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Cushman & Wakefield istanbul Aligveris Caddeleri
raporunun Gglincu yayimini sunmaktan memnuniyet
duyar. istanbul alisveris caddelerinde perakende
pazari dinamiklerini anlamak amaciyla Gi¢ ana cadde
icin secilmis gosterge ve parametreler yillik bazda
analiz edilmistir. Bunlar; perakende stoku,
ulusal/uluslararasi ve hazir giyim/liks markalar
acisindan perakende kategori ayrimi, yillik kiralama
hacmi, son on iki ayda gerceklesen yeni perakendeci
girisleri ve cadde yaya trafigi sayimidir. Batin
sonuglar bir dnceki yilin ayni dénemi ile
karsilastirilmis olup, genel pazar egilim ve
dinamiklerini yansitmak icin yorumlanmistir.

‘Devam eden yenileme faaliyetlerinin
etkisi bu yil daha da artarak,
uluslararasi ve lUks marka sayisinda
azalmaya ve dolayisiyla bog magaza
sayisinda da artisa neden oldu.”

istanbul’daki baglica ana caddelerin 6zellikleri asagidaki gibidir:

e Avrupa Yakasi’'nda Istiklal Caddesi Istanbul’'un en
islek yayalastinimis caddesi olup, ¢cok sayida
uluslararasi ve yerel perakendecilerin yani sira
muzelere, tiyatrolara, restoranlara ve elgiliklere ev
sahipligi yapmaktadir.

e Avrupa Yakasr’'ndaki Nigsantagi Bolgesi dort ana
caddeden olusmaktadir: Rumeli, Tesvikiye, Vali
Konagi ve Abdi ipekgi. Nisantasi hem ulusal hem de
uluslararasi liiks markalarin baslica merkezidir.

e Anadolu Yakasi'ndaki Bagdat Caddesi uluslararasi
lUks ve Ust segment markalarin yani sira ¢ok katli
magazalarin da yer aldigi genis kapsamli ulusal ve
uluslararasi markalara ev sahipligi yapmaktadir.
Bahsi gegen diger istanbul ana caddelerinin
arasindaki en uzun ve gevresinde yasayan nufusun
gelir seviyesinin en yuksek oldugu ana caddedir.

Gegtidimiz yilin baslica gelismeleri asadidaki sekilde 6zetlenebilir:

Gegen yilin ayni dénemine gore (112 magaza, 18.000
m? alan) toplam kiralama islemlerinde hafif bir dists
gorilse de (105 magaza, 16.000 m? alan), kullanici
pazari gorece canlihigini korudu.

Ug ana caddedeki toplam kiralama islemlerinin sayica
%40’ 1nin gerceklestigi Bagdat Caddesi toparlanma
isaretleri gosterdi.

Ana aligveris caddelerinde cesitlilik hizlanirken,
sadece birkag uluslararasi markaya karsin kiguk
Olgekli yerel veya ulusal hazir giyim markalari, 6zellikle
de “markalasmamis” magaza sayisindaki artis
goruldu.

Yiksek gelir grubuna hitap eden alisveris merkezlerinin
aclimasiyla liks markalarin bulundugu konumlarin
gesitliliginin artmasina baglh olarak 6zellikle Bagdat
Caddesi’nde hem uluslararasi hem de liks markalarin
sayisinda dusus yasandi.

Eylul 2016 itibariyle, - Gst Uste dort yil boyunca - bog
magaza sayisi artis (34 magazadan 90 magazaya)
kaydetti.

Nisantas! ve Bagdat Caddesi’nde suregelen kentsel
yenileme faaliyetleri ve Istiklal Caddesi'nde ise artan
guvenlik endiseleri sebebiyle yaya trafiginde azalma
yasandi.

‘Guglinin ayakta kalmasi’ egiliminin devam etmesiyle,
sadece birka¢ yeme-icme, bazi blyuk giyim ve kozmetik
markalarinin bulyimelerini sirdirmesine kargin daha
fazla konsolidasyon ve pazardan cikislar gerceklesti.

67 yeni marka girisine karsin 95 marka bu tg¢ alisveris
caddelerinden gikti.

Kentsel yenileme faaliyetleri ve TL'deki deder kaybi
nedeniyle perakendeciler Ustindeki baski artti.

Devam eden kentsel yenileme faaliyetlerinin gegici
etkilerinde gorllen iyilesmeler, daha fazla ve kaliteli
perakende alanlarin olusmasina yonelik sinyaller verdi.



Bir Cushman & Wakefield Arastirma Yavyinidir
Genel Bakig

2016 Eylul ayi itibariyle U¢ ana caddede toplam perakende
stoku 965 magazada yaklasik 195.000 m? civarinda olup,
2014 ve 2015 yillarina kiyasla magaza sayisinda dusus
kaydedildi. Ozellikle Nisantasi ve Bagdat Caddesi'nde
yogunlasan kentsel yenileme faaliyetleri kapsaminda devam
eden bina yikimlari nedeniyle (li¢ ana caddede toplam 42
insa halinde binanin 27’si Bagdat Caddesi ve 8'i
Nisantagi’'nda yer aliyor) magaza sayisinda dists
yasanmaktadir. Fakat bunun kisa vadeli bir egilim oldugu ve
bu binalarin yeniden insa edilmesiyle ilerleyen dénemlerde
yeni ek perakende alanlarinin piyasaya girecegini belirtmek
gerekir. Nitekim birkag yenilenmig/restore edilmis bina,
Bagdat Caddesi ve Nisantasi’ndaki perakende stokuna
eklenmigtir.

Perakendecilerin sektér dagihmi agisindan hala en yuksek
orana sahip giyim, ayakkabi ve ganta kategorisini (%35),
yeme-icme (%18) ve aksesuar ve kozmetik (%16) sektorleri
takip etti. Ancak, giyim ve yeme-icme sektorleri magaza
sayisindaki hafif dusls, son ug yildir stiregelen egilimi
belirginlestirmistir.

Benzer sekilde, son iki yilda oldugu gibi hem uluslararasi
hem de liiks markalarin sayisi ana caddelerde azalmaya
devam etmigtir. Uluslararasi markalarin sayisi, 2014 ile 2016
yillari arasinda 173’ten 140’a dugmustir. Bu egilim
Nisantasi’da sinirl olsa da, Bagdat ve Istiklal Caddeleri’'nde
giderek daha belirginlesmektedir. Uluslararasi marka sayisi
bazinda, Nisantasi bélgesi 64 magaza ile ilk sirayi alirken,
48 magaza ile Bagdat Caddesi ve 28 magaza ile Istiklal
Caddesi onu takip etmektedirler. Liks markalarin cogu hala
Nisantasi’nda konumlanmaya devam etmektedir. Bagdat
Caddesi, magaza sayisinda gorulen azalmaya ragmen liks
markalarin, 6zellikle de erisilebilir Iliks markalarin Anadolu
Yakasr’daki birincil konumu olmaya devam etmektedir.
Nitekim, Avrupa Yakasi’nda istinye Park ve Zorlu Center,
Anadolu Yakasi’'nda ise Akasya Acibadem ve Emaar Square
(insa halinde) gibi Ust segment alisveris merkezlerinin
aclimasiyla sehirde ltks markalarin konumlari gesitlenmis ve
yayginlasmistir.

Gecen yilin egilimi olan “gui¢linin ayakta kalmasi”, bu yil da
devam etmektedir. En gli¢li markalar, az oranda da olsa
pazar payini arttirmaya devam etmis, daha zayif markalarin
bazilart magaza sayisini azaltma ve kugulme yoluna
gitmistir. Banka subeleri ve GSM bayileri haricinde, bu ¢
ana caddede de magazasi olan marka sayisi 27°'den 21’e
dismustar (Eylil 2015-2016 donemi).

Agresif biyUme stratejisi izleyerek 6nceki yillarda ayni
caddede ikinci magazalarini agan ve tim caddelerde
konumlanan bazi markalar magazalarini kiigUlterek ve/veya
birlestirerek magaza sayisini azaltmaya baslamistir.

Ozellikle orta gelir gruplarini hedefleyen hazir giyim
markalar (Mango, Zara, Mavi), aksesuar ve kozmetik
markalar (Calzedonia, Penti, MAC, Yves Rocher, Gratis) ve
yeme—igme markalari (McDonald’s, Starbucks, Mado, Saray
Muhallebicisi) bitiin bu lokasyonlarda mevcuttur.

ISTANBUL ALISVERIS CADDELERI: SEKTOREL DAGILIM
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Kaynak: Cushman & Wakefield

ISTANBUL: ULUSLARARASI MARKA DAGILIMI (SAYI)
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Not: Veri sadece giyim, ayakkabi, ¢anta, aksesuar, kozmetik ve ev dekorasyonu sektorlerini
kapsamaktadir.

ISTANBUL: LUKS MARKA DAGILIMI (SAYI)

300
250
200
150
100
50
0
73 © © T © © T © ©
) X s 8 X s ° = =
[ - C - C -
g L g E L g 2 L g
Z Z Z
2014 2015 2016

m| (ks ®Erisilebilir Liks ®Hazir Giyim

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



Bir Cushman & Wakefield Arastirma Yayinidir

Konsolidasyonlar ve ¢ikiglara ragmen, kullanici pazari 105
magdazada 16.000 m? toplam yeni kiralama islemi ile son on
iki ay icinde nispeten etkin kalmigtir. Bu durum gegen yilin
ayni dénemine kiyasla hafif bir yavaslama gostermistir
(18.000 m?, 112 magaza). Sasirtici sekilde, toplam kiralama
islemlerinin %40’ Bagdat Caddesi’nde gergeklesmis olup,
sayica en fazla kiralama islemi kaydedilmistir. Gegtigimiz
sene Istiklal Caddesi’nde en fazla islem hacmi
kaydedilmisken, bu yil hem Istiklal Caddesi hem de
Nisantagi bolgesinde islem hacmi azalmistir.

Giyim, ayakkabi ve ¢ganta markalar toplam yeni kiralama
islemlerinin %42’sini olusturarak en blyuk payi almistir.
Yeme-igcme ve aksesuar-kozmetik-saat-optik markalari %
19’arlik paya sahipken, toplam iglem sayisinin %11’i ev
dekorasyonu ve mobilyasi markalarinda gerceklesmistir.

Kiralama iglemlerinin %74’Unu yeni girigler olugturmasina
ragmen, bunlarin gogu kuguk dlcekli yerel veya ulusal hazir
giyim markalaridir. Bu durum, gecgen yil gérilen ayrismanin
daha da hizlanmasi ve ana caddelerde “markalasmamig”
magaza sayisindaki artisin devam ettigine isaret etmektedir.
Toplam kiralama islemlerinin sadece %15'’i uluslararasi
markalar olup, bunlardan Crate&Barrel, Hard Rock Shop,
Kiehl's, Lancome, NYX, Urban Decay ve Vans ana
caddelerde ilk magazalarini agmistir.

Bazi biyuk giyim, yeme-igme ve kozmetik markalari halen
buylume stratejisi izlese de, gecen yil 31 olan yeni magaza
acarak genigleme sayisi bu yil 13’e distu. Bazi markalarin
ana caddelerde birden fazla magazasi oldugu g6z 6niinde
bulundurularak toplam marka sayisi Uzerinde daha detayli
bir analiz yapiimistir. Buna gore, toplam marka sayisi énceki
yila gére %3 duslsle 656 olmustur. Son on iki ayda, ana
caddelere 67 yeni marka girerken 95 marka ¢ikis yapmistir.
Bu egilim de gecen yilin devami niteligindedir.

Magaza buyUkligi agisindan, yeni kiralama islemleri
cogunlukla kigik (50 m?'den kiglik) ve orta buytklikteki
(100-200 m? arasi) magazalarda yapilmistir. Yapilan toplam
islemlerin yaklasik %80’ini 200 m?'den kiigiik magazalar
olusturmaktadir. Orta buyuklukteki magaza (100-200 m?)
kiralamalarinda artis goérulmesine ragmen, biiylik magaza
(1000 m? ve Ustl) kiralamalari oldukga sinirli kalmistir.
Kiralanan alanlarin ortalamasinda (160 m?) herhangi bir
degisiklik gordlmemistir.

Gegctigimiz son dort yilda genel bosluk oranlari artis egilimi
gbstermis ve Eylul 2013 yilinda %5’ten Eylul 2016’'da %15’
yukselmistir. Bos magazalarin hem sayisi hem de toplam
bos alani artmistir. Bagdat Caddesi bu egilimde basi ¢ekse
de, bu donemde magaza sayisi agisindan bos alanlar
azalmigtir.

Daha ayrintili bir bos alan analizine gore; yapilan toplam
islemlerin %25’i bog magazalarin kiralanmasi olmus ve
cogunlugu da Bagdat Caddesi'nde gerceklesmistir. Nitekim
Bagdat Caddesi’'ndeki islemlerin %38'i de hali hazirda bos
olan magazalarin kiralanmasi seklinde olmustur. Eylil 2016
itibariyle, bog magazalara bakildiginda toplam 90 bos
magazadan 16’sinin (toplam bos alanin %18'’i) son iki yildir
bos kaldigi belirlenmigtir. Bu durum, sinirli sayida
magazanin uzun dénemde bos kaldidi ve kentsel
donitisimin dogrudan bir etkisi olarak degerlendirilebilir.

islem Sayisi

ISTANBUL: KIRALAMA iSLEM HACMI (2014 - 2016)
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Kaynak: Cushman & Wakefield

ISTANBUL: KIRALAMA ISLEM HACMIi (MAGAZA
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“Toplam marka sayisindaki dusus
caddelere giris ve ¢ikis yapan markalar
arasinda nette 28 fark olusmasi ile
surerken, onceki yil gorulen perakende
pazarindaki konsolidasyon egiliminin
devam ettigini de vurguluyor.”

ISTANBUL: BOS MAGAZA DAGILIMI (SAYI, 2013-2016)
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Bir Cushman & Wakefield Arastirma Yayinidir
istiklal Caddesi (Avrupa Yakasi)

istiklal Caddesi ana caddeler igerisinde halen en kalabalik
cadde olmasina ragmen artan givenlik endiseleri hem
ziyaretciler hem de perakendeciler tizerinde bir baski
olusturmus ve 2016’da yaya trafiginde hafif diislise neden
olmustur.

istanbul’'un ticaret ve kiiltiir merkezi olarak bilinen Istiklal
Caddesi uluslararasi perakendecilere, restoranlara ve kuiltur-
sanat merkezlerine ev sahipligi yapmaktadir. Ancak,
caddenin perakende yapisi son iki yilda daha fazla yerel ve
ulusal hazir giyim markalarina dogru kaymasi ve restoran
zincirlerinin sayisinin azalmasiyla degismeye baglamistir.
Yine de, blyuk ulusal/uluslararasi markalar, ana cadde
amiral magazalarini (6rnegin Koton, Mavi, Flo, H&M,
Mango, Levi's, Nike) istiklal Caddesi’nde konumlandirmaya
devam etmektedirler.

Eylll 2016 itibariyle, 6zellikle yeme-igme, giyim, kozmetik,
ayakkabi ve iletisim sektorlerinde 28 marka Istiklal
Caddesi’nde birden ¢cok magazaya sahiptir. Bu yil bir
yavaslama gézlemlenmesine ragmen, 6zellikle kozmetik
markalari ve GSM operatdrleri, caddenin uzunlugundan ve
yaya trafiginden daha fazla faydalanmak igin caddenin
birkag farkli noktasinda konumlanmay: tercih etmektedir.

Toplam perakende stoku 253 magazada yaklasik 62.500
m?'dir. Istiklal Caddesi’ndeki uluslararasi marka sayisi ise
son iki yilda 35'ten 28’e diismustur.

Sektor dagihmi agisindan %56 ile giyim, ayakkabi ve ¢anta
kategorisi en buyuk paya sahipken, yeme-icme ve banka
subeleri sirasiyla %15 ve %8 oranlar ile takip etmektedir.
Gecen yilin ayni ddnemine gore yeme-icme magaza sayisi
74’ten 62'ye dismustar.

"istiklal Caddesi’nin ¢ehresi 5 uluslararasi
ve 12 yeme-igme markasinin ¢ikigiyla
degismeye bagladi. Yeni girigler ise
cogunlukla yerel markalardan olusuyor.”

ISTIKLAL CD: SEKTOREL DAGILIM (SAYI)
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TEMEL GOSTERGELER (EYLUL 2015-2016)

Uluslararasl marka
Coklu magazaya sahip marka

Toplam kiralama isleminden;
16’s1 yeni giris

3’ yer degistirme
5Fblylime

CikisSapan markadan;

5’i uldslararasi
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Bir Cushman & Wakefield Arastirma Yayinidir

Son on iki ayda kiralanan 24 magaza gecen yilin ayni
dénemi ile hemen hemen ayni diizeydedir (26 magaza).
Kiralama iglemlerinin sadece 5'i uluslararasi marka olup,
cogunlugu giyim markalari, kozmetik ve GSM operator(
kategorisinde gergeklesmistir.

Kiralama iglemlerinin 16’s1 aralarinda Hard Rock Shop,
Skechers, Vans ve Kiehl's'in da bulundugu yeni giriglerdir.
Diger islemler ise ya yer degistirme (6rnegin Koton,
Starbucks, Vodafone) ya da mevcut markalarin bliyime
islemleridir (Vodafone, Colin's, Yves Rocher). Yeni girig
yapan markalardan Vans, ilk ana cadde magazasini istiklal
Caddesi'nde agmistir.

Ote yandan, 5 tanesi uluslararasi olmak iizere (Converse,
Six, Body Shop, Tommy Hilfiger ve Top Shop) 32 marka
istiklal Caddesi’nden gikmistir. Buna ek olarak, ADL, House
Café, Pasabahge, Polo Garage, Saat&Saat ve Teknosa gibi
bilinen ulusal markalar da caddedeki magazalarini
kapatmistir.

Gectigimiz yillarda, caddenin cazibesi ve yuksek yaya trafigi
nedeniyle bazi markalar agresif blyume stratejisi izlemis ve
istiklal Caddesi (izerinde birden cok magaza agmistir. Birkag
marka ayni cadde Uzerinde ikinci ve hatta Gglincu
magazalarini agarak genislemeye devam etmis olsa da
(Colin's, Vodafone, Yves Rocher) gcogunlugu,
magazalarindan en az birini kapatarak kui¢tlmeyi ve daha
verimli bir sekilde isletmeyi tercih etmistir (Burger King,
Camper, Diesel, Gratis, Koton, Starbucks, SuperStep).

Sadece degisen perakende ortami ve rekabet degil, Turk
Lirasinin zayiflamasi da perakendeciler tizerinde baski
yaratmistir. Artan kira yuku, perakendecileri biyime yerine
kiiculme/birlesmeye veya pazardan ¢ikmaya zorlamistir.
Buna ek olarak, bina yenileme faaliyetleri de ek bir baski
unsuru olarak gorulebilir.

Devam eden kentsel yenileme faaliyetleri bu yil artan bosluk
oranlarina yansimaya baslamistir. Bos magaza sayisi 23’e
cikarak, 2015 yilinda 18 magaza ile %8 olan bosluk oranni
%10 seviyesine ¢ikarmistir.

Ozellikle tarihi pasajlar (Rumeli Han, Narmanh Han, Elhamra
Han, Avrupa Pasaji, Hazzopulo Pasaji), yeni perakende
alani ve konseptleri agisindan yeniden gelistirme firsatlari
sunmaktadir. Tarihi Cercle D'Orient binasi (eski Emek
Sinemasina ev sahipligi yapan) restore edilmis olup
Madame Tussauds agilisiyla kismen isletmeye acilmistir.

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

“Istiklal Caddesi’ndeki kullanici pazari
24 kiralama iglemi ile nispeten aktif
olsa da, bazi ¢ikiglar nedeniyle bog
magazalar artti. Hem bina
yenilemelerinin hem de TL'deki deger
kaybinin bu egilimde payi vardir.”

ISTIKLAL CD: KIRALAMA ISLEM HACMI (2014 - 2016)
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Nisantagl Bolgesi (Avrupa Yakasi) . -
TEMEL GOSTERGELER (EYLUL 2015-2016)
Nisantagl Avrupa Yakasi’ndaki ana perakende bdlgelerinden
biridir. Nisantasi’ndan bazi markalarin ¢ikisiyla ltiks marka
sayisinda bir azalma gérilse de, bahsi gegen ana caddeler
arasinda baglica liiks perakende konumunu korumaktadir. Uluslararasli marka
Bolgede liks markalarin yani sira hem ulusal hem de

uluslararasi hazir giyim markalari ve iist segmente hitap Luks/e risebilir liks marka
eden restoranlar ile yeme-icme mekanlari yer almaktadir.

Bdlgedeki toplam stok 380 magazada yaklasik 58.500
m?'dir. Bina yenilemeleri ile pazara yeni perakende alani
girmis olup, gelecek yillarda perakende stokunun artmasi
beklenmektedir. Nitekim, bu yil igerisinde birkag binanin
tamamlanmasiyla beraber sinirli da olsa bir artis
gOrulmustar. Bu durum, siregelen kentsel yenileme
faaliyetlerinin etkisinin gegici oldugunu ve daha iyi bir
perakende ortamina donusecegini dogrular niteliktedir.

Nisantagi’'nda 64 uluslararasi marka bulunmaktadir. Buna ek

olarak, hem ulusal hem de uluslararasi 75 luks/erigilebilir H H H 3
Iiks markanin da magazasi bu bélgede yer almaktadir. Toplam kiralama |§Iem I nden’
34’ yeni giris

Erisebilir Iiks markalarin sayisinda bir degisiklik
g6zlemlenmemesine ragmen liks marka sayisi azalmigtir.

3’ yer degistirme
2’si biylime

Sektor dagihmi agisindan, giyim-ayakkabi-canta kategorisi
%43’'luk payla toplam arzda en blyuk paya sahiptir. Onu
sirasiyla %12 ve %18’lik paylarla banka subeleri ve yeme-
icme kategorileri izlemigtir. Gegen yilin ayni ddnemine goére
giyim magazalarinin sayisi ise azalmistir.

"Yaya trafigi hafta icinde hafif bir artis
kaydederken, hafta sonu sayisi
degismeyerek neredeyse egitlendi ve
gunde 45.000 ziyaretgiye erigti."

NISANTASI: SEKTOREL DAGILIM (SAY1)
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Bir Cushman & Wakefield Arastirma Yavyinidir

Son on iki ay icinde toplam 39 kiralama islemi (4.800 m?)
kaydedilmigtir. Bu miktar bayuklik agisindan gegen yilin
ayni ddnemine gbére hemen hemen ayni olsa da magaza
sayisinda diislis yasanmistir (49 magaza, 4.500 m2). Bu
islemler icinde uluslararasi marka sayisi sadece 4'tUr; ikisi
yeni giris ve digerleri ise yer degistirme ve genisleme
islemleridir.

Kiralama iglemlerinin ¢ogu giyim markalari (20 islem) iken
onu aksesuar (7 iglem) ile ev mobilyasi ve dekorasyonu (6
islem) kategorilerindeki markalar izlemisgtir.

Bu kiralama islemlerinin 34 tanesi yeni girigler olsa da,
bunlarin gogunlugu yerel hazir giyim markalarinin Rumeli
Caddesi’ndeki kiralamalaridir. Bu dénemdeki dikkate deger
girigler ise Crate&Barrel Outlet ve White&Beige olmustur.
Buna ek olarak, Damat, Love My Body ve Roberto Cavalli
Nisantas! bolgesinde yer degistirmistir.

istiklal Caddesi'ne benzer sekilde, 6nceki yil biiyiiyen birkag
marka, Home Store ve Gratis gibi, Nisantagi’ndaki
magazalarindan birini kapatarak kictlme yoluna gitmistir.

Benetton, Dirk Bikkemberg's, Gucci, Lanvin, Pandora,
Pull&Bear ve Topshop’in da aralarinda bulundugu 17’i
uluslararasi toplam 49 marka Nisantasi’ndan ¢ikarken, bu
ctkislarin gogunlugu bina yenileme faaliyetlerinin
yogunlastigi Abdi Ipekgi Caddesi’'ndeki magazalarda
olmustur. Ayrica, Abdi Ipekgi'deki diisiik yaya trafiginin de
etkisi ile bazi markalar, 6zellikle de uluslararasi olanlar,
Tesvikiye Caddesi’nde konumlanmay: tercih etmektedir.

Nisantasi’'nda son birkag yildir kentsel yenileme faaliyetleri
yogunlasmistir. Eski binalarin yenilenmesi yeni perakende
alanlarinin yaratilmasi agisindan firsatlar yaratsa da, bu
sure¢ bazi perakendecileri yer degistirmeye hatta bolgeden
ctkmaya zorlamaktadir. Nisantasi’nda, ozellikle liks
markalar eger makul kira degeri olan magaza bulabilirlerse
boélge icinde taginmayi tercih etmektedirler. Ayrica eski kira
sozlesmeleri ile mevcut kira degerleri arasinda buyuk
farkhliklar gorilebilmektedir.

Bosluk orani %5'ten %12’ye cikmustir. Ozellikle Topshop,
Network, Benetton ve Pull&Bear gibi birkag bulytik
kullanicinin bélgeden cikisi bu yiksek artisin ana
sebeplerinden biridir.

Nisantasi bolgesindeki baska bir egilim ise, bazi
perakendecilerin ana caddeler yerine bu caddelere paralel
ikincil sokaklarda konumlanmayi tercih etmesidir. Ozellikle
yeni nesil kahve dikkanlari Nisantasi bolgesindeki ikincil
alanlarda biyimeye gitmistir. Benzer sekilde, Yargici Home,
Watson ve Gratis gibi bilinen perakendeciler de sadece ana
caddede degil bolgedeki ikincil caddelerde de
konumlanmaktadir.

"Sadece suregelen kentsel yenileme
faaliyetleri degil, bazi buyuk
perakendecilerin bolgeden cikisi da
bos magaza sayisinda artisa neden
oldu."

NISANTASI: ULUSLARARASI / ULUSAL MARKA DAGILIMI
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Not: Veri sadece giyim, ayakkabi, ¢anta, aksesuar, kozmetik ve ev dekorasyonunu
sektorlerini kapsamaktadir.

NISANTASI: LUKS / HAZIR GiYIM MARKA DAGILIMI
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Not: Veri sadece giyim, ayakkabi, ¢anta, aksesuar, kozmetik ve ev dekorasyonunu
sektorlerini kapsamaktadir.

NISANTASI: KIRALAMA ISLEM HACMI (2014 - 2016)
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Bir Cushman & Wakefield Arastirma Yayinidir
Bagdat Caddesi (Anadolu Yakasi)

Bagdat Caddesi en uzun aligveris caddesi ve Anadolu
Yakasr'ndaki perakendenin ana merkezidir. Suadiye’den
Erenkdy’e kadar uzanan cadde son yillarda 6zellikle yeme-icme
markalarinin artisi ve tek kullanicii  bagimsiz binalarin
aclimasiyla her iki ucta da geniglemisgtir.

TEMEL GOSTERGELER (EYLUL 2015-2016)

Toplam stok, gegen yilin altinda kalarak 332 magazada 75.000 i 1% - {7
m? civarina gerilemistir. Bu durum gegtigimiz yillarda baslayip “Uluslara kasl marka
artarak devam eden kentsel yenileme projeleri nedeniyle eski : '
binalarin yikilmasi ile agiklanabilir.

Lijks/erisebilir laks marka

Bazi markalar ya Bagdat Caddesinde yer degistirmis ya da
caddeden ¢ikis yapmistir. Son on iki ayda, toplam 43 marka
Bagdat Caddesinden ¢ikmistir. Sadece 9 marka mevcut
binalarinin yenilenmesi nedeniyle caddede baska bir yere
tasinmay! tercih etmistir. Ayrica, bélgede kalmayi tercih eden
birka¢ marka da, ana caddede elverisli ya da makul kira bedelli
magaza seceneklerinin olmamasi nedeniyle ana caddeye
paralel/ikincil sokaklarda magaza agmistir (Brandroom,
Mothercare, Crocs, Watson, Vapiano, Starbucks, Joker, Gusto,
Madame Coco, Cremeria Milano).

Sektor dagilimi agisindan, giyim-ayakkabi-ganta kategorisi, %35
ile toplam arzda en biylk paya sahip iken, sirasiyla %15 ve X d 3
%14Iiik paylarla banka subeleri ve yeme-icme sektorii izlemistir. . /Topla m kiralama |§Iemlerlznden;
Gegen yilin ayni dénemine gbre, giyim magazalarinin sayisi . ' - ol
116'dan 96'ya dismdus, ancak ev dekorasyonu ve mobilyasi 27’S| yeni gIirks
markalarinda hafif bir artis kaydedilmistir. -

9’u , yer degistirme
“‘Uluslararasi ve Iuks markalarin Tl i
sayisinda azalma gorulse de, Bagdat B Dtiyigme
Caddesi, tum ana caddelerdeki toplam
kiralama islemleri icinde %40 pay
alarak oOne gecti. Bu durum Dbir

toparlanma isareti olabilir.”

BAGDAT: SEKTOREL DAGILIM (SAYI) }
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Bir Cushman & Wakefield Arastirma Yayinidir

Eylul 2016 itibariyle, Bagdat Caddesi'nde 48 uluslararasi ve
35 luks marka yer almaktadir. Her iki rakam da son iki yil
icinde dusus egilimi sergilemistir. 2014 ve 2016 arasinda
uluslararasi markalarin sayisi 64ten 48e duserken,
lUks/erisilebilir Itiks markalarin sayisi ise 51'den 35
dasmastar.

Hem devam eden bina yenileme faaliyetlerine bagh olarak
eski binalarda gergeklesebilecek kiralamalardaki belirsizligin,
hem de Anadolu yakasinda Ust gelir grubuna hitap eden yeni
aligveris merkezlerinin agilmasinin bu egilim Gzerinde buyuk
bir etkisi bulunmaktadir. Ayrica, istenen kira ve mevcut pazar
kira degerleri arasindaki 6nemli farkliliklar, perakendecileri
ayni/paralel caddeler Gizerinde yeniden konumlanmaya veya
caddeden ¢ikma gibi alternatif ¢ézlimlere zorlamaktadir.

Onceki yilin ayni dénemine goére (37 magaza, 6.500 m?) hem
sayl hem de blyuklik agisindan hafif bir artis yasanmis olup,
son on iki ayda 42 magaza (6.900 m?) kiralanmistir. Bunlarin
sadece 8 tanesi uluslararasi marka olup, islemlerin cogunu
yeme-icgme ve giyim markalari olusturmustur. Bunlarn
kozmetik ve ev dekorasyon ve mobilyalari sektorleri takip
etmisgtir.

Gergeklesen kiralama iglemlerinin 27°si yeni girigler iken,
geriye kalanlarin 9'u yer degistirme (6rnegin; Silk&Cashmere,
Swatch, Starbucks) ve 6’si mevcut markalarin buyimesi
(6rnegin; Cafe Nero, Odeabank) oldu. Onemli yeni girisler
arasinda Clinique, Kiehl's, Lancome, L'occitane ve NYX gibi
uluslararasi kozmetik markalari sayilabilir. Ayrica, COS yakin
zamanda komple bir binada magaza agcmistir (Kasim 2016).

Ayrica Benetton, Bershka, Burberry, Diesel, Divarese, Gap,
Stefanel ve Topshop'in da aralarinda bulundugu 11’i
uluslararasi, toplam 43 marka Bagdat Caddesi’'nden ¢ikmistir.

Yenileme projelerinin bir sonucu olarak son birka¢ yilda bos
magazalarda bir artis egilimi gdézlemlenmektedir. Ancak, bu yil
bos magaza sayisi 52’den 42’ye dismustur. Nitekim, s6z
konusu dénemde gerceklesen toplam kiralama islemlerinin
%38’i bos magazalarda yapilmistir. Bos magazalar ayrintil
olarak analiz edildiginde, 42 bos magazadan sadece 7’sinin
iki yildir bos oldugu ve hemen hemen tamaminin da yenileme
calismalari nedeniyle bosaltildigi gorulmektedir.

Ote yandan, bogluk orani (alan biiyikligi agisindan) %14'ten
%21'e yUkselmistir. Bazi blyuk uluslararasi kullanicilarin
caddeden cikislari bu artis Gzerinde 6nemli bir etkiye sahip
olmustur.

Bos magaza sayisindaki dusis ve yeni kiralamalardaki artig,
kentsel donlisimin olumsuz etkilerinin gegici oldugunu
gOstermektedir. Bu iyilesme her ne kadar yavas/disuk olsa
da, bu durum vyenilemeleri takiben perakende ortaminda
olumlu degisimin gostergesi olabilir ve Bagdat Caddesi
onumuzdeki donemlerde eski cazibesini yeniden kazanabilir.

"Devam eden yenileme projeleri,
uluslararasi ve lUks markalarin Bagdat
Caddesi’den ¢cikmasina neden oldu.
Ote yandan, bos magaza sayis|
caddede gerceklesen toplam kiralama
islemlerinin %38’inin bos magazalar
olmasi nedeniyle azaldi."

BAGDAT: ULUSLARARASI / ULUSAL MARKA DAGILIMI
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Not: Veri sadece giyim, ayakkabi, canta, aksesuar, kozmetik ve ev dekorasyonu sektorlerini
kapsamaktadir.

BAGDAT: LUKS / HAZIR GIYiM MARKA DAGILIMI
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Not: Veri sadece giyim, ayakkabi, ¢anta, aksesuar, kozmetik ve ev dekorasyonunu sektorlerini
kapsamaktadir.

BAGDAT: KIRALAMA ISLEM HACMI (2014 - 2016)
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Bir Cushman & Wakefield Arastirma Yayinidir
OZET & GENEL GORUNUM

Kentsel yenileme faaliyetlerinin perakende ortaminda sikinti
yaratmasl ve bazi perakendecileri ¢ikisa zorlamasi nedeniyle
bu Ui¢ ana caddede/bdlgede olumsuz etkisi devam
etmektedir. Ancak, analizlerimiz bu durumun gegici bir egilim
olup, tamamlanan proje sayisi arttikga ve buna bagl olarak
yeni ¢ekici perakende alanlari stoka dahil olduk¢a mevcut
durumun iyilesecegine isaret etmektedir. Bunun 6rnegi, yeni
kiralamalarin %38’inin halihazirda bos olan magazalarda
gerceklestigi Bagdat Caddesi’nde en belirgin sekilde
g6rulmektedir; bu durum bos ve yeniden agilan magazalarin
yavas yavas emilimini gostermektedir.

Pazarda son Ug yildir gérilen diger bir yaygin egilim olan
IUks ve uluslararasi perakendecilerin sayisindaki azalmanin
devam edecegdi tahmin edilmektedir. Son on iki ay iginde, 27
uluslararasi perakendeci daha ana caddelerden ¢ikis
yapmistir. Toplam marka sayisindaki es zamanli azalma,
gegen yildan beri siiregelen konsolidasyon egilimin bir
isaretidir. Yeni kiralamalar buytk oranda, yine cogunlugunu
yerel veya markalasmamis hazir giyim markalarin
olusturdugu kuiglik boyutlu magazalarda gergeklesmistir.

istiklal Caddesi'nin ¢ehresi degismeye baslamis olup, bu
durumun uzun vadeli bir egilimin gdstergesi olabilir. Bazi
uluslararasi markalarin gikisiyla beraber 12 yeme-igme
markasi da caddedeki magazalarini kapatmiglardir. Sunulan
perakende ortami, ginimuzde turizme en yuksek katkiyi
saglayan Orta Dogu Ulkelerinin tercihlerini yansitmaya
baglamistir.

"Nisantasi c¢ekiciligini surdurmeye
devam ettirirken, istiklal Caddesi'nin
perakende yelpazesi yerel hazir giyim
markalarina dogru kayiyor. Ote
yandan, Bagdat Caddesi toparlanma
belirtileri sergiliyor.”

TEMEL GOSTERGELER ISTIKLAL ~ NISANTASI BAGDAT

UZUNLUK (KM)

1,42 2,06 2,52

GEVREDE YASAYAN TAHMINI NOFUS'

TAHMINI KIRALANABILIR ALAN (M)

mommmmmeemme s 62400 59.000  75.000

MAGAZA SAYISI
EENNNNENEE 253 380 332
&9 &9 9 ULUSLARARASI MARKALAR 28 64 48
LUKS MARKALAR 2 75 35
TAHMINI ZIYARETG! (1000, GUNLUK)
phatiipbiatatbRRIEE () aac 126 45 33
fiti e RRIRRIRER [T arrasonu 201 46 56

Not: Liks marka sayisi ltks ve erisilebilir liks markalarin toplamini icermektedir.

Perakende sektorini en fazla etkileyen ve yiiksek kira
degerleri nedeniyle tim ana caddelerde gorulen en buyuk
tehdit TUrk Lirasinin deger kaybetmesi olup, dnceki yillarda
goérilmeye baslayan olumsuz egilimlerin ivmelenmesine
neden olmustur. llerleyen dénemlerde Tiirk lirasi cinsinden
yapilan kiralamalarda artis veya ABD dolari Gizerinden alinan
kiralarda dnemli indirimler gértlmesini bekliyoruz.

Bu yilin raporundaki olumlu haber ise Bagdat Caddesi'ndeki
yavas da olsa toparlanma isaretlerinin gérilmeye
baglamasidir; son 12 ayda tim caddelerde gerceklesen
toplam yeni kiralama iglemlerinin %401 Bagdat
Caddesi'ndedir. Bos magazalar yavas yavas dolmakta olup,
bazi bitme agamasindaki yenileme projeleri yeni ve rekabetgi
perakende alanlari sunacaktir. Talebin devam edecegi ve
IUks markalardaki disustn erigebilir Iiks markalardaki artis
ile dengelenmesi durumunun gelecekte daha sirdurdlebilir
olmasi éngoriimektedir.

Ana cadde pazari, déviz kurundaki dalgalanmalar, ekonomik
baskilar ve glivenlik endiseleri goz 6niine alindiginda
nispeten kirilgan olmaya devam edecektir. Buna ragmen,
Nisantasr’nin konumunu koruyacagini ve Bagdat
Caddesi’'ndeki durumun beklenenden daha hizli diizelecegini
tahmin ediyoruz. Istiklal Caddesi'nin ise Uist segment yeme-
icme ve kilturel aktivitelerden kayarak, yerel hazir giyim
pazari ve daha dusuk profilli yeme-igme mekanlarina dogru
doénustimunid devam ettirecegini diglinlyoruz.

Perakende pazarindaki konsolidasyon 2017 yilinda da
devam edebilir, ancak bu egilimin yil sonuna dogru yavas
yavas sona ermesini bekliyoruz. Birgok perakendeci
piyasadan ¢ikma veya kalma yonundeki kararlarini almig
olup, buylk bir bolimU magaza portfoylerini birlestirme
yolunda adim atmis ve daha da fazla kiigilme
beklenmemektedir. Bos magazalarin artmasinin yarattig
baski nedeniyle mal sahiplerinin kiracilara daha makul sartlar
sunacagini tahmin ediyoruz. Bu dogrultuda, perakendecilerin
stratejik olarak genisleme opsiyonunu en azindan yeniden
degerlendirmek Uizere ajandalarina alacagi 6ngoéruyoruz.
Sonug olarak, perakendecilerin isletmelerini konsolide ettigini
dustndukleri zaman pazar paylarini arttirmalari da her
zamankinden daha kolay goriinmektedir.

440.000 710.000 510.000
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Bir Cushman & Wakefield Arastirma Yayinidir

CUSHMAN & WAKEFIELD HAKKINDA

Cushman & Wakefield, musterilerinin calisma, alisveris yapma ve yasama aliskanliklarini degistirecek ¢éziimler sunan bir

kiresel gayrimenkul hizmetleri firmasidir. Firmanin 60’dan fazla tilkedeki 43.000 c¢alisani, diinyanin her noktasindaki kiraci ve
yatirimcilar igin kayda deger bir deger yaratan yerel ve kiresel nitelikte derin bilgiler saglamaktadir.

Cushman & Wakefield kurumsal kiralama, varlik hizmetleri, sermaye piyasalari, tesis hizmetleri (C&W Services adi altinda),
kiresel kiraci hizmetleri, yatirnm & varlik yénetimi (DTZ Investors adi altinda), proje & gelistirme hizmetleri,

kiraci temsilciligi ve degerleme & danigsmanlik gibi ana faaliyet konularinda 5 milyar USD’lik cirosuyla en biiyik ticari
Gayrimenkul hizmetleri firmalarindan birisidir.Daha fazla bilgi icin www.cushmanwakefield.com ziyaret edin ya da
Twitter'dan @CushWake takip edin.

Bu rapor, Cushman & Wakefield LLP tarafindan hazirlanmistir ve sadece ticari gayrimenkul ile ilgilenen kimseler
tarafindan bilgi amacl olarak kullanilabilecektir. S6z konusu bu yayin piyasalar ya da kaynak gdsterilen
piyasalardaki gelismeler hakkinda kapsaml bir agiklama yapma amaciyla hazirlanmamistir.

Bu rapor Cushman & Wakefield LLP tarafindan guvenilirligine inanilan kamuya agik kaynaklardan yararlaniimis
bilgileri igermekte olup, s6z konusu veriler kesin olarak dogrulanmamis oldugundan raporun dogru ve eksiksiz
bilgiler igerdigini garanti edilmemektedir. Isbu raporda yer alan bilgilerin herhangi birinin dogrulugu veya

eksiksi zligi konusunda agik veya zimni higbir garanti veya taahhit veriimemektedir.

Cushman & Wakefield LLP bu baglamda raporun igerigini okuyan kimselere veya herhangi bir Giglincii

tarafa herhangi bir sorumluluk iistlenmeyecektir. isbu raporda verilen tiim fikirler degiskenlik gésterebilir.
Raporun tamamen veya kismen c¢ogaltilabilmesi igcin Cushman & Wakefield' in 6nceden yazili iznine

tabi olacaktir.

Cushman & Wakefield LLP ya da ilgili herhangi bir sirketi tarafindan daha fazla bilgilendirme mesajlari
almak istemiyorsaniz, kisisel bilgileriniz ile birlikte konu kismina “Unsubscribe” yazarak
unsubscribe@eur.cushwake.com adresine e posta génderebilirsiniz.

©2017 Cushman & Wakefield LLP. Tum haklari sakhdir.
Daha fazla bilgi igin:

River Plaza, Buyukdere Cd., Bahar Sk, No:13, Kat 15, Levent 34394, Istanbul
Bizi agagidaki adreslerden takip edin:

facebook.com/cushwaketurkiye
twitter.com/cushwaketurkiye
instagram.com/cushwake
linkedin/company/4060

youtube.com/user/thecushmanwakefield

Daha fazla bilgi igin:

Togrul Gonden

Yonetici Ortak
togrul.gonden@cushwake.com

+90 212 334 78 10

Tugra Gonden

Yonetici Ortak
tugra.gonden@cushwake.com

+90 212 334 78 11

Dr.Dilek Pekdemir

Direktor, Arastirma
dilek.pekdemir@cushwake.com

+90 212 334 78 15
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