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Potansiyel zincir market yerlerinin optimal olarak secilmesi hala ilgi gbren bir konudur. Yeni agilan
Anahtar kelimeler marketlerin 6nemli bir bélimi disik karlilk ve Pazar yamyamligina maruz kalmaktadir. Karliligi yiksek
Grid Bazli Yer Se¢imi;  market yerlerinin segimi konusunda, Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) ve biyiik veri setleri kullanan sayisal
Cografi Bilgi Sistemi  ygntemlerin, kisisel deneyim ve i¢giidiilere dayali geleneksel yontemlere gére daha etkin oldugu ortaya

(CBS); Onemli Noktalar  konmustur. Diger yandan, veri setinin 6lcegi biiyiidiike, olasi tutarsizliklarin olma ihtimali artmaktadir.
(POI); Perakende Zincir  Bu calismada, istanbul’daki zincir market yerlerinin segimi icin mevcut en biiyiik CBS veri seti kullanilmis
Marketler; Analitik ve tiim veri seti icin kapsamli bir tutarlilik analizi gerceklestirilmistir. 23 adet 6znitelikten olusan genis
Hiyerarsi Stireci (AHP);  bir veri kiimesi calismada girdi olarak kullanilmis ve optimal market yerlerinin belirlenmesinde Analitik
Cografi Karar Destek  Hiyerarsi Siireci (AHP) kullanilmis ve sonuglar ideal Coziime Benzerlikle Tercih Diizeni Teknigi (TOPSIS)
Sistemi (GeoKDS). yontemi ile de dogrulanmistir. Sonuglar, mevcut 7196 market yerinden 218'inin analizler sonucunda
yuksek potansiyelli olarak tespit edilen lokasyonlarda yer aldigini, bununla birlikte tespit edilen 75

yuksek potansiyelli alanda hala yeni market agilmasi i¢in potansiyel oldugunu gostermektedir.

Optimal Location Selection for Retail Market Locations with GIS Based
Multi Criteria AHP Method: The Case of Istanbul

Keywords Abstract

Grid Based Location Optimal selection of possible chain market locations is still an ongoing interest. A significant number of
newly founded markets are suffering from low profitability and cannibalism. Contrary to the traditional
methods which are based on personal experience or instincts, quantitative methods which employ
Geographic Information Systems (GIS) and large data sets have proved to be more efficient to
determine the most profitable and market locations. On the other hand, the larger the scale of the data

Selection; Geographic
Information System
(GIS); Points of Interest

(POI); Retail Chain set, the more prone it is to possible inconsistencies. In this study, we employ the largest available GIS
Markets; Analytical data set for selection of chain market locations in istanbul and carry out an extensive consistency test
Hierarchy Process for the whole data set. A wide range of 23 attributes were incorporated into the analysis and Analytical
(AHP); Geographical Hierarchy Process (AHP) was used to determine the optimal locations. The results were also confirmed

by the Technique for Order Preference by Similarity to Ideal Solution (TOPSIS) method. The results show

Decision Support
that 218 out of 7196 markets are already located high potential areas determined in the analysis and

System (GeoKDS).
v ( ) there is still a potential to establish new markets in 75 high potential areas according to our analysis.
© Afyon Kocatepe Universitesi
1. Giris perakende market sektoriadir. Artan nifus ve

sehirlesme sirasinda olusan talep artisi nedeniyle
GUniUmuizde artan nifusun yarattigl talep sorunu firmalar en optimal bigimde siireclerinde

bircok sektérde gozle gorilir sekilde talep artisina iyilestirmeye giderek maliyetlerini  azaltmaya
neden olmaktadir. Bu sektérlerden birisi de 3| ;smaktadirlar. Talep artisi ile birlikte sehirlerdeki
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market sayilari gittikce artmakta ve tiketiciye

ulasilabilirlik konusunda bircok sorun ortaya
¢ikartmaktadir. Perakende marketler giinimizde
sadece gida tedariki degil bir evin tim ihtiyaglarini
karsilama konusunda kendilerini ve tedarikgilerini
gelistirmislerdir. Blylyen sehirlerde artan taleple
birlikte
vermektedir.

Tirkiye’de market sektorii Ocak 2018'den itibaren

ilk 9 ayda 2,517 adet yeni market sayisi ile birlikte

sektérde ¢ok sayida firma hizmet

%9 blylmistir. 28,544 olan market sayisi 2018’in
ilk 3 geyreginde 31,061'e yiikselmistir (Int Kyn. 1).
Tirkiye Alisveris Merkezleri ve Perakendeciler
Federasyonu (TAMPF) ve Turkiye Odalar ve Borsalar
Birligi (TOBB) raporuna bakildiginda ise genisleme
hacminin hedefleri ortaya konularak, Tirkiye'de
perakende market ve alisveris merkezi (AVM)
istihdam sayilarinin 2023 yilinda hedef olarak su anki
durumun 2 katina erisecegi, magaza sayilarinin
toplamda 84,000 adet olacagi ve istihdam sayisinin
1 milyon Gzerine gikacagl ongoérilmektedir (TAMPF
2016).

Son yillarda perakende sektorii, yerel ve yabanci

yatirmlarin da eklenmesiyle bilylk odlglde
gelismekte ve bliyimektedir.
Perakende sektorde, ozellikle gida drinleri,

Dinya’da 2020 Mart’ ta ortaya c¢ikan Covid-19

etkileri ile de etkilenerek tiketicileri en
yakinlarindaki markete ve mobil uygulamalar ile
online satisa yonlendirmistir. Covid-19 sirecinde
yasananlar nedeni ile insanlar market alisverislerini
yogunlastirmislardir. Online

siparis veren

miusterilerin siparisini zamaninda teslim
edebilmeleri icin magazanin konumu yine 6nem
kazanmaktadir.  Perakendeciler ve  alisveris
merkezleri icin artan perakende Uriinleri talebi icin
konum yo6netimi sayesinde maliyetlerin azalmasi ve
daha

disinilmektedir.

boylece yiksek  karlar  getirebildigi
Perakende market firmalari icin yer secimi, stratejik
ve geri donisli maliyetli olan bir karar oldugu icin,
firmalar yer secimi yaparken nifus, rekabet ve
ekonomik ozellikler gibi bircok kriteri
degerlendirmek durumundadirlar (Karadeniz 2009).
Tim bunlara ek olarak isletmelerin rakiplerine yakin
olmasi da oOnemli derecede etki yaratmaktadir.

Cografi talep ve cografi rekabet birlikte analiz

edilerek yeni bir perakende market icin yer segimi
tanimlanabilir. Bir magaza aclp agmamaya karar
verme, bircok kriteri devreye sokarak olasiliklar
listesinden en uygun konuma karar verilmesidir
(Wood and Reynolds 2012).

Kar marjina yansiyan bu durum firmanin birbirine
yakin kendi subeleri arasinda gerceklesen Pazar
yamyamligi (Cannibalism)  tanimini  ortaya
cikarmakta ve firmalara zarar vermektedir (Merunka
2010). Perakende sektorl, kolayca erisilebilen ve
Urdnlerini maksimum sayida misteriye sunabilecegi
yerleri se¢mektedir. Rekabet, perakende sektorii
icin en ©nemli yer secim kriterlerinden biridir
(Kayacan ve Yirmibesoglu 2017). Bu nedenle
firmalarin yer seg¢imi konularinda ¢alismalari ve
teknoloji yatirimlar artmaktadir. Yer secimi konusu
perakende marketlerin artan sube sayisindan olusan
rekabet, cannibalism ve tilketicilerin ihtiyaclarina
maksimum yanit vermede ¢ok dnemlidir.
GUnUmuzde firmalar, yer se¢imi kararlarinin
"vermeleri gereken en 6énemli karar" oldugunun ve
bunu yaparken de bilimsel yollara basvurmalari
gerektiginin farkindadirlar (Ladle et al. 2009).

Yer secimi ilk olarak 1950’lerde Amerika Birlesik
(ABD)'de

kullanilmistir. Bunun ardindan, yer segimi tiim

Devletleri hikiimet  projelerinde

sektorlere yayilmistir. Yayilan sektorlerde firmalar

kendi yer segim kriterleri ve yontemlerini
gelistirmislerdir. Yer secimi kavrami karhhg
artirmak ve ticari ybnetimi saglamak igin

kullanilmaktadir. Perakende market firmalarinin
piyasada rakiplerine gore hayatta kalabilmesi igin
yer secimi yapmasi ¢ok 6nemlidir. Firmalar bu
ylzden taleplerini, mdsteri ihtiyaglarini  ve
tahminlerini kullanarak en uygun vyeri secerler.
(Kayacan ve Yirmibesoglu 2017).

Perakende marketler icin iyi bir yer secimi hedef
pazar, rakipler ve maliyetlerle iliskilidir.  Ayni
zamanda cevre kosullara gore de etkilenmektedir.
Uygun rakipler, yeterli park yerleri ve trafik gibi
baska kosullar da bu secime etki etmektedir.
Musteriler kolay ulasim imkani bulunan magazalari
tercih etmektedirler (Karadeniz 2009).

Musteri tercihindeki en belirgin kriter markete
ulasmaktir. Perakende marketlerin, niifusun daha
yogun ve ulasimin daha kolay oldugu yerlerde

bulunmasi gerekmektedir (Sentiirk vd. 2017).
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Perakende marketler igin yer se¢imi; firmalar igin

finansal ve kurumsal imaj riskleri
2011),

alanlarda perakende agi bulma ve uygun yer se¢imi

olusturabilmesinden  (Alarcon kentsel
saglayabilmesinden (Roig-Tierno et al. 2013) ve yeni
acilacagi

belirlenmesinden dolayi uygun analizi yapmak adina

magazalarin optimal yerlerin
¢cok onemlidir (Hernandez and Bennison 2000).

Firmalar yer secimi konusunu, gelisen teknolojiler
sayesinde  bilgi
calismaktadirlar. Diinya’da Cografi Bilgi Sistemi

sistemleri ile  ydnetmeye
(CBS)’'de bu bilgi sistemlerinden en oOnemlisi ve
tercih edilenidir. CBS kullaniminin yayginlagmasi ve
etkililigi de destek
olmaktadir (Kayacan ve Yirmibesoglu 2017).

yer segimlerindeki buna
CBS sozel ve koordinatli verileri yonetebilme ve
sunabilme 0Ozelligi sayesinde miihendislik, isletme,
iktisat, yer bilimleri vb. bircok alanda kullanilan ve
bu alanlardaki verileri baz alarak olusturulan karar
destek sistemleri sayesinde karar vericilere destek
olan bir bilgi sistemidir. CBS teknolojileri sayesinde
satis ve zaman analizleri, pazarlamaya ait musteri ve
pazar arastirmalari, ticaret alanlari gibi pek cok konu
analiz edilmektedir. CBS, Cok kriterli yer seciminde
karmasik yapidaki verilerin degerlendirilmesinde
hizlh ve etkili bir sekilde kullanilmaktadir. (SAHIN
2010).
Perakende marketler  igin uygun  yerin
belirlenmesinde CBS teknikleri kullanilarak yapilan
calismalara bakildiginda; veri gorsellestirme karar
alma siirecinde (Musyoka et al. 2007), teknik bilgiye
sahip olmayan yoneticiler icin bilgileri daha kolay
anlamalarinda ve kritik olan kararlari almalarinda
(Ozimec et al. 2010), dijital haritalarin iliskisel veri
tabanlariile iliskilendirilerek karar alma sireclerinin
etkin hale gelmesinde (Mendes and Themido 2004),
CBS araglarinin kullanimina dayali 6zel araclar
sayesinde hiz ve verimliligin artmasinda (Wood and
Reynolds 2012) ve en uygun yerin optimal tespitinde
(Mendes and Themido 2004) yardimci olmaktadir.
analizi CBS
kullanilarak yayginlasmaktadir. Bu kapsamda bircok
farkl

sektériinde glines enerji

Gunlmizde vyer segimi sistemi

sektorde calismalar yapilmaktadir. Ener;ji
santrallerinin, rlzgar
santrallerinin, uygun trafo yerlerinin secimleri gibi
calismalarda, bankacilik sektériinde ATM, sube vb

yer seciminde, AVM, market, eczane gibi diger

konularda da yer se¢imi analizleri yapiimaktadir.
(Bayar 2019)'da Ankara’da yaptig
merkezlerinin kurulus yerlerinin tespiti icin CBS

alisveris

kullanilarak gergeklestirilen analizler dogrultusunda,
dogru planlama ile en uygun yerler secilmistir (Bayar
2019). Rlzgar turbinleri icin, riizgar enerijisi Gretimi
ile buylk potansiyele sahip olan Canakkale ve
Balikesir bolgelerinde CBS kullanilarak yer segimi
sonuglari hesaplanmistir (Atici vd. 2015). Gilines
Enerjisi Ciftliklerinin uygun alaninin belirlenmesi
icin, CBS ve Analitik Hiyerarsi Sireci (AHP) yontemi
kullanilarak glines enerijisi giftlikleriigin en uygun yer
secimi calismasi yapilmistir. (Uyan 2013). Ozel bir
bankaya ait ATM’ler igin Kayseri ili igerisinde
ATM'’lere ait veri setleri kullanilarak gergeklestirilen
veri kimesinden kural bazli bir karar destek modeli
olusturarak yer secimi vyapilmistt (Zeydan ve
Kayserili 2019). Spor bahis bayileri i¢in uygun yerin
belirlenmesi kapsaminda yine CBS ortaminda ¢ok
kriterli yer segimi analizi sayesinde uygun kriterli
yerler haritali sonuglar Uretilmistir. (Sentlrk vd.
2017).

Yer sec¢imi analizinin farkli dallarda galismalarinin
ardindan perakende market zincir noktalari ile ilgili
yapilan calismalar tarandiginda ise birgok farkli
Cin’in
eyaletinde 2018 vyilinda yapilan c¢alismada 18

calisma ortaya c¢ikmaktadir. Guiyang

sosyoekonomik kriter baz alinmis ve kiglk
perakende magazalar icin yer secimi sayesinde
mekansal erisilebilirlik degerlendirmesi ve pazar
potansiyeli tahmini olan iki asamali hibrit bir model
onerilmistir. Bu modele gore hedef bolgelerin
mekansal erisilebilirligi ve perakende magazalarin
bulunmadigi bélgelerin belirlenmesi saglanmistir. iki
asamali model, pazar potansiyeli en yiksek ve
rekabeti disik alanlari belirlemistir. Onerilen
model, perakende zincirlerini, is yeri planlamasinin
gelistirilmesini ve bolgesel kalkinma politikalarinin
formiile edilmesini yénlendirmistir. Bu calisma CBS
Uzerinden kriterler belirlenerek ve kullanilan kriter
ve veri secimleri mevcut eyalet ve llke yapisi goz
ontinde bulundurularak yapilmistir (Wang et al.
2018). ispanya'nin Murcia sehrinde 2013’de yapilan
bir baska calismada ise perakende market satis yeri
konumu se¢me siireci icin CBS ve AHP yontemini
birlestiren bir metodoloji ile yapilmistir. Bu ¢alisma

bir sipermarket icin basari faktorlerinin konumu ve
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rekabetiyle iliskili

Sonuglar, bir siipermarketin basarisinin %75' inin;

oldugunu gostermektedir.

gecen ticaret hacmi alanin  gortnarlGgl, bir
siipermarket ve rakipleri arasindaki mesafe ve
potansiyel ile agiklandigini ortaya koymustur. Cikan
bulgulara dayanarak en 6nemli faktorlerin yer ve
rekabet ile ilgili oldugu sonucuna varilmaktadir.
Yapilan calisma bina  verileri Uzerinden
hesaplanmistir. Ancak Tirkiye'deki verileri goz
online alindiginda bina verilerinin saglikh olmayisi
boyle bir ¢alismanin yapilmasina engel olmaktadir
(Roig-Tierno et al. 2013). 2002 yilinda ise bulanik
AHP algoritmalari kullanilarak yapilan galismada,
marketler icin yer segim karar destek modeli ile
orneklenen magazalarin orijinal tarihsel verilerini
degistirmede, mesafe ve rekabet faktorlerini iceren
veri isleme prosedirlerinin tahmin dogrulugunu
gercekten ileri tasidigi dogrulanmistir. Ancak bu
¢alisma sadece kriter secimlerinin nasil olacagl ve
mevcuttaki geleneksel yontemlerin tartismalari ile
daha c¢ok

bahsetmistir (Kuo et al.

kriter  belirlemedeki sireclerden
2002). 2012 vyilinda
ispanya’nin Gran Canaria adalarini baz alan bir
bolgede sadece tek bir tesisin bulunmasi gereken bir
dagitim sisteminde, catisan hedefler arasinda belirli
bir denge kurulmasi amaci ile karar verme araglari
olusturmasi amaglanmistir. Bu sayede rekabetgi
konum modelleri ve CBS araglari kullanilmistir. Hem
pazar payini temsil eden hem de pazar yamyamlig
(cannibalism) etkisini gosteren bir harita saglamak
Gzere calisiimistir. Calismaya yasak bolgeler ve diger
kisitlar dahil edilerek yeni bir tesis acildiginda olusan
etkiler ~ CBS

gorsellestirilmistir. Calisma bolge bazli yapiimis ve

harita  teknikleri  kullanilarak
Gran Canaria kosullari altinda gercgeklestirilmistir
(Sudrez-Vega et al. 2012). 2010 yilinda Glkemizde
perakende market sektorl icin sube yer secimi
problemine yonelik 6rnek bir uygulama yapilmistir.
istanbul’un Pendik ilgesinin 14 mahallesi pilot bdlge
secilerek bu bolgede hizmet veren bir perakende
sirketinin acacagl 5 yeni sube icin en uygun yer
secimi analizi yapiimistir. Bu uygulama kapsaminda
nifus, ekonomi ve vyerlesim verileri kullanilarak
uzaklik, nifus yogunlugu ve yola yakinlik gibi 6nemli
kriterler yardimiyla market alanlari belirlenmistir.
Calismada CBS destek
sistemlerindeki 6nemi ve avantajlari vurgulanmistir.

teknolojilerinin  karar

Ancak c¢alisma kapsami 2010 sartlarina gore
degerlendirilmis ve kiiglk bir 6rneklem lizerinden az
sayida kriter ve veri ile gergeklestirilmigtir.

(SAHIN 2010).

Bu calismada ise, benzer calismalar ve perakende
market zincir noktalarinin yer se¢iminde kullanilan
kriterlerler literatirden taranmistir. Literatir
taramasi sonucunda belirlenen kriterlere ek olarak
Tirkiye’deki veri bulunabilirligi géz 6niine alinarak
kriter sayisi ve niteligi artinlmistir. Kriterler talep
kapasitesi, harcama kapasitesi, ulasim kolayhgi,
disuk rekabet, merkezi konum ve diger 6nemli
noktalara yakinlik olarak belirlenmistir. Belirlenen
kriterler igin veriler nifus artisi, niifus yogunlugu,
pazar yayilhmi ve sehrin bliyime kapasitesi goz
dniine  alinarak  istanbul ilinde yapilmasi
kararlastirilmistir. CBS yardimi ile olusturulmus olan
“GeoKDS (Cografi Tabanh Cok Kriterli Mekansal
Karar Destek Sistemi)” web uygulamasi sayesinde
belirlenen veriler kapsama (coverage) hesabi ile
istanbul ili sinirlarinda kalan gridlere islenmistir.
islenen veriler siniflandirilarak literatiir taramasi
sonucu karar verilen ¢ok kriterli AHP yontemi ile
onem derecesine goére uzmanlar tarafindan
matrislerle puanlanmis ve gridlerin optimal yer
secimi icin toplam puani hesaplanmistir. Bu ¢alisma
kapsaminda kullanilan 23 farkh oznitelik, ilkemizde
yapilan bu tir analizlerin en kapsamlisi olarak
TOPSIS

sokularak

gerceklestirilmistir. Ayrica puanlamalar

metodu Uzerinden tekrar analize
dogrulanmis ve test edilmistir. Veri kiimesinin
artmasi, veri tutarliliklarinin da daha iyi kontrol
edilmesini gerektirmektedir. Kullanilan yéntemin
her asamasinda, tutarlik orani ve tutarlik endeksleri
hesaplanarak, nihai sonuglarin duyarhg kontrol
edilmistir. Sonug olarak hesaplanan toplam puanlar
grid bazlh tematik haritalarla gorsellestirilmistir.
Gorsellestirilen sayisal cografi veri Uzerinden
mevcut perakende market zincir noktalari ile
karsilastirilma yapilmis bu sayede mevcut market
zincir sube konumlari ve c¢kan sonuglar
kiyaslanmistir. Sonuclara bakildiginda 75 adet gridin
yeni market zincir noktasi agmak icin yiksek
potansiyelli oldugu ve mevcut marketlerin su andaki
pazar payl gbz oniine alindiginda %3 ‘Uniin ¢alisma
kapsaminda yilksek potansiyelli yerlerde hizmet

verdigi tespit edilmistir. Bu sayede karar vericilere
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analizin dinamik yapisi sayesinde yeni zincir market
acmada yardimci olmasi, rakiplere gére magaza
konumlandirmada ve mevcut subelerin Pazar
yamyamligi (cannibalism) agisindan arindirilmasina,
sonuglarin  mevcut  Istanbul  zincir  market
potansiyelini ortaya koyarak yeni sube a¢iminda
haritalarin

kullanilacak  grid bazh  tematik

olusturulmasi saglanmistir.
2. Yontem

Onemli ve geri déniisii zor olan secimler icin yalnizca
sezgisel olarak alinan kararlar yeterli olmamaktadir.
Karar verme problemi, bircok segenek igerisinden
bir amaca gore en uygun segenegin belirlenmesidir
(Saaty 1994). 1960l
problemlerini basite indirgeyecek ¢ok kriterli karar

yillarda karar verme
verme yontemleri gelistiriimeye baslanmistir (Wind
and Saaty 1980).

2019 yilinda vyapilan bir calismada yer segimi
problemlerinin en ¢ok, ¢cok kriterli problemler ile
¢Ozuldigl ortaya konulmustur (Zeydan ve Kayserili
2019). Yapilan literatir taramalarn, c¢ok kriterli
problemlerin ise en ¢ok AHP ydntemi kullanilarak
¢Ozuldigini ortaya koymaktadir. Problemimizin
cok kriterli yapisi ve bu yapinin AHP yontemi ile
kolay eslenebilmesi nedeni ile AHP yontemi
secilmistir. CBS Uzerinde daha verimli olmasi,
yaziima kolay aktarihyor olmasi ve diger baska
calismalarda yogunlukla kullaniliyor olmasi AHP

yontemini segmemizdeki temel esaslardir.
2.1 Analitik Hiyerarsi Siireci (AHP)

1970’li yillarda Thomas Saaty tarafindan gelistirilen
AHP Yontemi, birden fazla kriter ile karar verme
problemlerinin  ¢6zimi icin  gelistirilmis  bir
yontemdir (Kurudziim ve Atsan 2001). AHP Yontemi,
problemleri hiyerarsik bir yapida siniflandirarak her
seviyede  kriter agirhklandirma  matrislerinin
olusturulmasidir (Saaty 1994). AHP Yontemi bircok
alanda kullanilmaktadir. Fabrikalarin yer secimi
analizi (Yang and Lee 1997), ucak secim siireci (Dozi¢
and Kali¢ 2014), rlizgar santrali yer secimi (Atici et al.
2015), risk analizi (Millet and Wedley 2002),

uygulama alanlarindan bazilaridir.

Analitik hiyerarsi streci (AHP), baslangicta ortaya
konan kriter ve alternatiflerle karmasik sorunlari

¢6zmeye yonelik bir hiyerarsik model

tanimlamaktan olusur. Karmasik problemler basit
daha
indirgenip ¢oézllmesi saglanir (Arquero et al. 2009).
Gok kriterli karar modeli ile perakende marketlerin
acitlacagi  uygun  vyeri
onceliklendirmek mimkiin hale gelmektedir. AHP

kararlara bolinerek, problemin basite

secmek ve  bunu
yontemi basariyi etkileyen kriterleri belirlemektedir
(Gbanie et al. 2013). Karar verme siirecinde bir ya da
daha belirlenerek  bu
kolaylastiran ~ ¢ok  kriterli  karar  modelleri
kullanilmaktadir (Rybarczyk and Wu 2010). AHP
yontemi U¢ ana adimdan olusmaktadir (Saaty and
Vargas 2001). Sekil 1 de ifade edildigi gibi, ilk adim,
problemi hiyerarsik bir yapiya ayirarak bu hiyerarsiyi

fazla ¢6zim slreci

birkag seviyeye bolmektir.

Seviye 0

Seviye 1

Seviye 2

Sekil 1. AHP Yontemi Hiyerarsik Yapisi

ikinci adim, kurulan hiyerarsinin her seviyesinde
karar cizelgelerini olusturmaktir. Matrisler, goreceli
veriler kullanarak ikili karsilastirmayi saglamaktadir.
Bu ikili
bagimsiz olarak degerlendirilmesine izin vererek

karsilastirma, her faktorin katkisinin
karar verme siirecini basitlestirmektedir (Rezaei-
Moghaddam et al. 2008). Cesitli kriterlerin ikili
karsilastirmalari organize edilerek bir kare matrise
donisturtlmektedir. Karsilastirma matrisi kriterlere
veya alt kriterlere gore agirliklandirilip, alternatiflere
gore derecelendirilerek goreceli 6nemi ortaya
cikarmaktadir (Bhushan and Rai 2004). Matrisin
tutarhligi degerlendirilerek bu tutarlilik endeksi bir
esik seviyesine ulasamazsa, karsilastirma cevaplari
yeniden incelenmektedir (Sener vd. 2010). Temel
hedef,
olusmaktadir.

olarak kriterler ve alternatiflerden

Kriter ve alternatiflerin  ikili
karsilastirilmasi ve bu karsilastirmanin nidmerik
olarak puanlanmasina dayanmaktadir. Puanlama
bircok yontem ile yapilabilmektedir. Ancak temel
olarak  Cizelge 1'deki  yapiya
rastlanmaktadir (Saaty 2008).

literattrde
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Cizelge 1. Kriterlerin Goreceli Yargilarinin Karsilastirma
Puani Cizelgesi (Saaty 2008)
Skor Yargilar

Esit 6nem

Zayif veya Hafif Onem

Orta Onem
Orta Ustii Onem
Giiglii Onem

Gl Ustii Onem

Cok Giigli Onem
Cok Cok Gii¢lii Onem
Son Derece Onem

V(| N|O V|| W[IN]| -

Yapilan puanlamanin ardindan olusturulan matrisler
arasinda  asagidaki  tutarlilik
yapilmistir.  Bu  formdiller

hesaplamalari
genel  tutarlihk
formulleridir. Hesaplamalarda kullanilan Rastgele
Tutarsizlik Endeksi orani Cizelge 2 de yer almaktadir.
Tutarlilik Endeksi (Consistency Index-Cl)

Cl = Amax—n (1)

n-1

Tutarlilik Orani (Consistency Rate-CR)

_c
CR=— 2)

Oncelikler Vektorii (Priorities Vector)

A: Karsilastirma Matrisi (Comparison Martix)
p: Oncelikler Vektérii (Priorities Vector)

A: Maksimum Ozdeger (Maximal Eigenvalue)

Avp=2sp ®)

Rastgele Tutarsizlik (Random Inconsistency-RlI)

Cizelge 2. Rastgele Tutarsizlik Cizelgesi

n 123 4 5 6 7 8 9 10

RO 0O 058 09 1,12 1,24 1,32 141 145 149

Tim sonuglar incelendiginde hesaplamalarin tutarl
olup olmadigl hesabi, tutarlilk endeksi degerinin
%10’un altinda (CR<0.1) kalmasi ile iliskilidir (DoZi¢
and Kali¢ 2014). Tum sonuglar bu cizelge, formiiller
ve sonuc¢ degerleri lizerinden hesaplanmistir ve
tutarhligi test edilmistir. Karar verme yontemi baska
bir karar verme yontemi olan ideal Coéziime
Benzerlikle Tercih Diizeni Teknigi (TOPSIS) ile test
edilip dogrulanmistir.

2.2 ideal ¢6ziime Benzerlikle Tercih Diizeni Teknigi
(TOPSIS)

Gok kriterli karar verme yontemlerinden bir tanesi
olan TOPSIS yontemi 1981 yilinda Hwang ve Yoon
tarafindan gelistirilmistir (Wei 2010). Pozitif ideal
¢o6zlime en yakin mesafe ve negatif-ideal ¢co6ziime en
uzak mesafe adimindan yola ¢ikarak
olusturulmustur (Monjezi et al. 2010). TOPSIS
metodunun siirecleri 6 adimdan olusmaktadir
(Uygurtirk  2012). ilk
kriterlerinin

adimda karar verme

belirlenerek  karar  matrislerinin
matrisinde

hiyerarside

olusturulmasi gerekmektedir. Karar
segenekler yukaridan

kaydedilir (Timor 2011).

asagiya bir

TOPSIS yonteminin agamalari asagida agiklanmistir.

1. Amaglar belirlenerek, karar matrisleri olusturulur.
Karar matrisinde satirlar alternatifleri, sttunlar ise
kriterleri gosterir.

K = (4)

a1 aln]

Am1 - Amn

2. Kriterler ile alt kriterlerin karsilastirilmasi ve
Ustlinldklerin belirlenmesi kapsaminda karar matrisi
Capraz, 2011).
Normallestirme igin, karar matrisindeki kriterlere ait

olusturulur  (Supgiller  ve

degerlerin kareleri toplaminin karekokd alinir.

ajj
Zy = =4 R =
n 2
. as:
i=1ij

(i=1.,n,j=1..k)

3. Normallestirilmis karar matrisinde kriterlere

verilen o©ncelikler aracihgiyla agirhik degerleri

Standart
bulunabilmesi icin kriterlere iliskin belirlenen kriter

hesaplanir. karar  matrisinin (V)

agirhk degerleri (wi) ile gcarpilarak bulunur.

Wig - Wln]

V= (6)

Wi - Wmn

4. Agirliklandirilmis matriste her bir situnda en
yuksek ve en disik degerler belirlenerek A + ve A-
ideal noktalari tanimlanir. A+ en iyi performans
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degerlerini, A- ise en kotlu degerleri temsil eder
(Supciller, Aliye Ayca Capraz, Ozan).

Maksimum degerler,

AT ={xf, %, i X} (7)
Minimum degerler.

A7 ={X7, X5, e e e Xp ) (8)

5. Maksimum ideal noktaya olan uzaklik

2
st = [Ty - 1) o
(=1..n)
Minimum ideal noktaya olan uzakhk
_ N2
Si = \/Z;-;l(xij - xj ) (10)
(i=1..,n)

6. Yakinlik katsayilarinin hesaplanmasi sonucunda
alternatiflerin puani hesaplanir:

1>¢=0 (10)

Elde edilen yakinlik katsayilarinin (Ci + ) degerlerine
gore alternatifler siralanir. Yakinhk katsayisi O ile 1
arasinda deger alir. Yakinlik katsayisi en yiiksek olan
alternatifler arasinda en iyi olarak kabul edilir.

2.3 Grid Bazli Haritalama

Grid bazli haritalama teknikleri ¢cok yaygin olarak
kullanilan bir haritalama teknigidir. Tirkiye’'deki
bina verilerinin eksik ve diizglin olmamasi nedeni ile
grid bazl puanlama calisilmasi amaclanmistir. Grid
boyutu, mevcut veri kimesindeki zincir market
lokasyonlarini baz alarak 500 m x 500 m olarak
secilmistir. Sekil 2 de istanbul ili i¢in hazirlanmis grid
haritasi gosterilmistir. Bos olan alanlar verilerin o
bolgede isleme girmeyecegini gostermektedir.

A

Grid (500m*500m) _——

Sekil 2. istanbul 500 m x 500 m Grid Haritasi
3. Uygulama
3.1 Calisma Alani

istanbul niifus, ekonomi ve kiiltirel bakimdan
Turkiye ve Diinya’nin en dnde gelen sehirlerinden
biridir. Diinyada ekonomik biytklikte 34., niifus
verilerine gore Avrupa'da 1., diinyada ise 6. dir.
15,519,267 niifusa sahip ilde 964 adet mahalle
bulunmaktadir (Int Kyn. 2). Yapilan ¢alismanin ana
girdilerini nlfus ve isyeri yogunlugunun olusturmasi,
kiiresel rekabet pazarinin en aktif sekilde calisilan
sehri olmasi ve zincir market rekabetinin yogun
yasanan bir boélge olmasi nedeni ile istanbul ili
calisma alani olarak segilmistir.

Calisma kapsaminda istanbul ili baz alinarak veriler
ve gridler cikartilmistir. Bu kapsamda toplamda
11,413 adet grid (500 m x 500 m) mevcut oldugu
Gridler analizle CBS

Uzerinden hesaplanmis ve en kiiglik kesisime kadar

tespit edilmistir. cografi

alinmistir. Grid verileri disinda POl verilerinden

tiiretilen zincir market sayisi istanbul ilinde 7,196
adettir. Sekil 3’te Zincir Marketlerin istanbul ili
Uzerindeki dagilimi harita kullanilarak gosterilmistir.
\

@ istanbul Zincir Market Noktalari

Sekil 3. istanbul’ da Zincir Market Dagilimi Haritas!

3.2 Kriterler ve Veriler
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literatir calismasi sonucunda verilerin
bulunabilirligi de goz
asagidaki kriterler secilmigstir. Secilen kriterler igin
veri kaynaklari ve gesitleri Sekil 4 ve Cizelge 3’de
detayl olarak anlatilmistir. Galisma Turkiye’'deki
bina verilerinin saglksiz olacagi goéz oOninde

bulundurularak 500 m x 500 m’lik gridlere islenerek

Yapilan
oninde bulundurularak

hazirlanmig

ve CBS

Uzerinde

veri tabani

olusturulmus yazilima aktarilmistir.

ttt

POI

Nifus
Veri Tipi: Poligon / Mahalle
Kaynak: TUIK 2019

Codrafi Kaynak: Basarsoft

Veri Tipi: Point
Kaynak: Bagarsoft POI 2019
Cografi Kaynak: Basarsoft

. l . Grid 500mx500m
. . . Veri Tipi: Poligon

Kaynak: Basarsoft 2019
. l ' Codrafi Kaynak: Basarsoft

Yol Ag1 Verisi

Veri Tipi: Line

Kaynak: Bagarsoft 2019
Cografi Kaynak: Bagarsoft

Perakende Market Lokasyonlari

Veri Tipi: Point
Kaynak: Basarsoft POI 2019
Codrafi Kaynak: Bagarsoft

Ses Anket Verisi

Veri Tipi: Poligon / Mahalle
Kaynak: Bagarsoft 2019
Cografi Kaynak: Bagarsoft

Sekil 4. Belirlenen Kriterler ve Veri Kiinyesi

Secilen kriterlerin alt detaylari nifus, POI, Anket ve

Yol Orta verileri basliklari altinda ayrintilan ve

actklamalari Cizelge 3 de anlatilmistir.

Cizelge 3. Veri Cizelgesi

Kriter Veriler Aciklama
Mahalle Bazli Niifus Verisi
Niifus NOfus *TUIK verileri kullanilarak
Basarsoft 2019 Basarsoft tarafindan
hazirlanmistir.
POI Adeti Tim POI Verileri Adeti
POI Kategorisi POl Kategorisi Cesitliligi
Banka Sube- Banka ve ATM Noktasi
ATM Sayisi
AVM AVM Noktasi Sayisi
Onemli Cami Cami Noktasi Sayisi
Noktalar Universite Universite Noktas! Sayisi
(POI) Metro, Otobus . .
Basarsoft 2019  ve Taksi Metro, Otoblis ve Taksi
Durak Noktasi Sayisi
Duraklari
Biife ve Market Biife ve Market Noktasi
Sayisi Sayisi
Zincir Market  Zincir Market ve Gross
Sayisi Market Noktasi Sayisi
Hane Sayisi Mahalle Bazli Hane Sayisi
Hane Mahalle Bazli Ortalama
Anket Blyaklaga Hane BiyuklGga Sayisi
Ses Anket 2019

Toplam Daire
Sayisi

Mahalle Bazli Toplam
Daire Sayisi

Konut Sayisi Mabhalle Bazli Konut Sayisi
Konut

. . Mabhalle Bazli Konut
Yogunlugu . .

i Yogunlugu Orani

(km2 ye diisen)
isyeri Mabhalle Bazli isyeri
Yogunlugu Yogunlugu Orani
Toplam Konut ~ Mahalle Bazl Toplam
Alani Konut Alani
Toplam Mahalle Bazl Toplam
Harcama Harcama Tutar

Ortalama Hane Mabhalle Bazli Ortalama

Harcama Hane Harcama Tutari
. Mabhalle Bazli Ortalama
Aylk Gelir .
Aylik Gelir
isyeri Sayisi Mahalle Bazli isyeri Sayisi

Mahalle Bazl Ortalama

Ayhk Harcama
Aylk Harcama Tutari

. Yol Orta Cadde, Sokak ve Bulvar
Yol Verisi S ¢ Cizgi Verisi t
egmen izgi Verisi Segmen
Basarsoft 2019 & g . 8
Noktasi Kesisim Noktalari

Niifus: 2019 yilinda TUIK kurumunun yayinladigi
mahalle bazli soézel nifus verilerinin Basarsoft
tarafindan mahalle poligon verilerine islenerek
donistirtlmus halidir.

POL:
kurumlardan toplanan ve point halde tutulan 6nemli

Basarsoft tarafindan sahadan ve anlasmall

noktalar (Point of Interest-POI) veri kimesidir. Zincir
Marketler ve diger POI lokasyonlari da bu veri
kiimesinden alinmis ve hesaba katilmistir. Sahadan
ve ilgili kurumlardan/firmalardan toplanan 65 farkli
kategoride vyaklasik 3,5 milyon adet farkl
kategorideki veriyi kapsamaktadir.

POl Kategorisi: POl verilerinin siniflandirmasinin
kolayligl bakimindan alisveris, egitim, saghk vb.
POI

gruplandirilarak kategorize edilmesidir. Calismada

kategorilerde tutulan verilerinin

grid icine dlsen farkli kategorideki noktalarin
merkezi konumunu belirlemek icin kullaniimasi
amaclanmistir.

Yol Ag1 Verisi: Basarsoft firmasi tarafindan tim
Tirkiye’de sahadan gezen araglarla olusturulan
navigasyon tabanh yol verisi kimesidir. Bu veri ile
daha sonraki asamalarda kapsam (Coverage) hesabi
yapilabilmesi icin segmentlere ait baslangic¢ bitis
noktalari Uretilmistir. Veri tim cadde, sokak ve
bulvarlar icermektedir.
Ses Anket Verileri: Bircok kategorideki anket
calisma sonuglarini, mahalle bazli poligonlarda tutan

verilerdir.
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Tim veriler ¢alismanin istanbul ilinde yapilacak
olmasi nedeni ile istanbul iline indirgenmistir.
Calismada grid bazli analiz yapilacagindan veriler
CBS ortaminda islenerek 500 m x 500 m‘lik gridler
haline donustirilmustir. Bu islem sirasinda point
veriler konumsal olarak yer aldig grid igerisine veri
olarak yazilmistir. Ancak poligon tipinde mahalle
bazli olan niifus ve anket verilerinin kapsaminin
genis olmasi nedeni ile yol orta verilerinin segment
baslangi¢ bitisleri kullanilarak, sehirlesmenin yogun
oldugu gridlerin daha vyiiksek puan almasi igin
kapsam (Coverage) hesabi ile bu veriler mahallenin
icerisinde yer alan yol orta verilerinin tamaminin
grid icerisinde yer alan yol orta segment baslangi¢
bitis nokta adetlerine bolinmis ve daha optimal
sekilde gridlere dagitilmistir. Bu islem tiim mahalle
(ntifus ve anket) igin ayr ayn
gercgeklestirilmistir. Mahalle bazl verilerin gridlerin

bazli veriler

icerisine ylzdesel olarak hesaplanmasi asagidaki
Formil (1) de de anlatilmistir.

Kapsam Analizi (Coverage):

m: Mahalleye Islenmis Yol Segment Verisi

y: Gride Islenmis Yol Segment Verisi

p: Mahalle Bazindaki Poligon Veriler (Niifus Ve Anket
Verileri)

g: Gride Cevrilen Poligon Veriler

g=2xp (11)

Sonug olarak coverage hesabindan gegen grid bazl
veriler ile asagidaki niifus, hane sayisi, zincir market
sayisl, aylik harcama, yol orta ve POI adeti haritalar
Uretilmis ve Sekil 5'de gosterilmistir.

Yol Orta Segment

AYLIK HARCAMA

B 2 o 100 (1234) g
B 1o 2 (1210 f*
B o 1 (14095)

1700 to  3.400 (4405)
0 to 1.700 (4501)

POI Adet
B oo © 3070 (440) L
B 30 830 (1240 a3
Bl e W e f
Bl oo o oo '
Bl oo 30 o7y

ZiNCiR MARKET SAYISI POI ADET

Sekil 5. Niifus, Hane Sayisi, Zincir Market, POl Adeti, Yol Orta (Coverage), Aylik Harcama Grid Haritalari

3.3 Web Yazilimi kriterlere ait verileri tayin edebilmektedir. Secilen

GeokDS Web Uygulamasi, veriler dizerinde cografi kriterlerin agirhklandiriimasi da dinamik olarak

analizler ve raporlamalar yapabilen CBS tabanl acik kullanici tarafindan yonetilebilmektedir. Yapilan

kaynak kod ile gelistirilmis bir web analiz yazilimidir. analiz sonuglari harita izerinde il ilce, mahalle,

bolge ya da dinamik degistirilebilen gridler halinde

GeoKDS Uygulamasi ile Basarsoft adres verisi

kiitiiphanesi sayesinde adres arayabilmekte ve POI tematik harita seklinde goriintilenebilmektedir (Int

Kyn. 3). Tum sidre¢ boyunca isleme dahil edilen

sorgulamalari gerceklestirebilmektedir. AHP

veriler, c¢ikan sonuglar ve analizler uygulama

yontemi baz alinarak tasarlanmis uygulama ile

kullanici kendi 6zel kriterlerini ekleyebilmekte ve bu tarafindan raporlanabilmektedir. Yer secimi ve karar
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destek asamalarinda birgok firma tarafindan
kullanilmakta ve uygulama misterilerden alinan geri
gegen

Tdm bunlar

donislere gbre her glin daha da

gelistiriimektedir. disundldiginde
ortaya ¢ikan galismanin gogu ihtiyaci karsilayabiliyor
ve edinilmis tecrilbe sayesinde yazilimin
gelistirilebilir olmasi, yazarlarimizin konu ile ilgili
gecmis deneyimlerinde uygulamaya hakim olmasi
ve segilen bircok kritere ait verilerin uygulama
icerisinde bulunuyor olmasi

sebebidir.

uygulamay! tercih

3.4 Calisma Adimlari

Cahismadaki sonuglara ulasabilmek igin uygulanan is
akisi Sekil 6’da gosterilmistir. izlenilen bu is akisi
sayesinde potansiyeli en yiliksek grid puanlamasi
yapilarak zincir marketler icin en optimal yer segimi
haritasini ve bu harita Uzerinden mevcut zincir
marketlerin yerlerinin ne kadar uygun olduguna dair
karsilastirma analizi sonuglari Gretilmistir.

GRID COVERAGE
OLUSTURMA HESABI
JSAHP.,
YONTEMI

ALGORITMANIN
CALISTIRILMASI

Sekil 6. Calisma Adimlari

SONUC
HARITASI

9

KARSILASTIRMA
ANALIZi

3.4.1 Veri Toplama

GEOKDS yaziliminda bulunan daha 6nce belirlenmis
olan Basarsoft ve TUIK verileri Uzerinden ilgili
verilerin hesaba katilmasi icin secilmesi islemidir. Bu
asamada veriler secilmis ve verilere ait alt detaylar
incelenmistir.

3.4.2 Grid Olusturma

GEOKDS yazilimi izerinde daha 6nce belirlenen grid
boyutu ile dinamik olarak hesaplanan 500 m x 500
m gridler olusturulmus ve yer secim hesabi igin
secilmistir. Calismanin bundan sonraki asamasinda
gridlere veriler yazdirilacaktir.

3.4.3 Kapsam Analizi (Coverage)

Kapsam hesabinin amaci, mahalle bazli tutulan
poligon verilerinin kendinden daha kiiglik olan 500
m x 500 m gridler haline cevrilebilmesi igin,
Basarsoft yol orta segment verisinin gridlere ve
mahalleye dagilimi yapilarak, mahallede tutulan
gride
donismesidir. Bu sayede yerlesim alani olan yerler

verinin orani ile grid wverisi haline
yol orta segment verisi ile belirlenerek nifus ve
anket verilerinin yesil alandan ¢ok yerlesim alanlari
bulunan gridlere yazilmasi saglanmistir. Diger veriler
point olarak tutuldugundan sadece gridler ile
eslestirilmesi saglanmistir.

Kullanilacak gridler 500 m x 500 m boyutlarinda tiim
istanbul ilini kapsayacak sekilde disari aktariimistir.
Her bir grid igerisinde kag tane yol segment noktasi
Gridlerle

eslestirilerek her bir gride disen nokta sayisi

oldugu hesaplanmistir. mahalleler
mahalle bazinda bulunmustur. Bu hesaplamada tiim
yol orta segment noktalari alinmamis, yerlesim
olmayan yol orta segment noktalari hesaplamaya
dahil edilmemistir. Sadece vyerlesim alanlarinin
hesaplanmasi amaciyla, yol orta segmentlerinin
baslangic ve bitis noktalarina point atilarak gridlerle
kesistirilmistir. Her bir grid ile kesisen mahalle sayisi
hesaplanarak her mahalleye diisen toplam yol orta
segment noktasinin sayisi bulunmustur. Coverage
hesabi yapildiktan sonra her bir veri hesaplanan
coverage ile oranlanmistir.

3.4.4 Grid Bazli Veriler

Sonug olarak tim poligon ve point veriler gridler ile
GEOKDS
olusturulmustur. Bu

yazilimi  Uzerinde
daha

asamalarda bu veriler kullanilacaktir.

eslestirilmis  ve

sayede sonraki

3.4.5 Puanlama

Her bir veri grubu daha 6nce literatlr taramasinda
belirlenen kriterler cercevesinde gruplandiriimistir.
Bu sayede hiyerarsik bir yapi olusturulmus ve her
grubun kendi arasinda karsilastirma matrisi ile
agirhklandirma puanlari  ¢ikartilmistir.  Her bir
gurubun altinda yer alan alt veriler igin de ayni islem
yapilmis, bu sayede tim kriterlerin ve alt kriterlerin
agirhklar hesaplanmistir. Calismada sezgisel olarak
belirlenecek puanlarin dar ve orta gelirli mlsterilere
hitap eden bir market zincirinin yer secim hedefleri

dogrultusunda cikartilmasi amaglanmistir. Bu amag
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dogrultusunda literatiirde en ¢ok bahsi gegen
kriterler ¢ikartilmis ve kriterler ampirik olarak
birlikte
cizelgelerde ve Sekil 7 de gosterilmistir. Calisma

tanimlanan  agirliklar ile asagidaki

kapsaminda sezgisel ve tutarli olarak verilen
degerler ve gruplarin belirlenmesi icin Basarsoft
firmasinda 7 yildan fazla siiredir calisan ve sektor
tecriibesine sahip 8 uzman tarafindan ortak toplanti
sonucunda verilmistir. Uzmanlar yer segimi ve
parekende market sektoriinde uzun yillardir yer
sec¢imi yazihm gelistirme, karar analizi, veri Uretimi,
anket calismalari ve cografi pazarlama analizleri
konusunda g¢alismaktadir. Uzmanlar muhendislik,
iktisadi ve idari bilimler, isletme ve haritacilik
sektorlerinde faaliyet gostermektedir. Tim degerler
tutarlik agisindan kontrol edilmis ve birbirileri ile
uyumlu oranlar haline getirilmistir. Ayrica yazihmin
kabiliyeti sebebiyle degerler baska uzmanlarin
sezgisel veya bilimsel ¢alismalar sonucunda kolayca
degistirilerek yeni sonuglar Gretmeye aciktir.

Tim kriterler ve alt kriterler icin karsilastirma
matrisleri Tutarlilik indeksi (Cl) ve Tutarliik Orani
(CR) puanlan hesaplanarak bu degerlerin %10
Buradaki amag

degerlerin tutarsizliginin 6niine gecmek ve bir hata

altinda kalmasi  saglanmistir.

var ise matrisi yenilemektir. Sonug¢ olarak
olusturulan matrisler, agirliklandirma puanlari ve
tutarlihk

belirtilmistir. ikili karsilastirma matrisi olan Distik

degerleri asagidaki cizelgelerde
Rekabet ve Ulasim Kolayhg alt kriterleri igin Cl ve CR
Cizelge 4’te kriter
tutarlihk

gosterilmistir. Cizelge 5, Cizelge 6, Cizelge 7, Cizelge

degerleri hesaplanmamustir.

karsilastirma  matrisi  ve oranlari

8, Cizelge 9 ve Cizelge 10’da ise Ulasim Kolayhgi,

Talep Kapasitesi, Harcama Kapasitesi, Merkezi

Konum, Disiik Rekabet ve Diger Onemli Noktalara
Yakinhk kriterlerinin alt kriterlerinde yer alan alt
ve tutarhlik

kriterlerin karsilastirma matrisleri

oranlari gosterilmistir.

Cizelge 4. Kriter Karsilastirma Matrisi

*Ulasim Kolayligi: UK, Talep Kapasitesi: TK, Harcama Kapasitesi: HK,
Merkezi Konum: MK, Diisiik Rekabet: DR, Diger Onemli Noktalara
Yakinlik: DNY

TK 9 1 3 4 3 5 40,06%
HK a 1/3 1 1/3 1/4 3 9,79%
MK a 1/4 3 1 1/4 2 12,63%
DR 9 1/3 4 4 1 5 28,66%

ONY 4 1/5 1/3 1/2 1/5 1 6,18%

Cl: 10%
CR: 8%

Cizelge 5. Talep Kapasitesi Alt Kriter Karsilagstirma Matrisi
*Nufus: N, Hane Sayisi: HS, Konut Sayisi: KS, Konut Yogunlugu: KY,
Hane BlyUkligu: HB, Toplam Daire Sayisi: TDS, Toplam Konut Alani:
TKA

Talep .
Kapasitesi HS KS KY HB TDS TKA  Agirhk
N 1 5 6 7 4 5 7 43,21%
HS 1/5 1 4 1 5 5 17,66%
KS 1/6 1/3 1 2 1/3 1/3 2 5,43%
KY 1/7 1/4 1/2 1 1/4 1/3 1 3,63%
HB 1/4 1 3 4 1 5 6 18,37%
TDS 1/5 1/5 3 3 1/5 1 4  8,49%
TKA 1/7 1/5 1/2 1 1/6 1/4 1 3,22%

Cl: 11%
CR: 9%

Cizelge 6. Merkezi Konum Alt Kriter Karsilastirma Matrisi

Merkezi is Yeri is Yeri POI POI —
irh
Konum Sayisi  Yogunlugu Adeti Kategorisi &
is Yeri
1 7 2 1/3 25,34%
Sayisi
is Yeri
. . 1/7 1 1/5 1/8 4,33%
Yogunlugu
POI Adeti 1/2 5 1 1/4 15,35%
POI
. 8 4 1 54,97%
Kategorisi
Cl: 4%
CR: 5%

Cizelge 7. Harcama Kapasitesi Alt Kriter Karsilastirma

Kriterler UK TK HK MK DR  DNY Agirhk

UK 1 1/9 1/4 1/4 1/9 1/4 2,68%

Matrisi
Harcama Ayhk  Ayhk Ortalama Toplam Asrhk
irh
Kapasitesi Gelir Harcama Harcama Harcama 8
Aylik Gelir 1 1/4 1/3 1/5 6,93%
Ayhk
v 1 4 1/2 32,51%
Harcama
Ortalama
1/4 1 1/4 12,88%
Harcama
Toplam
5 2 4 1 47,68%
Harcama
Cl: 6%
CR: 6%
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Gizelge 8. Diger Onemli Noktalara Yakinhk Alt Kriter
Karsilastirma Matrisi

Diger
Onemli Banka .
Noktalara ATM AVM  Cami Universite Agirhik
Yakinhk
Banka ATM 1 1/3 5 2 24,67%
AVM Azligi 3 1 6 4 54,17%
Cami 1/5 1/6 1 1/4 5,68%
Universite 1/2 1/4 4 1 15,48%
Cl: 5%
CR: 5%

Cizelge 9. Ulagim Kolaylig Alt Kriter Karsilagtirma Matrisi

Metro Taksi
. Yol Orta N .
Ulasim Kolayhgi Otobiis Agirhk
Segment

Duraklan
Yol Orta Segment 1 7 88%
Metro Taksi

1/7 1 12%

Otobiis Duraklari

Cizelge 10. Dlsik Rekabet Alt Kriter Karsilastirma Matrisi

o Zincir Market  Biife ve .
Diigiik Rekabet . Agirhk
Sayisi Azligi Market

Zincir Market

. 1 8 89%
Sayisi Azligi
Biife ve

; 1/8 1 11%
Market Azhgi
Hesaplanan matrisler sayesinde ortaya ¢ikan

agirliklandirma puanlari ve genel hiyerarsi Sekil 7'de
anlatilmistir. Buradaki puanlar hiyerarsik yapida
cikartilan kriter puanlari Gzerinden alt kriterlerin
oranlari ile hesaplanarak olusturulmus ve her bir
Uzerinden etkilenerek

kriterin  alt  kriterler

olusturulmus  hiyerarsik  yapist  Sekil  7’'de
gosterilmistir. Kriterler Gzerinden alt kriterlerin son
degerlerinin nasil c¢ikarildigi asagidaki formilde
actklanmistir. Kriter puani, talep kapasitesi, harcama
kapasitesi, ulasim kolayhgi, dusik rekabet, merkezi
konum ve diger dnemli noktalara yakinlik degerleri
Gzerinden Cizelge 4’ten hesaplanmistir. Alt kriter
puanlari icin, Cizelge 5, Cizelge 6, Cizelge 7, Cizelge
8, Cizelge 9 ve Cizelge 10’daki matrislerden elde
edilmis agirlik degerleri hesaba katilmistir. Her bir
alt kriter bulundugu kriter Uzerinden hesaba
katilmistir. Matrislerle hesaplanan kriter agirlik
AHP ve TOPSIS yontemi

dahil

degerleri Uzerinden

hesaplamalara edilmis ve  sonuclar

kiyaslanmistir.

Kriter Puani: p

Alt Kriter Puani: a
Degerlendirmeye alinacak Son Alt Kriter Puani: d

d=p=*a (12)

Yapilan puanlamalar sayesinde en fazla 6nemli olan
kriter Talep Kapasitesi ve Dislik Rekabet olarak
belirlenmistir. Alt kriterler incelendiginde ise Dislik
Zincir Market Sayisi %25,51 ve Nifus %17,31 ile en
onemli alt kriterler olarak goéziikmektedir. Daha
sonraki agsamada yapilan sonug puaninin en fazla bu
kriterlerden

kriter ve alt hesaplanacagi

ongorilmektedir.

TALEP KAPASITESI
%40,06

Toplam Daire Sayisi %3,40
Konut Sayisi %2,30
Konut Yogunlugu %1,46

[Toplam Konut Alam %1,29

Dusuk Zincir Market Sayisi %25,51

DUSUK REKABET

%28,66

Dusuk AVM Sayisi %3,35

Banka ATM %1,52

Universite %0,96

Cami %0,35
D

DIGER ONEMLI NOKTALARA
YAKINLIK
%6,18

Yol Orta Segment %2,36

ULASIM KOLAYLIGI

%2,68
0L,

Sekil 7. AHP Yontemi ile Grid Agirliklandirma Kriterleri

3.4.6 AHP Yontemi

AHP yontemi kullanilarak kriter ve alt kriterlerin
agirliklandirma puanlari ve daha 06nceki gride
islenmis verilerin kullanila bilinmesi adina verilerin
normalizasyon islemi ile “O ve 1” arasina alinma
islemi gerceklestirilmistir.

Normalizasyon
Normalizasyon formiil

islemi icin asagidaki

kullanilmistir.

v’: Normalize Edilmis Deger

v = V=VUmin (13)

VYmax~Vmin

Olusan degerlerde diisik rekabeti hesaplayabilmek
adina, gridlere yazdirilan verilerden Zincir Market
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Sayisi, Bife ve Market Sayisi ve AVM sayilari igin
normalize edilen degerler 1’den ¢ikartilarak olumsuz
etkileri ortadan kaldirilmistir. Bu {g veri igin olumsuz
etkilerini ortadan kaldiran formil asagida vyer
almaktadir. Bu sayede se¢im yapilan grid icin fazla
sayida Zincir Market, Bife ve Market ve AVM
bulunmasi  durumunda segimin ters yonde
etkilenmesi amacglanmistir. Kisacasi fazla rekabet
olan yerleri segmemek igin bu yontem kullaniimistir.
v”: Olumsuz Etkileri Kaldirilmis Normalize Edilmis
Deger

V—VUmin (14)

VYmax~Vmin

v'=1-

Toplam Grid Puani (Total Grid Score)

Her bir grid icin gridlerdeki normalize edilmis
degerler AHP yontemi ile hesaplanan kriter ve alt
kriter agirhklandirma puanlari ile garpilarak sonug
grid puani hesaplanmistir. Puanlamalar sezgisel
olarak tutarsizlik engellenerek verilmistir. Ancak
GEOKDS vyaziliminin dinamikligi sayesinde baska
veriler, kriterler ve verilen puanlar sayesinde farkli
sonuglar elde edilebilir. Toplam grid puani
hesaplanirken asagidaki formil kullanilmistir.

A: Her Bir Alt Kriter icin Normalize Edilmis Deger

p: HP ile Hesaplanmis Her Bir Alt Kriter igin
Agirliklandirma Puani

t: Total Grid Score

k: Alt Kriter Sayisi

t=Xk=0@*D (15)

3.4.7 Algoritmanin Calistiriimasi

Galisma tim normalize edilmis veriler ve sonug
toplam grid puani hesaplama formill (zerinden
GEOKDS vyazilimi sayesinde hesaplanmistir. Tim
gridlere ait toplam grid puani hesaplanmis ve
sonraki asamada haritada gorsellestirmek adina
GEOKDS yazilimi Gizerinden gridlere yazdiriimistir.

3.4.8 Sonug Haritasi

Cikan
anlamli

daha
siniflandirabilmek adina normalizasyon

sonuglar incelendiginde sonuglari
islemi ile degerler O ile 1 arasina alinmistir. Yapilan
siniflandirma ile 0 — 0.40 arasI diusik potansiyelli,
0.40 — 0.50 arasi orta potansiyelli ve 0.50 — 1 arasi
ise ylksek potansiyelli sekilde siniflandirimistir.
istanbul genelinde 75 adet yiiksek potansiyelli, 446
adet orta potansiyelli ve 10,892 adet dislk
potansiyelli grid tespit edilmistir. Sonug haritalari
Sekil 8 ve Sekil 9'da gosterilmistir. Cikarilan sonug
incelendiginde gridlerin Uskiidar, Sisli, Bakirkdy,
Bayrampasa, Besiktas, Beyoglu, Esenler, Esenyurt,
Fatih,
Kadikdy, Zeytinburnu ilcelerinde bulunan 87 adet

Gilngoren, Gaziosmanpasa, Kagithane,
mahallenin yliksek potansiyelli gridler ile kesismekte

oldugu tespit edilmistir.

Senuc Grid Haritas:

s w© 1 79)
o+ 1o 05 w4
o o (oes2)

0 339

kilometers

Sekil 8. Sonuc Grid Puanlama Haritasi

1044



Perakende Market Lokasyonlari icin CBS Tabanli Cok Kriterli AHP Yéntemi ile Optimal Yer Segimi Analizi: istanbul Ornedi, Beyhan vd.

A 3.4.9 Karsilastirma Analizi

Gergek market verileri ile g¢ikan sonuglarin
karsilastirlmasi sonucunda elde edilen haritalar
Sekil 10 ve Sekil 11’de gosterilmistir. Bu sayede
gercgek zincir market lokasyonlari ile ¢ikan sonuglar
karsilastirilarak gergek zincir market lokasyonlarinin
¢ikan sonug Uzerinde vyiksek, orta ve disuk

Market Sonug Grid

[ os 1 o® potansiyelli olarak siniflandiriimasi saglanmistir.
[ |04 10 05 (446) . . .
BEC o (0se2) o e— Yapilan ¢alisma sonucunda ylksek potansiyelli

sekil 9. Yiksek Potansiyelli Gridlere Yakinlasmis Sonu¢ ~ @landa 218 adet zincir market vardir.
Grid Puanlama Haritasi

Zincir Market Lokasyonkan

Sonug Gnd
[los © + 75)
[[Tlocwos

BlC © o4 ccesn atometers
Sekil 10. Sonug Grid Haritalari ile Mevcut Zincir Market Lokasyonlarinin Kesisimi

- Zincir Market Lokasyonkan
Sonug Gnd
i Jos w 1 75

04 w0 0S (440)

o o+ woes =

Sekil 11. Yiiksek Potansiyelli Gridlerde Yer Alan Mevcut
Zincir Market Lokasyon Harig¢
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4. TOPSIS Yontemi

Karsilastirma matrisleri sonucu hesaplanan kriter
agirlik degerleri TOPSIS metodu (zerinden tekrar
analize sokulmus ve gikan sonuglar Sekil 12 ve Sekil
13’ de gosterilmistir. TOPSIS metodu ile hesaplanan
sonuclarda AHP yontemi ile hesaplanan haritalar ve
analiz  sonuglarina  benzer

sonuglar  ortaya

konulmustur. TOPSIS yontemi ile c¢ikan analiz

TOPSIS Sonug Grid Haritasi
0,5to 1 (55)

041005 (475)
0 to0,4 (10883)

sonuclarinda 0,5'in  (stiinde 55 adet grid
bulunmustur. Sonugclarin ardindan AHP yontemi ile
hesaplanmis haritalarin  harita gosterimi  ve
araliklarin uymasi adina TOPSIS sonucunda ¢ikan
degerler normalize edilmistir. Bu sayede tiim sonug

degerler 0 ile 1 araligina alinmis, AHP sonuclari ile

uyumu saglanmustir.

0 35,29
[

kilometers

Sekil 12. TOPSIS Sonug Grid Puanlama Haritasi

TOPSIS Sonug Grid Haritas!
05101 (55)

041005 (475)
0 to 04 (10883)

Sekil 13. Yiiksek Potansiyelli Gridlere Yakinlasmis TOPSIS
Sonug Grid Puanlama Haritasi

5. Tartisma ve Sonug

Oldukca 6nemli olan perakende market yer secimi
icin mevcut tim etkenlerin degerlendirilmesi
icin CBS
yontemlerinin kullanilmasi heniz yeterince yaygin

gerekmektedir. Optimal yer sec¢imi
olmamakla birlikte, her gecen giin daha fazla
firma CBS

mekanizmasi

kurumsal tabanh karar verme

olusturmaktadir. CBS sayesinde,
cografi ve cografi olmayan birgok veri birlikte analiz
edilebilmekte ve optimal karar verme sireci
olusturulabilmektedir. Bu calismada, ¢ok fazla etken
birlikte analiz edilmis ve Ulkemizde bu alanda
yapilan en kapsaml analiz ortaya konulmustur.
Harcama kapasitesi, ulasim, disiik rekabet, merkezi
konum ve diger 6nemli noktalara yakinlik kriterleri

ve bu kriterlerin alt kriterleri olan Nufus, POl Adeti,
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POl Kategorisi, Banka Sube-ATM, AVM, Cami,
Universite, Metro, Otoblis ve Taksi Duraklari, Biife
ve Market Sayisi, Zincir Market Sayisi, Hane Sayisi,
Hane Buylklugi, Toplam Daire Sayisi, Konut Sayisi,
Konut Yogunlugu (km2 ye diisen), isyeri Yogunlugu,
Toplam Konut Alani, Toplam Harcama, Ortalama
Hane Harcama, Aylik Gelir, isyeri Sayisi, Ayhk
Harcama ve Yol Orta Segmentine uzaklik calismada
kullanilan  veri setleridir.

Olusturulan  agirlik

matrisleri 6zdeger (eigenvalue)ve 0zvektorler
(eigenvector) analizi ile ayristiriimis ve her bir grid
icin yukaridaki tim veriler dikkate alinarak grid
puani AHP ve TOPSIS yontemleriyle ayri ayri
hesaplanmistir. Hesaplama sonucunda grid puani ile
degerler yiksek potansiyelli, orta potansiyelli ve
distk potansiyelli gridler olarak siniflandiriimistir.
Cikarilan grid sonug haritalari ile mevcut zincir
market noktalarinin cakistirilmasi ile elde edilen
haritalar paylasiimistir. AHP ve TOPSIS yontemi ile
hesaplanan sonuglara gore Cizelge 11'de gosterilen
yuksek potansiyel,

orta potansiyel ve duslk

potansiyel olan gridlerin adetleri belirtilmistir.

Cizelge 12’de ise sonug gridleri ile kesistirilen
mevcut zincir market

lokasyon sayilan yer

almaktadir.

Cizelge 11. Sonug¢ Puani Hesaplanmis Grid Potansiyel

Cizelgesi

AHP TOPSIS Harita

Grid Agiklama Yontemi  Yontemi Aralik Gosterim
Adet Adet Rengi

Yiksek

Potansiyelli 75 55 0,5-1

Grid

Orta

Potansiyelli 446 475 0,4-0,5

Grid

Dusik

Potansiyelli 10.892  10.883 0-04

Grid

Cizelge 12. Sonuc Grid Puani Uzerinden Mevcut Zincir
Market Lokasyonlari Karsilastirma Analizi Sonug Cizelgesi

AHP TOPSIS Harita
Mevcutta Bulunan .. . . . " .
L. Yoéntemi Yontemi  Gosterim
Zincir Market .
Adet Adet Rengi
Yiiksek Potansiyelli
Gridle Kesisen Zincir 218 175

Marketler

Orta Potansiyelli

Gridle Kesisen Zincir 768 457
Marketler

Dusuk Potansiyelli

Gridle Kesisen Zincir 6213 6567
Marketler

Calisma sonucunda AHP yontemi ile hesaplanan
sonuc grid puanlama verisinde 6rnek olarak Cizelge
13’deki 10 adet en yiiksek potansiyelli grid icin grid
puani, niifus ve rekabet halinde oldugu zincir market
sayisi paylasilmistir.

Gizelge 13. AHP Yontemi ile Cikarilan ilk 10 Verinin Niifus
ve Zincir Market Sayilari

Yaklagik Grid igerisinde Toplam

Grid No Niifus Yer Alan Zincir  Sonug Grid

Adeti Market Sayisi Puani
Grid 1 5367,98 2 1
Grid 2 1209,19 0 0,84
Grid 3 3529,24 3 0,80
Grid 4 3051,69 1 0,79
Grid 5 1370,32 1 0,71
Grid 6 4190,1 4 0,71
Grid 7 3586,02 7 0,68
Grid 8 2954 3 0,66
Grid 9 1769,29 1 0,66
Grid 10 4199,7 3 0,66

Elde edilen sonuglar, karar vericilere analizin
dinamik yapisi sayesinde yeni zincir market agmada,
rakiplere gore magaza konumlandirmada ve mevcut
subelerin pazar yamyamligi (cannibalism) agisindan
arindirilmasi  konularinda yapilacak miteakip
analizler icin de althk teskil etmektedir. Yapilacak
olan farkl puanlamalar ve kriterler ile firmalarin
stratejileri goz 6niinde bulundurularak daha dogru
pazar analizi yapilmasinin 6nemi ortaya konmustur.
Hizli karar vermek isteyen firmalar tim verileri
toplamak icin fazla zamani yoksa, daha az 6nemli
ederek

faktorleri g6z  ard calismalarini

tamamlayabilirler.  Ayrintih  veri toplama ve
kriterlerin farklilastirilmasiyla daha dogru sonuclar
elde edilebilecektir.

Gelistirilen yontemde, firmalarin cesitli sekillerde
uymakla yuUkimli oldugu kanunlar ve kurallar
cercevesinde (marketlerin icki satmasi camilerin
etrafinda yasak olmasi vb.) tekrar yeni kurallar
eklenebilmekte ve

sonuglar optimize
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edilebilmektedir. Elde edilen diger bir sonug ise,
istanbul’daki
halihazirda yiiksek potansiyel grid alan icinde yer

mevcut zincir market dagiliminin

almis oldugudur. Genel olarak sonuglar mevcut
istanbul’da bulunan zincir market potansiyelini
ortaya koymaktadir.

Yeni sube a¢ciminda kullanilacak grid bazli tematik
haritalarin olusturulmasi sayesinde farkh bir bakis
acisi ile karar vericilere Cografi Bilgi Teknolojilerinin
Galisma
yontemlerle ortaya ¢ikan yanlis market yer segimi

Onemi  gosterilmektedir. geleneksel

sonucundaki olusan maliyet kayiplari, musteri
potansiyeli, firma imaji ve rekabet edebilme gilici
konularinda firmalarin avantaj saglamasina katkida
bulunmaktadir. Calismamizda ortaya ¢ikan yuksek
potansiyelli gridler ile kesisen ilce ve mahallelerde
zincir market firmalarinin yatirnm yapmasi, yeni sube
agmasi ve mevcut subelerin kapasitesinin artirilmasi
konularinda tavsiyeler sunulmustur.

Geleneksel arastirmalarda ana konu yer seg¢imi
problemlerindeki mesafeye odaklanilirken, bu
¢alismada Nifus, POI, Anket ve Yol Agi verileri gibi
cesitli faktorler goz onlnde bulundurulmustur.
Kullanilan verilerin gesitliligi ve yogunlugu dikkate
alindiginda, literatiirde karsilasilan ¢alismalar
icerisinde bu kadar ¢ok kriterli ve kapsamli veriyle
yapilan ender calismalardan biri olma ozelligine
sahiptir. Blyuk veri Olceginde karar verme
mekanizmalar literatlirde az sayida karsilasiimistir,
kullandigimiz veriler ile blylik veri 6lceginde neler
yapabileceginin gosterilmesi acisindan da ayrica
onemlidir.

Verilerin Olgegi bliyludikee, girdi verilerin tutarhihg
onem kazanmaktadir. Bu calismada, verilerin
kapsamli olmasi yaninda tutarlilik testleriyle beraber
glvenilirligi de ortaya konulmustur. Ayrica AHP
yontemi ile hesaplanan sonuglar ve haritalar TOPSIS
yontemi ile de hesaplanarak test edilip
dogrulanmistir. Normal kosullarda hesaplamanin
ardindan AHP yontemine yeni kriterler eklemek ve
puanlari degistirmenin zor oldugu kosulu bilgi
teknolojilerinin kullanilmasi ile azaltilmis, yazihm
altyapimizin dinamikligi nedeni ile bu kisim sorun
olmaktan ¢ikmustir.

Covid-19 sireci ile birlikte ortaya cikan online
satislarin  mevcut zincir marketler ve depolar

Uzerinden yonetildigi varsayildiginda, iyilestirmeleri

yapmanin énemi bir kez daha ortaya ¢ikmaktadir.
¢alisma
seciminin artik perakende zincir marketler ve benzer

Yapilan sonuglari irdelendiginde yer
diger sektorler icin ikna edici ve gercege yakin
oldugu gorilmektedir. Calisma ana odak olarak
CBS’yi ortaya koymus ve cografi analizlerin mikro ve
makro  Olgekteki karar
etkili
artirdigini gostermistir. Turkiye’deki kentlesme ve

isletmelerin verme

slreglerinde olabildigi ve verimliligini
nidfusun artmasi ile yerli ve yabanc kaynakli
yatirimlarin bilgi teknolojileri ve verilerin analizlerde
kullanilmasi ile artacagi degerlendirilmektedir.

Analitik Hiyerarsi yontemi vyeni bir yontem
olmamakla birlikte, bu olgekteki ¢alismalar oldukga
sinirhdir. Calismanin, CBS kullanarak AHP yontemi
ile yer secimi problemlerine kaynak olmasi ve isik

tutmasi beklenmektedir.

Tesekkiir

Calismamizda anket verilerinin  kullanimi
konusunda yardimlarini esirgemeyen veri saglayicilarina
tesekkir ederiz.
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