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OZET

Bu tezde, kentsel alanda yeni tanimlanan taginmaz kullanumlariin ¢evrelerinde
yarattiklart arti degerlerle mekansal bir doniigtim aract olarak kullantlabilirligi,
aligveris merkezi 6rnegi tizerinde incelenmistir. Oncelikle deger, arti deger ve rant
kavramlar1 irdelenmis, digsal faktorlerin sebep oldugu emlak degerlerindeki
degigimin kentsel alandaki kullanymlara yansimalart incelenmistir. Daha sonra
aligveris merkezlerinin, kentsel alandaki islevi ve ¢evrede yarattigr etki ile emlak
degerlerine etkisi degerlendirilerek, bu fonksiyonlarin bir kentsel doniisiim araci
olarak kullanilabilirligi irdelenmistir. Son olarak da, bu baglamda istanbul ilinde yer
alan, Akmerkez (Ltiler, Besiktag)ve Tepe Nautilus (Acibadem. Kadikiy) ahgveris
merkezleri gevresindeki konut ve ticaret alanlarinda konut, ticarct ve cmlakgr
anketleri yapilarak, bu ahgveris merkezlerinin emlak  degerlerine  cetkileri ile
yarattiklan kentsel déniigiimler ortaya konmustur. Bu ¢aligmalar sonucunda, biiyiik
aligveris merkezlerinin bulunduklar ¢evrede gayrimenkul degerlerine getirdikleri arti
bir degerle kentsel dontisiimii tetikledikleri ve zaman igerisinde birincil ctki
alanlarinda konuttan ticarete dogru bir déniisiim meydana getirdikleri ve ikincil ctki
alanlarinda da konut yerlesimleri i¢inde 6nemli bir ¢ekim merkezi olduklan

gozlemlenmigtir.



SUMMARY

In this thesis, large real estate developments with great externalities, such as

shopping centers, to be introduced to an urban area have been questioned as a tool of

urban transformation. In this context, value, surplus value and rent are defined and:
then, the effects on land values and transformations of such developments were
determined in the greater metropolitan area of Istanbul by employing user surveys in
residential and commercial arcas as well as at real cstate agents around two large
shopping centers; namely, Akmerkez (Ltiler, Besiktag) and ‘Tepe-Nautilus
(Actbadem, Kadikdy) in Istanbul. After the analysis of the effects of these shopping
centers and urban transformations that they created, it is concluded the shopping
centers stimulated urban transformation on real estates around them and: in time they
created transformations from residential to commercial within their primary
influence boundarics, and beyond these boundaries up to a certain distance they

became an attractive zone for residential use.
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1. GIRIS

Tirkiye’de 6zellikle 1I. Diinya Savasi sonrasinda, 1950°li yillarda baglayan kirsal
alandan kentlere go¢ olgusunun beraberinde getirdigi hizh niifus artisi. ckonomik ve
sosyal problemler ve bu gogler neticesinde kentsel alanlarin plansiz biytimesi ile yerlegim
alanlar agisindan ortaya ¢ikan arz-talep dengesizligi. kentlerde kagak yapilann ve plansiz.
yerlesimlerin olusmasina sebep olmus, bunun neticesinde kentler kontrolsiiz bir biiylime
siirecine girmistir. Bugiin karsilastigimiz tabloda, tilkemizdeki hemen hemen biitiin
kentlerin yasam kalitesi kriterlerinden uzak oldugu ve kentliler i¢in giirilti, trafik ve
ulagim sorunlarmn birincil sorunlar arasinda yer aldigr ve insanlarm yasamsal kaynaklan
kirlenmis sehirlerde yasamak zorunda kaldiklart goériilmektedir.  Yakin  gelecekte
planclarin  6ncelikli amaglart, kentlerdeki yasam kalitesinde iyilesmeyi saglayacak
¢oztimler bulmak i¢in ¢aba sarl ctmcek olucukltlr. Ozellikle. dlkemizde son yillarda yvaganan
dogal afetler (1999 Marmara Bolgesi. 2002 Afyon ve 2003 Bingdl depremleri. kuzey ve
giincy bolgelerimizde yasanan heyelan ve sel felaketleri) neticesinde kentlerde vaganan
kayiplar. kentlerdeki iyilestirme ¢ahsmalarinim dnemini ve uygulanabilir yeni arayiglann
gerckliligini bir kez daha gozler dniine koymusgtur. Bu kaygilar sonucunda ortaya ¢ikan
kentsel doniisiin olgusu, son yillarda tlkemizde gerek bilimsel g¢evreler. gerekse yerel
yonetimler tarafindan sik sik glindeme getirilmistir. Bu g¢er¢evede ¢esith yaklagimlar
(IHT-ITr-Menkullestirme  uygulama  araglart |Géksu, 2003]. Deprem Master Plans
[IBB.2004], KED Modeli |Celikhan ve ark.. 2004| v.d.) ileri siirilmiiy ve bir takim
uygulamalar (Portakal Cigegi. Dikmen Vadisi, Zafer Plaza Projeleri [Goksu. 2003} v.d.)
gergeklestirilmigtir.  Ulkemiz  gergeklerinde  Gzellikle,  finansal  kaynak  ve  vasal
diizenlemecler boyutunda karsilagilan sorunlar, ortaya atilan ¢dziimlerin uygulanabilirligini
giclestirmis ve sunrh sayida kalmalarna neden olmustur. Bu sartlar alunda., dretilecck
kentsel déniistim modellerinden beklenen, kendi kaynagini kendi yaratmasi ve arzu cdilen
doniisiim  slirecini  hizlandirmak adina  kargilagilabilecck  hukuksal sorunlar en aza
indirgemek i¢in mal sahiplerinin gayrimenkullarindan elde edecckleri rantin yine

kendilerine dénmesini saglayarak gonillii katilimeiligi en {ist diizeyde tutmasidar.



Bu tezde, yasanabilir kentler olusturabilmek amaciyla gergcklcslirilmcsf arzu edilen
kentsel doniistim siirecinin, dinamik bir yapiya sahip olmasi gerekliliginden yola (;llk'aralf.
bireysel faydadan toplumsal faydaya ulasmayi hedefleyen tiimevarimsal faydayr 6n plana
¢ikaran bir yaklagim izlenmistir. Bu gergevede Onerilen yaklagimin amaci.  bireysel
faydayr maksimize edebilmek igin, kentsel alanda bulunan taginmazlarin. gegerli hukuk
kurallart ¢ergevesinde, fiziksel ve finansal uygulanabilirlige ve kullanimda cn yiiksck
verime sahip [Appraisal Institute, 1996] olmasiyla tanimlanan en yiksek degerde en iyi
kullanmnmni saglamakur. Bu anlamda, bir kentsel alanda en yiiksck degere sahip olan
tastnmaz., meveut kanun ve ydnctmelikler ¢ergevesinde ve meveut piyasa kosullarinda en
iyi kullamma sahip olan taginmazdir. Bu nedenle. bu ¢aligmada tasinmaz degcerlerini
arttirmak yoluyla elde edilecck arti degerin, kentsel doniisiimi baglatabileeck bir giice

sahip oldugu iddia edilmisgtir.

1.1. Tezin Kapsami, Amaci ve I¢erigi

Tez kapsaminda, kentsel alanda yeni planlanacak etki glict buiyiik bir kentscl
fonksiyonun ya da taginmaz kullamm degisikliginin, ¢evresindeki tasinmaz degerlerinde
yaratacadl dedisimin kentsel dontigtime etkisi incelenerck. kentsel dontigtim siirecinde bu
fonksiyonlardan kaynaklanan arti deg@erin, doniigiimde bir ara¢ olarak kullamilabilirligi
sorgulanmigtir. Bu  ¢ergevede, ilk olarak, deger kaveami cle alimnig ve taginmaz
degerlerini etkileyen faktorler tanimlanarak kendi iglerinde smiflandiminugtir. Daha sonra
bu faktorlerden, plancilarin da olugmasinda etkin rol aldiklan digsal fakiorier ve
yarattiklar1  digsalliklar tanimlanmig, bu sayede degisen taginmaz degerlerinin
olusturduklart yeni arz-talep dengesinin mekana yansimalart ortaya konmaya ¢ahsilmigtir.
Kisilerin, olugturulacak dissalliklardan faydalanarak bireyscl faydalarmi maksimize ctmek
amaciyla yapacaklari yeni yer ve kullanim scgimleriyle ortaya ¢ikacak olan yeni yerlesim
ve kullanim tercihlerinin, bir kentsel doniigiimii isaret edecegi savunulmustur. Boylece.
bireylerin kendi tercihleri dogrultusunda, tasinmazlarinin en iyi kullammina sahip
olabilmesi i¢in, ya da bir anlamda tasinmazlarindan en yiiksek verimi elde edebilmeleri

icin, kendi iradeleriyle kentsel doniigtim siirecine katilabilecckleri ve bu stirecin bir



pargast olabilecekleri, kendiliginden gelisen ve sorunsuz (ya da en az sorunlu) bir siireg

Onerilmistir.

Ugtincii boliimde, doniisiimii baslatacak &ncti kuvvet etkisi yaratacag diisiiniilen
kentsel fonksiyon tiirii olarak, aligveris merkezleri incelenmistir. Akis igerisinde. aligveris
merkezleri tammlanmis ve bu merkezlerin ¢ekim alant olma 6zelliklerine yer verilmistir,
Daha sonra, aligveris merkezlerinin tasinmaz degerlerine ctkisi arastirilarak, bu

merkezlerin etki alanlarinda yaratuklars dontigimicre deginilmistir.

Dordiincii boliimde ise. kentsel doniigtim araci olarak kullamilabilirligi savunulan
aligveris merkezlerinden, Istanbul’da yer alan Akmerkez (Besiktas) ve Tepe-Nautilus
(Kadikoy) ahgveris merkezleri gevresinde yapilan saha ¢aligmalart ve konut. igyeri.
emlak¢r anketleri sonucunda, 6zel yatirimlarla olusan bu tiir fonksiyonlarm (bilyiik
ahigveris merkezlerinin), farkli gayrimenkul kullanim tiirleri (konut ve ticarct) igin
yarattiklart digsal etkiler, bu etkilerin tasinmaz degerlerinde yapugr degisimler incelenmis
ve degerdeki bu degisimlerin kentsel alana yansimalarina ¢alismada yer verilmistir. Bu
sekilde, olusmus ve olusan kentsel déniisiim siireclerii g6z oniine ahnarak. dénigiim
stirecini baglatmak istedigimiz kentsel alanlarda, bu tiir bir fonksiyonun doniisiim arac
olarak kullamilmast ilc ortaya ¢ikabilecek muhtemel  sonuglar  ortaya  konulmaya
cahsilmustir. Ancak. ¢ahsmanin bitiintinde. bdyle bir kentsel doniisiimle énerilen. sadece
bu tezde drnek alindigr gibi aligveris merkezleri kapsaminda degil, soz konusu alanlarda
yasayanlarla yapilacak anketlere ve ¢evrenin ihtiyaglarina gére tiniversite alanlari, spor
tesisleri, cglence merkezleri gibi farkhi kentsel fonksiyonlarin ctki  alanlarinda
yaratacaklari itki giiclintin de g6z Oniine alinmasidir. Boylece, sahip oldugumuz kiiltiir
mirasiun  korunmasi, kohnemis  ve islah  edilmesi  gereken alanlarin - yeniden
canlandirimas1 i¢in, s6z konusu alanlarda ihtiyaglar dogrultusunda bu tiir noktasal
fonksiyonlarmn olusturulmasinin tegvik edilmesiyle, bireylerin yeni olusacak yerlesim ve
taginmaz kullamim tercihleri dogrultusunda gergeklegtirilebilecek, goniillii bir kentsel

doniigiim siireci Onerilmigtir.

Besinci boliimde ise, sonuglar ve degerlendirmelere yer verilmistir. Yapilan

degerlendirmeler sonucunda, kentsel alanda planlanan biiyiik aligveris merkezlerinin bir



4

kentsel doniigiim araci olarak kullanilabilece@i ortaya konmustur. Allsvcri$_ mdkczinin
ctki alanindaki bu tiir doniistimlerin, baski olmaksizin kendiliginden geligmesi ve- o
¢evredeki miilk sahiplerinin taginmazlar tizerinden elde edecckleri rantla doniistimiin
gergeklesiyor olmasi, bu tiir donligtim araglarini daha da tercih ediliv kilacagt imit

edilmektedir.
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2. TASINMAZ DEGERLERINDEKI DEGISIMIN
KENTSEL DONUSUME ETKISi -

2.1. Degerin - Tanim ve Tasmmmaz Degerlerini  OQlusturan

Faktorler

Sozlik anlamiyla deger, (1) bir seyin 6nemini belirlemeye yarayan sovut olgii. bir
seyin degdigi karsilik, kiymet ve (2) bir seyin para ile ¢lgiilebilen karsiligl. paha |tdk,
2004] olarak ifade edilmektedir. Bir taginmazin degeri ise, sahip oldugu ozelliklerin
ekonomik kosullar altinda analiz edilmesiyle tahmin edilmcktedir. Taginmazin bugiinkii
degeri, ge¢misi ve su anki durumuyla ilgili oldugu kadar, gelecckte sahip olacagy
ozellikleriyle de ilgilidir. Bu sebeple deger. tasinmazi kullanan ve taginmarza yatirim
yapan kigiler igin, “gelecekteki faydalarm bugtinkii karsiligi™ olarak tanimlanmaktadir
[I'ricdman, 1978]. Bununla beraber, Ag¢lar (2002) 1 da belirttigi gibi. ~deger, insanin
ozelligine, malin bigimine. her gereksinimin o andaki istem derecesine ve konumuna gére

Olgtittiir ve kisiden kisiye farklilagir.”

Bir taginmazin dederine etki cden, dlgiilebilen ve dlgiilemeyen pek ¢ok faktor vardir,

Taginmazlarin degerine etki eden faktorleri;

e zemin Szellikleri,

o iklim,

e topografya,

e miilkiyet durumu,

e hukuki durum (hisseli, SI'T alani, v.b.),

o yuzol¢limi,

e konum,

o sekil,

e cins ve tiirli (arsa, arazi, bag, cv. apt vs.),

o yapi diizeni (taban alani kat sayisi-- TAKS, kat alani kat sayisi  KAKS).



e plan gekli, E 5
e cephe sayisi, N |
e altyapidan yararlanma olanaklarr, B
e schrin cekirdegine, sosyal donatilara, ig merkezlerine. ulagim agina uzakligi.
o ¢evresindeki yerlesim alanimin yogunlugu.

e manzarasl ve yonii.

o giiriiltu etkisi, ve

e yapi maliyeti olarak tammlayabiliriz.

Tasinmaz degerine etki eden faktdrlerin herbiri, iginde bulundugu sartlara bagl
olarak degisiklik gosterse de, tahmin edilebilir bir degeri vardir. Kabul edilmelidir ki. bu
faktorlerin bir kismi taginmaz degerlerine pozitif yonde katkida bulunurken. diger bir
kismi negatif yonde ctki eder. Bir tasinmazin sahip oldugu, bu pozitil ve negatifl her bir
faktoriin degerler toplami ise, o tasinmazin nihayi piyasa degerini verir. Tagimmaza bigilen
yada serbest piyasada olugan bu deger ise, onun alig-satig iglemlerini ve sahibinin iyelik
haklarint etkileyen en Onemli kriterdir. Kahraman (1997) i da tezinde yer verdigi gibi.
herhangi bir kentsel arazi parsclinin fiyal olusumuna dair dort ana faktor ortaya

konmustur. Bunlar,

1. saglanan kentsel altyapi,

2. yakin ¢evredeki sosyal ve ckonomik aktivite,
3. yerel planlama kurallari (bélgenin imar plam ve difer kisitlar), ve
4. yerel mali uygulamalardir (arazi vergilen vs.).

Arici (2000)’ya gore de, tasinmazin degerine etki eden objektif ve stibjektif kriterler

su sckilde gruplandinlabilir:

1. tasinmaza iliskin kriterler.
2. sehirsel doku,

3. faiz ve enflasyon.
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Tasinmaza iligkin Kkriterler; egitim kurumuna, yesil alanlara, sehir® m¢rkezfﬁé;,&,

ahigveris merkezlerine. saglik tesislerine, otoparklara. ¢ocuk bahgeselerine... glivenlik -

o

kurumlarina, ibadet yerine, itfaiyeye, anayola. denize. gole, irmak ve dere kenarina. piknik
ve mesire yerlerine uzaklik gibi deger arttirict mekanlara uzakhk ile islek karayollarina.
sanayi bolgelerine, fabrika v.b. sehrin zararh bolgelerine, demiryollarina, islek limanlara
uzaklik gibi deger azaltici mckanlara uzaklik ile ulagim; caddeyc cephe. parselin imar
adast i¢indeki konumu, caddeye ¢ikis gibi, konumsal 6zellikler: sekil ve biiyiikliik gibi.
geometrik 6zellikler; topografya, manzara, jeolojik yapi, topragin cinsi. meveut kaynakiar
ve tesisler gibi, topografik ve jcolojik 6zellikler; arsalasma durumu, yapilagma tiirii.
kullanilabilir alan, izin verilen ingaat sayisi ve kat adeti, binaya ait ¢zellikler. yararlanma
hakki kullanma kisitlamalarn gibi, teknik ve hukuki ozellikler: niifusun yogun oldugu
yerler, ¢evre, yiiksek tabakanin yasadigr yerler, sosyal ve kiilttirel tesislere gore konum
gibi, sosyal ve ckonomik ozellikler; clektrik, su, kanalizasyon, iletisim ve haberlesme
hizmeltleri, meveut ulagim yollar ve kapasiteleri gibi, altyapt ve ulagim ozellikleri ve
psikolojik 6zelliklerdir. Kentlerin degisen sosyal ve ckonomik islevieri ve bu iglevierin
degisen gereksinimlerine uygun sckilde olusan, schirsel doku ve 6zel donatilardir | Anici.

2000].

Aclar (2002)'da. degere ctki cden ctmenlerin tagimmazin iginde, Gstiinde  ve
yoresindeki. dogal ve yapay Oznitelik ve niteliklerine baglh oldugunu ifade ctmistir.
Bunlarin baglicalart arasinda “taginmazin konumu, i¢inde ya da istiinde bulunan dikili
seyler, yapi. eklenti. diger tesisleri, imar parseliyle yapt diizeni. TAKS ve KAKS 1, plan
olarak sekli, schir ¢ekirdegine, schrin ana is merkezlerine ve ulasim agina uzakhigi, gelir
getirme Ustiinltigii, zeminin 6zellikleri ve var olan baglanuli (altyapt) tesislerinden

yararlanma olanaklar1” na yer vermistir.

Bir taginmazin sahip oldugu ve degerini olusturan faktorler, bir diger tasinmazda
farklilik gosterebilecegi gibi, faktorlerin agirligi diger bir deyisle bu agirhigin degere etkisi
de, konum ve sartlara gére farklilik gosterebilir. Ornegin, deniz manzarasina sahip olan bir
mevkide, taginmazlar i¢in deniz manzarasina sahip olmak yiiksek agirlikli bir kriter
olabilirken, deniz olmayan bir mevkide. bu kriter dikkate ahnmaz ya da ilkégretim

¢aginda ¢ocuga sahip bir aile i¢in, konut se¢iminde, okula yakin mesalede olmak arzu

"

s



degerlerini etkileyen faktorlerin yani sira, kigilerin bu faktérleri algilayist ve kigi

faktorlere yiikledigi degerde bir o kadar &nemlidir.

Bu ¢aligmada, soz konusu olan taginmazlar, kentsel alanda bulunan taginmazlardir.
Tekeli (1988)’ye gore kentsel arsa, “toprak olmasinin 6tesinde Gi¢ 6zellige sahiptir. Kent
icinde bir yere sahiptir, altyapi ile donatilmistir, ve imar plant ile hakkinda bir karar
getirilerek tistiinde ne tiir kullaniglarin yapilacagr belirlenmigtir.”™ Bu 6zellikleriyle kentsel
alanda bulunan taginmazlar kent biitiinii igindeki cograli ve konumsal pozisyonlari. sahip
oldugu altyapr ve diger fonksiyonlara ulagabilirlik olanaklan ile. imar planlanyla tarif
edilen ve hukuksal olarak smirlandirilmis kullanim 6zellikleriyle bir biitindir. Aynca,
tasinmazin iginde bulundugu kentsel alamin ve bu alan i¢indeki mevkiinin, tasariminin ve
yapi olarak sahip oldugu &zclliklerinin de tasinmaz degeri tizerindeki etkisi biiyiiktiir.
Cinkii bu dzcllikler, bagta konum ve ulagtlabilirlik gibi, tagimmazin degerini olusturan
faktorleri dogrudan ctkileyen ¢zelliklerdir. Bu nedenle. iyi bir kentsel tasarim. gevresel ve
sosyal degeri oldugu kadar, ckonomik degeri de artiran bir potansiyele sahiptir ve pek
¢ok yatirunct, iyi bir kentsel tasarimi, satis ve kira degerlerini yikseltici bir faktor olarak

gormektedir [Carmona ct.al.. 2002].

Egdemir (2001) hazrladigi tez kapsaminda, “bir zaman kesitinde incelenen
degiskenlerin, konut fiyau tGzerindeki etkisinin ve fiyatlarin mekansal dagilimimin. dedisen
cevre faktorlerine goére zaman iginde degisiminin dinamik olarak incelenmesini
onermistir.” Herhangi bir tasmmmazin degerine etki eden faktdrleri ve agirhiklar
belirlemek, objektif temellere oturtulmasi oldukga gii¢ bir uygulama olmakla beraber, bu
caligmada, tasinmaz degerine ctki eden faktorler; maliyet fakiorleri (malzeme kalitesi,
iggiicti maliycti, binanmn yast v.d.), yersel faktorler ( jeolojik yapi. topragin cinsi. dogal
kaynaklar, yon, iklim v.d.) ve dissal faktorler (TAKS, KAKS. hukuki &zellikler, plan

sekli, sosyo-ekonomik 6zellikler v.d.) olarak ti¢ ana baglikta gruplandirilmigtir.



2.1.1. Maliyet Faktorleri

Soézlik anlamiyla maliyet, “dretimde bir mal eclde edilinceye degin harcanan
degerlerin toplami;” maliyet fiyati ise, “bir malin ¢esitli iretim ve dagitim dénemlerinde.
o déneme kadar yapilmis olan harcamalarin biittinti, dogal fiyat, normal fiyat™tur Jtdk.
2004]. Aglar (2002) yapilarin normal tretim fiyatlarimin, Tiarkiyc Mihendisler ve
Mimarlar Odalan Birligi (TMMOB) tarafindan 6ngoriilen plan. proje ve uygulama
ticretleri, altyapiya katilim paylari, ruhsat oturma izinleri, her tiirlii vergi ve harglar ilc
finansman giderlerini de i¢ine alan, yapinin olusum siirccindeki tiim giderlert kapsadiging
ifade ctmektedir. Sonug olarak, bir taginmazin maliyet fiyatini olusturan. o taginmazin
tiretim siirecinde kullanilan malzemenin kalitesine ve c¢esitliliinc bagh olarak degisen
fiyati, iggiictiniin maliyeti ve tasinmaz Uretilinceye kadar harcanan tagmmazla ilgili
giderlerin bittintdtir. Calhisma stirecinde yapilan groplandirma kapsaminda. tagmmav.
degerlerini etkileyen faktorlerden; tasinmazin “i¢inde ya da istiinde bulunan dikili seyler.,
yapi, eklenti, diger tesisleri” [Aglar, 2002], binaya ait 6zcllikler. binanim yasi. elektrik. su.
kanalizasyon gibi altyapr tesisatlarina sahiplik ve kalitesi. tasginmazin maliyet ile ilgih
ozelliklert olarak simiflandirilmistir. Bu 6zellikler. tasinmazla beraber kazanilan degismer
ozclliklerdir. Ancak. bir taginmazdan digerine, degigiklik gosterebilecck bu malivet
ozellikleri, bir olgiye kadar (¢linkii her Grtintin bir minimum malolus fiyati vardir)
taginmaz sahiplerinin tercihleriyle de ilgilidir. Ornegin, tasinmaz sahibi. tasinmazimn
tiretim stirecinde kullanilacak malzemeyi se¢me, hukuksal izinlilik simirlart dahilinde
tasinmazina ¢csitli cklentiler ilave ederck tagmmazimn maliyetini ve de  degerini
yiikseltme sansina sahiptir. Bu scbeple, maliyet dzcllikleri bir olgiiye kadar tasinmar
sahiplerinin tercihleriyle de ilgilidir. Taginmaz sahibi, tercihleri ve  imkanlari
dogrultusunda, maliyet oOzelliklerini degistirerek tagimmazinin gelecekteki degerini

degistirebilse de, taginmaz o giin i¢in sabit bir maliyet fiyatina sahiptir.

2.1.2. Yersel Faktorler

Bir taginmazin, bulundugu yerle ilgili olan degismez 6zellikleri, bu ¢alismada yersel

ozellikler olarak tamimlanmistir. Tasinmaz degerlerine etki eden faktorlerden taginmazin
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sahip oldugu zemin &zellikleri, jeolojik yapi, topragm cinsi. meveut dogal kaynziklﬂ‘n.
yonii, iklimsel Ozellikleri v.b. gibi taginmazin bulundugu yerle ilgili olan degismeyen
(ancak dogal yeryiizli hareketleriyle degismesi miimkiin) faktorler, yersel faktorler olarak
siiflandirlmistir. Taginmaz sahibi, tasinmazin sahip oldugu ve degerine ctki eden bu
faktorleri degistirme gliciine sahip degildir, ve taginmaza sahip olurken bu tiir yersel
ozellikleriyle birlikte sahip olmustur. Yine aym gckilde, tagmmazim satarken ya da
kiralarken de aymi yersel Ozellikleriyle birlikte devredecektir. Sonug olarak yersel

Ozellikler, tasinmazin ayrilmaz bir pargasidir.

2.1.3. Dissal Faktorler

Taginmaz degerlerini ctkileyen konumsal ve ¢evresel faktorler de.

e vyapi diizeni,

e taban alanmi katsayisi (TAKS).

o kat alani katsayis1 (KAKS),

o plan olarak sckli,

e schir c¢ekirdegine, sosyal donatilara, sosyal ve kiiltiirel tesislere. is
merkezlerine. ulagim agina uzaklik.

e tcknik ve hukuki ozellikler,

o niifusun yogun oldugu yerler,

» cevrenin sosyal ve ekonomik 6zellikleri,

e clektrik, su, kanalizasyon, iletisim ve haberlesme hizmetleri, meveut ulasim
yollan ve kapasiteleri gibi altyapr ve ulasgim ozcllikleri, manzarasi, yénii.
giriiltii etkisi gibi faktdrler bu ¢aligmada taginmaz dcgerlerini ctkileyen

digsal ozellikler olarak tanmumlanmustir.

Taginmazin sahip oldugu bu &zcllikler, taginmaz sahibinin disinda. ¢cvrede
yasayanlarin olusturdugu genel dizenle ve planla gelen merkezi idare kararlaryla
olusurlar. Digsal 6zellikler, tagimnmaza sahip olunurken var olabilecegi gibi sonradan da

olusabilecek yada, baslangigta mevcutsa bile sonradan da degisebilecek ozelliklerdir.
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Dolayisiyla, tasinmazin sahip oldugu digsal ozellikler, degisken ve dinamik yapisiyla.
taginmaz degerlerini Gizerinde en etkili olan 6zelliklerdendir. Bu digsal fakorler, taginmaz.
degerleri iizerinde kimi zaman pozitif etkiler yaratirken kimi zaman da negatif etkiler
yaratirlar. Bylece. taginmaz sahibinin iradesi diginda gelisen digsal bir ctkiyle. tagimmazin
degeri biiyiik olgiide diisiise veya artisa  gegebilir. Bu nedenle, digsal  ozcllikler
spekiilasyona oldukga agik ve taginmaz sahiplerinin kontrol altina almak istedikleri

ozelliklerdir.

Bu tanimlamalar isiginda, taginmaz degerini  olusturan  yersel  faktorlerin
degismezligi ve maliyet faktorlerinin mal sahibinin iradesiyle defisebilirliinin séz
konusu olmasi nedeniyle, bu fakiorler ¢aligmada ifade edilen deger kapsami disinda
tutulmus ve planlama disiplinini de dogrudan ilgilendiren ve dinamik yapisiyla genig bir

alanda ctkili olabilen digsal fuktirler deger kapsaminda cle alinmistir.

2.2. Kentsel Fonksiyonlarin Sebep Oldugu Digsal Faktorlerin

Kentsel Alanda Yarattigi Doniisiimler

2.2.1. Dissal Faktorler ve Rant iliskisi

Fizyokratlar' araziyi. biitiin zenginliklerin ve rantin kaynagi. ve ulusal ilerlemenin
sebebi olarak gormiisler ve rantt bazi gegim yedeklerinin aynlmasindan arta kalan art
deger olarak nitelendirmislerdir. Bu “arti deger” veya “net iirtin,” bu sckilde araziye dayah

geliri temsil etmektedir [Kahraman, 1997].

Giinliik yasantimizda da sik sik karsilagtigimiz ‘rant’, s6zliik anlamiyla “bir mal

veya paranin, belirli bir siire iginde emek verilmeden sagladigr gelir, getirim™ olarak ifade

: Fizyokratlar, yeryiiziinde kendiliginden isleyen dogal bir diizen bulundugunu ve devletin temel roliiniin bu

diizeni korumak olmasi gercktigini savunan, 18. yiizyilda yasams Fransiz iktisatgtlardir {ekonomist, 20041.
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edilmektedir [tdk, 2004]. Kisacas1 rant, ortaya g¢ikan arfi degerden elde edilen” gelir,

getirim, olarak tanimlanabilir.

Toprak, ister tarimsal iirctim amaciyla kullanilsin, isterse Gizerine yapr yapilarak ya
da baska bir bigimde kentsel bir ihtiyaci karsilamak amaciyla kullanilsin. herhangi bir
digsal etki olmaksizin kendiliginden bir deger yaratmamaktadie. Bu nedenle. kenisel
toprak ranti da arti degerden alinan payi ifade etmektedir [Oztiirk, 1992]. Kahraman
(1997)"in da ¢alismasinda yer verdigi gibi, Walras'in ¢ikis noktasi “arazi rantimn bir
sosyal ve ckonomik gelismenin sonucunda olustugu ve arazi sahibi bireyin. bu prosesc

herhangi bir miidahalesi s6z konusu olmadig:” kabuliidiir.

Bu anlamda ranu, taginmaz sahibinin bir emek harcamadan “digsal” faydayla clde
ettigi bir tlir kazang olarak algilamamiz mumkiindiir. Ancak rant, cmcksiz bir kazang olsa
da, haksiz bir kazang anlami tagimamaktadir. Ciinkii. medeni kanun miilkiyet hakkimimn
igerigini madde 083°de, “bir seye malik olan kimsc, hukuk diizeninin siirlart iginde. o
scy iizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir”
|[hukukcu, 2004| scklinde ifade ctmigtir. Bu durumda, cemck harcanarak veya
harcanmayarak taginmazdan clde edilen her tiirlii gelir, tagimmay. sahibinin tasinmavzindan
yararlanma hakkmin kapsamindadir. Ya da bir anlamda, kiginin herhangi bir tasinmaza
sahip olmak i¢in yaptigs yatinm, o taginmaz. igin harcanan emegin birikimidir. Bu nedenle.
kiginin bir taginmaza sahip olmak i¢in yaptigi yatirim, ona beraberinde o taginmarzdan clde

edecegi gelire ya da zarara ve dolayisiyla ranta da sahip olma hakkim kazandirmistir.

Neo-klasik rant kuramma goére rantlarni belirleyen ctmenler ulasim maliyetleri.
istihdam, is alanlariin dagilimi ve tercihlerdir |Oztiirk. 1992]. Her ne kadar rant toprak
rantiyla sinirlandirmak dogru degilse de. bu galismada “topragin tarim dist kullanimlarda,
ozellikle kentsel alanlarda, topragin arsaya doniisiimii ile iizerinde yer alan fonksiyona
gore farklilagan “kentsel rant” [Kahraman, 1997] kavrami ele alinmistir. Bu ¢ergevede ele
aldigimizda, kentsel topragi degerli kilan ve rant getirmesine neden olan temel

belirleyiciler ise $6yle 6zetlenebilir[Oztiirk. 1992];



1- altyap1 olanaklar,
2- ulasim olanaklari,
3- s yerleri yogunlugu,
4- g¢esitli yerlesimlerdeki miilk sahiplerinin sosyo-ckonomik statiisii.
5- kent genelinde ve belli bir yerde niifus yogunlagmast,
6- devletin kentscl alana miidahalesi,
a) bolge planlamasi,
b) kent planlamasi,
¢) imar kararlari, ve
d) kentsel harcamalarin {inansmani
7~ arsa spekiilasyonunun varhigi, ve

8- toprak talebinin artimasina neden olan kentteki niifus artigt ve gog

Kentsel arsa piyasasinda yer alan alim, satim wveya kiralamaya konu olan
tasinmazlar, kent i¢indeki konumlar ve biiytikliikleri ile homojen olmadiklart gibi. alici ve
kiracilarin objcktif ve subjektif nedenlere dayanan beklentileri dogrultusunda gérecch
olarak farkli onemdedirler. Yine de, kentte merkeze yakinlik ve ulasilabilir mesafeler
icinde olmak, bir manzara noktasinda bulunmak, donatilardan e¢n az maliyctle
yararlanabilir konumda olmak gibi pozitif digsalliklar saglayan konumlar., diger arsa

kiralarina ve fiyatlarina gore bir konum ranti saglarlar | Arslan, 1997].

So6z konusu digsalliklar fayda fonksiyonlarinda vardir. Diger bir deyisle. siibjektif
faydalar ya da bir mulkiyctten alinan tatmin, sadece tasarima. onarim durumuna ya da
miilkiyetle ilgili 6zelliklere bagh degil, ayni zamanda yakimindaki diger miilkiyetlerin
ozelliklerine de baghdir [Cheshire and Evans, 1991]. Samuelson 1976 yilinda yapmis
oldugu caligmayla, digsal ekonomiyi, farkli bir kisi(ler) ya da firma(lar)in hareketinden
ortaya ¢ikan, bir veya daha fazla kisi ya da firmanin iizerindeki olumlu etki olarak

tanumlamistir [Eppli and Benjamin, 1994].

Tasinmazlar sahip olduklan 6zelliklerle, belki de diger biitiin ekonomik egyalardan.

hizmetlerden ya da mallardan daha ¢ok, digsalliklardan etkilenirler. Ciinkii, taginmaz



hareketsizdir ve ¢esitli digsal etkilerin konusudur. Dissallik prensibine gére; bir 1_11iilk_§1
etkileyen dissal faktorler, o miilkiin degeri lizerinde pozitif veya negatif bir ctki-yapabilir.
“Bir ekonomik birimin davraniginin diger bir ekonomik birim veya birimler iizerinde
yarattii olumlu etkiye digsal ekonomi; olumsuz ctkiye de digsal dis-ckonomi denir.”
Ornegin, “gecekondularin 1slah1 amaciyla altyapt, ¢evre diizenleme. donat standartlarinin
iyilestirilmesi igin yapilan yatinmlar, belli bir alan ve bu alanda yasayanlarin yagam
kalitesini yiikseltmeye yonelik gelismeler olsa da, bu alanlara komgu olan yapilagmig
yerlerde oturanlarin hicbir harcama yapmadan, taginmazlarin degerini  arttirmakta,
yapilagmis arsalarin da degeri yiikselmekte. sahiplerine bir artt deger kazandirmaktadir,
Bir konut bolgesinde, insanlarin bos zamanlarnt degerlendirmelerini saglamak i¢in bir
park diizenlemesi, mahalle sakinleri igin dogrudan yarar saglamaktadir. Parka cephesi
olan binalarin degeri ise bu diizenlemeden ctkilenerek artmakta. buna kargihik sahipleri her
hangi bir kiilfete katlanmis olmamaktadir. Genel anlamda park alanlarinm. tasinmaz
degerlerini arttiricr bir faktor oldugu kabul edilse de, Kisar (2004)"in ¢alismasinda yer
verdigi gibi, zaman zaman yarattiklart girtltii nedeniyle bu alanlar deger azalticr ctkide
yapabilmektedirler. Benzer sckilde, konut alanlarmma yakin kurulan giiriiltii ¢ikaric
atdlycler, dumanli ve atesli sanayilerin  gerck giirtiltii, gerckse duman ve yangin
tehlikesinden dolayr o konut alanlarinda yasayanlarin yasam ¢cvresini bozmasi, konut
degerlerini olumsuz etkilemesi bir digsal dis-ekonomi 6rnegidir. Ornckleriyle agiklanan
digsalliklarin olumlu olanlar, ayni tiirden tiretici ve satict firmalaring veya konut alictlaring
bir araya getiren bir cazibe olusturdugu gibi, olumsuz olanlarn (dis-ckonomiky itici rol
oynar ve adina yi1gilma ve dagilma ctkileri dedigimiz. gligler olusur™ | Arslan. 1997]. Sonug
olarak, herhangi bir kentsel fonksiyonun yaratugr olumlu yada olumsuz dissal ctki.
fonksiyonun ctki alaninda yer alan diger kullanimlarla ctkilesimi degerlendirilerek ortaya

cikarilabilir.

Tasinmaz tizerinde bir arti deger olugturan ve rant getiren bu dissal etkiler. pozitif
digsalliklarin negatif digsalliklardan fazla oldugu durumlarda, negatil” dissalliklardan arta
kalan fayda fonksiyonlaridir. Bu fonksiyonlar, tasinmaz degerlerini olusturan fakidrier

arasinda 6nemli bir etkiye sahiptir.



2.2.2. Digsal Faktorlerin Tasinmaz Degerlerine Etkisi " ,5»

Kentsel alanda olugan digsalliklarin, ¢evrelerindeki tasinmaz degerlerini ne sekilde
etkilediklerini ortaya ¢ikarmak i¢in ¢esitli ¢alismalar yapilmistir. Sirpal (1994)%in
calismasinda yer verdigi gibi, bu kapsamda, Richardson 1977 de yaptigr ¢alismasiyla,
kent rantimin/kirasmmn biitintinde, konum rantinin yaninda digsallik rantinin da oldugunu
iddia etmistir. 1989°da Grieson ve White’da, benzer sckilde konut fiyatlarinda digsallik
kapitalizasyonunu igeren bir delil ortaya koymuslardir. Bu durumda, digsallik rantinin
taginmaza Gzel bir konum avantajt sagladigi sdylenebilir. Bu avantajin yani sira. Kain ve
Quigley (1970), faktor analizi kullanarak komsguluk biriminde konut olmayan alan
kullanumi (otoyollar, endiistriyel alanlar, v.d.) ilc konut/oturum alanlar arasinda istatikscl
olarak anlamli bir ncgatif iliski bulmuglardir. Delancy ve Timmons ise 1992 yilinda
yaptiklari bir aragtirmayla. konut milkiyetinin piyasa degerinin, yiksck voltajli gii¢
hatlarma yakmliktan ctkilencbilecedi sonucuna varmuglardir |Sirpal. 1994, Oktensoy
(1995)'da cahsmasinda. bazt konut digt arazi kullanimlarmna ulasilabilirlik ile konut
fiyatlar arasinda pozitif iligkinin varligina isarct etmistir. Oktensoy, tiniversitelerin, kiltir
merkezlerinin ve parklar gibi kentsel kullanimlarin, yerlesimleri yasam kalitesi agisindan

daha istenilir hale getirdigini ve konut fiyatlarim yiikselttigini belirtmistir.

Sonu¢ olarak, herhangi bir tasinmaz degerinin saptanmasinda, bu tasinmazin
bulundugu kentsel alanin fonksiyonu ve sahip oldugu digsalliklar biiyiik bir etkendir. Bu
etmenlerin taginmaz degerlerinde ortaya gikardigt degisimlerle ilgili ¢esitli kuramlar ileri

striilmiigtiir. Bunlardan bazilary ise [Aglar, 2002];

1. Kentin merkezi i§ alani/ticaret merkezinden ya da kent merkezlerinden disa
dogru uzaklastik¢a arsa degerleri diiser.

2. Gelir diizeyi yiiksek topluluklarin oturdugu konut boélgelerindeki tasinmaz
fiyatlari, diger konut bolgelerindeki fiyatlara gére daha yiiksektir.

3. Hava Kkirliligi ve/veya giriilti yaratan fabrika, havalimani/hava alani,
demiryolu, okullar, ibadet yerleri, oyun parklari gibi rahatsiz edici

kullanimlar konuta ayrilmis ve bunlara komsu tasinmaz degerlerini azaltici,



ticari tasinmaz degerlerini arttirici etki yapar. Bunlar i¢in dcég‘r:“d‘ﬁ'z‘,‘clihie.
katsayilar1 bulunabilir, fakat genellestirilemez. ,

4. Bolgelesmenin tam olarak gergeklestirilmedigi ya da i¢ ice girdigi, konuta
ayrilan bolgelerde bazi konut kullanimlan, gelecekte ticari amaglar igin
kullanilabilirse, bu alanlarda yer alan tasinmaz degerleri artar.

5. Kullanimi kisitlanns bolgelerde taginmay, liyatlar distiktir,

6. Bolgenin sosyal donati ve baglanti tesislerine (altyapr tesislerine) sahipligi
arttikca tasinmaz fiyatlan yiikselir.

7. Kisa zamanl, kolay ecrisimi saglayan ulagim sistemlerine sahip olan
yerlesimlerde, taginmaz degerleri yliksclme cgilimi gosterirler.

8. Decperi yiiksek konut bolgelerinde 6zel arag¢ sahipliliginin fazla olmasi
sebebiyle, kamu ulasim olanaklart, degeri ¢ok flazla ctkilemezken, degeri
diisiik olan bolgelerde etkili bir faktordiir.

9. Siirekli ve yogun yaya ya da arag trafigi, kent i¢i yol kenarlarinda bulunan
ticaret bolgelerinde, tasinmaz degerlerini arttirir. IFakat bu oran, konut
degerlerine ayni dlglide yansimay.

10. Ahisveris merkezlerine yakinlik parsel ve konut degerlerini yiikscltir.

11. Yogun yaya trafigi tasiyan yaya yolu ve gegitler. kendilerine cephesi olan
parsclierden ticari tagimazlarm degerint konutlannkine gore daha lazla
yukscltirler.

12. Imar parscllerinin geometrik seklinin uygunlugu deger arttirier bir etmendir.

13. Taban alam katsayisi (TAKS) ve kat alant kat sayisi (KAKS) degerleri

yiikseldikge, imar parsellerinin de degeri yiikselir.

Tasinmaz degerlerinde degisime sebep olacak bu tiir, pck ¢ok digsal faktdr
bulunmaktadir. Bu faktorlerin agirhigl, ¢evresel sartlara gore farklhiliklar gosterse de.
yukarida da bahsedildigi gibi dcgisimin cgilim yontinii belirleyebilen gesitli kuramlar
mevcuttur. Herhangi bir alanda yer alan bir kentsel taginmaz. degerini ctkileyen bu tiir
digsalliklardan bir veya bir kagina ayn1 anda sahip olabilir. Bu durumda, degisimin yonii,
etki gicii biiyiik olan digsalliklar dogrultusunda olmaktadir. Bu gergevede cle alinan
tasinmaz degerlerinde meydana gelen degisimler, arz-talep dengelerini ctkileyerck yeni

talep fonksiyonlari yaratan ve kentsel doniigim siirecini baglatan bir giice sahiptir.



Arz-talep fonksiyonlari ve degisen arz-talep dengesine gore oluwcak k;ntsc.l .'
déniislim, ya geligme ya duraklama ya da gerileme ve nihayctinde ¢okiiy §cklmdc Oldbllll‘ '
Ornegin, herhangi bir dissallik (6rnegin yeni plan yapimi, ekonomik ve sosyal deglslmler
v.b.) nedeniyle arzda degisiklikler meydana geldiginde, talep arza bagli olarak aruig
gosterecektir. Meydana gelen arz talepteki desikiikler aymi zamanda tasinmaz fiyatlarima
da yansityacaktir.Bu tiir piyasa degisikliklerinde, kentsel doniistimiin stirdiiriilebilir bir
gelisme seklinde olmasi beklentisi vardir. Ornck olarak, yeni agilan bir aligveris
merkezinin etki alanindaki tasinmaz fiyatlarinin artmasiyla, mevcut piyasa kosullarinda en
yiiksek degere ulasma egilimindeki taginmazlarin da en iyi kullamima dontismeleri
beklenir. Bunun sebebi, aligveris merkezi (AVM)  ¢evresinde  yer alan taginmay,
sahiplerinin, AVM™nden dolayt olugan digsal (ayda sayesinde, degerindeki artis veya
konuttan ticarete doniig ile kendi rant taleplerini kargilayabilme imkanlarinin olugmasidir,

Bu degisim, arzu cdilen kentsel dontigimii dogurabilir.,

Bir diger senaryoya gore ise, meveut potansiycle hizmet cdemeyen arz sabit
kaldiginda, talepte duigiis gergeklesecek ve boylece fiyatlara da yansiyan yeni bir arz-talep
dengesi olusacaktir. Bu duruma oOrnek olarak, Amerikan schirlerinde ozellikle kent
merkezilerinde olusan olumsuz digsalliklar nedeniyle bu merkezlere olan talebin azalmas:
ve insanlarin ilk eve vergi indiriminden yararlanarak banliytlere taginmalar neticesinde
kent merkezlerinde meydana gelen ¢okiis gosterilebilir. Bu ¢okiiste. kent merkezlerinde
sadece konutlara ilginin azalmasi degil. is ve aligveris merkezlerinin de zaman igerisinde
banliydlere taginmasi ctkili  olmustur. Ulkcmiz'dc ve Avrupa schirlerinin kent
merkezlerinde sehirlerin tarihsel kimlikleri, izlenen gehirlesme politikalari, yerlegim
tercihleri ve ekonomik sebepler nedeniyle bu tiir kentsel ¢okiigler meydana gelmemistir.
Avrupa kent merkezlerinin canhiliklart Amerikali turistleri en ¢ok etkileyen sehir

manzaralaridir.

Sonug olarak, herhangi bir digsallik nedeniyle (6rnegin yeni plan yapimi, ekonomik
ve sosyal degigimler, v.b.) arz-talep fonksiyonlarindaki degisime gore olusan fiyat
dalgalanmalar1 piyasalarda harcketlenmelere sebep olur. Arz ve talebin bir birine esit
olmadigt durumlarda ise her zaman denge fiyatina dogru art1 veya cksi yénde bir ydnelme

vardir. Fiyatin yeniden denge konumuna gelinceye kadar gegirdigi siireg. kentsel doniigiim




olarak tanimlanabilir. Bu doniisiim, gelisme veya gerileme seklinde olabilir. ngallglna 2./ ‘
onerildigi gibi, herhangi bir kentsel alanda, yasam kalitesi kriterlerine duyulén <}<a'llép ve.
yeni olugturulacak kentsel fonksiyonun bu talebi karsilayabilme oranina giire..ﬁéfiliﬁ
talepten fazla olmast durumunda, kent geligmeye dogru bir doniisiim yasayacaktir. Arzin
talebi kargilayamamas: durumunda ise, dontistim gerileme ve ¢Okis olarak kargimiza
¢ikacaktir. Bunun sonucunda planlama siirecinde énemsenmesi gercken bir konu, arzin.
olusacak talebi dikkate almaksizin gerceklestirilmesi durumunda ortaya gikacak yanhs

yatirimin/yatirimlarin ¢evrede istenmeyen etkiler ve gelismeler yaratabilecegidir.

Kentsel doniigtimii bu kapsamda ele aldigimizda, olusacak talebi karsilayacak arzin
yaratilmasi durumunda ortaya glkan fiyattaki dengenin siirckliligini saglama da, kentsel
koruma olarak adlandinlabilir ve bu dengeyi koruma adia gergeklestirilecek
diizenlemeler  koruma politikast  olarak degerlendirilebilir.  Ornck  olarak.  kiigiik
isyerlerinin  ve perakendecilerin  bulundugu bir alandaki kentsel doku korunmak
isteniyorsa, olusturulacak yeni kentsel fonksiyonun var olan ticarethanclerin yok olmasina

neden olmayacak sekilde benzer bityiikliiklerde ve kullanimda olmasinin planlanmas gibi.

2.2.3. Tasinmaz Degerlerindeki Degisimin Kentsel Alanda Yarattig:

Doniisiimler

Tasinmaz degerleri ve degerlerdeki degigimler, arz-talep fonksiyonlarini etkiledigi
icin, bir anlamda yerlesim dokusunu da sekillendiren faktorierdir. Literatiirde de var olan

yer secim modellerinde bu etkilesim dikkate alinmistir.

Alonso kuraminin temeli, arazi degerleri ile kullanim arasinda iligkinin degisimini
kapsamaktadir. Alonso’ya gore, sadece konut alanlart arazi kullanimin temel belirleyicisi
degildir. O, kuramin kentin biitiin cografi alanim igine alacak sckilde gelistirmis. yiiksek
verim saglanan ekonomik fonksiyonlarin merkezde, digerlerinin ise ¢evreye optimal
dagilacak sekilde yerlesecegini savunmustur. Ona gore insanlar toprak aldiklarinda iki

seyl satin alirlar; topragin kendisini ve yerlesme konumunu. Konum. avantajlar ve



amacina gore degerlendirilir [Arslan, 1997].

Daha daginik yerlesmelerde konut ve igyeri mesafesi lazla oldugundan, ulagim
maliyeti artar, buna karsin arazi degerleri daha diisiiktiir. Alanso merkezden disarya
dogru gidildiginde toprak degerlerindeki azalmanin ulagim maliyetlerinde dogrusal
olmayan artiglardan kaynaklandigmi ileri stirerek, arazi degerleri ile ulagim maliyetleri

arasinda kuramsal bir iligki kurmustur [Kahraman, 1997].

Von Thunen ise, tek merkezli modellerde, igyerlerinin alt balgelere yerlegmelerinin,
maliyet minimizasyonu yerine, rantin  maksimizasyonu oldugunu  savunmugtur
[Kahraman, 1997]. Von Thunen’in konum yada mevkii ranti olarak bilinen teorisi. “csit
verimlilikteki arazilerin pazara olan uzakhklaryla oranth olarak rant getirecegini™
savunur. Kent iginde ¢esithh mevkilerde bulunan arsalar i¢in de gegerhi olan bu ranta. kent
ranti ya da “kentsel mevki ranti™ adi verilmektedir. Kent rantinin temelinde. iyi bir
merkeze sahip olmak, ticaret merkezinde bulunmak gibi nedenler yer alir. Merkeze yakin
olmak, degeri artiran bir Ozelliktir. Buna gore “kentsel topragin degeri. merkeze olan
uzaklhigin azalan bir fonksiyonu olarak belirlenir™ |Oztiirk, 1992]. Yani. merkezden
uzaklastik¢a, merkezin sahip oldugu avantajlardan da uzaklagilacag: i¢in tasinmaz degeri

diseccktir,

Cok genel bir smflandirma yaptignmizda, kisilerin - yerlesim  alanlarindan
bekledikleri, o yerin kendilerine sagladigi ekonomik fayda ve psikolojik tatmindir. Bir
baska deyisle, insanlarin ve igletmelerin yer segimlerinde ve girisim kararlarinda, en az
maliyetle en gok yarar saglayacak yeri scgme karartyla hareket cttikleri |Arslan, 1997]
kabul edilebilir. Oyle ise, “degeri en yiiksek yapan kullanim. en iyi kullammi temsil

etmektedir” [Appraisal Institute, 1996].

Ancak, ne yerlesme isteminde bulunan kentlilerin efektif talepte bulunabilmeleri igin

gerekli olan kazang ve gelirleri, ne de rant homojen bir dagilima sahip degildir. O halde



20

yerlesme kararim sonuglandiracak iki temel faktoriin varligi kabul edilebilir; “farklilagmig
rant ve farklilagsmis gelirler.” Bu durumda, “6deme gii¢lerine uygun rant kademelerinin
kesistigi -- dengclendigi alanlar o firmalarin ve o kentlilerin yerlesme alanlaridir™ [Arslan,
1997]. Bir anlamda, arz  talep dengesiyle de ¢akisan bu denge. kisilerin yerlesme
alanlarini belirledigi gibi ayni zamanda, kentin fonksiyonel dagilimini da belirleyecek bir

stiregtir.

Sonug olarak, kentsel alanda yer bulacak olan arz konusu kentsel donatlarin
(fonksiyonlarin), ¢evrelerinde yarattiklart digsal ctkiler ve bu digsalliktan faydalanmak
isteyen farkli gruplarin talepleri dogrultusunda, s6z konusu alanda yeni bir yerlesim
dokusu ortaya ¢ikaracaktir. Dennis etal., (2002), ¢alismalarinda. Kuzey l.ondra
orneginden yola ¢ikarak, kentsel yenilemedeki ilk adimin. perakende satisi ve alis veris
merkezlerini yenilestirmek oldugunu ispat ctmiglerdir. Caligmalarimda. plancilarin ve
gelisimceilerin, niifustaki, harcamalardaki, ikamet modellerindeki degisime yon vermek ve
kohne alanlara yeni bir yasam kazandirmak i¢in girisimde bulunmalan gereken dinamik
stirecin bir pargasi olarak. musterilerle ticaret ¢ckimi arasindaki iliskiyi agiklamiglardir.
Plancilarin, ticaret ve aligveris merkezleri gelismelerine bagh olarak sckillenen yerlesim
kosullart ile ihtiyag duyulan yapisal gelismelere tam olarak deger bigerck. yenileme
projclerinin etkilerini modclleyebileceklerini ifade ctmiglerdir. Bu gergekten yola ¢ikarak
bu ¢aligmada, iilkemizde sayilari hizla artan aligveris merkezleri. drnek fonksiyon alanlart
olarak se¢ilmig ve aligveris merkezlerinin bir kentsel fonksiyon alant olarak kentsel alanda

yarattig1 etkiler incelenmistir.
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3. ALISVERIS MERKEZLERI (AVM): VE
YARATTIKLARI DISSALLIKLARIN KENTSEL -
DONUSUME ETKILERI

3.1. Abhsveris Merkezlerinin Tanimlanmasi

Aligveris alanlari, insanhigin toplumsal gelisim stirecindeki sosyo-ckonomik ve
teknolojik ilerlemelere paralel olarak bir takim farkhilik gosterseler de. her zaman kent
merkezlerinin dnemli bir 6gcesi olarak  yerlerini korumuglardir, *M.O. 7. viizyilda.
Yunanca'da 'insanlarin bir araya gelmelerini' ifade etmek igin kullantlan ~agora™ kelimesi.
daha sonraki yiizyilda, ‘pazaryeri’ anlaminda kullanilmaya baglanmis ve zaman i¢inde
agora, sosyal, ekonomik, politik ve hatta dinscl 6gelerin birbiri ile i¢ i¢c gegtigi kentsel bir
mekana dontiserek, ytzyillar boyunca kent morfolojisi i¢indeki 6nemini korumustur™
[hurriyetim. 1999]. Degisen tiiketici ihtiyaglarina cevap vermenin yani sira. tilketim ve
rekreasyon ahskanliklarinda gozlenen degisiklikler, aligveris alaniarinin yeni formlara
déniigmesine sebep olmus [Ozus, 2001] ve bu degisim giintimiizde., aligveris merkezlerini

ortaya ¢ikarmistir.

Genel ifade sekliyle pazar alanlar, her zaman mal ahg-veriginin merkezi ve sehir
sakinleri i¢in bir odak noktasi olmustur. Ancak 1950°lcrin basindan itibarcn, dzellikle
Amerika’da, aligveris merkezleri imajlarini degistirerek, “bir sehir merkezi,” aktivitelerin
gergeklestirildigi bir rekreasyon alam ya da bulugma yeri, ya da insanlann aligverig
yaptiklari, yemek yedikleri, eglendikleri, arkadaslariyla, komsulariyla bulustuklar, is
baglantilar1 kurduklan ve ev disinda ¢esitli aktivitelerle mesgul olduklar bir yer haline
doniismiiglerdir. Bugtin artik Avrupa tilkelerinde ve Amerika’da alisveris merkezleri, kent
merkezi roliinii istlenmeye baslamislardir. Bu aligveris merkezleri, bir kent merkezindeki
kadar ticari aktiveye sahip olmalarinin yam sira, yapilarinda ofisler ve is yerleri de
barindirmaktadirlar. Ayrica, ticari bir alan olarak, ticari aktiviteden bagka, sosyal. kiiltiirel

ve bos zamanlarin gegirilebilecegi cesitli aktiviteleri de kapsamaktadirlar. Bu sebeple.
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ekonomik, mekansal ve sosyal perspektifte, aligveris merkezleri giiniimiiz modern

diinyasinda sehir merkezleri olarak tanimlanmaktadirlar [Aksel, 2000].

Beygo (2001), ¢alismasinda ahsveris merkezlerini kapalr aligveris merkezleri (malls)
ve bir alanda serit halinde siralanmiy diikkanlardan olusan alisveris merkezleri (strip

shopping cenfers) olarak ikiye ayirmig ve su sekilde siniflandirmigtir:

e magazalar, eczaneler, hafif yemek alanlart igeren ve personel hizmetleriyle
desteklenen mahalle aligveris merkezleri (neighbourhood shopping centers),

e daha genis alanda elbise ve diger tirlinleri sunan ve siiper market, eczane ve
indirim magazalart igeren, semi aligveris merkezleri (community shopping
centers);

e biiyiik oranda giyim olmakla beraber, mal ve hizmet olarak daha fazla ¢esit
ve igerige sahip olan, balgesel aligveris merkezleri (regional shopping
cenlers);,

s Dbolgesel aligveris merkezlerine benzeyen fakat daha genig alanda daha biiyiik
niifusa hitap eden, siper bolgesel alisveris merkezleri  (superregional
shopping centers);

e zengin dckoru, kaliteli peyzaji ile sofistike bir bigimde tasarlanmis. zaman
zaman, iginde restoranlar ya da cglence alanlarimi da barindiran. viiksck
kalite ve fiyattaki ozel Urtinleri satan magazalar ve butiklerden olugan,
moda/izel ilgi alant merkezleri (fushion/specialty shopping centers),

e pek ¢ogu indirim magazalari, off-price magazalar v.s. gibi diigiik fiyatta belli
bir tirtin kategorisi segme imkani veren gii¢ merkezleri (power centers);

e gpencllikle kentsel alanlardaki tarihi yapilardan adapte edilmis ve daha ¢ok
yemek, eglence imkanlariyla turistlere yonclik olan, tema/festival merkezleri
(theme/festival centers); ve

o Ozel irtinleri ve markalari indirimle satan outlet merkezleri (outlet centers).

Aksel (2000) ise, aligveris mekanlarini, aligveris yerleri ve aligveris kompleksleri

olarak ikiye ayirmaktadir. Ona gore, aligveris yerlerinde sadece aligveris aktivitesi yer



alirken, aligveris komplekslerinde bunun yam sira restoranlar, sinemalar, galeriler g:ocuk
oyun alanlart v.b. gibi ¢esitli aktiviteler de mevcuttur. Kapanlar, hanlar, ken'val)sal'a‘ylalz.\
pazarlar, bedestenler ve ¢arsilar ise Tirk ticaretinin yapildigi yerler olarak gec;méklcdif.‘
Agoralar, forumlar, market alanlari, panayirlar, magazalar. {stii kapali c¢arsilar.
bonmarseler (biiyikk magazalar), posta siparigiyle ¢alisan magazalar, mahalle aligveris
merkezleri, semt aligveris merkezleri, bolgesel aligveris merkezleri. hipermarketler ve
belli driinlerde uzmanlagmis toptancilar (product specialized mass merchandisers) isc

Avrupa ve Amerikan ticaret yerleri olarak bilinmektedir [ Aksel. 2000].

Aksel (2000), bir gati altinda tasarlanan ve yonetilen ticari kompleksleri ahgverig
merkezleri olarak tanimlamis ve ilk aligveris merkezlerinin, bedestenler ile garsilar
oldugunu belirtmistir. Diger aligveris merkezlerini  ise  ¢aligmasinda  su  gckilde

siniflandirmustir :

- Mabhalle Algveris Merkezleri (Neighbourhood Shopping Centers): Schrin
icinde yer alan ve mevcut semt sakinlerinin giinltik hayatlarinda gerekli olan
ihtiyaglarimi  karsilamaya yonelik tasarlanmis aligveris merkezleridir. Bu
aligveris merkezleri, minimum 750 aileye hizmet ctmcktedirler ve bir siiper
market, bir eczane ve diger bir takim hizmetler ile yiyecek boliimiinii de
biinyelerinde bulundururlar. Mahalle aligveris merkezleri yaklagik 4.500 m? lik

kiralanabilir alantyla aligveris merkezlerinin en kiigtigudiir.

- Semt Aligveris Merkezleri (Community Shopping Centers): Semt aligveris
merkezleri, mahalle aligveris merkezlerinden biiyiik, bolgesel ahgveris
merkezlerinden kiiglik, sehrin genis bir alt bolgesine hizmet eden, giyimden
mobilyaya kadar satigta genis bir yelpaze sunan. prolesyoncel ofis hizmetleri ve
de genellikle banka hizmetleri sunan ve park alanlari bulunduran ahsveris
merkezleridir. Bu ahgveris merkezleri genel olarak 13.500 m? kiralanabilir

alana sahip olup, 15,000 ila 30.000 kisilik bir niifusa hizmet cderler.

- Bolgesel Aligveris Merkezleri (Regional Shopping Centers): Cok ¢esitli mal ve
hizmetler sunan, bir veya iki bilyiikk magazasi, 30-50 kadar magazasi.

rekreasyonel aktiviteleri, bulusma yerleri. sinemalari, tiyatrolari, garajlart ve
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diger park imkanlarnn olan ve bunlarin yani sira, kapali spor qkliViteleﬁne
olanak saglayan aligveris merkezleridir. Bolgesel alisveris merkezleri. yaklagik
30 dakikalik bir stirtis mesafesi igerisinde 100,000 ila 1.000.000 kisi arasinda

bir niifusa hizmet eder ve 36,000 m? kiralanabilir alana sahiptirler.

- Siper Bolgesel Alisveris Merkezleri (Super Regional Shopping Centers): Genel
ticari mal, giyim, mobilya, ev egyalar gibi ¢ok genis bir tiriin yelpazesine sahip
olan ve gesitli rekreasyon ve servis hizmetlerine sahip ve de 3 bonmarsesi olan
aligveris merkezleridir. Bu aligveris merkezleri, 54,000 ila 126,000 m?

arasinda kiralanabilir alana sahiplerdir [Aksel, 2000].

White and Gray (1996), calismalarinda Semt Merkezleri ve Giig Merkezleri
tamimlarinm1  bugiin, bu endustrideki iki baskin terim olarak yorumlamislardir. Giig
Merkezleri (Power Center), sinirh sayida daha kiigiik kazangh kiracilan igeren, gesitli
tirtinlerle miisterilere kolaylhk saglayacak magazalariyla, gencllikle miisterilerini ahsveris
yapmak i¢in uzun mesaleler kat etmeyce tegvik eden, gortilebilir bir mevkide. iicretsiz,
yollarm yakiinda yerlesen merkezlerdir. Bir gii merkezi. 300.000 m™ den fazla alan ile
100,000 insana hizmet edebilecek ticaret kapasitesine sahiptir. Bir diger tamm olan.
Yasam Tarz1 Merkezleri (Lifestyle Centers)'nin ise. 2005 yilindan sonra. imkanlarin
gelistirmis en bliyiik ahigveris merkezlerinden biri olacagr diistiniilmektedir. Misterilerin,
kim olduklarin, nasil yasadiklarini ve neye inandiklarmi tanimlayabilecekleri iiriinleri

alabildikleri, temel olarak tipik bir merkez ya da gars1 olacaktir.

Algveris Merkezleri modern diinyada 6nemli bir yer edinirken, Tiirkiyc deki
daginik ve kiiglik ¢apli magazalardan olugan perakende sektdriinde, uluslararas: bilyiik
magaza zincirlerinin piyasaya girisi ile birlikte hizli bir degisim siireci yaganmistir. Basta
[stanbul olmak iizere, biiyiik schirlerde uluslararast standartlarda inga cdilen ve isletilen
aligveris merkezlerinin sayis1 giderek artmakta olup, yasanan bu degisim. yerli markalar
satan kiigiik bir sektdrden, uluslararasi katihmin oldugu ve gesitli markalarin satildig)

biiyiik bir sektdre doniisiim olarak algilanabilir [Ozus. 2001].



Berkmen Yakar (1999) galiymasinda, bu merkezlerin gerek mimari 6Zeilik1eri§le.. ‘
gerekse kapali mekanlar olmalan ve tek ¢att alunda, birden ¢ok magaza ilcq‘inlcnniér
mekanlarin bulundurmalanyla ve de kent iginde her dénemde simge yapilar oll1we{la'1"|yl'iii .
gecmiste ve bugiinde benzer 6zellikler gosterdikierini ifade ederek, alisveris merkezlerinin

her dénemde;

- Kapaligarst ve yeni aligveris merkezlerinin kent i¢inde o6nemli odak
noktalari olduklarina,

- Bu mekanlart kullananlarin orta, orta-tist ve {ist gelir grubu tiyeleri olup.
kullanicilarina prestij kazandirdiklarina ve

- Aligveris merkezlerinin sadece aligveris amaciyla degil. ailece gezmek,

eglenmek, bog zaman gegirmek igin de tereih edildigine yer vermistir,

Bununla beraber ¢alismada. Istanbul metropoliten alanminda.  yeni  aligveris
merkezlerinin hizla ortaya gtkmalarnim etkileyen teknolojik gelismeler ve bu gelismelere
paralel sosyal yapr degisimi asagidaki basliklar altinda toplanmistir [Berkmen Yakar.
1999];

- HMizli kentlegsme ve Tiirkiye'deki dist gelir grubunun istanbul’da ikamet
etmesi,

- Kadmin ve ¢ocugun degisen statiist,

- Arag sahipliliginin artmasi,

- Kitle iletisim araglarinin etkisi,

- Teknolojik gelismeler,

Tiirkiye nin yabanci sermayeye kapilarini agmasi.

Berkmen Yakar (1996)’a gore, yeni aligveris merkezleri, direkt olarak st gelir
grubuna hizmet eder goziikse de, kapilarint tiim sosyo-ckonomik siniflara agarken, her
birini farkh 6zellikleri ve fonksiyonlar ile kendine gekmeyi hedeflemektedir. Ornegin iist
gelir grubu aligveris amaci ile, orta gelir grubu, fast-food mekanlan igin. alt gelir grubu

sadece gezmek-gérmek ya da sinemaya gitmek i¢in gelebilmektedir. Ayrica, Wong, et.al.,



(2001), galigmalarinda belirttikleri gibi, pek ¢ok aligveris merkezi, “‘dii{sﬁk gelirli

miigterilere hizmet edebilmek igin, kiract portfdyiinde bir siiper market igcrnféklcdirlcr.‘ .

Aligveris merkezleri, barindirdiklart bu gibi kullanim tiirlerini, yerlesim alaninin
ozelliklerini ve miisteri potansiyellerinin - sosyo-ckonomik yapisimi  dikkate alarak
sekillendirmektedirler. White and Gray (1996) de ¢alismalarinda, pek ¢ok ticari bolgenin
satig potansiyellerinin, yerlestikleri alandaki ekonomik ve demografik karakteristiklerin
bir fonksiyonu olarak ortaya ¢iktigini belirtmislerdir. lkonomik temeli tammlayan dort
ana degigsken vardir. Bunlar: istihdam, niifus, gelir ve ticari satislardir. Bununla beraber.
trafik akigi, gorilebilirlik ve biiytikliik iyi bir yerlesim alamt igin en 6nemli fak(Srier
olurken, yonetmelikler de o alanin gelismeye uygun olup olmadigin belirler (alanin cinsi.
yap: yiiksekligi. kesintiler, gegisler, diger kullanimlara yakinlik, ¢evresel ozellikler v.b.

gibi).

Eren (2000) yapmis oldugu ¢ahismada. Istanbul Metropoliten Alami nda kurulan
aligveris merkezleri igin yer se¢im kriterlerini ve diger kriterleri irdeleyerck su sonuglara

varmistir:

- Istanbul’daki tiim ahigveris merkezleri ulasim odaklarinda, yani ana ulagim
yollarma yakin yerlerde kurulmuslardir (ulagilabilirligin maksimum oldugu
yerlerde).

- Daha genis bir kitleye hizmet etmck amaciyla toplu tasima araglarnyla
ulagilabilen bolgelerde yer se¢ilmistir.

- Hepst toplu konut alanlarina ve prestij konut alanlarina yakin yerlerde
kurulmuslardir. Amaglar yeni kurulan ve daha 6nce kurulmus, fakat
donatisi cksik olan konut alanlarina hizmet etmektir.

- Niifusu ve gelir seviyesi yiiksek olan ilgelerde kurulmuslardir. Ciinkii bu
yerlerdeki eski aligveris mekanlari artan miisterinin degisen  statiisiine
hizmet edememektedir.

- Pek ¢ogu schir merkezinden desantralize olan eski fabrikalarin bulundugu,
otopark probleminin olmadigi ve bu problemin yasanmamasi gercken genis

arsalarda yer se¢gmislerdir.
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merkezleri yerel bir takum farkliliklar gosterseler de, tiim diinyadaki gibi kei%t(s@ a/lzlllcj"a?!{i':~

Gerek yer segim kriterleriyle, gerckse igerikleriyle Tirkiye'de ycr":‘f;llan )

6nemlerini korumaktadirlar. Bununla beraber, Beygo (2001) nun ¢alismasinda ;ér vv‘érdiéi’““; ’
gibi, orta vadede Cek Cumhuriyeti, Polonya ve Tiirkiye gibi tilkelerin liderligiyle baslayan
aligveris merkezlerinin gelisiminin, Dogu Avrupa tilkelerinin biitiiniinde devam edecegine

ve aligveris merkezlerinin ayakta kalacagina inanimaktadir.

3.2. Tiirkiye’de Yer  Alan Alisveris Merkezlerinin

Degerlendirilmesi

Sosyal yasamdaki kiiltiirel gelismeler ve gorgii faktorii, ve ckonomik yasamdaki
gelir ve zaman faktorii nedeniyle ortaya g¢tkan gelismeler. bir ¢ok olay gibi ‘titketim
aliskanliklarint™ da degistirmektedir. Bu dogrultuda Tiirkiye'de, yasamm standardinin
yitkselmesi ve gelir diizeyinde meydana gelen artis; insanlarin aradiklari iriinlerin
degismesine ve g¢esitlenmesine, bu gelismeye paralel olarak,  yatirimcilarin  da.
perakendecilikte yenilik arayislarina  girmesine |tesob, 2004| ve degisen tiketici
tercihlerine yonelik olarak, yeni talep cdilen fonksiyonlarm ortaya ¢ikmasma sebep
olmustur. Bu gelismelerin sonucu olarak, tek birim olarak tasarlanan. perakendeci
diikkanlari, hizmet birimleri ve bir otopark alanindan olusan, blinyesinde lokanta, banka.
tiyatro. biirolar, servis istasyonlari, v.b. fonksiyonlari bulundurabilen aligveris merkezleri,
tarihi pazar yerlerinin 20. yiizyilda uygulanmig bi¢imi olarak giintimiizde kargimiza
¢ikmaktadir. Bu aligveris merkezleri, bir araya getirdikleri magazalarin yarattigs prestijle,

miisteriler igin bir ¢ekim merkezi olusturmaktadirlar.

Arag sahipliliginin ve c¢alisan kadin sayisiin artmasi ve ortaya ¢ikan pek ¢ok
gelisimin bir sonucu olarak hizlanan yasam temposu ile birlikte, Kuzgun(2004)'un da

belirttigi gibi;



“ailenin aligveris ihtiyaglarina ayirabilecegi zamanin daralmasMa“ +'bir -seferde.
miimkiin oldugu kadar fazla ihtiyaci karsilayarak, aligverisin, miimkiin oldugu’kadarskisa
siirede yaptlmasin, aligveris merkezleri, ¢ok ¢ekici bir bigimde saglamaktadir. L'BE‘“;«‘{“N‘]J?‘,~ ;
beraber, ¢ocuklarla ilgilenilmesi, temiz mekanlarda iklim kosullarindan etkilenmeden:”

giivenlikli bir ortamda, tiiketici haklarimi gozeten kurallar iginde aligveris imkani
saglamasi ve de sinema, konser salonlari, imza giinleri, konferans v.s. etkinlikleriyle
aligverise eglence boyutu katmasiyla aligveris merkezleri sosyal bir bulugma mekam
haline gelmistir.”

Kuzgun (2004)’a gore, aligveris yaparken miisterilerin en ¢ok dikkat ettikleri
hususlar; fiyatlarin uygunlugu. aligveris yerinin temizligi. kaliteli tirlinlerin satilmasi. iyi
ve giiler yiizlii ¢alisanlarin olmast, tirtin ¢esitliligi, ulagim kolayhgr eve yakinhik, firmanin
taminmish@i, aligverigs yerinin modernligi ve tasarimi, alisgkanhklar. arkadas tavsiyesi.
satictnin tamdik olmasi, kredili ahigveris imkan olarak gosterilebilir. Bunlarn iginden,
%97 oranla ‘aliskanliklar™ aligveris yapma kararlarin en ¢ok ctkileyen faktor olarak ortaya
¢ikmaktadir. Bununla beraber, aligverig yerinin ve fiyatlarin uygunlugu ilk siralarda yer
almaktadir. Bu kriteri, alisveris yerinin temizligi, kaliteli tiriinlerin satilmasi izlemektedir.
Tiiketici tercihlerinde ayrica, marka, indirimler, promosyonlar ve kredi karti ile aligveris

imkani dikkat edilen unsurlar olarak 6ne ¢tkmaktadir.

Son yillarda gelistirilen projelerle birlikte Tirkiye'de halihazirda yaklagik 60 adet
modern ahgveris merkezi bulunmaktadir. Ankara, Istanbul ve Izmir metropolleri isc
Tirkiye aligveris merkezi  pazarimin  sayr  agisindan  yaklagik  toplam %068 ini
olusturmaktadir. Yine say1 ve alan agisindan en biiyiik payr ise %43 ile Istanbul

almaktadir.

2001 yilimun baginda yasanan ckonomik krizle birlikte crtelenen aligveris merkezi
yatirumlar: ekonomideki canlanmayla birlikte 2002-2003 yillarinda hiz kazanmigtir. 2002
yil1 sonunda Tiirkiye’deki toplam aligveris merkezi arz1 yil sonuna dogru yeni merkezlerin
agilmasiyla bir dnceki yila gore yaklagik %12 artmistir. Ankara’da Armada. {stanbul da
Tepe Nautilus, Izmir'de Konak Pier’in acilmasiyla toplam briit kiralanabilir alan

1.423.000 m*’ye yikselmistir. Geciktirilen aligveris merkezi yatirimlar 2003 yilinin ilk
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Mayis ayinda Carrefour Baylampasa ve Mayadrom Uptown’un ag:11md51yld toplana ar:
yaklasik 1.532.000 m*'ye ulagmistir. Tiirkiye'deki alisveris merkezlerinin kiimiilatif alin
dagilimu ise Sekil 3.1.°de verilmistir.

TURKIYE - ALISVERIS MERKEZLERT KUMULATIF ALANY
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Sekil 3.1, Tirkiye'deki Alhigveris Merkezlerinin Yillara Gore Kimdalatf Alan Dagiling
(arkitera, 2003).

3.2.1. Akmerkez Alisveris Merkezi

AKKOK, TEKFEN ve ISTIKBAL gruplanmin ortak girisimiyle, 1993 yilinda
faaliyete gecen Akmerkez Algveris Merkezi, Istanbul Metropoliten Alanm'nin Avrupa
yakasinda, Besiktas ligesi Kiiltiir Mahallesi sinirlan iginde. Ftiler-Ulus kavsaginda yer
almaktadir. Kisa zamanda aligveris ve eglence anlayigina getirdigi yiiksek standartlarla.
Uluslararasi Aligverig Konseyi ICSC 'nin de dikkatini ¢ekerek, 1995 yilinda "Avrupa'nin
En Iyi Aligveris Merkezi" segilmistir. Ayni konsey, 1996 yilinda Akmerkez'i, diinyamn en
iyi aligveris merkezi segerek, bu dalda verilen en bityitk 6diil olan "ICSC International
Design and Development” &diiliinii vermistir. Diinyada bu iki odiile layik goriilen ilk

aligveris merkezi olan Akmerkez, 1999 yilinda Madrid'de "1CSC-Solal Merit" ve 2001
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Martinda Torino'da aym &diile "Vitrin Diizenleme Yarngmalan" ile topluma sagladigr.

katkilardan &tiirii bir kez daha layik goriilmiistiir [akmerkez, 2004].

Kompleks, aligveris merkezinin yam sira, 14 ve 17 katli ofis katlart ile 24 kath
rezidans binasindan olusmaktadir: Uggen bir alana yayilmis olan ahisveris merkezinin 3
atriumu, ana dolasim yollar1 ile birbirine baglanmistir. 41 ytirtiyen merdiven, 2 panoromik
asansor, yayalara ve servise agtk 30 asansorii ile dikey aligveris merkezi, daha ¢ok

ziyaretgiye, stirathi dolagim olanag: saglamaktadir |Jakmerkez, 2004].

Genis diikkan yelpazesiyle ziyarctgilere farkh Griinler sunan Akmerkez. diinya
ortalamasi %85 olan magavza kiralama ylizdesini %98 lere tagiyarak, biiytik bir bagariya
imza atmistir. 246 seckin magazanin bulundugu aligveris merkezi kadin, erkek. ¢ocuk
tekstil irtinlerinin yant stra kirtasiye, optik, kuyumcu, oyuncak, spor, ayakkabi, hediyelik
esya diikkanlaryla beraber, ziyaretgilerin difer gereksinimlerini karsilayacak kuafor,
doviz biirosu. clektronik esya. oto bakimi. lostra salonu. terzi, seyahat acentast. ortopedi.
sincma, fastfood dukkanlari. restoran. kafeterya ve siipermarketlerle ¢agdag bir yagam

merkezinin biitiin olanaklarini sunmaktadir [akmerkez. 2004 .

Ortalama giinliik ziyaretgi sayisinin, hafta i¢i 60.000  75.000 kisi. hafta sonu ve
Ozel giinlerde 100.000 kisi ve iizeri oldugu Akmerkez'de aylik ziyarcigi sayisi. 2 2.5
milyon kisiyl bulmaktadir. Haftanin her giinii 10.00  22.00 saatleri arasinda hizmet veren
Akmerkez’in, temizlik, giivenlik, genel bakim ve idaresi, 120 kisilik bir kadro tarafindan

gerceklestirilmektedir [Eren, 2000].

Sahip oldugu ozellikleriyle Bolgesel Alisveris Merkezi simiflandirmasina giren
Akmerkez, kent iginde ve Ozellikle. ¢evresindeki etki alani igerisinde. bir ¢ekim alani
yaratmaktadir. Akmerkez aligveris merkezi kuruldugu giinden bu yana kentte, hem
icerdigi aktiviteler hem de yapisal 6zellikleri bakimindan, 6nemli bir prestij alani niteligi

tasumaktadir.
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3.2.2. Tepe-Nautilus Alisveris Merkezi

2002 yilinda Kadikdy'de agilan Tepe Nautilus Aligveris Merkezi, Tiirkiye'nin
alamindaki en biiyiik ve ilk tematik aligveris merkezidir. Deniz ve gemiciligi konu olarak
segen Nautilus’da, hersey deniz ve gemicilik temalari Gizerine kurulmustur. Nautilus ismi
de denizlerde bes bin yildir yasayan bir canlidan gelmcktedir. Ahsveris merkezindeki

ortak alanlarda, denizi ve gemileri hatirlatan detaylar yer almaktadir.

Aligveris merkezinde yer alan 130 magazanin yani sira. restoranlar, kafeler, fast-
food alanlari, 8 sinema salonu bulunmaktadir. Bununla birlikte. bebek bakim odasi. ilk
yardim ekibi ve odasi, mescit ve siirekli olarak saglanan ambulans hizmeti meveuttur.
Ayrica bilinyesinde, beslenme damismanlii, sauna, solaryum, v.s. hizmetleri sunan bir

spor tesisi de barindirmaktadir.

Nautilus, otopark sorununu da, 10 bin ara¢ kapasiteli akilli otoparkiyla ¢6zmiis
durumdadir. Otoparkta araglari bos alanlara yonlendiren sensérler bulunmaktadir. Boylece
yer bulmak igin vakit kaybinin 6nlenmesi hedeflenmekiedir. Ucretsiz hizmet veren
otopark, simdilik merkezin ihtiyacint karsiliyor olsa da ozellikle hafta sonlart olan

yogunluk ¢evrede trafik sikintist yaratmaktadir.

Nautilus Aligveris Merkezi kullanim alanlarinin dagilimi su sekildedir;

Arsa Alani : 170.000 m? (biglook, 2004)
Toplam Alan (Bina Taban Alam) : 56.401 m? (tepe, 2004)
Kapali Market Alani : 73.545 m? (tepe, 2004)
Acik : 79.995 m? (tepe, 2004)
Otopark Alani
Kapali : 14.747 m? (tepe, 2004)
Yiikleme/Bosaltma Alant : 8.765 m? (tepe, 2004)

Yol Kavsak ve Yesil Alanlar : 8.091 m? (tepe. 2004)
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Tepe Nautilus Aligveris Merkezi, orta ve ust gelir gruplarmé; hitap etmesi
sebebiyle, biinyesinde bulundurdugu markalara dikkat ederek, belli bn gruba hitap
edenleri bir ¢ati altinda toplamaya ¢aligmistir. Merkezi hafta i¢i her giin 25 30 bin kigi
ziyarel ederken, hafta sonu isec bu rakam. 50 binlere ulagsmaktadir. Merkez Anadolu
yakasinda bu tiir bir aligveris merkezinin eksikligi g6z oniine ahnarak Kadikdy'e inga
edilmistir [aksam, 2003] ve Tepe Nautilus Aligveris Merkezi, Anadolu yakasinin
Akmerkez’i olmayi1 hedeflemistir [garantigyo. 2003].

3.3. Cckim Alam Ozelligiyle Alisveris Merkezleri

Giinlimiizde aligveris merkezlerinin gosterdikleri gelismelerle, bu merkezlerin salt
bir ckonomik islev olmaktan ¢ikip, bir yasam bi¢imi olmaya bagladiklart goriillmekiedir.
Bu gelisimi baglatan ve hizlandiran gesitli faktdrler olmustur. Perakendecilerin yogun
rekabet ortaminda pazar paylarin arttirmak amaciyla, orgiiti bir yapt alunda toplanmak
istemeleri, aligveris merkezlerinin yayginlasmasina olanak saglayan gelismelerden biri
olmustur. Aligveris merkezleri, perakendecileri tek bir imaj altinda toplayarak ve
perakendecilerin tek baslarina saglayamayacagi c¢agdas bir fiziksel ortam varatarak.
tiketicileri cezbetmis ve perakendecilerin isteklerine cevap vermislerdir. Merkezdeki is
yerlerinin miisteri traligini artirmast amaciyla, ahigverigin yam sira merkez yonetimi

tarafindan diizenlenen ortak tutundurma faaliyctleri gergeklestirilmistir | Tazegiil. 2002].

Satis magazalari, tarihsel olarak ticaret alanlarinda ya da aligveris merkezlerinde her
zaman bir arada olmayi tercih etmislerdir. Ciinkii bu sayede. magazalar. birbirlerinin
miisteri potansiyellerinden faydalanirken, miisteriler de boylece pek ¢ok magazayr ziyaret
edebilmekte, tek bir seyahatle pek ¢ok seyi satin alabilmekte ve seyahatlerinden tasarruf
yapmis olmaktadirlar. Alicilarin tek bir ahigveris seyahatinde pek ¢ok ¢esit iiriin alarak
yaptiklari ulagun tasarrufu, magazalarin merkezlerde ya da  modern alisveris
merkezlerinde toplanmalarindaki artigin temel sebebini de ortaya g¢ikartmaktadir.
DiPasquale and Wheaton (1996)’ da, ticaret merkezlerinin, sadece liyatlariyla degil, aym

zamanda alicilara en avantajli magazalar bilesenini sunabilmeleriyle de rekabet giiglerini



arttirmu§ olduklarim belirtmislerdir. Bununla beraber, aligveris merkezlerinde magazalarin
bir arada olmalar, ticaret alanlarinda aym tiirden ticarethanelerin bir arada \(>1111aléf1nda11
biraz farklidir. Tek bir kisinin sahipliligindeki aligveris merkezleri, 6z¢llikle bir arada olan
magazalarin birbirlerinin tamamlayicis1 olmasina da imkan saglamaktadir. Bu durumun

miisterilerin mal g¢esitliligine erismeleri adina daha avantajh oldugu asikardr,

Kullanicilar, tercih edecekleri aligveris mekanlarinda bir takim  kriterler
aramaktadirlar. Ahs-veris merkezlerinin ise, diger aligveris mekanlarina kiyasla, aranilan
bu kriterlere daha fazla sahip olduklart gorilmektedir. Kullanicilar igin  birbirini
tamamlayici magaza tiirlerinin bir arada oldugu ve ¢esidin bol oldugu ahis-veris mekanlar
icinde, en kolay ve en rahat ulasabildikleri, kendilerine en yakin ve ¢n rahat aligveris
ettikleri mekanlar tercih edilen mekanlar olmaktadir. 1lze (1996). yapmis oldugu
aragtirmada, tercih edilen aligveris mekanlarinda en ¢ok aranilan 6zcllikleri, yedi madde

ile ortaya koymaktadir.

1- Musteriye yakinhk,

2- Toplu tasgtma imkanlart 6zcl oto ile gelenler igin otopark alanlaryzellikle
aligveris merkezleri igin),. |

3- Rahat ahigveris ortamu,

4- Kaliteli hizmet,

5- Cesit bollugu,

6- Ucuzluk, indirimler ve

7- Agik hava.

Bu o6zelliklerin yani sira bir kargilastirma yapilacak olursa, aligveris merkezlerinin,
sehir merkezi/garst ya da siipermarketlerden daha sosyal alanlar oldugu gériilmektedir.
Algveris merkezleri i¢erdikleri aktivitelerle. insanlara ihtiyaglarini karsilayabilecekleri,

dinlenebilecekleri, bir arada olup vakit gegircbilecekleri sosyal ortamlar saglamaktadirlar.

Tazegiil (2002)’tin Ttrkiye’de yapmis oldugu arastirmaya gore, aligveris merkezini

tercih etme sebebi olarak, iiriin ¢esidinin fazla olmasi kriteri, anketi cevaplayan kigiler
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tarafindan %80,2 oraninda ¢ok Onemli bulunurken, degisik markalaﬁp bir arada
bulunmas: kriteri, anketi cevaplayan Kisiler tarafindan %75,2 oraninda ¢ok snemli
bulunmustur. Bir seferde tiim ihtiyaglan karsilayabilmeyi 6nemli ve ¢ok dnemli bulanlarin
orani ise, %99°dur. Tiiketicilerin tamamina yakininin goéziinde ahigveris merkezlerinin geg
kapanmasi ve pazar giinleri de agik olmasi ¢ok Onemli bir tercih unsurudur. Tiketici
tercihlerinde tiriin ¢esitliligi %76,1 oraninda énemli bulunarak en ctkili faktér olmustur.
Algveris merkezini tercih etmede rol oynayan faktorlerden fiyatlarin alternatiflerine gore

daha diisiik olmasi, tiiketiciler tarafindan %73 oraninda etkili bulunmustur.

Kent merkezlerinden larklt otarak aligveris merkezleri tim ticari ve rekreasyonel
faaliyetleri bir caddede degil de aym alanda (arkli katlarda bulundurmaktadirlar. Cheuk
Fan NG et.al., (2003) c¢alismalarinda ifade ettikleri gibi, aligveris merkezlerinin bu
ozellikleri sayesinde, kamu alanlarinin, yabancilarla paylasiilmasi olarak tanimlanabilecek
cadde sosyalligi. artik uygar caddelerden aligveris merkezlerine (mall) transfer olmustur.
Bu sosyal harcketliligin bir scbebi de, alicilarin ulagim masrafindan yaptiklar tasarrufu.

onemli bir 6zellik ve firsat olarak gérmeleridir.

Reilly'nin orijinal ¢ckim modeline gore. aligveris merkezlerinin ¢ekim  glicti
merkezin biytikliigiyle dogru orantili, scyahat siresinin karesivle ters oranthdir.
Uzakhgin karesi paramctresiyle, Reilly suna inanmistir: bir magazanin ¢ckim giciinde.
aligveris merkezine uzaklik, aligveris merkezinin bilylikliigiinden daha 6nemli bir
faktordiir. Nevin ve Houston de 1980 yilinda yaptiklari g¢aligmalarinda. ticaret
merkezlerinin biiyiikliigliniin, misteriler i¢in bir ¢ekim kriteri olmadigini, bununla
beraber, bulunduklar1 konumlarinin ahisveris merkezleri igin dnemli bir farkhihk oldugunu
iddia etmiglerdir [Eppli and Shilling, 1996]. Sirpal (1994) ise ¢alismasinda, bir merkezin
biyiikliigliniin artmasiyla, ¢ekiciliginin de ayni oranda artacagini ve boylece ihtiyaglarim

kargilamak tizere pek ¢ok miisteriyi de merkeze gekecegini iddia etmisgtir

Aligveris merkezleri icerdikleri aktivitelerin g¢esitliligi ve hitap ettikleri niifusun
genisligi ile bash basina birer ¢ekim merkezi olmakta ve bu dinamik rolleriyle. Aksel

(2000)’in de c¢aligmasinda ortaya koydugu gibi, modern gelismis iilkelerde bir kent



merkezi gibi rol iistlenmektedirler. Boylesine biiyiik bir ctki giicline sahip olan ah‘svc‘f;is ’
merkezleri, gevrelerinde ve etki alanlarinda art1 deger yaratarak, arsa ve cmlak degerlerini
degistirmektedirler. Degerlerdeki bu degisim ise; sosyal. ekonomik ve yapisal olarak™”

mekansal (ve hatta kentsel) bir déniisiime sebep olmaktadir.

3.4. Ahsveris Merkezlerinin Tasinmaz Degerlerine Etkileri

Bir kentsel fonksiyonun yarattigi dissalliklar, tasimmaz degerlerini etkileyici giice
sahiptir. Des Rosier ct.al., (1996) ¢alismalarinda, Richardson™in 1977 dc kent kiralarimim,
digsallik ve yerlesim rantinin sonucu oldugunu iddia ettigine yer vermigler ve Berry ve
Bednarz'in 1979°da yaptiklari 6neriyle de, toprak ve miilkiycet degerlerinin ¢evredeki
olumlu etkiler ve yerlesim etkilesimlerinden olugtugunu kabul ctmislerdir. Daha sonra. ilk
olarak 1929°da Reilly tarafindan gelistirildigini ve sonrasinda Ellwood’un da uyarlamis
oldugunu belirttikleri yakin ahgveris merkezlerinin biiytiklaginiin, ticaret alanlarimin
¢ekimiyle uyumlu olarak, konut sahiplerinin tercihlerini pozitil’ yonde ctkileyebilecegini
vurgulamiglardir. Sonug olarak, herhangi bir noktadaki konut fiyatlari. ¢evredeki bir
aligveris merkezinin buytikligii ve yakinhgiyla ilgili olarak, pozitil ve negatif ctkilerinin

birlesimiyle iligkilidir.

Digsallikla ilgili 6zellikler dikkate alindiginda, aligveris merkezleri. aligveris ve
eglence alanlarina kolay ulasabilirligi ve seyahat masraflanindan tasarrufu saglayarak
pozitif bir digsallik yaratsa da, yakimhgin scbep oldugu gurilti, kalabalik. hava kirliligi
gibi negatif digsal etkileri de beraberinde getirmektedir. Alisveris merkeziyle ortaya ¢ikan
bu digsalliklar, elbette ¢evrelerindeki tasinmaz degerlerini  ¢esitli  sekillerde
etkilemektedirler. Dokmeci vd., (2003) yerlesim alanlarinda, ulasim olanaklari ve aligveris
alanlarina yakinlik ozelliklerinden duyulan memnuniyetin, aragtirilan digsal faktorlerin
¢ok istiinde biiyiik bir katsayiya sahip oldugu ve kiralari énemli derecede etkiledigi

sonucuna varmislardir.




Sirpal (1994) bir aligverig merkezinin bilyiikliigiiniin ve uzaklinin, yaku{, ikallﬁet‘iér' L
{izerindeki birlesik etkilerini arastrmigur. Ug aligveris merkezi (llamgckj» (fehlcfl‘j..;j‘“‘:”f
Ridgeway Shopping Center Complex ve Millhopper Shoppin Center Complex) ¢‘c’vresin"d"e"°‘
yer alan yerlesim alanlarina ait verileri kullandigi arastirmanin sonucunda. Sirpal.
aligveris merkezinin biiyiikligiiniin, etrafindaki konut degerlerini  olumlu olarak
etkiledigini bulmus ve bdylecc bahsedilen ticari ¢ekim kabulinii dc desteklemistir,
Bununla beraber, konut fiyatlarnmin en yakin  aligveris merkezinden  uzaklastikea
yiikselmeye baslayarak maksimuma ulastigi ve daha sonra diistiigli sonucuna varmustir.
Aym zamanda, pozitif ve negatif digsalliklarn eszamanh olarak ¢evrelerindeki
oturumlarin degerleri iizerinde birlesik bir etki yaptigi kabul etmistir. Bu ¢alismada,
alisveris merkezinin kiralanabilir alani ne kadar bityiik olursa, konutlara etkisinin o kadar
¢ok olacagl goriisii ortaya ¢ikmustir. Sirpal’e gore, bu etki iki asamalt olacakur. Bir
yandan, biiyiik aligveris merkezlerine, igerdigi driinlere. hizmetlere ve eglence
imkanlarina ulasilabilirlik imkammin artmasiyla g¢evredeki yerlesimlerin - degerleri
artarken, diger yandan, giiriilti. trafik ve kalabaligin artmasi scbebiyle etrafindaki
konutlarin degerleri azalacaktir. Sirpal elde etmis oldugu sonuglarla. aligverig merkezinin
sahip oldugu gibi bir digsallik kaynagmn biiytikligiiniin, ¢evresindeki - yerlegim
alanlarinin degerlerine pozitif bir etki verdigini gostermigtir. Biiyiik bir ahgverig merkezi
cevresindeki konutlarin degerlerini, kiigiik bir aligveris merkezi ¢evresindeki konutlarin
degerleriyle karsilasurdiginda pozitif fiyat degisiklikleri bulmustur. Bir konutun degerini
etkiledigi bulunan diger anlamli yapisal degiskenleri ise, yasanilan alan, manzara. binanin
yasi ve dairedeki banyo sayisi olarak belirlemistir. Bu ¢aligmada, bulunan diger anlamli
konumsal degiskenleri ise, bir konutun parka, ilkégretim okuluna ve is merkezlerine olan

yakinlign seklinde ifade edilmistir.

Des Rosiers ct.al., (1996) isc ¢alismalarinda, Sirpal’in Florida'da yaptuigr ¢alismadan
¢ikan deneysel delili. Kanada'da Quebcece bélgesinde uygulayarak test etmigtir. Sonug
olarak, bir aligveris merkezinin sebep oldugu giiriiltii, trafik, gorsel kirlilik gibi negatil
digsalliklarin, sadece sdz konusu merkezden kisa bir yaricap mesalesinde konut
degerlerini diigiirdiiglinii ortaya ¢ikarnustir. Diger bir deyisle, degerdeki azalisin optimal
mesafenin (yarigapin) otesinde gittikge daha diisiik bir seviyeye inmesi ve bu azaligin
goreceli olarak daha yumusak olmasi ve daha genis bir alanda gergeklesmesi beklenen

sonugtur.



fonksiyonlardir. Bu kentsel fonksiyonlarin, tasinmaz degerleri iizerinde ydlatllgl bu

onemli etki ile, ¢evrelerindeki alamin kentsel yapisinda pek ¢ok degisikligi de mcydana

getirdigi goriilmektedir.

3.5. Alsveris Merkezlerinin Etki Alanlarinda  Yarattuiklan
Degisimler

1990 yilindan sonra sayilari zla artan aligveris merkezleri, Istanbul Metropoliten
Alan’’min mekansal gelisimini etkilemekte ve yonlendirmektedirler. Her ne kadar, bu
merkezler, agir bir trafik yiikii ve beraberinde gliriiltii, emisyon v.b. gibi negatif
dissalliklar getirseler de, Berkmen Yakar (1999)"n da belirttigi gibi herhangi bir aligveris
merkezinin konumlandig alan; rant artigina, ¢evrenin gelismesine ve iyilesmesine neden

olmaktadir.

Kahraman (1997) taralindan, Istanbul ili Sigli érncklem alaninda yapilan galismada
elde edilen anket sonuglarina gére. konut tercihlerinde. ulagim ve binanm konumu, konut
degerlerini arttiran en dnemli faktorler olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ticari tercihlerde de
oncelikle, ulagim ve otopark imkant agichikli olarak 6nem kazanirken, konumu ve
bulundugu bolge, konut tercihlerinde oldugu gibi degeri arturan kriterler olarak
belirlenmigtir. Bolgedeki farkli  kullanimlann  deger  agisindan  birbirlerine ctkisi
incelendiginde, konut yer se¢imi tercihlerini olumlu yonde etkileyen sebepler arasinda,
gevredeki diger kullammlarm da buyiik ctkisi oldugu goriilmistir. Ticari alanlarmn
yakininda olmak, ihtiyaglarin kargilanmasi agisindan tercih edilirken, yaratug: yogunluk,
cevre kirliligi ve sosyal degisim nedeni ile olumsuz karsilanmaktadir. Ticari kullanim
tercihlerinde, ulasim, otopark ve benzer fonksiyonlarin bir arada yer aldigi bir ticaret
bolgesinde olmak, tercihlerin ve degerlerin olumlu yonde artmasina neden olmaktadir.
Bununla birlikte, Berkmen Yakar (1999)"1n da ¢alismasinda ifade ettigi gibi. istanbul’da

1993 yilinda Capitol’iin agilmasi ile birlikte, Altunizade'nin yonetim merkezi olimasinin



yani sira, popiilaritesinin artmast ile giineyinde Altunizade ve Camlica Konak}
%

konut alanlarinin olugmasina, bélgenin bir prestij mekan haline gelmesine neden olmu

Sonug olarak, basit ulagilabilirlik kriterleri. bolgesel istihdam, gelir ve diger bolgesel
ckonomik biiyiime kritcrlerindeki degisimlerde, anlamli bir pozitif digsal giice sahip
olabilirler [Ozbay ve ark., 2003]. Aligveris merkezleri de igerdikleri ahigveris alanlari,
sinemalar, restoranlar, banka subeleri. dinlenme, spor ve eglence alanlan ile giinliik
yagsamda ihtiyag duyulan pek c¢ok faaliyeti tek bir merkez altinda toplayarak.
ulagilabilirligi biiyiik 6l¢lide kolaylagtiran fonksiyonlardir. Bu ozellikleriyle aligveris
merkezleri, ulagilabilirlik kriteriyle elde edilecck pozitil digsalliga sahip olan, ¢n belirgin

kentsel fonksiyonlardan biridir.

Bununla beraber. bulundugu alanda farkli kentscl kullanimlar i¢in degisken pozitif
ve negalif digsalliklar yaratan aligveris merkezleri, ¢evrelerinde yeni bir talep fonksiyonu
olusturmaktadirlar. Aligveris merkezlerinin sahip oldugu aktivitelerc yakin olmak isteyen
konut sahipleri merkezin ctki alaninda yerlesmek isterken, kalabahk, gtriiltii, hava kirliligi
gibi negatif digsalliklarin tercihlerinde daha 6nemli yer tutmast nedeniyle, yer segimi igin
kendilerine optimum uzakh@i aramaktadirlar. Benzer sckilde, aligveris merkezinin
yarattigi kalabaligi, miisteri potansiyeli olarak goren ve bu ¢ekim alamindan digsal layda
saglamak isteyen is yerleri, bu merkezlerin yakininda ycrlesmeyi tercih ederken. benzer ig
alanlarinda hizmet veren ve rekabet giicli zayif kalan is yerleri yeni is sahalarn ya da
optimum uzakligi aramak zorunda kalmaktadirlar. Sonug olarak. ahgveris merkezilerinin
yarattifi digsalliklarla, tasinmaz degerleri artarak, g¢evrenin sosyo-ckonomik yapisinin
degismesine yol agilan bir siireg yasanmaktadir. Bu degisim, kullanimlarin farklilagsmasina

ve yeni talep fonksiyonlarinin olugmasina sebep olmaktadir.
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4. AKMERKEZ VE TEPE-NAUTILUS ALISVERIS
MERKEZLERININ BIiR KENTSEL DONUSUM
ARACI OLARAK DEGERLENDIRILMESI

Onceki boltimlerde, kentsel fonksiyonlarin yaratigr dissalliklarin ctkisiyle meydana
gelen taginmaz degerlerindeki degisim ve bu degisimin, kullanim tiirii ve tercihlerine
yansimasiyla kentsel alanda olusan déniisiimler ortaya konmus. kentsel fonksiyonlarin
kentsel doniisiimde bir arag olarak kullantlabilirligi sorgulanmistir. Bu ¢ergevede, ¢alisma

§ ¢ gi sorg $ gerg galty
kapsaminda, iilkemizde sayilart hizla artan ve igerdikleri aktivitclerin ¢esitliligiyle genig

p ) ¢ ¢ 2
bir niifusa hitap eden aligveris merkezleri, bir kentsel alanda kentsel doniigiimii baslatacak

itkiyi verebilecek 6rnek kentsel fonksiyon tiirii olarak se¢ilmiglerdir.

Ulkemizde ahisveris merkezlerinin  kentsel  doniisimde  bir  ara¢  olarak
kullamlabilirligini analiz ctmek amaciyla, Istanbul Metropoliten Alani'nda iki farkh
yakada yer alan, Akmerkez (Besiktag) ve Tepe-Nautilus (Kadikoy) ahigveris merkezlerinin
¢evrelerinde yarattiklart  degisimler incelenmistir. 1993 yihinda kurulan Akmerkez.
kurulugsundan bu yana 11 senelik zaman zarfinda. etki alanindaki pek ¢ok parselde
taginmaz kullanimi degisimini tetiklemis ve mekanda bir doniistim yaratmigtir. Bununla
beraber, 2002 yilinda kurulan Nautilus ise, Akmerkez gibi ¢evresinde yeni bir doniigiim
siireci basglatmig ancak. 2 senclik bir gegmise sahip olmast nedeniyle bu donisiim heniiz,
siirecini tamamlamamustir. Aslinda kentler dinamik yapilariyla siirekli bir doniigiim siireci
igerisindedirler, fakat burada bahsedilen, kentsel bir fonksiyonun beraberinde getirdigi
digsalliklarla meydana getirdigi bir doniisiimdiir. Bir kentsel fonksiyonun yal'atilgl
digsalliklarla baglayan bu doniisiim siirecinde, belli bir siire sonra digsalliklar artik o
mekanin karakteri olarak algilanacak ve bu sebeple, s6z konusu alanda hala bir déniigiim
varsa da bu artik o kentsel fonksiyondan kaynaklanan aktif bir doniisiim olmaktan

cikacaktir,
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4.1. Metodoloji

Tez kapsaminda, bu aligveris merkezlerinin ¢evrelerinde olusan ve olugmaya devam
eden doniigsiimlerin tespit edilebilmesi i¢in, merkezlerin ctrafinda yer alan mahallelerde.
konutlar ve isyerleriyle memnuniyet anketleri ve emlakg¢ilarla gayrimenkul ve talep
degisimi anketler yapilmistir (anket formlart Ek 1, 2 ve 3’de verilmistir). Yaptlan konut ve
isyeri memnuniyet anketler sonucunda. bu ahgveris merkezlerinin ¢evrelerinde yer alan
konut ve is yeri kullamim agisindan nasil algilandigr ve bu kullanimlar iizerinde
yarattiklan digsalliklar tespit edilmigtir. Emlakgtlarfa yapilan anketler sonucunda ise. soz
konusu alanlardaki piyasa hareketleri ortaya konmaya c¢alisilmiguir. Ayrica. ¢evrede yer
alan tasinmaz degerlerinde ve kullanim tiirlerindeki degisime yer verilmigtir. Bu veriler
ilgili belediyelerden temin edilmistir. Boylece, aligveris merkezinin bolgeye gelmesiyle
birlikte olusmaya baslayan ve yeni talep edilen {onksiyonlar tespit edilerck. buna bagh

olarak gevrede olusan ve olusmaya devam eden doniisiimler belirlenmistir.

Son olarak ise, 6rnek ahigveris merkezlerinin ¢evrelerinde meydana getirdikleri
doniistimlerden yola ¢ikarak, ¢evresinde yaratacagr dontstimi onceden tahmin etmek
iizere yapilacak kapsamli ve katilimet bir aragtirmayi igeren ve bu dogrultuda planla tegvik
edilen, kendi dinamikleriyle déniisiim stireci yaratabilen bir uygulama olarak, alisveris

merkezlerinin bir kentsel doniisiim araci olarak kullanilmasi 6nerilmistir.

4.2. AKMERKEZ ALISVERIS MERKEZI’NIN BIR
KENTSEL DONUSUM ARACI OLARAK
DEGERLENDIRILMESI

4.2.1. Akmerkez Ahgveris Merkezi’nin Tasinmaz Degerlerine Etkisi

Daha once belirtildigi gibi Akmerkez aligveris merkezi, Istanbul Metropoliten

Alani’nda, Besiktas ilgesinde yer almaktadir. Tarihi ge¢misi, hugi’mkﬁ vizyonu ve kent
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icindeki cografik konumuyla istanbul’'un Snemli ilgelerinden biri olan ,Besikta’is”ta,
Abbasaga, Akatlar, Kiiltiir, Arnavutkdy, Balmumcu, Bebek, Cihannuma, l)ikiAIila§. Etiler,
Gayrettepe, Konaklar, Kurugesme, Levazim, Levent. Mecidiye, Muradiye, Nisﬁétiye’.
Ortakdy, Sinanpasa, Tiirkali, Ulus, Visnezade ve Yildiz [IBB, 2004] olmak iizere toplam
23 adet mahalle bulunmaktadir. Akmerkez ise, Kiiltiir Mahallesi sinirlart igerisinde kalsa
da, konum olarak Kiiltiir, Levent, Nispetiye. Akatlar ve [tiler Mahallelerinin hemen

hemen kesistikleri bir noktada konumlanmistir.
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Sekil.4.1. Akmerkez Aligveris Merkezi’nin ¢evresinde yer alan mahalleler [ibb, 2004].

Avrupa yakasida yer alan Besiktas ilgesi, Anadolu yakasina en yakin nokta olarak
deniz yolu ulagumi, koprii baglantilari, metro v.d. ulasim sistemleri ilc kent i¢inde énemli
bir konuma sahiptir. Ayrica, ilgede yer alan tarihi alanlar, oteller, iiniversiteler, manzara
noktalar1 ile de Istanbul’un 6nemli bir prestij alamdir. Ilgenin sahip oldugu bu 6zellikler
tasinmaz degerlerine de yansimakta ve emlak fiyatlarinin Istanbul ortalamasinin tstiinde

yer almasina sebep olmaktadir. Akmerkez’in yer aldigi Kiiltiir ve yakin ¢evresindeki
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Akatlar, Etiler, Levent ve Nispetiye mahalleleri, 6zellikle yiiksek gelir grubuna ait

kisilerin ikamet ettigi liiks konut alanlarindan olugsmaktadir.

Caligmada, aligveris merkezinin kuruldugu yil olan 1993 yilindan sonra, merkezin
cevresinde yer alan tasinmaz degerlerindeki degisimi belirleyebilmek igin, Besiktas
Belediyesinden elde edilen. emlak vergisi kapsaminda hazirlanan. 1990 ve 2002 yillarina
ait, takdir olunan cadde ve sokak asgari birim m? degerleri karstlagtirilmis ve ¢ikan

sonuglar il ve ilge ortalamalariyla karsilagtirilmigtir.
Ahgveris merkezinin ctki alamnda kaldigi belirlenen. Akatlar. Levent. Edtiler.
Nispetiye ve Kiiltiir mahallelerindekiarsa deger artiglart ‘Tablo 4.1."de Gzetlenmistir.

Tablo 4.1. Besiktas Il¢esinin Mahallelere Gore Sokak m? Deger Ortalamalan ve
,A"S,a Deger Arhigt. (* Deger artislar kat olarak verilmigtir.)

Mahatle Sokak Mahalle Sokak Mahalle Sokak PhE ke 1990-2002
A ey Arsa Deper Arsa Defier
Mahalleler m? Deger Ort. m? Defier Ort. m* Defier Ort.
Artig Artiy
1985 (1.000) T.L. | 1990 (1.000) T.L. 2002 i !
(1.000.000)T.1.. (Kat)* (Ka*
ki | 40 | 530 T 209 12.3 393
© Nispetiye | 54 864 ' 254 15.0 293
 Akatlar 48 600 216 1.5 359
CoEier | 67 | 831 T 314 1.4 377
Levent ’—7; 75’10- o '7§é"'>~"——"_——'" 2_4—5 93 A 330‘ o

Ortalama 56 712 248 11.9 350
Diger Mah. O, 46 472 197 | 93 408
- Tz&fmsv o 484 515.3 ‘209 9.6 350

1985 yili i¢in Besiktas ilc;esiﬁde, Abbasaga, Akatlar. Arnavutkdy, Balmumcu,
Bebek, Cihannuma, Dikilitas, Ertugrul, Etiler. Konaklar. Kurugesme. Kiiltiir. Levent.
Mecidiyekdy, Muradiye, Nispetiye, Ortakdy, Sinanpasa, Tirkali, Vignczade ve Yll;hz
olmak tizere toplam 21 mahallede yer alan, toplam 743 sokagin m? deger ortalamas 48.4
(1000 TL), 1990 yili igin ise, 775 sokagin m? deger ortalamasi 515 (1000 TL) olarak elde
edilmigtir. 1985 —~ 1990 yillar1 aras ilgedeki arsa deger artis1 9.6 kat olarak hesaplanmistir.
[stanbul genelinde ise, 1985°de 16.425 adet sokak ile m? deger ortalamasi 43.1 (1000 TL,)

iken, 1990°da 31.906 adet sokak ile m? deger ortalamasi 159.6 (1000 T.L.)'dir. 1985 -
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1990 yillar1 arasinda Istanbul ili genelinde m? ortalama deger artis1 4.8 kattr [Oztiirk. -

1992].

Besiktas Belediyesi’nden alinan Akmerkez aligveris merkezinin kurulus tarihinin
oncesindeki 1990 yili ile sonrasindaki 2002 yilinda tespit edilen m? degerlerini. Besiktasg
ilcesi ve Akmerkez’in etki alanindaki mahallelerin ( Kiiltiir, Nispetiyc, Akatlar, Iitiler ve
Levent) ortalamas1 kapsaminda kargilastinddigimizda:  ilge  genclindeki — artiglarm
mahallelerin ortalamasinin tizerinde ¢iktigr goriilmektedir. Ancak. 2002 yilindaki verilere
baktigimizda, Besiktas ilgesi igin belirlenen ortalama m? dcgerlerinin merkezin etki
alanindaki mabhallelerin ortalamasinin altinda kaldigi goriilmektedir. Bu sartlarda. ilge
genelinde, deger artisi daha fazla olmasina ragmen, m? degerleri se¢ilen mahallelerden
daha dugiiktiir. Bunun sebebi olarak Akatlar, Levent, Etiler, Nispetiye ve Kiiltiir
mahallelerinin birer prestij alanm olmalar1 nedeniyle s6z konusu dénemlerde deger olarak
her zaman ortalamanin iistiinde yer almalar1 ve bununla beraber Begiktag'in diger
mahallelerinde sayilart hizla artan biiytik ticaret kompleksleri, yeni diizenlenen yollar
gosterilebilir. Akmerkez in etki alaminda yer alan mahalleler, 1980 sonlarmda istanbul'un
geee hayatinin 6nemli merkezlerini, liiks restoranlari. pahah dikkanlarn ve ¢ogu ithal mal
satan magazalart barindiran bir semt haline gelirken, bunun yan sira, ¢evreye cklenen irili
ufakli daha pek ¢ok site ve toplu konut ile egitim kurumlart da hizh bir artis gostermistir
[kenthaber, 2004]. Ayrica. sayilari hizla artan gokdelenler, liiks restoranlar, gazinolar.
gece kuliipleri. barlar ve modern kahyeler, 1985 yilinda trafige agilan kazikli yol. il¢edeki
yapilagmalart hizlandirmis, arsa ve bina fiyatlarim artirnustir. Besiktas ilgesi. giiniimiizde
buytik isyerleri, sirket merkezleri ve biirolar diginda, varlikli kesimin tercih ettigi bir

yerlesim yeri 6zelligini tasumaktadir [hurriyetim, 2004].

Ilgede yasanan tim bu gelismelere paralel olarak. 1993 yilinda faaliyete gegen
[stanbul'un en biiyiik ve gdrkemli is ve aligveris merkezi sayilan Akmerkez’in kurulmus
oldugu Kiiltir mahallesi ile etki alaninda ki Levent, Nispetiye, Akatlar ve Etiler
mabhallelerinde, Akmerkez merkezli 500 m yarigapli bir alanda yer alan yerlesimlerin m?
degerleri incelendiginde; aligveris merkezi kurulduktan sonra, tespit edilebilen sokaklarin

%60’ 1ndaki degerlerin, iginde bulunduklari mahalle ortalamalarinin iistiinde oldugu ortaya



¢ikmistir. Bunun diginda aligveris merkezi merkezli, 1 km’lik bir yaricapta yer @Iaﬁ »pek"

¢ok sokakta da degerlerin ortalamanin tstiinde oldugu tespit edilmistir.

4.2.2. Akmerkez Ahsveris Merkezi’nin Etki Alaninda Yarattig

Doniisiimler

Istanbul’da ICSC oranizasyonu tarafindan iki 6diil kazanan tek ahisveris merkezi
olan Akmerkez, bulundugu bolgede ¢evrenin imajim degistiren Snemli bir faktor
olmustur. Akmerkez’in agiligimdan sonra, alisveris merkezinin ¢evresindeki pek ¢ok villa
ve ev fonksiyonel kullammlarini degistirerek ofis ve biirolara doniismislerdir. Bununla
beraber, Akmerkez’in biinyesinde yer alan ofis bloklari ¢evreye yeni bir is alam karakteri
kazandurmigtir [Beygo. 2001]. Cevrede yasayanlarla yapilan s6z1i miilakatlar sonucunda.
Bogazici Universitesi ve Akmerkez’in kurulusunun, civarda doniisiim yaratan iki énemli

unsur olarak algilandigi tespit edilmistir.

Aligveris merkezinin, g¢evresinde yer alan taginmaz kullanimlarinda meydana
getirdigi degisimi belirleyebilmek igin. komsuluk itibariyle ctki alannda kaldigs
savunulan Akatlar, Kiltiir, Nispetiye, Levent ve Etiler mahallerinde 1980 1989 ve 1990
-- 2000 yillan1 arasinda tamamlanan daire, igyeri birimleri ile binalarmn oranlarindaki

degisim mahalle ve ilge kapsaminda degerlendirilmistir.

DIE (2000)’den alinan verilere gore, bitis yili itibariyle 2000 yilinda Besiktas'ta
bulunan dairelerin %281, igyerlerinin %23’{i ve binalarm %211 1980 1989 yillan
arasinda tamamlanmistir. 1990 - 2000 yillarinda ise bu degerler, dairelerin %18’i
isyerlerinin %19’u ve binalarin %16’s1 olarak degismektedir. Verilere baktigimizda,
Besiktag’ta, 1980 — 1989 yillar1 arasinda tamamianan daire, isycri ve bina savilarimn 1990

~ 2000 yillart arasinda tamamlananlardan {azla oldugu goriilmektedir.
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Besiktas ilgesi, Akmerkez aligveris merkezinin etki alanina giren ~7~\kaﬂaf, ‘K_i‘j]tijr.v s
Nispetiye, Levent ve Etiler ve diger mahallerde 1980 - 2000 yillari arasinda 151'114‘.111;;.1;111 ;ﬂ&"’:
daire, igyeri ve binalarin bitis yili itibariyle tiim yillardaki dagilim: ise yﬁidese;lidgl_‘éj:rék’ﬁ

Tablo 4.2.’de sunulmustur.

Tablo 4.2. Besiktas Ilgesi Mahallerinde 1980-1989. 1990-2000 Yillari Arasinda
Tamamlanan Daire, Isyeri ve Binalarmn Bitis Yillarina Gore Dagilims

' Daire Isyeri Bina
Mahalleler 5089 | 90.00 | 8089 | 90-00 | 8089 | 90-99
 Kiltir %711 %29 1 %15 | %85 | %48 | % S2
Akatlar | %55 | %45 | %8 | %17 | %69 | %3]
Nispetiye | %68 | %32 | %31 | %69 | %69 | %3l
Levent %40 | %60 | %42 | %58 | %42 | %S8
| Etiler % 78 %22 | %70 | %30 | %70 | %30
Ortalama % 62 % 38 % 48 % 52 % 60 % 40
Diger Mah. | %59 | %41 | %51 | %49 | %55 | %45
Besiktas Ort. %60 | %40 | %56 | %44 | %S8 | %42

Gortldigu gibi, 2000 yili itibariyle, 1980 1989 yillar arasinda, Besiklas™ta yapilan
dairelerin  %60°1, igyerlerinin %56’s1, binalarin %58'1 tamamlanmistir. Besiktas'ta
bulunan diger mahallelerde (Abbasaga, Ulus, Arnavutkdy. Balmumcu. Bebek.
Cihannuma. Dikilitas. Gayrattepe. Konaklar, Kurugesme. l.evazim. Mccidiye. Muradiye.,
Ortakdy, Sinanpasa, Tirkali, Visnezade ve Yildiz) isc bu oran. dairclerin %59 .
isyerlerinin %51°1, binalarnsa %5571 scklindedir. Akatlar, Kiiltiir, Nispetiye, Levent ve
Etiler Mabhallelerinde bulunanlarin ortalamast alindiginda, bu mahallelerde 2000 yih
itibariyle, dairelerin %062’si, isyerlerinin %48°i, binalarin isc %60™1 1980 1989 yillan
arasinda bitirilmistir. Bu sonuglara gore, Besiktag genelinde ve diger mahallelerde 1980
2000 yillant arasinda tamamlanmig daire, igyeri ve binalarin yarisindan fazlast 1980
1989 yillan arasinda tamamlanmigtir. Akmerkezin etki alanindaki mahallerin ortalamasina
baktigimizda ise isyerlerinin %52 sinin 1990 -- 2000 yillart arasinda bitirilmis oldugu
goriilmektedir. Oyle ise s6z konusu alanda 1990 - 2000 yillari arasindaki isyeri sayisimn.

Besiktas ilgesi ve diger mahallelerin ortalamasinin tistiinde oldugu goriilmektedir.

1980 - 1989 yillan arasinda Besiktag ilgesinde yapilan daire, isyeri ve binalarin
Akmerkez’in etki alanindaki mahalleler (Akatlar, Kiiltiir, Nispctiye. Levent ve Litiler) ve

diger mahallelere dagilimi ise asagidaki gibidir;



Tablo 4.3. Begiktag Iigesinde 1980-2000 Yillar1 Arasinda lamamldnhn I)alre Isyerl B '

ve Binalarin Bitis Yillarina Gore Mahallelere Dag111m1

1980 — 2000 yillar1 arasinda Besiktas ilgesinde yapilan daire. isyeri ve binalarmn,
sceilen mahalleler ve diger mahallelere dagilimi incelendiginde. 23 mahalle igerisindeki
binalarin %3171, igyerlerinin %41°1, binalarin %34’ 1980 1989 wyillar1 arasinda.
dairclerin %27°si, isyerlerinin %30°u ve binalarin %25%inin 1990 2000 yillar1 arasinda
Akmerkez'in ctki alaninda ki bes adet mahallede tamamlandipi goriilmektedir. Bu sonug.
bes mahallenin, ilgili yillarda diger 18 mahalleye kiyasla, il¢e i¢inde tamamlanan binalar
agisindan ilgenin %25’ine, kullanimlar agisindan ise %27-30 gibi bir agirlikla. Snemli yere

sahip oldugunu goéstermekitedir.

Akmerkez aligveris merkezi ¢evresinde yer alan ve merkezin etki alanma giren
Akatlar, Kiiltiir, Nispetiye, Levent ve Etiler mahallerinde, 2000 yih itibariyle bitis yih
1980 1989 ve 1989 2000 yillart arasinda yer alan daire, igsycri ve binalarin oransal

ortalamalarimin Besiktas ilgesindeki yiizdesel dagilimi isc su sckildedir:

Tablo 4.4. 2000 Yilinda Besiktag’ta Bulunan Tiim Daire, Isyeri ve Binalarin Bitis
Yillarina Gére Mahallelere Dagihimi

Daire gyeri | Bina T
Mahalleler 80-89 | 90-00 | 80-89 | 90-00 | 80-89 | 9099 | -
Akatlar,
gll;l[::t:y . %3l | %27 | %4l | %30 | %34 | %25
Levent, Etiler _
g;gz:lle‘f)ah' %69 | %73 | %59 | %70 | %66 | %75

D«ure i eri Bina
Mabhalleler 780-89 | 90-00 | 80-89 §y 90-00 80-89 90-99
Akatlar ] %126 | %157 | %323 | %82 %18 | % 11.2
Kiiltiir %23 | %15 | %15 | %108 | %17 | %23
Nispetiyc %90 | %66 | %23 | %65 | %ol %3.8
Levent | %02 | %05 | %17 | %30 | %23 | %43
Etiler %65 | %28 | %29 | %16 | %56 | %32
Ortalama ] %61 | %54 | %81 | %60 | %67 | %50
Diger Mah. %39 | %4l % 3.3 %39 | %37 | %42

i




Tablo 4.4’de de goriildiigii gibi Besiktas ilgesi genelinde, 2000 yih itib_éri&]p; ]980

1989 ve 1990 — 2000 yillar arasinda veriler bitig yilina gére incelendiginde aslinda se(;iléi{ , N‘/,;*"
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mahallelerdeki her doénem daire, isyeri ve bina sayisinmn, diger mahalleleriti

ortalamasindan biiyiik oldugu goriilmektedir. Ancak segilen mahalleleri kendi iglerinde
inceledigimizde, 1990 -- 2000 yilinda, Akatlar ve Levent’te daire. Nispetiye. Kiiltiir, ve
Levent'te isyeri, yine Kiiltiir ve Levent’te bitirilen binalarm oranmmin 1980 1989 yillan
arasindakinden fazla oldugu goriilmektedir. Bu da s67 konusu mahallelerin. genelin aksine
1990 - 2000 yillar1 arasinda daire, isyeri ve bina sayisi1 agisindan bir artisa sahne olduguna
isaret etmektedir. Ayrica ilge geneliyle kiyasladigimizda, 1990 2000 yillart arasinda
tamamlanan Akatlar ve Nispetiye’deki daire sayisimin, Akatlar, Kiltir, Nispetiye ve
Levnetteki isyeri sayisimin ve Akatlar’daki bina sayisimin ilge ortalamasiin tizerinde

oldugu tespit edilmektedir.

Sonuglar degerlendirildiginde. Akmerkez aligveris merkezinin kurulug yilint (1993)
da igine alan 1990 - 2000 yili araliginda mahallelerde tamamlanan daire. igyeri ve bina
oranlarindan &zellikle igyerleri ile ilgili olan oranlarin biiytik o¢lgiide fazla oldugu
goriilmektedir. Bu oranmn  biiytikligtinden ne kadarmin  ahigveris  merkezinden
kaynaklandig: tespit edilemese de. aligveris merkezinin kurulmasi ile etki alamindaki isyeri

sayisindaki artisin paralelligi bir kez daha ortaya ¢ikmaktadir.

Akmerkez aligveris merkezinden kaynaklanan digsalliklar sonucunda ortaya ¢ikug
savunulan ¢evredeki tasinmaz kullanimlarindaki degisimin yant sira, aligveris merkeziyle
beraber, s6z konusu alanda trafik yiikiinde de bir artis olmustur. Beygo (2001) nun
caligmasinda belirttigi gibi, Akmerkez’e gelenlerin %46°s1 6zel oto. %24°{ otobiis, %181
taksi ve %12’si yaya olarak alana ulasmaktadir. Hatta ¢alisan otobiis sayisinin sabit
kaldigint varsayarsak, 6zel araglar ve taksilerin. ¢evredeki ulasim aglar tizerinde ek bir
arag yiiki oldugu kabul edilmelidir. Bu sebeple ortaya ¢ikan trafik problemlerini ortadan
kaldirmak {izere, Etiler-Zincirlikuyu arasinda yer alan bir yol projesi yapilmigtir

[hurriyetim, 2000].




yarattifn ¢ekim giicinden kaynaklanan bir takim etkilerle beraber y(,mden duzcnlcnen -

fonksiyonlarin (ulagim) ortaya ¢iktigi goriilmektedir.

4.2.3. Akmerkez Alsveris Merkezi’nin Bir Kentsel Doniisiim Aracs

Olarak Degerlendirilmesi

Akmerkez Aligveris Merkezi'nin kurulugundan bu yana 11 yil ge¢mis olmasina
ragmen, Merkez hala kent igindeki (ve hatta tilke i¢indcki) popiilaritesini ve prestijli
imajini korumaktadir. 11 yildir ayni alanda hizmet veren Akmerkez, dnceki boliimlerde de
belirtildigi gibi, gecen bu siire zarfinda gevrede bir takim degisimlere sebep olmustur.
Ozellikle alisveris merkezi 500 m’lik yarigapta tasinmaz degerlerinin. i¢inde butunduklari
mahalle ortalamalarinm dstiinde yer almasini saglamigtir. Yiiksck taginmaz degerlerine
sahipligi ve prestij alan1 olma 6zelligiyle kemiklesmis bir yapiya sahip olan ve iist gelir
gruplarinin yasadigi bu cevrede ortaya g¢ikan degisimler, Akmerkez’in etki giiciiniin

gostergesidir.

Akmerkez Ahgveris Merkezi'nin. kurulusundan 11 y1l sonra. ¢evrede vasavanlar
tarafindan nasil algilandify ve bu siire zarfinda ¢evrede ne tiir doniigiimler yaratugn ve
yaratmaya devam ettigini belirleyebilmek igin, merkezin ¢evresinde yer alan, Akatlar,
Kiiltiir, Levent, Nispetiye ve Etiler Mahalleleri’nde konut ve isycri memnuniyet anketleri

ve emlakgilar ile tasinmaz deger ve talep degisimi anketleri yapilmistir.

S6z konusu alanda yapilan emlakg¢r anketleriyle, bir 6nceki boliimde de ortaya
konulmaya caligilan tasginmaz kullanimlarindaki degisimler analiz cdilmistir. Konut ve
isyeri anketleriyle ise, aligveris merkezinin mevcut kullammlar tarafindan nasil algilandig
ve kullanicilarin degisime olan tepkileri sorgulanmistir. Boylece 11 yillik siire igerinde
ilgili alanda meydana gelen farkhilagsmalardan aligveris merkezi kaynakli olanlar tespit

edilmeye ¢ahigtimistir.



Akatlar, Kiiltiir, Nispetiye, Levent ve Etiler Mahallelerinde

sonuglarina gore ankete katilanlarin verdikleri cevaplar su sekildedir: Emlak"(r

.

anketlere goére, emlakgilarin %32’ gevrede talep edilen  kullamm tﬁr{'j'nﬁgfi‘_konpﬁ;gi‘”

S s

oldugunu ifade etmistir. Ankete katillanlann %946, aligveris merkeziyle beraber piyasa
hareketinde bir degisiklik oldugunu ve %86’st aligveris merkeziyle beraber tasinmaz

kullanim taleplerinde bir degisiklik oldugunu onaylamaktadir.

Alisveris merkeziyle beraber piyasa hareketinde Alisveris merkeziyle beraber
bir degisiklik oldu mu? tasinmaz kullanim taleplerinde bir degisiklik oldumu?

Brmiyarum Eﬂrynynmm

haym

evet

cvet

Grafik. 4.1. Akmerkez A.V.M. ile Grafik. 4.2. Akmerkez A.V.M. ile
beraber piyasa hareketinde bir degisiklik beraber tasinmaz kullanim
olup olmadig. taleplerinde degisiklik olup olmadigr.

Ankete katilan emlak¢ilarin %92°si aligveris merkezinden 6nce konut kullammina
talep oldugunu belirtirken, %79’u aligveris merkezinden sonra igyerine talebin arttigi
belirtmektedir. Ancak yapilan miilakatlarda bugiinkii talebin yine konut dogrultusunda
oldugu vurgulanmigtir.  Ankete katilanlarin %5370, ¢evredeki taginmazlara deger
kazandiran faktorlerden aligveris merkezine yakimhgr énemli bir faktor olarak kabul
ederken, %50’si ¢evrede yasayanlarin gelir diizeyini yiiksek olmasmi. bu c¢evredeki
taginmazlara deger kazandiran bir faktor olarak gdrmektedir. Deneklerin %60°1 otopark
yetersizliginin ¢evredeki tasinmaz degerleri iizerinde olumsuz bir ectki yarattgim
belirtmektedir. Ankete katilanlarin tiimii, tasinmaz degerlerini arttiric1 fonksiyon olarak.
aligveris merkezini alanda yer alabilecek diger fonksiyonlara tercih etmektedir. %56 s1
kiraci olan deneklerden, yaklasik %53 iiniin Aligveris Merkezi kuruldukian sonra ¢evrede
ikamet etmege basladiklari goriilmektedir. Deneklerin % 89°u ise isyerlerini ilk olarak bu
alanda agarken, %38’i ise ‘aligveris merkezi olmasaydi buraya taginir miydiniz?* sorusuna
‘hayir’ cevabimi vermistir. Aligveris Merkezi'nin  kurulusundan bu yana piyasa
hareketlerini gozlemleyebilen emlakgilar, AVM nin agildigr itk yillarda kira artiglarinin

%60-100 oraninda oldugunu belirtirken, %80°inin son yillardaki ve bu yil bekledikleri
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%60-100 oraninda oldugunu belirtirken, %80’inin son yillardaki ve bu yil bekledikleri
kira artis orami yaklasik %20-30’dur. Ankete katilan emlak¢ilarin hi¢ biri ala’nda}n
ayrilmay:r diisinmemektedir. %50’si haftada bir kez olmak tizere hepsi. 'ali‘sv'é‘ris
merkezini ¢esitli sikliklarla ziyaret etmektedir. %44°G ¢cogunlukla ‘yeme-igme™ ve ‘diger
alhgveris’ amaciyla merkezi ziyaret ettiklerini ifade ederken, aligveris merkezini tercih
etme sebebi olarak %88’i ulasim kolayhg: faktoriinii se¢mistir. Aligverislerde merkezin
tercih edilmeme sebebi olarak ise, %85 oraminda ‘fiyatlarin yiiksek olmasr’

gosterilmektedir.

Yapilan isyeri anketi sonuglarina gore ise, ankete katilanlarin %8474 alisveris
merkezine yakin olmayi bir avantaj olarak goriirken, %95°t aligveris merkezi sayesinde

isyerinin degerini arttigini diisiinmektedir.

. . : . . r Alisveris merkezi sayesinde isyerinizin
Alisveris merkezine yakin olmiak sizce bir avantaj mi?

degerinin arttigini dusunuyor musunuz?

Grafik. 4.3. Akmerkez A.V.M.’ye Grafik. 4.4. Akmerkez A.V.M. saycesinde
yakin olmanin isyerleri i¢in isyerinin degerinin artip artmadiga.

avantaj olup olmadigi.

%32’s1 igycrlerine deger kazandiran f(aktoriin ¢evrede yaganlarin yiiksek gelir
diizeyinde olmasi’seklinde ifade ederken, %26°s1 “otopark yetersizligi'ni %211 isc “igyeri
sayisindaki fazlalig’ deger azaltici faktor olarak gormektedir. Ankete kaulan isyeri
sahiplerinin %72’si, ‘niifus artigi/hareketi’ni, %18’i ise ‘igyeri sayisindaki artis’1 alisveris
merkezinin igyerlerine yapmis oldugu olumlu etki olarak kabul cderken, %79 u alisveris
merkezinin higbir olumsuz etki yaratmadigini belirtmistir. Anket yapilan igyeri
sahiplerinin %79’u aligveris merkezini, alanda yer alabilecek diger fonksiyonlara tercih

etmigtir. Deneklerin %88’i, aligveris merkezi yapildiktan sonra g¢evrelerindeki igyeri
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sayisinda artis oldugunu ifade etmistir. Ankete katilanlarin yaklasik %65’i AVM’nin
kurulusundan sonra bu alanda ikamet ettigini ve %95’i ise taginmayi diisiinmedigini
belirtmigtir. Deneklerin %42’sinin evinden igyerine ulasimda 6zel aracini tercih ederk‘é’i‘i
% 37’sinin yaya olarak ulasmayi tercih ettigi goriilmek ve %77°si 5-15 dakikada
evlerinden igyerlerine ulagabilmektedir. Cevredeki igyeri sahiplerinden %42°si hallada
birden fazla olmak tizere, %95°1 aligveris merkezini ziyaret etmektedir. Ankete
katilanlarin %61’ inin AVM’yi ziyarel amaci, ‘yeme-igme dir. Ulagim kolayhgr %8370
tarafindan aligveris merkezini tercih etme sebebi olarak gosterilirken, fiyatlarin yiiksck
olmas1 %88’i tarafindan aligveris merkezinin tercih  cdilmeme  scbebi  olarak

gosterilmektedir.

Aligveris merkezi gevresinde yapilan konut anketlerinden ¢ikan sonuglarda ise. bu
alanda ikamet edenlerin %57 sinin haftada birden fazla aligveris merkezini ziyaret ettikleri
goriilmektedir. Ankete katilanlarin %63 i market hari¢ ‘diger aligveris’lerini yapabilmek
amactyla AVM’yi ziyaret etmekiedir. Deneklerin %8071 ulagim kolayhgmin, %7571 de
mekansal Ozellikleri aligveris merkezini tercih etme sebepleri arasinda oldugunu
belirtirken, %3371 fiyatlarin yiiksek olmasini tercih etmeme sebebi olarak gostermektedir.
Deneklerin %96°si igin. ahsveris merkezine yakin olmak bir avantaj olarak kabul
edilmektedir. Cevredeki tasimmaz degerlerini arttiran faktorlerden. “merkezi alan™ olmasi
%48’i tarafindan, ‘zeminin saglamligi” %32°si ve ‘aligveris merkezine yakinhk®™ %307u
tarafindan secilmistir. %96°st aligveris merkezi sayesinde evinin degerinin arttidin
diisiinmektedir. %81°i aligveris merkezinin igerdigi aktivitelere kolay ulagimi Ahgveris
Merkezi’nin taginmaz degerlerine yapmis oldugu olumlu bir etki olarak kabul ederken.
%60’ higbir olumsuz etki yaratmadigini belirtmektedir. Ankete katilanlarin %81 71.
aligveris merkezini, alanda yer alabilecek bir baska fonksiyona tercih etmektedir. Anket

yapilan deneklerin %96°s1 ikamet ettigi yerden taginmay1 diisiinmemektedir.



52

Alisveris merkezi sayesinde evinizin degerinin

Alisveris merkezine yakin olmak sizce bir avantaj mi? o
arttigini dusunuyor musunuz?

= Bimiyorum
Grafik. 4.5. Akmerkez A.V.M. ye Grafik. 4.6. Akmerkez A.V.M. saycesinde
yakin olmanin konutlar i¢in evinin degerinin artip artmadigi.

avantaj olup olmadigi

Akmerkez  Alsveris  Merkezi  g¢evresinde  yapilan  anket  sonuglan
degerlendirildiginde. az sayida is yeri hari¢ cogunlugun, aligverig merkezine yakin olmayi
bir avantaj olarak kabul ettigi ve yerine bir baska fonksiyonu tercih ctmedikleri tespit
edilmistir. Aligveris merkezinin icerdigi aktivitelere kolay ulasim. hemen hemen
deneklerin tamami igin olumlu bir etki olarak ortaya g¢ikarken. olumsuz etki olarak
tanimlanan trafik yogunlugunun, yapilan yol diizenlemeleri ve diger baglantt yollar

sayesinde 6nemli 6lgtide Merkezden kaynaklanan trafik yiikiinii azalttig1 belirtilmigtir.

Akmerkez’in kentsel dontigiime etkisi degerlendirildiginde, alisveris merkezinin
cevresinde yer alan tasinmazlarin degerlerinde mahalle ortalamalarinin iizerinde bir artig
oldugu goriilmektedir. Bununla birlikte, énceden beri konut kullanimlarinin yogun oldugu
bir alan olan ¢evre mahallelerin. bu dzelliklerini biiylik 6lgiide koruduklar. ancak.
Ozellikle Merkeze yakin alanlarda i.syerlcrine talebin artugr tespit edilmigtir. Alanda
bulunan konut kullanimlarindan bir kismi aligveris merkezinin yaratugi digsalliklardan
faydalanmak isteyen isyerlerine déniigmiistiir. Cevredeki igycrleri, alisveris merkezinden
kaynaklanan niifus hareketliligi ve ek olarak aligveris merkezinin prestijinden dissal fayda

gordiiklerini belirtmislerdir.
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Akmerkez igerdikleri aktiviteler ve yapisal ozellikleriyle etki giicii ¢ok biiyiik bir
fonksiyon olmasina ragmen, konumlandigi alanin, il kapsaminda, m ? birim fiyatlari, gelir .
diizeyi, yapisal ve benzeri 6zellikler ile il ortalamasinin iizerinde seyreden 67,ellik'lefi‘§lé
Onemli bir etki giiciine sahip olmasi nedeniyle, Merkez bu giicli yenip ¢evrede ¢ok genis
capli bir degisim yaratmamugtir Hatta aksine, aligveris merkezi i¢in, kuruldugu alanda

yasayanlarin yiiksek gelir diizeyinde olmasi bir avantaj olmustur.

4.3. TEPE-NAUTILUS ALISVERIS MERKEZIi’NIN
KENTSEL BIiR DONUSUM ARACI OLARAK
DEGERLENDIRILMESI

4.3.1. Tepe-Nautilus Alhisveris Merkezi’nin Tasinmaz Degerlerine Etkisi

Tepe Nautilus aligveris merkezi, Istanbul Metropoliten Alani’nda, Kadikoy ilgesi.
Acibadem Mahallesinde kurulmustur. Acibadem’den bagka ilgede, 19 Mayis. Atatiirk.
Barbaros, Bostanci, Caddcbostan, Caleraga. Dumlupmar. Igitim. Ercnkdy, Fenerbahge.
Fencryolu, Fikirtepe, Goztepe, Hasanpaga, Igerenkdy. Kayisdagr. inoni. Kosuyolu,
Kozyatagi, Kiigiikbakkalkdy, Merdivenkdy, Osmanaga, Rasimpaga. Sahrayicedid,
Suadiye. Yenisahra ve Ziihtiipasa mahallcleri olmak iizere toplam 28 adet mahallc
bulunmakiadir. Tepe Nautilus Aligveris Merkezi, konum olarak, Acibadem. Kosuyolu,

Hasanpasa, Rasimpasa, ve Osmanaga mahalleleri ile ¢evrelenmistir.
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Sekil.4.2. Nautilus Alhigveris Merkezi'nin gevresinde yer alan mahalleler [ibb, 2004

Kadikdy ilgesi. Istanbul Metropoliten Alani ve Asya yakasinn ¢n nemli ulagim ag

kavsaklarindandir. Ilgede bulunan iki 6nemli ana arter olan D-100 Karayolu ve TEM

Otoyolu, ilgeyi kentle baglayan énemli akslardir. Bunun yaninda. deniz ulagimi ve rayls

sistem imkanlari da ilgede yer almaktadir. Kadikdy ilgesi. dnemli ticaret alanlariyla, Asya

yakasindaki ve Istanbul’daki baslica merkezi is alanlarindan birisi haline gelmistir |ibb.

2003). 11 genelinde ¢ok farkli gelir gruplarina ve mekansal dokuya sahip olan Kadikoy

ilgesi, Istanbul’un en eski yerlesim birimlerindendir. Istanbul’da taginmaz degerleri en

yiiksek olan alanlardan sahil seridi ve Bagdat Caddesi, yiiksek katl liiks konutlarin yer

aldify Goztepe, Erenkdy ve Sahrayicedid mahalleleri, toplu konut alanlarinin oldugu

Kiigiikbakkalkdy ve Kozyatagi. gecekondularin yer aldigi Kayisdagi. Merdivenkay,

Fikirtepe vd. gibi.

1985 yilinda Bostanct, Caddebostan, Caferaga, Dumlupinar, Egitim, Jrenkdy.

Fenerbahge, Feneryolu, Fikirtepe, Goztepe, Hasanpasa, Igerenkoy. Kayisdagr, Kosuyolu,
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Kozyatag:, Kiigiikbakkalkdy, Merdivenkdy, Osmanaga, Rasimpasa, "‘*V.L'Sahrayl"éédid.

Suadiye, Yenisahra ve Kiziltoprak Ziihtiipaga olmak iizere toplam 24 mahal]ed‘en“ (>1'u"$'al1' o

Kadikdy ilgesinde, 1985 yilinda yer alan toplam 1844 sokagin m? deger ortalamass 24.1
(1000 TL), 1990 yilinda ise, 1899 sokagin m? deger ortalamas1 227.2 (1000 TIL) dir. Bu
degerler Besiktas ilgesindekilerle karsilagtirildiginda, Besiktas taki 1985 de 48 (1000 T1.)
1990°da 529 (1000 TL) olan degerlerin, Kadikéy’dekilerin yaklagtk olarak iki kati oldugu
1985-1990 yillar1 aras: 8.9 Kkal
hesaplanmistir. Istanbul genelinde ise, 1985°de 16.425, 1990°da 31.906 adct sokak olup,
1985 deki m? deger ortalamasi 43.1 (1000 TL.), iken 1990 da bu deger 159.6 (1000 TL) ye

goriilmektedir. ilgedeki arsa deger artist olarak

yiikselmistir, 1985 - 1990 yillar arasinda Istanbul ili genelinde m? ortalama degcr artigs

4.8 kattir |Oztiirk. 1992].

Caligmada. aligveris merkezinin kuruldugu yil olan 2002 yithndan sonra, alhigveris
merkezinin etki alaninda kaldigi ‘disiiniilen. Kadikdy il¢esindeki Acibadem. Kosuyolu.
Rasimpasa. Ilasanpasa. ve Osmanaga mahallclerinde yer alan tasinmaz degerlerindeki
degisimi belirleyebilmek i¢in. Kadikdy Belediyesinden clde cdilen. emlak  vergisi
kapsaminda hazirlanan, 1998 ve 2002 yillarina ait, takdir olunan cadde ve sokak asgari
birim m? degerleri, diger mahalleler ve ilge ortalamalariyla karsilastirtlmistir. Elde edilen

sonuglara tabloda yer verilmistir;

Tablo 4.5. Kadikdy Ilgesinin Mahallelere Gére Sokak m? Deger Ortalamalan
ve Arsa Deger Artiglan '

Mabhalle | Mahalle | Mahalle | Mahatle | B

Sokak Sokak Sokak Sokak 1985. | 1990- | 1998-

m? Defier m? Defier m? Degier m? Defier 199 1998 2002

Mahalleler ort, ont. ort, Ort. Arsa Arsa Arsa
1985 1990 1998 2002 [:“:” ':"'E"" ':“_E"
(1.000) (.000) | (1000000 | (oo | AT rist o Arhg

N 2 O R X R e 2 T.L. kat kat Kat
Acibadem 17 240 15 203 11.6 61.5 12.5

| Kosuyolu | IS | 280 16 176 | 17.7 56.1 10.0
“Rasimpasa | - 36 | 350 27 611 | 87 76.1 21.6
| “Hasanpasa | 17 | 160 16 193 8.4 99.0 1.1

e [FPPR E [UER .

Osmanaga 70 350 27 587 4.0 76.1 20.7
Ortalama 31 276 20 356 10.1 73.8 15.2

Diger Mah. i - o
tgerMah- | 01 214 18 213 8.7 62.8 15

on.

Kadikoy 24.1 227 19 © 238 | 89 | 648 15




Tepe Nautilus aligveris merkezinin kurulus tarihinin 6ncesindcki 1985, 1990» ve

1998 yillari ile kurulug tarihi olan 2002 yilinda tespit edilen m? degerlerini, l(“"z'lgj}k('iygilg:csi

ve secgilen mabhallelerin ortalamasi kapsaminda karsilastinldigimizda; mahaliclerdeki

artigin, her donem, ilge genelindeki artiglardan fazla oldugu gériilmektedir.

Bununla beraber, Tepe Nautilus aligveris merkezinin ag¢ildigr 2002 yilindaki.
Kadikdy Belediyesi’nden elde edilen emlak vergisi kapsaminda hazirlanan. 1998 ve 2002
yillarma ait, takdir olunan cadde ve sokak asgari birim m? degcrleri karstlastinldiginda,
Tepe Nautilus aligveris merkezi merkezli 500 m yaricapl bir alanda yer alan m? degerleri
incelendiginde; tespit edilebilen  sokaklarin %68 indeki degerlerin,  mahalle
ortalamalarinin iistiinde oldugu ortaya gikariimistir. Bunun disinda Akmerkez’de oldugu
gibi, aligveris merkezi merkezli 1 km'lik bir yaricapta yer alan pck ¢ok sokakta da

degerlerin ortalamanin tistiinde oldugu tespit edilmistir.

Sonu¢ olarak, her ne kadar Tepe Nautilus Aligveris Merkezi ¢evresindeki
mahallelerin, m? degerleri, ilce ortalamalarina goére her donemde yiiksek olsa da.
Akmerkez’de oldugu gibi, 6zellikle 500 m yarigapli alandaki m? sokak degerlerindeki
aligveris merkezi kurulduktan sonra ortaya g¢ikan ortalamanin iistiindeki biiyiikltigiin,
aligveris merkezinden kaynaklanan bir dissallik sonucunda ortaya ¢iktigt iddia edilebilir.
Boylece, aligveris merkezinin yakin ¢evredeki (yaklasik 500 m.) degerleri dogrudan

etkiledigi bir kez daha belirlenmis olacaktir.

4.3.2. Tepe-Nautilus Alsveris Merkezi’nin Etki Alaminda Yarattig:

Doéniisiimler

Kadikdy ilgesi, Actbadem Mahallesi’'nde kurulan Tepe Nautilus Alisveris Merkezi,
Kadik6y merkezine ve o alanda bulunan ticaret birimlerine ¢ok yakin olmasina ragmen,

hem gevrede hem de 6zellikle ilgede yasanlar igin bir gekim merkezi olmustur.

567



Hafta i¢i giinde yaklagik 25 bin, hafta sonu ise 45 bin ziyaretginin ugfadng’g ali;

merkezini yillik 12 milyon miisterinin ziyaret edecegi tahmin edilmektedir. \(Viaklaslk_‘Z bm :

o

kisiye istihdam olanag: saglayan aligveris merkezi, aym zamanda ticari hayafin
canlanmasma da katki saglanustir [retailing-institute, 2003]. Bununla beraber. ¢evrede
alisveris merkezinin yarathigi digsalliktan faydalanan bazi is kollart (kualor. lokanta.
emlak biirosu v.s.) yayginlagmaya baslasa da, 6zellikle kompleksin i¢inde yer alan genis
market alani, bakkal, sarkiiteri v.s. gibi diger ig kollar aligveris merkezinden olumsuz
olarak etkilenmis, rekabet edememekten gikayet¢i olmuslardir. Bu nedenle, ¢evrede var

olan is kollarimin dagihminda bir takim degisiklikler olmaya baglamistr.

Bununla beraber, Tepe Nautilus Aligveris Merkezi. itk kuruldugu giinden itibaren
cevrede yarattign trafik yiikii sebebiyle clestirilere maruz kalmistir. Tepe Nautilus
Aligveris Merkezi'nin bolgede trafik yiikiini arurmamasi igin istanbul Biiyiikgehir
Belediyesi ve Ulastirma Koordinasyon Daire Baskanhgi'nin katkilariyla, yeni bir trafik

diizenlemesi yapilmigtir.

Ayrica, g¢evrede yasayanlarla yapilan s6zli miilakatlarda, aligveris merkezinin
yapilmasiyla, ¢evrenin canlandifn ve hareketlik kazandigt vurgulanmistir. Tepe- Nautilus
Aligveris Merkezi'nin heniiz 2 senclik bir ge¢misi olmasi sebebiyle. ¢evrede meydana
gelen, daire, isyeri ve binalardaki degisimler. istatiksel olarak clde cedilememigtir. Ancak
yapilan miilakatlarda, tasinmaz piyasasinda onemli bir hareketliligin basladigi ifadc

edilmistir.

4.3.3. Tepe-Nautilus Alisveris Merkezi’nin Bir Kentsel Doniisiim Arac

Olarak Degerlendirilmesi

Tez kapsaminda, Tepe Nautilus Aligveris Merkezi'nin, Acibadem. Kosuyolu,
Hasanpasa, Rasimpasa ve Osmanaga mahallelerinde yasayanlar tarafindan nasil

algilandigimi ortaya koymak ve bu sayede gevrede olusan ve/veya olusacak doniigtimleri



Emlakg1 anketlerlyle alandaki taginmaz kullanim talepleundekl deglslmler belnlenmeye'
caligtimis, konut ve igyeri anketleriyle ise de, aligveris merkezinin, ¢evrede Tbllj’l';n::m
konutlar1 ve igyerlerini nasil etkiledigi arastirdmistir. Boylece kentsel doniisiim araci
olarak kullanilabilecegi savunulan bu tiir bir fonksiyonun, farkli kullanimlarda ne tiir
degisimlere yol acabilecegi analiz edilmistir. Bu analizler, aym zamanda. planlanacak bir

doniigiim siirecinde yapilmasi gerekliligi savunulan analizlerdir.. Benzer analizlerin.

sonucunda gikacak sonuglarin, kentsel doniigiimdeki egilimleri verecegi kabul edilmistir.

Tepe-Nautilus Aligveris Merkezi g¢evresindeki (yaklagik 500 m lik bir yargap
icerisinde) emlakgilarla yapilan anket sonuglarina gore, ankete katilanlarin tamami
aligveris merkeziyle beraber piyasa hareketinde bir degisiklik oldugunu, %67’si ise

‘taginmaz kullanim taleplerinde bir degisiklik oldugunu ifade etmislerdir.

Alisveris merkeziyle beraber piyasa hareketinde Alisveris merkeziyle beraber tasinmaz kullanim

taleplerinde bir degisiklik oldumu?

bir degisiklik oldu mu?

hayir

Grafik. 4.7.Tepe Nautilus A.V.M ile Grafik. 4.8. Tepe Natilus A.V.M. ile
beraber piyasa hareketinde taginmaz kullanmim taleplcrinde
degisiklik olup olmadig. degisiklik olup olmadig.

Ankete katilan emlakgilarin %67’si ahigveris merkczi 6ncesinde kiralik ve satilik
konuta talep oldugunu belirtmislerdir. Deneklerin tamami aligveris merkezinden sonra
konut talebinin arttigini ifade ederken, bunlarin %67°si ise ayni zamanda isyeri talebinin
de arttigim belirtmistir. Cevrede taginmaz degerlerini arturdig diisiiniilen faktorlerden
merkeze yakinlik %83 ile en ¢ok tercih edilen, azalttig: diisiiniilen faktdrlerden ise otopark
yetersizligi %17 oraninda yine en ¢ok tercih edilen segeneklerdendir. Ankete katilanlarin

%67’si aligveris merkezinin, alanda yer alabilecek bir baska fonksiyondan, tasinmaz



Leltikiéf nird
belirtmislerdir. %75’i de ilk olarak burada isyerlerini agmiglardir. Diger semtle’? én
buraya taginanlardan %67’si aligveris merkezi olmasaydi, buraya taginmay: tercih
etmeyeceklerini ifade etmislerdir. Kiracilardan %50°si gegmis yillardaki kira artisinin
%20-30 oldugunu, diger %50’si ise %75-100 oldugunu ifade etmekiedir. %1001 bu yilki
kira artis orammmin %20-30 araiginda olacagiu tahmin ctmekte ve taginmayi
diiginmemektedir.  %50°si  her giin olmak iizere hepsi ahgveris  merkezini
kullanmaktadirlar. Bunlardan, %50’si aligveris merkezini hangi amagla ziyaret ettikleri
sorusunda, market aligverisi secenegine ilk sirada yer vermektedirler. Yine %50’si
fiyatlarin uygun olmasi sebebiyle aligveris merkezini tercih ctmektedir. Deneklerin %66 st
25-44 yas araliginda, %7571 evli, %067 nin cgitim diizeyi ortadgretimdir. %67 si arag
sahibi, isyerine yaya olarak ulagmakta ve 1-5 km’lik uzaklikta ikamect ctmektedir. %83

5-15 dakikada evlerinden isyerlerine ulasabilmektedirler.

Nautilus aligveris merkezi ¢evresinde yer alan igyerleriyle yapilan anket sonuglarina
gore; deneklerin %72’si erkektir ve %53’ aligveris merkezine yakin olmayt avantaj
olarak gormektedir. Deneklerin %751 ise aligveris merkezi sayesinde isyerinin degerinin

arttigini diigtinmektedir.

Alisveris merkezine yakin olmak Alisveris merkezi sayesinde isyerinizin degerinin’

sizce bir avantaj mi?

arttigini dusunuyor musunuz?

hayir

Grafik. 4.9. Tepe Nautilus A.V.M.’ye Grafik. 4.10. Tepe Nautilus A.V.M.
yakin olmanin igyerleri i¢in sayesinde igyerinin degerinin
avantaj olup olmadigi. : artip artmadigu.
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Ankete katilan igyeri sahipieri tarafindan bulunduklari ¢cvrede iAsyerlerine‘ deger
kazandirdig1 diigtiniilen en 6nemli faktorler arasinda “merkeze yakinhk™ %59. ‘ulagim -
olanaklan’ ise %56 oraninda tercih edilmistir. Bu iki faktérden her ikisini de tercihlérine
yer verenlerin orani ise %38’dir. Ankete katilanlarin %41°i ¢evrede igyerlerinin degerini
azaltic1 bir etki bulunmadigim ifade ederken, %19’°u ise alisveris merkezinin. igyerlerinin
degerini azalttigini diistinmektedir. Ahgveris merkezinin igyerlerinin degerini arttiricy
yonde olumlu etkisi olarak ‘nitifus artigt/hareketini’ scgenlerin oram %56, ‘aligveris
merkezinin i¢erdigi aktivitelere daha kolay ulasim’1 deger arttirici faktor olarak segenlerin
oramysa %9’dur. Deneklerin %42’si aligveris merkezinin igyerlerine yapmis oldugu
olumsuz etki olmadigini ifade ederken, %23°l ise aligveris merkezinden kaynaklanan
yogun trafigi, olumsuz etki olarak gérmiigtiir. %66.7 oraninda. aligveris merkezi. bir bagka
fonksiyonun o alanda yer almasina tercih edilmektedir. %42 oraninda. aligveris
merkeziyle beraber igycri sayisinda bir artis oldugu belirtilirken, bunlarin %46°s1 isyeri
sayisindaki artistan olumlu etkilenmistir. Ankete katilanlarin %8171 kiracidir. Deneklerin
%31°1 sadece 1-3 yildir s6z konusu alanda ikamet etmekte. %42’si isc, isyerini ilk olarak
bu alanda aganlardir. Isyerlerinden, %33'ii alisveris merkezi olmasaydr bu semte
taginmay: tercih etmeyecegini belirtmektedir. %73°1i bu yilki kira artislarim %20:30
olmasini beklemekte, %811 ise tasinmay: diisiinmemektedir. Isyeri sahiplerinin %81
aligveris merkezini g¢esitli ihtiyaglari i¢in kullanirken, bunlardan %32°si “haftada birden
fazla’ siklikla ahgveris merkezini ziyaret etmekte. %7470 ise aligveris merkezini en ¢ok
‘market aligverigi” amaciyla tercih etmektedir. Alisveris merkezini tercih etme sebebi %70
oraninda ulasim kolayligi, tercih etmeme sebebi ise %56 oraninda fiyatlann yiksek
olmasidir. Deneklerin %47’si 25-34 yas grubunda, %69°u evli, %16's1 bakkal. %46's1
ara¢ sahibi, %50°si i yerine gelirken 6zel aracim tercih ctmekte, %36 nin cv-is yeri
arasindaki mesafe 1-5 km , %59'u 5-15 dakikada igyerine ulagmakta ve %43 {iniin ayhk

geliri 3.000(milyon) ve tstiindedir.

Nautilus aligveris merkezi ¢evresinde yer alan konutlarla yapilan: anket sonuglarina
gore, deneklerin %79’u bayan, ankete katilanlarin %42’si ‘haftada birden fazla® siklikla
aligveris merkezini ziyaret etmektedir. %94 genellikle market alisverigi amaciyla aligveris
merkezini ziyaret ederken, aligveris merkezini tercih etme sebebi ‘ulasim kolayligi’®
olanlarin orani %88, tercih edilmeme sebebi ise %42 oraninda kalabalik olmasidir. Ankete

katilanlarin  %79’u  igin aligveris merkezine yakin  olmak bir avantaj olarak
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degerlendirilmektedir. Genel olarak ¢evrede konutlara deger kazandlfdlgl diisiiniilen
faktorlerden, ‘merkeze yakinlik’ %78°lik oranla en ¢ok segilen tercih iken, ‘aligveris
merkezine yakinhk’, ‘merkeze yakmlik’ ile ‘komsuluk iligkileri® ise %22 oramyla ilk
sirada segilen tercihlerdir. Yine ‘aligveris merkezine yakinlik®, ‘zeminin saglam olmasi’,
‘merkeze yakinhk’ siralamasiysa %11 oran ile konutlara deger kazandirdigr diistiniilen
kriterlerden, en ¢ok tercih edilen siralama olmugtur. Cevrede konutlara deger kaybettirdigi
diigtiniilen faktorler ise, %22 ile ‘otopark yetersizligi® olarak belirtilmektedir. Bununla
birlikte, deneklerin %39’u ¢evrede konut degerlerini olumsuz etkileyen bir fakt6r
bulunmadigim ifade etmektedir. Aligveris merkezi sayesinde evinin degerinin arttigini
diisiinenlerin orani ise %94 tiir.

) . . . Alisveris merkezi sayesinde evinizin degerini
Alisveris merkezine yakin olmak Y gernin

sizce bir avantaj mi? arttigini dusuntyor musunuz?

Bilmyorim
hayir

hayi

evet

evet

Grafik. 4.11. Tepe Nautilus A.V.M.”ye Grafik. 4.12. Tepe Nautilus A.V.M.
yakin olmanin konutlar i¢in avantaj sayesinde evinin degerinin
olup olmadigi. artip artmadis.

Anket katillan konutlarin %89’u ‘ahisveris merkezinin igerdigi aktivitelere daha
kolay ulagim’ segenegini deger artuirici faktor olarak goriirken, ikinci sirayr ise %22 ile
‘cevrenin gelir diizeyindeki artis’ segenegi almaktadir. Dencklerin %61°i aligveris
merkezinin konutlarinin degerine higbir olumsuz etki yapmadigint diigiiniirken, %33’
aligveris merkezinden kaynaklanan yogun trafigin konut degerlerini olumsuz etkiledigini
ifade etmektedir. %61°1 aligveris merkezini, alanda yer alabilecek herhangi bir fonksiyona
tercih ederken, %22 aligveris merkezi yerine park olmasi tercih etmektedir. Ankete
katilanlarin %74°(i mal sahibidir. bunlardan %93’ tasinmazini igyerinc doniistiirmeyi
disiinmemektedir. 15 yildan daha uzun bir stiredir bu alanda ikamet edenlerin oram
%33’tiir. Son yillarda ¢evrede yerlesen deneklerin %29'u aligveris merkcezi oldugu igin bu
alana tasinmistir. Kiracilarin %60°nin gecmis yillardaki kira artis oramt %20-30 iken.

%801 ise bu yilki kira artisgtnin da aym oranda olmasim beklemektedir. Cevrede
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yasayanlarin %79’u tasinmay: diigiinmemektedir. Deneklerin %52°si 25-44 .lya$ araliginda,
%68’ evli, %74’Uiniin hane halki sayis1 2-4 kisi, %537linlin egitim durumu
‘yiiksekokul/iiniversite’ diizeyindedir. Konut anketi yapilan kisiler arasinda ¢alisanlardan
%67 sinin isyerine uzaklklar1 1-5 km mesafededir ve isyerlerine yaya olarak 5-15

dakikada ulagmaktadiriar. Ankete katilanlarin %58’ inin hane geliri 1-3 milyar arasindadir.

“Yapilan analizler ve clde edilen anket sonuglarndan yola ¢ikarak, Tepe Nautilus
Alisveris Merkezi’nin kentsel doniisiime etkisi degerlendirilirken, Merkezin heniiz iki
yillik bir gegmisi oldugu da dikkate alinmalidir. Bununla beraber, ¢alisma alaninin
merkeze ¢ok yakin olmasina ragmen, aligveris merkezinin ¢evresinde yagayanlarin ¢ogu.
aligveris merkezini haftada birden fazla siklikla ziyarct ctimekie ve ahgveris merkezine
yakin olmanin bir avantaj oldugunu dilgiinmektedirler. Biinyesinde biiyiik bir market alan
bulunduran merkezin, ¢evredekiler tarafindan tercih cdilme amaci genclde market
aligverisi olarak 6n plani ¢ikmaktadir. Bu durum, alanda var olan kiigiik bakkal. sarkiiteri
ve marketleri olumsuz yonde etkilemis olsa da, son 1 yilda ahsveris merkezi ¢evresinde
yerlesenlerin %601 alisveris merkezi oldugu igin bu alana tasindiklarini ifade ctmiglerdir.
Bu yeni agilan igyerleri, merkezin digsalhigindan faydalanmak i¢in alanda yerlesirken,
Merkezle rekabet edememekten sikayetgi olan igycrlerinin ¢ogu da sattiklar tiriinlerin bir
kismim ucuz oldugu i¢in alisveris merkezi biinyesindeki marketten temin ettiklerini
belirtimektedirler. Boylece onlar  da, bir anlamda merkezin  yaratu@r  digsalliktan
faydalanmaktadirlar. Bununla beraber, ahgveris mcrkeziyle baglayan tasmmar,
piyasasindaki hareketlilige paralel olarak, ¢evrede konut ve is yeri kullanimina talep
olusurken, var olanlarin bir kismi da talebe yonelik olarak el degistirmeye baglamistir.
Ayrnica aligveris merkezi etrafinda (yaklagik 500 m yarigap i¢inde) yer alan sokaklarin
%68’inin  m?> birim degerlerinin, mahalle ortalamalarinin  iizerinde kaldigy da
diistiniildiiginde, Merkezin son iki yilda ¢evrede gozle goriiliir bir takim déniigiimlere

sebep oldugu goériilmektedir.
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5. SONUC VE DEGERLENDIRME

Bu ¢aligmanin amaci kentsel fonksiyonlarin (bu ¢alismada ahigsveris merkezleri)
mekansal doniisimde ne derece etkili bir role sahip olduklarimi ve iilkemizde pek g¢ok
kentte var olan plansiz yapilanmalarin ihtiyag duyduklan kentsel doniisiim siirecinde bu

kentsel fonksiyonlarin bir ara¢ olarak kullanilabilirligini irdelemektedir.

Tekeli (2003) kentsel dontistimle; “kentin par¢alarmin nitelik degistirmesi ya da
biriken doniistimlerle kentin evrimsel bir olusum gegirmesine™ atifta bulunuldugunu ifade
ederek, kentin gelismesi, artan refah, tiiketim kaliplariin degismesi, artan 6z¢l araba
sahipliligi ve bu talepleri karsilamak igin yapilanlarin ¢ok yénlii degisme talepleri
yarattigim belirtmigtir. “Kentin ckonomisinde ve sundugu hizmetler alaninda yasadig:
gelismeler ya da krizler kentin toplumsal tabakalagmasim™ siirekli degistirmektedir. “Bu
sekilde ortaya ¢ikan konut mekanlarmin, prestij siralamasindaki degismeler. hizmet
sektoriiniin kent mekanmindaki yer segimlerini ve konut sektériiniin kent mekaninda hangi
noktada ne tiir bir sunum yapacaginu belitlemektedir”. Tekeli'nin de tanimladigi gibi.
doniigiimiin bir tiirli de “toplumdaki bireylerin ya da miilk sahiplerinin rek ek verdigi
kararlarin birikmesi sonucunda ortaya ¢ikan doniistimlerdir | Tekeli, 2003]. Bu calismada
da onerilen bu tiir bir kentsel doniisiim hareketidir. Refah diizeyi daha yiiksck kentler
olusturmak amaciyla, Tekeli’nin tamimladig sekliyle bireylerin ya da miilk sahiplerinin bu
dogrultuda tek tek karar vermesini saglayacak tetikleyici bir kentsel fonksiyon
belirlemektir. Bireyleri veya mal sahiplerini tetikleyecek bu giicii olusturmak i¢in
“bireysel faydanin bireysel maliyetten fazla olmasim saglayacak™ gelismelerin
diigiiniilmesi gerekmektedir. Bireylerin veya mal sahiplerinin kazanacaklari bu fayda.
digsalhikla elde edilebilir. Clinkii daha once de belirtildigi gibi, “Dissalliklar fayda
fonksiyonlarinda vardir; bu da su demektir, siibjektif faydalar ya da bir miilkiyetten almén
tatmin sadece, tasarimina, onarim durumuna ya da miilkiyetle ilgili bu tip seylere degil
aym zamanda yakinindaki miilkiyetlerin ozelliklerine de baglidir. Bu gergek. tabii ki
kapital ve kira degerlerine oldugu gibi, aym1 zamanda, bir anlamda yatinmlara da
yansiyacaktir. Digsalliklar ve karsilikli dayamigmalar ile olusacak bireysel bir rasyonel
hareket, ¢okiintilyii, gelismeye dogru yonlendirebilecek giigtedir [Cheshire and Evans,

1991]. Ciinkii, bircyler kusursuz bir fayda maksimize edici olmasalar da. alim-satimda ve
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diger ¢esitli sosyal aktivitelerde karar veren tarafi temsil etmektedirler [Oughtonv‘and E

Wheelock, 2003].

Bu c¢alismada, s6z konusu digsallifi yaratmak ve boylece olusacak tasinmaz
degerlerindeki degisimle, kentsel doniisiimii tetikleyecek bir fonksiyon olarak. aligveris
merkezleri 6rnek segilmigtir. Bugiin ne yazik ki tilkemizde déniigmeye ihtiya¢ duyan pek
¢ok yerlesim mevcuttur. Istanbul Metropoliten alani, yillik %3 niifus biiyiimesine sahiptir.
Illegal kent biiyiimesi yerel politik giigler tarafindan, hakim olan bir yatirim scktorii haline
gelmistir. 1999 depreminden sonra yapilarin risk altinda olmast ise illegal biiyliyen

alanlarin bir bagka ger¢ek yoniidiir [Beygo. 2001}.

Bu gergekler, dontisiim ihtiyacini apag¢ik ortaya koysa da. onerilen modellerin
uygulamasinda, halkin katilimi ve finansal kaynaklar temininde zorluklar yasanmakta. bu
durum doniistim siirecini yavaglatmaktadir. Bu g¢alismada o6nerilen ydntemde, ihtiyag
duyulan doniisiimleri gergeklestirebilmek igin, giiclii bir devlet sermayesine gerék
duymaksizin, doniisiim sermayesini, bireysel fayda yoluyla olusturmak hedeﬂennﬂsgir.
Boylece, noktasal olarak yerlesecek her hangi bir fonksiyon, ¢evresinde dinamik bir siireg
baglatacak ve deger degisimindeki artisla ortaya ¢ikacak alim-satim hareketliligi
ekonomik anlamda topluma mutlak fayda saglayacaktir. Bdylece, hi¢bir zorlamaya maruz
kalmadan, toplumun kendi inisiyatifiyle sekillenecek, toplumsal ve bireysel fayda
kazanilmasina imkan verecek bu yéntemle halkin katilimini saglamak da kolaylasacakur.
Devlet Planlama Teskilati tarafindan hazirlanan VIII. Kalkinma Planinda da. kentsel
déniigiim ve iyilestirme siirecinde, “kapsamli ve tamamen kamu agirlikli bir planlama
yerine, piyasa kosullarimi da dikkate alan farkhi miidahale big¢imlerine imkan veren
(esneklik tagiyan)”, farkli sosyal kesimlere hitapedecek ‘goklu kamu yarar® benimseyen.
yerel toplumun katilimina ve isbirligine imkan veren ve kaynak kullaniminin denetimine
aciklik getiren, farkli bireysel isteklere cevap veren planlama ilkelerine yer verilmigtir
[DPT, 2004]. Gorildiigti gibi kentsel doniisiimii  gergeklestirebilecek planlama
anlayisinda, bireysel isteklerin ve piyasa kosullarimin dikkate alinmasi 6nemli unsurlardir.

Bu unsurlardan yola gikarak, kamu yararina hizmet etmek miimkiin olabilecektir.
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Bu calismada da, Istanbul’un iki farkli yakasinda yer alan Akngerkéi ve Té.p‘e- !‘:; 3 ‘.‘;'
Natiulus aligverig merkezleri 6rnek alan olarak segilmistir. Bu iki alanda §7ap11an aﬁketler
ve aragtirmalar sonucunda, 10 yilhk bir gegmisi olan Akmerkez’in bu siiregte: cevrede "
olusturdugu etkiler ortaya konulmaya calisilmis ve ortaya g¢ikan bu doniisiim Tepe-
Natiulus aligveris merkezinin gevresinde olugsmaya baslayan ve olugmaya cgilimli olan
degisiklikler ile karsilastirilarak. Istanbul’da alisveris merkezlerinin mekansal dontisiime

etkisi 6rneklenmistir.

Akmerkez ve Tepe Nautilus Aligveris Merkezleri incelendiginde, her iki alanda da
aligveris merkezine yakin olmanin bir avantaj olarak algilandigi goriilmekte ve merkezler.,
cevrede yasanlar tarafindan haftada birden fazla ziyaret edilmektedir. Bununla beraber,
aligveris merkezleri arasinda ortaya ¢ikan yapisal farklhiliklarin. g¢evrelerinin sosyo-
ekonomik yapisiyla bir paralellik gosterdigi soylenebilir. m* birim degerlerinden de
anlagildigr gibi Akmerkez ¢evresinde yasayanlarin gelir diizeylerinin yiiksek obmasi
nedeniyle, market aligverisi disindaki aligverislerde merkezin daha ¢ok tercth cdildigi
goriilmektedir. Buna karsin, Tepe Nautilus, ¢evrede yagayanlarin gogunun merkezi ziyaret
etme amaci olan; bilyiik bir market alnina biinyesinde yer vermektedir. Ahgveris
merkezlerinde market alanlarinin daha diisiik gelir diizeyindekilere, yeme-igme alanlarinin
orta gelir diizeyindekilere ve diger aligveris alanlarinin yiiksck gelir diizeyindekilere hitap
cttigi hatirlanacak olunursa. ¢alisma alanlarindaki yapilanmalarin da bu dogrultuda
yapildig: ortaya ¢ikmaktadir. Bu farklhiliklarin yany sira, her iki alanda da bagka bir
fonksiyon tercih edilmemekte, yakin ¢evrede konutlar isycrierine dontismekte ve ozellikle
aligveris merkezi merkezli 500 m.lik yarigapta tasinmaz degerlerinin  mahalle

ortalamalarinin istiinde yer almaya bagladiklan gériilmektedir.

Tepe-Nautilus Aligveris merkezi, heniiz ¢ok kisa bir ge¢mise sahip olmasina
ragmen, yapilan gézlemler ve s6zIi miilakatlar sonucunda, ¢evrede daha biiyiik bir etki
yarattigy diistiniilmektedir. Bunun bir sebebi, daha 6nce var olmayan bir fonksiyonun
alanda yapilandinlmasiyla, ¢evrede yarattigy ilk etkinin ve doniisiimlerin daha biiyiik
olacagi, zamanla bu etkinin ¢evrede kabullenilecegi ve doniisiimlerin hizinin azalacagi
seklinde varsayilabilir. Ancak. Tepe-Nautilus’un ¢evrede, Akmerkez den daha biiyiik bir

etki yaratacaginin diisiiniilmesinin esas sebebi, yerlesim yerleri ile aligveris merkezlerinin
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etki Dbiyikliikleri arasindaki oransal farklibkur. Yerlesim yeri ya “da allsverls !

merkezlerinden hangisinin etki giicii daha biiylikse, digeri etki giicli biiyiik olan yone

P

dogru bir déniisiim egilimi igerisine girecektir. Caligma alanlartndan, Tepe-Nautilus’un bu

cergevede, bulundugu yerlesim yerinden daha baskin bir etki giiciine sahip oldugu ve bu
durumun ¢evrede Akmerkezin yarattifindan daha fazla dissal fayda ve doniigiim

yarattigi/yaratacagi iddia edilmektedir.

Sonug olarak tez kapsaminda, kentsel alanda doniigiim yaratma glictine sahip
olmast ve fonksiyonun kent igindeki konumunun planlanabilir ve tesvik edilebilir olmasi
nedeniyle, ahgveris merkezlerinin kentsel dontisiimde bir arag¢ olarak kullantlabilirligi
ortaya konmustur. Bu yoOntemin, diger kentsel doniigiim modclleriyle kiyaslandiginda,
gergeklesme siireci daha uzun ve kontrol edilmesi daha gii¢ olsa da, kamunun ayiracag:
cok biiyilk miktarlardaki finansmana gerek kalmaksizin kendi kaynagimi kendinin
yaratmasi, alanda yasayanlarin hi¢bir zorlamaya maruz kalmadan bireysel kararlarin
birbirini tetiklemesiyle olusacak dinamik bir doniigiim yontemi olarak. kentsel doniisiimiin
arzu edildigi alanlarda tercih edilebilir oldugu gériilmektedir. Ancak burada énemli olan,
doniisimiin en yiiksek diizeyde en iyi kullanimi getirebilmesi ve katilimi saglayabilmesi
i¢in, dontistiirilmest gercken alanlarda yapilmast gercken analizlerdir. Bu analizler bir
anlamda ¢evre etki degerlendirmesi (CED) raporlarina benzeyecektir. Segilen alanda.
yasayanlarin, sosyo-ekonomik durumunun, yasadiklart ¢evreden beklentilerinin. kentsel
ihtiyaglarimin ve de kentsel dokunun fiziksel ve karakteriksel Ozelliklerinin tespit
edilebilecegi 6n galigma sonrasinda, s6z konusu herhangi bir alanda hangi fonksiyondan
kaynaklanacak olan digsalligm daha etkili olacag belirlenmeli ve yapilacak analizler

degerlendirilerek, istenilen doniisiim dogrultusunda uygun fonksiyon segilmelidir.

Bu ¢aligmada, tasinmaz degerlerini etkileyen ve kentsel déniistimde bir arag olarak
kullanilabilecek aligveris merkezleri, segilen orneklerle alansal 6zellikleri, igerdikleri
aktiviteler ve yarattiklan sosyo-ekonomik ve yapisal boyuttaki degisimler agisindan
incelenmeye caligimistir. Boylece ileride planlanabilecek bu tiir bir kentsel déniigiim
siirecinde yapilmasi gereken 6n analizlere bir altlik olarak, bu savin gelistirilebilecegi

onerilmektedir.
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EK 1

. KONUT MEMNUNIYET] ANKETI

Anketin yapildig: tarih :

Anketin yapildig: adres :

Anketin yapildig: kisinin cinsiyeti ': (1) Kadin (2) Erkek
1) - Alisveris merkezini hangi siklikla ziyaret ediyorsunuz?

(1) Hergiin

(2) Haftada bir

(3) Haftada birden fazla
(4) Ayda bir

(5) Ayda birde fazla

(6) Iki-ii¢ ayda bir

(7) Ziyaret etmiyorum

2) Algveris merkezini genellikle hangi amag igin ziyaret ediyorsunuz?(Birden fazla
secenek isaretlenebilir)

(1) Market alisverisi

(2) Diger ahigveris (Giyim, ev esyast v.b.)
(3) Yeme-igme

(4) Eglence-sinema

(5) Gezmek

(6) Bulugma

(7) Diger (Belirtiniz)

3) Aligverig merkezini tercih etme sebeplerinizi 6nem sirasina gore belirtir misiniz?

(1) Ulasum kolaylig:

(2) Otopark olanagi

(3) Mekansal 6zellikleri (farkli aktiviteleri bir araya getirmesi. kapah
alan, dekor vs.)

(4) Fiyatlarinin uygunlugu

(5) Cesit bollugu

(6) Diger (Belirtiniz)

4) Aligveris merkezini tercih etmeme sebeplerinizi Snem sirasina gore belirtir
misiniz?

(1) Ulasim zorlugu

(2) Otopark yetersizligi

(3) Fiyatlarin yiiksek olmasi
(4) Kalabalik olmasi

(5) Kapali mekan olmasi
(6) Diger (Belirtiniz)
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5) Aligveris merkezine yakin olmak sizce bir avantaj m1? Neden?

(1) Evet (2 ) Hayir

6) Genel olarak hangi faktorlerin evinize deger kazandirdigini diisiiniiyorsunuz?
(Siralayiniz)

(1) Zeminin saglamlig
(2) Aligverig merkezine yakinlik
(3) Ulasum olanaklar1
(4) Otopark olanaklari
(5) Sosyal donatimlara yakinlik (Yesil Alan, Park, Spor. Egitim. Saghk.
Kiiltiir Tesisleri v.b.)
(6) Trafik emisyonundan (giiriiltii, gaz, koku) uzak olmak
(7) Kamu Ulasim olanaklar:
(8) Merkeze yakinlhik
(9) Komsuluk iliskileri
(10) Yapisal 6zellikler
(11) Diger

7) Hangi faktorlerin evinizin degerini azalttigini diigiintiyorsunuz?

(1) Zemin durumunun saglam olmamasi
(2) Aligveris merkezine yakinhk
(3) Trafik yogunlugu
(4) Otopark yetersizligi
(5) Niifus yogunlugu
(6) Trafik emisyonu (giiriiltli, gaz, koku, sarsinti)
(7) Sosyal donatim(Ycsil Alan.Park.Spor.gitim. Saglhik Kiiltiir  Tesisleri
v.b.)eksikligi
(8) Kamu Ulastm olanaklarinin yetersizligi
(9) Merkeze uzaklik
(10) Gelir diizeyindeki farklihik
(11) Zayaf komsuluk iligkileri
(12) Yapisal ozellikler
(13) Diger (Belirtiniz)

6) Aligveris merkezi sayesinde evinizin degerinin arttigini diisiiniiyor musunuz?
Neden?

() Evet () Hayir
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7) Aligveris merkezinin evinizin degerine yapmig oldugu olumlu etkileri dnem
derecesine gore siralayiniz

(1) Algveris merkezinin igerdigi aktivitelere daha kolay ulagim
(2) Niifus artigi/hareketi

(3) Isyeri sayisinda artis

(4) Komsuluk iligkilerinde iyilesme

(5) Cevrenin gelir diizeyinde artis

(6) Kamu ulasim olanaklarinda artig

(7) Diger

8) Alsveris merkezinin evinizin degerine yapmis oldugu olumsuz ctkileri énem
derecesine gore siralaymiz.

(1) Yogun trafik
(2) Otopark yetersizligi
(3) Giirtltti ve hava kirliligi
(4) Niifus artisi/hareketi
(5) Isyeri sayisinda artis
(6) Gelir diizeyindeki degigiklik
(7) Komsuluk iliskilerindeki degisiklik
(8) Diger
9) Aligveris merkezi yerine hangi fonksiyonun olmasini tercih edesiniz?
10) Ka¢ yildir aym yerde ikamet ediyorsunuz?
11) Hangi semtten buraya tagindiniz? Neden?
12) Mal sahibi misiniz?

(1) Evet (2) Hayir

13)Mal sahibiyseniz, tasinmazimzi isyerine donustiirmeyi diisiiniiyor musunuz?
Neden?

(1) Evet (2) Hayir

14) Tasinmazinmzi isyerine doniistiirme kararint almanizda aligveris merkezinin etkisi
oldu mu? Neden?

(1) Evet (2) Hayir
15) Kiraciysaniz, kag¢ yildir kiracisiniz?

16) Aligveris merkezi yapildiktan sonra kira artig oraninda bir degisiklik oldu mu?



17) Gegmis yillardaki kira artiginiz yiizde kag?

............................
............................

Ty,

18) Bu yil ki kira artiginizin yiizde ka¢ olmasim bekliyorsunuz?

19) Taginmay1 diigiiniiyor musunuz? Neden?
(1) Evet (2) Hayrr
20) Kag yagindasiniz?
21) Medeni Durumunuz?
() Evli (2) Bekar
22) Hane halki sayis1 ?
23) Tamamlanus oldugunuz egitim diizeyi?
(1) Ortadgrenim (2) Yiiksekokul/Universite
24) Calistyor musunuz?
(1) Evet (2) Hayir
25) Mesleginiz?
26) Arag sahibi misiniz?

(1) Evet (2) Hayir

(3) Dul

(3) Master/Doktora

27) Is yerine giderken hangi ulagim aracini kullaniyor musunuz?

28) Is yeriniz ile eviniz arasindaki mesafe ne kadar?

29) Is yerinize ne kadar siirede gidiyorsunuz?

30) Aylik geliriniz ne kadar?(milyon)

(1) 500 ‘e kadar (2) 500-1. 000 aras1 (3) 1. 000-3. 000 aras1 (4) 3. 000 ve iistii

X
it
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EK 2

ISYERI MEMNUNIYETIi ANKETI

Anketin yapildigi tarih :

Anketin yapildig1 adres :

Anketin yapildig1 kisinin cinsiyeti: (1) Kadin (2) rkek

1) Alisveris merkezine yakin olmak sizce bir avantaj nn?
(1) Evet (2) Hayir

2) Algverig merkezi sayesinde isyerinizin degerinin arttigint diigtiniyor musunuz?
(1) Evet (2) Hayir

3) Genel olarak hangi faktorlerin  isyerinize  deger  kazandirdigim
diistiniiyorsunuz?Siralayiniz

(1) Zeminin saglamlig:

(2) Aligveris Merkezine yakinlik

(3) Ulasim olanaklar

(4) Otopark olanaklari

(5) Sosyal donatimlara (Yesil Alan, Park. Spor, Egitim, Saghk Kiiltiir
Tesisleri v.b.) yakinhk

(6) Kamu ulagim olanaklar

(7) Merkeze yakinlik

(8) Komsuluk iligkileri

(9) Yapisal ozellikler

(10) Trafik emisyonundan (giiriiltii, gaz, koku, sarsinti) uzak olmak
(11) Cevrede yasayanlarin yiiksek gelir diizeyinde olmasi

(12) Isyeri sayisindaki fazlalik

(13) Diger

4) Hangi faktorlerin igyerinizin degerini azalttigini diistinliyorsunuz? Siralayiniz.

(1) Zeminin saglam olmamasi

(2) Aligveris Merkezine yakinlik

(3) Tratik yogunlugu 4

(4) Otopark yetersizligi

(5) Trafik emisyonu (giiriiltii, gaz, koku, sarsint1)
(6) Sosyal donatimlara(Yesil Alan, Park, Spor. Egitim. Saglk. Kiiltir
Tesisleri v.b.) uzakliklik

(7) Kamu ulagim olanaklarimin yetersizligi

(8) Merkeze uzaklik

(9) Gelir diizeyi’/komsuluk iliskileri

(10) Isyeri sayisindaki fazlalik

(11) Diger
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5) Aligverig merkezinin ig yerinizin degerine yapmis oldugu olumlu etkileri Snem -
derecesine gore siralayimz. :

%
1

(1) Aligverig merkezinin igerdigi aktivitelere daha kolay ulasim
(2) Otopark alaninin artmasi

(3) Niifus artigi/hareketi

(4) Isyeri sayisinda artig

(5) Cevrenin gelir diizeyinde artig

(6) Kamu ulagim olanaklarinda artis

(7) Diger

6) Aligveris merkezinin igyerinizin degerine yapmis oldugu olumsuz etkileri 6nem
derecesine gore siralayiniz. ‘

(1) Yogun trafik
(2) Otopark yetersizligi
(3) Trafik emisyonu (giiriiltii, gaz, koku, sarsint1)
(4) Niifus artisi/hareketi
(5) Isyeri sayisinda artis
(6) Komguluk iliskileri
(7) Alsveris merkeziyle rekabet edememe
(8) Diger
7) Ahgveris merkezi yerine hangi fonksiyonun olmasini tercih edersiniz?

8) Aligveris merkezi yapildiktan sonra ¢evrenizde isyeri sayisinda sizee bir artig
oldu mu?

(1) Evet ' (2) Hayir

9) Isyeri sayisinda ki artis, ticari anlamda sizi nasil ctkiledi?

(1) Olumlu (2) Olumsuz  (3) Etkilemedi.

10) Kag yildir burada ikamet ediyorsunuz?

11) Hangi semtten buraya tagindiniz? Neden?

12) Alisveris merkezi olmasaydr da bu semte tasinir miydimz?
(1) Evet (2) Hayir

13) Kirac1 mt mal sahibi misiniz?

(1) Kirac1 ' (2) Mal sahibi




14) Gegmis yillardaki kira artisiniz ylizde kag?

Yii Kira %

.....................................
.....................................
.....................................

.....................................

15) Bu yil ki kira artistmizin yiizde kag olmasini bekliyorsunuz?
16) Tasinmay diigtiniiyor musunuz? Neden?
(1) Evet (2) Hayir
17) Siz aligveris merkezine gidiyor musunuz?
(1) Evet (2) Hayir
18) Aligveris merkezini hangi siklikla ziyaret ediyorsunuz?

(1) Hergiin

(2) Haftada bir

(3) Haftada birden fazla
(4) Ayda bir

(5) Ayda birde fazla

(6) Ayda birden az

(7) Ziyaret etmiyorum

19) Aligveris merkezini genellikle hangi amagla ziyaret ediyorsunuz?

(1) Market aligverisi
(2) Diger aligveris
(3) Yeme-igme

(4) Eglence-sinema
(5) Gezmek

(6) Bulusmak

(7) Diger

20) Ahigveris merkezini tercih etme scbeplerinizi nem sirasina gore belirtir misiniz?

(1) Fiyatlarimn uygunlugu

(2) Mekansal 6zellikleri (farkh aktiviteleri bir araya getirmesi, kapali alan,
dekor vs.)

(3) Ulasim kolaylig

(4) Otopark olanag

(5) Cesit bollugu

(6) Diger



21) Aligveris merkezini tercih etmeme sebeplerinizi nem sirasina gore belirti
misiniz?

(1) Fiyatlarin yiiksek olmasi
(2) Ulasim zorlugu
(3) Otopark yetersizligi
(4) Kapali mekan olmast
(5) Diger
22) Kag yasindasiniz?
23) Medeni Durumunuz?
(1) Evli (2) Bekar (3) Dul
24) Tamamlamis oldugunuz egitim diizeyi?
(1) Ortadgrenim (2) Yiiksckokul/Universitc  (3) Master/Doktora
25) Mesleginiz?
26) Arag sahibi misiniz?
(1) Evet (2) Hayir
27) Is yerine giderken hangi ulasim aracini kullaniyor musunuz?
28) Is yeriniz ile eviniz arasindaki mesafe ne kadar?

29) Is yerinize ne kadar siirede gidiyorsunuz?

30) Aylik geliriniz ne kadar?(milyon)

'I; .

(1) 500 ‘e kadar (2) 500-1. 000 aras1  (3) 1. 000-3. 000 aras1 (4) 3. 000 ve

tistii



EK 3

EMLAK BUROSU ANKETI

Anketin yapildig tarih :

Anketin yapildig1 adres :
Anketin yapildigt kisinin cinsiyeti : (1) Kadin (2) Erkek
1) Bu gevrede ki taginmaz kullanim tiirlerinin dagilimi ne sckildedir?

(1) Kirahk Konut %... (2) Kiralik igycri %... (3) Satihik Konut %... (4) Sauhk
isyeri % ...

2) Algveris merkeziyle beraber piyasa hareketinde bir degisiklik oldu mu?

(1) Evet (2) Hayr
3) Alsveris merkeziyle beraber taginmaz kullamim taleplerinde bir degisiklik oldu
mu?
(1) Evet (2) Hayir

4) Algveris merkezinden 6nce agirhikli olarak hangi kullanima talcp vards?

(1) Kiralik Konut (2) Kiralik igyeri (3) Satilik Konut (4) Saulik
igyeri ’

5) Algveris merkezinden sonra agirhkh olarak hangi kullanima talep oldu?
(1) Kiralik Konut  (2) Kiralik igyeri ~ (3) Satilik Konut  (4) Satilik igyeri

6) Hangi faktorlerin bu gevrede taginmazlara deger kazandirdigini diigiiniiyorsunuz?

Konut Isyeri
(1) Zeminin saglam olmasi (n
(2) Aligveris Merkezine yakinlik (2)
(3) Ulasim olanaklart 3)
(4) Otopark olanaklar 4)
(5) Sosyal donatilara (Yesil Alan, Park, Spor, Egitim, Saglik, Kiltiir Tesisleri
v.b.) yakinlik ®))
(6) Kamu Ulasim olanaklart (6)
(7) Merkeze yakinlik (7)
(8) Gelir diizeyinin yiiksek olmasi (8)
(9) Komsuluk iliskilerinin uyumlu olmasi (9)
(10) Isyeri sayisindaki fazlalik (10)

(11) Diger (11)



Konut

(1)Zemin saglam olmamasi
(2)Aligveris Merkezine yakinhk

(3)Trafik yogunlugu

(4) Otopark yetersizligi

(5) Trafik emisyonu (giiriiltii, gaz., koku, sarsintt) (5)
(6) Sosyal donatilara(Yesil Alan, Park, Spor, Egitim. Saghk. Kiiltiir Tesisleri
v.b.) uzaklik (6)
(7) Kamu Ulasim olanaklarinin yetersizligi (7)
(8) Merkeze yakinlik (8)
(9) Gelir diizeyindeki farklilik(diistikliik) (9)
(10) Komsuluk iliskilerindeki uyumsuzluk (10)
(11) Isyeri sayisindaki artis (11)
(12)Diger (12)

8) Alisveris merkezi yerine baska bir fonksiyon olsaydr emlak degerleri daha ¢ok
artar miyd1? Hangi fonksiyon?

(1) Evet (2) Hayir

9) Son 6 aydaki miisteri profiliniz nedir?
10) Ahigveris merkezi yapilmadan 6nce bu semtteki miisteri profili nasildi?
11) Kirac1 m1 mal sahibi misiniz?

(1) Kiraci (2) Mal sahibi
12) Kag yildir ayni yerde ikamet ediyorsunuz?
13) Bur'aya hangi semtien tasindimz? Neden?
14) Aligverig merkezi olmasayd: yine bu semte taginir miydimz?
15) Kiraciysaniz, kag yildir kiracisiniz?

16) Gegmis yillardaki kira artisiniz yiizde kag?

.....................................



17) Bu yil ki kira artiginizin yiizde kag olmasini bekliyorsunuz?

18) Taginmay diigtintiyor musunuz? Neden?

(1) Evet (2) Hayrr
19) Siz aligveris merkezine gidiyor musunuz?
(1) Evet (2) Hayir
20) Aligverig merkezini hangi siklikla ziyaret ediyorsunuz?

(1) Her giin

(2) Haftada bir

(3) Haftada birden fazla
(4) Ayda bir

(5) Ayda birde fazla

(6) Ayda birden az

(7) Ziyaret etmiyorum

21) Alisveris merkezini genellikle hangi amagla ziyaret ediyorsunuz?

(1) Market ahgverisi
(2) Diger aligveris
(3) Yeme-igme

(4) Eglence-sinema
(5) Gezmek

(6) Bulusmak

(7) Diger

22) Aligverig merkezini tercih ctme sebeplerinizi dnem sirasina gore belirtir misiniz?

(1) Fiyatlarinin uygunlugu

(2) Mekansal 6zellikleri (farkl aktiviteleri bir araya getirmesi, kapah
alan, dekor vs.)

(3) Ulasim kolayhg:

(4) Otopark olanag:

(5) Cesit bollugu

(6) Diger

23) Aligveris merkezini tercih etmeme sebeplerinizi 6nem sirasina gore belirtir
misiniz?

(1) Fiyatlarin yiiksek olmast
(2) Ulasim zorlugu

(3) Otopark yetersizligi

(4) Kapali mekan olmas:
(5) Diger



24) Kag¢ yasindasinz?
25) Medeni Durumunuz?

(1) Evli (2) Bekar (3) Dul
26) Tamamlamig oldugunuz egitim diizeyi?

(1) Ortadgrenim (2) Yiiksekokul/Universite  (3) Master/Doktora
27) Arag sahibi misiniz? '

(1) Evet (2) Haywr
28) s yerine gelirken hangi ulagim aracini kullaniyor musunuz?
29) Is yeriniz ile eviniz arasindaki mesafe ne kadar?

30) Is yerinize ne kadar siirede gidiyorsunuz?

31) Ayhik geliriniz ne kadar?(milyon)

(1) 500 ‘e kadar (2) 500-1. 000 aras1  (3) 1. 000-3. 000 aras1 (4) 3. 000 ve

tisti



