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1. İSTANBUL YATIRIM KARAR DESTEK MERKEZİ PROJESİ 

Bu bölümde İstanbul Kalkınma Ajansı tarafından desteklenen, İstanbul Yatırım Karar Destek 
Projesinin amaçları, hedef grupları ve çıktılarından bahsedilecektir. Projenin ana çıktıları olan 
İstanbul Yatırım Haritası, İstanbul Yatırım Veritabanı, İstanbul Marka Haritası ve İstanbul 
Tüketim Talep Haritasının içeriği anlatılacak, karar destek sisteminin özellikleri ortaya 
konulacaktır. 

 

1.1. Projenin Amaçları 

Bu projenin genel amacı; İstanbul’da mahalle, bölge ve ilçe düzeyinde yatırım ortamının, 
tüketim eğilimlerinin ve talep potansiyelinin belirlenerek, yatırımcılara ve iş dünyasına yönelik 
internet tabanlı karar destek sisteminin kurgulanmasıdır. 

Projenin özel amaçları ise şu şekilde özetlenebilir: 

 Bu projede İstanbul’da mahalle, bölge ve ilçe ölçeğinde birincil ve ikincil kaynaklardan 
elde edilecek veriler ile kalitatif ve kantitatif analizlerin birlikte yapıldığı bir karar destek 
sistemi modeli geliştirilecektir. 

 Oluşturulacak karar destek sistemi; toplanan verileri çağdaş analiz yöntemleri ile 
beraber yorumlayarak, yatırımcıların yönetim ve operasyonel süreçleri sırasında doğru 
karar alabilmesine yardımcı olmayı amaçlamaktadır. 

 Geliştirilecek internet tabanlı haritalama sistemi ile İstanbul’da mahalle, bölge ve ilçe 
ölçeğinde yatırım haritaları ortaya konulacak; bilgi ve analiz süreci grafik, tablo ve diğer 
görsellerle desteklenen bir internet portalı ile hayata geçirilecektir. 

 Böylece İstanbul ile ilgili karar alıcılara, yatırımcılara ve diğer uzmanlara bilgi ve teknoloji 
odaklı, geniş, karşılaştırılabilir bir veritabanı ve karar destek hizmeti sunulacaktır. 

 Proje kapsamında kurgulanacak karar destek sistemi, hem sektörel düzeyde 
sorgulamaların yapılabileceği, hem de yatırımcının kendi tercihlerine göre yapacağı 
özgün sorgulamalara da cevap verilebileceği bir yapıda kurgulanacak ve 
modellenecektir. 

 Kurgulanacak karar destek sistemi yabancı dillerde de destek verebilecek yapıda inşa 
edilecektir. 

Bilgi ve İletişim Teknolojileri Odaklı Ekonomik Kalkınma Mali Destek Programı, İstanbul’un 
küresel rekabet gücünün artırılmasında bilgi ve iletişim teknoloji odaklı bir stratejinin 
benimsenmesi açısından kurgulanmıştır. Aynı zamanda yerel stratejilerle birlikte ulusal politika 
önceliklerinde de bilgi ve teknoloji odaklı süreçler yaygın düzeyde yer almaktadır. Özellikle 9. 
Kalkınma Planı’nda yer alan bilgi ve iletişim teknolojilerinin yaygınlaştırılması temel hedefler 
arasındadır.  
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Bu programda, İstanbul’un kamusal ve sektörel bilgi ve iletişim teknolojisi kabiliyetlerinin, 
bunların niteliğinin ve toplumsal faydasının arttırılarak bilgi toplumuna dönüşüm sürecinin 
desteklenmesi amaçlanmaktadır. 

İstanbul Yatırım Karar Destek Merkezi Projesi, bu bağlamda hem yerel hem de ulusal politika ve 
stratejilerle uyumlu, bu strateji ve politikaları destekleyici bir yapıda tasarlanmıştır. Küresel 
rekabetin önceliklerinden birisi bölgedeki yatırım ortamıdır. Yatırım ortamının tespiti, bu 
alandaki eksiklikler ve önceliklerin sıralanması büyük önem taşımaktadır. İstanbul’da yatırım ile 
ilgili bir karar alınırken gerek kamusal gerekse özel sektör nezdinde hangi kriterlerin dikkate 
alındığı, nelerin önemsendiği ve kaynakların ihtiyaçlara ne kadar cevap verdiği yanıtlanması 
gereken sorulardır. Tüm bu analizlerin yapılabilmesi için en ana ihtiyaç ise bilgidir. Aynı zamanda 
bu bilgiye erişim imkânları, bilginin teknolojik ortamda kullanılabilir hale getirilmesi de bir diğer 
önemli husustur. Yerel ve ulusal düzeyde güvenilir, sürdürülebilir ve ulaşılabilir bilgi ihtiyacı, hiç 
şüphesiz hem kamu ekonomisini yönetenler hem de piyasa ekonomisinin aktörlerince 
gereksinim duyulan önemli bir alandır. İstanbul Yatırım Karar Destek Merkezi Projesi, İstanbul 
ile ilgili yatırım alanındaki tüm sorulara bilgi, veri ve analiz düzeyinde yanıt verecek, ham bilgi 
paylaşımının yanı sıra; yatırımcılara, kamu kaynaklarını yönetenlere ve ilgili tüm uzmanlara 
analiz süreçlerinde destek olacak algoritmaya sahip bir sistem içerecektir. Böylece hem 
İstanbul’un rekabet gücünün artmasına yönelik önemli bir veri ve bilgi analizi tabanı 
oluşturulacak; bilgi ve iletişim teknolojilerinin kullanılmasıyla da bahsi geçen bilgi ve analizlere 
erişim kolaylaştırılacaktır. 

Bu proje İstanbul Bölge Planı’nda vurgulanan küresel rekabet edebilirlik vizyonu ile 9. Kalkınma 
Planı’nın bilgi ve iletişim teknolojilerinin yaygınlaştırılması hedefiyle, bu programın genel hedefi 
olan İstanbul’da rekabetçiliği ve toplumsal faydanın arttırılması yoluyla bilgi toplumuna geçisin 
desteklenmesi ve bölgenin küresel rekabet edebilirliğinin arttırılmasıyla yakından ilgilidir. 

İstanbul Yatırım Karar Destek Merkezi Projesi, programın önceliklerinden diğer ekonomik 
sektörlere yönelik yüksek katma değer üreten BIT odaklı faaliyetlerin geliştirilmesi ile 
İstanbul’un kentsel ve sosyal sorunlarına (afet yönetimi, ulaşım, katılımcılık, sosyal içerme, 
çevresel koruma, enerji verimliliği vb.) BIT eksenli yenilikçi çözümler getirilmesi kapsamında 
tasarlanmıştır. Proje çıktısı olarak ortaya konulacak olan Yatırım Karar Destek Sistemi sadece 
yatırım ile ilgili değil İstanbul’un kentsel ve sosyal sorunlarına destek olabilecek bilgi ve bilgi 
analiz süreçlerini içerecektir. 

Öte yandan, oluşturulacak veri tabanı ve karar destek sistemi ile bilgi ve teknoloji transferini 
kolaylaştıracak bir işbirliği ağı ve ortak kullanım alanı geliştirilecek ve işlevsel hale getirilecektir. 
Böylece bilgi ve teknoloji üretimi ve kullanımına yönelik olarak üniversite-is dünyası ve kamu-
özel işbirliğine olanak tanınacaktır. 

 

1.2. Hedef Gruplar ve Nihai Yararlanıcılar 

İstanbul’da Yatırım Karar Destek Merkezi Projesi’nin genel hedefi İstanbul’da mahalle, bölge ve 
ilçe düzeyinde yatırım ortamının, tüketim eğilimlerinin ve talep potansiyelinin belirlenerek, 
yatırımcılara yönelik internet tabanlı karar destek sisteminin kurgulanmasıdır. Böylece 
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İstanbul’da yatırımı etkileyen faktörlerin tespit edilmesi, bu faktörlere ilişkin eksikliklerin ortaya 
konulması, bu eksikliklerin giderilmesi yönünde politika önerilerinin belirlenmesi ve 
uygulanabilirliğinin tartışılmasına destek olacak bir altyapı sağlanmış olacaktır.  

İstanbul’da yatırımın ve küresel rekabetin geliştirilmesi için öncelikle mevcut durumun tespiti, 
yaşanan sorunların algılanması ve doğru veri akışına ihtiyaç vardır. İstanbul’da 39 ilçe düzeyinde, 
mahalle ve bölge ekseninde veri ve veri analizi sağlayacak olan bu proje ile yaklaşık 500 
değişkene ilişkin veri toplanacak, toplanan veriler kolay, anlaşılabilir ve ulaşılabilir bir internet 
ortamında veritabanı olarak yayınlanacak; aynı zamanda ilgili tüm paydaşlara yatırım basta 
olmak üzere, kent ekonomisi ve kent yönetimi alanında karar destek hizmeti sağlayabilecek 
algoritmalara sahip olacaktır. Dolayısıyla sadece bilgi paylaşımı değil bilginin doğru kullanımı 
sonucunda, bilgi analizi paylaşımı da gerçekleştirilecektir. 

Bugün İstanbul ile ilgili çeşitli istatistiki bilgilere ulaşabilmek için, birçok kaynağa başvurulması 
ve yoğun bir kaynak taramasının yapılması gereklidir. Ancak bu verilere ulaşılsa bile hangi verinin 
nasıl okunacağı, farklı değişkenlerin bir arada değerlendirilerek nasıl analiz yapılabileceği zorluk 
yaşanan önemli bir alandır. Özellikle mahalle ve bölge düzeyinde veriye ve veri analizine 
ulaşmak çok güçtür. 

Bu proje ile kamudaki karar alıcılara, piyasadaki ekonomik aktörlere, is dünyasına, üniversitelere 
ve sivil toplum kuruluşlarına bilgi ve iletişim teknolojilerinin kullanılarak, İstanbul’un yatırım 
ortamı basta olmak üzere, kent ekonomisi ve kent yönetimi alanındaki değişkenlere ilişkin il, ilçe 
ve mahalle/bölge bazında verilerin sunulacağı bir ortak veri tabanı hazırlanacaktır. Aynı 
zamanda bu verilerin analizinin belli algoritmalar çerçevesinde bir karar destek sistemi ile tüm 
paydaşlara sunularak; bu eksikliklerin giderilmesine katkıda bulunulacaktır. Dolayısıyla projenin 
başarıyla tamamlanması, bilgiye ve bilginin analizine, bilgi ve iletişim teknolojileri aracılığıyla 
ulaşılabilmesine olanak tanıyacaktır. Sonuçta, merkezinde İstanbul olan tüm kararlarda bilgi 
odaklı destek verebilecek bir yapı oluşturulacaktır. 

Bu projenin hedef grupları, uluslararası ve ulusal yatırımcılar, piyasadaki ekonomik aktörler, is 
dünyası iken; kamu kesimindeki karar alıcılar, üniversiteler ve sivil toplum kuruluşları ile birlikte 
aynı zamanda hedef grupları projenin nihai yararlanıcıları arasındadır. İstanbul ekseninde 
düşünülebilecek bu hedef grupları; İstanbul’un Türkiye’nin ticari, sosyal ve kültürel bir merkezi 
olması nedeniyle tüm ülkeyi kapsayabilecek niteliktedir. Sadece İstanbul’daki is dünyası dikkate 
alındığında, İstanbul Ticaret Odası’nın 240.000’i aşan üyesi projenin hedef grubu içindedir. Buna 
kamudaki ilgili karar alıcıların, bilim insanlarının ve sivil toplum kuruluşlarının temsilcilerinin de 
eklenmesiyle, projenin hedef grubunun ve nihai faydalanıcıların sayısının 300.000’i aşan bir kitle 
olacağı beklenmektedir. Eğer bu projenin sonuçlarını ülke çapında değerlendirecek çeşitli 
kurum, kuruluş ve şahıslar da nihai yararlanıcılar arasında kabul edilirse, projenin çıktıları çok 
daha büyük bir kitleye ulaşacaktır. 

Öte yandan projenin ana çıktısı olan internet tabanlı yatırım karar destek merkezi, yabancı 
dillerde de hizmet vereceğinden, projenin hedef ve yararlanıcı gruplarının uluslararası alana da 
genişleyeceği beklenmektedir.  

Hedef grubu olarak seçilen kesimlerin ortak özelliği, yatırım politikalarının belirlenmesinde ve 
fiilen küresel rekabet piyasasında yer alan kesimler olmasıdır. İlgili kesimlerin karşılaştıkları 
önemli sorunlardan birisi yeterli ve düzenli bilgi akışında yaşanan eksiklikler ve bilginin 
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analizinde karşılaşılan sorunlardır. Gerek araştırmacılar gerekse sektör temsilcileri tarafından 
sıkça dile getirilen bu husus, bu proje kapsamında oluşturulacak veri tabanı ve karar destek 
sistemi ile giderilmeye çalışılacaktır. Bir bilgisayar yazılımı ile ortak kullanıma açılacak olan bu 
veri tabanı, İstanbul’da il, ilçe ve mahalle-bölge bazında yatırım ve kent yönetimine ilişkin 
göstergelerin sürekli ve dinamik olarak, hem veri ekseninde hem de coğrafi bilgi sistemi ile 
izlenebilmesine olanak tanıyacaktır. Böylece kullanıcılar veri kısıtı sorunu ile karşılaşmayacak, 
kararlarını alırken ilgili verileri ve haritaları dikkate alacak, belirlenen algoritmalar çerçevesinde 
oluşturulacak karar destek sisteminden faydalanabileceklerdir. 

 

1.3. Proje Çıktıları 

Bu proje ile İstanbul’da yatırım ortamına ilişkin bir veritabanı ve karar destek sistemi inşa 
edilecektir. Böylece projenin hedef grupları ve nihai yararlanıcıları olan uluslararası ve ulusal 
yatırımcılar, piyasadaki ekonomik aktörler, is dünyası temsilcileri, kamu kesimindeki karar 
alıcılar, üniversiteler ve sivil toplum kuruluşları açısından İstanbul’una yatırım ortamı ve rekabet 
gücü ile ilgili bir veri tabanı ve karar destek sisteminden faydalanma imkânı ortaya çıkacaktır. 
Mevcut durumda, bu yönde hizmet sunan bir karar destek sistemi yoktur. Bu proje ile inşa 
edilecek olan yatırım karar destek merkezi, bilgi ve iletişim teknolojilerini kullanarak hizmet 
sunacak ve böylece bilgi ve bilgi analizi kolay ulaşılabilir, anlaşılabilir ve sürdürülebilir bir yapı 
oluşturulacaktır. 

Bir çok kurumda İstanbul ve ilçelerine bağlı çeşitli veriler var iken, merkezinde yatırımın yer 
aldığı bir data birikimine rastlanılmamaktadır. Bu proje sayesinde konuyla ilgili tüm kesimler 
istedikleri anda, İstanbul ili, ilçeleri ve mahallelerine ait yaklaşık 500 değişkene ulaşabilecek ve 
bu değişkenlerle kurgulanan karar destek sisteminden hizmet alabilecektir. Bu durum 
İstanbul’un yatırım ortamını etkileyen unsurların tespiti ve bu unsurlara ilişkin sayısal verilere 
ulaşılabilmesi açısından bir kolaylık sağlayacaktır. 

Projenin somut çıktıları şu şekilde özetlenebilir: 

 İstanbul’da Yatırım Karar Destek Merkezi Ortak Bilgi Ağı Sistemi (İl, ilçe, mahalle/bölge 
düzeyinde) 

 Ortak bilgi ve analiz platformunun geliştirilmesi 
 Yatırım Karar Destek Sistemi 
 Yatırım Veri Tabanı 
 Yatırım Haritaları 
 Sektörel Haritalar 
 İstanbul’da yatırım kararlarının alınmasında destek olacak yatırım karar destek 

modelinin geliştirilmesi 
 Yatırımcıların ve is çevrelerinin parametre tercihlerine göre sorgulama yapabileceği ve 

kararlarına destek olabilecek nitelikte bir modelin inşası 
 Kurgulanacak karar destek sistemi yabancı dillerde de destek verebilmesi 
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1.4. İstanbul Yatırım Karar Destek Sistemi 

İstanbul Yatırım Karar Destek Merkezi projesi kapsamında 12 Aralık 2013’de bir Arama 
Konferansı düzenlenmiştir. Arama Konferansı'na İstanbul Valiliği, İstanbul Kalkınma Ajansı, 
İstanbul Ticaret Odası, İstanbul Sanayi Odası, İstanbul Esnaf ve Sanatkârlar Odaları 
Birliği, Türkiye Seyahat Acentaları Birliği, Türkiye Teknoloji Geliştirme Vakfı, İktisadi 
Araştırmalar Vakfı, Frekans Araştırma ve Veri Araştırma adına temsilciler ile İstanbul 
Ticaret Üniversitesi ve İstanbul Üniversitesi'nden öğretim üyeleri katıldı.1 

İstanbul'un bölge ve ilçe düzeyinde yatırım ortamının, tüketim eğilimlerinin ve talep 
potansiyelinin belirlenerek, yatırımcılara ve iş dünyasına yönelik internet tabanlı yatırım 
karar destek sisteminin oluşturulmasını amaçlayan projenin Arama Konferansı'nda 
"Fikir Tepsisi" yöntemi kullanılarak, İstanbul'da çeşitli sektörlerde dikkate alınan yatırım 
kriterleri tespit edilmiştir. Aynı zamanda İstanbul Yatırım Karar Destek Sisteminin kapsamı ve 
yöntemi tartışılmıştır. 

 

Şekil 1: İstanbul Yatırım Karar Destek Sistemi 

 

 

Arama Konferansından hareketle proje kapsamında üretilen çıktılar, projenin internet sitesi 
olan www.istanbulayatirim.net adresinde dinamik haritalar ile sunulmakta ve mikro verilere 
erişime imkân tanınmaktadır. Bu bağlamda dört farklı harita ile veriler raporlanmaktadır:  

 İstanbul Yatırım Veritabanı 

                                                           
1 Arama Konferansına katılan kurumlar ve temsilcileri raporun sonunda yer alan ek dosyalarda belirtilmiştir. 

İstanbul Yatırım Karar Destek Sistemi

İstatistiki 
Veritabanı

Yatırım 
Veritabanı

Marka 
Veritabanı

Ankete Dayalı 
Veritabanı

Yatırımcı 
Anketi

Hanehalkı 
Anketi
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 İstanbul Tüketim-Talep Haritası 
 İstanbul Marka Haritası 
 İstanbul Yatırım Haritası 

Yayınlanan dinamik haritalar ile proje süresince elde edilmiş tüm verilere ve bu verilerden 
hareketle yapılan analizlerin sonuçlarına ulaşılmakta, aynı zamanda farklı formatlarda 
raporlama imkânı da sunulmaktadır. 

 

1.4.1. İstanbul Yatırım Veritabanı 

Proje kapsamında İstanbul Yatırım Veritabanı başlığı altında, İstanbul’da ilçe düzeyinde yatırımı 
etkileyen toplam 100 farklı gösterge derlenmiştir. Bu göstergelerin ortak özelliği tamamen 
istatistiki verilerden oluşması olup, ankete dolayısıyla algıya dayalı veriler içermemesidir. 
Veritabanı, belirlenen sınıflandırmaya göre beşeri ve sosyal sermaye alanında 43, ekonomik yapı 
alanında 43; altyapı ve ulaşım alanında ise 14 göstergeyi kapsamaktadır.  

Şekil 2: İstanbul Yatırım Veritabanı 

 

Beşeri ve sosyal sermaye alanında demografik yapı, eğitim, sosyal yaşam, çevre ve sağlık verileri; 
ekonomik yapı alanında ekonomik kapasite, girişimcilik, ticari yapı, finansal piyasalar ve turizm 
verileri incelenmiştir. İstanbul’da 39 ilçe düzeyinde elde edilen bu veriler ve verilerden yola 
çıkılarak hazırlanan endeksler yatırım karar destek merkezinin analiz sürecine dâhil edilmiştir. 

 
1.4.2. İstanbul Tüketim-Talep Haritası 

İstanbul Tüketim-Talep Haritası, bu raporda sonuçları verilen İstanbul Tüketim Eğilimleri ve 
Talep Potansiyeli Araştırmasının ilçe düzeyindeki mikro sonuçlarını içermektedir. İstanbul’da 39 

Ekonomik Yapı

EKONOMİK 
KAPASİTE

GİRİŞİMCİLİK

TİCARİ YAPI

FİNANSAL 
PİYASALAR

TURİZM

Beşeri ve Sosyal Sermaye
DEMOGRAFİK YAPI

EĞİTİM

SAĞLIK

SOSYAL YAŞAM VE 
ÇEVRE

Altyapı ve Ulaşım
ALTYAPI ULAŞIM
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ilçede yürütülen bu araştırmanın, ilçe düzeyinde detay sonuçlarının daha rahat izlenebilmesi, 
ilçeler arası farklılıkların tüketim ve talep boyutunda etkin bir şekilde gözlemlenebilmesi için 
dinamik haritalardan faydalanılarak araştırma sonuçları internet ortamına aktarılmıştır.  

Böylece ilçe düzeyinde, belirlenen sektörlere göre tüketim eğilimlerini ve talep potansiyellerini 
gözlemleme imkânı oluşturulmuştur. 

Harita 1: İstanbul Tüketim-Talep Haritası 

 
 
 

1.4.3. İstanbul Marka Haritası 

Bu projede İstanbul’da yatırım yapılırken hangi kriterlerin önemli olduğu çeşitli istatistiki 
yöntemlerle tespit edilmiştir. Yatırım karar destek sistemi oluşturulurken ise özellikle 
mağaza/şube açan, bayilik veren yerli ve yabancı firmalar dikkate alınarak bir model 
geliştirilmiştir. Bu noktada İstanbul’da faaliyetlerini sürdüren toplam 600’den fazla marka 
belirlenmiştir. Bu markalara ait yaklaşık 15.000 şube/mağaza ve bayi taranmış, kategorize 
edilmiş ve dinamik bir harita aracılığıyla koordinatları sisteme dâhil edilmiştir. Böylece yatırım 
yapacak, şube/mağaza açacak ya da bayilik verecek firmalara, rakiplerinin hangi bölgelerde 
yoğunlaştığını gösteren, aynı zamanda sektörel kümelemelerin nerelerde yaşandığının 
izlenebildiği bir sistem oluşturulmuştur. Projenin internet sitesinde yayınlanan İstanbul Marka 
Haritasında ilçe, sektör ve firma düzeyinde filtreleme imkânı tanınmış olup, farklı parametrelere 
göre karşılaştırma olanağı sağlanmıştır. 
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Harita 2: İstanbul Marka Haritası 

 

 
1.4.4. İstanbul Yatırım Haritası 

Proje kapsamında derlenen tüm veriler, gerekli algoritmik altyapıya sahip, internet tabanlı 
haritalama içeren bir sistemde işlenerek, İstanbul’da yatırım karar destek merkezi hayata 
geçirilmiştir. Projenin ana çıktısı olan yatırım karar destek sisteminin, ilgili paydaşlara 
tanıtılmasına ve kullanımına ilişkin tanıtım toplantıları yapılacaktır. 

İstanbul yatırım haritası çıkartılırken, çok kriterli karar verme yöntemleri taranarak bir model 
inşa edilmiştir. Çok kriterli karar verme problemleri ile günlük yaşamda sıkça karşılaşılmaktadır. 
Örneğin; bir kişi ev satın alma kararı verirken bütçe, yaşam kalitesi, uygunluk ve diğer birçok 
kriteri incelemektedir. Kişi, söz konusu kriterleri dikkate alarak hangi seçeneğin en iyi olduğuna 
karar vermektedir. Aynı şekilde işletmeler de karar verirken amaçları doğrultusunda pazarlama, 
hizmet kalitesi, satış sonrası hizmet, müşteri memnuniyeti gibi kriterleri dikkate almaktadır (Wu, 
2006). Çok kriterli karar vermenin amacı, birbirleriyle çatışan alternatifler ve adaylar arasından 
birden çok özelliği, kriteri veya amacı dikkate alarak en iyisini seçmektir (Kuo, Yang ve Huang, 
2008). 

Bu projede yatırım karar destek sistemi modeli oluşturulurken Gri İlişkisel Analiz yöntemi 
benimsenmiştir.  
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Gri İlişkisel Analiz (GİA), gri sistem teori başlığı altında yer alan bir derecelendirme, sınıflama ve 
karar verme yöntemidir. J. L. Deng tarafından 1982 yılında ortaya koyulan Gri sistem teorisi; 
sosyal, ekonomi, sanayi, tarım, enerji, ulaştırma, tıp, biyoloji, jeoloji, eğitim gibi farklı alanlarda 
uygulanabilmektedir (Lin, Chen ve Liu, 2004).  Söz konusu analizi uygulayabilmek için küçük bir 
veri setinin yeterli olması ve hesaplama yönteminin basit olması avantaj olarak ifade 
edilmektedir (Chen ve Ting, 2002). GİA yöntemi ile alternatifler arasında kıyaslama yapabilmek 
için beş aşamadan meydana gelen bir hesaplama yapılmaktadır. Bu aşamalar aşağıda sırasıyla 
yer almaktadır (Wu, 2006). 

 Veri setinin hazırlanması 
 Referans serisinin oluşturulması 
 Veri matrisinin normalize edilmesi 
 Gri ilişkisel katsayısının hesaplanması 
 Gri ilişkisel derecesinin belirlenmesi 

Son aşamada elde edilen gri ilişkisel derecesi ile en iyi seçenek belirlenmektedir. Bu aşamada 
araştırmacı, amacı doğrultusunda alternatifler arasından en iyi seçeneği saptamaktadır (Bektaş 
ve Tuna, 2013). 

 



İSTANBUL’DA YATIRIM ORTAMI TÜKETİM EĞİLİMLERİ VE TALEP POTANSİYELİ ARAŞTIRMASI

21

2. İSTANBUL’DA YATIRIM KARARLARI ARAŞTIRMASI  

Proje kapsamında; İstanbul’da yatırım yapan, mağaza/şube açan, bayilik veren firmalar dikkate 
alınarak bir saha araştırması yürütülmüş; firma yetkililerine yatırım kararlarını alırken hangi 
kriterleri dikkate aldıkları sorgulanmıştır. Böylece projenin ana amacı olan yatırım karar destek 
sistemi için önemli bir veri seti oluşturulmuştur. 

 

2.1. Araştırma Kapsamı ve Yöntemi 

İstanbul’da yatırım kararları araştırmasında; İstanbul’da faaliyetlerini sürdüren ve özellikle 
mağaza/şube ve bayi ağına sahip firmalar araştırma kapsamına alınmıştır. Toplam 19 farklı 
sektörde 500 firma ile anket çalışması yürütülmüştür.  

Tablo 1: Araştırma Kapsamındaki Sektörler 

 Sektör Adı 
1 Aksesuar - Takı - Tasarım 
2 Ayakkabı - Çanta - Deri Ürünleri 
3 Büyük Mağazalar 
4 Çocuk Giyim – Oyuncak 
5 Eğlence – Hobi 
6 Elektronik - Beyaz Eşya 
7 Erkek Giyim 
8 Ev Eşyası - Dekorasyon - Ev Tekstili – Mobilya 
9 Hızlı Gıda Tüketimi (Fast Food) 

10 GSM – Telekom-İletişim 
11 Hipermarketler 
12 Hizmet 
13 Kadın Giyim 
14 Kafe – Pastane 
15 Kargo ve Kurye 
16 Mücevher – Kuyumculuk 
17 Restoran – Lokanta 
18 Sağlık – Kozmetik 
19 Spor Giyim - Malzeme – Ayakkabı 

Araştırmaya katılan firma temsilcilerine; “İstanbul’da şube/mağaza açarken ya da bayilik 
(franchise) verirken lokasyon (ilçe/bölge) tercihinizde, aşağıdaki ifadelere ne derece katıldığınızı 
ve dikkat ettiğinizi, her ifade için 10 üzerinden değerlendirir misiniz?” sorusu yöneltilerek 
aşağıdaki ifadeler sunulmuştur: 

- Bölgenin yerleşik nüfusu bizim için önemlidir. 
- Bölgenin gündüz nüfusu bizim için önemlidir. 
- Bölgenin gece nüfusu bizim için önemlidir. 
- Bölgenin iş dünyasıyla iç içe olması ve iş merkezlerine yakınlığı bizim için önemlidir. 
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- Bölgedeki çocuk nüfusun yüksekliği bizim için önemlidir. 
- Bölgedeki genç nüfusun yüksekliği bizim için önemlidir. 
- Bölgedeki işgücü nüfusunun yüksekliği bizim için önemlidir. 
- Bölgedeki yaşlı nüfusun yüksekliği bizim için önemlidir. 
- Bölgedeki kadın nüfusun yüksekliği bizim için önemlidir. 
- Bölgede eğitim seviyesi yüksek kesimin olması bizim için önemlidir. 
- Bölgede öğrenci sayısının (ilköğretim-lise) yüksek olması bizim için önemlidir. 
- Bölgede üniversite öğrenci sayısının yüksek olması bizim için önemlidir. 
- Bölgede yaşayanların/gündüz nüfusun ekonomik gücü bizim için önemlidir. 
- Bölgede yaşayanların/gündüz nüfusun tüketim eğilimi bizim için önemlidir. 
- Bölgedeki AVM yoğunluğu bizim için önemlidir. 
- Bölgedeki hastane yoğunluğu bizim için önemlidir. 
- Bölgedeki üniversite yoğunluğu bizim için önemlidir. 
- Bölgedeki ortalama satılık/kiralık konut bedeli bizim için önemlidir. 
- Bölgenin ticaret hacminin gelişmiş olması bizim için önemlidir. 
- Bölgede firma ve sektör yoğunluğu bizim için önemlidir. 
- Bölgedeki banka şube sayısı ve şube başına düşen nüfus bizim için önemlidir. 
- Bölgenin turizm kapasitesi ve turist yoğunluğu bizim için önemlidir. 
- Bölgedeki otel kapasitesi ve müşteri yoğunluğu bizim için önemlidir. 
- Bölgede rakip firmaların yoğunluğu yüksekse biz de şube açarız. 
- Bölgede rakip firmaların sayısı az ise şube açarız. 
- Bölgede sektörümüzle ilgili yan sektörlerin varlığı bizim için önemlidir. 
- AVM’de şube/mağaza açmayı ya da bayilik vermeyi daha fazla tercih ederiz. 
- AVM dışında şube/mağaza açmayı ya da bayilik vermeyi daha fazla tercih ederiz. 
- Bölgedeki mağaza/ofis/iş yeri kira bedelleri bizim için önemlidir. 
- Bölgenin alternatif ulaşım imkânlarına sahip olması bizim için önemlidir. 
- Bölgenin toplu ulaşım araçlarına (metrobüs, metro vb.) yakınlığı bizim için önemlidir 
- Bölgedeki deprem riski bizim için önemlidir. 
- Bölgenin altyapısı (su, elektrik, doğalgaz vb.) bizim için önemlidir. 

 
 

2.2. Araştırma Bulguları 

Bu bölümde araştırmaya katılan 500 firmaya ilişkin demografik veriler belirtildikten sonra, 
araştırma bulguları hem genel hem de sektöre düzeyde ortaya konulacaktır. 

 

2.2.1. Araştırmanın Demografisi 

Araştırmaya katılan 500 firma arasından; 119’unda mağaza müdürü, 103’ünde şube/bayi 
müdürü, 98’inde genel müdür, 72’sinde satış-pazarlama müdürü, 48’inde koordinatör, 22’sinde 
firma sahibi, 22’sinde marka müdürü ve 16’sında bölge müdürü ile görüşülmüştür. 
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Grafik 1: Görüşülen Kişi 

 
 

Araştırmaya katılan firma yetkililerine; şube/mağaza açarken hangi yöntemi benimsedikleri 
sorulmuştur. Alınan yanıtlara göre, örneklem dâhilindeki 500 firmanın %54,8’i bayilik 
vermediklerini, sadece kendilerinin mağaza açtıklarını ifade etmiştir. Sadece bayilik verenler ise 
%29,4 oranında temsil edilmiştir. Hem kendi mağaza açan hem de bayilik veren firmaların oranı 
%15,8’dir. 

Grafik 2: Şube/Mağaza Açma Yöntemi 

 
 
 
 
 
 
 

16

22

22

48

72

98

103

119

0 20 40 60 80 100 120 140

BÖLGE MÜDÜRÜ

MARKA MÜDÜRÜ

FİRMA SAHİBİ

KOORDİNATÖR

SATIŞ-PAZARLAMA MÜDÜRÜ

GENEL MÜDÜR

ŞUBE-BAYİ-FRANCHİSE MÜDÜRÜ

MAĞAZA MÜDÜRÜ

Kendimiz açıyoruz; 
54,8

Her ikisi de; 29,4

Bayilik/Franchise 
veriyoruz; 15,8



İSTANBUL’DA YATIRIM ORTAMI TÜKETİM EĞİLİMLERİ VE TALEP POTANSİYELİ ARAŞTIRMASI

24

2.2.2. Ana Bulgular 

Araştırmaya katılan 19 farklı sektördeki 500 firma yetkilisine İstanbul’da yatırımlarını yaparken 
hangi kriterleri göze aldıkları, belirtilen seçenekler doğrultusunda sorulmuştur. Verilen yanıtlar 
sektör ortalamaları dikkate alınarak incelendiğinde, nüfus faktörünün yatırım kararlarını 
etkileyen en baskın değişken olduğu gözlenmiştir. Nüfus ve demografik yapı, sektörlerin 
tümünde en yüksek puanı almıştır. Faktörler arası sıralamada yerleşik ve gündüz nüfus 8,9 puan 
ile ilk sırada yer alırken, kadın nüfus 8,59 ortalama değeri ile bu değişkenleri izlemiştir. İş 
dünyasına yakınlık (8,47), nüfusun tüketim eğilimi (8,45) ve alternatif ulaşım imkânlarına 
sahiplik (8,42) kriterleri yüksek değerler alarak, yatırım kararlarında etkili olduklarını 
göstermiştir. Yaşlı nüfus, ilköğretim-lise öğrenci sayısı ve deprem riski ise sektör ortalamalarında 
son sıralarda yer alan yatırım kriterleri olarak belirlenmiştir.  

Grafik 3: Yatırım Tercihini Etkileyen Faktörler 
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2.2.3. Sektörel Bulgular 

Araştırmaya katılan 19 sektör düzeyinde, yatırım kararlarını etkileyen faktörler arasında bir 
önceliklendirme yapıldığında 7 faktörün öne çıktığı gözlenmektedir. Belirlenen bu 7 faktör, 19 
sektör için yatırım kararları verilirken önem derecesi açısından ilk üçe girmiştir. Bu faktörlerden 
4’ü nüfus ile ilgili iken, 2’si ulaşım ve ticaret yoğunluğu, 1’i ise ekonomik talep ile ilişkilidir.  

Yerleşik nüfus ve gündüz nüfusu faktörleri, 19 sektör arasında 13’ünde yatırım kararı verilirken 
dikkat edilen en önemli üç faktörden biri olarak gösterilmiştir. Kadın nüfusu 9 sektörde yatırım 
kararları verilirken dikkat edilen ilk üç önemli faktör arasında yer alırken; ulaşım kolaylığı faktörü 
7 sektörde dile getirilmiştir. İş dünyasına yakınlık 6, nüfusun ekonomik gücü 4, genç nüfus ise 2 
sektörde yatırım kararını etkileyen faktörler arasında yapılan önceliklendirmede ilk üç faktör 
olarak gösterilmiştir. 

Dolayısıyla hem genel ortalama hem de sektörel ortalamalar dikkate alındığında, nüfus 
faktörünün yatırım kararını etkileyen ana faktör olduğu ve faktörler arası önceliklendirmede ilk 
sırada geldiği gözlenmektedir. Yerleşik nüfus ile birlikte gündüz nüfusunun da kayda değer bir 
önem taşıdığı anlaşılmaktadır. Ayrıca nüfusun demografik yapısı, kadın ve genç yoğunluğu ile 
ekonomik kapasitesi ve talep potansiyeli de yatırım kararlarını etkileyen faktörler arasında öne 
çıkmaktadır. Tüm bu faktörlerin dışında ulaşım imkânlarına yakınlık, ulaşım kolaylığı, iş 
dünyasına yakınlık gibi ulaşım temelli faktörlerin de yatırım kararlarında belirleyici rol üstlendiği 
izlenmektedir. 

Araştırma kapsamında yapılan sınıflandırmaya göre 19 farklı sektörde yatırım kararlarında 
belirleyici olan diğer faktörlerin başında, yatırım yapılacak bölgenin ticaret hacmi ve ticari yapısı 
gelmektedir. Bununla birlikte hipermarket sektörü gibi bazı alanlarda alışveriş merkezleri 
dışında yatırım yapmanın bir kriter olarak belirlendiği tespit edilmiştir. 

Şekil 3: Sektörel Bulgular
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3. İSTANBUL TÜKETİM EĞİLİMLERİ VE TALEP POTANSİYELİ 
ARAŞTIRMASI 

Bu bölümde İstanbul’da 39 ilçe düzeyinde 4.555 hanede yapılan hanehalkı araştırmasının 
kapsamı ve yöntemi açıklandıktan sonra bulgulara yer verilecektir. Araştırma sonuçları 
demografik yapı, konut ve sosyal yaşam demografisi, ekonomik yapı ve talep potansiyeli, 
tüketim eğilimleri ve alışkanlıkları, sektör yoğunluğu ve ihtiyacı başlıkları altında 
değerlendirilecektir. 

 

3.1. Araştırma Kapsamı ve Yöntemi 

Araştırma, İstanbul ilinin 39 ilçesinde gerçekleştirilmiştir. Şişli, Beyoğlu, Beşiktaş, Fatih, 
Bahçelievler, Esenyurt, Kağıthane, Küçükçekmece, Kadıköy, Ümraniye ve Ataşehir ilçeleri 
homojen yapı göstermemeleri sebebiyle kendi içlerinde 2 alt bölgeye ayrılmış ve böylelikle 
toplamda 50 bölge oluşturulmuştur.*  

Dolayısıyla araştırma kapsamında, 39 ilçe ve 50 bölge olmak üzere, toplam 246 mahallede 4.555 
hanehalkı anketi yapılmıştır. Katılımcılar hane halkı reislerinden oluşmaktadır. Saha çalışması 26 
Kasım 2013 – 25 Aralık 20013 tarihleri arasında yürütülen araştırmada, 4.555 katılımcının 3.800 
tanesi ile yüz yüze yöntemle kalan 755 katılımcı ile CATI yöntemiyle görüşülmüştür. Araştırma 
%95 güven aralığında ±1,5 hata payına sahiptir.  Araştırmanın örneklem tablosu aşağıda 
gösterilmiştir. 

Tablo 3: Örneklem Tablosu 

İlçe/Bölge Örneklem Sayısı Örneklem Oranı (%) 
Adalar 29 0,64 

Arnavutköy 55 1,21 
Ataşehir-1 126 2,77 
Ataşehir-2 96 2,11 

Avcılar 137 3,01 
Bağcılar 147 3,23 

Bahçelievler-1 105 2,31 
Bahçelievler-2 52 1,14 

Bakırköy 82 1,80 
Başakşehir 81 1,78 

Bayrampaşa 120 2,63 
Beşiktaş-1 74 1,62 
Beşiktaş-2 50 1,10 

Beykoz 111 2,44 
Beylikdüzü 69 1,51 
Beyoğlu-1 45 0,99 

                                                           
* İlçelerdeki bölge ayrımları ve mahalle listeleri ek dosyalarda belirtilmiştir. 
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Beyoğlu-2 73 1,60 
Büyükçekmece 87 1,91 

Çatalca 58 1,27 
Çekmeköy 84 1,84 

Esenler 102 2,24 
Esenyurt-1 77 1,69 
Esenyurt-2 63 1,38 

Eyüp 127 2,79 
Fatih-1 67 1,47 
Fatih-2 47 1,03 

Gaziosmanpaşa 159 3,49 
Güngören 89 1,95 
Kadıköy-1 133 2,92 
Kadıköy-2 42 0,92 

Kağıthane-1 66 1,45 
Kağıthane-2 171 3,75 

Kartal 142 3,12 
Küçükçekmece-1 42 0,92 
Küçükçekmece-2 132 2,90 

Maltepe 156 3,42 
Pendik 73 1,60 

Sancaktepe 101 2,22 
Sarıyer 128 2,81 
Silivri 44 0,97 

Sultanbeyli 126 2,77 
Sultangazi 108 2,37 

Şile 22 0,48 
Şişli-1 77 1,69 
Şişli-2 47 1,03 
Tuzla 138 3,03 

Ümraniye-1 86 1,89 
Ümraniye-2 52 1,14 

Üsküdar 145 3,18 
Zeytinburnu 112 2,46 

TOPLAM 4.555 100 

 

3.2. Araştırma Bulguları 

Bu bölümde araştırma sonuçları öncelikle demografi yapı açısından incelenecek, sonrasında 
konut ve sosyal yaşam demografisi, ekonomik yapı ve talep potansiyeli, tüketim eğilimleri ve 
alışkanlıkları, sektör yoğunluğu ve ihtiyacı başlıkları altında analiz edilecektir. 
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3.2.1. Demografik Yapı 

Araştırmanın demografik yapısı incelendiğinde, görüşülen hanehalkı reislerinin %82,3’ünün 
erkek, %17,7’sinin ise kadın olduğu gözlenmektedir. Saha araştırmasının, hanehalkı düzeyinde 
yürütülmesi nedeniyle, görüşmelerin büyük bir çoğunluğunun erkek olması beklenen bir 
sonuçtur. Yaş dağılımı açısından, 25-34 ve 35-44 yaş aralığı en fazla yoğunlaşmanın gözlendiği 
gruplardır. Bu bağlamda 25-44 yaş grubu, araştırmaya katılanların toplam %63’ünü 
oluşturmaktadır. Ortalama hane halkı reisi yaşı 40’tır. Ortalama değerlere göre hane halkı 
reisinin yaşının en yaşlı olduğu ilçeler Şile, Silivri ve Eyüp, en genç yaştaki ilçeler Fatih-1 ve 
Ümraniye-1’dir. 

Eğitim grupları açısından incelendiğinde, %40,6 oran ile lise mezunu hane reislerinin en yüksek 
paya sahip oldukları gözlenmektedir. Lise altı mezuniyet oranı %31,8 iken; üniversite mezunu 
olanların oranı %27,6’dır. 

Tablo 4: Demografik Yapı - Cinsiyet 

Cinsiyet Sayı % 
Erkek 3747 82,3 
Kadın 808 17,7 

 

Tablo 5: Demografik Yapı - Yaş 

Yaş  Sayı % 
18-24 277 6,1 
25-34 1.454 31,9 
35-44 1.418 31,1 
45-54 831 18,2 
55+ 575 12,6 
Ort. Yaş 40   

 

Tablo 6: Demografik Yapı - Eğitim 

Eğitim Sayı % 
Okur-yazar değil 46 1 
Okur-yazar 77 1,7 
İlkokul 870 19,1 
Ortaokul/İlköğretim 454 10 
Lise 1.850 40,6 
Üniversite 1.188 26,1 
Yüksek lisans, doktora 70 1,5 
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Tablo 7: Demografik Yapı - Meslek 

Meslek Sayı % 
Nitelik Gerektiren işlerde Çalışanlar 998 21,9 
Hizmet ve Satış Elemanları 694 15,2 
Emekli 577 12,7 
Profesyonel Meslek Mensupları 575 12,6 
Nitelik Gerektirmeyen İşlerde Çalışanlar 474 10,4 
Büro ve Müşteri Hizmetleri 351 7,7 
Kanun Yapıcılar, Üst Düzey Yöneticiler 137 3 
Sanatkârlar ve İlgili İşlerde Çalışanlar 128 2,8 
Yardımcı Profesyonel Meslek 125 2,7 
Diğer 96 2,1 
İşsiz 84 1,8 
Tesis ve Makine Operatörleri ve Montajcıları 77 1,7 
Ev hanımı 69 1,5 
Öğrenci/çırak/stajyer 62 1,4 
Diğer 32 0,7 
Diğer/Cevap yok 32 0,7 
Nitelikli Tarım, Hayvancılık vd. 25 0,5 
Yaşlı, engelli veya çalışamaz halde 19 0,4 
 

Tablo 8: Demografik Yapı - Gelir 

Gelir Sayı % 
1.000 TL veya daha az 403 8,8 
1.001-1.500 TL 849 18,6 
1.501-2.000 TL 1.185 26 
2.001-2.500 TL 568 12,5 
2.501-3.000 TL 521 11,4 
3.001-3.500 TL 178 3,9 
3.501-4.000 TL 276 6,1 
4.001-5.000 TL 276 6,1 
5.000 TL'den fazla 276 6,1 
Cevap yok 23 0,5 
Ort. Gelir 2.752 TL   
 

Tablo 9: Demografik Yapı - Hanehalkı Büyüklüğü 

Hanehalkı Büyüklüğü Sayı % 
1 kişi 290 6,4 
2 kişi 1.543 33,9 
3 kişi 1.336 29,3 
4 kişi 898 19,7 
5 kişi ve üzeri 488 10,7 
Ortalama Hanehalkı sayısı 3   
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Hane halkı reislerinin meslek dağılımına bakıldığında, %21,9 oranında nitelik gerektiren 
işlerde çalışanlar, %15,2 oranında hizmet ve satış elemanları ve %12,6 oranında profesyonel 
meslek mensuplarından oluşmaktadır. Katılımcıların %12,7’si ise emeklidir. Hane halkı geliri 
ortalama 2752 TL’dir. En yüksek hane geliri ortalamasına sahip ilçeler Ataşehir-1, Pendik ve 
Çatalca, en düşük hane geliri ortalamasına sahip ilçeler ise Eyüp, Bağcılar ve Ümraniye-
2’dir.Araştırmaya katılanların ortalama hane büyüklüğü 3 kişidir. Yine ortalama değerlere 
göre en kalabalık ilçeler Sultanbeyli, Bağcılar ve Tuzla, en düşük ortalamaya sahip ilçe ise 
Adalar olarak tespit edilmiştir. 

Tablo 10: Hanehalkı Üyeleri 

 
Hanehalkı reisi 4.555 33,1 
Eşi 3.655 26,6 
Oğlu/Kızı 4.251 30,9 
Babası/Annesi/Kayınpederi /Kayınvalidesi 641 4,7 
Kardeşi 382 2,8 
Torunu 55 0,4 
Diğer akrabası 127 0,9 
Evde kalan hizmetli 12 0,1 
Akraba olmayanlar/Arkadaş 70 0,5 
TOPLAM 13.750 100,0 

Araştırma hanehalkı anketi olarak yürütüldüğünden hanede yaşayan bireylere ilişkin bilgiler 
de derlenmiştir. Buna göre; hanede yaşayanlar açısından, erkekler %51,2; kadınlar ise %48,8 
oranına sahiptir. Bu oran Türkiye ve İstanbul oranına oldukça yakındır. Öte yandan hanehalkı 
ortalama yaşı 32 olarak tespit edilmiştir ki; yine ülke ortalamasına yakın bir değer 
gözlenmiştir. Hanede yaşayanların %33,1’ini hane reisi, %30,9’unu çocuklar ve %26,6’sını ise 
eş oluşturmaktadır. Dolayısıyla çekirdek aile açısından incelendiğinde, hanelerin %90,6’sının 
bu tanımlamaya uygun olduğu anlaşılmaktadır.  

 

3.2.2. Konut ve Sosyal Yaşam Demografisi 

Araştırma kapsamında hanelerin konut ve sosyal yaşam demografisine ilişkin birtakım sorular 
yöneltilmiştir. Bu sorulardan ilki, oturulan konutun tipine ilişkindir. Katılımcılara aşağıdaki 
seçenekler sunularak, konutları için hangisinin uygun olduğu sorulmuştur: 

- Apartman dairesi 
- Site içinde apartman dairesi 
- Müstakil konut 
- Gecekondu 
- Villa 
- Diğer 
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- Diğer 

Grafik 4: Oturulan Konut Tipi 

 

Genel olarak araştırmaya katılanların büyük çoğunluğu apartman dairesinde oturmaktadır. Site 
içinde apartman dairesinde oturma oranlarının en yüksek olduğu ilçeler, Başakşehir, 
Küçükçekmece-1 ve Ümraniye-1 ilçeleridir. Adalar ilçesinde oturanların %58,6’sı müstakil 
konutta oturmaktadır. Gecekonduda oturma oranlarının ise yüksek olarak göze çarptığı ilçeler 
%13,5 ile Beykoz ve %12,7 ile Sultanbeyli’dir.  

Büyük çoğunluğu apartmanlarda yaşayan katılımcılara; konutlarının kat durumu aşağıdaki 
seçeneklerle sorulmuştur: 

- Bodrum kat 
- Bahçe katı 
- Giriş/yüksek giriş 
- Ara kat 
- Çatı katı 
- Dubleks 

Genel olarak görüşmeye katılanların yarısı ara katta oturduğunu belirtmiştir. Bodrum katta 
oturma oranı Ataşehir-2 ilçesinde biraz daha yüksek olarak görülmektedir. Bahçe katında 
oturma oranları Çekmeköy ve Üsküdar ilçelerinde tespit edilmiştir. Beyoğlu-1, Eyüp ve Beşiktaş-
2 ilçelerinde %50 ve üzerinde oranda giriş/yüksek girişte oturulduğu dikkat çekmektedir. Çatı 
katında oturma oranının en yüksek olduğu ilçe (%14,5) Arnavutköy ve dubleks evde oturma 
oranının en yüksek olduğu ilçe Şile’dir. 

 

Apartman dairesi; 
%82,1

Site içinde 
apartman dairesi; 

%8,3

Müstakil konut; 
%7,0

Gecekondu; %2,2

Villa; %0,5
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Grafik 5: Oturulan Konut Katı 

 

 

Ankete katılanlardan, konutlarının mülkiyet durumunu aşağıdaki seçenekler arasında 
belirtmeleri istenmiştir: 

- Ev sahibi 
- Kiracı 
- Lojman 
- Ev sahibi olmayan ama kira da ödemeyen 

 

Grafik 6: Konut Mülkiyet Durumu 
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Ankete katılanların %55,3’ü ev sahibi, %40,9’u ise kiracı olduğunu belirtmiştir. %80-90 
aralığında oranlarla en yüksek ev sahibi olma oranları Adalar ve Beyoğlu-1 ilçelerinde 
görülmektedir. Kiracı olma durumunda ise en yüksek oranlara sahip ilk üç ilçe sırası ile 
Çekmeköy, Güngören ve Ümraniye-2 ilçeleridir. En çok lojmanda oturulma oranları %8-9 
dolaylarında Çatalca ve Pendik ilçelerindedir. Ev sahibi olmayıp kira vermeme durumu ise en 
yüksek oranda %18,2 ile Şile ilçesindedir. 

Araştırmaya katılanlar arasında oturduğu konut için kira ödeyenlere, aylık ödedikleri kira tutarı 
TL cinsinden sorulmuştur. Buna göre kiracı olanların ortalama ödedikleri kira tutarı 845 TL olarak 
saptanmıştır. Yüzdesel anlamda ağırlık ise 501-750 TL aralığında görülmektedir. Ortalama kira 
miktarları göz önünde bulundurulduğunda en yüksek kira ödenen ilk üç ilçe sırası ile Çekmeköy, 
Beylikdüzü ve Beşiktaş-2, en düşük kira ödenen üç ilçe ise yine sırasıyla, Beyoğlu-1, Şile ve 
Sultanbeyli ilçeleridir. 

Grafik 7: Konut İçin Ödenen Kira Tutarı 

 

Katılımcılara, konutlarının ısınma türleri aşağıdaki seçeneklerle sorulmuştur: 

- Soba (elektrikli, doğalgazlı, kömür vb.) 
- Kombi / kalorifer 
- Klima 
- Diğer 
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Grafik 8: Oturulan Konutun Isıtma Sistemi 

 

 

Konutun ısıtma sistemi sorgulandığında çoğunlukla kombi/kalorifer ile ısınıldığı görülmektedir. 
Öyle ki, katılımcıların %80,7’si bu soruda kombi ya da kalorifer tercihini seçmişlerdir. Soba 
kullanımının en yüksek olduğu ilçe Küçükçekmece-1’dir. Kombi/kalorifer ile ısınmanın en yüksek 
olduğu ilçeler Şile, Şişli-1 ve Esenyurt-2 olarak tespit edilmiştir. Klima ile ısınmada %6,8 ile 
Pendik ve %4,5 ile Beykoz ilçelerinin en yüksek oranlara sahip oldukları belirlenmiştir. 

Katılımcılara, konutlarında salon dâhil kaç oda olduğu sorusu yöneltilmiştir. Genel olarak 
bakıldığında ortalama oda sayısı 3’tür. Görüşmeye katılanların yaklaşık %55’i 3 odalı bir evde 
ikamet ettiğini belirtmiştir. Yaklaşık ¼’lük kesim ise 4 oda ve daha fazla odalı bir evde 
oturmaktadır. Ortalamanın en yüksek olduğu ilçeler 3,6 oda ile Adalar, Kadıköy-2 ve Sancaktepe 
iken en düşük ortalamaya sahip ilçe 2,5 oda ile Sultangazi ilçesidir. 

Araştırmaya katılanlara “Oturduğunuz konutla ilgili herhangi bir sorun yaşıyor musunuz? Sorun 
yaşıyorsanız ne tip sorunlar yaşadığınızı madde madde belirtir misiniz?” sorusu yöneltilmiş ve 
herhangi bir seçenek sunulmadan açık uçlu olarak yanıtlamaları istenmiştir.  

Genel olarak bakıldığında deneklerin büyük çoğunluğunun (%76,6) konutu ile ilgili bir sorun 
yaşamadığı belirlenmiştir. Konutlarında sorun yaşadığını ifade edenlerin verdiği yanıtlar şu 
şekilde gruplandırılmıştır: 

- Isınma  
- Küçük olması  
- Rutubet  
- Gürültü  
- Bina eski  
- Güvenlik  
- Çevre Kirliliği  
- Hırsızlık  
- Elektrik  

Soba 
(elektrikli,doğalgazlı,

kömür vb.); %18,6

Kombi/kalorifer; 
%80,7

Klima; %0,7
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- Park Sorunu  
- Tapu problemi  
- Ulaşım  
- Asansör Yok  
- Komşular ile ilgili problemler  
- Diğer 
- Altyapı eksikliği  
- Çatı sorunu 

Grafik 9: Konut ile İlgili Sorunlar 

 

Tespit edilen sorunların başında ısınma, evin küçük olması, rutubet ve gürültü gelmektedir. 
Isınma sorunun en çok görüldüğü ilçeler Çekmeköy ve Eyüp, hanenin küçük olmasının sorun 
olarak en çok belirtildiği ilçeler Çekmeköy ve Küçükçekmece-1, rutubet sorununun en çok 
belirtildiği ilçeler Pendik ve Beykoz, gürültü sorununun en çok belirtildiği ilçeler Pendik ve 
Zeytinburnu’dur. Konutu ile ilgili herhangi bir sorun yaşamayanların en yüksek oranlarda temsil 
edildiği ilçeler ise Ümraniye-2 ve Sancaktepe ilçeleridir. 

Katılımcılara oturdukları konutta/sitede aşağıdaki kolaylıklardan hangisine/hangilerine sahip 
oldukları sorulmuştur: 

- Sauna 
- Jakuzi 
- Ebeveyn banyo 
- Çift tuvalet/banyo 
- Kapalı/açık garaj 
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- Yüzme havuzu 
- Çocuk parkı 
- Güvenlik 
- Alarm 

Grafik 10: Konutta Mevcut Kolaylıklar 

 

Araştırmanın dikkat çekici bir sonucu olarak katılımcıların %52,8’inin oturdukları konutta 
saydığımız kolaylıklardan hiçbirine sahip olmadıkları gözlenmiştir. Mevcut kolaylıklara sahip 
olunma açısından çift tuvalet/banyo ilk sırada yer alırken, alarm ve ebeveyn banyo en yüksek 
oranla belirtilmiştir. Çift tuvalet/banyoya en çok sahip olunan konutların Bahçelievler-2, Avcılar 
ve Çatalca ilçelerinde oldukları görülmektedir. Alarm sahipliği en yüksek ilçe Pendik, ebeveyn 
banyo sahipliği en yüksek ilçe ise Başakşehir olarak tespit edilmiştir. 

Ankete katılanlara; “İkamet ettiğiniz bu konuttan başka oturduğunuz ikinci bir konut (yazlık, 
kışlık, normal konut vb.) var mı?” sorusu yöneltilmiştir. Alınan yanıtlara göre; oturulan konut 
haricinde ikinci bir konuta sahip olma oranı %12,8’dir. İkinci bir konut sahipliğinin en yüksek 
olduğu ilçeler %40’ın üzerinde oranlarla Beyoğlu-1 ve Beşiktaş-2 ilçeleri, en düşük olduğu ilçeler 
ise Ümraniye-2, Sultangazi ve Çekmeköy’dür. 
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Grafik 11: Oturulan Konut Haricinde İkinci Konut Sahipliği 

 

 

Araştırmaya katılanlara; haneleri ve hane halkı fertleri düşünüldüğünde aşağıdaki ürünlerden 
hangilerine sahip oldukları sorulmuştur: 

- Cep telefonu 
- Akıllı cep telefonu     
- Bilgisayar 
- İnternet aboneliği 
- Plazma/Lcd/Led TV 
- Derin dondurucu 
- Mikrodalga fırın 
- Klima 
- Otomobil 
- Buzdolabı 
- Çamaşır makinesi 
- Bulaşık makinesi 
- Ücretli TV Yayını 
- Fırın 
- Tablet bilgisayar  
- Kurutma makinesi 

 

Var; %12,8

Yok; %87,2
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Grafik 12: Hanede Sahip Olunanlar 

 

Eşya sahipliğinde ilk sırada çamaşır makinesi gelmektedir, daha sonra sırası ile buzdolabı, bulaşık 
makinesi ve cep telefonu gelmektedir. En az sahip olma oranı ise ücretli TV yayını ve tablet 
bilgisayardadır. Çamaşır makinesi ve buzdolabına sahip olma oranının en düşük olduğu ilçe 
Pendik olarak dikkat çekmektedir. Bulaşık makinesine sahip olma oranının en düşük olduğu 
ilçeler yakın oranlarla Bağcılar ve Beyoğlu-2 ilçeleri; cep telefonuna sahip olma oranının en 
düşük olduğu ilçe ise Güngören’dir. Bunların yanı sıra otomobil sahipliği oranı genelde %20,2 
olarak tespit edilmiş olup, en yüksek oranlarda otomobil sahipliği olan ilçeler ise (%38-43 
aralığında) Esenyurt-2 ve Güngören olarak tespit edilmiştir. Öte yandan katılımcıların 
%50,3’ünde akıllı cep telefonu bulunması dikkat çekici bir göstergedir. 

Araştırmaya katılanlar arasında otomobil sahiplerine, otomobillerinin model yılı sorulmuştur. 
Buna göre, otomobil sahiplerinin ortalama 2006 model otomobile sahip oldukları 
görülmektedir. %26’lık kesim 2003 ve öncesi model yılına ait otomobile sahip olduğunu 
belirtirken, 2010 model otomobil sahiplerinin oranı %11,9 ve 2012 model otomobil sahiplerinin 
oranı %10,9’dur. Yine ortalama değerler göz önüne alındığında, en yüksek model sahipliği 
Bakırköy ve Ataşehir-1 ilçelerinde, en düşük model sahipliği ise Küçükçekmece-1 ve Ümraniye-
2 ilçelerinde tespit edilmiştir. 
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Grafik 13: Sahip Olunan Otomobil Model Yılı 

 

 

Araştırmanın yapıldığı hanelerde, günlük ekmek tüketiminin ne kadar olduğu sorulmuştur. 
Hanede tüketilen ortalama ekmek tüketimi sorusuna verilen cevaplar, hane büyüklüğü ile 
orantılı olmakla beraber; genel olarak bakıldığında günlük ortalama tüketilen ekmek adedi hane 
düzeyinde 3 ekmek olarak tespit edilmiştir. 

Grafik 14: Hanede Günlük Tüketilen Ortalama Ekmek Adedi 
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Yine ortalama değerler göz önünde bulundurulduğunda, en çok ekmek tüketilen ilçeler sırası ile 
Bağcılar, Avcılar ve Sultanbeyli, en az ekmek tüketilen ilçeler ise Beşiktaş-1, Adalar ve 
Çatalca’dır. Araştırmanın yapıldığı haneler arasında %1,1’lik kesim ise ekmek tüketmediğini 
ifade etmiştir. 

Araştırmaya katılanlara, günlük gazete satın alma alışkanlıklarının olup olmadığı sorulmuştur. 
Alınan yanıtlara göre, günlük gazete satın alınma oranı %30’dur. Günlük gazete satın alma 
alışkanlığı oranı en yüksek ilçe Beşiktaş-2 (%68) olarak dikkat çekmektedir, daha sonra %48-49 
aralığında oranlarla Beyoğlu-1 ve Üsküdar ilçeleri gelmektedir. Günlük gazete alımında en düşük 
oranlar ise Sultangazi, Beyoğlu-2 ve Büyükçekmece ilçelerinde görülmektedir. 

Grafik 15: Hanede Günlük Gazete Satın Alma Alışkanlığı 

 

Katılımcılara “Hanenizde sizde dâhil olmak üzere sinema, tiyatro, spor müsabakası vb. yerlere 
gitme alışkanlığı olan fert var mı? Varsa ayda toplam kaç defa?” sorusu yöneltilmiştir.  

Grafik 16: Hanede Sosyal Aktivitelere Katılan Fert Olma Durumu ve Katılım Sıklığı 
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Alınan yanıtlara göre katılımcıların %62,6’sı hanelerinde sosyal aktiviteye katılımın olmadığını 
belirtmiştir. Sosyal aktiviteye katılımın olduğu hanelerde ise sosyal aktivite sıklığı ortalama 
olarak aylık 2,5 olarak saptanmıştır. 

Sosyal aktivitelere katılım sıklığı en yüksek ilçeler Beşiktaş-2 ve Sarıyer, en düşük ilçeler 
Çekmeköy ve Adalar’dır. Sosyal aktivitelere en az katılımın olduğu ilçeler ise Sultangazi ve 
Bağcılar’dır. 

 

3.2.3. Ekonomik Yapı ve Talep Potansiyeli 

Hanelerin ekonomik yapılarını ve talep potansiyellerini tespit edebilmek için aşağıdaki sorular 
yöneltilmiş, alınan yanıtlar doğrultusunda analizler gerçekleştirilmiştir: 

- Hane halkında sizde dâhil hayat sigortası veya bireysel emeklilik primi ödeyen fert var 
mı? Varsa kaç kişi? 

- Hanenizde internet kanalıyla alış-veriş yapma alışkanlığı var mı? 
- Ev ve hane halkı ile ilgili hanenizde, bakım ve hizmet işlerinde ücretli veya yevmiyeli kişi 

çalıştırıyor musunuz? 
- Hanenizdeki fertlerden siz dâhil herhangi biri tatil amaçlı olarak yurtdışına hiç gitti mi? 
- Hanenizin yaşamını aşağıdaki düzeylerde devam ettirebilmek için aylık geliriniz kaç TL 

olmalıdır?   
- İstenildiği veya ihtiyaç duyulduğu zaman tüm hane halkı fertleri evden uzakta bir haftalık 

tatile gidebilir misiniz? (ücret ödeyerek tatil köyü, otel, pansiyon vb.) 
- İstenildiği veya ihtiyaç duyulduğu zaman haftada en az 3 gün et, tavuk ya da balık içeren 

yemek yiyebilir misiniz? 
- İstenildiği veya ihtiyaç duyulduğu zaman mobilya, beyaz eşyalarınızı yenileyebilir 

misiniz? 
- Ailenizle birlikte dışarıda bir yerde yemek yeme sıklığınız nedir? 

Araştırmaya katılanlara, “Hane halkında sizde dâhil hayat sigortası veya bireysel emeklilik primi 
ödeyen fert var mı? Varsa kaç kişi?” sorusu yöneltilmiştir. Buna göre görüşme yapılan hanelerin 
%70’inde özel sigorta primi ödeyen fert bulunmamaktadır. Hanede özel sigorta primi ödeyen 
fert ortalaması 1,6’dır. Ortalama rakamların en yüksek olduğu ilçeler Bağcılar, Zeytinburnu ve 
Bayrampaşa, en düşük olduğu ilçeler Çekmeköy, Bahçelievler-2 ve Arnavutköy’dür. Özel sigorta 
primi ödeme oranın en az olduğu ilçeler ise Eyüp ve Avcılar’dır. 
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Grafik 17: Hanede Özel Sigorta Primi Ödeyen Kişi Sayısı 

 

Araştırmaya katılanlara, hanelerinde internet kanalı ile alışveriş yapma alışkanlığının olup 
olmadığı sorulmuştur. Alınan yanıtlara göre, internet kanalı ile alışveriş yapma oranı %30,3’tür. 
İnternet kanalı ile alışveriş yapma oranı en yüksek ilçeler Küçükçekmece-1, Ümraniye-1 ve 
Çekmeköy, oranın en düşük olduğu ilçeler Bağcılar, Eyüp ve Kağıthane-1’dir. 

Grafik 18: Hanede İnternet Kanalı İle Alışveriş Yapma Durumu 

 

Katılımcılara “Ev ve hane halkı ile ilgili hanenizde, bakım ve hizmet işlerinde ücretli veya yevmiyeli 
kişi çalıştırıyor musunuz?” sorusu yöneltilmiştir. Buna göre, hanesinde hizmetli çalıştıranların 
oranı %14’tür. Hanede hizmetli çalıştırma oranının en yüksek olduğu ilçeler Çekmeköy ve 
Ümraniye-1’dir. En düşük hizmetli çalıştırma oranları ise Beyoğlu-2, Bahçelievler-2 ve Bağcılar 
ilçelerindedir. 
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Grafik 19: Hanede Hizmetli Çalıştırma Durumu 

 

 

Katılımcılara; “Hanenizdeki fertlerden siz dâhil herhangi biri tatil amaçlı olarak yurtdışına hiç gitti 
mi?” sorusu yöneltilmiştir. 

Hane fertlerinin yurt dışına çıkmış olma durumlarına bakıldığında, araştırmaya katılan hanelerin 
%18,8’inde evet cevabı alınmıştır. Yurt dışına çıkma durumunun en yüksek olduğu ilçeler 
Çekmeköy, Beşiktaş-2 ve Küçükçekmece-1, oranın en düşük olduğu ilçeler Bağcılar, Esenler ve 
Sultangazi’dir. 

Grafik 20: Hanedeki Fertlerin Yurtdışına Çıkmış Olması Durumu 
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Katılımcılara, İstanbul’da yaşamanın maliyeti üç aşamalı olarak sorulmuştur: 

- Hanenizin yaşamını asgari düzeyde devam ettirebilmek için aylık geliriniz kaç TL 
olmalıdır?   

- Hanenizin yaşamını normal düzeyde devam ettirebilmek için aylık geliriniz kaç TL 
olmalıdır? 

- Hanenizin yaşamını iyi düzeyde devam ettirebilmek için aylık geliriniz kaç TL olmalıdır? 

 

Grafik 21: İstanbul’da Yaşamanın Maliyeti 

 

Araştırmaya katılanların belirttikleri asgari düzeyde yaşam için gereken aylık gelir ortalama 2148 
TL’dir. En yüksek ortalama değerler Küçükçekmece-1, Küçükçekmece-2 ve Ataşehir-2 
ilçelerinde, En düşük ortalama değerler ise Fatih-1, Başakşehir ve Beşiktaş-2 ilçelerindedir. 

Araştırmaya katılanların belirttikleri normal düzeyde yaşam için gereken aylık gelir ortalama 
3750 TL’dir. En yüksek ortalama değerler Küçükçekmece-1, Küçükçekmece-2 ve Ataşehir-1 
ilçelerinde, En düşük ortalama değerler ise Çekmeköy, Beyoğlu-1 ve Sultangazi ilçelerindedir. 

Araştırmaya katılanların belirttikleri iyi bir yaşam için gereken aylık gelir ortalama 6356 TL’dir. 
En yüksek ortalama değerler Şile, Küçükçekmece-1 ve Çatalca ilçelerinde, En düşük ortalama 
değerler ise Çekmeköy, Sultangazi ve Üsküdar ilçelerindedir. 

Katılımcılara, aşağıdaki sorular yöneltilerek ekonomik durumlarına ilişkin bilgi edinilmiştir: 

- İstenildiği veya ihtiyaç duyulduğu zaman tüm hane halkı fertleri evden uzakta bir haftalık 
tatile gidebilir misiniz? (ücret ödeyerek tatil köyü, otel, pansiyon vb.) 

- İstenildiği veya ihtiyaç duyulduğu zaman haftada en az 3 gün et, tavuk ya da balık içeren 
yemek yiyebilir misiniz? 

- İstenildiği veya ihtiyaç duyulduğu zaman mobilya, beyaz eşyalarınızı yenileyebilir 
misiniz? 
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Grafik 22: Ekonomik Durum 

 

İstenildiğinde bir haftalık tatile çıkabilenlerin oranı %23,7’dir. Tatile çıkamayacağını belirtenlerin 
oranı %41,9 ve bazen şeklinde yanıt verenlerin oranı %34,4’tür. İstediğim zaman tatile çıkarım 
diyenlerin en yüksek oranda tespit edildiği ilçeler Ümraniye-1, Şişli-2 ve Beşiktaş-2; en düşük 
oranda görünen ilçeler ise Bağcılar, Çekmeköy ve Başakşehir’dir. 

İstenildiğinde haftada en az 3 gün et, tavuk ya da balık yiyebilenlerin oranı %47,2’dir. 
Yiyemeyeceğini belirtenlerin oranı %16,7, bazen şeklinde yanıt verenlerin oranı %36,1’dir. 
İstediğim zaman haftada en az 3 gün et, tavuk ya da balık yiyebilirim diyenlerin en yüksek oranda 
tespit edildiği ilçeler Şişli-2, Kadıköy-2 ve Beyoğlu-1; en düşük oranda görünen ilçeler ise 
Çekmeköy, Bağcılar ve Üsküdar’dır. 

İstenildiğinde mobilya, beyaz eşyalarını yenileyebilenlerin oranı %17,9’dur. Yenileyemediğini 
belirtenlerin oranı %42,5, bazen şeklinde yanıt verenlerin oranı %39,7’dir. İstediğim zaman 
mobilya, beyaz eşyalarımı yenileyebilirim diyenlerin en yüksek oranda tespit edildiği ilçeler 
Beşiktaş-2, Beyoğlu-1 ve Ümraniye-1; en düşük oranda görünen ilçeler ise Esenler, Bağcılar ve 
Güngören’dir. 

 

Katılımcılara, aileleriyle birlikte dışarıda bir yerde yemek yeme sıklığı sorulmuş; aşağıdaki 
seçeneklere göre yanıtlamaları istenmiştir: 

- Haftada birkaç kere 
- Haftada bir kere 
- Ayda bir kere 
- Yılda birkaç kere 
- Yılda bir kere 
- Hiç 

47,2

23,7

17,9

16,7

41,9

42,5

36,1

34,4

39,7

HAFTADA EN AZ 3 GÜN ET, TAVUK YA DA BALIK İÇEREN 
YEMEK YİYEBİLME

BİR HAFTALIK TATİL YAPABİLME

İSTENİLDİĞİNDE MOBİLYA, BEYAZ EŞYA YENİLEYEBİLME

Evet Hayır Bazen



İSTANBUL’DA YATIRIM ORTAMI TÜKETİM EĞİLİMLERİ VE TALEP POTANSİYELİ ARAŞTIRMASI

47

Grafik 23: Aile İle Birlikte Dışarıda Yemek Yeme Sıklığı 

 

Ankete katılanlar ortalama olarak bir yılda 21 kez aileleri ile birlikte dışarıda yemek 
yiyebilmektedirler. En fazla ayda bir kere dışarda yemek yeme sıklığı gözlenirken; dışarıda hiç 
yemek yiyemeyenlerin oranı %4,3’tür. Aile ile birlikte dışarıda yemek yeme oranı ortalamalara 
bakılarak en çok Beşiktaş-2, Şişli-2, Bayrampaşa ve Beyoğlu’nda; en az ise Silivri ve Bağcılar 
ilçelerinde gözlenmektedir. 

 

3.2.4. Tüketim Eğilimleri ve Alışkanlıkları 

Araştırmaya katılanların tüketim eğilimleri ve alışkanlıklarını tespit etmek üzere bir takım sorular 
yöneltilmiştir. Sorular yöneltilirken, yatırımcı anketinde olduğu gibi belirlenen sektörler 
üzerinden yanıtlar alınmıştır. Bu bağlamda katılımcılara aşağıdaki sorular; yine aşağıda belirtilen 
sektörler düzeyinde sorulmuştur: 

- Aile fertleri olarak aşağıdaki sektörlerdeki harcama sıklığınızı belirtir misiniz? 
- Alışverişlerinizi genellikle yaşadığınız bölgede mi, yoksa başka ilçe/bölgelerde mi 

yaparsınız? 
- Aşağıdaki sektörlerdeki alışverişlerinizi genel olarak nerede yaparsınız?  
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- Elektronik - Beyaz Eşya 
- Erkek Giyim 
- Ev Eşyası - Dekorasyon - Ev Tekstili - Mobilya  
- Fast Food 
- Hipermarketler  
- Kadın Giyim 
- Kırtasiye - Kitap - Müzik 
- Mini Marketler  
- Mücevher - Kuyumculuk  
- Restoran - Lokanta  
- Sağlık - Kozmetik  
- Spor Giyim - Malzeme - Ayakkabı 
- GSM – Telekom-İletişim 

Katılımcılara belirtilen 19 sektör düzeyinde, ne sıklıkta harcama yaptıkları aşağıdaki seçenekler 
sunularak sorulmuştur:  

- Haftada birkaç kere 
- Haftada bir kere 
- Ayda bir kere 
- Yılda birkaç kere 
- Yılda bir kere 
- Hiç 
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Grafik 24: Alışveriş Sıklığı 
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Şekil 4: Sektörel Harcama Sıklığı 
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Alınan yanıtlara göre; İstanbulluların en sık harcama yaptığı sektörlerin başında, mini marketler, 
hipermarketler ve fast food sektörü geldiği gözlenmektedir. Dolayısıyla harcama sıklığının en 
yoğun olduğu ilk üç sektör genel olarak gıda üzerinedir.  Öyle ki, katılımcılar yılda ortalama 41 
defa mini market, 25 defa hipermarket, 19 defa fast food sektöründe harcama yapmaktadır. Ay 
bazında düşünüldüğünde, ayda 3-4 defa mini market, 2 defa hipermarket, 1-2 defa fast food 
sektöründe harcama yapıldığı söylenebilir. Harcama sıklığının düşük olduğu sektörler ise 
kullanım süresiyle de doğrudan orantılı olarak elektronik-beyaz eşya sektörü ile ev eşyası-
dekorasyon-ev tekstili-mobilya sektörüdür. Sektör düzeyindeki detay sonuçlar ise aşağıda 
belirtilmiştir. 
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Aile fertlerinin aksesuar-takı-tasarım 
sektöründe harcama yapma sıklığı yılda 
12’dir. Bu sektörde hiç harcama 
yapmayanların oranı %22,9’dur. 
Ortalamalara göre bir yılda en çok harcama 
yapılan ilçeler Pendik, Esenler ve Fatih-2, en 
az harcama yapılan ilçeler Çekmeköy, Şile ve 
Eyüp’tür. 

 

 

Aile fertlerinin ayakkabı-çanta-deri ürünleri 
sektöründe harcama yapma sıklığı yılda 
8’dir. Bu sektörde hiç harcama 
yapmayanların oranı %5,9’dur. 
Ortalamalara göre bir yılda en çok harcama 
yapılan ilçeler Pendik, Fatih-2 ve Beyoğlu-1, 
en az harcama yapılan ilçeler Çekmeköy, 
Şile ve Gaziosmanpaşa’dır. 

 

Aile fertlerinin büyük mağazalar sektöründe 
harcama yapma sıklığı yılda 9’dur. Bu 
sektörde hiç harcama yapmayanların oranı 
%17’dir. Ortalamalara göre bir yılda en çok 
harcama yapılan ilçeler Pendik, Çatalca ve 
Beyoğlu-1, en az harcama yapılan ilçeler 
Çekmeköy, Gaziosmanpaşa ve Bağcılar’dır. 

 

Aile fertlerinin Kafe-pastane sektöründe 
harcama yapma sıklığı yılda 19’dur. Bu 
sektörde hiç harcama yapmayanların oranı 
%14,2’dir. Ortalamalara göre bir yılda en 
çok harcama yapılan ilçeler Kağıthane-1, 
Şişli-2 ve Esenler, en az harcama yapılan 
ilçeler Çekmeköy, Şile ve Başakşehir’dir. 

Grafik 25: Aksesuar - Takı- Tasarım Sektörü 
Harcama Sıklığı 

 

Grafik 26: Ayakkabı – Çanta - Deri Ürünleri Sektörü 
Harcama Sıklığı 

 

Grafik 27: Büyük Mağazalar Sektörü Harcama Sıklığı 

 

Grafik 28: Kafe Pastane Sektörü Harcama Sıklığı 
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Aile fertlerinin çocuk giyim-oyuncak 
sektöründe harcama yapma sıklığı yılda 
9’dur. Bu sektörde hiç harcama 
yapmayanların oranı %23,9’dur. 
Ortalamalara göre bir yılda en çok harcama 
yapılan ilçeler Beyoğlu-1, Arnavutköy ve 
Pendik, en az harcama yapılan ilçeler 
Çekmeköy, Şile, Eyüp ve Silivri’dir. 

 

 

Aile fertlerinin eğlence-hobi sektöründe 
harcama yapma sıklığı yılda 12’dir. Bu 
sektörde hiç harcama yapmayanların oranı 
%19,4’tür. Ortalamalara göre bir yılda en 
çok harcama yapılan ilçeler Esenyurt-2, 
Fatih-2 ve Şişli-2, en az harcama yapılan 
ilçeler Çekmeköy, Gaziosmanpaşa ve 
Eyüp’tür. 

 

Aile fertlerinin elektronik-beyaz eşya 
sektöründe harcama yapma sıklığı yılda 
5’tir. Bu sektörde hiç harcama 
yapmayanların oranı %22,2’dir. 
Ortalamalara göre bir yılda en çok harcama 
yapılan ilçeler Fatih-2, Beyoğlu-1 ve Çatalca, 
en az harcama yapılan ilçeler Şile, 
Sultanbeyli ve Gaziosmanpaşa’dır. 

 

 

Aile fertlerinin erkek giyim sektöründe 
harcama yapma sıklığı yılda 8’dir. Bu 
sektörde hiç harcama yapmayanların oranı 
%7,9’dur. Ortalamalara göre bir yılda en çok 
harcama yapılan ilçeler Beyoğlu-1, Beykoz 
ve Fatih-2, en az harcama yapılan ilçeler 
Çekmeköy, Bağcılar ve Üsküdar’dır. 

Grafik 29: Çocuk Giyim-Oyuncak Sektörü Harcama 
Sıklığı 

 

Grafik 30: Eğlence-Hobi Sektörü Harcama Sıklığı 

 

Grafik 31: Elektronik-Beyaz Eşya Sektörü Harcama 
Sıklığı 

 

 

Grafik 32: Erkek Giyim Sektörü Harcama Sıklığı 
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Aile fertlerinin ev eşyası-dekorasyon-ev 
tekstili-mobilya sektöründe harcama yapma 
sıklığı yılda 7’dir. Bu sektörde hiç harcama 
yapmayanların oranı %19,1’dir. 
Ortalamalara göre bir yılda en çok harcama 
yapılan ilçeler Beyoğlu-1, Çatalca ve 
Beşiktaş-2, en az harcama yapılan ilçeler 
Şile, Sultanbeyli ve Çekmeköy’dür. 

 

 

Aile fertlerinin fast food sektöründe 
harcama yapma sıklığı yılda 19’dur. Bu 
sektörde hiç harcama yapmayanların oranı 
%17,6’dır. Ortalamalara göre bir yılda en 
çok harcama yapılan ilçeler Çatalca, Fatih-2 
ve Fatih-1, en az harcama yapılan ilçeler 
Eyüp, Çekmeköy ve Gaziosmanpaşa’dır. 

 

 

Aile fertlerinin hipermarketler sektöründe 
harcama yapma sıklığı yılda 25’tir. Bu 
sektörde hiç harcama yapmayanların oranı 
%9,3’tür. Ortalamalara göre bir yılda en çok 
harcama yapılan ilçeler Çatalca, Kadıköy-2 
ve Beylikdüzü, en az harcama yapılan ilçeler 
Gaziosmanpaşa, Eyüp ve Sancaktepe’dir. 

 

 

Aile fertlerinin kadın giyim sektöründe 
harcama yapma sıklığı yılda 11’dir. Bu 
sektörde hiç harcama yapmayanların oranı 
%8,3’tür. Ortalamalara göre bir yılda en çok 
harcama yapılan ilçeler Beyoğlu-1, Pendik 
ve Beşiktaş-2, en az harcama yapılan ilçeler 
Bakırköy, Eyüp ve Sancaktepe’dir. 

 

Grafik 33: Ev Eşyası - Dekorasyon - Ev Tekstili - 
Mobilya Sektörü Harcama Sıklığı 

 

Grafik 34: Fast Food Sektörü Harcama Sıklığı 

 

Grafik 35: Hipermarketler Sektörü Harcama Sıklığı 

 

Grafik 36: Kadın Giyim Sektörü Harcama Sıklığı 
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Aile fertlerinin kırtasiye-kitap-müzik 
sektöründe harcama yapma sıklığı yılda 
15’tir. Bu sektörde hiç harcama 
yapmayanların oranı %12,9’dur. 
Ortalamalara göre bir yılda en çok harcama 
yapılan ilçeler Beşiktaş-2, Fatih-1 ve 
Beyoğlu-1, en az harcama yapılan ilçeler 
Çekmeköy, Sancaktepe ve Şile’dir. 

 

 

Aile fertlerinin mini marketler sektöründe 
harcama yapma sıklığı yılda 41’dir. Bu 
sektörde hiç harcama yapmayanların oranı 
%6,2’dir. Ortalamalara göre bir yılda en çok 
harcama yapılan ilçeler Kadıköy-2, 
Güngören ve Zeytinburnu, en az harcama 
yapılan ilçeler Ümraniye-2, Sancaktepe ve 
Başakşehir’dir. 

 

 

Aile fertlerinin mücevher-kuyumculuk 
sektöründe harcama yapma sıklığı yılda 
8’dir. Bu sektörde hiç harcama 
yapmayanların oranı %26,5’tir. 
Ortalamalara göre bir yılda en çok harcama 
yapılan ilçeler Fatih-2, Beyoğlu-1, Beşiktaş-2 
ve Pendik, en az harcama yapılan ilçeler Şile, 
Sultanbeyli ve Çekmeköy’dür. 

 

Aile fertlerinin restoran-lokanta sektöründe 
harcama yapma sıklığı yılda 13’tür. Bu 
sektörde hiç harcama yapmayanların oranı 
%14,6’dır. Ortalamalara göre bir yılda en 
çok harcama yapılan ilçeler Pendik, 
Esenyurt-2 ve Beşiktaş-2, en az harcama 
yapılan ilçeler Çekmeköy, Kartal ve 
Üsküdar’dır. 

Grafik 37: Kırtasiye - Kitap – Müzik Sektörü Harcama 
Sıklığı 

 

 

Grafik 38: Mini Marketler Sektörü Harcama Sıklığı 

 

Grafik 39: Mücevher - Kuyumculuk Sektörü Harcama 
Sıklığı 

 

Grafik 40: Restoran - Lokanta Sektörü Harcama 
Sıklığı 
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Aile fertlerinin sağlık-kozmetik sektöründe 
harcama yapma sıklığı yılda 10’dur. Bu 
sektörde hiç harcama yapmayanların oranı 
%13,9’dur. Ortalamalara göre bir yılda en 
çok harcama yapılan ilçeler Beyoğlu-1, 
Arnavutköy ve Çatalca, en az harcama 
yapılan ilçeler Gaziosmanpaşa, Çekmeköy 
ve Bağcılar’dır. 

 

 

Aile fertlerinin spor giyim-malzeme-
ayakkabı sektöründe harcama yapma sıklığı 
yılda 8’dir. Bu sektörde hiç harcama 
yapmayanların oranı %13,8’dir. 
Ortalamalara göre bir yılda en çok harcama 
yapılan ilçeler Beyoğlu-1, Pendik ve Çatalca, 
en az harcama yapılan ilçeler Şile, Eyüp ve 
Çekmeköy’dür. 

 

 

Aile fertlerinin GSM-telekom-iletişim 
sektöründe harcama yapma sıklığı yılda 
12’dir. Bu sektörde hiç harcama 
yapmayanların oranı %10,2’dir. 
Ortalamalara göre bir yılda en çok harcama 
yapılan ilçeler Beyoğlu-1, Çatalca ve Pendik, 
en az harcama yapılan ilçeler Çekmeköy, 
Üsküdar ve Başakşehir’dir. 

 

 

Grafik 41: Sağlık - Kozmetik Sektörü Harcama Sıklığı 

 

Grafik 42: Spor Giyim - Malzeme – Ayakkabı Sektörü 
Harcama Sıklığı 

 

Grafik 43: GSM – Telekom-İletişim Sektörü Harcama 
Sıklığı 
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Grafik 44: Genellikle Alışveriş Yapılan Bölge 

 

Araştırmaya katılanların %85’i yaşadığı bölgede alışveriş yaptığını belirtmiştir. Yaşanan bölgede 
alışveriş yapma oranının en yüksek olduğu ilçeler Bahçelievler-2, Güngören ve Çekmeköy; en 
düşük olduğu ilçeler Küçükçekmece-1, Esenyurt-1 ve Ümraniye-1’dir. 

Genel olarak değerlendirildiğinde belirlenen 19 sektör arasında, büyük mağazalar sektörü 
AVM’lerde harcamanın yoğunlaştığı sektörlerin başında geldiği gözlenmektedir. Harcamanın 
AVM’de yapılması açsından yoğunlaşmanın olduğu diğer sektörler ise, erkek giyim, aksesuar-
takı-tasarım ve fast food sektörleridir. Buna karşın mini marketler, GSM-telekom-iletişim ve 
kırtasiye sektörü AVM dışında harcamanın yoğunlaştığı sektörlerdir. 
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Grafik 45: Alışveriş Mekan Tercihi 
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Aksesuar – takı – tasarım sektöründe genel 
olarak alışveriş AVM’lerde yapılmaktadır. 
AVM’lerde alışveriş yapma oranının en 
yüksek olduğu ilçeler Çekmeköy, Beylikdüzü 
ve Başakşehir’dir. Bu sektörde Çarşıdan 
alışveriş yapma oranının en yüksek olduğu 
ilçeler ise Sultangazi, Güngören ve 
Adalar’dır. 

 

Ayakkabı – çanta – deri ürünleri sektöründe 
genel olarak alışveriş AVM’lerde 
yapılmaktadır. AVM’lerde alışveriş yapma 
oranının en yüksek olduğu ilçeler 
Çekmeköy, Beylikdüzü ve Beşiktaş-2’dir. Bu 
sektörde Çarşıdan alışveriş yapma oranının 
en yüksek olduğu ilçeler ise Sultangazi, 
Gaziosmanpaşa ve Ümraniye-2’dir. 

 

 

Büyük mağazalar sektöründe genel olarak 
alışveriş AVM’lerde yapılmaktadır. 
AVM’lerde alışveriş yapma oranının en 
yüksek olduğu ilçeler Çekmeköy, Beylikdüzü 
ve Beşiktaş-1’dir. Bu sektörde Çarşıdan 
alışveriş yapma oranının en yüksek olduğu 
ilçeler ise Sultangazi, Bağcılar ve Ümraniye-
2’dir. 

 

Kafe – pastane sektöründe genel olarak 
alışveriş çarşıda yapılmaktadır. AVM’lerde 
alışveriş yapma oranının en yüksek olduğu 
ilçeler Çekmeköy, Beylikdüzü ve 
Başakşehir’dir. Bu sektörde Çarşıdan 
alışveriş yapma oranının en yüksek olduğu 
ilçeler ise Güngören, Sultangazi ve 
Adalar’dır. 

 

Grafik 46: Aksesuar-Takı-Tasarım Sektörü Alışveriş 
Mekan Tercihi 

 
 

Grafik 47: Ayakkabı - Çanta - Deri Ürünleri Sektörü 
Alışveriş Mekan Tercihi 

 
 

Grafik 48: Büyük Mağazalar Sektörü Alışveriş Mekan 
Tercihi 

 
 

Grafik 49: Kafe - Pastane Sektörü Alışveriş Mekan 
Tercihi 

 

 

AVM; 
%51,0

ÇARŞI-
PAZAR; 
%49,0

AVM; 
%46,7ÇARŞI-

PAZAR; 
%53,5

AVM; 
%58,0

ÇARŞI; 
%42,0

AVM; 
%41,7ÇARŞI; 

%58,3



İSTANBUL’DA YATIRIM ORTAMI TÜKETİM EĞİLİMLERİ VE TALEP POTANSİYELİ ARAŞTIRMASI

60

 

Çocuk giyim – oyuncak sektöründe genel 
olarak alışveriş çarşıda yapılmaktadır. 
AVM’lerde alışveriş yapma oranının en 
yüksek olduğu ilçeler Çekmeköy, Beylikdüzü 
ve Beşiktaş-1’dir. Bu sektörde Çarşıdan 
alışveriş yapma oranının en yüksek olduğu 
ilçeler ise Sultangazi, Güngören ve 
Bağcılar’dır. 

 

Eğlence – hobi sektöründe genel olarak 
alışveriş AVM’lerde yapılmaktadır. 
AVM’lerde alışveriş yapma oranının en 
yüksek olduğu ilçeler Çekmeköy, Beylikdüzü 
ve Sultanbeyli’dir. Bu sektörde Çarşıdan 
alışveriş yapma oranının en yüksek olduğu 
ilçeler ise Sultangazi, Avcılar, Şile ve 
Eyüp’tür. 

 

 

Elektronik – beyaz eşya sektöründe genel 
olarak alışveriş çarşıda yapılmaktadır. 
AVM’lerde alışveriş yapma oranının en 
yüksek olduğu ilçeler Çekmeköy, Beylikdüzü 
ve Kartal’dır. Bu sektörde Çarşıdan alışveriş 
yapma oranının en yüksek olduğu ilçeler ise 
Bağcılar, Sultangazi ve Esenler’dir. 

 

Erkek giyim sektöründe genel olarak 
alışveriş AVM’lerde yapılmaktadır. 
AVM’lerde alışveriş yapma oranının en 
yüksek olduğu ilçeler Çekmeköy, Beylikdüzü 
ve Sarıyer’dir. Bu sektörde Çarşıdan alışveriş 
yapma oranının en yüksek olduğu ilçeler ise 
Sultangazi, Gaziosmanpaşa ve Adalar’dır. 

 

 

Grafik 50: Çocuk Giyim- Oyuncak Sektörü Alışveriş 
Mekan Tercihi 

 
 
Grafik 51: Eğlence - Hobi Sektörü Alışveriş Mekan 
Tercihi 

 
 
Grafik 52: Elektronik- Beyaz Eşya Sektörü Alışveriş 
Mekan Tercihi 

 
 

Grafik 53: Erkek Giyim Sektörü Alışveriş Mekan 
Tercihi 

 

AVM; 
%44,0ÇARŞI-

PAZAR; 
%56,0

AVM; 
%47,7

ÇARŞI-
PAZAR; 
%52,3

AVM; 
%47,6

ÇARŞI-
PAZAR; 
%52,4

AVM; 
%45,9ÇARŞI-

PAZAR; 
%54,1



İSTANBUL’DA YATIRIM ORTAMI TÜKETİM EĞİLİMLERİ VE TALEP POTANSİYELİ ARAŞTIRMASI

61

 

Ev eşyası – dekorasyon – ev tekstili – 
mobilya sektöründe genel olarak alışveriş 
çarşıda yapılmaktadır. AVM’lerde alışveriş 
yapma oranının en yüksek olduğu ilçeler 
Çekmeköy, Beylikdüzü ve Beşiktaş-1’dir. Bu 
sektörde Çarşıdan alışveriş yapma oranının 
en yüksek olduğu ilçeler ise Şile, Sultangazi 
ve Gaziosmanpaşa’dır. 

 

Fast food sektöründe genel olarak alışveriş 
AVM’lerde yapılmaktadır. AVM’lerde 
alışveriş yapma oranının en yüksek olduğu 
ilçeler Çekmeköy, Beylikdüzü ve Şişli-2’dir. 
Bu sektörde Çarşıdan alışveriş yapma 
oranının en yüksek olduğu ilçeler ise 
Sultangazi, Güngören ve Avcılar’dır. 

 

 

Hipermarketler sektöründe genel olarak 
alışveriş çarşıda yapılmaktadır. AVM’lerde 
alışveriş yapma oranının en yüksek olduğu 
ilçeler Şişli-2, Şişli-1 ve Kadıköy-1’dir. Bu 
sektörde Çarşıdan alışveriş yapma oranının 
en yüksek olduğu ilçeler ise Bağcılar, 
Sultangazi ve Adalar’dır. 

 

 

Kadın giyim sektöründe genel olarak 
alışveriş çarşıda yapılmaktadır. AVM’lerde 
alışveriş yapma oranının en yüksek olduğu 
ilçeler Çekmeköy, Beylikdüzü ve Şişli-2’dir. 
Bu sektörde Çarşıdan alışveriş yapma 
oranının en yüksek olduğu ilçeler ise 
Sultangazi, Gaziosmanpaşa ve Eyüp’tür. 

 

 

 
Grafik 54: Ev Eşyası - Dekorasyon - Ev Tekstili - 
Mobilya Sektörü Alışveriş Mekan Tercihi 

 
 
Grafik 55: Fast Food Sektörü Alışveriş Mekan Tercihi 

 
 

Grafik 56: Hipermarketler Sektörü Alışveriş Mekan 
Tercihi 

 
 

Grafik 57: Kadın Giyim Sektörü Alışveriş Mekan 
Tercihi 
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Kırtasiye – kitap – müzik sektöründe genel 
olarak alışveriş çarşıda yapılmaktadır. 
AVM’lerde alışveriş yapma oranının en 
yüksek olduğu ilçeler Çekmeköy, Beylikdüzü 
ve Beyoğlu-1’dir. Bu sektörde Çarşıdan 
alışveriş yapma oranının en yüksek olduğu 
ilçeler ise Sultangazi, Avcılar ve 
Gaziosmanpaşa’dır. 

 

 

Mini marketler sektöründe genel olarak 
alışveriş çarşıda yapılmaktadır. AVM’lerde 
alışveriş yapma oranının en yüksek olduğu 
ilçeler Bayrampaşa, Sarıyer ve Beşiktaş-
2’dir. Bu sektörde Çarşıdan alışveriş yapma 
oranının en yüksek olduğu ilçeler ise 
Bağcılar, Gaziosmanpaşa ve Çekmeköy’dür. 

 

 

Mücevher – kuyumculuk sektöründe genel 
olarak alışveriş çarşıda yapılmaktadır. 
AVM’lerde alışveriş yapma oranının en 
yüksek olduğu ilçeler Çekmeköy, Beylikdüzü 
ve Kartal’dır. Bu sektörde Çarşıdan alışveriş 
yapma oranının en yüksek olduğu ilçeler ise 
Sultangazi, Gaziosmanpaşa ve Avcılar’dır. 

 

 

Restoran – lokanta sektöründe genel olarak 
alışveriş çarşıda yapılmaktadır. AVM’lerde 
alışveriş yapma oranının en yüksek olduğu 
ilçeler Çekmeköy, Beylikdüzü ve Kartal’dır. 
Bu sektörde Çarşıdan alışveriş yapma 
oranının en yüksek olduğu ilçeler ise 
Bağcılar, Eyüp ve Sultangazi’dir. 

 

Grafik 58: Kırtasiye -Kitap - Müzik Sektörü Alışveriş 
Mekan Tercihi 

 
 

 
Grafik 59: Mini Marketler Sektörü Alışveriş Mekan 
Tercihi 

 
 

Grafik 60: Mücevher - Kuyumculuk Sektörü Alışveriş 
Mekan Tercihi 

 
 

Grafik 61: Restoran - Lokanta Sektöründe Alışveriş 
Mekan Tercihi 
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Sağlık – kozmetik sektöründe genel olarak 
alışveriş çarşıda yapılmaktadır. AVM’lerde 
alışveriş yapma oranının en yüksek olduğu 
ilçeler Çekmeköy, Beylikdüzü ve Kartal’dır. 
Bu sektörde Çarşıdan alışveriş yapma 
oranının en yüksek olduğu ilçeler ise 
Sultangazi, Eyüp ve Gaziosmanpaşa’dır. 

 

 

 

Spor giyim – malzeme – ayakkabı 
sektöründe genel olarak alışveriş çarşıda 
yapılmaktadır. AVM’lerde alışveriş yapma 
oranının en yüksek olduğu ilçeler 
Çekmeköy, Kartal ve Beşiktaş-1’dir. Bu 
sektörde Çarşıdan alışveriş yapma oranının 
en yüksek olduğu ilçeler ise Sultangazi, 
Gaziosmanpaşa ve Eyüp’tür. 

 

 

GSM – Telekom – iletişim sektöründe genel 
olarak alışveriş çarşıda yapılmaktadır. 
AVM’lerde alışveriş yapma oranının en 
yüksek olduğu ilçeler Çekmeköy, Beşiktaş-1 
ve Beyoğlu-1’dir. Bu sektörde Çarşıdan 
alışveriş yapma oranının en yüksek olduğu 
ilçeler ise Gaziosmanpaşa, Eyüp ve 
Sultangazi’dir. 

 

 

 

 

 

 

 

Grafik 62: Sağlık - Kozmetik Sektörü Alışveriş Mekan 
Tercihi 

 
 
 

Grafik 63: Spor Giyim - Malzeme - Ayakkabı Sektörü 
Alışveriş Mekan Tercihi 

 
 

 

 
Grafik 64: GSM - Telekom - İletişim Sektörü Alışveriş 
Mekan Tercihi 
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