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ORGANIZE ALISVERI§ MERKEZLERINDE
~ YONETICILERIN ve KIRACILARIN |
CATISMA KONULARI UZERINE BIiR ARASTIRMA

Sanem ALKIBAY®".

Ozer

Bu aragurmanmn amac, organize alisveris merkezlerinde daha iyibir
yonetim saglamak amaciyla merkez. yoneticileri ile kiracilan arasinda
varolan veya hissedilen catigma konularit belirlemek ve onlarm
¢oziimiine yonelik &meriler geligtirmektir. Bu amacla Tilrkive’deki 8
organize aligveris merkezinde faaliyet gosteren 96 kiraci ile 6 merkez
yOneticisine anket uygulanmustir. Sonuglar hem organize aligveris

merkezleri yOneticileri; hem de kiracilar acismdan degerlendirildiginde
algilanan gatigma konularmin ¢ogunlukla farkls oldugu goriilmiistitr,

Abstract

A Study on Conﬂicts'Bétﬁeen Shopping Center:
Managers and Tenants

The purpose of this study is to determine the conflicts between
tenants and shopping center managers which exist or perceived, and thus
fry to forward advices for a better management. For “this purpose, 96
tenants and 6 center managers of 8 shopping centers were interviewed.

As a result of evaluations, it was found out that the perceived
-~ conflicts were usually different than the actual ones.
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Giris

Tiiketici gereksinimlerinin teknolojiye bagl: olarak hizla degismesi
perakendecilik alaninda farkh sistemlerin dogmasina neden olmaktadir.
Giiniimiizde genis uygulama alan: bulan Organize Aligveris Merkezleri
(OAVM) bu tiir perakendecilik sistemleri igerisinde yer almaktadir.

Diinyada oldugu gibi lilkemizde de her yil bir yenisinin faaliyete
gegtigine tamk oldufumuz organize aligveris merkezlerinin, modern
perakendecilik yoniinde farkli hizmetleri bir arada ve orgiitlii bir sekilde
sundugu icin, hem tliketicilerce (Alkibay 1994:141-157) hem de
perakendecilerce tercih edilen mekanlar oldugu goriilmektedir.

Giiniimiizde organize aligveri merkezlerinin icinde; birden ¢ok
departmanli magaza ile kiigiikli biiyliklii bagmmsiz perakendeciler,
restoran, kafeterya, eglence merkezi, sinema, spor ve sergi salonu,
banka, hastane, otel, eczane ve i3 merkezleri yer almakta ve bumlar,
satis alamz 5. 000 m®> den baglayip 80. 000 m? ‘ye kadar degisebilen
planlantmg bir mimari yapr biitiinliigli iginde, tek bir merkezden
yonetilmektedirler (6megin; Ak Merkez, Galleria, Capitol, Carousel,
Karum, Atakule gibi) (Casazza, Spink 1986:1; Pride, Ferrel 1983:275;
Beddington 1992:8).

Farkli sektorlerde faaliyet g6stermelerine karsm aymi ¢at: altinda,
belli amaglar dogrultusunda bir araya gelen bu isletmelerin uyum iginde
¢alisabilmesi igin basanli bir merkez yOnetimine ve yoneticisine
gereksinimleri bulunmaktadir, Yapilan aragtirmalar, bir merkezin yaya
trafiine bagli olarak satis potansiyelinin yiiksek olmasmin merkez
yOneticisinin  yetenegine bagh oldugunu gostermektedir. Yine bu
arastirmalarda, diikkanlarm kiralanmasindan kiraci etkilesimine, merkez
sahibiyle olan iliskiden halkla iligkilere, tamir-bakimdan tutundurma
faaliyetlerine kadar ¢ok cesitli konularda olaganiistii yetenek gostermesi
beklenen merkez yoneticisinin basan diizeyi de, aym zamanda bu
konudaki uzmanhklarinin bir gostergesi olarak kabul edilmektedir (Dart
1688:22).
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Konu bu yoniiyle degerlendirildiginde, baganh bir organize
ahsveris merkezi yéneticisinin genel olarak 3 tiic gorcw bulundugundan
siz edilmektedir (Carpenter 1974:27). : : ,

Bunlardan birincisi; bir emlak yatirinm olan aligveris merkezinin
fiziki degerini koruyabilmek ya da arttirmak icin bakim ve onarmini
saflamak, ek yatmmlarla deger kaybmu en aza indirmek veya
yavaglatmaktir. Bagaril bir yoneticinin bu amaglara ulagmasi, ancak
belirli niteliklere sahip uyumlu bir ekibin se¢ilmesi ve bunlarm belirlenen
politikalar ~ ve  standartlar  dogrultusunda yonlendirilmesiyle
gergeklesebilmektedir (Kaye 1989 :43).

Merkez yGneticisinin ikinci gérevi; merkezin tagidigy i imaja bagl
olarak bir kirac1 karigim (tenant mix) olusturmaktir. Uygulamada, bir
merkezin basarili veya bagarisiz kabul edilmesinde kirac: karigum, en
onemli faktdrlerden bire olarak goriilmektedir (Nedo 1971; Lewis
1987 ). Kirac1 kangmmu konusunda yéneticinin 6zellikle iizerinde
durmast gereken konular; farkli faaliyet alanlarina ayrilan hacimler
arasinda kabul edilebilir bir iliskinin olugturulmas: ve aym ticari alanda
faaliyet gosteren kiracilara merkez iginde aymlacak toplam alanm
belirlenip, bu alanda hangi biiyiiklitkte ve tipte, kag isletmenin olmast
gerektiine karar vermektir. Onemli diger bir konu ise, kiracilarin
merkez icindeki  konumlari, birbirleriyle uyumlart ve iligkilerinin
.diizenlenmesidir (Brown 1992:384-403). Bu tiir diizenlemeler merkezin
fiziki yapisiyla uyumlastirihip, yaya trafiginin merkezin her noktasma
dagilmas1 saglanmali ve bu sekilde tiiketicilere rahat aligveris yapma
ortami yaratimalidir (Brown 1991:17).

Merkez y®neticisinin iiglincii gorevi ise;her biri bagimsiz birer
isletme olan yiizlerce kiraciy, organize aligveris merkezi imaj1 altinda
digartya kargi temsil etmektir. Bu gorevi basariyla yerine getiren
yoneticiler merkezin rekabet giicinii 6nemli  &lciide arttirmakta ve
cazip hale gelen merkezde siirekli bir yaya trafigi olusturularak
satiglarin artmasi saglanmaktadir. Dogal olarak artan satiglardan yiizde
alan merkez yonetiminin kira geliri artmakta, ayrica kiracilarin igletme
harcamalartna katilma pay1 artif1 i¢in masraflar béliigiilerek zamaninda
0denmekte ve bu da yonetimin karinn artmas1 anlamima gelmektedir.
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S&zii edilen bu gérevlerin yénetici tarafindan yerine getirilmesi, hig
stiphesiz bagarili bir yonetim i¢in 8n sart olarak gériilmektedir. Ancak
uygulamada, kontrol edilemeyen bazi gevresel faktorler nedeniyle gesitli
aksakliklarm yasandign gériilmektedir.  Ozellikle kiracilarla yapilan
sozlegsmelere her iki tarafin da uymamasi ySneticiler ile kiracilar arasinda
catisma yaratmakta ve bu durum zaman icerisinde merkezlerin
cazibesini azaltarak taraflart rakip isletmeler kargisinda giic durumda
birakmaktadir.

Yapilan aragtumalar, yoneticilerle kiracilar arasinda varolan veya
hissedilen ¢atisma konularmun ve diizeylerinin taraflarca ~ farkli
algilandigini  g6stermektedir. Omegin; ABD’de bélgesel organize
ahgveris merkezleri lizerine yapilan bir arastirmaya gére (Konopa,
Zallocco 1981;280), yoneticilerce en Snemli- goriillen catisma konulan
swrasiyla, ¢alisanlarin otopark alaninin kontrolii, kiigiik perakendecilerin
¢aligma saatlerine. uymamalari,  perakendecilerin genel g6riiniimii
bozacak sekilde magaza i¢inde satig arttirma cabalarini sergilemeleri ve
perakendecilerin © Tiiccarlar  Birligi  aktivitelerine  katilmadaki
isteksizlikleridir. :

Buna karsin k}racllann fnemli g’.atlsma konusu olarak hissettikleri
konular ise sirastyla; yonetim tarafindan hazirlanan 6zel tutundurma
faaliyetlerinin say1 ve g¢esidi, otopark alaminm giivenligi, Tiiccarlar

‘Birligi'nin katkisiyla - organize aligveris merkezi tarafindan yapilan 7

reklamlann miktar1 ve tipi, aligverig merkezinin i¢ giivenlik sorunudur,
Ornekte de goruldugu gibi algilanan sorunlar her iki taraf i 1r;,m de farkhlik
gostermektedir.

Geligsmis iilkelerde oldugu gibi Tiirkiye’de faaliyet -gosteren
organize aligveris merkezlerinin yonetim ve pazarlama konularinda da
benzer sorunlarin yasandiFi gozlenmektedu(Allﬂbay 1993:190-197,

1994:29-31). Bugiin {ilkemizde geligme siireci i¢inde olan bu sektdriin, =~

sadece bir cati altinda toplanmug perakendeciler toplulufu olmanin
diginda, belirli standartlan olan ve aligverisin Gtesinde farkii hizmetlerle
birlikte bir yasam bigimi. .sunarak yiiksek diizeyde miigteri tatmini **
saglayan mekanlar olmas: beklenmektedir. Bu amacla, bu tiir merkez
yoneticilerinin 6ncelikle yonetim-eksikliklerini bir an dnce .gormeleri ve
en kisa siirede bu eksikliklerini gidermieye calismalar, basarﬂan i¢in 6n
kosul olarak gériilmektedir.
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Arastirmanin Amaci, Yontemi, Evreni ve Uygulanan
Orneklem

Bu aragtirmanm amaci, organize aligveris merkezleri yéneticileri
ile bu merkezlerde kiraci olarak faaliyet g&steren perakendeciler arasinda
varolan veya var oldugu diigiiniilen olast ¢atisma konularini belirlemektir.
Bu amagla hem organize aligveris merkezleri yoneticileri, hem de
kiracilarla 6n gériigme yapilarak, var olan veya hissedilen ¢atisma
konulart belirlenmigtir. Belirlenen bu gatigma konularmdan 21’ i genel
* olarak kabul edilip, bunlarla ilgili bir anket formu diizenlenmistir.

Anket formunda, olasi ¢atigma konulanni igeren 21 baglik altinda
cmleler olusturulup, deneklerin 5°li Likert  &lgegi kapsamnda
ciimlelerde olusturulan fikirlere ne &lgiide kattlip katilmadiklan
sorulmugtur.  5°li Glgek; 1 (tamamen katliyorum)dan, 5 (hig
katilmiyorum)a kadar uzanmaktadir, Ayrica anket formunda, deneklerin
demografik 6zellikleri ile organize aitsveris merkezlerinin 6zelliklerine
iligkin bilgiler de yer almaktadir.

Aragtirmamin evrenini, Tirkiye’ deki yoresel organize aligveris
merkezleri (community shopping centers) ile bdlgesel organize aligveris
merkezleri (regional shopping centers) olusturmaktadir. Evreni temsilen
8 organize ahgveris merkezi aragtirma kapsamma alinmis, ancak
organize aligveris merkezi - yoneticilerinden 2’ si ¢esitli nedenlerle
goriismeyi kabul etmedigi i¢in 6 yoneticiyle gériiyme saglanabilmigtir.

Kirac: bazinda ise; her organize aligveris merkezinden _ 12
kirac1 olmak tiizere ( 4 gida, 4 giyim, 4 ev arag gereci veya diger
alanlarda) toplam 96 kiraci arastrmaya alinmustir. Her merkezin ana
kiracis1 mutlaka 6rnekleme dahil edilmistir.

Veriler yiizylize goriisiilerek ve faks aracihi: ile toplanmistir.

Bulgular

Ortak amagclar dogrultusunda daha iyi bir yonetim saglamak
amaciyla organize aligveris merkezi yéneticileri ile kiracilar arasindaki
varolan veya hissedilen ¢atisma konularin belirlemeye yonelik arastirma
sonuglari, Tablo 1°de sunulmustur.
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Sonuglar, hem organize aligveris merkezleri yéneticileri agisidan,
-hem de kiracilar agisindan degerlendirildiginde algilanan ¢atigma
- konulannin ¢ogunun farkls oldugu goriilmektedir.

Organize ahgveris merkezi ybneticilerinin kiracilar ile aralarinda
¢atigma konusu olarak gérdiikleri en 6nemli sorunlar;

m Kiracilarin kendilerinin olduéu kadar ahsvéris‘merkezh]jn de
_ reklamint yapmuyor olmalan, N

m Kiracilarin aligveris merkezinin calisma saatlerine uymamalari,

m Ahgveriy merkezinin g¢alisma saatlerine uymayan kiracilara
. kargt ybnetim olarak herhangibir yaptirnm  giiclinii  kullanamiyor
olmalaridir. -

Buna karsin, kiracilarin yénetim ile yasadiklarim diisiindiikleri
¢atisma konularinin baginda; =

m Organize aligveris merkezinin reklammm yonetim tarafindan
yeterli diizeyde yapilmadigi,

m Bir y1l igerisinde yénetim tarafindan organize edilen etkinlik ve
satig arttirma ¢abalarma yonelik faaliyet sayis1 ve tiiriiniin yetersizligi,

m Merkez i¢inde cahsanlara ait tuvaletlerin gerekli niteliklere
sahip olmadig,

m Alsgveris merkezinin ¢aligma saatlerine uymayanlara kars:
yOnetimin herhangibir yaptinm giiciiniin olmamas: gelmektedir. -

Sonuglar incelendiginde, hem yoneticiler ve hem de kiraciar
tarafindan ortak olarak hissedilen tek ¢atisma konusunun “ortak caligma
saatlerine uymayan kiracilara karst yonetimin yaptirsm = giiciiniin
olmamas1” oldugu belirlenmistir. : : :

Gergekte aligveris merkezlerinin tiiketicilere sunduklar: bir dizi
olanaklardan birisi de ¢alisma saatlerinin diger perakendeci isletmelere
nazaran farklihk gostermesidir. Bu farklilik, giinliik ¢alisma saatinin
goreceli uzunlugu ve &zel tatil giinleri dahil haftanin vedi giinii biitiin
magazalarnin ve diger faaliyetlerin ayni anda agilip - kapanmasidir
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(Carpenter 1974:68). Bu tiir ortak davranmanin amaci, diizenli ¢alisma
nedeniyle daha genis kitleleri cezbedebilme yaminda, miisterilerin
.merkezden maksimum diizeyde faydalanmasimi saglamak ve merkezin bir
biitiin oldugu imajum vermektir. Rekabetin yogun olarak yasandig:
gintimiizde  dilkkanlarm merkez i¢inde keyfi acilip kapanmas,
merkezin genel imajim olumsuz . yonde etkileyecegi gibi, diger
. magazalarin da kapali olabilecegi izlenimini yaratabilmektedir. Bu
olumsuzluklarnt giderme yoniinde hakim olan yeni anlayis, tiim
kiracilarin merkeze 6zgli agilig ve kapams saatlerine uymalan amaciyla
- kira sozlegmelerine madde konulmasi yéniindedir(Abend 1989 :71)
Ancak opnemli olan nokta, o merkez igin standart galisma zaman
araliginin ne olmasi gerektigidir.

Yaptifimiz aragtirma sonucuda gére, hem yéneticiler (1.17 dlgek
ortalamastyla) hem de kiracilar (2.36 lgek ortalamasiyla) uygulanmakta
olan g¢aliyma zaman aralifm 6nemli bir ¢atigma konusu olarak
gbrmemektedirler. Dolayis1 ile belirlenen agiliy ve kapamis saatleri
hemen hemen uygun, ancak bu saatlere uymayanlara yénelik
yaptirimlar yetersiz goriilmektedir. Ozellikle kiracilar yénetimin bu
insiyatifsizligini  daha ¢ok hissetmekte ve  cezai yaptinmlarin
uygulanmasmu  istemektedirler.  Yine arastirma sonucuna gore
yoneticilerin 2. derecede 6nemli ¢atigma konusu olarak gérdiikleri nokta,
perakendecilerin ortak acilis ve kapanig saatlerine keyfi olarak uymuyor
olmalandir (ortalama: 3. 67).

Yonetim tarafindan standart acilig ve kapanis zamanina uymayan
kiractlara verilebilecek en son ceza, kira sézlesmesini fesh etmektir. Bu,
hem yénetim hem de kirac: agisindan ¢ok zor bir uygulamadir. Ciinkii
baz faaliyet alanlarinda hizmet veren kiracilann, isletme giderlerinin
ditkkanin agik “oldugu siire ile dogru orantili olmasi gibi nedenlerle
(6megin;dzellikli bir magazada ¢alisan kalifiye eleman sayismin fazla
olmasy, fazla mesaiden dogan giderleri arttrmaktadir) onlari daha kisa
stire caligmaya zorlamaktadir. Ayrica kiiciik isletme sahiplerinin tek kisi
¢aligmalar1 nedeniyle bu kisiler, bazi zamanlar zorunlu = olarak
diikkkanlarn1 kapatmak durumunda kalmaktadirlar. Bu ve benzeri

durumiarda ySneticinin bu tiir kiracilara kargt uygulayabilecegi davranis. .-
bigimi, onu kurallara uymaya ikna etmek, bu konuda diger kiracilarin .-
destegini almak ve kétii 6meklerin merkez geneline. yayﬂmasml Onlemek ..

seklmde olmahdlr(Carpenter 1974:68).
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Organize aligveris merkezi yoneticilerinin en  Onemli olarak
hissettikleri catigma konularinm baginda, “kiracilarin kendi reklamlannm
yani sira  kiracis1 olduklarn merkezin reklamuni yapmuyor olmalart”
gelmektedir. Merkez yonetiminin kiracilardan bekledigi, hernekadar
tutundurma faaliyetlerini kendilerinin diizenlemeleri gerekse de bélgesel
rekabet giiclerinin artmas: agisindan iki yonlii tutundurma faaliyetlerinin
yaptmasinin  daha faydali olacagdir. Ciinkii yonetim tarafindan
_ diizenlenecek her tutundurma faaliyeti genel giderlere yanstyacak, bu da
sonugta yine perakendecileri etkileyecektir.

Tutondurma  faaliyetlerinin  yetersizligine iligkin  gériisler
perakendeciler i¢in de en &nemli c¢atisma konularun basinda
gelmektedir. Ozellikle kiracilar,  merkezlerinin  reklaminn iyi
yapimadigindan yakinmaktadirlar(Ortalama 4.05). Aynica kiracilar, bir
yil igerisinde yonetim tarafindan  organize edilen etkinlik ve
tutundurmaya yénelik faaliyet sayisi ve tiiriinil yetersiz gérmektedirler
(ortalama: 3. 64).

Bir organize aligverig merkezinin kiraci karnigim ne kadar iyi olursa
olsun veya o merkezde ne kadar kaliteli ve gok cesitli {iriin ve hizmetler
sunulursa sunulsun, bu konuda hedef kitle bilgilendirilmedigi siirece,
merkezin bagarth olmasi diigiiniilemez. Owzellikle organize aligveris
merkezindeki kiralama sisterni, minimum kiraya ek briit satiglarin
yuzdesi seklinde ise, bu konu daha da énem kazanmaktadir,

Ciinkii, merkez igindeki kiracilann satiglar: arttigy siirece, merkezin
kira geliri artacak, bu da daha iyi bir ydnetim ve daha gekici bir merkez
goriinimi yaratacaktir. (Alkibay 1993 :82). Bu agidan, bir organize
alisveris merkezi igin etkin bir tutundurma stratejisinin belirlenmesi ve
uygulanmasi yagamsal 6nem kazanmaktadir.

Genellikle organize aligveris merkezinin ¢apt  genisledikge
tutundurma faaliyetlerine olan gereksinimin artifn ve bu fonksiyonu
yonetecek uzman kisi ve kurumlara gerek duyuldugu goriilmektedir.
"Tiiccarlar  Birli§i” ya da “Pazarlama Fonu” adi altinda orgiitlenen
taraflar, tutundurma faaliyetlerini bu birimler kanalryla finanse etme
yoluna gitmektedirler (Casazza, Spink 1986 :190). Bu &rgiitlere
kiracilarin zorunlu katilimt kira sozlesmesi ile saglanmakta ve kiracilarin
tliccarlar birligine veya pazarlama fonuna, ya kiralanabilir alanin her m’
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siigin belli bir miktar parayr 6demeyi ya da briit satis hacminin belli
bir ylizdesini 6demeyi taahhiit etmesi istenmektedir (Cailahan 1974 :53).
Dogal olarak bu tiir yikiimliiliikler altina giren kiracilar, merkez
ybnetimin etkin tutundurma faaliyetlerinde bulunmasinmt beklemektedir.
Ancak bu yolla merkez tanitilacak ve merkez i¢inde yogun miisteri trafigi
olu$turularak satiglarin en st diizeye ¢ikarilmas: saglanacaktir. Etkin
tutundurma faaliyetlerinin basinda 6zel giinler ve etkinlikler gelmektedir.
Bu tir faahyetlerm amact Urline y6nelik olmaktan gok, organize
ahigveris merkezine tiiketicileri gekip musteri trafi§i yaratmak ve aym
zamanda mu$ter1yle sik1 bir bag kurmaktir. Bu nedenle hedef kitlenin iyi
tamumlanmasi, ilgi alanlarinm iyi belirlenmesi - veya yoénlendirmenin
dogru yapilmas: gerekmektedir. Bunlarin diginda, el ilanlan ve brogiirler
bastumak, aylik ve yillik istatistiksel rapor olugturmak, gece yarisi
ucuzlugu, siiriime yonelik indirimli satiglar, ulusal veya bélgesel kurtulus |
ginlerinde 6zel indirimli satiglar, yil doniimii etkinlikleri, sanatsal
gosteriler, hediye gekleri; ' sinema ve tiyatro giinleri, dans yarismalari,
moda : gosterileri,” - -ozel “'dinleti giinleri ve ¢egitli alanlarda sergiler
diizenlemek, merkez yOnetiminden beklenen aktiviteler arasinda
- gosterilmektedir.

Fiziki kosullara yonelik gésterilen bir ¢atigma konusu da, kiracilara
ait tuvaletlerin olmamas: ya da olsa bile gerekli nitelikleri tasimiyor
olmasidir (ortalama: 3. 56). Dogal olarak migteri sirkiilasyonunun
yiksek oldugu bu tir merkezlerde miisterilere ve gahganlara alt'
tuvaletlerin -aymlmasi, temizlik -isleriyle gorevli personel . sayxsmm
arttirilmasi ve iyi bir denetim sisteminin olugturulmasi bu tiir anlagmazlik
konularnnin ¢dziimiinde etkili yollar olarak goriilmektedir.

. Yapilan ki-kare analizinin sonucuna gére, kiracilarn Snemli
¢atigma. konusu olarak ilk siralarda gosterdikleri sorunlarla (alhsveris
merkezi reklaminm: y6netim tarafindan yeterli diizeyde yapilmadigi, bir
yil igerisinde yonetim tarafindan organize edilen etkinlik ve satig arttirma
gabalarina y6nelik faaliyet say1 ve tiiriiniin yetersizligi, merkez icinde
galisanlara ait tuvaletlerin gerekli nitelikleri tagimadifi ve aligveris
merkezinin ¢alisma saatlerine uymayanlara kargi ydnetimin herhangibir
yaptim- giicliniin olmamasi1),  organize ahgveris merkezinin tipi, -
kiracilarm ‘faaliyette bulunduklar: sektdr, is yerinde galistirilan personel

ay i oo E
2 ghen
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sayisl, perakendecinin cinsiyeti ve egitim diizeyi arasmda o=0.05
anlamhlik diizeyinde bir iligkinin olmadig: belirlenmisgtir.

Ancak, Kkiracilar tarafindan orta diizeyde bir gatisma konusu olarak
algilanan, kiralarn giiniin rayicine uygunlugu ve ortak gider paylarmm
zamaninda ddenmesi konularmin sorun olarak gosterilmesi ile cinsiyet
arasinda (0. 05 anlamlihik diizeyi ve 4 serbestlik derecesinde) bir iliskinin
oldugu belirlenmistir.

Aragtirmaya gére, bu giin igin yéneticilerin kiracilarla iligkilerinde
sorun olarak gérmedikleri konularin basinda; alisveris merkezinin
caliyma saatleri (ortalama: 1. 17) ile ditkkanlarin kira rayici (ortalama: 1.
33) gelmektedir. Kiracilara gore ise problem olarak goriillmeyen konular;
magazalarin  i¢ dekorasyonu ile vitrin diizenlemelerinin aligveris
merkezinin imajma uygunlugu (ortalama: 2. 16) ve ortak gider paylarim
zamaninda toplanmasidir (ortalama: 2. 33). ' :

Sonug

Tiiketicilerin hemen her tiirlii gereksinimlerini ayni ¢ati altinda ve
orgiitlt bir sekilde gidermeyi amaclayan organize aligveris merkezleri,
degisen pazar kosullarinda rekabet giiclerini arttirma yoniinde daha iyi bir
yonetim sergilemeleri gerektiginin bilincindedirler. Bu agidan organize
aligveriy merkezi yoneticilerinin = merkez icinde faaliyet g8steren
kiracilarla aralarinda varolan veya hissedilen ¢atisma konulanm
belirleyip gidermeye yonelik goziim yollan gelistirmeleri, ana hedefleri
olmahdir. Bu tiir sorunlan belirlemeye yénelik olarak yapilan aragtirma
sonucunda merkez yoneticilerinin kiracilar ile aralarinda ¢atisma konusu
olarak gordiikleri en Gnemli sorunlarn; kiracilarin kendilerininkini
yaptiklan lgiide aligveris merkezinin reklammi yapmamalan, kiracilarin
aligveris merkezinin ortak agilis ve kapams saatlerine uymamalari, ortak
agihy ve kapamsg saatlerine uymayanlara karst yonetimin herhangibir
yaptirim gliciinii kullanamamasi oldugu belirlenmistir.

Buna karsin kiracilar yoneticiler ile yasadiklarimi diisiindiikleri
¢atisma konularmin baginda; ydnetimin aligveris merkezinin reklamin
yapmada yetersiz kalmasi, bir yil iginde tutundurmaya  yénelik
etkinliklerin say1 ve tiir agisindan yetersizligi, merkez i¢inde ¢alisanlara
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ait tuvaletlerin gereken nitelikleri haiz olmamasi, aligveris merkezinin
ortak a¢ilis ve kapamis saatlerine uymayan kiracilara karsi ySnetimin
yaptinm giiciinii kullanamamas1 gosterilmektedir.

Tiirkiye'de giin gegtik¢e bir yenisinin agildifina tanik oldugumuz
bu tir merkezlerin yonetim ve pazariama agisindan gok dnemli
sorunlarmin oldugu g&riilmektedir.  Kurulug asamasinm g¢ok uzun
siirmesi yaninda = yatirinun biiyilk sermaye gerektirmesi, bu tiir
merkezlerden beklenen getirinin bir an evvel elde edilmesinde bagsanli
bir merkez yonetiminin ne denli 6nemli oldugunu gostermektedir.

Kayhn akca

Abend Tules. (1989) “Mall Hours:How Long”, Stores, May

Alkibay, Sanem., (1993) Organize Aligverig Merkezleri Yonetimi ve Tiketicilerin Bu
Merkezlers lliskin Yaklagimlan, , H. U. Sosyal Bilimler Enstitiisii ,
Yaymlanmamig Doktora Tezi.

Alkibay, Sanem, (1994), *Organize Ahigveris Merkezleri Yonetimi ve Tiirkiye’deki
Orneklerinin Incelenmesi”, Pazariama Diinyasi, Temmuz-Agustos, s. 46

Alkibay, 8., Unsal, A., (1 99@); "Organize Aligveris Mérkf::ierinden Yararianan
Tiiketicilerin Bu Merkezlere Iliskin Yaklagimlan”H. U. 1. L. B. F. Dergisi
Cilt12.

Beddington, Nadine,, {1982), Design for Shopping Centers, Butterworth Scientific.

Brown, Stephen., (1992), "Tenant Mix, Tenant Placement and Shopper Behaviour in a
Planned Shopping Center"The Service Industries Journal, Vol. 12, No. 3.

Brown, Stephen(1991), ”Shopper Circulation in a Planned Shopping Center”,
International Journal of Retaleg & Distribution Management, Vol. 19,
No. 1. - fi .

Callahan, W. William., (1974), Shoppm,g Center Promotmns, International Councﬂ i
of Shopping Centers. '

Carpenter, Horace., (1974), Shopping Center Management New York: International
Council of Shoppmg Centers. .

Casazza, A. J., Spink,'F, H., (1986), Shopping Center Development Handbook,
Washington:¥rban Land Institute.



10 Detinadt ve Idar Bilimier Paloiinzi Dergini 151

Deart, Jack., (1388), "Job Saiisfaction Among Conadian Shopping Centre Managers”
Tuternational Journal of Retailing, Vol. 3. No. 2.

Kaye, Clive., (1989), "The Role of The Shopping Center Manager"Retail &
Distribution Management, May / June,

Konopa, L. J., Zallocco, R. L. (1981), “A Study of Conflict Between Shopping Center
Managers and Retailers within Regional Shopping Centers”Journal of the
Academy of Marketing Science, Summer, Vol. 9, No. 3.

Lewis, P., (1987), ”"Creating That Magical Mix”, Shop Property, June.

NEDQ, (1971), The Future Pattern of Shopping, National Economic Development
Office, London.

Pride, W. M., O. C. Ferrel,, (1983), Marketing: Basic Concepts and Decisions,
Boston:Houghton Mifflin Company. )

Reynolds, Jonathan., (1992), "Generic Models of Buropean Shopping Center
Development”, European Journal of Marketing, Vol. 26, No. 8/9.








