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ÖZET 

Esk&şeh&r, yüksek eğ&t&m düzey&, güçlü yükseköğret&m yapısı, gel&şm&ş h&zmet kapas&tes& ve 
bölgesel çek&m gücüyle öne çıkan kentlerden b&r&d&r (TÜİK, 2025; BEBKA, 2024; YÖK, 2025). 
Kentte son yıllarda yaşanan mekânsal dönüşüm, konut ve ulaşım yatırımlarının yanı sıra tüket&m 
ve perakende mekânlarının gel&ş&m&n& de kapsamıştır. Esk&şeh&r üzer&ne yapılan araştırmalar, 
özell&kle son on yılda alışver&ş merkezler&, rez&danslar ve d&ğer tüket&m mekânlarının kentte hızla 
çoğaldığını ve bazı esk& üret&m alanlarının yen& tüket&m alanlarına dönüştüğünü ortaya 
koymaktadır (Akarçay & Suğur, 2016). 

Kentte halen faal&yet gösteren alışver&ş merkezler&, organ&ze perakenden&n temel unsurlarından 
b&r&n& oluştururken, son yıllarda gündeme gelen yen& alışver&ş merkez& ve karma kullanım projeler& 
Esk&şeh&r'&n t&car& coğrafyasını yen&den şek&llend&rme potans&yel& taşımaktadır. Esk&şeh&r.Net'&n 
d&j&tal gazetes&n&n 21 Ocak 2026 tar&hl& haber&nde, kentte yapımı devam eden altı AVM ve 
rez&dans projes&nde yaklaşık 500 dükkân bulunduğu ve bu projeler&n tamamlanmasıyla 
Esk&şeh&r’&n 500 yen& mağaza ve dükkâna sah&p olacağı bel&rt&lmekted&r (Esk&şeh&r.Net, 2026). Bu 
araştırma kapsamında Esk&şeh&r.Net'&n haber&nde yer alan projelere ek olarak başka yen& t&car& 
projeler&n de bulunduğu tesp&t ed&lm&şt&r. Bu nedenle, mevcut projeler&n tamamlanması hal&nde 
kentte oluşacak yen& t&car& b&r&mler&n sayısının 500'ün üzer&ne çıkması beklenmekted&r. 

Araştırma bulguları, Esk&şeh&r perakende pazarının halen büyüme kapas&tes&ne sah&p olduğunu 
göstermekle b&rl&kte, yatırım kararlarının yalnızca nüfus büyüklüğü üzer&nden 
değerlend&r&lmes&n&n sağlıklı olmayacağını ortaya koymaktadır. Kent&n yaşlanan nüfus yapısı, 
değ&şen tüket&c& davranışları, e-t&caret&n yüksel&ş& ve satın alma gücündek& dalgalanmalar 
gelecektek& t&car& yatırımların sürdürüleb&l&rl&ğ&n& doğrudan etk&leyecek faktörler arasında yer 
almaktadır. 

Raporda &ncelenen projeler, Esk&şeh&r'&n geleneksel t&caret merkez& olan kent çek&rdeğ&nden doğu 
ve kuzeybatı akslarına doğru yen& çek&m merkezler& oluşturma eğ&l&m&nde olduğunu 
göstermekted&r. Özell&kle Şeh&r Hastanes&, Fuar ve Kongre Merkez&, yen& konut alanları ve ulaşım 
kor&dorları çevres&nde şek&llenen yatırımlar, kent&n t&car& hareketl&l&ğ&n&n gelecekte daha çok 
merkezl& b&r yapıya dönüşeb&leceğ&ne &şaret etmekted&r. 

Bununla b&rl&kte yen& yatırımların traf&k yoğunluğu, otopark &ht&yacı, kent merkez& üzer&ndek& 
baskılar ve küçük esnafın rekabet gücü açısından yen& sorun alanları yaratma potans&yel& 
bulunmaktadır. Araştırma sonuçları, Esk&şeh&r'de temel r&sk&n yatırım eks&kl&ğ& değ&l, t&car& arzın 
talep artışının önüne geçmes& olduğunu göstermekted&r. 

Bu noktada Esk&şeh&r yen& yatırımlara &ht&yaç duyan b&r kent olmaktan z&yade; yatırımların 
n&tel&ğ&n&, konumunu ve sürdürüleb&l&rl&ğ&n& tartışması gereken b&r aşamaya geçmel&d&r. 
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1. GİRİŞ 

Alışver&ş merkezler&, özell&kle 20. yüzyılın &k&nc& yarısında perakende sektörünün ve kentsel t&car& 
yapıların dönüşümünde öneml& b&r unsur hal&ne gelm&şt&r (Dawson, 1983; Levy, We&tz & Grewal, 
2023). Zaman &çer&s&nde alışver&ş merkezler&nde alışver&ş&n yanı sıra yeme-&çme, eğlence ve boş 
zaman etk&nl&kler&ne yönel&k olanakların da önem kazandığı görülmekted&r (Howard, 2007). Bu 
gel&şmeler, alışver&ş merkezler&n&n tüket&c&ler açısından çek&c&l&ğ&n&n yalnızca mağaza ve ürün 
çeş&tl&l&ğ&ne değ&l, aynı zamanda atmosfer, eğlence olanakları ve alışver&ş deney&m&n&n n&tel&ğ& g&b& 
unsurlara da bağlı olduğunu göstermekted&r (Teller & Reutterer, 2008). 

Türk&ye'de 1990'lı yıllardan &t&baren hız kazanan AVM yatırımları, özell&kle büyükşeh&rlerde ve 
bölgesel çek&m merkezler&nde yoğunlaşmıştır. Bu süreç yalnızca tüket&m alışkanlıklarını değ&l, 
kentler&n mekânsal gel&ş&m b&ç&mler&n& de değ&şt&rm&şt&r. 

Esk&şeh&r, son y&rm& yılda geç&rd&ğ& dönüşümle bu sürec&n d&kkat çek&c& örnekler&nden b&r& hal&ne 
gelm&şt&r. Ün&vers&teler&, kültür-sanat yaşamı, ulaşım altyapısı ve yaşam kal&tes&yle öne çıkan 
kent, aynı zamanda organ&ze perakenden&n gel&şt&ğ& şeh&rlerden b&r& olmuştur. 

Bugün gel&nen noktada Esk&şeh&r yalnızca mevcut AVM'ler&yle değ&l, planlanan yen& yatırımlarıyla 
da öneml& b&r dönüşüm sürec&ne g&rmekted&r. Kent merkez&ndek& geleneksel t&caret alanları &le 
yen& gel&şen t&car& merkezler arasındak& &l&şk&, önümüzdek& dönem&n temel tartışma 
başlıklarından b&r& olacaktır. 

Bu rapor, söz konusu dönüşümü çok boyutlu b&r perspekt&fle ele almayı amaçlamaktadır. 

2. ESKİŞEHİR PERAKENDE EKOSİSTEMİNİN GENEL GÖRÜNÜMÜ 

Esk&şeh&r, yaklaşık 928 b&n k&ş&l&k nüfusu, yüksek eğ&t&m düzey& ve bölgesel çek&m kapas&tes&yle 
öne çıkan kentlerden b&r&d&r (TÜİK, 2025; BEBKA, 2024). 

Kent ekonom&s&n&n temel d&nam&kler&; sanay&, h&zmet sektörü, yükseköğret&m, sağlık h&zmetler&, 
kültür ve tur&zm faal&yetler& üzer&ne kuruludur (BEBKA, 2024). 

Anadolu Ün&vers&tes&, Esk&şeh&r Osmangaz& Ün&vers&tes& ve Esk&şeh&r Tekn&k Ün&vers&tes&'n&n 
oluşturduğu yükseköğret&m altyapısı, kent&n demograf&k ve ekonom&k yapısının öneml& 
unsurlarından b&r&d&r. Esk&şeh&r'de ün&vers&te öğrenc&ler&n&n kent ekonom&s&ne etk&s&n& &nceleyen 
araştırmalar, öğrenc&ler&n alışver&ş, y&yecek-&çecek, barınma ve ulaşım başta olmak üzere çeş&tl& 
harcama kalemler&yle yerel ekonom&ye öneml& katkı sağladığını ortaya koymaktadır (Acaroğlu, 
Güllü & Seç&lm&ş, 2018). 

Perakende sektörü açısından bakıldığında kentte &k& temel yapı bulunmaktadır. 

B&r&nc& yapı; Hamamyolu, İsmet İnönü 1 Caddes&, Köprübaşı ve çevres&nde yoğunlaşan 
geleneksel kent merkez& t&caret&d&r. 

İk&nc& yapı &se alışver&ş merkezler&, karma kullanım projeler& ve yen& nes&l yaşam merkezler&nden 
oluşan organ&ze perakende alanlarıdır. 

Son yıllarda organ&ze perakenden&n kent ekonom&s&ndek& ağırlığının arttığı görülmekted&r. 
Bununla b&rl&kte kent merkez&ndek& geleneksel t&caret alanları önem&n& korumaya devam 
etmekted&r. 
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Ancak değ&şen tüket&c& davranışları, artan araç sah&pl&ğ&, otopark sorunları ve e-t&caret&n 
yüksel&ş&, geleneksel t&caret alanları üzer&nde yen& baskılar oluşturmaktadır.  

Bu çerçevede Esk&şeh&r'&n önümüzdek& dönemde karşı karşıya olduğu temel mesele, yen& 
yatırımların yapılıp yapılmaması değ&l; yen& yatırımlar &le mevcut kent merkez& arasındak& 
dengen&n nasıl kurulacağıdır. 

Bu denge, yalnızca ekonom&k değ&l aynı zamanda sosyal, kültürel ve mekânsal sonuçlar 
doğuracak stratej&k b&r planlama konusu olarak değerlend&r&lmel&d&r. 

3. DEMOGRAFİK VE SOSYO-EKONOMİK YAPI ANALİZİ 

3.1. Nüfus DBnamBklerB ve Kentsel Büyüme EğBlBmlerB 

Esk&şeh&r, Türk&ye'n&n nüfus büyüklüğü bakımından orta ölçekl& kentler&nden b&r& olmakla b&rl&kte, 
eğ&t&m düzey&, kentleşme oranı ve yaşam kal&tes& göstergeler& açısından ülke ortalamasının 
üzer&nde b&r performans serg&lemekted&r. Yaklaşık 928 b&n k&ş&l&k nüfusa sah&p olan kent, özell&kle 
Odunpazarı ve Tepebaşı &lçeler&nde yoğunlaşan kentsel yapısıyla d&kkat çekmekted&r. 

Nüfusun öneml& b&r bölümünün merkez &lçelerde yaşaması, perakende yatırımlarının da doğal 
olarak bu bölgelerde yoğunlaşmasına neden olmaktadır. Ancak son yıllarda gel&şen konut 
alanları, sağlık yatırımları ve yen& ulaşım kor&dorları neden&yle kent&n doğu ve kuzeybatı 
akslarında yen& çek&m merkezler& oluşmaya başlamıştır.  

Bu eğ&l&mler, akadem&k çalışmaların ortaya koyduğu kentsel büyüme senaryolarıyla da 
örtüşmekted&r. Ateş, Altundal Öncü, Bayar ve Yılmaz'ın (2020) çalışmasında, 1984-2020 
dönem&ndek& kentsel büyüme ver&ler& temel alınarak 2056 yılı &ç&n yapılan projeks&yonda, 
Esk&şeh&r'&n kentsel büyümes&n&n önümüzdek& otuz altı yıllık dönemde geçm&ş döneme kıyasla 
n&speten yavaşlayacağı ve kent merkez&nden ayrı gel&şen çok merkezl& kentsel odakların zamanla 
b&rleşerek bütünleşeceğ& öngörülmekted&r. Araştırmaya göre kentsel büyümen&n yönü, ulaşım 
aksıyla uyumlu b&ç&mde kuzeybatı-güneydoğu doğrultusunda olacaktır. Ayrıca sanay& bölges&n&n 
kent&n güneydoğusunda yer almasının, büyümen&n bu doğrultuda devam etmes&n& destekled&ğ& 
bel&rt&lmekted&r (Ateş, Altundal Öncü, Bayar & Yılmaz, 2020). Bu bulgular, Esk&şeh&r'de yen& 
perakende ve karma kullanım yatırımlarının değerlend&r&lmes&nde kent&n gelecektek& mekânsal 
gel&ş&m eğ&l&mler&n&n de d&kkate alınmasının önem&ne &şaret etmekted&r. 

Esk&şeh&r'de nüfus artışı devam etmekle b&rl&kte, son yıllarda nüfus artış hızının öncek& 
dönemlere kıyasla daha düşük b&r düzeyde seyrett&ğ& görülmekted&r (TÜİK, 2025). Bu durum, yen& 
perakende yatırımlarının planlanmasında nüfus artışının tek başına yeterl& b&r gösterge olarak 
değerlend&r&lmemes& ve kent&n d&ğer demograf&k ve mekânsal özell&kler&n&n de d&kkate alınması 
gerekt&ğ&ne &şaret etmekted&r. 

Perakende yatırımları açısından öneml& olan unsur yalnızca nüfusun büyüklüğü değ&l, nüfusun 
harcama kapas&tes& ve tüket&m davranışlarıdır. Bu nedenle Esk&şeh&r'&n demograf&k yapısı, yatırım 
kararlarında kr&t&k b&r değ&şken olarak değerlend&r&lmel&d&r. 

3.2. Yaş Yapısı ve TüketBm EğBlBmlerB 

Esk&şeh&r'&n demograf&k yapısını Türk&ye ortalamasından ayıran en öneml& özell&klerden b&r& 
medyan yaşın yüksek olmasıdır. Kentte medyan yaş Türk&ye ortalamasının üzer&nded&r. Çocuk 
nüfus oranı ülke ortalamasının altında kalırken yaşlı nüfus oranı bel&rg&n şek&lde daha yüksekt&r 
(TÜİK, 2025). Bu durum Esk&şeh&r'& Türk&ye'n&n yaşlanan kentler& arasında konumlandırmaktadır. 
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Bununla b&rl&kte, Esk&şeh&r'&n yaş yapısını farklılaştıran b&r d&ğer unsur ün&vers&te öğrenc&ler&d&r. 
Kentte bulunan üç büyük ün&vers&te, her yıl kente öneml& b&r öğrenc& nüfusu kazandırmaktadır. 
Böylece Esk&şeh&r, b&r yandan yaşlanan nüfus yapısıyla öne çıkarken d&ğer yandan ün&vers&teler&n 
oluşturduğu genç nüfusun etk&s&yle farklılaşan karma b&r demograf&k yapı serg&lemekted&r.  

Bu durum perakende sektörü açısından hem avantaj hem de r&sk oluşturmaktadır. 

Avantajlar 

• Sürekl& tüket&m taleb& yaratılması  

• Yeme-&çme sektörünün canlılığı  

• Sosyal yaşam taleb&n&n yüksek olması  

• Eğlence ve deney&m odaklı &şletmeler &ç&n uygun pazar oluşması  

RBskler 

• Öğrenc&ler&n satın alma gücünün sınırlı olması  

• Yaşlı/emekl& nüfusun daha temk&nl& tüket&m eğ&l&mler& göstermes&  

• Harcamaların büyük bölümünün zorunlu &ht&yaçlara yönelmes&  

3.3. EğBtBm SevByesB ve TüketBcB ProfBlB 

Esk&şeh&r, eğ&t&m göstergeler& bakımından Türk&ye'n&n en gel&şm&ş kentler&nden b&r&d&r.  

Esk&şeh&r'&n yüksek eğ&t&m düzey&, kenttek& tüket&c& prof&l&n&n farklılaşmasında etk&l& olab&lecek 
unsurlardan b&r&d&r. Eğ&t&m düzey& yüksek nüfusun yoğunluğu, tüket&c&ler&n ürün ve h&zmetler& 
değerlend&r&rken farklı ölçütler& d&kkate almasına ve alışver&ş terc&hler&n&n çeş&tlenmes&ne zem&n 
hazırlayab&l&r. Bu nedenle Esk&şeh&r'dek& perakende yatırımlarının değerlend&r&lmes&nde, kent&n 
eğ&t&m düzey& ve bunun oluşturduğu farklı tüket&c& beklent&ler& de göz önünde bulundurulmalıdır. 

Bu nedenle Esk&şeh&r pazarı, yalnızca geleneksel alışver&ş alışkanlıklarıyla açıklanab&lecek b&r 
yapı göstermemekted&r. 

Esk&şeh&r'&n yüksek eğ&t&m düzey& ve ün&vers&te kent& k&ml&ğ& d&kkate alındığında, d&j&tal tüket&m 
eğ&l&mler&n&n ve e-t&carete yönel&m&n kentte daha bel&rg&n olduğu değerlend&r&lmekted&r. 

Bu durum f&z&ksel mağazalar açısından yen& b&r rekabet ortamı yaratmaktadır. 

Artık b&r AVM'n&n başarısı yalnızca mağaza sayısıyla değ&l; gastronom& seçenekler&, sosyal etk&nl&k 
alanları, kültür-sanat faal&yetler&, çocuk ve a&le odaklı h&zmetler& &le ölçülmekted&r.  

Bu nedenle yen& yatırımların yalnızca t&car& alan üretmes& yeterl& olmayacaktır. 

3.4. Hanehalkı Yapısı ve Harcama KapasBtesB 

Esk&şeh&r'de ortalama hane halkı büyüklüğü Türk&ye ortalamasının altındadır (TÜİK, 2025). 

Bu durumun temel nedenler& arasında; yalnız yaşayan öğrenc&ler, tek k&ş&l&k haneler, yaşlı 
nüfusun artması, çek&rdek a&le yapısının yaygınlaşması yer almaktadır. 

Küçük hane halkları genell&kle daha farklı tüket&m alışkanlıklarına sah&pt&r. Büyük a&leler&n terc&h 
ett&ğ& toplu alışver&ş davranışı yer&ne; sık alışver&ş, hızlı tüket&m, h&zmet odaklı harcamalar ön 
plana çıkmaktadır. 
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Bu nedenle Esk&şeh&r'de perakende yatırımlarının yalnızca büyük mağaza formatlarına değ&l, 
günlük yaşamı kolaylaştıran h&zmet modeller&ne de odaklanması gerekmekted&r. 

3.5. EskBşehBr'de Perakende TalebBnBn GeleceğB 

Demograf&k göstergeler b&rl&kte değerlend&r&ld&ğ&nde Esk&şeh&r'&n perakende sektörü açısından 
öneml& fırsatlar sunduğu görülmekted&r. 

Ancak bu fırsatlar sınırsız değ&ld&r. 

Kent&n nüfus yapısı, gel&r sev&yes& ve tüket&m alışkanlıkları d&kkate alındığında önümüzdek& 
dönemde perakende sektörünü şek&llend&recek temel eğ&l&mler şunlar olacaktır: 

Artacak EğBlBmler 

• Gastronom& ve yeme-&çme harcamaları  

• Deney&m odaklı tüket&m  

• Eğlence ve sosyal yaşam alanları  

• Sağlık ve yaşam kal&tes& h&zmetler&  

• Karma kullanım projeler&  

Baskı Altında KalabBlecek Alanlar 

• Geleneksel tekst&l mağazaları  

• Sadece ürün satışına dayalı mağazalar  

• E-t&caretle doğrudan rekabet eden &şletmeler  

• Kent merkez&ndek& er&ş&m sorunu yaşayan t&car& alanlar  

Bu tablo, Esk&şeh&r'&n gelecekte daha fazla t&car& alana değ&l, daha n&tel&kl& ve farklılaşmış t&car& 
alanlara &ht&yaç duyacağını göstermekted&r. 

4. ESKİŞEHİR'DE MEVCUT AVM VE ORGANİZE PERAKENDE EKOSİSTEMİ 

4.1. OrganBze PerakendenBn GelBşBm SürecB 

Esk&şeh&r'de organ&ze perakenden&n gel&ş&m& yaklaşık kırk yıllık b&r geçm&şe sah&pt&r. 1985 yılında 
açılan Esnaf Sarayı, kent&n &lk alışver&ş merkez& n&tel&ğ&ndek& yapısı olarak kabul ed&lmekted&r. Bu 
yapı, dönem&n t&car& &ht&yaçlarına cevap veren öneml& b&r merkez olmuştur. 

2000'l& yılların &k&nc& yarısından &t&baren &se Esk&şeh&r'de modern AVM dönem& başlamıştır. 
Espark, Vega Outlet, Kanatlı (Ecan) ve daha sonra Özd&lek g&b& yatırımlar kentte organ&ze 
perakenden&n temel omurgasını oluşturmuştur. Bu süreç yalnızca yen& t&caret alanları 
yaratmamış, aynı zamanda tüket&c& davranışlarını, kent &ç& hareketl&l&ğ& ve mekânsal gel&ş&m 
eğ&l&mler&n& de değ&şt&rm&şt&r. 

Akadem&k l&teratürde Esk&şeh&r'de yaşanan bu dönüşüm, kent&n mekânsal dönüşümü ve 
markalaştırılması sürec&n&n b&r parçası olarak değerlend&r&lmekted&r. Akarçay ve Suğur'a göre, 
Esk&şeh&r'de tüket&m mekânları ve eğlence merkezler& &nşa etme stratej&s& ben&msenm&ş; bu 
süreçte kent&n ‘&maj’ı ve ‘marka’sı aranmıştır (Akarçay & Suğur, 2016). Araştırmacılar, Esk&şeh&r'&n 
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‘marka’laştırılab&l&r b&r metaya dönüştürülmes& sürec&nde ‘şehr&n kültürü ve eşs&zl&ğ&’n&n kent&n 
görüntüsünde öneml& ve çarpıcı değ&ş&kl&klere yol açtığını bel&rtmekted&r. 

Türk&ye genel&nde organ&ze perakende sektörünün büyümes&ne paralel olarak Esk&şeh&r de 
öneml& b&r gel&ş&m gösterm&şt&r. İstanbul Gayr&menkul Değerleme tarafından hazırlanan 2026 
Gayr&menkul P&yasası Raporu'na göre Türk&ye'de 2025 yılı sonu &t&barıyla 465 alışver&ş merkez& 
faal&yet göstermekted&r (İGD, 2026). Esk&şeh&r &se modern AVM sayısı bakımından sınırlı b&r 
ölçeğe sah&p olmasına rağmen, bölgesel çek&m gücü, yüksek öğrenc& nüfusu ve gel&şm&ş h&zmet 
sektörü sayes&nde organ&ze perakende açısından &st&krarlı kentlerden b&r& olarak 
değerlend&r&lmekted&r. 

Bugün kenttek& organ&ze perakende yapısı üç temel katmandan oluşmaktadır: 

BBrBncB katman, Esnaf Sarayı g&b& geleneksel t&caret kültürü &le modern alışver&ş anlayışı arasında 
geç&ş n&tel&ğ& taşıyan yapıları kapsamaktadır. 

İkBncB katman, Espark, Vega Outlet, Ecan ve Özd&lek g&b& büyük ölçekl& alışver&ş merkezler&nden 
oluşan modern AVM ekos&stem&d&r. Bu yapılar yalnızca alışver&ş &şlev& değ&l, aynı zamanda 
eğlence, gastronom& ve sosyal yaşam fonks&yonları da üstlenmekted&r. 

Üçüncü katman &se son yıllarda ortaya çıkan ve klas&k AVM anlayışından farklılaşan yen& nes&l 
karma kullanım projeler&d&r. Cassaba Modern, Capella Park ve Zeydanlar Locat&on g&b& projeler; 
perakende, gastronom&, of&s, konut ve sosyal yaşam fonks&yonlarını b&r araya get&ren karma 
kullanım yaklaşımını tems&l etmekted&r. Bu projeler, tüket&m odaklı kapalı alışver&ş 
merkezler&nden z&yade yaşam merkez& konsept&ne dayalı yen& b&r kentsel gel&ş&m model&n&n 
&şaretler& olarak değerlend&r&lmekted&r. 

Bu dönüşüm, Esk&şeh&r'de organ&ze perakenden&n yalnızca mağaza sayısı veya t&car& alan 
büyüklüğü üzer&nden değ&l; kent k&ml&ğ&, yaşam tarzı ve mekânsal gel&ş&m perspekt&f& üzer&nden 
de değerlend&r&lmes& gerekt&ğ&n& göstermekted&r. 

4.2. Mevcut Yapının Genel ÖzellBklerB 

Bugün Esk&şeh&r'de faal&yet gösteren büyük ölçekl& AVM'ler; alışver&ş, eğlence, yeme-&çme, sosyal 
etk&leş&m &şlevler&n& b&rl&kte yer&ne get&rmekted&r. 

Bu merkezler yalnızca Esk&şeh&r halkına değ&l; Kütahya, B&lec&k, Afyonkarah&sar g&b& çevre 
yerleş&mlerden gelen z&yaretç&lere de h&zmet vermekted&r. Bu durum Esk&şeh&r'& bölgesel b&r 
perakende merkez& konumuna taşımaktadır.  

4.3. OrganBze PerakendenBn Güçlü YönlerB 

Mevcut s&stem&n güçlü tarafları şunlardır: 

Kent &ç& ulaşım ağları ve tramvay s&stem& AVM er&ş&m&n& kolaylaştırmaktadır. 

Öğrenc&ler perakende sektörünün canlı kalmasına katkı sağlamaktadır. 

Çevre &llerden gelen z&yaretç&ler t&car& hareketl&l&ğ& artırmaktadır. 

Kenttek& yaşam kal&tes& organ&ze perakende yatırımlarını desteklemekted&r. 
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5. PLANLANAN AVM VE KARMA KULLANIM PROJELERİNİN MEKÂNSAL ANALİZİ 

5.1. EskBşehBr'de YenB Yatırım Dalgası 

Esk&şeh&r perakende sektörü son yıllarda yalnızca yen& mağazalarla değ&l, aynı zamanda büyük 
ölçekl& karma kullanım projeler&yle de büyüme eğ&l&m& göstermekted&r. Kentte gündeme gelen 
yen& yatırımların ortak özell&ğ&, geleneksel AVM anlayışından uzaklaşmalarıdır. Yen& projeler&n 
büyük bölümü; konut, of&s, otel, eğlence, gastronom&, sağlık h&zmetler& &le perakendey& aynı yapı 
&çer&s&nde buluşturmaktadır.  

Bu durum yalnızca t&car& b&r dönüşüm değ&l, aynı zamanda kentsel mekânın yen&den şek&llenmes& 
anlamına gelmekted&r. 

Araştırma kapsamında &ncelenen projeler, Esk&şeh&r'&n gelecekte daha çok merkezl& b&r t&car& 
yapıya doğru &lerled&ğ&n& göstermekted&r. 

5.2. Mekânsal Dağılımın DeğBşBmB 

 

Esk&şeh&r'de organ&ze perakende yatırımları uzun yıllar boyunca ağırlıklı olarak Tepebaşı aksında 
yoğunlaşmıştır. 

Ancak son dönemde ortaya çıkan yatırımlar farklı yönel&mler göstermekted&r. 

Doğu Aksı 

• C&tyPark  

Kent MerkezB 

• Sarar Doğal AVM  

• GamGam C&ty  

• Bulvar AVM 
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Kuzeybatı ve YenB YerleşBm Alanları 

• H&ll C&ty  

• Odunpazarı Park  

• Es Vad&  

• Y&ğ&tler AVM  

Bu tablo, kent&n t&car& ağırlık merkez&n&n tek b&r bölgede yoğunlaşmak yer&ne farklı noktalara 
yayılmaya başladığını göstermekted&r. 

Bu gel&şme olumlu görünmekle b&rl&kte yen& ulaşım ve altyapı &ht&yaçlarını da beraber&nde 
get&rmekted&r. 

5.3. CBtyPark ProjesB 

C&tyPark projes&, Esk&şeh&r'de son yıllarda gündeme gelen yatırımlar arasında özgün örneklerden 
b&r&d&r. 

Projen&n en öneml& özell&ğ&, doğrudan tüket&m odaklı b&r AVM olarak değ&l; sağlık, konaklama ve 
h&zmet sektörünü destekleyen b&r merkez olarak tasarlanmasıdır. 

Şeh&r Hastanes& ve Esk&şeh&r Fuar Kongre Merkez&'n&n karşısında konumlanması, yatırımın hedef 
k&tles&n& açık b&ç&mde ortaya koymaktadır. 

Güçlü Yönler 

• Hastane çevres&ndek& h&zmet taleb&n& karşılaması  

• Fuar ve kongre z&yaretç&ler&ne h&tap etmes&  

• Doğu aksında öneml& b&r boşluğu doldurması  

• Kent&n yen& gel&ş&m yönüyle uyumlu olması  

RBskler 

• Traf&k yoğunluğunun artması  

• Bölgesel satın alma gücünün sınırlı olması  

• Yanlış marka karmasının t&car& sürdürüleb&l&rl&ğ& zorlaştırması  

DeğerlendBrme 

C&tyPark'ın başarısı yalnızca lokasyon avantajına değ&l, hedef k&tles&ne uygun marka karmasının 
oluşturulmasına da bağlıdır. Bölgen&n demograf&k ve sosyo-ekonom&k yapısı d&kkate alındığında; 
&nd&r&m odaklı perakende, günlük &ht&yaç mağazaları, hızlı tüket&m ve h&zmet sektörünün daha 
güçlü performans göstermes& bekleneb&l&r. Buna karşılık bölgen&n talep yapısıyla uyumsuz 
yüksek f&yat segment&ndek& mağazaların sürdürüleb&l&rl&k sorunu yaşama r&sk& bulunmaktadır. 
Ayrıca sağlık sektörüyle de entegrasyon kurmalıdır. 
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5.4. Sarar Doğal AVM 

Sarar Doğal AVM projes&, kent merkez&nde yer alması neden&yle d&ğer projelerden ayrılmaktadır. 

Esk& Otogar alanında gel&şt&r&len proje, yalnızca yen& b&r alışver&ş merkez& değ&l, aynı zamanda 
öneml& b&r kentsel dönüşüm g&r&ş&m&d&r. 

Güçlü Yönler 

• Merkez& konum  

• Yüksek görünürlük  

• Güçlü marka potans&yel&  

• Karma kullanım model&  

RBskler 

• Traf&k yoğunluğu  

• Otopark baskısı  

• Küçük esnaf üzer&ndek& rekabet etk&s&  

• Bölgesel t&caret dengeler&n&n değ&şmes&  

DeğerlendBrme 

Merkez& konum öneml& b&r avantaj sağlamakla b&rl&kte, bu tür projelerde temel r&sk yatırımın 
kend&s& değ&l er&ş&leb&l&rl&ğ&n sürdürüleb&l&rl&ğ&d&r. L&teratürde perakende başarısının en öneml& 
bel&rley&c&ler&nden b&r& olarak göster&len er&ş&leb&l&rl&k unsurunun zayıflaması durumunda 
tüket&c&ler alternat&f alışver&ş noktalarına yöneleb&lmekted&r. Özell&kle yoğun traf&k ve otopark 
baskısının artması hal&nde z&yaretç&ler&n alışver&ş davranışları olumsuz etk&leneb&l&r. Bu durum 
orta vadede t&car& doluluk oranları ve k&ra değerler& üzer&nde baskı oluşturma potans&yel&ne 
sah&pt&r. Ayrıca Özell&kle Hamamyolu, Asarcıklı, Yunus Emre Caddes& ve çevres&ndek& geleneksel 
t&caret alanları üzer&ndek& etk&ler& uzun vadel& olarak &zlenmel&d&r. 

5.5. HBll CBty 

H&ll C&ty projes&, klas&k kapalı AVM anlayışından uzaklaşan b&r model sunmaktadır. 

Projen&n temel yaklaşımı; açık meydanlar, cadde mağazacılığı, gastronom&, sosyal yaşam 
eksen&nde şek&llenmekted&r. Bu yaklaşım dünya genel&ndek& yen& nes&l karma kullanım 
projeler&yle uyumludur.  

Güçlü Yönler 

• Açık alan kullanımı  

• Sosyal yaşam odaklı yaklaşım  

• Karma kullanım yapısı  

• Yen& yerleş&m alanlarıyla uyum  
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RBskler 

• Yeterl& z&yaretç& hacm&ne ulaşamama r&sk&  

• Yüksek &şletme mal&yetler&  

• Bölgedek& t&car& yoğunluğun beklenenden düşük kalması  

DeğerlendBrme 

H&ll C&ty, Esk&şeh&r'&n gelecektek& tüket&m eğ&l&mler&yle en uyumlu projelerden b&r& olarak 
değerlend&r&leb&l&r. 

5.6. GamGam CBty 

GamGam C&ty, Porsuk Çayı çevres&nde gel&şt&r&len ve konut &le t&caret& b&r araya get&ren 
projelerden b&r&d&r. Proje özell&kle yaşam kal&tes&, peyzaj ve merkez& konum avantajlarıyla öne 
çıkmaktadır. 

Güçlü Yönler 

• Porsuk Çayı çevres&  

• Merkez& konum  

• Yüksek görünürlük  

• Tur&st&k çek&c&l&k  

RBskler 

• Yoğun traf&k baskısı  

• Merkezdek& t&car& yoğunluğun artması  

• Otopark kapas&tes&n&n yeters&z kalması  

DeğerlendBrme 

Projen&n başarısı büyük ölçüde kent merkez& ulaşım s&stemler&yle kuracağı &l&şk&ye bağlı olacaktır. 

5.7. Bulvar AVM 

Atatürk Bulvarı üzerinde, planlama aşamasında olup konut ve ticaret şeklinde karma 

AVM konsepti olacağı tahmin edilmektedir. 

5.8. Odunpazarı Park 

Osmangazi Mahallesindeki söz konusu alan Sümer, Kırmızıtoprak, Vişnelik ve Kızılyer’in 

ortasında kalmakta olup; altı konut, üstü ticarethane ya da tamamı işyeri ve eğlence 

merkezlerinden oluşacak bir proje şeklinde düşünülmektedir. Kamu (Odunpazarı 

Belediyesi)-özel sektör ortaklığında inşa edilmektedir. 
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5.9. Es Vadi 

Vadişehir Mahallesi’nde yer alan Es Vadi Konutları Projesi üç etaptan oluşmaktadır. 

Birinci ve ikinci etaplar konut projesi olarak planlanmıştır ve bitirilmiştir. Üçüncü etapta 

ise konutun yanı sıra hastane, okul ve AVM gibi uygulamalar gerçekleştirilecektir. 

Üçüncü etap uygulamasında en büyük alanın AVM’ye ayrılacağı düşünülmektedir.  

5.10. Yiğitler AVM (Yiğitler İnşaat) 

Vadişehir Mahallesi Nilüfer Caddesi ile Özlem Caddesi kesişiminde yer almaktadır ve 

2027 yılında açılması planlanmaktadır. 

5.11. Vadişehir AVM 

Söz konusu AVM 2014 yılından bu yana kapalı ve atıl vaziyette duruyordu. 2026 Haziran 

itibariyle faaliyetine başlama kararı aldı. Kısa süre içerisinde faaliyete geçmesi 

bekleniyor. 

5.12. YenB ProjelerBn Toplam EtkBsB 

Araştırma kapsamında değerlend&r&len yatırımların tamamı b&rl&kte ele alındığında üç temel 
sonuç ortaya çıkmaktadır. 

BBrBncB Sonuç 

Esk&şeh&r'de organ&ze perakende arzı öneml& ölçüde artacaktır. 

İkBncB Sonuç 

Kent&n t&car& ağırlık merkez& tek merkezl& yapıdan çok merkezl& yapıya doğru dönüşecekt&r. 

Üçüncü Sonuç 

Traf&k, er&ş&leb&l&rl&k ve küçük esnaf üzer&ndek& baskılar yen& planlama araçlarını zorunlu hale 
get&recekt&r. 

Bu nedenle yen& yatırımlar yalnızca b&reysel projeler olarak değ&l, Esk&şeh&r'&n bütüncül gel&ş&m 
stratej&s& &çer&s&nde değerlend&r&lmel&d&r. 
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6. TRAFİK, ERİŞİLEBİLİRLİK VE KENTSEL HAREKETLİLİK ANALİZİ 

6.1. Perakende Başarısında ErBşBlebBlBrlBğBn ÖnemB 

Uluslararası l&teratürde er&ş&leb&l&rl&k, alışver&ş merkezler&n&n ve d&ğer perakende 
kümelenmeler&n&n çek&c&l&ğ&n& etk&leyen öneml& unsurlardan b&r& olarak ele alınmaktadır. 
Er&ş&leb&l&rl&k ve otopark olanakları, tüket&c&ler&n alışver&ş alanlarını değerlend&rmes&nde rol 
oynarken, mağaza karması ve atmosfer g&b& unsurların algılanan çek&c&l&k üzer&nde daha güçlü 
etk&ler yaratab&ld&ğ& görülmekted&r (Teller ve Reutterer, 2008). 

6.2. Kent MerkezBndekB Ulaşım Baskısı 

Kent merkez&nde yer alan projeler&n temel avantajı yüksek er&ş&leb&l&rl&kt&r.  

Ancak aynı durum öneml& b&r dezavantaj da yaratmaktadır. Özell&kle; Yunus Emre Caddes&, 
Atatürk Bulvarı, Kızılcıklı Mahmut Pehl&van Caddes&, Şa&r Fuzul& Caddes&, Köprübaşı mevk&&, 
Hamamyolu çevres&, Atatürk Caddes& ve Prof. Dr. Yılmaz Büyükerşen Bulvarı hal&hazırda yoğun 
traf&k baskısı altındadır. 

Yen& yatırımlar bu yoğunluğu artırma potans&yel&ne sah&pt&r. Dolayısıyla ulaşım kapas&tes& 
yalnızca proje bazında değ&l, bölgesel ölçekte değerlend&r&lmel&d&r. 

6.3. Otopark Sorunu ve TBcarB Rekabet 

Kent merkez&ndek& esnafın karşı karşıya kaldığı en öneml& sorunlardan b&r& otopark yeters&zl&ğ& &le 
var olan otoparkların pahalı olmasıdır.  

Bu karşılık AVM'ler&n öneml& avantajlarından b&r&, z&yaretç&lere kontrollü, ücrets&z veya ucuz ve 
güvenl& park alanları sunab&lmeler&d&r.  

B&r kere daha vurgulanmalıdır k& geleneksel t&caret alanlarında; park yer& bulma güçlüğü, yüksek 
park ücretler&, yoğun traf&k öneml& sorunlar oluşturmaktadır. 

Bu gerçek tüket&c&ler&n alışver&ş terc&hler&n& doğrudan etk&lemekted&r. 

7. KÜÇÜK ESNAF VE KENT MERKEZİ ÜZERİNDEKİ ETKİLER  

7.1. EskBşehBr'de TBcarB Yapının Dönüşümü 

Kent ekonom&ler& yalnızca büyük yatırımlarla değ&l, aynı zamanda küçük ve orta ölçekl& 
&şletmelerle şek&llenmekted&r.  

Esk&şeh&r'de geleneksel t&caret yapısının temel b&leşenler&; Hamamyolu, Doktorlar Caddes&, 
Köprübaşı, Taşbaşı, Yunus Emre Caddes&, Del&kl&taş ve çevres& g&b& alanlarda faal&yet gösteren 
küçük &şletmelerd&r. 

Bu &şletmeler yalnızca ekonom&k faal&yet üretmemekte, aynı zamanda kent k&ml&ğ&n&n ve sosyal 
yaşamın öneml& unsurlarını oluşturmaktadır.  

Son yıllarda organ&ze perakenden&n büyümes&yle b&rl&kte kent ekonom&s&nde yen& b&r denge 
arayışı ortaya çıkmıştır. 

7.2. OrganBze Perakende ve Küçük Esnaf İlBşkBsB 

Alışver&ş merkezler&n&n küçük esnaf üzer&nde hem olumlu hem de olumsuz etk&ler yaratab&ld&ğ& 
b&l&nmekted&r.  
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Olası Olumlu EtkBler 

• Bölgesel z&yaretç& sayısının artması  

• T&car& hareketl&l&ğ&n yükselmes&  

• Yen& yatırım ve &st&hdam alanlarının oluşması  

• Kent&n çek&m gücünün artması  

Olası Olumsuz EtkBler 

• Z&nc&r mağazaların yaygınlaşması  

• K&ra değerler&n&n yükselmes&  

• Tüket&c& terc&h&n&n organ&ze perakendeye kayması  

• Geleneksel t&caret alanlarının müşter& kaybetmes&  

Esk&şeh&r'de bu &k& eğ&l&m aynı anda görülmekted&r. Bu nedenle mesele AVM yatırımlarının varlığı 
değ&l, organ&ze perakende &le geleneksel t&caret arasında sürdürüleb&l&r b&r dengen&n 
kurulab&lmes&d&r. 

7.3. Hamamyolu ve Kent MerkezB ÜzerBndekB Baskılar 

Araştırma kapsamında değerlend&r&len görüşler, kent merkez&nde faal&yet gösteren &şletmeler&n 
karşı karşıya olduğu temel sorunun doğrudan AVM rekabet& değ&l, er&ş&leb&l&rl&k olduğunu 
göstermekted&r.  

Özell&kle; otopark yeters&zl&ğ&, traf&k yoğunluğu, yüksek k&ra bedeller&, değ&şen tüket&c& 
alışkanlıkları kent merkez&ndek& t&car& faal&yetler& zorlaştırmaktadır. 

Tüket&c&ler açısından bakıldığında &se AVM'ler; güvenl& ortam, &kl&m kontrollü alanlar, tek noktada 
çok sayıda h&zmet, otopark kolaylığı neden&yle avantajlı hale gelmekted&r.  

Bu durum geleneksel t&caret alanlarının rekabet gücünü azaltmaktadır.  

7.4. Kent KBmlBğB ve Sosyal Yaşam 

Perakende yatırımları yalnızca ekonom&k etk&ler üretmez. Aynı zamanda kent&n sosyal yapısını ve 
kamusal yaşamını da dönüştürür. 

Geleneksel t&caret alanları; tesadüf& karşılaşmaların, sosyal &l&şk&ler&n, kültürel etk&leş&mler&n 
yaşandığı kamusal mekânlardır.  

AVM'ler &se daha kontrollü ve özel &şletme mantığıyla yönet&len alanlardır. 

Bu nedenle Esk&şeh&r'de gelecektek& planlama yaklaşımı yalnızca t&car& ver&ml&l&k üzer&nden değ&l, 
kent&n sosyal dokusunun korunması perspekt&f&yle de değerlend&r&lmel&d&r. 

Alışver&ş merkezler& yalnızca perakende faal&yetler&n&n yürütüldüğü t&car& yapılar olarak 
değerlend&r&lmemel&d&r. AVM'ler; nüfus büyüklüğü, gel&r sev&yes&, ulaşılab&l&rl&k, tur&zm 
hareketl&l&ğ& ve bölgesel çek&m gücü g&b& çok sayıda değ&şken&n kes&şt&ğ& yatırım alanları olarak 
tanımlanmaktadır. Bu açıdan bakıldığında b&r kenttek& alışver&ş merkez& yatırımları, o kent&n 
yalnızca tüket&m kapas&tes&n& değ&l, aynı zamanda bölgesel ölçekte ne derece çek&m merkez& 
olduğunu da yansıtmaktadır. 
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D&ğer taraftan alışver&ş merkezler&n&n yaygınlaşması, kentler&n sosyal ve mekânsal yapıları 
üzer&nde de öneml& etk&ler yaratmaktadır. Esk&şeh&r üzer&ne yapılan araştırmalar, AVM'ler&n 
artışıyla b&rl&kte kent merkez&n&n dönüşüm geç&rd&ğ&n&, yen& tüket&m çek&m merkezler&n&n ortaya 
çıktığını ve kentsel yapıda çok merkezl&l&k eğ&l&mler&n&n gözlend&ğ&n& ortaya koymaktadır. Bu süreç, 
farklı toplumsal sınıflar arasındak& mekânsal ayrışmaların da yen&den şek&llenmes&ne yol 
açmaktadır (Akarçay ve Suğur, 2016). Bu çerçevede Esk&şeh&r açısından temel mesele, alışver&ş 
merkez& sayısının artırılması ya da azaltılması değ&ld&r. Asıl öneml& olan, yen& yatırımların kent 
k&ml&ğ&n&, kamusal yaşamı ve geleneksel t&caret dokusunu zayıflatmadan sosyal yaşamı 
güçlend&recek b&ç&mde planlanab&lmes&d&r. 

7.5. DeğerlendBrme 

Araştırma bulguları, Esk&şeh&r'de organ&ze perakenden&n büyümes&n&n kaçınılmaz olduğunu 
göstermekted&r. 

Ancak bu büyümen&n; kent merkez& t&caret&n& zayıflatmadan, küçük esnafı dışlamadan, sosyal 
yaşamı olumsuz etk&lemeden yönet&lmes& gerekmekted&r. 

Bu nedenle gelecektek& pol&t&ka terc&hler&, yen& yatırım üretmek kadar mevcut t&car& alanların 
güçlend&r&lmes&ne de odaklanmalıdır. 

8. RİSK VE SÜRDÜRÜLEBİLİRLİK ANALİZİ 

8.1. Genel DeğerlendBrme 

Esk&şeh&r perakende pazarı, Türk&ye'n&n b&rçok &l&ne kıyasla daha güçlü b&r ekonom&k ve sosyal 
zem&ne sah&pt&r. Ancak bu durum yen& yatırımların otomat&k olarak başarılı olacağı anlamına 
gelmemekted&r. 

Araştırma kapsamında değerlend&r&len göstergeler, önümüzdek& dönemde perakende sektörünü 
etk&leyeb&lecek çeş&tl& r&sk alanlarının bulunduğunu ortaya koymaktadır. 

Bu r&skler; ekonom&k, demograf&k, teknoloj&k, mekânsal olmak üzere dört ana başlık altında 
&nceleneb&l&r. 

8.2. EkonomBk RBskler 

Türk&ye ekonom&s&nde yaşanan yüksek enflasyon ve satın alma gücündek& dalgalanmalar, 
perakende sektörü açısından en öneml& r&sk alanlarından b&r&d&r  

Özell&kle: k&ra mal&yetler&, &şletme g&derler&, f&nansman mal&yetler& t&car& &şletmeler üzer&nde baskı 
oluşturmaktadır. 

Yen& açılacak t&car& alanlarda temel r&sk, &lk k&ralama sürec& değ&l, k&racıların uzun vadede 
faal&yetler&n& sürdüreb&lmes&d&r. 

Bu nedenle sürdürüleb&l&r doluluk oranları, önümüzdek& yıllarda başarı ölçütler&nden b&r& 
olacaktır. 

8.3. DemografBk RBskler 

Esk&şeh&r'&n nüfusu artmaya devam etmekle b&rl&kte büyüme hızı sınırlıdır.  

Ayrıca kent&n yaşlanan nüfus yapısı d&kkate alındığında, tüket&m taleb&ndek& artışın yen& 
yatırımların yaratacağı t&car& kapas&tey& aynı ölçüde destekleyememe r&sk& bulunmaktadır. 
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Bu durum özell&kle büyük ölçekl& projeler açısından öneml&d&r. Çünkü t&car& alan arzı, talep 
artışının üzer&nde büyürse p&yasa dengeler& bozulab&l&r. 

Daha net &fadeyle, mevcut göstergeler Esk&şeh&r perakende pazarının b&r yatırım balonu n&tel&ğ& 
taşımadığını göstermekted&r. Ancak aynı göstergeler, yen& projeler&n aynı zaman d&l&m&nde 
devreye g&rmes& hal&nde t&car& arzın talep artışının önüne geçeb&leceğ&ne &şaret etmekted&r. Bu 
nedenle temel r&sk yatırım eks&kl&ğ& değ&l, arz fazlası r&sk&d&r. 

8.4. TeknolojBk RBskler 

E-t&caret, organ&ze perakenden&n karşı karşıya olduğu en öneml& dönüşüm faktörler&nden b&r&d&r. 

Özell&kle elektron&k ürünler, tekst&l, k&ş&sel bakım ürünler& g&b& kategor&lerde &nternet alışver&ş&n&n 
payı hızla artmaktadır.  

Bu nedenle yalnızca ürün satışına dayanan mağaza modeller&n&n gelecekte zorlanması 
beklenmekted&r. 

Başarılı projeler&n; deney&m, gastronom&, eğlence, sosyal yaşam odaklı olması gerekecekt&r. 

8.5. Mekânsal RBskler 

Araştırma kapsamında &ncelenen projelerde öne çıkan en öneml& mekânsal r&sk traf&k 
yoğunluğudur. 

Özell&kle; Esk& Otogar Bölges&, Yunus Emre Caddes&, Atatürk Bulvarı çevres& önümüzdek& 
dönemde yen& yatırımlar neden&yle &lave baskı altında kalab&l&r. 

Ulaşım kapas&tes&n&n yatırım büyüklükler&yle uyumlu b&ç&mde gel&şt&r&lmemes& durumunda 
er&ş&leb&l&rl&k sorunları ortaya çıkab&l&r. 

8.6. RBsk MatrBsB 

RBsk Alanı    EtkB DüzeyB              Olasılık 

Satın alma gücünde daralma    Yüksek              Yüksek 

T&car& arz fazlası    Yüksek             Orta-Yüksek 

E-t&caret baskısı    Yüksek              Yüksek 

Traf&k yoğunluğu    Yüksek              Yüksek 

Otopark yeters&zl&ğ&    Orta-Yüksek              Yüksek 

Küçük esnafın müşter& kaybı    Orta              Orta-Yüksek 

T&car& alanlarda boşluk oluşması    Orta-Yüksek               Orta 
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9. PAYDAŞ VE UZMAN GÖRÜŞLERİ 

Araştırma kapsamında elde ed&len bulguların saha gözlemler& ve sektörel değerlend&rmelerle 
karşılaştırılab&lmes& amacıyla farklı alanlarda faal&yet gösteren meslek tems&lc&ler& ve uzmanların 
görüşler& &ncelenm&şt&r. Aşağıda yer ver&len değerlend&rmeler, Esk&şeh&r'de organ&ze perakenden&n 
büyümes&, kent merkez& t&caret&, ulaşım sorunları ve mekânsal planlama konularında farklı bakış 
açıları sunmaktadır. 

9.1. Esnaf PerspektBfB: Bahar BBlen 

EskBşehBr Lokantacılar ve Kasaplar Esnaf Odası ÖncekB Dönem Başkanı 

AVM’lerin yakınlarına da çok sayıda esnaf açılıyor. Özellikle üniversite bölgelerinde bunu sıkça 
görüyoruz. Ülkemizde kontrolsüz bir büyüme var. Yasalar çerçevesinde anayasanın 173. 
maddesinden sık sık bahsediyorum. Devlet, esnaf ve sanatkârını koruyucu tedbirler alır denmiş 
ama ülkemizde böyle bir tedbir uygulanmıyor. 
 
Ne yazık ki kontrolsüz çoğalmalar oluyor. Adım başı işletmeler üst üste açılıyor. Bu da haksız 
rekabeti doğuruyor. Haftalık, aylık açıklamalarda da görüyorsunuz; açılanlar, kapananlar. 
Kapanan işletmeler genelde maliyet hesabı bilmeyen, sektör dışından gelip şansını deneyen 
kişiler oluyor. Çünkü maliyet bilmeyince işlerini yürütemiyorlar. İşini bilen, bu işin eğitimini almış 
insanlar ise yollarına devam ediyor. Ama çoğalma kadar kapanma da oluyor. Bunun önüne 
geçmek için yasalarla düzenleme yapılması lazım. Aynı tür işletmeler arasında nüfusa oranlı 
mesafeler olmalı. Çünkü konu insan sağlığı; bu şakaya gelmez. Haksız rekabet ürün kalitesini 
düşürüyor, gıda terörünü beraberinde getiriyor, merdiven altı üretimlere yol açıyor. Devlet, 
anayasanın 173. maddesini ve perakende yasasını revize etmeli. AVM’ler şehir dışına taşınmalı. 
Şehir merkezinde AVM olmamalı. Şehir merkezindeki lokantalara ve restoranlara aracı olan 
müşteriler otopark sorunu nedeniyle rahat rahat gelemiyor. Otopark konusunda da Eskişehir 
Büyükşehir Belediyesi’nin katlı otopark sayısını artırması gerekiyor. Geçmişte 3-4 katlı 
otoparklar yapılmış. Bunlar 10-12 katlı olmalı. Fiyatlar düşürülmeli. Yol kenarlarında parklanma 
kaldırılmalı. İnsanlar otoparka yönlendirilmeli. Abonman fiyatları toplu taşıma ücretleriyle denk 
hale getirilerek cazip hâle getirilmeli. AVM’lerde de otopark var ama orada da ilk 1-2 saatten 
sonra ücretli. Bu sebeple aracı olan insanlar da bu yüzden AVM’lerde yemek yemeyi tercih 
ediyor. 

 

9.2. GayrBmenkul Sektörü PerspektBfB: GazB ÇelBk 

EskBşehBr Emlak KomBsyoncuları Odası Başkanı 

Esk&şeh&r’&n en &şlek caddeler& hâlâ canlı ama burada da boş dükkanlar görüyoruz. Esnaflar bu 
dükkanları tutmak &stem&yorlar çünkü otopark sorunu var. İnsanlar alışver&şe geld&ğ&nde park yer& 
bulamıyor. B&r vatandaş çarşıda &ş&n& halletmek &ç&n 1-2 saat duracak ama yüksek park ücretler& 
neden&yle vazgeç&yor. Dükkan sah&pler& k&ra f&yatlarını yüksek tutuyor. Şeh&r merkez&nde 
dükkanlar çok kıymetl&yd& ve alternat&f yoktu. Ama artık durum değ&şt&. İnsanların alışver&ş 
alışkanlıkları da değ&şt&. Artık alışver&ş merkezler& daha fazla terc&h ed&l&yor. Tepebaşı’nda b&rçok 
büyük AVM var. Vatandaşlar bu AVM’lere g&r&p rahatça alışver&ş yapab&l&yor. Otopark sorunu yok, 
her şey b&r arada. Bu nedenle çarşı merkez&ndek& dükkanlara olan &lg& esk&s& kadar yoğun değ&l. 
Hem k&ralar pahalı hem de park sorunu var. İnsanların alışver&ş alışkanlıkları değ&şt&. B&z alışver&ş 
merkezler&n&n Avrupa’dak& g&b& şeh&r merkez&nden 5-10 k&lometre uzaklıkta yapılmasını 
savunuyoruz. Dünyanın b&rçok yer&nde s&stem böyle &şl&yor. Şeh&r merkez&nde t&caret yapan 
esnafın ayakta kalab&lmes& &ç&n bu &st&yoruz. Alışver&ş merkezler& şehr&n dışına taşınmalı. Şeh&r 
merkez&ndek& dükkânlar ve esnaf korunmalı. Esk&şeh&r nüfusu hızlı yükselm&yor ve Esk&şeh&r çok 
göç alan b&r şeh&r değ&l. Ayrıca şehr&m&zde yeter& sayıda AVM var. Belk& Odunpazarı &lçes&ne b&r 
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&ht&yaç olab&l&r, ama b&r tane. Onun üzer&ne yapılacak çok sayıda AVM’y& Esk&şeh&r kaldırmaz. İy& 
düşünüp hareket etmek lazım. Esk&şeh&r’&n AVM’ler&nde çok büyük ya da çok lüks deneb&lecek 
markalar yok. Çünkü çok alışver&ş yapılan b&r şeh&r değ&l Esk&şeh&r. Esk&şeh&r yoğunlukla orta gel&r 
grubunun yaşadığı b&r şeh&r. Bu ölçütler göz önüne alınıp planlama yapılmalı. 

 

9.3. Şehir Planlama Perspektifi: Dr. Miray Özkan 

Şehir Plancısı 
 
AVM'ler bulundukları bölgelerin niteliğini ticari odaklı olarak dönüştürüyor. Aynı zamanda yer 
aldıkları bölgelerin kamusal niteliğinde, yapılaşma dokusunda ve yaşam biçiminde büyük 
ölçüde değişim yaratıyor. Şehrin ticari bölgelerinde yapılan AVM'lerin bölgedeki diğer ticari 
oluşumlara, geleneksel ticaret dokusuna ve kültürüne zarar verdiğini gösteren pek çok örnek 
var. Planlama açısından bir AVM'nin doğru yer seçimi için dikkate alınması gereken kriterleri de 
bu kapsamda değerlendirmek gerek. Arazi kısıtları ve olumsuz piyasa koşulları nedeniyle son 
yıllarda AVM yatırımları yavaşladı. Buna karşın AVM yatırımları dönemin ticari koşullarına, 
teknolojik gelişmelerine, toplumsal ihtiyaçlarına ve tüketim kültürünün yapısına göre dönüştü. 
Gayrimenkul sektörü AVM'leri büyüklüklerine, erişim alanlarına, verdikleri hizmetlere göre 
sınıflandırılıyor. Sektör tarafından AVM’ler için yer belirlenirken bölgedeki nüfus özellikleri, 
erişebilirlik, görünürlük, arazinin uygunluğu ve rekabet gibi faktörler göz önünde bulunduruluyor. 
AVM yapılması, genel anlamda hem kültürel belleğin kaybolması hem ekstra ulaşım yükü hem 
de çevrede yaratacağı ticari gelişme baskısı açısından çok yanlış görünüyor.  

 

9.4. Görüşlerin Ortaklaştığı Noktalar 

Görüşler farklı sektörlerden gelmekle birlikte bazı ortak başlıklarda birleşmektedir. Bunların 
başında kent merkezindeki otopark ve erişilebilirlik sorunları, yeni yatırımların geleneksel ticaret 
alanları üzerindeki etkileri ve alışveriş merkezlerinin yer seçimi kriterleri gelmektedir. Ayrıca 
uzman ve sektör temsilcileri, yeni ticari yatırımların yalnızca ekonomik getirileri üzerinden değil; 
kent kimliği, ulaşım kapasitesi, küçük esnafın sürdürülebilirliği ve kamusal yaşam üzerindeki 
etkileri dikkate alınarak değerlendirilmesi gerektiğini vurgulamaktadır. Bu değerlendirmeler, 
raporun risk analizi ve politika önerileri bölümlerinde ortaya konulan bulgularla önemli ölçüde 
örtüşmektedir.  
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10. SWOT ANALİZİ 

Bu SWOT analBzB, rapor kapsamında değerlendBrBlen EskBşehBr’Bn demografBk, ekonomBk, 
mekânsal ve sektörel bulgularının bütüncül değerlendBrBlmesB sonucunda oluşturulmuştur. 

Güçlü Yönler 

• Yüksek eğ&t&m düzey&  

• Güçlü ün&vers&te yapısı  

• Bölgesel çek&m merkez& olması  

• Gel&şm&ş h&zmet sektörü  

• Yaşam kal&tes& algısının yüksek olması  

Zayıf Yönler 

• Yaşlanan nüfus yapısı  

• Otopark yeters&zl&kler&  

• Kent merkez&ndek& traf&k baskısı  

• T&car& alanlarda yüksek k&ra sev&yeler&  

Fırsatlar 

• Sağlık tur&zm&  

• Hızlı tren bağlantıları  

• Bölgesel z&yaretç& hareketl&l&ğ&  

• Yen& karma kullanım projeler&  

• Deney&m odaklı perakende modeller&  

TehdBtler 

• Enflasyon ve satın alma gücü baskısı  

• E-t&caret&n büyümes&  

• T&car& arz fazlası  

• Kent merkez&n&n rekabet gücünü kaybetmes&  

• Boş t&car& alanların artması 
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11. TAHMİNLER 

11.1. Üç farklı yaklaşım 

Perakende yatırımlarının başarısı yalnızca yatırım büyüklüğüne veya proje kal&tes&ne bağlı 
değ&ld&r. Demograf&k eğ&l&mler, ekonom&k koşullar, ulaşım s&stemler&, tüket&c& davranışları ve 
teknoloj&k dönüşüm g&b& çok sayıda değ&şken yatırım performansını etk&lemekted&r. 

Bu nedenle Esk&şeh&r perakende pazarının geleceğ& üç farklı senaryo üzer&nden 
değerlend&r&lm&şt&r: 

• İy&mser Senaryo  

• Temel Senaryo  

• R&sk Senaryosu  

Bu senaryolar geleceğe &l&şk&n kes&n tahm&nler değ&l, olası gel&ş&m yönler&n& ortaya koyan stratej&k 
değerlend&rmelerd&r. 

11.2. İyBmser Senaryo: Bölgesel ÇekBm MerkezB ModelB 

Bu senaryoda; 

• Esk&şeh&r ekonom&s& &st&krarlı b&ç&mde büyür.  

• Enflasyon kontrol altına alınır.  

• Satın alma gücü artar.  

• Hızlı tren bağlantılarının etk&s& büyür.  

• Sağlık tur&zm& gel&ş&r.  

• Şeh&r Hastanes& ve Fuar Kongre Merkez& çevres&ndek& hareketl&l&k artar.  

• Bölgesel z&yaretç& sayısı yüksel&r.  

Bu durumda yen& yatırımlar yalnızca Esk&şeh&r nüfusuna değ&l; Kütahya, B&lec&k, Bolu, Konya, 
Afyonkarah&sar g&b& çevre merkezlerden gelen z&yaretç&lere de h&zmet ver&r. 

Muhtemel Sonuçlar 

• Doluluk oranları yüksek sev&yede gerçekleş&r.  

• Boş mağaza oranları düşük kalır.  

• Yen& t&car& alanlar &st&hdam yaratır.  

• Kent ekonom&s&n&n h&zmet sektörü güçlen&r.  

• Esk&şeh&r bölgesel perakende merkez& konumunu pek&şt&r&r.  

11.3. Temel Senaryo: Kontrollü Büyüme 

Bu senaryo mevcut eğ&l&mler&n devam ett&ğ& varsayımına dayanmaktadır. 

Bu durumda; 

• Nüfus artışı sınırlı şek&lde sürer.  
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• Enflasyon kısmen kontrol altına alınır.  

• Tüket&m harcamaları yavaş artar.  

• E-t&caret büyümeye devam eder.  

Muhtemel Sonuçlar 

• Yen& projeler&n öneml& bölümü faal&yet göster&r.  

• Bazı projelerde k&racı değ&ş&mler& yaşanır.  

• T&car& alanlarda dönemsel boşluklar oluşab&l&r.  

• Kent merkez&ndek& t&caret bel&rl& ölçüde müşter& kaybeder.  

• Organ&ze perakende büyümeye devam eder ancak beklent&ler&n altında performans 
göstereb&l&r.  

Bu senaryo mevcut ver&ler d&kkate alındığında en olası senaryo olarak değerlend&r&lmekted&r. 

11.3.1 YenB TBcarB Alanların Yaşam Döngüsü 

Perakende l&teratüründe, perakende kurumları ve formatlarının bel&rl& gel&ş&m aşamalarından 
geçt&ğ& kabul ed&lmekted&r (Dav&dson, Bates ve Bass, 1976). Bu yaklaşım, alışver&ş merkezler&n&n 
de zaman &çer&s&nde farklı gel&ş&m ve performans dönemler&nden geçeb&leceğ&n& 
düşündürmekted&r. Yen& t&car& projelerde başlangıç dönem&ndek& yüksek &lg& ve doluluk 
oranlarının zaman &çer&s&nde değ&şmes&; k&racı yapısının yen&den şek&llenmes& ve bazı alanlarda 
boşlukların ortaya çıkması mümkündür. Bu nedenle Esk&şeh&r'de planlanan yen& t&car& alanların 
değerlend&r&lmes&nde, yalnızca projen&n açılış dönem&ndek& doluluk ve z&yaretç& performansına 
değ&l, orta ve uzun vadede sürdürüleb&l&r b&r k&racı yapısı oluşturab&lme kapas&tes&ne de d&kkat 
ed&lmes& önem taşımaktadır.  

11.4. RBsk Senaryosu: Arz Fazlası ve Talep Daralması 

Bu senaryoda; 

• Enflasyon yüksek seyr&n& sürdürür.  

• Satın alma gücü zayıflar.  

• E-t&caret daha hızlı büyür.  

• Tüket&c&ler harcamalarını sınırlar.  

• T&car& alan arzı taleb&n önüne geçer.  

Muhtemel Sonuçlar 

• Yen& projelerde boş mağaza oranları yüksel&r.  

• İç kor&dorlarda yer alan mağazalar kapanmaya başlar.  

• K&racı s&rkülasyonu artar.  

• Kent merkez&ndek& t&car& hareketl&l&k zayıflar.  

• Bazı projelerde t&car& alanların &şlev değ&şt&rmes& gündeme geleb&l&r.  
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Bu senaryoda Esk&şeh&r'&n temel sorunu yatırım eks&kl&ğ& değ&l, yatırım fazlası olacaktır. 

11.5. Genel DeğerlendBrme 

Araştırma bulguları, Esk&şeh&r'&n yen& yatırımları destekleyeb&lecek ekonom&k ve sosyal 
potans&yele sah&p olduğunu göstermekted&r. 

Ancak gelecektek& başarının bel&rley&c&s& yatırım sayısı değ&l; doğru konum, doğru hedef k&tle, 
doğru ulaşım planlaması, doğru marka karması olacaktır. 

12. SONUÇ 

Bu araştırma, Esk&şeh&r'de organ&ze perakende sektörünün öneml& b&r dönüşüm sürec&ne g&rd&ğ&n& 
ortaya koymaktadır. 

Kentte faal&yet gösteren mevcut alışver&ş merkezler& uzun yıllardır organ&ze perakenden&n temel 
omurgasını oluştururken, son dönemde gündeme gelen yen& yatırımlar Esk&şeh&r'&n t&car& 
coğrafyasını yen&den şek&llend&rme potans&yel&ne sah&pt&r. 

Araştırma kapsamında &ncelenen projeler, kent&n yalnızca yen& alışver&ş merkezler& 
kazanmadığını; aynı zamanda yen& yaşam alanları, yen& çek&m merkezler& ve yen& ekonom&k 
odaklar oluşturduğunu göstermekted&r. 

Bu durum Esk&şeh&r'&n gelecekte daha çok merkezl& b&r t&car& yapıya dönüşeb&leceğ&ne &şaret 
etmekted&r. 

Demograf&k göstergeler, Esk&şeh&r'&n yüksek eğ&t&m düzey& ve güçlü öğrenc& nüfusuyla öneml& 
avantajlara sah&p olduğunu göstermekted&r. Bununla b&rl&kte yaşlanan nüfus yapısı ve sınırlı 
nüfus artışı, yen& yatırımların başarılarının otomat&k olarak garant& olmadığını ortaya koymaktadır. 

Ekonom&k açıdan değerlend&r&ld&ğ&nde, Esk&şeh&r perakende pazarı halen büyüme kapas&tes&ne 
sah&pt&r. Ancak önümüzdek& dönemde karşılaşılacak temel r&sk, t&car& arzın talep artışından daha 
hızlı büyümes&d&r. 

Araştırma bulguları, özell&kle kent merkez&nde yoğunlaşan projeler&n ulaşım ve er&ş&leb&l&rl&k 
açısından d&kkatl& b&ç&mde yönet&lmes& gerekt&ğ&n& göstermekted&r. Otopark kapas&tes&, toplu 
taşıma entegrasyonu ve traf&k yönet&m& g&b& konular yalnızca tekn&k meseleler değ&l, aynı 
zamanda t&car& sürdürüleb&l&rl&k açısından da kr&t&k öneme sah&pt&r. 

Küçük esnaf açısından bakıldığında, yen& yatırımların hem fırsatlar hem de r&skler yarattığı 
görülmekted&r. Organ&ze perakenden&n büyümes& kent ekonom&s&ne canlılık katarken, geleneksel 
t&caret alanlarının rekabet gücünü koruyab&lmes& &ç&n yen& destek mekan&zmalarına &ht&yaç 
duyulmaktadır. 

Sonuç olarak Esk&şeh&r, alışver&ş merkez& sayısının artırılmasını tartışan b&r kent olmaktan çıkmış; 
yen& yatırımların kent ekonom&s&ne, sosyal yaşama ve mekânsal gel&ş&me nasıl entegre 
ed&leceğ&n& tartışan b&r aşamaya ulaşmıştır. 

Önümüzdek& dönemde başarıyı bel&rleyecek temel unsur, yen& yatırımların büyüklüğü değ&l; 
kent&n &ht&yaçlarıyla ne ölçüde uyumlu oldukları olacaktır. 
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13. POLİTİKA ÖNERİLERİ 

13.1. EskBşehBr Perakende İzleme SBstemB Kurulmalıdır 

Kenttek& organ&ze perakende sektörünün düzenl& olarak &zleneb&lmes& amacıyla yerel yönet&mler, 
ün&vers&teler, meslek odaları ve &lg&l& kurumların &ş b&rl&ğ&yle b&r Perakende İzleme S&stem& 
oluşturulmalıdır. 

Bu s&stem; doluluk oranlarını, boş mağaza sayılarını, z&yaretç& hareketler&n&, yatırım eğ&l&mler&n& 
tak&p etmel&d&r. 

13.2. AVM EtkB DeğerlendBrme SBstemB GelBştBrBlmelBdBr 

Bel&rl& büyüklüğün üzer&ndek& yen& t&car& projeler &ç&n; traf&k etk&s&, küçük esnaf etk&s&, çevresel 
etk&ler, ulaşım kapas&tes& g&b& kr&terler& &çeren b&r değerlend&rme s&stem& oluşturulmalıdır. 

Detaylandırmak gerek&rse; değerlend&rme süreçler&nde yalnızca proje alanı değ&l, çevre 
mahalleler üzer&ndek& traf&k yükü, otopark kapas&tes&, yaya hareketl&l&ğ& ve toplu taşıma 
entegrasyonu da d&kkate alınmalıdır. Büyük ölçekl& t&car& projeler &ç&n traf&k etk& değerlend&rme 
raporları planlama süreçler&n&n ayrılmaz b&r unsuru hal&ne get&r&lmel&d&r. 

Avrupa'da b&rçok kentte büyük ölçekl& perakende yatırımlarının kent merkez& üzer&ndek& baskısını 
azaltmak amacıyla çevre yolları ve ulaşım kor&dorları boyunca konumlandırıldığı görülmekted&r. 
Esk&şeh&r'de gelecekte planlanacak büyük ölçekl& yatırımlarda da kent merkez& traf&k kapas&tes& 
ve mevcut t&car& dokunun korunması d&kkate alınmalıdır. 

Bu yaklaşım yatırım süreçler&n&n daha sürdürüleb&l&r hale gelmes&n& sağlayacaktır. 

Ayrıca yen& yatırımların mekânsal dağılımı değerlend&r&l&rken kent merkez&ndek& yoğunlaşmayı 
azaltab&lecek alternat&f gel&ş&m kor&dorları da d&kkate alınmalıdır. Böylece t&car& hareketl&l&ğ&n kent 
genel&ne daha dengel& yayılması sağlanab&l&r ve merkez bölgelerde oluşab&lecek traf&k, otopark ve 
er&ş&leb&l&rl&k baskıları azaltılab&l&r. 

13.3. Kent MerkezB Canlandırma Programı Hazırlanmalıdır 

Hamamyolu, Köprübaşı ve çevres&ndek& geleneksel t&caret alanlarının rekabet gücünü 
koruyab&lmes& amacıyla bütüncül b&r canlandırma programı hazırlanmalıdır. 

Program kapsamında; cephe &y&leşt&rmeler&, Bursa model& g&b& Hamamyolu ve Taşbaşı’nın üstü 
kapatılarak ‘kapalı çarşı’ oluşturulması, yönlend&rme s&stemler&, kent mob&lyaları, d&j&tal tanıtım 
çalışmaları, kültür ve sanat etk&nl&kler& desteklenmel&d&r. 

13.4. Otopark ve ErBşBlebBlBrlBk Master Planı Hazırlanmalıdır 

Araştırma bulguları, otopark, otopark ücret& ve er&ş&leb&l&rl&k sorunlarının kent merkez&ndek& 
t&caret üzer&nde doğrudan etk&l& olduğunu göstermekted&r. 

Bu nedenle yen& yatırımların da d&kkate alındığı kapsamlı b&r ulaşım ve otopark stratej&s& 
gel&şt&r&lmel&d&r. 

13.5. Yerel Esnafın DBjBtal Dönüşümü DesteklenmelBdBr 

E-t&caret&n büyümes& karşısında küçük &şletmeler&n rekabet gücünü koruyab&lmeler& &ç&n; d&j&tal 
pazarlama, e-t&caret altyapısı, çevr&m&ç& satış, müşter& &l&şk&ler& yönet&m& alanlarında destek 
programları uygulanmalıdır.  
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13.6. Bölgesel ÇekBm Gücü StratejBsB Oluşturulmalıdır 

Esk&şeh&r'&n perakende sektöründek& geleceğ& yalnızca kent nüfusuna bağlı değ&ld&r. 

Bu nedenle; sağlık tur&zm&, fuar ve kongre tur&zm&, kültür tur&zm&, günüb&rl&k z&yaretç& hareketler& 
&le perakende sektörünün entegrasyonunu sağlayacak bölgesel stratej&ler gel&şt&r&lmel&d&r. 

13.7. ÜnBversBte-Kent-TBcaret İş BBrlBğB GüçlendBrBlmelBdBr 

Esk&şeh&r'&n en öneml& avantajlarından b&r& güçlü yükseköğret&m altyapısıdır. 

Ün&vers&teler, yerel yönet&mler ve &ş dünyası arasında kurulacak ver& paylaşımı ve ortak araştırma 
mekan&zmaları sayes&nde perakende sektörüne &l&şk&n kararlar daha güçlü b&lg& temeller& üzer&ne 
&nşa ed&leb&l&r. 
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