	ALIŞVERİŞ MERKEZLERİ İÇİN BİRAZ DA HUKUK GEREK (AVM Marka Dergisi-Kasım 2008 Sayısı) 

	2003 yılından başlayarak Türkiye’nin hemen her yöresinde alışveriş merkezleri (AVM) kent yapısının önemli bir parçası haline gelmeye başladı. 1988 de Ataköy Galleria ile başlayan akım, günümüzde çok yönlü bir inceleme konusudur.

 

Birincisi, AVM ler, 1990 larda başlayan, ekonominin dışa açılma sürecinin bir uzantısı olarak, “dünyada ne varsa Türkiye’de o olmaya başlıyor” eğiliminin bir göstergesi olarak sivriliyor.  Özellikle 5  büyük il dışında gelişmeye başlayan büyük sanayi yatırımları ve KOBİ’lerle birlikte büyümeye başlayan “yeni orta sınıf”, kendisini kentli/dünyalı yapan tüketim imkanlarına sarılıyor; kasaba ve küçük kentlerin “taşra” olma alışkanlıkları, yerini modern tüketim süreçlerine terkediyor.
 

İkincisi, iletişimde devrimin alışverişe etkisi. Görsel medya ve açıkhava reklam araçlarındaki gelişmeler başta olmak üzere yazılı basındaki çeşitlenme, toplumun giderek daha büyük bölümünü pazarlama iletişimi kapsamına alıyor, reklamın etkilerini toplumun bütün kılcal damarlarına yayıyor. En muhafazakar yaşayış biçimlerine sahip gruplarda bile bu etkiyi görmek mümkün. Böylelikle, “ne tüketiyorsan, o’sun” davranışı, her katmanda toplumun yaşayış biçimlerine sızıyor.
 

Üçüncüsü, yerel yönetimlerin uygulamaları. AVM yatırımlarına yön veren imar kararlarını veren belediye yönetimleri, bu kararların veriliş şekline ve yan etkilerine bakmaktan çok, AVM lerin kentin gelişimine sağladığı “gelişmişlik” imajına, bunun getireceğine inandıkları oy potansiyeline bakmaktadır; doğal olarak, AVM imar izni ve inşaatlarının yerel ekonomiye ve belediyenin bütçesine yaptığı katkılara da aynı derecede önem vermektedirler.
 

Dördüncüsü, AVM yatırımları genel olarak perakende sektörünü dönüştürmeye başlamıştır. Önümüzdeki on yılda ürünlerini vermesi beklenebilecek bu dönüşüm, “esnaflıktan perakendeciliğe” olarak adlandırılabilecek bir süreçtir. Bu süreçte, yaşayış biçiminden aile yapısına, değerlerden sosyal hareketliliğe kadar esnaflık dönüşmekte ve yerini modern perakendecilikle ilgili arayışlara ve açılımlara bırakmaktadır. Doğal sonuç, bir yanda marka bilincinin gelişmesi ve yeni mağaza zincirlerinin doğması için girişimcilere yol açılması, diğer yanda franchise piyasasının gelişmesidir.
 

Önümüzdeki beş yılın  gündemi, yukarıdaki konularda yaşanacak gelişmelerle bir ölçüde şekillenebilecektir. Ancak asıl gündem maddesi, tartışılma ihtiyacı çoktan gelmiş, kapıya dayanmış olan bir konudur: Hukuk.
  

Alışveriş merkezlerinin, genel olarak da modern perakendeciliğin gelişme sürecinin artık çağdaş bir hukuk altyapısına kavuşturulması, kaçınılmaz bir zorunluluk haline gelmiştir. Bu ihtiyacı, başka yazılarda ayrıntılarıyla ele almak üzere, birkaç ana başlık altında incelemek mümkündür:
 

· Kayıtdışı ekonomi. Kesin veriler olmamakla birlikte ülke çapında kişisel tüketim harcamalarının %35-50 arasında bir oranının kayıtdışı olduğu değişik uzmanlarca tahmin edilmektedir. Modern perakende sektörünün 2003 sonrası  gösterdiği gelişme ve büyüme, adeta sektörün kendi başına ve kredi kartı sistemindeki açılımlarla yarattığı bir sonuçtur ve günümüzde ülke pazarının en fazla üçte birine sahiptir.  Arasıra ekonomi basınında olduğu gibi, bazen kamu yetkilileri veya meslek kuruluşlarının, ticaret odalarının yetkililerinin dahi “kayıtdışının krizleri engellediği veya yumuşattığı” gibi garip bir iddia ile ortaya çıktıkları görülmektedir. Kayıtdışı, modern perakende sektörünün zehiri olduğu gibi, ne adalet açısından ne de ahlaki açıdan herhangi bir şekilde savunulması telaffuz dahi edilememelidir. Kayıtdışına izin vermek veya savunmak, ahlak dışı ve yasa dışıdır. Bunun sorumluluğu yasal çerçeveye alınmalıdır.
 Yerel yönetimler. Ülkenin hemen her yöresinde yerel yönetimlerin genellikle “halk pazarı” adı altında örgütlü ve sistemli olarak, ayrıca “işporta”ya göz yumarak modern perakendeciliğin gelişmesine engel oldukları, ispata gerek olmayacak derecede açıktır. Cadde mağazacılığının ve alışveriş merkezlerinin gelişimine halk pazarları veya işporta ile vurulan darbe, yerel yönetimlerin neden alışveriş merkezlerine imar izni verdiklerini açıklanamaz hale getirmektedir. Modern perakende sektörünün bu haksızlığa karşı yasal güvenceye kavuşturulması gerekmektedir. Bu güvence en başta yerel yönetimlere fayda getirecek, hem kent yönetiminde hem de perakende ticaretten yerel yönetime sağlanan gelirlerde bugünkü seviyelerle kıyaslanmayacak gelişmeler olacaktır.

 Alışveriş merkezleri yönetimi . Alışveriş merkezlerinin otopark kapasitesinden  güvenlik ve temizlik uygulamalarına, tüketici haklarının korunmasından, çevreye duyarlı bina teknolojileri uygulamasına, cephe reklam panolarına kadar her konuda yönetim sorumluluğunun, özel mevzuat ile kayıt altına alınması ve kurallara bağlanması gerekmektedir. Apartman yöneticiliği mevzuatının artık AVM ler için bir referans olmaktan çıkması gereklidir. (İmar konusu tamamen ayrı bir başlıktır. )

 Kira. Alışveriş merkezlerinin kiralama işlerinde esas olan özel yasa ve yönetmeliklerin mevcut olmayışı, bugün artık sektörde yatırım ve yönetim süreçlerini ciddi ölçüde aksatan, engelleyen bir konumdadır. Tarımda uygulanan hasılat paylaşımı esaslarını AVM lerin kira sözleşmelerinde uygulamaya çalışmak, hukuk sistemimizin halen bu konuda başlıca eksikliklerinden biridir. Hasılat veya sabit kira esasına dayalı sözleşmeler ile “karma” nitelikli sözleşmelerin uygulamasında, bu sözleşmelerin sona erdirilmesinde veya yenilenmesinde, AVM içinde mağazaların yerinin değiştirilmesinde vb. sektörün biriken tecrübelerinin artık mevzuat yaratmaya yeterli olduğu bilinmektedir. 

 Yasa koyucunun adımı bekleniyor. Hem de hemen.


