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Ozet

Tiirkiye’de ve diinyada perakende magazacilikta son yillarda ortaya ¢ikmis ve bu
sektorde onemli yeri olan yap1 marketler; bakim, tadilat, onarim ve montaja yonelik tiriinlerde
uzmanlasmis magazalardir. Yap1 marketlerde yeni magaza agma kararlar1 alinirken 6ncelikli
olarak ele alinmasi gereken konu lokasyon se¢imidir. Yap1 marketler icin stratejik degere sahip
olan lokasyon se¢imi konumsal ve konumsal olmayan verilere dayanarak
gerceklestirilmektedir. Konumsal ve konumsal olmayan verilerin bir arada toplanmasi, analiz
edilmesi ve goriintiilenmesi ile Cografi Bilgi Sistemleri(CBS) karar destek sistemlerinde
onemli bir aragtir. CBS'nin yerel ve merkezi Olgekte lokasyon belirleme c¢alismalarinda
tizibilite rapor araci olarak kullanilmasi uzun ve kisa vadeli gelistirilen yatirimlara énemli
girdiler olusturmaktadir. Magaza lokasyonu icin belirlenen konum, sonrasinda magazanmn
yapacag biitiin ticari aktivitelerin stirekliligini belirleyecek degere sahiptir. Yap: market
lokasyon belirleme caligmalar1 ¢ogunlukla CBS tabanli degildir. Bu ¢alismada yap1 market
yatirnmlar1 ig¢in Tiirkiye’de yeni yap1 market agmak igin potansiyel nitelikte olan iller
belirlenmeye c¢alisilmistir. Yap:r market yatirimlari igin lokasyon belirleme iizerine
degerlendirilmesi gereken etkenlere yer verilmistir. Calismanin biiyiik 6lgekli olmasindan
dolay1 yatirimlar igin potansiyel illerin belirlenmesinde niifus, gelir verileri ve mevcut yap1
market yatirimlarinin incelenmesi tizerinde durulmustur. Tiirkiye’de 1995 yilindan itibaren
gelismekte olan yap1 market sektoriiniin CBS araciligiyla incelenmistir. Yeni market yatirrm
stratejileri i¢in uygun lokasyon se¢im alternatifleri sunmak amaciyla hazirlanan ¢alisma
kapsaminda niifus ve gelir verileri girdi katmani olarak ArcGIS yazilimina aktarilmis ve
veritabani olusturulmustur. Ele alinan 3 ayr1 yap1 market zinciri olan Bauhaus, Kogtas ve
Tekzen magaza adetleri arastirilip ArcGIS 10.8 CBS yazilimi ile Tiirkiye’deki dagilim analiz
haritalar1 gikarilmigtir. Edinilen bilgiler sonucunda Tiirkiye’de yapi marketlerin acilma
planlarinda il bazinda yayilim stratejileri belirlenip hangi ilin ka¢ magaza potansiyeline sahip
oldugu bilgisine yer verilmistir. Yap1 market lokasyon yayilim stratejisi i¢in gergeklestirilen
calismada analizlerden edinilen bilgiler 1s1$inda Tiirkiye’de 10 ilde toplam 15 magaza
potansiyeli tespit edilmistir. Sektoriin tiim Tiirkiye’de yayilabilmesi i¢in, potansiyel yatirim
imkanlarinin ortaya ¢ikarilmasi ve gelecekteki yatirimlara yon verilmesi hedeflenmistir.

Anahtar Kelimeler: Cografi Bilgi Sistemleri, Yer Se¢imi, Yapi Market, Perakende
Magazacilik, Fizibilite Raporu
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USING GIS AS THE FEASIBILITY REPORT: DETERMINING CONSTRUCTION
MARKET SPREADING STRATEGY IN TURKEY

Abstract

Construction markets that have emerged both in Turkey and around the world in recent
years in retailing, that have an important place in this sector are specialized in maintenance,
reconstruction, repair and installation. During the decision process of construction markets’
new branch opening , the prior subject to consider is, choosing location. Location selection,
which has strategic value for construction stores, is based on locational and non-locational
data. Geographic Information Systems (GIS) is an important tool for supporting solutions that
combine, analyse and visualise locational and non-locational data. Using GIS as a feasibility
report tool in local and central location determination studies is an important input into long-
and short-term investments. The location determined for the store’s location has the value to
determine the continuity of all commercial activities that the store will do afterwards. Location
determination studies of construction markets are not mostly GIS-based. During this study,
determination of provinces which have potential for opening new construction markets in
Turkey is studied. Factors that need to be evaluated during location determination for
construction markets are featured. Due to the large scale of the study, during the
determination of potential places for investment, the population, income data and current
investments in the construction market were studied. Construction market sector which is
improving since 1995 in Turkey is analysed with GIS. Within the scope of the study prepared
to provide suitable location selection alternatives for new market investment strategies,
population and income data were transferred to ArcGIS software as an input layer and
database was created. The amount of Bauhaus, Kogtas and Tekzen stores, which are 3 different
construction market chains, were investigated and distribution analysis maps were produced
in Turkey with ArcGIS 10.8 GIS software. As a result of the information obtained, the
spreading strategies on a provincial basis were determined in the plans to open construction
markets in Turkey and information was given about how many store potentials the provinces’
have. In the study made for the construction market location dissemination strategy, a total of
15 store potentials in 10 provinces in Turkey came forward from the information obtained
from the analysis. Spreading through all over Turkey of this sector, revealing of potential
investment opportunities and guiding future investments is aimed.

Keywords: Geographic Information Systems, Location selection, Construction Market,
Retail Merchandising, Feasibility Report
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GIRIS

Perakendecilik, tiiketicilerin kisisel ihtiyaglarin1 ve yasam alanlar1 igin gerekli
malzemeleri Kkargilayabilmeleri amaciyla, mal veya hizmetin miisterilere dogrudan
satilmasina ya da kiralanmasina iliskin eylemleri igeren faaliyetler biitiiniidiir (Yalgin ve Sezer,
1995; Konuk, 2004). Perakende sektorii iiretici ve tiiketici arasinda aract konumda olup ara
saticilara hizmet vermeyi icermez (Narin, 2007).

Perakendecilik {iriin ve hizmetlerin son tiiketiciye direkt olarak sunulmasidir. Bu sektor
yalnizca fiziksel degisimleri igeren pazar mekanizmasi degil modern yasamda {iretim
noktalar1 ve miisteriler arasinda koprii gorevde olan perakendecilik yer ve zaman igin fayda
saglamaktadir. Perakendeciler miisterilere ¢ok sayida iiriin ve iiriin gesidini bir arada
sunmalar1 sayesinde kullanicilara her yerden her zaman erisilebilir niteliktedir (Yurttut, 2001).

Tiirkiye’de perakende ticaret sektorii tarihi, ekonomik ve sosyal yapiya paralel olarak
gelisim gostermistir. Ulkemizde ilk bilyiik marketlerin agilist 1950-1960 yillar1 arasindaki
doneme rastlamaktadir. Tiirkiye igin perakendecilik ¢caginin baslangici olarak goriilen 1990’11
yillar sektdriin ilerlemesinde Snemli gelismelerin oldugu dénemdir. 90’11 yillarda {ilkenin
gelir diizeyi artisi, lirlin ve trilin gesitliligi artis1 ve ithalatta serbestlesmeye dayali olarak
yabanci orijinli mallarin Tiirkiye’ye girmis olmas: gibi etkenler perakendecilik sektoriindeki
gelismeleri saglamistir (Okumus ve Karciaga, 2006).

Perakendecilikte hizlanan gelismeler ile kiiltiirel ve ekonomik degisimler aligverig
alaninda aliskanliklar1 da beraberinde getirmistir. Tiirkiye’de hem dis pazar hem yerel market
zincirlerinin sayis1 giderek artmakta ve miisteriler i¢in yeni alanlarda aligveris segenekleri
iiretme cabalar1 6ne cikmaktadir. Insaat malzemeleri, hobi geregleri ve ev gelistirme araclar1
alaninda iiriin gesitliligi ile pazarda sayilar1 artan yap:1 marketler bu ¢abalarin somut gostergesi
niteligindedir (Mercan, 2007).

Zamanla degisen ekonomik durum ve kiiltiirel yapr toplumlarin yasam tarzlarinda
degisikliklere yol agmaktadir. Daha onceden yalnizca fonksiyonel islev i¢in gerekli goriilen
yap1 malzemeleri giiniimiizde ise kisilerin hobi arag ve geregleri haline gelmis ve yap: market
pazarlarinda sergilenmeye baslamistir. Bu duruma yonelikte yap1 marketlerin pazar alani
yalnizca yapi igleriyle ilgilenenler ile sinirli kalmamis son tiiketiciyi de kapsayacak sekilde
genislemistir. Tiirkiye’deki gelisme siirecinde olan yapr market kategorisindeki magazalar
“kendin yap” konseptinin yerlesmesi icin insaat malzemeleri, ev geregleri, kiigiik el aletleri,
tesisat malzemeleri, bahge mobilya ve gerecleri, mobilya, boya, ahsap vb. gibi cesitli
kategorilerde tiriinler sunmaktadir (Okumus ve Yasin, 2007).

Kiiresellesen diinya is diinyasinda artmakta olan rekabet, yapi1 market gibi
kuruluglarinda mevcut konumlarmi gézden gecirmelerini ve teknolojik gelismeleri takip
etmelerini zorunlu hale getirmistir. Ticaret sektoriinde yasanan sorunlarinin en basinda
lokasyon problemi yer almaktadir. Giintimiizde yapr market lokasyon se¢imi kararlarin
desteklemek icin genis teknik gesitliliklere sahip olsa da gegmiste analitik tekniklerden kagimnip
sezgilerine dayanarak lokasyon kararlari verilmistir. Yap1 market isletmelerinin ilerleyen
teknolojiyle birlikte, yer se¢imlerinde zamanla teknik donamimlar1 kullanmalari i¢in pazar
alaninda baski olugsmus ve yer seciminde teknik araglara erisim yaygimlasmistir. Yap: market
magaza lokasyon se¢imi hem miisteri memnuniyeti hem de sirketin karlilig1 agisindan stratejik
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bir karardir. Uzun vadeli yatirnm kararlar1 degistirilmesi zor ve oldukca maliyetlidir. Bu
siirecte lokasyon segimiyle ilgili veri toplama ve bilimsel analizler yapildiktan sonra bu
etkenler 15181nda kararlar alinmalidir (Erbiyik vd., 2012).

Lokasyon secimi, belirlenen kriterler ve 6zel faktorler arasinda karsilastirma yapip en
uygun sekilde istenilen yeri bulma siirecidir. Lokasyon belirleme islemlerinde kullanilacak
tim kriter katmanlar1 (ekonomik veriler, niifus verileri, ulasim, 6nemli nokta, raster veriler
vb.) karar verme analizine yardimci roldedir.

Yap1 marketler agacaklar1 magazalarin sehir i¢i lokasyonlarini belirlerken nitel ve nicel
verilere ihtiya¢ duyarlar. Bunlar:

e Niifus Biiytikliigii ve Karakteristikleri
e Temel Ekonomik Faktorler

e Rekabetle Ilgili Faktorler

e Magaza Lokasyonlar ile Tlgili Faktorler
e Ulagilabilirlik

Mete (2008)’e gore pazarin talep potansiyeli, niifus ozellikleri, satin alma davranis:
ozellikleri, niifus ve soz konusu cografyada yasayan ailelerin yas profilleri, gelirleri,
meslekleri, egitimleri, toplumun gelismislik diizeyi, niifus yogunlugu, toplumun kullandig1
ulasim aragclar1 gibi demografik, ekonomik ve teknolojik 6zellikler tarafindan belirlenir.

Yap1 marketler ve tiim diger perakendecilik sektoriindeki magazalarin hangi bolgede
kurulacagin etkileyen en 6nemli iki faktor bolgenin niifusu ve bolgedeki halkin satin alma
giiciinden olugmaktadir. Isletmeler igin en uygun lokasyon analizi yapildiginda, niifus en
onemli kriterlerden biri olmaktadir (Senttirk vd., 2017).

En uygun lokasyon se¢imi uygulamalarinda nitel ve nicel verilerin yaninda konumsal
veriler ile desteklenmis harita tabanli analizler de kullanilmaktadir. Lokasyon se¢imi
sorunlarinin ¢oziimiinde, matematik verileri konumsal verilerle entegre edilen CBS'nin
kullanabilecek giiclii bir yontem oldugu sodylenebilir. Basarili bir yer se¢imi analizinin
tamamlanabilmesi i¢in gerekli veri setinin belirlenmesi gerekmektedir ($ahin, 2010).

Lokasyon problemlerinin ¢6ziimiinde ise karar vericilerin CBS’yi kullanmalar:
teknolojiyi yakindan takip etmenin yararlaria drnek gosterilebilir. CBS sayesinde endiistriyel
faaliyet alaninda hizmet veren kuruluslar lokasyon sorunlarinin ¢éziimiinii konuma dayali
analizler ile rakip kuruluslar arasinda rekabet edebilecek imkani elde etmeye ¢alismaktadir.
Yap1r marketlerinin piyasa analizi ve lokasyon se¢imlerinde, CBS'ye dayali uygulamalarm
azhgr gorilmektedir. Bu kapsamda yapilan CBS caligmalar1 bolge diizeyinde mikro
calismalardir. Sahin (2010) perakende marketler igin yer se¢cimine yonelik yaptig1 calismasinda
pilot bolge olarak Istanbul ili Pendik ilgesini ele almis ve CBS'den yararlanarak kentsel alanda
lokasyon secimine yonelik mekansal analiz uygulamasi yapmistir. Bu nedenle c¢alisma
kapsaminda Tiirkiye’deki perakende sektoriinde hizmet veren yapi marketlerin en uygun
market alanlarini belirlemesinde kullanilacak CBS teknolojisi incelenerek, Tiirkiye genelinde
iller bazinda yap1 market lokasyon secimi ¢alismasi yapilmustir.
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2. CALISMA KAPSAMI

Tiirkiye’de ilk yapr market 1995 yilinda kurulmustur. 25 yil 6ncesine kadar yalnizca
geleneksel pazar alaninda hirdavatgilar araciigiyla satis1 gerceklestirilen yapr malzemeleri
gliniimiizde yap1 marketlerde de satisa sunulmaktadir. Calismanin amacina dogrultusunda
Tiirkiye’de bulunan 3 biiyiik yap1 marketin lokasyon se¢im kriterlerinden ve ¢alismalarindan
elde edilen bilgilere dayanarak Tiirkiye geneli yap1 market yayilim stratejisi olusturulmustur.

Calismada bugiin yap1 malzemeleri pazar piyasasinin ¢énemli boliimiine sahip olan
Bauhaus, Kogtas ve Tekzen magazalar1 ele alinmistir. 3 ayr1 yap1 market zincirinin kisa
bilgilerine bu boliimde yer verilmistir.

Tekzen; Tiirkiye'nin ilk yapr marketi statiisiinde olan Tekzen'in ilk magazasi 1995
yilinda Istanbul Merter’de agilmistir. Kendin yap konseptinde {iriinler sunarak Tiirkiye'yi yeni
bir sektorle tanistirmistir. Glintimiizde Tekzen ve Tekzen Express’in toplam 57 ilde 127
magazasi bulunmaktadir ($Sekil 1; http-1).

Bauhaus "un Tiirkiye’deki ilk magazasi 1996 yilinda Istanbul Kozyataginda agilmistir.
Sonraki yillarda Ankara, Antalya ve Bursa’da kendin yap konsepti kapsaminda yeni
magazalarini tiiketiciyle bulusturmustur. Istanbul’da 5, Ankara’da 3, Antalya’da 1 ve Bursa’da
1 olmak tizere toplam 10 subesiyle hizmet vermektedir (Sekil 1; http-2).

Kogtas grubu ilk yap1 marketini Tekzen ve Bauhaus’a istinaden Istanbul’da degil 1996
yilinda Izmir Bornova’da agmustir. Kogctas ve Koctas Fix toplam 34 ilde 129 magazasiyla hizmet
vermektedir (Sekil 1; http-3).

5711 411 3411 6011 2111
127 Magaza 10 Magaza 129 Magaza 266 Magaza

Sekil 1. Yap: Market Sayilar:

Yap1 marketler tiiketiciye sunduklari {iriin gruplariyla farklilik gostermektedirler. Yapi
market konsept olarak:

Hardware - Hard consept: Hirdavat iiriinleri ve kat: insaat malzemeleri

Software - Soft concept: Hirdavat ve insaat malzemelerinin yaninda satisa sunulabilecek her tiirlii
iiriin,

seklinde iki kategoriye ayrilir (Mercan, 2007).

Ele alinan Tekzen, Bauhaus ve Kogtag'in iriin gruplari incelendiginde bu i¢ yap1 market
zinciri soft consept kategorisinde {iriin sunmaktadir. Sekil 2’de faaliyette olan 3 biiyiik yap1

market zincirinin Tiirkiye geneli illere gore dagilimi ve magaza sayilar1 harita {izerinde
verilmistir.
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Sekil 2. Yap: marketleri dagilim haritas.

Yeni kurulacak bir yap: marketin yeri ve magaza sayis1 kararlarmi vermek stratejik
yaklasimlarla gergeklestirilir. Yap1r market isletmeleri tiiketicilere sunduklar1 depolama ve
dagittim hizmetlerinin yam1 sira bunlarla baglantili olarak ekonomik amaglarmi
gerceklestirebilecekleri bir lokasyonda kurulmalidir. Niifus arttiginda tiiketim miktar1 da
artmaktadir. Gelir diizeyi arttiginda ise harcama egilimi artar (Maz1 ve Tan, 2009). Bu nedenle
yapr market lokasyon se¢iminde uzun vadede planlar yapabilmek igin oncelikli analiz
edilmesi gereken kriterler illere ait gelir ve niifus degerleridir. Calismada niifus ve gelir
bilgilerine ait veriler kullanilarak illerin potansiyel yap1 market sayilar1 belirlenmistir.

3. MATERYAL VE CALISMA YONTEMI

Yapr marketlerinin lokasyon stratejilerine yonelik yapilan calismada kullanilmasi
gereken veri tiirleri ve igerikleri bu ¢alismanin temel formunu olusturmaktadir. Bu baglamda
yap1 marketlerin lokasyon belirleme stratejileri konusunda yapilan arastirmalar sonucu, yillik
planlar kapsaminda ¢alismalar yaptiklar1 ve magaza sayilarini bu yonde sekillendirdikleri
bilgisi ~edinilmistir. Lokasyon stratejisi olusturulmasi; lokasyon
degerlendirilmesi, kullanilacak etkenlerin tanimlanmasi, énemli Olgiitlerin belirlenmesi ve
alternatiflerin degerlendirilerek se¢im kararlarinin verilmesi asamalarin igerir (Ertugrul ve
Karakasoglu, 2008).

alternatiflerin

Calismada problemin belirlenmesi ile baslayan siire¢ ve devam eden islem basamaklar1
Sekil 3’te verilmistir.
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*Problemin Belirlenmesi

*Gerekli Olgiitlerin Tespiti

*Verilerin Temin Edilmesi

*Temin Edilen Verilerin Analizi

Verilerin Diizenlenerek CBS Ortamina Aktarilmasi

* Analiz Haritalarinin Siiflandirilmasi

s Verilere Iliskin Analiz Haritalarmin Olusturulmasi ]
*Uygunluk Haritasinin Elde Edilmesi ]

€€

Sekil 3. Yontem semas.

Problemin belirlenmesini takiben, bir sonraki asamada gerekli 6lgiitlerin tespitine yer
verilmistir. Bu dogrultuda en uygun yap: market lokasyon stratejisinin gelistirilmesi amaciyla
3 Olgiit ele alinmistir. Bu Olgiitler; niifus degerleri, gelir diizeyleri ve mevcut yapr market
sayilaridir. Isletmeler icin yer secim problemlerinde niifus degerleri mutlaka 6ncelikli dlgiit
olarak ele alinmasi gereklidir. Bir yap1 market icin en uygun lokasyon belirlemede miisteri
tercihlerinin en 6nemli kriteri olan en yakin magazay tercih edecekleri s6z konusu oldugunda
niifus verileri en 6nemli etken olmaktadir (Sentiirk vd., 2017). Bunun yaninda niifusu fazla
olan illerin ikinci 6nemli 6l¢iit olan gelir dagilimlar1 da 6nem arz etmektedir. Niifusun yaninda
gelir dagilimi fazla olan illerde alisveris egilimi de artacaktir (Maz1 ve Tan, 2009). Lokasyon
belirleme de rekabetle ilgili olan diger dl¢iit ise mevcut yapr market sayilaridir.

Olgiitlerin belirlenmesinden sonra verilerin temin edildigi islem basamagina gecilmistir.
Calisma kapsaminda kullanilan veriler; Tiirkiye genelinde Kogtas, Tekzen ve Bauhaus yap1
market magaza sayilari, ilge niifus degerleri ve aylik hanehalk: ortalama gelir degerleridir.
Yapr market magazalariin giincel sayilari her birinin kendi kurumsal web adreslerinden
temin edilmistir (http-1, 2 ve 3). Basarsoft Bilgi Teknolojileri A.S."den ise 2020 Eyliil ayina ait
Tiirkiye’deki tiim ilgelerin niifus verileri ve ilgelerdeki aylik ortalama hanehalki gelir miktar1
TL biriminde temin edilmistir. Temin edilen verilerin ve bu verilerden elde edilen analiz
ciktilarinin gosteriminde ArcGIS 10.8 yazilimi kullanilmistir.

Basarsoft A.S. firmasindan elde edilen toplam ilge niifus verileri, her ilin kendi ilgelerinin
niifus degerleri toplanarak il niifus verisine dontistiiriilmiistiir. Diger taraftan ilge bazli temin
edilen aylik ortalama hanehalk: gelir miktari, il bazli ortalama deger haline getirilmistir.
Bunun i¢in Denklem 1’de verilen formiil kullanilmisgtir.

Denklem 1:

llce niifus, x llce gelir, + llge niifus, x ilce gelir, + -+

X(gelir degeri) = X(Toplam i)
i
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Denklem 1’de;
X(getir degeri) ; X ilinin hanehalki ortalama aylik gelirini,
X (Toplam niifus) ; X ilinin toplam niifus degerini temsil etmektedir.

3.1. Verilerin Analizi

Bu boliimde, Sekil 3'te verilen yonetim semasi da dikkate alindiginda; temin edilen
verilerin CBS ortami oncesinde analizleri, verilerin diizenlenerek CBS ortamina aktarilmasi,
verilere iligkin analiz haritalariin olusturulmasi ve analiz haritalarinin siniflandirilmasi konu
edilmektedir.

Bu boliimde illerdeki mevcutta var olan yap: market magazasi sayilary, illerin niifus ve
gelir durumlan ile birlikte incelenmis ve karsilastirmalar1 yapilmistir. Calismanin bu
asamasindan itibaren, analizlere ve hesaplamalara il verileri kullanilarak devam edilmistir.

Yapr market magaza verileri CBS ortamina aktarilmadan once incelenmis; Kogtas,
Kogtas Fix, Tekzen, Tekzen Express ve Bauhaus firmalarmin kurumsal web adresleri
kullanilarak hangi ilde ka¢ adet magazalar1 oldugu tespit edilmistir. Kogtas’a ait 34 ilde 129
magaza, Tekzen'e ait 57 ilde 127 magaza ve Bauhaus’a ait 4 ilde toplam 10 adet magaza
bulunmaktadir. Bu iig biiyiik yap1 market zinciri magazalarindan higbirinin bulunmadig: 21
il mevcuttur. Sozii edilen bu illeri alfabetik olarak; Adiyaman, Agri, Aksaray, Amasya,
Ardahan, Batman, Bayburt, Bing6l, Burdur, Cankiri, Erzincan, Glimiishane, Hakkari, Igdur,
Kilis, Kirsehir, Mus, Osmaniye, Rize, Sirnak ve Tunceli olarak listelemek miimkiindiir. Her ile
ait olan magaza sayilar1 Tablo 1. Uzerinde verilmistir.

Tablo 1. [llerdeki Koctas, Tekzen ve Bauhaus yap: market magaza sayilar: (http-1, 2 ve 3).

Plaka |Sehirler Kogtas Tekzen Bauhaus Toplam |Plaka|Sehirler |Kogtas Tekzen I Toplam |Plaka|Sehirler Kogtag Tekzen Bauhaus Toplam
Adana 1 2 0 3 50 Nevsehir |0 1 0 1 18 Cankiri 0 0 0 0
2 Adiyaman 0 0 0 0 51 Nigde 0 1 0 1 22 Edirne 2 1 0 3
3 Afyonkarahisar |0 1 0 1 56 |Siirt 0 1 0 1 28 Giresun 1 1 0 2
6 Ankara 12 9 3 24 58 Sivas 0 1 0 1 29 Gumighane |0 0 0 0
7 Antalya 3 5 1 9 62 Tunceli 0 0 0 0 34 istanbul 41 11 5 57
9 Aydin 3 5 0 8 63 Sanhurfa |0 1 0 1 37 Kastamonu |1 1 0 2
12 Bingol 0 0 0 0 64 Usak 0 1 0 1 41 Kocaeli 3 2 0 5
13 Bitlis 0 1 0 1 65 Van 0 1 0 1 52 Ordu 3 2 0 5
15 Burdur 0 0 0 0 68 Aksaray |0 0 0 0 53 Rize 0 0 0 0
20 Denizli 1 2 0 3 70 Karaman |0 1 0 1 54 Sakarya 3 3 0 6
21 Diyarbakir 1 1 0 2 72 Batman |0 0 0 0 55 Samsun 3 3 0 6
23 Elazig 0 1 0 1 73 Sirnak 0 0 0 0 59 Tekirdag 1 5 0 6
27 Gaziantep 0 2 0 2 79 Kilis 0 0 0 0 60 Tokat 0 1 0 1
30 Hakkari 0 0 0 0 80 Osmaniye [0 0 0 0 61 Trabzon 3 2 0 5
31 Hatay 0 3 0 3 4 Agri 0 0 0 0 68 Zonguldak |3 2 0 5
32 Isparta 0 1 0 1 10 Balikesir |3 6 0 9 69 Bayburt 0 0 0 0
33 Mersin 1 2 0 3 17 Canakkale |1 4 0 5 75 Ardahan 0 0 0 0
35 izmir 14 3 0 17 24 Erzincan |0 0 0 0 76 18dir 0 0 0 0
38 Kayseri 2 2 0 4 26 Eskisehir |1 1 0 2 77 Yalova 0 1 0 1
42 Konya 1 1 0 2 40 Kirsehir |0 0 0 0 78 Karabiik 2 1 0 3
43 Kitahya 0 2 0 2 66 Yozgat 0 1 0 1 81 Diizce 1 1 0 2
44 Malatya 0 1 0 1 71 Kirikkale |0 1 0 1 39 Kirklareli 2 2 0 4
45 Manisa 2 3 0 5 5 Amasya [0 0 0 0 57 Sinop 1 0 0 1
46 Kahramanmaras |0 2 0 2 8 Artvin 1 0 0 1 74 Bartin 1 0 0 1
47 Mardin 0 1 0 1 11 Bilecik 0 1 0 1 19 Corum 0 1 0 1
48 Mugla 6 7 0 13 14 Bolu 1 2 0 3 49 Musg 0 0 0 0
25 Erzurum 0 1 0 1 16 Bursa 4 4 1 9 36 Kars 0 1 0 1

Calismalar sonraki asamadan itibaren CBS ortaminda devam etmistir. Veriler CBS
ortamina aktarilmis ve analiz islemleri konumsal olarak stirdiriilmistiir. Sekil 4’te illerin
toplam niifus degerlerinin oldugu Tiirkiye haritas1 verilmistir. Harita {izerinde de
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goriilebilecegi tizere niifus verileri igin 10 deger arali1 belirlenmis ve verilerin gosterimleri bu
siiflandirma ile yapilmistir. Niifus degerleri ile birlikte mevcut yap1 market sayilarinin da
ayni haritada gortintiilenebilmesi i¢in magaza sayilar1 illerin tizerine etiketlenmistir.

il Bazinda Toplam Niifus Haritasi

= vl

L A Y L A
R » Ve |
Sus \ N g Hanta Gzerindeki rakamsal degerier|
2 b - 3 \. bulunduklan iideki toplam yap:
A 258
o 4

T Y| merket sayilanni (Kostas, Kotas
v - | |Fix, Tekzen, Tekzen Express
- |Beuhaus :
A 2 e wo L) e
© OpenStreethap i CC-BY-SA

Sekil 4. Il bazinda toplam niifus haritas:.

Sekil 5'te Tiirkiye haritas: iizerinde illerin aylik ortalama hanehalk: gelir diizeyleri TL
cinsinden gosterilmistir. Haritada gortilebilecegi {izere, TL birimde elde edilen ortalama
hanehalki gelir degerleri igin 5 deger aralig1 belirlenmis ve harita tizerindeki bu degerler 500
TL'lik artiglarla gosterilmistir. Gelir miktari ile birlikte mevcut yap1 market magaza sayilarmin
da ayni haritada goriintiilenebilmesi icin magaza sayilari illerin {izerine etiketlenmistir.

il Bazinda Hane Halki Aylik Ortalama Gelir Durumu (TL)

.....

! { N

S \ st Harita Ozerindek| rakamsal degerier,
- — I\ bulunduklar ildeki toplam yaps
market sayilarini (Kogtas, Kogtag

- |Fix Tekzen, Tekzen Express ve

¥ . NAy . |Bauhaus) gostermektedi. |
2 A
S OpenStreetMap (and] utors. CC-BY-SA
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Sekil 5. Il bazinda aylik hanehalk: ortalama gelir durumu (TL) haritast.

Illere ait gelir durumu ve toplam niifus haritalar1 olusturulduktan sonra, higbir yapi
marketin bulunmadigy illerdeki niifus ve gelir durumlar1 karsilastirilmis ve bu karsilagtirma
sonrasinda yeni haritalar tiretilmistir. Sekil 6’da higbir biiyiik yap1 market zinciri magazasinin
da bulunmadig; illerin niifus haritasi, Sekil 7’de ise ayni illerdeki aylik ortalama hanehalk:

gelir durumu h

aritasi verilmistir.

Hicbir Kogtas, Tekzen ve Bauhaus Yapi Marketinin Bulunmadigi illerdeki Toplam Niifus Degerleri

:

bl
et

Mugla
) Antalya

¥ /\\\ ¥ w : ’. d‘;ﬁ\bn— 4 __ —‘A‘;lklamalar § \
RO - < (- | D |

AL 0Tt — 0 1257 250 km)
Ty B 3 ! b o - @ OpenStiaatiap (548) ontibutors, CC-BY-SA
Sekil 6. Hicbir Kogtas, Tekzen ve Bauhaus yapt market magazalarinin bulunmadig illerdeki toplam

niifus degerlerini gosteren harita.
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Higbir Kogtas, Tekzen ve Bauhaus Yapi Marketinin Bulunmadig illerdeki Hane Halki Aylik Ortalama Gelir Durumu (TL)

250 km |

© OpanStreatMap (a0 contributors, CC-BY-SA.

Sekil 7. Hicbir Kogtas, Tekzen ve Bauhaus yapr market magazalarinin bulunmadig illerdeki ortalama
hanehalk: gelir durumunu (TL) gosteren harita

Sekil 6. ve 7. deki haritalarda goriilebilecegi tizere; Kogtas, Tekzen ve Bauhaus yap1
market subelerinin niifusu ve gelir durumu en diisiik seviyelerde olan 21 ilde agilmadig; tespit
edilmistir. Bu illerin toplam niifus degeri 0-750.000 arasinda ve aylik hanehalk: ortalama gelir
seviyeleri ise 0-1.500 TL arasindadir. Niifusu ve geliri diisiik illere biiyiik yap1 market
magazalarinin agilmamis olmasindan yola ¢ikarak, yapr marketlerin lokasyon segimlerinin
gelir durumu ve niifus degerleri kullanilarak belirlendigi tespit edilmistir.

3.2. Uygulama Siireci

Var olan mevcut yap1 market sayilar1 goz oniinde bulundurularak; dogru sayida, daha
az veya daha fazla yap1 market barindiran iller tespit edilmistir. Sonrasinda Tiirkiye’deki tiim
illere yap1 market acilmasi plani hedefi geregi, illerde var olmasi gereken potansiyel yap1
market sayilari belirlenen ol¢iitler dogrultusunda hesaplanmustir.

Calisma icin Ankara ili segilmistir. Ankara’da var olan 24 yapi market magazasina
(Tablo 1) karsilik gelen niifus ve gelir durumu standart olarak kabul edilerek, tiim diger illerin
niifus ve gelir durumu degerleri oranlanmis ve diger illerde olmasi gereken yapr market
sayilar1 hesaplanmistir. Gereken hesaplama igin Denklem 2 kullanilmisgtir.

Denklem 2:

X (Yapit market)
X(Projeksiyon Niifus Degeri) X X(Projeksiyon Gelir Degerti)

= X Ankara ;20 yil
yil1 Yap1 Market Sayis1)
Ankara(zozo Y1l Niifus Degerti) Ankara(ZOZO Yil1 Gelir Degeri)

Denklem 2’de;
X (vapi market); bulunmasi istenen X ilindeki yap1 market saysini,
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X(projeksiyon Nifus Degeri); X ilindeki niifus degerini

X (Getir aeger); X ilindeki aylik hanehalki ortalama gelir degerini

Ankarayifus degeri); Ankara ilindeki 2020 yili ntifus degerini,

Ankara geiir degeri); Ankara ilindeki 2020 y1li hanehalk: ortalama gelir degerini,

Ankara 2020 yii yapi market sayist); Ankara ilindeki 2020 yilindaki yap1 market sayisim temsil
etmektedir. Bu deger, hesaplamalarda 24 olarak kullanilmistir (Tablo 1).

Ayni ¢alisma farkli bir yi1lda yapilmak istendigi takdirde; bir ile ait yap1 market sayisinin
bulunmasi icin, ¢alisilmak istenen yila ait ilin projeksiyon niifusu ve gelir degerlerinin, Ankara
ilinin 2020 niifus, gelir ve yap1 market degerleri ile oranlanmasiyla bu hesaplama yapilabilir
olacaktir.

4. ARASTIRMA BULGULARI VE SONUCLARI

Materyal ve Yontem boliimiinde bahsedilen siire¢ yardimiyla elde edilen bulgular ve
sonuglar bu boliimde verilmistir. Bu kapsamda hesaplanan degerler ve karsilarina denk diisen
mevcut degerler Tablo 2’de verilmistir.

Tablo 2. Ankara iline ait veriler sabit tutularak yapilan oranlama calismasindan sonra, her ilin
hesaplanan yeni degerleri ile birlikte her ildeki mevcut yapr market magazalarinmin sayisini gosteren
tablo.

Plaka sehirler Me\fcut Hesap]anan PlakalSehirler Me\:cut Hesap]anan Plaka|sehirler Me\:cut Hesap]anan
Deger Deger Deger Deger Deger Deger

1(Adana 3 5 50[(Nevsehir 1 0 18|Cankiri 0 0

2|Adiyaman 0 1 51(Nigde 1 0 22|Edirne 3 1

3|Afyonkarahisar 1 1 56|Siirt 1 0 28|Giresun 2 0

6|Ankara 24 24 58|Sivas 1 1 29(Gimughane 0 0

7|Antalya 9 7 62(Tunceli 0 0 34|istanbul 57 60

9(Aydin 8 3 63|Sanlurfa 1 2 37(Kastamonu 2 0
12|Bingol 0 0 64|Usak 1 0 41(Kocaeli 5 5
13|Bitlis 1 0 65|Van 1 1 52|Ordu 5 1
15|Burdur 0 0 68|Aksaray 0 0 53(|Rize 0 0
20|Denizli 3 2 70{Karaman 1 0 54|Sakarya 6 2
21|Diyarbakir 2 3 72|Batman 0 1 55/Samsun 6 3
23|(Elazig 1 1 73(Sirnak 0 0 59(Tekirdag 6 3
27|Gaziantep 2 4 79(Kilis 0 0 60(Tokat 1 1
30{Hakkari 0 0 80[Osmaniye 0 0 61(Trabzon 5 2
31|Hatay 3 3 4|Agni 0 0 68|Zonguldak 5 1
32|Isparta 1 1 10|Balikesir 9 3 69(Bayburt 0 0
33(Mersin 3 4 17|Canakkale 5 2 75|Ardahan 0 0
35|izmir 17 14 24(Erzincan 0 0 76|1gdir 0 0
38|Kayseri 4 3 26|Eskisehir 2 3 77|Yalova 1 0
42|Konya 2 4 40|Kirsehir 0 0 78|Karabuk 3 0
43|Kltahya 2 1 66|Yozgat 1 0 81|Diizce 2 0
44|Malatya 1 1 71{Kirikkale 1 0 39(Kirklareli 4 1
45|Manisa 5 3 5|Amasya 0 0 57|Sinop 1 0
46|Kahramanmarag 2 1 8|Artvin 1 0 74|Bartin 1 0
48|Mardin 1 1 11|Bilecik 1 0 19|Corum 1 1
48|Mugla 13 3 14|Bolu 3 0 49(Mus 0 0
25|Erzurum 1 1 16|Bursa 9 9 36|Kars 1 0

Tablo 2’deki degerler Sekil 8’de harita {izerinde gosterilmistir. Olusturulan haritada
Hesaplanan Degerler ile Mevcut Degerler arasindaki farki gostermek igin 4 farkli deger aralig:
kullanilmistir. Deger araliklarmi kullanilmigtir. Farkin -10 ile -3 araliginda oldugu iller kirmizi
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renkle, -2 ile -1 araliginda oldugu iller sar1 renkle, 1 ile 3 arasinda olan iller mavi renkle temsil
edilmistir. Farkin hi¢ olmadig1 (= 0) iller ise yesil renkle gosterilmistir (Sekil 8). Haritada
tizerindeki etiketlemede M: mevcut yap1 market sayilarini, H: hesaplanan yeni degerleri temsil
etmektedir.

2 St L -
{—D = 195 250km.
Hesaplanan Degerler ile Mevcut Degerler Arasindaki Fark
40-3 2-40 T olN1-3

e st - Hesaplanan degerler ile mevcut degerler arasindaki

= farklar haritada renklendirilmistir. Etiketiemede kullanilan
M: Mevcut Yap: Market sayilarini, H: Hesaplama sonucu
yeni elde edilmig yap market sayilanni temsil etmektedir.

Sekil 8. Analizler sonucunda elde edilen illerin mevcut ve hesaplanan yap: market sayilarini gosteren
harita

Yapilan bu fizibilite ¢calismasinda Tiirkiye geneli ele alinmis olup hangi illere kag adet
magaza agcilabilir sorusunun cevabi1 aranmistir. Sekil 8'de verilen karsilastirma haritas:
kullanilarak lokasyon seg¢iminde yeni bir potansiyel yatirim stratejisi {iretilmistir. Bu stratejiye
gore yapl market agmak igin Oncelikli olarak mavi renkle gosterilen, hesaplanan magaza
sayilar1 ile mevcuttaki magaza sayilar1 farkinin pozitif oldugu 10 ilin tercih edilmesi gerektigi
diistintilmektedir. Elde edilen mevcut magaza, niifus ve gelir bilgileri analizleri ile 10 farkh
ilde toplam 15 magaza (Adana; 2, Adiyaman; 1, Batman; 1, Diyarbakir; 1, Eskisehir; 1,
Gaziantep; 2, Istanbul; 3, Konya; 2, Mersin; 1 ve Sanliurfa; 1 magaza) ile bu illerde yap: market
yayilim stratejilerinin gergeklestirilmesi planlanmaktadir.

5. TARTISMA VE ONERILER

Tiirkiye’de yap1 market gelisim siireci Istanbul, Ankara gibi metropollerde baslayarak
daha sonra diger sehirlerde devam etmistir. Istanbul’da 1995 Tekzen’in acilmasiyla baslayan
yap1 market yatirimlar1 her gecen giin artarak bugiin toplam 60 ilde 260 magaza sayisina
ulagmugtur.
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Yap1 market yatiriminda basari igin en gerekli kriterin lokasyon belirleme oldugu
bilinmektedir. Yap1 marketleri lokasyon belirleme 6ncesinde giiglii analizlerin yapilmis olmasi
ve bolgenin sosyo-ekonomik agidan tiim yonlerinin analiz edilmesi biiyiik 6nem tasir.

Tiirkiye’de yapr market isletmelerinin lokasyon segimlerini sokak bazinda veri
toplayarak ve karar vericilerin Ongoriileriyle belirledikleri bilgisine ulasilmistir. Diger
calismalar ile kiyaslandiginda lokasyon analizlerinin problemlerinde, CBS daha az maliyetle
hizli ve giivenilir sekilde karar vermeyi saglayan bir aractan ¢ok amag olarak ele alinmalidir.
CBS, yapilan ¢alismalarda ongoriiler ile karar vermeye imkan taniyan degil, verimli 6ngortiler
sayesinde gelecegi yonlendirebilen destek sistemlerdir.

Calismada konumsal ve konumsal olmayan verilerin bir arada sunulmasmi ve
gorsellestirilmesini saglayan ArcGIS CBS yazilimi kullanilmistir. Aragtirma igin gerekli
Olciitler belirlenmis ve karmasik durumda olan verilerin etkili ve hizli ¢6ziimlenmesinde
onemli rolii olan karar destek sistemi olarak CBS ile Tiirkiye’de stratejik yayilim planlar:
olusturulmustur. Calismada yapr marketler igin lokasyon problemlerine ¢oziim Onerisi
getirilmistir.

Calismada Tiirkiye geneli ele alinmis olup hangi illere kag adet magaza agilabilir
sorusunun cevabi aranmistir. Modernlesen diinyada il niifusunun ekonomik degerlerine bagl
olarak taleplerinin farklilasmasi ve sehirlesmenin belli diizeye geldigi yerler yap1 market
pazar alanmin genislemesine olanak saglamaktadir. Elde edilen mevcut magaza, niifus ve
gelir bilgileri analizleri ile 10 farkl ilde toplam 15 magaza ile bu illerde yap1 market yayilim
stratejilerinin gergeklestirilmesi planlanmaktadir.

Yeni bir yapr market zincirinin {ilkeye girmesi esnasinda iki farkl strateji izlenebilir.
Bunlardan ilki, hesaplamalar sonucu potansiyelinden eksik yap1 market barindiran illere sube
agmaktir. Ikincisi ise, hali hazirda rakipler tarafindan potansiyeli degerlendirilmis, yiiksek
niifuslu, yap1 market kiiltiiriine asina konumlarin secilmesidir. Bu segenekte rekabet, ilk
stratejiye gore fazla olacaktir.

Yap1 market lokasyon yayilim stratejileri belirlemede yapilacak olan daha kapsaml1 bir
analiz ile son 1 yilda alinan yap1 kayit belgesi, iskan, hane sayisi, yap: tadilat ruhsati gibi
bilgiler kullanilmak suretiyle kentlerin yapilasma hiz1 yaklagik olarak elde edilip calismanin
hassasiyetinin arttirilmas: saglanmalidir. Hedeflenen yapi market mdiisterilerine ait talep
analizi, kentlilesme orani, kadastral analizler ve kaynak imkani analizleri gibi parametrelerin
de CBS ortaminda eklenmesi gerekmektedir. Boyle bir ¢alismada, pazar alanina girilmesi
gereken iller ve analizler sonucunda girilmemesi gereken iller de daha detayli sekillerde
ortaya konulabilmektedir. Perakende sektoriinde bulunan diger aglar icin de bu ¢alisma temel
girdi kaynagi niteliginde kullanilabilecektir.
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