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Istanbul 'un ana perakende caddelerinin gectigimiz on yildaki glcli
performansinda, sehrin orta sinifindaki kayda deger genislemenin yani sira yerli
ve yabanci turizmin strddrilebilir ve uzun vadeli blyume trendi etkili olmustur.
Ancak son donemde Bagdat Caddesi, Istiklal Caddesi ve Nisantasi gibi ana
perakende caddelerinde; 6zellikle gérintl ile giiriltii kirliliginin artmasi ve
bosluk oranlarmmin yiikselmesi gibi konular giindeme gelmektedir.

Ekonomik kosullar, siyasi belirsizlikler, bolgesel riskler ve Tiirk Lirasi’nin (TL) ABD Dolari (USD) ve Euro (EUR)
karsisinda kisa surede yasadigi asiri deger kaybi perakendeci faaliyetlerini etkilemistir. Cok sayida perakendecinin
gectigimiz yillarda kar-zarar dengesini koruyabilmesine karsin, 2016’da zarar etmeye basladigl gdzlenmistir. Bu
nedenle, bazi markalarin birincil perakende caddelerindeki magazalarini kapatma ya da ayni cadde lzerinde kira
seviyesi ve metrekaresi daha dusutk olan dukkanlara tasinma karari aldigi goriilmustir. Bircok sektorde
uygulanan ek vergilerin yani sira gimruk vergileri, Turkiye perakende pazarinda faaliyet gosteren uluslararasi
markalarin ticari faaliyetlerini zorlastirmaktadir. Diger yandan yabanci turist sayisindaki diisus, uluslararasi
perakendecilerin performansini olumsuz yonde etkilemistir. Turizm, bircok pazarda perakende satislarin -
ozellikle liks segmentte - buyiik bir bélimuni yonlendirirken blyume firsatlarini degerlendiren uluslararasi
perakendecilerin bagvurdugu énemli bir géstergedir.

GUclu bir finansal yapisi olan ve yatirim yapmak isteyen markalarin 1¢ 2016’dan itibaren kira seviyelerindeki
%40’a varan duslsi firsata donlstirecegi ongorilmektedir. Mevcut stokun kiracilarin fiziksel gereksinimlerini
karsilamakta yetersiz kalmasi ve genis kapsamli yenileme ¢alismalari nedeniyle s6z konusu talepler her zaman
karsilanamamaktadir.

Cadde perakendeciligi Istanbul daki perakendeciler ve yatirimcilar icin oldugu
kadar Avrupa’nin onemli sehirlerinde de canlanmaktadir. Tiiketici
davranmislarindaki kayda deger degisimle birlikte perakende caddeleri sadece
aligveris yapilan alanlar olmaktan Ote ‘perakendeye elverislilik’ ve ‘cazibe’
kriterlerinin on plana ¢iktig1 yerler haline gelmektedir. En iyi uygulamalari
alisveris merkezlerinde goriilen yonetim teknikleri basarili perakende caddeleri
yaratmak icin uygun bir yol olabilir. Birincil caddelere erisimi, ara¢ parkini,
marka karmasini, eglence ve serbest zaman aktivitelerini gelistirerek temiz ve
guvenli, yaya dostu ve 24/7 yasayan bir gevre vaadi
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Genel Bakis

istiklal Caddesi, Bagdat Caddesi ve Nisantasi cok
saylida tarihi binaya ev sahipligi yapmaktadir. Bu
nedenle 6n cephenin caddeye bakmasi ve caddeye
direk erisim imkani olarak tanimlanan perakendeye
uygunluk cadde perakendeciligi icimdeomem-ass
etmektedir.
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insaat Halindeki Binalar
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Kaynak: JLL, 1C 2017

Bagdat Caddesi ve Nisantasi'ndaki yapilarin
%90'indan fazlasi perakende birimi olarak
degerlendirilmektedir. Ancak Istiklal Caddesi'nde
tarihi binalarin fazlaligi ve farkli kullanimlari
nedeniyle bu oran % 88'e diismektedir. Perakendeye
uygun olmayan yapilar ise konut, otel, okul, kamu
binalari ve eski alisveris alanlarinin giriglerini
kapsamaktadir.

Perakendeye uygunluklari yliksek olmasina ragmen
eski binalarin blyuk kismi perakendecilerin fiziksel
gereksinimini karsilayamamaktadir. Bu baglamda
istanbul Bliylksehir Belediyesi'nin énciiliik ettigi
kentsel dontisiim calismalari kapsaminda li¢
caddede de binalarin yeniden insa edildigine tanik
olunmaktadir.
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Asagidaki grafik perakende caddelerindeki kentsel
donusum surecinden etkilenen magaza arzini
gostermektedir. istiklal Caddesi'nde yer alan cok
sayidaki tarihi bina nedeniyle kentsel donlisiim
duragan bir seyir izlerken, Nisantasi'ndaki dontsum
gectigimiz 6 ayda ivme kazanm
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Kaynak: JLL

Perakende caddelerindeki birincil kira seviyeleri
2010’dan 2015 yilinin sonuna kadar ¢ok hizli bir artis
gostermistir. Ancak ekonomik durgunluk ve yabanci
turist sayisinin azalmasi kira seviyelerindeki gicli
artis egilimini tersine ¢evirmistir. Orta vadede sz
konusu dusus egiliminin sirmesi beklenmektedir.

Birincil Kiralar
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Bagdat Caddesi

Asya yakasindaki birincil perakende caddesi Bagdat Yerli markalarin yaklasik %88'’lik bir oranla

Caddesi, eskimis bina stokunun perakendecilerin caddedeki hakimiyetini 1C 2017 itibariyle
ihtiyaclarina cevap verecek yeni stok ile surdlrdigl gozlenmektedir. Kafelerin yani sira
degistirilmesini hedefleyen kentsel doniisiim kozmetik ve hazir giyim markalari yabanci markalar
sureciyle son yillarda kayda deger bir degisim arasinda en yiiksek paya sahiptir. Yerli markalarda
gecirmektedir. T —m ise kadin giyim ve miicevherat markalari ile_restoran

ve pastaneler 6n plana ¢ikmakta€
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Arz Gorinimu S T N e X . .
Markalarin Yerlr-Yabanci Dagilmi —
Aktif 427 392 350 001G 2016 O3G 2016 O1C 2017
Bos 8 16 51 350
insaat Halinde 9 36 43 200
TOPLAM 444 444 444 250 " Loy
Kaynak: JLL
200
Bankalarin yani sira kadin giyim, ayakkabi, canta ve 150
kozmetik markalari Bagdat Caddesi’ndeki en buyiik 100
perakendeci grubudur. 50 |:| |:| |:|
o S
Sektor Kirilimi Yabanct Yerli
Kaynak: JLL
A il 1€ 2017 itibariyle kozmetik sektorii yabanci markalar
Hizmet 25% arasinda en fazla artis gosteren sektor olurken yerli
14% Roet  Yeme- markalarda ise hazir giyim, kadin giyim ve deri
Bakim,  lsme urtinleri, ayakkabi ve ¢anta sektorlerinde 2016 yilinin

Saglhk,  21% . ) L e
a1 ayni ¢ceyregine kiyasla dnemli bir disis

gorilmektedir.

Kaynak: JLL, 1G 2017, *Hazir giyim, kadin-erkek giyim, spor giyim, cocuk
giyim, i giyim, liks giyim, ayakkabi, deri ve cantayi kapsamaktadir

Sektorel degisim baglaminda; kisisel bakim, saglik ve
aksesuar - 0zellikle L'Occitane, NYX, Watsons,
Kryolan ve Kiehl’s gibi kozmetik - markalari 2016
yilinin ilk ceyreginden bu yana 6nemli bir artis
gostermistir. Diger yandan tekstil ve yeme-igme
isletmeleri magaza kapatma kararini en ¢ok alan
perakendeciler olarak kayit altina alinmistir.
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Yabanci Markalarin Sektor Dagilimi Yerli Markalarin Sektor Dagilimi
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Istiklal Caddesi

istiklal Caddesi, sehrin yabanci ziyaretgiler
tarafindan en ¢ok tercih edilen perakende caddesi
olarak kabul edilmektedir. 2016 yili boyunca yabanci
turist sayilarindaki keskin dusiis; magaza kapatan ya
da tasinan perakendecilerin kararnndaetkift —= a
olmustur.
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Arz Gorunumu

12016  3G2016  1G2017
Aktif 263 253 234
Bos 3 14 32
insaat Halinde 13 12 13
TOPLAM 279 279 279
Kaynak: JLL

Bankalar, restoranlar, pastaneler ve kuruyemiscilerin
yani sira hazir giyim, deri, ayakkabi ve ¢anta
sektérlerinde faaliyet gésteren markalar istiklal
Caddesi'ndeki arzda en yiiksek paya sahip
perakende gruplaridir.

Sektor Kirilimi

Kisisel ngzog; et
Bakim, <
Saglik, A
Aksesuar _
14% Tekstil*

Diger
15% ~ Yeme-

Igme
26%

Kaynak: JLL, 1¢ 2017, *Hazir giyim, kadin-erkek giyim, spor giyim, cocuk
giyim, ic giyim, liks giyim, ayakkabi, deri ve cantayi kapsamaktadir

Hazir giyim, kadin giyim, kafe ve restoran basta
olmak Uzere tekstil perakendecileri ve yeme-igme
isletmelerinin sayisi 1C 2016 ile kiyasla kayda deger
bir dlsls gostermistir. Deri Urlinleri, ayakkabi ve
canta ile kozmetik markalari ise caddedeki oranlarini
artirmistir.
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Mavi, Koton, H&M, Zara ve Mango gibi yerli ve
yabanci hazir giyim marklari son donemde
caddedeki hakimiyeti stirdiirmektedir. Yabanci hazir
giyim ve kozmetik markalartrile yerli deri, ayakkabi
ve ¢anta markalari, kafe ve restoranlar caddede 6ne
¢ikan perakendecilerdir.

"~ % ==—swmflE\|arkalarin Yerli-Yabanci Dagilimi
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Yabanci Yerli
Kavnak: JLL

Yerli kafelerin sayisindaki kayda deger duslsiin
aksine kiiresel kozmetik markalari yeni magazalari
ile dikkat cekmektedir. Yerli hazir giyim
perakendecileri hala en yiiksek paya sahip olsa da,
toplam magaza sayisinda azalma gorulmektedir.
Kuresel ve yerel markali restoranlar da s6z konusu
donemde sayisi diisen perakendeci gruplarindan biri
olarak kayit altina alinmistir.
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NEEIEN

Nisantasl, klresel ve yerel liiks markalarin
istanbul’daki merkezi olarak tanimlanmaktadir. 3¢
2016’dan sonra boslugun ve insaat halindeki
Unitelerin artmasina ragmen, bolgenin dengeli
marka karmasini hala korudugu gérilmektedir.

—

Arz GOrunumu

1C 2016 3G 2016 1C 2017
Aktif 519 525 498
Bos 19 7 25
insaat Halinde 13 19 28
TOPLAM 551 551 551
Kaynak: JLL

Kadin giyim markalar Nisantasi'ndaki toplam
unitelerin % 19'u ile bolgedeki en yiksek orana sahip
perakendecilerdir. Deri Girlinleri, ayakkabi, canta ve
hazir giyim gibi diger tekstil perakendecileri ve
restoranlar da bolgedeki varligi en yiiksek diger
sektorlerdir.

Sektor Kirilimi

gy Diger
6% 8%

Tekstil*

Bakim,

Saglik,

Aksesuar
18%

Kaynak: JLL, 1C 2017, *Hazir giyim, kadin-erkek giyim, spor giyim, cocuk
giyim, i¢ giyim, liks giyim, ayakkabi, deri ve cantayi kapsamaktadir

1¢ 2016 ile karsilastirildiginda kafe ve restoranlarin
paylarindaki diisuse karsin, kadin giyim ve kozmetik
markalarinin toplam magaza sayisinda énemli bir
artis gorulmektedir.
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T e el W,

1G 2017 itibariyle yerli markalar bolge genelinde tim
markalarin yaklasik %78’ini olustururken, yabanci
markalarin payi ise Tesvikiye, Valikonagi ve Abdi
ipekci caddelerinde daha yiiksektir. Gucci, Burberry,
Louis Vuitton ve Channel gibi liiks markalarin payi
diger birincil caddelere kiyasla dahafazladjr—

Markalarin Yerli-Yabanci Dagilimi
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Yabanci Yerli

Kaynak: JLL

Nisantasi bolgesindeki yerli kadin giyim
magazalarindaki artig, yabanci kadin giyim

perakendecilerin sayisindaki distsin
dengelemesinde rol oynamaktadir. Global ve yerli
kozmetik markalar diger caddelerdeki gibi son
donemde varliklarini giiglendirmistir.




Markalarin Sektor Dagilimi
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Istanbul Mevcut Durumu
Tersine Nasil Cevirecek?

T e——m _ amm
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Perakendeciler ve miilk sahipleri daha zorlu cadde
perakendeciligi ikliminin izlerini gormeye
baslamistir. Ekonomik ve politik kosullarin
etkisiyle caddelerdeki yaya trafigi ve ciro rakamlari
azalirken bosluk oranlarinda artis goriilmektedir.
Geldigimiz noktada cadde perakendeciliginin
sadece perakende merkezi olarak degil, ekonomik
konularin 6tesinde pek ¢ok faktore dayanan
yasayan ekosistemler olarak degerlendirilmesi
gerekmektedir.

Cadde perakendeciligi yeniden ele alindiginda
finansal iklim ve tuketici davranigsindaki
degisimlere uyum saglamak icin gok merkezli bir
yaklasim benimsenmelidir. Bu yaklasim ayrica
perakende caddelerine alisveris merkezleri
karsisinda yerel ve kiiresel 6lgekte rekabet
ustunligu kazandiracaktir.

istanbul’daki birincil perakende caddelerinin
cografi konumlarina bakildiginda her tg¢ birincil
caddenin; sehrin gelismis toplu ulasim agi ile genis
bir potansiyel miisteri tabanina gticlii bir erigimi
vardr. istiklal Caddesi, Bagdat Caddesi ve
Nisantasi’nin daha yaya dostu bir hale gelmesi ve
arag parklarinin daha ekonomik ve ulasilabilir
olmasi icin kararli bir yonetime gereksinim
duymaktadir.

* Gelismis

kapsama alani
* Kolay erisim
* Yeterli arag

park alani Perakendeye
* Yayadostu Uygunluk
* Modern

magazaarzi

* Temiz ve guvenli

u;evre

T T et et s —_—

Birincil perakende caddeleri - 6zellikle Bagdat
Caddesi - perakendecilerin modern arz ihtiyacini
karsilamak icin son yillarda yenilenme siirecine
girmistir. Yenileme siirecinin orta vade igin
ongorilen faydalarina karsin, ginlimizde Bagdat
Caddesi buytuik 6lctide gorunti ve ses kirliligi
barindiran devasa bir insaat alani gibi
goriinmektedir. istiklal Caddesi’nde ise ziyaretciler
yillardir devam eden yol ¢alismalari ile karsi
karsiya kalmaktadir. Sonug itibariyle temiz ve
giivenli olmayan ¢evre sartlan perakende
caddelerinin imajini zedelemekte ve yaya
trafiginde dususe yol agmaktadir.

Caddedeki yaya trafigi esasinda iki ana temele
dayanmaktadir: ‘perakendeye uygunluk’ ve
‘cazibe’... Daha ylksek yaya trafigi seviyesine
ulasmak icin birincil caddelerin yerli ve yabanci
ziyaretcileri tatmin edecek seviyede perakende
potansiyeli sunmasi gerekmektedir. Bu baglamda,
perakende caddeleri gastronomi mekanlari ve
bankalar gibi hizmet bilesenlerinin yani sira gesitli
urunleri de kapsayan bir marka karmasina ev
sahipligi yapmalidir. Bu kapsamda son aylarda
istiklal Caddesi’nde yer alan isimsiz marka
sayisindaki artisin, caddenin cazibesine olumsuz
etkileri medyada genis bir yer bulmustur.

~

* Dengeli marka
karmasi /
ozellesme

* Eglence
aktiviteleri

» Etkilikler ve
kampanyalar

e 24/7 canlilik

/




Nisantas’’nda érnegi gériilen - Abdi ipekgi
Caddesi’nde liiks markalar, Rumeli Caddesi’nde ise
orta diizey perakendeciler - farkli caddelerde farkl
marka kategorilerinin 6zellesmesi cesitli misteri
profilleri i¢in ¢ekim yaratmak amaciyla basvurulan
diger bir stratejidir.

Sinema, tiyatro, sanat galerisi, oyun merkezlerini
kapsayan eglence alanlari son yillarda alisveris
merkezleri icerisindeki konumlarini
saglamlastirmistir. Ayrica aligveris merkezi yonetim
firmalari ve perakendeciler; etkinliklerin,
festivallerin ve kampanyalarin aileler, cocuklar,
gencler ve turistler gibi farkli ziyaretgi tiplerini
cekmek icin kayda deger bir katki sagladigini fark
etmislerdir. Farkli eglence secenekleri olusturarak
her yas gruplarina hitap eden alisveris merkezleri
ziyaretgi sayilarini artirirken, sadakat programlari
ve gekilisler gibi ¢esitli kampanyalarla da markalar
satislarini artirmaktadir. istiklal Caddesi, Bagdat
Caddesi ve Nisantasi sinema ve sanat galerisi gibi
bazi eglence ve kiiltiir merkezlerine ev sahipligi
yapmaktadir. Ancak ziyaretgci sayisini artirmak ve
capraz alisveris firsatlari yaratmak icin festival,
konser, fuar ve karnaval gibi etkinlikleri organize
etmek icin entegre bir yonetim ve ortak bir vizyona
ihtiyac duymaktadirlar.

Caddelerde bir perakende ruhu yaratmak igin
alisveris faaliyetleri sadece giin iginde degil giin
batimindan sonra da devam etmelidir. Perakende
caddeleri glin boyunca farkli musteri segmentlerini
¢ekmektedir ve caddeler yeniden tasarlanirken
glindiiz ve gece aktivitelerini igerecek bir stratejik
cerceve olusturulmalidir.

Mulkiyeti Crown Estate ile NBIM’e ait olan ve JLL
tarafindan yonetilen Londra’daki Regent Caddesi,
profesyonel yonetilen perakende caddelerinin en
bilinen érneklerinden biridir. Regent Street Vision adi
verilen yatinm programi ile caddenin neredeyse tamami
restore edilmis, calisanlar ve alisveris yapanlar icin
birtakim gastronomi bolgeleri olusturulmus ve
caddenin giris kapilari donUstlrilmustir. Regent

Caddesi su anda




Caddelerdeki gece ekonomisinin buyuk 6l¢tide
yeme-icme, miizik ve sinemayi igeren hizmet
sektorine dayandigi unutulmamalidir. Rahat bir
sekilde eglenmek ve alisveris yapmakigin
ziyaretgilere ve isletmecilere gliven duygusunun da
asilanmasi gerekmektedir.

* Beyaz yakalilar ve gevre sakinleri
agirhkliolarak

* Kahvalti

* Kahve

* 20'li ve 30°lu yaglardaki
tiiketiciler

« Restoranlarda aksam yemegi
* Kahve

* Sinema ve tiyatro

« Spor salonu
* Gece hayati

* Beyaz yakalilar, 6irenciler ve
genel tuketiciler
« Ofle yemegi
* Kahve
* Mode ve kozmetik aligverigi
* GUnllk gida aligverigi

Sonug itibariyle alisveris merkezi gibi profesyonel
bir anlayisla yonetilen birincil perakende caddeleri
coklu mal sahipligi yapisina ragmen istanbul’un
giindeminin en Ust siralarinda kendine yer
bulmalidir. Yerel ydnetimlerin planlama ve
koordinasyon yetenegi, mal sahiplerinin ortak
vizyonu ve profesyonel danismanlik sirketlerinin
teknik bilgi birikimi ile kamu-6zel sekt6r
ortakliklari perakende caddelerine;

e Kendi kimliklerini olusturma ve
guclendirme

e Stratejik cadde yonetimi kapsaminda
kiralama ile dengeli kiraci karmasini
muhafaza etme

e Malidanismanlik ve teknik destek ile
perakendeciler ve miilk sahipleri icin riski
azaltma

e Yaya trafigj, ciro, kira seviyesi ve arsa
degeri gibi perakende performans
kriterlerinde daha yiiksek bir seviyeye
ulasma konularinda katki saglayacaktir.

ingiltere’deki ‘is Gelistirm‘é Bolgeleri’ ve Gliney Afrika
Johannesburg’daki ‘Perakende Gelistirme Bolgeleri’ gibi
ornekler kamu-o6zel sektor ortakliginin gorildugi
alanlardir. Her iki 6rnegin baslangic asamalarinda
merkezi hiikiimetlerin inisiyatifi ve yerel yonetimlerin
liderligi 6n plana ¢ikmaktadir.

ingiltere’de cadde perakendeciligi karmasik ve uzun
vadeli bir stireg olarak ele alinmis; bagimsiz perakende
uzmani Mary Portas tarafindan hazirlanan ve cadde
perakendeciliginin gelecegini degerlendiren bir calisma

ile siire¢ baglamistir. Hiikiimet, emlak vergisi
politikasindaki degisikliklerle birlikte uzun vadeli

ekonomik planin ve maddi tesviklerin bir parcasi olarak
1 milyar GBP degerinde bir fon olustururken;
perakendeciler, akademisyenler ve yerel liderlerin dahil
oldugu ‘Gelecegin Birincil Caddeleri Forumu’ ile aksiyon
alinmistir. Organizasyon; hukimete yeniden
yapilandirma, dijitallesme, yerel ortaklik, arastirma ve
iletisim gibi kisa ve uzun vadede cadde
perakendeciligini destekleme politikalarini
sekillendirme ve uygulama konularinda tavsiyelerde
bulunmustur.

Johannesburg yerel yonetiminin ‘Kent Gelistirme
Bolgesi’ inisiyatifinin bir parcasi olarak, ‘Perakende
Gelistirme Bolgesi’ cesitli stant ve unitelerle kentin
perakende kapasitesini gelistirmis ve ticari amacla bir
dizi esnek yapili caddenin agilmasina izin verilmistir.
Merkezi Johannesburg Ortakligi (CJP); yerel makamlar
ve bolgedeki perakendeciler arasinda arabulucu roliinu
ustlenmekte; Urban Genesis ise caddeyi yonetmektedir.
Metro Trading Company (MTC) kiralama ve tahsis
islemlerini tstlenirken, CJP ve MTC arasindaki ortak
girisim tim yapiyi tek bir ¢cati altinda toplamaktadir.
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