarini karsilamaktadirlar. Bu durumda yatirimcilar niifusun
yogun olarak yasandigi bolgeler de aligveris merkezi yatirimi yapmaya
calismaktadirlar. 10 y1l 6ncesine kadar diisiik olan aligveris merkezi sayist
giiniimiizde oldukg¢a fazladir. Bundan dolay1 alisveris merkezi yatirimeilari
icin yatinm yapmadan Oncesi durumdaki fizibilite calismalari 6nemli
derecede deger kazanmistir. Rekabetin ¢ok¢a oldugu bu sektorde yatirimin
konumu, biyiikligi, yoOnetimi, marka karmasi gibi konumlandirmalar
aligveris merkezlerinin basarilariyla direkt dogru orantilidir.

Yatirim yapilmadan once basit, hizlica ve amator sekilde yapilacak
olan tiim ¢alismalar yatirimin temelinde olumsuzluklarin olusmasina daha da
onemlisi basarisizligina sebep olacaktir. Son dénemdeki yine perakende
sektoriliniin liyeleri bu rekabetten olduk¢a faydalanmak istemektedirler. Zara,
Decathlon, Media Markt, Vakko, ipekyol, H&M, LCW, Defacto, Beymen,
Boyner, Network, Mango, Koton, Migros, Tekzen, Bershka ve Stradivarius
gibi markalar aligveris merkezinde bulunmak i¢in yatirimcilara ekstra
maliyetler olusturabilmektedir. Genellikle de bu biitgeler magaza i¢indeki
dekorasyonlarin yapimi, ortak gider ve belirli bir siire kira 6dememe gibi
alternatiflerden olugsmaktadir.

2017 sonu itibariyle Tiirkiye’de 394 aligveris merkezi bulunmaktadir.
Kiralanabilir alan1 ise 11.938.007 m2’dir. Bunlardan 36 tanesini Ankara
olusturmaktadir. Ankara’daki toplam kiralanabilir alan ise 1.516.334 m2’dir.
Ankara da bulunan 4 aligveris merkezi ziyaretcilerinden 6rnekleme secilerek

1536 kisi ile yliz yiize anket yontemi ile baz1 sonuglar elde edilmistir.



Ik caglardan giiniimiize kadar tarihsel siirecteki alisveris gereksinimi,
ilk ¢aglarda takastan baslayip giiniimiiziin ticaret ve sanayi toplumuna dogru
bir yol izlemistir. Piyasada var olan ihtiya¢ dogrultusunda degisime ve
gelisime ugrayan perakendecilik diizeni ilk olarak seyyar saticilik ve
pazarcilik ile baglamis ve 18. Yiizyildan baslayip giiniimiizde kullanilmakta
olan aligveris magazalarina doniismiistiir. Kendisini ilk olarak Avrupa’da
gosteren perakende zinciri ihtiyaglarin artmasi, diinyanin kiiresellesmesi ve
vasitalarin artmasindan sonra 20.yiizyilda hipermarket ve siipermarket gibi
icerisinde birgok ihtiyacin karsilanabilecegi magazalar haline gelmistir.
Perakendecilik sektoriiniin ana gelir kaynaklarindan en 6nemlisi olan alisveris
merkezleri 1950’11 yillardan beridir insanlarin ihtiyacglarini tek bir kaynaktan
alarak; gerek karsilastirma yapilabilmesi gerekse zaman kazanci gibi
vesilelerden dolayr artarak ve geliserek siirecini devam ettirmektedir.
Glniimiiz diinyasinda perakendecilik tilkesel olarak diizenlemelere tabi
olmakta ve kiiresel olarak da destek bulabilmektedir. Bu iilkelerin sektdrde
rol oynamalarinda en nemli faktorlerden biridir. Ulkemizi ele alacak olursak
Gayri Safi Milli Hasila (GSMH) seneler icerisinde biiyliyor gibi goriinse de
enflasyon gibi etkenlerden dolayr bu sektorde biiylik pay kaplayan *’smif”’
stirekli olarak kii¢iilmekte ve her siniftan talep ve isteklere ait farkli farkl
magazalar aligveris merkezleri igerisinde biitlinlesik olarak  yer
bulabilmektedir. Bu durumu dogru olarak gozlemleyebilen aligveris
merkezleri bu tiimlesik yapiyr daha da entegre hale getirmektedirler. Bu
merkezlerin sagladig katki sadece aranilan seyi bulabilmek degil, zamandan
tasarruf etmekte oldugu i¢in bu tiimlesik yapi icerisine miisteriler i¢in yemek
yeme imkani, farkli kiiltlirlere ait farkli markalar gibi bir ¢ok biitlinleme
yapmak dogru gelmektedir. Bu yap1 glinlimiiz insaninin istedigi seyi kolayca
tek bir yerden yapabilme istegi ile birlesince insanlar igin sadece aligveris
merkezleri birgok aktiviteyi yapabilmeleri i¢in yeterli gelmektedir. Bu durum
da aligveris merkezi yakinlarinda bulunan konutlarin degerlenmesine bile yol
acmaktadir. (Celikkol, 2015)

Kisa bir tanimlama yapmak gerekirse aligveris merkezleri; biitiinlesik
olarak bir arada bulunan perakende magazalarinin birbirleri ile bitisik olarak

dizayn edilmesiyle olusan, birbirinden farkli isletme alanlarin1 ve farkli



hacimdeki satisg gruplarina olanak saglayan yapilardir denilebilir. (Koksal ve
Emirza, 2011)

Perakende magazalarin i¢ ige oldugundan bahsettigimiz aligveris
merkezleri tiiketicilerin birgok ihtiyacina ayni1 anda hizmet verebilmek i¢in
bir araya gelmistir. Cok biiyiik dl¢iideki magazalardan bahsetmek miimkiin
olsa da hayatin olmazsa olmazlari, eczane, kafeterya, yemek merkezleri,
sinema, ayakkabi tamircileri gibi kii¢iik ama lazim gelen birgok sektorii de
icinde bulundurmaktadir. (Unliikara, 2016)

Azalarak artan e-ticaret giiven ve olumsuzluklardan dolay1 aligveris
merkezlerinin cirolarma olumsuz yonde etki yapamamaktadir. Insanlar her ne
olursa olsun gorerek, dokunarak almay1 daha fazla tercih etmektedirler.

Huff ve Reilly’nin modellerinden yararlanilarak, miisterilerin iki 2
nedenden dolay1 bir aligveris merkezini tercih edecekleri sdylenmistir. Bu
tercihi belirleyecek olan etkenler, miisterinin konakladigi yerden aligveris
merkezine kadar olan siiresi ve aligveris merkezinin biiytikligidiir. Bu
modele gore, aligveris merkezinin ¢ekim giicli, aligveris merkezinin
biiyiikliigiiyle orantili olmakla birlikte seyahat siiresinin karesiyle ters
orantilidir. Boylelikle bu modelde ortaya ¢ikan sonug lokasyonun miisteriye
olan uzaklig1 o merkezin biiyiik olmasindan daha kiymetlidir. (Demircioglu,
2010)

Bir aligveris merkezi projesinin basarisi i¢in dogru lokasyon karari her
seyden daha Onemlidir. Ancak uygun yerin bulunmasi ciddi caligmalar
gerektirecektir. Bir aligveris merkezinin yer se¢imi analizinde en 6nemli
etken o bdlgenin ekonomik diizeyidir. Aligveris merkezleri son donemlerde
karayolu kenarlarina ve olast kavsak noktalarina kaymaktadirlar. (Ersoy,
2006)

Aligveris merkezi kurulmadan once bir fizibilite ¢aligmasi yapmak
gerekmektedir. Fizibilite ¢alismasi Pazar analizi, finansal analiz, yer se¢imi,
anahtar roldeki tedarikgilerle anlasma yapma, kiralama planlamasi, finansal
gorlsler, insaat sahasi belirleme, ¢evresel ve trafik etkisi ve diger kamu
onaylar1 gibi asamalari icermektedir. Bir aligveris merkezi gelistirmeden 6nce
yapilmasi gereken ilk sey pazar analizi yapmaktir. Bu agama uygun yerlere

bakmaktan bile 6nce gelmelidir. Pazar analizi, var olan rekabet analizi,



potansiyel gelecek rekabeti, ticaret alaninin demografik ve ekonomik
ozelliklerini, ulasilabilirlik ve goriiniirliigli ve ticaret alaninin biiylimesine
etki eden faktorleri i¢erir. Bir pazarin niifusu ve gelir diizeyi artis gosteriyorsa
yeni bir ingaat i¢in potansiyel teskil eder. Pazar doyuma ulasmis oldugu
durumlarda ise eger ki mevcut perakendeciler ve yapi plant tiiketici taleplerini
karsilamaya yeterli degilse veya mevcut yerler oradaki niifusa hizmet etmeye
uygun degilse vb. durumlarda da yeni perakendeci alanlarina ihtiyag
duyulabilmektedir. Pazar analizi artik nicel veriler kadar nitel verilerle
calismay1 da gerektirmektedir. Bir yatirimcinin amaci, aligveris merkezi
lokasyonu, biiyiikliigli ve yapisint ticaret alaninin ihtiyaglarina uygun
saglayabilmektir. Pazar analizi yatirimciya yeni aligveris faaliyetleri i¢in bir
talep olup olmadigini ortaya koyacaktir. (Ozgeli, 2016)

Aligveris merkezleri genellikle niifusun yogun olarak yasadiklari
bolgelere ve bu merkezlerin alisveris merkezine mesafe anlaminda uzak
bulunmadigi bolgelere kurulmalidirlar. Insanlar yasadiklar1 merkezlerde
ihtiyaclarmi en yakin mesafede karsilayip tekrar yasam alanlarina donmek
istemektedirler. Son 3 yilda Ankara trafiginin artik ¢ekilmez bir hal almig
olmasi, insanlarin bu isteginin ne kadar hakli oldugunun gostergesidir.
Aligveris merkezi ciro, kira ve giris sayilarina baktigimizda birkag aligveris
merkezi diginda basarili aligveris merkezleri hep ihtiyag dogrultusunda
niifusun yogun olarak yasadigi mahalle aralarina kurulan ve sonrasinda
buray1 merkez yapmis yatirimlardir.

Su anda aktif olan 20 adet alisveris merkezinin belirlenen 13 adet
parametreye gore puanlar1 tespit edilerek yapay sinir aglarinda egitimi
yapilmistir. Aligveris merkezi yapilamayacak Ankara sinirlar iginde olan
Bala, Sereflikochisar ve Evren gibi lokasyonlardan 16 adet alisveris merkezi
yeri ve parametre degerleri yine yapay sinir aglarinda egitilmistir. Sonrasinda
proje asamasinda veya insaata baslanmis olan 12 adet alisveris merkezi
projesi yapay sinir aglarinda teste tutulmus olup hangi lokasyona aligveris
merkezi yatirimi yapilip yapilmayacagina karar verilmeye ¢aligilmistir.

Calismamiz toplamda 7 bdéliimden olusmaktadir. Birinci kisimda
aligveris merkezi ve Ozellikle perakende sektoriiyle ilgili genel bilgiler

verilerek ¢alismamizin ana hatlar1 belirlenmistir. Aligveris merkezlerinin



gerekliligi, kurulus yeri ve marka karmasinin bir aligveris merkezine olan
performans etkilerine de ayni zamanda deginilmistir. ikinci boliimde
perakende tanimiyla gelisim siireglerinden kapsamli olarak bilgi verilmistir.
Uciincii boliimde Ankara’daki ve iilkemizde bulunan alisveris merkezlerin
kiralanabilir alanlar1 belirlenmistir. Dordiinci boliimde yapilan anket
sonuglarina istatistiksel verilere ve yorumlara deginilmistir. Ankete katilan
katilimcilara sorulan sorulara verilen cevaplar tablolar haline getirilmistir.
Besinci bdliimde yapay sinir aglaria detayli olarak yer verilmistir. Ogrenme
yontemleri incelenmis olup detay bilgilere ayrica deginilmistir. Altinct
boliimde ise yapay sinir aglarinda egitilen veriler sonucunda teste tabi tutulan
verilerden hangi lokasyona aligveris merkezi yapilacagina MATLAB
programi1 yardimiyla karar verilmistir. Yedinci boliim de ise sonug ve

degerlendirmelere yer verilmistir.



IKINCi BOLUM

PERAKENDE SEKTORUNE GENEL BAKIS
2.1 Perakende Tanim

Tiiketim mallarmin dagitimi, dagitim kanalinin ilk iiyesi olan tiretici
ile baglar nihai tiiketici ile sona erer. Ama ¢ogu zaman arada en az bir aract
vardir ki, o da perakendecidir. Hemen hemen tiim isletmeler, tiim iireticiler,
toptancilar ve perakendeciler nihai tiiketiciye mal satsalar da perakende
ticaret en ¢ok perakendeciler tarafindan yapilir; zira bu onlarin esas isidir.
Perakendecilik, kisisel ve aile kullanimi igin tiiketicilere satilan mal ve
hizmetlere deger katan isletme faaliyetlerinin olusturdugu biitiindiir. Cogu
kez insanlar perakendeciligi sadece magazada mallarin satilmasi olarak
diisiintirler. Ancak perakendecilik ayn1 zamanda hizmetlerin satisini da igerir.
Ornegin; bir otelde konaklama, doktor muayenesi, sa¢ kesimi, eve teslim
pizza birer hizmet perakendeciligidir. Nihai tiiketicinin 6zellikleri 6nem
kazanmaktadir. Nihai tiiketiciler kiiciiktiirler; herhangi bir tliketicinin satin
alim miktar1, perakendecinin toplam satisinin kii¢iik bir pargasini olusturur.
Higbir tiiketici tek basina iireticilerle pazarlik edemezken, perakendeciler
bunu tiiketiciler adina yapar. Hareketsizdirler; tiiketiciler bir {irlinii satin
alabilmek ic¢in uzun mesafelere gidemezler. Perakendeciler ise iiriinii
tiikketicinin ayagina kadar getirmektedir. Bilgi sahibi degildirler; Tiiketiciler
mallarin nerede bulunduklari, fiyatlar1 ve kaliteleri hakkinda bilgi sahibi
degildirler, perakendeciler bu konularda tiiketiciye hizmet sunar. Cok sayida
tirtiniin bir arada satild1g1 mekanlart tiiketiciler, aradiklari iiriinii bulmak adina

tercih eder. Perakendeciligi ugras edinen kisi ya da isletmelere perakendeci



denir. Temel faaliyeti dogrudan tiiketicilere satig yapmak olan tiiccardir.
Isletme ya da endiistriyel kuruluslara yapilan satislar toptan satistir ve bu
kuruluslar kurumsal miisteri olarak nitelendirilmektedir. Nihai tiiketicilere

yapilan satiglar perakende satistir.

2.2 Perakende Sektoriindeki Gelisim Siireci

Perakende tarihi incelendiginde konuya farkli disiplinlerden farkli
bakis agilar getirildigi goriilmektedir. Bu disiplinler ekonomi, cografya, tarih
ve yOnetim olarak siralanmaktadir. Her disiplin perakende kavramina bir
katki yapmis olmakla birlikte, bu etkilesim siireklilik gostermektedir. Her
disiplin farkli diizeylerde diger disiplinlerden etkilenmis ancak tarihsel bir
anlayis ile 1iyi bigimlendirilmis bir perakendecilik tanimi ortaya
konulamamuistir. Perakende kavrami birgok calismada farkli tanimlara sahip
olmakla birlikte temelde ortak anlamlar ifade etmektedir. Bu tanimlardan biri
Levy ve Weitz tarafindan misterilerin kendilerinin veya ailelerinin
kullanimina yonelik satin alim gergeklestirmeleri i¢in iiriin ve hizmetlere
deger katan bir isletmecilik faaliyeti olarak yapilmistir. Varinli’ye gore
perakendeci, isletme ihtiyaclarin1 degil, sahsi ve ailevi ihtiyaglarin
karsilanmasinda direkt olarak tiiketiciye iirlin ve hizmet satiglar1 yapan kisi
veya kuruluslar olarak tanimlanir. Berman ve Evans perakendeciligi,
misterilerin kendileri, aileleri ya da ev halki igin gerekli olan {irlin veya
hizmet satin alimlarinin gercgeklestirildigi isletme faaliyeti olarak tanimlamis
ve dagitim kanalinin en son asamasi olan perakende sektoriinde her satis
isleminin nihai miisteri tarafindan gergeklestirildigini belirtmislerdir. Kotler
ise perakendeciligi, nihai tiiketicilere veya alim amaci ticari kar saglamak
olmayan kuruluglara yapilan {iriin ve hizmet satig1 olarak tanimlamistir. Bir
perakendecinin veya perakende magazasinin satiglarinin  ¢ogunlugunu
perakende satiglari meydana getirmektedir. Nihai tiiketicilere {iriin satisi
gerceklestiren kuruluslar; iretici, toptanct veya perakendeci olarak

adlandirilirlar fakat yapilan is perakendecilik olarak degerlendirilmektedir.



Uriinlerin nasil veya nerede satildiklarindan gok nihai tiiketicilere ulasmasiyla

ilgili olarak bir tanimlama yapilmaktadir. (Ogel, 2014)

1970’1i yillarin ikinci yarisinda itibaren, “stiper marketcilik” moda
olmustur. 1970’li yillarin sonlarinda belediyeler, karaborsayr onlemek,
tiiketiciyi korumak ve nakit akigi saglamak gibi amaglarla perakende satis
magazalar1 kurmaya baslamislardir. istanbul’un tekstil ticaret merkezi Sultan
Hamam’da 1950’lerde giyim iirlinleri ticaretiyle perakendecilige baslayan
Yeni Karamiirsel, dayaniksiz tiikketim {iriinleri de satan ilk aligveris merkezini
1970’lerde agmistir. Beymen grubunun giyim ve tiiketim iriinleri satan
zinciri Carsi’nin ise ilk subesi 1981 yilinda Istanbul Bakirkdy’de agilmustir.
(Unliikara, 2017)

1980°lerden itibaren aligveris anlayisinda biiyiik bir gelisim ve
degisim evresi yaganmistir. Perakendecilik yepyeni bir toplum diizeni, yeni
bir anlam, yeni bir kiiltiirel olusum haline gelmistir. Uriinler artik insan
yasaminda yeni, merkezi bir rol oynamaya baglamisgtir. Yirmi yildan daha
uzun bir siire icerisinde perakende sektorii sikict ve durgun bir sektor
olmaktan ¢ikip cok daha 6nemli ve dinamik bir hale gelmistir. Kapitalizmin
tiretim ve tliketim iligkilerini diizenleyen ekonomik bir sistem olmaktan
citkmast 20. ylizyila dayanmakta ve insanlarin gilnlikk yasamlarini
diizenleyici, kiiltiirel bir yapr haline geldigi goriilmektedir. Bu donemle
birlikte iiretim-tikketim 1iligkileri kentlerde giindelik yasamlarda degisime
neden olmustur. Bu zaman zarfinda {iretim faaliyetlerinin organizasyonuna
yonelik olarak gergeklestirilen bilimsel ¢alismalar, giinliik yasamin farkl
alanlarinda da etkili olmaya baslamis, giindelik hayat daha planli bir hale
gelmistir. Bununla birlikte tiiketimin yasamak i¢in gerekli olan ihtiyaglarin
karsilanmasi anlamindan ¢ikarak bir kimlik olusturma aracina doniismesi
sonucunda giinliik yasamin her alani, tiiketim etkinligi ile kusatilmistir. Bu
zaman dilimi, tiiketimin biitiin yasami ele aldigi, tiim etkinliklerin aym
birlestirici sekle uygun olarak bir diizen olusturdugu, insami 6diillendirme
yollarinin an ve an dnceden planlandigi, ¢evrenin biitiiniiyle iligkilendirildigi

ve kurgulandigi bir dénem halini almistir.



Gliniimiizde artik bircok perakende sirketi biiyiikk indirimler
gerceklestirerek, biiylik pazarlik imkanlari sunarak ve rekabetci fiyatlandirma

yaparak faaliyetlerini ger¢eklestirmektedir.

Perakendecilik ile ilgili yapilan arastirmalarda giderek aligveris
deneyimine katilan duygular {lizerinde durulmaya baglanmistir. Cagdas ve
gelismis ekonomilerde, aligveris kavrami 6nemli bir etkinlik haline gelmistir.
Artik aligveris, sadece bir iirlinii ya da hizmeti satin almak degil ayn1 zamanda
eglence ve bos zaman etkinligi olarak da ele almaktir. Aligveris merkezleri
iirtin satin alimin1 igermekle birlikte yeme-igme, eglence, insanlarla bir araya
gelme ve goriilme gibi deneyimleri de icinde barindirdigr i¢in insanlarin
ilgisini daha fazla ¢cekmeye baglamistir. Diinyada zaman i¢inde yasanmis olan
ve yaganmaya devam eden sosyal, kiiltiirel, ekonomik, teknolojik gelismeler
ve buna ilaveten sehirlesmeyle birlikte sanayilesmenin getirmis oldugu
toplumsal degisimler, tiiketimle ilgili kaliplarda ve aliskanliklarda
degisimlere sebep olmustur ve bu degisim devam etmektedir. (Ogel, 2014)



UCUNCU BOLUM

ALISVERIS MERKEZLERININ GELiSIM SURECLERI

Aligveris merkezlerinin tarihini inceledigimizde kentlesmeye girildigi
donemlerde kapali olmayan aligveris yerleri olusmustur. Tam zamanl
calisanlar i¢in 6zel magazalar zorunlu hale gelmistir. Aligveris merkezleri
giiniimiizde perakende sektoriinden ayrilmaz bir pargasi olarak goriiliir.
Baslangici Siiper market olan siire¢ simdilerde yerini alisveris merkezlerine
birakmaktadir. 1950-1960 yillarinda otomobil iiretimlerinin artmasiyla ve
banliydlerin olusmasiyla ilk banliy6 alisveris merkezi meydana gelmistir. Bu
durumda temizlik malzemeleri ve yiyecek ihtiyaglarmin devamli olarak bir
yerde toplu olarak stoklanmasi ihtiyacin1 ortaya ¢ikarmistir. Siper
marketgiler bu durumda zararina satis yapma suretiyle de olsa Pazar payindan
geri kalmamak adina ciddi boyutlarda satis yaparak biiyiik siiper maket
zincirleri kurmuslardir. Yiiksek olmayan maaslarda yar1 zamanlh g¢alisacak
kisileri ¢calistirmislardir. Bundan dolay: kiigiik perakendecilerin pazar pay1 %
16 seviyelerine kadar gerilemistir. Pazarda artis gOsteren siiper
marketcilerden dolay1 aligveris stirekli artarken, kentler deki niifus artisindan
dolayr ara¢ kullanimi artmus, aligveris yapanlar i¢inde araba kullanimi bir

kriter halini almistir (Celikkol, 2015).

Diinya’daki ilk alisveris merkezi Amerika’da Highland park da 1931
yilinin sonunda agilmistir. 1948 yili sonuna dogru 8 adet daha aligveris
merkezi olusturulmustur. 1955’11 yillarda kapali biiylik magazalarla birlikte
aligveris merkezi kavrami gittikgce gelismistir. 1975°1i yillarda ise yeniden

yapilandirmalar yapilan sehirler i¢in birgok yerlerde kapali aligveris
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merkezleri olusturulmaya baglanmistir. Bu merkezlerin kurulma gayeleri ise
sehir de ki monoton hayata son verip canlandirmak ve etkinliklere tesvik
etmekti. 1975-1990 yillar1 arasinda meydana gelen bu kapali alisveris
merkezleri istthdami1 %80’e yakin arttirmistir. Sonug olarak diyebiliriz ki
siiper market ile baglayan sonrasinda bolgesel aligveris merkezleri haline

gelen merkezler talep almaya her zaman devam etmektedir (Celikkol, 2015).

3.1 Tiirkiye’deki Ahisveris Merkezlerinin Gelisim Siireci

Istanbul’da yer alan Tarihi Kapaligars: 6zgiin mimarisi ve tasarimi ile
Diinya’da yapilmis aligveris merkezlerinin ilk ve en Onemlilerindendir.
Icerisinde yer alan yemek alanlari, birbirinden bagimsiz farkli konseptteki
magazalar1 sayesinde halen mevcut halde hizmet veren tarihi bir yapidir.
Osmanli zamanindan kalma hanlar, hamamlar, bedestenler ve carsilar kentin
dort bir yaninda halen faaliyet vermektedir. istanbul icin 1950’1 yillarin
sonrasinda tek merkezli yapisindan ¢ikip Cumhuriyet doneminin de etkisiyle
cok merkezli bir kent haline gelmistir. Ara¢ sahipliginin artip ekonomi ve
sanayinin gelismesi bu degisimde ©nemli bir rol oynamistir. 1980’lere
gelindiginde ise diinyanin kiiresellesmesi ve ihtiyaglarin degisiklik
gostermesinin de etkisiyle sehir de bu degisimden payim alacaktir. Mevcut
aligveris merkezlerinin diinya modasinin gerisinde bir yapida olmasi ve
ithtiyaglarin degigsmesi mevcutta var olan ana merkezlerin de degismesini

saglamistir (Celikkol, 2015).

1988 yilinda devletin de destegi ile kurulan modern anlamdaki ilk
aligveris merkezi denebilecek ‘Galleria’ aligveris merkezi agilmistir. Amerika
Houston’da bulunan ‘The Galleria’ dan esinlenen bu aligveris merkezi ilk
acildiginda insanlarin aligkanliklarindan kolay kolay vazgegemedikleri icin
biraz goz Onilinde olmasa da kisa siire icerisinde ¢ok popiiler bir konuma
gelmistir. Cok hizli gelisim sergiledigi icin Metropol kentlerde o6zellikle
Istanbul’da bu merkezler yogunluk gdstermistir. Daha sonralar1 Ankara’da
Karum ve Atakule aligveris merkezlerinin acilmasiyla iilke capinda

popiilerlige ulagsmaya baslamistir. 2002 yilinda biiyiik 6lgiide ivmelenen
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aligveris merkezi sektorii devreye yabanci yatirimeilarin da girmesiyle tilke
capinda bir ilgi gérmeye baglamis ve kiralanan diikkanlarda cadde magazalari
ile rekabet edebilir hale gelmistir. 2007 sonunda ise 156 adet aligveris
merkezinde 3.6 milyon m? kiralanabilir alana ulasilmistir. Yatirim
uzmanlarinin uzun vadedeki beklentilerinden dolay giin gectik¢e daha cazip

hale gelmekte ve yatirimlar artmaktadir (Celikkol, 2015).

Osmanli Imparatorlugunun elinde bulundurdugu ticaret yollart
Amerika’nin kesfi ve denizasirt lilkelere de perakende sektoriiniin ulagmasi
ile sekteye ugramistir. Cumhuriyet doneminin ilk yillarinda ise bakkal, pasaj
gibi kiiclik isletmeler bu ihtiyact karsilamistir. 1956 yillarina dogru Migros
ve Gimanmn iilkemize gelmesi ve kdyden kente gocglin de etkisi ile
perakendecilik sektorli ivmelenmis, iilkesel anlamda gelir elde edildigi igin

de devletin bu yonde tesvikleri hiz kazanmistir (Celikkol, 2015).

AYD verilerine gore Tiirkiye’de bulunan aligveris merkezlerinin
2008-2017 yillar1 arasindaki kiralanabilir alanlar1 asagida yer alan sekilde ki
gibidir:

TURKIYENIN 2008-2017 KIRALANABILIR ALANLARI

KIRALANABILIR ALAN
(M2)

7.269.066

4.000.000 8.000.000 12.000.000

H2017 m2016 m2015 m2014 m2013 m2012 2011 W 2010 m2009 m2008

Sekil 1: Tirkiye’nin 2008-2017 Yillar1 Arasindaki Kiralanabilir Alanlar



2009 yilinda bir onceki yila gére % 13,24 artis gerceklesmistir. 2009
yilinda 713.138 m? kiralanabilir yeni alan olusmustur. 2010 yilinda bir énceki
yila gére % 12,55 artis gergeklesmistir. 2010 yilinda 772.951 m? kiralanabilir
yeni alan olugsmustur. 2011 yilinda bir onceki yila gore % 15,25 artis
gergeklesmistir. 2011 yilinda 1.108.849 m?kiralanabilir yeni alan olusmustur.
2012 yilinda bir 6nceki yila gore % 11,48 artis ger¢eklesmistir. 2012 yilinda
942.569 m? Kiralanabilir yeni alan olusmustur. 2013 yilinda bir 6nceki yila
gore % 9,70 artis gerceklesmistir. 2013 yilinda 881.863 m? kiralanabilir yeni
alan olusmustur. 2014 yilinda bir onceki yila gére % 6,77 artis
gerceklesmistir. 2014 yilinda 660.826 m? kiralanabilir yeni alan olusmustur.
2015 yilinda bir 6nceki yila gore % 7,44 artis gergeklesmistir. 2015 yilinda
784.276 m? kiralanabilir yeni alan olusmustur. 2016 yilinda bir 6nceki yila
gore % 4,89 artis gerceklesmistir. 2016 yilinda 541.900 m? kiralanabilir yeni
alan olusmustur. 2017 yilinda bir onceki yila gére % 7,18 artis
gerceklesmistir. 2017 yilinda 857.507 m? kiralanabilir yeni alan olusmustur.

Tiirkiye’deki kiralanabilir alanlara baktigimizda 2009 yilindan itibaren
bir 6nceki yila gore 2017 ye kadar stirekli dalgalanmali bir sekilde artislar s6z
konusudur. Son dénemde artiglar azalsa da yillara gére yine de artan bir seyir

izlemektedir aligveris merkezi kiralanabilir alanlari.

3.2 Ankara’daki Alsveris Merkezlerinin Gelisim Siireci

Ankara da ge¢misten giiniimiize artan bir aligveris merkezi sayisi
dolayisiyla kiralanabilir alan bulunmaktadir. Bir¢ok yatirimci gliniimiiz
sartlarinda yiiksek biitcelerle yatirim yapmakta, bunun karsiliginda da yiiksek
geri doniigler beklemektedir. Bu sebeplerden dolay1 yatirimcinin artik bir
aligveris merkezi yatirnmi yapmanin Otesinde yapilacak olan yatirimdan

yiiksek cirolar beklentisi durumlar1 olugmustur.

Ankara’da alisveris merkezi seriiveni Karum Alisveris merkezi ile

baslamis olup gliniimiize kadar ¢ok artan bir ivmeyle siirekli gelismistir. 2017
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yilinin kapanis Alisveris merkezi ise 78.000 m? lik kiralanabilir alana sahip
MetroMall alisveris merkezi ile olmustur. Sehir merkezi tarafinda
konumlanan aligveris merkezleri sonradan tiim halkin rahat¢a ulasabilmesi
i¢cin niifusun yogun yasadig ilgelerde, semtlerde yerini almaya baslamistir.
MetroMall Aligveris merkezinin kurulus yeri segilirken yapilmis olan
onfizibilite calismalarinda kendisine hedef olarak sectigi yaklasik 1.500.000
niifus vardir. Sincan-Etimesgut-Yenimahalle. Ozellikle Sincan-Etimesgut
bolgesinde bir alisveris merkezi bulunmamasi (Optimum aligveris merkezi
outlettir.) Yenimahalle bdlgesinde niifusun yogun olarak yasandigir Turgut
Ozal, Kardelen, Kentkop, YeniBati, ilkyerlesim ve Ata(susuz) mahallelerinin
yakin mesafede bir aligveris merkezi bulunmamasi durumlarindan dolay1
MetroMall aligveris merkezi lokasyon anlaminda ¢ok basarili bir
konumdadir. Ciddi yatirim biitcelerinin harcanmasiyla da Zara, Boyner,
Stradivarius, Bershka, HM, Decathlon, Media Market, Vakko, Mado, Gymfit,
ADL, Lew, Mango gibi giiclii markalar1 da biinyesine katmayi basarmstir.
Acik-kapali otoparklarinin fazlaca olmasi da gelen miisterilere ciddi
kolayliklar saglamaktadir. Tiirkiye’nin en biiyiik iistii agilabilme 6zelligine de
sahip olan MetroMall Aligveris merkezi 6zellikle soguk olmayan havalarda
bu oOzelligi sayesinde miisterilerine ¢ok ferah bir aligveris imkam

sunmaktadir.

AYD verilerine gore Ankara da bulunan aligveris merkezlerinin 2008-

2017 yillar1 arasindaki kiralanabilir alanlar1 asagida yer alan sekildeki gibidir:
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ANKARANIN 2008-2017 KiRALANABILIR
ALANLARI

KIRALANABILIR ALAN

1.059.444

200.000 400.000 600.000 800.0001.000.000.200.000.400.000.600.000

m2017 w2016 w2015 m2014 wm2013 m2012 2011 = 2010 = 2009 m 2008

Sekil 2. Ankara’nin 2008-2017 Yillar1 Arasindaki Kiralanabilir Alanlar

2009 yilinda bir onceki yila gore % 9,18 artis gerceklesmistir. 2009
yilinda 79.047 m? kiralanabilir yeni alan olusmustur. 2010 yilinda bir 6nceki
yila gore % 8,50 artis gergeklesmistir. 2010 yilinda 80.000 m? kiralanabilir
yeni alan olugsmustur. 2011 yilinda bir onceki yila gore % 11,14 artis
gerceklesmistir. 2011 yilinda 118.000 m? kiralanabilir yeni alan olusmustur.
2012 yilinda bir 6nceki yila gore % 9,72 artis gergeklesmistir. 2012 yilinda
114.050 m? kiralanabilir yeni alan olusmustur. 2013 yilinda bir énceki yila
gore % 6,58 artis gerceklesmistir. 2013 yilinda 82.654 m? kiralanabilir yeni
alan olusmustur. 2014 yilinda bir onceki yila gore % 5,28 artis
gergeklesmistir. 2014 yilinda 70.000 m? kiralanabilir yeni alan olusmustur.
2015 yilinda bir onceki yila gore % 7,73 artis gergeklesmistir. 2015 yilinda
111.176 m? kiralanabilir yeni alan olusmustur. 2016 yilinda bir 6nceki yila
gore % 0 artis gerceklesmistir. 2016 yilinda 0 m? kiralanabilir yeni alan
olugmustur. 2017 yilinda bir dnceki yila gore % 5,21 artis gergeklesmistir.
2017 yilinda 79.000 m? kiralanabilir yeni alan olusmustur.
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Ankara’daki kiralanabilir alanlara baktigimizda 2009 yilindan itibaren bir
onceki yila gore siirekli dalgalanmali bir sekilde artiglar olmustur. 2016
yilinda higbir aligveris merkezi yatirimi olmamasi ise ililkemizde meydana
gelen tizlicii darbe olayindan kaynaklanmaktadir. 2017 yilinda ise %5,21°lik

bir artis ise geriye doniik olarak ortalama bir artig anlamina gelmektedir.

3.2.1 Ankara da ki Ahsveris Merkezlerinin Listesi ve Biiyiikliikleri

AYD verilerine gore 2017 yil1 sonu itibariyle faaliyette olan aligveris

merkezlerinin biiyiikliikleri siralamaya gore su sekildedir:

Cizelge 1. Ankara’daki Alisveris Merkezlerinin Kiralanabilir Alanlari

Alisveris Merkezi Ismi Kiralanabilir Biiytikliik
Ankamall 120.000
Nata Vega Outlet 87.000
Panora 85.791
Antares 84.500
Forum Ankara 81.476
Kentpark 80.000
Metromall 78.000
Cepa 72.000
Podium Ankara 71.186
Anatolium Ankara 70.000
Armada 53.786
Gordion 53.402
Taurus Ankara 50.000
Atlantis 48.000
Bilkent Center 47.468
Optimum Outlet Ankara 40.500
Park Vera 40.000
One Tower 40.000
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A City Outlet Center 39.000
Next Level 32.654
Gimart Outlet 30.000
CarrefourSA Ankara 29.800
365AVM 26.530
Anse 25.645
KizilayAVM 21.000
Ustiin Dekocity 17.000
Arcadium 15.000
KC Goksu 13.722
Mesa Plaza 12.300
Beysupark 11.500
Galleria Ankara 7.700
Dolphin AVM 7.200
FTZ AVM 7.124
Tepe Prime 6.050
Karum 5.000
Ankuva 5.000

Bu veriler aligveris merkezlerinin kiralanabilir  biiytikliikleridir.
Konumlandirmalardan, yeni acilan aligveris merkezlerinden, marka karmalari
gibi sebeplerden dolay1r Ankara’daki bazi aligveris merkezlerindeki durum
kotiiye gitmektedir. Oniimiizdeki yillarda ciro diisiisii yasayacak alisveris

merkezi sayisinin artmasi beklenmektedir.

3.3 Alisveris Merkezlerine Finansal Fizibilite

Yatirimcilar aligveris merkezlerine giiniimiizde ciddi  yiliksek
blitcelerle yatirnm yapmaktadirlar. Bu biitgelerin geri doniisleri toplam
duruma baktigimizda uzun yillar almaktadir. Insaat siirecleri ve kurumsal

markalara kiralama zamanina baktigimizda da mevcut potansiyel durumdaki
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zamanlama gittikce uzamaktadir. Yatirimin maliyetten kara doniisme siirecini
etkileyen bir¢ok faktér s6z konusudur. Yapilan uzun soluklu fizibilite
caligmalar1 sonucunda aligveris merkezlerinin basarisinin ilk sirasinda diinya
istatistiklerine gore yaklasik %30 oranla metro hattina yakinlik gelmektedir.
Marka karmasi ve st diizey bir yoOnetimle yatirimcilar isletmelerinin

basarisini yine yaklasik olarak %80 seviyelerine ulastirmaktadirlar.

Ankara’da arastirma ve anket yaptigimiz 4 aligveris merkezinin
yoneticileri ile gdriismelerimiz neticesinde kiralanabilir alanin m? getirisi
ortalama 15-30 dolar diizeyindedir. Aligveris merkezleri kurumsal
perakendeci miisterileri ile genellikle sabit kira ve cirodan kar pay1 seklinde
anlagsma yapmaktadirlar. Sabit kira ile cirodan kar da hangisi yiiksekse
yatirimei o degeri almaya hak kazanir. Bu sistemle aligveris merkezleri sabit
kira garantisi elde etmekle birlikte perakendeci miisterilerinin kazanmasi
durumunda kendilerinin de kazanmasini saglamak suretiyle isletmenin
devamliligini esas almaktadirlar. Gilinlimiizde ortalama bir aligveris merkez
yapmis oldugu yatirimlari 5-10 yil arasinda amorti etmekte, bu yillardan sonra
kar elde etmeye baslamaktadirlar. Marka karmasi, lokasyon ve diger
unsurlara gore aligveris merkezi cirolar1 farklilik gostermektedir. 11k 2 yil
aligveris merkezler i¢cin cok 6nemlidir ve esik noktasidir. Bu iki yili basarili
bir sekilde geciren aligveris merkezi yatirimcilarini uzun soluklu basarili
donemler beklemektedir. Olaganiistii sikintili bir durum olugsmadig: takdirde,
profesyonel bir yonetimle aligveris merkezi yatirimcilart yapmis olduklar
yatirrmi kisa bir donemde amorti edeceklerdir. Diinya istatistiklerine
bakildiginda metro istasyonu yaninda bulunan bir aligveris merkezinin
basarisizligi hi¢ goriilmemistir. Marka karmasi ve diger unsurlarin basarili bir
sekilde yonetimi sonunda aligveris merkezinin devamliligi durumu olusmus

olacaktir.

Aligveris merkezlerin degerleme ¢aligmalar1 bir¢cok alan da 6zellikle
gayrimenkul satiglarinda 6nem kazanmaktadir. Genellikle bir aligveris
merkezinin degerlemesi yapilirken yillik net kazang¢ belirlenir. 2 yillik
ortalama kira alinir, enflasyon oranlar1 tahmin edilerek 15 yilin sonunda elde
edilecek olan net kira degeri aligveris merkezinin gayrimenkul degerleme

esaslarina gore degeri olur. Bundan dolayidir ki aligveris merkezlerinde yillik
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elde edilen kazancin yliksek olmasi aslinda aligveris merkezinin degeriyle
direkt olarak dogru orantili bir durumdur. Yatirnmci markalar sayesinde,
yaptiklar1 pazarlama ve reklamlardan dolay1r merkezlerine getirebildikleri ve
miisterilerinin harcama yaptiklar1 olciide kiymetlidirler. Ozellikle yurt
disindan gelen yatirnmcilarin son zamanlardaki gozdeleri aligveris merkezi

olmaktadir.
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DORDUNCU BOLUM

ISTATISTIKSEL ANALIZ

Calismamizda kullanilan 1536 adet anket ile yapilan analizler sonucunda
elde edilen istatistiksel sonuglar tablo ve grafiksel olarak belirlenmistir.

Yapilan ¢alismalarda katilimcilara su sorular sorulmustur:

-Cinsiyet

-Yas

-Egitim

-Aligveris merkezine Gelis Sekli

-Medeni Hal

-Alisveris merkezinde Giinliik Gegirilen Vakit
-Aligveris merkezini Ogrenme Kaynagi
-Aligveris merkezine Gelme Nedeni

-Aligveris merkezindeki Aylik Ortalama Harcama Tutar1

Anketimize katilan katilimcilara aligveris merkezini 0grenme

kaynaklar1 sorulmus olup sonuglarina asagidaki grafikte yer verilmistir.
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Sekil 3. Siirdiiriilebilir Faktdrlerin Aligveris Merkezini Ogrenme Kaynaklari

Anketimize katilan katilimcilarimizin cinsiyet oranlari asagidaki grafikte

verilmistir:

BAY

Sekil 4. Anketimizde Kullanilan Kisilerin Cinsiyet Say1 Yiizdeleri
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Anketimize katilanlara iliskin yas dagilim grafigi asagidaki gibidir:

m20ve Altt m21-30 m31-40 =41-50 m51 ve Usti

Sekil 5. Anketimize Katilan Kisilerin Yas Dagilimi

Anketimize katilanlara iligkin egitim durumlar1 siniflandirilmast

grafigi asagidaki gibidir:

LISANSUSTU

0,
2% KOKUL

29%

LiSANS

58% ONLiSANS
11%

ILKOKUL ONLISANS LISANS LISANSUSTU

Sekil 6. Anketimize Katilan Kisilerin Yas Dagilimi
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Anketimize katilanlara iliskin aligveris merkezlerine gelis sekli

bakimindan siniflandirilmasi grafigi asagidaki gibidir:

Sekil 7. Aligveris Merkezlerine Gelis Seklinin Siniflandirilmasi

Anketimize katilan kisilerin medeni durumlarinin siniflandirilmast

asagidaki grafiktedir:

EVLi; 1210

Kisi SAYISI

BEKAR; 326

BEKAR EVLI

Sekil 8. Anketimize Katilan Kisilerin Medeni Durumlari
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Anketimize katilan kisilerin aligveris merkezinde gecirdikleri

vakitlere gore siniflandirilma grafigi asagidaki gibidir:

a
=
<
%)
&
x

- e

1 SAATTEN AZ 1-2 SAAT 2-3 SAAT 3 SAATTEN FAZLA

Sekil 9. Aligveris Merkezlerinde Gegirilen Vakit.

Anketimize katilan katilimcilar1 aligveris merkezlerine gelme

nedenleri sorulmustur. Alinan cevaplar ise agagidaki grafiktedir:

MIMARIYAPIVEFIZIKSELKOSUL 122

EGLENCE

KAMPANYAVEPROMOSYONLAR

MAGAZAKARMASI

Sekil 10. Alisveris Merkezlerine Gelme Nedenleri
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Anketimize katilan katilimecilarin aligveris merkezlerinde aylik

harcadiklar1 tutarlar sorulmustur. Elde edilen veriler asagidaki grafiktedir:

683

>

500 TLDEN AZ 500-1000 1001-1500 1500 TLDEN
AVAW.

a
>
©
n
&
£~

Aylik Ortalama Harcama Tutarlari

Sekil 11. Aligveris Merkezlerinde Aylik Ortalama Harcama
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BESINCI BOLUM

YAPAY ZEKA - YAPAY SINiR AGLARI

5. Yapay Zeka

Insan beyni matematiksel islemleri 2-3 dakikada yaparken anlamaya
dayali olaylar1 kisa bir siirede ¢dzmektedir. Ornegin; Arag kullanan bir
stiriiclinlin aniden Oniine ¢ikan bir cisim karsisinda ¢ok kisa siirede frene
basmasit matematiksel bir olay olarak degerlendirilmese de ge¢misten
kazanilan tecriibe ile ilintilidir. Siiriicii ¢ok kisa silirede tehlikeyi fark
edebilmis frene basma eylemi olarak tepki vermistir. Bu olayda insani iistiin
kilan durum sinirsel algilayicilar ile kazanilmig bilgileri kullanabilmesidir.
Yine ayn1 mantikla bir insanin iistiine dogru gelen bir cisim ya da nesne i¢in
kisi refleks gostererek kendini ondan kurtarmaya calisir. Yine bu durumunda
gecmisten Ogrenmeye iligkili oldugu acgiktir. Yapay sinir aglari, genetik
algoritma, bulanik mantik ve uzman sistemler yapay zekanin alt dallaridir.

(Elmas, 2016)

5.1 Yapay Sinir Aglarina Giris

Makine 6grenmesi, istatistiksel ve matematiksel yontemleri kullanip
mevcut verilerden ¢ikarimlar yaparak bunlara istinaden bulunmak istenen
degeri tahmin eden uygulama alanidir. Yapay Sinir Aglarinin (YSA) calisma
prensibi makine dgrenmesinin temeline dayanmaktadir. Insanlar gézlemler

yaparak, diigiinerek problemlerini ¢ézerken bunu yapabilmesinin en dnemi
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etkeni tecrilbbe yasayarak Ogrenme giidiisiidiir. Diislinme-6grenme
fonksiyonunu saglayan organ ise beyindir. Yapay sinir aglari yontemi de

biyolojik sinirsel sistemi bulgularina dayalidir. (Demir, 2016)

Yapay Sinir Aglar ilgili sisteme ait parametrelere bagl olarak girig
ve c¢ikis arasinda iligki olusturma kabiliyetine fazlaca sahiptir. Modelin
dogrusal olma zorunlulugunun olmamasi yapay sinir aglarinin en gicli
Ozelliklerinden birisidir. Yapay sinir aglarmin ¢ikis degeri belli olmayan
problemlerde giris degerlerinden uygun c¢ikis degerleri olusturabilmesi

durumu karmasik sorunlara ¢oziimler getirebilmesi ile iliskilidir. (Tok, 2017)

Yapay sinir aglar1 insanlarin beyninden yola ¢ikarak olusturulan,
baglantilar araciligiyla birbirine baglanan ve her bir tanesi kendi islem
datasindan olusan yapilardir. Yani insanlarin biyolojik sinir yapilarmi taklit

eden programlardir.

Yapay sinir aglar1 ekstra programci yetenegine ihtiya¢ duymadan,
kendiliginden Ogrenme diizenegine sahiptir. Biyolojik sinir agmi taklit
etmeye calisan bu aglar 6grenebilme kabiliyetinin yaninda ezber yapma ve

iliski olusturmada da {ist diizeydirler.

Standart bilgisayar sistemleri model segebilme konusunda verimsiz
olmasina karsin yapay sinir aglart model se¢me, siniflandirma, tahmin etme
ve uygun degeri bulma konusunda ¢ok basarilidir. Belirsiz ve eksik veriler
s0z konusu oldugunda yapay sinir aglart ciddi yiiksek performans
gostermektedirler. Yapay sinir aglar1 genellikle siniflandirma, tahmin etme ve

modelleme alanlarinda basartyla uygulanmaktadir. (EImas, 2016)

Yapay sinir aglarindaki ilk ¢alisma biyoloji alanindadir. Hemen sonra
bu siray1 psikoloji izlemistir. Yapay sinir aglarinda dncelikle veriler egitilir.
Sonrasinda farkli veriler test edilir. Son asamada ise ¢dziim iiretilecek olan
konunun verilerine uygulanir. Sinir aglar1 1943 yilinda ilk kez sinir hiicreleri
yardimiyla olusan aglarda yapilan hesaplamalar sonucunda ortaya konmustur.
Yapay sinir aglar1 tamamen insan beyninin sistemini model olarak kendine
baz almustir. ilk uygulama yapay Yapay sinir aglarinin birgok uygulamadan

farki ve avantaji egitilebilir olmasidir. (Aksakal, 2017)
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5.1.1 Yapay Sinir Aglarinin Avantaj ve Dezavantajlari

Avantajlar:

Ogrenme ve egitilme ozelligi vardir. Farkli algoritmalarla uyumlu
calisabilirler. Esnektir, uyarlanabilmektedir. Herhangi bir matematiksel
modele ihtiya¢ duymazlar. Eksik veriler oldugunda verilerin giderilmesi
durumunda yiiksek performans gostermektedirler. Iliskilendirme ve
siniflandirma yapabilmektedirler. Ilk kez karsilasilmis durum hakkinda bilgi
verebilmektedirler. Agda daginik sekilde bulunurlar. Tek bir baglanti kendi
basina bir sey ifade etmez. Dolayisiyla hiicrelerden bir kisminin bozulmasi ya
da kaybolmas1 anlamli olan bilginin diismesine sebep olmamaktadir. Olaylari
ogrenerek benzer sorunlarda gergekgi kararlar verebilmektedir. Ogrenme
sirasinda  problemin tiim bilgileri olmasa da rasyonel cevaplar

sunabilmektedir.

Dezavantajlar:

Dogru ag yapisinin tespitinde herhangi bir kural bulunmamaktadir.
Analizlerde neden ve ne sekilde olduguyla ilgili bir agiklama
bulunmamaktadir. Ogrenme siireci ile ilgili net bir metot yoktur. Problemler
yapay sinir aglar1 ile tanismadan Once sayisal verilere doniistiiriilmesi
gerekmektedir. Buradaki gosterim ag performansimi direkt etkileyeceginden
kullanict kabiliyeti ciddi anlamda ©onem arz etmektedir. Bilgisayar
donanimma bagli olarak c¢alistigindan dolayr farkli aglar icin belirli
ozelliklerde donanim ihtiyact olmaktadir. Agda kullanilacak olan
parametrelerin kesin bir yontem olmamasindan dolayr deneme Yyoluyla

secilme durumu s6z konusudur. (Tok, 2017)

5.1.2 Yapay Sinir Aglarinin Tarihgesi
1943 yilinda bir matematik¢i ve doktor insan beyninden faydalanarak

elektrik devreleriyle bir sinir agin1 modellemislerdir. 1948 yilinda sinirlerin
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davraniglarina ve ¢aligma prensibine deginilmistir. 1950 yilindan sonra birgok
aragtirmact yapay sinir aglarinin hesaplama kuvvetini arttirmaya yonelik
caligmalar yapmislardir. 1957 yilinda tek katmanli egitilebilen yapay sinir
aglar1 lizerinde ¢alismalar olmustur. 1959 yilinda telefondan gelen yankilari
yok eden bir ag yapisi olusturma calismast yapilmistir. 1963 yilinda ters
sarka¢ denetleme ¢aligmasi yapilmistir. 1969 yilinda XOR probleminin
¢oziilemedigine yonelik kanitlar bulmuslardir. Tek katmanli aglarda bir¢ok
sinirlandirma oldugundan dolayr bunun yerine ileri yonli ¢ift katmanh
besleme kullanilabilecegini  gostermislerdir. 1982  yilinda aglarin
matematiksel temelleri ortaya ¢ikmaya baslamistir. 1984 yilinda danismansiz
Ogrenim aglar1 konusunda calismalar yapilmistir. 1986 yilinda geri yayilmali
O0grenme algoritmast sunulmustur. 1987 yilinda uluslararas1 bir konferans

yaklagik 2000 kisi ile ilk kez gergeklestirilmistir.

5.2 Yapay Sinir Aglarinin Olusturulmasi

Yapay sinir aglar1 tek katmanli ve ¢ok katmanli ileri beslemeli aglar ya

da geri beslemeli aglar seklinde olusturulur.

5.2.1 Tek Katmanl ileri Beslemeli Aglar

Tek katmanli ileri beslemeli yapay sinir aglarinda tek bir adet hesaplama
katmani yer almaktadir. Geri beslemesi yoktur. Tek bir adet agirlik katmamn
vardir. Girdileri belirli agirhik degerleriyle direkt ¢ikis katmanina

gotiirmektedir. (Unsal, 2017)

Girdi Katmani

Cikti Katmani

— (4
- (D
—
. @ Cikti (Y)
X2 L >

Sekil 12. Tek Katmanl ileri Beslemeli Ag Modeli
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5.2.2 Cok Katmanh Ileri Beslemeli Aglar

Cok Katmanli ileri Beslemeli Yapay Sinir Aglarinda ¢ok fazla daha
gizli katman olabilmektedir. Giris katmanindan gelen veriler 6ncelikle birinci
gizli katmana gelmektedir. Buradan alinan ¢ikt1 ise ikinci gizli katmanin giris
verisi olarak kullanilarak bu sekilde son gizli katmana kadar devam
etmektedir. En son gizli katmanin ¢iktisi ise toplam agin tlirettigi sonug ¢iktisi

olarak elde edilmektedir. (Tok, 2017)

Girdi Katmani
Gizli Katman
1R
X4 Cikti Katmani
\ Cikti (Y)
—
— (R O
Xz /
(A
X3

Sekil 13. Cok Katmanli ileri Beslemeli Ag Modeli

5.2.3 Geri Beslemeli Aglar

Yapisinda en az bir adet geri besleme dongiisii bulunduran yapay sinir
aglaridir. Matematiksel olarak dinamik sistemlerdir. Teorikte birgok
zorluklara sahiptir. Dolayisiyla pratik uygulamalarda kullanilamazlar.

Ogrenme algoritmalari yelpazesi oldukca genistir. (Tok, 2017)

Genellikle danismansiz 6grenme algoritmalarini kullanirlar. Geri
besleme islemi s6z konusudur. Bir sinirin ¢iktig1 yer diger sinirin giris

noktasini olusturmaktadir.
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Girdi Katmani Gizli Katman Cikti Katmani

X C Cikti (Y)

A 4
v

Geri Besleme

Sekil 14. Geri Beslemeli Ag Modeli

5.3 Yapay Sinir Aglarimin Yapisi

Bir¢ok yapay sinir aglar1 arasinda benzerlikler bulunmakla birlikte
fazlaca cesitlilik s6z konusudur. Ogrenme kurallarmin farklihg: cesitlilik
nedenlerinin baginda yer almaktadir. Aglarin 6grenme yontemlerine gore

yapilart asagidaki gibidir:

Cizelge 2: Ogrenme Yontemlerine Gore Ag Yapilari

DANISMANLI DANISMANSIZ
Perceptron Hopfield Ag1
Cok Katmanh Olasiliksal Sinir Aglart
Perceptron
Daha Yiiksek Diizeyli Uyarlanir Rezonans Ag1
Sinir Ag1
Islevsel Bag Ag1 Ozorgiitlemeli Harita Ag
Islevsel Bag Ag Boltzman Makinesi

Hamming Ag1

Geri yayma igine Ozorgiitlemeli
Harita Agi

iki Yonlii Cagrisim Bellegi
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Y1gin Agi
Karst Yayma Agt
Ogrenme Vektor Nicelendirmesi

Rekabetgi Ogrenme Aglart

5.4 Yapay Sinir Aglarinda Ogrenme

En biiyiik sorun olan 6grenmenin nasil olacagina iliskin ¢6ziimii 1949
yilinda piyasaya ¢ikardig: kitapla Donald Hebb ortaya koymustur. Buna da
Hebb kurali adin1 vermistir. Bu kural sinirlerin arasindaki agirlik degerinin

ayni anda sinirlerin etkinlestirilmesine bagli oldugu durumudur.

Biriktirme islemi yapay sinir aglarinda, agdaki baglantilarin agirlik
katsayilarinda meydana gelmektedir. Ogrenme ise iki sinir arasindaki
agirliklarin deger degistirerek gergeklesmesidir. Ogrenmenin gelistirilmesi
konusunda aragtiricilar 1950 yilinda Hebb’in ortaya koydugu kurallar1 temel
alarak, birgok arasgtirma yapmuslardir. Ogrenme agirhiklarinin nasil

ayarlanacagi konusunda da fazlaca ¢alisma yapilmistir. (Elmas, 2016)

Cizelge 3: Yapay Sinir Aglarinda Ogrenme Yontemleri

DANISMANLI OGRENME DANISMANSIZ OGRENME
Perceptron Rekabete Dayali Ogrenme
Delta Ogrenme Hebbian Ogrenme

Geri Yayilimli Kendi Kendine Ogrenme
Egimli Inis
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5.4.1 Damsmanh Ogrenme

Buradaki 6grenme de ag kullanilmadan 6nce mutlak manada
egitilmesi sarttir. EZitim olusturan elemanlar giris ve ¢ikis verileridir. Bir girig

grubu i¢in uygun ¢ikis grubu olusturulmalidir.

Yapay sinir agma gercek bilgileri sunmak burada zorunludur. Egitim
islemi bu durumdan dolayi siire anlaminda ¢okg¢a uzamaktadir. Egitim iglemi,
ancak istenen istatistiksel dogruluk sonucunda sonuglanir. Egitim

sonuglandiginda ise elde edilen agirlik degerleri sabit kalir.

Yapay sinir aglar1 yalnizca matematiksel giris verileri ile caligmaktadir.
Eldeki bilgiler 6l¢eklendirilerek sayisal verilere doniistiiriillmek suretiyle giris
yapilabilir. Yapay siniri aginda olusan ciktilar ile olasi beklenen ¢ikis
arasindaki hata hesaplanarak dogru agirliklar bu paya gore tekrar hesaplanir.

Daha sonra teker teker tiim agirliklar giincellenir. (EImas, 2016)

5.4.2 Damsmansiz Ogrenme

Ik kez Kohonen tarafindan arastirilan ve uygulanan danismansiz
ogrenme biyolojik sistemlerden etkilenerek gelistirilmistir. Sinirler 6grenim
yapmak dogrultusunda 6l¢iilerini gilincellemek i¢in ugrasirlar. Danismansiz
O0grenmede yapay sinir ag1 girilen veriler ile islemine devam etmektedir. Yani
aga ornek giris degerleri verilmektedir. A§ kendisini siniflandiracak sekilde
kendine 0zgli kistaslar olusturur. Olusan son durumda agirliklar

siniflandirarak 6grenme islemi sonlandirilir. (Cayiroglu, 2017)

Danigsmansiz 6grenme de sisteme girilen verilerle islem yapilir.
Disaridan  yardim  almadan  68renme  islemini  gerceklestirmek

durumundadirlar.
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5.5 Yapay Sinir Ag Uygulamalar:

Yapay sinir aglarimin kullanildig1r sektorler ¢ogunlukla veri siizme,
birlestirme, kavramlastirma, resim veya goriinti isleme, Ongorii ve
siiflandirma basliklar altinda toplanabilmektedir. Sik kullanilan uygulama

alanlar1 agagidaki gibidir:

Veri madenciligi, optik karakter tanima, banka miisteri analizi, kredi
degerlendirmesi, biitce olasilik tahminleri, iirliniin pazardaki performansini
tahmin etme, kredi karti hilelerini saptama, giivenlik sistemlerinde konusma
ve parmak izi tanima, robot hareket mekanizmalarinin kontrol edilmesi radar,
silah yonlendirme, mekanik pargalarin 6miirlerinin ve kirtlmalarinin tahmin
edilmesi, kalite kontrolii, gayrimenkul degerleme, pazar performans analizi,
kan analiz siniflandirilmasi, uzaktan kumandali sistemler, minimum uzaklikta
rota belirleme, is ¢izelgeleme ve is siralamasi, iletisim kanallarindaki trafik
yogunlugunu kontrol etme ve anahtarlama, Sonar sinyalleri siniflandirma,
tiretim planlama ve ¢izelgeleme, kan hiicreleri reaksiyonlar1 ve kan
analizlerini smiflandirma, Kanser tanisi koyma, ¢ip bozulma analizleri, kod
stra Ongoriisi, cesitli kronik hastaliklarin tanisini koyduracak risk faktorlerini
belirleme, beyin modellenmesi ¢alismalari, yazi-konusma gevirme, terciime,
kelime tanima, trafik yogunlugu kontrol etme, retina tarama, otomatik pilot
uygulamalari, ugus simiilasyonlari, ses-goriintli isleme, gogiis kanseri erken
teshis etme, Mmakine yipranmalarinin tespit edilmesi, iirlin optimizasyonu,
hisse senedi fiyatlarmin tahmini ve ¢esitli problemlerin ¢éziimiinde yaygin

olarak kullanilmaktadir.

Endiistriyel uygulamalarda, sik¢a kullanilan yapay sinir aglar iiriin
kalitesini yiikseltmede ve islem denetim sistemin de olduk¢a basarili
performanslar sergilemektedir. Elektrik tiiketiminde ¢ok ciddi kazanimlar
saglanan ark firin denetim sistemi ile diinyada bir¢ok yerde kullanilmaya

baslanmigtir. Bu sistemi Neural Application Corp gelistirmistir.

Ulastirma ve havacilik uygulamalarinda, bagaj kontrolleri sirasinda
patlayict madde tespitinde kullanilmaktadir. Karada hareket eden bir tasitin
stirlicii olmadan istenen konuma gidebilmesi i¢in ag uygulamasi vardir.

Araclardaki fren sistemi denetiminde ise yapay sinir aglart ileriye doniik
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olarak umut verici sonuglar liretmistir. Ucaklarda motor ve diger aksamlarda
meydana gelebilecek sorunlarda erken uyart i¢cin ag caligmalart siklikla

devam etmektedir.

Finans, borsa ve kredi karti uygulamalarinda, World bank, Citi bank
gibi kurumsal firmalar yapay sinir aglarini mali olasilik tahminlerinde
kullanmaktadirlar. Kredi kart1 dolandiriciligint minimuma indirgemek i¢in ise

siklikla bu aglar tercih edilmektedir.

Ilag Sanayi, tip ve biomedikal uygulamalarinda, yapilan kazalardan
sonra sakat kalmamak i¢in, hastanelerde ilaglara karsi verilen tepkilerin
incelenmesinde, riboniikleik asit ve deoksiribo niikleik asitlerin amino
degerlerinin belirlenmesinde ve ilag gelistirilmesinde yapay sinir aglar1 sik¢a

kullanilmaktadir.

Iletisim uygulamalarinda, telefon hatlarinin giincellenmesinde ve
hatlarda meydana gelen ses kesilmelerinin giderilmesi ve yankilarda yapay

sinir aglar1 kullanilmaktadir. (Elmas, 2016)
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ALTINCI BOLUM

UYGULAMA

1536 kisi ile yapilan anket sonuglarina, alisveris merkezi yatirim

dernegi ve 4 alisveris merkezi yoneticisi ile yapilan istisarelere gore aligveris

merkezi yatirnmina karar verebilmek i¢in 13 adet parametre secimi

yapilmistir. Parametre degerlerinin bazilarinda 5 km ¢ap ile bolge sinirh

tutulmustur. Alisveris merkezlerinde 5 km ¢ap dogrudan bu merkeze etki

eden alan anlamina gelmektedir. Ve bu 13 adet parametre yapay sinir aglarina

veri girisi olarak kaydedilmistir. Bunlar;

Cizelge 4. Yapay Sinir Aglarinda Kullanilan Parametreler

X1 Metro hattinin olup olmadigi

X2 Kag adet otobiis hat sayis1 oldugu

X3 Kag adet minibiis hat sayis1 oldugu

X4 5 km c¢ap i¢erisinde bulunan aligveris merkezi sayisi

X5 5 km cap igerisindeki niifus yogunlugu

X6 5 km c¢ap igerisinde bulunan konutlarin ortalama
satis m? degeri

X7 5 km cap igerisinde bulunan konutlarin ortalama
kira m? degeri

X8 Aligveris merkezinin toplam kiralanabilir alani

X9 Aligveris merkezinde bulunan anchor magaza sayisi

X10 Alisveris merkezinde bulunan bir diikkanin
ortalama m? biiyiikliigi
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X11 Aligveris merkezinin toplam agik-kapali otopark

sayis1
X12 5 km ¢ap igerisindeki ana arterlere uzakligi
X13 Aligveris merkezi i¢indeki eglence alanlarin adeti

6.1 Veri Hazirlama Yontemi

X1 parametresinin degeri, metro hattinin oldugu yerde 1, olmadigi
yerde ise 0 degerini almaktadir. Aligveris merkezine metro ile ulasimin olup-
olmadigi konusudur. Metro hatti bir aligveris merkezi i¢in en Onemli
konularin basinda gelmektedir. Metro istasyonuna yakinlik aligveris merkezi
ziyaretci sayisina dogrudan ciddi bir katki saglamaktadir. Diinyanin hicbir
yerinde metro istasyonu yakininda bulunan bir alisveris merkezinin
basarisizligina rastlanilmamustir. Ayrica anketimize katilan
katilimeilarimizin %26’s1 konumundan dolay: bir aligveris merkezini tercih

edeceklerini ifade etmislerdir.

X2 parametresinin degeri, alisveris merkezinin oniindeki duraktan
kag adet otobiis hattinin gectigi durumdur. Birimi adettir. Insanlarin aligveris
merkezlerine giderken en ¢ok diisiindiigii sey ulasim konusudur. Tek vasita
ile kisa bir yolculuk yapmasi insanin aligveris merkezine gelmesi i¢in ¢ok
onemli bir sebeptir. Aligveris merkezine dogrudan aktarma yapmadan ne
kadar ¢ok otobiis hatt1 olmasi durumu alisveris merkezine gelecek olan kisi

sayisini o orantida arttiracaktir.

X3 parametresinin degeri, alisveris merkezinin oniindeki duraktan
ka¢ adet minibiis hattinin gectigi durumdur. Birimi adettir. Ankara’da dolmus
(minibiis) kiiltiirii en az otobiis kadardir. Ankara halki genellikle hizindan,
beklememesinden ve rekabetten dolayr dolmuslari kullanmaktadir. Ayni
sekilde minibiis hattinin aligveris merkezi giizergahindan fazlaca gegmesi
aligveris merkezine o kadar art1 puan katacaktir. Aligveris merkezi ziyaretci

sayisina dogrudan etki eden bir parametredir.

X4 parametresinin degeri, 5 km ¢ap igerisinde bulunan aligveris
merkezlerinin toplam sayisidir. Birimi adettir. Bir lokasyonda aligveris

merkezinin bulunmasi o bdlgenin bilinirligini arttirict bir olaydir. Belirlenen
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bir cap icerisinde ne kadar fazla aligveris merkezi bulunursa rekabetten dolay1
orada ticaret hizlidir. Sadece o bolgenin insani degil, il genelinde her yerden
miisteri ¢ekme potansiyeli durumu olusur. Alisveris merkezinin ¢oklugu o
bolgeye miisteri cekmeyle ilgili bir durum oldugundan dolay1 yeni yapilacak

olan aligveris merkezinin de gelisimine katki saglayacaktir.

X5 parametresinin degeri, 5 km cap igerisindeki toplam niifus
yogunlugudur. Birimi kisidir. Aligsveris merkezleri niifusun yogun olarak
yasandigi yerlere yapilmalidir ki giinliik ortalama ziyaretci sayist yapilan
aligveris merkezindeki magazalari mutlu etsin. Cokca aligveris yapan
miisterileri olsun ki magaza yasasin dolayisiyla ¢arsiy1 yasatsin. Niifus ne
kadar fazla olursa o bolgedeki siirekli-devamli gelen miisterilerde sadakat
olusmasindan dolayr bu durum aligveris merkezine ciddi puan getiren bir

olaydir.

X6 parametresinin degeri, 5 km ¢ap icerisinde bulunan gayrimenkul
konutlarim ortalama satis rakamlarinin m? fiyatidir. Birimi dolardir. Yatirimin
yapilacak olan bolgedeki ortalama satis m? degerlerinin yiiksek olmasi, o
bolgede yasayanlarin  sosyo-ekonomik durumunun iyi oldugunun
gostergesidir. Harcama giicti yiiksek olan bir bolgede aligveris merkezindeki
magazalarin cirolar1 diger yerlere gore ciddi farkliliklar gostermektedir.
Kurumsal markalar bu durumdan dolay: farkli lokasyonlar i¢in kaliteye ve
modele gore farkli fiyat politikalar1 uygulamaktadirlar. Bundan dolay:
harcama giicli yiiksek olan bolgelerde ticaret hacmi yliksek olacaktir.
Anketimize katilan katilimcilarin %56’s1 aylik ortalama 500TL’den fazla

harcama yapmaktadirlar.

X7 parametresinin degeri, 5 km ¢ap igerisinde bulunan gayrimenkul
konutlarim ortalama kira rakamlarinin m? fiyatidir. Birimi dolardir. Konutlarin
ortalama satig rakamlar ile ayn1 mantiktadir. Kira ne kadar yiiksekse alim
giicii o kadar fazla olacagindan dolayr aligveris merkezlerinde bulunan

magazalarin cirolar1 ayn1 orantida olacaktir.

X8 parametresinin degeri, belirlenen lokasyona yapilacak olan
alisveris merkezinin kiralanabilir toplam m? biiyiikliigiidiir. Birimi

metrekaredir. Yatirimdaki en ciddi problem diisiik emsallerden dolay:
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satilabilir-kiralanabilir alanlarin arsaya gore yiiksek olmamasidir. Bundan
dolay1  kiralama  yapan damisman  firmalar marka  karmasi
konumlandirmalarini optimum seviyede tutamamaktadirlar. Kiralanabilir
alanin yiiksek olmasi alisveris merkezindeki marka sayisinin fazla olacagi
anlamina gelmesinden dolay1 insanlarin aradigi markayr bu merkezlerde
bulmasi durumu aligveris merkezinin miisteri sayisinin arttirici bir durum

olacaktir.

X9 parametresinin degeri, aligveris merkezinde bulunacak c¢ekim
giicii yiiksek olan magazalarin toplam sayisidir. Birimi adettir. Insanlar Zara,
Boyner, Decathlon Beymen gibi markalardan aligveris yapabilmek i¢in bu
markalarin bulundugu merkezlere 30-40 km uzakliga gitmektedirler. Cekim
giicli yiiksek olan markalarin aligveris merkezinde fazlaca bulunmasi yine bu
merkezlerin ziyaret¢i sayisini ve en Onemlisi bu markalardan dolayr o
lokasyondaki alisveris merkezini tercih eden kisilerin diger markalardan da
aligveris yapmas: anlamina gelmektedir. Bu durum da aligveris merkezine
olan sadakati ve bilinirligi arttirici en 6nemli etkendir. Metromall aligveris
merkezi yoOnetiminden alinan bilgiye gore Zara ve Boyner grubunun
acilmasindan sonra kapi giris sayilarinda %14’liik bir artig gerceklesmistir.
Ayrica anketimize katilan katilimcilarimizin %40°1 marka karmasindan

dolay1 bir aligveris merkezini tercih edeceklerini ifade etmislerdir.

X10 parametresinin degeri, aligveris merkezinin toplam kiralanabilir
alaninin toplam magazaya orani olan sayisal m? biiyiikliigiidiir. Birimi
metrekaredir. Insanlar ferah ortamlarda biiyiik magazalarda aliveris yapmay1
tercih etmektedirler. Ayni marka icin farkli alisveris merkezlerinde bulunan
magaza metrekarelerindeki farklilik iiriin ¢esitliligine sebep olmaktadir. Bir
magaza ne kadar biiyiikse o magaza da o kadar fazla cesit iiriin bulunmalidir.
Bu da o magazaya giris yapan bir miisterinin aligveris yapmadan c¢ikis

yapmasini engellemesi demektir.

X11 parametresinin degeri, alisveris merkezinin toplam acik-kapali
otopark sayisini ifade etmektedir. Birimi adettir. Alim giicli yiiksek olan
aileler genellikle aliveris merkezlerine sahsi araglar1 ile gelmektedirler.

Ozellikle acik otoparki fazla olan aligveris merkezlerinin miisterileri raht bir
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sekilde otopark yaptiktan sonra aligveris sonucunda araglarina ulagabilmesi
durumu bu merkezlerin misterilerinde sadakat puanini ciddi bir oranda

arttirici etkendir.

X12 parametresinin degeri, 5 km c¢ap i¢inde aligveris merkezi
lokasyonu olacak olan yerin ana arterler olan Istanbul, Eskisehir, Samsun ve
Konya yollarina olan uzakhigidir. Birimi kilometredir. Ilgelerin dagilim
durumlan 6zellikle Ankara’da standart ve diizenlidir. Ana arterlerden ara
arterle baglanarak mahallelere gecis yapilir. Genellikle ¢alisma alanlarindan
ve merkez yoniinden gelis ve gidiglerde insanlar ana arterleri mutlak manada
kullanmak durumundadirlar. Bir merkezin ana artere yakin olmasi hem
bilinirlik hem de o yolu kullananlarin kolayca aligveris yapmasi durumunu
olusturmaktadir. Mesafe artik¢a parametrenin puani artacak yonde bir model

olusturulustur.

X13 parametresinin degeri, alisveris merkezi igerisinde yer alacak
olan eglence merkezlerinin toplam sayisidir. Birimi adettir. Son donemde
ailelerin hangi aligveris merkezine gideceklerinin kararini ¢ocuklar verir oldu.
Cocuklar ve gengler eglendikleri, hos¢a vakit gecirdikleri yerleri tercih
etmektedirler. Eglence mekanlarin1 fazlaca alternatifli olmasi durumu
aligveris merkezinin miisteri cekebilme kabiliyeti ile dogru orantilidir. Ayrica
anketimize katilan katilimcilarimizin %81 eglenceden dolayr bir aligveris

merkezini tercih edeceklerini ifade etmislerdir.

Ankara’da isleyisine devam eden 20 adet aligveris merkezinin
yukaridaki 13 adet parametreye gére Matlab programinda egitimi yapilmugstir.
Yine aynit mantikta Ankara’da aligveris merkezi yapilamayacak olan Bala,
Kalecik, Sereflikoghisar ve Evren gibi lokasyonlardan 12 adet belirlenmis
olup yukaridaki 13 parametreye gore ayni sekilde egitimi yapilmistir. Egitilen
giris verilerinden sonra yapimi baslamis ya da proje asamasindaki 16 adet
aligveris merkezi lokasyonu teste tabii tutulmus olup i¢lerinde sadece 2 adet

lokasyona aligveris merkezi yapilabilir sonucu ¢ikmustir.
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6.2 Yapay Sinir Ag Mimarisi ve Performansi

Cift katmanl bir sinir ag1 modeli ve 30 adet ndronla birlikte tek bir
¢ikis bulunan modelde toplamda 1000 adet iterasyon belirlenmis olup 396.
itersayonda egitim sona ermistir. Matlab programinda belirlenen parametre
degerlerine karsilik gelen puanlar araciligi ile egitme iglemi yapildiktan sonra
listemizde yer alan veriler test edilerek sonuglar belirlenmistir. Program
sonuglara gore Batikent Cakirlar bolgesinde ingaat1 devam eden bir aligveris
merkezi ve proje asamasinda olan OTONOMI bolgesindeki bir aligveris

merkezi projesi aliverig merkezine uygun bir lokasyon olarak belirlenmistir.

6.2.1. Yapay Sinir Aglarindan Elde Edilen Egitim Sonuclar:

16 adet aligveris merkezi olmayan ve su anda aktif aligveris merkezi
isletmesine devam eden 20 adet aligveris merkezi verileri rastgele secilerek
egitilmigtir. Egitimde belirlenen 13 adet parametre esas alinmistir. Asagidaki

tablo elde edilmistir.

1.2 T T T T T T T

Target Train
*  ANN

0.8 - |I i

L | | |

02t | | Inal

—DZ 1 1 1 1
0 5 10 15 20 25 30 35 40

Sekil 15. Egitim sonuglar1 grafigi
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6.2.2. Yapay Sinir Aglarinin Tahmin Edilen Test Sonuclar:

Ankara’da aligveris merkezi ingaat1 baglamis ya da proje asamasindaki
12 lokasyon ve aligveris merkezi 6zellikleri belirlenen 13 adet parametreye
gore belirlenmistir. 12 adet test datalar1 yapay sinir aglarina giris olarak
verilmistir. 1 olarak ¢ikan degerdeki yerlere aligveris merkezi yapilabilir ve 0
olarak c¢ikan degerdeki yerlere ise aligveris merkezi yapilamaz sonucu
cikmistir. Sonuglara gore sadece 2 adet yere aligveris merkezi yapilabilir
sonucuna ulasilmistir. Bu bolgeler Batikent Cakirlar bolgesinde ingaati
devam eden bir aligveris merkezi ve Esenboga Havalimani yakininda bulunan

Otonominin yaninda proje agamasindaki Otonomi Aligveris Merkezi olacagi

bolgelerdir.

0.9 I " 1
08 1 || 4
0.7 1 | | | ] _
0.6 [ {1 |
0.5 | | f | 1
0.4 f | l { .
03 F | l I' 1 4
0.2 | | | | 4

0171 |

Sekil 16. Test Sonuglar1 Grafigi

6.2.3. Yapay Sinir Aglarinin Caliyma Prensibi

2 katmanli yapay sinir agimiz, 13 adet parametre, 1. ve 2. katmanda
30’ar adet noron ve 1 adet ¢cikisimiz vardir. 0 ve 1 degerini gosterir. 1000 adet
iterasyonun 396. iterasyonunda egitim son bulmustur. Egitim siiresi 0:01:19
(1 dakika 19 saniye) dur. Hata pay1 10® dir. Esik degerinden elde edilen hata
pay1 ise 9,78 * 10° dur. Yapay sinir ag1 egitiminde kullanilan parametrenin

hata pay1 10”7 dir. Elde edilen gradient degeri ise 0,00166 dir. Yapay sinir ag1
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egitim katsayisinin hata pay1 10"*° dur. Egitim katsayis1 Mu degeri ise 0,001
dir.

4 Neural Network Training (nntraintool) — B
Neural Network
Layer Layer Layer
Input Gutput
13 1
30 30 1

Algorithms
Training: Levenberg-Marquardt (trainlm)

Performance: Mean Squared Error  (mse)
Calculations:  MEX

Progress

Epoch: 0 [ 385 iterations 1000
Time: 2:01:19

Performance: 122 9.78e-09 | 1.00e-08
Gradient: 8.20e+03 [T 00166 | 1.00e-07
Mu: 0.00100 0.00100 1.00e+10
Validation Checks: 0 o )

Plots

.Performance | (plotperform)
Training State (plottrainstate)

Regression (plotregression)

Plot Interval: 1 epochs

v Performance goal met.

o Stop Training o Cancel

Sekil 17. Sinir agmin egitim grafigi

6.2.4. Yapay Sinir Aglarinin Egitim Performansinin Gosterimi

Egitim esnasinda iterasyonlarin hata paylarini gostermektedir. Sifira
ne kadar yaklastikca performans o kadar giiglii olacaktir. Egitimimizde 396.
iterasyonda 9,7761 * 10° degeri elde edilmistir.
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) Best Training Performance is 9.7761e-09 at epoch 396
10% ¢ :

Y e
= = =
o P [=]

Mean Squared Error (mse}
=
o

-
=
o

0 50 100 150 200 250 300 350
396 Epochs

Sekil 18. En iyi egitim performansi grafigi

6.2.5. Yapay Sinir Aglarinin iterasyon Esnasindaki Performanslar

Yapay sinir ag1 parametresi Gradientin 396. iterasyona kadarki
degerlerine asagidaki tabloda belirtilmistir. 396. iterasyonun gradient degeri
0,00116608 olarak hesaplanmistir. Egitim katsayisi olan Mu degerinin ise
396. iterasyondaki degeri 0,001 dir. Validation check degeri ise her

iterasyonda ayni ve 0 dir.
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Gradient = 0.0016608, at epoch 396
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396 Epochs

Sekil 19. iterasyon Esnasindaki Performans Grafigi

6.2.6. Yapay Sinir Aglarinin Otokorelasyonu

Datalar arasindaki korelasyonu gostermektedir. Fit olan datalar
gostermektedir. Yapay sinir aglarinin sonucunda tiim datalar fit degerine

ulagmustir.

Training: R=1

09r

08r

0.7

0.6

05T

1*Target + -6.2e-08

047
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Output ~

02r

017F
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o 02 0.4 0.6 0.8 1

Target

Sekil 20. Korelasyon Grafigi
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6.3. Yapay Sinir Aglarinda Kullanilan Egitim ve Test Verileri

Ankara’da bulunan 20 adet aligveris merkezinin 13 adet parametre

degerleri yapay sinir aglar1 modeline uygun hale getirilmistir. Bu degerler

asagidaki cizelgedeki gibidir:

Cizelge 5. Aktif Aligveris Merkezlerinin Egitim YSA Degerleri

xt| x2 | x3 | x4 | x5 X6 X7 x8 | x9 | x10 | x11 | x12 | x13
Al 1100|3000 | 10,00 |200 |1.20000 |1.000,00 |30000 | 78,00 |30,00 |8000 | 320 |1000 |3500
A2 1. |2250 |667 |200 |118500 |1.02041 32250 |1372 |214 [3060 | 094 |1000 |438
A3 |, |375 |333 |200 |1.20000 |90588 |22500 |720 |- 1351 | 079 | 1000 |-

A4 1100|3563 | 1000 |200 |73000 |1.11765 | 33000 |5000 |17,14 5198 | 158 | 50,00 | 2188
A5 1100|9563 | 40,00 |533 |1.02500 |1.17647 | 37500 | 120,00 | 3643 |5594 | 591 |50,00 |5250
A6 1100|188 [333 |200 |67500 |152041 |48750 |5340 |2143 5477 | 281 | 5000 | 2625
AT 1. |18 [333 [200 |67500 |1.52041 |48750 |1500 |214 |4800 | 128 |4000 |438
A8 1100|1688 | 20,00 |467 |97500 |1.41176 | 45000 |7200 |2143 |5538 | 374 | 50,00 | 3938
A% 1100|1688 | 2000 |467 |97500 |1.41176 | 45000 | 8000 |2571 6033 | 394 |50,00 | 2625
A0 1100 | 1688 | 2000 |467 |97500 |141176 | 45000 |605 |- 2585 | 030 | 5000 |-

ALl 1100 | 2438 | 3667 | 467 | 1.07500 | 147050 | 487,50 |5379 |857 |3448 | 217 | 5000 | 875
A2 1100 | 2438 | 3667 | 467 | 107500 | 147059 | 487,50 | 3265 |1286 |5179 | 138 | 5000 |1313
A3 1. 563 |667 |533 |99500 |1411,76 | 45000 |4747 |- 15214 | 1,58 | 2000 | 438
Al4 1100|2625 | 667 |267 82500 |82353 | 26250 |87,00 |17,04 |s112 | 286 | 2000 | 2188
A5 1100 | 2625 | 667 |267 82500 |82353 | 26250 |7000 |1071 |8547 | 226 | 2000 | 30,63
A6 | 563 |667 |400 |82500 |82353 |26250 |2653 | 174 |4041 | 286 | 2000 |2188
AT 1100 | 56,25 | 1000 | 2,00 | 110000 | 76471 | 24750 |4050 |12.86 |3846 | 394 3000 |1750
A8 1. loss [333 |o067 |65000 |164706 |52500 |8579 |2357 |e226 | 373 |3000 | 2188
A8 1. o8 [333 |067 |65000 |1647,06 |52500 |4000 |643 |5494 | 373 |3000 |875
A2 1100|1313 | 667 |067 | 105000 | 105882 | 33750 | 8300 |1929 |5804 | 492 | 30,00 | 3500

Ankara’da aligveris merkezi yapilmasi parametre degerlerine gore ¢ok zor

olan 16 adet lokasyon belirlenmis olup yapay sinir aglarina gore modellenmis

degerleri asagidaki cizelgedeki gibidir:
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Cizelge 6. Alisveris Merkezi Olmayan Lokasyonlarin Egitim YSA Degerleri

1| x2| x3| x4| x5 x6 | x7 | x8 | xo | x10 | x11| x12| xi13
Yl -l188 |333 2495 |36471 |6000 |1500 |420 923 o045 - 1313
Y2 188 |333 1220 |32041 |5250 | 2000 | 643 |692 017 |85
Y3 188 |333 2728 | 29412 | 4500 | 1800 | 429 |738 o012 - 1313
Y4 188 |333 739 |27647 | 3075 | 1150 | 214 |877 043 |85
Y5 188 |333 2168 |23520 |3600 |12.75 |- 1262 | 023 - | 438
Y6 188 |333 3360 |211,76 |27,00 |1365 | 214 |1185 |0.22 - |85
i "l 188|333 | | 275 | 14706 | 1950 | 867 | - | 646 | 010 | 438
Y8 188 |333 13036 | 52041 | 69,00 |98 |214 |708 016 -|a38
Y9 188 [333 .| 12446 | 47059 |6525 |1046 |857 |1369 |032 e

Y10 188 |333 Sl1290 |33520 |5100 |752 |214 |677 |on - | 438
_— 188 |333 805 |285:88 |41,25 |1245 |- 554 | 0,09 -|875
Y12 188 |333 -|5208 |40588 |62,25 | 1099 | 214 |846 006 - | 438
Y13 -|188 |333 2862 |30000 |4650 |837 |- 646 | 022 |-

i -l 188 |333 4551 | 44706 |e675 |1340 |643 |1308 |033 -|8.75
Y15 -l188 |333 4848 |42041 |e600 |625 |214 |554 009 - | 438
Y16 188 |333 -l 9006 |42041 |e600 |17.80 | 420 |723 |o08 -85

Yine Ankara’da insaat veya proje asamasinda bulunan 12 adet alisveris
merkezinin lokasyon degerleri yapay sinir aglart modeline gore diizenlenmis

olup test verisi olarak kullanilmistir. Bu veriler asagidaki ¢izelgedeki gibidir:

Cizelge 7. Aligveris Merkezlerinin Test YSA Degerleri

X1 X2 X3 | X4 X5 X6 X7 X8 X9 X10 X11 X12 | X13
e 5,63 6,67 | 4,67 | 657,70 | 1.799,31 | 36.562,50 | 16,00 | 12,86 | 57,25 038 |- 4,38
T2 26,25 | 16,67 | 4,00 | 1.115,00 | 1.058,82 | 375,00 27,00 [857 |5613 0,64 |- 8,75
T 3,75 6,67 | 4,00 | 756,00 | 1.000,00 | 300,00 3500 [17,14 | 89,74 0,74 |- 8,75
T4 16,88 | 40,00 | 4,00 | 850,00 | 1.411,76 | 450,00 36,00 [12,86 | 36,92 089 |- 21,88
™. 9,38 10,00 | 4,00 | 920,00 | 1.411,76 | 450,00 85,00 |2571 | 87,18 246 |- 61,25
T . 13,13 | 16,67 | 3,33 | 816,47 | 823,53 262,50 24,00 | 15,00 | 46,15 079 |- 17,50
7. 30,00 | 40,00 | 4,00 | 1.160,00 | 764,71 240,00 90,00 |[17,14 | 69,23 187 |- 13,13
e 1,00 [ 9,38 - 3,33 [ 425,18 | 705,88 225,00 46,00 | 19,29 | 46,92 148 |- 26,25
™. 9,38 3,33 | 2,67 | 563,74 | 758,82 270,00 170,00 | 19,29 | 74,62 8,86 | 40,00 | 52,50
T, - - 1,33 | 347,87 | 147,06 60,00 165,00 | 23,57 | 101,54 6,89 |- 26,25
T 9,38 3,33 | 0,67 | 650,00 | 1.647,06 | 525,00 33,00 |[857 | 34,62 1,43 ]30,00 | 4,38
T2 1,88 3,33 | 2,00 |62500 |1.529,41 | 487,50 32,00 [643 |4923 1,72 ]50,00 | 8,75
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YEDINCi BOLUM

SONUC VE DEGERLENDIRME

Calismamiza perakende sektoriine yer vererek baslanildi. Alisveris
merkezlerinin gelisim siireglerini izlendi. Diinya’daki ve Tiirkiye’deki
aligveris merkezlerinin kiralanabilir alanlarin1  inceleyerek artiglari
gozlemlemeye calisildi. Aligveris merkezi yatirimlarinda yer secimi

calismalarina ve finansla fizibiliteye yer vermeye gayret edildi.

Aligveris merkezleri glintimiizde ¢ok yiiksek biitceli yatirimlar haline
gelmistir.  Yatirimcilar  kisa  slirede  yatinmlarmin - geri  donisleri
istemektedirler. Bir aligveris merkezinin geri doniis siliresinin minumum
diizeyde olmasini saglayan ilk faktor lokasyondur. Dogru lokasyonun se¢imi

en 6nemli problem konusudur.

Artik glinlimiizde merkezi yerlerdeki alisveris merkezlerinin diginda
niifusun yogun olarak yasadig1 bolgelerde yer alan aligveris merkezleri tercih
edilir hale gelmistir. Bundan dolayidir ki insanlar kendilerine yakin yerlerde
vakit gegirme ihtiyact duymaktadirlar. Ihtiyaglarmi buralardan karsilamak

istemektedirler. Insanlar icin en kolay yer artik en yakin yer olmustur.

Mevcuttaki aligveris merkezlerinin devamliliklarini saglayabilmeleri,
yeni yapilacak olan yatirimlarin ise kapanan alisveris merkezlerinden dersler

cikararak ciddi ¢calismalar sonucunda hayata gecirilmesi gereklidir.

Aligveris merkezi yatirnmina karar vermek bir ¢cok parametrenin ayni
anda optimal seviye de bir arada bulunmasiyla iligkilidir. Metro hatt1 olan bir

lokasyon, minibiis ve otobiis hattinin yogun olarak kullanildigi caddeye
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yakinlik, ana arterlere uzakligin kiigiik olmasi, sosyo-ekonomik durumun orta
istli olmast ve ist diizey bir marka karmasi sonucunda aligveris merkezi

yatirimi ancak rasyonel olabilmektedir.

Son donemde aligveris merkezi yatirim biitgeleri ciddi yliksek
biitgelerle ancak hayata gegirilebilmektedir. Calismamizda planlanan bir
lokasyona alisveris merkezi yapilip-yapilamayacagi konusunda karar verme

amagclanmustir.

Ankara’da faaliyetini devam ettiren 20 adet aligveris merkezinin
parametre degerleri ve yine Ankara’da aligveris merkezi yapilamayacak 16
adet lokasyonun parametre verileri yapay sinir aglarina egitilmek amaci ile
girilmistir. Ankara’da yapimi devam eden ve proje agsamasinda bulunan 12
adet aligveris merkezi projesinin 6zelliklerinin verileri de yine yapay sinir
aglarina test edilmek iizere girilmistir. ilk asamada 6gretme islemi yapilmis
ve test verileri lizerinde aligveris merkezi yapilip yapilmayacagi konusunda

yapay sinir aglarinin karar vermesi beklenilmistir.

Belirlenen kriterler sonucunda yapay sinir aglari 2 adet aligveris
merkezi projesi i¢in olumlu sonu¢ vermistir. Yapay sinir aglari elde edilen
parametre degerlerine gore bu 2 lokasyona aligveris merkezi yatirimi
yapilabilir demektedir. Bu lokasyonlardaki satin alma giicii, metro hattinin
durumu, niifus yogunlugunun yiiksek ve ¢cekim giicii yiiksek olan magazalarin
sayisinin  fazla olmast durumlarindan dolayr yapay sinir aglar1 bu

lokasyonlara aligveris merkezi yapilabilir sonucunu iiretmistir.

Otonomi bolgesine yapilacak bir aligveris merkezinin havalimanina
yakin olmasi ve o bolgede yaklasik 450.000 niifusun siirekli olarak genellikle
fabrikalarda c¢alisiyor olmast ve yeni yerlesim alanlarinin siirekli olarak
artmasindan dolay1 aligveris merkezi yapilabilir sonucu yapay sinir aglarina
gore olumlu olmustur. Batikent Cakirlar bolgesine yapiliyor olan bir aligveris
merkezinin ise o bolgedeki ekonomik diizeyin yiiksek olmasi, yeni yerlesim
alanlarmin siirekli artmasindan dolayr ve marka karmasimin {iist diizeyde
bulunmasindan dolay1r yapay sinir aglart modeline goére yine otonomi

bolgesindeki gibi olumu sonu¢ vermistir.
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Calismamizdan arastiricilar, uygulayicilar ve aligveris merkezi
yatirimi yapacak olan yatirimcilar istifade edebileceklerdir. Alisveris merkezi
yatirimi yapacak olan yatirimcilar i¢in ¢alismamiz lokasyon belirlemede ciddi
referans saglayacaktir. Calismamiza kapsami Ankara ile smirli tutmayip
Tirkiye c¢apmma ¢evirerek ve parametre degerlerini arttirarak katki

saglanabilecektir.
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