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GIRIS

Cushman & Wakefield, istanbul Aligveris Caddeleri raporunun ikinci yayimini sunmaktan memnuniyet duyar. istanbul aligveris
caddelerinde perakende pazar dinamiklerini anlamak amaciyla t¢ ana cadde i¢in secilmis gosterge ve parametreler yillik bazda analiz
edilmistir. Bunlar; perakende stoku, ulusal/uluslararasi ve hazir giyim/ltiks markalar agisindan kategori ayrimi, yillik kiralama hacmi, son on
iki ayda gergeklesen yeni perakendeci girisleri ve cadde yaya trafigi sayimidir. Butuin sonuglar bir dnceki yil ile karsilastiriimis olup, genel
pazar egilim ve dinamiklerini géstermek amaciyla yorumlanmigtir.

istanbul’un (i¢ ana aligveris caddesi, Avrupa Yakasr'nda Diger 6nemli alisveris caddeleri ise Anadolu Yakasi'nda
istiklal Caddesi ve Nisantasi (Abdi ipekgi, Vali Konag, Bahariye Caddesi (Kadikdy) ve Alemdag Caddesi (Umraniye),
Tesvikiye ve Rumeli), Anadolu Yakasi'nda ise Bagdat Avrupa Yakasr’'nda Ortabahce Caddesi (Besiktas), istasyon ve
Caddesidir. istanbul Caddeleri (Bakirkdy) olarak sayilabilir.

Baglica Ug aligveris caddesindeki toplam perakende Buna ek olarak kentsel déniisiim ve yenileme projeleri ile

stoku 1.000'den fazla magazada yaklasik 190.000 m?dir.
Magaza adedi ve uluslararasi markalarin varligi g6z
onlne alindiginda her biri Avrupa’nin énemli ana
caddeleri ile rekabet edebilecek dizeydedir.

glclu ulasim olanaklarina sahip merkezi bolgelerde alternatif
aligveris caddelerin olusmaya baglamistir. Ozellikle kafe ve
restoranlar igin Karakdy ve Besiktas Carsisi yeni cazibe
merkezleri haline gelmistir.
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Genel Bakis

Baslica ¢ ana alisveris caddesindeki toplam
perakende stoku 1.000’den fazla magazada yaklagik
190.000 m?dir. 2014 yilinin ayni dénemi ile
karsilastirildiginda, hem magaza sayisi hem de
toplam alan olarak hafif bir azalma yasanmistir.
Toplam perakende alanindaki bu dususin sebebi
dzellikle Istiklal ve Bagdat Caddelerinde siiregelen
kentsel yenileme faaliyetleri gergevesinde yikilan
binalardir. Fakat bu binalarin yeniden inga
edilecegini ve bunun kisa streli gecici bir egilim
oldugunu belirtmek gerekir.

Perakendecilerin sektér dagihimi agisindan; giyim,
ayakkabl ve ¢anta kategorileri halen toplam ana
cadde stokunun yaklasik yarisini olustururken,
bunlari yeme-icme ve bankacilik sektorleri takip
etmekte olup, her biri toplam stokun %14’Unu
olusturmaktadir. Son on iki ayda yeme-icme ve
banka sektérleri payini arttirirken, giyim sektériinde
bir miktar azalma goértlmustur. Ana caddelerdeki
banka subelerinin sayisinin artmasinin nedeni
pazara yeni giris yapan uluslararasi bankalarin
Turkiye’'deki agresif bliyime stratejileriyle kismen
aciklanabilir.

Gegctigimiz yilin ayni dénemi ile kargilastirildiginda,
uluslararasi ve ltiks markalarin hem sayisinda hem
de buyukliginde bir azalma gdzlemlenmistir. Bu
egilim Nisantas! ve Istiklal Caddelerinde sinirli olarak
gorllse de, Bagdat Caddesi'nde giderek daha da
belirginlesmektedir. Uluslararasi marka sayisi
bazinda Nisantasi bolgesi 70 magdaza ile birinci sirayi
alirken, 54 magaza ile Bagdat Caddesi ve 33
magaza ile istiklal Caddesi onu takip etmektedirler.
Luks markalarin gogu Nisantasi’nda konumlanmaya
devam etmektedir. 2014 yili ile karsilastinidiginda 34
olan liks magaza sayisinin 26’ya dismesine
ragmen, Bagdat Caddesi liks markalar icin hala
Anadolu Yakasi’'ndaki baslica lokasyondur.

Bazi markalar; rekabet, pazar konumunu
guclendirme ve pazar payini arttirma amaciyla tim
bahsi gecen caddelerde yer almayi tercih etmektedir.
Banka subeleri ve GSM operatorleri hari¢, 25 marka
her (i¢ caddede de yer almaktadir. Ozellikle orta gelir
gruplarini hedefleyen hazir giyim markalan (Mango,
Zara, Topshop, Mavi), aksesuar ve kozmetik
markalari (Calzedonia, Penti, M.A.C, Yves Roche,
Gratis) ve yeme-igme markalari (Burger King,
McDonald’s, Starbucks, Mado) bittin bu
lokasyonlarda mevcuttur. Buna ek olarak, guglu yerel
perakendeciler, ayni caddede ikinci magazalarini
acarak pazardaki konumlarini guclendirmeyi
hedeflemektedirler. Bu durum pazarin konsolidasyon
surecinden gegtigi teorisini desteklemekte ve en
glcluler pazar paylarini arttirirken, nitekim daha
kiiclk perakendeciler ise magazalarini birlestirmekte
ve/veya kigultmektedir.

ISTANBUL ALISVERIS CADDELERI: SEKTOREL DAGILIM
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ISTANBUL: ULUSLARARASI MARKA DAGILIMI (SAYI)

Nisantas! istiklal Bagdat
m2014 w2015

Kaynak: Cushman & Wakefield
Not: Veri sadece giyim, ayakkabi, canta, aksesuar, kozmetik ve ev dekorasyonunu sektorlerini
kapsamaktadir.

ISTANBUL: LUKS MARKA DAGILIMI (SAYI)
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Kaynak: Cushman & Wakefield
Not: Veri sadece giyim, ayakkabi, ¢anta, aksesuar, kozmetik ve ev dekorasyonunu sektérlerini
kapsamaktadir.
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Gectigimiz on iki ay iginde kullanici pazari oldukga
aktif bir ddnem gegirmistir. Toplam 112 magazada
yaklasik 18.000 m? yeni kiralama iglemi gergeklesmis
ve bir énceki yila oranla (15.600 m?, 94 magaza)
hafif bir artis gortlmustir. Gegen yil oldugu gibi en
yiiksek kiralama hacmi istiklal Caddesi'nde
gerceklesirken, magaza sayisi bazinda Nisantasi ilk
sirada yer almistir. TUm ana caddelerde islem sayisi
artarken, toplam alan bazinda kiralama hacmi Istiklal
ve Bagdat Caddelerinde bliyimus, Nisantasi’'nda ise
klgulmustdr.

islemlerin cogunlugu giyim-ayakkabi-canta
markalarinda gergeklesmis olup, toplam islem
sayisinin %37’sini olusturmaktadir. Yeme-icme ve
aksesuar-kozmetik-saat-gozlikeu markalar ise
siraslyla %28 ve %17 pay ile takip etmistir.

Birden fazla magazasi olan birgok marka oldugu g6z
onune alinarak, daha detayli bir analiz icin magaza
sayis! yerine marka sayisi da ayrica incelenmistir.
Buna gore, toplam marka sayisi bir dnceki yila gére
%7 dusls gostererek 656 olmustur. Son on iki ay
icinde ana aligverig caddelerine 67 yeni marka
girerken, 113 marka ¢ikmistir.

Yeni giris sayisi gérece yuksek olmasina ragmen,
bunlarin godu kiguk dlgekli yerel ve ulusal markalardir.
Sadece Arabian Oud, Classico, Fred Perry ve Le
Petite Maison gibi birka¢ uluslararasi marka ana
caddelere giris yapmistir. Ote yandan, mevcut
markalar 31 yeni madaza agarak genislemeye devam
ederken, kentsel yenileme faaliyetleri sebebiyle Bagdat
Caddesi ve Nisantasi'nda - tiimi Abdi ipekgi'de olmak
Uzere- 13 yer degistirme islemi gerceklesmistir.

“Uc¢ ana caddede marka
sayisinin %7 azalma gostermesi,
caddeye giris yapan ve ¢ikan
markalar arasinda nette 46
azalma, perakende pazarinin bir
konsolidasyon egilimine isaret
etmektedlr
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ISTANBUL: KIRALAMA iSLEM HACMI (2014 vs 2015)
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Kaynak: Cushman & Wakefield

ISTANBUL: KIRALAMA iISLEM HACMI (KATEGORI, SAYI)
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Magaza buyUklugi agisindan yeni kiralama iglemlerinin ana
lokomotifi kliglik Glgekli islemler olup (<200 m?), toplam iglem
sayisinin %60’ in1 olugturmustur. Ayrica en kiicik magaza
kategorisindeki (<50 m?) igslem sayisi bir énceki yila oranla
yaklasik iki katina gikmigtir. 2014 yilinda gerceklesen
kiralama iglemlerinin 166 m? olan ortalama magaza
blyuklGgu, bu yil 158 m?ye dlismiistir. Ayni donem iginde,
diger magazalarin buyuklik kategorilerinde dnemli bir
degisim gortlmemigtir.

Gegctigimiz son Ug yilda genel bosluk orani artis egilimi
gostermis ve 2013 yilinda %5 olan oran, bu yil %10’a
yukselmistir. Son yillarda bos magazalar hem say1 hem de
bilyiiklik olarak artmistir. Ancak bir istisna olarak Istiklal
Caddesi'nde bosluk orani azalmistir. Bagdat Caddesi’nde ise
slregelen kentsel yenilemeden dolayi blytk bir yapisal degisim
yasanmakta olup, en fazla bosluk orani artisi kaydedilmistir.
Eski binalardaki elverigli kiralanabilir alanlarin yakin gelecekte
durumlarinin belirsiz olmasi ve yakin gevredeki mevcut/proje
halindeki AVM'ler bazi perakendecilerin, 6zellikle IUks
markalarin, caddeden ¢ikmasina neden olmustur. Kentsel
yenileme projelerinin buylk bolimunun tamamlanmasi ile bu
egilimin tersine doniip dénmeyecegi konusunda kesin bir yorum
yapilamamaktadir.

“Gerceklesen kiralama islemleri icinde
50 m?den kl¢ilik magaza payinin sayi
bazinda iki katina gikmasi, 6zellikle
yerel ve markalagsmamis magazalarin el
degistirdigine isaret etmektedir. Ayrica,
tum islemlerin 31’i, mevcut markalarin
genislemesi ve 13’0 ise yer
degistirmeler olmustur.”

ISTANBUL: KIRALAMA iSLEM HACMI
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Kaynak: Cushman & Wakefield

“Gegtigimiz 3 yilin yeni kiralama
hacimleri, bu 3 ana alisveris
caddesindeki toplam perakende
stokunun yaklasik %10’unun yillik bazda
yeniden kiralandigini gostermektedir.”

ISTANBUL: BOSLUK ORANI (SAYI, 2013-2015)
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istiklal Caddesi

istiklal Caddesi biitiin ana caddeler arasinda en yilksek yaya
trafigine sahip olup, sadece ulusal ve uluslararasi
perakendecilere degil, kiltir-sanat mekanlarina da ev
sahipligi yapmaktadir. istanbul'un en uzun yayalastiriimig
caddesidir. Ozellikle genc giyim markalar, fast-food ve kahve
zincirleri igin gekici bir konum olmakla birlikte, son yillarda
turist sayisi da giderek artmaktadir.

Cadde; yukari (Taksim Meydani-Galatasaray), orta
(Galatasaray-Odakule) ve asagdi (Odakule-Tlinel) olmak
Uzere Ug bolime ayrilabilir. Yukari bélime daha ¢ok kiguk
Olgekli yerel magazalar ve biyiik ulusal/uluslararasi
magazalar (Koton, Mavi, Flo, H&M, Mango, Levi’s, Nike)
hakimdir. Ote yandan, asagi bélim son birkag yildir artan
sayida uluslararasi markayi kendine cekmeye baslamistir.
Ayrica, bazi perakendecilerin hem yukari hem de asagi
bélimde olmak lizere birden fazla magazasi bulunmaktadir
(Collezzione, Hotic, Koton, Mavi, Mango, Camper, Diesel),
Ozellikle yeme-igme (Starbucks, Burger King, McDonald’s,
Mado) ve kozmetik markalari (Golden Rose, Flormar, Gratis)
caddenin farkl bélimlerinde birden fazla magaza ile olmayi
tercih etmektedir.

Toplam perakende stoku 267 magazada yaklasik 55.500
m2dir. istiklal Caddesi’nde 33 uluslararasi marka yer
almaktadir. Cogunlukla ulusal hazir giyim markalari caddeye
hakimdir ve sadece birkag liiks aksesuar markasi mevcuttur.

Sektor dagihmi agisindan, giyim-ayakkabi-ganta kategorisi
%54 ile toplam stok iginde en blyuk paya sahiptir. Sirasiyla
%18 ve %9 oranlariyla, yeme-igme ve bankacilik sektorleri
bunu takip etmektedir. Gegtigimiz yilin ayni dénemi ile
karsilastirildiginda yeme-igme ve banka subelerinin payl %1
ile hafif bir artis gostermistir.

ISTIKLAL CADDESI KIMLIK KARTI
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ISTIKLAL CD: SEKTOREL DAGILIM (BUYUKLUGE GORE)
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Son on iki ay iginde istiklal Caddesi’nde 26 adet magazada
yaklasik 7.000 m?lik yeni kiralama islemi ile gegtigimiz yilin
ayni donemi ile karsilastirildiginda (4.600 m?, 16 magaza)
artis kaydedilmistir. Islemlerin bilyiik béliimi yeme-igme
kategorisinde olup, aksesuar ve giyim kategorileri bunu takip
etmektedir. Ayni dénemde yeni giris yapan baglica markalar
ise Espresso Lab, Arabian Oud ve Ravouna Café 1906'dir.
En 6nemli agilislardan bir digeri ise istiklal Caddesi’nde 3.
magazasini agan ve Turkiye’nin en buyuk giyim
markalarindan biri olan Koton’un yeni konsept magazasi
oldu. Ozellikle yerel perakendeciler ayni caddede 2. hatta 3.
magazalarini agarak caddenin uzunlugundan ve yaya
yogunlugundan daha fazla faydalanmayi amaglamaktadir.

2015 yilinda bosluk orani %11'den %9'a dismustur. Bu
durum, Istanbul’'un en kalabalik caddesi olarak Istiklal
Caddesi’nin gekiciligini hala korudugunun bir géstergesidir.

Caddedeki mevcut bos magazalar, eger tercih edilen bir
lokasyonda ve dogru pazar fiyati ile sunuluyor ise hizh
sekilde yeniden kiralanabilmektedir. Ozellikle yerel
perakendeciler agresif bliyiime stratejilerini devam
ettirmektedir ve uluslararasi markalar ile kiyaslandiginda
daha hizli karar verme kabiliyetleri bu dinamik ortamda
kendilerine avantaj saglamaktadir.

Bu galismada, suiregelen kentsel yenileme faaliyetleri
nedeniyle inga halinde olan binalar kapsam disinda
birakiimis ve bosluk oranlarina yansitiimamistir. Gelecek
yillarda kentsel yenileme projelerinden dolayi 6nemli
miktarda yeni perakende alani pazara girecektir.

Ozellikle tarihi pasajlar (Rumeli Han, Narmanl Han, Elhamra
Han, Avrupa Pasaji, Hazzopulo Pasaji) yeni perakende
alanlari ve formatlari agisindan yeniden gelistirme/yenileme
firsatlar sunmaktadir. Tarihi Cercle D'Orient binasinin
renovasyonu (6nceden Emek Sinemasina ev sahipligi yapan)
devam eden dnemli bir yeniden gelistirme projesidir. Yeni bir
perakende formatiyla Grand Pera adiyla (20.500 m?
kiralanabilir alan) acilmasi ve Madame Tussauds’nun da
Ulkeye girisini bu proje ile yapmasi beklenmektedir.

Eski binalar perakendecilerin alan gereksinimlerini
kargilayamadigi igin yenileme projeleri ana caddelerde
kullanici talebine goére yapilan (built-to-suit) uygun firsatlar
sunmaktadir. Bazi markalar, yenilenen binalarin zemin
katlarinda ya da binanin tamaminda tim konseptlerini bir
araya getiren (Kadin, Erkek, Cocuk, Aksesuar, Ev, vb.) bliylk
magazalar agmayi tercih etmektedir.

istiklal Caddesi’nin devami niteliginde, Tiinel ve Galata gibi
yeni bolgeler gelismeye devam etmektedir. Bu bolgeler
Ozellikle caddedeki varliklarini gtiglendirme firsati arayan
ulusal markalar icin ¢ekici hale gelmistir.

ISTIKLAL CD: ULUSLARARASI / ULUSAL MARKA DAGILIMI
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Kaynak: Cushman & Wakefield

Not: Veri sadece giyim, ayakkabi, canta, aksesuar, kozmetik ve ev dekorasyonunu sektorlerini
kapsamaktadir.

““Yeni kiralama islem sayisI bazinda

%60’k artis ve bosluk oraninin %9’'a
diismesi, istiklal Caddesi’nin hazir
giyim ve yeme-igcme markalari igin
cekiciligini devam ettirdiginin bir
gostergesidir. Ayrica, ayni markanin
cadde uzerinden birden ¢cok magaza
agmasi (26 marka) ve amiral magaza
ve/veya konsept magaza agma
egilimlerinde de artis gorulmektedir.”

ISTIKAL CD: KIRALAMA iSLEM HACMI (2014 vs 2015)

« 8.000 30 5,
. 8
7.000 o5

6.000

5.000 2

4.000 15

3.000 10

2.000

1.000 °
0 0

2014 2015

= Kiralama islem Hacmi(m2) e Kiralama islem Hacmi(sayi)

Kaynak: Cushman & Wakefield
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Nisantasi Bolgesi

Nisantas! bolgesi dort ana caddeden olusmaktadir. Bunlar;
Vali Konagi, Rumeli, Tesvikiye ve istanbul'un en énemli liiks
caddesi olan, ¢ok sayida liks ve en Ust segment uluslararasi
moda markalarina ev sahipligi yapan Abdi Ipekgi caddeleridir.
Hem ulusal hem de uluslararasi hazir giyim markalari ve
zincir magazalar bolgede varligini sirdirmektedir. Giyim ve
aksesuar markalarinin yani sira liks restoran ve yeme-icme
mekanlari da bolgede yer almaktadir.

Toplam perakende stoku 395 magazada yaklasik 56.300
m?'dir. Toplam stok biyikligd, yenilenen binalarda yeni
perakende alanlarinin yaratilmasi nedeniyle, sinirli bir oranda
da olsa artis gOstermistir.

Nisantasi bolgesinde 70 uluslararasi marka konumlanmistir.
Hem ulusal hem de uluslararasi 70 luks markanin bdlgede
magazasinin olmasi Nisantas’’ni Avrupa Yakasr’'nda liks
markalarin ana merkezi haline getirmektedir.

“‘Nisantasi’'nda yeni kiralama
islemlerinin %80’i magazalasmamis
yerel markalarin yeni girigleri seklinde
gergeklestiriimis olsa da, Abdi
ipekgi’de daha ¢ok genisleme ve yer
degistirme agirlik olan islemler -alan
buyukligu agisindan- tim islemlerin
%50’sini olusturmaktadir.

NISANTASI KIMLIK KARTI
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(O] 5 km yaricap alanda yasayan niifus
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NISANTASI: SEKTOREL DAGILIM (BUYUKLUGE GORE)
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Kaynak: Cushman & Wakefield

NISANTASI: ULUSLARARASI / ULUSAL MARKA DAGILIMI
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Kaynak: Cushman & Wakefield
Not: Veri sadece giyim, ayakkabi, canta, aksesuar, kozmetik ve ev dekorasyonunu sektorlerini
kapsamaktadir.

NISANTASI: LUKS / HAZIR GIYiM MARKA DAGILIMI
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Kaynak: Cushman & Wakefield

Not: Veri sadece giyim, ayakkabi, ¢canta, aksesuar, kozmetik ve ev dekorasyonunu sektérlerini
kapsamaktadir.
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Son on iki ay iginde yaklagik 4.470 m? toplam alanda 49
kiralama islemi gerceklestirilimistir. Abdi ipekci Caddesi'ndeki
birkag yer degistirme ve ¢ikiglar haricinde, islemlerin sayi
bazinda buylk bolimi (yaklasik %80’i) bolgeye yeni
giriglerdir.

Nisantasi bolgesi, luks markalar i¢in gekim merkezi olmaya
devam etmis, Zadig & Voltaire Nisantasi’'ndaki 3. magazasini
acarken (gegici bir slire, daha sonra diger magazalarindan
birini kapatmustir), isvigreli saat (ireticisi Ulysse Nardin ilk
butigini agmistir. Armani tim Giorgio Armani markalarini ayni
¢ati altinda toplayan bir magaza agmistir. Gergeklesen diger
onemli islemler ise ozellikle yeme-igme sektdrinde
gerceklesmis olup, Macka Palas’in zemin katinda yer alan Le
Petite Maison ve Abdi ipekci Caddesi’nde Develi ve Well
Done restoranlarinin agiliglari drnek gosterilebilir. Ayrica,
pasajlar bu galismaya dahil edilmemis olsa da, dnemli
islemlerden bir digeri Carluccio’s markasinin Milli Reaslrans
Carsisr'nda agilan yeni restoranidir.

Diger ana alisveris caddeleri ile benzer sekilde, Nisantasi
bélgesinde kentsel yenileme faaliyetleri sirmektedir. Eski
binalarin yenilenmesi ile yeni perakende alanlarinin
yaratilmasi firsati sunulsa da, bu siire¢ bazi perakendecilerin
yer degdistirmelerine, hatta bdlgeden ¢ikmalarina neden
olmaktadir. Nigsantasi’nda, 6zellikle Iiks markalar eger makul
kira bedeli olan yeni bir magaza bulabilirlerse bélge icinde
tasinmayi tercih etmektedirler. Ayrica, eski kira sdzlesmeleri
ile mevcut pazar kira seviyeleri arasinda énemli farkhliklar da
gorilebilmektedir.

Abdi Ipekgi, alan biylkligi agidan Nisantasi bélgesindeki
yeni kiralama islemlerinin alan bazinda yaklasik yarisini
olusturmasi nedeniyle degisimin ana lokomotifi olmustur.
Onemli iglemler arasinda, Godiva, Zilli ve Taji markalarinin
cadde Uzerinde yer degistirmeleri ve Laduree, Damas ve
ipekyol markalarinin caddeden ¢ikmalari sayilabilir.

Bosluk orani %4’ten %5’e ¢ikarak, az da olsa artis
gOstermistir. Eski apartmanlarin yenilenme sirecinde zemin
katlarinin perakende alanlarina dénusttrilmesi mevcut
kiralanabilir alan artisinin baglica nedeni olarak gdsterilebilir.

NISANTASI: KIRALAMA ISLEM HACMI (2014 vs 2015)

m?2

7.000 50
>
6.000 48 &
5.000
46
4.000
44
3.000
42
2.000
1.000 40
0 38
2014 2015

= Kiralama islem Hacmi(m2) Kiralama iglem Hacmi(say!)

Kaynak: Cushman & Wakefield




Bir Cushman & Wakefield Arastirma Yayinidir

Bagdat Caddesi

Bagdat Caddesi en uzun aligveris caddesi ve Anadolu BAGDAT: SEKTOREL DAGILIM (BUYUKLUGE GORE)
Yakasr’nda uluslararasi ve liks markalarin ana merkezidir. Diter

Raporda ele alinan ana aligveris caddeleri arasinda, gevresinde 2&,

yasayan nufusun gelir seviyesinin en ylksek oldugu alisveris
caddesidir.

. Bos Magaza
Cadde ¢ bolime ayrilabilir: Suadiye — Saskinbakkal hattina 14%

daha buylk magazalarda yer alan luks markalar hakim olsa da

yaya trafigi gérece daha dustktir. Sagkinbakkal - Caddebostan Eerane B Agmg,y
hatti ise daha fazla uluslararasi markanin yer aldigi en yogun OZ% Biirosu Canta
yaya trafigine sahip bolimdir. Son olarak Caddebostan — s 5%
Erenkdy hatti hem ulusal hem de uluslararasi hazir giyim Telekomiinikasyd //
markalarina ev sahipligi yapmaktadir. %
Kitap, Mizik, ;
Tahmin edilen toplam stok 365 magazada 75.000 m? ile gegen Hediyelik Esya, Yemltze;l/gme
yilin biraz altinda kalmaktadir. Bu durum gegtigimiz yillardan Oyneak ’ ﬁﬁ?:ﬁ:
baslayarak artarak devam eden kentsel yenileme projeleri ile Kiltiir-Sanat DE(;’kEf;’:;()'n Saat, Optik
0,
aciklanabilir. Gectigimiz on iki ay icinde 49 marka Bagdat 0% 4% 2%
Caddesi'nden ¢ikmigtir. Bu markalarin yaklasik tgte biri yikilan Kaynak: Cushman & Wakefield
binalarda yer almaktaydi. Yenileme nedeniyle ¢ikis yapan BAGDAT: ULUSLARARASI / ULUSAL MARKA DAGILIMI
markalardan sadece 5'i yine cadde Uzerinde baska bir magazaya
taginmay! tercih etmistir. 100%
. . .. 90%
Bagdat Caddesinde 55 uluslararasi ve 26 Iluks marka 80%
konumlanmaktadir. Son bir yil iginde caddeden, Armani, 00
Longchamp, Michael Kors, Zadig & Voltaire gibi 5nemli markalar 600/0
cikis yapmigtir. lIstenilen kiralar ile mevcut pazar kiralari ’
- . . 50%
arasindaki énemli farklar bulunmasi ve bunun bircok markanin
S . S . 40%
caddeye tekrar girisini engellemesi bu egilimi arttirmistir. Hentiz )
dikkate deger sayida bir kira duizeltmesi g6zlemlememektedir. 300/0
Kiralar Gzerinde dogrudan bir etki olup olmayacagdi 6énimuizdeki ig;
0

donemlerde gorilmesi  beklenmektedir. Ayrica, Anadolu
Yakasr'nda st segment yeni AVM'ler liks markalarin Bagdat
Caddesi'nden gikisinin devam etmesine neden olurken, bu egilim
2015 yilinda daha da belirginlesmistir. m Uluslararasi - m Ulusal

0%
Magaza Buyuklugu Magaza Sayisi

Kaynak: Cushman & Wakefield

~ SRR Not: Veri sadece giyim, ayakkabi, ¢anta, aksesuar, kozmetik ve ev deko.rasyonunu sektorlerini
BAGDAT CADDESI KIMLIK KARTI kapsamaktadir.

b BAGDAT: LUKS / HAZIR GIYIM MARKA DAGILIMI
e e 2.52
CEVREDE YA$AYAN TAHMINI NUFUS """""""""" 100%
22220989 0

MARAARARARRRARRA D senom o
TAHMINI KIRALANABILIR ALAN (M?) -
ARRARARABRBAMMA 75000 60%
MAGAZA SAYIS| 50%
ARNEEREEEREEERR 365 402/0
&9 §9 &9 §9 ULUSLARARASI MARKALAR 55 28;2
7 7 S S LUKS MARKALAR 26 10%

3 0,
TAHMINI ZIYARETGI (000, GUNLUK)? 0%

phidddddRe 0F) warrag 35
ELLLL LI TEEY ) HAFTASONU 60 mLiks ® Hazir Giyim

Kaynak: Cushman & Wakefield
Not: Veri sadece giyim, ayakkabi, ganta, aksesuar, kozmetik ve ev dekorasyonunu sektorlerini
kapsamaktadir.

Magaza BUyUkIugu Magaza Sayisi

GENEL BILGI Hem uluslararasi hem de ulusal markalarin tercih ettigi
Asya yakasinda yeralan en uzun alisveris caddesi

() 5 km yarigap alanda yasayan niifus
) 8:00 - 22:00
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i

Yenileme projelerinin bir diger sonucu olarak, bos alanlarda artis
yasanmistir. 2014 yili ile karsilastinldiginda bosluk orani %9’dan
%14’e cikmistir. Gegtigimiz on iki ay icinde bos magaza sayisi
20’den 52'ye yukselmistir. Eski binalarin yikilmasi surecinin
devam etmesi ve bazilarinin durumundaki belirsizlik magazalarin
kiralanmasini zorlastirmaktadir.

Son on iki ay iginde gergeklesen 37 kiralama iglemi ile yillik yeni
kiralama hacmi yaklagik 6.500 m?ye erigsmistir. Gegtigimiz yil ile
karsilastiriidiginda daha yuksek bir islem hacmi gerceklesmigtir.
Yeni kiralama iglemlerinin -alan agisindan- yaklasik %45’i yine
ayni cadde Uzerindeki taginma islemlerinden olusmaktadir. Son
on iki ayda kaydedilen énemli yeni girisler arasinda Brandroom,
Fred Perry, Hummel ve Pandora sayilabilir.

“Pazar dinamiklerini yonlendiren
yenileme projeleri, caddeden ¢ikis
yapan 49 markanin 1/3’nin mevcut
magazalarindan ¢ikmasina neden
olmus ve bunlarin sadece 5'i yine
Bagdat Caddesi Uzerinde yeni bir
magazaya gecerek yer degistirmistir.
Boylece bosluk orani da %9’dan %14’e
yukselmistir.”

BAGDAT: KIRALAMA ISLEM HACMI (2014 vs 2015)

m
Sayi

6.000

5.000
37

4.000
3.000
36
2.000

1.000

35

2014 2015

mm— Kiralama islem Hacmi(m2) e Kiralama iglem Hacmi(say1)

Kaynak: Cushman & Wakefield
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DIGER ALISVERIS CADDELERI

istanbul'daki ikincil alisveris caddelerine yerel markalar ve yeme-
icme perakendecileri hakimdir. Fakat 6zellikle blytk ulusal hazir
giyim markalari simdiden magazalar agmaya baslamis ve
gelecegin yeni perakende merkezleri olan bu caddelerde
genisleme firsatlarini takip etmektedirler.

istanbul'daki ikincil ve yeni gelisen aligveris caddeleri sunlardr:

e Bakirkdy’de istasyon ve istanbul caddeleri, Avrupa
Yakasr’'nin en yogun nufuslu ilgelerinden birinde yer alan
iki ana caddedir. Bolgede yer alan pek ¢ok egitim kurumu
ve dershaneler nedeniyle genc¢ nifusun yogun olmasi,
ozellikle yerel geng hazir giyim markalar ya da fast-food
perakendecileri igin bir gekim glicl olusturmaktadir.

o Besiktas Ortabahge: Avrupa Yakasr'nda yer alan diger
o6nemli aligveris caddesidir. Bakirkdy gibi, Besiktas ta
istanbul’un en eski ve kalabalik ilgelerinden biridir. Hem
devlet hem de Ozel Universitelere ve cok sayida egitim
kurumuna ev sahipligi yapmasi, bdlgeyi gen¢ nufus igin
o6nemli gekim noktalarindan biri haline getirmistir. Birgok
yeme-igme perakendecisi bu bdlgeyi tercih etmektedir.
Banka subeleri, kitapgilar ve ayrica yerel markalar da bu
caddede yer almaktadir. Ortabahge Caddesi yani sira,
Barbaros Bulvari ve Ortabahge arasinda yer alan
yayalastiriimis sokaklarin olusturdugu K®oyigi olarak
adlandirilan bélge sadece yerel magazalara degil ulusal
markalar ve kahve zincirleri dahil gesitli perakendecilere
ev sahipligi yapmaktadir. Biytk ulusal moda markalari
bélgede magaza agmaya baslamis olup, uluslararasi
markalarin da yakin zamanda bdlgeye gelmesi
beklenmektedir. Ayrica, Akaretler Sira Evler de ¢ok
sayida restoran, kafe ve sanat galerilerine ev sahipligi
yapmaktadir.

e Karakoy; gectigimiz yillarda Avrupa Yakasr’nin yeni
gelisen perakende bélgelerinden biri olmaya baslamistir.
Karakdy Meydani, Galata Kdprusti, Tophane ve Bankalar
Caddeleri ile cevrelenen bdlge gugli ulasilabilirlige
sahiptir. Bolge, Ozellikle kafe ve restoranlar igin poptler
hale gelmis, ayrica ¢ok sayida otel ve butik magza
aclliglari gergeklesmistir. Gegtigimiz yil boyunca ¢ok
sayida liks restoran ve gece kulibu aciimig, bdylece
bdlgenin tanitimina katki saglanarak gelen turist sayisi
artmistir. Ozellikle Kemankes, Mumhane ve Necatibey
Caddelerinde konumlanan tarihi binalar, pasajlar ve
kicuk atdlyeler gibi konut disi kullanimlar perakende
alanlarina donusturilerek daha fazla otel, butik ve yeme-
icme markalari igin alternatifler olusturulmustur.

e Bahariye Caddesi Asya Yakasi'nda Kadikdy'de

yayalastiriimis bir cadde olup; sadece uluslararasi ve
ulusal perakendecilere degil, kultirel aktivitelere de
(tiyatro, sinema, kitapgilar vb.) ev sahipligi yapmaktadir.
Buyuk hazir giyim markalari, fast-food ve kahve zincirleri
ile 6zellikle genclerin ugrak noktalarindan biridir. Ulusal
markalarin hakimiyeti devam etse de uluslararasi
markalarin sayisi giin gectikge artmaktadir. Son yillarda
caddenin uzantisi olan Moda, 0zellikle sanat galerileri, el
isi butikleri, kafeler ve kiigiik 6zel tiyatrolar i¢in populer bir
bdlge haline gelmistir. Glinimuzde bdlge, gece hayati ve
kulturel aktivite merkezlerinden biridir.

Umraniye'de Alemdag Caddesi Anadolu Yakasi'ndaki
ikincil aligveris caddelerinden biri olarak yakin dénemde
perakendecilerin énemli ¢ekim alanlarindan biri haline
gelmistir. Yodun yaya trafigi ulusal hazir giyim markalarini
cezbetmekte ve hatta bazilari ayni cadde Uzerinde ikinci
magdazalarini agmaktadirlar. Gegtigimiz yil bdlgede
CanPark adiyla yeni bir AVM acilmistir. Ulasilabilirligi
arttiracak Umraniye ve Uskiidar arasindaki yeni metro
hattinin devam eden istasyon insaatinin tamamlanmasi
ile gelecek yillarda daha fazla perakendeciyi bdlgeye
cekmesi beklenmektedir.

“Ikincil aligveris caddeleri,
halihazirda Mavi, Koton, LCW ve
diger birgok markanin varhgi
nedeniyle hizli gelismektedir.
Uluslararasi i¢ giyim ve kozmetik
markalarinin yani sira diger uygun
fiyatl markalar da bu caddelere
¢oktan ilgi gostermeye baglamigtir.”
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OZET & GENEL GORUNUM

Turk perakende pazari glcli demografik yapisi ve olumlu
seyreden tuketici egilimleri ile hem ulusal hem de uluslararasi
perakendeciler igin blyik potansiyel sunmaya devam etmektedir.
istanbul aligveris caddeleri perakendeciler igin Tiirkiye pazarina
giris ve genisleme stratejilerini desteklemek agisindan stratejik bir
Oneme sahiptir. Pazar payini arttirmak amaciyla stregelen sert
rekabet ortami perakendecilerin ayni cadde Uizerinde birden ¢ok
magaza acabilmesine neden olmaktadir. Amiral magdaza
konsepti giderek daha fazla yayginlasmakta ve perakendeciler
yeni magaza konseptleri ile pazara damga vurmaktadirlar.

Genel egilim ve dinamiklerin ana lokomotifi kentsel yenileme
projeleri ve bunlarin pazara dogrudan ve dolayli etkileridir. Halen
suregelen pek cok degisim nedeniyle mevcut analizin gegici
oldugu kabul edilmelidir. Nihai sonuglar ve bunlarn aligveris
caddeleri Uzerindeki sUrdirdlebilir etkileri ancak yenileme
projeleri tamamlandiktan sonra gézlemlenebilir.

Halihazirda, azimsanmayacak sayida ulusal ve uluslararasi liks
markanin caddelerden ¢iktigi g6z dnline alindiginda, en bulyik
etkinin Bagdat Caddesinde yasandigi soylenebilir. Fakat
yukarida da belirtildigi Gizere bu durumun uzun vadede devam
ederek genel bir egilim haline gelecegdi sdéylenemez. Artan bosluk
oranlari ve uluslararasi ve liks marka sayisindaki disls orta
vadede kira degerlerinde bir diizeltmeye neden olabilir, ancak
bdyle bir genel egilim heniiz gézlenmemektedir. Buna ek olarak,
kentsel yenileme projeleri ile daha kaliteli perakende alanin
piyasaya girecedi ve gelecekte bunun olumlu etkilerinin
gorilebilecegi de not edilmelidir.

Kentsel yenileme projeleri, fazla uluslararasi perakendeci
varliginin gérulmedigi ve geleneksel olarak yerel unsurlarin hakim
oldugu merkezi aligveris caddelerde yeni perakende cekim
alanlarinin  olusturulmasinin ~ ana  unsurudur. Ulusal
perakendeciler bu ikincil aligveris caddelerinde agresif sekilde
buyimeye devam etmektedir ve gelecekte de devam
edeceklerdir.

Ozellikle yer degistirmelerden ve kiicilk magazalarin el
degistirmelerinden  kaynaklanan kiralama hacmi  artisi
yasanmistir. Kaydedilen iglemlerin gogu 200 m?den kiglk ve
ozellikle de 50 m?den kiiglk magaza kategorilerinde
gergeklesmistir. Gegen yil ile karsilastirldiginda, istiklal Caddesi
hem blyuklik hem de sayi agisindan kiralama islem hacmi en
aktif cadde olarak 6n planda kalmaya devam etmektedir.

Aligveris caddeleri pazarinda halihazirda buyik degisimler
yasanmakta olup, kentsel yenileme haricindeki egilimler, bu
degisim doneminde en gucli markalarin pazar paylarni
arttirdiklarina isaret etmektedir. Ote yandan, diger birgok
perakendeci ise mevcut magaza portfdylerini yeniden
degerlendirmeye zorlanarak, alanlarini kiigtiltmeye ve daha etkin
kullanmaya ydnelmeye baslamiglardir.
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Cushman & Wakefield Hakkinda

Cushman & Wakefield, musterilerinin galisma, aligveris yapma ve yasama aligkanliklarini degistirecek ¢oztmler
sunan bir kiiresel gayrimenkul hizmetleri firmasidir. Firnanin 60°'dan fazla tilkedeki 43.000 galisani, diinyanin her
noktasindaki kiraci ve yatinmcilar igin kayda deger bir deger yaratan yerel ve kiiresel nitelikte derin bilgiler
saglamaktadir. Cushman & Wakefield kurumsal kiralama, varlik hizmetleri, sermaye piyasalarn, tesis hizmetleri
(C&W Services adi altinda), kiresel kiraci hizmetleri, yatinm & varlik yénetimi (DTZ Investors ad altinda), proje &
gelistimme hizmetleri, kiraci temsilciligi ve degerleme & danismanlik gibi ana faaliyet konularinda 5 milyar USDlik
cirosuyla en buyuk ticari Gayrimenkul hizmetleri firmalanindan birisidir. Daha fazla bilgi igin
www.cushmanwakefield.com ziyaret edin ya da @CushWake takip edin.

Bu rapor, Cushman & Wakefield LLP tarafindan haziranmistir ve sadece ticari gayrimenkul ile ilgilenen kimseler
tarafindan bilgi amacli olarak kullanilabilecektir. S6z konusu bu yayin piyasalar ya da kaynak gosterilen
piyasalardaki gelismeler hakkinda kapsamli bir agiklama yapma amaciyla hazidanmamistir. Bu rapor Cushman &
Wakefield LLP tarafindan guvenilidigine inanilan kamuya acik kaynaklardan yararanilmis bilgileri icermekte olup,
s6z konusu veriler kesin olarak dogrulanmamis oldugundan raporun dogru ve eksiksiz bilgiler icerdigini garanti
ediimemektedir. Isbu raporda yer alan bilgilerin herhangi birinin dogrulugu veya eksiksi Zligi konusunda agik veya
zimni higbir garanti veya taahhtit verimemektedir. Cushman & Wakefield LLP bu baglamda raporun igerigini
okuyan kimselere veya herhangi bir tigiincii tarafa herhangi bir sorumluluk Gstlenmeyecekiir. isbu raporda verilen
tim fikirler degiskenlik gésterebilir. Raporun tamamen veya kismen ¢ogaltilabilmesi icin Cushman & Wakefield' in
onceden yazili iznine tabi olacaktir. Cushman & Wakefield LLP ya da ilgili herhangi bir sirketi tarafindan daha fazla
bilgilendirme mesajlan almak istemiyorsaniz kisisel bilgileriniz ile birlikte konu kismina “Unsubscribe” yazarak
unsubscribe@eur.cushwake.com adresine e posta génderebilirsiniz. ©2015 Cushman & Wakefield LLP. Tum
haklarn saklidir. Daha fazla bilgi igin:

River Plaza, Buyukdere Cd., Bahar Sk, No:13, Kat 15, Levent
34394, Istanbul

Bizi agagidaki adreslerden takip edin:
facebook.com/CushmanWakefield

twitter.com/CushWakeTurkiye
instagram.com/cushwake
linkedin/company/4060

youtube.com/user/thecushmanwakefield

Daha fazla bilgi icin:

Togrul Gonden Tugra Goénden Dr. Dilek Pekdemir
Yonetici Ortak Yonetici Ortak Direktor, Arastirma
togrul.gondenr@cushwake.com tugra.gonden@cushwake.com dilek.pekdemir@cushwake.com

+90 212 334 78 10 +90 212 33478 11 +90 212 334 78 15



http://www.cushmanwakefield.com/
mailto:togrul.gonden@cushwake.com
mailto:tugra.gonden@cushwake.com
mailto:dilek.pekdemir@cushwake.com

