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YONETICi OzETi

Turkiye'de alisveris merkezleri (AVM'ler), 6zellikle son 20 vyilda sehirlerin
onemli sosyal ve ticari mekéanlari haline gelmis; kent yasaminda onem-
li degisikliklere neden olmustur. Uluslararasi gayrimenkul yatirimlari ve
kUresel finansal piyasalarin etkisiyle, alisveris merkezlerindeki artis ozel-
likle gelismekte olan Ulkelerde daha da belirginlesmistir. TUrkiye'de de ben-
zer bir gelisim yasanmis, ilk alisveris merkezi 1988 yilinda istanbul'da agil-
mis; ardindan 1990'larin basindan itibaren, Turkiye'de AVM sayisi hizla
artmis ve bUyUk sehirlerde yogunlasmistir. 2000'li yillarla birlikte, bu artis
Ulkenin cesitli bolgelerine yayilarak perakende sektérinde onemli bir bu-
yUmeye yol acmistir. AVM'ler, sehirlerin énemli sosyal ve ticari mekdnlari
haline gelmis ve kent yasaminda 6nemli dedisikliklere neden olmustur.

Alisveris merkezlerinin ticari fonksiyonlari haricinde zaman icerisinde sosyal
etkilesim alani olarak tanimlanmasi pek ¢ok tartismayi da beraberinde getir-
mistir. Bu tartismalarin basinda alisveris merkezlerinin kamusal alan olarak
degerlendirilmesi gelmektedir. ilk insa edilen AVM'ler 1Uks mallarin sunuldu-
Ju mekadanlar olarak tasarlanirken, gonimuzde de codu alisveris merkezinin
Ust-orta kesimlere hitap ettigi bilinmektedir. Bu durum, kamusal mekdanla-
rin herkes icin esit ve adil bir karsilasma alani yaratma 6zelligi, alisveris mer-
kezlerinin kamusalligi ile ilgili 6nemli endiseleri beraberinde getirmektedir.
Farkl sosyal gruplarin bir araya gelebildigi ve etkilesimde bulunma imkani
yakaladidi alanlar olarak kamusal alanlar, demokratik bir toplumun vazge-
cilmez bir parcasi olarak gorulmektedir. Bu nedenle AVM'ler ticari yapisi, pe-
rakende sureclerindeki etkisi, istihdam olanaklari ve cevresel, sosyal ve top-
lumsal etkileriyle farkli baslklarda kentsel gindemde yer edinmektedir.

Gecmisten ginUmuUze kent merkezlerinde yer alan kamusal alanlarin 6zel-
lestirilerek AVM'lere dénUstidgu bilinmektedir. Ozellestirilen pek cok ala-
nin kamusal alan olmasina ek olarak ayni zamanda deprem toplanma ala-
ni olarak da kullanilabilecedi bilinmektedir. Deprem toplanma alanlarinin,
afet aninda gUvenli toplanma ve gecici barinma sadlamak amaciyla belirle-
nen alanlar olmasi ve bu alanlarin alisveris merkezleri gibi yapilasma alan-
lari olarak planlanmasi afet durumunda insanlarin glUvenle toplanaca-
g1 alanlarin azalmasina neden olmasi sebebiyle elestirilmektedir.

Kamu yararina aykiri durumlar ortaya cikartmasi sebebiyle alisveris merkez-
leri farkli tartismalari da beraberinde getirmektedir. Arastirma kapsaminda
o6ne cikan baslica veriler su sekildedir:
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1988'den gunUmuUze her yil acilan AVM'lerle birlikte, Turkiye'deki AVM'lerin
sayisi 2024 Haziran ayi itibariyle 445 olmustur. 2006 ve 20718 yillari arasi
villik bazda incelendiginde, sadece 2009 yili harig, acilan yillik AVM sayisi en
az 22 olmustur.

Istanbul'daki AVM sayisi 1988'den sonraki 10 sene icinde 10'a ulasmisken,
AVM sayisinin bes katina ¢ikmasi sadece 11 seneyi bulmus ve 2009 yilinda
AVM sayisi 51 olmustur.

AVM sayisinin 100’0 asmasi ise 7 sene sonra, 2016'da gergeklesmistir. Son
8 senedeki artisla da AVM sayisi bugUnkU sayisi olan 133'e ulasmistir.
Istanbul'un 5 ilcesi haric (Adalar, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Sile) tim
ilcelerinde en az 1 adet AVM bulunmaktadir. En ¢cok AVM'nin bulundugu
ilceler Sisli (10 adet), Bakirkdy (2 adet) ve Atasehir ile Umroniye'dir (8'er
adet).

Istanbul, Turkiye nifusunun %19,13'0nU barindirmaktadir. Buna karsilik ise
Turkiye'deki tUm AVM'lerin %29,75'i Istanbul'da bulunmaktadir. Torkiye'de
tum AVM kiralanabilir alanlari icinde istanbul'daki AVM'lerin kiralanabilir
alanlarinin orani %37,25'e citkmaktadir. Bu orana bakildiginda, Istanbul nu-
fusunun Turkiye nGfusunun oraninin neredeyse iki kati oldugu gorulmekte-
dir.

Istanbul'da en az 42.200 kisinin deprem sonrasi barinma ihtiyacini karsi-
layabilecedi buyUklUkteki toplam alanda, 95 adet 20.000 m? ve Usti AVM
bulunmaktadir.

Arastirma kapsaminda ge¢miste onlarca tartisma ve acilan davalar bulun-
masina ragmen hayata gegirilen AVM projelerinin kamusal mekan, 6zelles-
tirmeler, yesil alanlar ve deprem toplanma alanlari gibi farkl konularda de-
Jerlendirilmis ve AVM'lerin cevrelerinde yarattigi donisUm etkisi incelenmistir.
Ayni zamanda, AVM'lerin mevcut durumuna yonelik analizler ve degderlendir-
melere yer verilmistir. Raporicerisinde AVM'ler 6zelinde yer alan tartismalarin
mekan, ekonomi, kiltir&sanat ve sosyal&toplumsal boyutlarinda farkli veriler
ile detaylh bir sekilde analiz edilmistir.
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GIiRIS

Kokeni antik ¢aglarda yer alan kapali carsilar ve pazar yerlerine uzanan alisveris
merkezlerine (AVM) iliskin olarak ilk AVM Sanayi Devrimi ile birlikte hayatimiza
girmistir. 1852 yilinda Paris'te acilan Le Bon Marché, ¢cok katl ve sadece alisveri-
se ayrilan ilk mek&nlardan biri olarak éne cikmistir. Takip eden strecte, 20. yUz-
yilda kUresellesmenin etkisiyle, alisveris merkezlerinin sayisinda dinya genelinde
onemli bir artis gdzlenmistir.

Uluslararasi gayrimenkul yatirimlari ve kiresel finansal piyasalarin etkisiyle, alis-
veris merkezlerindeki artis 6zellikle gelismekte olan UGlkelerde belirginlesmistir.
TUrkiye'de de benzer bir gelisim yasanmus, ilk alisveris merkezi 1988 yilinda istan-
bul'da acilan Galleria Alisveris Merkezi olmustur. 1990'larin basindan itibaren, TUr-
kiye'de AVM sayisi hizla artmis ve bUyUk sehirlerde yogunlasmistir. 2000l yillarla
birlikte, bu artis Ulkenin ¢esitli bolgelerine yayilarak perakende sektorinde dnemli
bir bUyUmeye yol acmistir. AVM'ler, sehirlerin dnemli sosyal ve ticari mekdanlari
haline gelmis ve kent yasaminda 6nemli degisikliklere neden olmustur.

Ik donemlerinde genellikle liks mallarin sunuldugu mekanlar olarak gérilen
AVM'ler, gunUmUzde daha genis kitlelere hitap eden bir hale gelmistir. AVM'ler,
modern dinyanin cazibe merkezleri olarak tUketicilere sunulmus; ticari yapisi, pe-
rakende suUreclerine olan etkisi ve istihdam olanaklari gibi konularin yani sira gev-
resel, sosyal ve toplumsal etkiler ve ulasim alt yapisinda olusturdugu baskilar gibi
olumsuz yonleriyle de farkl tartismalar yaratmistir.

Kamusal alanlar konusu, toplumun ortak kullanimina agik fiziksel mekéan lari
ifade etmekte ve demokratik bir toplumun vazgecilmez parcalar olarak deder-
lendirilmektedir. Kamusal alanlarin 6zellestirme yoluyla AVM'lere déonUsmesi, bu
alanlar Uzerinden rant elde etmenin 6nUNU agmasi sebebiyle pek cok tartismayi
beraberinde getirmistir. Kamusal alanlarin 6zellestirilerek AVM'ye donUstUrtlme-
sine ragmen AVM'ler kamusal alan olarak tanitiimaya devam edilmektedir. An-
cak, AVM'ler fiziksel ve korunakli 6zellikleri sebebiyle farkl sosyo ekonomik gruplar
arasinda ayrismalara sebep olmakta ve adil mekan kullanimini engelleyen &zellik-
ler gdsterebilmektedir.

AVM'lerin isgal ettigi kamusal alanlardan bazilarinin ayni zamanda birer deprem
toplanma alani oldugu disinildiginde, dzellikle istanbul 6zelinde, olasi bir dep-
rem sonrasi ihtiyac duyulacak ve hayati 6neme sahip olan toplanma alanlarinin-
yer yer AVM'ler tarafindan isgal edildigi bilinmektedir.
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Gecmiste onlarca tartisma ve agilan davalar bulunmasina ragmen hayata geci-
rilen AVM projelerini kamusal mekan, 6zellestirmeler, deprem toplanma alani gibi
farkl konularda degerlendirmek ve AVM'lerin cevrelerinde yarattigi déonisimu
aktarabilmek bu arastirmanin amacini olusturmaktadir. Bugin pek ¢ok AVM'nin
ekonomik kosullar nedeniye konkordato ilan ettigi ve pek cogunun da kapandigdi
bilinirken AVM projeleri artmaya da devam etmektedir. Bu kapsamda arastima
raporunda AVM'ler ve yarattigi dénisim Torkiye ve Istanbul'da AVM sayilari, Is-
tanbul'daki AVM'lerin ilcelere gore dagilimi, yesil alanlar ile kiyaslamasina yonelik
veriler Uzerinden tartisiimistir. One cikan baslica veriler su sekildedir:
1988'den ginumuUze her yil acillan AVM'lerle birlikte, Turkiye'deki AVM'lerin sa-
yisi 2024 Haziran ayi itibariyle 445 olmustur. 2006 ve 20718 villari arasi yillik
bazda incelendiginde, sadece 2009 yili harig, agilan yilik AVM sayisi en az 22
olmustur.
Istanbul'daki AVM sayisi 1988'den sonraki 10 sene icinde 10'a ulasmisken,
AVM sayisinin bes katina ¢ikmasi sadece 11 seneyi bulmus ve 2009 yilinda
AVM sayisi 51 olmustur.
AVM sayisinin 100'0 asmasi ise 7 sene sonra, 2016'da gergeklesmistir. Son 8
senedeki artisla da AVM sayisi bugUnku sayisi olan 133'e ulasmistir.
Istanbul'un 5 ilcesi haric (Adalar, Catalca, Cekmekaoy, Esenler, Sile) tum ilcele-
rinde en az 1 adet AVM bulunmaktadir. En cok AVM'nin bulundugdu ilceler Sisli
(10 adet), Bakirkdy (2 adet) ve Atasehir ile Umroniye’dir (8'er adet).
Istanbul, Turkiye nifusunun %19,13'Gn0 barindirmaktadir. Buna karsilik ise Tur-
kiye'deki tum AVM'lerin %29,75'i Istanbul'da bulunmaktadir. Turkiye'de tom
AVM kiralanabilir alanlari icinde istanbul'daki AVM'lerin kiralanabilir alanla-
rinin orani %37,25'e ¢ikmaktadir. Bu orana bakildiginda, istanbul nUfusunun
Turkiye nUfusunun oraninin neredeyse iki kati oldugu gortlmektedir.
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GECMISTEN GUNUMUZE ALISVERIS MERKEZLERI

Alisveris merkezlerinin (AVM) kokeni, antik ¢caglardaki kapali carsilar ve pazar
yerlerine dayanmaktadir. ilk ¢cok katl ve sadece alisverise ayrilan mekanlar
Sanayi Devrimi ile birlikte ortaya ¢ikmaya baslamistir. 1852 yilinda Paris'te
ortaya ¢ikan Le Bon Marché AVM'lerin ilk érnegini olusturmaktadir. Paris'te
tekstil ticaretindeki bUyUk yogunlasma pasajlarin sayisinin artmasinda etkili
olmustur. O dénemde daha ¢ok mal deposu olarak kullanilan mekanlar [Uks ti-
caretin yogunlastigi yeni esya magdazalarina dontsmeye baslamistir. Bu doni-
sUm bUyUk magazalarin 6nciust olarak yorumlanmaktadir.! Benjamin (20716),
pasajlari o dénemin pek cok esyaya ev sahipligi yapan, pek ¢cok malin sunul-
dugu, tiketicilerin kendilerini gUvenli ve huzurlu hissetmelerini amaclayan i¢
mekanlar olarak nitelendirmektedir. Paris'te ortaya ¢ikan Le Bon Marche yeni
bir mekan tipolojisinin ilk érneklerinden olmasinin yani sira alisveris mekan-
larinin degisimine dncUlUk etmesi sebebiyle olduk¢ca 6nemli bir yere sahiptir.
Avrupa'da giderek artan pasajlar, 10ks esya ticaretinin merkezlerinin basin-
da gelmis ve zaman igerisinde eklenen donanimlar ile birlikte sanat ve ticaret
merkezleri olarak anilmistir.

Ik gelismelerin ardindan kiresellesme sUrecine bagdli olarak 20.yy'da alisveris
merkezleri sayisinin tUm dUnyada artisa gectigi goértlmektedir. Uluslarara-
si gayrimenkul yatirimlari, sermaye piyasasinin yonetimi ve kiUresel finansal
piyasalarin etkisiyle, alisveris merkezleri ozellikle gelismekte olan Ulkelerde
onemli dl¢Ude artis gdstermistir. Bu kapsamda alisveris merkezleri tim din-
yada oldugu gibi Turkiye'de de varlik gostermeye baslamistir. Turkiye'nin ilk
alisveris merkezi 1988 yilinda istanbul'da acilan Galleria Alisveris Merkezi ol-
mustur. 1990'larin basindan itibaren alisveris merkezlerinin sayisi hizla artma-
ya baslamistir. Istanbul'daki ilk AVM'ler, eski sehir merkezindeki carsilardan
ilham alarak Bakirkoy, Altunizade, Etiler gibi alt merkezlerde (Galleria 1988,
Capitol 1993, Akmerkez 1993) insa edilmistir.2 Bu donemdeki alisveris merkez-
leri genellikle istanbul ve Ankara gibi bUyik sehirlerde yogunlasmistir.

2000'li villarla birlikte Turkiye genelinde alisveris merkezlerinin sayisi hizla
artmis ve Ulkenin cesitli bolgelerine yayilmistir. Bu dénem itibariyla peraken-
de sektoérinde dnemli bir bUyime yasanmis ve alisveris merkezleri, sehirlerin
onemli sosyal ve ticari mekdnlari haline gelmistir. Bir anlamda tUketim, gin-
delik yasami sekillendirici bir etkiye sahip olmasi nedeniyle kent yasaminda ol-
dukca 8nemli degisikliklere neden olmaktadir. ilk dénemde insa edilen AVM'ler
[Uks mallarin topluma sunuldugu bir mekdn imajini sunarken, bugin AVM'le-
rin cogu Ust-orta kesimlere hitap eden yerler haline gelmistir. GUnUmUzde ise
daha lUks ve disariya tam kapali, yari kapali gibi farkli konseptte projelerin
yapildigi gorulmektedir.3

" Benjamin, W. (2016). Pasajlar (gev. A.Cemal). Istanbul: Yapi Kredi Yayinlari.

2 Ozaydin, G., & Ozgur, E. F. (2009). BuyUk kentsel projeler olarak alisveris merkezlerinin istanbul érneginde degerlendirilmesi.
Mimarlik Dergisi, 347, 84-88.

3 Ozaydin, G., & Ozgur, E. F. (2009). BuyUk kentsel projeler olarak alisveris merkezlerinin istanbul érneginde degerlendirilmesi.
Mimarlik Dergisi, 347, 84-88.
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Bu kapsamda, alisveris merkezleri yalnizca fiziksel modern dinyanin cazi-
be merkezleri haline getirilerek tiUketiciye sunulan bir mekan haline gelmistir.
AVM'ler ticari yapisl, perakende sUreclerine olanetkisi, istihdam olanaklarindan
geleneksel ¢carsilarin kaybolmasina, bulundudu alandaki ¢evresel, sosyal ve top-
lumsal etkilerine, ulasim Uzerinde yarattidi baskiyakadar pek ¢ok farkli konuda
olumlu ve olumsuz yonleriyle tartisiimaktadir. Dolayisiyla AVM'leri yalnizca tU-
ketim odakli fiziksel bir meké&n olarak degdil cevresiyle olan iliskileri baglaminda
tartismak oldukca 6nemlidir. Kent merkezleri Uzerindeki etkisi, Uretim-tUketim
iliskileri, AVM'lerin sosyal, mekdnsal ve toplumsal etkileri, kamusal alan kullani-
mi ve kent kiltOrU konulari gindemdeki yerini korumaktadir.”

KAMUSAL MEKANIN DONUSUMU

Alisveris merkezlerinin ticari fonksiyonlari haricinde zaman icerisinde sosyal
etkilesim alani olarak tanimlanmasi pek ¢ok tartismayi da beraberinde getir-
mistir. Bu tartismalarin basinda alisveris merkezlerinin kamusal alan olarak
degerlendirilmesi gelmektedir. Mek&nsal olarak kamusal alan, toplumun or-
tak kullanim ve erisimine acik fiziksel meké&nlari ifade etmektedir. Bu mekdan-
lar, meydanlar, sokaklar, parklar, kent ormanlari, kiyilar, kUtUphaneler, kiltor
merkezleri ve benzeri yerleri kapsamaktadir. Farkl sosyal gruplarin bir araya
gelebildigi ve etkilesimde bulunma imké&ni yakaladagi alanlar olarak kamusal
alanlar, demokratik bir toplumun vazgecilmez bir parcasi olarak gorilmektedir.
Genelde bu alanlar kamunun mulkiyetinde olmakla beraber, kullanim bicimleri
agisindan 6zel mulkiyete konu olan alanlar da bu kapsamda degerlendirilmek-
tedir. Pek cok arastirmaya gore alisveris merkezlerini de bu kapsamda degder-
lendirmek mUmkindur. Ancak bu konuda toplumun her kesimi tarafindan esit
ve adil alan kullanimina yonelik endiseleri géz 6ninde bulundurmak gerekmek-
tedir.

Habermas (2006),°> kamusal alani bir ortak payda alani, bir birlesim noktasi
olarak kabul etmektedir. Benzer sekilde, Weber, kamusal alanlari, farkli sos-
yal siniflardan, irklardan ve etnik yapilardan insanlarin karsilasma alani ola-
rak tanimlamaktadir. Oldenburg (1989) ise ev ve is yerlerinin ardindan “"U¢UncU
mekdan” kavramini ortaya atmistir. Ucincd mekan olarak adlandirilan alanlar
bireylerin sosyallesebilecedi ve toplumsal baglarini guclendirebilecedi alanlar
olarak tanimlanmaktadir.® Benzer bir yaklasimla Crawford (1992), alisveris
merkezlerinin yalnizca ticari meké&nlar olmadidini, ayni zamanda sosyal ve kil-
tUrel merkezler olarak daislev gordigiuni ifade etmektedir. Alisveris merkezleri
bu kapsamda modern dUnyada U¢cUncU meké&n olarak dederlendirilmektedir.
Ancak alisveris merkezlerinin toplumsal birlikteligi sagladigi gibi farkh kentsel
gruplari da birbirinden ayristirdigina dair gérisler bulunmaktadir. Zukin (1995)

“ Erkip, F. (2019). Piyasa yapmanin yeni yozleri AVM'ler, sokaklar, kentler. lletisim Yayincilik.

5 Habermas, J. (2006). Religion in the public sphere. European journal of philosophy, 14(1).

¢ Oldenburg, R. (1989). The Great Good Place: Cafes, Coffee Shops, Bookstores, Bars, Hair Salons and Other Hangouts at
the Heart of a Community. New York: Paragon House.
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bu alanlarin modern yasam bicimlerinin olusmasinda etkili oldugunu belirterek
alisveris merkezlerinin toplumsal ve kiltUrel etkilesimdeki rolini dederlendir-
mistir. Bu alanlarin ve buna benzer blUyUk projelerin cevresinde yarattidr sos-
yal, mekdnsal ve toplumsal baskinin kentsel mekani donUstUricU etkisi Uze-
rinde durmustur. Bu kapsamda alisveris merkezleri ve bUyUk projelerin kentsel
mekdan Uzerindeki etkisini inceleyen ¢alismalar da olduk¢a fazladir.”

Yapilan tartismalara karsilik her ne kadar kamusal alanlar toplumu bitUnles-
tiren, kOltUr akisina imk&n taniyan mekéanlar olarak gérilse de Turkiye'de son
doénemlerde kamusal alanlar alisveris merkezleri lehine donUsUm gecirmekte-
dir. Kamusal alanlarin kamusal yarardan ¢cok rant olgusu ile 6n plana ¢iktidi
bir donUsim gerceklesmektedir.? Kentlerde uluslararasi sermayeden pay ala-
bilmek adina ortaya ¢ikan kar odakh yatirimlar, Gretimmden ¢cok tUketim odakl
mekdansal yatirimlarin artmasina neden olmustur. Bu dogrultuda, 1980'li yil-
lardan ginUmize kadar pek ¢cok kamusal alan sermayenin talepleri dogrultu-
sunda kamudan ziyade devlet ve 6zel yatirimcilarin kararlarinin hakim oldugu,
kamunun ikinci plana atildidr bir alan haline gelmistir. 199011 yillardan sonra
kamu 6zel ortakliklari ve 6zellestirmelerle birlikte acik kamusal alanlar yerini
bUyUk 6l¢Ude korunakl, zaman ve mekan arasindaki iliskinin yeniden kurul-
dugu tuketim odakli ic mekdnlara birakmistir? Dolayisiyla tUketim merkezleri
olarak tanimlanan alisveris merkezleri, kentsel mek&nda yerini her gun daha
da gucglendirmekte ve sayilari her gecen gun artmaktadir. GUnumizde, kent
merkezlerinde yer alan kamusal alanlar 6zellestirilerek AVM'lere donUsebil-
mektedir. Ozellestirilen pek ¢cok alanin ayni zamanda deprem toplanma alani
olarak kullanilabilecedi bilinmektedir. Deprem toplanma alanlari, afet aninda
givenli toplanma ve gegici barinma saglamak amaciyla belirlenen alanlardir
ve bu alanlarin alisveris merkezleri gibi yapilasma alanlari olarak planlanmasi
afet durumunda insanlarin givenle toplanacadi alanlarin azalmasina neden
olmaktadir. Dolayisiyla kamu yararina aykiri durumlar ortaya ¢ikartmasi se-
bebiyle alisveris merkezleri farkl tartismalara neden olmaktadir.

7 Zukin, S. (1995). The Cultures of Cities. Cambridge, MA: Blackwell.
Harvey, D. (1989). The Condition of Postmodernity: An Enquiry into the Origins of Cultural Change. Oxford: Blackwell.
Smith, N. (1996). The New Urban Frontier: Gentrification and the Revanchist City. New York: Routledge.

8 Givenc, M. (2009). "istanbul'un Yeni Mahalleleri: mekan ve Sosyolojinin Yeniden Bulusmasi." In Kuyucu, T. & Unsal, O. (Eds.),
istanbul'da Soylulastirma: Eski Kentin Yeni Sahipleri. istanbul: letisim Yayinlari.

? Yavuzgehre, P. S., & Cezik, U. K. (2015). Simerbank'tan SUmerpark'a: Alisveris Merkezine déniusen kamusal alanlar. Dokuz
Eylul Universitesi iktisadi idari Bilimler Fakultesi Dergisi, 30(1), 23-53.
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Ozellestirilen Kamusal Alanlar ve Yapilan Alisveris Merkezleri

AVM'ler, sehir merkezlerinin yeniden canlanmasina, ticaretin odak noktasi ha-
line gelmesine katkida bulunmasi sebebiyle sermaye tarafindan énemli yati-
rimlar olarak degerlendirilmistir; gunUmuizde de ayni sekilde dederlendirilme-
ye devam etmektedir. Bu kapsamda genellikle istanbul ve Ankara gibi biuyUk
sehirlerde 1990'larin basindan itibaren alisveris merkezlerinin sayisinin hizla
artmaya basladigini séylemek mUmkondur.

Turkiye'de ilk modern alisveris merkezi, istanbul'da 1988 yilinda acilan Galle-
ria Alisveris Merkezi'dir. Galleria AVM'nin bulundugdu alan ge¢miste Bakirkdy
sahilinde kamusal alan olarak kullaniimaktaydi. 1982 yilinda ¢ikarilan 2634 sa-
yili Turizm Tesvik Kanunu kapsaminda dederlendirilerek AVM'ye dénUsturilen
alan Turkiye'de kamusal alanlarin ézel ticari projelere tahsis edilmesi konusun-
daki ilk bUyUk 6rneklerden biridir. Galleria Alisveris Merkezi, Turkiye'de alisve-
ris kUltUronde ve alisveris merkezlerinin insa edilmesi sureclerinde dnemli bir
degisim baslatmistir.

Kamuya ait alanlarin alisveris merkezlerine donUstiurtldugu 6rneklerin 6nde
gelenleri su sekildedir:

e Akmerkez (1993), Cumhuriyet Parki'nin bir kismi 6zellestirilerek alisveris
merkezine donUstirGimustir. Bu donUsum, pek ¢ok yerde oldugu gibi bu
bolgede de yetersiz olan yesil alanlarin daha da azalmasina neden olmus-
tur.

e Cevahir Alisveris Merkezi (2005), 1912 yilinda atli tramvay deposu ve ahir-
lar, 1946 yilinda ath tramvaylar kalktiginda elektrikli tramvaylar, sonrasin-
da da troleybUs ve otobUslerin garaji olarak kullanilan alana insa edilmistir.

o City's Nisantasi (2008), eski itfaiye Meydani ve itfaiye binasinin bulundu-
Jgu alan ozellestirilerek insa edilmistir.

e Zorlu Center (2013), eski Karayollari Genel MUdurligi'ne ait olan genis
arazinin bulundugu alanin 6zellestirilmesi ile insa edilmistir. Bu proje, bU-
yUk bir alisveris merkezi, konutlar, ofisler ve turizm alanini icermektedir.

e Astoria AVM (2014), eski Mecidiyekdy Askerlik Subesi arazisi Uzerine insa
edilmistir. Astoria AVM projesi konut, ofis ve ticari alanlari icermektedir.

e Akasya AVM (2014), eski Ford Otosan Fabrikasi arazisine insa edilmistir.
Icerisinde alisveris merkezi, konut alanlari ve ofisler bulunmaktadir.

e Torun Center (2017), eski Ali Sami Yen Stadyumu'nun bulundugdu alandir.
Ali Sami Yen Stadyumu, spor kiltUronUn temel tasiyicillarinin basinda ge-
len stadyumlar énemli bir kent belledini de olusturmaktadir. Proje kapsa-
minda bu alan yikilarak [Uks konut, ofis, kUltUr sanat ve kicUk bir alisveris
alani insa edilmistir.
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Istanbul'da kamusal alanlarin dzellestirilerek AVM'lere dénUstUrtlmesinin
yaygin bir uygulama oldugu paylasilan érneklerden de gortlmektedir. Bu do-
NnUsUm sireci kamusal alanlarin azalmasi, kamu yararindan ziyade ticari pro-
jelere dncelik vermesi, ve toplumsal esitsizliklerin artmasi gibi pek ¢ok farkl
sorunu beraberinde getirmistir. iInsaat MUhendisleri Odasi'nin verilerine gore
1999-2003 arasi belirlenen deprem toplanma alanlarinin imara ag¢ilan alanlar
arasinda yukarida paylasilan alisveris merkezi arazilerinden Torun Center'in
yUkseldigi Ali Sami Yen Stadi, Zorlu AVM'nin yer aldigr Zincirlikuyu'daki Kara-
yollari 17. Bélge MUdurlugu arazisi, Akasya AVM'nin yer aldigi Acibadem’'de-
ki eski Otosan Fabrikasi arazisi, Bakirkéy'deki Marmara ve istanbul Forum
AVM'nin bulundudu alanlarin da yer aldidi belirtilmistir.’™©

Kamusal mekanlarin yUksek degdisim dederlerinden ziyade kullanim deger-
leri ile dne ¢ikmasi kentli haklarinin basinda gelmektedir. Kamusal alanlarin
korunmasi ve gelistirilmesi, sehir planlamasinda ve kentsel yasam kalitesinin
artirilmasinda kritik bir dneme sahiptir. Dolayisiyla kamusal alanlarin kamu
yararina kullanimi yalnizca belli bir gelir grubun degil kentte yasayan herkesin
esit ve adil kullanimini 6nceliklendirmesi gerekmektedir.”

TURKIYE'DE VE iSTANBUL'DA ALISVERiIS MERKEZLERININ
MEVCUT DURUM ANALIzi

Cok hizli bir sekilde artan AVM sayilari ve buna bagh olarak kentlerde top-
lumsal hayata olan etkisini gérmek icin nicel veri analizi ve haritalar Uzerinde
gorsellestirme ile Turkiye ve istanbul'daki AVM'lerin durumunu ortaya koymak
onem teskil etmektedir. AVM'lerin kamu alanlarinin isgalinin ne boyutlarda
oldugu, yesil alan ve deprem sonrasi toplanma alanlarinin yetersizligi konu-
sunda siUrekli 6n planda olan istanbul'daki AVM sayisinin fazlahgi ve AVM'lerin
mekan secimlerindeki plansizliklar veri analizi kapsaminda ortaya konacaktir.

Raporun bu bsliminde mevcut durum analizleri Turkiye'de il bazinda, istan-
bul'da dailge bazinda olmak Uzere dederlendirilecektir. Bu bolimdeki verilerin
bir kismi, Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernedi tarafindan sadlanmis ve
analizler istanbul Planlama Ajansi tarafindan yapilmistir.

1© TMMOB (2015). istanbul'un Deprem Toplanma Alanlari imara Acildi.
https://www.imo.org.tr/TR,56281/istanbulun-deprem-toplanma-alanlari-imara-acildi.html
1 Tekeli, I. (1998). Kent, Kentli Haklari ve Kentlesme. istanbul: iletisim Yayinlari.
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Turkiye'de ve istanbul'da Alisveris Merkezi Sayilari

Ilk AVM'nin 1988 yilinda Istanbul'da acilmasiyla birlikte basta biyik sehirler
olmak Uzere Turkiye'nin AVM'lerle olan iliskisi baslamistir. Bu tarihten sonra
gunimuize kadar neredeyse her sene Turkiye'de AVM'ler acilmis ve acilmaya
devam etmektedir.

Grafik 1: Yillara Gére Turkiye'de Agilan AVM Sayilari
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Kaynak: Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilar Dernegi

Grafik 1'de de gorildugu gibi, 2000 'liyillarin basina kadar heryil acilan AVM sa-
yisi 6 olmusken, 2003 yilinda acilan AVM sayisi 12 olmustur. 2006 ve 2018 yillari
arasi yillik bazda incelendiginde, sadece 2009 vili harig, agilan yillik AVM sayisi
en az 22 olmustur. 2011 yilinda yillik agilan AVM sayisi 36 ile zirveyi gormuisken,
2020 sonrasi yillik acilan AVM sayisinda bir dUsUs yasanmis ve 2023'te 5 adet,
2024'0n Temmuz ayina kadar da 2 adet AVM aciimistir. Ozellikle 2011 sonrasi
villik agilan AVM sayilari, Turkiye'nin 2011 - 2018 arasi ekonomik gostergeleri-
nin olumlu yonde olmasi ile 6rtismektedir. Buradan yola ¢ikarak, Turkiye'de
ekonomik diUzeyin gelismesinin AVM'lerin bir rant araci olarak kullanilmasinin
onUnU daha da ac¢tigi yorumunu yapmak mUmkondur.

1988'den gunimuize her yil acilan AVM'lerle birlikte, Turkiye'deki AVM'lerin sa-
visl 2024 Haziran ayi itibariyle 445 olmustur.

10
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Grafik 2: Yillara Gére Turkiye'de Bulunan AVM Sayilari
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Kaynak: Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilar Dernegi

Grafik 2'de de goruldigu gibi, ilk AVM'nin agilisindan 8 sene sonra Turkiye'deki
AVM sayisi 10'u gecmis ve sonraki 8 sene icinde toplam AVM sayisi 2003 yilin-
da 52 olmustur. Sadece 4 sene sonra 2007'de 116'ya ulasan AVM sayisi, sonra-
ki 4 sene icinde 2011 yilinda 200'0 asmis, 400 AVM'ye ulasmasi ise sadece 7 il
sUrmuUstUr. 2019 sonrasi ise yapilan AVM sayilarinin azalmasi ile 2024 yilinda
445'e erismistir.

Turkiye'deki AVM'lerin verileri incelendiginde, istanbul'daki AVM verileri ile bir
paralellik oldugu sdylenebilir. Ancak, istanbul’'un kendine 6zgi dinamikleri ol-
dudu g6z 6ninde bulundurularak istanbul'daki AVM sayilarinin detayl bir in-
celemesinin yapilmasi gerekmektedir.

Grafik 3: Yillara Gére istanbul'da Agilan AVM Sayilari
12

10 10

10

9
8
6
4
2
0

9] o o

o - —

o o o

N ~ o~

Kaynak: Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilar Dernegi
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Grafik 3'te de géruldugo gibi, 1988'de Istanbul'un ve Turkiye'nin ilk AVM'si acil-
mis ve 1988 - 2023 yillari arasindaki toplam 35 senede sadece 1990, 1991, 1994,
1999 ve 2001 senelerinde herhangi bir AVM acilisi olmamistir. Ozellikle 2008
- 2018 arasindaki 10 yillik periyotta acilan AVM'ler dénemin ekonomik gelis-
melerinin, TUrkiye genelinde de oldugu gibi, AVM sektorine olumlu yansidigi
ve AVM'lerin birer rant araci olarak kullanilmasinin daha da arttigi séylenebilir.

AVM sektorinin ekonomik gelismelerden olumlu etkilenmesi kumulatif ola-
rak incelendiginde ise Istanbul'daki AVM sayisinin fazlalidi net olarak gorul-
mektedir.

Grafik 4: Yillara Gére istanbul'da Bulunan AVM Sayilari
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Kaynak: Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilar Dernegi
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Grafik 4'te de gorildiugu gibi, Istanbul'daki AVM sayisi 1988 itibariyle 10 sene
icinde 10'a ulasmisken, AVM sayisinin bes katina ¢ikmasi sadece 11 seneyi bul-
mus ve 2009 yilinda AVM sayisi 51 olmustur. AVM sayisinin 100'0 asmasi ise
7 sene sonra, 2076'da gerceklesmistir. Son 8 senedeki artisla da AVM sayisi
bugUnkU sayisi olan 133'e ulasmistir.

Istanbul'daki AVM sayisinin bu hizli artisi, Turkiye'nin en ¢cok nifusa sahip il-
leriyle (ayni zamanda Turkiye'de AVM sayisinin fazla oldugu illerle) karsilas-
tirldiginda, Istanbul'un AVM projeleri acisinda daha cazip goérildigu ve bu
nedenle bir rant kaynagdi olarak kullaniimak Uzere degerlendirildigi yorumunu
yapmak yanhs olmayacaktir.

12
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Grafik 5: Turkiye'nin En Cok Nifusu Olan 5 ilinin Nifus, AVM Sayisi ve AVM
Toplam Kiralanabilir Alan (TKA) Oranlarinin Karsilastiriimasi
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Kaynak: Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilar Dernegi, TUIK

Grafik 5, Turkiye'nin en kalabalik 5 ilinin nGfuslarinin Turkiye nGfusuna oranlari,
bu illerdeki AVM sayilarinin tm AVM sayilarina oranlarini ve bu AVM'lerin top-
lam kiralanabilir alanlarinin Turkiye'deki toplam kiralanabilir alanlarina oranini
gostermektedir. Turkiye nUfusunun %719,13'0 istanbul'da barinmaktadir. Buna
karsilik ise Turkiye'deki tUm AVM'lerin %29,75'i istanbul'da bulunmaktadir. Her
ne kadar bu oranlar istanbul'daki AVM sayisinin ntfusa oranla fazla sayida
oldugunu goésterse de, AVM'lerin bUyUklUklerini gosteren deder olan toplam
kiralanabilir alanlarin oransal karsilastiriimasi, istanbul'daki AVM'lerin rant-
sal boyutunu daha net bir sekilde gostermektedir. Turkiye'de tUm AVM kira-
lanabilir alanlari icinde istanbul'daki AVM'lerin kiralanabilir alanlarinin orani
%37,25'e cikmaktadir. Bu orana bakildiginda, istanbul ntfusunun Tirkiye ni-
fusunun oraninin neredeyse iki kati oldugu gérulmektedir. Bu durum, AVM'le-
rin ihtiyag odakli insa edilmedigini gostermektedir. AVM sayisinin fazla olmasi
Istanbul'un gecmisten beri siregelen sorunlarini daha da arttig dostntlmek-
tedir. Trafigin artmasi, soylulastirma, deprem toplanma alanlarinin yapilas-
maya acilmasi gibi farkli sorunlari 6rnek olarak géstermek mUmkunduor.

13
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ilcelere Gére Alisveris Merkezlerinin Durumu ve Etkileri

Istanbul'daki AVM'ler hakkindaki veriler il dlceginde incelendiginde, ilce bazlh
birtakim yorumlarinin yapilmasi mimkUn olmamaktadir. Bu sebeple ilce bazli
yapilacak bir analiz, hangiilcelerin AVM'ye dayali rantin hangiilcelerde yodun-
lastigini gosterecektir.

Grafik 6: ilcelere Gére istanbul'da Bulunan AVM Sayisi
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Kaynak: Arastirma kapsaminda Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi’'nden alinan
veriler gincellenerek olusturulmustur.

Grafik 6'da da goérildiudu Uzere, Istanbul'un 5 ilcesi haric (Adalar, Catalca,
Cekmekoy, Esenler, Sile) tum ilcelerinde en az T adet AVM bulunmaktadir.
En cok AVM'nin bulundugdu ilce 10 adet AVM'yle Sisli olmustur. Sisli'yi 9 adet
AVM'yle Bakirksy takip etmekte ve Atasehir ile Umraniye'de de 8'er adet AVM
bulunmaktadir.

Her ne kadar AVM sayilarini ilce bazli incelemek AVM'lerin hangi ilcelerde yo-
Junlastigini gésterse de, AVM'lerin konumlarini harita Uzerinde incelemek, Is-
tanbul'un belli bolgelerindeki yUksek AVM sayisini gérmek icin dnemli olacaktir.
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Harita 1: istanbul'daki AVM'lerin Dagilimi

Kaynak: Arastirma kapsaminda Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi’'nden alinan
veriler gincellenerek olusturulmustur.
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Harita 1'de de gorildigu gibi AVM'ler en ¢cok sehrin merkezi ve kolay ulasila-
bilir yerler olarak degerlendirilen Sisli - Besiktas - Sariyer ilcelerinin birbirlerine
yakin bélgelerinde yodunlasmistir. Bu bélgenin istanbul’'un en cazip merkezleri
ve rant elde edilebilecek en dnemli yerleri oldugu disunilduginde, AVM'lerin
bir ihtiyaca karsilik degil, bir rant unsuru olarak degderlendirildigi ve plansiz bir
sekilde insa edilmis olduklari ortaya ¢ikmaktadir. Bu durum, 6zellikle Levent
bolgesinde sayica birden fazla bulunan AVM'ler hem mevcut durumlarinin
hem de igerisinde bulunan magazalarin ekonomik ve ticari olarak birbirleriyle
rekabeti Uzerinde de etkili olmustur. Levent gibi yogun alisveris merkezlerinin
bulundugdu alanlarda da ayni sorunlarla karsilasmak mUmkindor. Bu durum,
bazi alisveris merkezlerinin kapanmasi veya konkordato ilan etmesiyle de so-
nuclanabilmektedir.

Harita 1'de 6ne c¢ikan baska bir konu ise bircok AVM'nin ana arterlere ya di-
rekt baglantisinin bulunmasi ya da ana arterlere yakin konumda olmasidir.
AVM'lerin ana arterler ile yakinhigi, istanbul'un trafik sorununu dnemli bir sevi-
yede arttirmaktadir? Buradan yola cikarak, istanbul'da plansiz bir sekilde ar-
tan AVM sayisinin, AVM'leri kullanmayan istanbullularin da gindelik hayatini
olumsuz etkiledigini sdylemek mUmkindur.

Harita Tde noktasal olarak temsil edilen AVM'lerin plansiz bir sekilde yapildigi
net bir sekilde goruUlse de AVM'lerin rant odakli yaklasimini aciklayabilmek adi-
na toplam kiralanabilir alanlarininilce bazli incelenmesi dnemli gortlmektedir.

Grafik 7: ilcelere Gére AVM'lerdeki Toplam Kiralanabilir Alan (m?)
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Kaynak: Arastirma kapsaminda Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi’'nden alinan
veriler gincellenerek olusturulmustur.

2 Kayadibi, G., & Aktan, E. (2021). The Impact of Shopping Centers on Istanbul Anatolian Side D-100 Highway on Traffic.
PLANLAMA-PLANNING, 31(1).
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Grafik 7'de de gorildugu gibiilce bazli incelendiginde Sisli ve Bakirkdy toplam
kiralanabilir alanlarin en fazla oldu iki ilge olarak 6n plana ¢ikmaktadir. Rant
getirisi olarak disunildiginde bu iki ilce, istanbul 6zelinde tartisilabilecek
onemli iki konuyu temsil etmektedir.

Sisli 6zelinde dusinUldugunde, merkezi konumunun yani sira is hayatinin da
merkezi sayilabilecek ilcelerden biri olan Sisli, bu konumuyla AVM'ler Gzerin-
den rant getirisi saglanacak ilgelerden biri olarak gortldigunu soylemek yanlis
olmayacaktir. Sisli'de 6zellikle Ust gelir grubuna yonelik AVM'lerin bulunmasi,
Sisli'nin barindirdidi ve Ust dUzey gelire sahip is kollarinda calisan kisilere yo6-
nelik bir hizmet alani yaratmaktadir. Bir diger taraftan ise, Sisli'de bulunan
AVM'ler ayni zamanda $isli'nin gindiz nUfusunu arttiran bir unsur olarak da
degerlendirmek mUmkUndur. Farkli ilgelerden AVM ziyaretleri icin Sisli'ye ge-
len nifus, ilceler arasi dnemli bir insan akisina sebep olmakta ve bu da istan-
bul'un yodun nifusundan dodan karmasasinin, Sisli 6zelinde artmasina sebep
olmaktadir. Bu iki konuya odaklanildiginda, istanbul'da AVM'ler aracihdiyla
kazanilmak istenen Uzerinden rant getirisi sebebiyle AVM'lerin Istanbullularin
sorunlarini arttirici bir etkisinin bir baska gdstergesi oldugu soylenebilir.

Toplam kiralanabilir alan miktari Bakirkdy 6zelinde incelendiginde ise AVM'le-
rin Ust gelir grubuna yodnelik bir ticaret ve hizmet alani sunduguna dair ¢ikarim
yapmak yanlis olmayacaktir. Turkiye'nin ilk AVM'sinin de Bakirkoy'de acildigi
g6z 6ninde bulunduruldugunda, Bakirkoy'deki diger AVM'lerin de 6ncelik ola-
rak Ust dizey gelir grubuna yonelik olarak acildidini séylemek mimkindiur.Bu
durum da, AVM'lerin bir soylulastirma araci olarak da kullanilabileceginin bir
gostergesi olarak degerlendirilebilmesi anlamina gelebilmektedir.
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istanbul'da Yesil Alanlara Karsilik Alisveris Merkezleri

Toplam kiralanabilir alan UstUnden rant getirisi tartismalarina ek olarak,
AVM'lerin mekansal olarak kapladigi alanlarin da tartisiimaya acilmasi, istan-
bul gibi hem deprem sonrasi toplanma alanlarinin azhdr hem de yesil alan
azhgi konusunda énemli sorunlara sahip bir sehir icin 6Gnem teskil etmektedir.

Grafik 8: istanbul'da ilcelere Gére AVM ve 20.000 m? st AVM Sayisi Karsilastirmasi

11

10

(=)}

[0

EN

w

N

0

-
—
—
—
—
—
—
—
——
—
——
—

}—
Ly m—
—
—

),

Do —

B X S\ z\\ &@’V‘\\‘fb‘e,"\‘@"’x% \Q}z o‘\‘a
*‘3‘5"&‘2 & 68*\"\&&&“@‘\6‘0 \‘@e\é@Q(‘A %\°\\a‘\‘b°¢\“§°\@Qe R S
¥ &5 & o S qé*\o‘\v"@*o’o ¥ o o $ ‘Q;*&*QQ;@ < %é“v@@*
R T oL ¢y S PO A N

& S

B AVM Sayisi  ® 20000 m2 Usti avm sayisi

Kaynak: Arastirma kapsaminda Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi’'nden alinan
veriler gincellenerek olusturulmustur.

Grafik 8'de de gorildiugu gibi, istanbul'da AVM bulunan ilcelerden sadece Bey-
koz'da 20.000 m?veya Ustu AVM bulunmamaktadir. En fazla 20.000 m? UstU
AVM bulunan ilceler, AVM sayilari da fazla olan ilgelerde 6n plana ¢ikmaktadir.
Sisli'de ve Bakirksy'de 7, Atasehir'de 6 ve Umraniye, Sariyer, Pendik ile Beylik-
dUzU'nde 6'sar adet en az 20.000 m? ve UstU AVM bulunmaktadir.

Her ne kadar sayisal olarak 20.000 m? ve UstU AVM sayisi fazla olan ilgelere
dikkat ¢ekilmesi gerekse de, nUfus yodunlugunun cok fazla oldugu ve kamusal
alanlarin az oldugu Bahgelievler, Bagcilar, Basaksehir gibi ilgelerdeki 20.000
m? ve Ustl AVM'lerin varlidi da 6n plana ¢ikmaktadir. Hali hazirda yodun ya-
pilasmanin oldugu bolgelerde deprem sonrasi toplanma alanlarinin azhgi goz
onUnde bulunduruldugunda bu AVM alanlari cok degerli hale gelmektedir.

20.000 m2ve Usti AVM sayisinin bu kadar fazla oldugu istanbul'da, yesil alan-
larin az olmasi énemli bir celiskiyi géstermektedir. istanbullularin 6nemli bir
kismi, nefes alabilecekleri ve vakit gegirmek isteyecek yesil alan bulamazken,
en ulasilabilir yerlerde AVM'ler yer almaktadir.
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Harita 1: istanbul'daki AVM'lerin Dagilimi™

G

Kaynak: IBB Istanbul Yesil Alan Yénetim Sistemi (YAYSIS) verileri ve arastirma kapsaminda
Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi'nden alinan verilerden olusturulmustur.

™ Yesil alan verisi 2022 yilina aittir.
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Harita 2'de de gorildugi tzere Istanbul'daki yesil alan miktari yeterli seviyede
degildir. Bu durum &ncelikle istanbullunun nefes alabilecedi acik alanlarin az-
g1 anlamina gelmekte, yaz aylarinda sehir nGfusunun ¢ok bUyUk bir bolimU-
nUn sicakliklari daha fazla hissetmesine sebep olmaktadir.

Yesil alan azliginin bir baska olumsuz etkisi ise gindemde her gegen gin daha
fazla yer edinen olasi Marmara Depremi sonrasi toplanma alanlarinin yeter-
siz olmasidir. Yapi ve nUfus yogunlugunun fazla bdlgelerde AVM'lerin varlidr,
deprem sonrasi toplanma alanlarin azalmasi anlamina gelmektedir. Ornek
vermek gerekirse, Grafik 8'de de gorildigu gibi, istanbul'da toplam 95 adet
20.000 m? ve UstU alan kaplayan AVM bulunmaktadir. TMMOB'un 6 Subat
2023 depremlerinden sonra hazirladigi Gecici Barinma Alanlarina iliskin Stan-
dartlari baslkli bilgi notunda,™ bu alanlarda bir kisi icin en az 45 m? yer gerek-
li oldugu vurgulanmistir. Buradan yola ¢ikarak en az 42.200 kisinin, su anda
sehir icinde olan ve 20.000 m? ve UstU olan AVM alanlarinda deprem sonrasi
barinabilecedi ¢cikarimini yapmak mUmkinduor. Bazi AVM'lerin 20.000 m?'den
daha fazla alana sahip oldudu géz énunde bulunduruldugunda bu sayinin
daha fazla artacadi 6ngorulmektedir.

SONUC: iISTANBUL'UN AVM'LERI HAKKINDA
DEGERLENDIRME

Kiresellesme ile birlikte imaj degistiren kentler tanimlayici ve simgeleyici kamu
mekanlari haline dénismistir. 1988 yilinda ilk alisveris merkezinin istanbul'da
acilmasiyla birlikte basta bUyUk sehirler olmak Uzere pek ¢ok sehirde alisveris
merkezi kUltUrt yayginlasmaya baslamistir. Bu tarihten sonra gonimuize ka-
dar neredeyse her sene Ulke genelinde alisveris merkezi agilmis ve sayilari her
gecen gun artmistir. Kamusal alanlara ayrilan 6deneklerin yetersizligi, 6zel ve
kamu ortakliklari, bUyUk rantsal yatirimlar, kamu yararina karsilik sermayenin
kazanci gibi sorunlar, kamusal alan tartismalarini derinlestiren etmenler ol-
mustur.

Gecmisten bugUne alisveris merkezlerinin durumuna dair énemli arastirma
kapsaminda ortaya ¢ikan veriler su sekildedir:

1988'den gunimuze her yil agilan AVM'lerle birlikte, Turkiye'deki AVM'lerin
sayisi 2024 Haziran ayi itibariyle 445 olmustur. 2006 ve 20718 yillari arasi
villik bazda incelendidinde, sadece 2009 vili harig, acilan yillik AVM sayisi
en az 22'dir.

Istanbul'daki AVM sayisi 1988'den sonraki 10 sene icinde 10'a ulasmisken,
AVM sayisinin bes katina ¢ikmasi sadece 11 seneyi bulmus ve 2009 yilin-
da AVM sayisi 51 olmustur. AVM sayisinin 100’0 asmasi ise 7 sene sonra,
2016'da gergeklesmistir. Son 8 senedeki artisla da AVM sayisi bugUnki sa-
yisi olan 133'e ulasmistir.

“ TMMOB (2023). Gegici Barinma Alanlarina iliskin Standartlar. https:/www.tmmob.org.tr/icerik/gecici-barinma-alanla-
rina-iliskin-standartlar
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< Turkiye'deki tim AVM'lerin %29,75'i Istanbul'da bulunmaktadir.

. istanbul'un 5 ilcesi haric (Adalar, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Sile) tum il-
celerinde en az 1adet AVM bulunmaktadir. En ¢cok AVM'nin bulundugu ilge-
ler Sisli (10 adet), Bakirkoy (2 adet) ve Atasehirile Umroniye'dir (8'er adet).

Her gecen yil artan ve genellikle kamusal alan olarak tanimlanan alanlarin
Uzerine insa edilen alisveris merkezlerinin ticari fonksiyonlarin haricinde za-
man icerisinde sosyal etkilesim alani olarak tanimlanmasi, kamusal meké&nda
olmasi gerek kamuya acgik olma, esitlik, tarihi ve kilttrel bellek gibi temel un-
surlarin alisveris merkezinde bulunmamasi kamusal alan konusuyla ilgili pek
cok tartismayi da beraberinde getirmistir.

Yapilan tartismalara karsilik her ne kadar kamusal alanlar toplumu bUtinles-
tiren, kOltUr akisina imk&n taniyan mekanlar olarak gorilse de Turkiye'de son
donemlerde kamusal alanlarin alisveris merkezleri lehine donisUm gegirdigi
gorulmektedir. Komu ozel ortakliklari ve 6zellestirmelerle birlikte acik kamusal
alanlar yerini bUyUk 6l¢Ude korunakli ve tUketim odakli ic mekdanlara birakmis-
tir. Meydanlar, sokaklar, parklar gibi kamusal alanlar, farkl sosyal gruplarin bir
araya geldigi etkilesim alanlarini tanimlarken, alisveris merkezlerinin bu bag-
lamda farkl gruplar arasinda ayrismalara sebep oldugu goérulmektedir. Bu
durum ise alisveris merkezlerinin ne kadar kamusal olduguna dair endiseleri
ortaya ¢ikarmaktadir.

Bir diger 6nemli tartisma konusu ise kamu alanlarinin deprem toplanma alani
ve yesil alan gibi kamu yarari gdézeten uygulamalar olarak kullanilabilecekken
ozellestirmelerle birlikte belli gruplara ve sermayeye yonelik adimlar atilmasi
kamu yararinin hice sayildidi seklinde yorumlanmaktadir. Alisveris merkezleri
her ne kadar kentsel mekdn icerisinde merkezi konumda, kentsel ulasim sis-
temiyle bUtUnlesmis olsalar bile, cogunlukla kentsel doku ile iliski kurmamis
alanlar olarak éne ¢ikmaktadir. GUvenlik sistemleri, yaratilan yapay ve ticaret
odakli karsilasma alanlari olmasi dolayisiyla gercek bir kamusal nitelik tasi-
mamakta, geleneksel kent merkezinde bulunan kentsel aidiyet hissini yarat-
mamaktadir. Mahallelerdeki dénUsUm Uzerindeki etkileri, genellikle karmasik
ve ¢ok boyutludur. AVM'ler kapsaminda kentsel mekana yonelik donisimU su
sekilde 6zetlemek mMUmkindor:

Mekdénsal:

«  AVM'ler bulunduklari mekdanlari kentsel cazibe merkezi haline getirme-
si sebebiyle yUksek gelirli gruplarinin ve yatirimcilarin ilgisini cekmektedir.
bolgelerde daha yUksek getiri elde etmek adina yatirim yapabilmektedir.
Mevcut konut stokunun yenilenmesine yonelik yatirimlarin bu bélgelerde
yogunlasmasi ve |Uks konut projelerinin artmasiyla sonuc¢lanabilmektedir.
Bu durum AVM'lerin yakinindaki bolgelerde konut fiyatlari ve kira bedelle-
rinin yUkselmesine neden olmaktadir.
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Kira fiyatlarinin artmasi, diostk gelirli kiracilarin bélgeden tasinmak zorun-
da kalmasina neden olarak sosyal dokunun bozulmasina ve mahalle sakin-
lerinin yerinden edilmesine yol agmaktadir.

AVM'ler genellikle yUksek gelir gruplarina hitap eden mek&nlar olarak al-
gllanmaktadir. Bu durum, farkli gelir gruplari arasinda sosyal ayrismanin
derinlesmesine ve dUsUk gelirli kesimlerin bu mekdanlara erisimini sinirlan-
masina neden olmaktadir.

AVM'lerin yayginlasmasi, geleneksel pazar yerlerinin ve sokak kUltUrinin
onemini azaltmakta ve bu tir sosyal mekadnlarin marjinallesmesine yol ag-
maktadir.

AVM'lerin ana arterler ve baglanti noktalarina yakin konumlari, Istan-
bul'daki trafik baskisini daha da artirmaktadir.

AVM'lerin genellikle kUresel markalar ve ticari isletmeler tarafindan domi-
ne edilmesi yerel kUltUrel degerlerin ve ¢esitliligin azalmasina ve kiltirel
homojenlesmenin artmasina neden olabilmektedir.

Sosyal ve Toplumsal:

Alisveris merkezleri, kiresellesme etkisiyle TUrkiye'de tUketim kiltGrino
donUstUrmUstir. Bu mekanlar, tUketim aliskanliklarini ve yasam bigimlerini
de donUsturerek toplumun kiltUrel dinamiklerinde 6nemli dedisikliklere yol
acmistir.

Alisveris merkezleri, mekd&nlarin sosyo-kUltirel islevlerini donUstirerek,
kentsel meké&nin anlamini ve kullanim bigimlerini yeniden sekillendirmistir.

KUgUk esnafla olan iletisim ve diUsUk gelir gruplarinin da alisveris yapabil-
digi ticaret durumunun alisveris merkezlerinde olmamasi, avm icerisinde
bulunan magazalarin fiyat politikalari belli gelir grubunu disarida birak-
maktadir. AVM'lerin kicUk esnaflara kiyasla daha ¢ok tercih edildigine dair
calismalar olmasina ragmen kig¢Uk esnafin lehine olan gérusler de oldukea
fazladir. Bu durum, ézellikle iletisim ve dayanisma Uzerine temellenmekte-
dir.

Geleneksel ticaretin samimi ve yUz yUze iliskisi AVM'ler ile birlikte yerini ile-
tisime gecilen satis temsilcilerine birakmakta; bu iliski bicimi ise daha ras-
yonel, hesapli ve cikarlara yonelik olarak tanimlanmaktadir.

Ekonomi:

Alisveris merkezleri is olanaklari yaratmasi ve yerel ekonomiyi canlandir-
masi sebebiyle olumlu etkiye sahip oldugu disUnUlmektedir. Ancak bulun-
dugu mekd&nda ve cevresinde kiciUk esnaf ve mahalle bakkallari gibi yerel
isletmeler Uzerinde de baski olusturarak, geleneksel ticaret bicimlerinin ge-
rilemesine neden olmaktadir.
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KuUltir Sanat:

«  AVM'ler icerisinde kUltUr sanat alanlarinin, sinemalarin veya cesitli gosteri
alanlarinin da bulunmasi sebebiyle kUltir sanat merkezi haline de gelmek-
tedir. Ancak burada kUltUr sanat merkezine herkesin erisiminin ne kadar
adil oldugu konusunda cesitli endiseler bulunmaktadir.

Sonuc olarak, tamamlanan bu arastirma raporunda son kirk yil icinde istan-
bul'da kentsel mekana bircok etkisi bulunan ve pek ¢ok tartismaya sebep olan
AVM'ler ile ilgili farkli gercevelerde genel degerlendirmelere yer verilmistir. Ra-
por icerisinde AVM'ler &zelinde yer alan tartismalarin mekan, ekonomi, kul-
tir&sanat ve sosyal&toplumsal boyutlarinda farkli veriler ile detayh bir sekil-
de analiz edilerek yeni ¢alismalarin yapilmasi gerektigi degerlendirilmekte ve
onerilmektedir.
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