NEW GENERATION

Yeni nesil yagsam modeli, alig veris merkezleri ve yoneticileri.

Sikga soylenen ilk aligveris merkezi Galleria agilali yirmi bir oldu, bu yirmi bir
yilda neler degisti hayatimizda. Uzay filmlerinde goriup inanmadigimiz
goriintiili konusmalar cebimize, yurt disina gidenlere siparis edilen kiyafetler
semtimizdeki aligveris merkezlerine geldi. Bu devasa yapilarin rakamlari milyon
Dolar’larla, Euro’larla ifade edilirken yeni bir sektor, yeni bir uzmanlk alanini
da, beraberinde getirdi, “Aligveris Merkezi Yoneticiligi”’.

Aligveris Merkezi Yoneticiliginde yillarin duayen isimleri, Turkiye'nin en unlu Aligveris
Merkezleri'nin yonetiminde, bazilari ¢ok uluslu sirketlerin CEO’su bazilari goéreve
ingsaatinda basladiklar aligveris merkezi sirketinin yonetim kurulu Uyesi. Hayatimiza
gireli uzun zaman olmasa da, sektorin dinamikligi, gelismeye acik bir yapiya sahip
olmasi, beraberinde uzmanlik ve Turk zekasi’'nin pratikligi ile kisa strede uzun bir yol
aldi.

ikinci nesil AVM yoneticileri su giinlerde oldukga revagta. Yeni agilan milyonlarca
dolar degerindeki bu merkezler onlara emanet. Hepsi de hem mektepli, hem alayli,
islerinde basarili yonetimini gerceklestirdikleri merkezleri canli tutmak igin yeterince
enerjileri ve vizyon’lari var. Avmgazette sizler igin Aligveris Merkezleri dinyasinin
geng yoOneticileri ile gorustu ve hepsine ayni soruyu sordu.

Aligveris Merkezi?

AVM’lerin gelisim surecine bakildiginda hizli bir gelisim gosterdigi ve salt ekonomik
islev olmaktan ¢ikip bir YASAM BICIiMi olmaya basladigi gériilmektedir. Bu gelisimi
hizlandiran faktorler bir sire sonra AVM’leri musteriler i¢cin yasam bigimi olmaktan
uzaklastirmaya baslamis ve sade bir hayat pratigi haline getirmigtir.

AVM’ler icin onumuzdeki 3 yilin ¢cok 6nemli oldugunu dudstndyorum. Ekonomide
yasadigimiz durgunluga ek olarak, sektorin kendi icinde doygunlugu dikkate
alindiginda da pazarlama, musteri odakh yaklasim ve “farklilagma”nin énemi tekrar
gbze carpiyor. Ozetle sdylemek gerekirse; artik, sadece (rlin sahibi olmak yetmiyor,
onu oOzellikli pazarlamak da gerekiyor. Sunulan hizmet ve Urlnlerin musteri
beklentilerinin Ustinde olmasi halinde musteri tatmini gergceklesmektedir ve bu durum
hem piyasa kosullari hem de rekabetci ortam yuzinden her gegcen gun zorlagsmakta.
Turkiye'de yasanan AVM enflasyonu ve Ustine gelen kiresel ekonomik durgunluk,
2010 yihinda AVM sektorinde deyim yerindeyse kartlarin yeniden dagitilmasina
neden olacak.

Yonetim?

Siradan yasam pratigi tanimlamasinin disinda kalan AVM’ler sadece pazarlama,
musteri odakllik ve farklilasmak konusunda hemen hemen her gun kendini



yenileyebilen AVM lerdir. Buradan hareketle etkilesim musterilerden AVM’lere dogru
gozukmektedir. AVM yoOnetimleri igin en dnemli nokta burasidir.

Daha 6ncede soyledigim gibi, AVM’nin musterisiyle arasinda birgok iletisim noktasi
vardir. Bu iletigim noktalarinin butind iyi yonetilince magazalar, musteriler ve
yatirimcilar icin buyuk ve kalici faydalar dogar. AVM’lerdeki hizli gelisim bir sure
sonra sehrin ekonomik yapisinda AVM’lerden sehre dogru bir etkilesim yaratmigtir.
Rekabet ortaminin getirdigi ve AVM’lerin farklilagsmalari geregine bagli olarak kulturel
anlamda ki etkilesim son yillarda 6ne ¢gikmistir. Oncesinde sadece aligveris odakli bir
isletme yapilirken simdiler de tuketicinin en fazla zamani AVM iginde gegirmesini
saglayacak calismalar igerisinde kulturel etkinlikler dnemli rol almaktadir. AVM’ler de
tamamen halka agik olarak vyapilan bu c¢alismalarin ¢ok faydali oldugunu
dugunuyorum. Bu anlamda, ozellikle lise ve Universitelerin guzel sanatlar bolumleri
ortaklasa bircok calisma yapmisimdir. Diger yandan, eserlerini buyuk kalabaliklara
ulagstirma noktasinda da birgok sanatcgiya yer verilmesini sagladim. Kentpart'ta da
Ozel sergi alanlari yaratarak sanat ve sanatgiya destegimizi surdurecegiz. AVM’ler ile
ilgili en dnemli etkilesim ¢ocuklarda oluyor. Bizim ve bizden dnceki kusaklarda oldugu
gibi sokak, mahalle arkadasligi ve oyunlari yok denecek kadar az. Bu anlamda,
aileler gocuklari ile gegirebilecekleri kisacik hafta sonu zamanlarini en konforlu ve
cocuklarinin en keyifli bicimde gegirmesini istiyorlar. Bilimsel olarak tesbit edilmigtir ki,
cocuklar begendikleri bir aktivite, oyun, ¢izgi film vs. 70 kere ayni keyifle tekrar
edebilirler. Cocuk AVM’'de onu ilgilendiren, eglendiren bir nokta yakaladiginda
ailelerin cocugunun istedigi AVM’ye gitmekten bagka segenegdi kalmaz. Cocuk keyifli
anini tekrarlamak isteyecektir. Buradan hareketle, KENTPARK AVM’'de cocuklarin
hem eglenebilecekleri hem de egitilebilecekleri alanlar yaratmaya gayret ettik.

Perakende?

Her ne kadar umut dizeyi tuketici igin duguk olsa da, sektorin iginden biri olarak,
perakendeciler igin daha iyimser bir tablo oldugunu disunudyorum. Perakende dogasi
geregi kriz donemlerinde baslatilan ve uygulanan siki para politikalarindan ilk
kurtulma egilimi gosteren sektordir. Oncelikle gida, sonrasinda da gida digi
perakende (tipki onuine set ¢ekilmis nehir gibi) kendine akacak bir mecra bulup akma
egilimdedir ve ilk sizintiyla birlikte eskisinden daha gur (Urtn gruplarina gore goreceli)
akar.

Bu konuda Tirkiye odakli yorumum soéyle; 2008 Kasim ayindan 6nce 30 milyar $
sicak para 1 yilda harcanmak Uzere aktif halde yer ariyorken 2008 Eylul ayindan
sonra bu para kademeli olarak pasif hale gegmistir. S6z konusu pasif nakit paraya ek
olarak dunya capindaki buyuk ekonomi oyuncularinin da 2009un 4. ceyregi ile
birlikte reel piyasalara enjekte edecekleri para, Nisan ayinin sonlarindan itibaren
devlet ihalelerinin baslayarak hak edislerin yuklenici firmalara verilmesi, bankalarin
ellerinden pasif durumda bekleyen mevduatlari 6zellikle kisisel bazli kredilerde uygun
oranlarda kullandirmaya baglamalari ile birlikte sektorimizde goérece iyilesmeleri
yasamaya baglayacagiz.



Karesel odakli yorumum ise; buyuk ¢ogunluk kuresel ekonomide resesyonun 2010’un
ilk ceyreginde sona erecegini dusunuayor. Azinhkta kalanlar ise iki kampa ayriimig
durumdalar. Buyuk azinlik olarak niteleyebilecegimiz grup dizelmenin ancak 2010
yihnin sonlarina dogru baslayabilecegini ongoruyor. Bizim de i¢cinde bulundugumuz
kiguk azinlik icin kuresel ekonomide ilk toparlanmanin (zayif olmak kosuluyla)
2010'un ilk ceyreginde baslayacagini tahmin ediyorum. Bana gore, 2007-2008 ve
kismen 2009 resesyonu U-tipi (orta siddetli) bir resesyon donemidir. Ylzyilin en
blayuk finansal krizi yagsanirken nasil olur da iginde bulundugumuz resesyonun orta
siddetli resesyon olmasini beklersiniz, derseniz: Evet tartismasiz bir sekilde yuzyilin
en derin ve siddetli finansal krizini yasamaktayiz ancak hem para hem de maliye
politikalari Uzerinden devreye sokulan onlemlerin de tarihte emsali gorulmemis
blayuklUkte oldugu unutulmamali. Su ana kadar tUm dunyada merkez bankalari para
politikalarinin iki 6nemli bacagini da devreye soktular. Hukimetler de maliye
politikalarini tarinte ender rastlanir 6lgide gevsettiler. Ulkemizde de hikimet
tarafindan pansuman kivaminda mali refleksler yapildiysa da asil olan Tuark ig
dunyasinin ve Turk Halki kendi dinamikleri ile ayakta kalmayi basardi.

Ulkemiz organize perakende sektdriinde dogru adimlar atarak, stok kontrol, tretim,
vitrin tasarim, mimari, is hacmi gibi konularinda onemli basarilar elde etmektedir. Bu
anlamda, bir¢ok Avrupa ulkesinden ilerideyiz. Kisi basina disen AVM m?#'si agisindan
Ankara, Avrupa seviyelerindedir.

Ziyaretgi?

AVM'’leri ziyaret amaci yas, cinsiyet, gelir seviyesi, egitim durumu, sosyal statisu vb.
birgok duruma gore degiskenlik gostermektedir. Aslinda, bunca farklilik arz eden
ziyaretciler icin AVM'’ler ailece bir ¢ati altinda bulunabilecekleri tek yerdir. Eger AVM
sadece aligveris merkezi kimligi ile degil ayni zamanda yagsam merkezi misyonu ile
de bu aileyi kapsami igine alabiliyorsa aile yaptigi tum faaliyetlerden AVM iginde keyif
almaktadirlar. Ailelerin temelde AVM'yi tercih sebeblerini siralayacak olursak;
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Gelinen noktada AVM’ler aligveris kultirint degistirmistir. Tuketim bir zorunluluk
olmaktan ¢ikmistir. Aligsverig merkezlerine gitmeye basladiginizdan bu yana dugunun
kacinda zorunlu ahgveris icin gittiniz? Yada AVM’ye gittiginizde aldiginiz seyler
gercekten ihtiyaciniz ve almasi zorunlu olan seylerdi? AVM’nin icinde yaratilan
ambiyans tuketiciyi cezp ediyor. Evet Ozellikle Ankara’da kisg aylarinda Ankara’lilar
AVM’leri gezmek, eglenmek, hosca vakit gegirmek icin tercih ediyorlar. Onlari bu
kararliiga getiren faktorleri yukarida ifade etmistim. Bu faktorlerin Gzerine kurulmusg
modern aligveris kultiri Ankara’da oturmustur. Ayrica, Ankara’lilar bana gore sadik
musteri profiline ¢ok uygunlar. Kendi kriterlerine gore siraladiklari AVM’lere duzenli
gittikleri gibi sohbetlerinde de “AVM’sini” savunmaktalar. Ankara’'da tesbit ettigim
diger tercih faktori de ulasim kolayligi. Ankara’li aileler en fazla 10-15 dakikada
ulasabilecekleri AVM’leri tercih etmeye calisiyorlar. Bunu degistiren tek unsur “power
center” dedigimiz ¢ok buyuk olgekli tum sehrin ihtiyaglarini karsilayabilecek AVM'ler.

Pazarlama, musteri odaklilik ve farklilagmak konusunda hemen hemen her gun
kendini yenileyebilen AVM’leri Ankara’li tuketici bilingli bir sekilde izliyor artik.
Beklentileri bu yonde.

Giivenlik?

Sabah girip gece ge¢ saatlere kadar sikilmadan gununuzu gegirebileceginiz aligverig
merkezleri glivenli mi? Ulkemizde aligveris merkezlerinin dzel giivenlik konusunda
standart temel kurallari hala olusturulamadigi igin birbirinden farkh 6zel guvenlik
uygulamalari yapilmaktadir.

Dunyanin en iyi markalari ve Turkiye'nin onde firmalarini tuketici ile bulugturan,
bulustururken yasama dair bir gok hizmetle ve etkinlik ile egdlendiren, hosca vakit
gegirmesini saglayan aligveris merkezlerinin ¢esitli konularda guvenligi yillardir
tartisilir. Glvenlik girketlerinin bir aligveris merkezini hangi kriterlere gore guvenligini
saglayacaklari ise halen bir gok guvenlik sirketi tarafindan yeterince anlagilamamistir.
Halen AVM'’ler de bilen gozler tarafindan birgok hata gozlemlenir. Mevcut bir cok
guvenlik firmasi tabir caizse “dostlar is basinda gorsun” seklinde gorev almaktadir.
Zaman zaman hem guvenlik sirketleri hem de AVM yonetimleri yasanan bazi
olaylardan dolayl acimasiz elestirilere maruz kalmaktadirlar. Bu tip elestirilere yol
acan olaylara odaklandiginizda yeterli biling ve egitim ile bu isi yapmadiklarini,
yapamadigimizi gérayorum.

Yapilacak isin tarifi; "Aligveris merkezi (AVM) glivenligi hizmeti, 5188 sayili Ozel
Gulvenlik Kanunun emir ve hukumlerine uygun olarak aligveris merkezi yonetimi
tarafindan guvenlik uzmanlariyla beraber hazirlanmis, valiliklerce onaylanmig koruma
planlarina gore yapilir" diyor. Peki bu tarife harfiyen en disiplinli sekilde uyan firmanin
hizmet verdigi AVM en glvenli AVM midir?

AVM guvenlik firmasi AVM'ye giriste ve AVM iginde mal varligini, igletmeyi ve
musterileri korumak igin aktif ve tepkisel metotlar kullanarak etkili olabilir. Bunun
yaninda teknolojik imkanlar egitimli kullanicilar elinde etkili bir sekilde kullanilmali,
AVM iginde guvenlik takip merkezi ile koordineli galisan sivil guvenlik elemanlari
bulundurulmali, ara¢ ve musteri arama kriterlerinin ve sekillerinin risk kategorisine
gore tam belirlenip egditimli kisilerce, bilingli bir sekilde yaptiriimasi , periyodik olarak



risk analizlerinin yaptirilmasi, guvenlik firmasinin mutlaka bagimsiz bir firma
tarafindan denetlenmesinin saglanmasi, acil eylem ve mudahale raporlarinin
hazirlanmasi ve uygulamali egitimler ile tatbikatlar yapiimasi gerekmektedir.

Temizlik?

Algveris merkezlerinin temizligi, bana goére alisverisi dogrudan etkileyen bir unsur
olmasi sebebiyle Uzerinde ciddiyetle durulmasi gereken konularin basinda geliyor.
Her gegen gun buyuyen AVM metrekareleri devasa boyutlara ulasti. Yillik 1.000.000
$ Uzerindeki bir harcama kaleminden bahsediyoruz. Hem bu kadar biiyiik bir bltgeyi
kullanmak, karsiliginda da dogrudan satisi etkileyen sonuglarla kargilagsmak temizlik
konusunu oOnemli hale getiriyor. Uzman kadrolarla calismakla birlikte AVM’nin
gereklerini ve mevcut yapisini iyi tanimak da gerekiyor. Bagindan bu yana soyledigim
gibi farklilasma konusunda hemen hemen her gun kendini yenileyebilen hizmette de
bunu yapabilirse AVM Temizliginin puf noktasini bulmus demektir. Hersey sadece
hijyende degildir. Temizlik ¢alisanlarinin guler yuzu, musteri iligkileri, seri davranma,
pozitif dugtince gibi kisisel ve mesleki degerler, isin diger onemli yanlari.



