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OZET

Cografi bilgi sistemleri (CBS) konumsal ve konumsal olmayan verileri birlikte sunabilme yetenegi ile karar
destek sistemi olusturulmasinda énemli bir aracgtir. CBS miihendislik uygulamalarinin yaninda igletme ve iktisat
alanlarinda da kullanilan é6nemli bir karar destek sistemi durumundadir. CBS ile olusturulan karar analizleri,
diger yontemlerle karsilastirildiginda (matematiksel ve istatistiksel yontemler) karmasik yapidaki verilerin hizli
ve etkili bir sekilde degerlendirilmesine olanak vermektedir. Diinya iizerinde CBS uygulamalar: ézel firmalar
tarafindan konumsal problemlerin ¢oziimiine yonelik olarak kullanilirken iilkemizde daha ¢ok kamu kurumlar: ve
belediyeler tarafindan kullaniimaktadir. CBS sistemlerinin yaygin olarak kullanildigi uygulamalardan birisi de
belirli bir amaca yénelik en uygun yer segimidir. Bu ¢alisma da iilkemizde hizla gelisen sektorlerden biri olan
perakende marketcilik sektorii igin stratejik 6neme sahip konulardan biri olan sube yer segimi problemine
yonelik ornek bir uygulama yapilmistir. Calisma alam olarak Istanbul’'un Pendik ilcesinin 14 mahallesi pilot
bolge secilmistir. Bu bélgede hizmet veren bir perakende sirketinin mevcut subelerine ek olarak agacagi 5 yeni
sube igin en uygun yer secimi analizi yapimistir. Uygulama kapsaminda konumsal olmayan niifus, ekonomik ve
yerlesim verileri ile konumsal tematik haritalar ve uydu goriintiileri girdi katmani olarak CBS sistemine
aktarimis ve veritabani olusturulmustur. Uzaklik, niifus yogunlugu ve yola yakinlik gibi dnemli kriterler
yardimiyla 5 adet market alani belirlenmigstir. Boylece CBS nin karar destek sistemlerinde kullaniminin ticari
kuruluslar icin saglayacagi avantajlara dikkat ¢cekilmistir.

Anahtar Sozciikler: Cografi Bilgi Sistemleri, Yer Se¢imi, Perakende Marketgilik

GIS APPLICATION TO RETAIL SHOP LOCATION SELECTION

ABSTRACT

Geographical information systems (GIS) are an important tool to present spatial and non-spatial data together
with the ability of creating decision support systems. GIS, which is an important decision support system, used
not in the fields of engineering, but also in businesses and finance. Compared to other methods (mathematical
and statistical methods) GIS allows to evaluate complex data sets more quickly and effectively. Although GIS
applications are intensely conducted in private in the world, they are mostly used by public sector and
municipalities in Turkey. One popular application of GIS is the selection of the most suitable location for a
particular place. This study presents a research in that an optimum location is searched as a new branch of a
retail company. 14 districts of Pendik province were chosen as the study area. An optimum location search was
located to determine 5 best locations for new branches of a retail company that has branches in the region. For
the application population, financial and residential data together with spatial thematic maps and satellite
images were used as inputs to the designed GIS system and the database was created. By considering the most
important factors (distance, population density and proximity) to five locations were found as optimum locations
to open new branches. Thus, this study showed that GIS can be effectively used in decision support systems of
private sectors.

Keywords: Geographical Information Systems, Location Selection, Retail Shop
1. GIRIS

Kiiresellesen diinya ve artan rekabet kosullari, i diinyasinin mevcut konumlarint yeniden gdzden
gecirerek teknolojik gelismeleri izlemelerini zorunlu kilmustir. Ozel sektdr kuruluslarmin yasadigi
sorunlardan biri olan konumsal problemlerinin ¢6ziimiine ydnelik olarak, cografi bilgi sistemleri
(CBS) teknolojilerini kullanmalar1 bu duruma o6rnek verilebilir. Boylelikle endiistriyel faaliyet
alaninda ¢alisan pek ¢ok kurulus konumsal problemlerin ¢oziimiinde CBS tarzi konuma dayali
analizlere bagvurarak, piyasa kosullarinda rekabet edebilecek imkanlara (maliyetlerini diisiirmek, is
giicinden ve zamandan kazanmak) sahip olmaya calismaktadir. Piyasa analizi, yer sec¢imi, satig
bolgeleri, dagitim ve ulasim maliyeti, yeni market tlirii ve alanlarinin analizi gibi konumsal sorunlarin
¢Oziimiinde, bu kuruluslarin CBS’ye dayali uygulamalarina rastlansada, sistemin olduk¢a yeni olmasi
ve benzer ¢alismalarin azlig1 nedeniyle bu konunun daha fazla arastirilmasi gerektigi disiiniilmektedir
(SMU, 2009). Bu nedenle calisma kapsaminda perakende hizmet veren kuruluslarin en uygun market
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alanlarin1 belirlemesinde kullanilacak CBS teknolojisi incelenerek, pilot bir boélgede yapilacak
uygulama ile de elde edilen sonuclar irdelenecektir.

Nihai tiiketiciye ihtiyaci olan mal ve hizmetleri tiim pazarlama faaliyetlerini yaparak ulagtiran
kuruluslara perakende kuruluglar denir (Giilgubuk, 2010). Perakende marketler mal ve hizmetlerin
pazarlanmasi ile ilgili faaliyetlerde bulunan kar amagli kuruluslardir. Bu kuruluslarin miisterilere
ulasabilmeleri, en iyi hizmeti sunabilmeleri ve rekabet kosullarindan en az etkilenecek alanlarda
hizmet vermeleri gerekmektedir. Perakende sektoriinde hizmet verecek kuruluslar i¢in magazalarinin
ya da satis noktalarinin mekansal konumlarinin se¢iminde sehir disi, sehir merkezi ve semt/mahalle
olmak tizere 3 farkli alternatif bulunmaktadir. Caligma kapsaminda bunlardan semt/mahalle aralarinda
yerlesen perakende kurulus tipi Ornek olarak incelenmistir. Bu tiir konum yapilanmasina sahip
kuruluslarin yer se¢imlerinde belli avantaj ve dezavantajlar bulunmaktadir. Baglica avantajlar1 bu
yerlesim bolgelerinin bulunduklari lokasyona bagli olarak ulasim ve toplu tasima hizmetlerinde
yararlanabilmeleri, tiiketicilere yakin olmalar1 ve belirli bir bolgenin ihtiyacim1 karsilamada
alternatiflerinin olmayisidir. Karsilastiklar1 dezavantajlar ise park sorunu, siddetli rekabet ortami, kira
fiyatlariin yiiksekligi, uygun biiylikliikte magaza bulamamak gibi durumlar gelmektedir (Giilgubuk,
2010).

Perakende market isletmeleri acacaklar1 magazalarin kurulus yerlerini belirlerken nitel ve nicel
verilere ihtiyag¢ duyarlar. Bu verilerin toplanmasinda dikkat etmeleri gereken noktalar ise sunlardir:

Rakiplerinin sayisi, niteligi ve biiylikligii
Ulasilabilirlik

Ticaret alaninin genisligi

Ticaret alanindaki popiilasyon ve popiilasyon trendi
Toplam satin alma giicii ve satin alma giicti dagilimi
Caligma alaninin biiyiikligi ve konumun dogrulugu

En uygun yer sec¢imine iliskin uygulamalarda kullanilan nitel ve nicel veriler, matematiksel ve
istatistiksel analiz tekniklerinin kullanilmasini gerektirmektedir. Ayni zamanda bu caligmalarda
konumsal veriler ile desteklenmis harita tabanli analizler de kullamlabilmektedir. Istenilen kriter ve
sorgulart derinlemesine inceledigimizde bunlarin bir ¢ogunun konuma dayali olduklar1 goriilmektedir
(Tablo 1). Sonug olarak en uygun yer se¢imi problemlerinin ¢éziimiinde, sozel ve matematik verileri
konumsal verilerle iligkilendiren cografi bilgi sistemlerinin kullanabilecek giiglii bir metot oldugu
sOylenebilir.

Cografi bilgi sistemleri, mekana dayali islemlerde konumsal ve konumsal olmayan verileri
toplayan, saklayan, analiz eden ve kullanicilarina sunan ve biitiin bu iglemleri bir biitiinlik igersinde
gerceklestiren gorsel bilgi sistemidir. Ayni zamanda cografi bilgi sistemleri arazi yonetimi, kaynak
yoOnetimi ve is planlamasi gibi birgok farkli nitelige sahip ¢alisma alanlarinda da kullanilabilir.

Cok degiskenli ve biiyiikk hacimli verilerin karmagsik karar verme iglemlerinde kullanilarak
cozlimlenmesi CBS teknolojisinin en biiylik avantajidir. Haritalar ve diger nitel ve nicel veri
katmanlarmnin bir biitiin olarak islenmesi CBS ile miimkiin olmaktadir (Sekil 1).

* Niifus
* Ekonomi

Konumsal
Olmayan

Sekil 1. Cografi bilgi sistemleri

Klasik metotlarla gelistirilen (matematik/istatistik) en uygun yer se¢imi projeleri bilylik yatirimlar
gerektirmekte ve yiiksek maliyetlere neden olmaktadir. CBS ile yapilan konum analizleri ise daha az
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maliyetle gergeklestigi gibi daha hizli da sonuglanmaktadir. Giintimiizde 6zel perakende kuruluslarinin
CBS ile yaptiklar1 6rnek uygulama alanlarindan bazilari sunlardir:

Yer analizi

Pazarlama ve zamanlama planlamasi
Market analizi

Kentsel yap1 planlama

Maliyet analizi

Kadastral analiz toplama ve iliskilendirme
Kaynak tahsis imkan analizi

Yer se¢imi, mevcut kriterler ve belirtilen 6zel faktorleri karsilayacak uygun sekilde istenilen yer /
yerleri bulma siirecidir. Yer se¢imi islemlerinde kullanilacak tiim kriter katmanlar1 (yol, bina, raster
goriintii gibi) karar verme analizine yardimeci olacaktir. Basarili bir yer sec¢imi analizinin
tamamlanabilmesi i¢in en uygun faktorlerin belirlenmesi gerekmektedir. Bu faktorler 1) operasyon, 2)
bolge, 3) yer saptamasi olarak siralanabilir. Tiim bu faktorler farkli derecelerde 6nemlilige sahiptir. Bu
nedenle faktdrlerin belirlenmesinde ve kontrol siirecinde dikkatli olunmadigi takdirde analiz
islemlerinin yanlis sonuglar vermesi kaginilmazdir.

Operasyonel faktorler genellikle poligon o&zellikli bina katmanlarinin kendi icersindeki
Oznitelik verilerinin islenmesini kapsayan kisimdir. Magaza ydnetimi, miisteri servisi, temizlik,
goriiniim, dekorasyon buna 6rnek verilebilir. Bolge faktorleri bina ve miilkiyeti ¢cevreleyen unsurlarla
iligkilidir. Park alanlari, meydan, ulagilabilirlik ve bina ile ilgili tim dnemli etmenler bunlara drnektir.
Konum faktdrleri; demografik bilgiler, tiiketici talebi, trafik bilgileri, glinlik popiilasyon, rekabet
tamamlayici islemler ve yasam tarzi gibi yer se¢imini basariya ulastiracak etmenleri kapsar (ESRI,
2007). Bu faktorler CBS igerisinde veri isleme, sorgulama ve cografik veri tabaninda saklanabilirler.
En uygun market alaninin belirlenmesine yonelik uygulamada bu ti¢ faktor ve kriterler kullanilacaktir.

2. CALISMA ALANI

Kentsel alanlarda (semt / mahalle) perakende marketlerin yer se¢imine yonelik uygulamada pilot bolge
olarak Istanbul ilinin Pendik ilgesi secilmistir. Pendik ilcesi Kocaeli yarim adasinin giineyinde yer alir.
Ilgenin dogusunda Tuzla, Kuzeyinde Sultanbeyli, batisinda Kartal ve giineyi Marmara denizi ile
cevrilidir. Pendik ilgesinin 2009 TUIK rakamlarina gére niifusu 562.122°dir. 203 km?® alana sahip
ilcenin 36 mahallesi bulunmaktadir. Calisma kapsaminda 14 mahallesi uygulamaya alinmistir.

Agiklamalar

[ Gagilan Mahalieler =
[ manatie A
[ ike 1

0 03507 14 21 28

- Km

Sekil 2. Calisma alan1
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3. VERI TABANLARI

Perakende market alanlarinin en uygun yer secimine yonelik yapilacak ¢alismada kullanilacak veri alt
yapisinin tlirli ve igerigi, ¢caligma konusunun seklini belirlemektedir. Bu baglamda, perakende hizmeti
veren kuruluslarin yer se¢imi konusunda yapilan arastirmalarda (Cheng et al, 2007, Chen et al, 2001,
Benoit and Clarke, 1997) yillik planlarla ¢aligtiklart ve bu yillik planlar kapsaminda iilke, bdlge, ticari
alan ve konum analizlerine bakilarak uygulamalarimi bu yonde sekillendirdikleri goriilmiistiir.
Analizler genel itibari ile iice ayrilmaktadir. Bunlar:

- Ulke ve bolge analizleri (Makro analizler); demografik, kiiltiirel, talep yapisi, rekabet ve alt
yap1 acidan degerlendirmeler.

- Ticari analizler (Mikro analizler); demografik ve kiiltiirel yapinin incelenmesi sonrasi olusacak
talep yapisini sekillendiren analizler.

- Konum analizleri; ticari alan igerisinde belirlenecek magazalarin konumsal olarak yerine
karar verilen analizler (Aydin, 2009).

Bu ii¢ analiz kapsaminda c¢aligma bolgesine ait vektorel yapida bina, yol-orta, ilge, yap1 adasi ve

mahalle katmanm ile Pendik ilgesine ait raster uydu goriintiisii mevcuttur. Mevcut katman ve
katmanlarin 6znitelikleri ve tiirleri Sekil 3°de verilmistir.
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Sekil 3. ArcGIS Diagrammerda olusturulan katmanlar ve 6znitelikleri

4. UYGULAMA

Yapilan c¢alisma ile herhangi bir perakende kurulusunun 2008 — 2009 biiyliime planlarina dair bir
senaryo gelistirilmistir. Bu uygulama senaryosuna gore, Pendik ilgesinin 14 mahallesinde perakende
marketine ait hali hazirda 10 adet sube bulunmaktadir. Bu isletme mevcut subelerinin disinda 5 adet
noktada daha hizmet vermek istemektedir. Calismada 5 adet subenin konumlanacagi en uygun
alanlarin  belirlenmesine galisilacaktir. Uygulamada mekansal veriler Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi’nden elde edilirken, analizde ArcGIS 9.3 yazilimi kullanilmustir.

Projede benimsenen yer se¢imi kriterleri, emlak verileri, sorgulamalar ve istenilen kosullar
asagidaki sekilde saptanmistir. Tablo 1a’da yeni market yeri se¢im kriterleri baslig1 altinda, market
alaninin tespitinde belirlenmesi gereken kriterler siralanmistir. Bunlardan bazilar1 konumsal bilgiler
bazilar1 ise konumsal olmayan sozel bilgilerdir. Konumsal veriler raster ve vektorel verilerden elde
edilmistir. Demografik yap, kira {icreti gibi veriler ise TUIK, ilge belediyeleri vb. kamu kurum ve
kuruluslarindan elde edilen s6zel verilerdir. Tablo 1b’ de emlak bilgisi veri bagliklar1 kismi, perakende
market olarak belirlenecek yerin malik, imar ve 6zel kosullar1 hakkinda bilgi igermektedir. Bu kisim
altindaki bagliklar projede istenilen kosullara gore kisitlart ve bilgileri saglamaktadir. Sorgulamalar
kismindaki alt bagliklar proje igersinde olusturulan tampon bolge analizleri, matematiksel analizler
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gibi diger konumsal ve konumsal olmayan incelemelerde yapilacak sorgulama basliklaridir. Bu
bagliklarin detaylar1 Tablo 1d’de istenilen kosullar kisminda verilmistir.

Tablo 1. Perakende Yer se¢iminde ihtiya¢ duyulan kriter, emlak verileri, sorgulamalar ve istenilen

kosullar

a) Yeni Market Yeri b) Emlak Bilgisi Veri L
Secim Kriterleri Baghklar: c¢) Sorgulamalar d) Istenilen Kosullar
. 200 m* Ve 600 m* Arasinda
Ulasim Ad, Soyad Minimum Uzaklik Alanlara Sahip
Maksi Maksimum Kirasi
Miisteri Kosullari Telefon Gereks?nf;miﬂnlan 200-400 m> 2000 YTL 400-600
m’ Aras1 5000 YTL
. . . Maksimum Gelir Rakip Sirketlere En Az 100m
Demografik Yapi Kiralik Yerin Adresi Alanlart Ugzaklikta
Ekonomik Yant Kiralik Magazanin Emlak Kriterlerine En Yakin Subeye En Az 500m
ono P Metrekaresi Uygunluk Uzaklikta Olma
Kiralik Magaza Yerinin Yollarin 20m Alanlar iginde
Rekabet Ozellikleri Kalmak
Kira Ucretleri Imar Durumu Ulasim Hatlarina Yakinlik
Alan Deprem Dayaniklilik Niifus Yogunlu Yiiksek
Raporlari Alanlarda Inde Kalma
w . o gees Ortalama Gelir Kosullarina
Yer Ozellikleri Insa Edildigi Y1l Uygun Alanlarda Bulunma
Ihtiyag Durumu

Aciklamalar
@ Market - £
[ ]manale !
Km
00204 08 12 16

Sekil 4. Caligma alanindaki mahalleler igersindeki marketler
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-
Attributes of Market " B
durumu satisTipi turu maballe sahibi isletmeAdi konumOzellik | depremRaporu| kontratSur| binaY¥asi ortSatis kiraGideri
Kullanimda perakende | Market Bahceligvier Mahaza_market | CAKIROGLU TEMIZLIK MA | <Nul> <Nulk> <MNulk> <Nulk> =Nulk> <Nulk>
Kiralk perakende | Magaza - Dukkan | Bahceligvier anlasmali_emilakci | Magaza - Dukkan on_cadde_tek var 5 7 1] 7500 |
Kullanimda | perakende | Market Bat Mahaza_market | BINBIR MARKET <Nulk= <Hull= <Null= <Null= <Hull= <Nul= |
Kullanimda | perakende | Hipermarket Bat Mahaza_market | DISCOUNT MARKET =Null= <Hull= =Mull= =Mull= =Hull= =Null= |E
Kullanimda perakende | Market Bati Mahaza_market | UJIMARKET =<Null> <Mulk= <Null= <Nulk=> =Mulk=- =Null> |
Kullanimda perakende | Hipermarkst Bat Mahaza_market | SOK UCUZLUK MARKETL | =Nul= <Null= <Mull= <Null= =Null= <Null= [
Kullanimda | perakende | Market Bat Mahaza_market | PINAR MARKET =<Nulk= <Hull= <Null= <Null= <Hull= <Nul=
Kullanimda | perakende | Market Bat Mahaza_market |EKSTRA MARKET =Null= <Hull= =Mull= <Mull= =Hull= =Null=
Kullanimda perakende | Market Bati Mahaza_market | SU MARKET =Null> <Mulk=> <Null= <Nulk=> =Mulk=- =Null>
Kullanimda | perakende | Market Batl Mahaza_markst | OZ MARKET =<Null= <Null= <Mull= <Null= =Null= =<Null=
Kiralik perakende | Magaza - Dukkan | Bat anlasmali_emlakci | Magaza - Dukkan on_cadde_tek var 5 5 0 8750
Kullanimda | perakende | Market Bat Mahaza_market | EKSIOGLU MARKET =hull= <Hull= =hull= <Mull= =Hull= =hull=
Kullanimda perakende | Market Bati Mahaza_market |19 MAYIS MARKET =Null> <Nulk= <Nulk= <Nulk= =Nulk= =Null=
Kullanimda | perakende | Market Batl Mahaza_market | ULUDAG MiNi MARKET <Null= <Null= <Null= =Null= =Null= =<Null=
Kiralik perakende | Magaza - Dukkan | Bat anlasmali_emlakci | Magaza - Dukkan on_sokak_tek var 5 12 0 §000
Kullanimda | perakende | Market Bat Mahaza_market | INCILIMARKET =Null= <Hull= <Null= <Null= <Hull= =Null=
Kullanimda | perakende | Hipermarket Bat Mahaza_market | PPN =Null= <Hull= =Mull= <Mull= =Mull= =Null=
Kullanimda | perakende | Hipermarket Batl Mahaza market OK UCUZLUK MARKETL | <Nul= <Null= <Null= =Null= =Null= =<hull=
Kiralik perakende | Magaza - Dukkan | Cam Cesme anlasmali_emlakei | Magaza - Dukkan on_sokak_tek var 5 13 0 3000
Kullanimda | perakende | Market Cam Cesme Mahaza_market | MARKET =Null= <Hull= <Null= <Null= <Hull= =Null=
Kiralik perakende | Magaza - Dukkan | Cam Cesme anlasmali_emlakci | Magaza - Dukkan on_sokak_tek var 5 3 o 2500
Kullanimda | perakende | Hipermarket Cam Cesme Mahaza_market | ERASLAN SUPERMARKET | <Null> <Null= <hull= =Null= =Null= <hull=
Kullanimda perakende | Market Cam Cesme Mahaza_market | KESKIN MARKET =Null= <Null= <Mulk= <Null= =Null= =Null=
Kullanimda | perakende | Market Cam Cesme Mahaza_market | U'WGUR MARKET =Null= <Hull= <Null= <Null= <Hull= =Null=
Kullanimda | perakende | Market Cam Cesme Mahaza_market | KARADENE MARKET =Null= <Hull= =Mull= <Mull= =Hull= =Null=
Kiralik perakende | Magaza - Dukkan | Cam Cesme anlasmali_emilakci | Magaza - Dukkan on_sokak_tek var 5 14 o 4000
Kullanimda perakende | Market Cam Cesme Mahaza_market | ANOR MAR MARKET =Null= <Null= <Mulk= <Null= =Null= =Null=
Kullanimda perakende | Market Cam Cesme Mahaza_market | SERHAT MARKET <Null= <Nulk= <Null= <Null= <Nulk= <Null=
Kullanimda | perakende | Market am Cesme Mahaza_market | KARADENEZ MARKET =hull= <Hull= =hull= <Mull= =Hull= =hull=
Kullanimda perakende | Market Cam Cesme Mahaza_market | YESM MARKET =Null> <Mulk= <Null= <MNulk= =Mulk=- =Null>
Kullanimda | perakende | Hipermarket Cam Cesme Mahaza_market | HANIMAGA HIPERMARKE | <Null= <Hull= <Mull= <Null= =Null= =Null=
Kullanimda perakende | Market Cam Cesme Mahaza_market | GOKCE MARKET <Null= <Nulk= <Null= <Null= <Nulk= <Null=
Kullanimda | perakende | Market am Cesme Mahaza_market | DOGU MARKET =Null= <Hull= =hull= <Mull= =Hull= =hull=
Kullanimda perakende | Market Cam Cesme Mahaza_market | GUVEN MARKET =Null= <Nulk= <Null= <Nulk= =Nulk= =Null=
Kiralk perakende | hagaza - Dukkan | Cam Cesme anlasmali_emlakci | Magaza - Dukkan on_cadde_tek var 5 7 1] 12000 | .
Record: ﬂj 1] jﬂ Shaw: W Selected Records (0 out of 281 Selected) Options =
& =

Sekil 5. Calisma alanindaki kiralik olan ve olmayan marketlerin 6znitelik verileri

4.1. Analizler

Calismanin analiz kismma tampon bélgelerin olusturulmas: ile baslanmustir. ilk olarak yol-orta
katmaninda 20m’lik tampon bolge olusturularak tiim kiralik alanlarin yol kenarlarinda kalmasi
saglanmistir. Ikinci bir tampon bolge analizi ile mevcut perakende marketlerinden 500 metre ve rakip
marketlerden ise 100 metre tampon bolgeler olusturulmustur. Son olarak olusturulan tampon bolgeler
birlestirilerek tek bir katman haline getirilmistir. Boylelikle yol-orta ¢izgilerinden gegirilen tampon
bolgeler ile istenilen market yerlerinin sadece yol kenarlarinda kalanlar1 belirlenmistir. Yani ana cadde
kenarlarinda bulunmayan, kapali alanlar igersine sikismig market alanlari analizden ¢ikarilmstir.
Ikinci tampon bélge analizi ile en uygun market satis noktasini arayan kurulusun kendi marketleri
arasindaki mesafenin belirlenmesi ile diger rakip perakende isletmelerinin marketlerine olan
uzakliklar1 tespit edilmistir. Analiz sonras1 perakende kurulus icin kendi marketlerine 500m rakip
marketlere ise 100m uzaklikta bulunan mevcut kiralik satis noktalar1 belirlenmistir. Tampon bolge
icinde kalan noktalar analiz disinda kalmistir (Sekil 6).

Aciklamalar :
[ ] manaie 3-4%1
] 500m ve 100miik Bufferlar !

0 02505 1 15 2

Sekil 6. 500m ve 100m’lik Tampon bolgelerin olusturulmasi

705



. Uzaktan Algilama ve Cografi Bilgi Sistemleri Sempozyumu, 11 — 13 Ekim 2010, Gebze — KOCAELI

Mekansal analizler (Tampon Bolge) sonucu 58 kiralik noktadan sonra geriye 22 nokta kalmistir.
Geriye kalan bolgelerin analizi emlak bilgileri ve raster goriintii ile yapilmistir. Analizler sonrasi
bolgeye iligkin niifus, gelir durumu ve mevcut marketlerin sayisina gore olusturulan bir formiil
yardimiyla “Talep Bolgeleri” belirlenip siire¢ tamamlanacaktir.

konumOzellik kiraGideri bina¥asi | depremRaporu | magazaflani
an_cadde_tek aran 5 |var F36
an_kapali_tek 1500 3 |war 245
on_sokak_tek 5000 2 |war 455
on_sokak_tek 3000 4 |war 261
an_sokak_tek 3000 5 |var 243
on_sokak _tek 2000 4 |yak 23
on_zokak_tek 3000 3 |yok 436
on_sokak_tek 3500 1 |war a7
an_sokak_tek =000 9 |var 451
an_sokak_tek 2300 3 |var 208
on_sokak_tek 1500 4 |var 2
on_sokak_tek 5000 T |war 497
on_sokak_tek 1750 1 |war 256
an_sokak_tek Go00 12 |var afid
on_sokak_tek 1750 2 |war 265
on_sokak_tek 4500 G |war 374
on_sokak_tek 5000 T |war 210
an_sokak_tek 400 T |war =14
=zokak_kapali_tek 2500 5 |yok 249
van_cadde_tek 1400 2 |war 353
van_sokak_tek 2000 B |war 262
yan_zokak_tek 2750 B |war 2583

Sekil 7. Sorgulamaya girecek 6znitelikler

Tablo 2. Sorgulama tiirleri ve her sorgunun kosul igerigi

Sorgu Tiirii Kosul

konumOzellik ‘On_cadde tek’, ‘on_sokak tek’
kiraGideri *5000°den kiigiik” YTL

depremRaporu ‘Var’

magazaAlani “200°den bityiik” & ‘600°den kiigiik’ m*
binaYasi Kiigiik 8 y1l

Proje kapsaminda olusturulan senaryo gergevesinde perakende kurulusun belirlemek istedigi yeni satig
noktalarinda, ¢evrenin ekonomik durumu, dis etmenleri ve mekansal konum yapisina bagli kosullar
mevcuttur (Tablo 2). Mevcut kosullarin tespitinde kullanilan veri katmani s6zel yapida olup, icerigine
dair 6rnek Sekil 7°de verilmistir.

Istanbul Pendik bélgesine ait uydu goriintiisii ile her bir kiralik market noktasinin mekansal
konumlar1 (bina) raster goriintii (Sekil 8) kullanilarak tespit edilmis ve Ozniteliklerinin konum
ozellikleri (Sekil 8 konumOzellik) girilmistir.

i Identify

dentipfion [ <Topmost fayer> 1|

=) Tiim_kialk_ganiat Location:  [435.11%,153 4.525.567,911 Meters a
Kiralk
Field [vaue |
OBECTID 13
Shape Paint
durumu Kirall 4
satisTipi perakende
turu Magaza - Dukkan
ilce. Pendik
mahalle Weni Mahalle
sahibi anlasmal_emlakei
bolge 1.Boige
iletmeadi  Magaza - Dukkan
ortSatis 0
adres Sehit Fethi Cad. ho:11

konumOzelik | on_cadde_tek 3
depremRaporu | var

kontratSuresi 5

binaYasi E)

magazaMlani 494

kiraGideri 9000

emlakkodu 122576001
mahallekodu 578

lIdentified 1 Feature: 4

Sekil 8. Raster goriintii tizerinde konum 6zelliklerinin saptanmast
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Sekil 8’de gosterilen numaralar asagidaki sekilde agiklanmustir:
1 numarali nokta ile gdsterilen binada kiralik magaza bulunmakta ve magazaya ait emlak bilgileri
“Identify tool” ile gdsterilmistir.
2 numarali yerde secilen objenin kiralik oldugu,
3 numarali objede konum 6zellikleri,
4 numarali objede ise durum bir 6znitelik ile tanimlanmistir.

Talep Oran1 Hesab1 (TOH) ile her bir mahalle i¢in niifus, gelir durumu ve market sayis1 kullanilarak
bir oran olusturulmustur (Sekil 9). Marketler aras1 uzakliklar daha once yapilan mesafe analizleri
nedeniyle tekrar ele alinmamastir.

¢ haneSayisi x ortGelir
avmSayisi
1000

(D

TOH = [

*Cikan sonuc hesap ve anlasilabilirlik agisindan 1000’e bolinmiistiir.

o x]
20[ 562 [ESENYALI 7344 2889 47 11 12
20 553 |GUZELYALI 15912 6064 102 23 26
20 572 KAYNARCA 22758 11727 145 35 45
[ 20| 575 SAPANBAGLARI| 10902| 2778| 18 13 3
20| 574 BATI 8406 3985| 51 14 14
20| 576 YENIMAHALLE | 13320] 3785 48 14 12
20 578 |YESILBAGLAR 5622 1495 10 2 7
20| 571 |CAMCESME 17130 7734 43 23 13
N 20| 561 |ORHANGAZI 14940 5725 37 22 a
20 573 DOGU 8052| 4181 51 19 1
20 577 |BAHCELIEVLER 12216 3138 20 7 8
20 570 [FEY Zi CAKMAK 20236 | 7830 50 33 11
Record: 14| ¢ 0 »|n|  show[Al Selected |  Records (Dout v|

Sekil 9. Talep oran1 hesabinda kullanilan 6znitelik verileri ve TOH sonucu

Aciklamalar

[ ] manate

Talep Oram Aralig:

[ 2.000000 - 10.000000 x
[ 10.000001 - 26.000000 W%z
I 25 000001 - 48 000000

Km

Sekil 10. TOH sonras1 mahallelerde olusan talep oranin Tematik haritada gosterilimi
Sekil 10°da verilen tematik haritada goriildiigii iizere tiim bolge 3 kisma ayrilmistir. Analizde gorsel ve
matematiksel zorluk olmamasi i¢in siniflandirma {i¢ bolge ile sinirlandirilarak, ¢ikan sonucun proje

icin yeterli olacagi varsayilmistir. Mahalle ve isYeri katmanindaki &zniteliklerin sorgulamasinda
kullanilan SQL formiilii su sekilde olusturulmustur:

Tablo 3. TOH degerlerini de igine alacak sekilde olusturulan SQL sorgusu

mahalle.talepOrani < 11 OR isYeri.binaYasi > 8 OR isYeri.depremRaporu = 'yok' OR
isYeri.konumOzellik = 'on_kapali tek' OR isYeri.konumOzellik = 'sokak kapali_tek' OR
isYeri.konumOzellik = 'yan_kapali tek' OR isYeri.konumOzellik = 'yan_sokak tek' OR
isYeri.kiraGideri > 5000
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Yukaridaki SQL diziliminde, secilen kiralik alanlarda istenilmeyen kosullarin ¢ikarilmasi esas
almmustir. Yapilan analiz sonucunda talep orani 11’in altinda olmayan, bina yas1 8’den kii¢lik, deprem
raporuna sahip, konum olarak ¢ikmaz sokak ve yan cephe olmayan, kira gideri ise 5000 TL agmayacak
noktalar elde edilmistir.

Tiim bolge haritas1 lizerinde 8 adet magaza alaninin istenilen kosullarda oldugu goriilmiistiir.
Fakat proje basinda olusturulan senaryo geregi analiz sonucu ¢ikan 8 adet noktanin sadece 5 tanesi
belirlenecektir. Bu nedenle talep oranlari sonucuna bakilarak 3 adet nokta elenerek kesin karar
verilecektir.

En yiiksek talep oranma sahip olan Kaynarca Mahallesinde sadece bir adet magaza
bulunmaktadir. Talep oranlar1 dikkate alindiginda bu boélgede tek magazanin yeterli olmadigi
goriilmiis ve bu nedenle tespit edilen noktalarda iki adet kiralik alan daha kesin sonug¢ analizine
eklenmistir (Sekil 10).

2. en yiiksek talep oranina sahip Giizelyali mahallesinde parekende isletmesine ait higbir sube
bulunmamaktadir. Bu nedenle tespit edilen en uygun iki nokta kesin analize dahil edilmistir (Sekil 10).

Son olarak 5. kiralik noktaya karar verilirken Bati mahallesinde hi¢bir kosulu gergeklestiren
nokta olmadigr i¢in Camgesme mahallesine geg¢ilmis ve en uygun nokta son kiralik alani olarak
belirlenmistir (Sekil 10).

Uygun goriinmeyen 3 adet noktanin c¢ikarilmasi ile olusturulan tematik harita asagida
verilmistir. Bu haritada perakende kurulusun Pendik ilgesinde mevcutta bulunan marketleri ile birlikte,
analiz sonucu tespit edilen 5 yeni market alan1 gosterilmistir (Sekil 10).

Aciklamalar

[ ] manaie 5
Bl Enuygun Market Alanlan w#%z
Meveut Marketier !

Km

[
0 02505 1 15 2

Sekil 10. En uygun yer se¢imi analizi sonucu olusan tematik harita
5. SONUC

Arastirmada konumsal ve konumsal olmayan verileri birlikte sunabilme yetenegi ile karar destek
sistemi olusturulmasinda dnemli bir arag olan cografi bilgi sistemleri (CBS) kullanilmistir. Onemli bir
karar destek sistemi olarak CBS ile olusturulan karar analizleri, diger yontemlerle karsilastirildiginda
karmasik yapidaki verilerin hizli ve etkili bir sekilde degerlendirilmesine olanak vermektedir. Bu
caligmada da cografi bilgi sistemleri kullanilarak perakende marketgilik sektorii igin stratejik oneme
sahip konulardan biri olan sube yer se¢imi problemine yonelik 6rnek bir uygulama yapilmustir.

Caligma alan1 olarak Pendik ilgesinin 14 mahallesi pilot bolge se¢ilmistir. Bu mahalleler
icinde oldugu varsayilan bir perakende sirketinin mevcut 10 adet marketine karsilik, acacagi 5 yeni
sube i¢in en uygun yer analizi yapilmistir. Ortaya konan senaryo uygulama alaninin demografik,
ekonomik, topolojik ve dig ve i¢ etkenleri géz 6niinde bulundurularak olusturulmustur. Mekéansal ve
mekansal olmayan verilerle yapilan analizler sonucunda kiralanabilir ve market olmaya miisait 8 adet
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nokta belirlenmistir. Fakat senaryo geregi on goriilen 5 adet yer ihtiyaci nedeniyle 3 nokta konumlar1
ve talep miktarlarina bakilarak elenmis ve 5 noktaya diislirilmiistiir.

Tiirkiye icinde perakende kuruluslarin yer secimine yonelik uygulamalarda cografi bilgi
sistemlerinden geregi kadar faydalanilmamaktadir. Bunun yerine sirketlerin kurduklar ekiplerle
sokaklar1 gezerek veri topladiklar1 ya da anlagmali emlak sirketleri vasitasiyla yer bulmaya calistiklar
arastirmalar sonucu goriilmiistiir. Cografi bilgi sistemiyle olusturulan bu uygulama ile diger
uygulamalar karsilastirildiginda en uygun yer se¢imi analizinin, diger analiz yontemlerine oranla daha
az maliyetle ve daha hizli sonuglar verildigi goriilmiistiir.
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