B Tuiketim siniflararasi 6zellikle ekonomik

siniflar arasi ayrismayi ciddi boyutlara
tasimistir. Zaten kentteki yasam alanlari
ile birbirinden ayrismis olan ekonomik
siniflar artik tukettikleri Grinler ve bos
zamanlarini tikettikleri mekanlar
bakimindan da ayrismaya bas
l[amiglardir. Eskiden kent mer kezlerinde
bir araya gelen farkli ekonomik ve sosyal
gruplar yeni alisveris merkezleri ile

irbirleri ile karsilasmaz hale gelmeye

dahi baglamislardir.
25

B Onumizdeki donemde tiketim
mekanlarinin orgitlenmesi
lanlama kurumu igin her zaman-
inden daha 6nemli hale gelecektir.
Kamu yarari amacli sermaye miida
halelerin planlama kurumu
acisindan anlamli hale geti
rilebilmesi icin mulkiyetin dontsim
yontemlerinin ve mudahale
araclarinin yeniden tanimlanmasi,
kavram kargasasinin giderilmesi ge-

rekmektedir.
52

B AVM'’lerde uzun zaman gecirmenin
orada yapilan harcamayi da arttirmasi
beklenebilir; ancak bu varsayim her
kesim icin gecerli degil, sokaktaki
sinemaya, kafeye AVM’dekini tercih
eden ve esdeger miktarda harcamayi
AVM'’de yapan kisi sayisi cogunlukta.
Ozellikle gencler, daha guvenli
oldugu gerekcesiyle ebeveynleri
tarafindan AVM'’lere yonlendiriliyor
ve sokakta gecirecekleri sirenin

timini orada geciriyor. 7 7
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BiLINC AKISIYLA ALISVERiIS MERKEZLERINi DUSUN(DUR)MEK
Dosya Editorii: Savas Zafer §ahin, Yrd. Doc¢. Dr., Atilim Universitesi, Siyaset Bilimi ve Kamu Yénetimi Bélimii

insan topluluklarinin tarihsel siirekliligi icerisinde cok az faaliyetin alisveris ve tiiketimin yerini tutabildigi
soylenebilir. Bu faaliyetlerin biricikligi; bireyin glindelik yasam deneyimi ile tist tste katlanarak birbirleri ile
etkilesen diger yasam 6lgeklerinin ve yasam dairelerinin ayni anda ve tek bir mekanda kesismesinden kay-
naklanir: aligveris mekanlari. Tarihte kentlerin sosyal yasantilarinin tizerine temellendirildigi etkilesimlerin
en onemlilerinin gerceklestigi ve belli 6lctide diizenlendigi carsilar ile imparatorluklarin kaderlerini belir-
leyen ticaret yollarinin yapisinin ayni etkinliklerde, yani alisveris, ticaret ve tiiketimde goriinir hale gelme-
si bunun bir sonucu sayilabilir. Ornegin tarihte sanayi devrimi sonrasi ilk alisveris merkezlerinden sayilan
Paris’teki Bon Marche magazalarinda eski somirgelerden ve yeni kolonilerden gelen cesit cesit mal satisa
sunulmaktaydi. Fransiz somirgeci hareketinin Kongo’daki basarisizligi Bon Marche’de satisa sunulan fildi-
si esyalarin miktarindan anlasilabiliyordu.

Ancak, yirminci ytzyilin ikinci yarisindan itibaren tim diinyada gerceklesen devrim niteligindeki degisim-
ler, ahigveris ve tiketim islevlerinin nicelik ve nitelik degistirmesine neden olmus, bugtin alisveris merkezi
adi verilen 6zel aligveris mekanlarinin dogmasinin yolunu agmistir. Bu degisikliklerin en basta geleni ka-
pitalist Gretim biciminde artarda gecirilen krizlerle basa ¢ikabilmek adina ortaya ¢ikan ¢éziimler ve bunla-
ra eslik eden finansal mekanizmalardir. Paranin “sanal” bir degisim araci haline gelmesinden tek bir kiire-
sel para biriminin kabuliine, finansal piyasalara dayanan sanal bir iktisadi sistem kurgulanmasindan sanayi
Uretiminin gerileyerek hizmet sektoriiniin 6ne ¢cikmasina kadar bircok stire¢ bu mekanizmalarin arka pla-
nini olusturmaktadir. Zamanla finansal sisteme eklemlenmis tiretim, satig, pazarlama, denetim ve yonetim
islevlerindeki gelismelerin timu alisveris merkezlerini mimkiin kilan altyapinin 6nemli kose taslarini do-
semistir.

Bu doniistim sosyal bilimcilerin t¢tinci kiiresellesme dalgasi olarak adlandirdiklar dalgayi tetiklemis; sos-
yal, kilttrel mekansal formlarin sarsilarak yenilenmeleri stirecine girilmistir. Bu streci teknolojik degisi-
min mi, sosyal dontisimin mu hizlandirdigina iliskin tartismalar stiredursun, en temelde emek, bilgi, ser-
maye ve hammadde 6ntindeki tim sinirlarin ve engellerin kalktigi, bu unsurlarin bir ya da bir kaginin k-
renin herhangi bir yerine zaman mekan sikismasi yoluyla dirildigi izlenmektedir. Bu diiriilme, tek tiples-
me ile cesitliligin, kiresellikle yerelligin tartismali, cekismeli ve catismali dogasini her an ve farkli sekiller-
de 6nuimiize koymakta, bizleri sagirtmaktadir. Mekansal formlar ve tiiketim mekanlari kolektif ve kamusal
olanin tek tiplesmesini, teknolojik gelisme ve kimlik siyaseti bireysel ve guruba ait olanin “kisa bir stire de
olsa” ayrismasini ve kendini ifade edebilmesini saglamaktadir. Kisa bir stire, ctinkii bireysel farkhliklar top-
luluk tarafindan genel gecer degerler olarak kabul edildiklerinde hizla metalastiriimakta, tek tiplestirici bir
slirecin parcasi haline getirilmektedirler.

Turkiye'nin bu stirecte konumu ise en hafif tabiri ile “sizofrenik” olarak adlandirilabilir. Toplumsal siirecle-
rin gtindelik yasam alanlari ile bu alanlari diizenlemek icin olusturulan siyasal, hukuksal ve yapisal siirec-
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ler birbirinden giderek uzaklagsmakta ve kopmaktadirlar. Toplumsal sorunlarin kendilerine getirilen ¢o-
ztimler ile bu sorunlarin uzun erimli bir bakisla ele alinmalari arasinda ciddi yarilmalar olusmaktadir.
Her seyden ote toplumsal sorunlarin kendileri ile ifade ve kavramsallastirma bicimleri arasinda hazin bir
uzaklhk giderek artarak olusmaktadir. Alisveris merkezleri de bu sorunlarin tam ortasindadir.

Turkiye kentlesme tarihinde gecekondu ve kacak yapilasma benzeri kentsel olusumlarin bircogunda go-
raldigl gibi alisveris merkezleri kentsel yasama eklemlenerek belirgin bir mekansal forma haline gel-
dikten sonra, devletin sorun alani haline gelebilmistir. Alisveris merkezleri devlet aygiti tarafindan “Bi-
yuk Magazalar Yasa Tasarisi” tartismalarinda ele alinirken esnaf orgiitleri ve biyik sermaye guruplari
arasindaki goriinmeyen catisma ve celiskiler iktisadi yapidaki temel dénisimler su yiliziine ¢ikmadan
varligini stirdiirmektedir. Celiskinin bir yoni sermayenin farkli 6lgekleri arasinda serbest piyasa rekabe-
ti olarak adlandirilan ancak esitsiz dogasiyla rekabetin serbestligi iddiasini bosa ¢ikaran bir tiir mekansal
gelismeye isaret etmektedir. Bu temel celiski bir yandan kentsel mekanin yeni ve konut kullanimlarin-
dan daha farkl bir rant edinim alanina doniismesine sebep olmakta, bir yandan da iktisadi ve toplum-
sal yapidaki temel dontstmlerin fiziksel mekana farkl kirilmalarla yansimasina yol agmaktadir. Sonuc-
ta, geleneksel aligveris mekanlari yasam savasi vermekte, aligveris merkezleri ile geleneksel alisveris
mekanlarinin arasinda mahalle arasi orta boy marketler gibi lojistik ve tretim aglarini kestirmeden agan
yeni alisveris birimleri olusmakta, aligveris merkezlerinin sayilari hizla artarak bireysel boyutta psikolo-
jik tutunma ve kimlik, toplumsal boyutta aidiyet ve kentlilesme siireclerinin ayrilmaz parcalari haline
gelmektedir.

Iste tam da bu noktada alisveris merkezleri gibi meta- ve makro- diizey yansimalari cok belirgin mekansal
formlarin siyasal ve sosyolojik analizinin yapilmasi kentlerimizin gelecegi acisindan yasamsal 6nem ka-
zanmaktadir. Alisveris merkezlerinin kentlerin dontisimiinde, kentsel rantin paylasiminda ve kentsel
kaynaklarin yeniden dagitiminin mesrulastiriimasinda temel mekansal formlardan birisi haline gelmesi
bu yasamsalligi pekistirmektedir. Tirkiye 6zelinde, yer yer giderek otoriterlesme egilimine giren liberal
politikalarin uygulanmasinda 3-4 metre yiiksekligindeki TOKI tabelalari ile kent ici katli kavsaklarla bir-
likte en belirgin mekansal siyasal simgelerden birisine dontisen alisveris merkezlerinin siyasal izdisu-
mi toplumsal donidstimimizin ve bu déntisimiin rotasinin belirli idealler dogrultusunda nasil degisti-
rilebilecegini anlamanin da ipuglarini vermektedir.

Tarihin boylesine bir kesitinde ve boylesine bir ortamda alisveris merkezlerini ele alan bir dosyanin edi-
torligunu kabul etmemin hemen ardindan boylesi bir kavramsal cerceve ile elde edilecek birikimin ge-
nel yaklasimini belirlemek uygun goriintiyor. Ancak, burada alisveris merkezlerine iliskin olusturulacak
birikimin alisilageldik yaklagimlarin disina ¢cikmasi gerekliligi de goze carpmaktadir. Salt akademik ya
da salt anlati tiirtinde bir yazi bigiminin kendi sinirliliklar ve diger yazilarla iliskiselligi aligveris merkez-
lerinin karmasik dogasini aktarmada yetersiz kalabilir. Bu sebeple, miimkiin oldugu kadar cok kalemin
konuyu en temel noktalari ile ele aldigi denemelerin alisveris merkezlerini ele almada en 6nemli katki-
yi saglayacagini distintiyorum.

Bu bakisla Dosya’nin edebiyattan esinlenerek James Joyce ya da Virginia Woolf'un bakis acisiyla yazar-
larin biling akislari ile sekillenen, aligveris merkezleri ile ilgili zihinlerde dolasan fikir cesitliligini yan-
sitan bir denemeler biitiintinden olusmasi ongorildi. Bir yerde alisveris merkezlerinin karmasikhiginin
Dosya’nin biciminde de gortinir ve elle tutulur hale gelmesi arzu edildi. Editorlik stirecinin basinda ya-
zarlarla birebir milakatlar yapilarak yazarlara bu yontem anlatildi ve sadece genel birer yazi temasi be-
lirlemeleri istendi. Bu temalar yazarlar tarafindan deneme agirlikli tarzlar kullanilarak yaziya dontsti-
rildu. Ortaya ¢ikan drinlerin gesitliligi ve derinligi alisveris merkezlerine iliskin su ana kadar ifade edil-
memis bazi sorun alanlarina isaret ediyor.

Dosyanin en basinda sahsen alisveris merkezlerinin yirminci yiizyil boyunca gelismis ve gelismekte
olan tlkelerde gecirdigi deneyimi ve evrimi belli bir derinligi ve deneyim zenginligini yansitacak ama
bir yandan da aligveris merkezlerinin Anglo-Sakson kdkenini vurgulayacak bir sekilde ortaya koymaya
calhistim. Takip eden iki 6nemli yazida alisveris merkezlerinin tiiketim kilttirtintin ekonomi politigi bag-
laminda analizler paylasildi. Banu Aksel Giirlin, yazisinda alisveris merkezlerinin iktisadi alana ¢ikisini
tiketim davranisinin, kapitalist tGretim biciminin geldigi asamanin ve sermaye birikiminin orgiitlenme
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bigiminin bir iglevi oldugunu ortaya koyuyor. Bu yaziyi katkilariyla tamamlayan Cigdem Varol ve Burcu
Oziiduru da aligveris merkezlerinin orgtitsel ve yasal konumlarina iliskin bir cerceveyi bizlerle paylasiyor.

Gilcen Eren ise yazisinda alisveris merkezlerini yasallastirma ve mesrulastirma sarmalinda ortaya ¢ikan
kamu politikasi stirecinin somut yansimalarindan izler tasiyan degerlendirmesinde, ortaya cikan yasa tas-
laklarini ele aliyor. Siyasal ve sosyal analiz agirlikli bu yazilarin ardindan gelen yazida, Mehmet Nazim
Ozer ve Emrah Soylemez bizleri alisveris merkezinin mekansal macerasi ve izleri iizerinden bir okuma yol-
culuguna cikariyorlar. Alisveris merkezlerinin nasil birer acik alan faaliyeti olmaktan ¢ikip kapali birer mi-
mari kisitlayicihga dondstugini ele aliyorlar.

Gul Gines modern diinyada alisveris merkezlerini kusatan en temel insan davranislarindan birisi olan “bos
zaman degerlendirme” davraniglarini ele alarak, aslinda aligveris merkezlerinin kentsel mekana ait ve diger
bos zaman degerlendirme aliskanliklarinin alanini nasil isgal ettigine iliskin ipuclari veriyor. Mete Yildiz ve
Aysu Kes Erkul aligveris merkezlerinin ait oldugu diinyanin en vazgecilmez unsurlarindan birisi olan med-
ya ile iliskili analizleriyle alisveris merkezlerinin kitlesel algi mekanizmalarinda nasil yeniden tretildikle-
rini yaratici bicimde ortaya koyuyorlar. Feyzan Erkip alisveris merkezlerine iliskin akademik birikimine ve
gozlemlerine dayanarak tam da bu dosyaya uygun bir biling akisi ile aligveris merkezlerine iliskin samimi
ve icten tespitlerini bizlerle edebi bir ustalikla paylasiyor.

Son olarak Anil Cekic ve Cigdem Unal Bozbeyoglu bizlere alisveris merkezlerinin aracsalligi ile ilgili deger-
lendirmelerde bulunuyorlar. Anil Cekic “yesil bina” ve “strdurilebilirlik” kavramlari isiginda aligveris mer-
kezlerini bina dlceginde okumaya calisirken, Cigdem Unal Bozbeyoglu alisveris merkezlerinin kentsel ran-
ta el koymada ve buna yonelik planlama siireclerinde nasil bir truva ati gibi kullanilabildigini Ankara ken-
tinden bir 6rnekle anlatmaya calisiyor.

Alisveris merkezlerine iliskin bu derlemenin hazirlanmasinda bir editor olarak biytk bir keyif aldigimi, ya-

zarlanimizin 6zgun katkilari ile, alana 6nemli bir katki yapma olasiligi ile, heyecanlandigimi itiraf etmeli-
yim. Bu heyecan ve keyfi sizlerin de paylasmasi umuduyla iyi okumalar...
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ALISVERIS MERKEZLERININ' EVRIMI

VE GELECEGI: KENT MERKEZLERI ILE BIRLIKTE
SURDURULEBILIR BIR GELECEK MUMKUN MU?

Savas Zafer Sahin, Yard. Dog. Dr., Atilim Universitesi, Siyaset Bilimi ve Kamu Yonetimi B&lim(i

4

Stipermarkette kaybolmusken artik mutlu alisveris edemem, Buraya 6zel bir teklif icin geldim:

Girig

21. yuzyilin kentlisi icin kentler sahte cennetler,
yeni Alamutlar® barindiran mekanlar olma yolun-
da. Alisveris merkezleri, ortada bizleri afyonlayan
birer Hasan Sabbah olmaksizin; eglence, bos za-
man gecirme ve aligveris gibi bircok islevi bir arada
sunarak kendilerine ¢eken riiya mekanlaridir. Bu
mekanlarda kisin ayazini, yazin bunaltici sicagini
ve nemini hissetmez, sokak cocuklari ve dilenci-
ler tarafindan rahatsiz edilmezsiniz. Giyim-kugsam,
sa¢ bicimi ve davraniglari sasirtici bir bicimde bir-
birlerine benzeyen insanlarla birlikte bitiin din-
yadaki alisveris merkezlerinde aynisi ya da benze-
ri bulunan magazalarin indirimli triinleri arasinda
dolagabilir, acikirsaniz (nedense hep) en st ya da
en alt katta bulunan fast-food dikkanlarindan bi-
rinde karninizi doyurabilir, hatta sikilirsaniz hig di-
sari ¢ctkmadan tg¢ boyutlu bir film bile izleyebilirsi-
niz. Gozun alabildigi her yiizey piril piril ve yan-
siticidir. Duikkanlari ve alisveris merkezinin icini
aydinlatan spotlar size stirekli sahnedeymissiniz
hissini yasatir. Ama tim bunlara ragmen bu sahte
cennetin nimetleri sizi sonrasinda asiri yorgunluk,
bas agrisi, odaksizlik ve algilama bozukluklar gibi
yan etkilerle bas basa birakir. Bu yan etkilerle basa
ctkmanin en iyi ilaci ise aligveris merkezine tekrar
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gitmektir. Mekandan ve kentten kopusunuzu yal-
nizca spotlarin altinda unutursunuz. Bu kopus yal-
nizca yasadiginiz kentten degil kendinizdendir de
ve belli bir yabancilasmanin da baslangicidir.

Aslinda alisveris mekanlari diinya tarihi icinde
kentler kadar belki kentlerden de daha eski bir gec-
mise sahiptir. Alisveris mekanlari sosyo-ekonomik
yapi, teknoloji gibi etkenlere bagl olarak insanlik
tarihi boyunca degisikliklere ugramislardir. Bel-
ki de ilk alisveris mekanlari olarak tanimlayabile-
cegimiz pazarlar ve antik Yunanlilarin toplanma
mekanlari olan “agora”lar, zamanla sosyal, ekono-
mik, politik ve dinsel 6gelerin belirginlestigi alis-
veris mekanlarina déniismislerdir. MO. 2. yiizyI-
la gelindiginde Roma’da bulunan ve icinde ¢ok
cesitli mallarin satildigi 6 katli ve 150 dikkandan
olusan “Trajan” pazarlarinin buglinki aligveris
merkezlerinin ilkel bir 6rnegi oldugu soylenebi-
lir (Uzdemir 1999, Cogito 1998). Cok daha son-
ralart 16. ytizyil Avrupasi’'nda cam yapim teknigi-
nin gelismesi ile gosterisli vitrinlerin ve aligveris
bulvarlarinin ortaya ¢iktigi, bunu takip eden yiiz-
yillarda, 6zellikle ondokuzuncu ytizyilda ise “Bon
Marché”#lerin yayginlasmasi ile alisveris merkez-



lerinin yavas yavas alisveris mekanlari olarak agir-
lik kazanmaya basladigi gorilmektedir. Yirminci
yuzyilsa otomobil kullaniminin yayginlagsmasina
ve kapitalizmin temel donistimlerine kosut ola-
rak ahigveris merkezlerinin ylzyil olarak adlandi-
rilabilir. 1950’lerden itibaren aligveris merkezle-
ri kent merkezine ciddi bir rakip olarak ortaya ¢i-
kar. Bunun en onemli gostergelerinden biri Ulus-
lararasi Alisveris Merkezleri Derneginin (Internati-
onal Council of Shopping Centers-ICSC) 1957 yi-
linda kurulmasidir. Bugiin ICSC Tirkiye’de bulu-
nan Alisveris Merkezleri ve Perakendeciler Derne-
gi (AMPD) de dahil olmak tzere 70 ilkede orgiit-
lenmis 38000 Uiyesi olan devasa bir uluslararasi or-
giittiir (Ozdemir 1999, AMPD 2001a, ICSC 1999).

1990’larin sonu ve 2000’li yillar boyunca tiim diin-
ya kentlerinde alisveris merkezlerinin farkli form-
larda da olsa alabildigine yayginlagsmasina ve bu-
nun karsisinda da geleneksel® kent merkezlerinin
soniiklesmesine, asinmasina ve hatta ¢okiintiles-
mesine tanik olduk. Geleneksel alisveris formlari-
nin distise gecmesi ve daha kisitli bir kesime hitap
eder hale gelmesi stireci elektronik finansal etkile-
simin, internet tizerinden, mobil teknolojilerle ve
telefon ile alisverisin yayginlasmasi ile birlikte hiz-
lanarak devam etmektedir. 1996’da ingiltere’de
yapilan bir arastirma 1970’ten bu yana perakende
ticaret sektoriine hizmet eden ticari kullanim ala-
ninin® %43 oraninda arttigini ve geleneksel kent
merkezleri birer perakende ticaret kullanim ala-
ni olarak 6nemlerini koruyor olsalar da bu artisin
yaklasik %80 kadarinin aligveris merkezlerinde ol-
dugunu gostermistir (Prichard 2001). Yine kicuk
dikkan sahipleri %50-60 gibi oranlarda yerlerini
hem geleneksel kent merkezlerinde hem de alig-
veris merkezlerinde biiyiik sermaye sahiplerine bi-
rakmakta, belli bir tekellesme siireci yasanmakta-
dir. ingiltere 6rneginde tekel konumdaki dért bii-
yuk stipermarketin (Tesco’s, Asda, Sainsbury’s,
Safevvay’s) perakende sektoriiniin %70’ini elinde
bulundurdugu ve yine tarimsal tretimi kontrol et-
tikleri gortilmektedir (Pope 1997). Bu tir ve ben-
zeri bir dontisim yalnizca Bati kentlerinde degil
gelismekte olan (lke kentlerinde de gozlenmek-
tedir.

Alisveris merkezlerinin yayginlagsmasi kiiresel kiil-
turel olusum ve degisimlerin yerel kentsel mekana
yansimasinin bir sonucu oldugu kadar, kapitalist
birikim tarzindaki ve sermayenin yapisindaki do-
nustimiin de bir sonucudur. Bu cercevede alisveris
merkezlerinin giinimuz kiresel kulttrinin getir-
digi “mc’donaldlagsma” ve benzeri siirecleri de, ser-
mayenin zaman-mekan baglamindan bagimsizlas-
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masini da yansittigi soylenebilir. Ancak hangi si-
recin ne kadar etkin oldugunu sdyleyebilmek icin
oncelikle alisveris merkezlerinin kapitalist Gretim
tarzinin dontstimu ile birlikte nasil evrimlestigi-
ni saptamak gerekmektedir. Bu yazinin amaclarin-
dan biri bu cergeve icinde 6ncelikle bu saptamay:i
hem gelismis hem de gelismekte olan tlkeler icin
yapmak bunu yaparken de alisveris merkezlerine
iliskin farkli kavramlar (stipermarket, department
store, shopping mall, atrium...) aynistirmaktir.

Gelismis Ulkelerde Alisveris Merkezi Deneyimi:
Islek Cadde ve Pasajlardan’ Atrium Kiltiriine

Gelismis ulkelerde alisveris merkezleri deneyimi-
nin 19. yizyil ortalarinda basladigi soylenebilir
(Benjamin 1989, Geist 1983). Avrupali mimarla-
rin Amerika kitasindaki Alkadraz gibi bazi adala-
ra insa ettikleri fakat daha sonra ironik bir bigim-
de hapishane olarak kullanilan bazi binalarin as-
linda birer aligveris merkezi olmalari icin tasarlan-
mis olmalari da oldukga ilginctir. Bu ayni zaman-
da alisveris merkezi fikrinin en basindan beri sana-
yilesmenin ve kapitalist Gretim tarzinin bir parca-
st oldugunun da bir gostergesi olarak kabul edile-
bilir. Sanayilesme ve kapitalist tiretim tarzinin do-
nustimleri ile birlikte aligveris merkezleri de yay-
ginlasmis ve cesitlenmistir. Bazi yazarlar alisveris
merkezlerinin gelisimini salt indirgemeci bir yak-
lasimla ele alarak teknolojinin ya da arazi deger-
lerinin degisimi ile alisveris merkezlerinin formla-
rinin da degistigini ileri strseler de (Altoon 1996,
Clifford 1994, Markham 1998) gercekte alisveris
merkezleri yalnizca kapitalist diinyanin vitrini ol-
makla kalmamis ayni zamanda kendine 6zgt yeni
bir kiltir de yaratmistir (Clarke 1997).

Batida alisveris merkezlerinin kokeninde iki ayri
gelenegin bulundugu soylenebilir. Bunlar 19. yiiz-
yilin ortalarinda Avrupa burjuvasi icin insa edilen
ltks pasajlar ve her cesit malin satildigi biytik si-
permarketlerdir® (Shields 1992, Langman 1991).
Guntumuz alisveris merkezleri bu iki ayri gelene-
gi bir araya getirmis ve birer bos zaman cennetine
donismustiir. Bos zaman aktivitesi islevinin alig-
veris merkezlerine yiiklenmesi bu iki ayr alisve-
ris ortaminin bir araya gelebilmesinde en 6nem-
li etken olmustur. Bu 6nemli dontstimu izleyebil-
mek icin bu iki ayri gelenegin nasil evrimlestigini
ve hangi sosyo-ekonomik kosullarda birlesmenin
gerceklestigini ele almak gerekmektedir.

19. yizyil ortalarinda Avrupa sehirlerinde sanayi-

lesme ve kapitalizmin zaferinin sehrin “islek cad-
desindeki diikkanlar dolasan zengin burjuva si-
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Resim 1. Wynds Lechford’daki Bahge $ehir Ticari Merkezi.

nifi tarafindan kutlandigini gormek miimkiindi
(Langman 1992). Paris, Londra, Amsterdam gibi
sehirlerin islek caddelerinde bulunan pasajlarda-
ki diikkanlar burjuva sinifi icin Giiney Afrika’dan
gelen altin ve elmastan yapilma miicevherleri,
Cin’den gelen ipeklilerden ya da Manchester'da
dokunan kaliteli kumaslardan bicilme elbiseleri
ve modern ¢agin para ile satin alinabilecek diger
tiim nimetlerini satiyorlardi. Bu anlamda belirgin
bir standartlasma da goze carpmaktaydi. Paris’te
bir dikkanda satilan liks mallarin bir benzeri-
ni Londra’nin islek caddesinde de bulmak mim-
kiindu. Ancak talep oldukca kisitliydi. Tiketici ke-
sim cogunlukla zengin burjuva sinifi ile sinirhydi.
Hem kapitalist sermeye birikiminin toplumun tiim
kesimlerine yayginlasmamis olmasi hem de yay-
gin bir orta sinifin henliz ortaya ¢itkmamis olma-
si sebebiyle islek cadde ve pasajlar oldukca sinir-
[i sayida kaldilar.

Ote yandan 19. yiizyilin ortalarinda meydana cik-
mis olan “bahce sehir” hareketi ile de kapitalist
Uretim tarzina uygun anlamda ilk dikkan toplu-
luklar ve alisveris alanlari olusmaya baslamistir.
1888’de Richmond’da ilk 6rneklerinden birisi go-
rilen tramvay ile birlikte banliyolesme yayginlas-
maya baslamis ve ademi merkezilesmis alisveris
alanlari olusmaya baglamistir. Bunun en giizel 6r-
negi 1891 yilinda Baltimore yakinlarinda Edward
Bouton tarafindan insa edilen Roland Park’tir. Ro-
land Park planlh bir konut bolgesinin ticari ihtiyac-
larini karsilamak icin tasarlanmis, dogrusal bir bi-
cimde cadde boyunca uzanan dikkanlar toplu-
lugundan olusmaktaydi. Daha sonra benzer tir
bir alisveris alani 1908 yilinda Los Angeles’da
da yapilmustir. Bu tip ahigveris merkezleri 6zellik-
le Amerika’da banliyolesmenin baslangici ile bir-
likte planli bir bicimde ortaya ¢ikmiglardir. Bu tip
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aligveris merkezlerinin glinimize kadar yasayan
orneklerinden biri Lechford’da bulunan Wynd
Diukkanlar toplulugudur (Bkz. Resim 1) (Kowins-
ki 1985)°.

Ancak zamanla sanayilesme, kentlesme ve kapi-
talist tGretim tarzinin yayginlagsmasi ile birlikte is-
lek caddelerin etkinligi ve kullanici profili degis-
meye baslamistir. Sanayi tretiminin kitle Gretimi-
ne gecisin ilk sinyallerini vermesi islek caddelerin
yalnizca burjuvanin satin alacagi mallarin satildi-
g1 yerler olmaktan cikmasina sebep olmustur. Ya-
vas yavas toplumun geneline de hitap eden mallar
islek caddeler ve pasajlarda yerlerini almaya bas-
ladilar. 1929 diinya ekonomik buhrani oncesi is-
lek caddeleri ve pasajlar Bati Avrupa ve Amerikan
kentlerinde en parlak zamanlarini yasadilar. Bu
yillar ayni zamanda ikinci diinya savasi sonrasin-
da ortaya c¢ikacak olan stipermarketlerin de ilkel
de olsa ilk 6rneklerinin gortldtgu yillardir. Ekono-
mik buhran ve ikinci Diinya Savasi sonrasinda ise
uzunca bir siire boyunca islek cadde ve pasajlarin
eski parlak gtinlerdeki durumlarini koruyamadik-
lar gorilmustiir. Sanayinin silah tretimine yonel-
mesi, kriz ve savas etkisi ile sermaye birikiminin
azalmasi alisveris merkezlerindeki yeni gelisme-
ler icin ikinci diinya savasi sonrasinin beklenmesi-
ni gerektirmistir (Dawson and Lord 1983). Bunun
yani sira ekonomik buhranin ve ikinci diinya sava-
sinin yarattigi ortamin aligveris mekanlarina iliskin
yeni ve yaratici girisimcilerin fikirlerini denemele-
ri icin cesaretlendirici bir etkisi oldugu da yadsin-
mamalidir.

Bu donemde yasanan diger bir 6nemli gelisme
de artik mekanin otomobile bagh olarak sekil-
lenmesi ve tasarlanmasidir. Otomobilin ozellik-
le Amerika’da yaygin olarak kullanilmaya bas-
lanmasi ile birlikte otomobile gore tasarlanmis
olan aligveris merkezleri de ortaya cikar. 1916’da
Chicago’lu bir mimar olan Arthur Aldis zengin ya-
tinmcilar otomobile gore tasarlanacak olan “Mar-
ket Square” adli aligveris merkezinin inga edilme-
si icin ikna eder. Market Square bugiin Amerika’da
insa edilmis olan ilk planh ahsveris merkezi ola-
rak kabul edilmektedir. ikinci Diinya Savasinin so-
nuna kadar sayilan ¢ok olmasa da bu tiir aligve-
ris merkezleri Kansas'ta, Los Angeles’'te Ohio’da
ve daha bircok eyalette acilmistir. Bunlarin ortak
ozelligi otomobille ulasilacak bicimde tasarlan-
mis olmalari ve biyik otopark alanlari ile cevri-
li olmalaridir. 1939’da giiney Broadway’de agilan
Wisstein Bort. ve Surval aligsveris merkezi zincir
dikkanlari barindiran ilk merkezdir'®. Yine 1943
yilinda San Diego’da acilan Linda Vista merkezi



ev ve caddelerden tamamen ayri olarak tasarlan-
mis olan ilk aligveris merkezidir. Goruldigu gibi
bu donemde alisveris merkezleri igin bircok ilk
yasanmistir (Bkz. Resim 2-3) (Kowinski 1985, Ru-
binstein 1992).

ikinci Diinya Savasi sonrasi, Keynesgil ekonomik
politikalarin uygulamaya konmasi ile birlikte yeni
bir tGretim tarzi ve alisveris merkezlerinde yeni do-
nusumler ortaya cikmistir. Endustriyel kitle Greti-
minin ortaya ¢cikmasi ve Keynesgil talep yonetimi
politikalarr ile birlikte stipermarketler ve biyk si-
permarketler''yayginlasmaya baglamistir. Orta Si-
nif Amerikalinin yasadigi banliyoler kent ceperin-
de ortaya cikarken, fabrikalar tiiketecegi mallar
tretmekte, bu mallar banliyolerin yakininda bu-
lunan stipermarketlerde ve biyik stipermarketler-
de satisa sunulmaktadir. Otomobil sahibi Ameri-
kali banliyodeki evi, stipermarket ve is yeri arasin-
da mekik dokumaktadir. Devlet sosyal devlet har-
camalari ile belli bir tiketimin gerceklesmesini ga-
ranti altina almistir. Bu yepyeni bir tretim tarzi ve
sermaye birikim modeline dayanan yepyeni bir
yasam bicimidir (Massey 1984, Mayer 1994). Bu
yeni yasam bigiminin tiiketim mekanlar ise kent
merkezindeki islek cadde ya da pasajlar degil su-
permarketlerdir. 60’larda banliydlesme ve stiper-
marketlerin yayginlagsmasi ile birlikte bati Avru-
pa ve Amerikan kentlerinin merkez islevlerinde
de belirgin bir degisiklik goze carpmaktadir. Pe-
rakende ticaret islevi geleneksel kent merkezin-
de azalirken ofis kullanimlari artmaktadir. Tica-
ret islevi daha cok banliy6lerdeki stipermarket-
lere kayma egilimine girmistir. Bugiin hala kulla-
nimda olan Badwin Hills Crenshaw bu ttr banliyo
ahigveris merkezlerinin ilkidir ve 1946’da hizme-
te aciimistir. 1950’de Seattle yakinlarinda agilan
Northgate bir “blyik alisveris kompleksi” (mall)
olarak adlandirilmis olan ilk alisveris merkezidir.
Yine 1963'te bir “multiplex” (birden fazla sinema
salonu iceren sinema kompleksi) sinema barindi-
ran Ward Parkway alisveris merkezi Kansas’ta agi-
lir. Bu donemde Amerika ve Avrupa’da yizlerce
aligveris merkezi acilmistir ve bunlarin en 6nemli
ozelligi bu yeni yasam tarzini yansitmalari ve ana
otoyol glizergahlari Gizerinde ya da bunlara cok
yakin olmalaridir (Kowinski 1985, Altoon 1996,
Davies 1995, Guy 1998).

Ancak 1970’lerde yasanan diinya petrol krizle-
ri ile birlikte gelismis batinin kapitalist kentlerin-
de radikal bir dontisim yasanmaya baslar. Key-
nesgil politikalar talep daralmasini ve ekonomide-
ki kiictilmeyi durduramayinca devlet sosyal harca-
malardan cekilmeye baglar. Artik Amerikan riyasi
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sona ermis, Tatcherist ve Reagan doneminin para-
c1 (monetarist) politikalari liberal bir donemin isa-
retlerini vermeye baslamistir (Eraydin 1988). For-
dist Gretim tarzinin krizi ile birlikte dikey orgitlen-
me ve kitle tretimi yerini yatay orgilitlenme ve es-
nek dretim bicimlerine birakmaya baglar (Mayer
1994). Bu stire¢ yasanirken alisveris merkezlerin-
de de kokli bir degisim yasanmaktadir. 1970’ler-
de ve 1980‘lerde Amerikan bati Avrupa kentle-
rinde stipermarketler ile islek caddelerin piriltisi-
nin bir araya getirildigi atriumlar ortaya cikar. Bu
mekanlarin iki 6nemli 6zelligi vardir. Birincisi at-
rium kiltiri mekandan bagimsiz, yizer-gezerdir.
Kentin sermayenin mantigina en uygun yerinde
kendine yer secer. Piriltisi ile mesafe engelini or-
tadan kaldiracag diisiiniilmektedir. ikinci olarak
da bu mekanlar sadece ticaret mekanlari degildir.
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Resim 2. Market Square vaziyet plani

Resim 3. Market Square’in bir kartpostali
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Resim 6. Etkilesimli Eglenceli Ahsveris Merkezi, Irvine Edwards

Algveris kilturt ticareti bir bos zaman aktivitesi
olarak sunar. Artik alisveris merkezleri miilkiyeti
ozel olan ve bos zaman gecirmek icin kullanilan
kamusal mekanlardir. Gelisen teknolojinin sagla-
digi malzemeler ve mimarinin 1970‘lerden sonra
artan malzeme cesitliligini tasarimla birlestirme-
si sonucu alisveris merkezleri ayni zamanda de-
neysel mimarlik ornekleri olarak da simgelestiler.
Bunu mimkin kilan en 6nemli degisimlerden biri
celik ve aliminyum gibi malzemelerin Gretimin-
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de yasanan teknolojik gelismelerdir. Artik aliimin-
yum, celik ve cami mimari eserlerde istenilen bi-
cimde kullanmak mimkin hale gelmistir. Devasa-
lik ve simgeselligin birlesiminin aligveris merkez-
lerinin tasariminda kullanilmasi da bu stirece fark-
[t disiplinlerin nasil eklemlendigini gormek agisin-
dan ilginctir (Altoon 1996, Miller 1998, Rubinste-
in 1992). Bir anlamda aligveris merkezleri artik du-
ragan festival alanlari haline gelmislerdir. Bu ne-
denle bazi yazarlar 70’lerden itibaren ortaya ci-
kan alisveris merkezlerini “festival aligveris merke-
zi” olarak adlandirmiglardir (Clifford 1994, Mark-
ham 1998). Artik alisveris merkezleri yasayan bi-
rer festivaldir. Bu mekanlardan karnavallarin renk-
li diinyasi eksik olmaz. 1970’te Atlanta’da agilan
Hyatt Regency devasa ic lobisi ve alisveris komp-
leksi ile bu anlayisi yansitmaktadir. Bu tir aligve-
ris merkezlerinden biri olan Los Angeles’teki Hor-
ton Plaza resimde goritilmektedir (Bkz. Resim 4-5).

1990’lar boyunca aligveris merkezleri kiiresel do-
nustim streclerinin de etkisi altinda i¢sel doniisiim
gecirirler (Shields 1992, O’brein ve Harris 1991,
Miller 1998). Alisveris merkezleri artik ulusal si-
nirlar icinde Uretilen Grtinlerin tiiketime sunuldu-
gu mekanlar degillerdir. Gineydogu Asya‘da ulus
asin sirketler icin giinde bir dolardan daha az bir
iscilikle tretilen marka Grtinleri tim diinyada bu-
lunan alisveris merkezlerinde satilmaktadir. Ser-
mayenin sinir tanimazhgi, kiresel 6lcekte sanayi-
lerin ucuz isgticti olan lkelere kaymasi ve kiresel
imaj ve reklam kdaltirt alisveris merkezlerinde go-
rindr hale gelmektedir (Klein 2000, Featherstone
1990, Hamnett 1995, Sassen 1991). Artik her alis-
veris merkezinde diinyaca tinlti markalarin malla-
rinin satildigr zincir dikkanlar bulmak mamkdn-
dir. Bu egilim ulusal sermaye tizerinde de etki-
sini gostermis, ulusal oOlcekteki firmalar aligveris
merkezlerinde subelesme yoluna gitmektedirler.
Turkiye’de Mado gibi bir takim firmalar ile bazi
stipermarketlerin de bu yontemi kullandiklari iz-
lenmektedir (AMPD 2001 a,b). Hatta bazen kimi
firmalarin bir araya gelerek alisveris merkezleri
icin koalisyonlar olusturduklar da gozlenmekte-
dir. Bu arada alisveris merkezlerinin dontsiimi de
devam etmektedir. Artik alisveris merkezleri “ebe-
veynleri, randevulasan ciftleri, aileleri ve ¢cocukla-
rn” hedef kitle olarak kabul eden ve onlari “eglen-
dirirken para harcatmayi distinen” etkilesimli eg-
lenceli aligveris”' (interactive shoppertaninment)
stratejisinin uygulandigi eglence merkezlerine do-
nusmdislerdir (ICSC 1999, Zukin 1991). Alisveris
merkezleri artik icinde yer alan multi, mega ya
da ultra-plex sinema salonlari, bilgisayar oyunu
merkezleri, Gic boyutlu etkilesimli sanal oyunlar



ve sagladiklari diger eglence olanaklari ile tanim-
lanmaktadirlar (Sunday Times 21.03.1999). Yan-
da bu eglence mekaninin piriltisini yansitan Irvi-
ne Edwards alisveris merkezi gortilmektedir. (Bkz.
Resim 6)

Goruldugu gibi 19. yuzyilin ortalarindan itiba-
ren batida aligveris merkezlerinin evrimi igerisin-
de bes ana asama gozlenmektedir. Bunlar “bah-
ce sehir donemi alisveris merkezleri”, “otomobil
merkezli alisveris merkezleri”, “banliyc alisveris
merkezleri”, “festival alisveris merkezleri“ ve “et-
kilesimli eglence-veris merkezleridir“’® (Clifford
1994, Peron 2001). Tumiyle aligveris odakli bir
aligveris merkezi modeli eglence ve bos zaman
gecirme agirhkl bir modele yerini birakmistir. Bir
yani ile artan Grin kalitesi ve artan kar oranlari-
ni temsil ederken, alisveris merkezlerinin evrimin-
deki bu dontisimin en olumsuz etkisi gelenek-
sel kent merkezleri tizerinde olmustur. Kent mer-
kezleri cokuntilesirken, farkli ve dezavantajh si-
niflar (fakirler, marjinal gruplar vs.) icin yarattik-
tan imkanlar da ortadan kalkmaktadir (Massey ve
Denton 1993). Alisveris merkezleri belli toplum-
sal siniflara yonelik olarak tasarlanirken, diger top-
lumsal siniflari dislayici bir yapi gostermektedir'.
Sirf bu nedenle Birlesik Devletler ve Avrupa Birli-
ginde yer alan kentlerin merkezleri igin yeniden
canlandirma politikalari ortaya konmaktadir (Sho-
re 1995, Ferguson ve Dickens 1999, Greenberg
1999, Keating ve Krumholz 1999, Kromer 2000,
Peterman 2000).

Ahsveris merkezlerinin gelismekte olan tlke kent-
lerinde de alabildigine hizla yayildigi gorilmekte-
dir. Ancak gelismis olan (lkelerdeki deneyim goz-
lendiginde bu yayilmanin gelismekte olan lke
kentlerinde gelismis tlke kentlerinde gozlemle-
nenden daha derin yaralar agacagi soylenebilir.
Bunun icin de oncelikle alisveris merkezinin ge-
lismekte olan tlkelerde gecirdigi evrimi izlemekte
yarar oldugu gorulmektedir.

Gelismekte Olan Ulkelerde Alisveris Merkezi De-
neyimi: Ucurumun Kenarindaki Saraylar- Tiirkiye
Ozeline Deginmeler

Alisveris islevinin topluca sunulmasi gelismek-
te olan ulkelere tamamen yabanci bir olgu degil-
dir. Selcuklu ve Osmanli kentlerinde yer alan ka-
pali carsilar, hanlar, arastalar ve bedestenler buna
ornek olarak gosterilebilir (Ortayli 1978, Faroqui
1992). Ancak oOzellikle 18. ylizyildan baslayarak
gelismekte olan Ulkelerde batili lkelerle ticaret
iliskisinin artmasi ya da somirgelesme sebebiyle
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kent merkezleri bir yanda geleneksel ticareti bir
yanda da yabanci tiiccarlarin getirdigi mallarin sa-
tildigi ikili bir yapiyr icermeye baslasa da, kapita-
list Gretim tarzi ve buna bagli yasam biciminin bir
uzantisi olan alisveris merkezleri gelismekte olan
ulkeler icin yepyeni bir alan kullanim bigimini ifa-
de etmektedir (Ozdes 1998). Alisveris merkezle-
ri; yeterli sermeye birikiminin olmamasi, kapita-
list Gretim bicimi ve buna bagli sosyo-ekonomik
dontstmlerin tam olarak gerceklesememis olmasi
gibi sebeplerden dolayi gelismis (lkelerdeki yay-
ginhga ulasamamistir. Yine de son yillarda gelis-
mekte olan ilkelerde de aligsveris merkezlerinin
sayisinin hizla arttigi goriilmektedir.

Alisveris merkezlerinin gelismekte olan tlke kent
mekaninda belirgin bir kapitalist Gretim tarzinin
yansimasi olarak degil de daha ¢ok hakim kiresel
kiltirin etkisi altinda ortaya ciktigi soylenebilir
(Featherstone 1990, Hamnett 1995). Amerika ve
Avrupa’daki alisveris merkezleri perakende sek-
toriine buyuk karlar getirmekle beraber 1990’lar-
da yasanan “sirket evlilikleri” (mergers) sonucu
ortaya cikan tekellesme ve kartellesme peraken-
de sektortindeki yatirrmcilari dis pazarlara acil-
maya itmistir. Bu anlamda gelismekte olan tlke-
lerde 1980’lerin ortalarindan baglayarak uygula-
maya konan neo-liberal politikalarin da etkisi ile
ulusal sermaye ile kiiresel sermaye arasinda kuru-
lan ittifaklar alisveris merkezlerinin agilma stireci-
ni hizlandirmistir(Ozdemir 1999, Boyaci 2002).
Nitekim bu anlamda bir ilk olan Galeria alisve-
ris merkezi 1988 yilinda istanbul’da acilir’>. Ta-
kip eden yillarda istanbul’da birbiri ardina toplam
alanlari 800.000 metrekarenin tizerinde onlar-
ca alisveris merkezi tasarlanir. istanbul Akmerkez
ve Capitol 1993te, Carousel 1995'te, Carrefoursa
1996’da, Grandhouse 1997’de, Migros, Profilo ve
Mayadrom ise 1998’de hizmete agilmistir. Ardin-
dan diger illerde de bu siirec devam eder. Ornegin
Ankara Atakule 1989’da, Karum 1991’de, Galleria
1995'te, Bilkent Center 1997'de acilmistir (Ozde-
mir 1999).

Gercekteyse genelde gelismekte olan dlkelerde,
Ozelde ise Turkiye’de ne tiiketicinin sermaye bi-
rikimi ne de ekonominin enformel yapisi alisveris
merkezlerinin ihtiyaci olan potansiyeli yaratmaya
elvermiyor gibi goriinse de, kiiresel imaj kultiiri-
niin yansimasi ve yer yer yerel sermayenin kiiresel
sermaye ile yaptigi ittifaklarin da katkisi ile alisve-
ris merkezleri ortaya ¢ikmakta ve yayginlasmakta-
dir (Onay ve Konukman 1998). Tiim bunlara rag-
men gelismekte plan tlkelerdeki alisveris merkez-
leri gelismis tlkelerdekinin tersine belirgin kentsel
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celiskileri yansitan bir simgeye donusebilmekte-
dir. Ahgveris merkezleri bir yandan gercek serma-
ye birikiminden ziyade servet transferi yolu ile ge-
lir dagiliminda en biyik payi alan st gelir grubu-
nu agirlarken bir yandan da gelismekte olan top-
lumlarin orta ve alt-orta siniflari icin idealize edi-
len mekanlar haline gelmektedirler. Bununla bir-
likte alisveris merkezlerinin hedef kitlesi icine gir-
meyen yoksul kesimler alisveris merkezi fikrinin
altinda yatan ideallerle carpici bir tezat olustur-
maktadir. istanbul’da bulunan Akmerkez gibi alis-
veris merkezleri bu tezadi oldukca gortntr hale
getirmektedir.

Alsveris merkezleri gelismekte olan tlkelerin kent
mekaninda cogunlukla sermayenin mantigl dog-
rultusunda yer secerken cok onemli bazi etkiler
yaratmaktadir. Birinci olarak bu mekanlar st ve
orta siniflar icin bir nevi sanallik yaratarak bu ke-
simleri kentsel mekani ve kentsel mekanda dene-
yimleyecekleri “gercek” kentsel deneyimlerden
alikoymaktadirlar. Geleneksel kent merkezi yeri-
ne alisveris merkezine giderseniz alt gelir grupla-
ri ile karsilasma olasiliginiz diiser. Bununla birlik-
te alt gelir gruplari ve marjinaller de bu mekanlari
kullanma kdltir ve birikiminden yoksun olduklari
ya da dislandiklari icin bu mekanlari nadiren kul-
lanirlar. Bu anlamda alisveris merkezleri gelismek-
te olan tlke kentlerinin sosyal dokusundaki celiski
ve ayrimlagsmayi oldukca keskin bir bicimde yansi-
tan mekanlar olarak karsimiza ¢ikmaktadirlar.

Tiim bunlarin 6tesinde Batida ikinci Diinya Sava-
sl sonrasi yasanmaya baslamis olan kent merkezi
gerileme siirecini yeni yeni yasamaya baglayan ge-
lismekte olan Ulkeler icin aligveris merkezleri yeni
bir tehdittir. Sunduklari yasam bigimi ile kent mer-
kezini kullanan st ve orta siniflari kendine ceken
alisveris merkezleri kent merkezlerinin sonukles-
mesine sebep olmaktadirlar. Kent merkezinin is-
lek caddesi tenhalasmakta, sonuklesmekte ve hat-
ta yer yer cokinttilesmekte ve kent merkezinin is-
levleri azalmaktadir. Bunun sonuclarindan biri ar-
tik kent merkezinin toplumsal olarak dezavantaj-
[i olan gruplar (yoksullar, sokak cocuklari, marji-
naller vs.) icin sundugu faydalarin da ortadan kalk-
masidir.

Goruldugu gibi gelismekte olan lkelerdeki alig-
veris merkezi deneyimi bircok olumsuz sonu-
cu da beraberinde getirmistir. Belirgin bazi doni-
stim surecleri yasanmadan belli kiilttrel formlarin
bir toplumdan digerine niifuz etmesinin olumsuz-
luklarini gostermesi bakimindan da énemli bir 6r-
nektir. Bu anlamda ahigveris merkezleri karsisin-
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da geleneksel kent merkezlerinin canlandiriima-
si cok buytk onem tasimaktadir. Kent merkezleri-
nin yeniden canlandirilmasi ve ¢okiintilesme si-
recinin yavaslatilmasi icin onlemler alinmasi alis-
veris merkezlerinin sebep oldugu olumsuzluklar
da dengeleyecektir (Shore 1995, Massey ve Den-
ton 1993).

Alisveris Merkezleri ve Kent Merkezleri iliskisi:
Siirdiiriilebilir mi?

Ahsveris merkezi olgusuna farkli cerceveler-
den bakan cesitli yazarlar aligveris merkezlerinin
olumsuz yonlerini de farkl bakis acilari ile yan-
sitmislardir. Ornegin; Rigoureau ve Kerrad (1993),
Tordjman (1994) ve Coila (1995) gibi ekonomist
ve pazar arastirmacilar alisveris merkezlerinden
kaynaklanan sorunlarin Avrupa’da perakendeci-
lik sektoriindeki orgilitlenme tizerindeki olumsuz
etkileri Gzerinde dururken, Metton (1995), Daw-
son (1995) ve Kulke (1992) gibi cografyacilar sa-
tin alma aliskanliklari, hareketlilik ve bos zaman
gecirme aliskanliklari tzerinde durmus, Shields
(1992) ve Clarke (1997) gibi yazarlar kiiltiirel, Da-
vies (1994) ve Guy (1998) gibi yazarlar da sosyo-
politik degisimleri izlemislerdir (Péron 2001). BU-
tin bu olumsuzluklarin yaninda yukarida da be-
lirtildigi gibi aligveris merkezlerinin mekanda en
gozlenebilir olumsuz etkisi geleneksel kent mer-
kezleri Gizerindedir. Massey ve Denton (1993) te-
mel olarak kent merkezleri tizerindeki bu olumsuz
etkinin yoksul kesimler tizerindeki etkisini inceler-
ken, Shore (1995) Ferguson ve Dickens (1999),
Greenberg (1999), Keating ve Krumholz (1999),
Kromer (2000) ve Peterman gibi diger yazarlar da
ahsveris merkezlerinin komsuluk birimleri, top-
luluk bilinci ve kent merkezi kultliri Gzerinde-
ki olumsuzluklarina odaklanmislardir. Goruldtgu
gibi alisveris merkezlerinin yarattigi olumsuzluk-
lari ekonomik, politik, kilttrel ve siyasal alanlarda
siniflandirmak mimkdndir. Bu durumda alisveris
merkezleri karsisinda kent merkezlerinin sagladigi
olanaklari ve faydalari tanimlamak aligveris mer-
kezlerinin etkisini dengelemek icin 6nem kazan-
maktadir. Bir anlamda alisveris merkezlerine karsi
geleneksel kent merkezlerini savunmak toplumun
tim kesimleri icin 6nem tasidigindan kamusal bir
anlam tasimaktadir.

Gelismis Ulkelerde kent merkezlerinin eski 6ne-
mine kavusturulmasi ve gelismekte olan ulkeler-
de c¢okiintiilesme siirecine giren kent merkezleri-
ni ¢okuntilesmekten kurtarmak, onlemler almak,
yoksulluk, etnik ve sinifsal ayrimcilik gibi sorunlar
oldugu kadar diger sosyal, ekonomik, cevresel ve



yonetsel sorunun ¢oziimiine de katkida bulunabi-
lir. Bu sebeple ofis, arastirma, saglik, eglence, egi-
tim, sanat gibi kullanimlarin kent merkezine geri
donmesi ya da bu tir kullanimlarin kent merkezi-
ne geri donmesi ya da bu tur kullanimlarin kent
merkezinden uzaklasmasinin engellenmesi gibi
politikalar blytik 6nem kazanmaktadir.

Ekonomik anlamda kent yoksulunun kent ile bi-
tiinlesmesi ve kentsel gerilimlerin azaltilmasi igin
kent merkezleri biyik 6nem tagimaktadir. Ekono-
mik yonelim kent merkezlerinin disina oldugun-
da istihdam olanaklari, egitim ve hizmet potan-
siyeli de kent merkezinin disina ¢itkmaktadir. Bu
ise yoksul kesimler icin cok énemli anlam ifade
eden bu olanaklarin azalmasi anlamina gelmek-
tedir. Kent disina tasinan bu olanak ve hizmetlere
ulasmak cogunlukla yoksul kesimler icin cok zor-
dur. Kent disina tasinan hizmetlerin nereye tasin-
digina iliskin bilgiye bir sekilde ulasabilse ve bi-
linmeyen bir yere gitme korkusunu asabilse bile
kent yoksulu icin ulasim maliyetleri engel olma
vasfini korur. Ulasim bu olanaklara kavusmak
icin yetersiz ya da pahahdir ¢ctinki 6zellikle istih-
dam olanaklari kent icerisinde daginik toplu tasim
glizergahlarina gore yer secmeyen bir sekilde ko-
numlanmistir. Kent igerisinde alisveris merkezle-
ri gibi otomobil sahipliligine gore yer secen kul-
lanimlar bu kesimler icin ulasilmaz hale gelebil-
mektedir (Shore 1995).

Diger yandan zayif kent merkezleri yoksul ke-
simlerin yalitilmasina sebep olmaktadir. Dina-
mik bir kent merkezi yoksa kentin tim kesimle-
rinin kent merkezini kullanmasi miimkin olmaz.
Ozellikle orta ve iist gelir gruplarina mensup ke-
simlerin kent merkezinin disina ¢ikmalari yalniz-
ca kent merkezine yonelik yatirimlarin azalmasi-
na degil ayni zamanda bu yatirimlarin kent mer-
kezine yapilmasi icin gerekli olan siyasal destegin
de ortadan kalkmasina sebep olmaktadir. Aligve-
ris merkezlerinin kent planlama kararlarindan ba-
gimsiz olarak yer se¢cmeleri yeni yatinmlar getir-
mekte, bu yatirnnmlar icin gerekli sermaye de kent
merkezi icin kullanilabilecek kaynaklardan akta-
rilmaktadir. Artik kent merkezleri kendileri icin
gerekli olanaklar saglayamadigindan kent yok-
sullar yasadiklart mekanlarda yahtilmakta, kent-
le biittinlesme olanaklari azalmaktadir. Kent mer-
kezlerinin en azindan giiniin sekiz saati cok farkli
sosyo-ekonomik kokenden insani bir araya getir-
melerine ragmen, alisveris merkezleri belirgin bir
kutuplasmayi beraberinde getirmektedir. Massey
ve Denton (1993) 6rnegin kent merkezinde istih-
dam olanaklarinin alisveris merkezlerine tasinma-
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st ile etnik ayrimcihgin arttigini ve yoksul kesim-
lerin aldiklart hizmetlerdeki azalmayi ortaya koy-
musglardir.

Giuclu kent merkezleri kentte yasayan yoksullar
icin olanaklarin artmasi ve kentsel gerilimlerin
azalmasi anlamina gelmektedir. Ayrica giiclu bir
kent merkezi bunun disinda da bircok fayda sagla-
maktadir. Oncelikle, giiclii bir kent merkezi kent-
te yasayan insanlar icin daha renkli ve farklilasmis
yasam bicgimleri ve deneyimleri sunar. Cok cesit-
li kullanimlar bir arada sunulur ve bu farkl kulla-
nimlara ulasmak icin harcanan zaman ve enerji-
den tasarruf edilir. Kent merkezinin zayifladigi ve
merkez kullanimlarinin kent icerisinde rastlantisal
olarak dagildigi durumlarda ise kullanicilarin bu
farkli islevlere ulasmak icin harcayacaklari zaman
ve enerji artacagindan bu islevlerin 6nem yitirdigi
goriilmektedir. Ornegin bazi kimi radikal sanatsal
islevler alisveris merkezleri tasarimcilari ve yone-
timleri tarafindan tercih edilmediklerinden bu tir
islevlerin alisveris merkezlerinin yayginlagsmasi ile
birlikte duraklama strecine girdikleri gortilmekte-
dir (Miller 1998).

Yine kent merkezlerinin yerine alisveris merkez-
lerinin gecmesi sanilanin aksine ulasim ve trafik
sorunlarini giindeme getirmektedir. Yaygin ina-
nisa gore kent merkezinin yogun kullanimi trafik
sikisikligina sebep olur, alisveris merkezleri gibi
ademi merkezilesmis kullanimlar ise trafik sikisik-
ligin1 azaltir. Ancak, yapilan aragtirmalar bu gori-
stin cok da dogru olmadigini gostermektedir. Ula-
sim ihtiyacinin toplu tasim hizmetleri ile denge-
li olarak karsilandigi kent merkezleri hem otomo-
bil kullanimini dustirmekte hem de trafik sikisik-
ligini engellemektedir. Ayrica konumu ve kapasi-
tesi bilinen ve gozlemlenebilen kent merkezi icin
gerekli trafik ¢oziimleri de daha kolay dretilebilir.
Ancak sermayenin mantigina gore kent planlari-
na uymaksizin yer secen alisveris merkezleri hem
otomobil kullanimini tesvik etmekte hem de daha
onceden kestirilemeyen trafik yikleri getirmekte-
dirler (Shore 1995). Bu anlamda alisveris merkez-
leri kentlerin altyapisi Gizerinde de “pulsatif”'® bir
etki yapmaktadir. Ornegin trafik tizerinde yapaca-
g1 etkiler tam olarak arastiriimadan acilan istanbul
Akmerkez ve Ankara Armada gibi alisveris mer-
kezlerinin trafik yukind arttirdiklarn gorilmekte-
dir. Sonuc olarak kent genelinde otomobil kullani-
mi artmakta, trafik tGizerinde 6nceden kestirileme-
yen yikler olusmaktadir. Ayrica merkez islevleri-
nin ahigveris merkezlerine dagilmasi kent yonetim-
lerini toplu tasim hizmeti sunmaktan caydirmakta-
dir. Klasik kent merkezi-konut bolgeleri arasi ula-
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sim modeline gore talep kestirilebilir ve toplu ta-
sim hizmeti verimli bir bicimde sunulabilir. Ancak
cok yaygin bir yapi sergileyen alisveris merkezle-
ri talebin kestirilmesinin gticlestirmekte, verimlili-
gi azaltmaktadir (Zukin 1991).

Benzer sekilde aligveris merkezlerinin yayginlas-
masi altyapi tGzerinde de beklenmeyen etkiler ya-
ratmaktadir. Bir bolgede aligveris merkezinin agil-
masi o bolgede arazi degerlerini ve yogunlugu art-
tirmakta, bu da mevcut altyapi lizerinde baski ya-
ratmaktadir. Cogu zaman yeni altyapi yatinmla-
ri yapilmasi gerekmektedir. Bu hem yatirimlarin
asil ihtiyac olan yerlerde yapilmasini engellemek-
te hem de kentsel ekonominin bitint distnuldi-
gunde altyapi yatirimlarinin verimsizlesmesine se-
bep olmaktadir (Rutgers University Center for Ur-
ban Policy Research 1992). New York’ta kent mer-
kezini yeniden canlandirmak igin hazirlanan ye-
niden merkezilestirme (recentralisation) plani-
nin altyapi yatirrmlarini 1,3 milyar dolar azaltaca-
g1 tahmin edilmektedir (Rutgers University Center
for Urban Policy Research 1992).

Trafik ve altyapi tizerinde artan baskilarin dogal
sonuglarindan biri de gevre kirliliginin artmasidir.
Artan otomobil kullanimi fosil yakit tiketimini art-
tirmakta, yerlesim deseninin yayginlasmasi altya-
pinin cevre lzerindeki olumsuz etkilerini cogalt-
maktadir. Oysaki dinamik bir kent merkezi bunla-
rin oniine gecebilir.

Kent merkezlerini savunmak icin diger bir sebep
de enerji tasarrufu ve otomobil kullanmayanlarin
kent icinde hareketliligidir. Amerika’da 1974 yi-
linda hazirlanan New York Bolgesel Plan Arastir-
malari kent merkezi kullaniminin artisi ile birlik-
te kisi basina enerji tiiketiminin azaldigini goster-
mektedir (Armstrong 1980). Bu sonuclar yaygin
otomobil kullanimi ile birlikte verimsiz enerji kul-
l[animinin ortaya ¢iktigi savini da dogrulamaktadir.
Bilinen diger bir gercek de kentlerde yasayan in-
sanlarin ¢ogunlugu otomobil kullanmamakta ol-
dugudur. Otomobil kullanmayan kesimlerin cesit-
li kentsel islevlere ulasmasinin en kolay ve verimli
yolu kent merkezinin gticlendirilmesidir.

Algveris merkezlerinin yayginlasmasi ve kent
merkezinin desantralizasyonu kentsel toprakla-
rin da verimsiz kullanilmasina sebep olmaktadir.
Kent planlarindaki kararlara uymaksizin rastlanti-
sal olarak yer secen alisveris merkezleri 6ngorilen
yogunluk kararlarini ve yerlesim desenini degis-
tirmektedir. Yine New York’ta yapilan arastirma-
lar kent merkezinin ademi merkezilesmesi sonu-

dosya avm’ler

cu artan nifusun ihtiyacindan %60 daha fazla ala-
nin yapilastigini gostermektedir (Rutgers Univer-
sity Center for Urban Policy Research 1992). Bu-
nun yaninda klasik kent merkezi-konut alani dese-
ni kentsel alan kullaniminin daha kontrolli bir bi-
c¢imde yapilmasini saglar.

Daha verimli bir is ortami, daha zengin ve cesitlik
iceren kiltirel ortam icin de glicli bir kent merke-
zi bliytk onem tagimaktadir. Bilisim teknolojisin-
de yasanan gelismeler bir yana yine de bir arada
olundugu zaman ofis kullanimlarinin daha verim-
li olduklari ve is dleminde yiiz ytize iliskilerin 6ne-
mini korudugu bilinmektedir (Armstrong 1980).
Benzer sekilde egitim, kiltir ve saglik hizmetleri
gibi islevler de bir arada olduklari zaman daha ve-
rimli olmakta ve birlikte olmanin faydalari ortaya
citkmaktadir. Kent merkezlerinde toplu halde bu-
lunmalari kiltirel cesitliligi ve ofis kullanimlarinin
verimliligini arttirmaktadir.

Kent merkezlerinin gticlenmesi belli bir aidiyet
hissinin olusmasi ve korunmasi icin de buyiik
onem tasir. Nesiller boyu kullanilan kent merke-
zindeki yapilar, islevler ve aktiviteler bir nevi sim-
gesel anlam kazanir ve bu da her kesimden insan
icin kent merkezine ve kente olan aidiyet hissinin
gliclenmesini saglar. Tersine alisveris merkezleri-
nin sanal, otomobile gore tasarlanmis ve ytzer-
gezer yapisi bu aidiyet hissini parcalamaktadir. Za-
ten aligveris merkezleri yerel 6zellikleri degil daha
cok kuresel kiltirt yansittigindan, alisveris mer-
kezlerinde bu tir aidiyet 6gelerine cok nadir ola-
rak rastlanilabilir. Kent merkezinde simge haline
gelmis bir lokantanin herhangi bir aligveris merke-
zinde acilan subesinin bu simgeselligi tasimama-
st bu anlamda ilginctir'”. Aidiyet hissinin azalmasi
ve mekandan kopmasi ise beraberinde orgutluli-
giin azalmasini getirmektedir (The Harwood Gro-
up 1991).

Alisveris merkezlerine karsi kent merkezlerini sa-
vunmak icin en onemli gerekcelerden biri de yo-
netseldir. Sinirlari belli ve degisimi 6nceden kes-
tirilebilir bir kent merkezi bir yerel yonetim igin
rastlantisal olarak yer secen alisveris merkezleri-
nin bulundugu bir mekandan daha kolay yonetile-
bilir ve kontrol edilebilirdir. Dogru ulasim ve ya-
pilasma politikalari ile desteklendiginde kent mer-
kezleri bir kentteki hizmet ve yasam kalitesinin
artmasina da katkida bulunacaktir.

Kent merkezinin yeniden canlandirilmasi icin or-
taya konan gerekcelerin sayisi arttirilabilir. Bu ge-
rekgelerin tarihsel ve islevsel kokenleri de tanimla-



nabilir. Ancak burada unutulmamasi gereken sey
bu gerekgelerin hepsinin dogru bir cercevede al-
gilanmasi gerekliligidir. Yaygin tartismalarda ¢ogu
zaman iki seyin birbirine karistinldigi ve sorunun
ahisveris hizmetinin sunum olcegi olarak algilan-
digi gorilmektedir. Bazi iddialarda aligveris mer-
kezlerinde kent merkezlerinde sunulan kalitenin
tzerinde mal ve hizmet sunumu yapildig! ifade
edilerek alisveris merkezlerinin bir kentteki yer-
lesim deseni tizerindeki olumsuz etkileri gbz ardi
edilmektedir. Sorun bir malin kent merkezinde-
ki dikkanda ya da alisveris merkezinde satilma-
si degildir. Bu yazida ortaya konmaya calisilan sey
ahisveris merkezlerinin evrimi sonucunda gelinen
noktada yarattigi olumsuz yonlerin kent merkez-
lerinin gliclendirilmesi yolu ile dengelenmesi ge-
rektiginin altinin cizilmesidir. Alisveris merkezleri
sermayenin mekanda yer secmesinin rastlantisalli-
gin1 ve kontrol edilemezligini yansittigindan kent
makro formu ve kent planlamasi icin de olumsuz
bir etkendir.

Sonucg

Bu yazida simdiye kadar gelismis ve gelismek-
te olan ulkelerde aligveris merkezlerinin gecirdi-
gi evrim ve yarattigi sorunlar lzerinde duruldu.
Gorildugu gibi alisveris islevinin aldigr mekansal
formlar tarih icerisinde bircok degisiklige ugramis-
tir. Antik Roma’daki Trajan Pazarlari ile giiniimiiz
Los Angeles’indeki eglence-veris merkezleri ya da
Ankara Armada alisveris merkezi, alisveris islevini
yerine getiriyor olsalar da, yansittiklari Gretim ve
yasam bicimleri bambaskadir.

Gelismis Ulkelerde aligsveris merkezlerinin bir-
cok asamadan gecerek buglinkii formlarina ulas-
tig1 gortulmektedir. Bunlar; islek cadde ve pasajlar
(18. ylizy1l-20. yuzyil basi), bahce sehir alisveris
merkezleri (19. ylzyil ortasi-20. yizyil basi), si-
permarketler ve buyutk stpermarketler (20. yiiz-
yil bagi-giniimiiz), otomobil merkezli alisveris
merkezi (1916-glinimiz), banliyo alisveris mer-
kezi (1946-glinimiiz), festival alisveris merkezi
(1960'lar-gtinimiiz), etkilesimli eglence-veris mer-
kezi (1980’ler-gliniimiiz) olarak 6zetlenebilir.

Gelismekte olan ulkelerde ise aligveris merkezleri
gecmisleri 1970’lere kadar uzanmaktadir ve goreli
olarak alisveris merkezleri cok daha yeni bir olgu-
dur. Ancak yukarida da ifade edildigi gibi hem ge-
lismekte olan tlkeler hem de gelismis tilkeler igin
ortak olan nokta aligveris merkezlerinin geleneksel
kent merkezleri tizerindeki olumsuz etkileridir. Bu
sebeple her iki durumda da kent merkezlerini alis-
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veris merkezleri karsisinda savunmak gerekmekte-
dir. Belli gerekceler dogrultusunda kent merkez-
lerinin giclendirilmesinin savunulmasi daha sag-
likli ve buttinlesmis kentsel mekanlar icin gerekli-
dir. Bu gerekceler; Kentsel gerilimlerin azaltilma-
si, kent yoksullar icin kentin sagladigi imkanlari
korumak, kentsel kutuplasmayi 6nlemek, otomo-
bil kullanimini ve trafik sikisikhgini azaltmak, alt-
yapi ve yerlesim deseni tzerindeki baskilari azalt-
mak, cevre kirliligini azaltmak, daha verimli bir
is ve ofis cevresi yaratmak, egitim, sanat ve diger
kilttrel faaliyetlerin zenginlesmesi ve cesitlenme-
sini saglamak, kente olan aidiyetin giclendirilme-
si olarak sayilabilir.

Sermayenin mantiginin zaman ve mekan sinirla-
rini astigl, kiresel kiilttirel akimlarin yerel 6zgtin-
[tkleri sontklestirdigi ve “kentin erdemlerinin”
unutulmaya ytiz tuttugu giinimizde, bitiinlesmis
bir kent yapisi ve kentte yasamanin ayricaliklarinin
yasanmaya devam edilebilmesi icin verili formla-
ra karsi elestirel gozlugu takabilmek gereklidir. Bu
formlardan biri de alisveris merkezleridir. Hem ge-
lismis tilkelerin hem de gelismekte olan tlkelerin
deneyimleri de bize en azindan aligveris merkez-
lerine elestirel bakmamiz gerektigini ve kent icin
“alisveris merkezine karsi kent merkezini” savun-
mamiz gerektigini soylemektedir.

DINOTLAR

' Bati dillerinde, 6zellikle de ingilizcede “alisveris merkezi ol-
gusunu ifade eden bircok kavram bulunmaktadir. “Mall”, “at-
rium”, “department store” bunlardan bazilaridir. Bu kavram-
larin bazilari bir yasam bicimine, bazilari bir mimari tarza, ba-
zilari ise bir arz bicimine denk diismektedir. Bu yazinin konu-
su Ozel olarak “mall” kavrami ile karsilanmaya ¢aligilan alig-
veris merkezlerine iliskin olmakla birlikte yazinin icinde alis-
veris merkezlerinin evrim stirecinde diger kavramlara da atif-
ta bulunulacaktir.

2 The Clash adli ingiliz miizik grubunun 1979 yilinda yayin-
lanan London Callling adli albimiinde bulunan Lost in the
Supermarket sarkisinin nakarat bolimdi.

3 13. Yuzyilda, gencleri afyonla buytleyerek kendisine bagla-
yan Hasan Sabbah’in meghur kalesinin adi.

41852 yilinda Paris’teki Bon Marche isimli kiictk bir tuhafiye-
ci dikkani daha sonra birgok Griiniin satildigr buytk bir ma-
gazaya donusmus, subeleri Avrupa ve Amerika’da yayginlas-
mistir. Bugiin bile Bon Marche Fransizcada hala biyiik aligve-
ris merkezlerini tanimlamakta kullanilan bir terimdir.

> Burada “geleneksel” ifadesi tarihi kent merkezlerini degil,
yeni alt-merkezler olarak algilanan alisveris merkezleri karsi-
sinda geleneksel anlamda bilinen kent merkezlerini ifade et-
mek icin kullanilmaktadir.
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¢ Alisveris merkezlerine iliskin literattirde 6l¢l olarak genelde
“floor space” kullaniimaktadir. “Floor space” perakende ticar
et icin kullanilan toplam alam ifade etmektedir.

7 Burada kentin en islek, en prestijli ve yogun diikkanlarinin
bulundugu cadde ya da sokagi ifade etmek icin ingilizcedeki
“high street” kavrami yerine “islek cadde” ya da “islek pasaj”
karsiliklarim kullanmayi tercih ediyorum.

8 Bu biiyiik stipermarketler ingilizcede “department store”
olarak adlandirilan ve farkh kisimlarinda ¢ok cesitli tGriinlerin
satisa sunuldugu stipermarketlerdir.

° “Chain Stores” kavrami ulus agiri markalarin “franchising”
yolu ile diinyanin belli bagl islek caddelerinde subelesmesini
anlatmak igin kullanilan bir kavramdir.

0 Burada hem stipermarketlerden hem de department
store’lardan bahsedilmektedir.

" Bu kavram ilk kez 1996’da Ontario’da agilan Mills Mall’da
uygulanan satis stratejisinde dile getirilmistir.

2 http://history.sandiego.edu/gen/filmnotes/shoppingcentr.ht
ml

3 Her seyden 6nce alisveris merkezine ulasabilecek olanak-
lara sahip olmak gerekir. Alisveris merkezine ulagtiktan son-
ra da dis gorlintisiniiz ve davraniglarinizla AVM’nin giivenlik
biriminin kabul ettigi standartlara uygun gortilmek, bir alisve-
ris merkezini kullanabilmek igin belli sosyal ve kiilttrel sart-
lari yerine getirmek, belli esikleri asmak gerektigi asikardir.

4 Dénemin Basbakani olan Turgut Ozal’in istanbul’da Ata-
koy Turizm Merkezi Kompleksi icinde yapilan Galleria’nin
ABD’DE Houston’da bulunan Galleria 6rnek alinarak yapil-
masini istedigi rivayet edilmektedir.

15 Pulsatif etkiler 6zellikler son yillarda ortaya konan, kentle-
rin altyapisi tizerinde 6nceden tahmin edilemeyen baskilar
yaratan etkilerdir. Bu baskilar 6zellikle kent planlari ile ortaya
konmayan kullanimlar ya da aktiviteler sonucu olugsmaktadir.

16 Bugiin diinyanin en zengin kentlerinden olan New York'ta
bile ntfusun yansindan fazlasi otomobil kullanmamaktadir.
Bu insanlarin yiizde 20’si de otomobil kullanamayan ya da
kullanmamasi gereken insanlardir.

17 Ornegin son vyillarda geleneksel yerel bazi tatlarin fast-
food'lastirilarak zincir diikkanlar halinde aligveris merkezle-
rine taginmasi furyasi yasanmaktadir. Ancak, bu mekanlarin
standartlastirilmis tatlari ve hizmet sunum bigimlerinin otan-
tik hali ile iliskisi kalmamaktadir.
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TURKIYE DE DEGI§EN TUKETIM

MEKANLARI VE ALI§VERI§ MERKEZLERI"
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Bu yazida Turkiye'deki perakendeciligin degisim
slireci ve mevcut durumu zincir marketler ve alis-
veris merkezleri tizerinden ele alinmistir. Oncelik-
le Glkenin perakende yapisi geleneksel ve organize
perakendecilik tizerinden degerlendirilmistir. Son-
rasinda perakendecilik dontsiim siirecinde ulusal
ve uluslararasi etkiler tartisiimistir. Tirkiye’deki
aliveris merkezi ve zincir market piyasasi Avrupa
ulkeleri ile karsilastinlmig ve Tirkiye’nin durum
degerlendirmeleri yapilmistir.

Hipermarketler ve stpermarketler alisveris mer-
kezlerinin kokenini olusturmaktadirlar. Unutul-
mamasi gereken alisveris merkezlerinin ortaya ¢ik-
masinin sebebinin onlar oldugudur. Zincir mar-
ketler alisveris merkezleri gibi biinyelerinde ka-
musal veya eglence mekanlarini icermezler. An-
cak aligveris merkezleri ile ayni yonetim strateji-
sine sahiptirler: Griin ve marka cesitliligi, erisilebi-
lirlik (ulasim eksenlerine yakinlk ve miusteri ula-
sim imkanlari), musteri memnuniyeti (6zendirme-
ler, kampanyalar, hijyen, gtivenlik, otoparklar) ve
markalar arasi rekabet. Zincir marketler her ne ka-
dar kent merkezinin perakende yapisinin ¢ozil-
mesinde cok gticli bir etki yaratmasa da 6zellikle
kent merkezinde ve kent genelinde geleneksel pe-
rakendecilik tizerinde etkili olurlar ve sosyal ayris-
may!1 pekistirmektedirler.

dosya avm’ler

TUKETIMIN DEGISEN OLGUSU

Tiiketim retimin kentteki formudur. Uretimi art-
tirabilmek icin tiketim artirilmaya calisilmaktadir.
Tuketim ne kadar artarsa, tiretim de o kadar arttiri-
labilir. Bunun icindir ki moda, defileler, moda der-
gileri, markalar vs olusturulmustur. Bunun kent-
te yansimasi da yeni olusan tiiketim mekanlardir.
Tiketimin artirilmasi kent merkezlerinde istenilen
boyutlarda gerceklestirilememektedir. Yani ge-
leneksel perakende ile tuketimin bilingli artirimi
mumkin olamaz. Onun igindir ki, organize pera-
kendecilik yaratiimis ve gelismesi saglanmistir.

Sadece gida drinlerinin satildigi stipermarketler
ile baslayan organize perakendecilik daha sonra
yan uriinler de eklenerek hipermarketler ile genis-
letilmistir. En son gelinen asamada ki bu alisveris
merkezleridir, artik sadece malin alinip satilmadi-
g1 bunun yaninda eglencenin de pazarlanip satila-
bildigi mekanlar yaratilmaya calisiimistir. Boylece
tiketmeyi planlamadan gezmeye gelenler de vit-
rinler, 6zendirmeler, cesitlilik ile tiketime 6zen-
dirilecektir.

Ayrica tiketiciler, sahip olunan bos zaman azaldi-
g1 icin, etkili ve hizli bir siirec icinde tek seferde
alisveris yapma egilimindedirler. Calisan niifus ¢o-



gunlukla hafta sonlari kendi zamanlarini daha etki-
li bicimde kullanmalarina olanak saglayan organi-
ze perakendecilerden alisveris yapmayi tercih et-
mektedir. Organize perakendeciler, temiz ve di-
zenli magazalari ve cogu alisveris merkezleri biin-
yesinde yer alan farkli magaza, etkinlik sunumu-
nun yani sira genis cesitlilikte triinlerle s6z konu-
su talebi karsilamaktadir. Ucuz Griin sunmayi va-
deden magaza zincirleri 6lcek ekonomisinin getir-
digi imkanlarin sagladigi avantajlari kullanarak iyi
kalitedeki Grtinleri distk gelir diizeyine sahip in-
sanlara dustk fiyatlarla sunmaktadir.

Cagdas tuketici icin aliveris iki kategori altin-
da tanimlanabilir: ihtiyaclar (needs) ve istekler
(wants)?. Ihtiyaclar icin yapilan alisveris 6ncelik-
le yiyecek ve hayatta kalmak icin yapilan zorun-
[u tiketimi kapsar. Bir rutinin parcasidir ve strekli
tekrarlanan bir harekettir. istekler ise ihtiyaclar ta-
mamiyla karsilandiginda belirir. istekler bireysel,
zevkli ve heyecan vericidir®. Insanlar alisverisi sa-
dece bir mali almak amaciyla degil ayni zamanda
kimi zaman ihtiyaclar kimi zaman istekler icin et-
rafta bakinmak ya da etrafta dolasmak anlaminda
da yaparlar®.

Ahsveris cok tipik bir kamusal davranis olarak
da kabul edilebilir. Ayni zamanda tiketim kent-
sel cevrenin algilanmasinda bireyin deneyimi ile
birey arasinda bir kopru ozelligi de gosterir®. Bu-
nun da oOtesinde hergiin baglaminda kentsel ha-
yatin insaasinda temel gorevi ustlenir® 7. Baud-
rillard® (1988) ve Solal® (1999) alisverisi toplum-
sal bir aktivite, sosyallesmenin belirgin bir tipi
olarak tanimlar. Solal' (1999) “hepimiz aligveris
mekanlarina bir miktar aligverise gideriz. Hedefi-
miz kimi zaman gormek ve goriilmek, eglenmek,
cogu zaman da kalabalik igerisinde dolagmak ve
rahatlamak” der.

Tum dinyada tiketim ailenin gitinlik yasamin-
da her zaman varolmustur ve olacaktir''. Tike-
tim mekanlari tizerinden tarif edilen alisveris insa-
nin driinle ve insanin insanla bulusma noktasi ol-
mustur. Bu tiiketim mekani stipermarket de olsa,
alisveris merkezi de olsa, birey ile toplum arasin-
da ylizytize kurulabilecek bir iliski icin firsat yarat-
maktadir'2.

TUKETIM MEKANLARI

Tiketim mekanlan tiketimin artan giictine bagh
olarak stirekli gelismekte ve degismektedirler. Tu-
ketim Usttinligunin biyuk kentler ve kent mer-
kezleri tarafindan elde tutuldugu durumlarda ge-

Girin

nellikle ademi-merkezi noktalarda yeni tiiketim
mekanlari tretilmektedir'.

Kentsel ticaretin geleneksel yapisi organize / cag-
das / buyik olcekli perakendecilik tarafindan de-
gisiklige ugramaktadir. Biiytik isletmelerin cograf-
yasi kicik ve bagimsiz tiiccardan farklidir. Arada-
ki fark buiytik ulusal ve uluslararasi isletmelerin bii-
yukliginun yigilma ile saglanan 6lcek ekonomi-
sinden bagimsiz olmasi, buna ragmen kendi orga-
nizasyon, buyuklik ve tiretim ile iliskili 6lcek eko-
nomisine bagimhidir' .

Geleneksel Ticaret kicuk olcekli perakendicileri
icerir. Halen ilk konumlandiklari yerde subesiz va-
rolmakta ve yogun konut ya da ticaret alanlarin-
da yer almaktadirlar. Geleneksel tiiccarin ekono-
mik strduralebilirligini saglayabilmek icin dogru-
dan toptan perakendeci ile calismak zorunda boy-
lece tiiketiciye ucuz mal saglayabilmekte ve iade
islemlerini gerceklestirebilmektedir. Tek baslarina
ve genellikle bir konu tizerinde uzmanlasan bir sa-
tis stratjesi izlerler. Onun icin de daha fazla Griin
cesitliligi sunabilmek adina genellikle birbirlerine
komsu olacak bigcimde yogun konut alanlarinda is-
lek yol gtizergahlar tizerinde konumlanmaktadir-
lar.

Cagdas / Organize Ticaret biyik sermayeli, cok
subeli, genellikle mevcut yogun ticari alanlari de-
gil kentle ve kentin diger parcalariyla bitiinlese-
meyen alanlarda konumlanan ticarettir. Cok cesit-
li ve cok sayida drtinti farkli markalar altinda ayni
anda self-servis hizmete sunabilen cagdas / orga-
nize ticaret, mallari dogrudan toptancidan c¢ok sa-
yida tedarik ettigi icin fiyatlan daha dustk, kam-
panyalari ve promosyonlari bol olup daha ¢ok ti-
ketmeyi orgiitleyen bir ticaret tirtidir. Hatta mus-
terilerine sundugu magaza kartlari ile musterile-
rinin tiketim ahskanlklarini takip etmekte, tike-
tim stratejilerini test etmekte ve talebe gore den-
gelemektedirler. Zincir marketler organize ticare-
tin en yaygin ve en naif tiirti iken aligveris merkez-
leri en gelismis tipidir. Alisveris merkezleri pera-
kende ticaretin neredeyse her cesidini ayni yapi,
ayni yonetim altinda musteriye bir arada sunmak-
ta ayrica ticaret disinda vakitlerini gecirebilecekle-
ri mekanlar da yaratip misteriyi biinyelerinde en
fazla stirede tutma ve en cogu tiikettirebilme caba-
sindadirlar.

TURKIYE’NiN PERAKENDE YAPISI

Turkiye'de perakende sektoriine halen ¢cok sayida
kicuk olcekli, bagimsiz ve tek merkezli yani gele-
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neksel perakendeciler hakimse de buyuk 6lgekli
yani organize / cagdas perakendeciler pazar pa-
yinin buytk bir kismini hizla ele gecirmektedir-
ler. Ozellikle biiyiik kentlerde uluslararasi ve ulu-
sal perakende zincirleri kentsel perakende hiye-
rarsisini degistirmekte, kentsel ticari yapiyr yeni-
den yapilandirmakta ve bir doniisiim siirecine ne-
den olmaktadirlar.

En parcalanmis perakende sektori gida sektori
olup, ne dogrusal ne de diizlemsel olarak birbi-
riyle bitiinlesememektedir'>. Tirkiye’de en cok
rastlanan gida perakende tedarikgileri sokak sati-
cilari, geleneksel aile isletmesi bakkallar ve agik
pazarlardir. Ozellikle heniiz cagdas perakende
yatirimlarinin yer almadigi kugik kentlerde ve
koylerde tek perakende formu olarak geleneksel
bakkallar yer almaktadir'. Turkiye'deki peraken-
de sektoriiniin mekansal dokusu ve hiyerarsisinin
en altinda bakkal, manav ve kasap lclemesi yer
almaktadir.

1950 - 1980

1980’lerden ©nce, Tirkiye’de uygulanan ithal
ikameci gelisme politikasinda bir yandan kent-
sel alanlarda temel ihtiyaglarin saglanmasinda bir
yandan da yapili kentsel gcevrenin uretilmesi icin
gerekli olan sermayenin finanse edilmesinde zor-
luklar yasanmaktaydi'”. Bu donemde ekonomik
yap! uluslararasi cevrelerdeki degisime uzak du-
ruyordu. Is cevreleri ulusal pazar tarafindan koru-
nuyor ve yonlendiriliyordu. Yabanci yatirmcilar
saf disi tutuluyor, engelleniyordu. Bu strateji tiike-
tim drinlerinin endustriyel bir temel olusturulma-
sinin erken déneminde bazi basarili sonuclar ya-
ratmistir ki bu ayni zamanda 1960’larin basinda

yasanan ekonomik patlamanin bir gostergesi ola-
rak kabul edilir'®,

1950-1975 yillari arasinda %6’lik ekonomik b-
yime adaletsiz gelir dagilimi ve kentsel yigiimayi
tretmistir. 30 yil igerisinde kentsel niifus 1950 yi-
linda %18,5, 1980 yilinda %50 artmistir’®. Buna
ragmen 1950’lerden 1980’lere kadar ekonomik
gelisim ve kentlesme karsisinda perakende yapi-
sinda bir degisiklik olmamistir. 1950’lere kadar
olan geleneksel kiictik olgekli, dustk sermaye-
li, bagimsiz aile bakkallari, kasaplari ve manav-
lar1 perakende sektoriinii olusturuyordu. Devlet
yuiksek enflasyon ile bas edilebilmesi icin tiike-
tici kooperatifleri kurmus ve boylece belediye-
ye ait stipermarket biciminde yeni bir tiiketim bi-
rimini yaratmistir®®, Bu dénemdeki tek organize
perakende yatirimi devlete ait yatirimlardir. Bun-
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lardan ilki tekstil Gretim tesisleri ve tiiketici teks-
til Griin magazalarina sahip bir ticari banka olan
Stmerbank’tir. 1930 yilinda cikartilan Belediye
Kanunu ile belediyelere Tanzim Satis Magazala-
ri kurma yetki ve sorumlulugu verilmistir. 1950’li
yillarin basinda istanbul Valisi ve Belediye Baska-
ni, Migros’un kurucusu istanbul’a davet edilmis ve
ilk Tanzim Satis Magazalar acilmistir. 1954 yilin-
da %51 oraninda isvicre Migros’un, %49 oranin-
da Istanbul Belediyesi ile Toprak Mahsulleri Ofisi
ve Et ve Balik Kurumu’nun ortakligi ile Migros’un
temelleri atilmistir. ilk satislarini bir kamyonetin
arkasinda mahalleleri gezerek yapmaya baslayan
Migros’un bugiin Tirkiye capinda 3 farkl tipte
676 Subesi vardir. 1975 yilinda Isvicre, Migros’un
tim hisselerini Ko¢ grubuna devretmis, 2008 yi-
linda ise hisselerin %50si ingiliz BC Partners’a sa-
tilmistir. 1956’da hayati ucuzlatip, tasra kentleri-
ni perakendecilikle tanistirmak amaciyla, hiikiime-
tin de destegi ile Gima (Gida ve ihtiyac Maddeleri
Tirk A.S.) Ankara’da kurulmustur®'.

1980 — 2003

1980lerin basinda ekonomide yapisal degisimler-
le birlikte, liberal, pazar odakli, disa doniik gelis-
me stratejileri uygulanmaya baslandi. Bu degisim-
le tilkenin ihracat potansiyelini gelistirirken, eko-
nomideki Gretim ve tiiketim kaliplarini etkilemek
ve onceki stratejiyi yikmak hedeflendi.

Ulusal ekonomi uluslararasi pazara ve ortakliklara
acildi. Thracatin ekonomik gelisimin temel unsu-
ru olarak kabul edilmesiyle birlikte, yerli Gretilen
tirtin ve hammaddelerin ihracati tesvik edildi??. ih-
racatin serbest birakilmasi ile birlikte perakende
sektori de uluslararasi yatirimcilarin Turk ortaklar-
la birlikte ya da yalniz baslarina perakende piya-
sasina girmesine imkan saglamistir. Boylece Turki-
ye cagdas perakendecilik ile tanisti. Tim bunlarin
sonucunda ihrag¢ edilen yeni triinler beraberinde
yeni tiketim pazarlarini yaratti.

Devlet kentsel siureclere yeni araclar ve politika-
lar ile midahale etmeye basladi. Yeni politikalar
hukuksal ve kurumsal diizenlemeler disinda, ytik-
sek miktardaki kamu kaynaklarini yapili cevre ve
kentsel altyapi tretimine aktardi?3. Yapili ¢cevrenin
ozellikle konut tretiminde hizla buyime egilimi,
devlet yatirrm ve destegi ile saglandi**. Toplu ve
hizla dretilen konut alanlari beraberinde hizla bu-
yuyen kentsel alanlar yaratti. Bu hizli biyimede
kent merkezleri yetersiz kaldi. Kentlerdeki bu ek-
sikligi dengelemek icin cagdas tiiketim mekanlari
kentte kendilerine yer buldu.



Avrupa’nin en biylk marketler zinciri Metro, 1986
yilinda Turkiye’de yatirim yapmaya karar vermis
boylece Turkiye'nin ilk “cash & carry” (pesin dde,
al gotur) toptanci marketi Metro’nun ilk magazasi
istanbul’da acilmistir. Daha sonraki yillarda Metro
zinciri, Ankara, istanbul Kozyatagi, Bursa, izmir ve
Adana’da da magazalar acilmistir. Tarkiye’nin ilk
ahsveris merkezi, 1988 yilinda istanbul Atakoy’de
Galleria adiyla agilmistir. Ankara’nin ilk alisve-
ris merkezi Atakule ise 1989 yilinda hizmete gir-
mistir. Istanbul’un Anadolu yakasinin ilk alisveris
merkezi Capitol 1993 yilinda acilmistir. Ayni yil
Levent'te Akmerkez Alisveris Merkezi de hizme-
te girmistir. 1993’de Avrupa’nin en biyik 5 hi-
permarket zincirinden biri olan Carrefour istanbul
Kozyatagi'nda ilk hipermarketini agcmistir?.

Mayis 1995 yilinda Alman zinciri Aldi, Tirkiye’nin
ilk ucuzcu market zinciri olarak Birlesik Magaza-
lar A.S. BiM’i kurmustur. Migros’un ucuzcu mar-
ket zinciri Sok, Migros magazalarindan dondsttiri-
len 10 sube ile 1995’de hizmete girmistir.

2002 yilinda Turkiye toplam nifusunun %65’ini
olusturan kentsel ntifusun gelir artisindan oranti-
siz pay almasi kirdan kente kaynak aktarimini goz-
ler 6niine sermektedir. Bunun sonucu olarak da
biylyen ve giiclenen tiiketici pazarinda triinlere
stirekli ve blyik talep yaratiimakta boylece Tiirki-
ye perakende pazarinda buyiik yerli ve uluslarara-
si sirketlerin artan bir perakendecilik baski egilimi
gozlemlenmektedir.

Turkiye’de cagdas perakende yapisinin altinda ya-
tan nedenler asagidaki gibi siralanabilir:

Kentlesme ve kentsel pazara yakinhk: Turkiye
1950-1980 arasinda kirdan kente goclin sonucu
hizla blytmis kentsel niifusa sahiptir. 1970 yilin-
da nifusun sadece %29’u kentlerde yasarken 2007
yilinda bu oran %70,5’e ulasmistir?®. Turkiye'de
bir milyon niifusu asan 10 anakent, 100.000 niifu-
su agan yaklasik 100 kent vardir.

Kisi basina diisen gelirin artmasi: Kisi basina du-
sen gelirde 1970'lerin basindan bugtine 8 kat bir
artis s6z konusudur. Her ne kadar farkli sosyo-
ekonomik siniflar arasinda esitsiz bir gelir dagili-
mindan s6z edilse de, geneldeki artis kentsel niifu-
sun kiiresel tiiketim kaliplarinda pozitif bir etki ya-
ratmistir?.

Kredi karti sahipliginde artis: Organize peraken-
decilikte, kredi karti kullanim orani geleneksel pe-
rakendecilige oranla yiiksek miktardadir. Koban?

Girin

(2006) tarafindan Bursa’da yapilan arastirmalar or-
ganize perakendecilikte kredi karti kullanim orani-
ni %76,6, geleneksel perakendecilikte %9,1, pa-
zarlarda ise %1,8 olarak ortaya koymaktadir.

Yiiksek egitim seviyesi ve kalite icin yaratilan ta-
lep: Yillar icerisinde okuma-yazma oraninda ve
yuksek ogrenim alan kisi sayisinda artis olmus-
tur®.

Yabanci Ortakliklarin Etkisi: Bircok yabanci pe-
rakendecinin Tirk pazarina girmek istemesi yerli
yatirrmcilarin ortaklik konusunda cazip olanaklar
sunmasina neden olmaktadir.

Perakende pazarini destekleyici kamu politikala-
ri: 1985 yilindan itibaren hikimetler cagdas pera-
kende sektortintin belirli biytklik ve bicimlerini
desteklemislerdir. Hikimetlerin amaci bir yandan
buytik perakendecilik satiglari ile vergi kazanglari-
ni arttirmak, diger yandan da kayitsiz ticaretin pa-
zar payini azaltmaktir. Devlet yatinm tesvikleri,
kredi destekleri ve vergi indirimleri ile is merkez-
leri, sosyal olaylara ev sahipligi yapabilecek eglen-
ce merkezleri ve aligveris merkezlerine destek ve-
rilmistir. Farkli perakende yatirimlari icerisinde hi-
permarketler 1992 yilindan beri hikimet deste-
ginden artan bir oranda yararlanmaktadirlar. Ozel-
likle 1994 yilinda tim Istanbul basta olmak tizere
biyik kentlerde yer alan hipermarketler nerdeyse
tamamen hikimet destegi almiglardir.

Tiiketimde Yasanan Artis: Toplumda degisen tu-
ketim ahiskanliklari, sehirlesme oranindaki yiiksel-
me ile birlikte gelir seviyesindeki artislar da pera-
kende pazarinin gelismesinde 6nemli rol oynamis-
tir.

Perakendeciligin Yiikselisi: Perakende pazarinda
sayilari hizla artan biyik magazalarin acilmasi ya-
tirrmlarin hizlanmasina neden olmaktadir.

Ulkenin Ekonomik Durumu: Temel olarak vade-
li alip, pesin satmak esasina dayali perakendecilik
sektorl bu alanda sicak para ve diizenli nakit aki-
sinin olmasi bu alana olan yatirimlarin hizlanma-
sina neden olmaktadir.

Yer Kapma Savasglari: Carpik sehirlesmenin sonu-
cu biylk magazalar icin uygun alanlarin kisith ve
pahali olmasi perakende sektériinde yatirim yapa-
cak yatirimcilarin uzun vadeli olarak karl goziike-
cek yatirimlar yapmasina neden olmaktadir.

isin Kolayhiginin Cazibesi: Perakendecilik sektorii-
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nd iyi tanimayan bircok yatirimci bu sektorde ya-
pilan isin kolay, yatinmin hizli geri dontse sahip,
karli ve basit bir yatirrm oldugunun diistincesi icin-
dedirler.

Tirkiye’de Zincir Marketlerin Yeniden Yapilanmasi

Turkiye’deki perakende sektoriindeki yeniden ya-
ptlanmalar ilk olarak gida zincirlerinde ortaya ¢ik-
ti. Gida perakendecilik sektortindeki yeniden ya-
pilanmalar 1954 yilinda Istanbul’da kurulan Mig-
ros Tiirk AS, 1956 yilinda Ankara’da acilan Gima
perakende magazasi ve 1973’de izmir'de acilan
Tansas ile baslamistir. 1990’lara dogru yavaslayan
bu yapilanma 1991 yilinda Carrefour’un Turk pi-

yasasina girisi ile baslamis, 1996 yilinda Sabanci
Holding ile is ortakligi haline gelmistir® 3'.

Bugiin Tirkiye perakende pazar payinin 47.9 mil-
yar dolarlik kismi olan %65’ini cagdas perakende-
cilik, geriye kalanini da geleneksel perakendecilik
olusturmaktadir®2. Tirkiye’de perakende sektori-
nin %52,8'lik en buyik pazar payi (yaklasik 72.3
milyar dolar) gida sektoriine ayrilmistir. Organize
perakendeciligin gida sektori icindeki payi ise 16
milyar ile %22 oranindadir®.

2002 yilinda gida satislarinin yaklasik yarisi hiper-
market ve stipermarketlerde yapilmistir. Fakat bu
oran sadece kisi basi gelirin tlke ortalamasindan

(2003) (2007) 2003 2005
Magaza Adi Miilkiyet Perakende Tipi Outlet Outlet Pazar Pazar
Sayisi Sayisi Payi Payi
) Hipermarket/
Migros / SOK3® Tark/ Ingiliz Stipermarket/ Ucuzluk 436 676 6.2 5
Marketi
. Hipermarket/
Carrefout}SSi&/iSCAh:gmplonSA Fransiz/ Turk Stipermarket/ Ucuzluk 93 569 3.8 4.1
Marketi
BIM Tark/ Amerikan/ Ucuzluk Marketi 921 1707 3.7 3.1
Suudi Arabistan
" " . Hipermarket/
Tansas* / Makro Tark Si 193 253 2.5
Gpermarket
Gima** / Endi Tiirk Spermarket/ Lcuzluk 439 2.4
arketi
. N Hipermarket/
42
Yimpag Tark Stipermarket 50 42 2 2.3
. . T Hipermarket/
_ _ 43
Tesco - Kipa - Kipa express Ingiliz/ Tirk Stipermarket 5 56 1.2
Metro Alman Pesin satis magazasi 9 10 2.7
Real* Alman Hipermarket 7 11 1.2 N/A
Kiler® Tirk Stipermarket 37 126 0.8 N/A
Afra*** Tiirk Hipermarket/ 22 29 0.7 N/A
Stpermarket
Pehlivanlioglu Tark Stipermarket N/A 89 N/A N/A
Maxi Turk Hipermarket N/A 8 N/A N/A
Begendik® Tiirk Hipermarket/ N/A 12 N/A N/A
Stpermarket
Ozdilek Tiirk E'.'.permarket/ N/A 8 N/A N/A
Gpermarket
Marketim Bin&Bir Turk Stpermarket N/A 92 N/A N/A
Contour Turk Hipermarket N/A 4 (2004) N/A N/A
Booker (JV) ingiliz/ Tuirk Pesin satis magazasi N/A 12 (2004) N/A N/A

Tablo 1. Biytk zincir marketlerin 6zellikleri 3¢ 37

*
* %k

2005 yilinda Ko¢ Holding tarafindan satin alinmistir
2005 yilinda Sabanci tarafindan satin alinmig ve ismi CarrefourSA express olarak degistirilmistir
*** Ekim 2007'de Makromarket tarafindan satin alinmistir
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Perakende 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Cesitleri
Organize 1682 2135 2421 2979 3640 4005 4242 4809
Perakendeciler
Geleneksel | 170580 | 167610 | 162170 | 149990 | 141790 | 135890 | 138820 | 137970
Perakendeciler
Toplam 187400 188960 186380 179780 178190 175940 181240 186060
Tablo 2. Perakende cesitleri ve adetleri*” 48 4°
Perakende Cesitleri 2001 2002 2003 2004 2005 2010
(tahmini)
Organize Perakendeciler 26.4 27.5 28.8 32.2 34 45
Geleneksel Perakendeciler 73.6 72.5 71.2 67.8 66 55
Tablo 3. Cesitlerine gore
pazar pay dagilhimlar>

yuksek oldugu kentlerde 6zellikle de ntifusu 1 mil-
yonu asan kentlerde gerceklesmistir**. (Bkz. Tab-
lo 1)

Her ne kadar Metro, Tesco ve CarrefourSA gibi
yabanci perakende yatirimcilari piyasaya girse de
2008 yilina kadar bir Turk firmasi daha sonra bir
ingiliz firmasi olan Migros pazardaki liderligini
sirdiirmektedir. BIM ve Yimpas ise kiiresel serma-
ye ile halen yarisan yerel perakende zincirleridir.
(Bkz. Tablo 2-3)

2004 yilinda Tirk kentlerinde 4.809 organize tica-
ret birimi yer alirken ayni yilda Tirkiye genelinde
kentlerde toplam 137.970 geleneksel ticaret hiz-
meti veren magaza oldugu dustintldiginde cok
da etkileyici degildir. Ancak vyillar icindeki adet
degisimi ve pazar paylarindaki dagilimin degisi-
mi gozlemlendiginde perakende ticaretteki yeni-
den yapilanma daha net olarak ve boyutlarinin ne
kadar buiyiik oldugunu gosterecektir. Tirkiye’deki
en belirgin perakende degisimi magazalarin satis
alanlarindaki biytimedir. Buyuk ulusal ve ulusla-
rarasi sirketlerin perakende birimleri cok ve fark-
I cesitteki trlint self-servis alanlarda satisa suna-
bilmek icin buytk alanlara ihtiyac duymaktadir-
lar. Perakendenin yeniden yapilanmasi ile Turki-
ye self-servis ticaret ile tanismistir. Self-servis sa-
tis musterilerine tim Urtinleri bir arada gorebilme
imkani saglamak agisindan bir kasiyer / yardimci

tarafindan verilen ticaret hizmetinden daha fazla
mekana ihtiya¢c duymaktadir.

Tirkiye’de siipermarketler ilk istanbul, Ankara ve
izmir gibi niifusu 1 milyonun Gzerindeki kentler-
de yer secmeye baslamiglardir. Son zamanlarda
ise yatirimlar niifuslart 600.000 civarinda olan orta
buyuklikteki kentleri ya da ticaret, sanayi ve tu-
rizm sektorlerinin yogun oldugu Adana, Gazian-
tep, Bursa, Kocaeli, Konya, Mersin ve Antalya gibi
kentleri hedeflemektedirler. Buna ragmen halen
organize perakendecilerin cogunlugu az sayidaki
buyuk kentlerde yogunlagsmaktadir®'.

Geleneksel yerel bakkallar pratik olmalari dolayi-
styla kentlerdeki ama 6zellikle kirsaldaki varliklari-
ni daha uzun bir stire strdireceklerdir. Tirkiye’de
bolgeler arasi, kentler arasi hatta kent ici mahalle-
ler arasinda gelirin esitsiz dagilimi cagdas peraken-
decigin hizla yayilmasina izin vermemektedir. Me-
sela gayri safi milli hasilanin %0,1’in altinda oldu-
gu dogu Anadolu ve Giineydogu Anadolu bolge-
lerinde stipermarketler halen yer almamaktadir®.

Bugilin Tirkiye'nin %65’lik geleneksel peraken-
de pazar payr 1970'lerdeki Avrupa’nin perakende
sektoriiniin yapisina benzemektedir®®. Her 1 mil-
yon Avrupali niifusa 150 siipermarket diserken,
Turkiye’de bu sayi 3 hipermarket ve 17 siipermar-
ket ile sinirlidir,
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Cogunlugunu orta olcekli perakendecilerin olus-
turdugu cagdas perakende pazari %33,1'lik kismi
tcu yerel ve dordu uluslararasi olmak tizere 7 zin-
cir tarafindan paylasilmaktadir. Bu firmalar Yim-
pas, Kiler ve BIM ucuzluk marketleri, Migros (hi-
permarket, stipermarket ve ucuzluk marketi ola-
rak Migros, Sok, Tansas ve Makro isimleri altinda),
CarrefourSA hipermarketleri, Gima Stipermarket-
leri, DiaSA ve Endi Ucuzluk marketleri, Metro
Grup (Real hipermarketler ve pesin 6demeli mar-
ket) ve Tesco.

Biiyiik Kentlerde Yer Alan Biiyiik Zincir Marketle-
rin Birlesmesi / Sirket Evlilikleri / El Degistirmeleri

Yikselen enflasyon ve artan rekabet ortami pera-
kende sektoriiniin dustik kar payina maruz kalma-
sina neden olmustur. Birlesmenin getirecegi uzlas-
ma, 6lcek ekonomisi imkani ve daha genis tiiketi-
ci profili ayakta kalmayi ve kar payini yiikseltmeyi
hedefleyen perakendeciler icin bir ¢coziim olmus-
tur. 2003-2004 yillarinda hizla sayilari artan orga-
nize perakendeciler 2005 yilindan sonra birlesme-
ye baslamislardir.

Bugiin Turkiye’de yaklasik 50 zincir market fa-
aliyet surdurmektedir>>. 2005 vyilinin yazinda
Carrefour’'un Gima Stpermarketlerini almasi ve
Migros’un Tansas’t almasi ile birlikte Tirkiye pe-
rakende sektortinde bir dontisim siireci baslamis-
tir. 2006 yilinda istanbul odakh Kiler siipermar-
ket zinciri Ankara bolgesinde yer alan Canerlerin
%51'ini*® ve Trakya Bolgesinde 14 subesi olan G-
ler Marketlerinin tamamini satin almistir®”. 2003
yilinda ise ingilizlerin en biiyiik perakende firmasi

1960
1965
1570
1975
1980
1985
1990
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Tesco izmir merkezli orta 6lcekli Kipa stipermar-
ket zincirlerini alarak Turkiye pazarina girmistir®®.

Ankara merkezli Makromarket’in ilk olarak 2007
yili eyliil ayinda istanbul merkezli Uyum zincirle-
rini kendisine katmasi ile sube sayisi 64’e ulasti.
Kendi gibi Ankara merkezli olan Nazar’i ve Ekim
ayinda Konya merkezli 35 subeli stpermarket
zinciri AFRA'y1 da satin alarak Makromarket sube
sayisint 130’a ¢ikartti®.

Tiirkiye’de Alisveris Merkezleri Piyasasi

Avrupa’daki alisveris merkezlerinin biytimesi or-
ganize / cagdas perakendeciligin gelismesini ko-
laylastirmistir. 1950’lerden 2008 yilina kadar 86
milyon metrekare perakende alani Avrupa’daki
alisveris merkezlerinde tretilmistir. Bunlari co-
gunlugu da son bes yil icerisinde dogu Avrupa
kentlerinde yer almaktadire®.

Cushman & Wakefield®' tarafindan hazirlanan
son Avrupa’da Alisveris Merkezlerinin Gelisim
Raporu’na (European Shopping Center Deve-
lopment Report) gore 2008 yilinin sonunda top-
lam perakende alani 15 milyon metrekare ile
Avrupa’daki yeni alisveris merkezleri rekor kira-
caktir. Bu rakam 1965 yilindan bugiine kadar-
ki en yuksek rakamdir. Bundan sonraki durum
hakkinda bir yorum yapmak gerekirse ise sade-
ce Rusya, Ukrayna ve Turkiye’de 2008 Temmuz
ayindan 2009 yilinin sonuna kadar toplam alanin
%58’lik orani kadar yaklagik 26 milyon metreka-
re yeni alisveris merkezi alani insa edilecektir®?.
(Bkz. Sekil 1)

100

Sekil 1. Avrupa’daki aligveris
merkezlerinin gelisimi.®

(Toplam Kiralanabilir Alan (m?)
Artisi ve Yeni Alisveris Merkez-
lerinin 1000 kisi bagina diisen
kiralanabilir alan)

2000
2005



Bu buytk artis oranina, yogun yerel kullanici ve
artan uluslararasi yatirim talebine ragmen Tirkiye
halen Avrupa’daki kisi basina diisen alisveris mer-
kezi metrekare ortalamasinin oldukca altinda bir
ortalamaya sahiptir®. Cushman & Wakefield® ve
JLL®® (2008a) tarafindan hazirlanmis olan raporla-
ra gore Turkiye’de 2008-2009 yillari arasinda 70
yeni aligveris merkezi yapilmasi planlanmaktadir.
(Bkz. Tablo 4 ve Sekil 2)

2008 yilinda JLL® tarafindan hazirlanan raporlara
gore Romanya, Yunanistan, Rusya ve Tirkiye'de
mevcut aligveris merkezleri sayisindaki dusuk
oran dolayisiyla buyuk bir artis olmasi beklenmek-
tedir. Burada 6nemle vurgulanmasi gereken ora-
nin 1.000 kisi basina diisen TKA (toplam kiralana-
bilir) alanina dayandirildigidir. Perakende hacmi
Macaristan, Cek Cumhuriyeti, Hollanda ve isvec’e
gore oldukca buytik olan Turkiye henitiz doyma-
mis bir pazara sahiptir. Bu veriler gostermektedir
ki alisveris merkezi yatirimlari rasyonel ve uzun
erimli hatta hizli olacaktir. Her seye ragmen unu-
tulmamasi gereken tiiketimin ulusal ekonomi ile

Griin

- Kullanilan
Ulke m? Alandaki Niifus
Yiizde Artisi
Rusya 9,642,500 118.1 141,900,000
Ukrayna | 2,890,795 142 46,162,000
Turkiye | 2,801,326 67 71,158,647
Polonya | 1,450,000 25.9 38,518,241*
ingiltere | 1,249,291 8.2 60,943,912
Fransa 1,236,542 8.7 62,177,676*
italya 1,144,107 10.1 58,145,321*
ispanya | 1,021,922 10 40,491,051
Almanya | 931,690 7.5 82,369,548*
Portekiz 839,677 33.4 10,676,910*

Tablo 4. Avrupa Aligveris Merkezleri (TKA m2; Temmuz 2008- Ara-
lik 2009)%7 %8 * Aralik 2007

Sekil 2. 2008 yili alisveris merkezi stogu ve kisi basina disen alisveris merkezi alani®
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Sekil 3. Turkiye'deki aligveris merkezi sayisindaki artig”" 72
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dogrudan iliskili oldugudur. Sayilar her ne kadar
Turkiye’nin doymamis bir alisveris merkezi paza-
rini ortaya koysa da gelirin esitsiz dagilimi, distik
gelir gruplarindaki artis bu tahminleri bos cikarta-
bilir. Bu durumda da hizla artan alisveris merkez-
lerinin sayisinin yaninda 6lt ahisveris merkezleri
sayisinda da artis olacagidir. (Bkz. Sekil 3)

1995 yilina kadar Turkiye'de sadece kent-ici alig-
veris merkezleri yer almaktaydi ve toplam kirala-
nabilir alan metrekaresi toplam 190.000m?’idi. Ta-
kip eden yillarda kent-disi aligveris merkezi yati-
rimlarinin hiz kazanmasi ile TKA hizli bir sekil-
de buyume gosterdi. 1998 yilindan sonra takip
eden yillarda kent-disi alisveris merkezlerinin ar-
tis hizi tge katlandi ve yilda 125.000m? oranina
ulasti. 2003 yilinda kent-disi alisveris merkezleri-

nin TKA’ni 1.000.000m?’yi bulurken, kent-ici alis-
veris merkezlerinin ise 400.000m?*ye ulasti. 2005
yilinin sonbaharinda yarisi istanbul’da olmak tize-
re 1.7milyon m? perakende alanina sahip alisveris
merkezleri 23,58 TKA/1000 kisi oraniyla inga edil-
di. (Bkz. Sekil 4)

2007 yili itibariyle Turkiye'deki aligveris merkezi
sayisinda da hizli bir artis gbzlemlenmistir. 2007
yili basinda 33 adet alisveris merkezi tamamlanir-
ken, 2008 yili sonunda bu sayr 199’a ulasmistir.
Oniimiizdeki 10-15 yil icerisinde 300 yeni alisve-
ris merkezi daha yapilacagr ongorilmektedir’ 7>,
istanbul 61 adet alisveris merkezi ve 1.5milyon m?
TKA ile birinci siraya oturmaktadir. 2009 yilinda
ise 43 alisveris merkezi ingaat asamasinda ve 35
alisveris merkezi ise proje asamasindadir’®.

Sekil 4. 2003 yilinda Turkiye'deki

ahigveris merkezlerinin toplam kira-
lanabilir alan1”

200
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= /
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1980 1990 2000 2008
. . Tablo 5. 2008 yilinin baginda Tiir-
Mevcut Insaat Asamasinda Proje Asamasinda Toplam kiye'deki alisveris merkezlerinin
. gelisimi’’ 78
Tirkiye 188 125 151 464
istanbul 61 47 42 153
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Sekil 5. Subat 2008’de Bolgelere gore aligveris merkezi yogunlugu (TKA/ 1.000 kisi)®
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Kisa bir stire 6nce alisveris merkezleri yatirrmlari
istanbul ve Ankara’nin 6tesinde ikinci ve ticiincii
derece pazarlarda da yer almaya baslamislardir.
Turkiye'de aligveris merkezi 1.000 kisiye disen
TKA itibariyle Avrupa’nin oldukca gerisinde nere-
deyse dortte biri oranindadir. Turkiye’de 1.000Kkisi
basina diisen TKA 57,4m? iken Avrupa’da bu oran
200m*’dir”®.(Bkz. Sekil 5)

2008 yilinda alisveris  merkezi  stogunun
Turkiye’deki dagilima bakildiginda % 39’u
istanbul’da, % 33 Ankara, izmir, Bursa, Kocaeli ve
Antalya’da, geri kalani ise Tekirdag, Adana, De-
nizli, Konya, Mugla, Gaziantep, Eskisehir, Mani-
sa, Mersin, Kayseri, Bolu, Kirklareli ve Sakarya’da
konumlanmaktadir®'. Bununla birlikte Turkiye'de
57 kentte alisveris merkezi bulunmamaktaydi. Bu
kentler cogunlukla dogu ve kuzey bolgelerde yer
almakta ve goreli daha distk ekonomik aktivi-
te barindirmaktaydilar®?. istanbul ve Ankara’dan
sonra Denizli, Eskisehir, Konya, Antalya, Ispar-
ta, Kayseri ve Gaziantep illeri 1.000 kisiye diisen
80m?¥lik ortalama ile en fazla alisveris merkezine
sahip kentlerdir.

2009 yilinin sonunda Turkiye’deki alisveris mer-
kezi mevcudunun 68 yeni semada 2milyon m? art-
masi ve 6.7 milyon m*ye ulasmasi beklenmek-
tedir. Her ne kadar mevcut ve ilk etapta planla-
nan alisveris merkezlerinin istanbul’da yogunlas-
tig1 gozlemlense de yeni yatirimlarin 6zellikle bir-
kac kente birden hizmet veren bolgesel kentlerde
daha fazla insana hizmet verebilmek ve daha faz-
la tiiketim yaratabilmek adina odaklandigi gorul-
mektedir. Bursa ve Kocaeli'nde daha az olmak ko-
suluyla Ankara ve Antalya’nin doygunluga ulasti-

Girin

g1 tartigiimaktadir. Denizli ve Eskisehir kentleri ise
Ankara ve Istanbul’dan sonra en yiiksek kisi basi-
na disen TKA’a sahip kentlerdir®.

2005 yilindan itibaren toptan ve perakende tica-
retteki yabanci sermaye yatirimlart 100 milyon do-
lara ulasirken 2006 sonunda ise 1.2 milyar dola-
ra ulasmistir®>. Yabanci sermaye dogrudan yatiri-
min disinda yerel firmalari satin alarak da dolayl
yoldan Turkiye perakendecilik piyasasinda yer al-
maktadirlarse.

DEGERLENDIRMELER

Kentsel alanin timiine yayilmis ahigveris merkez-
leri ve hipermarket zincirleri biyk bir kentsel do-
nistime isaret etmektedirler. Kent sermayenin do-
lagimini hizlandirmak, tiiketimin strekliligini sag-
lamak ve arttirmak amaciyla yeni bastan 6rgutlen-
mekte, kendisini bir tiiketim aracina donusttirmek-
tedir.

Tiketim siniflararasi  6zellikle ekonomik sinif-
lar arasi ayrismayi ciddi boyutlara tasimistir. Za-
ten kentteki yasam alanlari ile birbirinden ayrismis
olan ekonomik siniflar artik tikettikleri triinler ve
bos zamanlarini tikettikleri mekanlar bakimindan
da ayrismaya baslamislardir. Eskiden kent merkez-
lerinde bir araya gelen farkli ekonomik ve sosyal
gruplar yeni alisveris merkezleri ile birbirleri ile
karsilasmaz hale gelmeye dahi baslamislardir.

Alt gelir grubu icin yasadigi mekan olarak yani ko-
nutun bulundugu mahalleyi degistirmek ekono-
mik olarak cok mimkiin olmasa da tuikettigi triin-
ler ve tiketim icin tercih ettigi mekanlari degistir-

A||§verl§/l\\:11(|erke2|nln Kent Yaklasik Deger (milyon Avro) Alici Acilis Tarihi L (T;E))an L
Elysium Magazalar istanbul 10 Vastned 2006 4,850
Prestige Mall istanbul 55 Quinn Group 2007 12,000
Neo Alisveris Merkezi | istanbul 69 Me”"&é‘g”d‘ e 2007 35,890
Adacentre Adapazari 48 Corio 2008 25,000
L gl Ankara 32 Corio 2008 27,700
Merkezi
Teras Aligveris Eskisehir 54 Corio 2008 46,500
Merkezi
Akkoza All§yerl§ istanbul 44 Corio 2009 45,000
Merkezi
Edip Alisveris Merkezi istanbul 22 Corio 2009 65,000
Forum Kayseri Kayseri 130 [ Chgen 2009 66,500
nvestment
LT Tekirdag 30 Corio 2009 30,000
Merkezi
Acibadem Projesi istanbul 6 Corio 2010 N/A

Tablo 6. 2007 yilinda Satian Biiyiik Alisveris Merkezleri ve Ozellikleri®
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Sekil 6. “Yeni Yasam Tarzi” hakkinda Cumhuriyet Gazetesi’'nde yayinlanmig karikattir®”

mek goreli daha kolaydir. Bu durumda ekonomik
olanaklari el vermese de sadece bir st ekonomik
gruba dahil olabilmek onlarin arasinda onlardan
biri gibi hissedebilmek i¢in tist ekonomik grupla-
rin tiketim mekanlarini tercih eder olmuslardir.
Bu durumda kent merkezi hem Ust gelir grubu ta-
rafindan hem de kendini bu gruba ait hissetme-
ye calisan alt gelir grubu tarafindan terk edilme-
ye baslamistir.

Sadece tiiketici acisindan konuya yaklasmak
dogru degildir. Burada baska 6nemli bir nokta
bu tip mekanlari yaratan ve icerisinde yer secen
diikkanlar yani sermayenin ta kendisidir. Eskiden
kent merkezlerinde yer secen perakendeci hem
daha once bahsi gecen tiiketim egilimleri dolayi-
styla hem de teknolojik ve ulasim altyapilar do-
layisiyla hem de alisveris merkezlerinin sagladigi
avantajlar dolayisiyla alisveris merkezlerinde yer
almayi tercih etmektedirler. Bu da ikili bir yapi ya-
ratmistir: tiketici gittigi icin giden bir dikkan ve
dikkan gittigi icin alisveris merkezlerine giden ti-
ketici.

Turkiye’deki perakende piyasasi Avrupa tlkele-
ri ortalamalari ile karsilastirildiginda, pazarin ha-
len doymamis oldugu anlasiimaktadir. Bu olgu kisi
basina diisen TKA oranina gore Tirkiye’'nin sayi-
sal olarak dustik bir orana sahip olmasindan kay-
naklanmaktadir. Bu durum Tirkiye’deki en yiiksek
orana sahip Ankara kenti icin bile gecerlidir. Yati-
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rimlarini formdller ve sayisal karsilastirmalar tze-
rinden yonlendiren yatirimcilar igin Turkiye pera-
kende piyasasi buyik bir Pazar olusturmaktadir.
Bu durum da alisveris merkezi sayisinin hizla arti-
sina ve yabanci yatirrmcilara pazarlanmasina boy-
lece de kent merkezine yaratilan alternatiflerin art-
masina neden olmaktadir.

Yeni kentsel yasam asagidaki karikatiirde cok net
bir bicimde betimlenmektedir. Bu bir kentin sec-
me (eclectic) birimlere parcalanmasinin baslangi-
cidir. Ayrica bu birimler bagimsiz konut alanlari-
na ve birbirleri ile iliski kurmayan hatta ayni kent-
te yasamasina ragmen hic karsilasmayan kentli-
ye hizmet etmektedir. Tiketiciye her ihtiyacinin
karsilanacagi mekanlarin gotirilmesi sonucun-
da kent merkezine ihtiya¢c duymadan var olan bir
kent yaratiimaktadir. (Bkz. Sekil 6)

Her ne sekilde olursa olsun farkli alisveris
mekanlarinin kente katkilari azimsanmayacak 6l-
culerdedir. Fakat bu katki ne kadar, ne zaman, ne-
rede yer alacaklari kontrol altina alinmadig takdir-
de soruna donismektedir. Tim diinyada bu sorun-
lar 20-30 yil 6ncesinde yasanmis ve beraberinde
yasal diizenlemeleri getirmistir. Ulkemizde 2004
yilindan itibaren bu konu ile ilgili calismalar yapil-
makta ve en son 24 Subat 2005 tarihinde son hali
ile TBMM giindemine getirilmistir fakat halen bir
sonuca ulagtirilamamistir.
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Ekonominin tiketim iliskileri temelinde yeniden
yapilanmasiyla birlikte, daha 6nce toplumsal tre-
tim pratikleri Gizerinden tarif edilen iliskiler, tiike-
tim iliskileri Gizerinden tarif edilmeye, sosyal ve
kilttrel degisimler ise tiiketim bicimleri ile anla-
silmaya ve degerlendirilmeye baglamistir. Bu su-
recte, “tiiketim toplumu” olarak adlandirilan mo-
dern toplum yapisi kendini agikca hissettirmek-
tedir. Tiketimin modern toplum icin anahtar bir
kavram olmasi ile birlikte tiiketim mekanlari da
ayr bir 6nem kazanmistir.

Son yillarda tim diinyada oldugu gibi tlkemiz-
de de hizlanarak artan uluslararasi ekonomik ilis-
kiler ve sermaye hareketleri tiiketimin en acik ya-
sandigi perakende sektoriinde de mekansal olarak
farkli bicimlerde kendini gostermeye baslamistir.
Ozellikle Bati Avrupa ve Kuzey Amerika iilkele-
rinde bu konuda cesitli politikalar ve orgtsel di-
zenlemeler saglanarak, sektoriin mekansal geli-
simi kontrol altina alinmistir. Ancak, Tirkiye’de,
ozellikle 1990l yillarin ikinci yarisindan sonra,
alisveris merkezleri (AVM) perakende arzinin en
buytik elemanlarindan biri haline gelmesine rag-
men, AVM'ler icin bu tiir calismalar yapilmamis
ve AVM gelismeleri oldukca esnek kosullarda de-
vam etmistir. AVM’lerin sayisal olarak hizla artma-
si, perakende sisteminin de yapisini degistirmeye
baslamis, kentin farkli bolgelerinde, 6zellikle mer-
kezi is alaninda (MIA) yogunlasan perakende ak-
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tivitelerinin gelisim sirecini dogrudan etkilemis-
tir. Hizla cogalan AVM'lerin kentlerin gelisimini
farkli bicimlerde etkiledigi aciktir. Bu anlamda,
AVM'’lerin diger perakende ve kentsel sistemler-
le iliskisinin buttuncil olarak kurulmasi yerel di-
zeyde karar vericilerin gelistirdigi politikalarla il-
gili oldugu kadar, perakende sektoriinde yer alan

farkl aktorlerin orglitsel yapilanmalariyla da ilis-
kilidir.

Bu calismada, Tirkiye'deki AVM’lerin gelisi-
mi ile perakende sektoriinde yasanan degisim-
ler ve sorunlar yasal acidan tartisiimakta, sektor-
de yer alan temel aktorler ve sektoriin orgtitsel
yapilanma dizeyleri, 2009 yilinda sektérde yer
alan aktorlerle (Ahgsveris Merkezi ve Perakende-
ciler Dernegi-AMPD, Alisveris Merkezi Yatirim-
cilari Dernegi-AYD, Tescilli Markalar Dernegi-
TMD, Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Dernegi-
GYODER, Birlesmis Markalar Dernegi-BMD, Ya-
banci Sermaye Dernegi-YASED, Tiirkiye Peraken-
deciler Federasyonu-PER-DER, DTZ Gayrimenkul
Danismanlik Sirketi, Kuzeybati Gayrimenkul Da-
nismanlik Sirketi, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi)
gerceklestirilen derinlemesine gorismelerde vur-
gulanan temel noktalar dikkate alinarak ortaya ko-
nulmaktadir. Son olarak, sektoriin yapilanmasiy-
la dogrudan iliskili ve sektore yol gosterecek yasal
diizenlemelerle ilgili son donemdeki degisimler
ve gelistirilebilecek olasi politikalar tartisiimaktadir.



Tirkiye’deki AVM’lerin Gelisimi ve isletme Yapi-
lari

1980’li yillarin basinda tretim sektériinden pera-
kende ve servis sektoriine kayan ekonomik yeni-
den yapilanma ve yeni tiiketici egilimlerinin olus-
masi yaninda hikimetlerin piyasa hareketlerini
goreli olarak serbest birakmasi ve 6zellesme, pera-
kende sektor arzini dogrudan etkileyerek, yeni ti-
cari mekanlarin olusmasina yol agcmistir (Harvey,
2007). Bu mekanlarin cogunlugunu 1990’ yillar-
la birlikte sayica hizla artan hiper ve stipermarket-
ler olusturmaktadir. Turkiye’de de Avrupa tlkele-
rine benzer bicimde hiper/stiipermarketlerin sayi-
si hizla artmis ve bu yatinmlarin ¢ogu yabanci sir-
ketler tarafindan yapilmistir (Oziiduru ve Varol,
2009).

1990’1 yillarda hiper/stipermarket yatirimlari-
nin yani sira, AVM'’ler de perakende sektoriinin
en onemli elemanlarindan biri haline getirmis-
tir. Turkiye'de, 6zellikle istanbul ve Ankara gibi
biyik kentlerde, AVM’lerin' ilk 6rnekleri ortaya
ctkmustir. Tirk piyasasindaki ilk AVM yatirimlari
1988'de baslamis, 2000 yilinda toplam AVM sa-
yisi 44 (Bkz. Sekil 1), toplam kiralanabilir alan bi-
yukligu ise 1.173.623 m*'ye ulagmistir (Bkz. Sekil
2). 2009 yilinda acilan toplam 26 AVM ile birlik-
te Tirkiye’deki AVM sayisi 41 ilde 244’e, toplam
kiralanabilir alan ise 5.723.920 m?*ye ulasmis-
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tir (AYD, 2010). insaati siiren 68 AVM'nin de ta-
mamlanmasiyla 2011 yilinda toplam AVM sayisi-
nin 304 ve toplam kiralanabilir alanin ise yaklasik
8.000.000 m? olacagi beklenmektedir (18.09.2010
tarihli Milliyet Gazetesi Haberi, s.12).

Tirkiye perakende yatirimi acisindan biiytik po-
tansiyeli olan bir iilke olmustur. ilk yatirimlarda
buyik oneme sahip yabanci sirketlerin Turkiye'yi
secmelerindeki en 6nemli ¢ neden: 1) nifusun
Avrupa’nin ¢ogu tlkesinden yiksek olmasi ve ti-
ketime yonlendirilebilecek ‘gen¢ niifusun’ orani-
nin da yiksek olmasi, 2) kisi basina diisen AVM
buyukliginiun hala Avrupa ve ABD’nin gerisinde
olmasi, 3) hentiz kesfedilmemis bir pazar olmasi
nedeniyle de yapilan yatinmlarin geri déntsinin
cok hizli ve kolay olmasi? olarak agiklanabilir. Se-
kil 3 ve 4’te de gorildugu Gzere, 2000’li yillara ka-
dar sektérde yabanci yatirnmcilar aktif iken, 6zel-
likle 2002, 2003 yillarindan sonra yerel yatirimci-
lar aktif hale gelmistir.

AVM’lerin Gelisimi

Tirkiye'de 1990’larin sonundaki AVM yatirimlari-
ni hizlandiran Metro Grubu, Carrefour, daha sonra
da Multimall, ECE, Corio gibi yabanci yatirimci sir-
ketleri olmustur. Tiirkiye’ye yatirnm yapan bu ulus-
lararasi sirketlerin Sabanci, Kog, Tepe Grubu gibi
Tirk sermayesine sahip sirketlerle ortakliklar ne-
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Sekil 1. Acihis yillarina gore Tirkiye’de AVM sayisi degisimi
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deniyle bu yatinmlarin gerceklesmesi gorece ko-
lay olmustur. S6z konusu yabanci sirketler yaptik-
lar1 arastirmalar sonucu Tirkiye’de basta byiikse-
hirler olmak tzere yatirimlari icin uygun gordik-
leri 20'nin Gzerindeki kentinde arsa satin almiglar
ve yatirimlarini planlamislardir.

Bu donemde, 6zellikle 2003 yilindan sonra ye-
rel/ulusal sirketler de perakende sektoriine gire-
rek AVM yatirimlarint hizlandirmiglardir. Baslan-
gicta arsa sahibi insaat sirketleri kat karsihigi pro-
je yaptirirlarken, daha sonra gayrimenkul sirketleri
bu sektorde yatirim yapmaya baslamis, son asama-
da ise gayrimenkul yatirm ortakliklar kurulmus-
tur. Turkiye’de birden fazla gayrimenkul sirketi-
nin AVM'lere yatirnm yapmasiyla zincirler olusma-
ya baslamis ve Anadolu’nun her yerinde AVM’ler
yayginlasmistir.

Donemsel olarak yasanan ekonomik krizler
AVM'’ler konusundaki sorunlari ortaya g¢ikarmis,
perakendeci ile yatirimci karsi karsiya gelerek ve-
rimsiz olan magazalar kapatilmistir. Kriz bir an-
lamda perakendecilerin ve yatirnmcilarin kendi-

lerini tekrar degerlendirmeleri igin firsat saglamis
ve hizla devam eden AVM projelerinin de yavas-
lamasina neden olmustur. Avrupa’da 20-25 yilda
yapilacak AVM yatirimlarinin, Turkiye'deki pe-
rakende sektoriinde yasanan plansiz gelismeyle
3-5 yilda yapilmaya calisilmasi sonucu pek cok
AVM kapanma noktasina gelmis ve yatirimcilarin
AVM'’lerden elde ettikleri gelirler ile yatirimlarini
5-6 yilda amorte etme siiresi kiralarda yasanan di-
stslerle 10 yilin tizerine ¢cikmustir.

Turkiye’de bir tarafta ¢cok uluslu firmalar, diger ta-
rafta ulusal ve yerel olgekte etkin miteahhit ve in-
saat firmalari, hatta sanayiciler ve politik figurle-
rin de yer aldigi AVM gelisim stirecinin peraken-
de sektoriine olumlu ve olumsuz yansimalarinin
oldugu gorilmektedir. Organize perakendeyi des-
teklemesi, kayit disihgr engelleyerek diizenli ver-
gilendirmenin yapilmasi ve sektordeki denetim ile
hizmet kalitesinin artmasi olumlu katkilardandir.
Bunlarin disinda, yaratilan istihdam acisindan da
AVM'’ler yeni donemin bacasiz fabrikalari olarak
tanimlanmaktadir. Bir AVM'nin 1.500 ile 4.500 ki-
siye istihdam sagladigi distnuldigiinde, 2005 yi-
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linda 280.000 kisi olan organize perakende sekto-
riintin ¢calisan sayisinin 2010 ortasinda 490.000 ki-
siye ulastigl, 5 yilda saglanan %75’lik artisin, sek-
toriin buytme potansiyeli kadar uzun vadeli is-
tihdam politikasini da yansittigi ifade edilmekte-
dir (18.09.2010 tarihli Milliyet Gazetesi Haberi, s.
12).

AVM’lerin Yersecimi ve isletmesi

AVM'’lerin yersecimi ve isletmesinde ti¢ temel un-
sur 6ne ¢ikmaktadir: dogru yer/dogru proje, dogru
magaza karmasi ve dogru isletme. Bu ti¢ unsur ara-
sinda iyi bir denge kuruldugu takdirde AVM’nin
ayakta kalma sansi artmaktadir.

Dogru yer/dogru proje konusunda; AVM yerse-
ciminde kentin mevcut imarli veya gelisim alani
icinde yersecimi yapilmaktadir. Yersecimine bi-
limsel acidan yaklasildiginda, pazar alani belirle-
mede ilk olarak 5, 10, 15 dakikalik aracla gidile-
cek halkalar cizilmekte, buna gore ilgili mahalle-
lerdeki sosyoekonomik statti belirlenmektedir. Ar-
dindan, rekabet seviyesini belirlemek icin, AVM
cevresinde yer alan mevcut AVM'ler ve tipleri be-
lirlenmektedir. Nufus, gelir, ana pazar alani he-
saplamalarina gore, secilmis AVM’ye cevredeki
rekabet oranina gore ne kadar pay dusttgu hesap-
lanmaktadir. Daha sonra alandaki, 6rnegin mev-
cut organize ve organize olmayan perakendeci-
lik gibi, diger degiskenler tahmin edilerek, potan-
siyel ciro tahmin edilmekte ve kiracinin verebile-
cegi kira miktari saptanmaktadir. Oysa, Tirkiye’de
mevcut AVM gelisimi, arsa sahiplerinin yonlen-
dirmesiyle onceden edinilmis arsalarin degerlen-
dirilmesi, daha cok plansiz/kendiliginden gelisen
bir stire¢ biciminde gerceklesmektedir. AVM’lerin
yersecim sireclerinde pek cok yatirim el yorda-
miyla, sayisal degerlere bakilmadan, ihtiyac olup,
olmadigi dlciilmeden yapilmakta, o6zellikle biyik
kentlerde neredeyse her semtte, yiiriime mesafe-
sinde AVM’ler konumlanmaktadir.

AVM'’lerin olusumunda 50-100 magazay! bir ara-
ya getirerek yigilma ekonomileri yaratma caba-
st oldugu gorilmektedir. Bu strecte AVM’nin is-
letmesinde diger 6nemli unsur olan dogru maga-
za karmasinin olusturulmasi 6n plana ¢ikmaktadir.
AVM'’lerde taninmis markalarin yersecimi 6nem
tasimakta, biyik m?* leri kiralayan anchor magaza-
lar, diger markalari da cekerek avantaj yaratmak-
tadir. Unlii markalar magaza karmasina da dik-
kat ederek AVM'’lerde yersecmekte, hic marka ol-
mayanlar veya Hermes, Prada gibi blytk marka-
lar genellikle AVM’ye girmeyi tercih etmemekte-
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dir. Kiralanacak birimlerde diger magazalara gore
avantaj ve dezavantaj degerlendirmesi yapilmak-
ta, kiraci tipleri yuzdelerle belirlenmekte, kira di-
zeyi ile ziyaretci sayisi, magazanin AVM icindeki
konumu, servisin diizeyi gibi 6lcttler 6ne ¢ikmak-
tadir. Bu siirecte kiralama ve isletme hizmeti veren
firmalar yer almaktadir. Turkiye’'de kiiclik serma-
ye yapilarinin zayif olmasi; zincir ve marka olma-
yi1 zorlastirmakta, marka cesitliliginin sinirh kalma-
sina sebep olmaktadir. Bu anlamda mevcutta yer
alan 150-200 tane marka ile farkhilik yaratilama-
makta, tim AVM’lerde ayni markalar yer secmek
durumunda kalmaktadir.

AVM'lerin isletmesi ve isletmeci ile kiraci arasin-
daki karsihikli etkilesim diger 6nemli unsurdur.
AVM isletmecisi ve kiracisi is ortagi gibi dusu-
nilmelidir. Tarkiye'deki AVM isletmelerinde ge-
nel giderlerden kar edilmesi hedeflendiginden, ki-
ranin 1/5’i genel gider olarak talep edilmektedir.
Oysa bu oran diger tilkelerle karsilastirldiginda ol-
dukca yiksek bir oran olmaktadir. Bu durum ki-
racilar ve calisanlar acisindan calisma kosullari-
ni zorlagtirmaktadir. AVM isletmesine miiteahhit
mantigiyla yaklasiimasi ve kira oranlarinin ve or-
tak giderlere 6denen miktarin yiksekligi, kiraci
degisimini arttirmaktadir. Magaza acilip, kapanma
orani Avrupa’da %8-10 iken, Tirkiye’de %20’lere
ulasabilmektedir.

Turkiye'deki AVM’lerde hazir giyim magazalan
on planda goriilmesine ragmen, AVM’ler arasin-
daki rekabetin artmasi ve son 3 senedir kar paylari-
nin kicilmesi, AVM temalarinin olusmaya basla-
masina neden olmustur. AVM’lerde son donemde
alisveris deneyimini planlamak, eglence ve yeme-
icme yerleri konusunda daha karma bir yapi olus-
turmak, saglik, givenlik gibi konularda daha kali-
teli hizmet sunmak 6n plana ¢ikmistir,

Sektordeki Temel Aktorler ve Orgiitlenmeler

Perakende aktivitelerinin ve AVM'lerin peraken-
de planlamasinda ve politikalarinda sektorde yer
alan temel aktorler ve kurumlar 6nem tagimakta-
dir. AVM’lerin gorece yeni gelisen bir nitelikte ol-
masi orgitlenme yapilarinin da yeni gelismesine
neden olmaktadir. Sektorde yer alan temel aktor-
ler; yatirimcilar ve isletmeciler basta olmak tize-
re, uluslararasi, ulusal ve yerel diizeydeki kurum-
lar olarak siniflandirtimustir.

e Yatinmcilar ve Isletmeciler

1990’ yillarla birlikte Tirkiye yabanci yatirimci-

dosya avm’ler

33



34

Varol, Oziiduru

lar tarafindan perakende sektoriinde yatirrm po-
tansiyeli cok yuksek bir tlke olarak gortilmis, bu
nedenle, AVM yatirnmlar baslangicta uluslarara-
st kurumsal yatirim yapan sirketlerce (Metro Gro-
up, MultiTurkMall, ECE, Corio) gerceklestirilmis-
tir. Sektordeki onemli gelisimler, ulusal ve yerel
yatinmcilart da sektore yonlendirmistir. Kurum-
sal temelli gelisen uluslararasi yatirrmcilarin ak-
sine Turkiye’deki ulusal ve yerel yatirrmcilar, 1-2
AVM vyapan ve yatirimlarinin 3-5 yilda geri donds
beklentisinde olan, daha ¢ok ingaat sektoriinde yer
alan sirketlerdir. Avrupa’daki kurumsal temelli sir-
ketler AVM yatirimlarinin geri dontsti konusunda
detayli arastirmalar yaparken, Tirkiye’de arastir-
ma yapilmadan sektore girilmekte ve sektérde bir
tarafta cok uluslu firmalar, diger tarafta insaat fir-
malarinin yer aldigi, miteahhitler ve yerel yatirim-
cilar arasinda rekabet yasanmaktadir.

Son donemde gayrimenkul piyasasindaki yatirim-
cilar kar etme beklentisiyle, AVM’leri karma kulla-
nimli projeler icin de tercih etmeye baslamis; ofis,
konut ve AVM iceren bu tir projelerde konutla-
rin satisi ve diger kullanimlarin kiralanmasiyla oto
finansman saglanmasi kolaylasmistir. Ozellesme
stireci ve kentsel dontsiim projeleri ile de, kentsel
alanlarin stratejik bolgelerinde yeni arsalar uretil-
mesi, bu alanlarin Turkiye’de yatinmcilar tarafin-
dan s6zt edilen karma projeler icin 6nemli yatirim
mekanlari olarak tercih edilmesinde 6nemli rol oy-
namistir. Bu tar yeni liberal politikalar, yeni yati-
rimlara ve butiincil olmayan bicimde yeni ticaret
alanlarinin olusmasina yol agmaktadir.

Turkiye’deki finans yapisina bakildiginda 6z ser-
mayeden kaynaklanan girisimci aktivitelerinin faz-
la oldugu goriilmektedir. Bu surecte, pek cok ya-
tirrmci deneyerek o6grenmeyi tercih ettiginden,
basarisiz olanlar piyasadan ayrilmakta, kurumsal
kimlik yaratma ¢abasinda olanlar ise daha temkin-
li adimlar atarak risklerini minimize etmeye calis-
maktadir. Kurumsallagma cabasi igindeki yatirim-
larda kiralama ve isletme firmalari AVM’lerin is-
letiminde onemli aktorler olarak gorilmektedir.
Jones Lang LaSalle/Alkas Danismanlik, AVM MFI
Partners, MultiTurkMall bunlardan bazilaridir.
Bu sirketler AVM’lerdeki kapali alanlarin kime ve
kaca kiralayabileceklerinin muhasebesini yaparak,
piyasay! yonlendirmektedir.

e Uluslararasi Diizeydeki Aktorler ve Orgiitlen-
meler

Perakendecilikte uluslararasi yatirimci ve organi-
zasyonlar sektoriin kurumsallasmasina katki sagla-
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maktadir. Uluslararasi diizeyde; Uluslararasi Alis-
veris Merkezleri Konseyi (ICSC-International Co-
uncil of Shopping Centers), ingiliz Alisveris Mer-
kezleri Konseyi (BCSC-British Council of Shop-
ping Centers), EUC (EuroCommerce), Asya-Pasifik
Perakendeciler Dernegi Federasyonu (FAPRA-
Federation of Asian-Pacific Retailers Association),
ULl (Urban Land Institute), Ulusal Perakende Fe-
derasyonu (NRF-National Retail Federation) gibi
organizasyonlar alisveris mekanlarinin orgiitlen-
mesinde 6nemli rol oynarken, bu uluslararasi ku-
ruluslarin Tirkiye’deki orgiitlenmeleri hentiz aktif
bicimde gelismemistir.

Turkiye’de uluslararasi diizeyde yer alan yatirimci-
lara hizmet veren en temel kuruluslardan biri YA-
SED (Yabanci Sermaye Dernegi)’dir. 200’ln (ze-
rinde Uyesi olan YASED, 1980'de kurulmustur.
Halen yurtdisi baglantilari/ortakliklari olan, yurtdi-
sindan Turkiye’ye gelip, burada kayitli olan sirket-
lere hizmet vermektedir. Uyelerin %75’inin pet-
rol ve otomotiv lizerine sektorlerde yer almasina
karsilik, son bes yildir gayrimenkul sektoriintin de
poptiler hale geldigi goriilmektedir. YASED ulusla-
rarasi yatinmcilari lkeye cekmeye calisirken, bir
taraftan da yatirrm ortaminin iyilestirilmesi konu-
sunda hiikiimet nezdinde lobi olusturmaya calig-
maktadir. Yatirrm Ortamini lyilestirme Koordinas-
yon Kurulu’'nda is diinyasini temsil eden TOBB,
TiM, TUSIAD ve YASED olmak iizere 4 ana grup
bulunmakta, bu grup, sektorel sorunlarin asiima-
si, mekansal olarak yatirim yerlerinin belirlenmesi
gibi konularda fikir gelistirmektedir.

Tirkiye yatinm acisindan stratejik konumu, ni-
fus yapisi, biiyime ve tiiketim potansiyelleri ne-
deniyle yabanci yatinmcilar tarafindan tercih edil-
mektedir. Yatirrm konusunda Tirkiye’de burokra-
sinin sikintili olmasi, mevzuatta bosluklar bulun-
masi ve mevzuatin ¢cok kolay degistirilmesi, dola-
yisiyla gelecegin tahmin edilememesi yabanci ya-
tinmcilarin cekindigi 6nemli hususlar olarak ifade
edilmektedir. 2009’daki ekonomik krizden en cok
gayrimenkul ve otomotiv sektorleri etkilenmis,
yeni yatirimlar agisindan da yavaslama olmustur.
Benzer sekilde AVM’ler konusunda da ozellikle
mekansal yerseciminde kurallar olmamasi, beledi-
yelerin ulasim konusunda yeterli tedbirleri alma-
masl, insaat ruhsati almada yasanan zorluklar, sek-
torde yer alacak kurumsal kimlikli yabanci yatirim-
ctyl olumsuz etkilemektedir.

e Ulusal Diizeydeki Orgiitlenmeler

AVM’lere iliskin ulusal duzeydeki orgiitlenme-



ler son donemde hizla gelismistir. Konuyla ilgili
basta Alisveris Merkezi ve Perakendeciler Derne-
gi (AMPD) olmak uzere, Alisveris Merkezleri Ya-
tinmcilarnt Dernegi (AYD), Tescilli Markalar Der-
negi (TMD), Birlesmis Markalar Dernegi (BMD)
ve Gayrimenkul Yatirirm Ortakhigi Dernegi (GYO-
DER) sektordeki ulusal diizeydeki énemli orgiit-
lenmeler olarak belirlenmistir.

Alisveris Merkezi ve Perakendeciler Dernegi
(AMPD)

AMPD, uluslararasi ICSC ve ULI gibi olusumlar-
dan etkilenerek 1994 yilinda kurulmustur. (http://
www.amdp.org) Baslangicta sadece Alisveris Mer-
kezleri Dernegi (AMD) iken, sonradan peraken-
decilerin de dahil olmasiyla, AMPD adini almis-
tir. Kurulan bu dernek catisi altinda o donemde-
ki Galleria, Akmerkez, Capitol gibi perakendeci-
ler bir araya gelmis ve ilk 6nce seminer ve sertifika
programlari gibi egitim agirlikli bir olusum olarak
sektorde yer almistir. Halen %401 zincir peraken-
deciler, %38’i AVM’ler, % 14'l servis saglayicilar,
%8'i ise gida firmalar olmak tizere 362 tane pera-
kendeci dernek tyesi vardir. AMPD hem AVM’leri
hem de gida perakendeciligini bir arada bulundur-
masi acisindan ender bir konumda yer almaktadir.

AMPD’nin 3 temel amaci bulunmaktadir: 1) or-
ganize perakendeciligi gelistirmek, Tirkiye'de
%60’lar seviyesindeki geleneksel ve kayit disi, or-
ganize olmayan perakendeciligi kayit ici ve orga-
nize hale getirmek, 2) enerji, egitim gibi konularda
sektoriin verimliligini arttirmak, 3) yasama siirecle-
rinde lobi faaliyetleri yapmak. Bu temel amaclari
gerceklestirmek tizere AMPD bilimsel perakende-
ciligi yayginlastirmaya calismaktadir. ICSC, NRF,
EUC, FAPRA ve sektori temsil eden diger ulusla-
rarasi olusumlardan know-how transferi yapmak-
ta, gtincel yayinlari takip etmekte ve sertifika prog-
ramlari sunmaktadir. Diizenli olarak calistaylar ve
egitim programlari dizenlenerek hizmet kalite-
si ile birlikte yaraticiligin da arttirlmasina destek
saglamaktadir. Son donemde enerji verimliligi ko-
nusunda egitimler vererek, enerji uzmani yetistir-
mekte ve AVM'lerin su, elektrik kullanimi, hava-
landirma/sogutma sistemleri ile ortak alan giderle-
rinin belirlenmesine yonelik calismalar yapmakta-
dir. Bu calismalar kapsaminda AVM’lerin enerji et-
kin hale donustirtlmesiyle giderlerinin %20 azal-
tilabilecegini gostererek bu konudaki bilinci arttir-
maya c¢alismaktadir. Diger 6nemli bir konu, pera-
kendecilik sektoriint daha iyi anlamak, sektori ta-
kip edebilmek ve gelistirmek icin kayit ici olmanin
getirdigi faydalari perakendecilikte yaymaya calis-
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maktir. AMPD 2007’den bu yana 1.075 firma ile
perakende endeksi calismalari yapmakta, bu en-
deks tizerinden perakendecileri takip edebilmeyi
mimkin hale getirmektedir.

Ahsveris Merkezi Yatirimcilari Dernegi (AYD)

2009 yilinda kurulmus olan AYD’nin 16’s1 ku-
rucu tye olmak lzere toplam 39 uUyesi vardir.
(http://www.ayd.org.tr) Uyelikte sektor icindeki
kiralanabilir alan buykligtyle 6lgtlebilen tem-
sil glicti 6nem tasimaktadir. Bu anlamda 2009 yi-
linda toplam 4.500.000 m? olan AVM'’ler icin-
de 2.500.000 m?'ye sahip kesimi AYD'ye tiye ol-
dugundan, AYD'nin sektoriin yarisini temsil et-
tigi soylenebilir. Bu tyeler gelistiriciler, yatirim-
cilar, yatinmla ilgili finansman saglayan kurulus-
lar ve Ustlenicilerden olusmaktadir. Dernek, mev-
cut gayrimenkul envanterlerini degerlendirip, uy-
gun yeri secmekte ve yore insanina uygun proje-
yi olusturan elemanlari belirlemekte oldugundan
ozellikle gelisme alanlari acisindan biyik rol oy-
namaktadir.

AMPD’den farkli olarak AYD, gayrimenkul ya-
tinmlarindan sadece AVM’leri degil, ofis, konut
gibi diger gayrimenkuller yatinmcilarini da tem-
sil etmektedir. Gayrimenkullerde mal sahibi ile
kiraci arasinda ciddi cikar catismalarinin ¢ikma-
ya baslamasi, AYD’nin uzun donemde kamuo-
yu yaratilarak duruma midahale edebilecek bir
glic odagl olmasi distincesinin gelistirilmesine
yol acmistir. AYD, Alisveris Merkezleri endek-
si ile 2 aylik degerlendirmelerle AVM’lerin ziya-
retci sayisi, blytklik ve ciro takibi ile sekt6riin
%30’unun takip edilmesini saglamistir.

Birlesmis Markalar Dernegi (BMD)

2000 ekonomik krizinin yarattigi doviz artisi
AVM'’lerdeki kiralari arttirmis, arz-talep dengesi-
nin sorgulanmasina neden olmustur. O donemde
sektorde yer alan 20-25 AVM ve 30-40 peraken-
deci arasinda kiralamalar konusunda zorluklar
yasanmaya baslamis, bu stirecte BMD lobi-baski
araci olusturabilmek icin kurulmustur. 2001 yi-
linda kurulan BMD’nin 45 tyesi bulunmaktadir.
(http://www .birlesmismarkalar.org.tr) Baslangicta
hazir giyim sektortine hitap ederken, daha sonra
perakendenin diger alanlarindaki tGiyelerin de ek-
lenmesiyle (ev dekorasyon, tekstil, ayakkabi, op-
tik, spor giyim) dernek genislemistir. Uyeleri ha-
len piyasada en cok taninan, marka degeri yuk-
sek olan sirketlerdir ve tyelik 6lgttleri magaza
sayisi, marka bilinirligi ve guvenirliligiyle tanim-
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lanmaktadir. Halen AVM’lerde yer alan peraken-
decilerin % 80’i BMD uyesidir.

BMD Agustos 2008 krizinde 6nemli bir gii¢ olus-
turmus, AVM'’lerdeki kiralarin dondurulmasi,
AVM’lerin pazarlama destegi vermesi konularin-
da etkili olmustur. AVM’lerin genel niteliklerini
degerlendiren arastirmalarla gelir grubu, kira be-
delleri, pazar payi konularinda bir araya gelinip
tartisiilmasi Dernege gilic vermektedir. Bunun di-
sinda, egitimlerle marka bilincini arttirma calis-
malarinin yani sira, magaza kiralanmasi icin ge-
rekli sartlar konusunda arastirma yapilmasi, kira-
larin esit sekilde uygulanmasina dair cizelgeler
hazirlanmasi, indirim durumlarinda tyelere du-
yuru yapilmasi konulari dernegin faaliyet alanla-
rint olusturmaktadir.

Tescilli Markalar Dernegi (TMD)

2001 yilinda kurulan TMD’nin amaci, sektérde-
ki taklit Gretimleri ortadan kaldirmak, sahtecilik,
haksiz rekabet, paralel ithalat ve vergi kaybini 6n-
lemek, yabanci markalarin Turkiye’deki yatirim-
larin arttirmak ve tretime gecmelerini tesvik et-
mek, kamu gorevlilerini, vatandaslari uyararak
kamusal biling yaratmaya calismak ve dolayli ola-
rak enformel sektoriin 6niine gecmektir. (http://
www.tescillimarkalar.org.tr) TMD’ye piyasadaki
mevcut markalarin cogunlugu (43 grup, 150 mar-
ka) tiyedir. Uyelik kosulu, etik acidan TMD’nin
amacina uyumlu olmak ve davranmaktir. Dernek
olarak yabanci perakendecilerin bir elemani gibi
calismakta ve onlarin markasini korumaktadir.

Gumrik teskilatinin 6nemli bir sorun alani oldu-
gu gorilmektedir. Mallarin genelde bekletilme-
si ve gumrikten cikarilmasi vakit almakta, TMD
guimrige gelen markalar konusuyla da ilgilen-
mekte, olusan problemlerin ¢ozilmesi icin yasal
yollara bagvurmakta ve marka ve sirketlerle goru-
stip bilgi alisverisinde bulunmaktadir. Bu anlam-
da TMD, markalarin kalitesinin korunmasi agisin-
dan gerekli gortilen her turlt girisimde bulunarak
sektore katki saglamaktadir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Dernegi (GYO-
DER)

Mekansal biiyiime konusunda doygunluga ulas-
mis Avrupa ile karsilastirlldiginda Tarkiye'nin
gayrimenkul piyasasinin oldukca zengin oldugu
goriilmektedir. Nufus artisinin halen yiksek ol-
masi, buytksehirlere olan gociin devam etmesi,
ev sahipliliginin 6nemli bir 6l¢it ve konutun sag-
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lam bir yatirim araci olarak goriilmesi sebepleriy-
le Turkiye'de gayrimenkule olan talep her zaman
yuksek olmaktadir.

Boylesi bir ortamda GYODER 1999 yilinda kurul-
mus ve bugiin insaat sirketleri, degerleme ve pro-
je yonetim hizmetleri gibi yan sektorlerle toplam
264 tyeye ulasmistir (http:/www.gyoder.org.tr).
Dernek biinyesinde komiteler kurularak cesitli ko-
nulardaki sorunlara ¢oziim tretmeye calisiimak-
tadir. Ornegin, vergi hukuk komitesi, sektor ge-
leceginin nasil sekillenecegini, verginin nasil di-
stirtilecegini arastirirken; gayrimenkul komisyonu
AVM'’ler hakkinda Sanayi Bakanligi ile bir arada
calisip dustince gelistirmektedir. Dernek, arastir-
ma yapma, rapor hazirlatma, egitim verme, tye-
leri bilgilendirme amach kurulmustur. Ayrica, her
sene diizenlenen gayrimenkul zirveleri ve fuarlar-
la sektordekileri bir araya getirmeye calismaktadir.

Turkiye'de GYO'lerin  yapilarn farklilasmakta-
dir. Alarko, Vakifbank ve Is Bankasi ilk kurulan
GYO'lardan olup su anda toplam 17 GYO bulun-
maktadir. GYO’larla birlikte yatinmlarin %49’u
halka arz edilmekte, bunu saglayabilmek icin de
biytk olcekli yatinm olmasi sarti aranmaktadir.
GYO’larin halka acik olmasi sebebiyle mevzu-
atlari cok farkli ve seffaftir. Y&Y (Yesil insaat ve
ABD'li bir grup ortaklig) ve Dogus GE (Dogus ve
General Electrics) gibi yabanci ortaklikla kurulmus
GYO’lar da bulunmaktadir. Halen 14 GYO kurul-
ma asamasindadir.

Yabancilar 2004’te Turkiye'ye geldiklerinde AVM,
ofis, konut gibi gayrimenkul yatirnmlarda gelisme-
mis alanlar bulmuslar, bu sebeple sektore hizla
girmislerdir. 2004-2007 yillari arasinda her gayri-
menkul turine yatirim yapilirken, krizle birlikte fi-
nansman bulunmasinin zorlasmasi, yabancilarin
risk almalarini engellemis, bu nedenle, gayrimen-
kul piyasasina daha temkinli yaklasmalarina ne-
den olmustur. Yabancilar lojistik ve turizmde se-
hir otelleri konusuna ilgi gostermeye, sadece AVM
yatinmlari yerine, konut, ofis ve ticaretin bir ara-
da bulundugu karma proje yatirimlarini da éne ¢iI-
karmaya baslamislardir. istanbul, Ankara gibi Bii-
yuksehirlerde gayrimenkul piyasasi, AVM'ler ko-
nusunda doygunluga ulasmis goriilmektedir. istan-
bul disindaki iller potansiyel yerler olarak 6ne ¢ik-
maktadir. Son donemde yerli yatirrmcilar yatirimi
gerceklestirmekte, ancak isletme ve yonetim icin
uluslararasi sirketleri tercih etmektedirler.

Ulusal diizeydeki orgutlenme icinde tanimlanan
bu kuruluslar disinda; perakende sektoriinde adil



rekabetin saglanmasi konusunda yasal diizenle-
melerde etkinlik gosterip, bilgi ve tecriibe paylasi-
miyla yerel zincirlerin strekli gelisimini saglamak
tzere kurulan Turkiye Perakendeciler Federasyo-
nu (Per-Der) ile Perakende Giinleri'nin diizenlen-
mesine oncilik eden ve perakende konusunda
uzmanlagmis egitim ve danismanlik veren Soysal
Egitim Danismanlik gibi kuruluslar da sektorde yer
almaktadir.

¢ Yerel Diizeydeki Orgiitlenmeler

Perakende sektorii ve AVM’lerin yerseciminde
planh ve kontrollu gelisimi saglayan, kent icinde
ve gelisme alanlarinda, toplam niifusa ve talebe
gore ihtiyac duyulan AVM alanlarinin buyiklik-
lerini belirlemesi gereken yerel yonetimler, arzi si-
nirlama ya da yonlendirme konusunda beklenen
performansi sergileyememektedir. Yerel yonetim-
lerin yurtdisi 6rneklerinde oldugu gibi o6zellikle
yersecimi, indirim, gibi konulardaki denetimde et-
kili olmak, kayit disi perakendecileri kayit ici hale
getirmek icin merkezi hukimetle isbirligi yapma-
lari, dogru perakende planlamasi icin Sanayi ve Ti-
caret Bakanligi, Enerji Bakanligi ve sektorle bag-
lantili diger kurum/kuruluslarla bir araya gelme-
leri ve gelistirilecek yeni mevzuatla perakende
ve AVM planlamasini saglikli bicimde yapilmasi-
nin sartlarini ortaya koymalari gerekirken, bugiin-
ki isleyiste hem buytksehir belediyeleri hem de
ilce belediyeleri perakendeciligi gelir kapisi (tabe-
la vergisi, ruhsat, vb.) olarak gordiiklerinden plan-
siz gelismelere goz yummaktadir. Perakendecilik-
le ve Biylik Magazalarla ilgili mevzuatin yetersiz
olmasi ve giindemdeki mevcut yasa tasarisiyla ilgi-
li farkl tepkilerin yiikselmesi, bu tiir calismalarda
merkezi ve yerel yonetimler ile sektorde yer alan
diger paydaslar arasinda uzlasma saglanmasindaki
gerekliligi ortaya koymaktadir.

Avrupa’da AVM'’lerin yersecimine iliskin ciddi si-
nirlamalar bulunmaktadir. Planlanan AVM’ler igin
demografik ozellikler dikkate alinarak, niifus yo-
gunlugu, gelir diizeyleri, ortalama kira degerleri,
yatinm araliklari, ulagim imkanlari (metro, hafif
rayl ile ulagilabilirlik, araba girisi kolayhg, trafik
sayilari) gibi gostergelerle pazar alani analizleri ya-
pilmakta, elde edilen sonuclar dogrultusunda yati-
rima karar verilmektedir. Hollanda’da, ingiltere’de
biyik AVM'’lerin, outletlerin kent disinda yer sec-
meleri bu analizler ve kent merkezindeki aligve-
ris caddeleri (AVC)'nin ve kent perakendeciliginin
desteklenmesi ile ilgilidir. Turkiye'de ise 6zellik-
le son donemde vyirirlige konulan 6zellestirme
ve kentsel dontisim projeleriyle baglantili strate-
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jik 6neme sahip kentsel arsalarin, plan degisikli-
giyle birlikte yatirimcilarin dogrudan miidahale-
sine konu olmasi yerel yonetimlerin bu konuda-
ki kontrolstizltigtinii acik¢ca gostermektedir. Halen
imar planinda MIA, ticaret alani tanimlamalariyla
olusturulmaya calisilan, oysa icerik acisindan ta-
mamen farkli bir yaklagimin gozetilmesi gerektigi
AVM'’lerin, mevzuattaki bosluktan yararlanarak ar-
zinin ve yerseciminin kontrol edilemedigi bir bi-
cimde gelismesi kentlerin bir anlamda yagmalan-
masina yol agmaktadir.

Geleneksel perakendeciligin ve kent merkezlerin-
deki canlihgin korunmasi amaciyla yerel yonetim-
ler onculuginde AVM’ler ve AVC'ler bir arada ele
alinmahdir. Ozel bir sosyal ortam sunan AVC’lerin
korunmasi ve gelistiriimesinde yerel yonetimlere
onemli roller dismektedir. AVM’ler icinde yasaya-
mayan yerel markalarin veya 6zellikle cadde ma-
gazaciligini tercih eden prestij markalarin korun-
malari icin, AVC'lerde cevre diizenlemesi ve ye-
sillendirmelerde farkli tasarim uygulamalari ya-
pilmali, caddelerin arabalarla dolarak otopark-
lar haline dontstmleri engellenmeli, bu konuda
ozel ve kamu sektorleri isbirlikleri (public-private
partnerships-PPP) 6ne cikmali ve projeler tretil-
meli, AVC'ler insanlarin gelmekten keyif duyduk-
lar1 kentin kaliteli mekanlari haline donusttrilme-
lidir.

Yasal Diizenlemeler: Sektordeki Yeniden Yapilan-
mayi Yansitan lki Farkli Bakis

Bugtine kadar, Tirkiye’deki perakendecilik konu-
sundaki yasal diizenlemeleri iki farkli bakis acisi
sekillendirmistir: 1) Buyik Magaza (BM) ve Alis-
veris Merkezleri’'nin (AVM) acilmasi ile kiicik ve
orta 6lgekli esnafin ekonomik olarak sikintiya ds-
tigu yargisi, 2) Kayit disi perakendeciligin tlke
ekonomisinde yarattigi sikintilarin agilmasi gerek-
liligi dustincesi. Bu iki karsit bakis acisi, ayni za-
manda birbiriyle de celismektedir ve bu celiskiler
ylziinden bugiin hala BM ya da AVM’lerin yerse-
¢cimi strecinden yonetimine kadar etkin dizenle-
meler ya da yasalar bulunmamaktadir. Bugtine ka-
dar atilan adimlar, 6rnegin 2004 ve 2006 yillarin-
da onerilen “Bliyik Magazalar Yasa Tasari”lari iki
bakis acisinin savunuculari arasinda uzlasma sag-
lanamamasi nedeniyle geri ¢ekilmek zorunda kal-
mistir.

Onerilen Biiyiik Magazalar Yasa Tasarisi, kiiciik ve
orta 6lcekli gida perakendecileri tarafindan mem-
nuniyetle karsilanmisken, BM ve AVM yatirimcila-
ri tarafindan eksik ve yetersiz bulunmustur. Bu ta-
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sari icin calismalar Sanayi ve Ticaret Bakanligi ta-
rafindan, buytik “perakendecilerin kontrolsiiz bi-
yumesi esnafi oldiriyor” soylemi ile baslatiimis,
getirdigi diizenlemeler ise o6zellikle AVM’lerin
yersecimindeki yetkilerin Valilikler ile Sanayi ve
Ticaret Bakanligi'na verilmesi, biyuk AVM’lerin
sehir yerlesim alani disinda yer se¢melerinin sag-
lanmasi, calisma gtin/saatlerinin diizenlenmesi ve
otopark buytkliklerinin belirlenmesi ile kalmistir.

Per-Der gibi dernekler, kiiciik ve orta 6lgekli is-
letmeleri de biinyelerinde barindirdiklarindan ve
sektordeki kuralsizlik, diger bir deyisle pazar pay-
larinin yan yana acilan marketler arasinda bolun-
mesi, zararina satis derecesinde fiyat rekabetleri-
nin olusmus olmasi ve keyfi olarak belirlenen ku-
rallar nedeniyle bu yasa tasarisina sahip ¢ikmak is-
temektedir. Ancak, bu diizenlemeler pek cok pe-
rakendeci ve perakende sivil toplum orgiitleri ta-
rafindan da elestirilmektedir. Bu elestirilerin te-
mel sebepleri, tasarinin mevcut sektor problemle-
rini, ornegin kayit disi ile kayit ici perakendecili-
gin yasal acidan diizenlenmesi, AVM yonetim ku-
rallarinin cercevesinin cizilmesi, bayilik sistemin-
deki bosluklarin ve yer secimlerindeki kuralsizlik-
larin giderilmesi, AVM diizenlemeleri icin gerekli
tanim, gosterge ve olcutlerin belirlenmesi, mevcut
BM ve AVM'’lerin ne olacagi konusunda bir yapti-
rim getirmesi gibi coziimler sunmamasidir. Ayrica,
Tasari perakendeciler ile AVM yatirimcilari arasin-
da bir denge kurmaktan ve saglikli perakendecili-
gin prensiplerini ortaya koymaktan yoksun olarak
nitelendirilmektedir. Oysa tim perakende katego-
rileri icin, 6zellikle gida ve gida disi perakendeci-
ler icin ayri politikalar tretilebilmelidir.

Tasari, yerel yonetimler tarafindan da elestirilmis-
tir. Ankara Buytiksehir Belediyesi (2005) Biiytikse-
hir Belediyeleri'nin yetkilerinin tanimlanmadigs;
ozellikle ticari alan, merkezi is alani, alt merkez-
ler, kentsel calisma alanlari, kentsel ve bolgesel is
merkezleri gibi terimlerdek karisikliginin gideril-
memis oldugu; yeni ticari alanlar icin imar planlari
degisikliginin kapsamli analizler sonucunda yapil-
masi gerektigi; BM ve AVM'lerin kentsel sistemde
ozel ve oncelikli bir yer secim ve denetleme siire-
ci gerektirdigi; bunun icin Kentsel ve Cevresel Etki
Degerlendirmesi yapilarak, ilkeler, standartlar, 6l-
cutler ve yer secimlerindeki optimum kosullarin
belirlenmesi gerektigi; BM ve AVM'lerin sehir yer-
lesim merkezi disinda yer secmesi 6ngoriiltrken,
oncelikle “sehir yerlesim merkezi disi”nin tanimi-
nin yapilmasinin gerektigi; perakende birimlerinin
tanimlari yapilirken sadece biyikliklerin belirle-
yici olmasinin yanhs oldugu ve bu buytkliklerin
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de her kentin kendi ozellikleri ve dinamiklerine
gore degisiklik gostermesi gerektigi; otopark bu-
yukliklerinin de ayni sekilde niifus ve araba sahip-
liligi ile baglantili olarak kentlere gore degisiklik
gostermesi gerektigi ve mevcut BM ve AVM’lerin
konumlari ile de ilgili iyilestirmeler yapilmasi ge-
rektigi hususlarinda Tasari’y1 yetersiz bulduguna
dair goris bildirmistir.

Bu elegtirilerle birlikte durdurulan ilk tasari, 2006
yilinda Alisveris Merkezleri, Biiyiik Magazalar ve
Zincir Magazalar Yasa Tasarisi olarak bir kez daha
hazirlanmistir. Bu kez, tanimlar yapilmaya calisil-
mis, ancak sadece BM, AVM, Zincir Magaza, Sa-
tis Alani, Belediye, Belge, Rapor, Degerlendir-
me Komisyonu ve Yetkili Makam tanimlari yapil-
mis, yine, konuyla dogrudan ilgili tanim, sinifla-
ma ve standartlar, diger bir deyisle, AVM tipleri
(Stiper Bolgesel, Bolgesel, Semt, Outlet), kentsel
ve bolgesel is merkezleri, kentsel calisma alanlari,
vb. g6z ardi edilmistir. Kent ve bolgenin 6zellik-
lerinden bagimsiz bir otopark standardi belirlen-
mis; her AVM’de sanat galerisi ve atolyesi olmasi-
na yonelik ve boylece AVM'lere kiilttrel bir kulla-
nim da saglamaya calisan genel gecer ancak faz-
lasiyla gostermelik bir madde de bu tasariya ek-
lenmistir. Calisma saatlerinin diizenlenmesi, kuru-
lus izinleri icin Belediyeler, 5000 m? ve tizerinde-
ki birimlerin kurulus izni icin de Valilikler ve Ba-
kanlik yetkili kilinmistir. Bunun disinda da haksiz
rekabetin oniline gececegi dislintlen, ancak uy-
gulanmasi kolay olmayan maddeler yer almistir.
Tasarinin pozitif yanlari imar planlarini belirleyici
olarak hedef gostermesi, bu perakende birimleri-
nin kurulusunda yapi, niifus, trafik yogunlugu, k-
cuk ve orta boy isletme yogunlugu, sehir yerlesim
merkezine ve birimlerinin birbirlerine olan uzak-
liklar, altyapiya getirilecek yikler ve cevre so-
runlar ile yapi standartlarinin getirilmeye calisil-
mis olmasi ile Stratejik Kentsel ve Cevresel Bolge
Degerlendirmesi’'nin gerekliliginin vurgulanmasi-
dir. Bunlarin disinda, aslinda yapilmasi gereken ti-
cari alan ya da konum analizi gibi diger bilimsel
analizler de yine goz ardi edilmistir. Oysa, yasa ta-
sarisinin, politikacilar ve kiictik-buiytik ticari islet-
mecilerin disinda, bu konuda bilgi ve goris sahi-
bi bilim insanlarinin da katilimiyla hazirlanmasi ve
konuyla ilgili olcdtlerin bilimsel belirlenmesiyle,
daha nesnel, kamu yararini gozeten ve etkin bir ta-
sari hazirlanabilecektir.

AVM'’ler hakkindaki yasal diizenlemelerin eksik
oldugu bir diger husus da AVM Yo6netimi’ne dair
olan yasal diizenlemelerdir. AVM’ler bugiin Kat
Mulkiyeti Kanunu ile yonetilmektedir. Boyle bir



yonetim bicimi, yonetici ile malikler yerine konu-
lan, AVM'de yer secen kiracilar ve isletmeler ara-
sinda uyusmazliklar yaratmaktadir. AVM mudur-
lerinin, apartman yoneticileri ile ayni sorumluluk-
lar oldugu dusiintlemez; ciinkii AVM yapisi fi-
ziksel, sosyal ve ekonomik anlamiyla bir apartma-
nin ortak mekanlarindan daha karmasik sorun ve
c¢ozumleri iceren bir yapi sergilemektedir. Kirala-
malardaki keyfi uygulamalar da bu yasanin disin-
da bir yasanin gerekliligini vurgulamaktadir. Boy-
le bir durumda, Ticari Kiralama Yasasi gibi yeni bir
yasa ile kira s6zlesmeleri, artis oranlari, genel gi-
derler, vb. konularin diizenlenmesine ihtiya¢ du-
yulmaktadir.

Bu Tasari'nin disinda, bugiin gecerli en buyik
yasal arac olan imar Kanunu ve imar planlari da
BM ve AVM'’lerin yer secimleri konusunda yeter-
siz olarak nitelendirilmistir. imar planlarindaki ta-
nimlar kentsel ve bolgesel 6lgekte konumlandik-
lar1 yerlere 6nemli bir yaya ve tasit trafigi getiren
AVM'’ler acisindan, kisitli ve genel gecer kalmak-
tadir. AVM yapisini biinyesinde barindiran bagka
yatirim ve karma projelerin de alana getirecegi de-
gisiklikler de imar planlarinda goz ardi edilmek-
tedir. imar planlarinda AVM'lere iliskin &lciit ve
standartlar getirilememesi, nereye nasil bir AVM
yatinmi yapilacaginin yatirimcilara birakilmasina
sebep olmaktadir. imar planlariyla ilgili bir diger
husus da; ozellikle AVM’ler gibi biyik olcekli ya-
tinmlar konusunda fazlasiyla esneklik saglanmasi-
dir. Onceden belediye hizmet alani, sanayi alani
olmasi alinan belediye meclis kararlariyla kentsel
calisma alanlari ya da konut alanlari olmasi plan-
lanan alanlar, belediyelerce yapilan imar plani de-
gisiklikleri ile altyapr ya da cevre ile iliskileri de-
gerlendirilmeden bir AVM alanina dondsturilebil-
mekte; benzer sekilde, emsal degerleri ya da kat
yukseklikleri de yapilan bu plan degisiklikleri ile
arttirilabilmektedir (Ozuiduru ve Varol, 2009).

Hazirlanan bu yasa tasarilarinda eksik bulunan bir
baska konu; yatirimci ve sektor liderlerinin en bi-
yuk kaygisi olan perakendecilikte kayit disi eko-
nominin yarattigi problemlerdir. Devletten gizle-
nen, kayda gecirilmeyen ve bu sebeple denetle-
nemeyen faaliyetler olarak tanimlanan kayit dis
ekonomi® perakende sektoriinde, kuralsizlik orta-
minin dogmasina, haksiz rekabete, sektordeki hiz-
met kalitesinin diismesine, yabanci yatirnmcinin
yatirim yapmasini engellemeye, vergi kaybina, ti-
ketici haklarinin ihlal edilmesine, calisanlarin hak-
larinin ihlal edilmesine (sosyal giivence, vb.), sag-
lik ve hijyen kontroltiint zorlastiriimasina, sektor-
de kalifiye eleman yetistirilmemesine, bilgi eksik-
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ligine ve bu nedenle 6lciit ve standartlarin tanim-
lanamamasina neden olmaktadir. Sektorde piyasa-
yi takip edebilmenin, sektoriin blytmesi icin cok
onemli oldugu, ancak kayit disihgin buna engel ol-
dugu sektor liderleri tarafindan belirtilmistir. Pera-
kende sektor liderlerinin 6zellikle vurguladiklar
konu, hem kiiclik ve orta 6lcekli esnafin hayatta
kalabilmesi, hem de haksiz rekabetin 6niine gecil-
mesi ve kayit ici ekonomik faaliyetlerle calisan bir
piyasa ortami yaratilmasinin perakendecilere veri-
lecek tesvik, saglanacak vergi kolayliklari ve diis-
riilecek sosyal giivenlik primleri ve bu konuda ya-
pilacak yasal diizenlemeler ile saglanabilecegidir.
Perakende sektor liderlerinin, yeniden yapilandi-
rilmasini istedikleri diger dizenlemeler, bayilik
sistemi, outletlerin yer secimleri, indirimlerin di-
zenlenmesi, glimrik sistemi, enerji verimliligi, bi-
rokratik stirecin kisaltilmasi ve endeks calismala-
r konusunda yapilabilecek yasal diizenlemelerdir.

Turkiye'de perakende sektoriinde, 6zellikle BM ve
AVM yatirimlarinin diizenlenmesinde yasal stire-
cin baslangic noktasi, esnafin ekonomik olarak si-
kintiya disttigt iken bu konuda yapilan hazirlik-
lar ve gelistirilen Yasa Tasarilari ne esnafi koruyan
ne de esnafin BM ve AVM'’lerle iliskilerini diizen-
leyebilecek hicbir yenilik getirmemektedir. Her iki
tarafin dile getirdigi ve yasadigi problemlerin ¢6-
zimi hedeflenmemektedir. Perakendenin piyasa
ve tiketim harcamalari ile olan iliskisi kurgulanir-
ken tek bir yonden degil, olabildigince farkl bo-
yutlardan yaklagimlar dretilmelidir. Klasik olarak
arz ve talebi g6z 6niinde bulunduran bakis acisi
yerine bu arzin ve talebin niteligi degerlendirilme-
lidir. Bunun icin gerekli veritabanlari, gostergeler
uretilmeli, sektor yatirimcilarinin bu bilgiler cerge-
vesinde yatirimlarinin diizenlenmesi cesitli yapti-
rimlarla gecerli kilinmahdir. BM ve AVM yatirim-
larinda, bahsi gecen Stratejik Kentsel ve Cevresel
Bolge Degerlendirmesi, ticari alan ya da konum
analizlerinin detayli bir sekilde yapilmasi saglan-
malidir. Bu analizlere gore, sehirlerde sayi ve bi-
yuklik acisindan sinirlamalar getirilebilmelidir.
Bu analizler, her sehir icin farkl yaklagimlarla de-
gerlendirilebilecek nitelikte esnek olmalidir. BM
ve AVM'lerin esnaf ile iliskisini diizenlemek adi-
na, mevcut perakende sistemi de yatirimlarda goz
ontnde bulundurulmalidir. Yerel perakendeciler
icin hizmet sektort, cesitli teknolojik gelismeler
hakkinda egitimler, seminerler, vb. etkinliklerle
yerel perakendecinin de rekabet ortaminda hayat-
ta kalmasi saglanabilmelidir. Ayrica, Belediye’nin
katilimi ile de bu etkinlikler kentsel diizenleme-
ler (6r. yayalastirma, trafik kontroli, kentsel kamu-
sal alanlarin kalitesinin arttirilmasi, vb.) ile destek-
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lenebilir. Bu tip yaklasimlar, ancak yasalarla des-
teklenmesi durumunda tim (lkede uygulanabile-
cektir. Yasal cerceve saglam temellere oturtulup,
sektordeki liderlerin gorislerine gore tasarlanma-
diginda, ortaya c¢ikan soyut ve yiizeysel calismalar
gercekci olmamaktadir.

Sonuc¢

Bu calismada Tirkiye’deki perakende sektori-
niin ve bu sektériin en 6nemli birimlerinden olan
AVM’lerin orgiitsel ve yasal durumu ele alinmak-
tadir. Oncelikle, 6zellikle 2000'li yillarda hizla ge-
lisen sektordeki, sayisal ve alansal bliytime deger-
lendirilmekte; Tirkiye’nin yatirim odagi olmasinin
arkasinda yatan sebepler, kiictik ve orta 6lcekli es-
naf acisindan yatinmlarin durumu, yer secimleri-
nin yarattigl tlkeye 6zgi problemler ile isletme-
cilerin bu konulardaki gortsleri detayli olarak tar-
tisiimaktadir. Daha sonra, sektordeki yer alan ak-
torlerin vurguladigi temel alanlar Gzerinden, sek-
tordeki temel aktorler ve orgiitlenmeler ile yasal
diizenlemeler yorumlanmaktadir. Bu acilardan ba-
kildiginda, sektor icin gecerli ¢6ziim onerilerinin
farkli platformlar olusturularak ve kamu-6zel sek-
tor isbirlikleriyle gelistirilebilecegi ortaya konul-
maktadir.

Turkiye’deki gayrimenkul sektorti, Avrupa’daki
doygunluk seviyesine hentiz ulasmamis ve tam
anlamiyla kesfedilmemis bir pazar olmasi ve ti-
ketime egilimli geng niifusunun fazla olmasi sebe-
biyle oncelikle yabanci yatirimcilarin, daha son-
ra da ulusal ve yerel yatirrmcilarin odagi olmus-
tur. Ozellikle 2003, 2007 ve 2008 yillarinda AVM
yatinmlari en st diizeyde olmus, yabanci yati-
rimlarin yani sira daha once insaat, sanayi ve tu-
rizm sektorlerinde yer alan yerel yatirimcilar da
sektoriin en onemli aktorleri olmuslardir. Ancak,
bu siire icerisinde AVM’lerin yer secimlerinde ve
kentsel-bolgesel olcekteki etkilerini degerlendir-
mede yeterli yasal ve yonetsel calismalar yapilma-
mistir. Bu nedenledir ki, 6zellikle Biytksehirler-
deki piyasalar AVM yatirnmcilarina doygun hale
gelmis, mekansal acidan da sorunlu alanlarin olus-
masina sebep olmustur.

Birbiri ardina ve bazi durumlarda yan yana agi-
lan AVM'’lerin gelismeleri, kentsel ve bolgesel di-
namikler g6z 6niinde bulundurulmadan, yerel yo-
netimlerce de desteklenmektedir. Bu konuda hala
etkin bir yasal ve yonetsel cerceve bulunmamak-
tadir. Hangi AVM’nin hayatta kalacagl ise tama-
men piyasa kosullarina birakilmaktadir. Bu du-
rum, Turkiye’deki yerli ve yabanci yatinmcilar, is-
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letmeciler ve orgiitlenmeler tarafindan olumsuz
karsilanmakta, ancak zaman icinde sektoriin ken-
dine 6zgii olusan pek cok probleminin ¢6ziimiine
iliskin 6nemli adimlar atilmamaktadir.

Sektorde, bir taraftan kiiciik esnafin korunmasi ve
diger taraftan BM ve AVM’lerin yayginlastiriimasi
ve dolayisiyla kayit ici ekonominin payinin artiril-
masi ile ilgili iki farkli goris vardir. Bu temel tar-
tismalar disinda, yer secimlerinin popdilist politi-
kalarla esnek uygulamalarla yapilmasi, kayit disi-
lik, bayilik sistemi, outlet yer secimleri, indirim ve
kiralamalardaki keyfilik, gimriik sorunlari gibi ko-
nular sektorde oncelikli olarak tartisiimasi gereken
konulardir. Bu farkl goriis ve sorunlarin ortak ze-
minde tartisiimasi ve kamu sektoriindeki karar ve-
ricilerinin, yerel yonetimler ve 6zel sektor isbirli-
ginde kentsel ve bolgesel gelisimleri de gbz 6niin-
de bulundurarak, yaratici ve kapsaml calismalar
yapmasi ve yeni yasal ve yonetsel yapilar olustu-
rulmasi sektore onemli katkilar sunacaktir.

DiPNOTLAR

' Tiirkiye'deki ilk AVM’ler istanbul’da 1987 yilinda acilan
Galleria Atakody ve Ankara’da 1989 yilinda agilan Atakule’dir.

2 AVM yatinm sektoriinin 6nde gelenleri ile yapilan goris-
melere gore, yabanci yatirmcilarin AVM’lere yaptigi yatiri-
min geri donlsimi Avrupa’da 10-12 yil iken, 2005 yilinda
Turkiye'de 3-4 yildir.

3 http://tr.wikipedia.org/wiki/ (10/10/2010).
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TUKETIMIN MEKANSAL ORGUTLENMESI

VE ILGILI YASAL DUZENLEME TASLAKLARININ
ELESTIREL BIR DEGERLENDIRMESI

Sirin Giilcen Eren, Dr., Sehir Plancisi

Cagdas kapitalizmin mekansal orgutlenmesi, en
kisa stirede ve sirekli olarak yatirimcisina en bi-
yuk getiriyi birakmasi nedeniyle tiiketim mekanlari
(veya toplu konut mekanlar) seklinde olmakta-
dir. Farkli bir ifadeyle, kentsel mekan metalas(tiril)
maktadir ve tiketimin ideolojik yapisina uygun
olarak orgiitlenmektedir. Dolayisiyla, bu makale-
ye konu tiiketim mekanlarinin kentsel 6rgiitlenme-
si ve kentsel planlamanin bu amaci gerceklestir-
menin bir araci haline getirilmesi kentsel planlama
disiplini agisindan sorun alanlari haline gelmistir.

Aslinda tiketim mekanlarinin orgiitlenmesi konu-
sunda cesitli kentsel planlama literatir calismalar
mevcuttur. Ancak, bu mekanlarin kent, kentlesme
ve kentlerin planl gelisiminde tstlendigi rol ve bu
olgularin kent mekani ve diger kentsel sistemler-
le etkilesimi konularinda sinirli sayida akademik
calisma vardir. Akademik literatiirde kentsel pe-
rakende politikalarinin karsilastirmali analizlerini
yapan ve mekansal gelismelerini 6zellikle karsilas-
tirmali calismalarla inceleyen de azdir.

Mekansal orgiitlenmenin tlkeler bazinda farkli st-
recleri olmakla birlikte, gelistirilen mekansal or-
gitlenme politikalarinin amaclari benzerdir. K-
resellesme siirecindeki Tirkiye’'deki mekansal or-
gitlenme ve dinamikleri ve uygulama strecleri
diinya orneklerine benzer olmakla birlikte, fark-

lihk da gostermektedir: Temel ilk fark, uygulama
stirecinin diinya uygulamalarinin en gec¢ uygula-
malarindan biri olmasina ragmen deneyimlerin-
den vyararlan(@)mamasidir. ikinci fark, hukuki di-
zenlemeler 6nerilmekle birlikte yasallasamadigin-
dan, ilgili mevzuat olusamamistir. Planlama ku-
rumu agisindan yetersiz ongortlerle yapilandiril-
digi metinlerin tiketimin mekansal orgitlenmesi-
ni denetleyecek ya da diizenleyecek bir yaklasim-
la tasarlanmadigi aciktir. Uciincii fark, 6zellesme
ve oOzellestirme yontemlerinin 6rgiitlenme siireci-
ni desteklemesi noktasindadir.

Bu makalenin amaci, bahsi gecen sorun alaninda-
ki tespit edilebilen farkliliklari, Ttrkiye'deki uygu-
lamadan hareketle, aktarmaktir. Orgiitlenmenin
kent, kentlesme ve planlama kurumuyla olan ilis-
kisini belirlemek bir diger amactir. Buiytik olgekli
tiiketim mekanlarinin (perakende alanlar (6zellik-
le alisveris merkezleri (AVM))) bu orgitlenmeler-
deki belirleyici rolleri tartigilacaktir.

Hedeflenen katki ise, Tirkiye'deki tiiketim
mekanlarinin 6rgitlenme politika ve mevzuati-
nin eksikliklerini ve bu 6rgitlenmeyi diizenleyi-
ci ve dengeleyici nitelikteki uygulama ve miidaha-
le konularini belirlemektir. Bu cercevede; maka-
lenin ilk bolimiinde; tiiketim mekanlarinin 6rgut-
lenme altyapisi mekansal orgitlenmenin diinya-
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da ve tilkemizdeki gelisimi dontisimi ayrica ele
alinacaktir. Makalenin ikinci bolimiinde, 6rgiit-
lenmenin Tirkiye (Ankara) 6zelindeki degerlen-
dirmesi kent ve kentsel planlama kurumu acisin-
dan yapilacaktir. Uciincii boliimde Tiirkiye’deki
orgiutlenmeye dair onerilen yasa taslaklar karsi-
lastirmali olarak aktarilacaktir. Sonug boltimiin-
de ise, makaledeki bulgular, buttinctl bir yakla-
simla, planlama kurumu acisindan kamu vyarari
cercevesinde degerlendirilecektir.

Altyapisal Doniisiim

Kiresellesme siirecindeki ekonomik yeniden ya-
pilanmada; hiikiimetler, piyasa hareketlerini go-
reli olarak serbest birakmislardir. Bu serbesti so-
nucunda, dzellestirme ve 6zellesmenin de tesvi-
kiyle, stire¢c dahilinde perakende mal sunumu,
gayrimenkul ve hizmetler sekttrlerine sermaye-
nin kayisini arttirmistir. Uretim siirecinin ve 6r-
gitlenme biciminin nicellesmesi ve piyasa kuru-
munun krizleri tiiketimin karakterini ve tiketici
egilimlerini degistirmis ve degisen egilimlerin ar-
zini karsilayacak yeni bir mekansal orgiitlenme
olusmustur. Tiketim odakli davranis bigimleri
icin ve rant beklentileriyle tiretim mekanlari tu-
ketim mekanlari haline doniismeye baslamistir.

Yirtict (2005:101)’ya gore, 1960’larin sonlarina
dogru toplumun standart tiketim kahiplari de-
gismeye baslayarak, artan refah seviyesine bag-
[ olarak, tuketici isteklerini gcesitlendirmis ve de-
giskenlik sureklilik kazanmistir. Toplumsal (re-
tim pratikleri Gizerinden tarif edilen iliskiler ti-
ketim iliskileri Gizerinden tarif edilmis ve sosyal
ve kdlturel degisimler tiketim bicimleri icinden
anlasilmaya ve degerlendirilmeye baslanmistir.
Modern toplum “tiiketim toplumu” haline gel-
mistir. Yeni kultur ise, “tiketim (alisveris) kulti-
ri” olarak tanimlanmistir. Bu dontisimiin “geri
donilmez” bir stre¢ oldugu yoniinde goris de
mevcuttur'. Dolayisiyla, buytk 6lcekli tiketim
mekanlari ile toplu konut Gretimleri tiketiciler
agisindan cazip hale gelmistir.

Degisen tiketimin karakterine bagli olarak diin-
ya genelinde standart davranis bicimleri gelis-
mistir: “Tiketim Gretime paralel olarak, bulun-
dugu yer ve zamandan bagimsiz, o yerin sos-
yal ve kilturel degerlerini dislayan ya da daha
onemlisi tiiketim eyleminin bir pargasi haline ge-
tiren bir sekil almistir” (Yirtici, 2005:97-98). Da-
hasi kuictik 6lcekli, yerel perakendeciler yerlerini
blyik 6lcekli perakendecilere artan oranda bi-
rakmistir.
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Bu durumda olusan rekabetin sonucu olarak tiike-
ticiler, talep ettikleri Grtnleri kicik olcekli pera-
kendecilere oranla daha dusuk fiyatlardan biyuk
Olcekli perakendeciler satin alma imkani bulmus-
tur. Bu gelisme biyik 6lcekli perakende alanlarina
olan tiketici talebini arttirmistir. S6z konusu tiike-
tim mekanlari, mal sunumu acisindan rekabet ya-
ratirken, tGretim mekaninin mekan degeri ve donu-
sim degeri acisindan da bir rekabet olusmustur.
Marka talep ve yonelimini yaratan orta-lst ve (st
gelir gruplari bu mekansal orgitlenmeyi destekle-
mistir.

Bu siirecte tiiketim kultiirt, sosyal kiilttr haline gel-
diginden, kent kilttriint sekillendirmektedir. De-
gisen egilimler neticesinde; artik metropoliten ya-
sam alanlarinin yeni kamusal merkezleri, aligveris
merkezleridir. Farkli bir ifadeyle, Yirtici (2005)'nin
Kiray (1982)’dan not ettigi gibi, alisveris merkez-
leri metropoliten alanlarin kendine 6zgi fiziki ve
sosyal yapisinin Grtini olan ve bu yapinin gerek-
liliklerinden dogan birer mekansal organizasyon-
dur. Sirecte cift tarafli bir kisir dongli mevcuttur:
Buyik olcekli perakende birimleri tiketim arzi ya-
ratirken, kentsel sunum kapasitesini arttirmakta ve
kentsel kullanici gesitli etmenlere? bagli olarak bu
merkezlerin var olmasi yoniinde surekli bir talep
olusturmaktadir. Uretilen mekanlarin fazlalig ise,
kentlerde talep fazlasi yaratmaktadir.

Bugiin o6zellikle Amerika Birlesik Devletleri
(A.B.D.)’'nde sosyal siniflarin kentsel kullanimina
paralel olarak buyik 6lcekli perakende mekanlari
mevcut doku icinde yiiksek katl binalar seklin-
de kent merkezlerinde insa edilmektedir. Ken-
tin ceperinde alcak kath ve ihtisas perakende kul-
lanimlari barindiran ayri binalardir. Portekiz'de
ise, buyuk olcekli perakende mekanlarinin orgiit-
lenmesi ve mekan kullanimina dair davranis ici-
mi Turkiye’dekine benzerdir. Her federatif yapinin
kent idaresi, buiytik 6lcekli perakende mekanlarini
kendi sinirlarina cekmek icin yarismaktadir.

Bu caba, mekansal gelismenin desteklenmesi ve
yerel ekonominin giliclenmesi icin gosterilirken,
aslinda trafik yogunlugu, cevresel kirlilik, alt ve st
yapi maliyetlerinde artis gibi cesitli kentsel sorun-
larla yerel idarelerin karsi karsiya kalmasina neden
olmaktadir®. Kisacasi, yerel yonetimler, kentlere ve
kentlerin planli gelisimine olan etkiyi goz ardi ede-
rek tiketim mekanlarina dontsmesini yetki ala-
nindaki mekan kalitesinin gelismesi, vergi gelirle-
ri veya rekabet edebilirlik gerekceleriyle isteyebil-
mektedir. Olusan sorunlar ise, dar kapsamli mev-
zuat diizenlemeleriyle ¢coziilmeye calisiimaktadir.



Yeni tiketim mekanlar, kigtk yerel 6lgekli pera-
kendecilerin kent merkezlerinden cekilmesi veya
iflasina ya da kapanmasina ve dolayisiyla kent
merkezlerinin geri cekilmesine neden olmaktadir.*
Kentlerin ulasim sistemlerinin bu mekanlar cevre-
sinde yogunlasmasi da kent merkezlerinin canlili-
gini ve onemini kaybettirmektedir. Belirli bir istih-
dam sorunu da yaratiimaktadir.

Mekansal yansimasi ise, kent merkezlerinde ya
da alt merkezlerinde ¢okiinti alanlarinin, giiven-
siz bolgelerin olusmasi yani sira, yasam glivence-
si olmayan sagliksiz bir toplumdur. Ancak bu sav
gozlemlenebilmekteyse de, ispati yoniinde kent-
sel analizler ya da arastirmalar mevcut degildir.
Her ne kadar buyik olgekli tiketim mekanlari be-
lirli bir istihdam yaratsa ve tiiketiciye cesitli ve he-
sapli mal ve hizmet sunsa da, kent merkezinde k-
clik perakendecilik 6ldigtinden, kentliler bu yeni
mekanlara bagimli hale gelmekte ve kentlerde te-
kel bir ticari hakimiyet yaratilmaktadir. Tiketim
mekaninin kentsel konumu da bu pozisyonu giic-
lendirebilmektedir®.

Kentin bir bolgesindeki kuigtik olcekli perakende-
cilerin kapaniyor olmasi, tim kicuk olgekli pera-
kendecilerin piyasadan c¢ekilmesi sonucunu ya-
ratmamaktadir. Aslinda kapanan birimlerin kent-
sel islevi bozuldugundan, belirli bir etki mevcut-
tur. Ancak bu etkiye dair de kentsel analizler ya da
aragtirmalar eksiktir. Dahasi bilingsiz yerel idareci-
ler bu gelismeyi g6z ardi edebilmektedir®. Bu geli-
simi sadece rekabet cercevesinde ve piyasa kosul-
lari ve bu kosullara uyum saglama, dustik ekono-
mik etkinlik ve prodiiktivite, eksik istihdam ve ma-
mullerin ktictik miktarlarda veya daginik satilmasi”
olarak aciklamak bir dar gortsliltktar.

“Rekabet”, mal ve hizmet piyasalarindaki teseb-
bisler arasinda 6zgiirce ekonomik kararlar vere-
bilmesini saglayan yaris olarak tanimlamaktadir.
Ancak sure¢ dahilinde hem yeni piyasaya giren
buyuk 6lcekli perakendeciler hem de mevcut ki-
ctik yerel perakendeciler yarismaya ayni kosullar-
da baslamamaktadir. Karar verici aktorlerce her iki
olcekteki perakendecilerin sirdurtlebilirliklerinin
degerlendirilmedigi vurgulanmalidir.

Bu asamada altyapisal dontsumiin Tirkiye'deki
gelisimin aktarilmasi yerindedir.

Tiirkiye’deki Tiiketim Mekanlarinin Kent ve Kent-
lesmeyle lliskisi

Turkiye'deki cagdas kapitalizmin mekansal or-
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gitlenmesi, yabanci tlkelere benzer bir siire¢ ya-
samaktaysa da, kentsel perakende politikalari-
nin kurgulanmasini ve mekanin orgiitlenmesi-
ni ayni zaman araligina konumlandirmak olasi
degildir. A.B.D.’nde 2. Diinya Savagi’'ndan son-
ra, Ingiltere, Fransa ve Bati Almanya basta olmak
uzere, Avrupa’da 1980’lerin basindan itibaren,
Turkiye’'de ise, 1980'lerin sonunda buyuk olcekli
perakende mekanlari olusmaya baslamistir.

Tuiketim mekanlari bu tarihten itibaren kentlesme-
yi ve kentsel planlamanin mudahaleci ve diizen-
leyici rollint azaltan belirleyici 6geler haline gel-
mistir. Ttketim mekanlarinin kente ve kentlesme-
ye cesitli etkileri mevcuttur: Oncelikli olarak tiike-
tim mekanlari proje bazli parcali kentsel gelisme-
ye neden olmaktadir. Yerel idareler de parcali ge-
lismeyi desteklemektedir. Ornegin; Ankara Biiyiik
Sehir Belediyesi’'nin 2007 yilinda hazirladigi 2023
Nazim Plani’nda yeni yerlesim alanlarinin agiima-
s1, kacak yapilarin yasallastirilmasi ve kentsel ge-
lismenin buyik olcekli projelerle desteklenmesi
ongorilmektedir.

Buytk olgekli tiketim mekanlarinin yatirm yer-
leri herhangi bir kentsel analiz yapilmadan geli-
sigtizel secilmekte ve bu yapilarin kente ve yakin
cevresine olan etkileri goz ardi edilmektedir. Eko-
nomik ve mekansal analiz ve yatirirmcinin gerekli-
lik testleri yatinmin sermayedara en fazla getiriyi
getirecek olasi arazi kullanimlarina dairdir. Orne-
gin Ankara 2023 Plani’nda; MIA, stratejik alt mer-
kezler ve diger alt merkezler tizerine 6zel hikim-
ler yani sira, “Biiytik Alisveris Merkezleri (Bolim
B.3.4)” icin ozel hiikiimler tanimlanmistir. Bu hi-
kiimlere gore, gerekli onlemlerin alinabilmesi icin
mevcut ve olasi yatinmlar igin stratejik kentsel ve
cevresel etki degerlendirmesi raporu hazirlanmasi
ongorilmistir. Merkezin gelisimi ve benzer yati-
rimlarin daha sonra hazirlanacak olan “Merkezler
Ana Plan1” kapsaminda degerlendirmesi de hiik-
me baglanmistir.®

Bu gelisim siirecinde; arazi kullanim kararlari,
imar haklari, yapi yogunluklari degistirilmektedir.
Planlama kurumu, kentsel calismalardaki eksiklik-
ler, kentlerin planli biyimelerinin bozulmasi, ya-
tirmlarin asiri dengesiz yiiklenmesi ve Merkezi is
Alanlari (MiA)'nda gerileme ya da altyapi ve iistya-
p1 maliyetlerinin artmasi sorunlariyla ile karsi kar-
stya kalmaktadir (Eren, 2007).

Turkiye uygulamasi, yabanci uygulamalari geri-

den takip etse ve benzer mimari ciktilar yaratilsa
da mekani metalastiran bu stirecin mekansal ¢ik-
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tilarina, olasi mudahale yontemlerine ve yasal
diizenlemelerine dikkat edilmemektedir. Gerek-
li mudahale araglari ve mevzuat diizenlemele-
ri tanimlanamadigindan kent idarecileri tarafin-
dan gelisimleri de kontrol altina alinamamakta-
dir. Aslinda soru, yerel idarecilerin bu gelismele-
ri kontrol etmek isteyip istemedigi noktasindadir.

Aslinda bu orgilitlenmenin gelisimi; strecte bi-
lingsiz yatinmci kadar bilingsiz kamu idareci-
si ile stirecten dislanmis rasyonel planlamayi sa-
vunan aktorler® oldugundan, dogaldir. Biling-
siz sermayedar en kisa stirede en yiksek getiri-
yi elde etme amacinda oldugu icin yatirrminin
kente ya da benzer yatirimlara etkisiyle ilgilen-
mez. Bilingsiz kamu idarecilerinin bir kismi da
tiiketim mekanlarinin kentlere olasi ekonomik,
sosyal ve mekansal sonuclarini bilmemekte veya
umursamamaktadir. Bir kismi ise, verdikleri ka-
rar ve izinlerle yasa disi gelirler elde ettiklerin-
den, yatinmcilarin her tirli istemini yerine geti-
rebilmektedir.

Turkiye’deki bir baska uygulama farki, tiiketim
mekanlarinin 6zellesme ve 6zellestirme yontem-
leriyle destekleniyor olmasidir. Eren (2007)’e
gore, kamu milki ve milkiyeti, “0zellesme”
yontemiyle, 6zel milke hep konu olmus, ancak
son yirmi yilda bu dontisiimin anlami farklilas-
mistir. “Yeni anlam, belirli bir yasa dahilinde uy-
gulamasi yapilan “6zellestirme”dir.” Ozellestir-
me, devletin ekonomideki varligini tasfiye etme
stirecidir. Temel amaci, tiiketim mekaninin 6r-
gutlenmesine yonelik “devletin 6zel miulka”
olan kamu arazilerinin devridir.

1985’lerden sonra 6zellestirme yontemiyle KiT
arsa ve arazileri gayrimenkul sektoriine aktaril-
maya baslanmistir. Arsa ve araziler devredilir-
ken miilkiyet devredilmektedir'®. Ozellestirme
ve Ozellestirme gibi yontemlerle devlet destegin-
de ya da o6zel sektoriin 6z kaynaklariyla kentsel
rekabet glictine sahip alanlar yaratilirken, yerel
Olcekte 6zel sektoriin benzer kullanimlari veya
kamu kaynakli Gretim mekanlari zarar gormek-
tedir. S6z konusu 0zel tiiketim mekanlari icin
kentsel risk ve yatirim riski olusmaktadir.

Bu yontemlerle dretilen tiiketim mekanlarinda
sermayedar menfaatine kazang yaratildigindan'
ve milkiyet sahipligi hakki ve ayricalikli imar
hakki devredildiginden merkezi idarenin 6zel-
lestirme politikasi (piyasa yonelimli planlama
yaklasimi ile elde edilen haksiz kazancg cerceve-
sinde; 6zellikle 2000 yilindan sonra) 6zellesme-
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de de ortak diisiin halini almistir (Ornegin; Dik-
men, Mamak ve Sulukule).

Kent merkezlerinde kamu arsa ve arazileri tiiken-
digi icin kentlerin merkezi gecis bolgeleri ile ce-
perlerindeki kamu arsa ve arazileri ya da 6zel miil-
kiyetteki arsa ve araziler rant beklentisiyle donis-
tirtilmektedir. Bu dongu tiiketim mekaninin or-
gutlenmesinin daha fazla desteklenmesine neden
olmustur. Bu nedenledir ki, merkezi idare, kamu
arsa ve arazileri yani sira, genel ve katma biitce-
li kamu kurum ve kuruluslarina ait kullanim 6miir-
leri bitmemis faal kamu idari yapilarini, tesislerini
veya arazilerini yok ederek 6zellesme kapsaminda
ozel sektore veya (isletmeci piyasa mantiginda ca-
lisan) kamu yapilarina'? devretmektedir'.

Fainstein ve Fainstein (1985)'a gore, bu slirecte
planlama kurumu zamaninda ve geregince mida-
hale edememektedir. Bu durum planlama kuru-
munun dar goruslilagudur. Kentsel planlarin bi-
lingsiz sermayedar ve kamu idarecisinin hedefleri-
nin ve istemlerinin gerceklestirilmesi icin bir arag
haline geldigi aciktir (Eren, 2007). Genelde, yati-
rimci, kararini mimari proje 6lgeginde verdikten
sonra alt 6lgekli imar planlari hazirlanmakta ve st
Olcekli planlara yansitmaktadir. Sadece imar mev-
zuatinin gereklerini karsilayacak sekilde uygulama
yapilmaktadir.

Kentsel planlama bu istemleri megrulagtirmak igin
bir davranistir. Piyasa kurumu, hedeflerini piya-
sa yonelimli planlama yaklasimlariyla™ gercekles-
tirmektedir. Bu durumda, planlama kurumu piya-
sa elestirel kimligini kaybetmekte ve kamu yara-
ri siire¢c dahilinde goz ardi edilmektedir. Kentsel
planlamanin diizenleyici karakteri istenilmemek-
te' ve dizenleyici seviyesini azaltan politik bas-
kilar mevcuttur. Bu nedenledir ki, kapsamli plan-
lama, stratejik planlama ve 6zel isletme planlama-
si kamu vyarari acgisindan bir krizdedir'®. Kapsam-
[i planlamanin tim aktorleri artan oranda siireg-
ten dislanmaktadir. Bu durum ayrica, tist olcekler-
de stratejik planlamanin uygulanabilirligini veya
(alt 6lgeklerde firma yonelimli planlama uygulan-
digindan) uygulamanin gercek hedeflerini sorgula-
nir hale getirmektedir.

Orgiitlenmenin bir diger farki, planlarda kamuya
terk edilen, ancak sermayedarin kullanimindaki
mekanlarin “kamu mali” karakterinin kaybolmasi-
dir. Proje temelli gelistirilen imar planlari uygulan-
diginda; kamuya terk edilen alanlar (kamu miilk-
leri) 6zel milk, kamu mekani ise, toplum tarafin-
dan kullanilan, ancak kontrolii sermayedarda olan



ozel mekan veya saf 6zel mekan halini almaktadir
(Ornegin; Ankamall ve Kanyon Alisveris Merkezi,
Bkz. Resim 1-2). Resim 1’deki iki yapi arasindaki
birlestirici mahiyetteki kopri yesil aksin Gizerinde-
dir ve yaya yolu bina icine alindigindan belirli sa-
atlerde gecise kapatilmaktadir. Resim 2’de goriilen
koridorlar ise, kamuya ayrilan alanlardir ve bina-
nin mimari bileseni oldugundan 6zel mekan hali-
ne gelmistir. Kamu mekaninin 6zel mekan haline
getirilmesi ornekleri cogaltilabilir'”.

Cesitli farklihklar bazinda ele alinan Tirkiye uy-
gulamasi da ozetle kentlerin ceperlerinde veya
MIA gecis bolgelerinde kamu veya 6zel miilkiyet-
teki Gretim mekaninin 6zel tiketim mekanina do-
nusimi ve sonrasinda rantin bir plan degisikligiy-
le elde edinimi ile sermayedar rant elde etmekte-
dir. Tiketim mekani tretim strecinde sermayedar
plan degisiklikleri, arazi kullanim kararlari, yapi
striktiirleri, kamu mekanlarinin kullanim sekli ve
yasal diizenlemelere, sermayedar yon vermemek-
tedir. Bu asamada, Tirkiye’de sermayedarin istemi
yontinde sekillendirilen veya yasallasamayan yasa
taslaklarinin mlkiyetin dontsimi baglaminda ir-
delenmesi yerinde goriilmektedir.

Tiirkiye’deki Yasal Diizenleme Onerilerinin Eles-
tirel Bir Degerlendirmesi

Tuketimin mekansal orgiitlenmesi beraberinde be-
lirli bir mevzuatin olusmasina neden olmaktadir.
Temel bir diger soru yasal diizenlemelerin hangi
amacla yapihiyor oldugu noktasindadir: Yasal di-
zenlemeler, oncelikli olarak, hentiz doygunluga
ulasmamis bir piyasaya yeni yatirimlarin girisinin
engellenmesi'® ya da bu alanda bir mevzuat di-
zenlemesi yoluyla siirecin ve mekansal o6rgitlen-
menin kontrol altina alinmasini amaclar. Nadir dui-
zenlemeler ise, perakendecilik ile kentsel gelisme
arasindaki etkilesime dairdir. Bu metinlerde yati-
rimlarin kentlere olan etkisini azaltmak amaclanir.

Diinyada tiketim mekanlarinin orgitlenmesi-
ne bagli olarak olusan sorunlar cesitli hukuki du-
zenlemelerle ¢cozilmeye calisiimistir: A.B.D.'nde,
1970’lerden sonra, sektordeki biytimeyle birlikte,
tiketim mekanlari ile kentsel gelisme arasindaki
etkilesimin farkina varilmistir. Bunun kontrol edil-
mesi amaciyla kentsel perakende politikalari olus-
turulmus ve arazi kullanim diizenlemelerinin ge-
regi mevzuat tasarimi yaratilmistir.

ingiltere’de ise, ilgili mevzuat tiiketim mekanlarinin
yayginlasmasini sinirlandirmis, ancak 1980’lerden
sonra neo-liberal politikalarla birlikte sektorde bi-
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Resim 1. ANKAmall’in Birinci ve ikinci Asamalari (2006) (ANKAmall)
(Yeni GIMAT A.S., Mayis 2006, Eren, 2007)

s A 4
Resim 2. Kanyon Alisveris Merkezi, istanbul (Yapi Dergisi, 2006:65,
Eren, 2007)

yiime desteklenmistir (Davies, 1996; Oziiduru,
2010). Guy (2007)’a gore, 1990’lardan sonra, 6r-
glitlenme tizerindeki denetim tekrar arttirllmis ve
buytik olcekli perakende yatirimlari kentsel politi-
kalarla siki kontrol altina alinmistir. Kentlere getir-
dikleri yik nedeniyle yerlesim merkezlerinin be-
lirlenen yerlerinde, daha buytkleri ise sehir mer-
kezleri disinda kurulmalari saglanmistir.

Bugiin Turkiye'de cesitli yasa metinleri 2006 yi-
lindan itibaren onerilmis olmakla birlikte, mev-
zuat olusamamistir. Kentsel politikalar da tanim-
lanmamistir. Bu kisimda yer alan taslaklarin de-
gerlendirilmesinden goriilecegi tizere, tiketim
mekanlarinin kent ve kentlesmeye etkisi 6nerilen
metinlerde g6z ardi edilmistir. Bunun temel nede-
ni yasa yapicinin kentlesme ve bayindirlikla ilgi-
li, sektorel merkezi idare yapisi olmamasidir. Do-
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layistyla mevcut 6nerilerin amaci, yeni yatirimla-
rin piyasaya girisinin engellenmesi iken, yasalla-
samamasinin nedeni yeni yatinnmcilarin ve kicuk
ve orta 6lgekli perakendecilerin politik ortak bas-
kisinin olmasidir. Turkiye’de de biyik perakende
alanlarinin kentlerin disina alinmasi cabasi 2005
yili sonrasinda baslamis, ancak yasal bir zorunlu-
luk haline getirilememistir.

Tiirkiye’de 2006-2008 yillar arasinda hazirlanan
lic yasa taslagi mevcuttur:

a Buyik Magazalar Kanun Tasarisi (Ekim 2006)

b Perakende Ticaret, Alisveris Merkezleri ve Bu-
yuk Magazalar ile Esnaf ve Sanatkarlik Hizmet-
lerinin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun Tasarisi
(Mart 2008)

¢ Perakende Ticaret ile Esnaf ve Sanatkarlik Hiz-
metlerinin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun Tas-
lagi (Mayis 2008)

Alsveris merkezlerinin de dahil oldugu biiyik ol-
cekli perakende mekanlari- biiytik magazalar- ar-
tan oranda ve herhangi bir kistas ya da kontrol ve
izleme mekanizmasi olmadan, kentlerde acilma-
ya devam etmektedir. Taslaklarda elestirilen ce-
sitli hiiktimler dahi uygulama alani bulamamustir.
Soz konusu yasal diizenlemeler; yeni yatirimlarin
kentlerdeki mevcut biyik ve kiiciik perakende-
cilere etkileri dustintlerek yazilmadigi gibi, ken-
te ve kentlesmeye etkisi bazindaki iliskiye miida-
hale eden ve diizenleyen bir yaklasim da mevcut
degildir.

Yasa tasarilarinda mevcut tilketim mekanlarinin
rekabetini desteklemek 6ngorilmemekle birlikte,
bu mekanlarin strdurilebilirligi oncelikli hedef-
tir. Taslaklarin tamaminda buyik 6lcekli peraken-
de mekanlarinin subeleri ve zincirleri ile bunlarin
kent ve kentlesmeyle iliskisine dair amir hikim-
ler de yoktur. Ornegin bazi taslaklarda magazalar
arasi cekme mesafeleri tanimli iken, diger bir tas-
lakta bu sart kaldirilmis ve hicbirinde kentteki di-
ger arazi kullanimlarindan ne kadar uzak olmalari
ya da kentin gelisme yonlerinde yer secmeleri gibi
hikimler ortaya konulmamuistir. Strdrilebilirligi
saglama ya da yatirim risklerini azaltmaya yonelik
kentsel analiz sartlari ise yoktur.

ilk ele alacagimiz kanun olan Biiyiik Magazalar
Kanun Tasarisi’'nin gerekcesinde; “hizli kentles-
me ve Uretimin artmasi, klasik dagitim kanallari-
nin artan bu tretimi 6zellikle buyuk kentlerin ti-
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keticilerine etkin bir bicimde dagitmakta yetersiz
kahsinda digimlenmektedir.” denilmektedir. As-
linda bu sav yanilticidir: Azalan Gretime ragmen
ithalatin artmasi “tiretimin artmasi” olarak aktaril-
maktadir. Kentlerdeki tretim mekanlarinin tiike-
tim mekanlarina dontsimi ve yerlerine yeni tre-
tim mekanlari acilmadigi ve dolayisiyla, piyasanin
kendini krize soktugu Eren (2007) tarafindan ispat-
lanmistir. Dahasi var olan bir dagitim sistemi var-
ken, onu giiclendirmek yerine, ithal Grinleri yer-
li sirketler araciligiyla paketleyip satan, dogrudan
tarladan yas sebze ve meyve alimiyla semt pazar-
larini dahi rekabet edemez hale getiren ve yaban-
c1 menseli Griinleri piyasaya sokan yapilarin giic-
lenmesi saglanmaktadir. Mevcut tretimin farkli bir
yontemle halka sunulmasi, tretim artisi olamaz.
Kaldi ki, bu tiretim artisini ispat edici yonde bir ca-
lisma da mevcut degildir.

Kanun tasarilarinin karsilastirilmali analizi asagida
yer almaktadir:

a. Biiyiilk Magazalar Kanun Tasaris1 (2006)

Kanun tasarisini, 2006 yilinda, iktidar partisi (AKP)
hazirlamis ve Temmuz 2007 tarihinde Turkiye Bi-
yuk Millet Meclisi (TBMM)’ne sunmustur. Sunul-
dugu tarihte tasarinin gerekcesine gére 60 milyar
A.B.D. Dolari piyasay ilgilendirmektedir. Ulkede,
yaklasik olarak 122.000 bakkal ve 62.000 biife
mevcuttur. Satis alant 400 m2 nin altinda 16.000
market, tizerinde ise, 14.000 market faaliyet gos-
termektedir'®. Tasari kapsamina sadece il, ilce ve
belde belediye hudutlari icinde yer alan buyiik
magazalar dahildir. Bu magazalar 400 m? tizerin-
de satis alanina sahip olan stipermarket, hipermar-
ket, megamarket, grosmarket, tanzim satis maga-
zasi ve benzeri isimler altinda tiiketim maddele-
ri ve ihtiyag malzemeleri toptan ve/veya peraken-
de satisinin yapildigi isyerleri veya lc ve lizeri zin-
cir magazalaridir.

Tasarinin  ama¢ ve kapsama dair Birinci
Maddesi’'nde; belediye miicavir saha disinda-
ki mekanlarin ve 400 m? alti mekanlarin kapsam
disi tutulmus olmasi®® kentsel ve bolgesel gelisme-
nin bitincul bir yaklasimla ele alinmadigini gos-
termektedir. Ancak Taslagin dérdiinci, yedinci ve
dokuzuncu maddesi (e) fikrasinda taslak kapsami
disinda kalan micavir sahalardaki isletmelere dair
hiuktmler siralanarak i¢ celiski yaratilmistir. Ta-
nimlara dair ikinci maddede ise, “sehir yerlesim
merkezi” ve “sehir yerlesim merkezi disi” kavram-
sal ayrimiyla sehircilik disiplinine ve mevcut imar
mevzuatina uygun olmayan bir tanimlama yapil-



mistir. Sehirler kentsel birer “yerlesme” oldugun-
dan ayrica merkez vurgusuna gerek yoktur.

Kurulus iznine dair tiglincti maddede; on bin metre
kareyi gecmeyen biyik 6lcekli perakende alanla-
rinin kurulus izinlerinin imar planinda ticaret mer-
kezi olarak ayrilmis alanlarda dogrudan ilgili bele-
diyesince verilecegi hikkme baglanmistir. imar pla-
ninda ticaret merkezi olarak ayrilmamis alanlarda
ise, bu iznin ilgili odanin gorisi ve Sanayi ve Tica-
ret Bakanlhigi’nin onayi alinarak verilecegi belirlen-
mistir. Plan disi alanlar ve miicavir alanlar ile bele-
diye sinirlart arasindaki alanlara dair hiikiim boslu-
gu olusmustur. Kurulus izni icin sadece odalarin?'
gorustintin alinmasi, yerel meslek odalarinin, kamu
niteligine haiz meslek orgiitlerinin ve tiiketici or-
gitlerinin dislanmasi anlamina gelmektedir.

Kurulus izin sartlari arasinda ilgili belediyenin izni-
ne tabi olan mekanlarin birbirine en az 500 metre
yakin olmasi sarti getirilmistir. Nifus ve trafik yo-
gunlugu, kicik ve orta boy isletmelerin yogunlu-
gu, satis alanlar buytkligine gore buyik maga-
zalarin sehir yerlesim merkezlerine ve birbirlerine
olan uzakliklari ve bu magazalarin ulasim, otopark
sosyal tesisler ile sehir altyapisina getirecegi yuk-
lerin izin asamasinda dikkate alinacagi belirtilmis-
tir. Ancak bu hiuktmler baglayici degildir veya na-
sil belirlenecegi konusunda acik olarak belirtilme-
migtir.

Sozkonusu buyik olcekli perakende alanlarina ku-
rulus asamasinda otopark mecburiyeti getirilmis-
tir. Blyuksehir Belediyesi veya belediye micavir
alanlarinda satis alanlari toplaminin en az yarisina,
bunun disindaki yerlerde toplam alanin tamamina
karsilik gelecek bir alaninin agik veya kapali oto-
park olarak diizenlenmesi zorunlulugu onerilmis-
tir. Bu zorunluluk zincir olusumlar icin farkli deger-
lendirilmis ve park yerlerinin bolinmis satis alan-
larina gore degerlendirilecegi hitkme baglanmistir.

Denetime dair on birinci maddede kanunun uy-
gulamasi ile ilgili denetleme, inceleme ve arastir-
ma yapma ve yaptirma gorevi Buytksehir Beledi-
yesi, Belediye, Bakanlik yani sira, taslak tanimlarin-
da veya baska noktasinda olmayan Valilige veril-
mistir. Ancak idarelerin, biiytik magazalarin kent-
lesmeye ve topluma olasi etkileri konusunda hangi
durumda nasil davranacagina veya mekansal dene-
time dair bir htikiim tanimlanmamustir.

Mevcut veya insa halindeki perakende alanlari-
nin kurulus izin ve ruhsatlari konularinda mukte-
sep haklar tanimlanmistir. Insa halindekilere 6zel,
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bir ay icinde izin ve ruhsatlarini yetkili makamla-
ra ibraz etmeleri ve iki yil icerisinde faaliyete gec-
me sarti aranmistir. Gecmemesi halinde yapilacak
is ve islemler konusu ise, belirsizdir.

b. Perakende Ticaret, Alisveris Merkezleri ve Bii-
yik Magazalar ile Esnaf ve Sanatkarlik Hizmet-
lerinin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun Tasarisi
(2008)

Kanun tasarisinin muhalefet partisi (MHP) tarafin-
dan sunuldugu 2008 yilinda, yaklasik olarak, 180
AVM ve 8.000 civarinda biyiik magaza ve zincir
magaza bulunmaktadir??, Gerekcede bakkallara,
bifelere, satis alani 400 m2 nin altinda olan mar-
ketlere deginilmemistir. Tasariya gore, buytk o6l-
cekli tiketim mekanlari artik tiiketim maddeleri
ile ihtiyac malzemelerinin beraberce satisinin ya-
pildigi yerlerdir. Bu mekanlar; alisveris merkezle-
ri (AVM’ler), buiyiik magazalar (400 m2 tizerindeki
magazalar) ve zincir magazalar (400 m2 altindaki
magazalar) olarak tanimlamaktadir. Ancak buyiik
magazalar; sipermarket, hipermarket, grosmarket,
tanzim satis magazasi ve benzeri isimler altinda
tiketim maddeleri ve ihtiyac malzemelerini top-
tan ve/veya perakende satisinin yapildigi is yerleri
olarak tanimlanmistir.

Kalite, gtivence, fiyat istikrari, ambalajlama, hijye-
nik yonden saglk kurallarina uyum, servis kolayli-
g1, musteri, memnuniyeti gibi tiiketici koruma sav-
lari, hizmet sunum unsurlari ve kayit disi ticaretin,
vergi kaybinin, kagak istihdamin 6nlenmesi ile isci
ve is glivenligi kazanimlari bu orgitlenmeyi yarat-
manin gerekgeleri olarak siralanmistir. Kente etki-
nin bertarafi, kentlesme iliskisi veya kentsel etkiler
yine tanimsizdir.

Kanun tasarisi kapsamina esnaf ve sanatkar isleme-
ler de dahil edilmistir. Ancak bu isletmelerin taslak
kapsamina alinma gerekcesinin aligveris merkez-
lerinin rekabet edilebilirliginin arttirilmasi ve es-
naf ve sanatkar odalarini ve odalarin tyelerinin is-
yerlerinin kontrol altinda tutulmasi oldugu disu-
nilmektedir. Tasari gerekcesinde ise, tam aksi bir
ifade yer almaktadir: “Alisveris merkezleri, biyk
magazalar ve zincir magazalarin, esnaf ve sanatkar
isletmelerinin imar planlarinda belirlenmis alan-
larda veya uygun alanlarda kurulmalari ve faaliyet-
te bulunmalariyla birlikte, tiketici haklarinin, es-
naf ve kuctik isletmelerin” korunacagi savina yer
verilmistir. Buyik magazalarin cesitli adlar altin-
da tedarik¢i konumunda bulunan kiiciik ve orta 6l-
cekli isletmelere yonelik istismar edici taleplerinin
onlenmesi savi gerekcede yer alirken, tasari kapsa-
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minda buna yonelik herhangi bir madde diizen-
lemesi de yoktur. Buiyiik magazalarin tedarikgi is-
letmelere yapacaklart 6demeler, saglikh bir reka-
bet diizeni ve girisimcinin korunmasina yonelik
politika belirlemeye yonelik hukuki diizenleme-
ler de taslagin 6nceligidir.

Bu tasarinin tanimlara dair ikinci maddesinde de,
“sehir yerlesim merkezi” ve “sehir yerlesim mer-
kezi disi” tanimlamasina gidilmistir.

Biliylik magazalar ve esnaf ve sanatkar islemeleri
icin iki farkl izin streci tanimlanirken, tanimlar-
da yer verilen diger tiirler icin ongorilen izin sis-
temi tasarida eksik birakilmistir. Buyik Magaza-
lar izin Kurulu; il, ilce ve belde yerlesim birimle-
ri hudutlar disi ve ici olarak ve farkli kurumlar-
dan olusturulacak sekilde iki sistemde tanimlan-
mistir. Bu sistemdeki huduttan belediye siniri mi
yoksa micavir sinirinin mi kast edildigi ise, anla-
siilmamistir.

izin Kurulu; merkezi kurum ve kuruluslarin, ye-
rel idarelerin ve sivil toplum kuruluglarinin (STK)
temsilcilerinden olusmaktadir. Her ne kadar bir
onceki taslaga gore daha katilimcr bir bakis aci-
si varsa da, bu kurgu icin kentle ilgili kamu ni-
teligine haiz meslek orgiitleri ya da diger yapi-
lar dahil edilmemistir. Ancak bu tasarinin bir 6n-
ceki tasaridan daha kapsayici ve katilimci oldu-
gu soylenebilir. Tasarida ayrica, calisma saatleri,
odemeler, yasaklar, denetim, uyusmazliklarin ¢o-
zimi ve cezai mieyyideler tanimlanmakla bir-
likte, kent ve kentlesmeyle iliskisi ve bu iliskinin
belirlenmesi durumunda alinacak onlemler bag-
laminda ve mekanin 6rgiitlenmesinin kamu yara-
rina kontrolli baglaminda yine herhangi bir di-
zenleme 6nerilmemistir.

Kurulus iznine dair dordinci maddede; bi-
yuk magazalarin kurulusunun Kurul iznine bag-
[i oldugu, kurulus izni alamayan projelere bele-
diyeler tarafindan ruhsat verilemeyecegi ve tesvik
kapsamina alinamayacagi hilkmi 6nerilmistir. Bu
hikim biyik magazalara bir tesvik plani oldugu-
nu gostermektedir. Biiyiik magazalara tesvik ol-
dugu bir ortamda esnaf ve sanatkar isletmelerinin
nasil rekabet edebilecegi konusu acik degildir.

Tasarinin besinci maddesinde; magazanin kuru-
labilmesi icin oncelikle imar planlarinda ticaret
merkezi olarak ayrilmis alanlarin belirlenmis ol-
masi ve bu alanlarin biyik magaza kurulmasi-
na musait bulunmasi sarti aranmasi hiitkme bag-
lanmistir. Musaitlik kavrami goreceli olup, plan-
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lama disiplini agisindan netlestirilmesi gerekmek-
tedir. izin icin nifus ve trafik yogunlugu, kiiciik
ve orta boy isletmelerin yogunlugu, satis alanlari
biyukliglne gore biylk magazalarin sehir yer-
lesim merkezlerine ve birbirlerine olan uzaklhkla-
r kriter olarak tanimlanmistir. iki biiyiik magaza
arasinda mesafe sarti ise, dnerilmemistir.?3 Ayrica
bu magazalarin; ulasim, otopark sosyal tesisler ile
sehir altyapisina getirecegi yiklerin dikkate alina-
cagi belirtilmistir.

Tasarinin sekizinci maddesinde; buyik magaza-
lara otopark mecburiyeti getirilmistir. Ancak oto-
parklar diizenlenmemesi halinde alinacak tedbir-
ler belirtilmemistir. Blytuk magazalar igin sehir
merkezlerinde belediye kararlari cercevesinde ki-
ralama suretiyle temin ettikleri ve/veya kendile-
rine ait olan satis alanlari toplaminin en az yari-
sina, sehir merkezi disindaki yerlerde toplam sa-
tis alaninin tamamina karsilik gelecek bir alani-
nin agik ya da kapali otopark olarak diizenlen-
mesi zorunlulugu onerilmistir. Goriilecegi tizere,
imar planlarindaki arazi kullanim kararlarindan
cok miilkiyet Gizerinden madde 6nerisi yazilmig-
tir. Zincir olusumlar icin farkh bir degerlendirme
yapilmamis ve diger tasarimdan farkl olarak zin-
cirler de ayni hitkme baglanmistir.

Madde dokuzda tanimlanan istisnalarin kapsa-
mi genisletilmis ve kentlerdeki esnaf ve sanatkar
yogunluklu pek cok alan kullanimi taslaga dahil
edilmistir: Ornegin; balk ve toptanci halleri, out-
let magazalar hari¢ akaryakit istasyonlari, fuar-
lar ve panayirlar ile cok katli isyerleri ve ishanla-
ri. Tasarinin esnaf ve sanatkar isletmelerine dair
ikinci kisimda; isletmeler icin kurulus izinlerinin,
faaliyet gosterilecek birim mahallindeki nifus ve
ihtiyac potansiyeli dikkate alinarak belirlenmesi
onerilmistir. izinlerin; faaliyet gosterilecek mahal-
deki esnaf isletmesinin yogunlugu, kiictik ve orta
boy isletme yogunlugu ile isletmelerin birbirine
olan uzaklig ile is yapabilme ve varliklarini str-
diirebilme potansiyeli bazinda degerlendirilecegi
ongorilmiustar.

Taslagin gecici birinci maddesinde; calisma ruh-
satl almis ve/veya insa halinde olanlar dahil ol-
mak tzere faaliyette bulunan buyiik magazalarin,
izin almak icin Kurula basvurmasi ongorilmus-
tur. Kurulun, bu magazalarin “bolgesel konumu”,
“yatinm tutarlan”, “rekabet kosullar” ve “kamu
yarari”ni dikkate alarak azami alti ay icinde so-
nuclandiracagi belirtilmis ve izin alamayanlarin
faaliyetlerine bes yil icinde son verilecegi belir-
tilmistir.



c. Perakende Ticaret ile Esnaf ve Sanatkarlik Hiz-
metlerinin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun Tasla-
g1 (Mayis 2008)

Diger bir muhalefet partisi (CHP) tarafindan 2008
yilinda sunulan ikinci Kanun Tasarisi; biytk 6lcek-
li tiketim mekanlari ve esnaf ve sanatkar isletmele-
ri 6zelindedir. Taslak bu mekanlari; tiketim mad-
deleri ile ihtiyac malzemelerinin beraberce satisi-
nin yapildigi yerler olarak tanimlamaktadir. Tasari-
nin gerekceleri arasinda da kalite, giivence, fiyat is-
tikrar, ambalajlama, hijyenik yonden saglik kural-
larina uyum, servis kolayligi, misteri memnuniyeti
gibi tiiketici koruma savlari ile kayit disi ticaretin,
vergi kaybinin, kacak istihdamin 6nlenmesi ve isci
ve is glivenligi kazanimlari ongorileri sayilmistir.
Gerekcede biyik magazalarin bir sorun alani ol-
dugu vurgulanmis, ancak kentlesme sorunlari ik-
tisadi tespitlere indirgenerek madde diizenlemesi
yapilmistir. Kentlesme sorunlari; otopark eksikligi,
musteri yogunlugu, trafik yogunlugu, biyik maga-
zalarin piyasa hakimiyeti ve bu hakimiyete bagli
olarak olusan esnaf ve sanatkar isletmeleri ile k-
clik boy isletmelerin yapilarindaki bozulma ve pi-
yasadan cekilmesi olarak vurgulanmaktadir.

Kanun Tasarisi gerekcesinde yurtdisindaki buyuk
magazacilik gelisim stirecinde bu cesit merkezlerin
ortaya cikardiklari sorunlara yonelik dizenleme-
ler 6nerildigi ve bu nedenle; taslagin, Turkiye’deki
kentlesme agisindan mevcut sorunlara ¢éziim ge-
tirmeye calistigi belirtilmektedir. AVM’lerin “trafik
yogunlugu” dikkate alinarak yerlesim merkezleri-
nin “belirlenen” yerlerinde, cok buytklerinin ise,
yerlesim alani disinda kurulmalari 6ngorilmustir.
Belirlenen yerde trafik yogunlugunun planlama di-
siplini acisindan nasil tespit edilecegi konusu agik
degildir. Tasari genelinde diinya 6rneklerinin de-
gerlendirmesi yapilarak, kamu yararinin korunma-
si ve tiketim mekanlarindan olan biiyiik magaza-
larin rekabet hukuku cercevesinde diizenlenmesi
ongorulmistdr.

Tasarinin ikinci maddesinde tanimlanan buyiik
magazalar; “400 m?'nin tizerinde satis alanina sa-
hip stpermarket, hipermarket, grosmarket, tan-
zim satis magazasi ve benzeri isim altinda tiiketim
maddeleri ve ihtiyac malzemelerinin toptan ve/
veya perakende satisinin yapildigi is yerleri” ola-
rak tanimlanmigtir. S6zkonusu isyerlerinin tanim-
lari ayrica yapilmis ve metrekare araliklari veril-
mistir.

Bu tasarida da “sehir yerlesim merkezi” ve “sehir
yerlesim merkezi disi” tanimlamasina gidilmistir.
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Ancak tanimin kavramsalligi hatali olmakla birlik-
te, aciklamasi kentlesme disiplini acisindan daha
dogrudur. “Sehir yerlesim merkezi” kavrami, il,
ilce ve belde olarak tanimlanan yerlesim birimle-
ri icinde sosyal ve ekonomik olarak gelisimini ta-
mamlamis mahalleler olarak tanimlanmistir. “Se-
hir yerlesim merkezi dis1” kavrami ise, “yerlesim
birimleri hudutlari icinde kalmakla birlikte, yogun
ticari gelisimi olmayan, sosyal ve ekonomik ola-
rak gelismemis, nifus, trafik ve yerlesim sorunu
bulunmayan mahalleler” olarak tanimlanmuistir.
Gorllecegi lizere; kentlesme olgulari, gelismislik
diizeyi, nufus, trafik ve yerlesim sorununa indir-
genmistir.

Tuketim mekanlarina dair karar verici aktorler ise,
ilgili yerel idareler yani sira, magazalarin kurulus
ve ticari faaliyette bulunmasina izin veren Biiyik
Magazalar izin Kurulu ve magazanin kuruldugu
yerdeki Uyesi en fazla olan tiketici dernegidir. Tu-
ketici derneklerinin varlig tasaridaki tek olumlu
fark degildir. Taslakta “Birim Mahal” tanimlamasi
da yapilmistir: Birim mahal; “sehir yerlesim mer-
kezi veya disi yorelerde, Belediyelerce niifus ve
ulagim olgttleri esas alinarak yapilan teknik calis-
malar sonucu sinirlari haritalar tizerinde belirle-
nen ve tiketici kitlesi olarak bir bittunlik olustu-
ran mahalleler”dir. Taslak kapsaminda birim ma-
hallere dair bazi hikiimler gelistirilmistir.

Uciincii maddede izin Kurulu tanimlanmuistir. izin
Kurulu yerlesim birimleri hudutlari disindaki islet-
meler icin valilik, sanayi ticaret il mudurligu, be-
lediye meclisi, ticaret ve sanayi odalari, esnaf ve
sanatkarlar odalari birligi ve tiiketici dernekleri-
nin temsilcilerinden olusacaktir. Yerlesim birim-
leri hudutlari icindeki isletmeler icin Kurulun; il-
gili belediye baskani, belediye meclisi, ticaret ve
sanayi odalari, esnaf ve sanatkarlar odalari birligi
ve tiiketici derneklerinin temsilcilerinden olusma-
s1 ongorulmistr.

Tasarinin besinci maddesinde ise, kurulus izin
kriterleri tanimlanmistir: Biiyiik magazalarin ku-
rulabilmesi icin oncelikle imar planlarinda tica-
ret merkezi olarak ayrilmig alanlarin belirlenmis
olmasi ve bu alanlarin biyik magaza kurulmasi-
na misait bulunmasi sartlari 6nerilmistir. “Musa-
it bulunmasi”ndan ne kast edildigi acik degildir.
Nifus, trafik yogunlugu, esnaf ve sanatkar ile ki-
cuk ve orta boy isletme yogunlugu, magazalarin
yerlesim merkezleri ve birbirlerine olan uzakligi
ile ulasim, otopark, sosyal tesisler ve sehir altya-
pisina getirecegi yukler izin kriterleri olarak sira-
lanmustir.
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Kamu yararini hedefleyen kriterlerin kentlesmeye
hassas ve bu yonuyle diger metinlerden farkli ol-
dugu soylenebilir, ancak taslakta eksiklikler mev-
cuttur. Ornegin; taslagin besinci maddesindeki
sartlar arasinda yatirirmin konumunun kentin gelis-
me yoninde olmasi hilkm yoktur. Yatirrmin kent
ici veya ceperinde ya da alt merkezlerinde herhan-
gi bir bos arsada yaratilmasi izin kriterleri olarak
tanimlanmistir. Kentlesmeyle yatinmlarin iliskisi
sadece bu sartlara indirgenmistir.

Tasarinin sekizinci maddesinde biiytik magazalara
otopark mecburiyeti getirilmistir. Otoparklar di-
zenlenmemesi halinde alinacak tedbirler bu me-
tinde de belirsizdir. Buyiik magazalarin, yerlesim
merkezlerinde belediye kararlari ¢cercevesinde ki-
ralama suretiyle temin ettikleri ve/veya kendileri-
ne ait olan satis alanlari toplaminin en az yarisina,
sehir merkezi disindaki yerlerde toplam satis alan-
larinin tamamina karsilik gelecek bir alanin agik ya
da kapali otopark olarak diizenlemesi zorunlulugu
onerilmistir. Bu zorunluluk zincir olusumlar icin
de tanimlanmustir.

istisnalara dair dokuzuncu maddede; 400 m? den
az alani olan magazalar, eczaneler, semt pazar-
lar;, 7000 m? yi asmayan fabrika satis magazala-
rinin taslak kapsami disinda kaldigi belirtilmistir.
Rekabet Kurumu (2008)'na gore; 400 m? nin al-
tinda olan AVM’lerin kapsam disi birakilmasi bu
yapilara haksiz ve iktisadi gerceklerden uzak bir
avantaj saglanmaktadir. Aksine, on tgtincti mad-
dede tanimlanan esnaf ve sanatkarlar igin izin sar-
t1 blylk marketler icin tanimlanmadigindan, hak-
siz rekabet bastan buytik 6lcekli sermaye yararina
yaratiimaktadir.

On dordiincti maddede tanimlanan esnaf ve
sanatkar kuruluslarinin izin kriterleri birim mahal-
deki nufus, ihtiyac potansiyeli, isletme yogunlugu
ve isletmelerin birbirine olan uzakhg ve varlikla-
rini stirdlirebilme potansiyeli olarak tanimlanmak-
tadir. Madde 18’de kuruluglarin izinlerinde birim
mahal oOlciiti ve birim mahal sinirlarinin belirlen-
mesi icin belediyelerce teknik calisma yapilmasi
ve planlar ile bu konudaki diger usul ve esaslarin
mahallen degerlendirilmesi ongorilmistir.

Calisma ruhsati ve/veya insa halinde olan buyik
magazalarin izin taleplerinin degerlendirme kri-
terleri arasinda; yeni acilan magazalarin izin kri-
terlerine ek olarak, magazalarin bolgesel konumu,
yatirim tutarlari, rekabet kosullari ve kamu yarari
tanimlanmuistir. Taslagin gecici birinci maddesine
gore, blyik magazalardan izin alamayanlarinin
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besinci yil sonra faaliyetlerine son verilecegi huk-
me baglanmistir. Taslakta bu diizenlemelerin yani
sira, acths ve kapanis saatleri, yasaklar, cezai m-
eyyideler, denetim, uyusmazliklarin ¢6ziimi konu-
sunda duzenlemeler yapilmistir.

GENEL DEGERLENDIRME

Bugtin tiiketim mekanlari, dogal olarak, piyasada
alinip satilabilir ve tizerinde ticaret ve konut alan-
lart yaratilabilir birer “meta”dir. Bu suni yapilanma-
lar1, Yirtici (2005:98)’ya gore, “mevcut mekan bil-
gisinin konvansiyonlari icinden anlamak imkansiz
hale gelmektedir.” Uretim mekanlarinin tiiketim
mekanlarina dontsim; dislk arazi bedelleri, em-
lak piyasalarinda sundugu ayricalikli kentsel ko-
num ve tekel rant nedeniyle istenilmektedir.

Tiketim mekanlarinin  orgiitlenme  stireclerinde
devredilen (milk/miulkiyet tirleri bazinda) toplam
arazi miktarina ya da kentsel etkilerine iliskin b-
tuncul bir idari calisma veya mevzuat calismasi
mevcut degildir. Orgiitlenme ile kent ve kentles-
me iliskisi, hem idari ¢calismalarda hem de mevzu-
at calismalarinda g6z ardi edilmektedir. Bu sorun-
lara ¢oziim tretmek amaciyla detayli ve yaptirim
seviyesi yiiksek ve bitiincil kentsel perakende po-
litikalar karar vericilerle tretilmelidir.

Buyuk olcekli perakendeciligin orta ve kiigiik 6l-
cekli perakendeciler tizerindeki olumsuz etkisini
gidermek, kentsel planlari uygulanabilir kilmak ve
kent merkezlerinin ekonomik gelisimini destekle-
mek planlama kurumunun bir diger sorumlulugu-
dur. Tiketim mekanlarinin kente, kent merkezleri-
ne, kentlesmeye ve diger lretim ve tiiketim mekan
ve oOlceklerine olan etkisinin dogru belirlenmesi ve
bu yonde mudahale araclari, politikalar ve mevzu-
at gelistirilmelidir.

Mekanin (yeniden) tretimi sireci olusan tiketim
mekanlari, Tekeli (1987:87)'nin, Turkiye deneyi-
minde piyasa mekanizmasinin planlamadan yok-
sun birakilmasinin, sagliksiz ve kopuk kentsel do-
kular yarattigl soylemini bir kez daha ispat etmek-
tedir. Yaratilan kirllgan kentsel gelisme kentin bir
butiin?* olarak gelistirilmesine engeldir. Planlama-
nin kademeli yapisi bozulmakta, yerel yonetim-
lerin planlama sureclerine midahale edilmekte,
planlarin uygulanabilirligi azaltilmakta ve kentin
makroformu, stirdirulebilirligi ve yasam kalitesi et-
kilenmektedir. imar planlarindaki kamu alanlarin-
dan sorumlu yerel idareler ise, bu alanlar tizerinde-
ki kontrollerini kaybetmektedir. Kamu mekaninin
anlami da degismektedir.



Tiiketim mekani tretim streclerindeki gelismeler;
piyasa ve planlama kurumuna olan giiveni azalt-
maktadir. Piyasa kurumu planlama kurumunun
her turlt duzenleyici, yonlendirici, dengeleyici
ve denetleyici miidahalesini ve kamu yararini red-
detmesi nedeniyle, basta kendi mesruiyetini zede-
lemekte ve kaybetmektedir. Tiirk 6zellestirme ve
ozellesme deneyimi; saf piyasa yonelimli planla-
ma yaklagimlariyla, kentsel mekani bilingli olarak
(yeniden) tretmis ve kentsel planlardaki kamu ya-
rarini piyasa ve planlama kurumlarinin mesruiye-
tini sarsarken goz ardi etmistir.?> Mesruiyet, degi-
sen glic¢ iliskilerinden etkilenmistir. Piyasa kuru-
munun saldirilart kendi megruiyetini de azaltmak-
tadir. Dahasi, orgitlenmenin olasi etkileri serma-
yedarin, yerel idarelerin ve ilgili merkezi idarele-
rin hedefinde degildir.

Belirtilmelidir ki, (piyasa—elestirel) rasyonel kent-
sel planlama var olmadan, piyasa mesru ve giive-
nilir olamayacaktir. ilgili mevzuat calismalarinin
bu tespitlere yer vermesi onemli gortlmektedir.
Kentsel ve toplumsal kayip yaratildigindan, kali-
tesiz kentsel mekan dretildiginden ve sadece ti-
ketim toplumuna yonelik alanlar dretildiginden
kentlerin kentlesme diizeyi etkilenmektedir. Sa-
dece bu gerekcelerle dahi yasal ve idari diizenle-
melerin planlama disiplini cercevesinde yapilma-
si yerindedir.

Tiketim mekanlarinin 6rgutlenmesinin  nedeni,
uretilen mekanin konum degeri ve gelisme potan-
siyelinin yatirimcisi tarafindan elde edilmesi ol-
dugundan, sermayedar mekanda surekli bir do-
nisiim talep etmekte ve rekabet edebilmek adi-
na yeni alisveris merkezleri yaratilmakta ya da alt
merkezler ya da alisveris merkezleri kendi (zer-
lerinde buytime egilimine girmektedir (Bkz. Ar-
mada ve Ankamall). Etaplar halinde imar planlari
ile tiketim mekaninin biyitilmesi ya da mevcut
mekan Uzerindeki yeniden biylime yatirimin di-
ger asamalarinda yatirimcisinin riskini azaltmakta-
dir. Tuketim stirekli uyarilmak, yeni ihtiyaclar ya-
ratilmak zorundadir. Bu nedenle kapitalizm vahsi-
lesmektedir.

Orgiitlenme siirecinde, kamu arsa ve arazileri gay-
rimenkul sektoriine devredilmektedir. Bu devir
yontemiyle 6zel sektore maliyetlerin ve kaynakla-
rin devri; kisith kaynaklarin piyasaya tahsisi gibi
yansitilmadigindan, sermayedarin hedefinde olan
kamu arsa ve arazileri dikkat cekmemektedir. Ay-
rica bu siiregte arazi kullanimlarinin ve imar hakla-
rinin degisimi, kentsel mekana bagimsiz tekil mu-
dahaleler; kamu dretiminin sonlandirilmasi ve ser-
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mayenin daha az yatirim riski ve maliyeti anlami-
na gelmektedir (Eren, 2007). Yatirimlarin kentles-
me yani sira, sermayedarin yatirnmlarindaki risk-
lerin azaltilmasi icin kontrol altinda olmasi ve di-
zenlemesi yerindedir.

Tuketim mekanlarinin  6rgitlenmesinin herhan-
gi bir kentsel program ve plan dahilinde olma-
s1, orgitlenmenin kentlesme acisindan rastlanti-
sal, bilingsiz ve yararsiz oldugu anlamina gelmek-
tedir. Mevcut yasa taslaklar buytik 6lgekli tiike-
tim mekanlarina destek vermektedir. Saglanan bu
avantajda sermayedarin ve kent idarecilerinin dar
goruslulugudir. Aslinda planlama kurumunun is-
tenilen yer ve zamanda sermayedarin tiketim
mekani yaratma istemlerini karsilayamamasi veya
yonlendirememesi bir dar gorisluluktir. Ancak
mevcut yapilarin elde ettigi gelir nedeniyle destek-
lenen her kentsel arazisinin yapisal iliskilerden ve
altyapidan kopuk planlanarak imar haklarinin de-
gistirilmesi yoluyla piyasaya sunumunun yatirim-
cisina benzer getirileri yaratmayacagi agiktir.

Sermayedar baska benzer yatinmlarin kendi yati-
riminin gelecegine olabilecek etkisini goz ard et-
mektedir. Bu durum sermayedarin dar gorislili-
gudur. Aksi yondeki bir beklenti, hem piyasa ku-
rumunun hem de planlama kurumunun dar gorts-
lalagudur. Eren (2007)’e gore, bu hedefleri nede-
niyle, Tomaskovic-Devey ve Miller (1984)'nin is-
pat ettigi ve Szelenyi (1984)'nin vurguladigi gibi,
mekan uretim stirecinde yeni sag politikalarin ka-
deri basarisizliktir. Bu durum buytk 6lgekli alisve-
ris mekanlar tretimi 6ncesi ve sonrasi igin de ge-
cerlidir.

Sozkonusu getirileri yaratma amacli uygulanan pi-
yasa yonelimli planlar, kamu yararindan uzak ol-
masi nedeniyle kaynaklarin dogru kullanimi, ya-
tinmlarin saghkli planlanmasi ya da yerel yone-
timlerin gticlendirilmesine elvermemektedir. Fark-
[i bir ifadeyle, kentlesme surecleri piyasa giicleri-
ne birakildigindan, merkezi ve yerel yonetimlerin
kentlesmeyi stirdiirebilme yetenegi olusamamak-
tadir. Yerel yonetimlerin arti deger katmaktaki bu
eksikligi, merkezi idarenin dar gortslaltgudur. Bu
dar goruslulik mevcut yatinmlarin rekabet edebi-
lirligini de azaltmaktadir.

Tuketimin mekansal 6rgiitlenmesiyle imar planlari
ve degisiklikleriyle toplumda belirli aktorlere hak-
siz kazang ve ayricalikli konum yaratilmaktadir.
Kentsel hizmetlerin kaliteli sunumu ve gelecekteki
yatirimlarin rekabet glicini arttirmak ve kamu ya-
rarina kentsel gelismeyi saglamak icin rant kamu-
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ya geri dondurilmelidir. Rantin kamuya geri don-
dirilmesi yani sira, yatirrmcinin ve yatirimin ras-
yonel yonlendirilmesi, kamu idaresinin kamu ya-
rari acisindan asli gorevi ve planlama kurumunun
bu orgiitlenme stirecindeki temel girdisi olmalidir.

Stire¢ dahilinde artan oranda evrensel ve esitlikgi
temelleri olan “kamu yarari”nin yerini, idarelerin,
idarecilerin ve/veya sermayedarin yararini temsil
eden “Ustin kamu yarar” almaktadir?®, Yasa tas-
laklarindaki kamu yararinin izin kriteri olarak na-
sil irdelenecegi ve anayasanin son degisikligi son-
rasindaki taslaklardaki mevcudiyeti belirsizdir.
Kamu idarecilerinin kamu yarari algisi yani sira,
bilin¢ ve etik sorunu planlama kurumunun 6nem-
li midahale engelleridir.

Bugtin Turkiye’de kentlesme stirecleri ve miilkiye-
tin dontstimind yonlendirmek icin ilgili imar ve
yerel yonetimler mevzuati yetersizdir. Her (¢ yasa
taslagi degerlendirilmediginden biyik olgekli pe-
rakendecilik mevzuati, yoktur. Kamu yarari ve rant
acisindan dontsiimin irdelemesi yapilmadan ve
kent ve kentlesmeye etkileri agisindan izin kriter-
leri belirlenmeden yasal diizenleme yapilmasi ise,
kamu yararina aykindir.

Turkiye’de onerilen yasa taslaklarinin hicbirin-
de milkiyetin dontsimiintin kontroli ve kamu
mekaninin 6zel mekan haline gelmesinin engel-
lenmesi konusu yoktur. Magazalar ve isletme-
ler arasi rekabet bu taslaklarla mimkiin degildir.
Kamu mekaninin yaratimi, kullanimi, kamu arsa
ve arazilerinin dontsimi, kentlesme iliskisi yani
sira, yaratilan haksiz kazancin kamuya donddril-
mesi yoniinde 6zel hukimler ise, yazilmahdir.

Sonu¢ olarak, onumizdeki donemde tiketim
mekanlarinin orgutlenmesi planlama kurumu igin
her zamankinden daha 6nemli hale gelecektir.
Kamu yarari amacl sermaye miidahalelerin plan-
lama kurumu acisindan anlamli hale getirilebilme-
si icin mulkiyetin dontisim yontemlerinin ve m-
dahale araclarinin yeniden tanimlanmasi, kavram
kargasasinin giderilmesi gerekmektedir.

DIPNOTLAR
' Bkz. Rekabet Kurumu Degerlendirmesi, 2008. s. 2.

2 Dustik mal ve hizmet fiyati, ulasilabilir sosyallesme, tiriin
cesitliligi, vb..

* 1SoCaRP Baskani Manuel da Costa Lobo soylesisi, 2008
ODTU Mimarhk Fakultesi.
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4 Ana ulagim hatlart boyunca yer secen alisveris merkezleri-
nin artisi nedeniyle Ankara kent merkezi Kizilay’da 2005 yili
sonrasinda gozlenen gerileme bu duruma bir 6rnektir. Bkz.
Sehircilik ve Planlama Deneyimleri: “Kizilay”in Cokisii ve
Aligveris Merkezlerinin Yiikselisi Panel / Forum. TMMOB Se-
hir Plancilart Odasi. 23.01.2010. Cagdas Sanatlar Merkezi.
Cankaya. Ankara.

5 Ornegin; Ankamall, Yenimahalle.
¢ Ankara kent merkezi buna 6rnektir.

7 Bkz. Biiyiikk Magazalar Kanun Tasarisi (2006) Kanun Ge-
rekgesi.

® Ankara Biiytik Sehir Belediyesi (2007). 2023 Bagkent Anka-
ra Nazim Imar Plani Uygulamaya Yonelik Cerceve Plan Ko-
sullari.

9 Kentsel planlama samasinda plancilar, mimarlar, yerel idare-
ciler gibi karar verici aktorlerin yerini yatinmcilar almaktadir.

1 Hem 6zellestirme hem de 6zellesme kapsaminda devredi-
len ve tiketim mekanina donusturilen arsa ve arazilerin mik-
tari ise, bilinmemektedir. Dolayisiyla, bunlarin ne kadarinin
tiketim mekanina donustiigu calismasi da eksiktir.

" Bu doniisiim neticesinde daha yiiksek bir piyasa degeri ve
gercek deger elde edilebilmektedir.

12 Bkz. TOKI, istanbul KiPTAS ve Ankara TOBAS uygulama-
larr.

13 EBK Akkoprii Kombinasi arazisi satisi sonrasinda insa edi-
len Ankamall, TCK Egitim Tesisleri alanindaki TOKi Turku-
az Evleri, Yenimahalle Tarim Kampusu’ndaki TOKI konutlari,
Kuzey Ankara Girisi Projesi kapsaminda gecekondu alanlari
yikilarak insa edilen TOKI evleri, vs.

4 Dog. Dr. Ozcan Altaban, “piyasa yonelimli” ve “piyasa
elestirel” planlama yaklagimlarini tanimlayarak farkhlastir-
maktadir (Bkz. Altaban (1990)).

15 Piyasa kurumu bos birakildiginda ve tek tarafli davrandigin-
da planlama kurumunun istedigi sonuglar olusmamaktadir.

6 Planlama kurumu piyasa elestirel bakis agisiyla kamu ida-
resinin idare sorumlulugunu yerine getirme ve topluma refa-
hin yayilmasi amaciyla rasyonel bir bakis acisiyla kentsel pla-
ni uygulamay1 6ngérmektedir.

7 Eryaman Goksupark icindeki yapilarin 6zel amacli isler icin
kullanilmasi veya spor kuliiplerine kamu milklerinde kulla-
nim izinleri verilmesi kapsaminda EGO Maltepe binalarindan
birinin Ankara Giicti’ne tahsisi bu kapsamdaki 6rneklerden-
dir.

18 Bkz. Raffarin Kanunu, 1996, Fransa (Ozuduru, 2010).

19 Kanun Tasarisi Gerekgesi. Mart 2006.

20 Bkz. istisna maddesi (Madde 8). Ayrica ilac ve ecza depola-
ri ile eczaneler, semt pazarlari, 1.000 m2 yi asmayan fabrika-

larin Gretim alanlari icindeki satis magazalari.

21 Madde 2 “f) Oda: Biiyiik magazanin kuruldugu yerdeki Es-



naf ve Sanatkar Odalari Birligi ile Ticaret ve Sanayi Odasini
veya Ticaret Odasini”.

22 Bkz. Kanun Gerekgesi, 2008.

2 Biylik magazalarin birbirinden uzakhginin nasil belirlene-
cegi belirsizdir. Taslagin onerildigi tarihte Ankara CEPA ve
Kentpark alisveris merkezlerinin yapilandigi vurgulanmalidir.

2 Polat (2005)'a gore, kent yoneticileri ve birokratlarinin
kenti bir butin olarak korumak gibi bir planlama distince-
si bulunmamaktadir.

% Merkezi idare; stratejik planlamayi st olcekli planlama ca-
lismalarinda uygularken ve bunu saglayacak idari yapilanma-
yi saglarken, kent 6lgeginde pazarlik¢i ve 6zel isletme planla-
masi uygulamaktadir.

26 Bkz. Eren (2007).
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ALISVERIS MERKEZLERINDEN ALISVERIS KOYLERINE

BIRER KENTSEL FORM OLARAK
ALISVERIS MEKANLARININ DEGISIMI
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Uzun bir tarihsel dontisiim stirecinin ardindan gu-
numuzde “mall”, “shopping center”, “centre zone
commercial” gibi terimlerle anilan ve glindelik ya-
samin tuim ihtiyaclarini tek cati altinda toplayan
alig veris mekanlari kiiresellesme ile birlikte kent-
sel yerlesmeler i¢in ciddi sorunlar olusturmakta-
dir. Bu calismada, gecmisten giinimiize ticaret
mekanlarinin sosyo-ekonomik dinamikler cerce-
vesinde kent dokusu ile iliskisi, kent mekani ile et-
kilesimi bugtin gelinen noktadaki kentsel sorunlar
kapsaminda ele alinacak ve mevcut durumda orta-
ya cikan formlar irdelenecektir.

Ticaret alanlarinin kentin mekansal form katmani-
na dahil olma stireci antik cagda kent merkezlerin-
de kurulan pazar yerleri ile baslamis ve zamanla
islevinin gerektirdigi olctude ve kentle iliskisi cer-
cevesinde yeniden Uretilerek giiniimiize kadar de-
vam etmistir. Gecmisten bu giine ekonomik akti-
vitenin merkezi olan ticaret alanlari, kentin hem
sosyal hem de fiziksel degisim ve donistimiine de
aracilik etmiglerdir. Bu suirecte ticaretin yeri, sekli,
buyukligi ve konusu ise kentin kimligini, doku-
sunu ve formunu belirleyen 6nemli etkenler ola-
rak karsimiza ¢ikmaktadir. Kimi zaman kent do-
kusu icinde rastlantisal olarak ve planlama siire-
cinden bagimsiz yer secen, kimi zaman da ken-
tin formuna sekil veren bu mekansal karakter kent-
lerin mekansal gelisiminde de onci rol oynamis-
tir. Cevresindeki diger islevlerle birlikte kentin ka-
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rakterini ortaya ¢ikaran bu mekanlarin kent mak-
ro formuna etkisi ise stirecte 6n plana ¢ikmaktadir.
Kent mekanini donistiirme yetisine sahip olan bu
alanlar, yaratiklar “yari-kamusalligin” yani sira ya-
pay bir “minyatir kent” olmaya oykiinmekte ve bu
cercevede kendi kiltirini olusturmaktadir. (Saf-
die, 1997)

Cardo ve Decumanus’un Kesisimi

Kent planlama tarihinin uzun gecmisinin her do-
neminde yer alan alisveris mekanlari tarih boyun-
ca donemin baskin ideolojik, politik, ekonomik ve
metodolojik yaklasimlariyla farkli konseplerde se-
killenmislerdir. Biiyiik iskender'in MO. 4. Yiizyil-
dan itibaren kurdugu akssal geometrik formlu yeni
kentlerin icinde bulunan; dogu-bati, kuzey-giiney
dogrultusundaki kapilari birbirine baglayan sem-
bolik akslarin (Cardo' ve Decumanus) cevresinde
ana kamusal binalar, tiyatro, spor salonu ve ibadet
haneler ile birlikte stratejik bir noktada yer alan
ahigveris islevi, erisilebilirlik 6n planda tutularak
yer secmis ve kent dokusuna paralel bir mekansal
organizasyon olarak ortaya cikmustir. (Safdie,
1997)(Bkz. Resim 1).

Kentin ‘ruh’unu olusturan Cardo’da yer secen ti-
cari aktivitelerin ahengi ve diizeni donemin yo-
neticilerine olan aidiyeti gticlendirmek ve vurgu-
lamak icin bir ara¢ olarak kullanilmigtir. Bu hiye-
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rarsik kent modelinde ticaret, biryandan kamu ya-
pilari ile kentin gelisimini yonlendirmis diger yan-
dan toplanma, sosyallesme gibi kentsel islevleri
de biinyesine ekleyerek kentin kamusal alanlari-
ni olusturmustur.

Ticaretin, kent mekaninin otesindeki kar arayi-
si pazarlarin, carsilarin ve alisveris merkezlerinin
onemli ticari yollarin tizerinde ve kavsak noktalar-
da kurulmasina sebep olmustur. Bu sayede Dogu-
nun biyk kervansaraylari kimi zaman cevrelerin-
de birer kent olusturacak diizeyde etki yaratmis-
lardir.

Ticari faaliyetlerin kent disina ¢ikmasi Orta cag
Avrupa’sinda fuar ve pazar alanlarinin kent vergi-
leri ve kentin karmagasindan uzak olmak icin kent
duvarlarinin hemen disinda yer secmesi ile basla-
mistir. Kent formuna eklemlenerek kent mekaninin
yeniden yaratilma stirecini destekleyen bu tir bir
gelisim, giinimuz AVM'’lerinin kent disinda yer
secme dinamiklerinden cok farkhdir. Ctinki kent-
le olan organik ve insan 6lcegindeki iliski sayesin-
de bu mekanlarin kent ve kentli ile olan bagi her
daim canli kalmis ve giindelik yasamla paralellik
sergilemistir.

Sokagin Devami
Dogunun bedestenlerinden Batinin pasajlarina

oradan da mall’lara uzanan bu yumusak gecis-
li sosyal, kilturel ve ekonomik sertiven Enddstri
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Resim 1.
Cardo ve Decumanus. (Safdie, 1997)

Devrimi ile bir kirtlma yasamistir. Endustri Dev-
riminin sonucu olarak blylyen ticaret sermayesi,
ulasim ve mali koruma teknolojisindeki gelismele-
re paralel olarak biiytik magazalari (bon marché,
department store) ortaya cikarmistir. Giniimiize
kadar ulasan Viyana, Paris, Milano gibi kentlerde
de ana cadde ve bulvarlar torensel ve ticari aks-
lar olarak sekillenmis ve kentin merkezine yakin
bolgelerde meydanin ve sokagin devami niteligin-
de, kimi zaman kapali btiytik magazalar olusmus-
tur. Italya’daki Galleria Vittorio Emanuele alisveris
merkezi sokak ve meydan dokusunun devami, ka-
pali ve kamusal mekanin da tamamlayicisi olma-
sindan dolayi carpici bir 6rnektir. (Bkz. Resim 2-3)

Otomobil kullaniminin yayginlasmasina kadar
kente eklemlenerek gelisen ticaret mekanlarinin
stirecteki ikinci kirilma noktasi; 20. yy ile birlik-
te ulasimin hizlanmasi, kentlerdeki motorlu tasit
oranlarinin artmasi ve kent ceperlerinde alisve-
ris merkezlerinin insa edilmesi olarak gosterilebi-
lir. Kuzey Amerika kokenli bu gelisme ile icinde
her tiirlt ticari aktiviteyi barindiran, iklimsel etki-
lerden korunakli, otoparkli ve daha diizenli “akti-
vite merkezleri” ortaya ¢ikmistir.

Banliyolesme, Mekanin ‘Alisveris’lesmesi ve Ke-
narlasma

Cagdas alisveris merkezlerinin olusum strecini

1930’'lu yillardan itibaren deneyimlemeye basla-
yan ve mevcutta 10.000’den fazla isleyen ve li-
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teratlirde “olu alisveris merkezi” olarak tanimla-
nan yizlerce de islemeyen ve atil AVM'lere sa-
hip ABD kentleri tzerinden baglami ortaya koy-
mak AVM'’lerle son yillarda tanisan tilkemiz agisin-
dan da yol gosterici olabilir. Glinimiizde “Kenar
kentlerin=edge city?” ortaya cikmasi ile sonuc-
lanan bu sosyal ve fiziksel dontsimiin ‘capa’lari
100 yillik tarihleri ile AVM’ler olarak nitelendiril-
mektedir. Garreau (1991) bu maziyi ve kentle ilis-
kisini tic temel baslikta ortaya koymustur. Once
konutlarin kentin disina ¢cikma siireci (6zellikle 11.
Diinya Savasi sonrasi) ki bu banliyolesmedir, ar-
dindan yasamin gerekliligi olan pazari yasadikla-
r yerlere, tasima stireci bu ise mekanin aligveris-
lesmesidir, bugiin ise zenginligin yaraticisi olan is
alanlarini yani kentlerin 6ziint, yasadiklari ve alig-
veris yaptiklari yerlere tasimalaridir. Bu ise “kenar
kentlerin” dogusu olarak nitelendirilmistir. Bu kap-
sam ve tanim kendi icinde tutarli bir devamhlig
tarif etmektedir. Ancak bu durum adi gibi kentteki
yasamin kenarlagsmasini ve kent mekanin yeniden
kentin disinda yaratilmasi durumunu ortaya cikar-
maktadir.

Cizgiden Hacme Doniisiim

ABD’de 1920’li yillardan itibaren ise genis bir yaya
yolu boyunca insa edilen dogrusal sekilde siralan-
mis magaza alanlari (strip mall) olusmaya basmis-
tir. Mini mall olarak da adlandirilan bu dogrusal
ahgveris mekanlarinin tipik ozellikleri ise yerle-
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sik alanlarinin genellikle 10.000 metre kareyi gec-
memesi, ulasimin kesisim noktalarinda kurulmasi,
yatayda yapilagsmalari ve magazalarin 6n cephele-
rinde otoparklarin bulunmasidir. (URL 1) Sonraki
yillardan itibaren ise banliy6é yasam tarzinin olus-
masina paralel bolgesel alisveris merkezleri ortaya
citkmistir. 80.000 metrekareye kadar kullanim ala-
nina sahip bu mekanlar genellikle perakende sa-
tis, sinema, aktivite vb. gibi faaliyetleri tamamen
kapali devasa bir mekanda biinyesinde bulundur-
maktadir.

Dogrusal alisveris merkezleri her ne kadar mima-
ri olarak birbirinden farklilasan bir goriinti sun-
mus olsalar da, kapali bir ortam sunulmamasi ve
yeterince biyik olamamalari gibi sebepler, kapa-
[i ve daha buiytik alisveris merkezlerini “mall”larin
yiikselisini giindeme getirmistir. iclerinde her tiir-
|G aktiviteyi barindiran bu devasa sistemlerin orta-
ya ¢ikmasi 1950'li yillart bulur.

Birer minyatir-kent olarak kurgulanan ve cogun-
[ukla kent ceperlerinde yer secen tamamen kapa-
[i buyik alisveris merkezlerinin hikayesi Avustur-
ya kokenli sosyalist bir mimarin ilk kapali ve kent
disinda bir aligsveris merkezi hayali ile baslar. Ban-
liyo hayat tarzinin insanlari birbirinden uzaklastir-
digini distinen ve ABD kasabalarinda bulunma-
yan toplanma ve bulusma yeri gibi mekanlari ka-
pali bir alanda tasarlayan Mimar Victor Gruen, ilk
tasarladigr tamamen kapali aligveris merkezinde

Resim 2. Galleria Vittorio
Emanuele Il icinden bir
gorunti —Milano



Avrupa kentlerinin sokak yapisi, sosyal yasami ve
acik alanlarindan etkilenerek, konser verilebilecek
kadar buytklik ve hacimde toplanma alanlarina
sahip bir AVM tasarlamistir. Gruen’nin tipki kiigtik
bir kent parcasi gibi parca-bttin iliskisini dikkate
alarak tasarladigi bu kompleks; okul, golet, kiittip-
hane, konut gibi aktiviteleri de biinyesinde barin-
dirmaktadir. ABD kasabalarinda eksikligini hisset-
tigi; insanlarin aligveris yaptiklari, kahve icebildik-
leri, sosyallesebildikleri bir mekan olusturma ha-
yali 1950 yilinda kismen gerceklesmistir (Gruen,
1960). Clinkli bu tarz “islevsiz” genis hacme sahip
bir mekan kullanimi, ticari olarak karli goriilmeye-
rek yatirimcilar tarafindan tercih edilmemistir. An-
cak mekanin ticari olarak karh bir sekilde kulla-
nilmasina olanak sunan islevi olan AVM kisimlari
bazi revizyonlarla hayata gecirilebilmistir.

Her Yol Capaya Cikar

Ginumiz AVM'’lerinin buytikbabasi olan bu
mekanlarda kent mekaninin cogu islevi taklit edil-
mistir, kent mekanini olusturan cadde, sokak ve
meydan gibi bilesenler acisindan Gruen'in tasarla-
dig1 Southdale Center'da meydanin yerini yemek
yeme mekanlari, yapi cephelerinin yerini magaza
camekanlar ve sokaklarin yerini ise buytk kori-
dorlar almistir. Resim 4 deki Southdale Center kat
planindan da anlasilacag tzere dogrusal bir do-
lasim alani ve uclarinda biyik magaza, eglence
merkezi, yemek yeme alanlari gibi ¢cekim nokta-
si ya da referans noktasi olusturacak mekanlar bu-
lunmaktadir. Koridorun uclarindaki magazalarin
ardisik diizeni, kullanicinin hareketine yon ver-
mekte ve gercek kent mekanindaki ahengin yeri-
ni timyle ticari basariyr hedefleyen, seceneksiz
ve tekdiize bir mekan organizasyonu almaktadir.
Alhsverisi daha cazip hale getirmeyi amac edinen
bu yapi hedefine ulagsmis ve ayni zamanda banliyo
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yasam tarzinin tekdiizeligini de kirmayr basarmis-
tir. Ancak aligverisin hiper-tiiketim aracina doniisi-
munu destekleyen bir sekilde 6rgiitlenen bu yapi
ve gliniimuz tirevleri kent mekaninda var olan se-
cenekli mekan organizasyonuna ve mekansal ce-
sitlilige ise izin vermemektedir (Birol, 2005). Ak-
sine organik bir sokak dokusu veya canli bir MiA
merkezinin otesinde, makinelerin giidimiinde ve
dayatici bir yontemle koridorlarin misterileri capa

Resim 4. Southdale Center 1 ve 2. Kat Planlar (URL 2)

o ORTALAMA ; BiRINCIL ETKi
TIPI KONSEPT BUYUKLUK YERI ALANI
Mahalle Merkezi Gida, Giyim vb, Kugik kafeler 2000-10000 m?2 5 kilometre

Diizeyinde AVM

Bolgesel AVM Perakende satis, sinema, aktivite vs. 40000-80000 m?2 5-10 Kilometre

Bolgesel AVM'lere benzer ancak daha

Super Bolgesel AVM biyuk ve daha cesit bulundurur.

80000 m2 > 8-25 kilomete

Sadece belirli konularda 6zellesmislerdir.

Ozellesmis AVM (Mobilya, Otomobil vs.)

30000-70000 m? 5-10 Kilometre

Festival Merkezi Turist temali, eglence odakli AVM’ler 30000-70000 m2 -

Ureticilerin kendi mallarini sattiklari

yerlerdir 10000-40000 m?

Fabrika Satis Magazasi 40-120 kilometre

Tablo 1. ICSC Ululararasi Aligveris Merkezleri Konseyi ,2009
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magazalarindan birine cikarttigi yerler olarak 6n
plana ¢ikmaktadir.

Buna ragmen 1950 ve 60’li yillarda tamamen ka-
pali ve her tirlt aktiviteyi sunan bu tarz, ABD’de
cok begenilmis, banliyd yasam tarzinin buralara
tasinmasi toplumun hosuna gitmis ve bu yasam
tarzi savas sonrasi bir zafer gibi algilanmis ve 80'li
yillara kadar da cok fazla elestiri olmamistir (Jack-
son 1996). Giiniimizde ise bu egilim kismen fark-
[1lasmis olsa da tim Amerika’da ve diinyada birbi-
ri ardina kopyalanmaya baglanan ve aynilasan bir
alis veris merkezi tipolojisine dontiserek devam et-
mektedir.

Zamanla alisveris merkezleri ticari 6zelliklerinin
yani sira rekabet guclerini artirici aktiviteleri de
binyelerine ekleyerek yasam merkezleri, aktivite
merkezleri gibi isimlerle daha fazla kent yasami-
nin icinde olma iddiasiyla farkli kilttrlerde ve de-
gisik formlarda da kentsel yasamin icinde yer al-
maya baslamiglardir. Ancak cesitli kiiresel ekono-
mik krizler, yanhs yer secim kararlar ve yerel ko-
sullara da bagh olarak 80’li yillardan itibaren yo-
gunlasarak artan 6l AVM’ler ortaya ¢ikmaya bag-
lamistir. Uluslararast Alisveris Merkezleri Konse-
yi® 2009 verilerine gore ABD’de 1100 adet ce-
sitli nedenlerden dolayi kapanmis ve kullaniima-
yan “olu ahigveris merkezleri” olarak da adlandiri-
lan bos kiitleler ortaya ¢cikmistir. Bu durum ise insa
edildikleri bolgesel transit noktalarda devasa haya-
let binalari gtindeme getirmis ve ara ¢6zim yolla-
ri aranmaya baslanmistir.

80’lerin ortasina gelindiginde ise yeni bir donu-
stimle karsi karsiya kalinmistir. Mekanin “aligveris-
lesmesine” yol acan, otomobile bagimli, cevreye
kilfetli ve estetik olmayan bir yasam ve alisveris
tarzina tepki olarak “Yeni Sehircilik” akimiyla da
paralel bu modelle eski tarz kapali aligveris mer-
kezleri “Yeni ingiltere” tarzinda ikiser kath, ibadet-
hanesi, kiitiiphanesi, konut alanlari, ofisi, parki ve
meydani olan ufak kasabalara dontismeye basla-
mistir (Lowe, 2005).

Kentsel elemanlari biinyelerine eklemelerine rag-
men AVM'’lerin aradiklari ruhu hentiz bulamamis
olmalari 6li AVM'lerin Alisveris koylerine doni-
siimleri deneyimini glindeme getirmistir. Bunun
glizel orneklerinden biri 1960 yilinda insa edilen
Mashpee Commons Alisveris merkezinin 1986’'da
bir AVM koyiline dontsumidir. Proje 6ncesi
6000 metre kare kapali alani bulunan AVM, proje
ile birlikte konutu, diikkanlari, meydani ve kiitip-
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Resim 5. Mashpee Commons imar Plani 1. Kisim (URL 3)

Resim 6. Mashpee Common Plani (URL 4)

hanesi olan bir AVM koyiine dontismdstir. (Bkz.
Resim 5-6)

Ancak olusan bu alis veris koylerinin 1910’lu yil-
larda ABD’de ortaya ¢ikan transit koylerden ayiran
en buytk ozellikleri bir doniisiim sonrasi insa edil-
mis olmalaridir. (Bernick ve Cervero) Mevcut ula-
sim altyapisini aynen kullanan bu merkezler tran-
sit koyler gibi merkezi bir tren gari bulunmayan ve
hala araca bagimli olarak kalmistir.



Siirec: Mekan, Camekan, Lamekan

Kent yasaminda yasam tarzlarinin hizla degisme-
sine paralel aligveris mekanlari da hizli bir degi-
sim gecirmekte ve sosyal yasami cevreleyen, bir
bakima sosyal ve kiiltiirel devinimi gerceklesti-
ren mekanlar olarak giiniimtiz diinyasinda yerle-
rini almaktadir. Kentin karmasik ve kaotik yapisi-
na alternatif olarak yil boyu calisan iklimlendir-
me cihazlari, yangin ihbar ve sondiirme sistemle-
ri, modern giivenlik sistemleri, ytriiyen merdiven-
leri, devamli miizik yayini, bina otomasyonu ile
sunduklart konforlu ve giivenli bir ortamla aslinda
kent yasaminin mutlak kontrol edilebilir birer kop-
yasini olusturan bu merkezlerden basarisiz olan-
lari 80li yillarla birlikte alisveris koyleri ile birlik-
te tekrar kenti, sokagi ve sokak yasamini taklit et-
meye baslamistir. Ancak yaratilan bu “sokagimsi”
mekanlarin kamusalliklar da sokak olabilmis ol-
malari kadar tartismali bir durumdur.

Ticaretin kenti yarattigi tezi ise bugiin karsimiza
bir paradoks olarak durmaktadir. Ticaret, icinden
ciktigl, formunu sekillendirdigi ve terk ettigi kente
donmenin yollarini aramakta, bunu ise islevlerin
tekrar kent merkezine dontsu ile degil kent mer-
kezinde olmasi gereken islevlerin mekanik kop-
yalarini kendi icinde olusturma yontemi ile yap-
maya calismaktadir. Ozetle, antik cagda ticaret
“mekan”da baslamis, ardindan bon marché’lerin
satafatll “camekanlan” ile 6zdeslesmis ve Fran-
siz Antropolog Marc Augé’'nin dedigi gibi “non
lieux”'la baska bir deyisle “lamekan” ile seriiveni-
ne devam etmektedir.

DIPNOTLAR

' Donemin ahigveris aktiviteleri kuzey gliney dogrultulu (Car-
do)’ da yer segmekteydi.

2 Edge city’kavrami 90larin baginda Garreau tarafindan orta-
ya atilmistir. Edge city yaklasik 450000 metrekare ofis alani,
50000 metrekare ticari aktivite merkezi, konut sayisinin is sa-
yisindan az oldugu, mekanin tim ticari aktiviteleri icerebile-
cek sekilde orgitlenmesi ve 30 yil 6nceki kullanimin kir oldu-
gu yerlerde kurulan kentler olarak tanimlar.(Garreau, 1991)

3 International Council of Shopping Centres,2009
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KENTLERDE BOS ZAMAN DEGERLENDIRME
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Girig

Cevrenin bir pargasi olan kentsel mekanlar, yapila-
rin olusturdugu bir birim olarak, insanlarin yasadi-
g1 ya da algiladigi tim eylemlerin gectigi tic boyut-
lu bir alanda dordiinct boyut olan zaman boyutu-
nu da tagiyan birimlerdir. Kentler, kalttr farkliligi,
meslek cesitliligi, deger zenginligi, 6zel ve kamu
kurumu bolluguyla biyik bir insani potansiyele
sahiptirler. Diger yandan, carsisi, pazari, saghk bi-
rimleri, isyerleri, ibadet birimleri, binalari, acik ve
yesil alanlar, kiltir ve eglence mekanlariyla da
ayni olcide fiziki bir varlik icermektedirler (Kara-
can, 2007).

Kentlerin hizli ve sagliksiz biytimesi ile birlikte
ortaya c¢ikan sorunlar bugtin tim insanlar tarafin-
dan hissedilmekte ve bilinmektedir. 80’li yillardan
sonra cevre bilincinin tim toplum diizeyinde art-
masina karsin, kent arazilerinin ytiksek rant getir-
mesi, diisey yapilasmayi artirmanin yani sira, agik
ve yesil alanlarin hizla kaybolmasina neden olmus
(Kemaloglu ve Yilmaz, 1991) ve plansiz kentles-
menin 6nline gecilememistir.

Gunumizde kentlerde meydana gelen niifus artigi
ve hizli kentlesme, insanlarin kentlerin fiziksel ve
psikolojik agidan baskisi altinda bulunmasina yol
acmaktadir (Muderrisoglu ve Uzun, 2010). Ozel-
likle biyik kentlerde yasayan insanlarin kosustur-
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ma icindeki hayatlari, kent yasaminin onlara getir-
mis oldugu gereksinimler ve zorunluluklar nede-
niyle her gecen giin daha da gticlesmektedir. S6z
konusu duruma, kentlerdeki yetersiz yasam ka-
litesi de eklendiginde; insanlar yogun kent yasa-
mi icerisinde ruh ve beden saghgini kaybetmekte
ve kent insaninin bos zamanlarini ne sekilde de-
gerlendirdigi oldukca fazla 6nem kazanmaktadir
(Bkz. Resim 1).

Diger yandan, son yillarda kentlerde ve kent in-
saninin hayatinda yasanan degisimler, bos za-
man degerlendirme aliskanliklarina da yansimis-
tir. Bu dogrultuda, 1990’lardan itibaren kapa-
[ mekanlarda bos zamanlarin degerlendirilme-
si icin aligverisin yani sira farkli hizmetler sunan
buyuk ahlisveris merkezleri 6zellikle kentlerimiz-
de onemli yer edinmisler ve Tirk halki tarafindan
benimsenerek popiiler hale gelmislerdir. Oyle ki
bos zamanlarin degerlendirilmesinde acik ve ye-
sil alanlar ve aktif rekreasyona yonelik etkinlik-
ler dahi kent insani goziinde neredeyse Gnemini
yitirmeye basglamis ve bos zaman etkinlikleri ge-
nellikle alisveris merkezleri ile 6zdeslestirilir hale
gelmistir. Alisveris Merkezleri ve Perakendecilik
Dernegi’nin istatistiklerine gére 1980’lerin sonun-
da Tirkiye'de yalnizca 3 adet alisveris merkezi var
iken, bu rakam 1990’lar sonunda 31, 2000 yili so-



nunda 69’a ulasmistir (Yilmaz Saygin, 2006). Gu-
niimiizde ise 6zellikle Ankara ve istanbul, sayilari
giderek artan ve bircogu kent merkezinde yer alan
ahisveris merkezleri ile bagi cekmektedirler.

Kentlerde Bos Zaman Degerlendirme Aliskanlik-
lar1 ve Alisveris Merkezleri

Cooper et al. (2008)'a gore bos zaman, kisinin is
hayati, uyku ve giin icinde karsilanmasi zorunlu
gereksinimlerinin giderilmesinden sonra kendisi-
ne arta kalan zamandir. S6z konusu bos zaman-
larda, kisinin istegi dogrultusunda gerceklestirilen
etkinlikler ise rekreasyon olarak adlandiriimakta-
dir. Bunlar; ev icinde gerceklestirilen rekreasyon
etkinlikleri (televizyon izleme, bahce ile ugrasma,
kitap, gazete okuma gibi), giin icinde gerceklesti-
rilen etkinlikler (tiyatro, sinema izleme, spor yap-
ma, disarida yemek yeme gibi), gtintbirlik gezi-
ler (piknik, yakin yerleri ziyaret, doga ytruyusle-
ri gibi) (Bkz. Resim 2) ve yasadigimiz yerin disi-
na konaklamali ziyaretler iceren turizm etkinlikle-
ridir.

Kisisel yonden rekreasyona duyulan ihtiyacin ne-
denleri arasinda; fiziki saglik ve ruh saghgi geli-
simi, insani sosyallestirmesi, kisisel beceri ve ye-

Glnes

tenek gelisimine olan katkisi, yaratici glict gelis-
tirmesi, calisma basarisi ve is verimini artirmasi,
ekonomik hareketi gelistirmesi, insani mutlu etme-
si sayilabilir (Karakiictk, 1995) (Bkz. Resim 3,4).
Tanimdan da anlagilacagi gibi, insanlar hangi yas-
ta olursa olsunlar ve bos zamanlarini ne sekilde
degerlendirirse degerlendirsinler; 6nemli olan,
bos zamanlarda yapilan rekreasyon aktiviteleri sa-
yesinde yenilik ve zindelik kazanmalaridir. Ciin-
ki ancak bu sayede giinliik hayatin ve yogun ya-
santinin stresini atmak ve yeni calismalar icin ha-
zir, istekli, enerji dolu ve saglikli olmak mumkiin
olabilmektedir.

Bos zaman degerlendirme aliskanliklari tGzerine
yapilan aragtirmalar, bunlarin yas, cinsiyet, gelir
durumu, egitim diizeyi, aile yapisi, meslek, yerle-
sim yeri, ulagsim gibi cok farkli etmenlere gore se-
killendigini gostermektedir (Yilmaz, Kurum ve Ak-
pinar, 1995).

Bos zamanlarin degerlendirilmesi farkli yas grup-
lari igin farkli 6zellikler tasiyabilir. Yashlik done-
minde kisinin fiziksel sagligi yaninda psikolojik ve
zihinsel saghgini etkileyen faktorleri ve bunlar ara-
sinda 6nemli bir yeri olan bos zaman faaliyetle-
rinin yasam doyumu ve kalitesi tizerindeki etkisi-

Resim 1. italya-Roma’daki “ispanyol Merdivenleri” giiniin her saatinde yogun ilgi gormektedir.
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Gilines

ni belirlemeye yonelik calismalar arastirmacilarin
uzun donemden beri lizerinde 6nemle durdukla-
ri konulardir. Dupuis ve Smale (1995) tarafindan
yapilan arastirmanin sonugclari yashlarin hobi ve
el sanatlari ile ugrasmalarinin, arkadas ziyareti ve
yuzmenin psikolojik refahlari ile pozitif, depres-
yon ile negatif iliskisinin oldugunu gostermekte-
dir (Sener, 2010).

Bos zaman aktiviteleri; mekansal acidan ise kapa-
[1 veya acik alanda yapilabilir (Argan, 2007), ayni
zamanda aktif veya pasif olabilirler. Aydogan ve
Guindogdu (2006)'ya gore; bos zamanlari deger-
lendirme etkinliklerinin en 6nemlilerini hobiler

5

Resim 2. Gunubirlik milli park ziyaretleri kent insani ideal agik hava
rekreasyon etkinlikleridir.

Resim 3. Doga gozlemleri, fiziki saglik ve ruh saghg gelisimine
olumlu katkida bulunur.

Resim 4. italya’da grup halinde yapilan doga yiiriiysleri.
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teskil eder. Hobiler kisisel basarilarin bir ifadesi ve
insanin kendini kesfetmesi icin bir aractir (Bkz. Re-
sim 5). Sonug olarak, tiim insanlar icin bos zaman-
larini etkin bir sekilde degerlendirmek cok énem-
lidir. Bu sayede calisma hayatinin neden oldugu
stres ve yorgunluktan kurtulan insanlar, sosyal ve
kisisel yasamlarinda daha mutlu ve basarili olacak-
lardir.

Yenilik ve zindelik kazanmaya yonelik gercekles-
tirilen bos zaman aktiviteleri sadece fiziksel sagli-
ga katkida bulunmaz. Ayni zamanda kisinin ken-
di kendine secim yapma 6zgurliginin bir sonu-
cu olarak psikolojik sagliga da katkida bulunur. Bos
zaman aktiviteleri ile saglik arasindaki iliski konu-
sunda yaygin kani, bos zaman aktivitelerinin nege
ve zevk kaynagi oldugu seklindedir. Bu alanda ya-
pilan aragtirmalar, s6z konusu aktivitelerin yasam
kalitesini yalnizca kisa sireli ve gecici olarak ar-
tirmayacagini, uzun dénemde duygusal yapiya da
pozitif etki yapacagini vurgulamaktadir. Caltabia-
no (1994), acik havada yapilan etkinliklerin stresi
azalticr etkisi oldugunu belirtmistir. Argyle (1996)
ise, aktiviteleri aktif ve pasif aktiviteler olarak grup-
landirdigi calismasinda 6znel refah tizerinde dans,
spor gibi aktif faaliyetlerin televizyon seyretme ve
diger pasif faaliyetlerden daha etkili oldugunu vur-
gulamistir (Sener, 2010).

Yapilan arastirmalar bos zamanlarda aktif etkinlik-
lerin 6nemini vurgulamasina ragmen son vyillarda
bos zamanlarin degerlendirilmesine yonelik tercih-
ler farkli yonde gelismektedir. Bundan yaklasik on
bes yil kadar 6nce, 1995 yilinda Yilmaz, Kurum ve
Akpinar tarafindan Ankara metropoliten kent hal-
kinin rekreasyon egilimlerinin saptanmasi amaciy-
la yapilan arastirmada, kent halkinin plansiz kent-
lesme ve diger nedenlerle dogaya 6zlem duydugu
ortaya konmustur. Arastirmaya gore o yillarda kent
halki yetersiz ekonomik kosullarini zorlayarak da
olsa dogal alanlar ziyaret etmeyi istediklerini ifa-
de etmekteydi. S6z konusu alanlar icinde 6zellikle
Kizilcahamam, Karagol, Beynam ormanlari ile ba-
raj cevreleri (Cubuk I ve I, Bayindir, Kurtbogaz),
Eymir Goliu ve cevresi, Atatirk Orman Ciftligi gibi
daha kolay ulasilabilir yerlere ise yogun ilgi s6z ko-
nusuydu (Yilmaz, Kurum ve Akpinar, 1995).

Oysa zaman icinde gelisen egilimler dogrultusun-
da kapali mekanlar ve tiiketim odakli ve pasif rekre-
asyon etkinlikleri farkli yas ve gelir gruplarini daha
cok etkilemeye basladi. Ustiin ve Tutal’a (2008)
gore; tiketim, insanoglunun var olmasiyla birlik-
te ortaya ¢ikmis dogal, basit bir olguyken, zaman
icinde gercek icerigi olan ihtiyaclarin tatmininden



uzaklasmaya baslamis ve toplumsal stattileri belir-
leyen bir yapiya ulasmistir (Ustiin ve Tutal, 2008).
Ersoy ve Guldemir (2008), 6zellikle kapitalist l-
kelerde eglence icin yapilan harcamalarin hem ge-
lir elde edilmesini, hem de s6z konusu gelirin har-
canmasini saglayan énemli bir ticari sektor haline
geldigini boylece kentsel alanlarda, 6zellikle kapa-
[ mekanlarda tiiketime tegvik eden bos zamanlari
degerlendirme hizmetlerinin glinden giine arttigi-
ni vurgulamaktadirlar (Ersoy ve Gildemir, 2008).

Ersoy ve Gildemir (2008) ayrica, giinimuzde ti-
ketici konumundaki bireyin bos zaman degerlen-
dirme ile ilgili seciminde, sosyokdiltirel faktorlerin
yani sira sosyoekonomik faktorlerin 6nemli hale
geldigini belirtmistir. Bireyin gelir diizeyi, biitcesi-
nin sinirhligl ve bu siirlilk cercevesinde elde et-
meyi dustindigi “trint” elde edebilme kosullari,
bos zamani degerlendirme aktivitelerinin secimin-
de davraniglarini yonlendirmektedir. Diger bir ifa-
de ile gelir diizeyi ve rekreasyonel aktiviteler ara-
sinda siki bir bag bulunmakta; gelir diizeyi dusuk
olanlar, rekreasyonel faaliyetlere bire bir katilmak
yerine pasif izleyiciler haline gelmektedirler.

Bos zaman degerlendirme aliskanliklarinin degisi-
minde, farklilasan aile yapisi, ailenin her iki bire-
yinin de is hayatina oldukca fazla zaman ayirma-
si, artan zamanlarda ise ev ve is yasantisi arasin-
da denge olusturma cabalari ile bu durumun et-
kin zaman yonetimine yansimalari da etkili ol-
mustur. Aydogan ve Giindogdu (2006)'nun, “Er-
ciyes Universitesi’/ndeki kadin 6gretim elemanla-
rinin bos zamanlarini degerlendirme etkinlikleri”
tzerine yaptiklar arastirmada, kadin 6gretim ele-
manlari yeterince bos vakitlerinin olmadigini ifade
etmislerdir. Ayrica zamanlarinin ¢cogunu is ve bi-
limsel ugraslarla ve genellikle evde gecirdiklerini,
ama hayatlarindaki ilk 6nceligin aileleri oldugu-
nu ifade etmislerdir. Buna gore 6gretim elemanlari
bos vakitlerinde bilimsel calismalar, cocuk bakimi
ve ev isleri ile ugrasmakta, sinema, tiyatro gibi et-
kinliklere yeterince zaman ayiramamakta, ev isle-
ri ve cocuk bakimindan arta kalan zamanlarda ise
bilimsel kitap, dergi ve gazete okumay: tercih et-
mekte, televizyonda haberleri ve haber program-
larini izlemektedirler.

Ozellikle biyolojik, psikolojik ve sosyal acidan
hizli degisimin yasandigi genclik doneminde ise
bos zaman degerlendirme etkinlikleri daha yo-
gun bicimde gerceklestiriimektedir (Bkz. Resim
6). Genclerin bos zamanlarini degerlendirme ter-
cihleri aile, egitim, sosyal gevre vb. gibi kurumla-
rin 6zelliklerine gore de sekillenmektedir. Ustelik
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ayni yas grubundaki diger genclere gore tiniversite
gencligi, tuketici konumunda bulunmasi nedeniy-
le daha fazla bos zamana sahiptir (Ersoy ve Giilde-
mir, 2008). Zengin, Sertbas ve Kolayis tarafindan
Kocaeli Universitesi Beden Egitimi ve Spor Yiik-
sekokulu 6grencilerinin bos zaman degerlendirme
aliskanliklar tzerine yapilan arastirmada; 6gren-
cilerin en sik yaptiklari rekreasyon faaliyetleri icin-
de ilk ti¢ siray1 % 17,2 ile muizik dinleme, % 15,8
ile kitap okuma ve % 13,1 ile bilgisayar ve internet
gibi pasif rekreatif faaliyetlerin aldigi gorilmekte-
dir. Spor yapma ise % 12,3 ile dordiincii sirada yer
almaktadir.

Kir (2007) ise, Kahramanmaras Siitcii imam Uni-
versitesi lisans 6grencilerinin bos zaman etkinlik-
leri Gizerine bir arastirma yapmis ve 6grencilerin
% 44.4 gibi blyik bir oraninin bos zamanini ders
disi kitap, dergi ve gazete okuyarak gecirdigini, %
11,5’in dinlenmeyi tercih ettigini, % 10.3’Gnln te-
levizyon seyrettigini, % 8.2’sinin spor yaptigini, %
5.3’Gnln kantinde arkadaslariyla sohbet ettigini,
% 4.9’unun mizikle ugrastigini, % 3.4’tnln arka-
daglariyla gezdigini, % 2.5'nun ise kahveye gittigi-
ni belirlemistir. Ogrencilerin % 9.1’i, bos zaman-
larinda belirli bir faaliyetle ugrasmadiklarini ancak
duruma gore yukarda belirtilen faaliyetlerin her-

Resim 6. Ankara’daki tiniversiteli genclerin Beypazari kiltur gezisi.
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Resim 7. Nallihan, Ankara kent halki tarafindan hafta sonlari giintibir-
lik ziyaret edilmektedir.

hangi birini bazen bir kacini gerceklestirdiklerini
belirtmislerdir.

Balci (2003)'nin Ankara’da bulunan 2 devlet tni-
versitesi, 2 6zel Universitenin 6grencilerini kap-
sayan arastirmasinda, ankete katilan deneklerin
%43.71’inin bos zamanlarini degerlendirmek igin
sinemaya gittiklerini belirlemistir. Anket sonuclari-
na iliskin bir baska 6nemli nokta, 6grencilerin ki-
tap okumaktan ne kadar uzaklasmis olduklarinin,
803 o6grenciden yalnizca 2’sinin kitap okumayi
tercih listesine almis olmasi ile ortaya konmasidir.

Arastirmacilara gore, Tuirkiye’de aligveris ve eglen-
ce olgusunu destekleyen etkenler; 1980’lerden bu
yana liberal ekonominin yerlesmesi, yiksek gelir
grubunun ve kisi bagina dusen gelir artigi, tiketim
kiltirinin ve yasam stili odakli alisverisin artma-
s, yemege cikma aliskanhiginin artarak gelismesi,
eglence sektortintin gelismesi ve kredi karti kulla-
niminin artmasidir (Yilmaz Saygin, 2006).

Mugan (2005), Migros Alisveris Merkezini calisma
alani olarak belirledigi arastirmasinda; 13-19 yas
grubundaki genclerin bos zamanlarinda mekanlari
kullanimini degerlendirmis ve bu yas grubu tara-
findan aligveris merkezlerinin ¢esitli nedenlerle
yogun olarak kullanildigini saptanmistir.

Ustiin ve Tutal tarafindan 2008 yilinda yapilan ve
Eskisehir'deki aligveris merkezlerinin degisen t-
ketim kulttrd acisindan degerlendirildigi calisma-
da; alisveris mekanlarinin kent merkezine yakin-
iginin da aligveris sikhgini etkiledigi, kent digin-
da konumlanan alisveris mekanlarina talebin daha
dusuk oldugu vurgulanmistir.

Sonug olarak, giinimiizde insanlar, daha fazla ti-
ketmek, bos vaktin alanini genisletmek icin calis-
maktadirlar (Aytag, 2002). Ustiin ve Tutal (2008)’e
gore; ginimizde ahisveris farklilasmis bir etkinlik
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olarak gortilmekte, sadece bir seyi satin alma degil
ayni zamanda eglence ve bos zaman etkinligi ola-
rak da degerlendirilmektedir. Bu cercevede bire-
yin giinltik yasaminin biyuk bir bolimini gecirdi-
gi hipermarketler ve aligsveris merkezleri de, riin
satmaktan cok eglence satmayi hedefleyerek giin-
lik toplumsal eylemleri yonlendiren sosyal mer-
kezler haline gelmistir (Ersoy ve Giildemir, 2008).

Bos Zaman Etkinlikleri Bakimindan Acik ve Yesil
Alanlarin Onemi

Bir kentin genel karakterini, mimari yapilar, acik
ve yesil alanlar ve bunlarin birbirleriyle olan ilis-
kileri ve buttnligi tayin eder. Kentsel mekanda
acik ve yesil alanlar, genelde bir bittinltk icinde
yer alir ve birbirini tamamlarlar. Bu nedenle acik-
yesil alanlar, kentin fiziksel yapisini ortaya koyan
ve bicimlendiren temel alan kullanimlarindan biri-
si olup diger alan kullanimlarini bitinlestiren bir
denge unsurudur (Gul ve Kigik, 2001). Kent ici
ve yakin cevresinde yer alan acik ve yesil alanlar,
daha dretken, yenilik ve zindelik kazanma odak-
[ bos zaman etkinlikleri icin de ideal mekanlardir
(Bkz. Resim 7).

Kentsel acik ve yesil alanlar, kentsel ekosistem
oruntileri icinde yesil doku hiicrelerine benzetile-
bilir. Kent dokular arasinda (cocuk oyun alanla-
r, spor ve oyun alanlari, ev bahceleri, kent park-
lari, semt parklari mahalle ve cep parklari, mey-
danlar, yaya bolgeleri, cay bahceleri vb.) (Bkz. Re-
sim 8-9), kentin yakin cevresinde (botanik bahce-
leri, hayvanat bahceleri, bolge parklari, golf alan-
lari, sergi ve fuar alanlar vb.) ve kentin disinda kir-
sal alanda yer alan acik ve yesil alanlar (tatil koy-
leri, yayla yerlesimleri, milli parklar, kamp alanlari
vb.), yesil alan dokusunun birer ekolojik hiicreleri-
dir. Kentsel ekosistemde dengenin kurulmasi, eko-
sistem elemanlarinin karsilikli iliskilerindeki den-
geye ve bu elemanlarin sistemdeki islevlerine gore
dagilimlarina bagldir (Bulut vd., 2010).

Ersoy (2009)’a gore; yesil alanlar kent icinde kent-
sel gelisme alanlarinda ve kentin yakin cevresinde,
bagka bir deyisle, kentlerdeki konumlarina gore
farkli tip ve ozellikte olabilirler. Diizenlenen yesil
alanlarin kullanim alanlar ve farkl 6zellikleri su
sekildedir (Ersoy, 2009: 113-114):

Dogal kaynaklar, tarihi eserler ve cevrelerinin ko-
runmasi icin yesil alanlar, bir arac¢ olarak kullanil-
maktadir. Ayrica, kentlerin cevresinde gelisigtizel
ve spekiilatif gelismeleri 6nlemek icin tampon bol-
ge olarak da kullanilmaktadirlar.



- Yesil alanlarin en yararli yonlerinden biri de in-
san saghg ile iliskilidir. Kentlerde yogunlasan
ve hava kirliligine yol acan gazlarin miktarini,
oksijen uretimleri sayesinde dengeleyerek hava-
nin temizlenmesine oldukca énemli katki sagla-
maktadirlar.

- Yesil alanlar, rekreasyon ve spor etkinliklerinin
yapilmasi yoluyla kisilerin psikolojik ve beden-
sel olarak saglikli gelismesine olanak vermekte-
dirler.

- insanlara, dogumdan 6liime bir araya gelerek
eglenme ve dinlenme olanaklari saglamaktadir-
lar. Cesitli eylemler icinde sosyal iliskilerin ku-
rulmasi, stirdtirilmesi ve toplumsal dayanisma-
yi gelistirmesi nedeniyle cok 6nemli bir sosyal
islevi yerine getirdikleri genel olarak kabul edil-
mektedir.

icinde yasadigimiz kentlerde bizler icin oldukca
onemli olan yasam kalitesi; fiziksel cevre, sosyal
cevre ve ekonomik cevre kalitesine yonelik bile-
senlerden meydana gelir. Bunlardan fiziksel cevre
kalitesi, agik ve yesil alan varhgi, ulasim agi (eri-
sebilirlik) - ulagim turd - toplu tasim, altyapi ve
belediye hizmetleri, iletisim (erisebilirlik), sosyo-
kulttrel aktiviteler, dogal ve tarihi degerlerin ko-
runmasi, konut ve yasam cevresinin planl olma-
s1, konut tipi ve kalitesi, calisma alanlarinin gev-
resel etkilerinin azaltilmasi, rekreasyon alanlarinin
varligi gibi ozellikler ile tanimlanabilir (Emir ve
Onsekiz, 2007). Dolayisiyla kentlerin saglikli ge-
lismesini saglayan acik ve yesil alanlar, kentsel ya-
sam kalitesinin arttirlmasinda da énemli bir tasa-
rim araci olarak karsimiza ¢ikmaktadirlar.

Bos zaman etkinlikleri konusunda degerlendirme-
ler yapan tim arastirmacilar, s6z konusu bos za-
manlarda yapilan faaliyetlerin vakit oldirici ve
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yipraticiliktan ¢ok; yapici, gelistirici ve uretken
bir nitelige sahip olmasi gerektigi konusunda go-
ris birligine varmaktadirlar. Tezcan (1993)’a gore
modern toplumlarda bos zamanin ayirt edici ka-
rakteri pasif olarak zaman gecirmek degil, faaliyet
ve yaraticiliktir (Ersoy ve Giildemir, 2008). Bu ne-
denle kent insaninin bos zamanlarini her zaman
kapali mekanlarda, pasif icerikli, tiketim odakli
ve aligveris tutkusu icinde gecirmesi arzu edilen
bir durum degildir. Bunun yerine tercihen kent
ici ve yakininda konumlanmis, insan ile doga ara-
sinda bozulan iliskiyi dengelemede ve kentsel ya-
sam kosullarinin iyilestirilmesinde 6nemli bir ko-
numa sahip olan acik ve yesil alanlar kullaniima-
lidir. Her yastan ve her kesimden kent insaninin
s0z konusu alanlarda gerceklestirecegi doga yiiri-
yusleri, kent parklarinda gezintiler, kiltiir ve tarih
gezileri, farkl spor aktiviteleri, flora ve faunanin
gozlemi ve fotograf cekimine yonelik turlar ben-
zeri etkinlikler sayesinde, bedensel ve ruhsal an-
lamda yenilenmesi ve zindelik kazanmasi mim-
kiin olabilecektir.

Sonug

Zaman bir insanin sahip oldugu en degerli seyler-
den birisidir. Ozellikle de calisan insanlar acisin-
dan zamanin ne kadar degerli oldugu tartisilamaz
bir gercektir. Ancak cogunlukla insanlar zamani
yeterince etkili degerlendirememektedir. Zamani
iyi kullanabilmek; her seyden 6nce insanin ken-
disine, calisma ve sosyal hayatina, dinlenme, eg-
lenme, biyolojik ve fizyolojik ihtiyaclarin karsi-
lanmasina ayirdigr zaman dilimleri arasinda den-
ge kurabilmesine baglidir (Aydogan ve Giindog-
du, 2006).

Gelismis ve gelismekte olan tlkelerin cogunda ar-
tik insanlar tatil, seyahat, rekreasyon, saglikli ya-
sam kosullari gibi konularda daha fazla bilgi kay-

Resim 8. Kent parklari agik ve yesil alan sistemi icinde olduk¢a 6nemli- Resim 9. Acik ve yesil alanlarda her yastan insan rekreasyon imkani bu-

dirler.
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naklarindan yararlanabilmekte, bu da bos zaman-
larin degerlendirilmesi konusundaki farkindahgi
artirmaktadir. Rekreasyon bilincindeki degisim ve
artis, beraberinde rekreasyon faaliyetlerine yoneli-
si getirebilmekte; kisisel, ruhsal ve bedensel geli-
sim icin harcanan paralar artik tuketicilerce bosa
harcanmis olarak degerlendirilmemektedir. Zira
ruhsal saglik ve iyiligin de en az fiziksel uygun-
luk kadar 6nem tasidig yaklagimi kabul gormekte-
dir (Argan, 2007:32). Ancak daha 6nce sayilan ne-
denlerle tiiketim aliskanliklarinin 6zellikle kent in-
sanini esir etmeye basladigi giinimiizde, bos za-
manlarin ne kadar degerlendirildigi kadar, nasil ve
nerede degerlendirildigi de oldukca fazla 6nem
kazanmaya baslamistir.

Kiray’in (1998) belirttigi gibi alisveris merkezleri,
metropoliten alanlarin kendine 6zgii fiziki ve sos-
yal yapisinin Griini olan, bu yapinin gereklilikle-

Resim 10. Kastamonu-Bartin Kiire Daglari Milli Parki'nda doga yiiri-
yisti yapanlar.

&,\ =38Vl = i &

Resim 11. Beypazari'nda kus goézlemi yapan Ankara’li cocuklar.
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rinden dogan mekansal organizasyonlardir (Ustiin
ve Tutal, 2008). Alisveris merkezlerinin 6nleneme-
yen ylkselisleri ise, zaman icinde bos zaman de-
gerlendirme etkinliklerinin s6z konusu mekanlar
ile 6zdeslestirilmesi sonucunu dogurmustur.

Diger yandan, aligsveris merkezleri kullaniminin
bu derece yayginlasmasinin ve buna bagl ola-
rak kapali mekanlarda pasif etkinliklerin 6nem
kazanmasinin nedenleri de zaman zaman savun-
maya deger olabilmektedir. Ornegin giivenlik ko-
nusunda gelisen kaygilarin aligveris merkezlerini
bu derece tercih edilir hale getiren nedenlerden
biri oldugu soylemler arasindadir. Yilmaz Saygin
(2006)’ya gore aileler cocuklarinin ‘sokakta” olma-
sindansa alisveris merkezlerinde giivende olduk-
larini diisinmektedirler. Bu durumda s6z konusu
mekanlarin tercihi, oldukca insani bir nedene bag-
lanmaktadir.

insanlarin bos zaman aktivitelerinden hanginin
gerceklestirilecegini kendi drtileri belirler. An-
cak, rekreasyonun anlami ve rekreasyon etkinlik-
lerin yapilmasinin nedeni disuntldigiinde, kapa-
I mekan etkinlikleri ve alisveris merkezlerinin tek
secenek olmamasi gerektigi gortilmektedir. Ctink
bu alanlar, insanlarin ¢alisma saatlerinde harcamis
olduklari enerjiyi yeniden kazanacaklari, kendile-
rini yenilenmis ve zinde hissetmelerini saglayacak
mekanlar degildir. Tam tersine icerdikleri sert ze-
minler, kapali ve yogun manyetik alanlar ile kulla-
nictlarinin kendilerini daha yorgun ve mutsuz his-
setmelerine neden olmaktadirlar. Dolayisiyla kent-
lerde yasayan her yastan insanin, ruhsal ve fizik-
sel acidan daha saglikli ve etkin bir yasam sird-
rebilmesi icin alisveris merkezlerini bos zamanla-
rin tek secenegi olarak gormemeleri, dogaya, yesi-
le ve aktif acik alan etkinliklerine yeterince zaman
ayirmalari oldukca 6nemlidir (Bkz. Resim 10).

Ustiin ve Tutal (2008) ise, Avrupa iilkelerin-
de, uzun yillar deneyimlenmis kapal alisveris
mekanlari kurgusunun son yillarda terk edilmeye
baglandigini vurgulamislardir. Kapali mekanlarda
ahisveris merkezlerinin esiri olma deneyimini daha
once yasamis Amerika’da da son zamanlarda, ma-
gazalarin kapali mekanlarda yer aldigi bir planla-
ma anlayisi yerine; kent yakinindaki yesil alanlar
icinde konumlanan ve diger aktif etkinliklere de
olanak taniyan alisveris koyleri tercih edilmekte-
dir. S6z konusu degisimin yakin bir gelecekte tl-
kemize de yansimalarinin olacag stiphe gotiirmez
bir gercektir. Bu sirec icinde, kent halkina gevre
bilincinin agilanmasi, aktif rekreasyon olanaklari
ve kilturiintin 6gretilmesi ve kent ici ve yakinda-



ki acik ve yesil alanlarda yer alan rekreasyon kay-
naklarinin tanitilmasi oldukca 6nemlidir (Bkz. Re-
sim 11). Bu sayede kent insani, acik ve yesil alan-
larin kentsel yasam kalitesine olan katkilari ve bos
zaman etkinlikleri icin kullanimlarinin ne derece
gerekli oldugunun farkinda olabilecektir.

Ayrica, yalnizca yesil alan varhgi; cagdas kentsel
kosullarda yeterli olmayacagindan, kent ici ve ya-
kininda yer alan yesil alanlarin rekreasyonel ve
fonksiyonel katkilarinin artirilmasi icin kullanici
beklentilerinin degerlendirilmesi ve bakim, yone-
tim konularinin dikkatli bir sekilde ele alinmasi ge-
rekmektedir. Ancak bu fayda tek tarafli dustinul-
memeli, yani agik-yesil alanlarin kullanimi konu-
sunda yapilan calismalar acik-yesil alanlarin tiike-
timi sonucunu dogurmamalidir. S6z konusu calis-
malarda temel hedef; bu alanlarin dogru planlama
kararlari ile etkin bir sekilde yonetilmesi, kullanir-
ken korunmasi ve gelecek nesillere miimkiin olan
en az zarar ile aktarilmasi olmalidir. Dolayisiyla
bu alanlarin potansiyel belirleme ve planlama ca-
lismalarinda, tasima kapasitesi, koruma-kullanim
dengesi ve diger onemli unsurlarin géz oniinde
bulundurulmasi oldukca 6nemlidir. Tim ilgi grup-
larinin stirece dahil edildigi katilimci bir yontem-
le ortaya konan akilci planlama kararlar dogrultu-
sunda yonetilen acik ve yesil alanlarin kullanimin-
dan elde edilen gelirin ise, koruma oncelikli de-
gerlendirilmesi; alanin kaynak degerlerinin stirdi-
rilebilirligi icin temel unsurdur.
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Girig

Alisveris merkezleri konusu, Tirkiye'de, kamu yo6-
netimi, toplumbilim, sehir ve bolge planlamasi
gibi pek ¢cok akademik disiplinin ilgi alanini kese-
cek bicimde, icinde saglikli kentlesme, kentliles-
me, kent glivenligi ve tiketim toplumu gibi alt tar-
tismalari da barindiran karmasik bir olgudur. Bu
cok katmanli olgunun ¢éziimlenmesinde cok di-
siplinli yaklagimlarin gerekli oldugu gorilmekte-
dir. Bu amacla bu yazida, bir yonetim bilimci ve
bir toplum bilimci goziinden, Tirkiye'de alisve-
ris merkezleri (AVM’ler) ile ilgili goruslerin, yasa-
nan sorunlarin ve bu sorunlara yonelik 6nerilen
¢oziimlerin yazili basinda dile getirilme sekilleri
ve bu konulari dile getiren kamu siyasasi aktorle-
rinin kimler oldugu incelenmektedir. Bu amagla,
yuksek tirajli ic ulusal gazete secilerek, bu gaze-
telerde son bir yilda yayinlanan haberlerde han-
gi kamu siyasasi aktorlerinin hangi konulari ne se-
kilde dile getirdigi incelenmistir. Yapilan incele-
me sonucunda elde elden veriler, yazili basinda
AVM'ler ve bu yapilarin kente etkileri konusunun
ekonomik boyutu ile sinirli olarak 6ne ¢ikarildi-
gini, siyasa aktorlerinin de genellikle yatirrmcila-
rin ve AVM'’lerde yer alan perakendecilerin 6nce-
liklerine agirlik verilmesi seklinde buytik olctide
tek yonlii olarak ele alindigini gostermektedir. Ul-
kemizin AVM siyasalarinin belirlenmesinde konu-
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nun ekonomik boyutunun 6tesinde kente biitiinsel
etkileri baglaminda ve daha cok sesli bir katilimla
hareket edilmesi onerilmektedir.

Alisveris Merkezleri

Alhsverisin satilan mal cesidine gore tematik di-
zenlenmis buiytik olcekli kapali mekanlarda yapil-
masi olgusu, yeni bir durum degildir. istanbul’daki
kapali carsi 6rneginde oldugu gibi, soguk, sicak,
yagmur ve kar gibi iklim sartlarindan etkilenme-
den, bircok esnaf grubunun musterilerle bir ara-
ya getirildigi kapali alisveris merkezleri oteden
beri var olmustur. Cagimizdaki aligveris merkez-
lerini gegcmisteki orneklerinden ayiran en 6nem-
li fark, banliyolesme ve arabalarin yayginlk ka-
zanmasi ile, basta ABD olmak lizere bircok tlke-
de AVM'’lerin geleneksel kent merkezlerine rakip
olacak alternatif merkezler yaratmasidir. Bu etki
oylesine buytktir ki, sanayi toplumu icin fabri-
ka ne kadar merkezi bir yerde ise, glinimiizde de
AVM'’lerin o kadar yasanan c¢agi temsil edici glicte
oldugu iddia edilmektedir’.

isimlendirilmesinde her ne kadar alisveris isle-
vi belirleyici olsa da, bu mekanlarda alisverisin
yani sira, gezme, eglenme, dinlenme, sosyalles-



me, bos zaman gecirme, bulusma ve spor yap-
ma gibi farkli islevleri de yerine getirme imkani
vardir. Mevsim sartlarinin kontrol edilerek strekli
rahat bir sicaklik ve nem oraninin saglandigi, gi-
ris cikisin givenlikli kapilar, giivenlik elemanla-
ri ve kameralan tarafindan denetlendigi bu alan-
lar, bu ozellikleriyle kent merkezlerine rakip ol-
muslardir. Sikinti yaratacak sekilde birbirine ben-
zeyen bu tiketim ortamlari, vatandaslari bos za-
manlarinda baska ne yapacagini bilemeden bu
mekanlari dolduran “alisveris zombileri”? haline
getirmistir.

Ahsveris merkezlerinin modern anlamda kiiresel
bir olgu olarak ortaya ¢cikmasi, “galeria” adi al-
tinda 1887’de italya’'nin Milano sehrinde, daha
genis Olclide ise, 1910’lardan itibaren ve ozel-
likle 2. Diinya Savasi’ni takiben ABD gibi gelis-
mis Ulkelerde olmustur. Alisverisin etkin bir se-
kilde, her hedef kitle icin “besikten mezara” di-
zenlendigi ve tiiketimin “McDonalds’lastigi”® bu
mekanlar, 1990’larla beraber tilkemizde de yay-
ginlik kazanmaya baglamistir.

Turkiye'de izlenen yeni sag politikalarin da etki-
siyle ilk AVM, 1988’de istanbul Atakéy’de acilan
Galeria olmustur. Bu tarihi takiben glinimiize ka-
dar gecen yirmi yilda basta biyuk kentler olmak
tizere hemen hemen tim 6nemli kentlerde cesit-
li boyut ve kapasitede AVM’ler insa edilmis ve
edilmektedir. Boylece uluslara arasi ticaretin Tiir-
kiye ayagi guclenirken, tiiketim cesit ve miktari
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da artmistir.* Son donemde devletin sektore sun-
dugu tesviklerle ek olarak, sektorle ilgili bittinsel
bir bakis acisi, kural ve standartlar da olusturabil-
mek icin TBMM’ye halen yasalasmamis olan “Bu-
yuk Magazalar Yasa Tasaris1” sunulmustur.

Yontem

Bu calismanin arastirma sorusu, “alisveris merkez-
leri ile ilgili gorus ve onerilerin yazili basinda kim-
ler tarafindan nasil ifade edildigi”dir. Bu baglam-
da, aligveris merkezleri ile ilgili goruslerin, sorun
algilarinin ve ¢6ziim onerilerinin ifade edilmesin-
de yazili basinin merkezi konumda oldugu dui-
stincesinden hareketle, yuksek tirajli gazetelerin
incelenerek s6z konusu fikirlerin derlenebilecegi
ve analiz edilebilecegi dustinilmustir. Bu amac-
la, 6rneklem olusturmak icin, farkli kaynaklardan
Turkiye'de gazetelerin tiraj siralamalari incelen-
mistir. Bu incelemenin bulgulari, asagida Tablo
1’de sunulmustur.

Bu siralamalara bakarak, ilk bes gazete icerisin-
den 1.,3. ve 5. gazeteler 6rneklem icin secildigin-
de hem kapsayici bir siralama yapilmis; hem de
her bir gazete farkli bir medya grubundan secil-
mis olmaktadir. Secilen 6rneklemde yer alan Za-
man, Hirriyet ve Habertiirk gazetelerinin internet
arsivlerinde bulunan son bir yilin haberleri, “als-
veris merkezi” anahtar kelimesi ile taranmistir. Ta-
rama sonucunda asagida Tablo 2’de sunulan so-
nuclara ulagilmistir.

i Bileisi y Zaman Arahig Tiraj Siralamas
Tiraj Bilgisi Kaynagi 2010) 1 9 3 4 5
http://www.reytingler.biz 27 Eylil- 3 Ekim | Zaman Posta Hdrriyet Sabah Habertiirk
http://www. medyatava.com 4-10 Ekim Zaman Posta Hdrriyet Sabah Habertiirk
http://www. medyaline.com 13-19 Eylil Zaman Posta Hurriyet Sabah Haberttirk

Tablo 1. Turkiye’'deki gazetelerin tiraj siralamalari.

Gazete Zaman Sinirli Sonug Sayisi Genel Sonuc Sayisi
Zaman 12.10.2009-12.10.2010 (468) 3748
Hurriyet 2010 yili (257), 2009 yih (308) 1842
Haberttirk 12.10.2009-12.10.2010 (134) 390

Tablo 2. AVM anahtar kelimesi ile gazete taramasi sonuclari.
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Yukarida Tablo 2’de sunulan sonuglar arasin-
da 6nemli sayida “isabetsiz sonu¢”da bulunmak-
tadir. isabetsiz sonuctan kasit, AVM'ler ile ilgili
kimi haberlerin reklam ve pazarlama kategorisi-
ne girmesidir.

Tarama sonucunda ulasgilan haberler arasindan
28 tanesi incelenmek tizere secilmistir. Bu secim-
de, haberin reklam 6zelligi tasimamasina, farkli
gazetelerde ya da tarihlerde tekrarlanmamis ve
farkli bakis acilarini iceriyor olmasina dikkat edil-
mis olmakla birlikte bu olcttlere gére 6ne cikan
haberler ‘rastgele’ secilmistir. Ayrica bu 6rnek-
lem icerisinde AVM’ler ile ilgili her tiirli haberin
orneklerinin bulunmasina da galisiimistir.

Bulgular

Gazete taramasi sonucunda elde edilen bulgular,
yanda Tablo 3'te sunulmustur. S6z konusu haber-
ler incelenirken, AVM ile ilgili hangi siyasa ak-
torintin hangi fikirleri 6ne strdigi 6zetlenmis-
tir. Cizelgedeki bulgular incelendiginde peraken-
de sektoriindeki siyasa aktorlerinin one ciktigi go-
rilmektedir. Bu aktorler arasinda Alisveris Mer-
kezleri ve Perakendeciler Dernegi (AMPD), Tica-
ret Odalari Meclis Uyeleri, Esnaf Dernekleri, Alis-
veris Merkezi Yatirimcilari Dernegi (AYD), Tirki-
ye Esnaf ve Sanatkarlari Konfederasyonu (TESK),
Birlesmis Markalar Dernegi (BMD), , Turkiye Pe-
rakendeciler Federasyonu gibi mesleki 6rgiit ve
derneklerin yanisira Sanayi ve Maliye Bakanlari
ve valiler gibi devlet yetkilileri, AVM sahibi ve
yoneticileri ile Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig
Dernegi (GYODER), Emlak Misavirleri ve Komis-
yonculari Odasi, bireysel yatirimcilar ile esnaf ve
pazarcilar gibi degisik paydas gruplari da yer al-
maktadir.

incelenen haberlerde 6zel sektér temsilcilerinin
one cikardigi baslica sorunlar, kayit disi ekono-
mik faaliyetlerin kontrol altina alinmasi, istihda-
min artirilarak issizlik sorununun hafifletilmesi,
AVM'’lerin artan etkinligi ve pazar payi, siralanan
bu sorunlara toplu bir ¢6ziim olarak sunulmak-
tadir. Ayrica AVM’lerin tiiketicinin bilinclenme-
sine ve turist sayisinin artmasina, katkida bulun-
dugu ve insaat sektoriindeki itici glicintn konut
Uretiminin de ontine gectigi de 6nemle vurgulan-
mistir.

Kamu sektoriindeki siyasa aktorleri ise esnaflarin
AVM'’ler tarafindan piyasadan silinmemesi, esnaf
ve pazarcilarin rekabet gticlerini koruyabilmele-
ri icin faaliyet mekanlarinin yenilenmesi ve mo-
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dernlestirilmesi gibi hassasiyetlerini vurgulamig-
lardir.

Onerilen ¢oziimler arasinda ise, giivenlik, aydin-
latma, temizlik sorunlari ¢cozilerek aligveriste 6ne
cikan bolgelerdeki magazalarin 24 saat agik tutul-
masi, kicik esnafin AVM’ler karsisinda rekabet
sansini artirmak icin ‘alisveris festivali’ gibi pro-
jelerin gelistirilmesi, sektorde calisanlarin hizmet
kalitesini yukseltmek icin “perakende satis oku-
lu programi” kurulmasi, AVM'lerin toplu sekilde
bir arada bulunabilecegi “AVM vadileri”nin kurul-
masi, Bluyukmarketler Yasa Tasarisi’nin sektore za-
rar vermeyecek sekilde yasalasmasi, imar planlari-
na sinir getirmeden niifus yogunlugu, gelir diizeyi
ve AVM'’lerin kiralanabilir alani gibi olgttler kul-
lanilarak her bolge icin ayri AVM kotalari olustu-
rulmasi, AVM’lerin sehir disinda olmasi ve pazar
guinleri calisiimamasi, kiiciik esnafin daha cok za-
rar gormemesi icin bir stire yeni AVM acgilmamasi
gibi oneriler 6ne ¢cikmaktadir.

Siyasa aktorlerince AVM'lere getirilen cesitli eles-
tiriler de olmustur. Bu elestirilerin baslicalari,
AVM'’lerin miusteri cekmek icin cekilisler diizen-
leyecegine ucuzluk yapmasinin daha dogru olaca-
81, AVM’lerde pazarlik yapil(a)mazken caddeler-
deki diikkanlarda bunun yapildigi, en yiiksek ciro-
nun elde edildigi pazar giiniit AVM’lerin kapanma-
sinin ve kira artiglarini sinirlayan borglar kanunu
tasarisinin bu sekilde yasalasmasinin sektore zarar
verecegi, siyasi karar vericilere ulagmanin zorlu-
gu olmustur.

Degerlendirme

AVM'’lerin tlkemizdeki gelisimi, bir yandan kent
merkezlerinin 6nemini azaltip kentlerimizi mer-
kezsiz/cok merkezli kopuk birimler haline getirir-
ken, bir yandan da Tirk halkinin tiiketim, eglen-
ce ve vakit gecirme aliskanliklarini dontstirmek-
tedir. Merkezsiz kent konusundaki en 6nemli nok-
ta, yapilan gazete icerik taramasinda da gorildu-
gu lzere, kentlerin karmagik toplumsal yapilarinin
bir yansimasi olan carsi-caddelerin ve meydanla-
rin kentsel yasam icerisindeki islevlerini kaybet-
mesi ve bu alanlarin kent icerisinde ¢cokinti alan-
lar1 haline gelmesi gibi olgularin yazili basinda ye-
terince yer bulamamasidir. Sadece yatirim ve istih-
dam temelinde ve ekonomik boyutta tartisiimasi
durumunda ulkemizdeki AVM politikasi, s6z ko-
nusu yapilarin toplumsal yapinin degismesi siire-
cinde onemli bir yer tutan kitlesel tretim ve tiike-
tim iliskileri tGizerindeki etkisini analiz ederek ge-
listirilmemis olacaktir.
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NO | GAZETE TARIH AKTOR KONU/ARGUMAN
E’A\ellizrr:zg?:ielgkre[z)]:rrr:g“ei 5 milyar dolarlik yatirim ile AVM calisanlari sayisi 650 bine
1 Harriyet | 18.09.2010 (AMPD) Baskan! 5 cikacak. Geleneksel parakendedeki kayit digiliga karsi AVM
Mehmet Nane istihdami.
Sanavi ve Ticaret Bakani Yerel yonetimler AVM'ler kurulurken dikkatli olmali. Yerel
2 Harriyet | 02.10.2010 Y Nihat Erein yonetimler Esnaf ve Sanatkar Odalari ile ishirligi icinde olmali.
8 Kentin buttnltgu distntlmeli.
. . Bazi perakendecilerden, Beyoglu gibi alisveriste 6ne cikan
F/,\elg\ll(zrr%xﬁzeélgégﬁ bolgelerdeki magazalari 24 saat acik tutma onerisi. Nane,
3 Hurriyet | 08.09.2010 (AMPD) Baskani & “Burada magazalarin 24 saat acik olmasi icin basta gtivenlik
Mehmet N§ane olmak tizere aydinlatma, temizlik, asayis gibi altyapi konulari
onem tasiyor” dedi
M[eZCTilsri Bczg?tvg?'ziilhi Kigtk esnafin AVM'’ler karsisinda rekabet sansini artirmak igin
4 Hiirrivet | 03.09.2010 | Kemeralt: Esnaf Dernesi ‘aligveris festivali’ gibi projeler gelistirilmeli. Boyle bir etkinlige
Y o Baskan! Mehmet & Ticaret Odas! liderlik yapip, ilce ve buytiksehir belediyeleriyle
3 Giilaylar ortaklik saglanirsa esnafin da rekabet sansi artacaktir.
Aligveris Merkezi . . . .
Lo o Aligveris Merkezleri (AVM) 2010 Temmuz ayi ciro endeksi,
5 Hirriyet 30.08.2010 Yatmm((:/!?(r[l))Dernegl gecen yilin ayni ayina gore yiizde 10 artt.
Tirkiye Esnaf
ve Sanatkarlari Cekilisler diizenleyen AVM'’ler aslinda is yapamamaktadirlar.
6 Hdrriyet 15.08.2010 | Konfederasyonu (TESK) Ayakta kalmak icin bu yontemleri deniyorlar. Onun yerine
Genel Bagkani Bendevi ucuzluk yapsinlar.
Palandoken
istanbul pazarlarinda AVM sadece vitrin duygusunu tatmin eder. Biz daha iyi
7 Hurriyet | 14.08.2010 tezgahlari olan durumdayiz. Duikkanlar masrafli ama kredi karti avantaji var.
pazarcilar AVM'lerde pazarlik yok, pazarda 3 lira icin pazarhk yapiliyor.
Birlesmis Markalar
8 Hiirriyet | 11.08.2010 Alg\?grrlizgr\[/\(e?l:/(‘e[z)l)e\r/ieve Sektorde calisanlarin gitasinin yiikseltilmesi igin “Perakende
R Perakendecileri Dernegi Satis Okulu Programi” onerisi.
(AMPD)
Acity Outlet Yonetim AVM'ler tiiketicileri caddelere gore daha fazla onemsedigi
9 Hurriyet | 14.07.2010 Kurulu Bagkani Birol icin buylyorlar. AVM'ler tiiketicinin bilin¢clenmesine katkida
Ceyhan bulunuyor.
10 Hiirrivet | 14.06.2010 izmir'li yatinmci Kazim izmir'de AVM sayisinin artmasi kaliteyi artiracak ve bu da
Y T Pirlant tuiketicinin yararina olacaktir.
Bursa Korupark
ve Antalya Deepo
11 Zaman 04.10.2010 Toru/:?gtg?rll?etslaer;lglrubu Turkiye turistler icin alisveris ¢cekim merkezi olabilir.
Yonetim Baskani Aziz
Torun
Bursa valisi Sehabettin Nilifer koyli pazar AVM'’lerle rekabet edecek hale getirilecek.
12 Zaman 31.07.2010 Harout Yenileme ile daha konforlu, modern, fonksiyonel ve ferah
P olacak.
Alisveris Merkezi .
13 Zaman 29.07.2010 Yatirimcilari Dernegi Anadolu’daki AVM'’ler ciroda Istanbul’u gecti.
(AYD)
14 Zaman 08.07.2010 Ggrrtg}:ﬁg:(ge\r(gggim insaat sektorii %8 biiyiirken konuta ilgi azaldi, AVM’lere olan
T (GYODER) ilgi artti.
15 Zaman 17.06.2010 Osmaniye Valisi AVM'ler sehir ekonomisine canlilik getirir.

Celalettin Cerrah
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Yildiz, Erkul

Maliye Bakani Mehmet | Ankara’da 5 Milyon dolarlik AVM vadisi projesi issizlige ‘nester
16 Zaman 01.06.2010 Simsek vuracak’. 5 bin istihdam saglamasi bircok fabrikaya bedel.
Tirkiye'nin krizi teget gecmesinde KOBI'lerin hizmetleri cok
Tirkiye Perakendeciler onemli. Buytkmarketler Yasa Tasarisi’na da deginen Songor,
17 Zaman 30.04.2010 Federasyonu Baskani organize perakendecileri tiiketiciyi sadece islerine geldigi
Seref Songor zaman dustinmekle sucladi. Is gevreleri olarak tiiketicinin
yaninda 500 bin perakende ¢alisaninin da dustintilmesi gerek.
AVM'’ler, belediyeler icin ek gelir kaynagi ve istihdam alani
Aligveris Merkezi olusturuyor. Bu nedenle belediyeler AVM'lere sicak bakiyor.
Yatinmcilari Dernegi imar planlarina limit getirmek dogru degil. AYD'nin hazirladig
18 Zaman 24.04.2010 (AYD) Bagkani Hakan taslaga gore her bolge, her semt icin ayri kotalar olusturulmali.
Kodal Bu kotalarin kriterleri ise niifus yogunlugu, gelir diizeyi ve
AVM'’lerin kiralanabilir alanina gore belirlenmeli.
En yuksek ciroyu elde ettikleri pazar giinii kapanmanin sektore
. . darbe vuracagini, ancak tasarinin sahibi Sanayi ve Ticaret
Alisveris Merkezi , . A
. Bakani’ndan randevu alamadiklarini séyledi. Kira artislarini
19 Zaman 31.03.2010 Yatinmcilari Dernegi | borclar k Lo dal “ |
(AYD) sinirlayan borglar kanunu tasarist igin ise Kodal, “Borglar
Kanunu eger tasaridaki gibi gecerse hepimiz sektor olarak
ayvayi yedik.” dedi.
izmir Emlak Musavirleri
ve Komisyonculari o . -
20 Zaman 08.03.2010 Odas! Baskani Mesut AVM'lerin artmasiyla islek caddelerdeki diikkanlar bos kaliyor.
Gileroglu
. . Tasaridaki bazi maddeleri desteklememelerine ragmen esnaf ile
Alsveris Merkezleri ve karer k irilmek d h “Bizi bakkall
Perakendeciler Demneg; arsi karsiya getirilmekten son derece rahatsiz. “Bizi bakkallarin
21 Zaman 10.02.2010 (AMPD) Baskan onunde engel gibi gostermek tiiketiciye haksizhktir.” Her yil
Mehmet N§ane 500 bin gencimizin isgtictine katildigi bir ortamda pazar gunu
kapatiimak demek sektorden yilizde 18 is¢i ¢ikartmak demektir.
Turkiye Esnaf Perakende sektoriint diizenleyen yasa tasarisi icin
ve Sanatkarlari hazirladiklari alternatif dosyayi Sanayi Bakanligi’na sundu.
22 Zaman 07.02.2010 | Konfederasyonu (TESK) | Taslakta, diinyadaki AVM’ler 6rnek gosterilerek, Tiirkiye’de de
Bagkani Bendevi AVM'lerin sehir disinda olmasi ve pazar giinleri tatil yapmasi
Palandoken onerildi.
23 Zaman 02.02.2010 Sanayi ve Tlcare“t Bakan Yasa tasarisinda pazar giinii AVM'leri kapatma maddesi yok.
Nihat Ergiin
. . Tirkiye’de AVM’ler ayni zamanda aligverisin yani sira eglence,
Alisveris Merke2|w otopark gibi bir cok hizmeti sundugunu, AVM'lerin tiiketicinin
) Yatirimcilari Dernegi 3. . A . e
4 Zaman 12.10.2010 vazgecemeyecegi sosyal bir mekan haline geldigini ifade eden
(AYD) Baskani Hakan . >, o
Kodal Kodal, bu anlamda Avrupa ile kiyaslandiginda AVM’lerin
potansiyelinin Turkiye’de daha fazla oldugunu vurguladi.
Birlesmis Markalar 3 yilda 100’e yakin AVM agilacagini soyledi. Akyigit, “Markalar
25 Zaman 28.12.2009 | Dernegi (BMD) Baskani | yeni agilacak 11 bin magazaya 30 bin kisi alip, 30 milyar dolar
Ekrem Akyigit ciroya kosacak.
Isparta Ticaret ve Sanayi Sehirde adim basi agilan AVM'ler kiictik esnafi bitirme
26 | Zaman | 29.12.2009 | Odasi(iTSO) Baskani im Dasl ac guk esnati b .
g noktasina getirdi. Bir stire AVM acilmasina izin verilmemeli.
Hasan Hiseyin Kacikog
Olivium Outlet Center , - - . e
27 | Habertiirk | 16.08.2010 Genel Midiirii Aytag AVM'ler ve magazalar hafta ici durgunlugunu 6zel indirimler
o ve etkinliklerle agiyor.
Ozcicek
28 | Habertiirk | 23.06.2010 (Ulus Esnafy) AVM'lerin artmasi ile Arlaf?rtalar ve 100. .Yll.gargllarl rekabet
edemiyor. Pazar glint kapatsinlar, biz is yapalim.

Tablo 3. Gazetelerde Alisveris Merkezleri ile ilgili haberler.
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Karar alma mekanizmalari tizerinde 6nemli etki-
si olan yazili basinda AVM’ler dogrudan dogru-
ya ekonomik birer faaliyet alani ve AVM'lerin etki
alanlari ise yine dogrudan ekonomik temelli ola-
rak ele alinmaktadir. Bu durum konunun toplum-
sal boyutunun ve 6zellikle de kent yasamina yap-
tig1 etkilerin kamuoyunun dikkatinden kagmasina
neden olabilmektedir. Boyle tek yonli bir kentsel
gelisme anlayisinda hareket edilmesi, AVM'ler ile
ilgili kamu siyasalarinin ¢ok aktorli ve ¢ok faktor-
[i diinyaya uyum saglayacak karmasiklikta analiz
edilerek gelistirilebilmesini zora sokmaktadir.
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