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Nowadays, the number of shopping malls, which have a prominent place in the retail sector, has been on
increase as a result of social and modern life. This situation leads management to various quests. Analyzing
the present performances of the shopping malls and providing appropriate to these searches. Based on this
need, a performance measurement index model in Figure A has been developed for shopping malls.
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Figure A. Proposed AVM performance measurement model

Purpose: The purpose of this study is to develop a comprehensive and applicable performance measurement
model for shopping mall sector, by using MCDM methods.

Theory and Methods: We have used AHP, PROMETHEE, SWOT analysis and Radar Diagram in our
performance measurement model. In the first phase, criterias were identified and weighted by AHP. In the
second phase, data was collected and performances of shopping malls were measured by using
PROMETHEE. In the last phase, results of SWOT analysis and Radar Diagram were compared.

Results: All of the main and sub-criteria in the proposed model are effective factors that play a role in
evaluating the performance of shopping centers. The most important factors in the performance of shopping
centers; turnover rate of international and national brands, rental conditions, shopping mall management,
product variety, brand mix. While the most important factor in the performance of a shopping center is the
shopping mall tenants, it can be said that the least important factor is the green building. Results of SWOT
analysis and Radar diagrams were compared and similar results were obtained.

Conclusion: This research proposes inclusive and objective AVM performance measurement model for
shopping malls. It can measure AVM performance of multiple institutions and it can be used for other sectors
in the future. Based on the proposed model, a database system for shopping malls can be created, and then
studies can be carried out to monitor the efficiency of shopping malls and control the performance of
shopping malls.
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ONECIKANLAR

e Aligveris merkezlerinin performans 6lgiimii i¢in, cok kriterli karar verme teknikleri ile model dnerisi sunan ilk ¢aligmadir.
e  Performans 6l¢iimiinde CKKV ve stratejik yonetim tekniklerinin entegre kullanilmasi
e Sektore yonelik uygulanabilir neriler sunmasi
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Gilinlimiizde, sosyal ve modern yagamin getirisi olan, perakende sektdriinde dnemli yere sahip olan aligveris
merkezi sayilar1 her gegen giin artmaktadir. Bu durum ydnetimleri, ¢esitli yeni degerlendirme arayiglarina
yoneltmektedir. Aligveris merkezlerinin mevcut performanslarinin analiz edilmesi ve uygun ¢oziimler
sunulmasi da bu arayislara ¢6ziim niteligindedir. Son zamanlarda ortaya ¢ikan bu ihtiyagtan yola g¢ikarak,
aligveris merkezlerinin performans degerlendirmesine katki sunmasi amaciyla bu caligmada aligveris
merkezleri i¢in bir performans indeks 6l¢iim modeli gelistirilmistir. Onerilen performans indeks modelinde,
6 ana kriter ve 135 alt kriter belirlenmistir. Alisveris merkezi (AVM) performans kriterlerinin ve AVM’lerin
performanslarinin incelenmesi agamasinda, Analytic Hierarchy Process (AHP) ve Preference Ranking
Organization Method for Enrichment Evaluation (PROMETHEE) yontemleri tercih edilmistir. Arastirma
ornekleminim Istanbul ilindeki 4 aligveris merkezi olusturmaktadir. Sonuglar, SWOT (Strengths,
Weaknesses, Opportunities, Threats) ve radar diyagram analizi olmak tiizere 2 farkli yontem ile
karsilagtirilmustir. Caligma, literatiirde ilk kez aligveris merkezlerinin performansini degerlendirmek i¢in yeni
ve kapsamh bir model sunmaktadir. Onerilen model ve gelistirilen ¢dziim 6nerileri ile birlikte perakende
sektoriinde rekabet avantaji elde edilmesi ve sektore olumlu katki saglamasi umulmaktadir.

Proposal of index model in performance measurement: Shopping mall application

HIGHLIGHTS

e The first study to propose a model with multi criteria decision making for performance measurement of shopping malls.
e  The integrated use of MCDM and strategic management techniques in performance measurement
e  Providing applicable recommendations to the industry
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Today, the number of shopping malls, which have an important place in the retail sector, which is the return
of social and modern life, is increasing day by day. This situation leads the administrations to various and
innovative searches. Analyzing the current performances of shopping centers and offering appropriate
solutions are also a solution to these pursuits. Due to this newly emerged need and, in order to contribute to
the development and performance measurement of shopping centers, in this study, a performance index
measurement model is developed for shopping malls. In the proposed performance index model, 6 main
criteria and 135 sub-criteria were determined. In order to evaluate the performance criteria and the
performance of the shopping malls, Analytic Hierarchy Process (AHP) and Preference Ranking Organization
Method for Enrichment Evaluation (PROMETHEE) methods were preferred. In the application phase of the
developed model, the sample of the research was applied to four shopping malls in Istanbul. The analysis of
the results, were evaluated comparatively with 2 methods namely SWOT analysis and radar diagram
analysis. A far as we know, this study presents, a new and comprehensive model for evaluating the
performance of shopping malls first time in the literature. It is hoped that, with the proposed model and
proposed solutions, competitive advantage in the retail sector will be achieved and will make a positive
contribution to the sector.
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1. Giris (Introduction)

Insanoglunun gegmisten bugiine devam eden tiiketim aligkanliklarinin
degisime ugramasi ile birlikte aligveris mekanlar1 da degisim
gostermistir. Aligveris merkezi (AVM) kavrami, farkli boyutlarda
magazalan igeren, farkli ihtiyaglarin karsilanabildigi, eglence ve
yasam merkezleridir. Son yillarda, aligveris merkezlerinin sosyal
yasamdaki yerinin daha da Oonem kazanmasi ile birlikte, sadece
aligveris yapilan mekanlar olmaktan ¢ikmug, eglence, yeme-igme,
sosyal, kiiltiirel faaliyetlerin bir ¢at1 altinda sunuldugu agik ve kapali
sosyal mekanlar haline déntismiistiir. Aligveris merkezleri yapisindaki
bu degisim, toplumu hem sosyal hem ekonomik agidan etkilemistir.
Ozellikle son dénemde aligveris merkezleri sayilarindaki hizh artis,
yiikselen rekabet diizeyini de beraberinde getirmistir. Yasanan bu
rekabet, yoneticileri de gelismeleri daha yakindan takip etmeye
yoneltmistir. Boylece, dogru miisterileri kendilerine ¢ekebilmek igin
basarili yonetim ve pazarlama stratejileri gelistirme ihtiyaci ortaya
cikmustir. Son yillarda meydana gelen tiim bu gelismeler ile birlikte,
aligveris merkezlerinin performans degerlendirmesi ile 1ilgili
arastirmalara gereksinim duyulmaya baglanmigtir [1].

Varliklarini etkili ve verimli bir sekilde siirdiirmek isteyen igletmeler
mevcut durumlarini analiz ederek iyilestirme ¢alismalarini stirdiirmek
zorundadirlar. Ozellikle, AVM gibi biiyiik isletmelerde, belirli zaman
araliklarinda siirdiiriilebilir  bir ¢ergevede performans o6lgiimii
yapilmasi kurumlara olumlu yonde katki saglamaktadir. Bu asamada,
performans degerlendirme kriterlerinin dogru belirlenmesi ¢ok
6nemlidir ve bazi kararlar verilmesi gerekmektedir. Bu ylizden, AVM
gibi biiylk isletmelerde degerlendirilmesi hedeflenen ¢oklu
problemlerin karar verme siirecinde Cok Kriterli Karar Verme
(CKKYV) yontemleri tercih edilmektedir. Bu calismada, Analytic
Hierarchy Process (AHP) ve PROMETHEE yontemleri tercih
edilerek aligveris merkezlerinin performans o6l¢iim problemi ele
almmstir.  Oncelikle tiim gelismelerden yola ¢ikarak AVM
performansini 6lgmeye yarayan performans kriterleri olusturulmus,
hiyerarsik yap1 kurulumu ile birlikte aligveris merkezi performans
indeks model Onerisi ic¢in bir taslak sunulmustur. Alisveris
merkezlerinin performansint  farkli alanlarda degerlendirmeye
yarayan yesil bina, yatirimci, kiraci, ziyaretci, ciro ve sosyal yasam
olmak iizere 6 ana kriter altinda, 135 alt kriter olmak {izere, toplamda
141 kriter tanimlanmistir ve kapsamli bir performans indeks model
Onerisi gelistirilmistir [2].

Uygulamanin ilk adiminda AHP yontemi ile Tiirkiye genelindeki
AVM’ler goz oniinde bulundurularak, 141 kriterin 6énem agirliklar:
elde edilmistir [3]. Tkinci adim olan PROMETHEE yéntemi ile,
Istanbul’daki 4 AVM segenegi géz &niinde bulundurularak, 103 alt
kriter degerlendirmeye alinmustir. Ugiincii adimda SWOT analizi
uygulanarak; ikinci adimda degerlendirilen kriterlerin 6nem
agirliklar1 ve uzmanlarin belirlenen AVM alternatifleri i¢in 103
kritere verilen performans puanlari kullanilarak analiz yapilmistir.
Elde edilen sonuglara gore, SWOT analizi uygulamasi ile AVM’lerin
mevcut durumu analiz edilerek her AVM i¢in dort farkli senaryo (G-
F stratejisi, Z-F stratejisi, G-T stratejisi, Z-T stratejisi) ve senaryolara
bagli stratejiler belirlenmistir. Radar diyagram analizlerinin
kullanildigt  son adimda ise, kriterlerin belirlenen AVM
alternatiflerindeki gii¢lii ve zayif yonleri degerlendirilmis ve SWOT
analizi sonuglar ile karsilastirilarak birbirlerini destekleyici bulgular
elde edilmistir.

Aligveris merkezlerinin performans: degerlendirilirken bir¢ok kriter
gdz Oniine almmaktadir. Bu kriterlerin  6nem agirliklarinin
belirlenmesinde birtakim kararlar verilmesi gerekir. Bu sebep ile,
AVM’ler gibi isletmelerde ¢ok kriterli ve alternatifli problemlerin
karar verme siirecinde Cok Kriterli Karar Verme (CKKYV) yontemleri

kolaylikla uygulanabilmektedir. Bu karar verme siirecinde
alternatifler, karar vericinin 6ncelikleri, bazi 6lgiitler, gevresel etkiler
ve bunlarin sonuglar1 yer alir. En dogru karar1 vermek igin, siibjektif
bir yaklasimla ¢ok kriterli karar verme yontemlerini uygularken
iyilestirmeyi, gelistirmeyi hedefledigimiz yonleri de ortaya ¢ikarmis
oluruz. Calismada, 6nerilen AHP temelli PROMETHEE yaklagiminin
tercih sebebi, bu yontemler diger ¢ok kriterli karar verme yontemleri
ile karsilastirildiginda, hem uygulanmasi1 hem anlagilmasi daha kolay
yontemlerdir. Ayrica daha 6nce aligveris merkezlerinin performans
6l¢iimiine yonelik onerilen yaklagim kullanilmamigtir. AHP probleme
hem objektif hem de subjektif diislincelerin karar siirecine dahil
edilmesine imkan vermektedir. [4, 5]. AHP, seceneklerin, 6nceliklerin
ve tahminin oldugu farklt durumlar i¢in is diinyasi, kamu, sosyal
caligmalar, AR&GE, savunma ve diger bircok alanda
kullanilmaktadir [6].PROMETHEE ile yapilan siralamalarda ise,
diger siralama yoOntemlerine gore bazi istiinliikler bulunmaktadir.
Degerlendirme kriterlerinin birbiriyle arasindaki iliski diizeylerini
gosteren O6nem agirliklarinin yani sira degerlendirme kriterlerinin
kendi i¢ iliskisini de dikkate almasidir [7, 8]. Alternatiflerin
siralanmasinda kriterleri farkli fonksiyon tiplerine gore degerlendirme
avantaji sunar. Bu sayede her bir kriter farkli bir temelde
degerlendirilir ve daha iyi hale getirmek miimkiindiir [9, 10].
PROMETHEE, smirli sayidaki alternatif kararlarin verilmesinde
geligkili kriterlerin uyumlastirilmasinda uygundur [11]. Son yillarda
PROMETHEE yontemi, s6z konusu arastirmacilar tarafindan uygun
ve gliclii bir karar verme yontemi olarak goriilmektedir. Problemin
kisitlarin1 dikkate alma olasiligi nedeniyle, grafik modelleme ve
tasarim duyarliliginin analizinin kullanilmasina izin vermek basittir
[12]. Calismanin amact dogrultusunda, literatiirdeki aligverig
merkezleri ve kullanilan yontemler ile ilgili g¢aligmalar kisaca
degerlendirildiginde; Reynolds vd. [13] geleneksel AVM ve outlet
miisterilerinin farkl miisteri tiplerinin dzelliklerini ve bunlara y6nelik
pazarlama stratejileri gelistirilmesini degerlendirmistir. Ibicioglu
[14], aligverisy merkezleri ziyaretcilerinin davraniglarini = ve
demografik 6zelliklerini incelemistir. Yildirim [15] , alisveris
merkezlerinin tasarim ilkelerini ve yer sec¢imi detaylarimi
degerlendirmesi incelemistir. Shang vd. [16], Bati Cin’de yaz
aylarinda aligveris merkezlerinde i¢ mekan hava kalitesini
aragtirmistir. El-Abda vd. [17], aligveris merkezlerindeki giin 15181
performansinda ¢at1 penceresi tasarimini degerlendirmistir. Giimiis,
vd. [18], AHP yontemini kullanarak Nigde ili i¢in AVM kurulus yeri
tespit etmiglerdir. Shang vd. [16], Cin’de dort farkli AVM’de 1s1l
konfor ve i¢ hava kalitesini Ol¢iimlemiglerdir. Bloch vd. [19],
AVM’lerdeki ortam kaynakli tiketici davraniglarini aragtirmiglardir.
Yavuz [20], Erzincan’da yeni bir AVM i¢in kurulus yerinin
belirlenmesinine yonelik aragtirma gergeklestirmistir. Can vd. [21]
tiiketicilerin  ihtiyaglarim1  ve tasarim kriterlerini g6z Oniinde
bulundurularak en iyi AVM'yi belirlemistir. fldes vd.[22] AVM’lerde
calisanlarim fiziksel konforlarint degerlendirmistir.

Cesitli caligmalarda, biitiinlesik AHP-PROMETHEE yaklagimimim
kullanildigini gozlemlenmistir. Uygulama alanlari incelendiginde,
enerji [23], ¢evre [24], beyaz esya[25], performans etkinlik 6l¢timii
[26] perakende [7], teknoloji [27], tedarik¢i secimi [28], oldugu
sOylenebilir. Sinirli kaynaklarin etkin ve verimli kullanimi yaninda
son zamanlarda bagarili kurumlarda goriilen farkliliklar, sebep olan
faktorler ve iyilestirici Oneriler arastirmacilar i¢in, bu konuda daha
fazla inceleme yapma istegi uyandirmigtir.

Incelenen calismalardan yola ¢ikarak, alisveris merkezi alanindaki
calismalarin daha ¢ok, AVM miisterilerine ve galisanlarina, AVM
kurulusg yeri secimi veya AVM tasarimi gibi AVM’nin tek bir alani
degerlendirmeye alindigi [13, 15, 18, 22]. Bir igletmenin bagaris1 ve
stirekliligi, onun performansina baghdir. Performans o&l¢iim
stirecinde; beklentiler, bu beklentilerin gerceklesme diizeyinin nasil
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oOlgiilecegi, performans standartlari, bu standartlar i¢in gerekli olan
yeterliliklerin neler olduklari, igletmenin gii¢lii ve zayif yonleri ile
gelistirilmesi gereken yonlerinin belirlenmesi gerekmektedir [29].
SWOT analizi, performans Ol¢limiinde kullanilan etkin bir
yontemlerden biridir. Ancak geleneksel SWOT matrisinde, kriterlerin
agirliklart sayisal olarak ortaya konulamamaktadir. Bu baglamda,
SWOT analizi “TOPSIS, AHP, Analitik Ag Siireci (AAS)” gibi ¢ok
kriterli karar verme teknikleri ile entegre halde kullanilabilmektedir
[30]. SWOT analiz yonteminin bu eksikligini ortadan kaldirmak igin
aragtirmada AHP yonteminden yararlanilmigtir

Ozellikle performans olgiimiinde saghk, turizm gibi alanlardaki
caligmalardan yola ¢ikarak, performans Ol¢iimiiniin  hizmet
sektoriinde ne kadar etkin ve 6nemli bir arag¢ oldugu anlagilmistir.
Fakat, Onerilen modeldeki aligveris merkezlerinin tiim alanlarini
kapsayan, CKVV ve stratejik yonetim teknikleri ile performansini
Olgmeye yarayan, birlestirici, bir performans degerlendirme model
Onerisine literatiirde rastlanmamistir ve alanda kapsamli bir
calismanin gerekliligi ortaya ¢ikmistir [31]. Isletmelerde performans
Ol¢limiine yonelik ¢alismalarda, perakende sektoriinde miisteri
memnuniyetinde tedarik¢i performansinin etkisi [32], perakende
sektoriinde isletme performans Olgiimii [33], saglik sektoriinde
miisteri portfoylerinde stratejilerin onemi [34], saglik sektoriinde
hastane performansinin 6l¢limii [35], insaat sektoriinde kisa ve uzun
vadeli stratejilerini [36], kamu personeli performans degerlendirmesi
[37], turizm sektoriinde stratejik yaklasim ile [38] performans
6l¢timiinii farkli yontemler ile degerlendirmislerdir. Diger 6l¢iim aract
olan radar diyagram analizi ise, isletmelerin performans diizeylerini
belirlerken, siire¢ degerlendirmede hangi faktorlerin memnun edici,
hangi faktorlerin iyilestirilmesi, gelistirilmesi gerektigine ve gerekli
alanlarin tespitine firsat vermektedir [39]. Calismada, sonuglarinin
gorsel olarak yorumlanmasini ve SWOT analizinde elde edilen
bulgular ile kiyaslanmasinda yardimci olmustur. Caligmanin
performans olgiimiine diger bir katkisi ise, aligveris merkezlerindeki
faaliyetlerin yesil bina, yatirimei, ziyaretgi, kiraci, ciro, sosyal yasam
gibi farkli alanlardaki mevcut durumlarin analizi ve gelecege yonelik
Oneriler sunulmasidir. Boylece, caligmanin hem sektére hem
literatiirdeki eksiklige katki saglayarak bir referans olusturacagi
umulmaktadir. Caligma kapsaminda, ikinci bdliimde model dnerisi ve
siirec adimlar1 paylasilmistir. Ugiincii boliimde, sunulan model
CKVV, SWOT analizi ve Radar grafikleri ile desteklenerek sonuglar
analiz edilmistir. Son bdliimde ise, sonug ve elde edilen bulgulardan
yola ¢ikarak onerilere yer verilmistir.

2. Avm Performans indeks Modeli Onerisi
(Proposal of Performance Index Model)

AVM  sektorii igin  Onerilen modelin algoritmasi  Sekil.1’de
gosterilmistir. Oncelikle yazindaki ve literatiirdeki calismalardan
faydalamlarak kriterler belirlenmistir. Ikinci asamada, belirlenen
kriterler AHP yontemi ile analiz edilerek, kriterlerin Oncelik
agirliklart elde edilmistir. Uciincii asamada, belirlenen AVM
alternatifleri i¢in PROMETHEE yontemi ile AVM performans
indeksleri belirlenmistir. Bir sonraki adimda, elde edilen sonuglardan
yola ¢ikarak SWOT analizi uygulamasi ile AVM’lerin mevcut
durumu analiz edilerek gelecege yonelik iyilestirici stratejiler ve
Oneriler sunulmustur. Son asamada ise, radar diyagrami analizi ile
AVM alternatiflerindeki giiclii ve zayif kriterleri degerlendirilmis ve
SWOT analizi ile karsilastirilmustir.

2.1. Kriterlerin Belirlenmesi ve Hiyerarsik Yapinin Olusturulmasi
(Determining the Criteria and Creating the Hierarchical Structure)

Ik olarak sektore ait kapsamli bir literatiir incelemesi yapilmustir.
Arastirma sonucunda 6zellikle literatiirde eksik olan alanlar, alisveris
merkezlerinde one ¢ikan temel kavramlar ve uzman goriisleri de goz
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onlinde bulundurularak ana kriterler ve alt kriterler belirlenmistir. Bu
kriterler, aligveris merkezlerinin performansini, AVM’lerin tim
alanlarinda dlgmeye yardimci olabilecek etkin faktorlerdir. AVM
sektorii i¢in Onerilen modelde, 6 ana kriter ve 135 alt kriter olmak
iizere toplamda 141 kriter tanimlanmustir. Kriter ve agiklamalar
detayli paylasilmigtir [2].

2.2. Verilerin Toplanmasi ve Kriterlerin Agirliklandirmasi
(Data Collection and Weighting of Criteria)

Bu caligmada, kriterlerin 6ncelik agirliklarini belirleme asamasinda
AHP yontemi uygulanmigtir. AVM sektoriinde ¢alisan tecriibeli
uzmanlar ile goriismeler yapilarak, gergekgi ve objektif bir teknik olan
kriterlerin ikili karsilastirmalarin1 igeren anketleri Saaty’nin 1-9
skalasina gore degerlendirmeleri istenmistir. Bu uzmanlar,
Istanbul’da perakende sektoriinde gesitli pozisyonlarda uzun yillar
calismis, halen de ¢alismakta olan AVM miidiirleri, ve markalarin
perakende miidiirlerinden olusmaktadir. Uzmanlardan alinan
puanlarin geometrik ortalamalar alindiktan sonra, programa tek giris
yapilarak onem agirliklari elde edilmigtir.

2.3. Performans Indekslerinin Agirhiklarinin Elde Edilmesi
(Obtaining Weights of Performance Indexes)

Caligmanin bu boliimiinde, performans indekslerinin elde edilme
asamasinda PROMETHEE metodu uygulanmistir. AVM sektoriinde
calisan deneyimli uzmanlar ile goriigmeler yapilarak, belirlenen
kriterleri tim AVM alternatifleri i¢in 1-5 araliginda degerlendirmeleri
istenmistir. Bu agamada tiim kriterleri degerlendirmek yerine, her
hiyerarsik yapt modelinin en alt seviyesindeki kriterler
degerlendirmeye alinmigtir. Uzmanlardan elde edilen puanlarin
geometrik ortalamalar1 alindiktan sonra, 6nem agirliklart programa
girilmistir. Sonraki adimda, uygun tercih fonksiyonu secilmistir. Tiim
veriler programa girildikten sonra, performans indeksleri elde
edilmistir.

2.4. SWOT Analizi (SWOT Analysis)

SWOT analizi, isletmenin, rekabet giicii, sektordeki stratejik konumu,
gibi isletmenin i¢ ve dis degerlendirmelerin hazirlanarak, uzun vadeli
stratejiler olusturmak icin kullanilan etkili stratejik yOnetim
tekniklerinden biridir. Isletmede SWOT analizi yapilmasi igin
oncelikle mevcut durum analiz edilir, boylece, giiclii ve zayif yonler
ile isletmenin kars1 karsiya bulundugu firsatlar ve tehdit unsurlart
ortaya ¢ikarilarak, igletmenin gelecekteki durumunu tespit ve tahmin
etmeye yonelik bir degerlendirme yapilir. Bu boliimde, kriterlerin
AHP ile elde edilen agirliklart ve her AVM igin bu kriterlere verilen
degerler kullanilarak sonuglar detayl olarak degerlendirilmistir. Sekil
2’de SWOT analizi uygulama adimlar1 gosterilmistir. Oncelikle,
kriterlerin her AVM i¢in mevcut durumu gz 6niinde bulundurularak,
giiclii ve zayif yonleri ortaya cikarilmigtir. Sonrasinda, AVM’leri
disardan etkileyen firsatlar ve tehditler birlikte degerlendirilerek, her
AVM i¢in SWOT matrisi olusturulmustur. SWOT matrisinde kriterler
4 Dbolim iginde olusturulduktan sonra dort ana senaryo
olusturulmustur. Bu senaryolar; G-F stratejileri, Z-F stratejileri, G-T
stratejileri, Z-T stratejileri olmak ilizere, SWOT matrisindeki 4 ana
kriterin (giiglii, zay1f, firsat,tehdit) birbiri ile ¢arpraz biitlinlestirilmesi
ile olusturulmugtur.Senaryolar belirlendikten sonra, bunlara bagh alt
stratejiler gelistirilmistir. Son adimda, belirlenen stratejiler AHP
yontemi ile agirhiklandirilarak, her AVM icin en iyi senaryo
belirlenmeye ¢alisilmustir.

2.5. Radar Diyagram Analizi (Radar Diagram Analysis)

Caligmanin bu boliimiinde, elde edilen sonuglar detayli bir sekilde
analiz edilmistir. Bu béliimde, performans indekslerini belirlemede
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kullanilan 103 kriter, tiim AVM alternatiflerinde, 1-5 araligindaki
puanlar iizerinden degerlendirmeye alinmis ve oriimcek agina benzer
bir diyagramda gosterilmistir. Istanbul’da belirlenen dort AVM
alternatifinde, hangi kriterlerin, hangi performans alaninda, en ¢cok ya
da en az 6neme sahip oldugu yorumlari yapilmstir.

Bu diyagramm amaci, kriterlerin birbiri ardma izledikleri puan
yolunun ve birbirleri arasindaki farklari gorsel olarak daha net
belirtmektir. Elde edilen veriler sonrasinda, radar diyagram analiz
sonuglari, SWOT analizi sonuglar1 ile karsilagtirilmustir.

3. Uygulama ve Bulgular (Application and Findings)

3.1. Kriter Agwliklarinin AHP Yéntemi ile Belirlenmesi
(Determination of Criterion Weights by AHP Method)

Calismanin ilk agsamasini olusturan AHP uygulamasinda, belirlenen
kriterler igin “Superdecision v2.6” paket programi kullanilarak,
hiyerarsik yapilar olusturulmustur. Ardindan, 141 kriterin
karsilastirmali 2°1i anket ¢alismalari uzmanlara sunulmus bu kriterleri
degerlendirmeleri istenmistir. Elde edilen degerlendirme sonucunda,
ana kriterler karsilastirildiginda, ana kriterlerde en yiiksek agirlik
kiract performans indeksi (0,38) olarak gozlenmistir. Alt kriterler
degerlendirildiginde, kiraci agisindan AVM performansini etkileyen
en yiiksek agirliga sahip olan kriterin magaza performanst (0,067)
oldugu soylenebilir. Yesil bina agisindan AVM performansini
etkileyen en yiiksek agirliga sahip olan kriterin bina yonetimi (0,0050)
oldugu sdylenebilir. Yatinmci agisindan AVM  performansini
etkileyen en yiiksek agirliga sahip olan kriterin marka karmasi (0,029)
oldugu soylenebilir. Ziyaret¢i acisindan AVM performansini
etkileyen en yiiksek agirliga sahip olan kriterin ziyaret¢i memnuniyeti
(0,032) oldugu sdylenebilir. Ciro agisindan AVM performansini
etkileyen en yiiksek agirliga sahip olan kriterin ulusal, uluslararasi,
yerel markalar1 birlestiren marka karmasi (0,0521) kriteri oldugu
sOylenebilir. Sosyal yasam agisindan AVM performansini etkileyen
en yiiksek agirliga sahip olan kriterin sosyal mekan (0,012) oldugu
sOylenebilir.

3.2. PROMETHEE Yontemi ile AVM Performans Indekslerinin
Belirlenmesi
(Determination of AVM Performance Indices with the PROMETHEE Method)

Uygulama boliimiiniin ikinci asamasinda, uzmanlardan, her bir AVM
alternatifi i¢in, belirlenen her AVM alternatifi i¢in 103 kriteri 1-5
araliginda degerlendirmesi istenmistir. Sonraki adimda, AHP yontemi
ile elde edilen 6nem agirliklarina normalizasyon uygulanmistir. Onem
agirliklart normallestirildikten sonra programa giris yapilmistir.
Sonrasinda, kriterlere uygun tercih fonksiyonu segilmistir. Tercih
fonksiyonu olarak V tipi fonksiyon segilmistir. Bunun sebebi ise; bu
fonksiyon tipinin nicel veriler i¢in uygun olmasi ve kriterlerin belli bir
ortalamanin istiindeki degere sahip olanlar1 6zellikle kullanilmak
istenirken, bu degerin altinda kalanlar ihmal edilmek istenmemesidir.
Elde edilen anket verilerinin PROMETHEE yontemi ile ¢oziime
ulagmast igin paket program “Visual PROMETHEE 1.4.0.0”
kullanilarak ~ performans  indeks  sonuglarina  ulagilmigtir.
PROMETHEE 1 ile alternatiflerin belirlenen kriterler bazinda
karsilastirilmas: yapilarak, kismi oncelikler elde edilmis, ardindan
grafikler ile yorumlanmistir. PROMETHEE 2 ile ise, alternatiflerin
belirlenen kriterler bazinda karsilagtirilmasi sonucunda tablolarda net
oncelikler gosterilmistir. Performans indeks sonuglarinda, oncelikle
tim AVM’ler icin tiim alanlara yonelik genel performans
degerlendirmesi  yapilmustir.  Sekil 3’te  verilen performans
indekslerine gore en iyiden en kotiye dogru bir siralama
gozlenmektedir. Kisaca su sekilde ifade edebiliriz; (Phit), bir

alternatif segeneginin pozitif istlinliik degerinin yiiksek olmasi o
secenegin digerlerine gore daha iyi bir se¢im oldugunu yada
performansinin daha iyi oldugunu ifade eder.

(Phi- ), Negatif iistiinliik degerinin yiiksek olmasi, o segenegin
digerlerine gore daha kotii bir se¢im oldugunu yada performansinin
daha zayif oldugunu ifade eder.Bu bilgilere ek olarak; Phi+ ve Phi-
degerleri “0-1” araliginda degistigi belirtilebilir [8]. Tim AVM’ler
icin tiim kriterler, Visual PROMETHEE programi ile PROMETHEE
1 ve 2’ye gore degerlendirilmis ve asagidaki sonuglar elde edilmistir.
Sekil 3°te, PROMETHEE 1’e gore; AVM performans indeksinin en
yiiksek oldugu aligveris merkezi AVM-1 olmustur. AVM-1 ile AVM-
3, AVM-3 ile AVM-2, AVM-2 ile AVM-4 ise net olarak
karsilagtirilamamustir. Net karsilastirma igin, PROMETHEE 2 analizi
gereklidir.

Pozitif iistiinliiklerden negatif Gstiinliikler ¢ikartilarak PROMETHEE
2 ile tam siralama elde edilmistir. Tablo 1°de gériilen en son siralama
ile performans indekslerine gére sonuglar daha net goriilmektedir.
Yapilan net siralamaya goére en iyi performansa sahip AVM-1"dir.
Sonrasinda, bu siralamayi; AVM-4, AVM-3, AVM-2 takip etmistir.

Tablo 1. PROMETHEE 2 ile hesaplanan genel siralama sonuglari
(Overall ranking results calculated with PROMETHEE 2)

Sira Aligveris Merkezleri Phi Phi+ Phi-
1 AVM-1 0,12 0,17 0,05
2 AVM-4 -0,02 0,07 0,09
3 AVM-3 -0,04 0,07 0,11
4 AVM-2 -0,06 0,07 0,12

Sekil 1-Sekil 4’de her AVM igin kendi i¢inde tiim performans
kriterlerini degerlendirdigimizde; AVM-1’in performansinda en fazla
oneme sahip faktorler, uluslararasi markalardaki ciro orani, kira
sartlar, AVM yonetimi, Uriin ¢esitliligi, marka karmasi olarak
gozikkmektedir. AVM-2’nin performansinda en fazla one ¢ikan
faktorler, kira sartlari, marka karmasi, ulusal markalardaki ciro orant,
AVM yonetimi, lokasyon olarak goziikmektedir. AVM-3’lin
performansinda en fazla 6ne ¢ikan faktorler, kira sartlari, uluslararasi
markalardaki ciro orani, AVM yonetimi, marka karmasi, ulusal
markalardaki ciro orani, lokasyon olarak goziikmektedir. AVM-4iin
performansinda en fazla 6ne ¢ikan faktorler, uluslararasi markalardaki
ciro orani, kira sartlari, marka karmasi, AVM yonetimi olarak
goziikmektedir. Yesil bina faktorleri performanst ise, tim AVM’ler
icinde en zayif alan olarak gozlenmistir.

3.3. SWOT Analizi (SWOT Analysis)

Bu boliimde, performans indekslerini belirlemek i¢in kullandigimiz
103 kriter degerlendirmeye alinmistir. Sonrasinda, her bir AVM igin
bu kriterlerin AHP ile elde ettigimiz agirliklart ve her AVM igin bu
kriterlere uzmanlar tarafindan verilen puanlar kullanilarak, detayl
olarak, degerlendirilmistir. Bundan sonraki agamada, SWOT
analizinde ilk is tiim bu kriterleri, i¢ faktorler (giiclii yonler, zayif
yonler) ve dig faktorler (firsatlar, tehditler) olmak {izere 4 bdliime
ayirmak olmustur. Her béliimde ¢ok sayida kriter oldugundan uzman
goriisleri esliginde bunlardan sadece en 6nemlileri dikkate alinmistir.
Kriterler ayrnistirildiktan sonra, i¢ faktorler ile dig faktorleri
karsilastiracak sekilde her bir AVM segenegi i¢in Tablo 2-Tablo 5’te,
SWOT matrisi olusturulmustur.Sonrasinda bu ana senaryolar
igerisinde stratejiler gelistirilmis ve AHP yontemi ile nem agirliklart
elde edilmistir.
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Sekil 1. Onerilen AVM performans 6l¢iim indeksi algoritmas1 (Proposed AVM performance measurement index algorithm)
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g - . . s - - b . . a . . .
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Sekil 2. SWOT analizi uygulama adimlari (Steps of SWOT analysis application)
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Sekil 3. PROMETHEE 1 ile hesaplanan genel siralama sonuglari
(Calculated overall ranking results with PROMETHEE 1)

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

Elde edilen veriler sonucunda her alt senaryo igin bir agirlik elde
edilmistir. Belirlenen senaryolar altinda alt senaryolarin agirliklar
toplanarak, her AVM igin en iyi senaryo Onerisi yapilmis ve Oneriler
sunulmustur. AVM-1 igin bu senaryolara ait agirliklar asagidaki
tabloda belirtilmistir.

Yapilan bu ¢alisma ile AVM-1 i¢in dncelik verilmesi gereken senaryo
%40 agirhiga sahip max-max senaryosudur. Bu senaryoya ait alt
stratejiler ise, Oncelikle, alaninda yetkin ve tecriibeli AVM
yoneticilerinden olusan bir yonetim ile ziyaretcilerin maddi harcama
kapasitesini yiikseltecek ve uluslararasi markalarda ciroyu arttiracak
stratejiler gelistirilebilir. ikinci bir 6neri olarak, alisveris merkezi
kiracilari, dogru marka karmalarinda iriin ¢esitliligini arttirarak
ziyaretcilerin maddi harcama kapasitesini yiikseltebilir. Ugiincii 6neri
olarak, aligveris merkezinde dogru marka karmasi olusturularak,
uluslararas1 markalara sahip kiracinin ciro kazanimi yiikseltilebilir.
Yapilan bu calisma ile AVM-2 i¢in dncelik verilmesi gereken senaryo
%37 agirliga sahip min-min senaryosudur. Bu senaryoya ait stratejiler
ise Oncelikle, hafta i¢inde 12:30 - 14:00 arasi plaza boliimiindeki
ofisler ve arkasinda bulunan 6zel {iniversite sebebiyle agik ve yesil
alana sahip mekanlarda yetiskinlere 0Ozel etkinlikler arttirilmasi
nerilebilir. Tkinci bir &neri olarak, cevresinde bulunan ofisler ve

Tablo 2. AVM-1 SWOT matrisi (SWOT matrix of AVM-1)

iniversite sebebiyle yetigkinler i¢in sosyal faaliyetlerin haftaicinde
arttirtlmasi 6nerilebilir.

Dis Cevre/l¢ Cevre Faktorleri

Firsatlar

Giiglii Yonler Zayif Yonler
e Kira sartlart e Sosyal yasam igin agik ve yesil alanlarin sayisi
e Yatirimet i¢in marka karmasi 6nemi e Ziyaret¢i igin personelin dnemi
e AVM yoénetimi e Egitici cocuk etkinlikleri sayist
e Kiracinin magaza performansinda {iriin ¢esitliligin e Yetiskinler i¢in sosyal etkinlik say1st
Gnemi e Yetiskinler i¢in egitici etkinlik sayis1

Kirac1 i¢in dogru marka karmasi iginde olmanin
6nemi
Marka karmasinin 6nemi

G-F Stratejisi (max-max)

Z-F Stratejisi (min- max)

o Uluslararast markalarda cironun 6nemi
o Uluslararasi marka kiracilar

e Ziyaret¢inin maddi harcama kapasitesi
e Cironun hafta sonu doneminde dnemi

Tehditler

Alaninda yetkin ve tecriibeli AVM
yoneticilerinden olusan bir yonetim ile
ziyaretgilerin maddi harcama kapasitesini
yiikseltecek ve uluslararasi markalarda ciroyu
arttiracak stratejiler gelistirilmesi

AVM Kkiracilarinin, dogru marka karmalarinda
riin gesitliligini arttirarak ziyaretgilerin maddi
harcama kapasitesini yiikseltilmesi

AVM’de dogru marka karmasi olusturularak,
uluslararasi markalara sahip kiracinin ciro
kazanimu yiikseltilmesi

AVM’de uluslararas1 markalarin kiracilari i¢in
kira sartlarin1 daha optimum seviyeye getirerek
uluslararasi kiraci sayisinin arttirilmasti, ve
uluslararast markalarda ciro seviyesinin
yiikseltilmesi

AVM yonetiminin, hafta sonunda ciroyu
yiikseltmeye yonelik 6zel kampanya, workshop,
yoresel etkinlikler vb. stratejik ¢alismalar
gelistirmesi

G-T Stratejisi (max-min)

Magazalardaki deneyimli, egitimli personel
sayisinin arttirilmasi (Personel gelisimi igin
hizmet ve satig becerilerini gelistirici
organizasyonlar gibi) ile ziyaretcilerin maddi
harcama kapasitesinin yiikseltilmesi

AVM’de agik ve yesil alana sahip mekan
sayilarinin arttirilmasi ile hafta sonunda
ziyaretgilerin maddi harcama limitinin daha fazla
yiikseltilmesi

Cocuklar igin egitim alanindaki etkinlik
sayilarinin, yetiskinler i¢in ise hem egitim hem
sosyal, kiiltiirel alandaki etkinlik sayilarinin
arttirilmast ile ziyaretgilerin maddi harcama
kapasitesinin ve cironun hafta sonunda
yiikseltilmesi

Ozellikle agik, genis ve yesil alana sahip mekéan
sayilarinin arttirilmasi ile gosteri ve etkinlikler
diizenlenerek hafta sonunda sosyallesmek
isteyenler igin bir gekim merkezi olusturulmasi

Z-T Stratejisi (min-min)

¢ Cironun indirim giinlerinde dnemi
e Yatirimcei igin AVM kategorisinde
outlet

Dogru ve giiglii marka karmalarinin AVM’de
olusturulmasi ve bu markalarda iiriin
cesitliliginin arttirilmast ile outlet harici
miisterilerin AVM’ye daha ¢ok ¢ekilmesi
Magaza performanslari i¢in indirim
donemlerinde kiracilarin tiriin ¢esitliliginin
arttirllmast

Cocuklar i¢in egitici, yetiskinler i¢in hem
sosyal, kiiltiirel hem egitici etkinlik sayilarinin
indirim uygulanarak arttirilmasi

Acik ve yesil alanlarda ucuz ve outlet iiriinler
yerine, birim fiyat1 daha yiiksek tirtinlerin
satiginin hedeflendigi, indirim yapan
magazalarin, ¢adir, garage sale veya pop-up
giinleri yapmast
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Tablo 3. AVM-2 SWOT matrisi (SWOT matrix of AVM-2)

Dis Cevre/ig¢ Cevre

Giiglii Yonler

Zayif Yonler

Faktorleri

Firsatlar

o Kira sartlart

Yatirimei i¢in marka karmasi 6nemi

e AVM yoénetimi

e Kirac1 igin magaza performansinda magaza konumunun 6nemi

G-F Stratejisi (max-max)

Ulusal markalarda
cironun 6nemi
AVM’nin
lokasyon
merkeziligi
AVM’ye ulagim
kolayligi
Ulusal marka
kiracilar
Cironun tatil
doneminde 6nemi
Cironun hafta sonu
doneminde 6nemi
Tehditler

e Dogru magaza konumlandirilmalari ile ulusal markalarda
cironun arttirilmasi

o Giclii marka karmasi, merkezi lokasyon, ulagim kolaylig:
avantajlarindan faydalanilarak, tatil ve hafta sonlarinda ulusal
markalarda ciro arttirilmasi

e Magazalardaki deneyimli, egitimli personel sayisi arttirtimasi
ve AVM yonetimine bagl ekiplerde egitim, tecriibe arttirilmast
ile, ziyaretgilerin daha ¢ok aligveris merkezlerine ¢ekilmesi
saglanarak, ulusal markalarda cironun yiikseltilmesi

G-T Stratejisi (max-min)

o Sosyal yasamda agik ve yesil alanlarin dnemi

e M? kiralanabilir alan verimlik ve kalite

o Kiracilarin magaza performanslarinda magaza vitrin
aydinlatmasi

o Egitici yetiskin etkinlikleri sayisi

o Sosyal yetigkin etkinlikleri sayist

e Ziyaretcinin agik-yesil alan beklentisi

e f¢ mekan giin 1181 yararlanma

Z-F Stratejisi (min-max)

e AVM’de m? kiralanabilir alanlarin verimlilik ve kalitesinin
yiikseltilmesi ile ulusal markalarda kiraci sayilarinin
arttirilmast

o Merkezi lokasyon, ulagim kolaylig1 avantajlar kullanilarak
yetiskinler i¢in egitici ve sosyal, kiiltiirel faaliyet sayilarinin
tatil ve hafta sonlarinda arttirilmasi

o Acik ve yesil alanli mekéan sayilarinim artmast ile i¢ mekanda
giin 15181ndan daha fazla faydalanilarak ulusal markalarda
(0zellikle yemek kategorisinde) cironun arttirilmast

Z-T Stratejisi (min-min)

Cironun hafta igi
giinlerinde 6nemi
Yatirimel igin

e AVM yoénetiminin, gii¢lii marka karmasi olusturarak outlet
harici (yiiksek gelirli) miisterilerin AVM’ye ¢ekilmesinin
saglanmasi

e Hafta iginde 12:30 - 14:00 aras1 plaza boliimiindeki ofisler ve
arkasinda bulunan 6zel iiniversite sebebiyle agik ve yesil alana
sahip mekanlarda yetiskinlere 6zel etkinlikler arttirilmasi

AVM e AVM yoénetiminin hafta igine 6zel yonelik 6zel kampanya, e (Cevresinde bulunan ofisler ve iiniversite sebebiyle yetiskinler

kategorisinde workshop, yoresel etkinlikler... vb ¢aligmalar gelistirmesi icin sosyal faaliyetlerin hafta i¢inde arttirilmasi

outlet e Aligveris merkezinde agik ve yesil alanlara outlet harici
magazalarin konumlandiriimasi (Ornek olarak kurumlarin agik
alanda kurdugu ¢adirlar)

e i¢ mekanda giin 15181ndan daha fazla yararlanmak igin agik-
yesil alana sahip mekanlarin arttirilmasi ve kiralanabilir
alanlarin kalitesinin yiikseltilmesi ile outlet tipi aligveris
merkezlerini tercih eden ziyaretcilerin AVM’ye daha fazla
¢ekilebilmesi

e AVM’de acik ve yesil alan sayilari arttirilabilir veyahut mevcut
bu tanima uygun mekanlarda pop-up magazacilik stratejisi ile
yeni markalar dénemsel olarak bulundurulmast

Tablo 4. AVM-3 SWOT matrisi (SWOT matrix of AVM-3)

Giiglii Yonler Zayif Yonler
o Kira sartlar e Sosyal yasamda agik ve yesil alanlarin 6nemi
e Yatirimel igin marka karmasi 6nemi e M? kiralanabilir alan verimlik ve kalite
e AVM yonetimi e Kiracilarin magaza performanslarinda magaza vitrin
e Kiraci i¢in magaza performansinda magaza konumunun aydinlatmasi

6nemi e Egitici ¢ocuk etkinlikleri say1si
e Kiraci i¢in magaza performansinda egitimli tecriibeli e Egitici yetigkin etkinlikleri sayist

personel 6nemi e Sosyal yetiskin etkinlikleri sayis1
e Kiraci i¢in magaza performansinda personel sayis1 Snemi
e Kiract i¢in dogru markasi iginde olmanin 6nemi

Fursatlar G-F Stratejisi (max-max) Z-F Stratejisi (min-max)

Ulusal markalarda
cironun 6nemi
AVM’nin lokasyon
merkeziligi
AVM’ye ulagim
kolaylig1

Ulusal marka kiracilar
Cironun tatil
doneminde 6nemi
Cironun hafta sonu
doneminde 6nemi

e AVM nin lyilestirilmis uygun kira sartlar1 uygulayarak,
dogru magaza konumlandirmalari

o ve merkezi lokasyona sahip avantaji ile birlikte, ulusal
markalara sahip kirac1 sayilarinin yiikseltilmesi

e Deneyimli, yetkin AVM yonetiminin dogru

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

e Magazalardaki deneyimli, egitimli personel sayisinin ve
AVM yénetimine bagl (temizlik, giivenlik ekiplerinin)
personel sayisinin tatil ve haftasonlarinda arttirilmasi

e AVM’nin merkezi lokasyon ve ulagim kolayligt
avantajlarindan faydalanarak, sosyal etkinlik sayilarinin
arttirilmast

e Hafta sonu ve tatillerde yetiskinler i¢in egitici, sosyal, kiiltiirel,
¢ocuklar i¢in 6zellikle egitici etkinlik sayilarmin arttirilmasi

e Acik ve yesil alana sahip mekan sayilart arttirilarak, ziyaretci
akist hizlandirilabilir ve ulusal markalarda cironun arttirilmasi

e Hafta sonu ve tatillerde ulusal marka kiracilarinda tasarim ve
magaza vitrin aydinlatmalarinin arttirilmasi

Tehditler G-T Stratejisi (max-min) Z-T Stratejisi (min-min)
AVM’nin ¢evredeki o AVM’de giiglii ve dogru marka karmasi olusturularak, e AVM’de ¢ocuklar i¢in egitim alaninda, yetiskinler i¢in ise hem
diger AVM’ler ile tecriibeli AVM yonetimi destegi ile gevredeki diger aligveris sosyal, kiiltiirel hem egitim alanindaki etkinliklerin 6zellikle
rekabeti merkezleri ile daha fazla rekabet edilebilir diizeye gelinmesi hafta i¢inde arttirilmasi ile ¢evre ile rekabette avantaj

Cironun hafta igi
giinlerinde 6nemi
Yatirimei igin AVM
kategorisinde outlet

e Dogru magaza konumlandirmalar1 ve magazalardaki
egitimli personelin ve egitimli personel sayisinin arttirilmasi
ile cevredeki diger AVM’ler ile rekabet seviyesi
yiikseltilmesi

e AVM yoénetiminin kira sartlarinda iyilestirme politikalar:
uygulamalar yapmasi ile ¢evredeki diger AVM ve o6zellikle
de outletler ile rekabette avantaj kazanilmasi

saglanmast

o Hafta iginde agik-yesil alanda etkinlikler diizenlenerek daha
AVM’ye ¢ok ziyaretci ¢ekilebilmesi

e Hafta i¢inde tasarim ve magaza vitrin aydinlatmalari yapilarak
miisterinin AVM’ye ¢ekilmesi
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Tablo 5. AVM-4 SWOT matrisi (SWOT matrix of AVM-4)

Dis Cevre/lg Cevre Giiglii Yonler Zayif Yonler

Faktdrleri o Kira sartlart o Sosyal yasamda agik ve yesil alanlarin nemi
e Yatirimer igin marka karmasi 6nemi e M? kiralanabilir alan verimlik ve kalite
e AVM yonetimi e Kiracilarin magaza performanslarinda magaza
e Kiracinin magaza performansinda iiriin ¢esitlilik onemi vitrin aydinlatmasi
e Kiraci igin magaza performansinda magaza konumunun 6nemi
e Kiraci igin magaza performansinda egitimli tecriibeli personel

onemi

e Kiraci igin magaza performansinda personel sayisi1 6nemi
e Kiraci igin dogru markasi i¢inde olmanin 6nemi

Firsatlar G-F Stratejisi (max-max) Z-F Stratejisi (min-max)

e Uluslararasi e Lokasyon avantajindan faydalanarak, dogru ve giiglii marka e Lokasyon avantaji ve agik-yesil alan avantajlar

markalarda cironun
Onemi yiikseltilmesi

e AVM’nin lokasyon e Dogru marka karmasi olusturularak, ziyaretgi sayisi

merkeziligi yiikseltilmesi

o Uluslararas: marka o Tatil, hafta sonlarinda magazalardaki deneyimli ve egitimli
personel sayisimin ve iiriin gesitliliginin arttirilmasi ile maddi
harcama kapasitesinin yiikseltilmesi ve buna bagli ciro artisinin

kiracilar
e Ziyaret¢inin maddi

harcama kapasitesi saglanmasi hedeflenmesi

e Cironun tatil e Merkezi lokasyon avantaji kullanilarak, iyilestirilmis uygun kira
sartlar1 olusturulup, dogru magaza konumlandirmalar: yapilarak,
ulusal markalardaki kiraci sayilarinin yiikseltilmesi

giinlerinde 6nemi
e Cironun hafta sonu
giinlerinde 6nemi

Tehditler G-T Stratejisi (max-min)

karmasi olusturulmast ile uluslararas: markalarda cironun

kullanilarak gelen ziyaretgi sayisinin arttirtimast.

e Kiralanabilir alanda verimlilik ve kalite
yiikseltilerek uluslararas1 markalarin kiract
say1larinin arttirilmasi

e Acik ve yesil alan mekanlarinda uluslararasi marka
sayilarinin arttirilmast ile uluslararast markalarda
cironun yiikseltilmesi

o Tatil giinleri ve hafta sonlarinda magaza vitrin
aydinlatmalarmin arttirilmasi ile ziyaretginin daha
fazla dikkatini ¢ekerek maddi harcama kapasitesi
yiikseltilmesi

Z-T Stratejisi (min-min)

e Cironun haftaici
giinlerinde 6nemi
e Yatirimet igin

AVM Kkategorisinde tipi AVM’ler ile rekabet edilmesi

e Tecriibeli AVM yoneticilerinin marka karmalarina uygun kira
sartlar1 olusturarak, iiriin ¢esitliligi, dogru magaza
konumlandirmalari, egitimli personel sayisi arttirtlmast ile outlet

o M? kiralanabilir alanda verimlik ve kaliteyi
arttirarak, outlet harici kiracilara, 6zellikle Tiirk
moda tasarimcilari ve markalara yer vermek

e Hafta i¢inde tasarim magaza vitrin aydinlatmalari

outlet o Uriin cesitliligi arttirilmast ile hafta ici ziyaretci sayisiin yapilarak daha ¢ok miisterinin AVM’ye ¢ekilmesi
e Arazi ve yol arttiriimasi e AVM’nin agik yesil alan ve arazisinde peyzaj
yapisinin durumu e AVM yonetiminde yetkin kisilerin arttirilmast ile kira sartlarinda caligmalar yaparak daha ¢ok ziyaret¢inin ¢ekilmesi

uygun iyilestirmeler yapilarak outletler ile rekabetin arttirilmasi

Tablo 6. AVM-1 i¢in senaryo agirliklari (Scenario weights for AVM-1)

Senaryo Agirlik
Zayif-Firsat (Min-Max) 0,32
Giiglii-Firsat (Max-Max) 0,40
Giiglii-Tehdit (Max-Min) 0,23
Zayif- Tehdit (Min-Min) 0,05

Tablo 7. AVM-2 i¢in senaryo agirliklari (Scenario weights for AVM-2)

Senaryo Agirlik
Zayif-Firsat (Min-Max) 0,18
Giiglii-Firsat (Max-Max) 0,35
Giiglii-Tehdit (Max-Min) 0,10
Zayif- Tehdit (Min-Min) 0,37

Tablo 8. AVM-3 i¢in senaryo agirliklari (Scenario weights for AVM-3)

Senaryo Agirhik
Zayif-Firsat (Min-Max) 0,27
Giglii-Firsat (Max-Max) 0,37
Giicli-Tehdit (Max-Min) 0,28
Zayif- Tehdit (Min-Min) 0,08

Yapilan bu calisma ile, AVM-3 igin Oncelik verilmesi gereken
senaryo %37 agirliga sahip max-max senaryosudur. Bu senaryoya ait
stratejiler ise Oncelikle, AVM’nin iyilestirilmis uygun kira sartlar
uygulayarak, dogru magaza konumlandirmalar: ve merkezi lokasyona
sahip avantaji ile birlikte, ulusal markalara sahip kirac1 sayilarinin
arttirllmast hedeflenebilir. Tkinci bir 6neri olarak, deneyimli, yetkin
AVM yonetiminin dogru marka karmasi olusturarak ve aligverig
merkezine ulagim kolayligi avantajini kullanarak, ulusal markalara

sahip kirac1 sayilarimi ve ulusal markalara ait cironun artigini
saglamasi hedeflenebilir.

Tablo 9. AVM-4 i¢in senaryo agirliklari (Scenario weights for AVM-4)

Senaryo Agirhik
Zayif-Firsat (Min-Max) 0,26
Giiglii-Firsat (Max-Max) 0,56
Giigli-Tehdit (Max-Min) 0,11
Zayif- Tehdit (Min-Min) 0,07

Yapilan bu ¢alisma ile AVM-4 i¢in dncelik verilmesi gereken senaryo
%56 agirhga sahip max-max senaryosudur. Bu senaryoya ait
stratejiler ise oncelikle, lokasyon avantajindan faydalanarak, dogru ve
giicli marka karmasi olusturulmasi ile uluslararasi markalarda
cironun yiikseltilmesi hedeflenebilir. Tkinci bir neri olarak, dogru
marka karmas1 olusturularak, ziyaretci sayis1 yiikseltilebilir. Ugiincii
Oneri olarak, tatil, hafta sonlarinda magazalardaki deneyimli ve
egitimli personel sayisinin ve iiriin ¢esitliliginin arttirilmasi ile maddi
harcama kapasitesinin yiikseltilmesi ve buna bagli ciro artiginin
saglanmasi hedeflenebilir. Bu senaryo i¢in son dnerebilecegimiz alt
senaryo ise, merkezi lokasyon avantaji kullanilarak, iyilestirilmig
uygun kira sartlar1 olusturulup, dogru magaza konumlandirmalar
yapilarak, ulusal markalardaki kiraci sayilar1 yiikseltilebilir.

3.4. Radar Diyagrami ile Sonuglarin Degerlendirilmesi
(Evaluation of Results with Radar Diagram

Radar diyagram analizleri ile her AVM i¢in uzmanlarin 1 en kotii ve
5 en iyi olmak iizere 1-5 araliginda verdigi degerler 103 performans
indeks kriteri goz 6niinde bulundurularak, sonuglara dair tiim alanlara
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yonelik bir degerlendirmede bulunulmustur. Boylelikle bir AVM nin
hem genel performans diizeyinin hem de her ana kriter bazinda diger
AVM performans diizeyleri ile de karsilagtirma imkani saglanmustir.
Sonuglar karsilagtirilirken, SWOT matrisindeki giiclii, zayif, firsat,
tehdit boliimiindeki kriterler ile radar diyagramindaki kriterler
karsilastirilmusgtir.

Elde edilen sonuglarin bircogunda SWOT analizi ile elde edilen
sonuglarla paralellik oldugu goézlenmistir ve sonuglar birbirini
destekler niteliktedir. Sekil 4, Sekil 5, Sekil. 6 ve Sekil 7°de yer alan
grafiklerdeki kriter numaralandirmasi Tablo 10°da sunulmustur.

1
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Sekil 4. AVM-1 i¢in radar diyagrami sonug grafigi
(Radar diagram graph for AVM-1)

Sekil 4’e gore, uluslararast markalarda cironun onemi, kira sartlart
marka karmas: gibi faktorlerin onemi yliksek iken, yetiskinler i¢in
etkinlik sayisimin zayif oldugu sdylenebilir. Bu degerler, SWOT
matrisi sonuglart ile kiyaslandiginda, AVM-1 igin oncelik verilmesi
gereken max-max senaryosunda Onerilen stratejiler (uluslararasi
markalarda ciroyu arttiracak aligveris merkezi kiracilari, dogru marka
karmalarinda  Uiriin  gesitliligini  arttirarak)  ile  birbirini
desteklemektedir.

Sekil 5’e gore, kentsel donati yakinlik, akilli bina, is saghgi ve
giivenlik, lokasyon, ulusal markalarda ciro, gibi faktorlerin Gnemi
yiiksek iken, acik ve yesil alanlarin sayisi, I¢ mekan giin 15181
yararlanma gibi faktorlerin zayif oldugu séylenebilir. Bu degerler,
SWOT matrisi sonuglari ile kiyaslandiginda, hem matristeki kriterler
ile hem de AVM-2 igin oOncelik verilmesi gereken min-min
senaryosunda Onerilen stratejiler (AVM’nin agik yesil alan ve
arazisinde peyzaj caligmalar1 yaparak daha ¢ok ziyaret¢inin
¢ekilmesi) ile birbirini desteklemektedir.

Sekil 6’ya gore, AVM yonetim, lokasyon, kira sartlar1 gibi faktorlerin
onemi yiiksek iken, ¢ocuk ve yetiskin igin etkinlik sayisi, m2
kiralanabilir alan verimlik ve kalite unsurlarinin zayif oldugu
sOylenebilir. Bu degerler, SWOT matrisi  sonuglart ile
kiyaslandiginda, hem matristeki kriterler ile hem de AVM-3 igin
oncelik verilmesi gereken max-max senaryosunda Onerilen stratejiler
(Orn; AVM nin lyilestirilmis uygun kira sartlar1 uygulayarak, dogru
magaza konumlandirmalarr) ile birbirini desteklemektedir.
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Sekil 7’ye gore, lokasyon, dogru marka karmasi, uluslararasi
markalarda ciro gibi faktorlerin 6nemi yiiksek iken, agik ve yesil
alanlarin azligi, magaza vitrin aydinlatmasinin zayif oldugu
sOylenebilir.  Bu degerler, SWOT matrisi  sonuglar1 ile
kiyaslandiginda, hem matristeki kriterler ile hem de AVM-4 i¢in
oncelik verilmesi gereken max-max senaryosunda Onerilen stratejiler
(Orn; Lokasyon avantajindan faydalanarak, dogru ve giiglii marka

karmasi  olusturulmasi ile wuluslararas1 markalarda cironun
yiikseltilmesi) ile birbirini desteklemektedir.
103 13
T us— ¢ 9
Sl LA

755 53 51 49

Sekil 5. AVM-2 i¢in radar diyagrami sonug grafigi
(Radar diagram graph for AVM-2)

1
99 101 103 5 3 5

Sekil 6. AVM-3 i¢in radar diyagram sonug grafigi
(Radar diagram graph for AVM-3)
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Sekil.7 AVM-4 i¢in radar diyagrami sonug grafigi

(Radar diagram graph for AVM-4)

4. Sonuclar ve Tartismalar (Results and Discussions)

Siirekli yeni gelismelerin yagsandigi, rekabetin her gegen giin hizla
arttig1 perakende sektoriinde aligveris merkezleri nemli bir yere sahip
olarak faaliyetlerine devam etmektedirler. Aligveris merkezlerinin

gelisimini  etkileyen faktorler; sosyal yapmin ve tiiketim
aligkanliklarmin  degismesi, hizli kentlesme, gelir ve egitim
seviyesindeki  degisim, kolay ulasilabilir olmasi, aligveris

merkezlerinin giivenli bulunmasi, teknolojik gelismelerin etkileri,
yabanci kiiltiirlerle etkilesimin artmasi, yasam tarzinin degigmesi
olarak goriilmektedir [40]. Glinimiizde, aligveris merkezleri artik
sadece aligveris i¢in gidilen mekanlardan ziyade, sunulan hizmet ve
sosyal yasam alanlariyla, mimarileriyle, etkinlikleriyle modern
yasamin bir parcasi haline gelmistir. Ozellikle, yeni nesil aligveris
merkezleri sektore giris yaparken, eskiler de gereksinimler ve
isteklerden yola c¢ikarak bakim ve onarim c¢aligmalarina yer
vermektedirler. AVM’ler arasinda rekabet avantaji elde etmek ve
sektordeki paylarini yiikseltmek ve kalici olmak isteyen yonetimler
siirdiiriilebilir ve yenilikgi stratejiler gelistirmek zorundadirlar.

Bu nedenle, analizleri dogru yapmak, arz ve talep dengesini
olusturmak, yenilik¢gi ve planli projeler gelistirmek, verilen
hizmetlerin kalitesini ve cesitliligini arttirmak, bina yapilarinda
kaliteyi arttirarak farklilik olugturmak ve dikkat ¢cekmek, su ve enerji
verimliligi, attk madde donisimii ve c¢evreye duyarlilik gibi
faaliyetleri arttirmak, artik daha fazla 6nem tasimaktadir.

Tablo 10. Radar diyagram grafigi kriter numaralandirilmasi (Number of criteria in radar diagram chart)

Kriter Numaralari

27. gevre rekabet 54. fiziksel sartlar 81.spor giyim

1. arazi ve yol yapisi 28. a grubu 55. kampanyalar ve reklam 82. bityiik

' yolyap ag ’ pany magazacilik
2. kentsel donat1 yakinlik 29. b grubu 56. turist talep 83. deri-ayakkab1
3. yerel malzeme 30. cl grubu 57. dogru marka karmasi 84. cirouluslararasi
4. gevre dostu malzeme 31. c2 grubu 33'1::121 tl(lralanablllr alan verimlik 85. ciroulusal
5. tekrar bulunabilir malzeme 32. marka karmasi 59. AVM yonetim 86. ciro yerel
6. eyesilcati 33. gelir seviyesi 60. kira sartlari 87 tatil-indirim
7. yenilenebilir enerji 34. ongoriilen niifus artis  61. kpersonel sayis1 88. hafta sonu
8. 1s1 pompa 35. yas 62. kpersonel egitim tecriibe 89. hafta igi
9. akilli bina 36. cinsiyet 63. magaza konum 2105 nslpor dinlenme
10. trijenerasyon-kojenerasyon IS(Zﬁlr)lzklentl marka 64. magaza vitrin aydinlatma 91. sanat
11. grisu 38. beklenti fiziksel 65. iirtin gesitlilik 92. eglence-egitim

unsur
- 39. beklenti sosyal
12. yagmur suyu etkinlik 66. kulusal 93. 0-6 yas
13. syesil cati 40. beklenti saglik-spor 67. kuluslararasi 94. 6-15 yas
14. atiksu aritma :lznbeklent1 agik-yesil 68. kyerel 95. 15-18+ yas
15. i¢ mekan hava kalite 42. i¢-d1s mekan tasarim  69. elektronik 96. dzgiinlik
16. i¢ mekan giin 15181 yararlanma i;gestlj-musterl kitle 70. ev tekstil 97. agik-yesil alan
17. atik ve artik getirme nokta 44. hizmette gesitlilik 71. eglence 98. syetigkin
18. geri doniisiimlii malzeme kullanimi 45. zpersonel 72. cafe-restoran 99. scocuk
19. is saghg1 ve giivenlik 46. lokasyon 73. fast-food 100. eyetiskin
20. temizlik onarim bakim :L%VM ye gitme 74. hiper-teknoyap1 market 101. ecocuk
21. pazarlama 48. harcanan zaman 75. aksesuar-optik-saat-miicevherat ~ 102. tarihi yap1
T 49.maddi harcama < .

22. yenilikgilik Kapasitesi 76. saglik-bakim-kozmetik 103. modern yap1
23. eglence merkez AVM 50. zgocuk 77. kadin giyim
24. kapali-agik AVM S51. zturist 78. erkek giyim
25. outlet 52. bayan 79. ¢ocuk giyim
26. ulagim kolaylik 53. erkek 80. i¢ giyim
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Calismadan elde edilen bulgulara gore; aligveris merkezleri
performansinda en az 6neme sahip kavramin yesil binalar oldugu
ortaya ¢ikmasindan dolayi, sonug ve 6neri kisminda bu alana 6zellikle
agirhk verilerek detayli agiklanmigtir. Son yillarda, iklim
degisiklikleri, dogal kaynaklarm kullanimi, c¢evre kirliligi, gibi
¢evresel sorunlar, toplumlarda daha siirdiiriilebilir ¢evre farkindaligi
olusturmustur. Bu durum yapi sektoriinii de gevreyle dost, binalar inga
etmeye yoneltip yesil bina sisteminin son dénemde 6n plana ¢ikarsa
da, elde edilen sonuglara gore, aligveris merkezlerinde yesil bina
sistemi en az 6neme sahip kavramdir. Ozellikle, yesil bina indeks
modelinde Onerdigimiz birtakim kriterlerin yoneticilerce masrafl,
gereksiz, ikinci derecede bir 6neme sahip oldugunu ortaya ¢ikarmistir.
Olumsuz geligmelere ragmen, yesil binalarin en 6nemli 6zellikleri su
ve enerji verimliligi sunmasidir. Ozellikle de aligveris merkezi gibi
biiyiik binalarda su ve enerjinin miimkiin oldugunca verimli sekilde
kullanilmas1 ¢ok 6nemlidir. Basarili ve etkili su ve enerji verimliligi
uygulamalari, iilkenin ekonomik ve sosyal kalkinmasina fayda
saglamaktadir [41]. Elde edilen bulgular g6z 6niinde bulundurularak
birtakim iyilestirici 6neriler sunulmustur. Yesil binalar, bina yapisinin
arazi sec¢im siirecinden itibaren yasam dongiisii ¢ergevesinde
degerlendirilip tasarlanan, g¢evresel etkileri diisik malzemelerin
secildigi, enerji ihtiyacinda tasarruflu ve yenilenebilir kaynaklara
yonelen, enerji ve su verimliligi sunan ekonomik, saglikli, ¢evreci
yapilardir. Bu yiizden, AVM yonetimlerinin, i¢ mekandaki yasam
standartlarin1 daha da yiikselten, yenilik¢i pazarlama stratejileri
uygulamalar1 gerekmektedir. I¢ ortamlar, dogal 1siktan maksimum
seviyede yararlanabilecek sekilde dizayn edilmelidir. Atik su aritma
sistemi, yesil ¢at1 uygulamalar1 gibi geri doniisiime katki saglayacak
projeler daha da tiretilmeli ve tegvik sistemleri ile desteklenmelidir.
Bina yapilarinin insa Oncesi ve sonrasi, kiiresel 1sinma etkilerini
azaltacak, c¢evre dostu, geri doniistiiriilebilir malzemeler tercih
edilerek ve yerli ireticiye oncelik verilmelidir. AVM’lerde yaya
akisinin yogun oldugu noktalarda geri doniistiiriilebilir atik ve artik
atma  noktalar1  sayis1  arttirilarak, toplum bu  konuda
bilinglendirilmelidir. Enerji ve su kaynaklarin1 verimli kullanabilen,
giin 1g18indan daha fazla faydalanabilen faaliyetler maliyetleri
azaltirken, toplumun saglik diizeyinin yiikseltilmesinde de 6nemli bir
rol oynayabilecegi sOylenebilir. Bununla birlikte, Enerji ve su
verimliliginde yesil binalarla elde edilecek tasarruf iilke ekonomisine
de oOnemli bir katki saglayacagi Ongoriilebilir. Enerji ve su
verimliliginde kullanilan sistemlerde, giines enerjisini gerek su
1sitmak gerekse elektrik iiretmek i¢in etkin bir bigimde kullanilabilir.
Yagmur sular1 toplanarak, su kaynagi olarak kullanilabilir. Aym
zamanda degerlendirilen bu kaynak sonradan, peyzaj alaninda
degerlendirilebilir. Bu yiizden, su ve Enerji verimliligini sunan
sistemlerin daha yaygin bir sekilde kullanilmasi gerekmektedir.
Ayrica peyzaj diizenlemesi yapilirken az su tiiketen bitkiler tercih
edilebilir. Izolasyon sistemleri sayesinde hem 1sitma ve sogutma
maliyetlerinin azalmasi saglanip, karbondioksit salinimi minimum
seviyeye diigiiriilebilir. Devletin yesil binalar i¢in vergi tesvikleri
saglamasi 6nemlidir. Yesil binalar i¢in, Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan destek verici ¢aligmalar arttirilabilir. Tirkiye’de yesil
binalar ve sertifika sistemleri konusunda kamuoyunda bilin¢lendirme
tam olarak olugturulamamigtir.

Yoneticiler, yatirimcilar ve toplumda da bu konuda yeterince bilgi
sahibi degildir. Bu konuda devlet destekli olarak ozellikle Cevre ve
Sehircilik Bakanhig: tarafindan farkindaligin arttirilmasina yoénelik
calismalar yapilmalidir. Ozetle, 6zellikle olusturulacak yerel sertifika
sistemleri ile siirdiiriilebilirligin ekonomik, sosyal ve ekolojik boyutta
olmasi ile birlikte konfor ve saglik agisindan da olumlu getirileri
olmas1 kacinmilmazdir. Yesil AVM’lerin, ¢aligsanlara ve topluma
sagladig1 faydalar dikkate alindiginda, strdiiriilebilir yesil alanlara
niteliksel ve niceliksel olarak 6nem verilmesi ve ¢evre dostu aligveris
merkezi sayisinin arttirilmasi gerektigi sdylenebilir.
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Gelistirilen diger oneriler ise; aligveris merkezlerinde en 6nemli yap1
kiracilardir. Bu yiizden magaza performansim yiikseltecek, kiract
beklentilerini  karsilayarak kiracilarin  memnuniyetini arttiracak
caligmalar  gelistirilmelidir. Hedef miisteri kitlesine uygun
olusturulacak marka karmasinin, aligveris merkezinin konumu ve
ulagim kolayliklarinin ¢esitli olmasi ile diger AVM’ler ile rekabet
seviyesi yiilseltilebilir. Yerel marka kiracilar1 sayilari arttirilarak, yerli
ireticiye Oncelik taninmalidir. AVM ziyaret¢i memnuniyetinin
sadakata ¢evrilmesi ¢ercevesinde, marka karmasi, hizmette gesitlilik,
i¢c-dis mekan tasariminin g¢ekiciligi gibi kriterlerin kullanilabilecegi
sOylenebilir. Tecriibeli, egitimli kisilerden olusan AVM yonetimleri,
magazalarda lirilin ¢esitliligi, dogru magaza konumlandirilmalar: ile
kiract memnuniyetinde ve magaza performansinda olumlu gelismeler
olusturabilir. Cironun en dnemli oldugu alanlar olan, uluslararasi ve
ulusal markalar, modada 6zellikle kadin giyim, yemek, tatil, haftasonu
giinleri g6z Oniinde bulundurularak bu alanlara ozel stratejiler
geligtirilmelidir. Ornegin; tatil ve haftasonu ciroyu arttiracak
etkinlikler, sergiler, pop-up giinleri Onerilebilir. Aligveris
merkezlerinde sosyal yasam kavramini arttirmak igin 6zgiin, agik ve
yesil alanli mekan sayilari, ¢ocuk kadar yetigkinler i¢inde sosyal,
kiiltiirel, egitici etkinlik sayilari,workshop sayilar1 arttirilabilir.
Aligveris merkezleri alanindaki incelenen ¢aligmalarin tek diize
halinde belli birka¢ konu iizerinde yogunlasmasi sebebi ile bu alanda
kapsamli bir ¢aligmanin gerekliligini ortaya ¢ikarmugtir. Calismada
gelistirdigimiz model ve sunulan Oneriler ile birlikte perakende
sektoriinde  Onemli  yapilar olan  aligveris  merkezlerinin
performanslarinin - daha etkin ve kolay degerlendirilmesini
saglamistir. Bu ¢aligma, aligveris merkezlerinin performansinin
kapsamlt bir sekilde incelenmesi igin tiim alanlarina dokunarak
6l¢iilmesi konusunda, sektordeki yoneticilere, bilimsel arastirmacilara
fikir vermek ve perakende sektoriindeki uygulanmasini gostermek
acisindan onemlidir. Gelecekteki galismalar i¢in Oneriler ise; aynt
cografi bolgede ya da ayn1 hedef kitle grubuna ait daha fazla sayida
aligveris merkezi degerlendirerek yapilacak yeni ¢aligmalar
onerilebilir. Farkli AVM performans gostergeleri kullanilarak
performans Ol¢limii yapilabilir. Farkli degerlendirme metotlar
kullanilarak performans 6l¢iimii ve iyilestirme ¢aligmalari yapilabilir.
Perakende sektoriinden farkli bir sektorde entegre ¢ok kriterli karar
verme yoOntemleri uygulanarak performans Ol¢iimii yapilabilir.
AVM’ler ile ilgili veri tabani sistemi olusturularak, AVM’lerin
verimliliginin izlenmesi ve performanslarinin kontrolii ile ilgili
caligmalar yapilabilir.
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