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ALISVERIS MERKEZLERININ ISLEVLERINI YITIRMESINDE
SANAL ALISVERIS VE PANDEMI SURECININ ETKISI
UZERINE BIiR DEGERLENDIiRME"

Eda VELIBASOGLU? Giilgin PULAT GOKMENP

Ozet

Aligveris yontem ve aliskanliklar: diinyanin farkl yerlerinde yerlesimlere gore cesitlilik gostermektedir. Ticari
kullaniminin yani sira sosyal ve kiiltiirel faaliyetleriyle de kamusal alan niteligi kazanan alisveris merkezleri
kentlinin yasaminda 6nemli bir yere sahiptir. 1970-1990 yillar1 arasinda tiim diinyada yayginlasan alisveris
merkezleri 2007-2008 yillarindaki kiiresel kriz 6ncesinde sayisal olarak belirli bir doygunluga ulasmistir. Bu
donemde tiim diinyada internet {izerinden alisveris imkanlarmmin gelismesi ve bireylerin bu yontemle
aligverisi tercih etmesi alisveris merkezlerinin islevini yitirmeye baslamasina neden olmus ve gelismis
iilkelerde bu yapilar “&lii alisveris merkezi (dead mall)” olarak adlandirilmaya baglanmistir. COVID-19 salgin
siireci de bireylerin sanal alisverisi tercih etmesinde 6nemli bir etken olmus, bu durum alisveris merkezlerinin
gerek tiiketim gerekse kamusal amacli kullanimini sinirlamistir. Bu makalede kentlerimizde bir siiredir
toplum icin “yeni kamusal mekanlar” olarak adlandirilan AVM'lerin COVID-19 pandemisinin de artirdig
sanal alisveris deneyiminden mekansal olarak nasil etkilendigi ve olasi gelecek senaryolarinin neler oldugu
ortaya konmaya calisilmaktadir. Bu kapsamda, bir alan ¢alismasi gergeklestirilerek toplam 403 kisi ile anket
yapilmustir. Anket sonugclari, bireylerin sanal alisverisi tercih ettiklerini, AVM'lerde pandemi &ncesine gore
daha az vakit gecirdiklerini, AVM'leri pandemi Oncesi ticari amacin yam sira sosyallesme ve kiiltiirel
faaliyetler icinde kullanirlarken, pandemi sonras: agirlikli olarak ticari amagh kullanimin 6ne ¢iktigini ve
kamusal kullaniminin azaldigini gostermektedir. Fiziksel alisveris mekanlarimin kullanilmasinin devam
edebilmesi i¢in ziyaretgilerine yeni deneyimler yasatmasi, geng kusak igin eglence ile aligverisi birlestiren,
kendilerine 6zel kisisellestirilmis teklifler ve hizmetler sunan yerlere doniismesinin gerektigi goriilmektedir.
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Alisveris Merkezlerinin Islevlerini Yitirmesinde Sanal Alisveris ve Pandemi Siirecinin Etkisi Uzerine Bir Degerlendirme

AN EVALUATION ON VIRTUAL SHOPPING AND THE PANDEMIC PROCESS EFFECTS ON
THE LOSS OF THE FUNCTIONS OF SHOPPING MALLS

Abstract

Shopping style and habits differ in various parts of the world. Shopping malls, which have become public
spaces with their social and cultural activities as well as their commercial use, have an important role in the
life of the society. Shopping malls, which became widespread all over the world between 1970-1990, reached
high levels before the global crisis of 2007-2008. In these years, the development of virtual shopping
opportunities all over the world and the preference of publics to shop with this option caused shopping malls
to lose their function, and these buildings began to be called "dead mall" in developed countries. The COVID-
19 Pandemic, which has limited the use of shopping centers for both consumption and public purposes, has
also been an important role for peoples to prefer virtual shopping. This article tries to reveal how the shopping
malls, which have been called "new public spaces" for the society in our cities for a while, are affected spatially
by the virtual shopping experience increased by the COVID-19 pandemic and what the possible future
scenarios are. In this context, a field research and a survey of 403 peoples conducted. The survey result
indicates that individuals prefer online shopping and spend less time in shopping malls than before the
pandemic. They use shopping malls for commercial purposes and socialization, and cultural activities. After
the pandemic period, mainly commercial use increased and public use decreased. In order for the use of
physical shopping venues to continue, it is seen that shopping malls have to provide new experiences to its
visitors and customers, to transform into places that combine entertainment and shopping for the especially
younger generation, and offer personalized opportunities and services.

Keywords: Shopping malls, Dead malls, Spatial change, Online shopping, Covid 19.
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Giris

Toplumlarin temel ihtiyaglarini karsilamalarinda biiyiik 6nem tasiyan aligveris kavrami insanin
varolusundan bu yana kent yasaminin merkezinde yer almaktadir. Kiltiiriin tiiketimle i¢ ice girdigi ve
her seyin satin alinabildigi bir tiiketim toplumunda (Simmel, 2003) insanlarin kendilerini tiiketimle ifade
etmeleri ve tiikettikleri nesnelerde kendilerini bulmalari, sosyal yasam kavramini da degistirmektedir.
Glintimiiz toplumlariin degisen yasam bigimleri, insan iliskileri ve 6ncelikleri, {iretim-tiiketim iliskileri,
aligveris mekanlarinda da degisimler olusturmaktadir. Son yillarda diinyada yasanan teknolojik, sosyal,
ekonomik, degisimler kisilerin tiiketim aligkanliklarini ve mekanlarini etkilemis, tiiketim sanal
mekanlara dogru evrilmis, G. Ritzer tarafindan “tiiketim katedralleri” (Ritzer, 2019) olarak adlandirilan
“Alisveris Merkezleri”nin (AVM) durumu tartisilmaya baslanmistir. Kentlerde giindelik hayata etki
eden teknolojik degisimler ile bireylerin zamani etkin bir bicimde kullanma gereksinimi aligveriglerin
internet tizerinden yapilmasimi getirmistir. Yeni bir arayiiz olusturan “sanal alisveris mekam” olarak
nitelendirilen bilgisayar, cep telefonu ya da tablet gibi elektronik araclardan ulasilan internet ortama,
bireylere geleneksel aligveris mekanlarindan farkli bir aligveris olanagi yaratmaktadir. Internet
iizerinden aligveris bireyler ve sirketler odaginda sanal ortamda yiiriitiilmektedir. Online aligverisin,
firmadan firmaya, firmadan tiiketiciye, tiiketiciden firmaya ve tiiketiciden tiiketiciye olmak iizere dort
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farkli tiirii vardir (Doyle, 2003). Elektronik ticaret, internetten alisveris yapma doneminin temel
karakteristiklerinden biri olmustur. Yapilan arastirmalarda internet {izerinden aligveris, toplumlarda e-
mail gonderimi ve Web’de gezinmenin hemen sonrasinda iiglincii en popiiler internet aktivitesi oldugu
belirlenmistir (Li & Zhang, 2002).

Zaman iginde sanal alisverisin diinyada 6zellikle gelismis tilkelerde yayginlasmasi son on yilda
sayilar1 artan alisveris merkezlerinin bireyler tarafindan aligveriste kullaniminin azalmasina neden
olmaktadir. Kullanucilar tarafindan kullanimi azalan alisveris merkezlerinde magazalar kapanmakta,
zaman i¢inde bosalan ve terkedilen bu yapilarin aligveris islevlerini kaybettigi goriilmektedir. Gelismis
iilkelerde son on yilda islevini kaybetmis aligveris merkezlerinin canlandirilmas1 c¢alismalar:
goriilmektedir. Bu yapilarda uygulanan mekansal, fonksiyonel ve fiziksel degisimler ile yapilarin
tekrardan kullanima agilmasi ¢abalar: sergilenmektedir. Bu konudaki ¢alismalarin yer aldig: bir literatiir
olusmaya baglamaistir.

2020 yili baginda ortaya gikan ve tiim diinyada iki yildir yasanan COVID-19 salgin ile birlikte
alinan kisitlama kararlar1 bireylerin giindelik yasamlarinda ve aliskanliklarinda degisiklik yapmasin
zorunlu kilmistir. Bu siirecte bireylerin ihtiyaglarinin ve bu ihtiyaglarini karsiladigi mekan tercihlerinin
de degismesine neden olmustur. Ortaya ¢ikan bu degisimlerin gelecege yonelik kalic1 etkilere sebep
olmas: kagmilmazdir. Kentlerimizde bir siiredir toplum igin “yeni kamusal mekanlar” olarak
adlandirilan AVM’lerin COVID-19 pandemisi ile olusan siiregten nasil etkilendiginin arastiriimast, tiim
kentlerde ciddi bir yap1 stogu ve kullanim degerine (isglicii vs) sahip olan bu yapilarin gelecekte olasi
mekansal ve islevsel degisimlerinin arastirilmasi ve yeni Oneriler gelistirilmesi konusunu Onemli
kilmaktadir.

Calisma konusu ile ilgili literatiir incelendiginde agirlikli olarak tiiketim mekanlari, tiiketim
aliskanliklar1 ve alisveris merkezleri ile ilgili bir¢ok calismanin yani sira, Covid-19 pandemi siirecinin
bireylerin yasam tarzi ve satin alma tercihlerine etkisi {izerine yapilmis calismalarin oldugu da
gortilmistiir (Kaya, Erbas 2021; Bayir, 2021; Danismaz, 2020; Duygun, 2020; Kayabasi, 2020). Pandemi
siirecinde sanal alsverisin arttigi Cakiroglu, Pirtini ve Cengel (2020), Ince ve Kadioglu (2020)nun
yaptiklari galigmalar sonucunda tespit edilmistir. Ozcii ve Atanur (2020) Covid-19'un kent yasamina
etkisini kamusal alanlar iizerinden degerlendirmistir. Ancak yapilan incelemelerde Covid-19 pandemi
donemi Oncesi ve sonrasi tiiketimin ana mekanlarindan olan aligveris merkezlerinin islevini yitirmesi

(dead malls) ve ugradiklari mekansal ve islevsel degisimleri inceleyen yeterli ¢calismaya ulagilamamustir.

Bu calismanin amacy; diinyada ve iilkemizde sanal alisverisin kullaniminin artmasi ile pandemi
Oncesi ve pandemi siirecinde alisveris merkezlerinin kullanim aliskanliklarina bagli olarak mekansal ve
islevsel olarak degisimlerinin tartisilmasidir. Bu kapsamda, oncelikle literatiir taramasi gerceklestirilerek
kuramsal bir gerceve olusturulmus, pandemi siireci ve sanal alisverisin etkilerinin karsilastirilabilmesi
amaciyla pandemi Oncesi ve siirecinde aligsveris merkezlerinin gecirdigi doniisiimlere dair 6rneklere
calisma igerisinde yer verilmistir. Ornek incelemelerinin yani sira yapilan anket ¢alismasi ile de arastirma
desteklenmis, Tiirkiye’de farkli kentlerde yasayan ve alisveris deneyimini pandemi siirecinde de devam
ettiren 403 kisi ile pandemi Oncesi ve siirecinde alisveris aliskanliklarindaki degisimler, alisveris
merkezlerinin kullanim amaglarinin ne yonde ve nasil degistigi ile ilgili deneyimleri degerlendirilmistir.
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Calismanin arastirma sorusu; pandemi Oncesinde ve pandemi siirecinde sanal alisverisin AVM
kullanimin1 mekansal olarak nasil etkiledigidir. Bu konudaki en 6nemli problem; AVM’lerin kent
icerisinde fiziksel ve fonksiyonel olarak ¢ok biiyiik alanlara sahip olmasi ve islevini yitirmesi durumunda
bu alanlarin yeniden canlandirilmasi igin islevsel ve mekansal degisimlerin hangi kriterler goz 6niinde
bulundurularak tasarlanacagi ve zaman icinde bu AVM'lerin nasil degerlendirilecegidir. Arastirma
sorusu ve problemine yOnelik olarak; pandemi siirecinde sanal aligveris oraninin artmasi ile AVM’lerin
ziyaretgilerine fiziksel alisveriste deneyimin 6n plana ¢iktig1 ve fiziksel ile sanal alisverisin birlestirilerek
kullanilacag1 hibrit bir aligveris yonteminin sunulmasi yoniinde bir hipotez gelistirilmistir. Ayrica
pandemi siirecinde AVM ‘lerin pandemi Oncesi doneme gore kullanim sikliklarinin ve siirelerinin
azalmas! hipotezinin 6l¢iilmesi igin anket ¢alismalarindan ve 6rnek incelemelerinden faydalanilmistir.
Ornekler gecirdikleri islevsel ve mekansal degisimler tizerinden incelenmis, pandemi 6ncesi ve sonrasi
ugradiklar1 degisimlere de ¢alismada yer verilmistir.

A. ALISVERIS MERKEZLERININ GELISiMi

Algveris yontem ve aligkanliklart diinyanin farkli yerlerinde yerlesimlere gore cesitlilik
gostermektedir. Bu etkinligi karsilayan mekanlardaki ortak amag; mal ve hizmet alma islevleri ile birlikte
insanlarin bir araya gelme, iletisim kurma gibi sosyal ihtiyaclarini1 da karsilayacak, olumlu niteliklere
sahip cevreler yaratilmasi olmaktadir (Redstone,1973). Giiniimiizde kentlerde alisveris kavrami,
sosyallesme/arkadaslarla bulusma, ¢ocuklarla vakit gecirme, eglence, seyahat gibi bos zaman etkinlikleri
ile birlikte giindelik hayatta yer almaktadir. 20.yy’in ortalarindan itibaren artan tiiketim ve post-modern
egilimlerin yayginlasmasiyla beraber AVM'ler kent igerisinde yer almis ve yeniden diizenlenmeye
baslanmistir (Featherstone, 2005). Bu kapsamda inga edilen AVM’ler, i¢lerinde bireylerin yeme-igme,
giyim gibi temel ihtiyaglarinin yani sira eglenme, bos vakit gecirme, arkadaslarla bulusma vb. gibi tiim
ihtiyaclarim karsilayan, dis diinyaya tamamen kapaly, iklimsel konforu saglanmis bir mekan sunan "satis
makineleri” (Ritzer, 2019) olarak nitelendirilmislerdir. AVM’lerde bireyin mekana girdikten sonra
aligveris konusuna odaklanmas: icin ¢alisilmig, aligveris yapmasini saglayacak sekilde diizenlemeler
yapilmistir (Vural, 2005). Oktay’a gore (2002) igerisinde eglence mekanlar1 olan alisveris merkezleri,
dikkat cekici vitrinleri, yeme-igme ve oyun alanlariyla, kentlerde her yas ve smiftan birey igin cazip bir
mekan olmus, toplumda bireylerin iyi vakit gecirdigi kamusal bir mekan olusturma 6zelligi tasimislardir
(Oktay, 2002).

1970’li yillardan itibaren sayilar1 ¢ok hizli bir sekilde artan AVM'ler yanlis yer se¢imi kararlari,
yasanan ekonomik krizler, teknolojinin gelisimi ile sanal aligverisin artmas1 vb. bir¢cok sebepten dolay1
zaman iginde islevini yitirmis/0lii, sagliksiz veya sorunlu aligveris merkezi kategorilerinde
degerlendirilir hale gelmislerdir, hatta bir boliimii islevini yitirmis/6lii AVM’ler olarak
nitelendirilmiglerdir.

Calismada AVM’lerin ilk ortaya ¢iktig1 donemden giiniimiize kadar gegen siirecte gecirdikleri
degisimler dort grupta ele alinmistir; Birinci nesil olarak adlandirilan AVM’lerin tamamen ticari
kullanima yonelik tasarimlar oldugu, ziyaretcilerin iirtin almasina yonelik onlarin dis faktorlerden
etkilenmeden sadece alisverise odaklanmalarini saglamak {izerine ¢evre ile iligskisinin tamamen
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koparildig1 kapali kutu bi¢cimindeki yapilar olarak tasarlandiklar: goriilmektedir. Bu donemdeki AVM
ziyaretcileri i¢in ekonomik kazanimin en 6nemli tercih nedeni oldugu izlenmektedir.

Ikinci nesil AVM’lerde ticari kullanima ek olarak ziyaretcileri i¢in karma ve kiiltiirel kullanimlarin
on plana cikarildig1 goriilmektedir. Kiiltiirel ve karma fonksiyonlarin eklenmesi ile tasarimdaki
oncelikler degismis, yine ice doniik, ancak kisilerin giin 151811 da algilayabildikleri zaman ve mekan
kavramlarin1 tamamen kaybetmedigi, odak noktalar1 bulabildikleri tasarimlar yapilmaya baslanmistir.
Bu yapilarda AVM ziyaretgileri i¢in ekonomik kazanimin yam sira kiiltiirel kazanimlarin da 6nemli
oldugu goriilmektedir. AVM’lere eklenen sinema ve tiyatro birimleri ile kiiltiirel faaliyetlerin arttig,
AVM’lerdeki kiiltiirel ve karma kullanimlarin artmasi ile ziyaretgilerin kamusal kullanim ihtiyaglarmin
bir kismini 6zel miilkiyette bulunan bu alanlarda karsilamaya basladiklar1 izlenmektedir. AVM'ler artik
toplum i¢in bulusma mekanlar1 haline gelmistir.

Ugiincii nesil olarak adlandirilan AVM'lerde sosyal kullanimin éne ¢iktig1, yapilarin tasariminin
buna gore sekillendigi goriilmektedir. Sosyal kullanimda eglence 6n plana giktig1 icin projelerin tizerinde
eglence alanlarinin tasariminin etkin oldugu izlenmektedir. Bu asamada AVM'lerin dis kamusal mekana
acilmaya basladig1, yapilarin kismen de olsa kentsel gevre ile iliskiye girdigi goze ¢carpmaktadir. AVM
yonetimleri ziyaretcileri igin gilincel konularda c¢alistaylar ve yarismalar diizenleyerek onlarin
sosyallesmesine katki saglamakta, ziyaretgilerinin de vakitlerinin biiyiik bir kismini burada gegirmeleri
i¢in yeni etkinlikler olusturmaktadirlar.

Dordiincii nesil AVM'lerde ticari, kiiltiirel, sosyal kullanimlar ile acik alan kullaniminin ve hizla
gelisen teknoloji ile entegrasyonun 6n plana giktig1 goriilmektedir. Tasarimlarda o6zellikle ana cadde
kavraminin kullanilmaya basladigi, AVM ziyaretcileri igin deneyimin en 6nemli tercih nedeni haline
geldigi izlenmektedir. Bu donemde insanlarin ihtiyaglari i¢in aligverislerini internet tizerinden yapmaya
baslamalar1 6ne ¢tkmaktadir. Kisiler satin alacaklari tiriinleri yalnizca deneyim icin ya da kendilerine
rahatlik saghiyorsa (ulasilabilirlik en onemli kriter) fiziksel bir magazadan alma egilimindedirler.
Dolayisiyla AVM’lerin ve magazalarin ziyaretgileri cekmek icin farkli deneyimler sunmalari, kolaylikla
ulagilabilir olmalar1 gerektigi goriilmektedir.

AVM’ler oOzelikle 1970-1990 yillar1 arasinda tiim diinyada yayginlagsmis, ancak 2007-2008
yillarindaki kiiresel kriz 6ncesi AVM piyasasi belirli bir doygunluga ulasmistir. ABD’de 2006 yilindan
itibaren yeni alisveris merkezi yapilmadigi, 2014 yilinda yeniden AVM yapimui i¢in ¢alismalar baglamigsa
da bunlar ¢ok smirli sayida kaldig: ifade edilmektedir (Schatzman, 2013). Pandemi siireci ile birlikte
biitlin diinyada AVM yatirimlar1 oldukg¢a azalmis, mevcuttaki AVM’lerin nasil kullanilacag: ve
dontistiiriilecegi konusu yogun bir bicimde tartisilir olmustur. 2008 yilinda yasanan ve biitiin diinyay1
etkisine alan kiiresel krizden etkilenmeyen ve sermaye birikimi ile hizla sayisin1 arttiran alisveris
merkezlerinde, 2012 y1l1 icerisinde, toplam yaklasik 325 bin m2 alana sahip bos kalmis magaza alani tespit
edilirken, 2013 yilinda bu alanin 365 bin m2’ye yiikseldigi goriilmektedir (EVA Gayrimenkul Degerleme
Danigsmanlik, 2018). Bu sekilde bosalan ve islevini yitirmeye baslayan aligveris merkezlerine literatiirde
“0lii aligveris merkezi (dead mall)” ad1 verilmektedir ve bu yapilar bir siiredir arastirmacilarin tartigtig1
ve diisiince iirettigi bir alan olarak karsimiza g¢ikmaktadir. Uluslararast Alisveris Merkezleri Konseyi
(ICSC) tarafindan tanimlanan “islevini yitirmis/6lii alisveris merkezi” kavrami, yiiksek bosluk orani veya
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diisiik tiiketici trafik seviyesine sahip olan, kullanimi devam ederken siireg i¢inde kotiilesen bir yapi
olarak belirtilmektedir (Uluslararas1 Aligveris Merkezleri Konseyi,2019). Islevini yitirmis bir alisveris
merkezi %70 doluluk oranina sahip veya doluluk oraminin sabit diisiis gosterdigi bir yap:r olarak
tanimlanmaktadir (Dead Malls, 2000). Bu tip AVM’ler genelde bir temel magazaya (genellikle capa olarak
adlandirilan biiyiik bir magaza) sahiptirler ve yapmin bakim masraflarin1 dahi karsilayamaz
durumdadirlar (Schatzman, 2013).

ICSC tarafindan AVM'lerde yasanan degisimler; magazalarin bosluk orani ve ziyaretci sayilari
tizerinden tamimlanmakta, tiiketim aligkanliklarinda yasanan degisimler ve tiiketici deneyimlerinin
stirecteki etkisine vurgu yapilmaktadir. Perakende uzmanlari, magazalarda doluluk oranlar1 %10-20
diizeyinde ise alisveris merkezlerini “sorunlu”, %20-40 arasindakileri “sagliksiz” ve %40 veya daha
yliksek oranlar1 “islevini yitirmis” olarak kabul etmektedirler (Schwartz, 2015; Millar, 2015).

AVM’lerin kullanimlarinda yasanan degisimlerle beraber islevini yitiren bu merkezler i¢cin ABD’de
ve Kanada’da oOzellikle ilk donem yapilan kapali alisveris merkezlerinin acik alisveris merkezlerine
doniistiiriilmesi ve bu yapilara eglence mekanlari ve kurumsal islevler eklenmesi sik¢a goriilen doniistim
bi¢imi olmustur.

Aligveris merkezlerinin doniistiirme ve yenileme projelerinde bir kismi1 6zellikle kapali aligveris
merkezlerinden agik hava aligveris merkezlerine dontstiiriiliirken, AVM'lerin insa edilmesi Oncesi
donemlerde kentlerde aligveris yeri olarak kullanilan ana cadde tipolojisinin yeni olusturulan acik hava
aligveris merkezlerinin iginde kullanilmasinin, gelecekteki AVM tasarimlari i¢in yeni veriler olusturdugu
goriilmektedir (Moore, 2013; Voien, 2017).

AVM'lere eklenen otel, miize, belediye, amfi tiyatro, ofis ve konut gibi fonksiyonlarin yan sira,
actk alan, sokak manzaralar1 gibi yenilik¢i kullanimlari benimseyen projeler, 6zellikle banliyo
bolgelerinde ve diisiik yogunluklu kentsel topluluklar: i¢in yeni sehir alternatifleri olusturmaktadirlar.
Bunlarin yaninda eklenen eglence ve kamusal kullanim igeren islevler ile kisilerin sosyallesmesinin 6n
plana ciktigr goriilmektedir. Eklenen konut, ofis, sinema, egitim birimleri, spor merkezleri ve kurslar gibi
islevler ile aligveris merkezinin giiniin farkli zaman dilimlerinde kullanilmasi saglanirken, bu ek islevler
ile farkli kullanic1 gruplarinin yapiy: kullanmalari saglanmaya ¢alisiimaktadir (Moretti & Fischler, 2001).

Yapilan arastirmalar neticesinde 2026 yilina kadar ABD'deki AVM'erin %25'inin faaliyetini
sonlandiracag1 tahmin edilmektedir. Bu tahmini daha kisa bir zamana indirecek en 6nemli boyut ise
pandemi siirecinin sosyal hayata ve tiiketime olan yansimasi olacaktir (Uzkesici, 2021). Pandemi
stirecinde degisen aligveris aliskanliklarinin mekansal yansimalar1 bircok AVM'nin islevini yitirmesine
ve doniisiime ugramasina neden olacaktir.

B. DUNYADA VE TURKIYE'DE ISLEVINI YITIREN ALISVERIS MERKEZLERI (DEAD
MALLS)

Aligveris merkezleri acildiklar1 andan itibaren siire¢ igerisinde yasanan mekansal ve ekonomik
degisimler etkisiyle islevlerini yitirmektedirler. Giiniimiizde 6zellikle pandemi siirecinin de etkisiyle
islevini yitiren AVM’lerin sayisi hizla artmaktadir. Islevini yitiren AVM’lerin nasil yeniden
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canlandirilacagl veya degerlendirilecegi konusu 6nemli bir sorun olusturmaktadir. Bu nedenle islevini
yitiren aligveris merkezlerinin gecirdikleri degisimlerin ve doniisiimlerin incelenerek ileride yapilacak
tasarimlar i¢in veri olusturulmasi énemlidir. Bu amacla diinyada ve Tiirkiye’de islevini yitiren alisveris
merkezi Ornekleri incelenmistir. Bu Ornekler incelenirken pandemi siirecinden 6nceki durumlar1 ve
pandemi siireci ile ugradiklar1 degisimlere ozellikle yer verilmistir. Uygulanan degisim ve doniisiim
calismalarinin ileride yapilacak ¢alismalar igin referans olusturmas: amaclanmaistir.

Islevini yitiren aligveris merkezlerine ilk 6rnek ABD'de tasarimi John Graham Jr.tarafindan
yapilan ve ilk bolgesel alisveris merkezi olan Kuzey Seattle'daki Northgate Aligveris Merkezi’dir (Wilma,
2001) (Northgate Algveris Merkezi, 2020). 2018 yilinda baslayan yeniden canlandirma projesi
kapsaminda AVM'yi Seattle sehir merkezine baglamak ve erisilebilirligi artirmak igin otopark alaninda
bir istasyon olusturulmustur. AVM arazisinin diger kisimlarina LEED sertifikali daireler, iist diizey
ofisler, otel, tibbi bir merkezin bulundugu bir karma yap1 yapilmistir. AVM’ye hemen yakininda bulunan
Thornton Deresi Su Aritma Kanali (Thornton Creek Water Quality Channel) ile rekreasyon agirlikh bir
genisleme alani eklenmistir (Garfield, 2017; Rosenberg, 2018; Northgate Mall, 2020). Pandemi siirecinde
ozellikle eklenen hokey alani, restoranlar ve saglk birimi ile karma kullanimma devam etmektedir
(Baker, 2021).

Islevini yitiren alisveris merkezlerine ikinci 6rnek Mississippi Jackson’da bulunan Jackson
Mall’dur. AVM 1996 yilinda yapilan yenileme projesi ile diisiik gelirli kent sakinleri i¢in hizmet veren
bir saglik kompleksine doniistiiriilmiis ve giiniimiizde de saglik merkezi olarak hizmet vermeye devam
etmektedir (Jackson Mall, 2022). Yeni adiyla Jackson Medical Mall 6zel klinikler, yeme icme alanlar ve
sosyal etkinlikler i¢in toplant1 alanlar1 icermektedir. Saglik merkezi ayni bolgedeki ekonomik kalkinma
girisimlerine de katki saglamis, ayrica bolgenin tek Afrika kokenli Amerikan miilkiyetli bankasini
kurmuslardir (Semuels, 2015).

Uclincii 6rnek Austin, Texas'taki ilk banliy6 alisveris merkezlerinden biri olan alisveris merkezi
Highland Mall’dur. 2009 yilinda US News & World Report tarafindan “Amerika'min En Sorunlu
Aligveris Merkezleri” arasinda yer almistir. Yap1 1971 yilinda 80 bin doniimliik bir alanin bir milyon iki
yiliz bin metrekarelik i¢ hacmini kullanirken, 2010 yilinda yapida neredeyse tiim magazalarin bos oldugu
belirtilmistir. Yatirimci bir grubun binay1 satin almasindan sonra yapmnin, iddiali bir bigimde, “604
bilgisayar istasyonu, yaklasik 19 bin metrekare egitim alani, kiitiiphanesi ve ofisleri ile galaksinin en
bliyiik 0grenme merkezi” haline getirildigi ifade edilmektedir (Highland Mall, 2022). Tesisin
giiniimiizde de egitim amaglh kullanimi devam etmektedir.

Diinyada islevini yitiren aligveris merkezleri ile ilgili calismalarin 2008-2010 yillarindan itibaren
yapilmaya baslandig1 goriilmektedir. Ancak Tiirkiye’de bu konuda yapilan ¢alismalarin halen oldukca
stnirli oldugu tespit edilmistir. Bu konuda yapilan ¢alismalarda, yapilan arastirmanin metodolojisine
gore, kiralanabilir bagimsiz birimlerde %50'den fazla bosluk orani ya da yapmin AVM fonksiyonu
disinda kullanilmaya baslanmasi veya kapanmas: 'fonksiyonunu yitirme' olarak tanimlanmaktadir (EVA
Gayrimenkul Degerleme Danismanlik, 2019).


http://www.evagyd.com/haberler/2016-2018-avm-arastirmasi-sonuclari-yayinlandi/274/
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2012 yihi igerisinde 324 bin 643 m2 islevini yitirmis kiralanabilir alan tespit edilirken, 2013 yilinda
bu alan 364 bin 772 m2 olarak belirlenmistir. Toplam kiralanabilir metrekare icerisinde islevini yitiren
aligsveris merkezlerinin alan orani1 2012’de %4 iken, 2013 yilinda %4,2 olmustur. 2013 yilinda agiklanan
calismada 2012 yilinda islevini yitiren alisveris merkezlerinin %30 nun yani yaklasik olarak 92 bin m2'lik
bir alanin yenileme ve canlandirma calismalar1 ile yeniden kullanilmaya baslandig1 belirtilmistir
(Perakende Org, 2016).

2015 y1l sonunda Istanbul’da islevini yitiren yaklagik 800 bin metrekare AVM alani bulunmaktadir.
Ankara'da bu rakam 150 bin metrekare olarak belirlenirken, diger tiim sehirlerde 434 bin metrekare
fonksiyonunu yitirmis aligveris merkezi alani oldugu belirtilmektedir. Yapilan hesaplamalar bugiine
kadar iiretilen yaklasik 12 milyon metrekare alisveris merkezinin %10'unun islevini yitirdigini
gostermektedir (EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik, 2019).

2016 y1l sonunda Istanbul’da islevini yitiren yaklagik 58 bin 226 metrekare AVM alani bulundugu
ifade edilmektedir. Ankara'da bu rakam 86 bin 37 m2 olarak belirlenirken, diger tiim sehirlerde 143 bin
924 m?2 fonksiyonunu yitirmis alan goriilmektedir. Yapilan hesaplamalara gore bu durum bugiine kadar
tiretilen yaklasik 13,5 milyon m2 aligveris merkezi alanin %12'sinin sistemden ciktigini gostermektedir.
2016 yilinda aligveris merkezi kayiplar1 metrekare biiyiikliigiine gore analiz edildiginde 5 bin-10 bin m2
biiytikliigiinde yaklasik 5 bin, 10 bin-20 bin m2 biiytiikliigiindeki yaklasik 89 bin 796 m2, 20 bin m2
tistiindeki alisveris merkezlerinde ise takribi 193 bin 391 m2 kayip alan oldugu belirlenmistir (EVA
Gayrimenkul Degerleme Danismanlik, 2020). 2019 yilinda Tiirkiye’deki AVM’lerin toplam kiralanabilir
alan 13 milyon 270 bin 681 m2 iken, bu rakam 2020 yilinda 13 milyon 591 bin 142 m2 olarak
gerceklesmistir.2019 yilinda Istanbul’da kiralanabilir AVM alaru ise 4 milyon 894 bin 29 m2 olarak
belirtilmistir (Emlak Kulisi, 2020). Pandemi siirecinin devam ettigi 2021 yilina gelindiginde ise toplam
kiralanabilir alan 13 milyon 605 bin 744 m2 olmustur. 2021 yilinda Istanbul’daki AVM’ler de 988 bin m2
alanin islevini yitirdigi belirtilmektedir (Ben, 2022). 2021 yilinda Istanbul icin islevini yitiren alan miktar1

pandemi stirecinin etkisini gozler oniine sermektedir.

Tiirkiye’de islevini yitiren alisveris merkezleri olarak Galleria, Profilo, Anse Alisveris Merkezi,
Minesera Aligveris ve Yasam Merkezi, Avalon Yasam Merkezi 6rnek vaka incelenmektedir. Tiirkiye'nin
ilk aligveris merkezi olan Galleria Aligveris Merkezi 1988 yilinda agilmistir. Tk acildigi donemde biiyiik
bir cekim merkezi haline gelen AVM sadece Istanbul’dan degil Tiirkiye'nin bir¢ok yerinden ziyaretci
akinina ugramistir. Ancak siire¢ igerisinde yeni alisveris merkezlerinin ac¢ilmasi, bulundugu bolgede
yasanan degisimler ile giincelligini kaybetmistir. Galleria giintimiize kadar bir¢cok mekansal ve
fonksiyonel degisimler gegirmistir. Agildigi donemde etkin olarak kullanilan buz pateni pisti iptal
edilerek ¢ocuklar icin eglence alanina doniistiiriilmiistiir. Bu alan daha 6ncesinde de ortak etkinlik alani
olarak degerlendirilmistir. Alisveris merkezinin giris kapilar1 1997-2000 yillar1 arasinda proje miiellifleri
tarafindan tekrar tasarlanmistir. Bunun yaninda ayn1 donemde dis cephede dénemsel siislemeler ve
1siklandirmalar yapilmistir (M. Eren, kisisel goriisme, 19 Ekim 2019). Ofis kat1 olarak kullanilan birinci
katin belirli bir boliimii magazalara doniistiiriilmiistiir. Bunun yaminda ikinci katta sinemalar
tasarlanmigtir. Genel kullanim agisindan bazi magaza alanlarinin fonksiyonlar: degistirilerek sosyal
kullanim igerikli sergi alanlar1 ve farkli kurslarin ve etkinliklerin (satran¢ yarismalari vs. gibi)

ERCIYES AKADEMI

| 455 |



ERCIYES AKADEMI

| 456 |

Eda VELIBASOGLU & Giilgin PULAT GOKMEN

diizenlendigi mekanlar olusturulmustur. Ayrica alisveris merkezinin giris cephesinde bulunan yesil alan
kismina yeme-igme mekanlar1 eklenmistir. 2018 yilinda bos magaza orani %21 olan, perakende
uzmanlarinin olusturdugu smiflandirmaya gore, bos magaza orani %20’in iizerinde oldugu ic¢in bu
aligveris merkezi sagliksiz aligveris merkezi kategorisinde degerlendirilirken, 2022 yilinda pandeminin
ve yasanan ekonomik sikintilarin da etkisiyle magazalarin ¢ogunlugu kapanmis, bos magaza oramn
yerinde yapilan calismayla %69.72 olarak tespit edilmistir. AVM islevini yitiren(6lii) AVM'ler
kategorisinde bulunmaktadir.

Istanbul Mecidiyekdy’de 1998 yilinda agilan Profilo Alisveris Merkezi dort yiiz kisilik tiyatrosu ile
sanatsal ve kiiltiirel etkinlikler agisindan kurulusundan beri digerlerinden farkli bir kimlige sahiptir.
Ancak Profilo Alsveris Merkezi zamanla mekansal ve fonksiyonel degisimler gegirmis, Once
magazalarin biiyiikliikleri ve sayilar1 degismis sonra islevsel degisimlerin 6ne ¢iktig1 goriilmiistiir. 2012
yilinda aligveris merkezinin 2 bin 200 m2 béliimii evlilik hazirliklar: yapanlar igin, Beyaz Cadde adiyla,
gelinlik magazalarina ayrilmistir. Daha sonraki donemde “ev diinyas1” konseptiyle mobilya, ev tekstili
ve ev arag geregleri iizerine magazalar acilmistir. Ancak bu girisimler de alisveris merkezinin
stirdiirtilebilirligini saglayamamustir. Giiniimiizde alisveris merkezi igerisinde iki yabanci konsoloslugun
vize merkezlerinin bulundugu goriilmektedir. Vize merkezlerinin alisveris merkezi icinde agilmis olmasi
burada farkl i gruplarinin da yer bulmasini saglamistir. Ozellikle yeni agilan vize merkezleri ile beraber
yapida acenteler yer almaya baslarken, farkli kullanici gruplariyla aligveris merkezinin aligveris
fonksiyonu disinda da kullanilmasi1 saglanmistir. Pandemi siirecinde getirilen AVM'lere getirilen
kisitlamalar ve uluslararasi seyahat yasaklar1 da vize bagvurularinin azalmasina neden olmus, 6l
kategorisinde yer alan AVM deki bos magaza sayis1 artmistir. 2022 yilinda yerinde yapilan ¢alismalarda
bos magaza oraninin %70,33 oldugu tespit edilmistir.

Uclincii 6rnek Ankara Eskisehir Yolu iizerinde Mesa Koru Kavsaginda konumlanan Anse
Aligveris Merkezi Ankaralilara mobilya ve dekorasyon alisverislerinde kolaylik saglamak ve
ziyaretgilerin zamarni daha iyi kullanmalar1 ig¢in hizmet verme ilkesiyle agilmistir. 70 bin metrekarelik
alan iizerine kurulmus olan AVM biinyesinde kendi sektorlerinde markalasmayi basarmis kirk firma
hizmet vermistir (Ankara Anse AVM, 2018). Ancak siireg igerisinde yeterli miisteri kazanim
saglayamayan merkezde bir takim mekansal ve fonksiyonel degisiklikler yapilmis, alisveris merkezinin
st kat1 diigiin salonu olarak hizmet vermeye baglamistir. 2019 yilinda mimari tasarim olarak iki ayr1
parcadan olusan ve bir koprii ile birbirine baglanan yapinin bir parcasi ve koprii kismi 6zel bir egitim
kurumu binasina dontstiiriilmiistiir. Pandemi siirecinin ilk doneminde alisveris merkezlerinin
kullanimina getirilen kisitlamalardan sonra egitim amacli kullanilan kisimda bir degisiklik olmamis
ancak 2022 yilinda AVM olarak kullanilan boliimdeki biitiin magazalar kapanmis, sadece iist katin
diiglin salonu olarak kullanimi devam etmektedir. Diigiin salonu olarak kullamilan kismin bir
boliimiinde tadilat yapilarak iistii kapali teras haline getirilmistir.

Bir bagska 6rnek olan Ankara Cayyolu’nda 2007 yilinda hizmete ac¢ilan Minesera Aligveris ve Yasam
Merkezi, ilk agildig1 dénemde magazalarin yaninda kafeler, restoranlar, bar ve kuliiplerin agirlikl
oldugu bir merkez niteligindedir (Minasera AVM, 2020). Daha sonrasinda yasanan ekonomik sikintilar
neticesinde alisveris merkezi bir degisim gecirerek ¢agdas market ve kahvecilerin oldugu ve haftanin
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belirli giinleri “Nisantas1 Pazar1” olarak hizmet veren bir yapiya doniistiiriilmiistiir. 2015 yilinda ise yap1
tamamen islev degistirerek 6zel bir hastane olarak kullanilmaya baglanmis, ancak 2020 yilinda hastane
de kapatilmistir, giiniimiizde ise bina kullanilmamaktadar.

Benzer sekilde Istanbul Beykent'de Avalon Yasam Merkezi 29 bin metrekarelik bir araziye
yapilacak karma fonksiyonlu bir proje olarak 2007 yilinda insaatina baglanmistir. Karma kullanimli proje
kapsaminda otel, restoran, kafe, hastane, konferans salonu ve 30 bin m2 kapali alana sahip alisveris
merkezi tasarlanmis ve alisveris merkezinde yilizden fazla magazanin hizmet vermesi planlanmistir
(Sabah, 2006). 2015 yilina gelindiginde yap1 halen faaliyete ge¢medigi igin proje tizerinde degisiklikler
yapilmistir. Projede yer alan hastane, otel ve egitim kampiisii i¢in kapasite artirimina gidilmistir (Emlak
Kulisi, 2015). Ancak pandemi siirecinde yasanan sikintilar sonucunda 2020 yilmnin ikinci yarisinda
tasariminda yer alan otel, aligveris kisimlar1 iptal edilmis, yap1 Beykent Universitesi Hastanesi olarak
kullanilmaya baslanmustur.

C. SANAL ALISVERiS VE PANDEMI SURECI

Glintimtiizde 6zellikle ¢alisan kesimin insa edilmis fiziksel magazalardan aligveris yapmak yerine
internetten aligverisi tercih ettigi, 6zellikle bu tercihin zamandan tasarruf saglamasi nedeniyle popiiler
bir tiiketim yontemi haline geldigi goriilmektedir. E-ticaret veya sanal aligveris saatlere bagl degildir ve
istenilen zamanda ve yerde alisveris yapma imkanini/olanagimi tiiketicilere sunmaktadir. Yeni bir
aligveris ortami olarak nitelendirilen sanal alisveris, bir baska deyisle e-ticaret, tiiketicilere geleneksel
aligveris aligkanliklarindan farkli, zengin {iriin yelpazesiyle birlikte fiyat alternatiflerini de sunan bir
ortam yaratmaktadir. Gilintimiizde sanal aligverisin/e-ticaretin geleneksel alisveris icin bir tehdit
olusturmaya basladig1 goriilmektedir. Ozellikle gelismis iilkelerde ¢alisan ve aligveris i¢in fazla zaman
ayiramayan kesimin yiyecek, giyim, kirtasiye, kitap vb. pek c¢ok ihtiyacin1 bu yolla karsiladig:
bildirilmektedir. Teknoloji gelistikce e-ticaret yapan perakendeciler internet tizerinden yapilan satislar
cesitlendirmislerdir, bu durumun cesitli deneyimler ile miisterilere yeni heyecanlar ve alternatifler
sunduklar1 bir sekle doniisecegi, fiziksel AVM'ler ve marketlerle rekabetin hizli bir sekilde artacag:
anlasilmaktadir.

Sanal aligveris, tiiketiciler tarafindan kalabalik magazalardan ve o©deme islemlerinin
sikintilarindan kurtulma, farkli sirketler tarafindan satilan iirtinlerdeki fiyat farklarmi gorebilme yiiz
ylize yapilan aligverislere gore fiyatlarin diisiik olmasi, mekandan bagimsiz aligveris yapabilme,
zamandan tasarruf etme, fiziksel olarak yorulmama vb. kolayliklar nedeniyle tercih edilmektedir (Yilmaz
vd., 2016, Kubalas, 2017). Kentte bir magaza agmak, sabit giderler (kira, personel vb.) nedeniyle sanal
magaza agmaya gore daha maliyetli olmaktadir. Sanal aligveriste masraflarin az olmasi satilan tirtinlerin
tiyatlarina yansidig: igin diisiik fiyatlardan tiriin satabilme olanaklar1 geleneksel saticilara oranla daha
yliksek olmaktadir. Ayrica mekandan bagimsiz olarak istenilen her saatte ve her yerden alisveris
yapabilme imkani, kampanyalardan hizli bicimde yararlanma ve iiriin iade etmedeki kolayliklar, ayni
zamanda cografi sinirlarin kalkmas: ile yabana sitelerden tiirtin temin edebilmek gibi diger bazi
avantajlar da sanal alisverisin cazibesini artirmaktadir (Magnusson ve Sjoberg, 2014, Djibo, 2020, Karaca
ve Giimiis, 2020). Sanal aligverisin bu avantajlarindan dolay1 diinyada ve iilkemizde her gegen giin tiim
aligveris rakamlar1 i¢cinde paymin arttig1 gozlenmektedir (Bilgen ve Zoghi, 2017). Ayrica bu etkenlere
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bilgisayar, tablet ve cep telefonu iizerinden internete erisimi artan tiiketici sayisinin fazla olmas: da
eklenebilir (Altug ve Ozhan, 2012).

2011 yili verilerine gore e-ticaretin perakende ticaretin igindeki payi Giiney Kore’de %12,
Brezilya'da %3, Isveg'te %4,8 iken, Tiirkiye’de %1,7’dir. 2015 yilinda bu oran diinya geneli igin ortalama
%7,4 iken, 2019 yilinda %14,1 olmustur. 2019 yilinda bu oran 1ngiltere’de %18,3; ABD’de %15,2;
Almanya’da %11,7; Cin'de %28,2; Brezilya’da %7,6; Rusya’da %7,2 olarak gerceklesirken Tiirkiye’de
%6,2’dir. 2020 yilina gelindiginde e-ticaretin perakende ticaret igindeki orami diinya {ilkeleri
ortalamasinda %16,1 iken Tiirkiye’de ilk alt1 aylik verilere gore %14,2"ye cikmustir (Sekil 1) (Statista, 2022,
Uludag Thracatgi Birlikleri Genel Sekreterligi Arge Subesi, 2020).
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Sekil 1. Diinyada ve Tiirkiye’de online ticaretin perakende ticaret igerisindeki orani (Statista, 2022,
Uludag Thracatc Birlikleri Genel Sekreterligi Arge Subesi, 2020 verilerinden faydalanilarak yazar
tarafindan olusturulmustur)

2019 yilinda Cin’in Wuhan kentinde ortaya ¢ikan COVID 19 salgin hastaliginin hizla tiim diinyada
yayilmasi ve Diinya Saglik Orgiitii tarafindan 11 Mart 2020 tarihinde pandemi olarak kabul edilmesiyle
iilkelerde alinan tedbirlerin e-ticaret tizerindeki etkileri oldukga net bir sekilde goriilmektedir. COVID
19’un 6zellikle ABD’deki etkilerine baktigimizda 2020 yilinda fiziksel magaza kapanislarinin yirmi beg
bine ulagacag1 tahminiyle sanal aligverige yapilan yatirimlarin artacag éngériilmektedir. Ulkemizde de
2018 yilinda baslayan ekonomik kriz, 2019 yilinda sektorde yasanan sikintilar ve 2020 yilinda tiim
diinyada yasanan COVID-19 salgninin da etkisiyle 2020 yilinda alti yeni AVM'nin acildig
goriilmektedir (Milliyet, 2021).

D. ALAN CALISMASI:

Glintimiizde degisen alisveris aliskanliklar1 dogrultusunda giderek artan sanal alisveris
davramisinin  AVM  kullanimin1  nasil etkiledigini tespit etmek amaciyla bir alan ¢alismasi
gerceklestirilmistir. AVM'lerin pandemi 6ncesi ve pandemi siirecinde kullanim sikliklarinda ve kullanim
amaglarinda yasanan degisimlerin (ticari, sosyal, kiiltiirel vb.) tespit edilmesi, bireylerin sanal aligverise
yonelme tercihlerinde yasanan degisimleri saptayabilmek ve bu degisimlerin AVM’lere yansimasini
Ol¢mek tizere anket calismasi hazirlanmistir. Nisan 2022 tarihinde Google tizerinde olusturulan anket
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formu kartopu yontemi ile farkli sosyal, ekonomik ve kiiltiirel diizeylere sahip Tiirkiyenin farkh
kentlerinde yasayan ve aligveris deneyimini pandemi siirecinde de devam ettiren kisilere gonderilmis,
toplam 403 kisiden geri doniis alinmistir. Anket 2 boliimden olusturulmus ve toplam 20 soru
sorulmustur. {1k boliimde yas, cinsiyet, egitim durumu ve caligma durumunu igeren demografik bilgilere
dair ifadelere yer verilmistir. Ikinci boliimde ise, AVM’lerin kullanimina iliskin olarak bireylerin
pandemi Oncesi ve sonrast degisen alisveris davranislarin1 ve AVM'yi kullanma sikliklar: ve kullanim
amaglarindaki degisimleri belirlemeye yonelik ¢oktan se¢gmeli sorular sorulmustur.

Ankete 244’1 kadin 159’u erkek toplam 403 kisi katilmistir. Katilanlarin 204’ti bekar ve 199 ‘u
evlidir. Ankete katilanlarmn, %50.37’si lisans, %16.63"11 yiiksek lisans, %4.47’si ise doktora mezunudur.

Anketlerde aligveriste yas ve gelir seviyesinin sanal ve fiziki magazalardan aligveris i¢in belirleyici
etken oldugu gozlemlenmistir. Bu nedenle ankete katilanlarin yas araliklar1 kusaklar teorisine uygun
olarak BabyBoomers Kusag1 (1946- 1964), X Kusag1 (1965-1979), Y Kusag1 (1980-1999) ve Z Kusag1 (2000-
2021) olarak gruplanmustir. Sekil 4" de goriildiigii gibi ankete katilan 202 kisi (%50,12) Y kusagy, 130 kisi
(%32,26) X kusag, 39 kisi (%9,68) BabyBoomer kusag1,32 kisi (%7,94) Z Kusagi'nda yer almaktadir (Sekil
2). Y Kusagi'min %50,12 ile ankete katilim oranlarinin ve sanal ortamdan alisveris yapma oranlarinin fazla
olmas: dikkate degerdir. X Kusagi'min %32,26 ile oldukga yiiksektir.

Yas Gruplamasi

(2002-...)Z Kusag 32
(1982-2001)Y Kusagi 202
(1966-1981)X Kusagi 130
(1946-1965)Baby Bloomer 39

0 50 100 150 200 250

Sekil 2. Ankete katilanlarin yas gruplamasi

Katilmalarin %72.95i aktif olarak bir iste calistiklarini, %12,41’isi 6grenci, %7,44’ti emekli
olduklarini, %14,64'i ¢calismadiklarinmi belirtmistir. Calisanlarin %44,17’si 0zel sektorde, %21,34’1 ise
kamuda gorev yapmaktadir.

Pandemi siireci ile birlikte 6zellikle belirli yas gruplarina getirilen sokaga ¢ikma kisitlamalari,
fiziksel ve sosyal mesafe kavramlar: bireyler icin sosyal bir yalnizliga/izolasyona doniigsmiistiir (Altin,
2020). Ayrica uygulanan kisitlamalar ozellikle genglerin ve 65 yas {tstii kisilerin yasamlarindaki
sosyallesme alanlarini ve siirelerini oldukga kisitlamistir. Pandemi doneminde okullarin uzaktan egitime
gecmesi, fiziki ve sosyal mesafe kurallarina yapilan vurgular ve uygulanan sokaga ¢ikma kisitlamalar:
ile birlikte evlerde yasamaya baslayan bireylerin ve ailelerin internet kullaniminda ve sanal aligveris

ERCIYES AKADEMI

| 459 |



ERCIYES AKADEMI

| 460 |

Eda VELIBASOGLU & Giilgin PULAT GOKMEN

yapma oranlarinda ciddi bir artis olmustur. Evlerden ¢alismaya gegilmesi ve siire kisitlamalarinin da
bulunmasi kisileri sanal alisverise yonlendirmistir (Danismaz, 2020).

Calismada katilimailar %89,83'ti pandemi 6ncesinde de internet iizerinden aligverise katildiklarini
belirtmistir (Sekil 3). Pandemi sonrasi internetten alisveris sikhigimin degistigi gozlemlenmektedir.
Pandemi 6ncesinde %40,94'i y1lda 3-4 kez alisveris yaptigini belirtirken pandemi sonras1 aligveris siklig1
artmig, katilimailar %14,14 her hafta %30,27 ayda 2-3 kez %26,55 ayda 1 alisveris yaptiklarinm
belirtmislerdir.

Sanal aligveriste tiiketicilerin Oncelikle kalabalik magazalardan ve Odeme islemlerinin
sikintilarindan kurtulma, satilan {riinlerdeki fiyatlarin gorece diisiik olmasi, mekandan bagimsiz
aligveris yapabilme vb gibi kolayliklar nedeniyle tercih ettikleri belirtilmektedir (Yilmaz vd, 2016). Ayrica
7/24 alisveris olanagi, kampanyalardan hizli bicimde yararlanma ve iade etmede kolayliklar: gibi diger
avantajlar da bu aligveris ortaminin cazipligini artirmaktadir (Karaca ve Giimiis, 2020).

Pandemi siirecinden dnce internetten ne Pandemi siirecinde internetten ne siklikla
siklikla iiriin aliyordunuz? tirtin aliyordunuz?
Hergin 1 0,74% Hergin M 1,49%
Her hafta M 1,99% Her hafta IS 14,14%
Haftada 2-4 kez W 1,24% Haftada 2-4 kez [ 6,45%
Ayda 2-3ke; IIIIEEENEEEEEEEE 23,33% Ayda 23 kez I 30,27%
Aydal I 21,34% Aydal I 26,55%
Yilda 3-4 kez I 40,94% Yilda 3-4 kez NS 15,88%
Yidal HEEEE 6,70% Yidal M 2,98%
Almiyorum [l 3,72% Almiyorum [l 2,23%
0% 10%  20%  30%  40%  50% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Sekil 3. Ankete katilanlarin pandemi 6ncesi ve pandemi siirecinde internetten aligveris siklig

Ankete katilan toplam 403 kisiden elde edilen verilere gore katilimcilarin fiziksel mekan olarak
AVM'lerde gegirdikleri zaman azalmistir (Sekil 4). Katilimcilar pandemi 6ncesi %40,20’si 2-3 saat zaman
gecirdigini belirtirken bu siire pandemi siirecinde %60,79 oraninda 1-2 saate diismiistiir. %18,61 oraninda
katihmc1 ise AVM'ye hig gitmedigini belirtmistir, bu oran pandemi 6ncesi ¢ok diistiktiir (%0,25).
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Pandemi siirecinden énce alisveris Pandemi siirecinde alisveris merkezinde ne
merkezinde ne kadar zaman gegiriyordunuz? kadar zaman gegiriyorsunuz?
Gitmiyorum | 0,25% Gitmiyorum [N 18,61%

lsaattenaz I 0,74% 1saattenaz [N 11,66%

1-2saat I 34,00%
1-2saat [ 60,79%
2-3saat I 40,20%

25 ot 15188% 2-3saat [ 7,44%
-5saat NS 15,88%

S6saat W 3,72% 4-5saat | 0,74%

Yarimgin I 4,96% 5-6saat | 0,50%

Tamgin | 0,25% Yarmgin | 0,25%
0% 10% 20% 30% 40% 50%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Sekil 4. Ankete katilanlarin pandemi 6ncesi ve pandemi siirecinde AVM'de gegirdikleri zaman

Pandemi Oncesi sinema, tiyatro vb. kiiltiirel etkinliklerle, ¢ocuk oyun alanlari, bowling, spor
alanlari, dinlenme yeme-igme vb. gibi sunduklar: olanaklar ile kentte 6nemli bir kamusal alan yaratan
AVM'ler pandemi sonrasi getirilen kisitlamalar nedeniyle sadece aligveris alanina doniismiis sosyo-
kiiltiirel islevlerini yitirmislerdir. Katihmcilarin pandemi 6ncesi %19,81'i sinema, %16, 16’s1 arkadaslar1
ile bulusup sosyallesme, %11,56’s1 dinlenme-gezme gibi amaglar ile AVM ‘ye giderken; pandemi sonrasi
%4,94'ti arkadaglar1 ile gezmeye, %2.79'u gezme-dinlenme icin %2,15’i sinemaya gittiklerini
belirtmiglerdir (Sekil 5). Katihmcilarin %63t sadece aligveris igcin AVM’de bulunduklarim
soylemislerdir, pandemi 6ncesi ise bu oranin %31,28 oldugu goriilmektedir.

Pandemi siirecinden dnce aligveris Pandemi siirecinde alisveris merkezine
merkezine hangi amagla geliyordunuz? hangi amacgla geliyorsunuz?
Aligveris NN 31,28% Alisveris NN 63,09%
Yemek EEEEGEG— 20,16% Yemek M 6,01%

sinema NN 19,81% sincie | | 22

Dinlenme-gezme M 2,79%

Dinlenme-gezme [ 11,56%
Arkadaglarimla bulusma Il 4,94%

Arkadaslarimla bulusma [N 16,16% S
Isicin M 3,86%
Isicin 1 0,87% Diger(Bankamatik, eczane) | 0,43%

Diger 0,17% Gitmiyorum [N 16,74%

0% 10% 20% 30% 40% 0% 20% 40% 60% 80%

Sekil 5. Ankete katilanlarin pandemi dncesi ve pandemi siirecinde AVM’de bulunma nedenleri

Anket verilerinden, sanal alisverisin 6zellikle pandemi ile birlikte her yas grubuna yonelik bir
eylem haline geldigi goriilmektedir. Pandemi siirecinin sonrast da bu deneyimin yerlesik hale gelmesi
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kacimilmaz gortinmektedir. Pandemi siirecinde sanal aligveris {irlin gruplar1 gesitlenmis, giyim,
elektronik-teknoloji vb. ile birlikte temel ihtiyag tiriinleri de satislarda 6nemli bir orana sahip olmustur.

Pandemi Oncesi “kamusal odak-sosyallesme mekani1” olarak kullanilan AVM’ler bu 6zelliklerini
salgin siirecinde kaybetmis, sadece ticaret odakli1 bir yapiya biirtinmiislerdir. Ayni zamanda kisitlamalar
nedeniyle AVM kullanim siklig1 ve siiresinde azalma olmustur. Pandemi 6ncesinde biitiin katihmcilar
AVM’ye giderken, pandemi siirecinde hi¢ gitmiyorum diyenlerin oran1 %16,74’diir. Ayrica pandemi
oncesinde katilimcilarin %65,01'i AVM’de 2 saat ile tam giin arasinda vakit gegirirken, pandemi
stirecinde bu oran %8,93’e diigsmiistiir. Yapilan anket calismasinda da tespit edildigi gibi katilimcilarin
pandemi 6ncesinde sadece %31,2’si AVM'ye sadece alisveris amach gelirken pandemi siirecinde bu oran
%63,09"a yiikselmistir. Pandemi 6ncesi “kamusal odak-sosyallesme mekani” olarak kullanilan AVM'ler
bu 6zelliklerini salgin siirecinde kaybetmis, sadece ticaret odakli bir yapiya biirtinmiiglerdir.

Pandemi doneminde getirilen kisitlamalar ile AVM’ler tamamen kapatilmis, sonrasinda ise belirli
kurallar cercevesinde ve sinirli saatlerde kullanima agilmistir. Dolayisiyla AVM’ler de pandemi
doneminde gelisen teknoloji ve iletisim kanallarindan faydalanarak kendi Sanal Alisveris Merkezleri'ni
olusturmaktadirlar (Altas, 2020). AVM’ler misterilerini kendi mekéanlarina ve sanal AVM'lere
cekebilmek icin, ziyaretgilerine mobil kuponlar gonderebilmekte ve tekliflere en agik olduklar1 anda yani
kendi merkezlerindeyken mobil uygulamalar ile wulasarak onlara Kkisisellestirilmis teklifler
sunabilmektedirler (Alkaya, 2007). Geleneksel pazarlamada tek yonlii iletisim varken, internet iki yonlii
iletisim saglayarak, tiiketicilerin istek ve tercihlerine gore 6zellestirilmis {iriin talep edebilmesine imkan
vermektedir (Aktan, 2015). Bunun yaninda perakende ticaretin sosyal projelerle karistirilmasi
ziyaretgiler icin 6nemli hale gelmektedir (Endres, 2019).

Sonug

Aligveris merkezlerinin toplumun ticari, sosyal ve kiiltiirel ihtiyaglarin1 karsilarken kamusal
mekan ihtiyaclarini da kismen karsiladig1 diisiiniiliirse, bu mekanlar bu siirecte tiiketilen mekanlar
haline doniismektedir. Toplum bu mekanlar1 deneyimleyerek tiiketmektedir. Yapilan anket calismasi
kapsaminda sanal alisverisin 6zellikle pandemi ile birlikte geng niifusun ilgi alanindan her yas grubuna
yonelik bir eylem haline geldigi goriilmektedir. Pandemi siirecinden sonra da bu deneyimin yerlesik hale
gelmesi kacinilmaz gortinmektedir. Pandemi siirecinde sanal aligveris {iriin gruplari ¢esitlenmis, giyim,
elektronik-teknoloji vb. ile birlikte temel ihtiyag tirtinleri de pandemi 6ncesine gore satiglar1 2 katina
cikarak onemli bir orana sahip olmustur. Ayn1 zamanda getirilen kisitlamalar ve salginin bulagici
ozelliginden dolay1 bireylerin AVM'leri pandemi 6ncesine gore kullanim sikliklarinda ve stiresinde ciddi
bir azalma oldugu goriilmiistiir.

Aligskanliklar: degisen kullanicilarin standart iiriinleri online aligveris yaparak alirken, 6zel tasarim
irtinleri almak ve denemek icin aligveris merkezlerine gelecekleri 6n goriilmektedir. Aligveris
merkezlerinde kullanicilarin degisen mekansal gereksinimleri dogrultusunda, kafe, restoran gibi yeme-
icme mekanlari, ¢ocuk oyun alanlar1 Vb. sosyal alanlarin tamamen dis ortamda kullanima dontisecegi,
aligveris merkezi konseptinde “cadde magazaciligl” kavraminin, yani dis ortamdan magazalara giris
yapilmasmin uygulamalar1 goriilmeye baglanmistir, bu uygulamalarin artarak yayginlasacag:
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diistiniilmektedir. Alisveris merkezlerindeki yeme-i¢me katlarindaki toplu fast-food alanlarinda da
ayrismalar olusmus, tekil restoran, kafe vb. birimlerin, kisilerin daha 6zellesmis mekanlari tercih ettikleri,
merkezlerin de bu yonde uygulamalara gegctikleri goriilmeye baglamistir.

Ik yapildiklar1 dénemlerde kapali kutu biciminde sadece ice doniik, cevresiyle iliski kurmayan
tekil bina tasarimina sahip olan alisveris merkezlerinde, zaman iginde toplumun degisen istekleri ve
beklentileri dogrultusunda yeni mekansal kurgular ve islevler ile kisilerin ilgisini ¢ekecek yeni tiiketim
mekanlar1 olusturulmustur. Ozellikle ice doniik tasarima sahip olan bu AVM’ler parcalanmakta, yari
acitk ve acitk mekanlar eklenmekte, gecmisten giintimiize kadar devam eden aligveris kiiltiiriiniin
gliniimiize yansimasi olan kent merkezindeki ana caddelerin benzer simulasyonlari ile kisilerin 6zlem
duydugu ortamlar olusturulmakta ve daha ¢ok kisiyi kendine ¢ekmeye calismaktadir. Pandemi siireci
AVM tasarimlarindaki mekansal degisimlerin evrilme siirecini hizlandirmustir. Ozellikle kullanicilarin
acitk mekanli AVM'leri tercih etmesi bircok AVM'nin doniisiime girmesine ve tasarimlarma oncelikli
olarak agik ve yar1 agtk mekanlarin eklenmesi ile ilgili yeni stratejiler gelistirmelerine neden olmaktadir.

Gelecek donemlerde AVMlerin bireyleri kendilerine c¢ekebilmeleri, yeniden sosyallesme
mekanlar1 olarak kullanilabilmeleri igin ziyaretgilerine yeni ve farkli deneyimler yasatmasi, geng kusak
i¢in eglence ile aligverisi birlestiren, kendilerine 6zel kisilestirilmis teklifler ve hizmetler sunan yerler
haline gelmeleri gerektigi goriilmektedir. Ayrica gelecegin potansiyel miisterilerine yonelik olarak, 7/24
saat hizmet veren, kendilerinin teslimatlarini istedikleri zaman alabilecekleri birimlerin AVM’lerde
olusturulmasi islevini kaybetmeye baslayan AVM'lerin tekrar kullanilmasina olanak saglayabilir diye
distintilmektedir. Gelecegin aligveris merkezlerinin deneyim faktoriiniin 6n plana ¢iktig1 eglence ve
sosyallesme odakli yasam merkezleri olacagi ve bireylerin kendilerini bu yasam merkezleri tizerinden
ifade edecekleri tahmin edilmektedir. Bu merkezlerdeki deneyim teknoloji odakli olacag: gibi, aym
zamanda organik {riinlerin 6n planda oldugu saglik odakli da olacaktir. Bir¢ok iilkede geng niifus
azalmakta, ayni zamanda alim giicii yiiksek niifusun, yas ortalamasinin yiikselmesi ile bu kisilerin
ihtiyaglarina gore tasarimlar yapilmasini gerekli kilmaktadir.

Sanal aligveris aligkanliklar1 kiiresel Olgekte hizla biiyiimeye devam ederken fiziksel aligveris
magazalariin durumu ve doniisiimii sorgulanmaktadir. Gelecekteki AVM’lerde yiizyiize satigin
yaninda internet iizerinden satisin siirdiiriilebilecegi hibrid satis tiiriiniin miisteriye sunulacak farkl
olanaklarla zenginlestirilecegi tahmin edilmektedir. Bazi markalarin faaliyete gegirdigi yeni fiziksel
magazalarda, magazaya Ozel riinler miisterinin istegine uyarlanabilmekte, s6z konusu magazalar
miigterilere {irtinlere yonelik cesitli kisisel deneyimler sunabilmektedir. Bu uygulamalar, kisa ve orta
vadede fiziksel magazalarin son bulmasindan ziyade, sanal aligverisin gelisimiyle uyumlu ve
tamamlayici olarak dontisiim gegirecegini ve bu sayede marka bagliliginin artmasina katki saglayacagina
isaret etmektedir. Ayni zamanda alisveris merkezleri online aligveris sitelerinin ya da “Tikla ve Al” gibi
uygulamalarin siparis edilen tiriinler igin bir toplama noktasi olarak kullanilabilecegi 6ngoriilmektedir.

Toplumun sosyal hayatta ve tiiketim aliskanliklarinda yasadig: degisimlere bagh olarak mekansal
gereksinimleri de degismektedir. Alisveris merkezlerinin de bu mekansal degisimlere yeni teknolojik
gelismeleri de kullanarak acik hale getirmeleri gerektigini, yeni tasarimlarda ve yenileme ¢alismalarinda
mekanlarda karma kullanimlarin ve esnek ¢oziimlerin olusturulmas: gerekliligi onerilmektedir. Ayrica
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kullanicilar igin ziyaretleri sirasinda kisiye 6zel ve biitiin kullanicilar1 kapsayan yeni deneyimler
sunabilen AVM programlarinin yayginlastirilmasi nerilmektedir.

Etik Kurul izni
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