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OZET

Doktora Tezi

PERFORMANS OLCUMUNDE iINDEKS MODEL ONERISi AVM
UYGULAMASI

Emine Elif NEBATI

istanbul Ticaret Universitesi
Fen Bilimleri Enstitist

Endiistri Miihendisligi Anabilim Dah

Damisman: Prof. Dr. Ismail EKMEKCI
2019, 134 sayfa

Gilinlimiizde, sosyal ve modern yasamin getirisi olan, perakende sektoriinde 6nemli
yere sahip olan AVM’lerin sayilar1 her gecen giin artmaktadir. Bu durum yonetimleri,
cesitli arayiglara yoneltmektedir. AVM’lerin mevcut performanslarinin analiz
edilmesi ve uygun ¢oziimler sunulmasi da bu arayislara ¢oziim niteligindedir. Son
zamanlarda ortaya ¢ikan bu ihtiyagtan yola ¢ikarak, bu tez ¢alismasinda AVM’ler igin
bir performans indeks 6lcim modeli gelistirilmistir. Onerilen performans indeks
modelinde, 6 ana kriter ve 135 alt kriter belirlenmistir. AVM Performans kriterlerinin
ve AVM’lerin performanslarinin incelenmesi asamasinda, AHP ve PROMETHEE
yontemleri tercih edilmistir. Sonuglarin analizinde ise, SWOT analizi ve radar
diyagram analizi olmak iizere 2 yontemle karsilastirmali degerlendirilmistir.
Gelistirilen modelin uygulama asamasinda, arastirmanin orneklemi Tiirkiye’de
Istanbul ilindeki alisveris merkezlerine uygulanmistir. Elde edilen sonuglara gore,
onerilen model ve gelistirilen ¢6ziim Onerileri ile birlikte perakende sektoriinde

rekabet avantaj1 elde edilmesi ve sektore olumlu katki saglamasi umulmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Aligveris merkezleri, ¢ok kriterli karar verme, performans

6lcim, radar diyagrami, SWOT analizi.



ABSTRACT

Ph. D. Thesis

PROPOSAL OF INDEX MODEL IN PERFORMANCE MEASUREMENT:
SHOPPING MALL APPLICATION

Emine Elif NEBATI

Istanbul Commerce University
Graduate School of Applied and Natural Sciences
Department of Industrial Engineering

Supervisor: Prof. Dr. ismail EKMEKCI
2019, 134 pages

Nowadays, the number of shopping malls, which have a prominent place in the retail
sector, has been on increase as a result of social and modern life. This situation leads
management to various quests. Analyzing the present performances of the shopping
malls and providing appropriate to these searches. Based on this need, a performance
measurement index model has been developed for shopping malls. In the proposed
performance index model, 6 main criteria and 135 sub-criteria were determined. In
order to evaluate the performance criteria and the performance of the shopping centers,
AHP and PROMETHEE methods were preferred. In the result analysis section, the
obtained data was supported by two methods; SWOT analysis and radar diagram
analysis. In the implementation phase of the developed model, the research sample
was applied to shopping centers in the province of Istanbul in Turkey. According to
the results obtained, it is hoped that, with the proposed model and proposed solutions,
competitive advantage in the retail sector will be achieved and will make a positive

contribution to the sector.

Keywords: Shopping centers, multi-criteria decision making, performance
measurement, radar diagram, SWOT analysis.
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1. GIRIS

Insanoglunun ge¢misten beri siiregelen tiiketim aliskanliklarinin degismesi ile birlikte
aligveris mekanlar1 degisim gostermistir. Giliniimiize kadar farkli sekillerde ortaya
cikan aligveris mekanlarmin geldigi son nokta aligveris merkezleridir. Aligveris
merkezi kavrami, farkli ihtiyaglarin karsilanabildigi ve farkli boyutta magazalari
iceren aligveris disinda, yasam ve eglence merkezleri olarak ifade edilen, sehir
merkezinde ya da sehir disinda konumlandirilmis yapilar olarak tanimlanmaktadir.
Gottdiener, aligveris merkezlerini; sermayenin paraya donlsimiini saglayan
makineler olarak tasarlanmistir ve insanlarin 6zlemini duyduklar, fiziksel ve sosyal
ithtiyaglarini karsilayabildikleri, glivenli, trafiksiz ve iklimlendirilmis kent ortamim
yasamak i¢in geldikleri yerler olarak tanimlamistir (Gottdiener,1995; Ceylan, 2016).
Tarihten giinimiize o6zellikle aligveris kavrami ve aligveris merkezlerinin gelisen
teknoloji ve aligverisin sosyal yasamdaki yerinin daha da 6nem kazanmas: ile aligveris
merkezleri artik sadece aligveris yapilan mekanlar olmaktan ¢ikmis, eglence, yeme-
icme, sosyal, kiiltiirel faaliyetlerin bir ¢ati altinda sunuldugu acik ve kapali sosyal
mekanlar haline doniigmiistiir. Aligveris merkezleri yapisindaki bu degisim toplumu
hem sosyal hem ekonomik agidan etkilemistir. Bu duruma etken olan faktorlere drnek
vermek gerekirse; son yillarda, araba kullaniminin artigi, iirlin ¢esitliligine talebin

artist, kredi kart1 kullaniminin artisi, kentlesme hizinin yiikselmesi sdylenebilir.

Kiiresel dlgekte aligveris merkezlerinin tarihsel gelisim siireci incelendiginde, ticaret
alanlariin aligveris merkezlerine doniisiim siireclerinin kisa bir siire igerisinde tiim
diinyaya hizla yayildig1 bilinmektedir. Tarihin eski dénemlerinden beri siiregelen
aligveris etkinliginin, 6zellikle bati modeli aligveris merkezi 6rneklerinin Tirkiye’de
de giderek yayginlastigi soylenebilir. Tiirkiye’de ki durum incelendiginde, 1950l
yillarda iilkelerden etkilenildigini ve bunun sonucunda Migros gibi perakende zinciri
olan biiyiik markalarin agildigi goriilmektedir. 1980°li yillara gelindiginde, ithal
mallara olan ilginin artmasi ile, bu iirlinlerin bulundugu aligveris merkezlerine ragbet
artmustir. Tiirkiye’de ilk agilan AVM, 1988 yilinda faaliyete giren istanbul Atakdy’de
bulunan Galleria’dir. 2000°li yillardan sonra magaza zincirleri, eglence merkezleri,
show-roomlarin sayilari hizla artarak devam etmistir. Bu yapilanma daha sonra

Anadolu’da da devam etmistir. 1988°den giinlimiize kadar birgok AVM



gelistirilmistir. AVM  sektorii istthdam sunma agisindan Tiirkiye’deki Onemli
sektorlerden birisidir. Son yillarda cadde magazaciliginda diisiis yasanirken, AVM
sektoriunde biylk bir biiyiime ivmesi kazanilmistir (Tirkiye Alisveris Merkezleri Ve
Perakendeciler Federasyonu, 2018). Ozellikle son donemde alisveris merkezleri
sayilarindaki hizli artis, ylikselen rekabet oranini da beraberinde getirmistir. Alisveris
Merkezi sektoriinde yasanan rekabet, yoneticileri gelismeleri yakindan takip etmek ve
dogru miisterileri kendilerine ¢ekebilmek icin basarili yonetim ve pazarlama
stratejileri  gelistirmeye yonlendirmektedir. Aligveris merkezi yatinmcilart ve
yonetimleri, son yillardaki tek diize aligveris merkezleri sayisindaki artiga bagli olarak
yasanan gelismeler ve yapisal doniisiimlerden dolay1 ¢oziim yollar1 aramaktadirlar.
Mevcut durumun analiz edilmesi, eksikliklerin ortaya ¢ikarilmasi ve uygulanabilecek
¢Oziim yollar1 gelistirilmesi gerekmektedir. Tiiketici beklentilerinin yiikselmesi, artan
is yogunlugu ve bos zamanlarin degerlendirilmesine, ¢6zim olarak modern dénemin
getirdigi yenilik¢i gelismelere ihtiyac oldugu sdylenebilir. Ornegin, ziyaretci
gereksinimlerine cevap verecek sosyal aktivitelerde cesitlilik, mimaride farklilik,
cocuklara verilen degeri 6ne ¢ikaracak etkinlikler sdylenebilir.

Sektoriin gelismesi, yeniliklere agik olmasi ve is giicii ¢esitliligi ile birlikte ve tlke
ekonomisine de olumlu katki saglanacaktir. Son yillarda meydana gelen tim bu
geligsmeler ile birlikte, aligveris merkezlerinin performans degerlendirmesi ile ilgili

aragtirmalara ihtiya¢ duyulmaya baglanmigtir.

Calismamizda, bu gelismelerden yola ¢ikarak aligveris merkezlerinin performansini
Olcmeye yarayan performans kriterleri olusturulmus, hiyerarsik yapt kurulumu ile
birlikte aligveris merkezi performans indeks model 6nerisi sunulmustur. Varliklarin
etkili ve verimli bir sekilde siirdiirmek isteyen isletmeler mevcut durum
degerlendirmeleri ile iyilestirme ¢alismalarmni siirdiirmek zorundadirlar. Ozellikle,
AVM gibi biiyiik isletmelerde, belirli zaman araliklarinda siirdiiriilebilir bir cercevede
performans Olgumi yapilmas: kurumlara olumlu yonde katki saglamaktadir. Bu
asamada, performans degerlendirme kriterlerinin dogru belirlenmesi ¢ok 6nemlidir.
Bu kriterlerin 6nem agirliklarini belirleme siirecinde bazi kararlar verilmesi gerekir.
Bu sebep ile, AVM’ler gibi biiyiik isletmelerde degerlendirilmesi hedeflenen ¢ok
kriterli problemlerin karar verme sirecinde Cok Kiriterli Karar Verme (CKKV)
yontemlerinden Analytic Hierarchy Process (AHP) ve PROMETHEE yodntemleri

tercih edilmistir.



Calismada; aligveris merkezlerinin performansini farkli alanlarda degerlendirmeye
yarayan yesil bina, yatirimci, kiraci, ziyaretgi, ciro ve sosyal yasam olmak Uzere 6 ana
kriter altinda 135 alt kriter olmak (zere toplamda 141 kriter tanimlanmistir ve bu
alanda 6rnegi olmayan aligveris merkezleri icin yeni bir performans indeks model
Onerisi gelistirilmistir. Elde edilen verilerin sonu¢ analizinde ise 2 yontem
uygulanmustir. Ik yéntemde, SWOT analizi uygulamasi ile AVM’lerin mevcut
durumu analiz edilerek gelecege yonelik iyilestirici stratejiler ve dneriler sunulmustur.
Ikinci yontemde ise, radar diyagramlari kullanilarak kriterlerin belirlenen AVM
alternatiflerindeki giiclii ve zayif yonleri degerlendirilmis ve SWOT analizi sonuglari
ile karsilastirilarak birbirlerini destekleyici bulgular elde edilmistir. Ulusal ve
uluslararas: literatiirde aligveris merkezlerini degerlendiren c¢aligmalarin mevcut
oldugu sdylenebilir. Fakat, bu ¢alismalar degerlendirildiginde, aligveris merkezlerini
cesitli yontemler ile farkli alanlarda degerlendiren g¢aligmalar oldugu goriilmiistiir. Bu
calismada, hayatimizda Onemli yeri olan aligveris merkezlerinin gelisimine ve
performans 6l¢iimiine katki yapilmasi amaciyla aligveris merkezi performans kriterleri
belirlenerek, bir model onerisi gelistirilmistir. Belirlenen kriterlerin her biri kendi
alaninda etkin ve aligveris merkezi sektdriinde yoneticilik yapmis kisilerle goriisiilerek

belirlenmistir.

Bu calisma ile, ¢cok kriterli karar verme yontemleri uygulanarak aligveris merkezlerinin
performansini bir¢cok alanda 6lgmek i¢in objektif kriterler belirleyip agirliklandirmak,
bu kriterler yardimiyla Ozellikle perakende sektoriinde hizmet veren kurumlarin
performanslarin1 belirleyen pratik ve gergekci bir yontem gelistirmek, tim
sektorlerdeki yonetimlere karsilagilabilecek karar verme problemlerinin Ustesinden
gelmelerinde yol gostermesi, hedeflenmektedir. Bununla birlikte, ¢calismada sunulan
kriterler ve gelistirilen modelin alisveris merkezi sektorii i¢in tiim alanlar1 kapsayici
ve alaninda 6zgiin olmasi sebebiyle, bu alanda literatiirdeki eksikligin giderilmesi ve
aligveris merkezi sektoriine olumlu katki yapmasi hedeflenmektedir. Caligmamizin
ulusal ve uluslararasi literatiirdeki diger calismalardan en Onemli farki, aligveris
merkezlerinin tiim alanlarim1 kapsayarak, bircok yontemle desteklenerek farkli bir
performans degerlendirme model dnerisi sunmasidir. Tez ¢aligsmasi kapsaminda; ikinci
bolumde, aligveris merkezleri, ¢ok kriterli karar verme yontemleri, performans 6l¢tiimii
ve bu baslik adi altinda; SWOT analizi, radar diyagram analizi yontemlerini uygulayan

ilgili literatiirdeki ¢alismalar degerlendirilmistir.
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Uclincti bélimde, alisveris merkezlerinin Diinya’da ve Tiirkiye’deki tarihi gelisim
stirecleri incelenmistir. Dordiincii boliimde, calismamizda uygulanan yontemlerin
teorik alt yapisi1 hakkinda bilgi verilmistir. Besinci boliimde, Onerilen performans
indeks modeli yapis1 detayli olarak agiklanmistir. Altinct boliimde, Onerilen
performans indeks modeli 6rnek uygulamasi degerlendirilmistir. Yedinci b6limde,
elde edilen sonucglar analiz edilmis, arastirma bulgulari ve sonuglar tartisilmistir.
Sekizinci ve son boliimde, uygulama sonuglarinin 6zeti agiklanmis ve ¢6zim onerileri

gelistirilmistir.



2. LITERATUR OZETIi

Bu bélimde yazindaki 3 alanda, 65 ¢alisma degerlendirilmistir. Arastirmada, aligveris
merkezleri ile ilgili yapilmis ¢alismalara Oncelik verilerek, cok kriterli karar verme
yontemleri ile ilgili literatiirdeki ¢alismalar, performans 6l¢limii ve bu baglik altinda;
SWOT analizi, radar diyagram analizi yontemlerini uygulayan ilgili literatirdeki
performans olgim ¢alismalar1 degerlendirilmistir. Incelenen literatiir ¢alismalarinda
goriilecegi lizere, bizim ¢alismamizda onerdigimiz gibi aligveris merkezlerinin tiim
alanlarima dokunan, aligveris merkezlerinin performansini ¢ok kriterli karar verme
yontemleri kullanarak 6l¢meye yarayan, birlestirici ve kapsayicit bir g¢aligmaya
literatiirde rastlanmamistir. ilgili calisma ile bu alandaki eksikligin de giderilmesi ile
literatlire olumlu katki saglamasi diistiniilmektedir. Calismalar Cizelge 2.1’de 0zet

olarak gosterildikten sonra, detayl1 olarak agiklanmustir.

Calismanin bu bélimindeki amag, alisveris merkezleri alanindaki, ¢ok kriterli karar
verme tekniklerini uygulayan alan g¢aligmalart ve performans ol¢iimii alanindaki
calismalari sistematik bir yaklasimla detayli bir bi¢imde incelemektir. Bu dogrultuda,
konu ile ilgili anahtar kelimeler belirlenip literatiir taramasi1 yapilmistir. Yapilan
literatiir taramas1 sonucunda aligveris merkezi alanindaki ¢aligmalar daha ¢ok, AVM
miisterilerine, miisterilerin memnuniyetine veya AVM tasarimi gibi AVM’nin tek bir
alanma yoneliktir. Ayrica son yillara gore CKKV tekniklerinin kullaniminda artis
oldugu gozlemlenmistir. CKKV teknikleri iizerine yapilan calismalarda, AHP ve
PROMETHEE yontemlerinin 6ne ¢iktig1 gézlenmekle birlikte en ¢ok uygulandig
alanlarin, otomotiv, tedarik zinciri, egitim ve bankacilik oldugu goézlenmistir.
Performans 6l¢iimii uygulama alanlar1 incelendiginde,s aglik, gida, turizm ve egitim
sektorlerine agirlik verildigi sdylenebilir. SWOT ve Balanced Scorecard ise, en ¢ok
tercih edilen analiz yontemleri olmustur. Bu ¢aligsma, belirlenen alanlarda detayl bir
yazin arastirmasi ile birlikte, aligveris merkezleri sektoriinde, CKKV teknikleri
kullanarak performans 6l¢timiinii yapan herhangi bir ¢alismanin yapilmadigini ortaya
cikarmustir.  Ozellikle performans odl¢iimiinde saglik, turizm gibi alanlardaki
caligmalardan yola ¢ikarak, performans 6l¢limiiniin hizmet sektoriinde ne kadar etkin
bir ara¢ oldugu anlasilmistir. Aligveris merkezleri alanindaki incelenen ¢alismalarin

tek diize halinde belli birka¢ konu iizerinde yogunlagmasi, bu alanda kapsamli bir



calismanin gerekliligini meydana getirmistir. Calismanin, performans o6l¢iiminin

Oonemi konusunda, literatiirdeki eksikligin tamamlanmas1 ve yonetimlerde
karsilagilabilecek karar verme problemlerinin iistesinden gelmeleri konusunda
yardimei olabilecegi umulmaktadir. Elde edilen sonuglar dahilinde, ileriki ¢alismalar
i¢in, performans dl¢limiinde ulastirma, insaat, cevre ile ilgili sektor calismalari, CKKV

yontemlerinde ise, enerji ve ekonomi sektori ile ilgili calismalar desteklenebilir.

Cizelge 2.1 Literatiir taramas1 dzet ¢izelgesi

Yil Makale Adx Yazar Adi Yaymlandi@i | Caliymanin Amaci Kullamlan Uygulama
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2004 PROMETHEE and Macharis ve European AHP ve PROMETHEE AHP ve Coklu Karar
AHP: The Design of digerleri Journal of yontemlerini analiz ederek ve PROMETHEE Verme
Operational Synergies Operational karar verme problemlerinde Problemi
in Multicriteria Research daha etkin sonuglar Ornek
Analysis. alinabilmesi igin bu Cozimi
Strengthening yontemlerin bir arada
Promethee with Ideas kullanilmasi amaglanmustir.
of AHP

2004 Strategic Development | Dyson European Tk 6nce SWOT analizini ve SWOT Egitim
and SWOT Analysis at Journal of bunun planlama yéntemleriyle
the University of Operational baglantisini agiklamus,

Warwick Research sonrasinda, liniversitede bir
SWOT analizi uygulamasi ile
tiniversitenin stratejik gelisim
stirecine katkida bulunma
hedeflenmistir.
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Secimi Degerlendirme Mihendislik uygun kriterleri dikkate alarak, | Duragan Aralik
Problemi ve C6zUmu Mimarlik tedarikei segimi, Analizi
Fakultesi degerlendirilmesi ve isabetli bir
Dergisi fiyatlandirma mekanizmasi
olugturmak hedeflenmistir.
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Environment, Services algilanan deger, miisteri Miisteri
Customer Perceived memnuniyeti ve miisteri Memnuniyeti
Value, Satisfaction, sadakati arasindaki iligkileri Ve Sadakati
And Loyalty in The yapisal esitlik modellemesi
UAE Malls Context (SEM) ile arastirilmasi

amaglanmustir.

2017 Assessment of El-Abd ve Solar Energy | Aligveris merkezlerinde, daha Cok kriterli Alisveris
Skylight Design digerleri iyi glinigig1 performansi elde optimizasyon Merkezi
Configurations on etmek i¢in 151kl tasarimlari kullanilmistir Tasarimi
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Shopping Mall Consumer gelistirilmesidir. yontemlerini Tuketici
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2.1 Alsveris Merkezleri ile ilgili Literatiirdeki Calismalar

Giinliik yasamin vazgecilmezi olan aligveris merkezlerinin sayisindaki hizli artis, bu
merkezlerin olumlu ve olumsuz etkilerinin bilimsel olarak ele alinmasimi gerek
kilmistir. Ulusal ve uluslararasi literatiirde aligveris merkezlerinin farkli yonlerini ele
alan bir¢ok calismanin yapildig1 goriilmektedir. Literatiirde aligveris merkezleri ile
ilgili yapilmis ¢alismalardan bazilar1 incelendikten sonra, Sekil 2.1, Sekil 2.2, Sekil

2.3’de incelenen ¢alismalara ait grafikler paylagilmistir.

Wakefield ve Julie Baker (1998), yaptiklari ¢alismada, aligveris merkezinde kalma
istegi ve aligveris heyecanini etkileyen 3 faktoriin arasindaki iliskiyi incelemistir. Bu
faktorler, kiraci gesitliligi, aligveris merkezi ortami ve aligverise katilim olarak
belirlenmistir (Wakefield ve Julie Baker, 1998). Cengiz ve Ozden (2002), yaptiklari
calismalarinda satin alma davranisini incelemis ve genel olarak hem ziyaret¢i i¢in, hem
perakendeci i¢in aligveris merkezlerinin tercih edilmesinde One ¢ikan faktorleri
belirlemeye yonelik calisma yapmistir. Calismada, ziyaretcilerin aligveris merkezlerini
tercih etme sebepleri, ziyaretgilerin aligveris merkezlerinin hangi 6zelliklerinden
hoslandiklari, kendisine saglanan hizmetlerden en ¢ok hangilerini begendigi ve
kullandig1 gibi konulara deginilmistir (Cengiz ve Ozden, 2002). Reynolds ve digerleri
(2002) yaptiklar1 calismada, geleneksel AVM ve outlet miisterilerinin farkl
kategorilerdeki miisteri tiplerinin benzerlik ve farkliliklarinin tanimlanmasi ve bunlara
yonelik pazarlama stratejileri gelistirilmesini ele almislardir (Reynolds vd, 2002).
Ibicioglu (2005) ¢alismasinda, aligveris merkezleri ziyaretgilerinin demografik
ozelliklerini ve ziyaretcilerin davraniglarini incelemistir. Rekabet i¢cin miisteri odakli
yapilanmalarin gerekli oldugunu belirtmistir. Aligveris merkezleri yonetimlerinin orta
ve ileri yas gruplarina yonelik stratejilerde cesitli alternatifler gelistirmesi gerektigini
onermistir. Calismada istatistiksel teknikler uygulanarak, egitim diizeyi ile gezme
eglenme arasinda ve gelir seviyesi ile ziyaret siklig1 arasinda gii¢lii bir iliski oldugu
ortaya konulmustur (Ibicioglu, 2005). Akat ve digerleri (2006) yaptiklar1 ¢alismada,
Bursa’da bir alisveris merkezindeki miisterilerin, satin alma davranislarini
incelemislerdir. Calismada, miisterilerin yaslar1 ile alisveris yapma sikliklari, egitim
durumlan ile 6deme yapma sekilleri arasinda anlamli iliski bulunmustur (Akat
vd.,2006). El-Adly (2006) yaptig1 ¢calismada, aligveris merkezlerinin planli bir sekilde
gelisimini arttirabilmek i¢in daha fazla akademik c¢alismaya ihtiya¢ oldugunu
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belirtmistir. Calismasinda farkli miisteri tipleri agisindan alisveris merkezlerinin
degerlendirilmesini amaglamistir. Farkli tip miisteriler i¢in farkli lokasyon ve tasarim
kararlarma gereklilik oldugunu savunmustur (EI-Adly, 2006). Ozdemir (2006) yaptig
calismada, iki kulturde Turkiye ve Amerika Birlesik Devletleri'nde dort adet aligveris
merkezi segilerek, kullanicilarin subjektif tepkilerine dayanarak, her aligveris
merkezinin i¢inde goriismeler ve gozlemler yapilmistir. Alisveris merkezlerinin
kosullarin1 aragtirmis, insanlarin mekan algilar, digerleriyle etkilesimlerini
incelemistir. Bu ¢alisma aligveris merkezi ortamlarinin 6zellikleri ile kullanic1 algisi
ve kisilerarasi etkilesim arasindaki iligkileri anlamak i¢in ampirik bilgi saglamay1 ve
gelecekteki tasarim ve ilgili arastirma alanlarinda akil yiiriitme icin yararl bilgiler
saglamaya yardimci olmayr amaclamistir. Anket calismalari ve istatiksel analiz
yontemleri uygulanmstir (Ozdemir, 2006). Ling, (2006) yaptig1 calismada, bir alisveris
merkezinde yer se¢im problemini ele almistir. Calismasinda, yer secimi yontemini
test etmek i¢in GIS (Cografi Bilgi Sistemi) tabanli bir yer se¢im sistemi uygulamaistir.
Yer secimi i¢in mevcut yontemlerin gozden gegirilmesine dayanarak, bu ¢alismada,
yer se¢imi sorunlarini ¢ozmek icin bir yontem gelistirerek DEA (Veri Zarflama
Analizi) ve ANP'yi (Analitik Ag Siireci) segmis ve entegre etmistir (Ling, 2006). ilter
ve digerleri (2009) yaptiklari ¢alismada, lise 6grencilerinin aligveris merkezi ile ilgili
gereksinimlerinin Kano modeli ile siniflandirilmasini amaglamislardir. Aligveris
merkezi yonetiminin, gengleri AVM’lere ¢ekebilmeleri igin restoran, kafe ve sinema
gibi mekanlar1 ¢ekici kilmalarinin olumlu bir etki yapacagi savunulmustur. Boylece
genglerin aligveris merkezine daha sik gelmeleri ve daha uzun siire AVM’lerde vakit
gecirmeleri saglanabilecegi belirtilmistir (flter vd., 2009). Yildirrm (2010) yaptigi
yilksek lisans tez ¢alismasinda, aligveris merkezlerinin gelisim ve degisim
asamalarinda tasarim ilkelerinin ve yer sec¢imi detaylarinin degerlendirmesi
yapilmigtir. Calismada, aligveris merkezlerinin gelisim siire¢lerinin bulunduklar
konumlara gore farklilik gdsterebilecegi belirtilmis, bu yiizden etkili tasarim ilkeleri
ortaya koyulmaya ¢alisilmistir (Yildirim, 2010). Chebat ve digerleri (2010) yaptiklar
calismada, perakende sektoriindeki markalasma konusu degerlendirilmistir. Alisveris
merkezi yonetimi, en iyi aligveris merkezi imajmi nasil olusturur sorusuna yanit
aranirken, AVM 1imajin1 S6lgen magaza atmosferi, fiyat ve reklam, kategori
degerlendirmeleri gibi bazi faktorler degerlendirilmistir (Chebat vd., 2010). Bakartas
(2010) yaptig1 calismada, magaza igi atmosferin tiiketim duygulari tizerindeki etkisini

ve bu duygularin da satin alma davranisi iizerindeki etkisini aragtirmistir.

14



Caligmanin yontemi, gelistirilmis bir anket yardimiyla tiiketicilerden elde edilen
veriler 1g1¢inda arastirma modeli ¢ergevesinde gelistirilmis olan hipotezlerin testine
dayanmaktadir (Bakirtas, 2010). Celik (2011) vyaptigi c¢alismada, aligveris
merkezlerinden beklenen hizmet kalitesinin, algilanan genel hizmet kalitesinden
yiiksek oldugunu ve bu duruma bagli olarak, alisveris merkezi miisterileri i¢in genel
memnuniyet diizeyinin tam olarak saglanamadigi goriisiinii savunmustur (Celik,
2011). Koksal ve Emirza (2011) yaptiklar1 ¢alismada, alisveris merkezinde faaliyet
gosteren magazalarin ve cadde magazalarinin kurulus yeri tercihleri konusunda,
magaza yoOneticilerinin yaklagimlarinin anlasilmasina yardimei olmak ve yeni acilacak
perakende magazalara kurulus yeri se¢iminde Onerilerde bulunmak igin ¢alisma
yapmiglardir. Aligveris merkezlerinin kira ve {iriin fiyatlarinin yiiksekligini azaltici,
cadde magazalarinin ise; otopark, temizlik, giivenlik gibi benzeri faktorleri
gelistirilmesi i¢in Onerilerde bulunmuslardir (Koksal ve Emirza, 2011). Akinei (2013)
yaptigi ¢alismada, 13-19 yas grubundaki genglerin aligveris merkezi kullanim
tercihlerini 104 kisi lizerinde incelemistir. Calismanin sonucunda, 13-19 yas grubunun
bos zamanlarimi gecirmek i¢in en ¢ok tercih ettigi mekanlarin aligveris merkezleri
oldugu ortaya ¢cikmistir. Bununla birlikte, AVM konumu, ulasim kolaylig1 gibi fiziksel
etkenlerinde gengler i¢in aligveris merkezi tercihlerinde oncelikli nedenler oldugu
gozlenmistir (Akinci, 2013). Shang ve digerleri (2016) yaptiklar1 ¢alismada, Bati
Cin’de yaz aylarinda aligveris merkezlerinde 6znel arastirma ve alan Ol¢iimii
kullanarak i¢ mekan hava kalitesinin arastirilmasini incelemislerdir. Calisma ile,
aligveris merkezlerinde magazalardaki klimalandirma sistemleri ve kirletici
maddelerin insan algisinda olusturdugu rahatsizliklarin nedenlerine katkida
bulunmuslardir (Shang vd., 2016). Haj-Salem ve digerleri (2016) yaptiklar1 calismada,
aligveris merkezinde bayan ve erkek miisterileri acisindan hangi faktorlerin miisteri
sadakatini etkiledigini belirtmislerdir. Caligmalarinda, hizmet ve iiriin kalitesi, fiyat ve
AVM c¢evresi gibi kavramlarin cinsiyetler agisindan AVM sadakatini nasil etkiledigini
aciklamiglardir. Bayanlarda AVM atmosferi, fiziksel tasarim, iiriin ve hizmette
algilanan kalite faktorleri aligveris merkezi sadakatini olustururken, erkeklerde ise,
AVM atmosferi ve fiyatlar olusturmustur (Haj-Salem vd., 2016). Mittal ve Jhamb
(2016) yaptiklar1 galismada, alisveris merkezi ¢ekiciliginin belirleyici etkenlerini ele
almiglardir. Aligveris merkezini ziyaret etmenin temel 6zelliklerini tanimlamislardir.
Magazacilik, cesitlilik, cevre, kolaylik gibi ana kriterler belirlenmistir. Hindistan’da

aligveris yapanlarin tercih nedenleri ile diinyanin geri kalanindakilerin tercih nedenleri
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arasinda yakin bir iligski oldugunu incelemislerdir (Mittal ve Jhamb, 2016). Kesari ve
Atulkar (2016) yaptiklart ¢alismada, AVM degerleri ile miisteri tatminkarlig
arasindaki, olumlu ilskiyi agiklamiglardir. Calisma, rekabet avantaj1 saglayarak, yeni
miisteri ¢ekerek, mevcut perakende senaryosundaki aligveris degerleri ile miisteri
memnuniyetini arttirarak, kar getirecek miisterileri elde tutmaya yardimer olmaktadir
(Kesari ve Atulkar, 2016). Anselmsson (2016) yaptigi calismada, AVM’lerde yasanan
gelismeler ile satiglardaki artis ve ziyaret oranlarindaki biiyiime arasindaki olumlu
iliskiyi agiklamistir. Bununla birlikte, son donemde artan sanal aligveris ile nasil
rekabet edilir sorusuna da cevap aramistir (Anselmsson, 2016). EI-Adly ve Eid (2016)
yaptiklar1 ¢alismada, Birlesik Arap Emirliklerinde,yapisal esitlik modelleme ile
algilanan miisteri degeri, aligveris ortami, miisteri memnuniyeti ve sadakatini
arastirmiglardir. Aligveris merkezi ortaminin miisteri memnuniyeti ve sadakati
uzerindeki olumlu etkisi belirtilmistir (EI-Adly ve Eid, 2016). EI-Abda ve digerleri
(2017) yaptiklar1 ¢alismada, alisveris merkezlerindeki giin 15181 performansinda cati
penceresi tasariminin degerlendirilmesini incelemislerdir. Calisma, AVM’lerde daha
1yi giin 15181 performansi elde etmek i¢in tavan 15181 tasarimlart gibi 11kl tasarimlari
degerlendirmek ve optimize etmek i¢in bir metodoloji uygularken Kahire’den bir
Ornek AVM uygulamasi sunmustur (El-Abda vd., 2017). Das ve Varshneya (2017)
yaptiklar1 ¢aligmada, AVM’deki tiiketici duygularmin daha derin anlagilmasi icin
gelistirilen modeli agiklamiglardir. Calisma, AVM atmosferi, tiiketici duygular1 ve
tepkilerini kapsamaktadir (Das ve Varshneya, 2017). Akinjare, ve digerleri (2018)
yaptiklar1 ¢alismada, ciro faktorlerinin alisveris merkezi kiralar1 tizerindeki etkisini
anlamaya ¢aligmislardir. Analizler dogrusal regresyon ve siralanmis aritmetik
ortalama kullanilarak yapilmistir (Akinjare vd., 2018). Can ve digerleri, (2018)
yaptiklar1 c¢alismada, aligveris merkezi seciminde, karar alma problemini evrensel
tasarim, teknik 6zellikler, estetik goriinim vb. gibi ¢esitli ana kriterleri dikkate alarak
¢ozmeyi amaglamaktadir. Ayn1 zamanda, tiim tliketicilerin ihtiyaglarini géz 6niinde
bulundurarak evrensel tasarim kriterlerini destekleyerek en iyi AVM belirlemeyi
hedeflemistir. Tasarimla ilgili kriterlerin AVM se¢imi i¢in en 6nemli oldugu tespit
edilmistir. MF-DEMATEL, F-MOORA, F-COPRAS yontemleri uygulanmistir (Can
vd., 2018).
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Ahsveris Merkezi Alamindaki Makale Sayilar:

m 2018, 2 W 1998, 1
m 2002, 2

m 2017, 2
= 2005,1

H 2016, 6
H 2009, 1

H 2013,1 = 2010, 3

H 2011, 2

Sekil 2.1 Literatiir aragtirmasinda aligveris merkezleri ile ilgili ¢alismalarin yillara gore
dagilimimin pasta grafigi

Ahsveris Merkezi Alaninda Kullamilan Yontemler

= fatatistik yOntemieri, anket ¢alsgmaalary,
faktr analizi (1)

= statistiksel analiz yGntemier (6)

= fatatistiksel teknikler,  K-Ortalama
Kiimeleme analizi {I)

* Anket teknifti, Kano modeli analizi (£}

® Anket tekniffi istatistiksel makz
ydotemberi (8)

= Ankat teknifti, ANOV A vo Ki-Kare
yontemberi (1)

® Anket Calegmast (1}

m Anket teknifi ile itatistikoel analiz (fakifr
moalizi) yéntemberi (1)

= Dogrulayrcs faktor apalizi ve yaprsal
egithik modefi (SEM) (1)

= Yapual egitlik modeli (SEM) (1)

u Cok kriterhi optimizasyon {I)

uDEA v ANP (1)

= Bulask ¢ok kriteeli karar veroe

Sekil 2.2 Literatiir arastirmasinda aligveris merkezleri ile ilgili c¢alismalarin
kullandiklar1 yontemlere gore dagiliminin pasta grafigi
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Ahsveris Merkeri Alamndaki Literatir Cabsmalar: Uygulama Alanlar:

m Abgverig Merkes Tiyarsigiler ()
B 1519 Yag Grobuo Ahgverig Merkesi Ziyaretgiler (1)
= Perzkende Seldirmde Manzlagyma ve Algvenis Merkezi Imaji (1)
u Ahguveniy Merkezinds Magara Atmosfer ve Tiketic Arzsmdald Dighd (1)
m Ahgueriy Merkeri Zivarsgileri ve AVM Alge (1)
m Ahgvenig Merkerlerinde Mogtenlenn Hiom =t Ealitesi Alzmsa (1)
m 13-19 Yag Grobo Alyvers Merkezi Terchlen we Sabeplen (1)
w Ahgvery Markeri It Makan Hava Ealitesi
m Ahgveniy Merkeminde Miigteri Sadakat Migen Cinsiyeti (1)
w Ahgvery Merkeri Celicilifi ve Miigteriler Tzerind ki Eridai (1)
B Abgverig Merkesi Zivars igileri Memnnmiyet
m Ahgvernig Merkeginde Migter Memmniyeti, Migteri Davramgln, AVM Atmosfer (1)
= Ahgveniy Merkem Ortami, Migen Memnoniyet ve Sadakati (1)
m Ahgveniy Merkesi Tasamma (3)
m AVM Ammosferi, Toketic Duygolan (1)
Ahgweny Merkeri Lokssyon Segimi (1)
m Ahguerig Merkesi Cavraai (1)
= Abgverig Merkes Eirao ve Cina (1)

Sekil 2.3 Literatiir arastirmasinda alisveris merkezleri ile ilgili calismalarin
uygulanma alanlarina gére dagiliminin pasta grafigi

2.2 Cok Kriterli Karar Verme Yontemleri ile flgili Literatiirdeki Calismalar

Literatr incelemesindeki 0Ornek c¢alismalardan da goriilecegi tizere AHP ve
PROMETHEE yontemleri; biiylik ¢apli isletmelerin kiiresel stratejilerini saptama,
cevreye duyarlt otomobil gibi ¢esitli {iriinlerin tasarlanmasi, ¢evresel etkilerin
degerlendirilmesi, performans degerlendirmeleri, tedarik¢i segim problemi, otomobil
modellerinin karsilagtirilmasi, banka performanslarinin incelenmesi gibi pek ¢ok
isletmecilik faaliyetinde kullanilmaktadir (Sekil 2.4). Calismalarin bir kisminda tek

yontem uygulansa da, geneline bakildiginda farkli bir yontemle desteklendikleri de

18



gbzlenmistir. Ulusal ve uluslararasi literatiirde ¢ok kriterli karar verme yontemleri ile
ilgili yapilmis ¢alismalardan bazilari;

Brans ve digerleri (1986) yaptiklar1 ¢alismada, PROMETHEE yontemi ile projelerin
onceliklendirilmesi ve se¢ilmesi igin bir ¢alisma yapmuslardir. Sonuglar ELECTRE
yontemi ile karsilagtirllmistir (Brans vd., 1986). Macharis ve digerleri (2004)
yaptiklar1 ¢alismada, AHP ve PROMETHEE yontemlerini analiz ederek ve karar
verme problemlerinde daha etkin sonuclar alinabilmesi i¢in bu yontemlerin bir arada
kullanilmasint Onermislerdir ve bir oOrnek iizerinde AHP ile PROMETHEE
yontemlerini birlikte uygulamislardir (Macharis vd., 2004). Durdudiler (2006) yaptigi
calismada, perakende sektoriinde tedarikci performans ol¢imi ve degerlendirme
sistemi kurulumunda AHP ve Bulanik AHP metotlarinin uygulanmasini a¢iklamistir
(Durdudiler, 2006). Giiven ve Celik (2007) yaptiklari ¢alismada, Bartin ilinde faaliyet
gosteren ii¢ yildizli otelleri hizmet kalitesi agisindan degerlendirmislerdir. AHP
yontemi ile oteller karsilastirmali olarak degerlendirilerek en iyi otel alternatifi
sunulmustur (Giliven ve Celik, 2007). Dagdeviren ve Eraslan (2008) yaptiklari
calismada, bir isletmenin tedarik¢i se¢im problemini belirlenen faktorler agisindan
PROMETHEE yo6ntemi ile incelemis ve alternatif tedarikgilerin 6ncelik siralarin1 bu
yontemi uygulayarak degerlendirmislerdir (Dagdeviren ve Eraslan, 2008). Dlndar
(2008) yaptig1 calismada, 6grencilerin ders se¢imlerinin AHP yontemi ile belirlemistir.
Ogrencilerin se¢meli ders segimlerine etki eden faktorleri ve bu faktdrlerin
siralamalarini belirlemislerdir (Diindar, 2008). Saaty (2008) yaptig1 ¢alismada, AHP
yontemi ile karar vermenin temelini ortaya ¢ikarmigtir (Saaty, 2008). Girginer ve
Kaygisiz’in (2009) yaptiklar1 caligmada, iiniversitede akademik calismalarda ve
egitimde kullanilacak olan en uygun istatistiksel yazilimin belirlenmesinde, AHP ve
0-1 Hedef Programlama (HP) yontemlerini birlikte uygulamiglardir. Ug yazilim
secenegi (SPSS, Statisca ve Minitab), kriterlere géore AHP yontemi uygulanarak
degerlendirilmistir (Girginer ve Kaygisiz, 2009). Behzadian ve digerleri (2010)
yaptiklart caligmada, 100 farkli dergide karar verme slrecinde PROMETHEE
yonteminin kullanildigi 217 makaleyi incelenmis ve uygulama alanlarma gore
siniflandirma yapmistir. Calismalarin en ¢ok yapildig1 ana basliklar, ¢evre yonetimi,
isletme, finansal yonetim, kimya, lojistik, ulasim, imalat, enerji yénetimi ve sosyal
bilimler olarak agiklanmistir (Behzadian vd., 2010). Zhu ve digerleri (2010) yaptiklar
calismada, otomotiv sektdriinde strtinme malzemesinin Gretim sirecinde en uygun
formdlin  belirlenmesi  icin  AHP ve PROMETHEE yontemlerini  birlikte
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kullanilmislardir. Sonrasinda, alternatif formiil bilesimlerinin tercih sirasini belirlemek
icin PROMETHEE yo6ntemi uygulanmiglardir (Zhu vd., 2010). Theodorou ve digerleri
(2010) yaptiklar1 ¢alismada, Kibris Rum kesiminde ii¢ farkli yenilenebilir enerji
stratejisinin degerlendirilmesinde AHP, ELECTRE ve PROMETHEE yontemleri ile
siralama yaparak, sonuclar1 karsilagtirmiglardir. Degerlendirme kriterleri olarak, ilk
yatirim maliyeti, etkinlik, yenilenebilir enerji tiiriiniin iilkedeki potansiyeli ve halkin
bu teknolojiyi benimsemesi gibi kriterler belirlenmistir (Theodorou vd., 2010).
Athawale ve Chakraborty (2010) yaptiklar1 ¢alismada, PROMETHEE 2 ydntemini
kullanarak daha verimli tesis yeri se¢imi problemine ¢6ziim sunmuslar ve bu seg¢imin
tiretim organizasyonlarinda ne kadar etkiye sahip oldugunu agiklamislardir (Athawale
ve Chakraborty, 2010). Unal (2011) yaptig1 ¢alismada, AHP yonteminin personel
seciminde kullanilmasina 6rnekler vererek birden fazla adayin siralanmasi veya birinin
secilmesi problemlerinde karar vericiye faydali bir ara¢ oldugunu ve personel
seciminde kullanilabilecegini ifade etmistir (Unal, 2011). Turcksin ve digerleri (2011)
yaptiklar1 ¢alismada, Belcika hiikiimetinin ara¢ yogunlugu nedeniyle artan cevre
sorunlartyla miicadele etmek i¢in olusturdugu senaryolar1 AHP ve PROMETHEE
yontemlerini bir arada uygulayarak degerlendirilmistir (Turcksin vd., 2011). Ozgiiven
(2012) yaptig1 calismada, PROMETHEE yo6ntemini pazarlama alaninda uygulamistir.
Tuketicilerin, 6zel aligveris sitelerini tercih etmelerinde, teslimat siiresi, kampanya
gecerlilik siiresi, taksit imkani, glincel kampanya sayisi gibi faktorlerin etkisini
incelemistir (Ozgiiven, 2012). Sultana ve Kumar (2012) yaptiklar1 ¢alismada, cevre
sorunlarina ¢6ziim i¢in, sera gazi emisyon degerlerini diisiirerek, yenilenebilir enerji
kaynag tiirli olarak bitkisel ve hayvansal artiklardan elde edilen biyoyakit tiirliniin
secimi i¢in nicel ve nitel faktorleri acgisindan degerlendirerek, PROMETHEE
yontemini uygulamiglardir (Sultana ve Kumar, 2012). Giil ve digerleri (2012)
yaptiklar1 ¢aligmada, ortalama hasta kalis uzunlugunu azaltan, hasta verimliligini
artiran, personel seviyesini belirleyen senaryolar gelistirmislerdir. Kriter agirliklarini
bulanik analitik hiyerarsik siireci yontemi ile belirlemislerdir. Elde edilen senaryolarin
siralamalarmi ise, VIKOR ve PROMETHEE yontemleri entegre edilerek en iyi
senaryonun belirlenmis ve sonuglar birbirleriyle kiyaslanmislardir (Giil vd., 2012).
Arikan ve Kiigiikge (2012) yaptiklart ¢alismada, bir kamu kurulugsunun satin alma
faaliyetleri i¢in uygun tedarik¢i se¢imi ve fiyatlandirma politikas1 olusturmay1
hedeflemislerdir. Calismada, anket calismasi ve istatistiksel analiz yOntemleri

uygulanmistir. Tedarik¢i firmanin se¢imi igin AHP yontemi ile agirliklandirma
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yapilmis, degerlendirilmesi i¢in ise, PROMETHEE 2 yontemi uygulamistir (Arikan
ve Kugukee, 2012). Soba (2012) yaptiklari ¢alismada, otomobil se¢imi igin fiyat, yakat,
maksimum hiz, giivenlik, beygir giicii gibi performans Kkriterlerini belirleyerek,
PROMETHEE yontemi yardimi ile en iyi otomobil se¢imi yapmustir (Soba, 2012).
Demirci (2013) yaptiklari ¢alismada, kredi degerleme modeli uygulamasinda AHP ve
PROMETHEE yontemlerini birlikte uygulamistir. Perakende sektoriinde yer alan
firmalarin verileri kullanilmistir. Calismada; bankacilik alaninda kredi degerlendirme
islevinin pratik kullanimina yonelik uygulama yapilmistir (Demirci, 2013). Omiirbek
ve digerleri (2014) yaptiklar caligmada, Isparta ilinde faaliyette bulunan beyaz esya
servis firmalarinin  servis araci satin almalarinda etkili olan kriterleri
degerlendirmislerdir. AHP ve PROMETHEE yo6ntemleri bir arada kullanilarak uygun
ara¢ secimi yapilmistir (Omiirbek vd., 2014). Sennaroglu ve Celebi (2018) yaptiklari
calismada, ir askeri havalimani i¢in, birden fazla kriter belirleme yontemi kullanan bir
yer se¢imi problemi sunmuslardir. Amag, aday yerler arasinda en iyi yeri tespit
etmektir. Kriter agirhiklar1 AHP kullanilarak, dort alternatifin siralama ve segim
islemleri, PROMETHEE ve VIKOR yontemleri kullanilarak gerceklestirilmistir.

Kullanilan Yontem/AHP ve PROMETHEE

17%'
17%

® Coklu Karar Verme Problemi Ornek C6ziimii
m Otomotiv

Tedarikgi Segimi

Bankacilik

Sekil 2.4 Literatiir arastirmasinda AHP-PROMETHEE yontemlerinin birlikte

kullanildig1 ¢aligmalarda uygulanan alanlara gore dagiliminin pasta grafigi
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2.3 Performans Olgiimii ile Tlgili Literatiirdeki Calismalar

Ulusal ve uluslararasi literatiir incelendiginde kurumsal performans 6l¢iimiine giderek
daha fazla 6nem verildigi goriilmektedir. Sinirli kaynaklarin etkin ve verimli kullanimi
yaninda son zamanlarda basarili kurumlarda goriilen farkliliklar, sebep olan faktorler
ve lyilestirici Oneriler arastirmacilar i¢in, bu konuda daha fazla inceleme yapma istegi
uyandirmugtir. Literatiirde turizm, pazarlama, gida, denizcilik, saglik, gibi cesitli
sektorlerde, performans olgiimiinii farkli yontemler ile ele alan bir¢ok ¢alismanin
yapildigi goriilmektedir. Buna karsin performans oOl¢iimiinde SWOT ve radar
analizlerinin uygulanarak, aligveris merkezlerinin tiim alanlarin1 kapsayict bir
caligmaya literatiirde rastlanmamustir. Literatlrde performans dl¢imu, SWOT ve radar
diyagram analizleri ile ilgili alanlarda yapilmis calismalardan bazilari;

Bij ve Vissers (1999) yaptiklar1 caligmada, saglik bakim siireclerinin izlenmesi ve
degerlendirilmesi amaciyla bir yaklasim gelistirmislerdir. Calismalarinda, literatiir
taramasi ile hastanelerde gézlem yapmislardir. Bu ¢aligmalar sonucunda, “performans
gostergeleri gergevesi” ve “Olglim araglar1” gelistirmislerdir (Bij ve Vissers, 1999).
Griffith (1999) yaptig1 ¢alismada, performans dl¢timiinii saglik kurulusunun rekabet
giicli agisindan degerlendirmis ve saglik hizmetlerinde performans 6l¢timii i¢in gerekli
bilginin boyutlarin1 belirlemistir. Belirtilen alti performans boyutu iyi yonetilirse,
isletmenin basarili olacagini belirtmistir (Griffith, 1999). Kurttilla ve digerleri (2000)
yaptiklar1 ¢aligmada, “A’WOT” ismiyle, yaygin olarak kullanilmasinin yaninda
anlasilmas1 da ¢ok kolay olan AHP ve SWOT analizinin birlikte kullanilmasin
saglayan, melez bir yaklagim onermislerdir. AHP yontemini SWOT analizi igerisinde
kullanarak, sistematik olarak SWOT faktorlerinin degerlendirilmesi ve kendi
aralarinda onceliklendirilmesine olanak saglamistir (Kurttilla vd., 2000). Kabadayz,
(2002) yaptig1 calismada, geleneksel ve modern Olgme yontemlerini kullanarak
kurumsal performans Ol¢iimiinii degerlendirmistir. Performans 6lglim sistemlerinin
gelisimi, performans 6l¢iitlerinin 6zellikleri, siniflandirilmasi ve stirekli iyilestirme ile
performans Olgiitleri arasindaki iliskiyi degerlendirilmistir (Kabadayi, 2002). Dyson
(2004) yaptig1 galismada, SWOT faktorlerinin 1-5 6l¢egi kullanilarak puanlamasini ve
agirliklarinin elde edilmesini saglamistir. Sonrasinda bu agirliklandirilmig faktorlerin
gelistirilecek hedef ve stratejiler ile iligkilerini ortaya ¢ikarmis ve hedef ve stratejilerin
geriye doniilerek SWOT faktorleri arasindaki en yiiksek agirliga sahip olanlar
kapsamasi gerektigini 6nermistir (Dyson, 2004). Oraman (2004) yaptigi ¢alismada,
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performans Ol¢lim sistemlerinde goriilen egilimlerle birlikte gida igletmelerinin degisen
tiretim yontemleri, yonetim felsefeleri ve ¢cevre kosullart dogrultusunda, daha rekabet edici
yonde performans dlcuim sistemlerini tasarlayabilmeleri icin dikkat etmeleri gereken yonler
irdelenmistir (Oraman, 2004). Chang ve Huang (2006) yaptiklar1 ¢alismada, A’WOT
yaklasimini temel alarak “Nicel SWOT Analizi Yontemi” adiyla yeni bir yaklagim
sunmuslar ve bu yaklasim ile 6rnek uygulamalarinda Giiney Asya’daki bazi limanlarin
rekabet giiclerini degerlendirmisler ve bu degerlendirme sonucunda her bir liman igin
rekabet giiclerini arttiracak yeni stratejiler 6nermislerdir (Chang ve Huang, 2006).
Osuna ve Aranda (2007) yaptiklari calismada, ¢esitli saglik hizmetlerinin tedariki igin
faaliyet gosteren bir firmanin miisteri portfoylerini arttirmak igin gelistirilmesi gereken
stratejilerin belirlenmesinde SWOT ve AHP tekniklerini birlikte kullanmislardir
(Osuna ve Aranda, 2007). Ozer (2009) yaptig1 calismada, performans yonetimi
uygulamalar1 tizerine bir alan yazin arastirmasi yapilmis ve kamu kurumlarindaki
sistemleri kiyaslamistir. Ulke igindeki kamu kurumlarimin tamaminda tek tip bir
performans 6l¢lim sisteminin getirilmesi gerektigini, bu sayede kurumlarda ¢alisan
personelin hesap verme ve sorumluluk duygularinin arttirilacagini belirtmistir.
Balanced Scorecard sisteminin performansi yiikseltmesinin yani sira kurum icinde
saydamlig1 da arttirdigini savunmustur (Ozer, 2009). Isik (2009) yaptiklari ¢alismada,
ingaat sirketlerinin performansini, kisa ve uzun vadeli stratejilerini, dis faktorler ve
proje yonetimini degerlendirmistir. Olgiitler arasindaki iliskileri tayin eden bir model
hazirlanmis ve bunun sonrasinda ise belirlenen 6lgiitleri degerlendirmeye sunan bir
anket calismasi uygulamistir. Veriler yapisal esitleme modeli (YEM) ad1 verilen bir
istatiksel yontem ile analiz edilmistir. Arastirmanin bulgular1 neticesinde, performans
Ol¢timiinde kullanilabilir niceliksel ve niteliksel Olgiitler arasindaki ikilem ortadan
kaldirilmigtir (Istk, 2009). Wickramasinghe ve Takano (2010) yaptiklar1 ¢alismada,
krizden etkilenen bir turizm destinasyonunun tekrar hayata dondurtilmesi igin stratejik
planlamanin gerekliliginden bahsetmisler ve SWOT ve AHP metodlarin1 bir arada
kullanmislardir (Wickramasinghe ve Takano, 2010). Saluvan ve Kaya (2010) yaptiklari
calismada, performans Ol¢limii ile ilgili temel kavramlar1 agiklanmis ve hastane
performansinin  Ol¢timii  ile ilgili c¢esitli bireysel ve Orgiitsel yaklasimlari
incelenmislerdir (Saluvan ve Kaya, 2010). Mousakhani ve digerleri (2010) yaptiklari
calismada, bulanik analitik hiyerarsi yontemini kullanarak operasyonel baglamda
Balanced Scorecard‘in bir eksikligi olarak goriilen Ol¢lim sorununu ¢ézmeyi

amaglamislardir. Bulanik analitik hiyerarsi yontemi ile Balanced Scorecard‘in 4
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boyutuna iliskin hesaplamalar yapilmis ve 5 hastane bu yonteme gore Olciilen
performanslari ile derecelendirilmistir. Elde edilen sonuglara gore; balanced scorecard
yontemi ile derecelendirme yonteminin hastanelerde etkin yonetim icin
kullanilabilecek bir yontem oldugu savunulmustur (Mousakhani vd., 2010). Manteghi
ve Zohrebi (2011) yaptiklar1 calismada, Porter’in rekabeti etkileyen bes gii¢ analizini
kullanip, sektordeki rekabeti analiz etmis, ardindan SWOT matrisi ile orgiitlin ilk
durum stratejik analizini yapmuslardir. Sonraki adimda; elde edilen verileri BSC
boyutlarina tasimiglardir. Calismalarinda, isletmenin yetkinlik ve kabiliyetlerine gore
hangi alanlarda rekabet etmeleri gerektigini ve hangi alanlarda rekabetten uzak
durmalar1 gerektigini tespit etmislerdir (Manteghi ve Zohrebi, 2011). Yetmen ve Kisi
(2011) yaptiklar1 ¢alismada, bir otobiis isletmesinde, ¢alisan memnuniyeti ve ¢alisan
memnuniyetinin kurumsal performansa etkilerinin arastirilmast amaglanmistir.
Anketin ilk boliminde demografik o6zellikleri ortaya ¢ikaran sorular yoneltilmis,
nominal ve ordinal Olgekler kullanilmis ve demografik bilgiler elde edilmeye
calisilmigtir. Sonrasinda, calisan memnuniyeti 6lgme kriterleri i¢in 5°li Likert
(interval) Olcegi kullanilmistir (Yetmen ve Kisi, 2011). Bentes ve digerleri, (2012)
yaptiklar1 ¢aligmada, AHP teknigi ile aynmi Orgilite bagl farkli lokasyonlardaki
fabrikalarin BSC basarilarinin  kiyaslanmasi konusunda uygulama yapmislardir.
Uygulamada farkli cevrelerde faaliyet gosteren bu isletmelerin basarili oldugu alanlar
ile gelisime acik alanlar1 tespit edilmis ve isletme yoneticilerine geri besleme
saglanmigtir (Bentes vd.,2012). Tokpunar (2014) yaptigi calismada, bir gida
isletmesinde talep tahmin dogrulugunu artirmaya yonelik gorsel bir uygulama modeli
olan radar diyagramlari lizerinde ¢alismis ve modelden ¢ikan sonuglar dogrultusunda
Oneriler sunmustur (Tokpunar, 2014). Celikdin (2014) yaptigi ¢alismada, SWOT
analizi ile elde edilen rekabet verileri ekseninde BSC’a iliskin dl¢iitlerin olusturulmasi
ve Onceliklerini belirlemek amaciyla, entegre bir performans 6l¢lim sistemi sunmustur.
Yem sektorlinde faaliyet gosteren bir isletmede, likert dlgegi yardimiyla veriler
toplanmis, SWOT analizi ve AHP yontemi ile sonuglar analiz edilmistir (Celikdin,
2014). Tatkan (2018) yaptig1 ¢alismada, Isparta iline bagli Yenisarbademli ilgesinin
ekoturizm potansiyelini SWOT analizi yardimiyla incelemistir. Bu kapsamda
Yenisarbademli’nin ekonomik gelisimine katki saglayacagi diisiiniilen ve diinyada
cesitli uygulamalar1 ile hizla gelisme gosteren ekoturizmin, bu cografyada
uygulanabilirligine odaklanilmistir. Yore halkina uygulanan anket araciligiyla bolgede

yapilabilecek ekoturizm etkinlikleri belirlenmeye calisilmistir (Tatkan, 2018).
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3. ALISVERIS MERKEZLERININ TARIHSEL GELIiSIMI

Insanlarin gegmisten beri siiregelen tiiketim aliskanliklarinin degismesi, alisveris
mekanlarinin da degisimini beraberinde getirmistir. GUnlmize kadar ¢esitli yapilarda
karsilastigimiz aligveris mekanlarinin geldigi son nokta aligveris merkezleri olmustur
(Nebati ve Ekmekci, 2018). Uluslararas1 Alisveris Merkezleri Konseyi (ICSC)
glinlimiiz aligveris merkezlerini; tek yap1 ya da yapilar grubundan olusmus, i¢erisinde
cesitli kategorilerde iirlin satig1 gerceklestiren magazalarin yansira, yeme-igme ve
eglence birimlerini de igeren kapali veya agik bagimsiz carsilar olarak tanimlamigtir
(Beyond ve O’mara,1999). 1950’lerde Amerika’da ortaya c¢ikan aligveris
merkezlerinin mucidi olarak kabul edilen Victor Gruen, alisveris merkezinde fiziksel
gerekliliklerin ~ yansira  toplumsal  gerekliliklerin  de  giivenli, korunmus,
iklimlendirilmis, arag¢ trafiginden yalitilarak tiimiiyle yayalastirilmig yeni bir kentsel
ortamda Karsilanacagini, hatta gelecekte aligveris merkezlerinin geleneksel kent
merkezinin yerini alacagini ileri siirmistiir (Gruen, 1973; Geg, 2008). Aligveris
mekanlarinin tarihsel siire¢ igerisindeki doniisiimiine bakildiginda ilk olusum olan
agoralari, bedesten ve arastalar, pazaryerleri, diikkanlar, hanlar, kapaligarsilar, ¢ok
katli magazalar, hipermarket- siipermarketler, alisveris merkezleri takip etmektedir
(Zengel, 2002). Agoralar, Antik Yunan’da Helenistik donemde yer alan ilk planl ticari
mekan olarak, Diinya’da planli ilk pazaryeri olarak tanimlanmaktadir. M.O. 4. ve M.O.
5. Yiizyillarda etrafi 6nemli kent yapilar ile ¢evrili olup, tizeri acik alan seklinde
tasarlanmiglardir (Cezar, 1985). Osmanli’da, halka 6zel esya satan diikkanlara cars,
bu cars1 iizeri kapatilirsa kapali ¢arsi, ¢esitli mallar1 ayr1 tezgahlarda sergileyerek acik
havada satan yerlere pazar, degerli mal satan magazalara bedesten denirdi. Bedesten,
sadece onemli sehirlerde ve ticaret merkezlerinde bulunurdu (Nebati ve Ekmekgi,
2018) Arastalar ise, Misir Carsisi drneginde oldugu gibi genellikle ayni tiir seylerin
satildig, karsilikli ditkkanlarin dizilimi ile kendi basina bir aligveris mekani1 olmakla
birlikte bedestenlerin icerisinde yer almiglardir (Cezar, 1985). Hanlarin en onemli
fonksiyonlar1 ise, aligverisin yapilmasi, kervanlar tarafindan getirilen mallarin
depolanmas1 ve ticareti yapilan mallar iizerinde vergi kontroliiniin yapilabilmesidir
(Ersoy, 2001; Faroghi, 2000). Cok Katli Magazalar ise, sanayi devrimi sonrasinda
yasanan gelismeler ile aristokratlarin yeni bir aligveris mekani arayisiyla ortaya

cikmistir. {1k department store 1852 yilinda Paris'te Bon March adiyla Boucicault adli
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bir aristokrat tarafindan yaptirilmistir. Le Bon Marché isimli kicik bir tuhafiyeci
diikkkaninin, sonradan ig¢inde ayni marka altinda bir¢ok {iriiniin satildig1 biiyiik bir
magazaya yani ilk departmanli alisveris merkezine doniismistir (Cezar, 1985).
Sonraki zamanlarda, sehir yasamina gegisin hizlanmasi beraberinde birgcok yeniligi
getirmistir. Hipermarket- Stipermarket gibi biiyiik alana sahip alisveris mekanlarindan

sonra aligveris merkezleri ortaya ¢ikmustir.

3.1 Diinya’da Ahsveris Merkezlerinin Gelisim Siireci

Diinya’da yasam standartlarindaki degisimler, kadinlarin is yagsaminda yer almast,
girisimciligin artmasi, teknolojik gelismeler, sosyal ve kiiltiirel yapilardaki degisimler,
maddi harcama kapasitelerinin artmasi, araba sahibi olma oranmin yiikselmesi,
tilketim odakli kiiltiirlerin gelismesi gibi faktorler aligveris merkezlerinin ortaya
¢ikmasina sebep olmustur. Amerika’da 1916 yilinda Chicago’da agilan Market
Squares ,1922 yilinda Kansas City’de agilan Country Club Plaza ve 1931 yilinda agilan
Highland Park Shopping Village aligveris mekanlarmin ilk 06rneklerindendir
(Zeytinoglu vd., 2016). 1950°li ve 1960°l1 yillarda aligveris merkezi olgusu ve
yapilanmasi1 basta Amerika olmak iizere Diinya’da hizla ragbet gérmeye baslamistir.
1957 yilinda International Council of Shopping Centres (ICSC) Uluslararas1 Aligveris
Merkezleri Konseyi’nin kurulmasiyla, aligveris merkezleri bir ¢ati altinda toplanmus,
standartlarin ve ortak 6zelliklerin belirlenmesi agisindan aligveris merkezleri bir sektor
haline gelmistir (Aktuna, 2012). Cagdas alisveris merkezinin gerek kent mekani ile
olan iligkisi gerekse mimari bi¢imi agisindan ilk benzerleri olan pasajlar ve biiyiik
magazalarin (Bon Marche), 19. Yiizyillda Avrupa’da ortaya ciktigi goriilmektedir
(Birol, 2005; Geg, 2008; Kiris, 2010; Ceylan, 2016). 1838 yilinda, Paris’te insaa edilen
La Bon Marche, genis bir alanda ¢esitli Urtinleri bir arada sunan ve farkli boliimlerden
olusan ilk departman magazadir (Ceylan vd., 2017). 19. ylizyil sonlarina kadar
aligveris mekanlar1 biiylik cogunlukla geleneksel kent merkezleri icerisinde yer
almistir. Bu tarihten itibaren merkezdeki niifus yogunlugunun dagitilmasi adina sehir

dislarinda, uydu kent yapilanmalar1 gergeklestirilmistir (Koksal ve Aydin, 2015).
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Sekil 3.1 Le Bon Marche, ilk departman magaza (Le Bon Marche, 2019, paris-paris-

paris.com)

Victor Gruen tarafindan 1956 yilinda, ABD’de tasarlanan ilk kapali aligveris merkezi
Southdale Mall, 74.000 metrekarelik alana sahiptir (Sekil 3.2). Amerikan kentlerindeki
bu ¢ok merkezliligin olusturdugu trafik yogunlugu, ulasim ve otopark soruna bir
¢Ooziim olmanin yaninda daha sosyal mekanlar olusturabilmek amaciyla

olusturulmustur.

.
. &ﬁ

Sekil 3.2 ABD’de ilk kapali ahsvens merkezi, Southdale Mall (Gruen Associates,
2019)

Bu amaca uygun olarak aligveris merkezleri igerisinde ticari aktivitelerin yaninda
egitim tesislerinin bulundurmasi, korumali bir yaya ortaminda sosyal yasam ve
dinlenme i¢in gerekli olanaklar1 sunmasiyla varolan énemli bir boslugu doldurmasi
planlanmistir. Burada yasayan insanlarin ticaret, sosyal ve Kkiiltlirel ihtiyaclarini
karsilamak ve kent merkezine olan baghliklarin1 azaltmak i¢in yapilan sehir
planlamalari, bugiinkii anlamda ilk aligveris merkezi olusumunu baslatmistir (Sahin,
2010). Son donemde diinyadaki aligveris merkezleri degerlendirildiginde; Ozellikle

ABD ve Avrupa’da kapali alisveris merkezlerine olan ilginin ciddi oranda azalarak,
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internet izerinden aligverise gecisin hizlandig1 belirtilmektedir.
Cushman&Wakefield’in perakende sektorti ile ilgili Mayis 2018’de yayimladig: rapora
gore ABD ve Avrupa’da ki kiralanabilir alanlar1 inceledigimizde; Bu rapora gore
1.000 kisiye diisen kiralanabilir AVM alami agisindan zirvede Norve¢ bulunmakta.
1.000 kisiye 857 metrekarelik kiralanabilir AVM alan1 diisen Norveg’i sirasiyla
Estonya, Liikksemburg, Finlandiya ve Isveg takip etmektedir. ABD’de 1 kisi basina
2,19 metrekare alan diiserken, Avustralya’da ise, 1 kisi basma 1,03 metrekare
diismektedir (Cengiz, 2018). Diger Avrupa Ulkelerine ait kiralanabilir AVM alani
Cizelge 3.1°de gosterilmistir.

Cizelge 3.1 Avrupa’da 1.000 kisiye diisen kiralanabilir AVM alan1 (Cengiz, 2018)

ULKELER KIiRALANABILIR AVM ALANI (m?/1000kisi)
NORVEC 857
ESTONYA 725
LUKSEMBURG 594
FINLANDIYA 464
ISVEC 380
SLOVENYA 377
LITVANYA 377
HOLLANDA 375
AVUSTURYA 371
LETONYA 349
ISVICRE 347
IRLANDA 346
DANIMARKA 328
HIRVATISTAN 313
PORTEKIZ 312
FRANSA 286
POLONYA 281
MALTA 262
INGILTERE 261
ISPANYA 248
ITALYA 229
SLOVAKYA 227
CEKYA 220
ALMANYA 177
TURKIYE 147
RUSYA 144
BELCIKA 133
MACARISTAN 127
ROMANYA 107
BULGARISTAN 103
BOSNA HERSEK 98
SIRBISTAN 88
YUNANISTAN 56
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3.2 Tiirkiye’de Alsveris Merkezlerinin Gelisim Siireci

Modern donemde, Turk tlketim mekanlarinda degisme, II. Diinya Savasinin
bitiminden sonra Stimerbank tarafindan magazalar zincirinin kurulmasi ve sonrasinda
1954°te Migros’un agilmasiyla baglamistir” (Organ, 2008: 227). 60’11 yillarda ortaya
cikan “Kapali Merkez” (Closed Mall) kavramiyla yeni mekanlar insa edilmis ve bu
mekanlarin 6zellikle olumsuz hava kosullarina dayanikli olmasi, bu mekanlara ilgiyi
arttirmistir. 70°1i yillarda bu alanlar, giyim esyalar ile birlikte, yemek- icme, oyun,
spor salonu ve sinema gibi farkli faaliyet alanlarini bulunduran mekéanlara
doniismiistiir. 1980°li yillardan itibaren Avrupa ve ABD esintili degisiklikler ve
uygulamalar yapilarak, Tiirkiye aligveris merkezleri ile tanismaya baslamistir. Tarihin
eski donemlerinden beri siregelen aligveris etkinliginin, 6zellikle bat1 modeli aligveris
merkezi Orneklerinin Tirkiye’de giderek yayginlastigini sdyleyebiliriz. Aligveris
merkezleri sadece aligveris i¢in gidilen mekanlar olmaktan ¢ikmis sosyal, kiiltiirel,
eglence aktivitelerinin saglanabildigi mekanlar haline gelmistir. Tiirkiye’de ilk ac¢ilan
AVM, 1988 yilinda faaliyete giren Istanbul Atakdy’de bulunan Galleria’dir. 2000’1i
yillardan sonra magaza zincirleri, eglence merkezleri, show-roomlarin sayilar1 hizla
artarak devam etmistir. Bu yapilanma daha sonra Anadolu’da da devam etmistir.
1988°den gilinlimiize kadar bircok AVM gelistirilmistir. Caddelerde biiylimeyi
hedefleyen perakendeciler, zamanla aligveris merkezlerine gelmeyi daha cazip
bulmuslardir. EVA Gayrimenkul ve Akademetre, ortaklasa yaptigi "2017-2019 AVM
Aragtirmas1" sonugclar1 raporuna gore, Tiirkiye’de yeni nesil AVM’lerin ciroda ciddi
bliylime gosterdigi ifade edilmistir. Bu kapsamda, cadde AVM’leri, agikhava
AVM’leri, tematik AVM’ler, gibi farkli AVM konseptlerinin taleplere cevap
verebildigi, bu duruma bagl olarak AVM sayisinin artisi ve rekabetin zorlagmast ile
yenilik¢i gelismelere ihtiyag oldugu belirtilmistir. Sosyal aktivitelerde cesitlilik
mimaride farklilik, 6lgeklerde biiylime ve ¢ocuklara verilen deger yenilikte 6ne ¢ikan
faktorlerin basinda gelmektedir. Ote yandan, medya kullanimi son doénemde
yayginlasmis durumdadir. Tiiketicinin daha fazla vakit gegirmesi ve harcama yapmasi
icin dijital platformalar daha etkin kullanilmalidir. AVM’lerin gelisimine bakildiginda
1995 yilinda 12 olan AVM sayisi, 2011 yilinda 264°e, 2014 yilinda 345°e yiikselmistir.
2017 Temmuz ay1 itibariyle 400 olan AVM sayisinin ise 2017 sonunda 444'e, 2018'de
463'e ulasmigtir. 2019'da ise, 465'e yiikselecegi ongoriilmektedir (EVA, 2019). Bir
baska degerlendirme raporu olan, GYODER Gosterge Tirkiye Gayrimenkul Sektori
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2018 3. Ceyrek Raporu sonucuna gore, Turkiye genelinde en fazla aligveris merkezinin
bulundugu illeri siralayacak olursak; Istanbul’da 147, Ankara’da 39, izmir’de 28 adet
oldugu gozlenmistir. 2018 y1l1 sonu itibariyla 64 sehirde aligveris merkezi bulunurken,
17 sehirde ise, heniiz alisveris merkezi bulunmamaktadir. Alisveris merkezleri

sayisinin sehirlere gore gelisimi Sekil 3.3’de gosterilmistir.

B 151+

B 101-150m?
W 51-100m

Kaynak: Eva Gayrimenkul Degerleme
*2018 Ocak sonu itibariyle 1.000 kigi bagina digen AVM alani

Sekil 3.3 Aligveris merkezlerinin sehirlere gore gelisimi (Eva gayrimenkul degerleme,
GYODER, 2019)

Aligveris merkezleri yillara gore gelisimi ve Kiralanabilir alan blyuklikleri ise, Sekil
3.4’de gosterilmistir. Toplam Kiralanabilir alan stoku ise, 13 milyon 461 bin m%’ye
ulagmistir (GYODER,2019).
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Sekil 3.4 Aligveris merkezlerinin yillara gore gelisimi (Eva gayrimenkul degerleme,
GYODER, 2019)
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2018 dordiincii ¢eyrekte Tiirkiye’deki aligveris merkezi arzi, yeni agilan 4 AVM ile
12,37 milyon m?’ye ulagsmistir. Kisi basina diisen kiralanabilir AVM alani, Tiirkiye
genelinde 153,12 m%1000 kisi’ye yiikselmistir. Sekil 3.5 degerlendirildiginde,
Istanbul 319,74 m?/1000 kisi ile en biiyiik piyasa olurken, onu 294,18 m%1000 kisi ile
Ankara ve 289,16 m?/1000 kisi ile Bolu takip etmektedir (Pamir&Soyuer, 2018).
Kiralanabilir alan agisindan gostergeler incelendiginde, Istanbul toplam stokun

%39’una yakin bir oran1 karsilamaktadir (GYODER,2019).
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Sekil 3.5 1000 kisiye diisen kiralanabilir AVM alani-en biylk 20 pazar
(Pamir&Soyuer, 2018)

AVM sektorii istihdam sunma agisindan Tiirkiye’deki 6nemli sektdrlerden birisidir.
Son yillarda cadde magazaciliginda diislis yasanirken, AVM sektoriinde biiyiik bir
blyume ivmesi kazanilmistir (TAMPF, 2018). Cirosal biiyiimenin hizla devam etmesi
ile, 2009 yilinda 20,6 milyar TL olan AVM sektdr cirosunun 2016 yilinda %7.3
biliylimeyle 103,8 milyar TL'ye, 2017 yilinda %14.9 biiyiimeyle 119,2 milyar TL'ye,
ulastigi belirtilmistir (EVA, 2019). Aligveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi
(AYD) Bagkan1 Hulusi Belgl, yillik bazda ciro endeksini degerlendirdiginde 2018
yilindaki AVM cirosunun yaklasik 130 milyar TL oldugunu belirtmistir. 2019'da ise,
8-10 AVM'in acilisinin yapilmasti ile yil sonu ciro hedefinin 160 milyar TL oldugu
aciklanmistir (ITO Haber,2019). Tiirkiye Perakende Sektdrii Kapsamli Sektdr

Sorunlar1 ve Coziim Onerileri Raporu-2018 raporundan elde edilen verilere gore;
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AVM’lerin ziyaret sayis1 ve AVM’ler deki kiralanabilir alan basina diisen cirolarda
2015 ve 2016 yillarinda beklenen performans elde edilememis ve 2014 yilina gore
diistisler gézlemlenmistir, 2017 yili itibariyle yiikselis goriilmistiir (TAMPF, 2018).
Aligveris Merkezleri ve Yatirimcilar1 Dernegi ile Akademetre Research tarafindan
ortaklagsa olusturulan 2019 raporunun verilerine gore, ciro endeksi 2019 Mart

doneminde bir oOnceki yilin ayni ayr ile karsilastirildiginda ve enflasyondan
arindirilmadan incelendiginde yiizde 22,2 artis kaydederek 281 puana ulagsmistir. AVM

Perakende Ciro Endeksi verileri birinci ¢eyrek bazinda da gectigimiz yilin birinci
ceyregi ile karsilastirlldiginda yiizde 15,3 artis gostermistir.  Sekil 3.6
degerlendirildiginde, AVM’ler de metrekare basina kiralanabilir alana diisen cirolar
Mart 2019°da Istanbul’da 1317 TL, Anadolu’da 908 TL olarak gergeklesirken,
Turkiye geneli metrekare verimliligi ise Mart 2019°de 1072 TL olmustur (AYD,
2019).
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Sekil 3.6 Aylik m? bas1 ciro analizi (ciro/m?) (AYD, 2019)

2019 yilinda ziyaretci sayisinin 2,4 milyara ulasmasi hedeflenmekle birlikte, turist
sayisinin ciddi oranda arttig1 belirtilmistir. Birgok aligveris merkezimizde cirolarin
ylizde 30'unun turistlerden elde edildigi goriilmiistiir. A¢iklanan son verilere gore
ziyaretci endeksi degerlendirildiginde ise (Sekil 3.7), ziyaret sayis1 endeksinde birinci
ceyrek bazinda ise gegen yilin ayni donemine gore yiizde 2,9’luk diislis yasandigi
aciklanmistir (AYD, 2019).
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Ziyaret Sayisi Endeksi
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Sekil 3.7 Ziyaret sayis1 endeksi (AYD, 2019)

Tiiketici davranislari, aligveris aliskanliklari, teknolojik gelismeler gibi faktorler,
aligveris merkezleri sayilarindaki artisa sebep olmustur. Bu durum sektorde, rekabet
oranini arttirmistir. AVM sektdriinde yasanan rekabet, yonetimleri gelismeleri
yakindan takip edebilmek ve dogru miisterileri kendilerine ¢ekebilmek i¢in basarili
yonetim ve pazarlama stratejileri gelistirmeye zorlamaktadir. Aligveris merkezleri
sayisinin artigt ve rekabetin zorlagmasina bagli olarak modern donemin getirdigi
yenilik¢i gelismelere olan ihtiya¢ her gecen giin artmaktadir. Sektoriin gelismesi,
yeniliklere agik olmasi ig gilicii ¢esitliligi ve iilke ekonomisine de olumlu katki

saglayacaktir.
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4. YONTEM VE ANALIZ

Bu bdliimde, ¢aligmamizda uygulanan yontemlerin teorik alt yapisi hakkinda bilgi

verilmigtir.

4.1 Analitik Hiyerarsi Prosesi (AHP) Yontemi ve Adimlari

Analitik hiyerarsi prosesi ilk olarak 1968 yilinda Myers ve Alpert ikilisi tarafindan
ortaya atilmig ve 1977de ise Profesor Thomas Lorie Saaty tarafindan bir model olarak
gelistirilerek karar verme problemlerinin c¢oziimiinde kullanilir hale gelmeye
baglamigtir (Yaralioglu,2001). AHP yontemi karar vericilerin karmasik problemleri,
amaglarin, kriterlerin, alt kriterlerin ve alternatiflerin arasindaki iliskiyi gostererek ¢ok

seviyeli hiyerarsik bir yapida modellemelerine yardimer olur (Sekil 4.1).

HEDEF

. Kriter- Kriter-2 s
KRITERLER 1 Kriter-n

ALTERNATIFLER Alternatif 1 Alternatif k

Sekil 4.1 Hiyerarsik yap1 modeli (Saaty and Vargas, 2001)

Bir karar verme probleminin AHP ile ¢oziimlenebilmesi i¢in gergeklestirilmesi
gereken adimlar baglica; hiyerarsik yapinin olusturulmasi, ikili karsilagtirma
matrisleri, 6z vektdr degeri ve tutarlilik orani, dnem agirliklarinin bulunmas: ve
alternatiflerin siralanmasi olarak tanimlanmistir (Ding vd., 2001). Bu metodun

uygulama asamasinda Oncelikle, problem net olarak tanimlanmali ve problemdeki
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amag belirlenmelidir. Amagctan itibaren, ana kriterler, alt kriterler, en alt seviyede
bulunan alternatifler belli bir hiyerarsik yap1 diizenine gore olusturulur. Kriterler arasi
ve alternatifler arasi iliskilerde birbirlerine gore 6nem derecelerinin tespit etmek igin,
karar verecek kisiler tarafindan alternatifler ve kriterler arasinda birbirleri ile ikili
karsilastirmalart yapilir. Bu kiyaslama matrisleri (nxn) kare matris boyutundadir.
Kiyaslamalar ve matrisler olusturulurken, Cizelge 4.1°de yer alan ikili kiyaslama

6l¢egi kullanilir (Saaty,1986).

Cizelge 4.1 Ikili kiyaslama 6lgegi [Saaty,1990; 2008]

Onem | Tammm Aciklama

1 Esit derecede 6nemli Iki faktor ayni derecede dnem tasir

3 Biraz daha fazla 6nemli Biri digerine gore biraz daha fazla 6nem tagir

5 Oldukga 6nemli Biri digerine gore oldukga 6nem tagir

7 Cok daha 6nemli Biri digerine gore ¢ok daha fazla 6nem tasir

9 Kesinlikle daha 6nemli Biri digerine gore kesinlikle daha fazla 6nem tagir
2,4,6,8 | Ara degerler Tercih degerleri birbirine yakin oldugunda kullanilir

Ikili kiyaslama matrisinde her siitunun normalize edilmesi igin, siitunlar toplanir ve
matrisin elemanlar1 ilgili siitun toplamina boéliinerek normalize edilmis matris
olusturulur. Bir sonraki adimda, her alternatif ya da kriter i¢in olusturulmus normalize
edilmis matrisin satir toplamlar1 alinarak &ncelik vektdr matrisi elde edilir. Oncelik
vektorll ile elde edilen oncelik matrisindeki, her kriter ya da alternatif icin
olusturulmus dncelik degerleri o kriter veya alternatife ait ikili kiyaslama matrisinin
sutun elemanlart ile carpilir ve agirhiklandirilmis toplam matris elde edilir.
Agirliklandirilmis toplam matrisin satir degerleri toplami Oncelik vektér matrisinin
satir degerlerine boliiniir ve olusan (nx1) boyutunda ki matrisin elemanlarinin
aritmetik ortalamasi1 alinarak kriterlerin veya alternatiflerin Oncelik degerleri elde

edilir. Oncelik degerleri esitlik 1°de ki formiil ile hesaplanir.

3R dj

n

Wi (@)

Son asamada karar vericinin, karar kriterlerinin ve karar sec¢eneklerinin ikili
karsilagtirmalarinin tutarli olup olmadiginin belirlenmesi i¢in tutarlilik oram
hesaplanir. Tutarlilik oraninin diisiik olmasi, karar vericinin ikili kargilastirmalardaki
kararlarinin tutarli oldugunu, yiiksek olmasi tutarsiz oldugunu gosterir. AHP

yonteminde 0,1°e kadar olan tutarlilik degeri kabul edilebilir. Eger bu oran 0,1’den
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biiyiik ise karar verici ikili karsilagtirmalardaki kararlarini yeniden gézden gecirmesi
ve adimlart tekrarlamasi gerekmektedir. Tutarlilik indeksi hesaplanirken (Saaty,

1990); oncelikle CI degeri bulunur. (CI) degeri hesaplanmasinda (2) nolu formal

kullanilir.
_ (Amax-n)
Cl=—5— )

Max 6z degerin (Amax) hesaplanmasinda (3) nolu formil kullanilir. Toplam temel

deger (Ei) kriter sayisina boliiniir.

B

7\4maX - T (3)

Tutarlilik oran1 (CR); tutarlilik gostergesinin (CI), rassallik indeksine (RI) bdliinmesi

ile elde edilir, (4) nolu formiil kullanilir.

CI
CR==2 (4)

Rassal indeks (RI) degerlerine ait veriler ise, Cizelge 4.2°de yer almaktadir.

Cizelge 4.2 Tutarlilik indeksi (RI) (Saaty,1980)

N 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 [ 11 | 12 | 13 | 14 | 15
112124 132|141|1.45]|1.49 1.48 1.57 | 1.59
RI | O 0 10.58] 0.9 1.51 1.56

Bu yontemin olumlu ve olumsuz yonlerinden bahsedecek olursak; en 6nemli avantaji;
basitligi ve bu konuda olusturulmus yazilimin elde edilebilir olusudur (Lee vd., 1995).
Birg¢ok alanda farkli problemlere uygulanabilir ve kolay anlasilabilir bir yontemdir.
Objektif ve subjektif degerlendirme olgiitlerinin birlikte yiiriitiilmesini saglayarak,
karar modellerinin hiyerarsi ile ifade edilmesi sayesinde; en Ustten, en alt seviyeye
kadar her noktada oncelikler net bir sekilde goriilebilmektedir. Olumsuz yonleri ise,
alternatifler icin sira degistirmenin gecerliligi, kriter agirliklarinin ve alternatiflerin
degerlendirilmesinin 6znel bir siire¢ oldugu, kriter ve alternatif sayisi arttik¢a ikili

karsilagtirma matrislerinin olusturulmasinin zorlugu, ulasilan sonuglarin “kesin dogru”
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olarak nitelendirilemeyecegi soylenebilir (Kurulizim ve Atsan, 2001; Uludag ve
Dogan, 2016).

4.2 PROMETHEE YoOntem ve Adimlar:

PROMETHEE (Preference Ranking Organization Method for Encrichment
Evaluations) yontemi 1982 yilinda Brans tarafindan gelistirilmis ¢ok ol¢iitli bir
oncelik belirleme yontemidir ( Brans ve Vincke, 1985; Brans vd.,1986; Dagdeviren ve
Eraslan,2008). PROMETHEE yontemi 7 asamadan olusan bir karar verme yontemidir
(Dagdeviren ve Eraslan, 2008). PROMETHEE yonteminin uygulanmasina
gecilmeden oOnce kriterlerin, 6nem agirliklarinin  ve alternatif segeneklerinin
belirlenmesi gerekmektedir. PROMETHEE yonteminde asagida belirtilen adimlar

uygulanmaktadir.

Alternatiflerin, Kriterlerin ve
Agirliklarin Belirlenmesi

v

Her Kriter I¢in Tercih
Fonksiyonlarinin Belirlenmesi

v

Ortak Tercih Fonksiyonlarinin
Belirlenmesi

v

Tercih indekslerinin Belirlenmesi

v

Pozitif Ve Negatif Ustiinliiklerin
Belirlenmesi

v

PROMETHEE 1 ile Kismi
Onceliklerin Belirlenmesi

v

PROMETHEE 2 ile Net
Onceliklerin Belirlenmesi

Sekil 4.2 PROMETHEE yodntemi uygulama adimlari
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Yontemde, PROMETHEE 1 ve PROMETHEE 2 olmak iizere 2 ana asama vardir.
PROMETHEE yontemi, karar noktalarinin degerlendirme faktorlerine gore ikili
kiyaslamalar yapilarak uygulanir. PROMETHEE yontemini diger ¢ok degiskenli karar
verme yoOntemlerinden ayiran temel fark, degerlendirme faktorlerinin birbiri ile
iligkilerini gosteren 6nem agirliklarin1 ve her bir degerlendirme faktoriiniin kendi i¢
iliskisini de dikkate almasidir (Senkayas ve Hekimoglu, 2013).

Adim 1: Veri Matrisinin Olusturulmasi: ilk adim olarak; alternatifler, kriterler ve kriter
agirliklar belirlenir (Cizelge 4.3). w = (w1, w2,...wk) agirliklart ile k kriter ¢ = (f1,
f2,...,fk) tarafindan degerlendirilen alternatiflere A = (a,b,c,...) iliskin karar matrisi

olusturulur ( Dagdeviren ve Eraslan,2008)

Cizelge 4.3 Veri matrisi

Kriterler a b C ... w
f f1(@) f1(b) f1(c) Wy
f2 f2(a) f>(b) f2(c) wo
fk 0 Fl(b) [110) R Wi

Adim 2: Kriterler i¢in tercih fonksiyonlarinin tanimlanmasi: Tercih fonksiyonlar
Olciitler i¢in tanimlanir. Promethee yonteminde kullanilan 6 farkli tercih fonksiyonu

vardir. Bu fonksiyonlar Cizelge 4.4°de gosterilmistir.

Cizelge 4.4 Tercih fonksiyonlar1 (Brans vd.,1986)

Tip Parametreler Fonksiyon
T - _ (0, x<0
Birinci Tip (Olagan) - p(x) = {1’ >0
o - _ (0, xX<q
Ikinci Tip (U-Tipi) q p(x) = {1' x>q
. _(x/q, x <q
Ugiinct Tip (V-Tipi) q p(x) = { 1 x>q
TP 0, x<q
Dérdincl Ti
(Seviyeli) P P.q p(x) = [1/2, q<xs<q+p
1, x>q+p
Besinci Ti 9, x=q
(Digmsalﬁ) p.q p(x) = {(x -/, q<x=q+p
1, x>q+p
Altiner Tip (x) = { 0, x<0
(Gaussian) ° P =1 —e¥2e® 550
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Adim 3: Ortak tercih fonksiyonlarinin belirlenmesi: Tercih fonksiyonlar1 dikkate
aliarak her bir degerlendirme faktorii i¢in karar noktalarinin ikili karsilastirmalar
yapilir ve ortak tercih fonksiyonlari (Sekil 4.3) belirlenir. Ortak tercih fonksiyonlarinin
hesaplanmas1 asagidaki esitlikte gosterilmis olup a ve b alternatifleri i¢in ortak tercih

fonksiyonu ile belirlenmektedir (5).

0 f(a)Sf(b)}

Pla,b) = {pUM)—fwﬂ f@ > f(b)

(5)

Karar noktalarimin ikili karsilagtirmalarinda degerlendirme faktoriiniin maksimizasyon

ya da minimizasyon yonlii olup olmadigina dikkat edilir.

P(a, b)
a 3 b
/< P(b, a) /\
P(a, c) P(c, b)
P(c a) P, ¢) eon

Sekil 4.3 Ortak tercih fonksiyonlarinin sematik gosterimi (Yilmaz, Dagdeviren,
2010)

Adim 4: Tercih indekslerinin belirlenmesi: Ortak tercih fonksiyonlarindan hareketle
her alternatif ¢ifti i¢in tercih indeksleri belirlenir. wi (i=1,2,...k) agirliklarina sahip
olan k kriter tarafindan degerlendirilen a ve b alternatiflerinin tercih indeksi (6) nolu

formiil ile hesaplanir.

?:1 w;P;(a,b)

z
m(a,b) = =5 (6)

5.Adim: Alternatifler i¢in pozitif (¢+) ve negatif (¢-) Ustlinlikler belirlenmesi:
Alternatifler i¢in pozitif Gstiinliikk ¢+ negatif Gstiinliik ¢- tistlinliik degerleri (7) ve (8)

nolu formiiller ile hesaplanir.

¢+ = —%m(ax) (7)
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¢~ = —Xm(x a) (8)

Adim 6: PROMETHEE 1 ile alternatifler i¢in kismi onceliklerin belirlenmesi:
PROMETHEE 1 ile kismi oncelikler belirlenir. Kismi 6ncelikler alternatiflerin
birbirlerine gore tercih edilme durumlarinin, birbirinden farksiz olan alternatiflerin ve
birbirleriyle karsilagtirilamayacak olan alternatiflerin belirlenmesini saglar. a ve b gibi

iki alternatif i¢in kismi 6nceliklerin belirlenmesinde {i¢ durum s6z konusudur.

1. Durum: Asagidaki kosullardan herhangi biri saglaniyorsa, a alternatifi b

alternatifine tercih edilir (9), (10), (11) nolu formiiller ile hesaplanir.

$*(a) > ¢*(b) ve $~(a) < ™ (b) ©)
$*(a) > ¢*(b) ve $~(a) = §7(b) (10)
$*(a) = $*(b) ve $~(a) < ™ (b) (11)

2. Durum: Asagida verilen kosul saglaniyor ise a alternatifi ile b alternatifi farksizdir,

(12) nolu formiil ile hesaplanir.

$*(a) = ¢*(b) ve $~(a) = $~(b) (12)

3. Durum: Asagidaki kosullardan herhangi biri saglaniyor ise, a alternatifi b alternatifi

ile karsilastirilamaz, (13), (14) nolu formiiller ile hesaplanir.

$*(a) > ¢*(b) ve $~(a) > ™ (b) (13)

$*(a) < ¢*(b) ve d~(a) < ™ (b) (14)

Adim 7: PROMETHEE 2 ile alternatifler igin tam onceliklerin belirlenmesi: Her bir

alternatif i¢in tam oncelikler hesaplanir. Hesaplanan tam oncelik degerleri ile biitiin
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alternatifler ayn1 diizlemde degerlendirerek tam siralama belirlenir, (15) nolu formiil

ile hesaplanir.

d@ =¢" (@) — ¢*(b) (15)

a ve b gibi iki alternatif i¢in hesaplanan tam oncelik degerine bagli olarak asagida

verilen kararlar alinir.

d(a) > d(b) ise, aalternatifi daha Gstunddir, (16)

d(a) = ¢(b) ise, aveb alternatifleri farksizdir. (17)

Bu yontemin olumlu ve olumsuz yonlerinden bahsedecek olursak; en 6nemli avantaji;
kullanicilar i¢in diger ¢ok kriterli karar verme yoOntemlerine kiyasla daha kolay
uygulanabilir basit bir siralama yontemidir. Geligmis bir bilgisayar yazilimi sayesinde
gorsel olarak bircok grafik sunma imkani mevcuttur. Girdi degerlerinin genellikle
karar vericilerin diisiince ve tecriibelerine dayanmasi ve kalitatif olarak belirlenmesi

acisindan ise, dezavantaja sahiptir (Y1lmaz ve Dagdeviren, 2010).

4.3 Performans Olgiimdi

Performans Ol¢cumi, performans degerlendirmesi adi altinda belirlenen performans
kriterlerine gére mevcut durumun 6lgimlenmesi sureci olarak tanimlanabilir. Bir
baska tanimlamaya gore ise, performans Ol¢iimiinii, bir kurumun basarisini,
stirdiirtilebilirligini, isletmenin amaglarma ulasma diizeyini, 6lgmeye yarayan bir
kavram olarak agiklanabilir. Glinimuzde ekonomik, sosyal ve teknolojik alanlarda
yasanan hizli degisimler, isletmelerin performanslarini siirekli olarak takip etmeye ve
gelistirmeye yonlendirmektedir. Bir isletmenin basarisi ve siirekliligi, onun
performansina baghdir. Performans 6l¢iim siirecinde; beklentiler, bu beklentilerin
gerceklesme diizeyinin nasil dlgiilecegi, performans standartlari, bu standartlar igin
gerekli olan yeterliliklerin neler olduklari, isletmenin giiglii ve zayif yonleri ile
gelistirilmesi  gereken yonlerinin belirlenmesi gerekmektedir. (Oztiirk, 2009).
Performans 6l¢iimii ile isletmenin en iistteki birimlerinden en alt birim olan personele
kadar basari durumlarinin Ol¢lilmesine olanak saglayacak ortam hazirlanabilir,

isletmenin genel basari durumu ve sorunlarina iliskin bilgi edinilebilir ve gelecekte
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ortaya ¢ikabilecek olaylarin dnceden kestirilmesine olanak saglanabilir (Sarag, 2011).
Bu c¢alismada, performans Olglimiiniin sonug¢ analizinde SWOT analizi ve radar

diyagram analizinden faydalanilmistir.

SWOT analizi, isletmenin bir butiin olarak mevcut durumunun ve geleceginin
incelenmesi, iistin ve zayif yonlerinin tanimlanmasi ve bunlarin g¢evre sartlariyla
uyumlu hale getirilmesi surecidir (Dinger,1998; Yilmaz,2008). SWOT analizi,
isletmelerin i¢ ve dis unsurlarnin degerlendirilmesini saglayarak, uzun vadeli
stratejiler olusturmak i¢in kullanilan etkili bir yontemdir. SWOT tekniginin avantaji,
hem mevcut durum, hem gelecek durum analizi yapmaya yardimci olabilmektedir.
SWOT, Ingilizce “Strenght” (giiclii), “Weakness” (zayif), “Opportunity” (firsat) ve
“Threat” (tehdit) kelimelerinin bas harflerinden olusmaktadir. Gii¢lii yonler ile
isletmenin neyi iyi ve dogru yaptigi, hangi alanlarda iyi oldugu belirlenir. Zayif yonler
ile, isletmenin yetersiz kaldigi, rakiplerine gore daha az etkili oldugu yonler ve
faaliyetler belirlenir. Firsat, isletmeye disardan yani dis ¢evresinin isletmeye sundugu
olanaklarin oldugu yonler ve faaliyetler olarak belirlenir. Tehdit, isletmenin gelisimini
engelleyebilecek veya isletmeye zarar verebilecek her tirlu yon ve faaliyet olarak
belirlenebilir. SWOT analizi, stratejik yonetim amaglarina ulagabilmek i¢in kullanilan
araclardan biridir. Bu degerlendirme ile analiz yapilan her unsur i¢ ve dis gevreleri
ayrintili olarak analize tabi tutulur. Elde edilen sonuglar neticesinde uygun stratejiler
belirlenir. GZFT (giiglii, zayif, firsat, tehdit) analizi olarak da bilinen bu teknik ile
giiclii yonler belirlenerek uygun hedefler saptanir. Zayif yonler ile de alinacak tedbirler
belirlenir (Tamer, 2009). SWOT analizi, gelecegi dair gerekli goriilen bir¢ok konu ile
ilgili yapilabilmektedir. Odak noktasinda analize konu olan degiskenin, daha ¢ok
giiclii 6zelliklerine odaklanilarak bu 6zelliklerden daha fazla yararlanmayi saglayarak,
zayif yonlerin ise azaltilmasidir. Amag, bu sayede g¢evredeki gelismelerin ortaya
c¢ikaracagi potansiyel firsatlardan maksimum diizeyde yararlanilarak, i¢sel ve dissal
tehditlerin minimum diizeye indirilmesine olanak saglayacak stratejilerin

olusturulabilmesi i¢in bir temel olusturmaktir (Tek, 2005).

Bir 6lcim araci olan radar diyagram analizi ise, isletmelerin performans diizeylerini
belirlerken, siire¢ degerlendirmede hangi faktdrlerin memnun edici, hangi faktorlerin
tyilestirilmesi, gelistirilmesi gerektigine ve gerekli alanlarin tespitine de yardimci

olmaktadir. Radar diyagrami; bir veya daha fazla degiskeni, her degisken icin bir daire
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olmak tiizere iki boyutlu bir grafikte goriintiilemek i¢in kullanilan bir grafik tiirtidiir.
Radar diyagramlari, kiyaslanmasi istenen birden fazla verinin tek bir tablo iizerinde
gosterilerek verilerin farklt bakis agilar1 ile gorsel olarak yorumlanmasini ve
kiyaslanmasini saglar. Veriler MS Excel dokiimaninda bir tabloya islenerek 6zel
raporlar menisu Uzerinden radar diyagrami segimi yapilarak cizilebilir (Tokpunar,
2014).
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5. AVM PERFORMANS INDEKS MODELi ONERISI

Her gecen giin sayilar1 hizla ¢ogalan AVM’ler gilinlimiizde miisterilerine aligveris
firsatt sunmanin yani sira, glizel vakit gecirip eglenmeye de olanak saglamaktadir. Bu
nedenle, rekabetin gittikce yogunlastigi bir ortamda performans degerlendirmesinin
onemi giin gectikge daha da artmaktadir. Ozellikle, AVM gibi biiyiik isletmelerde,
belirli zaman araliklarinda performans 6l¢imii yapilmasi kurumlara olumlu yonde
katk1 saglamaktadir. Isletmelerde performans o&lgiimii icin, gerekli bilgilerin
belirlenmesi ve analizinde en 6nemli asama, performans degerlendirme kriterlerinin
dogru belirlenmesidir. Aligveris merkezlerinin performans: degerlendirilirken de
birgok kriter gdz Oniine alinmaktadir. Bu kriterlerin 6nem agirliklarint belirleme
sirecinde bazi kararlar verilmesi gerekir. Bu sebep ile, AVM’ler gibi biiyiik
isletmelerde degerlendirilmesi hedeflenen ¢ok kriterli ve alternatifli problemlerin
karar verme surecinde Cok Kriterli Karar Verme (CKKYV) yontemleri kullanilabilir.
Bu karar verme surecinde alternatifler, karar vericinin oncelikleri, baz1 Olgiitler,
cevresel etkiler ve bunlarin sonuglar1 yer alir. En dogru karar1 vermek i¢in, siibjektif
bir  yaklasimla ¢ok  kriterli karar verme  yOntemlerini  uygularken
iyilestirmeyi, gelistirmeyi hedefledigimiz yonleri de ortaya ¢ikarmis oluruz. AVM
sektorii icin dnerdigimiz modelin algoritmasi su sekildedir (Sekil 5.1); Ilk olarak
sektore ait detayli bir literatiir taramas1 yapilmistir. Arastirma sonucunda 6zellikle
literatiirde eksik olan alanlar, alisveris merkezlerinde 6ne ¢ikan temel kavramlar ve
uzman goriisleri de g0z o©ninde bulundurularak ana kriterler ve alt kriterler
belirlenmistir. Sonrasinda, uzmanlardan, Istanbul’daki AVM’lerin gdz &niinde
bulundurularak anket g¢alismalarin1 degerlendirilmesi istenmistir. Calismanin ilk
asamasini olusturan AHP ydntemi uygulamasinda, belirlenen kriterler i¢in dncelik
agirliklandirmasi elde edilmistir. Ikinci asama olarak, belirlenen AVM alternatifleri
icin PROMETHEE yontemi ile AVM performans indeksleri ve belirlenen
alternatiflerdeki kriter oncelikleri degerlendirilmistir. Bir sonraki adimda, elde edilen
sonuglardan yola ¢ikarak SWOT analizi uygulamasi ile AVM’lerin mevcut durumu
analiz edilerek gelecege yonelik iyilestirici stratejiler ve Oneriler sunulmustur. Son
asamada 1ise, radar diyagramlar1 kullanilarak kriterlerin belirlenen AVM
alternatiflerindeki gii¢lii ve zayif yonleri degerlendirilmis ve SWOT analizi sonuglar

ile karsilagtirilmistir.
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Problemin Tanimlanmasi
Alisveris merkezlerinin
performans élctim problemi

v

T

AVM Sektorii Detayl Sektordeki

Sektor
Analizi

Literatiir Taramasi Uzmanlarin Goriisleri

1.Asama: Yazin ve

v

AVM Sektori Performans
Olgiim Kriterleri Belirlenmesi

v

Hiyerarsik Yapi Olusturulmasi ve
2’li Karsilastirma Anketlerinin
Uygulanmasi

v

AHP ile Kriter Onceliklerinin
Agirhiklandirilmasi

2.Asama: AHP Yontemi

v

Belirlenen AVM Alternatifleri icin
Anketlerin Degerlendirilmesi

v

PROMETHEE Yoéntemi ile
Performans indekslerinin
Belirlenmesi

3.Asama.
PROMETHEE
Yontemi

v

N

Sonuglarin SWOT Sonuclarn
Analizi ile Radar Diyagram
Degerlendirilmesi ile Analizi

4.Asama
Sonuclarin
Analizi

Sekil 5.1 Onerilen AVM performans 6l¢iim indeksi algoritmasi
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5.1 Kriterlerin Belirlenmesi ve Hiyerarsik Yap1 Olusumu

Performans degerlendirme kriterlerinin dogru belirlenmesi ¢ok 6nemlidir. Aligveris
merkezlerinin performansi degerlendirilirken de birgok kriter degerlendirilmektedir.
Bu kriterler, aligveris merkezlerinin performansini, AVM’lerin tiim alanlarinda
Olgmeye yardimci olabilecek etkin faktorlerdir. AVM sektorii igin Onerdigimiz
modelde, 6 ana kriter ve 135 alt kriter olmak (izere toplamda 141 kriter tanimlanmuistir.
Bu kriterleri belirlerken, 6ncelikle sektore ait detayli bir literatiir taramasi yapilmistir.
Arastirma sonucunda 6zellikle literatiirde eksik olan alanlar ve aligveris merkezlerinde
one ¢ikan temel kavramlar goz oniinde tutulmustur. Sonrasinda aligveris sektoriindeki
uzman kisiler ile goriisiilerek kriterlerde son diizeltmeler yapilmistir. Hiyerarsik yap1
modelinde 1. Seviyede ana kriterler, 2. seviye, 3. seviye ve 4. seviyelerde ise alt
kriterler gosterilmistir. Sekil 5.2°de aligveris merkezi performans indeksinin ana

kriterleri mevcuttur. Sonrasinda her ana kriterin alt kriter semas1 detayli agiklanmistir.

AN
PERFORMANS
INDEKSt

Yesil Bina
Performans indeksi

Yatinmal
Performans indeksi

Kiraci Performans
indeksi

Avm Ciro
Performans indeksi

Sosyal Yasam
Performans indeksi

Ziyareti
Performans indeksi

Sekil 5.2 Aligveris merkezi performans indeksi ana kriterlerinin hiyerarsik yapisi

5.1.1 Yesil bina performans indeksi

Yesil binalar gliniimiizde her sektdrde one cikan, siirdiiriilebilirlik, yenilik¢ilik
kavramlarmin gayrimenkul sektoriinde uygulanabildigi bir alandir. Bu anlamda yesil
binalar sagladiklar1 verimlilik, kirliligin 6nlenmesi, saglik, ulasim, konfor gibi konular

ile yasamimiza dokunarak daha kaliteli, saglikli ve konforlu hayatlar siirdiirmemize
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yardimecr olmaktadir. Ayni zamanda, ekonomik yonden de biylk bir fayda
saglamaktadir. Yesil binalar, yapilarin arazi se¢im siirecinden baglayarak yasam
dongiisii ¢ercevesinde degerlendirilip tasarlandigi, bulundugu tabiata 6zgii kosullara
uygun, enerji ihtiyacinda tasarruflu ve yenilenebilir kaynaklara yonelmis, c¢evresel
etkileri diisiik malzemelerin secildigi, su ve enerji verimliligi saglayan g¢evreci ve
saglikli, ekonomik fayda saglayan binalardir. Son dénemde yesil bina popiilaritesinin
de yukselmesi ile belirtilen bu kavramlardan da yola ¢ikarak; 6nerdigimiz modelde
yesil bina igin olusturdugumuz kriterlerin agiklamali tablosu (Cizelge 5.1) ve

hiyerarsik yapist (Sekil 5.3) gosterilmistir.

Yesil Bina
Performans indeksi
Arazi Ve Cevre Malzeme Yenilikcilik Verimlilik Ve ic Mekan Atik Ve Geri Bina Yonetim
Kullanimi Etkinlik Yasam Kalitesi Dénisiim
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Pazarlama

!
:

EYesil Cati Sistemi
Yenilenebilir Enerji
Is1 Pompa Sistemi
Akill Bina Sistemi
Trijenerasyon ve
Kojenerasyon
Gri Su Sistemi
Yagmur Suyu
Toplama Sistemi
SYesil Cat Sistemi
Atiksu Aritma
Sistemi

Sekil 5.3 Yesil bina performans indeksi hiyerarsik yapisi
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Cizelge 5.1 Yesil bina performansinda belirlenen kriterlerin agiklamalari

KRITERLERIN
iSIMLERI

KRITERLERIN TANIMLARI

. Seviye Kriter 1

Yesil Bina Performans
Indeksi

Yesil Bina kavramimin AVM performansindaki
6nemini belirleyen kriter

. Seviye Kriter 1 Verimlilik ve etkinlik Su ve enerjinin verimli kullanimmin  yesil bina
performansindaki 6nemini belirleyen kriter

. Seviye Kriter 2 Yenilikcilik Aligveris merkezi insaast Oncesi ve sonrasi
inovasyon caligmalarmin yesil bina
performansindaki 6nemini belirleyen kriter

. Seviye Kriter 3 Arazi ve gevre Arazi yapisinin, ulagim imkanlarinin  yesil bina
performansindaki 6nemini belirleyen kriter

. Seviye Kriter 4 Malzeme kullanimi Yerli, cevre dostu,tekrar bulunabilir  malzeme
kullanimlarinin yesil bina performansindaki
onemini belirleyen kriter

. Seviye Kriter5 I¢ mekan yasam kalitesi Havalandirma Kkalitesi,giin 1s18indan yararlanma

gibi , AVM'in temel yasam kalitesini etkileyen

kriterlerin, yesil bina performansindaki 6nemini
belirleyen kriter
. Seviye Kriter 6 Atik ve geri doniisiim Atik  ve artik getirilmesinin,geri doniistimlii

malzeme kullaniminin yesil bina performansindaki
onemini belirleyen kriter

. Seviye Kriter 7 Bina yonetim Aligveris merkezinde bina ydnetiminin, yesil bina
performansindaki onemini belirleyen kriter
. Seviye Kriter 1 Su kullaniminda | Su  kullanimi  verimliliginin yesil  bina
verimlilik performansindaki dnemini belirleyen kriter
. Seviye Kriter 2 Enerji kullaniminda | Enerji kullanimi  verimliliginin yesil bina
verimlilik performansindaki dnemini belirleyen kriter
. Seviye Kriter 3 Kentsel donatilara | AVM  konumunun, toplu ulasim araglarina
yakinlik yakiliginin, yesil bina performansindaki 6nemini
belirleyen kriter
. Seviye Kriter 4 Arazi ve yol yapisi AVM'nin arazi ve yol ¢evresine uygunlugunun, yesil

bina performansindaki 6nemini belirleyen kriter

. Seviye Kriter 5

Yerel malzeme

AVM'de Yerel Malzeme kullaniminin, yesil bina
performansindaki dnemini belirleyen kriter

. Seviye Kriter 6

Cevre dostu malzeme

AVM'de Cevre Dostu Malzeme kullaniminin, yesil
bina performansindaki 6nemini belirleyen kriter

. Seviye Kriter 7

Tekrar
malzeme

bulunabilir

AVM'de ihtiya¢ durumunda daha 6nce kullanilan
malzemenin tekrar bulunabilirliginin, yesil bina
performansindaki 6nemini belirleyen kriter

. Seviye Kriter 8

I¢c mekan hava kalitesi

AVM  icindeki  mekanlarda  havalandirma

durumunun yesil bina performansindaki 6nemini

belirleyen kriter
. Seviye Kriter 9 Ic mekan gin 15181 | AVM ic mekanda gines 1s1gindan
yararlanma faydalanabilmenin  yesil bina performansindaki

onemini belirleyen kriter

. Seviye Kriter 10

Atik ve artik getirme

Atk Ve Artik Getirme noktalarinin yesil bina
performansindaki onemini belirleyen kriter

. Seviye Kriter 11

Geri doniistimlii malzeme

AVM'de Geri Doniisiimli Malzeme Kullaniminin

kullanimi yesil bina performansindaki Onemini Dbelirleyen
kriter
. Seviye Kriter 12 Pazarlama Aligveris  Merkezi pazarlama  alanindaki

faaliyetlerin yesil bina performansindaki 6nemini
belirleyen kriter

. Seviye Kriter 13

Temizlik, onarim, bakim

AVM'de Temizlik-Onarim-Bakim alanlarindaki
caligmalarin yesil bina performansindaki 6nemini
belirleyen kriter
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3. Seviye Kriter 14 | Is saglig1 ve giivenlik AVM'de Is Saghgi Ve Giivenlik alamndaki
faaliyetlerin yesil bina performansindaki 6nemini
belirleyen kriter

4. Seviye Kriter 1 Yagmur suyu toplama | Su verimliligi i¢in Yagmur Suyu Toplama Sistemi

sistemi kullaniminin yesil bina performansindaki 6nemini
belirleyen kriter

4. Seviye Kriter 2 Su verimliliginde yesil catt | Su verimliligi i¢in Yesil Cat1 Sistemi kullaniminin

sistemi yesil bina performansindaki 6nemini  belirleyen
kriter

4. Seviye Kriter 3 Gri su sistemi Su verimliligi igin Gri Su Sistemi kullanimmin yesil
bina performansindaki 6nemini belirleyen kriter

4. Seviye Kriter 4 Atiksu aritma sistemi Su verimliligi i¢in Atiksu Aritma Sistemi
kullaniminin yesil bina performansindaki 6nemini
belirleyen kriter

4. Seviye Kriter 5 Akilli bina sistemi Enerji  verimliligi icin Akilli Bina Sistemi
kullaniminin yesil bina performansindaki 6nemini
belirleyen kriter

4. Seviye Kriter 6 Is1 pompa sistemi Enerji  verimliligi i¢in Is1 Pompa Sistemi
kullaniminin yesil bina performansindaki 6nemini
belirleyen kriter

4. Seviye Kriter 7 Yenilebilir enerji Enerji ~ verimliligi  igin  Yenilebilir  Enerji
kullaniminin yesil bina performansindaki 6nemini
belirleyen kriter

4. Seviyet Kriter 8 | Trijenerasyon ve | Enerji  verimliligi  i¢in  Trijenerasyon Ve

kojenerasyon Kojenerasyon sistemi kullanimiim yesil bina
performansindaki onemini belirleyen kriter

4. Seviye Kriter 9 Enerji verimliliginde yesil | Enerji  verimliligi i¢in Yesil Cati  Sistemi

cat1 sistemi kullaniminin yesil bina performansindaki 6nemini
belirleyen kriter

5.1.2 Yatirinmei performans indeksi

Aligveris merkezi yatirimcilari, tiiketicilere keyifli aligveris imkani1 sunabilen,
perakende sektoriinde katma deger yaratan ve bu sektoriiniin saglikli gelisimine
katkida bulunabilen, kent ile biitiinlesen ve diinya standartlarinda mekanlar
olusturulmasini saglayan perakende sektoriiniin aract kurumlari olarak tanimlanabilir.
Yatirimcilarin aligveris merkezlerinde dikkate aldiklari kavramlar, literatiir aragtirmasi
ve sektorde tecriibeli, yetkin kisilerin gorlisleri gdz Oniinde bulundurularak

olusturulmustur. Yatirimer performans indeksi kriterlerinin hiyerarsik yapist (Sekil

5.4) ve agiklamali tablosu (Cizelge 5.2) gosterilmistir.
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Yatinmai
Performans indeksi
Avm Kategori Avm Hedef Marka Bilge Niifusn
Lokasyon Miigteri Karmasi
Kitlesi
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Sekil 5.4 Yatirime1 performans indeksi hiyerarsik yapisi
Cizelge 5.2 Yatirimci performansinda belirlenen kriterlerin agiklamalar
KRITERLERIN KRITERLERIN TANIMLARI
iISIMLERI
1. Seviye Kriter 2 | Yatirnmer  performans | AVM'de yatirnmer  kavraminin AVM
indeksi performansindaki 6nemini belirleyen Kkriter

2. Seviye Kriter 8

AVM Kategori

Aligveris Merkezleri siniflandirmasinin yatirimet
performansindaki Onemini belirleyen kriter

2. Seviye Kriter 9

Marka karmasi

AVM'de olusturulacak marka yapisinin yatirimet
performansindaki onemini belirleyen kriter

2. Seviye Kriter 10

AVM lokasyon

AVM konumunun yatirimeci performansindaki
6nemini belirleyen kriter

2. Seviye Kriter 11

Hedef miisteri kitlesi

AVM' ye gelmesi hedeflenen ziyaretci grubunun
yatirimel performansindaki  6nemini belirleyen
kriter

2. Seviye Kriter 12

Bolge nufusu

AVM c¢evresindeki demografik yapinin yatirimet
performansindaki onemini belirleyen kriter

3. Seviye Kriter 15

Eglence merkezi temali
Avm

icerisinde eglenceli yapilar bulunduran AVM'nin
yatirimel performansindaki  6nemini belirleyen
kriter

3. Seviye Kriter 16

Kapali-A¢ik Avm

Tam kapali veya kismi acik AVM yapilarmin
yatirimer performansindaki 6nemini belirleyen
kriter

3. Seviye Kriter 17

Outlet

Outlet sinifindaki, AVM yapilarinin yatirimel
performansindaki dnemini belirleyen kriter

3. Seviye Kriter 18

Ulasim Kolaylik

AVM'ye ulagim alternatiflerinin ¢ok ve rahat
olmasinin yatirimei performansindaki Onemini
belirleyen kriter

3. Seviye Kriter 19

Cevre rekabet

Hedeflenen bolgede farkli AVM segeneklerinin
olmasinin yatirimer performansindaki  Onemini
belirleyen kriter
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3. Seviye Kriter 20 | A SES grubu En st sinif olan Sosyo-Ekonomik Statii grubunun
yatirimer performansindaki  6nemini  belirleyen
kriter

3. Seviye Kriter 21 B SES grubu Ustiin alti Sosyo-Ekonomik Statii grubunun
yatirimer performansindaki  6nemini  belirleyen
kriter

3. Seviye Kriter 22 C1 SES grubu Ortanin Ustii  Sosyo-Ekonomik Statii grubunun
yatirimer performansindaki  6nemini  belirleyen
kriter

3. Seviye Kriter 23 | C2 SES grubu Ortanin altt Sosyo-Ekonomik Statli grubunun
yatirimer performansindaki 6nemini belirleyen
kriter

3. Seviye Kriter 24 | Yas Hedeflenen bolgedeki yas ortalamasinin yatirimet
performansindaki Onemini belirleyen kriter

3. Seviye Kriter 25 | Cinsiyet Hedeflenen  boélgedeki cinsiyet durumunun
yatirnmer performansindaki 6nemini  belirleyen
kriter

3. Seviye Kriter 26 | Gelir Seviyesi Hedeflenen boélgedeki gelir durumunun yatirimet
performansindaki dnemini belirleyen kriter

3. Seviye Kriter 27 | Ongoériilen Niifus Artisi Hedeflenen  bolgedeki  gelecekteki  nufus
durumunun yatirimer performansindaki 6nemini
belirleyen kriter

5.1.3 Ziyaretci performans indeksi

Giin gectikge artan AVM sayist ve rekabet boyutu géz 6niinde bulunduruldugunda,
hedeflenen ziyaret¢i kitlesini elde tutmak ve arttirmak i¢in bu kitlenin ihtiyag ve
isteklerine cevap verecek nitelikte olunmasi gerekmektedir. Aligveris merkezlerinin
sosyal merkezler haline doniismesi ve artik sadece iirlin ve hizmet almak amaciyla
ziyaret edilmedigi goz oniinde bulunduruldugunda, genis, cezbedici iiriin ve hizmet
yelpazesine sahip, yeni ve ¢esitli eglence alternatifleri sunabilen, modern ve ¢ekici
mimariye sahip, acik ve yesil alan mekanlarina sahip olmalar1 gerekmektedir.
AVM’ye gelen ziyaretciler i¢in bunlar gibi birtakim faktorler dikkate alinarak
olusturulan ziyaretgi performans indeksi Kriterlerinin hiyerarsik yapisi (Sekil 5.5) ve

aciklamali tablosu (Cizelge 5.3) gosterilmistir.
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Sekil 5.5 Ziyaret¢i performans indeksi hiyerarsik yapisi

Cizelge 5.3 Ziyaret¢i performansinda belirlenen kriterlerin agiklamalari

KRITERLERIN
iSIMLERI

KRITERLERIN TANIMLARI

1. Seviye Kriter 3

Ziyaretgi
performans indeksi

AVM'ye gelen miisterilerin AVM
performansindaki 6nemini belirleyen kriter

2.Seviye Kriter 13

Ziyaretci beklenti

Ziyaretci beklentilerinin ziyaretci performansindaki
Onemini belirleyen kriter

2.Seviye Kriter 14

Ziyaretgi
memnuniyet

Ziyaretgilerin memnuniyetini saglamanin ziyaretgi
performansindaki dnemini belirleyen kriter

2.Seviye Kriter 15

Ziyaretci sadakat

Sadik ziyaretgi kitlesinin ziyaret¢i performansindaki
O6nemini belirleyen kriter

2.Seviye Kriter 16

Ziyaretci profil

Avm'ye gelen ziyaret¢i tiplerinin  ziyaretci
performansindaki dnemini belirleyen kriter

3. Seviye Kriter 28

Acik ve yesil alan
beklenti

Ziyaretgi igin Agik ve Yesil Alan Beklentisinin
6nemini_belirleyen kriter

3.Seviye Kriter 29 | Sosyal etkinlik | Ziyaretci igin sosyal etkinliklerin yapilmasinin
beklenti O6nemini belirleyen kriter
3.Seviye Kriter 30 Saglik-Spor hizmet | Ziyaret¢i i¢in Saglik-Spor hizmet alanlarinin
beklenti O6nemini belirleyen kriter
3.Seviye Kriter 31 Fiziksel unsurlar | Ziyaretci icin muzik, renk, koku,
beklenti 1siklandirma,temizlik,otopark gibi alanlarin 6nemini
belirleyen kriter
3.Seviye Kriter 32 | Marka karmas1 | Ziyaretci i¢in, olusturan marka karmasimin 6nemini
beklenti belirleyen kriter
3.Seviye Kriter 33 | Hizmette ¢esitlilik Ziyaretci i¢in sunulan iiriin ve hizmet gesitliliginin
O6nemini belirleyen kriter
3.Seviye Kriter 34 | Lokasyon Avm konumunun ziyaretci i¢in énemini belirleyen
kriter
3.Seviye Kriter 35 | Personel Ziyaret¢i icin AVM ve magaza personellerinin
6nemini belirleyen kriter
3.Seviye Kriter 36 | i¢-Dis mekan | Ziyaretci i¢cin  AVM'nin i¢ ve dis tasarimlarinin
tasartm Onemini belirleyen kriter
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3.Seviye Kriter 37 | Prestij-Miisteri kitle | Ziyaretci icin  AVM'nin prestiji ve hedeflenen ile
uyumu gelen miisteri ve uyumunun  Onemini belirleyen
kriter
3.Seviye Kriter 38 | Harcanan zaman Gelen ziyaretginin  AVM'de gegirdigi siirenin
ziyaretgi performansindaki 6nemini belirleyen
kriter
3.Seviye Kriter39 | AVM'ye Gitme | Misterinin AVM'ye gitme sikhiginin  ziyaretgi
Siklig1 performansindaki dnemini belirleyen kriter
3.Seviye Kriter 40 Maddi Harcama Miisterinin AVM'deki maddi harcama kapasitesinin
Kapasitesi ziyaretci performansindaki 6nemini belirleyen
kriter
3.Seviye Kriter41 | ZCocuk Gelen ziyaretgi kitlesinin ¢ocuk agirlikli olmasinin
Onemini belirleyen kriter
3.Seviye Kriter42 | ZTurist Gelen ziyaretci kitlesinin turist agirlikli olmasinin
Onemini belirleyen kriter
3.Seviye Kriter 43 | Bayan Gelen ziyaretci kitlesinin bayan agirhikli olmasinin
O6nemini belirleyen kriter
3.Seviye Kriter 44 | Erkek Gelen ziyaretgi kitlesinin erkek agirlikli olmasinin
Onemini_belirleyen kriter

5.1.4 Kiraci performans indeksi

Kiracilar, Uretici isletmeler ile nihai tiikketiciler arasindaki iliskiyi kurmada yardim

saglayan aracilardir. Isletmeler varhiklarini koruyabilmek ve pazar paylarini

artirabilmek

isletmelerin, kriterler bazinda miisteri beklentilerini karsilayabilmeleri i¢in gerek {iriin

ve hizmetlerini

gerekmektedir. Tiim bunlar dikkate alindiginda, aligveris merkezlerindeki kiracilarin

performanslarini etkilemesi diisiiniilen kiraci performans indeksi hiyerarsik yapisi

icin birtakim kriterler {izerine odaklanmislardir.

gerekse siireclerini bu degisim dogrultusunda gelistirmeleri

(Sekil 5.6) ve agiklamali tablosu (Cizelge 5.4) gosterilmistir.
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Sekil 5.6 Kirac1 performans indeksi hiyerarsik yapisi

Cizelge 5.4 Kiraci1 performansinda belirlenen kriterlerin a¢iklamalari

KRITERLERIN KRITERLERIN TANIMLARI

ISIMLERI
1. Seviye | Kirac1 Performans | AVM'de bulunan kiracillarm AVM performansindaki
Kriter 4 Indeksi O6nemini belirleyen Kkriter
2. Seviye | Kirac1 Beklenti Kiracilarm AVM  yonetiminden ve gelen miisterilerden
Kriter 17 beklentilerinin kiract performansindaki 6nemini belirleyen kriter
2. Seviye | Kiract Memnuniyeti Kiracilarin memnuniyetinin, kiract performansindaki 6nemini
Kriter 18 belirleyen kriter
2. Seviye | Magaza Performans Kiracillarin magaza performansinin, kiraci performansindaki
Kriter 19 O6nemini belirleyen kriter
2. Seviye | Kiraci Tipi Kiracinin ~ ulusal ,yerel, wuluslararast olmasmin kiract
Kriter 20 performansindaki onemini belirleyen kriter
3. Seviye | Fiziksel Sartlar Havalandirma,temizlik, 1siklandirma gibi AVM'nin fiziksel
Kriter 44 ozellikleri ile ilgili kriterlerin kiraci performansindaki 6nemini

belirleyen kriter

3. Seviye | Kampanyalar ve | AVM yonetiminin yaptigt kampanya ve reklamlarin kiraci
Kriter 45 Reklam performansindaki 6nemini belirleyen kriter
3. Seviye | Turist Talebi Turist ziyaretgi sayisinin  kiract performansindaki — 6nemini
Kriter 46 belirleyen kriter
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3. Seviye | Dogru Marka Karmasi | Kiract i¢in dogru marka karmasi i¢inde olmanin, kiraci

Kriter 47 performansindaki 6nemini belirleyen kriter

3. Seviye | M? Kiralanabilir Alan | Kiract memnuniyeti i¢in metrekare kiralanabilir alanin &nemini

Kriter 48 Verimliligi ve Kalitesi | belirleyen kriter

3. Seviye | AVM yobnetimi Kiraci memnuniyeti i¢in Aligveris Merkezi yoneticilerinin ve

Kriter 49 yonetim politikalarmim kiract performansindaki 6nemini
belirleyen kriter

3. Seviye | Kira Sartlari Kiract memnuniyeti igin kiralama sartlarinin ~ kiraci

Kriter 50 performansindaki 6nemini belirleyen kriter

3. Seviye | Magaza Vitrin | Kiracilar i¢in  magazalardaki vitrin diizenlemelerinin kiraci

Kriter 51 Aydimlatma performansindaki 6nemini belirleyen kriter

3. Seviye | Personel Magaza performansinda, magaza personelinin kiraci performansi

Kriter 52 icin 6nemini belirleyen kriter

3. Seviye | Magaza Konum Magaza performansinda,magaza konumunun kiraci performansi

Kriter 53 icin 6nemini belirleyen kriter

3. Seviye | Uriin Cesitlilik Magaza  performanst i¢in  iriin  cesitliliginin  kiraci

Kriter 54 performansindaki 6nemini belirleyen kriter

3. Seviye | KYerel Yerel kiracilarin kiraci performansindaki Onemini belirleyen

Kriter 55 kriter

3. Seviye | KUIusal Ulusal kiracilarin kiraci performansindaki onemini belirleyen

Kriter 56 kriter

3. Seviye | KUluslararasi Uluslararast  kiracilarin - kiract  performansindaki 6nemini

Kriter 57 belirleyen kriter

4.  Seviye | Personel Sayisi Magaza  performansi i¢in  personel sayisinin  kiract

Kriter 10 performansindaki Gnemini belirleyen Kriter

4.  Seviye | Personel Egitim- | Magaza performansi igin egitimli ve tecriibeli personelin kiraci

Kriter 11 Tecriibe performansindaki 6nemini belirleyen kriter

5.1.5 AVM ciro performans indeksi

Sektorde tim AVM'ler ayni performansi gostermemektedir. Ciro ve verimlilik
acisindan bazi AVM'ler rakiplerini geride birakmaktadir. Cirolarin tatminkar seviyede
olmast is hacminin 6nemli boliimiinii olusturmaktadir. Cironun AVM’lerde 6nemli
oldugu alanlar, kategori, zaman ve markalara gore degiskenlik gostermektedir. Ciro
i¢in bu alanlardaki kriterler goz 6niinde bulundurularak, olusturulan ciro performans

indeksi Kkriterlerinin hiyerarsik yapisi (Sekil 5.7) ve agiklamali tablosu (Cizelge 5.5)

gosterilmistir.
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Sekil 5.7 AVM ciro performans indeksi hiyerarsik yapisi

Cizelge 5.5 AVM ciro performansinda belirlenen kriterlerin agiklamalari

KRITERLERIN
iSIMLERI

KRITERLERIN TANIMLARI

1. Seviye Kriter
5

AVM Ciro Performans
indeksi

AVM'de ciro kavraminin AVM
performansindaki 6nemini belirleyen Kkriter

2.Seviye Kriter 21 | AVM  Ciro  Performans | Ciro performansinda kategorilerin 6nemini
Kategori belirleyen kriter

2.Seviye Kriter 22 | AVM  Ciro  Performans | Cironun  ulusal,uluslararasi,yerel hangi marka
Marka Karmasi karmasinda &nemli oldugunu belirleyen kriter

2.Seviye Kriter 23 | AVM  Ciro  Performans | Cironun haftaici,  haftasonu,tatil,indirim
Zaman zamanlarindaki 6nemini belirleyen kriter

3.Seviye  Kriter | Yemek Cironun yemek sektoriindeki énemini belirleyen

58 kriter

3.Seviye  Kriter | Hiper-Teknoyap1 Market Cironun hiper-teknoyapt market sektoriindeki

59 onemini belirleyen kriter

3.Seviye  Kriter | Eglence Cironun eglence sektdriindeki onemini belirleyen

60 kriter

3.Seviye  Kriter | Moda Cironun moda sektoriindeki 6nemini belirleyen

61 kriter

3.Seviye  Kriter | Elektronik Cironun  elektronik  sektorindeki ~ &nemini

62 belirleyen kriter

3.Seviye  Kriter | Ev Tekstil Cironun ev tekstil sektdriindeki énemini belirleyen

63 kriter

3.Seviye  Kriter | Aksesuar-Optik-Saat- Cironun aksesuar-optik-saat-miicevhereat

64 Miicevhereat sektdriindeki énemini belirleyen kriter

3.Seviye  Kriter | Saglik-Bakim Kozmetik Cironun saglik-bakim kozmetik sektoriindeki

65 6nemini belirleyen kriter
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3.Seviye  Kriter | Ulusal Ulusal markalarin ciro performansindaki 6nemini
66 belirleyen kriter

3.Seviye  Kriter | Uluslararasi Uluslararas1 markalarin  ciro performansidaki
67 onemini belirleyen kriter

3.Seviye  Kriter | Yerel Yerel markalarin ciro performansindaki 6nemini
68 belirleyen kriter

3.Seviye  Kriter | Haftaici Haftai¢i zamaninda cironun 6nemini belirleyen
69 kriter

3.Seviye  Kriter | Haftasonu Haftasonu zamaninda cironun 6nemini belirleyen
70 kriter

3.Seviye  Kriter | Tatil-Indirim Giin Tatil-Indirim zamanida  cironun  6nemini
71 belirleyen kriter

4.Seviye  Kriter | Kadin Giyim Cironun moda sektdriinde kadin giyimde 6nemini
12 belirleyen kriter

4.Seviye  Kriter | Erkek Giyim Cironun moda sektériinde erkek giyimde énemini
13 belirleyen kriter

4.Seviye  Kriter | Cocuk Giyim Cironun moda sektdriinde ¢cocuk giyimde énemini
14 belirleyen kriter

4.Seviye  Kiriter | I giyim Cironun moda sektdrunde i¢ giyimde 6nemini
15 belirleyen kriter

4.Seviye  Kriter | Spor Giyim Cironun moda sektdriinde spor giyimde 6nemini
16 belirleyen kriter

4.Seviye  Kriter | Biiyiik Magazacilik Cironun moda sektoriinde bilyiik magazalarda
17 onemini belirleyen kriter

4.Seviye  Kriter | Deri-Ayakkabi Cironun moda sektoriinde deri ayakkabinin 6nemini
18 belirleyen kriter

4.Seviye  Kriter | Cafe-Restoran Cironun yemek sektdrinde cafe ve restoran
19 b6limindn énemini belirleyen kriter

4.Seviye  Kriter | Fast-Food Cironun yemek sektoriinde fast-food bdliminin
20 onemini belirleyen kriter

5.1.6 Sosyal yasam performans indeksi

Tirkiye’de 1980’lerden giliniimiize degisen ekonomik yapilar ve kiiresel etkenler,
AVM’leri modern sehir yasaminin vazgecilmez bir pargasi haline getirmistir. Aligveris
ile birlikte yazin sicak, kisin soguktan korunmak isteyenlerin tercih ettigi aligveris
merkezleri, sinema, tiyatro ya da sergi gibi sosyal etkinlik ve kilturel aktivitelerde
bulunmanin yani sira, yeme-igme, giyim ihtiyacini
alanlarinda vakit gecirmek, arkadaslariyla bulusmak ya da ¢ocuklariyla hos vakit
gecirmek isteyenlerin ugrak merkezi haline gelmistir. AVM’lerin son dénemde birer
sosyal yasam merkezi haline donlismesi géz Onilinde bulundurularak, AVM’lerin

sosyal yasam alaninda etkin ana ve alt kriterler belirlenmistir. Bu kriterlerin hiyerarsik

yapisi (Sekil 5.8) ve agiklamali tablosu (Cizelge 5.6) gosterilmistir.
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Sekil 5.8 Sosyal yasam performans indeksi hiyerarsik yapisi

Cizelge 5.6 Sosyal yasam performansinda belirlenen kriterlerin agiklamalari

Performans indeksi

KRITERLERIN KRITERLERIN TANIMLARI
ISIMLERI
1. Seviye Kriter 6 Sosyal Yasam | Sosyal Yasamin AVM  performansindaki

onemini belirleyen kriter

2. Seviye Kriter 24

Sosyal Mekan

AVM igindeki sosyal yasam sunan alanlarinin
(sinema,tiyatro,konser) dnemini belirleyen kriter

2. Seviye Kriter 25 Acik-Yesil Alan AVM i¢indeki agik-yesil alanlarinin  6nemini
belirleyen kriter

2. Seviye Kriter 26 Ozgiinliik AVM 'nin diger yapilara kiyasla farkli yapiya
sahip olmasinin 6nemini belirleyen kriter

2. Seviye Kriter 27 Etkinlik Sayilart AVM'de yapilan etkinlik,faaliyet  sayilarinin

6nemini belirleyen Kkriter

2. Seviye Kriter 28

Mekan Tasarim

AVM'nin ve magazalarin i¢ ve dig mekanlarindaki
tasarimin dnemini belirleyen kriter

3. Seviye Kriter 72

Eglence Ve Egitim

Sosyal mekanlarda eglence ve egitim ile ilgili
alanlarin &nemini belirleyen kriter

3. Seviye Kriter 73

Spor-Dinlenme Alani

Sosyal mekanlarda spor ve dinlenme alanlarinin
6nemini belirleyen kriter

3. Seviye Kriter 74 | Sanat Sosyal mekanlarda sanat ile ilgili alanlarinin
belirleyen kriter
3. Seviye Kriter 75 Oyun Salonu Sosyal mekanlarda oyun salonlarinin  6nemini

belirleyen kriter

3. Seviye Kriter 76

Sosyal-Kdiltirel

Sosyal ve kiiltiirel etkinlik sayilarinin 6nemini
belirleyen kriter

3. Seviye Kriter 77

Egitici

Egitici etkinlik sayilarinin
kriter

Oonemini belirleyen
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3. Seviye Kriter 78 | Tarihi Yap1 AVM'nin tarihi bir yap1 olarak yapilmasi,tarihi bir
yapidan esinlenilerek yapilmasi veya AVM iginde
bir bolimde tarihi c¢arst  konseptlerinin
olusturulmasinin &nemini belirleyen Kriter

3. Seviye Kriter 79 | Modern Yap1 AVMnin giinimiizdeki gibi modern  yapilar
olarak yapilmasinin 6nemini belirleyen kriter

4. Seviye Kriter21 | 0-6 Yas Sosyal mekanlarda 0-6 yas grubuna ait oyun
salonlarmin  6nemini belirleyen kriter

4. Seviye Kriter 22 6-15 Yas Sosyal mekanlarda 6-15 yas grubuna ait oyun
salonlarmin 6nemini belirleyen kriter

4. Seviye Kriter 23 | 15-18+ Yas Sosyal mekanlarda 15-18+ yas grubuna ait oyun
salonlarmin dnemini belirleyen kriter

4. Seviye Kriter 24 | SCocuk Cocuklara yonelik sosyal ve kiltirel etkinlik
sayilarinin 6nemini belirleyen kriter

4. Seviye Kriter 25 | SYetigkin Yetigkinlere yonelik sosyal ve kiiltiirel etkinlik
sayilarinin dnemini belirleyen kriter

4. Seviye Kriter 26 | ECocuk Cocuklara yonelik egitici etkinlik sayilarinim
onemini belirleyen kriter

4. Seviye Kriter 27 | EYetigkin Yetiskinlere yonelik egitici etkinlik sayilarinin
onemini belirleyen kriter

5.2 Verilerin Toplanmasi ve Kriter Agirhklandirmasi

Bu calismada, kriterlerin oncelik agirliklarini belirleme asamasinda AHP yontemi
uygulanmistir. AVM sektoriinde calisan tecriibeli uzmanlar ile goriismeler yapilarak,
gercekci ve objektif bir teknik olan 2’li karsilastirma anketlerini Saaty’nin 1-9
skalasina gore degerlendirmeleri istenmistir. Bu uzmanlar, perakende sektoriinde
cesitli pozisyonlarda uzun yillar ¢alismis, halen de ¢alismakta olan AVM miidiirleri,
ve markalarin perakende miudiirlerinden olugmaktadir. Calismada AHP yontemi ile,
her bir kriter digerleriyle tek tek karsilagtirilarak, belirlenen kriterlerin uzmanlar
tarafindan AVM’ler igerisindeki 6nem sirasinin ve oncelik agirliklarinin kolaylikla
¢oziime ulagmasi hedeflenmistir. Uzmanlardan almman puanlarin  geometrik

ortalamalar1 alindiktan sonra, programa tek giris yapilmustir.

5.3 Performans indeks Agirhklarimin Elde Edilmesi

Calismanin bu bdliimiinde, performans indekslerinin elde edilme asamasinda
PROMETHEE metodu uygulanmistir. Bu metot, belirlenen kriterlere uygun en iyi
alternatifin se¢ilmesi i¢in gelistirilmis olan literatiirdeki ¢ok oOl¢iitlii karar verme
metotlarindan biridir. AVM sektoriinde ¢alisan deneyimli uzmanlar ile goriismeler
yapilarak, belirlenen kriterleri tim AVM alternatifleri i¢in 0-5 aralifinda

degerlendirmeleri istenmistir. Bu asamada tiim kriterleri degerlendirmek yerine, her
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hiyerarsik yap1 modelinin en alt seviyesindeki kriterler degerlendirmeye alinmustir.
Alternatiflerin performanslarinin AHP yerine bu yontemle yapilmasinin tercih sebebi,
PROMETHEE yo6nteminin AHP yontemine gore daha kullanish ve sonuglara kolay,
karmasikliktan uzak sekilde erisim saglamasidir. Uzmanlardan elde edilen puanlarin
geometrik ortalamalari alindiktan sonra, nem agirliklart programa girilmistir. Sonraki
adimda, uygun tercih fonksiyonu se¢ilmistir. Tiim veriler programa girildikten sonra,

performans indeksleri elde edilmistir.

5.4 SWOT Analizi

Isletmede SWOT analizi yapilmast i¢in ncelikle meveut durum tespit edilir, bdylece,
giiclii ve zayif yonler ile isletmenin karsi karsiya bulundugu firsatlar ve tehdit unsurlari
ortaya konulmaktadir. Sonrasinda, isletmenin gelecekteki durumunun ne olacagini
tespit ve tahmin etmeye yonelik bir degerlendirme yapilir. Bu béliimde, kriterlerin
AHP ile elde ettigimiz agirliklar1 ve her AVM igin bu kriterlere verilen degerler
kullanilarak sonuglar detayli olarak degerlendirilmistir. Bu analizin amaci, belirlenen
AVM’ler i¢in mevcut verilerin kullanilarak, AVM’lerin gelisme potansiyelinin
degerlendirilmesidir. Oncelikle, kriterlerin her AVM igin mevcut durumu géz oniinde
bulundurularak, giiglii ve zayif yonleri ortaya ¢ikarilmistir. Sonrasinda, AVM’leri
disardan etkileyen firsatlar ve tehditler birlikte degerlendirilerek, her AVM i¢cin SWOT
matrisi olusturulmustur. SWOT matrisinde kriterler 4 boliim i¢inde olusturulduktan
sonra, senaryolar ve bunlara bagli alt senaryolar gelistirilmistir. Bu senaryolar;

e Guclu-Firsat Senaryosu (max-max): Hem giicli hem de firsatlart maksimize
etmeyi hedefler. Bu amagla isletmenin mevcut giicii kullanilarak tim dis
imkanlardan yararlanmay1 saglayacak stratejiler gelistirilir.

e Zayif-Tehdit Senaryosu (min-min): Zayifliklari ve tehditleri minimize etmeye
fayda saglar. Bu sekilde zayifliklar ve tehditler g6z oniinde bulundurularak
bunlarin iistesinden gelebilecek stratejiler gelistirilir.

e Zayif-Firsat Senaryosu (min-max): Zayifliklar1 minimize edip imkanlar
maksimize etmeyi hedefler. D1s imkanlardan yararlanarak mevcut zayifliklar

ortadan kaldiracak yeni stratejiler gelistirilir.
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e Giiclii-Tehdit Senaryosu (max-min): Isletmenin dis ¢evredeki tehditlerle basa
cikacak olan giicli hedefler. Giigten maksimum oranda fayda saglarken dis
tehditleri minimize etmeye fayda saglayacak stratejiler gelistirmeyi hedefler.

olmak iizere matriste uygun yerlere yerlestirilmistir. Son olarak, matriste 4 ayri
kategoride belirlenen alt senaryolar AHP yontemi ile agirliklandirilarak, her AVM igin

en iyi senaryo belirlenmeye ¢alisiimistir.

Performans indeks Kkriterlerine gore
mevcut durum tespiti

v

Her bir AVM igin G-Z-F-T
kriterlerinin belirlenmesi

v

Her bir AVM i¢in SWOT Matrisi
kriterlerinin netlestirilmesi

v

Her bir AVM icin SWOT Matrisi
senaryolarinin belirlenmesi

v

Her bir AVM igin SWOT
Matrislerinin Son Halinin
Olusturulmasi

v

Alt senaryolarin AHP yontemi ile
agirhklandirilarak, her AVM icin en
iyi senaryonun belirlenmesi

v

AVM’lere sunulan oneriler

Sekil 5.9 SWOT analizi uygulama adimlari

5.5 Radar Diyagram Analizi

Calismanin bu boliimiinde, elde edilen sonuglar detayli bir sekilde analiz edilmistir.
Bu bollimde, performans indekslerini belirlemede kullandigimiz 103 kriter tim AVM
alternatiflerinde, 0-5 araligindaki puanlar iizerinden degerlendirmeye alinmis ve

ortimcek agina benzer bir diyagramda gosterilmistir. Istanbul’da belirlenen dort AVM
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alternatifinde, hangi kriterlerin, hangi performans alaninda, en ¢ok yada en az 6neme
sahip oldugu yorumlar1 yapilmistir. Bu diyagramin ana amaci, kriterlerin birbiri ardina
seyrettikleri puan yolunun ve birbirleri arasindaki farklar1 gorsel olarak belirtmektir.
Elde edilen veriler sonrasinda, radar diyagram analiz sonuglari, SWOT analizi

sonugclari ile karsilastirilmistir.
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6. ONERILEN AVM PERFORMANS OLCUM MODELININ
UYGULANMASI

Bu ¢aligmada, onerilen performans indeks modeli ile birlikte, cok kriterli karar verme
yontemleri, radar diyagram analizi, ve SWOT analizi, aligveris merkezleri
performanslarinin  degerlendirilmesinde kullanilarak, bu konudaki literatiir igin
kapsamli bir indeks model Onerisi ile aligveris merkezlerinin performanslarinin
degerlendirilmesine katkida bulunmas1 hedeflenmistir. Onerilen yontemin ¢ok kriterli
karar verme yontemlerinin uygulama asamasinda, temelde 6 ana kriter ve 135 alt kriter
olmak Uzere toplamda 141 performans 6lgiim kriteri ve 4 AVM alternatifi, AVM
performans indeks modeli adi altinda belirlenmistir. 7.bolimdeki arastirma
bulgularinda, uygulamada elde edilen sonuclarin radar diyagramlar ile giiclii ve zay1f
yonleri belirlendikten sonra, SWOT analizi ile birlikte, her bir AVM alternatifi icin
detayli analiz yapilarak ¢ikan sonuglar icin stratejiler gelistirilmistir. AVM
sektoriindeki uzmanlar ile iletisime gecilmeden 6nce, AVM sektoriindeki dnemli
kavramlar ilgili yazinda kapsamli taranmis, belirlenen tiim performans kriterleri
ayritili olarak incelenmistir. Yazin taramasi sonucunda uygulamalarda kullanilacak
bu kriterlerin belirlenmesi i¢in, benim tarafimdan AVM sektoriinde bulunan alaninda
yetkin, tecriibeli 5 uzman ile yliz ylize karsilikli goriismeler yapilarak Kriterler
degerlendirilmis ve sonrasinda gerekli diizeltmeler yapilmistir. Sonraki adimda
uzmanlardan, Istanbul’daki AVM’lerin géz Onlinde bulundurularak, anket
caligmalarinin degerlendirilmesi istenmistir. Calismanin ilk agsamasini olusturan AHP
uygulamasinda, belirlenen kriterler i¢in “Superdecision v2.6” paket programi
kullanilarak, hiyerarsik yapilar olusturulmustur. Ardindan, 141 kriterin karsilastirmali
2’li anket caligmalar1 uzmanlara sunulmus ve Saaty’nin 1-9 skalasindaki onem
derecelerine gore bu kriterleri degerlendirilmeleri istenmistir. Uygulama boliimiiniin
ikinci agamasinda, belirlenen AVM alternatiflerinin PROMETHEE yontemi i¢in
kullandigimiz “Visual PROMETHEE 1.4.0.0” paket programi ile degerlendirmesi
yapilmistir. Uzmanlardan, her bir AVM alternatifi icin, belirlenen 103 kriteri 0-5

araliginda degerlendirmesi istenmistir.
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Elde edilen veriler gbz 6ninde bulundurularak, 7. boélimde agiklanan, iki yol
izlenmistir. Birinci yol olarak, SWOT analizi ile AVM’lerin mevcut durumu analiz
edilerek, alt senaryolar gelistirilmis ve gelecege yonelik iyilestirici stratejiler
onerilmistir. ikinci bir yol olarak ise, radar diyagram analizi yapilarak, belirlenen
AVM alternatiflerinin giiclii ve zayif yonleri degerlendirilmistir. Radar diyagram
analizi, hem AHP yontemi ile elde ettigimiz Oncelik agirliklarina gore, hem de
performans indeks skorlarma gore yani, bu kriterlerin tim AVM alternatiflerindeki

durumlarina gore ayr1 ayr1 degerlendirilmistir.

6.1 Kriter Agirhklarimin AHP Yodntemi ile Belirlenmesi

Calismada, aligveris merkezleri performanslarinin degerlendirilmesini saglayan 6 ana
Kriter ve bu kriterlerin 141 alt kriteri hiyerarsik yapi ile belirlenmistir. Calismamizin
bu adiminda, alternatiflerin belirtilmemesinin sebebi ise, kriterlerin belirlenen AVM
alternatiflerindeki 6nem agirliklarinin bir sonraki boliimde PROMETHEE yontemi ile
belirlenecek olmasidir. AHP yaklasimi ile AVM’ler i¢in belirlenen kriterlerin verileri
anket calismast araciligiyla toplanmistir. AVM sektoriinde uzman, deneyimli 5 kisiye
Istanbul’daki AVM’ler géz oniinde bulundurularak, Saaty’nin 1-9 skalasi Tablo
(Cizelge 6.1) verilerek, belirlenen kriterlerin 2’li  karsilastirma anketlerini
degerlendirmeleri istenmistir. Kriterler ve Onem puanlart AHP yontemi ig¢in
kullandigimiz Superdecision programina aktarilmistir. Ornek olmasi agisindan sadece

kirac1 performans indeksinin program ekran goriintiileri (Sekil 6.1) belirtilmistir.
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Sekil 6.1 Kriter agirliklandirilmasi igin olusturulan kiract performans indeksi

modelinin program ekran gorintisu

Cizelge 6.1 ikili kiyaslama &lgegi (Saaty,2008)

Onem Tamm Aciklama
1 Esit derecede onemli iki faktor ayni derecede 6nem tasir
3 Biraz daha fazla 6nemli Biri digerine gore biraz daha fazla 6nem tagir
5 Oldukga 6nemli Biri digerine gore oldukga 6nem tagir
7 Cok daha énemli Biri digerine gore ¢ok daha fazla 6nem tagir
Biri digerine gore kesinlikle daha fazla 6nem
9 Kesinlikle daha énemli tasir
Tercih degerleri birbirine yakin oldugunda
2,46,8 Ara degerler kullanilir

2. Node comparisons with respect to kiracl performans in~

Graphical |Verba| | Matrix| Questionnaire |Direct

Comparisons wrt "kiraci performans indeksi" node in "alt kriterler" cluster
kiracl beklenti is equally as important as kiracl memnuniyet

8| 9| ==9.5 | No comp.] kiraci memnuniy~

L
=]
(]
s
-
e
@
-

1. kiraclbeklenti|>=‘3.5 9|8|7|6]|5|4]|3

2 kiracibeklenti ==0.5|9|8|7|6|5]|4|3 2|— 2|13|4|5|6|7|8|92| ==9.5 |Nocomp.| kirac: tipi

B kiracibeklenti >=9.5 |9|8|7|6|5|4 3|2

4. kiraci memnuniy~ >=‘3.5|9|3|7|S| 5|4||—3 2|

==3.5 |NDDDmp.| kirac tipi

5. kiraci memnuniy~ >=9.5 mafaza performa~

==3.5 | Mo comp.

B. kirac: tipi  ==9.5

Sekil 6.2 Ikili kryaslama anketi ekran goriintiisii
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141 kriterin ikili kiyaslamalart ig¢in, 5 uzmandan alinan puanlarin geometrik
ortalamalari alinarak programa tek bir giris yapilmigtir. Programdan elde edilen veriler
dogrultusunda, herbir alt kriter tablosundaki veriler, ana kriter agirliklar1 ile
carpilmustir. Ornegin; kirac1 performans indeksi boliimiinde tablodaki her bir alt kriter,
AVM performansindaki kirac1 ana kriter agirligi ile carpilmistir. Bunun sebebi,
modelin biiyiikliigii sebebi ile, programda tek bir hiyerarsi modeli yerine model
boliimlere ayrilmistir. Sonuclar degerlendirilmis ve belirlenen kriterlerin AVM
performasindaki onem agirliklar1 tablolarda ortaya konulmustur.Kriterlerin detayli
aciklamalarina (Cizelge 5.1, 5.2, 5.3, 5.4, 5.5, 5.6)’da yer verilmistir. Her ana ve alt

kriter i¢in 6nem agirliklari tablolari ise, alt bolimlerde agiklanmustir.

6.1.1 AVM performans indeksi

Cizelge 6.2 incelendiginde, AVM performansimi etkilemede alti ana kriterden en
yiiksek agirliga sahip olan kriterin kirac1 performans indeksine sahip oldugu (0,38)
gorilmektedir. 6 ana kriter belirlendikten sonra her bir ana kriter kendi iginde alt

kriterlere ayrilmistir.

Cizelge 6.2 AVM performans indeksi ana kriterler agirlik tablosu

Ana Kriter Isimleri Kriter Onem
Agirhiklar
AVM Ciro 0,22
Kirac1 0,38
Sosyal Yagam 0,09
Yatirimel 0,12
Yesil Bina 0,03
Ziyaretci 0,16
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AVM PERFORMANS iNDEKSI

Kriter Onem Agirliklari
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0.3
0.25
0.2
0.15
0.1
0.05

B Kiraci ®AVM Ciro Ziyaretgi Yatirnrmci M Sosyal Yasam M Yesil Bina

Sekil 6.3 AVM performans indeksi AHP agirlik grafigi

6.1.2 Yesil bina performans indeksi

Cizelge 6.3 incelendiginde, yesil bina agisindan AVM performansini etkileyen en
yiksek agirliga sahip olan kriterin bina yonetimi (0,0050) oldugu sdylenebilir.
Sonrasinda, i¢ mekan yasam Kkalitesi (0,0035), yenilik¢ilik(0,0031), pazarlama
(0,0025) ile yesil bina performansinda en 6nemli kriterler oldugunu sdyleyebiliriz. Alt
kriterlerde ise (0,0025) 6nem agirligi ile , pazarlama kriteri, ardindan son seviyede

akill1 bina sistemi kriteri (0,0006) en 6nemli kriterler oldugu sdylenebilir.

Cizelge 6.3 AHP yontemine gore yesil bina performans indeksinin alt  Kriterlerinin

agirliklar

){esil Bina Performansi Alt Kriter Kriter Onem
Isimleri Agirhiklar
arazi ve gevre 0,0014
atik ve geri doniisiim 0,0007
bina yonetimi 0,0050
i¢ mekan yasam kalitesi 0,0035
malzeme kullanimi 0,0010
verimlilik ve etkinlik 0,0018
yenilikcilik 0,0031
arazi ve yol yapisi 0,0003
kentsel donatilara yakinlik 0,0010
atik ve artik getirme noktalart 0,0004
geri doniisiimlii malzeme kullanimi 0,0004
is saglig ve giivenlik 0,0013
pazarlama 0,0025
temizlik-onarim-bakim 0,0013
akillt bina sistemi 0,0006
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6.1.3 Yatirnmc1 performans indeksi

atik ve geri donistim =
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yenilenebilir enerji =
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ISI pompa sistemi =
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Sekil 6.4 Yesil bina performans indeksi AHP agirlik grafigi

trijenerasyon-...1

gri su sistemi 1

Syesil cati sistemi |

yerel malzeme |

Eyesil cati sistemi |

Cizelge 6.4 incelendiginde, yatirimci agisindan AVM performansini etkileyen en

yiksek agirliga sahip olan kriterin marka karmast (0,029) oldugu soylenebilir.
Sonrasinda, AVM lokasyonu (0,021), ulasim kolaylik (0,016), hedef miisteri kitlesi
(0,011), bolge nufusu (0,009), A ses grubu (0,007), AVM kategori (0,005), cevre
rekabet (0,005), gelir seviyesi (0,005), sirasi takip edilmektedir.
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Cizelge 6.4 AHP yontemine gore yatirimcr performans indeksinin alt kriterlerinin

agirliklar
Yatlrlmcl Performansi Alt Kriter Kriter Onem
Isimleri Agirhklar
AVM Kkategori 0,005
AVM lokasyon 0,021
boélge nifusu 0,009
hedef miisteri kitlesi 0,011
marka karmasi 0,029
eglence merkezli AVM 0,003
kapali-agik AVM 0,002
outlet 0,001
ulagim kolaylik 0,016
cevre rekabet 0,005
cinsiyet 0,002
gelir seviyesi 0,005
yas 0,002
Ongoriilen niifus artigt 0,001
A grup 0,007
B grup 0,002
C1grup 0,001
C2 grup 0,001
YATIRIMCI AHP AGIRLIK
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Sekil 6.5 Yatirimcer performans indeksi AHP agirlik grafigi
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6.1.4 Kiraci performans indeksi

Cizelge 6.5 incelendiginde, kiract agisindan AVM performansini etkileyen en yiiksek

agirhga sahip olan kriterin magaza performansi (0,067) oldugu soylenebilir.

Sonrasinda, kiract memnuniyeti (0,053), kiraci beklenti (0,031), personel (0,029), kira
sartlart (0,029), kiract tipi (0,022), AVM yonetimi (0,018), iriin gesitlilik (0,017),

personel sayisi (0,014) ve personel egitim-tecriibe (0,014) kiraci performansinda en

one ¢ikan kriterler oldugu sdylenebilir.

Cizelge 6.5 AHP yontemine gore kiraci performans indeksinin alt kriterlerinin

agirliklari
Kiraci Performansi Alt Kriter Isimleri Kriter Onem
Agirhiklar
magaza performans 0,067
kiract memnuniyet 0,053
kiraci beklenti 0,031
kirac tipi 0,022
personel 0,029
dogru marka karmasi 0,014
AVM ydnetim 0,018
personel egitim-tecribe 0,014
iirlin gesitlilik 0,017
yerel 0,002
magaza konum 0,016
kira sartlar1 0,029
uluslararasi 0,011
ulusal 0,010
turist talep 0,003
kampanyalar ve reklam 0,009
magaza vitrin aydinlatma 0,006
m?2 kiralanabilir alan verimliligi ve kalitesi 0,006
fiziksel sartlar 0,005
personel sayisi 0,014
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Sekil 6.6 Kiraci performans indeksi AHP agirlik grafigi

6.1.5 Ziyaretci bina performans indeksi

en Oncelikli kriterler oldugu sdylenebilir.

Cizelge 6.6 incelendiginde, ziyaret¢i agisindan AVM performansini etkileyen en
yiiksek agirliga sahip olan kriterin ziyaret¢ci memnuniyeti (0,032) oldugu soylenebilir.
Sonrasinda, ziyaretci sadakati (0,022), lokasyon (0,014), ziyaretci beklenti (0,013) ve
ziyaretci profili (0,013), maddi harcama kapasitesi (0,011) ziyaretgi performansinda

Cizelge 6.6 AHP yontemine gore ziyaretci performans indeksinin alt kriterlerinin

agirliklar

Ziyaretci Performansi Alt Kriter Kriter Onem
Isimleri Agirhiklar:
beklenti ziyaretgi 0,013
memnuniyet ziyaretgi 0,032
profil ziyaretci 0,013
sadakat ziyaretci 0,022
acik-yesil alan beklenti 0,002
fiziksel unsur beklenti 0,002
marka karmasi beklenti 0,007
saglik-spor hizmet beklenti 0,001
sosyal etkinlik beklenti 0,002
hizmette gesitlilik 0,007
ic-dis mekan tasarim 0,003
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lokasyon 0,014

personel 0,003
prestij-miisteri kitle uyumu 0,004
Bayan 0,008
Erkek 0,002
zturist 0,001
zcocuk 0,003
AVM'ye gitme siklig1 0,006
harcanan zaman 0,006
maddi harcama kapasitesi 0,011

ZIYARETCi AHP AGIRLIK

0.035
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0.020
0.015
0.010
0.005
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Sekil 6.7 Ziyaretci performans indeksi AHP agirlik grafigi

6.1.6 AVM ciro performans indeksi

Cizelge 6.7 incelendiginde, ciro agisindan AVM performansini etkileyen en yiiksek
agirliga sahip olan kriterin ulusal, uluslararasi, yerel markalar1 birlestiren marka
karmasi (0,0521) kriteri oldugu soylenebilir. Sonrasinda,marka karmasi icinde
bulunan uluslararas1 markalar (0,0306), kategorilere bagli ciro (0,0260) ve zamana
bagl ciro (0,0260), ulusal markalar (0,0168), haftasonu (0,0118), tatil-indirim
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(0,0118) moda (0,0101) ciro performansinda en one ¢ikan kriterler oldugu
soylenebilir.

Cizelge 6.7 AHP yontemine gére AVM ciro performans indeksinin alt kriterlerinin

agirliklar
Ciro Performansi Alt Kriter Isimleri ~ Kriter Onem Agirhklar
marka karmasi AVM ciro 0,0521
uluslararasi 0,0306
kategori AVM ciro 0,0260
zaman bazli AVM ciro 0,0260
ulusal 0,0168
haftasonu 0,0118
tatil-indirim 0,0118
moda 0,0101
yemek 0,0054
yerel 0,0046
kadin giyim 0,0042
hiper-teknoyap1 market 0,0038
cafe-restoran 0,0027
fast-food 0,0027
eglence 0,0026
haftaici 0,0024
biiyliik magazacilik 0,0022
elektronik 0,0019
cocuk giyim 0,0015
erkek giyim 0,0010
saglik-bakim-kozmetik 0,0009
ev tekstil 0,0007
aksesuar-optik-saat-miicevherat 0,0005
deri-ayakkab1 0,0005
i¢ giyim 0,0003
spor giyim 0,0004
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Sekil 6.8 AVM ciro performans indeksi AHP agirlik grafigi

6.1.7 Sosyal yasam performans indeksi

Cizelge 6.8 incelendiginde, sosyal yasam acgisindan AVM performansini etkileyen en
yiksek agirliga sahip olan kriterin sosyal mekan (0,012) oldugu soylenebilir.
Sonrasinda, agik-yesil alan (0,010), etkinlik sayilar1 (0,010), 6zglnlik (0,009) ve
mekan tasarimi (0,007) sosyal yasam performansinda en 6ne ¢ikan kriterler oldugu
sOylenebilir. Sonrasinda, alt seviyedeki yetiskin ve gocuklar i¢in sosyal-kilttrel

(0,005) ve egitici alan (0,005) kriterlerinin en 6nemli kriterler oldugu sdylenebilir.

Cizelge 6.8 AHP yontemine gore sosyal yasam performans indeksinin alt kriterlerinin

agirliklar

Sosyal Yasam Performansi Alt Kriter Onem
Kriter Isimleri Agirhiklar:
spor-dinlenme alani 0,002
tarihi yap1 0,002
oyun salonu 0,002
15-18+ yas 0,000
6-15yas 0,001
0-6 yas 0,001
eyetiskin 0,002
ecocuk 0,002
syetiskin 0,002
sgocuk 0,002
sanat 0,003
eglence-egitim 0,004
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modern yapi1 0,005

egitici 0,005
sosyal-kultirel 0,005
mekan tasarim 0,007
ozglnlik 0,009
etkinlik sayilar1 0,010
acik-yesil alan 0,010
sosyal mekan 0,012

SOSYAL YASAM AHP AGIRLIK

Sekil 6.9 Sosyal yasam performans indeksi AHP agirlik grafigi

6.2 PROMETHEE Yontemi ile AVM Performans indekslerinin Belirlenmesi

Bu yontem ile degerlendirmeye aldigimiz 103 kriter bulunmaktadir. Oncelikle, her
dalin en alt seviyesindeki kriterlerin her AVM alternatifi i¢in 0-5 araliginda 5 uzman
tarafindan degerlendirilmeleri istenmistir. Belirlenen kriterler i¢in verilen puanlar,
programa girilmistir. Sonraki adimda, AHP yontemi ile elde edilen 6nem agirliklarina
normalizasyon uygulanmustir. Onem agirliklart normallestirildikten sonra programa
giris yapilmistir. Normalizasyon isleminde, dncelikle her ana kriterdeki her dalin en
alt kriterleri belirlenmis ve tiim bu kriterlerin toplamlari alinmustir. Ikinci adimda her
en alt kriter bu toplama boliinmiis ve normallestirilmis agirliklar elde edilmistir. Son
adimda, elde edilen kriter agirliklarinin her biri kendi ana kriter agirlig: ile carpilmis
ve programa girilen agirliklar elde edilmistir. Sonrasinda, Kriterlere uygun tercih
fonksiyonu se¢ilmistir. Tercih fonksiyonu olarak V tipi fonksiyon se¢ilmistir. Bunun

sebebi ise; bu fonksiyon tipinin nicel veriler i¢in uygun olmasi ve kriterlerin belli bir
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ortalamanin {stiindeki degere sahip olanlar1 6zellikle kullanilmak istenirken, bu
degerin altinda kalanlar ihmal edilmek istenmemesidir. Elde edilen anket verilerinin
PROMETHEE yontemi ile c¢oziime ulagmasi i¢in paket program “Visual
PROMETHEE 1.4.0.0” kullanilarak performans indeks sonuglarina ulagilmistir.
Visual PROMETHEE programi etkin, kolay erisilebilir, uygulamasi kolay ve
PROMETHEE metodu iizerine gelistirilmis ¢ok kriterli bir analiz ve karar destek
programidir. Programa ait ekran goriintiisii Sekil 6.10’da gosterilmistir. BOIUm
(5.3)’de belirtildigi gibi, alternatif performanslarinin AHP yerine bu yontemle analiz
edilmesinin tercih sebebi, PROMETHEE yonteminin AHP ybdntemine gore daha
kullanigshi ve sonuglara kolay, karmasikliktan uzak sekilde erisim saglamasidir.
PROMETHEE 1 ile, alternatiflerin belirlenen kriterler bazinda karsilastirilmasi
yapilarak, kismi oOncelikler elde edilmis, ardindan grafikler ile yorumlanmistir.
PROMETHEE 2 ile ise, alternatiflerin belirlenen kriterler bazinda karsilastirilmasi
sonucunda tablolarda net ©ncelikler gosterilmistir. Performans indeks sonuglari
asagida su sekilde agiklanmistir; Oncelikle tiim AVM’ler her alan i¢inde detayl
degerlendirilmistir. Sonrasinda, her bir AVM’nin tiim performans kriter degerleri
kendi i¢cinde degerlendirilmistir. Son adimda ise, tim AVM’ler i¢in tim alanlari

kapsayacak genel performans degerlendirmesi yapilmistir.

W W W J W W v
. | Scenariol | [arazive yol ... kentsel dona...| [yerel malzeme| [evre dostu .. [tekrar bulun...) [ evesilgat | fyenilenebilir ...

Unit S-point S-point S-point S-point S-point S-paint S-paoint
Cluster /Group ’ ’ ‘ ’ ’ ’ ‘
Preferences
Min Max max max max max max max max
Weight 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Preference Fn. V-shape V-shape V-shape V-shape V-shape V-shape -shape
Threshalds absolute absolute absolute absolute absolute absolute absolute
- Q: Indifference nfa nfa nfa nfa nfa nfa nfa
- P: Preference 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00
- 5! Gaussian nfa nfa nfa nfa nfa nfa nfa
Statistics
Minirmurm 3,00 3,00 2,00 3,00 4,00 2,00 3,00
Maximum 3,00 5,00 3,00 4,00 4,00 3,00 4,00
Average 3,00 3,75 2,75 3,25 4,00 2,75 3,25
Standard Dev. 0,00 0,83 0,43 0,43 0,00 0,43 0,43
Evaluations

vl [ AWMl |:| average average average average good average average

Y[ a2 |:| average very good bad good good bad good

JI[ AmM3 |:| average good average average good average average

JII[ ama |:| average average average average good average average

Sekil 6.10 “Visual PROMETHEE” program1 veri giris ekrani
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Sekil 6.11°da verilen performans indekslerine gore en iyiden en kétiiye dogru bir
siralama gozlenmektedir. Burada belirtilen pozitif akim, belirli bir alternatifin, diger
alternatifler {iizerinde nasil bir istiinliik sagladigini, negatif akim ise diger
alternatiflerin ilgili alternatife karsi nasil bir {istiinliik sagladiklarini belirtir (Geng,
2013; Onan, 2014). Kisaca su sekilde ifade edebiliriz; bir alternatif seceneginin pozitif
istlinliik degerinin yiiksek olmasi o segenegin digerlerine gore daha iyi bir se¢im
oldugunu yada performansinin daha iyi oldugunu ifade eder. Negatif Ustinlik
degerinin yiiksek olmasi ise; o segenegin digerlerine goére daha kotii bir se¢im
oldugunu yada performansinin daha zayif oldugunu ifade eder.Bu bilgilere ek olarak;

Phi+ ve Phi- degerleri “0-1” araliginda degistigi belirtilebilir.

6.2.1 Alanlarina gore performans indeks sonuclarinin degerlendirilmesi

Her ana kriter ad1 altinda tim AVM’lerin performanslar karsilastirilmistir. Boylece,
AVM performans indeksindeki siralamadan farkli olarak, belirlenen alanlarda farkl
bir AVM siralamasi segenegi gozlenebilmesine firsat verilmektedir. Belirlenen her
alan icin elde edilen sonuclar asagida detayli agiklanmigtir. Tim bolimlerde ayni

uygulama adimlar1 uygulanarak performans indeks sonuglari elde edilmistir.

6.2.1.1 Yesil bina performans indeks sonu¢lariin degerlendirilmesi

22 adet performans kriteri degerlendirmeye alinmistir. Elde edilen sonuglar
aciklanmistir. Sekil 6.11 ‘de, PROMETHEE 1°e gore; AVM performans indeksinin
en yiiksek oldugu alisveris merkezi AVM-1 olmustur. AVM-1 ile AVM-2, AVM-2 ile
AVM-3, AVM-4 ile AVM-2 ise net olarak karsilastirilamamigtir. Net kiyaslama igin,
PROMETHEE 2 analizi gereklidir.
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AVM-4
Phi+: 0,04 Phi-: 0,04

AVM-1
Phi+: 0,06 Phi-: 0,04

ANVM-2
Fhi+: 0,06 Phi-: 0,07

Sekil 6.11 Yesil bina PROMETHEE 1 ile hesaplanan siralama sonuglari

Cizelge 6.9’da g0zlenen en son siralama ile, performans indekslerine gére sonuglar

daha net gorilmektedir. Yapilan net siralamaya gore en iyi performansa sahip AVM-
1’dir. Sonrasinda, bu siralamayi; AVM-4, AVM-2, AVM-3 takip etmistir.

Cizelge 6.9 Yesil bina PROMETHEE 2 ile hesaplanan siralama sonuglari

Sira M;j‘rllfevz‘;g‘rf Phi|  Phi+ Phi-
1| AVM-1| 0011] 00552| 00442
2| AVM-4| 00036| 00427|  0,0391
3 AVM-2| -0,0037| 0,0623|  0,0659
4] AVM-3| -00109| 00354 00463

6.2.1.2 Yatirimci performans indeks sonuclarinin degerlendirilmesi

14 adet performans kriteri degerlendirmeye alinmistir. Elde edilen sonuglar
aciklanmustir. Sekil 6.12’de PROMETHEE 1°e gore; AVM performans indeksinin en
yiiksek oldugu aligveris merkezi AVM-2 olmustur. AVM-1 ile AVM-2, AVM-4 ile
AVM-2, AVM-4 ile AVM-1 ise net olarak karsilastirilamamustir. Net kiyaslama igin,

PROMETHEE 2 analizi

gereklidir.
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Phi+: 0,08 Phi-: 0,03

AVM-3
Phi+: 0,05 Phi-: 0,06

Phi+: 0,01 Phi-: 0,11

Sekil 6.12 Yatirimc1 PROMETHEE 1 ile hesaplanan siralama sonuglari
Cizelge 6.10’da g0Ozlenen en son siralama ile performans indekslerine gére sonuglar
daha net gorilmektedir. Yapilan net siralamaya gore en iyi performansa sahip AVM-

2’dir. Sonrasinda, bu siralamayi; AVM-1, AVM-3, AVM-4 takip etmistir.

Cizelge 6.10 Yatirimc1 PROMETHEE 2 ile hesaplanan siralama sonuglari

Ahsveris . . .
Merkezleri Phi Phi+ Phi

1 AVM-2| 0,0673| 0,1011 0,0339
2 AVM-1| 0,0454| 0,0786 0,0333
3 AVM-3| -0,0085| 0,0468 0,0553
4 AVM-4| -0,1042| 0,0082 0,1123

Sira

6.2.1.3 Kiraci performans indeks sonuclarinin degerlendirilmesi

15 adet performans kriteri degerlendirmeye alinmistir. Elde edilen sonuglar
aciklanmustir. Sekil 6.13°de, PROMETHEE 1 e gore; AVM performans indeksinin en
yiiksek oldugu aligveris merkezi AVM-1 olmustur. AVM-1 ile AVM-2, AVM-1 ile
AVM-3, ise net olarak karsilagtirllamamistir. Net kiyaslama i¢in, PROMETHEE 2

analizi gereklidir.

79



Phi+: 0,20 Phi-: 0,00

AVM-4
Phi+: 0,05 Phi-: 0,08

~ A AVMS
Phi+: 0,02{phi+: 0,02 Phi-: 0,11

Sekil 6.13 Kiract PROMETHEE 1 ile hesaplanan siralama sonuglari

Cizelge 6.11°de gozlenen en son siralama ile performans indekslerine gére sonuglar
daha net gorilmektedir. Yapilan net siralamaya gore en iyi performansa sahip AVM-
1’dir. Sonrasinda, bu siralamayi; AVM-4, AVM-2, AVM-3 takip etmistir.

Cizelge 6.11 Kiract PROMETHEE 2 ile hesaplanan siralama sonuglari

Alsveris . . .
Merkezleri Phi Phi+ Phi

1 AVM-1| 0,2018| 0,2048| 0,003
2 AVM-41-0,0261| 0,0517| 0,0778
3 AVM-2|-0,0873| 0,0175| 0,1048
4 AVM-3|-0,0884| 0,024| 0,1123

Sira

6.2.1.4 Ziyaretci performans indeks sonug¢larinin degerlendirilmesi

17 adet performans kriteri degerlendirmeye alimmistir. Elde edilen sonuglar
aciklanmustir. Sekil 6.14’de, PROMETHEE 1 e gore; AVM performans indeksinin en
yiiksek oldugu aligveris merkezi AVM-1 olmustur. AVM-1 ile AVM-4, net olarak
karsilagtirilamamistir. Net kiyaslama i¢in, PROMETHEE 2 analizi gereklidir.
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Phi+: 0,18 Phi-: 0,09

Phi+: 0,13 Phi- 0,08

Sekil 6.14 Ziyaretci PROMETHEE 1 ile hesaplanan siralama sonuglari

Cizelge 6.12’de goOzlenen en son siralama ile performans indekslerine gére sonuglar
daha net gorilmektedir. Yapilan net siralamaya gore en iyi performansa sahip AVM-
1’dir. Sonrasinda, bu siralamayi; AVM-4, AVM-3, AVM-2 takip etmistir.

Cizelge 6.12 Ziyaretci PROMETHEE 2 ile hesaplanan siralama sonuglari

Alsveris . . .
Merkezleri Phi Phi+ Phi

1 AVM-1 | 0,0904 | 0,1793 | 0,0889
AVM-4 | 0,0453 | 0,1291 | 0,0838
AVM-3 |-0,0579| 0,1117 | 0,1696
AVM-2 1-0,0778 | 0,0864 | 0,1642

Sira

AW

6.2.1.5 AVM ciro performans indeks sonuglarinin degerlendirilmesi

21 adet performans kriteri degerlendirmeye almmistir. Elde edilen sonuclar
aciklanmistir. Sekil 6.15°de, PROMETHEE 1’e gore; AVM performans indeksinin en
yiiksek oldugu aligveris merkezi AVM-1 olmustur. AVM-1 ile AVM-4, AVM-1 ile
AVM-2, AVM-3 ile AVM-2 net olarak karsilastirilamamigtir. Net kiyaslama igin,
PROMETHEE 2 analizi gereklidir.
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Phi+: 0,19 Phi-: 0,08

AVM-3
Phi+: 0,13 Phi-: 0,08

Phi+: 0,10 Phi-: 0,10

AVM-2
Phi+: 0,07 Phi-: 0,22

Sekil 6.15 AVM ciro PROMETHEE 1 ile hesaplanan siralama sonuglari

Cizelge 6.13’de gozlenen en son siralama ile performans indekslerine gére sonuglar
daha net goriilmektedir. Yapilan net siralamaya gore en iyi performansa sahip AVM-
1’dir. Sonrasinda, bu siralamayi; AVM-3, AVM-4, AVM-2 takip etmistir.

Cizelge 6.13 AVM ciro PROMETHEE 2 ile hesaplanan siralama sonuglari

Alsveris . . .
Sira Merkezleri Phi Phi+ Phi
1 AVM-1 0,1095 0,1903 0,0807
2 AVM-3 0,043 0,1276 0,0846
3 AVM-4 -0,0007 0,1004 0,1012
4 AVM-2 -0,1518 0,068 0,2199

6.2.1.6 Sosyal yasam performans indeks sonuclariin degerlendirilmesi

14 adet performans kriteri degerlendirmeye alimmustir. Elde edilen sonuglar
aciklanmustir. Sekil 6.16 ‘de, PROMETHEE 1’e gbre; AVM performans indeksinin en
yiiksek oldugu aligveris merkezi AVM-2 olmustur. AVM-2 ile AVM-4, AVM-2 ile
AVM-3, net olarak karsilagtirllamamuistir. Net kiyaslama i¢in, PROMETHEE 2 analizi
gereklidir.
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Phi+: 0,17 Phi-: 0,02

Phi+: 0,09 Phi-: 0,05

AVM-3 m
Phi+: 0,01 Phi-: 0,10

Sekil 6.16 Sosyal yasam PROMETHEE 1 ile hesaplanan siralama sonuglar

Cizelge 6.14°de gozlenen en son siralama ile performans indekslerine gére sonuglar
daha net goriilmektedir. Yapilan net siralamaya gore en iyi performansa sahip AVM-
2’dir. Sonrasinda, bu siralamayi; AVM-1, AVM-4, AVM-3 takip etmistir.

Cizelge 6.14 Sosyal yasam PROMETHEE 2 ile hesaplanan siralama sonuglari

Alsveris . . .
Sira Merkezleri Phi Phi+ Phi
1 AVM-2 0,1487 0,1658 0,0171
2 AVM-1 0,0406 0,0932 0,0527
3 AVM-4| -0,0934 0,0152 0,1086
4 AVM-3 -0,0959 0,0087 0,1046

6.2.2 Alsveris merkezlerine gore performans indeks sonuglarimin

degerlendirilmesi

Bu bolimde her AVM igin kendi iginde tiim performans kriterlerinin degerlendirilmesi
yapilmustir (Sekil 6.17, Sekil 6.18, Sekil 6.19, Sekil 6.20). Elde edilen sonuclara gore;
AVM-1"in performansinda en fazla éneme sahip faktorler, uluslararas1 markalardaki
ciro orani, kira sartlari, AVM yonetimi, iriin ¢esitliligi, marka karmasi olarak

goziikmektedir. Yesil bina faktorlerinin performans: ise en zayif alan olarak

83



g0zukmektedir. Bunlarin disinda, c2 ses grubu (SES gruplarina ait bilgi Cizelge 5.2°de
verilmistir) ve i¢ giyim sektdriindeki cironun AVM-1’in performansinda en az dneme
sahip oldugu sdylenebilir. AVM-2’nin performansinda en fazla 6ne ¢ikan faktorler,
kira sartlar1, marka karmasi, ulusal markalardaki ciro orani, AVM yoénetimi, lokasyon
olarak goziikmektedir. Yesil bina faktorlerinin performans: bu AVM’de ise yine en
zayif alan olarak goziikmektedir. Bunlarin disinda, i¢ giyim sektoriindeki ciro degeri
ve Ongoriilen niifus artiginin aligveris merkezinin performansinda en az 6neme sahip

oldugu séylenebilir.
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AVM-2 PERFORMANS SKORLARI
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Sekil 6.18 AVM-2 performans degerlendirme grafigi
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'M-3 PERFORMANS SKORLARI
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AVM-4 PERFORMANS SKORLARI
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Sekil 6.20 AVM-4 performans degerlendirme grafigi
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AVM-3’lin performansinda en fazla 6ne ¢ikan faktorler, kira sartlari, uluslararasi
markalardaki ciro orani, AVM y0Onetimi, marka karmasi, ulusal markalardaki ciro orani,
lokasyon olarak goziikmektedir. Yesil bina faktorlerinin performans: bu AVM’de ise
yine en zayif alan olarak goziikmektedir.Bunlarin disinda, i¢ giyim sektoriindeki ciro
degeri ve c2 ses grubu hedef kitlesinin, alisveris merkezinin performansinda en az
Ooneme sahip olduklar1 sdylenebilir. AVM-4’iin performansinda en fazla 6ne ¢ikan
faktorler, uluslararasi markalardaki ciro oram, kira sartlari, marka karmasi, AVM
yonetimi olarak goziikmektedir. Yesil bina faktorlerinin performansi bu AVM iginde
yine en zayif alan oldugu sdylenebilir. Bunlarin disinda, i¢ giyim sektdriindeki cironun

aligveris merkezinin performansinda en az dneme sahip oldugu sodylenebilir.

6.2.3 AVM performans indeksi genel sonuglar

Tiim AVM’ler i¢in tiim kriterler, Visual PROMETHEE programi ile PROMETHEE 1
ve 2’ye gore degerlendirilmis ve asagidaki sonuglar elde edilmistir. Sekil 6.21°de,
PROMETHEE 1°’e gore; AVM performans indeksinin en yiiksek oldugu aligveris
merkezi AVM-1 olmustur. AVM-1 ile AVM-3, AVM-2 ile AVM-3, AVM-4 ile
AVM-2 ise net olarak karsilagtirllamamistir. Net kiyaslama icin, PROMETHEE 2
analizi gereklidir.

AVM-1
Phi+: 0,17 Phi-: 0,05

AVM-4
Phi+: 0,07 Phi-: 0,09

AVM-3
Phi+: 0,07 Phi-: 0,11

Phi+: 0,07 Phi- 0,12

Sekil 6.21 PROMETHEE 1 ile hesaplanan genel siralama sonuglari
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Pozitif Gstlnllklerden negatif 0Ostinlikler cikartilarak PROMETHEE 2 ile tam
siralama elde edilmistir. Cizelge 6.15’de goriilen en son siralama ile performans
indekslerine gore sonuclar daha net goriilmektedir. Yapilan net siralamaya gore en iyi
performansa sahip AVM-1"dir. Sonrasinda, bu siralamayi; AVM-4, AVM-3, AVM-2
takip etmistir.

Cizelge 6.15 PROMETHEE 2 ile hesaplanan genel siralama sonuglari

Alsveris
Sira Merkezleri Phi Phi+ Phi-
1 AVM-1 0,1191 |0,1675 |0,0484
2 AVM-4 -0,021 |0,0678 |0,0895
3 AVM-3 -0,0424 |0,0658 |0,1081
4 AVM-2 -0,055 |0,0694 |0,1243

Aligveris merkezleri performanslart ayri ayri  degerlendirildiginde; temelde
performanslari en az ve en c¢ok etkileyen faktorler birbirine benzese de performans

indeksleri arasinda farklar oldugu gozlenmektedir.
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7. ARASTIRMA BULGULARI VE TARTISMA

Bu béliimde elde edilen sonuglar 2 asamada degerlendirilmistir. Ik béliimde SWOT
analizi kullanilarak, ikinci boliimde ise, radar diyagram analizi uygulanarak sonuglar
degerlendirilmistir. 2 farkli yontem kullanilarak, kiyaslama yapilmis ve tutarliligin

Olclilmesi saglanmustir.

7.1 SWOT Analizi

SWOT analizi, isletmenin kurumsal islerligi, rekabet giicli, sektordeki konumu,
piyasadaki dis tehditlerin varligi vs. gibi isletmenin i¢ ve dis degerlendirmelerin
yapilarak, uzun vadeli stratejiler olusturmak i¢in kullanilan etkili stratejik planlama
yontemlerinden biridir (Ugur vd., 2012). Bu bdlimde, performans indekslerini
belirlemek i¢in kullandigimiz 103 kriter degerlendirmeye alinmistir. Sonrasinda, her
bir AVM igin bu kriterlerin AHP ile elde ettigimiz agirliklari ve her AVM i¢in bu
kriterlere uzmanlar tarafindan verilen puanlar kullanilarak, sonuclar her AVM icin
detayl1 olarak, degerlendirilmistir. Bundan sonraki asamada, SWOT analizinde ilk is
tim bu kriterleri, i¢ faktorler (guclii yonler, zayif yonler) ve dis faktorler (firsatlar,
tehditler) olmak tizere 4 boliime ayirmak olmustur. Her boliimde ¢ok sayida kriter
oldugundan bunlardan sadece en Onemlileri dikkate alinmistir. Kriterler
ayristirildiktan sonra, i¢ faktorler ile dis faktorleri karsilastiracak sekilde her bir AVM
secenegi igin SWOT matrisi olusturulmustur. Bu matriste bir takim sorulara cevaplar
aranarak bazi senaryolar olusturulmus ve buna bagh alt senaryolar gelistirilmistir. Her
AVM ig¢in gelistirilen alt senaryolar 2’11 karsilastirma anketi teknigi ile uzmanlara
sunularak degerlendirmeye alinmistir. Elde edilen veriler sonucunda her alt senaryo
i¢in bir agirlik elde edilmistir. Belirlenen senaryolar altinda alt senaryolarin agirliklar

toplanarak, her AVM i¢in en iyi senaryo Onerisi yapilmis ve oneriler sunulmustur.

7.1.1 Kriterlerin belirlenmesi ve se¢ilmesi

Performans indekslerini belirleme siirecinde degerlendirmeye aldigimiz 103 kriter bu
boliimiin ilk asamasinda dikkate alinmustir. Ikinci bir adim olarak, bu 103 kriter ic
faktorler (giiglii yonler, zayif yonler) ve dis faktorler (firsatlar, tehditler) olmak Uzere
4 boliime ayrilmistir (Cizelge 7.1). Her bir kriterin agirligi ve bu kriterin belirlenen

AVM alternatifindeki onem puani goéz Oniinde bulundurulmustur. Onem puani,
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performans indekslerini belirme boliimiinde bahsettigimiz (Bolum 6.2), her AVM igin
her kritere 0-5 araliginda verilen puanlarin geometrik ortalamasidir. Bu degerlendirme
sonucunda, bu kriterlerden bazilarini eleme yoluna gidilmistir. Giiglii ve firsat
alanindaki kriterler i¢in, yiiksek agirlik ve yliksek 6nem puani sartlar1 aranmis ve 6ne
c¢ikanlar belirlenmistir. Zayif ve tehdit alanindaki kriterler i¢in yiiksek agirlik ve diisiik
puan sartlar1 aranmig ve one ¢ikanlar belirlenmistir. Degerlendirmelere gore her bir
AVM icin belirlenen kriterler asagidaki ¢izelgelerde (Cizelge 7.2, Cizelge 7.3, Cizelge
7.4, Cizelge 7.5) gosterilmistir.

Cizelge 7.1 Belirlenen 103 kriterin i¢ ve dis faktorler cizelgesi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER
S1 | kira sartlar W1 acik-yesil alan
m2 kiralanabilir alan verimlik ve
S2 | marka karmasi W2 kalite
S3 | avm ybnetim W3 magaza vitrin aydinlatma
S4 | iiriin gesitlilik W4 fiziksel sartlar
S5 | magaza konum W5 eglence-egitim
S6 | kpersonel egitim tecribbe | W6 zpersonel
S7 | kpersonel sayist W7 ecocuk
S8 | dogru marka karmasi W8 syetiskin
S9 | kampanyalar ve reklam W9 eyetiskin
S10 | 6zglnlik W10 | beklenti agik-yesil alan
S11 | hizmette gesitlilik W11 | beklenti fiziksel unsur
S12 | beklenti marka karma W12 | i¢ mekan giin 15181 yararlanma
S13 | harcanan zaman W13 | spor dinlenme alani
S14 |avm'ye gitme sikligi W14 | beklenti sosyal etkinlik
S15 | kadin giyim W15 | erkek giyim
S16 | modern yapi W16 | saglik-bakim-kozmetik
S17 | hiper-teknoyapt market W17 | ev tekstil
S18 |sanat W18 |6-15yas
S19 | cafe-restoran W19 | beklenti saglik-spor
S20 | fast-food W20 | aksesuar-optik-saat-miicevherat
S21 | i¢-dig mekan tasarim W21 | deri-ayakkab1
S22 | eglence W22 | spor giyim
S23 | pazarlama W23 | 15-18+ yag
S24 | biiyiik magazacilik W24 | atik ve artik getirme nokta
S25 | eglence merkez avm W25 |iggiyim
S26 | scocuk W26 | 1s1 pompa
S27 | elektronik W27 | yagmur suyu
S28 | i¢ mekan hava kalite W28 | trijenerasyon-kojenerasyon
S29 | cocuk giyim W29 |grisu
S30 | kapali-agik avm W30 | syesil ¢at1
S31 | temizlik onarim bakim W31 | yerel malzeme
S32 |is saglif ve giivenlik W32 | eyesilgatt
S33 | 0-6 yas
S34 | akilli bina
FIRSATLAR TEHDITLER

O1 | cirouluslararasi T1 |indirimgin

02 | ciroulusal T2 | cevre rekabet

03 [ lokasyon T3 | haftaici

04 | ulagim kolaylik T4 | outlet

O5 | kuluslararasi T5 |arazi ve yol yapist

06 | maddi harcama kapasitesi
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O7 | kulusal

08 | haftasonu

09 | tatil

010 | bayan

011 |agrubu

Q12 | ciro yerel

013 | prestij-miisteri kitle uyum

014 | gelir seviyesi

Q15 | turist talep

016 | yenilikgilik

017 | zgocuk

018 | kyerel

019 | tarihi yap1

020 | erkek

021 | b grubu

022 | cinsiyet

023 | yas

024 | zturist

025 | kentsel donat1 yakinlik

026 | ¢l grubu

027 | c2 grubu

028 | d6ngoriilen niifus artis

tekrar bulunabilir

029 malzeme

geri doniistimlii malzeme
kullanimi

030

031 | yenilenebilir enerji

032 | cevre dostu malzeme

atiksu aritma

033

Cizelge 7.2 AVM-1 igin i¢ ve dis faktorler ¢izelgesi

Guclu Yonler

Zayif Yonler

- Marka karmasinin 6nemi

- Sosyal yasamda agik ve yesil alanlarin sayisi

- Kira sartlari

- Ziyaretci icin personelin 6nemi

- AVM yonetimi

- Egitici ¢ocuk etkinlikleri sayist

- Kiracinin magaza performansinda iiriin
gesitlilik dnemi

- Yetiskinler i¢in sosyal etkinlik say1st

- Kiraci i¢in dogru marka karmasi i¢inde
olmanin 6nemi

- Yetiskinler i¢in egitici etkinlik sayis1

Firsatlar

Tehditler

- Uluslararas1 markalarda cironun 6nemi

- Cironun indirim gunlerinde 6nemi

- Uluslararas1 marka kiracilar

- Yatirime icin AVM kategorisinde outlet

- Ziyaretcinin maddi harcama kapasitesi

- Cironun haftasonu doneminde énemi
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Cizelge 7.3 AVM-2 igin i¢ ve dis faktorler ¢izelgesi

Gugcld Yonler Zayif Yonler
Kira sartlar1 - Sosyal yasamda acik ve yesil alanlarin 6nemi

Yatirimet i¢in marka karmasi 6nemi

- M2 kiralanabilir alan verimlik ve kalite

AVM yodnetimi

- Kiracilarin magaza performanslarinda magaza vitrin
aydinlatmasi

- Kiract i¢in magaza performansinda
magaza konumunun dnemi

- Egitici yetigkin etkinlikleri sayisi

Kirac1 i¢in magaza performansinda
egitimli tecriibeli personel 6nemi

- Sosyal yetigkin etkinlikleri sayisi

- Kirac1 i¢in magaza performansinda
personel sayis1 énemi

- Ziyaretginin agik-yesil alan beklentisi

- Ig mekan giin 15131 yararlanma

Firsatlar

Tehditler

- Ulusal markalarda cironun énemi -Ci

ronun haftaici glinlerinde énemi

- AVM’nin lokasyon merkeziligi

- Yatinnmei i¢in AVM kategorisinde outlet

- AVM’ye ulasim kolaylig1

- Ulusal marka kiracilar

- Cironun tatil ddneminde 6nemi

- Cironun haftasonu déneminde énemi

Cizelge 7.4 AVM-3 i¢in i¢ ve dis faktorler gizelgesi

Gugcli Yonler Zayif Yonler
- Kira gartlari Sosyal yasamda agik ve yesil alanlarin 6nemi
- Yatirimet i¢in marka karmasi 6nemi M? kiralanabilir alan verimlik ve kalite
- AVM yonetimi Kiracilarin magaza performanslarinda magaza

vitrin aydinlatmasi

- Kiraci i¢in magaza performansinda magaza
konumunun dnemi

- Egitici ¢ocuk etkinlikleri sayis1

- Kiraci i¢in magaza performansinda egitimli tecriibeli
personel 6nemi

- Egitici yetiskin etkinlikleri sayis1

- Kiraci i¢in magaza performansinda personel sayisi
Onemi

- Sosyal yetiskin etkinlikleri sayisi

- Kiract i¢in dogru markasi iginde olmanin 6nemi

Firsatlar

Tehditler

- Ulusal markalarda cironun énemi

- AVM’nin ¢evredeki diger AVM’ler ile rekabeti

- AVM’nin lokasyon merkeziligi

- Cironun haftaigi gunlerinde énemi

- AVM’ye ulagim kolaylig1

- Yatirimei i¢in AVM Kategorisinde outlet

- Ulusal marka kiracilar

- Cironun tatil déneminde dnemi

- Cironun haftasonu déneminde 6nemi
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Cizelge 7.5 AVM-4 igin i¢ ve dis faktorler ¢izelgesi

Giclu Yonler Zavif Yonler
- Kira sartlart - Sosyal yasamda agik ve yesil alanlarin 6nemi
- Yatirimet i¢in marka karmasi dnemi - M? kiralanabilir alan verimlik ve kalite
- AVM yonetimi - Kiracilarin magaza performanslarinda magaza vitrin
aydinlatmasi

- Kiracinin magaza performansinda iiriin ¢esitlilik
onemi

- Kirac1 i¢in magaza performansinda magaza
konumunun énemi

- Kiraci icin magaza performansindaegitimli
tecrlibeli personel énemi

- Kiraci i¢in magaza performansinda personel
sayisi onemi

- Kiraci i¢in dogru markasi i¢cinde olmanin 6nemi

Firsatlar Tehditler
- Uluslararas1 markalarda cironun 6nemi - Cironun haftai¢i giinlerinde énemi
- Avm’nin lokasyon merkeziligi - Yatirimcet i¢in avm kategorisinde outlet
- Uluslararasi marka kiracilar - Arazi ve yol yapisinin durumu

- Ziyaretcinin maddi harcama kapasitesi
- Cironun tatil glinlerinde 6nemi
- Cironun haftasonu gunlerinde énemi

7.1.2 Stratejilerin ve senaryolarin olusturulmasi

5.4. boliimde bahsedilen senaryolara bagli, alt senaryolar gelistirildikten sonra SWOT
matrisi olusturulmustur. Matrisler, her AVM igin (Cizelge 7.6, Cizelge 7.7, Cizelge
7.8, Cizelge 7.9) detayh gosterilmistir.
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Cizelge 7.6 AVM-1 SWOT matrisi

Gugcld Yonler

Zayif Yonler

e  Kira sartlar e Sosyal yasamda acik ve yesil
ic Cevre e  Yatirimel i¢in marka karmasi 6nemi alanlarin sayisi
Faktorleri e Avm yonetimi Ziyaretci icin personelin énemi
e  Kiracinin magaza performansinda iiriin Egitici ¢ocuk etkinlikleri say1s1
¢esitlilik dnemi e Yetigkinler i¢in sosyal etkinlik
e  Kiract i¢in dogru marka karmasi iginde sayist
olmanin 6nemi e Yetiskinler i¢in egitici etkinlik
D1s QeVr‘? e  Marka karmasinin dnemi sayist
Faktorleri
Firsatlar G-F STRATEJISI Z-F STRATEJISI

Uluslararas1 markalarda
cironun 6nemi

Uluslararas1 marka kiracilar
Ziyaretginin maddi harcama
kapasitesi

Cironun haftasonu
déneminde 6nemi

max-max

e Alaninda  yetkin  ve
yoneticilerinden  olugsan  bir  yOnetim ile
ziyaretcilerin - maddi  harcama  kapasitesini
yiikseltecek ve uluslararasi markalarda ciroyu
arttiracak stratejiler gelistirilmesi

® AVM kiracilari, dogru marka karmalarinda iiriin
gesitliligini  arttirarak ~ ziyaretgilerin -~ maddi
harcama kapasitesini ytkseltilmesi

e AVM’de dogru marka karmasi olusturularak,
uluslararas1 markalara sahip kiracinin  ciro
kazanim yiikseltilmesi

o AVM’de uluslararasi markalarin kiracilari igin
kira sartlarin1 daha optimum seviyeye getirerck
uluslararast kiract sayisinin  arttirilmasi, ve
uluslararast1 ~ markalarda  ciro  seviyesinin
yikseltilmesi

e AVM  yonetiminin, haftasonunda  ciroyu
yukseltmeye yonelik 6zel kampanya, workshop,
yoresel etkinlikler..vb  stratejik  ¢aligmalar
gelistirmesi

tecriibeli AVM

(min-max)
Magazalardaki  deneyimli, egitimli

personel sayisinin arttirilmasi (Personel
gelisimi i¢in hizmet ve satig becerilerini
gelistirici  organizasyonlar gibi) ile,
ziyaret¢i maddi harcama kapasitesinin
yukseltilmesi

AVM’de agik ve yesil alana sahip

mekan sayilarinm  arttirilmast  ile
haftasonunda  ziyaretgilerin ~ maddi
harcama kapasitesi daha da
yikseltilmesi

Cocuklar i¢in egitim alanindaki etkinlik
sayilarinin, yetiskinler i¢in ise hem
egitim hem sosyal, kiiltiirel alandaki
etkinlik sayilarmin  arttirilmas:  ile
ziyaretcilerin maddi harcama
kapasitesinin ve cironun haftasonunda
yukseltilmesi

Ozellikle acik, genis ve yesil alana sahip
mekan sayilarinin  arttirilmast  ile,
gosteri ve etkinlikler diizenlenerek
haftasonunda sosyallesmek isteyenler
icin bir cekim merkezi olusturulmasi

Tehditler

Cironun indirim gunlerinde
Onemi

Yatirimer igin AVM
kategorisinde outlet

G-T STRATEJISI

(max-min)
® Dogru ve giicli marka karmalarinin AVM’de
olusturulmasi ve bu markalarda iiriin ¢esitliliginin
arttirilmast ile outlet harici miisterilerin AVM’ye
daha ¢ok gekilmesi
® Magaza performanslari i¢in indirim donemlerinde
kiracilarm {irlin gesitliliginin arttirilmasi

Z-T STRATEJISI
(min-min)

e Cocuklar i¢in egitici, yetigkinler i¢in
hem sosyal, kiiltirel hem egitici
etkinlik sayilarinin indirim
uygulanarak arttirilmast

e Agcik ve yesil alanlarda ucuz ve outlet

iriinler yerine birim fiyati daha
yiiksek triinlerin satiginin
hedeflendigi, indirim yapan

magazalarmn, cadir, garage sale veya
pop-up giinleri yapmast
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Cizelge 7.7 AVM-2 SWOT matrisi

Gugcld Yonler Zavyif Yonler
ic Cevre e Kira sartlar
Faktorleri ® Yatirimei igin marka karmasi 6nemi e Sosyal yasamda agik ve yesil alanlarin
e AVM yonetimi onemi
o Kiraci icin magaza performansinda | ® M2 kiralanabilir alan verimlik ve kalite
magaza konumunun 6nemi e Kiracilarin magaza performanslarinda
magaza vitrin aydinlatmasi
e Egitici yetigkin etkinlikleri sayis1
Dis Cﬂevre_ e Sosyal yetiskin etkinlikleri sayisi
Faktorleri e Ziyaret¢inin agik-yesil alan beklentisi
e i¢c mekan giin 15181 yararlanma
Firsatlar G-F STRATEJiSI Z-F STRATEJiSI

e Ulusal markalarda cironun 6nemi
AVM’nin lokasyon merkeziligi
AVM’ye ulasim kolaylig

Ulusal marka kiracilar

Cironun tatil déneminde dnemi
Cironun haftasonu déneminde
onemi

(max-max)

Dogru magaza konumlandirilmalart ile
ulusal markalarda cironun arttirilmast
Gliglii marka karmasi, merkezi lokasyon,
ulagim kolaylig avantajlarindan
faydalanilarak, tatil ve haftasonlarinda
ulusal markalarda ciro arttirilmasi
Magazalardaki ~ deneyimli,  egitimli
personel sayis1 arttirllmast ve AVM
yonetimine bagl ekiplerde egitim, tecriibe
arttirilmasi ile, ziyaretgilerin daha ¢ok
aligveris merkezlerine ¢ekilmesi
saglanarak, ulusal markalarda cironun
yukseltilmesi

(min-max)

AVM’de m? kiralanabilir alanlarin
verimlilik ve kalitesinin yikseltilmesi ile
ulusal markalarda kirac1 sayilarinin
arttirilmasi

Merkezi lokasyon, ulagim kolayligi
avantajlar1 kullanilarak yetiskinler i¢in

egitici ve sosyalkiiltiirel faaliyet
sayilarinin  tatil ve haftasonlarinda
arttirilmast

Acik ve yesil alanli mekan sayilarinin
artmasi ile i¢ mekanda giin 1s18indan
daha fazla faydalanilarak  ulusal
markalarda (6zellikle yemek
kategorisinde) cironun arttirilmasi

Tehditler

e Cironun haftaici glinlerinde énemi
e Yatinnmci i¢in AVM Kategorisinde
outlet

(max-min)

AVM ybnetiminin, giiclii marka karmasi
olusturarak outlet harici (yiiksek gelirli)
miisterilerin ~ AVM’ye  ¢ekilmesinin
saglanmasi

AVM yonetiminin haftaicine 6zel yonelik
Ozel kampanya, workshop, yoresel
etkinlikler...vb calismalar gelistirmesi

Z-T STRATEJIiSI
(min-min)

Haftaicinde 12:30 - 14:00 arasi plaza
bolimiindeki ofisler ve arkasinda
bulunan 6zel iiniversite sebebiyle agik ve
yesil alana  sahip  mekanlarda
yetigkinlere 6zel etkinlikler arttirilmasi
Cevresinde bulunan ofisler ve lniversite
sebebiyle  yetiskinler i¢in  sosyal
faaliyetlerin haftai¢inde arttirilmasi
Aligveris merkezinde acgik ve yesil
alanlara outlet harici magazalarin
konumlandirilmasi (6rnek  olarak
boynerin acik alanda kurdugu ¢adirlar)
Ic mekanda giin 1s13mdan daha fazla
yararlanmak i¢in agik-yesil alana sahip
mekanlarin arttirilmasi ve kiralanabilir
alanlarin kalitesinin yiikseltilmesi ile
outlet tipi aligveris merkezlerini tercih
eden ziyaretgilerin AVM’ye daha fazla
cekilebilmesi
e AVM’de agik ve yesil alan sayilar

arttirilabilir veyahut meveut bu tanima

uygun mekanlarda pop-up magazacilik

stratejisi ile yeni markalar dénemsel

olarak bulundurulmasi
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Cizelge 7.8 AVM-3 SWOT matrisi

Gugcld Yonler

o Kira sartlari

Zawif Yonler

o Sosyal yasamda agik ve yesil

e AVM’ye ulagim kolaylig1

e Ulusal marka kiracilar

karmasi olusturarak ve aligveris merkezine ulasim
kolayligi avantajini kullanarak, ulusal marka kiraci
sayilarini ve ulusal markalara ait cironun artigini
saglamasi.

i Cevre Yatirimet i¢in marka karmasi 6nemi alanlarin 6nemi
Faktorleri Avm ybnetimi e M2 Kkiralanabilir alan verimlik ve
e Kiraci igin magaza performansinda magaza kalite
konumunun dnemi e Kiracilarin magaza
e Kiraci i¢in magaza performansinda egitimli performanslarinda magaza vitrin
tecrubeli personel Gnemi aydinlatmasi
Dis Cevre e Kiraci i¢in magaza performansinda personel e Egitici gocuk etkinlikleri say1st
Faktorleri say1s1 onemi o Egitici yetigkin etkinlikleri sayist
e Kiract i¢in dogru markasi i¢inde olmanin dnemi o Sosyal yetiskin etkinlikleri sayis1
Firsatlar G-F STRATEJISI Z-F STRATEJISI
(max-max) (min-max)
e Ulusal markalarda cironun [¢ AVM nin lyilestirilmis uygun kira sartlar: o AVM’nin merkezi lokasyon ve ulagim
Snemi uygulayarak, dogru mggaza kon}n‘.nlan_dlr.malarl ve kolaylig avantaj larn_ldgn
merkezi lokasyona sahip avantaji ile birlikte ,ulusal | faydalanarak, sosyal etkinlik
e AVM’nin lokasyon | markalara sahip kiraci sayilarinin arttirilmasi sayilarinin arttirilmasi
mer iz ® Deneyimli, yetkin avm yonetiminin dogru marka ® Haftasonu ve tatillerde yetiskinler igin

egitici, sosyal, kiiltiirel, ¢ocuklar i¢in
ozellikle egitici etkinlik sayilarinm
arttirilmast

® Acik ve yesil alana sahip mekan

e Cironun tatil doneminde [® Magazalardaki deneyimli, egitimli personel sayisinin | sayilar1 arttirilarak, ziyaretgi akigt
o ve AVM yonetimine bagl (temizlik, glivenlik hizlandirlabilir ve ulusal markalarda
onemi ekiplerinin) personel sayisinin tatil ve haftasonlarinda] cironun arttirilmasi

e Cironun haftasonu déneminde | arttirilmasi e Haftasonu ve tatillerde ulusal marka
R . kiracilarinda tasarim ve magaza vitrin
onemi aydimlatmalarinin arttirilmasi

Tehditler G-T STRATEJISI Z-T STRATEJISI
max-min (min-min)

e AVM’nin ¢evredeki diger e AVM’de ¢ocuklar i¢in  egitim
avm’ler ile rekabeti o AVM’de gilicli ve dogru marka karmas:i | alaninda, yetiskinler i¢in ise hem

Cironun haftaigi giinlerinde
Onemi

e Yatirimci i¢in AVM
kategorisinde outlet

olusturularak, tecriibeli AVM yonetimi destegi ile
cevredeki diger aligveris merkezleri ile daha fazla
rekabet edilebilir diizeye gelinmesi

® Dogru magaza konumlandirmalari ve
magazalardaki egitimli personelin ve egitimli
personel sayisinin arttirilmasi ile gevredeki diger
AVM’ler ile rekabet seviyesi yiikseltilmesi

® AVM yonetiminin kira sartlarinda iyilestirme
politikalari uygulamalar yapmasi ile ¢evredeki diger
AVM ve oOzellikle de outletler ile rekabette avantaj
kazanilmas1

sosyal, kiiltiirel hem egitim alanindaki
etkinliklerin ~ &zellikle  haftaicinde
arttirllmast ile ¢evre ile rekabette
avantaj saglanmasi

e Haftaiginde acik-yesil alanda
etkinlikler dlizenlenerek daha
AVM’ye ¢ok ziyaretci cekilebilmesi

e Haftaicinde tasarim ve magaza vitrin
aydinlatmalar1 yapilarak miisterinin
AVM’ye ¢ekilmesi
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Cizelge 7.9 AVM-4 SWOT matrisi

ic Cevre
Faktorleri

D1s Cevre
Faktorleri

Gucld Yonler
Kira sartlar1

Yatirimei igin marka karmasi dnemi

Avm yonetimi

Kiracinin magaza performansinda iriin

gesitlilik 6nemi

e Kiract i¢in magaza performansinda magaza
konumunun énemi

e Kiraci i¢in magaza performansinda egitimli
tecrlibeli personel énemi

e Kiraci i¢in magaza performansinda personel
say1s1 onemi

e Kiract i¢in dogru markasi iginde olmanin

Onemi

Zavyif Yonler

onemi

magaza vitrin aydinlatmasi

e Sosyal yasamda acik ve yesil alanlarm

e M2 kiralanabilir alan verimlik ve kalite
e Kiracilarin  magaza  performanslarinda

Firsatlar

e Uluslararas1 markalarda
cironun énemi

e AVM’nin lokasyon
merkeziligi

e Uluslararas1 marka kiracilar

e Ziyaretc¢inin maddi harcama
kapasitesi

e Cironun tatil giinlerinde
Onemi

e Cironun haftasonu giinlerinde
Onemi

G-F STRATEJISI
max-max

e Lokasyon avantajindan faydalanarak, dogru ve
glicli marka karmasi olusturulmas:1 ile
uluslararast markalarda cironun yiikseltilmesi

® Dogru marka karmasi olusturularak, ziyaret¢i
say1s1 yiikseltilmesi

e Tatil, haftasonlarinda magazalardaki deneyimli
ve egitimli personel sayisinin ve iriin
¢esitliliginin  arttirilmast ile maddi harcama
kapasitesinin yiikseltilmesi ve buna bagli ciro
artiginin saglanmasi hedeflenmesi

e Merkezi lokasyon avantaji  kullanilarak,
iyilestirilmis uygun kira sartlar1 olusturulup,
dogru magaza konumlandirmalar1 yapilarak,
ulusal  markalardaki  kiract  sayilarinin
yukseltilmesi

Z-F STRATEJISIi
(min-max)

avantajlar1  kullanilarak  gelen
sayisinin arttirilmas.

sayilarinin arttirilmasi

markalarda cironun yikseltilmesi

ziyaretcinin daha fazla dikkatini

e Lokasyon avantaji ve acik-yesil alan

ziyaretgi

e Kiralanabilir alanda verimlilik ve kalite
yiikseltilerek uluslararasi markalarm kiraci

® Acik ve yesil alan mekanlarinda uluslararasi
marka sayilarinin arttirilmasi ile uluslararasi

e Tatil giinleri ve haftasonlarinda magaza
vitrin aydinlatmalarmin  arttirilmast  ile

cekerek

maddi harcama kapasitesi ylkseltilmesi

Tehditler

o Cironun haftaici glinlerinde
Onemi

e Yatirimci i¢in AVM
kategorisinde outlet

e Arazi ve yol yapisinin durumu

G-T STRATEJISI
(max-min)

® Tecriibeli avm yoneticilerinin marka karmalarina
uygun kira sartlar1 olusturarak, iiriin ¢esitliligi,
dogru magaza konumlandirmalari, egitimli
personel sayisi arttirilmast ile outlet tipi
AVM’ler ile rekabet edilmesi

e Uriin cesitliligi arttirilmas: ile haftaici ziyaretci
sayisinin arttirilmast

® AVM yonetiminde yetkin kisilerin arttirilmasi
ile, kira sartlarinda uygun iyilestirmeler
yapilarak outletler ile rekabetin arttirilmasi

Z-T STRATEJISi
(min-min)
arttirarak, outlet harici kiracilara,

vermek
e Haftaicinde = tasarim  magaza

AVM’ye ¢cekilmesi

cekilmesi

e M2 kiralanabilir alanda verimlik ve kaliteyi

ozellikle

Tiirk moda tasarimcilart ve markalara yer

vitrin

aydinlatmalar1 yapilarak daha ¢ok miisterinin

® AVM’nin agik yesil alan ve arazisinde peyzaj
caligmalar1 yaparak daha cok ziyaretginin
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7.1.3 Sonuclarin agirhklandirilmasi ve degerlendirilmesi

Elde edilen bulgulara gore, belirlenen AVM alternatifleri icin mevcut durum analiz
edilmis, mevcut duruma gore aligveris merkezlerinin giiglii ve zayif yonleri, firsat ve
tehdit unsurlar1 olabilecek kriterler belirlenmistir. Sonrasinda bu kriterlerden en
onemli kriterler secilerek uygun senaryolar ve alt senaryolar belirlenmistir. Belirlenen
senaryolar, uzmanlara AHP yontemi ile 2’li karsilastirma anket teknigi seklinde
sunularak, degerlendirilmesi istenmistir. Elde edilen veriler sonucunda, bu alt
senaryolar agirliklandirilarak oncelikli olarak 6nem verilmesi gereken senaryolar

bulunmustur. AVM-1 i¢in bu senaryolara ait agirliklar asagidaki tabloda belirtilmistir.

Cizelge 7.10 AVM-1 igin senaryo agirliklar

Zayif-Firsat  (Min-Max) 0,322608
Guglu-Firsat (Max-Max) 0,398057
Glglu-Tehdit (Max-Min) 0,227959
Zayif- Tehdit (Min-Min) 0,051376

Yapilan bu ¢alisma ile AVM-1 icin dncelik verilmesi gereken senaryo %40 agirliga
sahip max-max senaryosudur. Bu senaryoya ait alt senaryolar ise éncelikle, alaninda
yetkin ve tecribeli AVM yoneticilerinden olusan bir yonetim ile ziyaretgilerin maddi
harcama kapasitesini yiikseltecek ve uluslararasi markalarda ciroyu arttiracak
stratejiler gelistirilebilir. Ikinci bir 6neri olarak, alisveris merkezi kiracilari, dogru marka
karmalarinda iirlin cesitliligini arttirarak ziyaretcilerin maddi harcama kapasitesini
yiikseltebilir. Ucgiincii oneri olarak, alisveris merkezinde dogru marka karmasi
olusturularak, uluslararast markalara sahip kiracinin ciro kazanimi yikseltilebilir. 4.
Oneri olarak, ozellikle bu AVM’de uluslararasi markalarin kiracilar i¢in kira sartlar
daha optimum seviyeye getirilerek, uluslararasi kiraci sayisinin arttirilmasi, ve
uluslararas1 markalarda ciro seviyesinin ylikseltilmesi hedeflenebilir. Bu senaryo igin
son Onerebilecegimiz alt senaryo ise, AVM yonetiminin, haftasonunda ciroyu
yukseltmeye yonelik 6zel kampanya, workshop, yoresel etkinlikler..vb stratejik

caligmalar gelistirmesidir.
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Max-Max senaryosundan sonra, AVM-1 i¢in 6ncelik verilmesi gereken ikinci senaryo
%32 agirlikla min-max senaryosu oldugu sdylenebilir. Bu senaryoya ait alt senaryo ise
ilk olarak, magazalardaki deneyimli, egitimli personel sayisinin arttirilmasi ile,
ziyaretci maddi harcama kapasitesinin yukseltilmesinin hedeflenmesidir. Personel
gelisimi icin yapilabilecek faaliyetler ise, yonetimin marka ekiplerine 6zel egitimler
ile onlarin hizmet ve satig becerilerini gelistirici organizasyonlar yapmast 6rnek
verilebilir. Ikinci olarak, alisveris merkezi igindeki agik ve yesil alana sahip mekan
sayilarinin arttirilmasi ile haftasonunda ziyaretgilerin maddi harcama kapasitesi daha
da yukseltilmesi hedeflenebilir. Boylelikle, bu mekan sayilarinin arttirilmasi ile
kiracilarin ciro kazanimlarinin artisina destek verilebilir. Ugiincii énerimiz, cocuklar
icin egitim alanindaki etkinlik sayilarinin, yetigkinler i¢in ise hem egitim hem sosyal,
kultirel alandaki etkinlik sayilarinin arttirilmasi ile ziyaretgilerin maddi harcama
kapasitesinin ve cironun haftasonunda yukseltilmesi hedeflenebilir. Bu senaryodaki
son alt senaryomuz ise, ozellikle agik, genig ve yesil alana sahip mekan sayilarinin
arttirllmas1 ile, gosteri ve etkinlikler diizenlenerek haftasonunda sosyallesmek

isteyenler icin bir ¢ekim merkezi olusturulabilir.

Min-max senaryosundan sonra AVM-1 i¢in Oncelik verilmesi gereken diger bir
senaryo %23 agirliga sahip max-min senaryosudur. Bu senaryoya ait alt senaryolar ise
oncelikle, dogru ve giiclii marka karmalarnin AVM’de olusturulmasi ve bu
markalarda iiriin ¢esitliliginin arttirilmasi ile outlet harici miisterilerin AVM’ye daha
cok cekilmesi sdylenebilir. Ikinci olarak ise, magaza performanslari i¢in indirim
dénemlerinde kiracilarin iiriin ¢esitliliginin arttirilmasi 6nerilebilir.

En az Oncelige sahip senaryo ise, %5 agirliga sahip min-min senaryosudur. Bu
senaryoya ait alt senaryolar icin ise ilk olarak, ¢ocuklar icin egitici, yetiskinler i¢in
hem sosyal, kultirel hem egitici etkinlik sayilarinin indirim uygulanarak arttirilmasi
oOnerilebilir. Bir sonraki onerimiz ise, agik ve yesil alanlarda ucuz ve outlet iiriinler
yerine birim fiyati daha yiiksek {irlinlerin satiginin hedeflendigi, indirim yapan
magazalarin, ¢adir, garage sale veya pop-up giinleri yapmasi sdylenebilir. AVM-2 icin

bu senaryolara ait agirliklar Cizelge 7.11°de gosterilmistir.
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Cizelge 7.11 AVM-2 igin senaryo agirliklart

Zayif-Firsat  (Min-Max) 0,182111

Guclu-Firsat (Max-Max) 0,350611

Guclii-Tehdit (Max-Min) 0,098211

Zayif- Tehdit (Min-Min) 0,369066

Yapilan bu ¢alisma ile AVM-2 i¢in oncelik verilmesi gereken senaryo %37 agirliga
sahip min-min senaryosudur. Bu senaryoya ait alt senaryolar ise 6ncelikle, haftaiginde
12:30 - 14:00 aras1 plaza boliimiindeki ofisler ve arkasinda bulunan 6zel {iniversite
sebebiyle acik ve yesil alana sahip mekanlarda yetiskinlere 6zel etkinlikler arttirilmasi
onerilebilir. Ikinci bir &neri olarak, gevresinde bulunan ofisler ve {iniversite sebebiyle
yetiskinler igin sosyal faaliyetlerin haftaicinde arttirilmasi onerilebilir. Ugiincii 6neri
olarak, aligveris merkezinde acik ve yesil alanlara outlet harici magazalarin
konumlandirilmasi 6nerilebilir, 6rnek olarak Boyner’inin a¢ik alanda kurdugu cadirlar
verilebilir. Dordinci 6neri olarak, i¢ mekanda giin 1s18indan daha fazla yararlanmak
icin agik-yesil alana sahip mekanlarin arttiritlmasi ve kiralanabilir alanlarin kalitesinin
yiikseltilmesi ile outlet tipi aligverig merkezlerini tercih eden ziyaretgiler bu AVM’ye
daha fazla cekilebilir. Bu senaryo i¢in son dnerebilecegimiz alt senaryo ise, AVM’de
acik ve yesil alan sayilar1 arttirilabilir veyahut mevcut bu tanima uygun mekanlarda

pop-up magazacilik stratejisi ile yeni markalar donemsel olarak bulundurulabilir.

Min-Min senaryosundan sonra, AVM-2 i¢in éncelik verilmesi gereken ikinci senaryo
%35 agirlikla max-max senaryosu oldugu sdylenebilir. Bu senaryoya ait alt senaryolar
ise ilk olarak, dogru magaza konumlandirilmalart ile ulusal markalarda cironun
arttirilmasi saglanabilir. ikinci olarak, gii¢lii marka karmasi, merkezi lokasyon, ulasim
kolaylig1 avantajlarindan faydalanilarak, tatil ve haftasonlarinda ulusal markalarda
ciro arttirilmasi hedeflenebilir. Bu senaryodaki son alt senaryo ise, magazalardaki
deneyimli, egitimli personel sayis1 arttirilmast ve AVM yo6netimine bagli ekiplerde
egitim, tecriibe arttirilmasi ile, (6rnegin, temizlik, giivenlik alanindaki personellerde)
ziyaretgilerin daha ¢ok aligveris merkezlerine ¢ekilmesi saglanarak, ulusal markalarda
cironun yukseltilmesi hedeflenebilir.Magaza personel gelisimi igin yapilabilecek
faaliyetler ise, yonetimin marka ekiplerine 6zel egitimler ile onlarin hizmet ve satis

becerilerini gelistirici organizasyonlar yapmasi ornek verilebilir.
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Max-max senaryosundan sonra AVM-2 igin Oncelik verilmesi gereken diger bir
senaryo %18 agirliga sahip min-max senaryosudur. Bu senaryoya ait alt senaryolar ise
oncelikle, AVM’de m? kiralanabilir alanlarin verimlilik ve kalitesinin yiikseltilmesi ile
ulusal markalarda kiract sayilarmin arttirilmasi hedeflenebilir. Ikinci olarak ise,
merkezi lokasyon, ulagim kolaylig1 avantajlar1 kullanilarak yetiskinler i¢in egitici ve
sosyal, kiiltiirel faaliyet sayilariin tatil ve haftasonlarinda arttirilmasi onerilebilir. Bu
senaryodaki son alt senaryo ise, agik ve yesil alanli mekan sayilarinin artmasi ile i¢
mekanda giin 1s181ndan daha fazla faydalanilarak ulusal markalarda (6zellikle yemek

kategorisinde) cironun arttirilmasi hedeflenebilir.

En az oncelige sahip senaryo ise, %10 agirliga sahip max-min senaryosudur. Bu
senaryoya ait alt senaryolar icin ise ilk olarak, AVM yo6netiminin, gii¢lii marka karmasi
olusturarak outlet harici (yiikksek gelirli) miisterilerin AVM’ye c¢ekilmesini
saglanabilir. Bu senaryodaki son stratejimiz ise, AVM yonetiminin haftai¢ine 6zel
yonelik 0zel kampanya, workshop, yoresel etkinlikler...vb c¢alismalar gelistirmesi
Onerilebilir. AVM-3 i¢in bu senaryolara ait agirliklar tabloda (Cizelge 7.12)
gosterilmigtir.

Cizelge 7.12 AVM-3 i¢in senaryo agirliklar

Zayif-Firsat  (Min-Max) 0,273790
Gugli-Firsat (Max-Max) 0,372566
Glicli-Tehdit (Max-Min) 0,278421
Zayif- Tehdit (Min-Min) 0,075222

Yapilan bu c¢alisma ile, AVM-3 i¢in 6ncelik verilmesi gereken senaryo %37 agirliga
sahip max-max senaryosudur. Bu senaryoya ait alt senaryolar ise 6ncelikle, AVM’nin
lyilestirilmis uygun kira sartlar1 uygulayarak, dogru magaza konumlandirmalar1 ve
merkezi lokasyona sahip avantaji ile birlikte, ulusal markalara sahip kiraci sayilarinin
arttirilmasi hedeflenebilir. Ikinci bir dneri olarak, deneyimli, yetkin AVM y6netiminin
dogru marka karmasi olusturarak ve aligveris merkezine ulasim kolaylig1 avantajin
kullanarak, ulusal markalara sahip kiraci sayilarin1 ve ulusal markalara ait cironun
artisin1 saglamasi hedeflenebilir. Bu senaryo i¢in son 6nerebilecegimiz alt senaryo ise,

magazalardaki deneyimli, egitimli personel sayisinin ve AVM yonetimine bagl
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(temizlik, giivenlik ekiplerinin) personel sayisinin tatil ve haftasonlarinda arttirilmasi

Onerilebilir.

Max-Max senaryosundan sonra, AVM-3 i¢in 6ncelik verilmesi gereken ikinci senaryo
%28 agirlikla max-min senaryosu oldugu soylenebilir. Bu senaryoya ait alt senaryolar
ise ilk olarak, AVM’de giiclii ve dogru marka karmasi olusturularak, tecriibeli AVM
yonetimi destegi ile ¢evredeki diger alisveris merkezleri ile daha fazla rekabet
edilebilir diizeye gelinebilir. ikinci olarak, dogru magaza konumlandirmalar1 ve
magazalardaki egitimli personelin ve egitimli personel sayisinin arttirilmasit ile
cevredeki diger AVM’ler ile rekabet seviyesi ylikseltilebilir. Bu senaryodaki son alt
senaryo ise, AVM yonetiminin kira sartlarinda iyilestirme politikalari ile uygulamalar
yapmastyla, cevredeki diger AVM ve Ozellikle de outletler ile rekabette avantaj

kazanilabilir.

Max-min senaryosundan sonra AVM-3 i¢in Oncelik verilmesi gereken diger bir
senaryo %27 agirhi@a sahip min-max senaryosudur. Bu senaryoya ait alt senaryolar
icin Oncelikle, AVM’nin merkezi lokasyon ve ulagim kolayligi avantajlarindan
faydalanarak, sosyal etkinlik sayilarmin arttirilmasi sdylenebilir. Ikinci olarak ise,
haftasonu ve tatillerde yetiskinler igin egitici, sosyal, kiiltiirel, ¢ocuklar igin 6zellikle
egitici etkinlik sayilarinin arttirtlmasi onerilebilir. Bir sonraki 6nerimiz, agik ve yesil
alana sahip mekan sayilari arttirilarak, ziyaretgi akisi hizlandirilabilir ve ulusal
markalarda cironun arttirilmasi1 saglanabilir. Bu senaryodaki son alt senaryo ise,
haftasonu ve tatillerde ulusal marka kiracilarinda tasarim ve magaza vitrin

aydinlatmalarinin arttirilmasi Onerilebilir.

En az oncelige sahip senaryo ise, %8 agirliga sahip min-min senaryosudur. Bu
senaryoya ait alt senaryolar i¢in ise ilk olarak, AVM’de ¢ocuklar i¢in egitim alaninda,
yetiskinler i¢in ise hem sosyal, kiiltiirel hem egitim alanindaki etkinliklerin 6zellikle
haftaicinde arttirilmast ile cevre ile rekabette avantaj saglanmasi hedeflenebilir. Ikinci
olarak, haftai¢inde ag¢ik-yesil alanda etkinlikler diizenlenerek AVM’ye daha c¢ok
ziyaretci ¢ekilebilir. Bu senaryodaki son alt senaryo ise, haftai¢cinde tasarim ve magaza
vitrin aydinlatmalar1 yapilarak miisterinin AVM’ye ¢ekilmesi saglanabilir. AVM-4

icin bu senaryolara ait agirliklar tabloda (Cizelge 7.13) gosterilmistir.
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Cizelge 7.13 AVM-4 i¢in senaryo agirliklar

Zayif-Firsat  (Min-Max) 0,256198
Gligli-Firsat (Max-Max) 0,564577
Glglu-Tehdit (Max-Min) 0,110090
Zayif- Tehdit (Min-Min) 0,069136

Yapilan bu ¢alisma ile AVM-4 i¢in Oncelik verilmesi gereken senaryo %56 agirliga
sahip max-max senaryosudur. Bu senaryoya ait alt senaryolar ise 6ncelikle, lokasyon
avantajindan faydalanarak, dogru ve giiglii marka karmasi olusturulmasi ile
uluslararas1 markalarda cironun yiikseltilmesi hedeflenebilir. Ikinci bir éneri olarak,
dogru marka karmasi olusturularak, ziyaretgi sayis1 yiikseltilebilir. Ugiincii &neri
olarak, tatil, haftasonlarinda magazalardaki deneyimli ve egitimli personel sayisinin
ve lrlin gesitliliginin arttirilmasi ile maddi harcama kapasitesinin yiikseltilmesi ve
buna bagli ciro artisinin saglanmasit hedeflenebilir. Bu senaryo ig¢in son
Onerebilecegimiz alt senaryo ise, merkezi lokasyon avantaji kullanilarak, iyilestirilmis
uygun kira sartlar1 olusturulup, dogru magaza konumlandirmalar1 yapilarak, ulusal

markalardaki kiraci sayilar yiikseltilebilir.

Max-Max senaryosundan sonra, AVM-4 igin dncelik verilmesi gereken ikinci senaryo
%26 agirlikla min-max senaryosu oldugu sdylenebilir. Bu senaryoya ait alt senaryolar
ise ilk olarak, lokasyon avantaji ve agik-yesil alan avantajlari kullanilarak gelen
ziyaretci sayisinin arttirilmasi  sdylenebilir. Ikinci olarak, kiralanabilir alanda
verimlilik ve kalite yiikseltilerek uluslararas1 markalarin kiraci sayilarinin arttirilmasi
hedeflenebilir. Ugiincii alt senaryo, agik ve yesil alan mekanlarinda uluslararas1 marka
sayilarinin arttirilmasi ile uluslararasi markalarda cironun yiikseltilmesi hedeflenebilir.
Bu senaryodaki son alt senaryo ise, tatil giinleri ve haftasonlarinda magaza vitrin
aydinlatmalarinin arttirilmasi ile ziyaret¢inin daha fazla dikkatini ¢ekerek maddi

harcama kapasitesi ylkseltilebilir.

Min-max senaryosundan sonra AVM-4 i¢in Oncelik verilmesi gereken diger bir
senaryo %11 agirliga sahip max-min senaryosudur. Bu senaryoya ait alt senaryolar ise

oncelikle, tecribeli AVM yoneticilerinin marka karmalarma uygun kira sartlari
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olusturarak, {irtin ¢esitliligi, dogru magaza konumlandirmalari, egitimli personel sayisi
arttirilmasi ile outlet tipi AVM’ler ile rekabet edilmesi saglanabilir. Ikinci olarak ise,
iirlin ¢esitliligi arttirilmasi ile haftaici ziyaret¢i sayisinin arttirilmasi hedeflenebilir. Bu
senaryodaki son alt senaryo ise, AVM yoOnetiminde yetkin kisilerin arttirilmasi ile, kira
sartlarinda uygun 1iyilestirmeler yapilarak outletler ile rekabetin arttirilmasi

saglanabilir.

En az oncelige sahip senaryo ise, %7 agirliga sahip min-min senaryosudur. Bu
senaryoya ait alt senaryolar icin ise ilk olarak, m? kiralanabilir alanda verimlik ve
kaliteyi arttirarak, outlet harici kiracilara, 6zellikle Tirk moda tasarimcilart ve
markalara yer vermek soylenebilir. Bir sonraki Onerimiz ise, haftaiginde tasarim
magaza vitrin aydinlatmalar1 yapilarak daha ¢ok miisterinin AVM’ye cekilmesi
saglanabilir. Bu senaryodaki son alt senaryo ise, AVM nin agik yesil alan ve arazisinde

peyzaj caligmalari yaparak daha ¢ok ziyaret¢inin ¢ekilmesi saglanabilir.

7.2 Radar diyagramu ile sonuglarin degerlendirilmesi

Radar diyagrami analizleri ile; her AVM i¢in uzmanlarin 0-5 araliginda verdigi
degerler 103 performans indeks kriteri g6z 6niinde bulundurularak, sonuclara dair tim
alanlar kapsayici genel bir degerlendirmede bulunulmustur. Boylelikle bir AVM’ nin
hem genel performans diizeyinin hem de her ana kriter bazinda diger AVM performans
diizeyleri ile de karsilagtirma imkani saglanmistir. Elde edilen sonuglarin, SWOT
analizi ile elde edilen sonuglar arasinda paralellik oldugu gézlenmistir ve sonuglar
birbirini destekler niteliktedir. Sekil 7.1, Sekil 7.2, Sekil 7.3 ve Sekil 7.4’de ki

grafiklerdeki kriter numaralandirmasi i¢in Cizelge 7.14 olusturulmustur.

Sonuglara dair genel bir degerlendirme yaptigimizda ise; AVM’lerin genelinde en
onem verilen kavramlardan bazilari; is saglig1 ve giivenlik, temizlik onarim bakim,
kira sartlari, kriterleri olmustur. En az 6nem verilen kriterlerden bazilar ise; outlet
yapilar1 ve magazalari, yerel marka kiracilari, tarihi yapiya ait 6zellikler sdylenebilir.
Her AVM kendi iginde detayli olarak degerlendirildiginde, AVM-1 igin radar
diyagrami ile sonuglarinda (Sekil 7.1), AVM-1’de en 6nem verilen kavramlardan
bazilari; is saghigi ve giivenlik, temizlik onarim bakim, bayan ziyaretc¢i sayisi, dogru

marka karmasi, kira sartlar1 kriterleri olmustur.
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En az 6nem verilen kriterlerden bazilari ise; outlet yapilar1 ve magazalari, clve c2 ses
gruplari, yerel marka kiracilari, tarihi yapiya ait 6zellikler sdylenebilir. AVM-2 igin
radar diyagrami ile sonuglar degerlendirildiginde (Sekil 7.2), AVM-2’de en 6nem
verilen kavramlardan bazilari; kentsel donati yakinlik, akilli bina, is saglig1 ve
guvenlik, lokasyon, ulusal markalarda ciro, haftasonunda ciro kriterleri olmustur. En
az 6nem verilen kriterlerden bazilari ise; outlet yapilari ve magazalari, Clve C2 ses
gruplari, yerel marka kiracilari, sanat ile ilgili mekanlar, tarihi yapiya ait 6zellikler
soylenebilir. AVM-3 igin radar diyagrami ile sonuglar degerlendirildiginde (Sekil 7.3),
AVM-3’de en 6nem verilen kavramlardan bazilari; is sagligi ve giivenlik, temizlik
onarim bakim, B ses grubu, AVM'ye gitme siklig1, bayan ziyaretciler, AVM yoOnetim,
elektronik sektorindeki magazalar, yemek Kategorisinde fast-food, cocuk giyim ve
spor giyim magazalari, ulusal markalarda ciro kriterleri olmustur. En az 6nem verilen
kriterlerden bazilar1 ise; outlet yapilar1 ve magazalari, C2 ses gruplari, maddi harcama
kapasitesi, tarihi yapiya ait 6zellikler s6ylenebilir. AVM-4 igin radar diyagrami ile
sonuclar degerlendirildiginde (Sekil 7.4), AVM-4’de en 6nem verilen kavramlardan
bazilari; is saghigr ve giivenlik, temizlik onarim bakim, marka karmasi beklentisi,
prestij-miisteri kitle uyum, harcanan zaman kriterleri olmustur. En az 6nem verilen
kriterlerden bazilar1 ise; outlet yapilart ve magazalari, C1 ve C2 ses gruplari, maddi
harcama kapasitesi yerel marka kiracilari, spor dinlenme alanlari, tarihi yapiya ait

ozellikler soylenebilir.

Cizelge 7.14 Radar diyagram grafigi kriter numaralandirilmasi

Kriter Isimleri Kriter Numaralandirma
arazi ve yol yapist 1
kentsel donati yakinlik 2
yerel malzeme 3
cevre dostu malzeme 4
tekrar bulunabilir malzeme 5
eyesilcati 6
yenilenebilir enerji 7
1s1 pompa 8
akill bina 9
trijenerasyon-kojenerasyon 10
gri su 11
yagmur suyu 12
syesil cat1 13
atiksu aritma 14
i¢c mekan hava kalite 15
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ic mekan giin 15181 yararlanma 16
atik ve artik getirme nokta 17
geri doniisiimlii malzeme kullanimi 18
is saglig1 ve giivenlik 19
temizlik onarim bakim 20
pazarlama 21
yenilikgilik 22
eglence merkez avm 23
kapali-agik avm 24
outlet 25
ulasim kolaylik 26
cevre rekabet 27
a grubu 28
b grubu 29
cl grubu 30
c2 grubu 31
marka karmasi 32
gelir seviyesi 33
ongoriilen niifus artis 34
yas 35
cinsiyet 36
beklenti marka karma 37
beklenti fiziksel unsur 38
beklenti sosyal etkinlik 39
beklenti saglik-spor 40
beklenti agik-yesil alan 41
ic-dis mekan tasarim 42
prestij-miisteri kitle uyum 43
hizmette ¢esitlilik 44
zpersonel 45
lokasyon 46
avm'ye gitme sikligt 47
harcanan zaman 48
maddi harcama kapasitesi 49
zgocuk 50
zturist 51
bayan 52
erkek 53
fiziksel sartlar 54
kampanyalar ve reklam 55
turist talep 56
dogru marka karmasi 57
m2 kiralanabilir alan verimlik ve kalite 58
avm yonetim 59
kira sartlari 60
kpersonel sayist 61
kpersonel egitim tecriibe 62
magaza konum 63
magaza vitrin aydinlatma 64
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tirtin gesitlilik 65
kulusal 66
kuluslararast 67
kyerel 68
elektronik 69
ev tekstil 70
eglence 71
cafe-restoran 72
fast-food 73
hiper-teknoyap1 market 74
aksesuar-optik-saat-miicevherat 75
saglik-bakim-kozmetik 76
kadin giyim 77
erkek giyim 78
cocuk giyim 79
i¢ giyim 80
spor giyim 81
biiyiik magazacilik 82
deri-ayakkab1 83
cirouluslararasi 84
ciroulusal 85
ciro yerel 86
tatil-indirim 87
haftasonu 88
haftaici 89
spor dinlenme alani 90
sanat 91
eglence-egitim 92
0-6 yas 93
6-15 yas 94
15-18+ yas 95
6zglnlik 96
acik-yesil alan 97
syetiskin 98
sgocuk 99
eyetiskin 100
ecocuk 101
tarihi yap1 102
modern yap1 103
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8. SONUC VE ONERILER

Stirekli yeni gelismelerin yasandigi, rekabetin her gecen gilin hizla artti§1 perakende
sektoriinde aligveris merkezleri 6nemli bir yere sahip olarak faaliyet gostermektedirler.
Aligveris merkezlerinin gelisimini etkileyen faktorler; sosyal yapinin ve tiiketim
aligkanliklarinin degismesi, hizli kentlesme, gelir ve egitim seviyesindeki degisim,
kolay ulasilabilir olmasi, alisveris merkezlerinin giivenli bulunmasi, teknolojik
gelismelerin etkileri, yabanci kiiltiirlerle etkilesimin artmasi, yasam tarzinin degismesi
olarak gorulmektedir (Ceylan, 2016; Erkip ve Oziduru, 2015). Ozellikle son
zamanlarda, aligverig merkezleri artik sadece aligveris i¢in gidilen mekanlar olmaktan
¢cikmig, mimarileriyle, sunulan hizmet ve sosyal yasam alanlariyla, etkinlikleriyle bir
yasam tarzini yansitir hale gelmistir. Yeni nesil aligveris merkezleri sektore giris
yaparken, eskiler ise ihtiyaclar dogrultusunda onarim c¢alismalarina girmektedir.
AVM’ler arasinda rekabet avantaji elde etmek ve sektordeki paylarini yiikseltmek ve
kalict olmak isteyen yonetimler sirdurilebilir ve yenilik¢i stratejiler gelistirmek
zorundadirlar. Ozgiin ve yenilik¢i yaklasimla kendini gelistiren, dogru konsept ve
bilesenle One c¢ikabilen, iyi ve dogru yonetilebilen, sosyal yasama agirlik veren,
tilkketicinin ihtiyaglarini dogru algilayip bu dogrultuda ¢oziimler gelistirebilen, yeni
nesile ayak uydurabilen siirdiiriilebilir AVM’ler zorlu rekabet ortaminda ayakta
kalabilmektedir. Bu nedenle, dogru analiz yapmak, arz ve talebi dogru oturtmak, planlt
proje gelistirmek, yenilik¢i ¢alismalara yon vermek, sunulan hizmetlerin cesitliligini
ve kalitesini arttirmak, bina yapilarinda ve tasarimda kaliteyi arttirarak farklilik
olusturmak ve dikkat cekmek, enerji etkinligi, su tasarrufu, atik maddelerin doniistimii
ve ¢evreye duyarliligi gibi faaliyetleri arttirmak, her zamankinden daha fazla 6nem

tasimaktadir.

Bu tez calismasi kapsaminda, perakende sektoriinde 6nemli yapilar olan aligveris
merkezlerinin tim alanlarin1 kapsayan 6nemli kavramlar belirlenerek, bir performans
indeks model oOnerisi gelistirilmistir. Kriterleri belirleme asamasinda, oncelikle
sektordeki onemli kavramlar literatiirde genisce taranmus, kriterler ayrintili olarak
incelenmigtir. Calismada yazin arastirmasinin  amaci, aligveris merkezleri
performanslarinin CKKV teknikleri ol¢limlenmesi problemini ele almaktir. Bu

dogrultuda, konu ile ilgili anahtar kelimeler belirlenip literatiir taramasi1 yapilmigstir.
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Calismada, alisveris merkezleri alanindaki calismalar, ¢ok kriterli karar verme
tekniklerini uygulayan alan ¢aligmalar1 ve performans dl¢timii alanindaki ¢aligmalar
sistematik bir yaklasimla detayli bir bi¢gimde incelenmistir. Belirlenen alanlarda
detayli bir yazin arastirmasi sonucunda, aligveris merkezleri alaninda CKKV
teknikleri uygulanarak performans Olglimiinii yapan herhangi bir ¢aligmanin
yapilmadigr gozlenmistir. Yapilan literatiir taramasi sonucunda aligveris merkezi
alanindaki ¢alismalarin daha ¢ok, AVM miisterilerine, miisterilerin memnuniyetine

veya AVM tasarimi gibi AVM’nin tek bir alanina yonelik oldugu goézlenmistir.

Yazin arastirmasi sonrasinda, tarafimdan AVM sektoriinde bulunan alaninda yetkin,
tecriibeli 5 uzman ile yiiz ylize karsilikli goriismeler yapilarak, degerlendirmeler ve
gerekli diizeltmeler yapilmistir. Onerilen modelde; yesil bina, yatirime, kirac,
ziyaret¢i, ciro, sosyal yasam olmak iizere 6 ana kriter, toplamda 141 Kkriter
belirlenmistir. Onerilen modeldeki ana kriterlerin tiimii, alisveris merkezlerinin
performanslarinin degerlendirilmesinde rol oynayan etkin faktorlerdir. Ayrica yesil
bina ana kriteri i¢in 6zellikle belirtmek gerekir ki, insaat sektoriinde iilkelerin yasa ve
yonetmelikleri, iklim sartlar1, malzeme kullanimi, enerji liretimi, bina standartlar1 gibi
benzer alanlarda yasanan farkliliklar, bu sertifikalarin her iilkede ayni yaklagimla
uygulanmasinda cesitli sorunlar ortaya g¢ikarmaktadir., LEED ve BREEAM gibi
uluslararas1 yesil bina sistemi gerekliliklerinin Tiirkiye'de ki uygulamalarinda
standartlara uyumdan kaynakli birtakim sorunlarla karsilasilmaktadir. Tirkiye’de
yesil bina konusundaki ¢alismalara CEDBIK onciililk etmektedir. Yesil bina ana
kriteri ad1 altinda olusturulan alt kriterler de, CEDBIK ve uluslararas: yesil bina
sistemi LEED ve BREEAM gibi sertifika sistemleri g6z 6niinde bulundurularak, daha
da genis bir yelpaze cercevesinde olusturulmustur. Boylece, agirlikli olarak Tiirkiye
kosullarinin, standart ve yasalarinin 6n plana ¢ikarildigi, yerel degerlerin goz oniinde
bulunduruldugu bir sertifika sisteminin gelistirilmesi ve uygulanmasi oncelikli

sorunlarin giderilmesinde daha etkin olacaktir.

Tez ¢aligsmasinin uygulama bdéliimiinde; ilk adim olan AHP uygulamasinda, Tiirkiye
genelindeki AVM’ler goz 6niinde bulundurularak, 141 kriterin 6nem agirliklari elde
edilmistir. ikinci adim olan PROMETHEE yéntemi ile, Istanbul’daki 4 AVM secenegi
g6z oOnunde bulundurularak, her ana kriter dalimin en altindaki kriterler

degerlendirmeye alimustir. Ugiincii adimda SWOT analizi teknigi uygulanarak; ikinci
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adimda degerlendirilen kriterlerin 6nem agirliklart ve uzmanlarin belirlenen AVM
alternatifleri icin 103 kritere verilen performans puanlart kullanilarak analiz
yapilmistir. Elde edilen sonuglara gore, perakende sektoriindeki kisilere faydali olmasi
diisiiniilen stratejik ¢6zim Onerileri gelistirilmistir. Radar diyagram analizlerinin
kullanildigi son adimda, ikinci adimda degerlendirilen kriterler tekrar isleme
almmistir. Bu kez, bu kriterlere sadece uzmanlarin verdigi 0-5 araligindaki puanlar
dikkate alinarak, gorsel sunum imkani veren grafiksel sonug analizi sunulmustur. Daha
once 6rnegi olmayan, kapsamli bu tez ¢alismasi ile, alisveris merkezlerinin performans

degerlendirme siirecine literatiirde olumlu katkida bulunmas1 umulmaktadir.

Calisma sonucunda ortaya ¢ikan sonuglar su sekildedir; degerlendirilen tiim AVM’ler
arasinda tiim alanlar géz 6niinde bulunduruldugunda, en iyi performansa sahip AVM-
1, en diisiik performansa sahip olan ise, AVM-2 oldugu goézlenmistir. Bir aligveris
merkezinin performansinda en 6nemli faktorin (0,38) onem agirhigi ile AVM
kiracilart oldugu sdylenebilir. Sonrasinda bu siralamay;;  AVM ciro, ziyaretgi,
yatirimel, sosyal yasam ve yesil bina ana kriterleri takip etmektedir. Her ana kriteri
kendi i¢inde kisaca degerlendirdigimizde ise; aligveris merkezlerinin performansini
yesil bina ag¢isindan etkileyen en 6nemli faktor bina yonetimidir (0,005). Sonrasinda,
AVM i¢i ve digsindaki mekanlarin yasam kalitesi (0,0035), yenilik¢i yaklagimlar
(0,0031), ve pazarlama (0,0025) faaliyetleridir. Yesil bina indeksinde en az dneme
sahip uygulamalar ise; atik su aritma sistemleri, su ve enerji verimliligi i¢in yesil ¢ati
uygulamalari, yerel malzeme kullanimi sdylenebilir. Yesil bina performanslar tiim
AVM’ler icin degerlendirildiginde ise, aligveris merkezlerinde is saglhig: ve giivenlik,
temizlik, onarim, bakim, pazarlama gibi alanlarin genelde en 6nemli kavramlar oldugu
belirtilebilir. Aligveris merkezlerinin performans indekslerine baktigimizda; yesil bina
alaninda en 1yi performansa sahip olan AVM-1, en diisiik performansa sahip olan ise

AVM-3 olmustur.

Aligveris merkezlerinin performansinda yatirimeilar igin en Onemli faktor marka
karmast (0,029), ikinci olarak onemli faktor ise, AVM’nin bulundugu lokasyon
(0,021) olarak ortaya ¢ikmustir. Sonrasinda, AVM’ye ulasim kolaylig1 (0,016),
hedeflenen miisteri kitlesinin ne olacagi (0,011), insaa edilecek AVM ¢evresindeki
bodlge niifusu yapisi (0,009), AVM yapisinin hangi kategoride sekillenecegi (0,005),
cevredeki diger AVM’ler ile rekabet seviyesi (0,005), AVM cevresindeki gelir
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seviyesi durumu (0,005) yatirimcilar i¢in diger 6nemli faktorler oldugu gézlenmistir.
En az 6nem verdikleri Kriter ise, hedef miisteri kitlelerinden biri olan, C2 ses grubu
olmustur. Yatirimer performanslari tiim AVM’ler igin degerlendirildiginde ise, en iyi

performansa sahip AVM-2, en diisiik performansa sahip olan ise AVM-4 olmustur.

Aligveris merkezlerinin performansinda en 6nemli yere sahip olan kiracilar i¢in en
onemli faktor, magaza performansi (0,067) olarak ortaya ¢ikmistir. Sonrasinda, kiraci
memnuniyetlerin karsilanmasi (0,053), Kiracilarin beklentileri (0,031), magazadaki
personellerin tecriibeleri ve sayilart (0,029), kiralama sartlar1 (0,029), diger kiracilar
(0,022), AVM yonetimi (0,018), kiracilar igin 6ne ¢ikan kriterler olmustur. Bunlar ile
birlikte, AVM performansinda yerel marka kiracilarinin 6nemli oldugu sdylenemez.
Kiraci performanslart tim AVM’ler i¢in degerlendirildiginde ise, en iyi performansa

sahip AVM-1, en diisiik performansa sahip olan ise AVM-3 olmustur.

Aligveris merkezlerinin performansinda ziyaretciler agisindan en 6nemli faktoriin
ziyaretci memnuniyeti (0,032) oldugu sdylenebilir. Sonrasinda, AVM performansinda
ziyaretcilerin degerlendirilmesinde en 6nemli faktorlerin, ziyaretgi sadakati (0,022),
ziyaretci beklentileri (0,013), maddi harcama kapasitesi (0,011) oldugu, AVM
lokasyonunun ise (0,014), gelen ziyaretgiler i¢in dnemli oldugu goézlenmistir. Saglik-
spor alanindaki ziyaret¢i beklentilerinin ise yliksek olmadig1 sOylenebilir.
Ziyaretcilerin performanslart tim AVM’ler i¢in degerlendirildiginde ise, en iyi

performansa sahip AVM-1, en diisiik performansa sahip olan ise, AVM-2 olmustur.

Aligveris merkezleri performansinin ciro agisindan degerlendirilmesinde en 6nemli
faktoriin uluslararasi markalar (0,031) oldugu gézlenmistir. Bu 6nem siralamasini,
ulusal markalar (0,017), haftasonlar1 (0,012) ve tatil-indirim gtinlerindeki ciro durumu
(0,012), moda (0,010) ve yemek (0,005) sektoriindeki ciro oranlari takip etmistir. Ciro
performanslari tim AVM’ler i¢in degerlendirildiginde ise, en iyi performansa sahip

AVM-1, en diisiik performansa sahip olan ise AVM-2 olmustur.

Aligveris merkezleri performansinda sosyal yasam onemi degerlendirildiginde ise, en
Oonemli faktorin agik-yesil alana sahip sosyal mekanlar (0,010) oldugu gézlenmistir.
Sonrasinda, etkinlik sayilari1 (0,010) ve 6zellikle 6zgiin mekan tasarimlarimin (0,009)

etkiledigi gozlenmistir. Performans degerlendirilmesinde, en az 6neme sahip faktor
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ise, 15-18+ yas grubuna ait oyun mekanlar1 (0,000) oldugu s6ylenebilir. Sosyal yasam
performanslart tim AVM’ler igin degerlendirildiginde, en iyi performansa sahip

AVM-1, en diisiik performansa sahip olan ise AVM-3 olmustur.

AVM’ler kendi iclerinde degerlendirildiginde, AVM-1’in performansinda en dnemli
faktorler, uluslararast markalardaki ciro orani, kira sartlari, AVM yonetimi, Urin
cesitliligi, marka karmasi olarak gézlenmistir. Hedef miisteri kitlesindeki C2 ses grubu
ve i¢ giyim sektoriindeki ciro az éneme sahip olmakla birlikte, yesil bina performansi
en zayif alan olarak gozlenmistir. AVM-2’nin performansinda en 6nemli faktorler,
kira sartlar1, marka karmasi, ulusal markalardaki ciro orani, AVM yo6netimi, lokasyon
olarak gézlenmistir. I¢ giyim sektoriindeki ciro ve dngériilen niifus artisinin aligveris
merkezinin performansinda az Oneme sahip olduklar1 sdylenebilir. Yesil bina
faktorlerinin performansi bu AVM’de de yine en zayif alan olarak goziikkmektedir.
AVM-3"1in performansinda en 6nemli faktorler, kira sartlari, uluslararasi markalardaki
ciro orani, AVM vyonetimi, marka karmasi olarak goziikkmektedir. I¢c giyim
sektorundeki ciro ve hedef misteri kitlesindeki C2 ses grubu az dneme sahip olmakla
birlikte, yesil bina performansi yine en zayif alan olarak goézlenmistir. AVM-4’{in
performansinda en 6nemli faktorler, uluslararasi markalardaki ciro orani, kira sartlari,
AVM yonetimi, iiriin cesitliligi olarak gozlenmistir. I¢ giyim sektdriindeki ciro az
oneme sahip olmakla birlikte, yesil bina performans: yine en zayif alan olarak ortaya

cikmistir.

Ozetle sdylenebilir ki, aligveris merkezlerinin performansinda en ¢ok 6neme sahip
olarak one ¢ikan faktorler; uluslararasi ve ulusal markalardaki ciro orani, kira sartlari,
AVM yoénetimi, triin cesitliligi, marka karmasidir. En az éneme sahip olarak 6ne
cikanlar ise, i¢ giyim sektorindeki ciro, c2 ses grubu ve Ozellikle fazla masraf gibi
degerlendirilen yesil bina kriterleridir. Burada her gecen giin 6nemi artan yesil bina
kavramina 6zellikle AVM gibi biiyiik isletmelerde ¢ok daha fazla 6nem verilmesi

gerektigi sdylenebilir.

Calismadan elde edilen bulgulara gore; alisveris merkezleri performansinda en az
Oneme sahip kavramin yesil binalar oldugu ortaya ¢ikmasindan dolayi, sonug ve dneri
kisminda bu alana 6zellikle agirlik verilerek detayli agiklanmistir. Son yillarda, ¢evre

kirliligi, iklim degisiklikleri, dogal kaynaklarin kullanimi gibi ¢evresel sorunlar,
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insanlarda siirdiiriilebilir ¢evre bilincinin olusmasina zemin hazirlamistir. Bu durum
yapt sektoriinii de g¢evreyle dost, binalar insa etmeye yonlendirse de ¢ikan sonuglar
degerlendirildiginde aligveris merkezlerinde yesil bina sisteminin az dneme sahip
oldugunu ortaya koymustur. Yesil bina indeks modelinde 6nerdigimiz bazi kriterlerin
yoneticilerce gereksiz, masrafli, ikinci derecede bir dneme sahip oldugu gézlenmistir.
Buna sebep olan etkenler arasinda, binalarda yesil bina sisteminin son dénemde 6n
plana ¢ikmasi, maddi tasarrufu belirli bir silire¢ icinde karsilamasi sdylenebilir.
Olumsuz gelismelere ragmen, yesil binalarin en Onemli Ozellikleri enerji ve su
verimliligi saglamasidir. Yeni yapilan binalarin dmiirlerinin 60 seneye yakin oldugu
dikkate alindiginda yesil binanin hedefledigi performans degerlerini yasami boyunca
surdiirmesi oldukga énemli bir konudur (Bastanoglu, 2017). Ozellikle de AVM gibi
bliylk bina yapilarinda, su ve enerjinin miimkiin oldugunca verimli sekilde
kullanilmast ¢ok onemlidir. Basarili ve etkili enerji ve su verimliligi uygulamalari,
tilkenin ekonomik ve sosyal kalkinmasina zarar vermedigi gibi, saglayacagi maddi
katkiyla da bu alanlarda gelisimi hizlandirmaktadir (Ediger, 2008). Elde edilen veriler
dikkate alinarak bazi Oneriler gelistirilmistir. Yesil binalar, yapinin arazi se¢im
stirecinden baslayarak yasam dongiisii ¢ercevesinde degerlendirilip tasarlandigi, enerji
ihtiyacinda tasarruflu ve yenilenebilir kaynaklara yonelmis, ¢evresel etkileri diisiik
malzemelerin secildigi, su ve enerji verimliligi saglayan ¢evreci, ekonomik ve saglikli,
yapilardir. Bu ylizden, aligveris merkezi yonetimlerinin, i¢ mekén yagam standartlarini
arttiran, yenilik¢i pazarlama stratejileri uygulamalar1 gerekmektedir. I¢ ortamlar:
dogal 1siktan maksimum ol¢lide faydalanacak sekilde dizayn edilmelidir. Atik su
aritma sistemi, yesil cati uygulamalar1 gibi geri doniisiime katki saglayacak projeler
uretilmeli ve desteklenmelidir. Bina yapilarinin ingaa dncesi ve sonrasi, kiiresel 1stnma
etkilerini azaltacak, ¢evre dostu, yerli, geri doniistiiriilebilir malzemeler tercih edilmeli
ve yerli iireticiye oncelik tanmmalidir. Ozellikle AVM’ler gibi yaya akisinin yogun
oldugu ortamlarda, geri doniistiiriilebilir atik ve artitk atma noktalari arttirilarak,
toplum bu konuda bilinglendirilmelidir. Enerji ve su verimliligini saglayan sistemlerin
daha yaygin bir sekilde uygulanmasi gerekmektedir. Enerji ve su kaynaklarini verimli
kullanabilen, giin 1518indan daha fazla faydalanabilen, faaliyetler maliyetleri
diistiriirken, toplumun saglik diizeyinin yiikseltilmesinde de 6nemli bir rol
oynayabilecegi sdylenebilir. Enerji ve su verimliliginde yesil binalarla elde edilecek

tasarruf lilke ekonomisine de 6nemli bir katki saglayacagi ongoriilebilir.
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Enerji ve su verimliliginde kullanilan sistemlerde, gilines enerjisini gerek su 1sitmak
gerekse elektrik Uretmek igin etkin bir bigimde kullanilabilir. Yagmur sular
toplanarak, su kaynagi olarak kullanilabilir. Ayn1 zamanda degerlendirilen bu kaynak
sonradan, peyzaj alaninda degerlendirilebilir. Ayrica peyzaj diizenlemesi yapilirken az
su tiiketen bitkiler tercih edilebilir. izolasyon sistemleri sayesinde hem 1sitma ve
sogutma maliyetlerinin azalmasi saglanarak, karbondioksit salinimi minimuma
indirilebilir. Devletin yesil binalar i¢in vergi tesvikleri saglamasi dnemlidir. Yesil
binalar icin, Cevre ve Sechircilik Bakanligi tarafindan destek verici g¢alismalar
arttirtlabilir. Tiirkiye’de yesil binalar ve sertifika sistemleri konusunda kamuoyunda
bilin¢lendirme tam olarak olusturulamamistir. Yoneticiler, yatirimeilar ve toplumda
da bu konuda yeterince bilgi sahibi degildir. Bu konuda devlet destekli olarak dzellikle
Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan farkindaligin arttirllmasina yonelik
calismalar yapilmalidir. Bu bilgiler dogrultusunda, son donemde yesil kavrami 6n
plana ¢ikmis ve yeni inga edilen tiim kamu ve 0zele ait binalarda; enerji tasarrufu ve
kaynak verimliligi saglayan, ¢evreye daha az karbondioksit yayan ve yesil alanlarin
siirdiiriilebilirligini esas alan bir yesil bina anlayis1 yayginlasmaya baslamistir
(Hosgor,2014).  Calismamizda AVM  sektdriinde  performans  dl¢limiiniin
degerlendirilmesini saglayan kriterlerden biri olan yesil bina performans indeks model
onerisi ve bu kriterlerin alt kriterleri hiyerarsik yapi ile belirlenmis ve bu kriterlerin
aligveris merkezlerinde ne kadar oneme sahip oldugu degerlendirilmistir. Ozetle,
ozellikle olusturulacak yerel sertifika sistemleri ile siirdiiriilebilirligin ekonomik,
sosyal ve ekolojik boyutta olmasi ile birlikte saglik ve konfor acisindan da getirileri
olmasi kagmilmazdir. Yesil AVM’lerin, ¢alisanlara ve topluma sagladig1 faydalar
dikkate alindiginda, siirdiiriilebilir yesil alanlara niteliksel ve niceliksel olarak 6nem
verilmesi ve ¢evre dostu aligveris merkezi sayisinin arttirilmasi gerektigi sdylenebilir.
Diger sonuglar dikkate alinarak gelistirilen diger Oneriler ise; aligveris merkezlerinde
en Oonemli yapi kiracilardir. Bu ylizden magaza performansini yukseltecek, kiract
beklentilerini  karsilayarak kiracilarin  memnuniyetini  arttiracak  ¢alismalar
gelistirilmelidir. Hedef miisteri kitlesine uygun olusturulacak marka karmasinin,
aligveris merkezinin konumu ve ulasim kolayliklarinin c¢esitli olmasi ile diger
AVM’ler ile rekabet seviyesi yiilseltilebilir. Yerel marka kiracilar1 sayilar arttirilarak,
yerli ireticiye Oncelik tanmmmalidir. AVM ziyaret¢ci memnuniyetinin sadakata
cevrilmesi gergevesinde, marka karmasi, hizmette ¢esitlilik, i¢-dis mekan tasariminin

cekiciligi gibi kriterlerin kullanilabilecegi s6ylenebilir.
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Tecrlbeli, egitimli kisilerden olusan AVM yonetimleri, magazalarda iriin gesitliligi,
dogru magaza konumlandirilmalart ile kiracti memnuniyetinde ve magaza
performansinda olumlu gelismeler olusturabilir. Cironun en 6nemli oldugu alanlar
olan, uluslararas1 ve ulusal markalar, modada 6zellikle kadin giyim, yemek, tatil,
haftasonu gunleri g6z o6ninde bulundurularak bu alanlara 6zel stratejiler
gelistirilmelidir. Ornegin; tatil ve haftasonu ciroyu arttiracak etkinlikler, sergiler, pop-
up gunleri énerilebilir. Alisveris merkezlerinde sosyal yasam kavramini arttirmak igin
0zgun, acik ve yesil alanli mekan sayilari, ¢cocuk kadar yetiskinler iginde sosyal,

kilttrel, egitici etkinlik sayilar1 ,workshop sayilari arttirilabilir.

Alisveris merkezleri alanindaki incelenen calismalarin tek diize halinde belli birkag
konu iizerinde yogunlasmasi sebebi ile, bu alanda kapsamli bir ¢alismanin gerekliligini
ortaya ¢ikarmistir. Calismadaki yazin incelemesi ile birlikte, belirlenen alanlarda
detayl1 bir aragtirma yapilarak, aligveris merkezlerinin tiim alanlarini kapsayan, CKKV
teknikleri uygulayarak performans 6l¢iimiinii degerlendiren herhangi bir ¢alismanin
yapilmadigr ortaya c¢ikmistir. Bu kapsamda bu calisma, CKKV yontemleri ile
perakende sektoriinde aligveris merkezlerinin performansini 6lgen ilk ¢alisma olma
niteligini tasimaktadir. Caligmanin sonu¢ analizi kismi iki yontemle karsilastirmali
desteklenerek, genis kapsamli yeni bir metodoloji uygulamasi sunulmustur. Bu
caligmanin, diger c¢alismalara gore avantaji, Tiirkiye genelindeki AVM
performanslarina etki eden faktorler bir model ile sunularak, bir AVM performansinin
diger AVM’ler ile kiyaslanabilmesine olanak saglanmistir. Calismada gelistirdigimiz
model ve sunulan oneriler ile birlikte perakende sektoriinde 6nemli yapilar olan
aligveris merkezlerinin performanslarinin daha etkin ve kolay degerlendirilmesini
saglamistir. Calismanin amaci, tiim sektorlerdeki yonetimlere karsilasilabilecek karar
verme problemlerinin Gstesinden gelmelerinde yol gostererek, AVM alanindaki buytik
boslugun doldurulmasi ile literatiire olumlu katkida bulunmasi hedeflenmektedir. Bu
calisma, aligveris merkezlerinin performansinin kapsamli bir sekilde incelenmesi igin
tim alanlarina dokunarak Olgtlmesi konusunda, sektordeki yoneticilere, bilimsel
arastirmacilara fikir vermek ve perakende sektoriindeki uygulanmasini gostermek

acgisindan onemlidir.

Gelecekteki caligmalar icin oneriler ise; ayni cografi bolgede yada ayni hedef kitle

grubuna ait daha fazla sayida alisveris merkezi degerlendirerek yapilacak yeni
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calismalar Onerilebilir. Farkli AVM performans gostergeleri kullanilarak performans
Ol¢iimii yapilabilir. Farkli degerlendirme metotlar1 kullanilarak performans dl¢timii ve
tyilestirme calismalar1 yapilabilir. Perakende sektoriinden farkli bir sektorde ¢ok
kriterli karar verme yontemleri uygulanarak performans élgimu yapilabilir. AVM’ler
ile ilgili veritabani sistemi olusturularak, AVM’lerin verimliliginin izlenmesi ve

performanslarmin kontrolu ile ilgili calismalar yapilabilir.
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