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OzZET

Eskisehir, yuksek egitim duzeyi, gliclu yuksekogretim yapisi, gelismis hizmet kapasitesi ve
boélgesel cekim guclyle 6ne ¢ikan kentlerden biridir (TUiK, 2025; BEBKA, 2024; YOK, 2025).
Kentte son yillarda yasanan mekansal donusum, konut ve ulasim yatirimlarinin yani sira tuketim
ve perakende mekanlarinin gelisimini de kapsamistir. Eskisehir Gzerine yapilan aragtirmalar,
ozellikle son onyilda aligveris merkezleri, rezidanslar ve diger tuketim mekanlarinin kentte hizla
cogaldigini ve bazi eski Uretim alanlarinin yeni tiketim alanlarina donustugunu ortaya
koymaktadir (Akarcay & Sugur, 2016).

Kentte halen faaliyet gosteren aligveris merkezleri, organize perakendenin temel unsurlarindan
birini olustururken, son yillarda giindeme gelen yeni alisveris merkezi ve karma kullanim projeleri
Eskisehir'in ticari cografyasini yeniden sekillendirme potansiyeli tasimaktadir. Eskisehir.Net'in
dijital gazetesinin 21 Ocak 2026 tarihli haberinde, kentte yapimi devam eden alti AVM ve
rezidans projesinde yaklasik 500 dukkan bulundugu ve bu projelerin tamamlanmasiyla
Eskisehir’in 500 yeni magaza ve dukkana sahip olacagi belirtilmektedir (Eskisehir.Net, 2026). Bu
arastirma kapsaminda Eskisehir.Net'in haberinde yer alan projelere ek olarak baska yeni ticari
projelerin de bulundugu tespit edilmistir. Bu nedenle, mevcut projelerin tamamlanmasi halinde
kentte olusacak yeni ticari birimlerin sayisinin 500'Un lGzerine ¢ikmasi beklenmektedir.

Arastirma bulgulari, Eskisehir perakende pazarinin halen biytume kapasitesine sahip oldugunu
gostermekle birlikte, yatinim kararlarinin yalnizca ntifus buyukligu uzerinden
degerlendirilmesinin saglikli olmayacagini ortaya koymaktadir. Kentin yaslanan nufus yapisi,
degisen tuketici davranislari, e-ticaretin yukselisi ve satin alma glicundeki dalgalanmalar
gelecekteki ticari yatinmlarin surdurulebilirligini dogrudan etkileyecek faktorler arasinda yer
almaktadir.

Raporda incelenen projeler, Eskisehir'in geleneksel ticaret merkezi olan kent ¢gekirdeginden dogu
ve kuzeybati akslarina dogru yeni gekim merkezleri olusturma egiliminde oldugunu
gostermektedir. Ozellikle Sehir Hastanesi, Fuar ve Kongre Merkezi, yeni konut alanlari ve ulasim
koridorlari gevresinde sekillenen yatirnmlar, kentin ticari hareketliliginin gelecekte daha ¢ok
merkezli bir yapiya donusebilecegine isaret etmektedir.

Bununla birlikte yeni yatirnmlarin trafik yogunlugu, otopark ihtiyaci, kent merkezi tzerindeki
baskilar ve kiiguk esnafin rekabet guicl agisindan yeni sorun alanlari yaratma potansiyeli
bulunmaktadir. Arastirma sonuglari, Eskisehir'de temel riskin yatirnm eksikligi degil, ticari arzin
talep artisinin 6ntine gegmesi oldugunu gostermektedir.

Bu noktada Eskisehir yeni yatirnmlara ihtiya¢ duyan bir kent olmaktan ziyade; yatirimlarin
niteligini, konumunu ve surdirulebilirligini tartismasi gereken bir asamaya gegmelidir.



‘-
ESKISEHIR’DE AVM YATIRIMLARI VE YENi GEKIM MERKEZLERI E S G \C"

Karma Kullanim Projeleri, Mekansal Dontisiim, Riskler, Firsatlar ve Gelecek Perspektifi

1. GIRIS

Alisveris merkezleri, 6zellikle 20. ylzyilin ikinci yarisinda perakende sektérinun ve kentsel ticari
yapilarin donusumunde dnemli bir unsur haline gelmistir (Dawson, 1983; Levy, Weitz & Grewal,
2023). Zaman igerisinde aligveris merkezlerinde aligverisin yani sira yeme-igme, eglence ve bos
zaman etkinliklerine yonelik olanaklarin da 6nem kazandigi gorilmektedir (Howard, 2007). Bu
gelismeler, alisveris merkezlerinin tuketiciler agisindan gekiciliginin yalnizca magaza ve trun
cesitliligine degil, ayni zamanda atmosfer, eglence olanaklari ve aligverig deneyiminin niteligi gibi
unsurlara da bagli oldugunu gostermektedir (Teller & Reutterer, 2008).

Tarkiye'de 1990'l yillardan itibaren hiz kazanan AVM yatirimlari, 6zellikle buytksehirlerde ve
bolgesel gcekim merkezlerinde yogunlasmistir. Bu siireg yalnizca tiketim aligkanliklarini degil,
kentlerin mekansal gelisim bigcimlerini de degistirmistir.

Eskisehir, son yirmi yilda gecirdigi donusumle bu surecin dikkat ¢ekici 6rneklerinden biri haline
gelmistir. Universiteleri, kiiltiir-sanat yasami, ulasim altyapisi ve yasam kalitesiyle &ne ¢ikan
kent, ayni zamanda organize perakendenin gelistigi sehirlerden biri olmustur.

Bugun gelinen noktada Eskisehir yalnizca mevcut AVM'leriyle degil, planlanan yeni yatinmlariyla
da 6nemli bir donisum surecine girmektedir. Kent merkezindeki geleneksel ticaret alanlari ile
yeni gelisen ticari merkezler arasindaki iliski, Shumuzdeki donemin temel tartisma
basliklarindan biri olacaktir.

Bu rapor, s6z konusu dénusumu ¢ok boyutlu bir perspektifle ele almayr amaglamaktadir.
2. ESKISEHIR PERAKENDE EKOSISTEMININ GENEL GORUNUMU

Eskisehir, yaklagik 928 bin kisilik ntfusu, yliksek egitim duzeyi ve bolgesel gcekim kapasitesiyle
one cikan kentlerden biridir (TUiK, 2025; BEBKA, 2024).

Kent ekonomisinin temel dinamikleri; sanayi, hizmet sektord, yuksekogretim, saglik hizmetleri,
kaltur ve turizm faaliyetleri Gzerine kuruludur (BEBKA, 2024).

Anadolu Universitesi, Eskisehir Osmangazi Universitesi ve Eskisehir Teknik Universitesi'nin
olusturdugu yuksekogretim altyapisi, kentin demografik ve ekonomik yapisinin 6nemli
unsurlarindan biridir. Eskisehir'de Universite 6grencilerinin kent ekonomisine etkisini inceleyen
arastirmalar, 68rencilerin aligveris, yiyecek-igecek, barinma ve ulagim basta olmak tzere gesitli
harcama kalemleriyle yerel ekonomiye dnemli katki sagladigini ortaya koymaktadir (Acaroglu,
Gulli & Segilmis, 2018).

Perakende sektoru agisindan bakildiginda kentte iki temel yapi bulunmaktadir.

Birinci yapi; Hamamyolu, ismet inénii 1 Caddesi, Kdpriibasi ve gevresinde yogunlasan
geleneksel kent merkezi ticaretidir.

ikinci yapi ise alisveris merkezleri, karma kullanim projeleri ve yeni nesil yasam merkezlerinden
olusan organize perakende alanlaridir.

Son yillarda organize perakendenin kent ekonomisindeki agiruiginin arttigi gértilmektedir.
Bununla birlikte kent merkezindeki geleneksel ticaret alanlari 5nemini korumaya devam
etmektedir.
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Ancak degisen tuketici davraniglari, artan arag sahipligi, otopark sorunlari ve e-ticaretin
yukselisi, geleneksel ticaret alanlar Gzerinde yeni baskilar olugturmaktadir.

Bu cercevede Eskisehir'in 6nimuzdeki donemde kargi kargiya oldugu temel mesele, yeni
yatinmlarin yapilip yapilmamasi degil; yeni yatirimlar ile mevcut kent merkezi arasindaki
dengenin nasil kurulacagidir.

Bu denge, yalnizca ekonomik degil ayni zamanda sosyal, kulturel ve mekansal sonuglar
doguracak stratejik bir planlama konusu olarak degerlendirilmelidir.

3. DEMOGRAFIK VE SOSYO-EKONOMIK YAPI ANALIzi
3.1. Niifus Dinamikleri ve Kentsel Biiyiime Egilimleri

Eskisehir, Turkiye'nin ntfus buyukligu bakimindan orta 6lgekli kentlerinden biri olmakla birlikte,
egitim duzeyi, kentlesme orani ve yasam kalitesi gostergeleri agisindan Ulke ortalamasinin
uzerinde bir performans sergilemektedir. Yaklasik 928 bin kisilik ntfusa sahip olan kent, 6zellikle
Odunpazari ve Tepebasiilgelerinde yogunlasan kentsel yapisiyla dikkat cekmektedir.

Ndfusun 6nemli bir bolimunun merkez ilgelerde yasamasi, perakende yatirimlarinin da dogal
olarak bu bolgelerde yogunlagmasina neden olmaktadir. Ancak son yillarda gelisen konut
alanlari, saglik yatinmlari ve yeni ulasim koridorlari nedeniyle kentin dogu ve kuzeybati
akslarinda yeni gekim merkezleri olusmaya baglamistir.

Bu egilimler, akademik ¢alismalarin ortaya koydugu kentsel buyime senaryolariyla da
ortismektedir. Ates, Altundal Oncii, Bayar ve Yilmaz'in (2020) galismasinda, 1984-2020
dénemindeki kentsel buyume verileri temel alinarak 2056 yili i¢in yapilan projeksiyonda,
Eskisehir'in kentsel buylmesinin dnumuzdeki otuz alti yillk dénemde ge¢cmis doneme kiyasla
nispeten yavaslayacagi ve kent merkezinden ayri gelisen gok merkezli kentsel odaklarin zamanla
birleserek butlunlesecegi ongorulmektedir. Aragtirmaya gore kentsel buyimenin yonu, ulasim
aksiyla uyumlu bigimde kuzeybati-glineydogu dogrultusunda olacaktir. Ayrica sanayi bolgesinin
kentin gineydogusunda yer almasinin, buyimenin bu dogrultuda devam etmesini destekledigi
belirtilmektedir (Ates, Altundal Oncd, Bayar & Yilmaz, 2020). Bu bulgular, Eskisehir'de yeni
perakende ve karma kullanim yatirnmlarinin degerlendirilmesinde kentin gelecekteki mekansal
gelisim egilimlerinin de dikkate ainmasinin 6nemine isaret etmektedir.

Eskisehir'de nufus artigi devam etmekle birlikte, son yillarda nufus artis hizinin énceki
dénemlere kiyasla daha diisiik bir diizeyde seyrettigi gérilmektedir (TUIK, 2025). Bu durum, yeni
perakende yatirimlarinin planlanmasinda nufus artisinin tek basina yeterli bir gosterge olarak
degerlendirilmemesi ve kentin diger demografik ve mekansal 6zelliklerinin de dikkate alinmasi
gerektigine isaret etmektedir.

Perakende yatirimlari agisindan énemli olan unsur yalnizca nifusun buyukligu degil, nafusun
harcama kapasitesi ve tuketim davraniglandir. Bu nedenle Eskisehir'in demografik yapisi, yatirrm
kararlarinda kritik bir degisken olarak degerlendirilmelidir.

3.2. Yas Yapisi ve Tiiketim Egilimleri

Eskisehir'in demografik yapisini Tarkiye ortalamasindan ayiran en énemli 6zelliklerden biri
medyan yasin yiuksek olmasidir. Kentte medyan yas Turkiye ortalamasinin tzerindedir. Cocuk
nufus orani ulke ortalamasinin altinda kalirken yasli nifus orani belirgin sekilde daha yuksektir
(TUIK, 2025). Bu durum Eskisehir'i Tiirkiye'nin yaslanan kentleri arasinda konumlandirmaktadir.
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Bununla birlikte, Eskisehir'in yas yapisini farklilagtiran bir diger unsur Universite 6grencileridir.
Kentte bulunan Ug buyUk Universite, her yil kente 6nemli bir 6grenci ntfusu kazandirmaktadir.
Boylece Eskisehir, bir yandan yaslanan nufus yapisiyla 6ne gikarken diger yandan Universitelerin
olusturdugu geng nufusun etkisiyle farklilagsan karma bir demografik yapi sergilemektedir.

Bu durum perakende sektori agisindan hem avantaj hem de risk olusturmaktadir.
Avantajlar
e  Surekli tiketim talebi yaratilmasi
e Yeme-igme sektortinun canlilig
e Sosyal yasam talebinin yuksek olmasi
o Eglence ve deneyim odakli igsletmeler i¢in uygun pazar olugsmasi
Riskler
e Ogrencilerin satin alma giiciiniin sinirli olmasi
e Yasli/femekli nufusun daha temkinli tiketim egilimleri gostermesi
e Harcamalarin buyuk bélumunun zorunlu ihtiyaglara yonelmesi
3.3. Egitim Seviyesi ve Tiiketici Profili
Eskisehir, egitim gostergeleri bakimindan Turkiye'nin en gelismis kentlerinden biridir.

Eskisehir'in yuksek egitim dizeyi, kentteki ttketici profilinin farklilasmasinda etkili olabilecek
unsurlardan biridir. Egitim duzeyi yuksek nifusun yogunlugu, tiketicilerin Griin ve hizmetleri
degerlendirirken farkli 6lgutleri dikkate almasina ve aligveris tercihlerinin gesitlenmesine zemin
hazirlayabilir. Bu nedenle Eskisehir'deki perakende yatirimlarinin degerlendirilmesinde, kentin
egitim duzeyi ve bunun olusturdugu farkli tiketici beklentileri de goz 6ntinde bulundurulmalidir.

Bu nedenle Eskisehir pazari, yalnizca geleneksel alisverig aliskanliklariyla agiklanabilecek bir
yapi géstermemektedir.

Eskisehir'in yuksek egitim diizeyi ve Universite kenti kimligi dikkate alindiginda, dijital tiketim
egilimlerinin ve e-ticarete yonelimin kentte daha belirgin oldugu degerlendirilmektedir.

Bu durum fiziksel magazalar agisindan yeni bir rekabet ortami yaratmaktadir.

Artik bir AVM'nin basarisi yalnizca magaza sayisiyla degil; gastronomi segenekleri, sosyal etkinlik
alanlar, kaltir-sanat faaliyetleri, cocuk ve aile odakli hizmetleri ile dl¢ulmektedir.

Bu nedenle yeni yatirnmlarin yalnizca ticari alan Uretmesi yeterli olmayacaktir.
3.4. Hanehalki Yapisi ve Harcama Kapasitesi
Eskisehir'de ortalama hane halki buyikliga Tirkiye ortalamasinin altindadir (TUIK, 2025).

Bu durumun temel nedenleri arasinda; yalniz yasayan 6grenciler, tek kisilik haneler, yasli
nufusun artmasi, ¢ekirdek aile yapisinin yayginlasmasi yer almaktadir.

Kucuk hane halklar genellikle daha farkli tiketim aligkanliklarina sahiptir. Buyuk ailelerin tercih
ettigi toplu aligveris davranisi yerine; sik alisveris, hizli tuketim, hizmet odakli harcamalar 6n
plana ¢ikmaktadir.
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Bu nedenle Eskisehir'de perakende yatirimlarinin yalnizca buyik magaza formatlarina degil,
gunluk yagsami kolaylastiran hizmet modellerine de odaklanmasi gerekmektedir.

3.5. Eskisehir'de Perakende Talebinin Gelecegi

Demografik gostergeler birlikte degerlendirildiginde Eskisehir'in perakende sektorl agisindan
onemli firsatlar sundugu gorulmektedir.

Ancak bu firsatlar sinirsiz degildir.

Kentin nifus yapisi, gelir seviyesi ve tiketim aliskanliklari dikkate alindiginda 6nimuzdeki
donemde perakende sektoriinu sekillendirecek temel egilimler sunlar olacaktir:

Artacak Egilimler
e Gastronomive yeme-igcme harcamalari
e Deneyim odakli tiketim
o Eglence ve sosyal yagsam alanlari
o Saglik ve yasam kalitesi hizmetleri
e Karma kullanim projeleri
Baski Altinda Kalabilecek Alanlar
o Geleneksel tekstil magazalari
e Sadece urun satisina dayali magazalar
o E-ticaretle dogrudan rekabet eden isletmeler
o Kent merkezindeki erigsim sorunu yasayan ticari alanlar

Bu tablo, Eskisehir'in gelecekte daha fazla ticari alana degil, daha nitelikli ve farklilagmis ticari
alanlara ihtiyag duyacagini gostermektedir.

4. ESKISEHIR'DE MEVCUT AVM VE ORGANIZE PERAKENDE EKOSISTEMI
4.1. Organize Perakendenin Gelisim Siireci

Eskisehir'de organize perakendenin gelisimi yaklasik kirk yillik bir gegmise sahiptir. 1985 yilinda
acilan Esnaf Sarayi, kentin ilk aligveris merkezi nitelig§indeki yapisi olarak kabul edilmektedir. Bu
yapl, dénemin ticari ihtiyaglarina cevap veren dnemli bir merkez olmustur.

2000'li yilarin ikinci yarisindan itibaren ise Eskisehir'de modern AVM dénemi baglamistir.
Espark, Vega Outlet, Kanatli (Ecan) ve daha sonra Ozdilek gibi yatirimlar kentte organize
perakendenin temel omurgasini olusturmustur. Bu sire¢ yalnizca yeni ticaret alanlari
yaratmamis, ayni zamanda tuketici davranislarini, kent igi hareketliligi ve mekansal gelisim
egilimlerini de degistirmisgtir.

Akademik literaturde Eskisehir'de yasanan bu dontsiim, kentin mekansal dontiisimu ve
markalastirilmasi surecinin bir pargasi olarak degerlendirilmektedir. Akargay ve Sugur'a gore,
Eskisehir'de tuketim mekanlari ve eglence merkezleri inga etme stratejisi benimsenmis; bu
surecgte kentin ‘imaj’i ve ‘marka’si aranmistir (Akargay & Sugur, 2016). Arastirmacilar, Eskisehir'in
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‘marka’lastirilabilir bir metaya donustirilmesi surecinde ‘sehrin kulttra ve essizligi’nin kentin
goruntisiinde onemli ve ¢arpici degisikliklere yol agtigini belirtmektedir.

Tarkiye genelinde organize perakende sektérintn buylumesine paralel olarak Eskisehir de
dnemli bir gelisim gdstermistir. istanbul Gayrimenkul Degerleme tarafindan hazirlanan 2026
Gayrimenkul Piyasasi Raporu'na gore Turkiye'de 2025 yili sonu itibariyla 465 aligveris merkezi
faaliyet gostermektedir (IGD, 2026). Eskisehir ise modern AVM sayisi bakimindan sinirli bir
olcege sahip olmasina ragmen, bolgesel gekim glicl, yuksek 6grenci nifusu ve gelismis hizmet
sektorl sayesinde organize perakende agisindan istikrarli kentlerden biri olarak
degerlendirilmektedir.

Bugun kentteki organize perakende yapisi U¢ temel katmandan olusmaktadir:

Birinci katman, Esnaf Sarayi gibi geleneksel ticaret kulturl ile modern alisveris anlayigi arasinda
gecis niteligi tasiyan yapilari kapsamaktadir.

ikinci katman, Espark, Vega Outlet, Ecan ve Ozdilek gibi biyiik 6lcekli alisveris merkezlerinden
olusan modern AVM ekosistemidir. Bu yapilar yalnizca alisveris islevi degil, ayni zamanda
eglence, gastronomi ve sosyal yagsam fonksiyonlari da Ustlenmektedir.

Uciincii katman ise son yillarda ortaya gikan ve klasik AVM anlayisindan farklilasan yeni nesil
karma kullanim projeleridir. Cassaba Modern, Capella Park ve Zeydanlar Location gibi projeler;
perakende, gastronomi, ofis, konut ve sosyal yagam fonksiyonlarini bir araya getiren karma
kullanim yaklagimini temsil etmektedir. Bu projeler, tiketim odakli kapali aligveris
merkezlerinden ziyade yasam merkezi konseptine dayali yeni bir kentsel gelisim modelinin
isaretleri olarak degerlendirilmektedir.

Bu donusum, Eskisehir'de organize perakendenin yalnizca magaza sayisi veya ticari alan
buyuklugu tGzerinden degil; kent kimligi, yasam tarzi ve mekansal gelisim perspektifi Gzerinden
de degerlendirilmesi gerektigini gostermektedir.

4.2. Mevcut Yapinin Genel Ozellikleri

Bugun Eskisehir'de faaliyet gosteren buyuk 6lgekli AVM'ler; aligveris, eglence, yeme-igme, sosyal
etkilesim islevlerini birlikte yerine getirmektedir.

Bu merkezler yalnizca Eskisehir halkina degil; Kitahya, Bilecik, Afyonkarahisar gibi cevre
yerlesimlerden gelen ziyaretgilere de hizmet vermektedir. Bu durum Eskisehir'i bolgesel bir
perakende merkezi konumuna tagimaktadir.

4.3. Organize Perakendenin Giiglui Yonleri

Mevcut sistemin guclu taraflar sunlardir:

Kenti¢i ulagim aglari ve tramvay sistemi AVM erisimini kolaylastirmaktadir.
Ogrenciler perakende sektériiniin canli kalmasina katki saglamaktadir.
Cevre illerden gelen ziyaretgiler ticari hareketliligi artirmaktadir.

Kentteki yagam kalitesi organize perakende yatirimlarini desteklemektedir.



A
ESKISEHIR’DE AVM YATIRIMLARI VE YENI GEKIM MERKEZLERI E SG <7

Karma Kullanim Projeleri, Mekansal Dontisiim, Riskler, Firsatlar ve Gelecek Perspektifi

5. PLANLANAN AVM VE KARMA KULLANIM PROJELERINiIN MEKANSAL ANALiZzi
5.1. Eskisehir'de Yeni Yatirnm Dalgasi

Eskisehir perakende sektoru son yillarda yalnizca yeni magazalarla degil, ayni zamanda buyuk
olgekli karma kullanim projeleriyle de buyume egilimi gostermektedir. Kentte gindeme gelen
yeni yatirimlarin ortak 6zelligi, geleneksel AVM anlayisindan uzaklagsmalaridir. Yeni projelerin
buyuk bolum; konut, ofis, otel, eglence, gastronomi, saglik hizmetleri ile perakendeyi ayni yapi
icerisinde bulusturmaktadir.

Bu durum yalnizca ticari bir donisum degil, ayni zamanda kentsel mekanin yeniden sekillenmesi
anlamina gelmektedir.

Arastirma kapsaminda incelenen projeler, Eskisehir'in gelecekte daha gok merkezli bir ticari
yapiya dogru ilerledigini gostermektedir.

5.2. Mekansal Dagilimin Degisimi

Eskisehir'de organize perakende yatirimlari uzun yillar boyunca agirlikli olarak Tepebasi aksinda
yogunlasmistir.

Ancak son donemde ortaya ¢ikan yatirimlar farkli yonelimler gostermektedir.
Dogu Aksi

o CityPark
Kent Merkezi

e Sarar Dogal AVM

¢ GamGam City

e Bulvar AVM
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Kuzeybati ve Yeni Yerlesim Alanlari
e Hill City
e Odunpazari Park
e EsVadi
e Yigitler AVM

Bu tablo, kentin ticari agirlik merkezinin tek bir bolgede yogunlasmak yerine farkli noktalara
yayllmaya basladigini gostermektedir.

Bu gelisme olumlu gérunmekle birlikte yeni ulasim ve altyapi ihtiyaglarini da beraberinde
getirmektedir.

5.3. CityPark Projesi

CityPark projesi, Eskisehir'de son yillarda gindeme gelen yatirimlar arasinda 6zgun 6rneklerden
biridir.

Projenin en 6nemli 6zelligi, dogrudan tiketim odakli bir AVM olarak degil; saglik, konaklama ve
hizmet sektdrunu destekleyen bir merkez olarak tasarlanmasidir.

Sehir Hastanesi ve Eskisehir Fuar Kongre Merkezi'nin karsisinda konumlanmasi, yatirrmin hedef
kitlesini acik bicimde ortaya koymaktadir.

Gugli Yonler

e Hastane ¢evresindeki hizmet talebini kargilamasi

o Fuarve kongre ziyaretgilerine hitap etmesi

o Dogu aksinda 6nemli bir boslugu doldurmasi

e Kentin yeni gelisim ydonuyle uyumlu olmasi
Riskler

o Trafik yogunlugunun artmasi

o Bodlgesel satin alma gucunun sinirli olmasi

e Yanlis marka karmasinin ticari surdurulebilirligi zorlastirmasi
Degerlendirme

CityPark'in basarisi yalnizca lokasyon avantajina degil, hedef kitlesine uygun marka karmasinin
olusturulmasina da baglidir. Bolgenin demografik ve sosyo-ekonomik yapisi dikkate alindiginda;
indirim odakli perakende, giinlik ihtiyag magazalari, hizli tiketim ve hizmet sektériiniin daha
guclu performans gostermesi beklenebilir. Buna karsilik bolgenin talep yapisiyla uyumsuz
yuUksek fiyat segmentindeki magazalarin surdurulebilirlik sorunu yagsama riski bulunmaktadir.
Ayrica saglik sektoriyle de entegrasyon kurmalidir.
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5.4. Sarar Dogal AVM
Sarar Dogal AVM projesi, kent merkezinde yer almasi nedeniyle diger projelerden ayrilmaktadir.

Eski Otogar alaninda gelistirilen proje, yalnizca yeni bir aligveris merkezi degil, ayni zamanda
onemli bir kentsel dénusim girigsimidir.

Gugli Yonler
e Merkezi konum
o Yuksek gorunarluk
o Guclu marka potansiyeli
o Karma kullanim modeli
Riskler
o Trafik yogunlugu
e Otopark baskisi
o Kuguk esnaf Gzerindeki rekabet etkisi
o Bolgeselticaret dengelerinin degismesi
Degerlendirme

Merkezi konum 6nemli bir avantaj saglamakla birlikte, bu tur projelerde temel risk yatirimin
kendisi degil erigilebilirligin stirdurulebilirligidir. Literatlirde perakende basarisinin en 6nemli
belirleyicilerinden biri olarak gdsterilen erisilebilirlik unsurunun zayiflamasi durumunda
tiiketiciler alternatif alisveris noktalarina yonelebilmektedir. Ozellikle yogun trafik ve otopark
baskisinin artmasi halinde ziyaretgilerin aligveris davraniglari olumsuz etkilenebilir. Bu durum
orta vadede ticari doluluk oranlari ve kira degerleri Uzerinde baski olusturma potansiyeline
sahiptir. Ayrica Ozellikle Hamamyolu, Asarcikli, Yunus Emre Caddesi ve gevresindeki geleneksel
ticaret alanlari Gzerindeki etkileri uzun vadeli olarak izlenmelidir.

5.5. Hill City
Hill City projesi, klasik kapali AVM anlayisindan uzaklasan bir model sunmaktadir.

Projenin temel yaklasimi; agik meydanlar, cadde magazaciligl, gastronomi, sosyal yasam
ekseninde sekillenmektedir. Bu yaklasim dlnya genelindeki yeni nesil karma kullanim
projeleriyle uyumludur.

Gugli Yonler
e Acikalan kullanimi
e Sosyal yasam odakli yaklagim
e Karma kullanim yapisi

e Yeniyerlesim alanlariyla uyum
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Riskler

e Yeterli ziyaret¢ci hacmine ulagamama riski

o Yuksekisletme maliyetleri

e Bolgedeki ticari yogunlugun beklenenden diusik kalmasi
Degerlendirme

Hill City, Eskisehir'in gelecekteki tiketim egilimleriyle en uyumlu projelerden biri olarak
degerlendirilebilir.

5.6. GamGam City

GamGam City, Porsuk Cayi gevresinde gelistirilen ve konut ile ticareti bir araya getiren
projelerden biridir. Proje 6zellikle yagsam kalitesi, peyzaj ve merkezi konum avantajlariyla 6ne
cikmaktadir.

Gugli Yonler
e Porsuk Cayi gevresi
e Merkezi konum
o Yuksek gorunarluk
o Turistik ¢ekicilik
Riskler
e Yogun trafik baskisi
o Merkezdeki ticari yogunlugun artmasi
e Otopark kapasitesinin yetersiz kalmasi
Degerlendirme
Projenin basarisi buyuk olgude kent merkezi ulagim sistemleriyle kuracagi iliskiye bagli olacaktir.

5.7. Bulvar AVM
Ataturk Bulvari Uzerinde, planlama asamasinda olup konut ve ticaret seklinde karma
AVM konsepti olacagl tahmin edilmektedir.

5.8. Odunpazari Park

Osmangazi Mahallesindeki s6z konusu alan SUmer, Kirmizitoprak, Visnelik ve Kizilyer’in
ortasinda kalmakta olup; alti konut, Ustul ticarethane ya da tamami isyeri ve eglence
merkezlerinden olusacak bir proje seklinde disunulmektedir. Kamu (Odunpazari

Belediyesi)-0zel sektor ortakliginda insa edilmektedir.

10
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5.9. Es Vadi

Vadisehir Mahallesi’nde yer alan Es Vadi Konutlari Projesi U¢ etaptan olusmaktadir.
Birinci ve ikinci etaplar konut projesi olarak planlanmistir ve bitirilmistir. Uglinci etapta
ise konutun yani sira hastane, okul ve AVM gibi uygulamalar gerceklestirilecektir.

Uclinci etap uygulamasinda en biiyiik alanin AVM’ye ayrilacag) diisiiniilmektedir.
5.10. Yigitler AVM (Yigitler insaat)

Vadisehir Mahallesi Niliifer Caddesi ile Ozlem Caddesi kesisiminde yer almaktadir ve

2027 yilinda agilmasi planlanmaktadir.
5.11. Vadisehir AVM

S6z konusu AVM 2014 yilindan bu yana kapali ve atil vaziyette duruyordu. 2026 Haziran
itibariyle faaliyetine baslama karari aldi. Kisa sure icerisinde faaliyete ge¢cmesi

bekleniyor.

5.12. Yeni Projelerin Toplam Etkisi

Arastirma kapsaminda degerlendirilen yatirimlarin tamamu birlikte ele alindiginda g temel
sonug ortaya ¢ikmaktadir.

Birinci Sonug

Eskisehir'de organize perakende arzi nemli 6l¢ude artacaktir.

ikinci Sonug

Kentin ticari agirik merkezi tek merkezli yapidan gok merkezli yapiya dogru donusecektir.
Uciincii Sonug

Trafik, erisilebilirlik ve kiicUk esnaf Gzerindeki baskilar yeni planlama araglarini zorunlu hale
getirecektir.

Bu nedenle yeni yatirimlar yalnizca bireysel projeler olarak degil, Eskisehir'in butuncul gelisim
stratejisi icerisinde degerlendirilmelidir.

11
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6. TRAFIK, ERISILEBILIRLIK VE KENTSEL HAREKETLILIK ANALIZzi
6.1. Perakende Basarisinda Erisilebilirligin Onemi

Uluslararasi literaturde erisilebilirlik, alisveris merkezlerinin ve diger perakende
kiimelenmelerinin gekiciligini etkileyen 6nemli unsurlardan biri olarak ele alinmaktadir.
Erisilebilirlik ve otopark olanaklari, tuketicilerin alisveris alanlarini degerlendirmesinde rol
oynarken, magaza karmasi ve atmosfer gibi unsurlarin algilanan gekicilik Gzerinde daha guglu
etkiler yaratabildigi gorulmektedir (Teller ve Reutterer, 2008).

6.2. Kent Merkezindeki Ulasim Baskisi
Kent merkezinde yer alan projelerin temel avantaji yuksek erisilebilirliktir.

Ancak ayni durum énemli bir dezavantaj da yaratmaktadir. Ozellikle; Yunus Emre Caddesi,
Ataturk Bulvari, Kizilcikli Mahmut Pehlivan Caddesi, Sair Fuzuli Caddesi, Képrubasi mevkii,
Hamamyolu gevresi, Ataturk Caddesi ve Prof. Dr. Yilmaz Buyukersen Bulvari halihazirda yogun
trafik baskisi altindadir.

Yeni yatinnmlar bu yogunlugu artirma potansiyeline sahiptir. Dolayisiyla ulasim kapasitesi
yalnizca proje bazinda degil, bolgesel 6lgekte degerlendirilmelidir.

6.3. Otopark Sorunu ve Ticari Rekabet

Kent merkezindeki esnafin karsi karsiya kaldigi en 6nemli sorunlardan biri otopark yetersizligi ile
var olan otoparklarin pahali olmasidir.

Bu karsilik AVM'lerin 6nemli avantajlarindan biri, ziyaretcilere kontrollu, Gcretsiz veya ucuz ve
guvenli park alanlari sunabilmeleridir.

Bir kere daha vurgulanmalidir ki geleneksel ticaret alanlarinda; park yeri bulma guiglugu, yuksek
park Ucretleri, yogun trafik 6nemli sorunlar olusturmaktadir.

Bu gercek tuketicilerin aligveris tercihlerini dogrudan etkilemektedir.
7. KUCUK ESNAF VE KENT MERKEZi UZERINDEKI ETKILER
7.1. Eskisehir'de Ticari Yapinin Déniisiimu

Kent ekonomileri yalnizca buyuk yatirnmlarla degil, ayni zamanda kuguk ve orta olgekli
isletmelerle sekillenmektedir.

Eskisehir'de geleneksel ticaret yapisinin temel bilesenleri; Hamamyolu, Doktorlar Caddesi,
Koprubasi, Tagbasi, Yunus Emre Caddesi, Deliklitas ve gevresi gibi alanlarda faaliyet gosteren
kicuk isletmelerdir.

Bu isletmeler yalnizca ekonomik faaliyet Uretmemekte, ayni zamanda kent kimliginin ve sosyal
yasamin énemli unsurlarini olusturmaktadir.

Son yillarda organize perakendenin biylmesiyle birlikte kent ekonomisinde yeni bir denge
arayigl ortaya ¢ikmistir.

7.2. Organize Perakende ve Kiigiik Esnaf iligkisi

Alisveris merkezlerinin kiiglk esnaf Gizerinde hem olumlu hem de olumsuz etkiler yaratabildigi
bilinmektedir.

12
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Olasi Olumlu Etkiler
o Bolgesel ziyaretgi sayisinin artmasi
o Ticari hareketliligin ylikselmesi
e Yeniyatirnm ve istihdam alanlarinin olugsmasi
e Kentin gekim glicinun artmasi
Olasi Olumsuz Etkiler
e Zincir magazalarin yayginlagmasi
o Kira degerlerinin yukselmesi
o Tuketici tercihinin organize perakendeye kaymasi
o Geleneksel ticaret alanlarinin musteri kaybetmesi

Eskisehir'de bu iki egilim ayni anda gorulmektedir. Bu nedenle mesele AVM yatirimlarinin varlig
degil, organize perakende ile geleneksel ticaret arasinda surdurulebilir bir dengenin
kurulabilmesidir.

7.3. Hamamyolu ve Kent Merkezi Uzerindeki Baskilar

Arastirma kapsaminda degerlendirilen gorusler, kent merkezinde faaliyet gosteren isletmelerin
karsi karslya oldugu temel sorunun dogrudan AVM rekabeti degil, erisilebilirlik oldugunu
gostermektedir.

Ozellikle; otopark yetersizligi, trafik yogunlugu, yiksek kira bedelleri, degisen tiiketici
aliskanliklari kent merkezindeki ticari faaliyetleri zorlagstirmaktadir.

Tlketiciler agisindan bakildiginda ise AVM'ler; guvenli ortam, iklim kontrollu alanlar, tek noktada
¢ok sayida hizmet, otopark kolayligi nedeniyle avantajli hale gelmektedir.

Bu durum geleneksel ticaret alanlarinin rekabet glicinl azaltmaktadir.
7.4. Kent Kimligi ve Sosyal Yagam

Perakende yatirimlari yalnizca ekonomik etkiler Uretmez. Ayni zamanda kentin sosyal yapisini ve
kamusal yagamini da dénusturar.

Geleneksel ticaret alanlari; tesadufi kargilasmalarin, sosyal iliskilerin, kulttrel etkilesimlerin
yasandigl kamusal mekanlardir.

AVM'ler ise daha kontrollu ve 6zel isletme mantigiyla yonetilen alanlardir.

Bu nedenle Eskisehir'de gelecekteki planlama yaklasimi yalnizca ticari verimlilik Gzerinden degil,
kentin sosyal dokusunun korunmasi perspektifiyle de degerlendirilmelidir.

Alisveris merkezleri yalnizca perakende faaliyetlerinin yurutuldUgu ticari yapilar olarak
degerlendirilmemelidir. AVM'ler; ntfus blayukliga, gelir seviyesi, ulasilabilirlik, turizm
hareketliligi ve bolgesel gekim gucu gibi cok sayida degiskenin kesistigi yatirim alanlari olarak
tanimlanmaktadir. Bu agidan bakildiginda bir kentteki aligsveris merkezi yatirnmlari, o kentin
yalnizca tuketim kapasitesini degil, ayni zamanda bolgesel dlgekte ne derece gcekim merkezi
oldugunu da yansitmaktadir.

13
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Diger taraftan aligsveris merkezlerinin yayginlasmasi, kentlerin sosyal ve mekansal yapilari
uzerinde de 6nemli etkiler yaratmaktadir. Eskigehir Uzerine yapilan arastirmalar, AVM'lerin
artisiyla birlikte kent merkezinin dénidsum gegirdigini, yeni tuketim ¢gekim merkezlerinin ortaya
ciktigini ve kentsel yapida gok merkezlilik egilimlerinin gozlendigini ortaya koymaktadir. Bu sureg,
farkli toplumsal siniflar arasindaki mekénsal ayrismalarin da yeniden sekillenmesine yol
acmaktadir (Akargay ve Sugur, 2016). Bu ¢cergcevede Eskisehir agisindan temel mesele, alisveris
merkezi sayisinin artirilmasi ya da azaltilmasi degildir. Asil 6nemli olan, yeni yatirnmlarin kent
kimligini, kamusal yasami ve geleneksel ticaret dokusunu zayiflatmadan sosyal yagsami
guclendirecek bigcimde planlanabilmesidir.

7.5. Degerlendirme

Arastirma bulgulari, Eskisehir'de organize perakendenin biylumesinin kaginilmaz oldugunu
gostermektedir.

Ancak bu buyimenin; kent merkezi ticaretini zayiflatmadan, kiiguk esnafi digslamadan, sosyal
yasami olumsuz etkilemeden yonetilmesi gerekmektedir.

Bu nedenle gelecekteki politika tercihleri, yeni yatirnm Uretmek kadar mevcut ticari alanlarin
guclendirilmesine de odaklanmaldir.

8. RiSK VE SURDURULEBILIRLIK ANALizi
8.1. Genel Degerlendirme

Eskisehir perakende pazari, Turkiye'nin birgok iline kiyasla daha guclu bir ekonomik ve sosyal
zemine sahiptir. Ancak bu durum yeni yatinmlarin otomatik olarak basarili olacagi anlamina
gelmemektedir.

Arastirma kapsaminda degerlendirilen gostergeler, 6nimuzdeki donemde perakende sektorini
etkileyebilecek gesitli risk alanlarinin bulundugunu ortaya koymaktadir.

Bu riskler; ekonomik, demografik, teknolojik, mekansal olmak Gzere dort ana baslik altinda
incelenebilir.

8.2. Ekonomik Riskler

Tarkiye ekonomisinde yagsanan yuksek enflasyon ve satin alma glcindeki dalgalanmalar,
perakende sektdru agisindan en 6nemli risk alanlarindan biridir

Ozellikle: kira maliyetleri, isletme giderleri, finansman maliyetleri ticari isletmeler (izerinde baski
olusturmaktadir.

Yeni acgilacak ticari alanlarda temel risk, ilk kiralama sureci degil, kiracilarin uzun vadede
faaliyetlerini strdUrebilmesidir.

Bu nedenle surdurulebilir doluluk oranlari, Shumuzdeki yillarda basar élgutlerinden biri
olacaktir.

8.3. Demografik Riskler
Eskisehir'in nufusu artmaya devam etmekle birlikte buytme hizi sinirtidir.

Ayrica kentin yaslanan nufus yapisi dikkate alindiginda, tuketim talebindeki artisin yeni
yatinmlarin yaratacag) ticari kapasiteyi ayni 6lgude destekleyememe riski bulunmaktadir.
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Bu durum 6zellikle buyulk olgekli projeler agisindan dnemlidir. Cunkd ticari alan arzi, talep
artisinin Uzerinde buyulrse piyasa dengeleri bozulabilir.

Daha net ifadeyle, mevcut gostergeler Eskisehir perakende pazarinin bir yatirim balonu niteligi
tasimadigini gostermektedir. Ancak ayni gostergeler, yeni projelerin ayni zaman diliminde
devreye girmesi halinde ticari arzin talep artisinin 6niine gegebilecegine isaret etmektedir. Bu
nedenle temel risk yatirnm eksikligi degil, arz fazlasi riskidir.

8.4. Teknolojik Riskler
E-ticaret, organize perakendenin karsi karsiya oldugu en 6nemli donusum faktorlerinden biridir.

Ozellikle elektronik tiriinler, tekstil, kisisel bakim riinleri gibi kategorilerde internet alisverisinin
pay! hizla artmaktadir.

Bu nedenle yalnizca Urun satisina dayanan magaza modellerinin gelecekte zorlanmasi
beklenmektedir.

Basarili projelerin; deneyim, gastronomi, eglence, sosyal yasam odakli olmasi gerekecektir.
8.5. Mekansal Riskler

Arastirma kapsaminda incelenen projelerde dne gikan en 6nemli mekénsal risk trafik
yogunlugudur.

Ozellikle; Eski Otogar Bolgesi, Yunus Emre Caddesi, Atattrk Bulvari gevresi 6nimuzdeki
doénemde yeni yatirirmlar nedeniyle ilave baski altinda kalabilir.

Ulasim kapasitesinin yatinim bayuklikleriyle uyumlu bigimde gelistirilmemesi durumunda
erigilebilirlik sorunlari ortaya ¢ikabilir.

8.6. Risk Matrisi

Risk Alani Etki Dlizeyi Olasilik
Satin alma gucunde daralma Yuksek Yuksek
Ticari arz fazlasi Yuksek Orta-Yuksek
E-ticaret baskisi Yuksek Yuksek
Trafik yogunlugu Yiksek Yiuksek
Otopark yetersizligi Orta-Yuksek Yuksek
Kaguk esnafin musteri kaybi Orta Orta-Yuksek
Ticari alanlarda bosluk olusmasi Orta-Yuksek Orta
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9. PAYDAS VE UZMAN GORUSLERI

Arastirma kapsaminda elde edilen bulgularin saha gozlemleri ve sektorel degerlendirmelerle
karsilastirilabilmesi amaciyla farkli alanlarda faaliyet gosteren meslek temsilcileri ve uzmanlarin
gorusleri incelenmistir. Asagida yer verilen degerlendirmeler, Eskisehir'de organize perakendenin
blyumesi, kent merkezi ticareti, ulasim sorunlari ve mekansal planlama konularinda farkli bakis
acilari sunmaktadir.

9.1. Esnaf Perspektifi: Bahar Bilen
Eskisehir Lokantacilar ve Kasaplar Esnaf Odasi Onceki Donem Baskani

AVM’lerin yakinlarina da gok sayida esnaf agiliyor. Ozellikle (iniversite bélgelerinde bunu sikga
goriyoruz. Ulkemizde kontrolsiiz bir bilyiime var. Yasalar gercevesinde anayasanin 173.
maddesinden sik sik bahsediyorum. Devlet, esnaf ve sanatkéarini koruyucu tedbirler alir denmis
ama Ulkemizde bdyle bir tedbir uygulanmiyor.

Ne yazik ki kontrolstiz gogalmalar oluyor. Adim basi igletmeler Ust Uste agiliyor. Bu da haksiz
rekabeti doguruyor. Haftalik, aylik agiklamalarda da gortyorsunuz; acgilanlar, kapananlar.
Kapanan igletmeler genelde maliyet hesabi bilmeyen, sektor disindan gelip sansini deneyen
kisiler oluyor. Glinkii maliyet bilmeyince islerini yiiriitemiyorlar. isini bilen, bu isin egitimini almis
insanlar ise yollarina devam ediyor. Ama ¢ogalma kadar kapanma da oluyor. Bunun énune
gecmek icin yasalarla dizenleme yapilmasi lazim. Ayni tar igletmeler arasinda nufusa oranli
mesafeler olmali. Gunku konu insan sagligi; bu sakaya gelmez. Haksiz rekabet Grin kalitesini
dasuruyor, gida terérint beraberinde getiriyor, merdiven alti Uretimlere yol agiyor. Devlet,
anayasanin 173. maddesini ve perakende yasasini revize etmeli. AVM’ler sehir digina taginmall.
Sehir merkezinde AVM olmamali. Sehir merkezindeki lokantalara ve restoranlara araci olan
musteriler otopark sorunu nedeniyle rahat rahat gelemiyor. Otopark konusunda da Eskisehir
Buyuksehir Belediyesi’nin katli otopark sayisini artirmasi gerekiyor. Gegmiste 3-4 katli
otoparklar yapilmis. Bunlar 10-12 katli olmali. Fiyatlar dusurulmeli. Yol kenarlarinda parklanma
kaldirilmali. insanlar otoparka yénlendirilmeli. Abonman fiyatlari toplu tasima licretleriyle denk
hale getirilerek cazip hale getirilmeli. AVM’lerde de otopark var ama orada da ilk 1-2 saatten
sonra Ucretli. Bu sebeple araciolan insanlar da bu yuzden AVM’lerde yemek yemeyi tercih
ediyor.

9.2. Gayrimenkul Sektorii Perspektifi: Gazi Celik
Eskisehir Emlak Komisyonculari Odasi Baskani

Eskisehir’in en islek caddeleri hala canliama burada da bos diikkanlar gorliyoruz. Esnaflar bu
diikkanlar tutmak istemiyorlar ¢iinkii otopark sorunu var. insanlar alisverise geldiginde park yeri
bulamiyor. Bir vatandas ¢arsida isini halletmek i¢in 1-2 saat duracak ama yuksek park tcretleri
nedeniyle vazgeciyor. Dukkan sahipleri kira fiyatlarini yiksek tutuyor. Sehir merkezinde
diikkanlar gok kiymetliydi ve alternatif yoktu. Ama artik durum degisti. insanlarin alisveris
aliskanliklari da degisti. Artik alisveris merkezleri daha fazla tercih ediliyor. Tepebasi’nda birgok
buyuk AVM var. Vatandaglar bu AVM’lere girip rahatga aligveris yapabiliyor. Otopark sorunu yok,
her sey bir arada. Bu nedenle ¢arsi merkezindeki diikkanlara olan ilgi eskisi kadar yogun degil.
Hem kiralar pahali hem de park sorunu var. insanlarin alisveris aliskanliklar degisti. Biz alisveris
merkezlerinin Avrupa’daki gibi sehir merkezinden 5-10 kilometre uzaklikta yapilmasini
savunuyoruz. Dinyanin birgok yerinde sistem boyle isliyor. Sehir merkezinde ticaret yapan
esnafin ayakta kalabilmesi igin bu istiyoruz. Alisveris merkezleri sehrin disina tasinmali. Sehir
merkezindeki diikkanlar ve esnaf korunmali. Eskisehir ntfusu hizli yikselmiyor ve Eskisehir gok
goc alan bir sehir degil. Ayrica sehrimizde yeteri sayida AVM var. Belki Odunpazari ilgesine bir
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ihtiyag olabilir, ama bir tane. Onun iizerine yapilacak ¢ok sayida AVM’yi Eskisehir kaldirmaz. lyi
dusunup hareket etmek lazim. Eskisehir’in AVM’lerinde gok buylk ya da ¢ok liks denebilecek
markalar yok. ClnkuU ¢ok aligverig yapilan bir sehir degil Eskisehir. Eskisehir yogunlukla orta gelir
grubunun yasadigi bir sehir. Bu 6lgutler g6z 6nune alinip planlama yapilmali.

9.3. Sehir Planlama Perspektifi: Dr. Miray Ozkan

Sehir Plancisi

AVM'ler bulunduklari bolgelerin niteligini ticari odakli olarak donusturuyor. Ayni zamanda yer
aldiklari bolgelerin kamusal niteliginde, yapilasma dokusunda ve yasam biciminde blyulk
olgude degisim yaratiyor. Sehrin ticari bolgelerinde yapilan AVM'lerin bolgedeki diger ticari
olusumlara, geleneksel ticaret dokusuna ve kultirine zarar verdigini gosteren pek ¢gok 6rnek
var. Planlama agisindan bir AVM'nin dogru yer seg¢imi igin dikkate alinmasi gereken kriterleri de
bu kapsamda degerlendirmek gerek. Arazi kisitlari ve olumsuz piyasa kosullari nedeniyle son
yillarda AVM yatirimlari yavagladi. Buna karsin AVM yatirimlari dénemin ticari kosullarina,
teknolojik gelismelerine, toplumsal ihtiyaglarina ve tiketim kalttrinin yapisina gore déonustu.
Gayrimenkul sektoru AVM'leri buyukliklerine, erisim alanlarina, verdikleri hizmetlere gore
siniflandiriliyor. Sektor tarafindan AVM’ler igin yer belirlenirken boélgedeki nufus 6zellikleri,
erigebilirlik, gorunurluk, arazinin uygunlugu ve rekabet gibi faktorler goz 6nunde bulunduruluyor.
AVM yapilmasi, genel anlamda hem kiltirel bellegin kaybolmasi hem ekstra ulasim yuku hem
de gevrede yaratacagi ticari gelisme baskisi agisindan gok yanlis gorinuyor.

9.4. Goriislerin Ortaklastigi Noktalar

Gorusler farkli sektorlerden gelmekle birlikte bazi ortak basliklarda birlesmektedir. Bunlarin
basinda kent merkezindeki otopark ve erigilebilirlik sorunlari, yeni yatirirmlarin geleneksel ticaret
alanlar Uzerindeki etkileri ve aligveris merkezlerinin yer secimi kriterleri gelmektedir. Ayrica
uzman ve sektor temsilcileri, yeni ticari yatirimlarin yalnizca ekonomik getirileri Gzerinden degil;
kent kimligi, ulasim kapasitesi, kiguk esnafin strdurulebilirligi ve kamusal yagam lUzerindeki
etkileri dikkate alinarak degerlendirilmesi gerektigini vurgulamaktadir. Bu degerlendirmeler,
raporun risk analizi ve politika 6nerileri b6lumlerinde ortaya konulan bulgularla 6nemli 6l¢ude
ortusmektedir.
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10. SWOT ANALizi

Bu SWOT analizi, rapor kapsaminda degerlendirilen Eskisehir’in demografik, ekonomik,

ESG.5

mekansal ve sektorel bulgularinin bitiinciil degerlendirilmesi sonucunda olusturulmustur.

Gugli Yonler

Yiuksek egitim dulzeyi

Gugclu universite yapisi
Bdlgesel gekim merkezi olmasi
Geligsmis hizmet sektori

Yasam kalitesi algisinin yuksek olmasi

Zayif Yonler

Yaslanan nufus yapisi
Otopark yetersizlikleri
Kent merkezindeki trafik baskisi

Ticari alanlarda yUksek kira seviyeleri

Firsatlar

Saglik turizmi

Hizli tren baglantilar
Bolgesel ziyaretci hareketliligi
Yeni karma kullanim projeleri

Deneyim odakli perakende modelleri

Tehditler

Enflasyon ve satin alma gucu baskisi
E-ticaretin bUyUmesi

Ticari arz fazlasi

Kent merkezinin rekabet glicunu kaybetmesi

Bos ticari alanlarin artmasi
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11. TAHMINLER

11.1. Ug farkli yaklasim

Perakende yatirnmlarinin basarisi yalnizca yatirim buyukligune veya proje kalitesine bagli
degildir. Demografik egilimler, ekonomik kosullar, ulasim sistemleri, tiketici davranislari ve
teknolojik donisum gibi cok sayida degisken yatirnm performansini etkilemektedir.

Bu nedenle Eskisehir perakende pazarinin gelecegi t¢ farkli senaryo Uzerinden

degerlendirilmistir:

lyimser Senaryo
Temel Senaryo

Risk Senaryosu

ESG.5

Bu senaryolar gelecege iligkin kesin tahminler degil, olasi gelisim yonlerini ortaya koyan stratejik
degerlendirmelerdir.

11.2. lyimser Senaryo: Boélgesel Cekim Merkezi Modeli

Bu senaryoda;

Bu durumda yeni yatinmlar yalnizca Eskisehir nufusuna degil; Kitahya, Bilecik, Bolu, Konya,

Eskisehir ekonomisi istikrarli bigcimde buayur.

Enflasyon kontrol altina alinir.

Satin alma gucu artar.

Hizli tren baglantilarinin etkisi buydr.

Saglik turizmi gelisir.

Sehir Hastanesi ve Fuar Kongre Merkezi ¢gevresindeki hareketlilik artar.

Bdlgesel ziyaretgi sayisi yukselir.

Afyonkarahisar gibi cevre merkezlerden gelen ziyaretgilere de hizmet verir.

Muhtemel Sonuglar

Doluluk oranlar yuksek seviyede gerceklesir.
Bos magaza oranlari dusuk kalir.

Yeni ticari alanlar istihdam yaratir.

Kent ekonomisinin hizmet sektdru guclenir.

Eskisehir bolgesel perakende merkezi konumunu pekistirir.

11.3. Temel Senaryo: Kontrollii Bliyiime

Bu senaryo mevcut egilimlerin devam ettigi varsayimina dayanmaktadir.

Bu durumda;

Nufus artisi sinirli sekilde surer.
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¢ Enflasyon kismen kontrol altina alinir.
o Tuketim harcamalari yavas artar.
e E-ticaret blylUmeye devam eder.
Muhtemel Sonuglar
e Yeni projelerin dnemli bolumu faaliyet gosterir.
e Bazi projelerde kiraci degisimleri yasanir.
e Ticarialanlarda donemsel bosluklar olusabilir.
o Kent merkezindeki ticaret belirli dlgide musteri kaybeder.

¢ Organize perakende bluytumeye devam eder ancak beklentilerin altinda performans
gosterebilir.

Bu senaryo mevcut veriler dikkate alindiginda en olasi senaryo olarak degerlendirilmektedir.
11.3.1 Yeni Ticari Alanlarin Yagsam Dongusii

Perakende literaturiinde, perakende kurumlari ve formatlarinin belirli gelisim asamalarindan
gectigi kabul edilmektedir (Davidson, Bates ve Bass, 1976). Bu yaklasim, aligveris merkezlerinin
de zaman igerisinde farkli gelisim ve performans doénemlerinden gegebilecegini
disundurmektedir. Yeni ticari projelerde baslangic donemindeki yuksek ilgi ve doluluk
oranlarinin zaman igerisinde degismesi; kiraci yapisinin yeniden sekillenmesi ve bazi alanlarda
bosluklarin ortaya ¢cikmasi mumkundur. Bu nedenle Eskisehir'de planlanan yeni ticari alanlarin
degerlendirilmesinde, yalnizca projenin agilis donemindeki doluluk ve ziyaretgi performansina
degil, orta ve uzun vadede surdurulebilir bir kiraci yapisi olusturabilme kapasitesine de dikkat
edilmesi nem tagimaktadir.

11.4. Risk Senaryosu: Arz Fazlasi ve Talep Daralmasi
Bu senaryoda;
e Enflasyon yuksek seyrini surddrur.
e Satin alma gucu zayiflar.
e E-ticaret daha hizli buyur.
o Tuketiciler harcamalarini sinirlar.
e Ticarialan arzi talebin 6nlne gecer.
Muhtemel Sonuglar
¢ Yeni projelerde bos magaza oranlari yukselir.
e ¢ koridorlarda yer alan magazalar kapanmaya baslar.
e Kiraci sirktlasyonu artar.
o Kent merkezindeki ticari hareketlilik zayiflar.

o Bazi projelerde ticari alanlarin iglev degistirmesi gindeme gelebilir.
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Bu senaryoda Eskigehir'in temel sorunu yatirim eksikligi degil, yatirnm fazlasi olacaktir.
11.5. Genel Degerlendirme

Arastirma bulgulari, Eskisehir'in yeni yatirimlari destekleyebilecek ekonomik ve sosyal
potansiyele sahip oldugunu géstermektedir.

Ancak gelecekteki basarinin belirleyicisi yatirnim sayisi degil; dogru konum, dogru hedef kitle,
dogru ulasim planlamasi, dogru marka karmasi olacaktir.

12. SONUGC

Bu arastirma, Eskisehir'de organize perakende sektoruniin énemli bir dontiisiim surecine girdigini
ortaya koymaktadir.

Kentte faaliyet gosteren mevcut alisverig merkezleri uzun yillardir organize perakendenin temel
omurgasini olustururken, son dénemde giindeme gelen yeni yatirimlar Eskisehir'in ticari
cografyasini yeniden sekillendirme potansiyeline sahiptir.

Arastirma kapsaminda incelenen projeler, kentin yalnizca yeni alisveris merkezleri
kazanmadigini; ayni zamanda yeni yagsam alanlari, yeni gekim merkezleri ve yeni ekonomik
odaklar olusturdugunu gostermektedir.

Bu durum Eskisehir'in gelecekte daha gok merkezli bir ticari yapiya donusebilecegine isaret
etmektedir.

Demografik gostergeler, Eskisehir'in yuksek egitim dizeyi ve gliglu 6g8renci nufusuyla 6nemli
avantajlara sahip oldugunu gostermektedir. Bununla birlikte yaslanan nufus yapisi ve sinirli
nufus artisi, yeni yatirnmlarin basarilarinin otomatik olarak garanti olmadigini ortaya koymaktadir.

Ekonomik agidan degerlendirildiginde, Eskisehir perakende pazari halen blylme kapasitesine
sahiptir. Ancak 6nimuzdeki ddnemde karsilasilacak temel risk, ticari arzin talep artisindan daha
hizl bayimesidir.

Arastirma bulgulari, 6zellikle kent merkezinde yogunlasan projelerin ulasim ve erisilebilirlik
acisindan dikkatli bicimde yonetilmesi gerektigini gostermektedir. Otopark kapasitesi, toplu
tasima entegrasyonu ve trafik yonetimi gibi konular yalnizca teknik meseleler degil, ayni
zamanda ticari strdurulebilirlik agisindan da kritik Sheme sahiptir.

Kaguk esnaf acisindan bakildiginda, yeni yatirnmlarin hem firsatlar hem de riskler yarattigl
gorulmektedir. Organize perakendenin bliyumesi kent ekonomisine canlilik katarken, geleneksel
ticaret alanlarinin rekabet gicunu koruyabilmesi i¢in yeni destek mekanizmalarina ihtiyag
duyulmaktadir.

Sonug olarak Eskisehir, alisveris merkezi sayisinin artirllmasini tartisan bir kent olmaktan ¢ikmis;
yeni yatinmlarin kent ekonomisine, sosyal yagsama ve mekénsal gelisime nasil entegre
edilecegini tartisan bir agsamaya ulagsmistir.

Oniimizdeki ddsnemde basariyi belirleyecek temel unsur, yeni yatinmlarin biyGkligi degil;
kentin ihtiyaclariyla ne 6lgide uyumlu olduklari olacaktir.

21



‘-
ESKISEHIR’DE AVM YATIRIMLARI VE YENi GEKIM MERKEZLERI E S G \C"

Karma Kullanim Projeleri, Mekansal Dontisiim, Riskler, Firsatlar ve Gelecek Perspektifi

13. POLITiKA ONERILERI
13.1. Eskisehir Perakende izleme Sistemi Kurulmalidir

Kentteki organize perakende sektérintn duzenli olarak izlenebilmesi amaciyla yerel ydnetimler,
Universiteler, meslek odalari ve ilgili kurumlarin is birligiyle bir Perakende izleme Sistemi
olusturulmaldir.

Bu sistem; doluluk oranlarini, bog magaza sayilarini, ziyaretgi hareketlerini, yatirrm egilimlerini
takip etmelidir.

13.2. AVM Etki Degerlendirme Sistemi Geligtirilmelidir

Belirli buyuklugun Uzerindeki yeni ticari projeler igin; trafik etkisi, kligik esnaf etkisi, gcevresel
etkiler, ulasim kapasitesi gibi kriterleri iceren bir degerlendirme sistemi olusturulmalidir.

Detaylandirmak gerekirse; degerlendirme sureglerinde yalnizca proje alani degil, cevre
mahalleler Uzerindeki trafik ylku, otopark kapasitesi, yaya hareketliligi ve toplu tasima
entegrasyonu da dikkate alinmalidir. Buyuk 6lgekli ticari projeler igin trafik etki degerlendirme
raporlari planlama surecglerinin ayrilmaz bir unsuru haline getirilmelidir.

Avrupa'da birgok kentte blyuk 6l¢ekli perakende yatirrmlarinin kent merkezi Gzerindeki baskisini
azaltmak amaciyla gevre yollari ve ulasim koridorlari boyunca konumlandinldigi gérulmektedir.
Eskisehir'de gelecekte planlanacak buyuk dlgekli yatirimlarda da kent merkezi trafik kapasitesi
ve mevcut ticari dokunun korunmasi dikkate alinmalidir.

Bu yaklasim yatirim sureglerinin daha surdurilebilir hale gelmesini saglayacaktir.

Ayrica yeni yatirnmlarin mekansal dagilimi degerlendirilirken kent merkezindeki yogunlagsmayi
azaltabilecek alternatif gelisim koridorlari da dikkate alinmalidir. Boylece ticari hareketliligin kent
geneline daha dengeli yayilmasi saglanabilir ve merkez bolgelerde olusabilecek trafik, otopark ve
erigilebilirlik baskilari azaltilabilir.

13.3. Kent Merkezi Canlandirma Programi Hazirlanmalidir

Hamamyolu, Képrubagi ve ¢cevresindeki geleneksel ticaret alanlarinin rekabet glclni
koruyabilmesi amaciyla batlincul bir canlandirma programi hazirlanmaldir.

Program kapsaminda; cephe iyilestirmeleri, Bursa modeli gibi Hamamyolu ve Tagbasi’nin Usti
kapatilarak ‘kapali ¢garsl’ olusturulmasi, yonlendirme sistemleri, kent mobilyalari, dijital tanitim
calismalar, kaltlr ve sanat etkinlikleri desteklenmelidir.

13.4. Otopark ve Erisilebilirlik Master Plani Hazirlanmalidir

Arastirma bulgulari, otopark, otopark tcreti ve erisilebilirlik sorunlarinin kent merkezindeki
ticaret Uzerinde dogrudan etkili oldugunu gostermektedir.

Bu nedenle yeni yatirnmlarin da dikkate alindigi kapsamli bir ulasim ve otopark stratejisi
gelistirilmelidir.

13.5. Yerel Esnafin Dijital Déniigsiimii Desteklenmelidir

E-ticaretin buylmesi kargisinda kiiguk igletmelerin rekabet guctniu koruyabilmeleri i¢in; dijital
pazarlama, e-ticaret altyapisi, ¢cevrimici satig, musteri iligkileri ydnetimi alanlarinda destek
programlari uygulanmalidir.

22



‘-
ESKISEHIR’DE AVM YATIRIMLARI VE YENi GEKIM MERKEZLERI E S G \C"

Karma Kullanim Projeleri, Mekansal Dontisiim, Riskler, Firsatlar ve Gelecek Perspektifi

13.6. Bolgesel Cekim Giicii Stratejisi Olusturulmalidir
Eskisehir'in perakende sektorliindeki gelecegi yalnizca kent ntifusuna bagli degildir.

Bu nedenle; saglik turizmi, fuar ve kongre turizmi, kaltar turizmi, ginubirlik ziyaretgi hareketleri
ile perakende sektorinin entegrasyonunu saglayacak bolgesel stratejiler gelistirilmelidir.

13.7. Universite-Kent-Ticaret is Birligi Giiglendirilmelidir
Eskisehir'in en 6nemli avantajlarindan biri gugli ylksekogretim altyapisidir.

Universiteler, yerel ydnetimler ve is diinyasi arasinda kurulacak veri paylasimi ve ortak arastirma
mekanizmalari sayesinde perakende sektorine iligskin kararlar daha gucglu bilgi temelleri GUzerine
insa edilebilir.
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