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Calismay1 Yapan Kurum EVA Gayrimenkul Degerleme Hakkinda Bilgi

EVA Gayrimenkul Degerleme Damismanlik AS Tiirkiye’nin alaninda dnce gelen sirketlerinden biridir.
Sirket Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) Lisansli Degerleme Sirketleri Listesindedir ve Bankalara
degerleme hizmeti verme yetkisi de bulunmaktadir. EVA Degerleme ingiliz Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS) tarafindan Tiirkiye'nin ilk “Regulated by RICS” statiisiinde bir kurumudur.

Firma bugiin 100’iin iizerinde ¢alisani ve 10 subesi ile 6zel sektér ve kamu kurumlari i¢in; gayrimenkul
degerlemesi, Gayrimenkul Sektoérii Pazar ve  Sektér Analiz  Raporlar,  Gayrimenkul
Projeleri Finansal Fizibilite ve Yapilabilirlik Analizleri Calismalar1 hazirlamakta, Lokasyon Analizleri,
Kentsel Déniisiim Galismalari, En lyi ve En Verimli Kullamm Etiidii raporlama hizmetleri sunmaktadir.
Euromoney ve International Property Awards tarafindan 2011, 2013, 2014 ve 2015 senelerinde En lyi
Gayrimenkul Danigmanlik, En Iyi Degerleme, En lyi Arastrma ve Avrupa'min En lyi Gayrimenkul
Danigsmanlik Firmasi gibi ddiillere layik goriilmiistiir. Sirketin gayrimenkul sektori ile ilgili diizenli olarak
cikarttig1 bircok arastirmasi, analizi ve siirekli yayinlari, profesyonel sektdr raporlar1 bulunmaktadir.

AVM yatirimcilari ve perakendeciler tarafindan kapsam olarak farkli ama birbiri ile ilintili talepler gelmesi
bu calismanin temellerini atmigtir. Ote yandan gayrimenkul sektériinde veri paylasimi konusunda ciddi
sikintilar bulundugundan, yapilan bu teknik calismanin mahremiyet prensipleri gozetilerek sektorle
profesyonelce paylasilmasina karar verilmistir.

Calismanin Amaci ve Metodolojisi

Bu calisma Tiirkiye’de alisveris merkezleri (AVM) sektoriini irdelemek biiyiik resimde Tiirkiye geneli,
makro diizeyde ise bolgeler ve mikro diizeyde ise biiyiik sehirler bazinda AVM kira degerlerini ortaya
koymak, kategorilerin agirligini, verimliligini ve birbirileri ile kiyaslamalarini irdelemek ve bdylece
sektoriin genel bir fotografini cekmek amaci ile yapilmistir. Bu calisma ile hem perakende magazalara 151k
tutulmaya hem de yatirimcilarin 6niinii gérmesine destek olmaya ¢alisilmistir.

Analiz alisveris merkezlerindeki magazalarin sattiklari {iriin grubuna gore ayristirilarak incelenmesi
temeline dayanmaktadir. Alisveris Merkezlerindeki magazalar sattiklar: {iriin gamina goére 17 kategori
bazinda gruplandirilmis, metrekareleri ve ddedikleri kira ile ilgili analizler yapilmis, agirlikli ortalamalar
alinarak analiz derinlestirilmistir. Boylece kategorilerin 6dedigi kira degerleri, alisveris merkezi
yatirimcist bakis acgisinda ise kira getirilerinin kaynagi tespit edilmis ve karsilastirmali analizlerle
raporlanmistir. Alisveris merkezlerinde magaza ¢esitliliginin fazla olmasi, 6zel niteligi olmas1 veya bazi
iriin grubunu satan magazalarin her AVM ‘de olmamasi gibi nedenlerden dolay1 bazi magaza gruplari belli
kategoriler altinda simiflandirilmak durumunda kalinmistir. Raporda markalara kesinlikle deginilmemis,
sadece kategoriler kullanilmistir, bdylece markalarin mahremiyetleri korunmustur.

Calismanin Orneklem Biiyiikliigii ve Para Birimi

Calisma mevcutta iilkemizdeki alisveris merkezlerinde bulunan toplam kiralanabilir alanin %24,8'i
lizerinden yapilmistir. Bahsi gecen %24,8 kiralanabilir alani1 Tiirkiye’de bulunan 352 AVM‘nin 63 adedi
olusturmaktadir. Ornekleme konu ahisveris merkezlerinin bélgesel dagihmi hem alan hem de adetsel
olarak yeterlidir.

Calismada, her kategoride ortalama ddenen kira degerleri, takribi kullanim alanlari, alan/kira verimliligi
orani tespiti yapilmistir. Analizler bolge ve biylik iller bazinda detaylandirilmistir. Volatif donemlerde
yapilan kira indirimleri ve kur sabitlemeleri ¢alismaya yansitilmamistir. Calismalarda kira bedeli eger
Euro ise bu bedel Amerikan Dolar1 (USD)’a cevrilerek kiyaslama tablolarina aktarilmistir. Bu ¢alisma
sadece 17 kategori bazinda, sektore gore simiflandirilmis ve agirliklandirilmis ortalama durum hakkinda
bilgi vermektedir. Ancak kendine miinhasir 6zellikleri ve etki alani standartlardan farkli alisveris
merkezleri digerlerine gore pozitif veya negatif farkli dinamikler gosterebilirler.
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Alisveris Merkezleri ve Modern Perakendecilik Gelisimi

Tiirkiye’de cagdas perakendeciligin baslangic1 1950 ‘li yillarin basinda baslar. Migros ve Gima'dan sonra
1980'li yillara kadar sektorle ilgili bir takim ¢alismalar yapilmis olmasina karsin énemli bir gelisme
kaydedilememistir. 1980'li yillarda ise, Tiirkiye “miisteri odakli satis” anlayis1 kavrami ile tanismis,
bundan sonraki asama pazarlama anlayisi gelismistir. 1990l yillarda Tirkiye'ye yurt disindan
perakendeciler gelmeye baslamis bundan dolay1 da 1990 yili Tiirkiye'de perakendecilik ¢aginin baslangici
olarak kabul edilmis ve bdylece “misteri memnuniyeti”, “iliskisel pazarlama” gibi kavramlar ortaya
cikmistir. 1990 yilindan sonra siipermarketlerin agilmaya baslamasi modern perakende sektdriiniin
baslangici olmustur. Ulusal ve bolgesel biiyiik perakendecilerin sayisinin artmasiyla perakendeciler
toptancilar, dagitimcilar ve iireticiler arasindaki sermaye ve gii¢ birligi iliskileri degismeye baslamistir.
2000’1l yillara gelindiginde ise, artan bir rekabetin ortaya ¢iktig1 ve tiiketicilerin isteklerine gore hareket
eden ve bunun sonucu olarak da pazardaki hakimiyetin iireticiden tiiketiciye gectigi, zincirlesmenin daha
fazla yasandig1 bir perakendecilik glindeme gelmistir. Tiirk ve yabanci is adamlarinin ortakliklariyla yeni
teknolojiler ve isletme teknikleri de i¢ piyasaya girmistir.

i1k kez Istanbul’da 1988 yilinda Tiirkiye'nin ilk yeni nesil modern alisveris merkezi acilmistir. Bu dénemde
perakendeciler caddelerde biiylirken, yillar gectikce alisveris merkezlerine gelmeyi cazip bulmustur.
1988‘den sonraki 25 yilda yiizlerce AVM gelistirilmistir. Lojistik hizmetlerinin ve teknolojinin gelismesi,
satin alma giiciiniin iyilesmesi, harcama ve tiketim bicimlerinin alisveris merkezlerine kalmasi
perakendecileri de daha fazla alisveris merkezlerine yoneltmistir.

Turkiye artik bu alanda mimari konsept dizayn, insaat, proje yonetimi, kiralama, lojistik hizmetleri, bina
isletme ve yonetim, hatta son déonemde AVM c¢alisirken renovasyon yani yenileme faaliyetlerinde
rahatlikla bulunabilecek durumdadir. Hatta bu alanda kendini gelistirmis bir¢ok danisman firma artik bu
hizmetleri bugiin iilkemizin dogu komsularina ve Ortadogu bolgesine gotiirmektedir. Alisveris merkezleri
gelistikce halkin beklenti ve talepleri artmis, daha fazla ziyaret edilebilirlik saglayabilmek icin sektor
arayislarina girmistir. Sektérde eglence, yemek, acik alanlar, 6zel aktiviteler ve farkli konseptlerle
miisteriye ulasilmaya calisiimis, perakendecilikte buna bagli gelismistir. Bu slirecte gelismeyi goren
uluslararasi markalar iilkemize gelmeye baslamis kimi kendi zincirleserek, kimi ise Franchise vererek
iilkede pazar pay1 almaya calismistir. Ozellikle 2012 senesinden bu yana basarili olan yerli perakende
gruplarina ilgi artmis, baz1 zincirlerin yabanci hissedar aldiklari, bazi zincirlerin ise hisselerinin el
degistirdigi gorilmiistiir.
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Perakendecilik ve alisveris merkezleri gectigimiz 25 yilda birbirlerini destekleyerek, miisteri ihtiyaglarim
karsilikli ¢6ztimleyerek bugiinkii modern diizeye gelmislerdir. Bugiin Tiirkiye’'nin yedi bolgesine dagilmis
352 adet degisik biiyiikliik ve adette alisveris merkezi ve takribi 10,4 milyon metrekare kiralanabilir alani
ile modern perakendecilik ticaret hayatinda son derece 6nemli bir yer kaplamaktadir.
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Organize perakende sektoriinii inceledigimizde, 2009 senesinde 20,6 milyar TL olan ciro biiytikliik 2014
senesinde 83 milyar TL olarak gerceklestirmistir. Bu biytkligin 2017 senesinde 119 Milyar TL
biiyiiklige ulasmasi bekleniyor.!

Yillar Milyar TL Biiyiime (%)
2009 20,60 -
2010 27,50 33,70
2011 35,60 29,40
2012 50,50 41,90
2013 65,30 29,30
2014 83,00 27,10
2015 89,60 7,90
2016 105,80 18,10
2017 119,20 12,70

Calismada Yer Alan Kategoriler
Calismada 17 adet kategori yer almaktadir. Gruplandirmamizda kullanilan kategoriler asagidaki gibi
sektorlere ayrilmistir. Raporda kullanilan numaralar listedeki kategorileri ifade etmektedir.

# KATEGORILER

1 BAY - BAYAN GiYiM

2 YIiYECEK - ICECEK

3 AYAKKABI - CANTA - DERI

4 DEKORASYON - MOBILYA - EV TEKSTILI
5 KIiSISEL BAKIM - KOZMETiK

6 AKSESUAR - DiGER

7 COCUK GiYIM - OYUNCAK

8 DEPARTMAN STORE

9 ILETiSIM

10 SPOR GiYiM - SPOR MALZEMELERi

11 KUYUMCU

12 TEKNOLOJi MARKET

13 SINEMA - EGLENCE -SPOR

14 KIiTAP - DERGI - OFiS MALZEMELERI

15 BEYAZ - ELEKTRIKLI - KAHVERENGI ESYA
16 SUPERMARKET - HIPERMARKET

17 YAPI MARKET

Her kategori bashg1 kendi icinde hangi {iriin grubunu satan magazayi i¢ine aldigini anlatsa da bazi iiriin
gruplarinin baska bagliklar altinda toplanmasi gerekmistir. Ornegin Dekorasyon -Mobilya-Ev Tekstili
altinda bu triinleri satan magazalarla birlikte hali, yatak gibi ev esyasi satanlar ve sanat evleri yer
almistir. Ayni sekilde kuaforler, giizellik triinleri ve gida destek iirlinleri satan magazalar ise Kisisel

1 Kaynak :AKADEMETRE Arastirma & Stratejik Planlama Sirketi
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Bakim-Kozmetik ketegorisinin altinda toplanmistir. Aksesuar kategorisi altinda ise aksesuar esyasi satan
magazalarin yaninda ; optik, saat, kuru temizleme, pet shop, gozliikcii, atm makinalari ve banka subeleri
yer almistir o yiizden bu kategori Aksesuar-Diger kategorisi olarak isimlendirilmistir. Varsa bir AVM de
yer alan spor salonu ise Sinema -Eglence -Spor kategorisi altinda yer almistir.

Tiirkiye Kira Degerlerinde Genel Goriiniim
Bolgesel Bazda Ortalama Kira Degerleri

Ortalama kira gelirleri bazinda bakildiginda Marmara Bolgesi Tirkiye'nin 7 bolgesi icinde 37,3
USD/m?/ay kira ile kira geliri lideridir. Bu bolgeyi 24,6 USD/m?2/ay kira ile Karadeniz bolgesi takip
etmekte olup, arkasinda gelen bélgelerse sira ile Karadeniz (yaklasik 23,4 USD/m2/ay), Akdeniz ve i¢
Anadolu (yaklasik 21 USD/m?/ay) , Giineydogu Anadolu (yaklasik 16,3 USD/m?/ay) ve Dogu Anadolu (15
USD/m?/ay) bolgesidir.

Analiz sonucunda Tiirkiye genelinde ortalama kira degerlerinin 29,03 USD/m?/ay oldugu belirlenmistir.

AGIRLIKLI
BOLGE ADI ORTALAMA
USD/m2/ay
MARMARA BOLGESI 37,27
EGE BOLGESI 24,60
KARADENIZ BOLGESI 23,38
AKDENIZ BOLGESI 20,97
iC ANADOLU BOLGESI 20,80
GUNEYDOGU ANADOLU BOLGESI 16,32
DOGU ANADOLU BOLGESI 14,90

TURKIYE ORTALAMASI 29,03

iC ANADOLU BOLGESI .
MARMARA BOLGESI 20,8 USD/m? DOGU ANADOLU

37,3 USD/m? " 0Gu A
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Tiirkiye Kategori Bazinda Ortalama Kira Degerleri

Aligveris Merkezlerinde kullandiklari metrekareden bagimsiz olarak bdlgesel bazda kira degerlerini
inceledigimizde; en biiyiik kira bedellerini metrekare bazinda kuyumculuk sektorii 6derken, bunu sirasi
ile aksesuar magazalary; iletisim magazalar; yiyecek-icecek magazalar: ve kisisel bakim magazalari takip
ettigi goriililyor. Ozetle kuyumculuk ve iletisim ¢ok az alan kaplasa da en yiiksek kira bedellerini édiiyor.
En diisiik kira bedellerini ise metrekare bazinda bakildiginda sinema-eglence-spor, yapr market ve
stipermarket sektorii 6diyor.

) TURKIYE
# KATEGORILER GENELI
(USD/ m2/ Ay)
11 KUYUMCULUK 109,45
6 AKSESUAR -DiGER 83,25
9 [LETiSIM 81,76
2 YIYECEK - iCECEK 66,67
5 KiSiSEL BAKIM - KOZMETIK 61,13
15 BEYAZ - ELEKTRIKLI - KAHVERENGI ESYA 55,99
3 AYAKKABI - CANTA - DERI 45,54
4 DEKORASYON - MOBILYA - EV TEKSTILi 40,96
14 KiTAP - DERGI - OFiS MALZEMELERI 39,19
1 BAY - BAYAN GiYiM 37,12
7 COCUK GIYIM - OYUNCAK 35,32
10 SPOR GiYiM - SPOR MALZEMELERI 31,05
12 TEKNOLOJi MARKET 19,81
8 DEPARTMAN STORE 19,31
13 SINEMA - EGLENCE - SPOR 11,17
17 YAPI MARKET 9,93
16 SUPERMARKET - HIPERMARKET 9,88
AGIRLIKLI ORTALAMA 29,03

istanbul, Ankara ve Anadolu Sehirlerinde Ortalama Kira Degerleri

Turkiye alisveris merkezlerinde agirlikli ortalamada 29,03 USD/m?/ay gorsek de aslinda bu rakam
yanltic. Kira bedellerinde ashi sehirler diyebilecegimiz Istanbul ve Ankara ‘y1 ayristirdigimizda
ortalamalarin diistiigiiniiz gériiyoruz. istanbul 41,67 USD/m?2/ay ‘la basi cekerken , Ankara ‘da ortalama
rakam 21,77 USD/m?2/ay degere oturuyor. Anadolu sehirlerin bu rakam 19,17 USD/m?/ay ‘a diisiiyor.
istanbul AVM ‘lerde ortalamalar yiikselten itici bir gii¢ olarak burada da géze carpiyor
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Ortalama USD/m?2/ay
# KATEGORILER Anadolu istanbul Ankara Tiirkiye

1 BAY - BAYAN GiYiM 23,28 57,60 24,74 37,12

2 YIYECEK - iCECEK 42,77 87,88 54,51 66,67
3 AYAKKABI - CANTA - DERI 28,95 73,45 32,29 45,54

4 DEKORASYON - MOBILYA - EV TEKSTILI 28,62 57,76 25,25 40,96

5 KiSiSEL BAKIM - KOZMETIK 36,64 96,17 37,78 61,13

6 AKSESUAR - DIGER 55,90 106,19 61,42 83,25

7 COCUK GiYiM - OYUNCAK 22,59 52,66 21,21 35,32

8 DEPARTMAN STORE 12,80 24,30 12,62 19,31

9 [LETiSiM 55,58 117,27 73,44 81,76

10 SPOR GiYiM - SPOR MALZEMELERI 25,08 40,61 22,54 31,05
11 KUYUMCU 74,67 143,70 82,73 109,45
12 TEKNOLOJi MARKET 15,23 28,43 15,96 19,81
13 SINEMA - EGLENCE -SPOR 8,30 14,50 8,48 11,17
14 KiTAP - DERGI - 9Fi§ MALZEMELER_i 24,30 52,37 24,64 39,19
s E;I‘\((AAZ - ELEKTRIKLI - KAHVERENGI 36,00 88,34 41,63 55,99

16 SUPERMARKET - HIPERMARKET 8,39 11,61 10,37 9,88

17 YAPI MARKET 8,39 11,93 8,34 9,93
AGIRLIKLI ORTALAMA 19,17 41,67 21,77 29,03

Bolgesel Ortalama Kira Degerleri

ORTALAMA KiRALAR (USD/ m2/ Ay)

MARMARA KARADENIZ DOGU GUNEY AKDENIZ EGE ¢
. . . . ANADOLU ANADOLU . . . . ANADOLU

# KATEGORILER LA | BOLGESI BOLGESI BOLGESI BOLGESI BOLGESI
11 KUYUMCULUK 136.60 92.88 49.65 58.37 78.70 101.94 78.85
6 AKSESUAR - DiIGER 101.86 55.39 37.05 43.14 57.86 67.70 61.27

iLETiSiM 100.59 62.54 52.17 40.83 61.50 79.07 72.39

YIYECEK - iCECEK 84.64 39.89 32.36 34.41 51.72 46.15 52.81

Ki$iSEL BAKIM 87.29 43.58 36.15 26.97 46.21 51.38 33.38
15 BEYAZ - ELEKTRIKLi - KAHVERENGI ESYA 83.47 46.04 30.31 24.64 43.43 57.80 40.60
3 AYAKKABI - CANTA - DERI 66.56 28.90 20.60 23.80 33.92 37.39 30.18
4 DEKORASYON - MOBILYA - EV TEKSTILi 53.67 30.18 25.99 24.80 28.19 39.62 25.43
14 KIiTAP - DERGI - OFiS MALZEMELERI 49.82 25.37 19.34 15.71 23.66 35.76 23.88

BAY - BAYAN GiYiM 52.69 25.37 18.04 17.86 27.05 2717 23.94

COCUK GiYiM - OYUNCAK 49.12 27.60 20.52 19.46 20.09 27.81 21.03
10 SPOR GiYiM - SPOR MALZEMELERI 39.91 27.50 19.45 20.33 23.48 27.03 23.01
12 TEKNOLOJi MARKET 26.38 17.48 15.78 13.21 14.71 18.17 15.54
8 DEPARTMAN STORE 23.43 14.42 9.14 12.03 14.31 13.48 12.28
13 SINEMA - EGLENCE - SPOR 13.78 9.49 4.98 5.31 9.42 10.56 8.38
17 YAPI MARKET 10.77 8.31 6.83 7.86 8.58 8.47 8.65
16 SUPERMARKET - HIPERMARKET 10.50 10.37 7.95 5.78 9.51 8.81 9.93

AGIRLIKLI ORTALAMA 37.27 23.38 14.90 16.32 20.97 24.60 20.80
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Gelir/Alan Oram1 Degerlendirmesi

Alisveris Merkezleri gelirlerini kullandiklar: alan verimliligi agisindan incelendiginde; Tiirkiye genelinde
gelirinin bir baska deyisle ddenen kiranin %31,8inin Bay-Bayan Giyim Kategorisindeki magazalardan
saglandig1 gorilmektedir; %13’ liik kismi ise yiyecek ve icecekten, %7,7’lik kismi ise Ayakkabi-Deri-Canta
kategorisinden gelmektedir. Dekorasyon-ev tekstili ve mobilya kategorisi bu ii¢liiniin hemen altinda yer
almaktadur.

TURKIYE KATEGORILER ANALIZi Alan % si Gelir % si

2 YIYECEK - iiECEK 5,67% 13,0%
4 DEKORASYON - MOBILYA - EV TEKSTILI 4,33% 6,1%
5 TEKNOLOJi MARKET 7,37% 5,0%
6 SUPERMARKET - HIPERMARKET 14,39% 4,9%
7 SINEMA - EGLENCE - SPOR 11,40% 4,4%
8 DEPARTMAN STORE 6,22% 4,1%
9 AKSESUAR -DIiGER 1,27% 3,6%
10 KiSISEL BAKIM - KOZMETiK 1,63% 3,4%
13 YAPI MARKET 9,18% 3,1%
14 BEYAZ - ELEKTRIKLI - KAHVERENGI ESYA 1,01% 1,9%
15 KUYUMCU 0,41% 1,5%
16 KITAP - DERGI - OFiS MALZEMELERI 1,02% 1,4%
17 ILETiSiM 0,40% 1,1%
TOPLAM 100,00% 100,0%

Bay-Bayan Giyim, Ayakkabi-Deri-Canta, Cocuk Giyim ve Spor Giyim (kisacasi “giyim“  sektorii
diyebilecegimiz) kategorilerinin toplamina baktigimizda ilging bir sonug¢ goriiyoruz. Tiirkiye genelinde
giyim sektori toplam alanlarin %35,7 ‘sini kullanirken gelirin %46,2 ‘tni saghyor. Yiyecek icecek sektori
alan olarak toplamin %5,67 ‘sini kullanirken toplam gelirin %13 ‘liinii getiriyor. Siralamada gelir agisindan
uclinci sektor Dekorasyon-Mobilya-Ev Tekstili sektorii, bu sektorin geliri %6,1 ‘ni getirirken alanin
sadece %4,33 ‘linii kullaniyor.

. % Alan @ .
Kategoriler Kullanm % Gelir
2 5,67% 13,0%
4,33% 6,1%

En az gelir getiren ii¢ sektoér ise Kuyumculuk, Kitap-Dergi-Ofis Malzemeleri ve iletisim Sektdriinden

olusmaktadir.
. % Alan 0 .
Kategoriler Kullanim % Gelir
15 0,41% 1,5%
16 1,02% 1,4%
17 0,40% 1,1%
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Kategoriler Tiirkiye istanbul Ankara Anadolu
YIYECEK-ICECEK SEKTORU (2) 13,01% 13,98% 13,43% 10,76%

(1-3-11 ve 12 ) Kategorisinde listeledigimiz Giyim Kategorisi adini1 verdigimiz sektorii sehirler bazinda
inceleyelim. Istanbul, Ankara ve Anadolu bélgelerinde kirlhm bazinda analizi genislettigimizde; Giyim
sektoril (4 kategori toplaminda) Tiirkiye alisveris merkezileri kira gelirinin %46,2’sin1 olustururken;
[stanbul 6zelinde %45,5 ‘ini; Ankara o6zelinde %46,7 ‘sini; Anadolu genelinde ise %47,2 sini olusturdugu
goriiliiyor. Yiyecek sektorii ise tek kalemde hemen arkadan gelen ve en ¢ok getiri saglayan veya bir baska
deyisle kira veren sektor olarak goriiliyor.

Tiirkiye genelinde kategorileri analiz ettigimizde; yani kullandiklari alan oranini getirdikleri kira geliri
oranina boldiigiimiizde en yiiksek verimlilige sahip sektoriin en az alan kullanan ama en ¢ok kira 6deyen
Kuyumculuk sektérii oldugunu gériiyoruz. Bunu siras1 ile Aksesuar-Diger, iletisim ve Yiyecek Icecek

sektorleri takip ediyor.

TURKIYE ISTANBUL ANKARA ANADOLU
Gelirin %' Gelirin %' Gelirin %' Gelirin %'

KATEGORILER ANALIZ
S1 S1 S1 S1

YiYECEK - iCECEK 13,01% 14,0% 13,43% 10,8%
4 DEKORASYON - MOBILYA - EV TEKSTILI 6,1% 6,4% 6,5% 5,4%
5 TEKNOLOJi MARKET 5,0% 3,7% 3,4% 3,0%
6 SUPERMARKET - HIPERMARKET 4,9% 4,0% 3,8% 2,7%
7 SINEMA - EGLENCE -SPOR 4,4% 3,5% 2,9% 3,0%
8 DEPARTMAN STORE 41% 4,9% 1,7% 3,5%
9 AKSESUAR -DIiGER 3,6% 1,0% 1,5% 1,2%

KIiSISEL BAKIM - KOZMETiK 3,4% 3,0% 3,3% 4,3%

13 YAPI MARKET 3,1% 4,3% 4,0% 4,7%
BEYAZ - ELEKTRIKLI - KAHVERENGI

14 ESYA 1,9% 1,6% 0,6% 1,2%

15 KUYUMCU 1,5% 1,8% 2,8% 1,9%

16 KIiTAP - DERGI - OFiS MALZEMELERI 1,4% 3,6% 6,2% 7,2%

17 ILETiSiM 1,1% 2,7% 3,3% 4,0%
TOPLAM 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Kullanilan alan ve getiri grafiginde en verimsiz kiracilar ise AVM’ lerin olmazsa olmazlari; bunlar;
Teknoloji Marketleri Department Store, Sinema-Eglence-Spor, Yapt Market ve Marketler sektorleri. Bu
magazalar gerek kategorileri gerekse alanlan itibar ile “miisteri ¢ekim giicli yarattifindan ” organize

perakende i¢in stiriikleyici kiraci oluyorlar, bu nedenle kira getirisi de diisiik oluyor.
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L ) . . Verimlilik
" TURKIYE GENELi KATEGORILER ANALIZ (% Alan/ %
Gelir)
11 KUYUMCU 3,77
6 AKSESUAR - DiGER 2,87
9 ILETiSIiM 2,82
2 YIYECEK - ICECEK 2,30
5 KiSiSEL BAKIM - KOZMETIK 2,11
15 BEYAZ - ELEKTRIKLI - KAHVERENGI ESYA 1,93
3 AYAKKABI - CANTA - DERI 1,57
4 DEKORASYON - MOBILYA - EV TEKSTILI 1,41
14 KITAP - DERGI - OFiS MALZEMELERI 1,35
1 BAY - BAYAN GiYiM 1,28
7 COCUK GiYIM - OYUNCAK 1,22
10 SPOR GiYiM - SPOR MALZEMELERI 1,07
12 TEKNOLOJi MARKET 0,68
8 DEPARTMAN STORE 0,67
13 SINEMA - EGLENCE - SPOR 0,38
17 YAPI MARKET 0,34
16 SUPERMARKET - HIPERMARKET 0,34

Bolgesel Bazda Alan Kullanimi Yiizdesi

Aligveris merkezilerini kategoriler bazinda inceledigimizde her bolgede metrekare kullanimi agisindan
Bay-Bayan Giyimin agik ara dne ¢iktigini ancak Anadolu ‘da bu rakamin Marmara bolgesine gére daha
biiyiik oldugunu goériiyoruz. Marmara bolgesi ile Karadeniz bolgesi Yiyecek-icecek kategorisinde diger
bolgelere gore daha fazla yer kullaniyor. En az yer kullananlarsa en fazla metrekare kirasin1 édeyen
Kuyumculuk ve Iletisim sektérii. Bircok kategoride metrekareler bdlgeler arasinda ¢ok majér farklar
gostermezken stipermarketler ve yap1 marketlerin Marmara boélgesinde daha biiyiik yer kapladig: ortaya
cikiyor. Ulkedeki niifusun bélgedeki agirhig diisiiniildiigiinde bu sasirtici bir sonug degil.

m2 BUYUKLUKLERININ KATEGORISEL DAGILIMI

. DOGU GﬂN,EY . .
# KATEGORILER "BolGssl  molessl  AMADOLU U0l BOLGest  BoLGesl BOLGESI
HD e BOLGESI
1 BAY - BAYAN GiYiM 22,5% 30,9% 22,6% 27,4% 27,3% 29,0% 26,3%
2 YiYECEK - iCECEK 6,1% 7,4% 4,1% 5,9% 3,5% 6,3% 5,0%
3 AYAKKABI - CANTA - DERI 4,1% 7,8% 6,9% 5,6% 5,4% 6,1% 4,8%
. e o ORI S 44% 3,5% 3,3% 44% 3,6% 3,4% 5,3%
5 KIiSiSEL BAKIM - KOZMETIK 1,5% 1,5% 1,1% 1,8% 1,4% 1,5% 2,2%
6 AKSESUAR - DiGER 1,5% 1,0% 0,9% 0,9% 1,1% 1,0% 1,2%
7 COCUK GIYiM - OYUNCAK 2,6% 3,0% 1,9% 3,2% 2,0% 3,4% 3,0%
8 DEPARTMAN STORE 7,5% 6,2% 8,3% 6,7% 5,8% 3,0% 3,2%
9 iLETiSiM 0,4% 0,4% 0,3% 0,6% 0,3% 0,3% 0,4%
10 SPOR GiYiM - SPOR MALZEMELERI 2,8% 54% 2,6% 2,8% 3,9% 5,3% 3,0%
1 KUYUMCU 0,4% 0,3% 0,4% 0,5% 0,3% 0,4% 0,3%
12 TEKNOLOJi MARKET 5,8% 7,3% 7,3% 10,0% 9,0% 7,4% 9,9%
13 SINEMA - ECLENCE -SPOR 11,9% 9,5% 9,0% 12,8% 13,3% 10,5% 9,8%
14 KITAP - DERGI - OFiS MALZEMELERI 1,2% 1,2% 1,1% 1,2% 0,6% 1,4% 0,6%
15 g:::z - ELEKTRIKL! - KAHVERENG 0,8% 1,1% 1,6% 1,8% 0,7% 0,9% 1,4%
16 SUPERMARKET - HIPERMARKET 14,8% 8,4% 22,4% 7,3% 15,5% 16,7% 15,6%
17 YAPI MARKET 11,8% 5,0% 6,3% 7,3% 6,3% 3,3% 7,9%
100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
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Kategorilerin Ortalama Kullanim Alani Biiyuklugii
Tiirkiye Geneli Kategorilerin Kullandig:1 Alan Biiyukliigii (m?)

Tiirkiye genelinde yapilan analizde ¢alismada alinan 6rneklemlerin hem kategorilere gére hem de
kullandig1 alan biiyiikliigiine gore kategorilerin ortalama biiyiikligl siralamasi asagidaki gibidir:

Ortalam - . s Ortalam
# Tiirkiye Geneli Kullanilan # zg:ggﬁ;gzﬂl KutaniaBiiss Kullanilan
Alan (m?) Alan (m2)
1 BAY - BAYAN GiYiM 10.237 1 BAY - BAYAN GiYiM 10.237
2 YIYECEK - iCECEK 2.329 16 SUPERMARKET - HIPERMARKET 5.917
3 AYAKKABI - CANTA - DERI 2.014 13 SINEMA - EGLENCE - SPOR 4.689
DEKORASYON - MOBILYA - EV
4 TEKSTILI 1.781 17 YAPI MARKET 3.776
5 Ki$iSEL BAKIM - KOZMETIK 672 12 TEKNOLOJi MARKET 3.028
6 AKSESUAR -DiGER 522 8 DEPARTMAN STORE 2.556
7 COCUK GIYIM - OYUNCAK 1.107 2 YIYECEK - ICECEK 2.329
8 DEPARTMAN STORE 2.556 3 AYAKKABI - CANTA - DERI 2.014
DEKORASYON - MOBILYA - EV
9 ILETiSiM 164 4 TEKSTILI 1.781
10 SPOR GiYiM - SPOR MALZEMELERI 1.320 10 SPOR GiYiM - SPOR MALZEMELERI 1.320
11 KUYUMCU 168 7 COCUK GiYiM - OYUNCAK 1.107
12 TEKNOLOJi MARKET 3.028 5 KiSiSEL BAKIM - KOZMETiK 672
13 SINEMA - EGLENCE -SPOR 4.689 6 AKSESUAR - DiGER 522
14 KITAP - DERGI - OFiS MALZEMELERi 420 14 KITAP - DERGI - OFiS MALZEMELERI 420
BEYAZ - ELEKTRIKLI - KAHVERENGI BEYAZ - ELEKTRIKLI - KAHVERENGI
15 ESYA 415 15 ESYA 415
16 SUPERMARKET - HIPERMARKET 5.917 11 KUYUMCU 168
17 YAPI MARKET 3.776 9 ILETiSIM 164
ORTALAMA m? 41.112 ORTALAMA m2 41.112
Bolgeler Bazinda Kategorilerin Kullandigi Alan Biiyiikliigii (m?2)
o .. o . i(;
. DOGU GUNEYDOGU AKDENIZ EGE
# KATEGORILER N;Ab.li“é:gi“ K‘;‘éﬁg:gilz ANADOLU ANADOLU BOLGESI BOLGESI %N&%%'s‘?
BOLGESI (3 BOLGESI (4 5 6
) @ 3) (4) (5) (6) %)
1 BAY - BAYAN GiYiM 10.577 9.756 8.261 10.881 11.010 8.363 10.098
2 YIYECEK - iCECEK 2.840 2.332 1.493 2.349 1.410 1.826 1.936
3 AYAKKABI - CANTA - DERI 1.936 2474 2.514 2.232 2.184 1.764 1.850
DEKORASYON - MOBILYA - EV
4 TEKSTILI 2.057 1.106 1.217 1.733 1.455 984 2.025
5 KiSiSEL BAKIM - KOZMETIK 721 483 395 700 560 433 826
6 AKSESUAR - DiGER 684 330 326 339 429 300 469
7 COCUK GIYIM - OYUNCAK 1.204 941 679 1.261 790 990 1.162
8 DEPARTMAN STORE 3.524 1.970 3.029 2.672 2.316 865 1.238
9 ILETiSIM 187 126 104 223 136 94 152
10 SPOR GiYiM - SPOR MALZEMELERI 1.303 1.721 939 1.111 1.553 1.520 1.143
11 KUYUMCU 205 105 144 200 140 121 132
12 TEKNOLOJi MARKET 2.727 2.294 2.687 3.956 3.619 2.132 3.785
13 SINEMA - EGLENCE - SPOR 5.566 2.997 3.283 5.082 5.355 3.015 3.781
KIiTAP - DERGI - OFiS
14 MALZEMELERI 552 379 391 460 243 393 214
BEYAZ - ELEKTRIKLI -
15 KAHVERENGI ESYA 362 338 598 698 291 255 551
16 SUPERMARKET - HIPERMARKET 6.966 2.657 8.191 2.909 6.233 4.818 6.003
17 YAPI MARKET 5.517 1.569 2.314 2.886 2.538 941 3.050
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istanbul, Ankara ve Anadolu’da Kategorilerin Yiizdesel Kullanim Biiyiikliigii

# KATEGORILER Anadolu istanbul Ankara Tiirkiye
1 BAY - BAYAN GiYiM 25,66% 23,44% 26,81% 24,90%
2 YIYECEK - iCECEK 4,82% 6,63% 5,36% 5,67%
3 AYAKKABI - CANTA - DERI 5,62% 4,21% 4,77% 4,90%
4 DEKORASYON - MOBILYA - EV TEKSTILI 3,62% 4,59% 5,61% 4,33%
5 KIiSISEL BAKIM - KOZMETiK 1,58% 1,58% 1,94% 1,63%
6 AKSESUAR - DIGER 0,93% 1,59% 1,33% 1,27%
7 COCUK GiYiM - OYUNCAK 2,54% 2,76% 2,93% 2,69%
8 DEPARTMAN STORE 5,25% 8,38% 2,92% 6,22%
9 ILETiSiM 0,42% 0,35% 0,45% 0,40%
10  SPOR GiYiM - SPOR MALZEMELERI 3,30% 3,12% 3,22% 3,21%
11  KUYUMCU 0,36% 0,47% 0,36% 0,41%
12 TEKNOLOJi MARKET 7,71% 5,86% 10,58% 7,37%
13 SINEMA - EGLENCE -SPOR 10,85% 12,42% 10,17% 11,40%
14  KITAP - DERGI - OFiS MALZEMELERI 0,92% 1,28% 0,56% 1,02%
15  BEYAZ- ELEKTRIKLI - KAHVERENGI ESYA 1,00% 0,86% 1,46% 1,01%
16  SUPERMARKET - HIPERMARKET 16,34% 12,95% 12,92% 14,39%
17  YAPI MARKET 9,08% 9,50% 8,60% 9,18%

100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

Istanbul ‘un Anadolu ve Avrupa Yakasinda Kira Bedelleri

Ulke genelindeki bélgelerin metrekare bazinda agirlikh kira gelirleri oram incelendiginde Marmara
bélgesinin kira degerlerinin ortalamasini yiikselten etkin bdlge olarak ortaya c¢iktigi goriliyor.
Marmara’da hangi sehrin ortalamay1 yiikselttigi ise malum; “Istanbul”. istanbul aligveris merkezlerinde
ortalama kira gelirleri agirlikli bazda 41,7 USD/m?/ay ile en 6nde olan ilimiz. Ancak sehrin kendi i¢inde
dinamikleri farklilik gosteriyor.

Istanbul ézelinde yapilan incelemelerde ise Anadolu yakasi ve Avrupa yakasinin birbirleriyle ayr kira
degeri ortalamalar1 yakaladig goriliiyor. Agirhiklandirilmis kira gelirleri ortalamas: Anadolu Yakasinda
38,5 USD/m?/ay olarak cikarken Avrupa yakasinda 44,1 USD/m2/ay ‘a ylkseliyor.2

2 [stanbul érnekleminde analiz toplam kiralanabilir alanin %26,3’inden olusturmaktadir.
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AVRUPA YAKASI
44,10 USD/m?

ANADOLU YAKASI ,
38,50 USD/m? '

‘H—"*‘_\ ........
&
w—,\\; qn\'"’\n/
-

ISTANBUL AGIRLIKLI ORTALAMA
41,70 USD/m?

Isin 6ziinde Avrupa Yakas1 bircok kategoride Anadolu yakasina gére daha fazla kira édiiyor. Niifusun 2/3
‘niin Avrupa yakasinda yasadigi ve hane halki gelirinin Avrupa yakasinda daha yiiksek oldugu
diisintlirse bu ¢ok da sasirilacak bir durum degil. Yatirimc bakis agisindan bakilirsa Avrupa yakasinda
arsa maliyetleri daha yiiksek oldugundan kira degerinin ister istemez yiikseltilmesi sart oluyor.

Ancak Yiyecek Icecek, Yap1 Market, Siipermarket ve Sinema kategorileri gibi alisveris merkezlerinin
sinerjisini yaratan stiriikleyici magazalar ise her iki yakada da birbirine yakin kira bedeli 6diiyor. Anadolu
yakasinda Avrupa yakasina gore daha fazla kira odeyen kategoriler ise sadece Spor Giyim-Spor

Malzemeleri magazalar1 ve Teknoloji Marketler.

: s Anadolu Avrupa Isfa LU
ISTANBUL ANALIZI Vakast Vakas Agirhikli
Ortalama
1 BAY - BAYAN GiYiM 52,0 61,9 57,6
2 YIYECEK - iICECEK 87,7 88,0 87,9
3 AYAKKABI - CANTA - DERI 63,7 80,3 73,5
4 DEKORASYON - MOBILYA - EV TEKSTILi 52,8 62,6 57,8
5 KiSiSEL BAKIM - KOZMETIK 79,5 113,6 96,2
6 AKSESUAR - DiGER 94,0 115,0 106,2
7 COCUK GiYIM - OYUNCAK 42,5 61,2 52,7
8 DEPARTMAN STORE 22,3 25,8 24,3
9 [LETiSiM 97,7 139,6 117,3
10 SPOR GiYiM - SPOR MALZEMELERI 45,2 38,2 40,6
11 KUYUMCU 132,2 151,2 143,7
12 TEKNOLOJi MARKET 30,1 27,4 28,4
13 SINEMA - EGLENCE - SPOR 14,1 14,7 14,5
14 KITAP - DERGI - OFiS MALZEMELERI 42,6 57,4 52,4
15 BEYAZ - ELEKTRIKLI - KAHVERENGI ESYA 83,1 91,9 88,3
16 SUPERMARKET - HIPERMARKET 11,6 11,6 11,6
17 YAPI MARKET 12,1 11,8 11,9
AGIRLIKLI ORTALAMA (USD/mz2/Ay) 38,50 44,10 41,70
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