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Cushman & Wakefield, istanbul Alisveris
Caddeleri raporunun altinci yayimini
sunmaktan memnuniyet duyar.

istanbul alisveris caddelerinde perakende
pazari dinamiklerini anlamak amaciyla
sehrin en gozde Ui¢c ana caddesi icin
secilmis gbésterge ve parametreler yillik
bazda analiz edilmis olup, sonuc¢lar

bir 6nceki yilin ayni dénemine gére
karsilastirilarak alisveris caddelerindeki
genel perakende egilim ve dinamiklerini
yansitmak i¢cin yorumlanmistir. Secilen
goOsterge ve parametreler; perakende
arzi, yillik kiralama hacmi, gerceklesen
yeni perakendeci girisleri, perakende
kategori ayrimlari, ulusal/uluslararasi
markalar acisindan perakende degisimleri

ve cadde yaya trafigi sayimlari olmaktadir.

Istanbul’daki baslica ana caddelerin
ozellikleri yandaki gibidir:

Avrupa Yakasr'ndaki istiklal Caddesi,
istanbul’un en UnlU ana alisveris caddesi
olmakla beraber yayalastiriimis en

islek caddesi olup, cok sayida ulusal ve
uluslararasi perakendecilerin yani sira
ktltUrel ve tarihi eserlere, mlze, tiyatro,
restoran ve elciliklere ev sahipligi
yapmaktadir.

Avrupa Yakasrndaki bir diger gdézde ana
alisveris yeri olan Nisantasi bolgesi ise
Rumeli, Tesvikiye, Vali Konagi ve Abdi
ipekci olmak lGizere dért ana caddeden
olusmaktadir. Nisantasi hem ulusal

hem de uluslararasi lUks markalarin
baslica merkez bélgesi olmakla beraber
blnyesindeki Gnll restaurant ve kafeleri
ile de oldukca popduler bir alisveris
bolgesidir.

Anadolu Yakasi’'ndaki Bagdat Caddesi,
istanbul’un en gézde diger ana
caddelerinin arasinda en uzun ve cevre
nUfusun gelir seviyesinin en ylUksek
oldugu cadde olmasiyla birlikte, lUks
ve Ust segment markalarin yani sira
cok katli magazaciligin da yer aldigi
genis yelpazede ulusal ve uluslararasi
markalara ev sahipligi yapmaktadir.
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YONETICI
OZETI

® 2019 yilinda, gecen yila kiyasla hava kosullarinin
mevsim normallerinin ¢cok Uzerinde seyretmesinin
yarattigi olumlu etki dogrultusunda yaya trafigi
hem hafta ici hem de hafta sonu her Uc¢c cadde de
ciddi artis géstermistir. Hafta ici yaya trafigi, istiklal
Caddesi ve Nisantasi Bélgesi’nde gecen yila gbére
%50’den fazla artis gdsterirken, Bagdat Caddesi’nde
2,5 katina cikmistir. Hafta sonu yaya trafigine
bakildiginda ise, istiklal Caddesi’nde 2 katina cikan
bir artis gézlemlenirken, Nisantasi Bélgesi’nde ayni
sekilde %75 oraninda ciddi bir artis kaydedilmistir,
ancak Bagdat Caddesi’nde %26’lik bir oran ile
digerlerine kiyasla daha az bir yukselme meydana
gelmistir.

® Yaya trafiginde gérilen bu ciddi artis oranlarina
yilin son ¢eyreginde stregelen iyi hava kosullari en
blylk etken olmustur. Bununla birlikte, perakende
satis endeksleri, calismanin yapildigr dénemde bir
onceki yilin ayni ayina (%5,9) gére artis gosterdigi
g6z énlne alindiginda, endeksin ayni seviyelerde
kalmaya devam etmesiyle henlz yaya trafigindeki
artisin getirdigi bir sonuc¢ olarak yansimadigi
gorllmektedir.
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® 2018 yilinda tim caddeler toplaminda 60 olan
kentsel yenileme calismasi, 2019 senesinde 73’e
cikmistir.

® 2018 senesi itibari ile yine tim caddeler
toplaminda bos olan 103 magazanin 45 tanesi 2019
itibariyle kiralanabilmistir.

® Kiralama islem sayisi bu yil artis gdsterdi: G¢ ana
cadde toplaminda, 2016 yilinda 105, 2017 yilinda 109
kiralama islemi, 2018 yilinda 139 kiralama islemi ve
2019 yilinda ise 112 kiralama islemi gerceklesmistir.

® 2018 yilinda gergeklesen yeni kiralama
islemlerinin %35’i giyim ve ayakkabi sektdrine
aitken, 2019 yilinda bu oran islemlerin %32’sine denk
gelirken, yeme-icme kategorisi gecen yila gbre artis
gobstererek en ¢cok islem gdren sektdr olup kiralama
islemlerinin %33’0 olarak gerceklesmistir.

® 2018 yilinda 164 magazada faaliyet gdsteren
uluslararasi marka sayisi, 2019 yili itibariyle benzer
seviyelerde kaydedilmis olup 165’e yUkselmistir.
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iSTIKLAL POPULER GUNLERINE
DONMEYE CALISIRKEN,

BAGDAT VE NiSANTASI iSE UMUT
VERMEYE DEVAM EDIYOR...

Istanbul’'un en 6n planda olan lic alisveris
caddesinin durum tespitini yaparken ve
oniimizdeki dénemlerdeki performansini
6ngoérmeye calisirken, g6z 6nilinde
bulundurulan parametreler; gectigimiz
vildan itibaren etkisini gésteren ekonomik
dalgalanmalar dolayisiyla perakendecilerin
Uizerinde devam eden baski, yillar icinde
caddelerdeki ziyaretci sayisi ve profilinin
degiskenliklerinin yani sira dijitallesmenin
perakende lzerindeki etkisi g6z énilinde
bulundurulmalidir.

Bahsedilen belirleyicilerin dogrultusunda,
gecen yilin ayni dénemine goére hazirlanan
calisma sonucunda toplanan veriler ile:

® Istiklal Caddesi, gerek ziyaretci sayisindaki
artis gerekse bos magaza sayisinin gec¢tigimiz yila
oranla azalmasi ile gectigimiz dénemlere gore
incelendiginde her ne kadar eski populerligini
yakalamasi adina hala zamana ihtiyac duysa da,
caddeye olan ilgi canlanmaya artarak devam
etmektedir.

® Bu baglamda toparlanma sinyalleri gésteren
istiklal Caddesi’ndeki bu gelisime yonelik en itici
glg, gec¢tigimiz yila kiyasla perakendeci yapisinin
giderek caddenin sosyallesebilme ydninde hizmet
eden bir yapiya evriliyor olmasidir.

Yaya trafigi hava kosullarinin
da olumlu etkisiyle li¢ ana
caddede de 6nemli él¢lide
artti.

Kentsel yenileme calismalarinin
yogunlugunda beklenen azalma
bu yil kaydedilmedi.

Yeme - icme sektoériine olan
ilgi tekrar ivme kazanmis olup
giyim ve ayakkabi sektériine
olan ilgi de gecgen yil oldugu
gibi devam etmistir.

©000000000000000000000000000000000000000000000000000000000 0

2018 yilinda bos olan
magazalarin %44’ kiralandi.

©000000000000000000000000000000000000000000000000000000000 0

Perakendede ulusal markalar
bu yil da agirligini korumaya
devam etmektedir.

©000000000000000000000000000000000000000000000000000000000 0

Kiralama islem hacmi
metrekare bazinda gegen
seneye gore azalmis olsa
da son bes yildir benzer
seviyelerdedir.

©000000000000000000000000000000000000000000000000000000000 0
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ytercih edildigi g6z

® Bunlara ek olarak, 6nimuzdeki dénemlerde,
6nemli yerli ve yabanci firmalarin caddede magaza
yatirimlarina baslayacaklari g6z énine alindiginda
caddenin orta vadede daha hizli toparlanmasi
beklenmektedir. Ayni dogrultuda, kentsel yenileme
calismalarininin istiklal Caddesi icin azalmasi,
perakendeci yapisinin turist profilinden kaynakl
keskin degisimindeki yumusamasinin yani sira,
glvenlik problemlerinin ve yarattigi ényarginin
gectigimiz yillara kiyasla asgari seviyeye inmesi
de toparlanmaya isaret eden faktérlere yardimci
olmaktadir.

® Bagdat Caddesi ve Nisantasi Bolgesi’nde ise,
kjﬁ‘sel yenileme calismalarinin gecen yila kiyasla
az bir oranda artmasina ragmen, ortaya cikan
yiksek yaya tr. fizi e ve yeme-igme sektérine
olan ilginin tekrar lanmasi dogrultusunda her
iki ana caddeninin sosyallesebilme yéninde
Une alindiginda, bu iki bélge
aha hizl toparlanarak umut
ek glctedirler.

beklentiler yonind
vermeye d e
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® Her iki bolge icin de, ziyaretg¢i ydneliminin
sadece alisveris yéninde olmamasi egilimi
devamliligini korumaktadir. Ziyaretcilerin bu
caddeler de haftasonu ve is ¢ikislarinda gdésterdigi
yodun ilgi, yeme-icme sektdriine olan ilginin artarak
gectigimiz yillardaki ivmeyi tekrar kazanmasi ile; bu
boélgelerde beklenen blyUmeyi yakalamasi adina
yon vermektedir.



CADDE - METRE

iSTIKLAL CADDESI BAGDAT CADDESI NiSANTASI BOLGESI

2018 2019 2018 2019 2018 2019

Tahmini ziyaretci sayisi
hafta i¢i (gUnltk ‘000)

Tahmini ziyaretci sayisi
hafta sonu (gunltk ‘O00)

Toplam arz (#)

Toplam arz (‘OO0 m?)

Bos magaza (#)

Bosluk orani (%)

insaat halindeki bina
(‘000 m?»)

Kiralama islem hacmi (#)

Kiralama islem hacmi
(‘000 m?)

Kiralanan alan ortalama
blyukluga (‘000 m?)

AV pozitif durum

negatif durum

== notr durum

il 11 -

_I
|
?' l i bushma:n»-& Wakefield Turkiye Modelidir. Hesaplama detaylari icin en arka sayfaya bakiniz.
il
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ISTIKLAL
CADDESI

istanbul’'un en dnemli kiltir, turizm ve ticaret merkezlerinden biri olmaya devam eden
Istiklal Caddesi, perakendeci yapisinin giderek caddenin ziyaretci yogunluguna hizmet
etmeye yonelik gelismekte ve sosyallesebilme adina alternatif olusturmasinin yani sira yerli
ve yabanci perakendeci talebinin 6niimiizdeki dénemlerde artacagi beklentilerine ek olarak
caddede kentsel yenileme calismalarinin yogunlugunun giderek azalmasi ve gectigimiz
yillara oranla minimuma inen glivenlige bagl ényargi ile orta vadede eski popllerligini
vakalayacagi yoniinde glicli sinyaller vermektedir.

Ana caddeler icerisinde en kalabalik cadde olma
&zelligini sirdlren istiklal Caddesi, hava kosullarinin
normallerin oldukc¢a Uzerinde seyretmesinin yarattigi
blylk etkiyle, yaya trafigi 2019°da hem hafta ici

hem de hafta sonu olmak Uzere oldukca belirgin bir
yUkselis gostererek, hafta ici %50 artis, hafta sonu
ise 2 katina cikan bir ivme yakalanmistir.

ilginin giderek yikseldigi yeme-icme sektdriine
paralel olarak 2019 yili itibariyle &zellikle bu
kategorideki magaza sayilarinda artis kaydedilen
istiklal Caddesi’nde, aksesuar ve kozmetik
kategorisinde de artis gdzlemlenirken, giyim ve
ayakkabl kategorisinde gectigimiz yila kiyasla disus
meydana gelmistir. 2018 yilindaki bos 18 magazanin,
2019 vyili itibariyle 6 tanesi kiralanabilmistir.

istiklal Caddesi’nde, kiralama islem hacmi; metrekare
bazinda bir &nceki yila gdre artis gdsterirken, say!
bazina gore incelendiginde disls gdstermis olsa

da, dnceki yillarda kaydedilen benzer seviyelerde
seyretmis olmasinin yani sira, bos magaza sayisi ve
bosluk orani da azalma egilimini bu yilda sGrmeye
devam etmistir. Cadde Uzerinde, 2019 yilinda toplam
28 kiralama islemi gerceklesirken, bos magaza sayisi
da 11 olmustur.
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Son bir yil icinde incelenen kiralama islemlerinin
neredeyse tamaminin yeni kiralamalarin
olusturdugu istiklal Caddesi’nde 28 islemin 13’0
yeme-icme (en blyUgu Starbucks olmak tzere,
Caffé Nero, Espresso Lab, Viyana Kahvesi, vb), 8’
giyim ve ayakkabli (en buyukleri; Boyner, Defacto
ve Ozlenir olmak Uzere, Yargici, U.S. Polo, Suwen,
D’S Damat, vb), 4’4 kozmetik (Ray-Ban, Gratis,
Golden Rose, vb) kategorilerine ait markalar
olmustur.
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2018-2019 arasinda istiklal Caddesi’den 10°u giyim
ve ayakabl, 5’i de yeme-icme markasi olan toplam
20 marka cikis yapmistir. The House Cafe, Borsa
Lokantasi, inci, Kemal Tanca gibi ulusal markalar
cikis yaparken, gectigimiz yila gbére kiyaslandiginda
uluslararasi marka cikisinda azalma goézlemlenmistir.
Bununla birlikte, bir dnceki yila gére cadde Uzerinde
ayni sekilde ulusal markalar agirligini korusa da,
yukarida bahsi gecen birtakim uluslararasi markalar
da giris yapmistir.

istiklal Caddesi’nde, 6zellikle bu yil kaydedilen
yodgun yaya trafigi, bos magdaza sayisinin son (¢
yildir giderek azalmasi ve beraberinde kentsel
yenileme calismalarinin yogunlugunun bu sene
itibariyle metrekare bazinda diismesinin de

yarattigi olumlu tablo ile gecen yil Gzerinde durulan
Atatlrk Kultar Merkezi projesinin de orta vadede
tamamlanacak olmasi da istiklal Caddesi’nin ve civar
bolgesinin yaratacadi cazibe adina oldukca katki
saglayacaktir.

Kantitatif veriler dogrultusunda ise kiralama islem
hacminin sayl bazinda dlUsls gostermesi bahsedilen
olumlu gelismeler ile kiyaslandiginda dizelme
sinyallerinin, orta vadede etkisini gdstermesi
beklenmektedir. Dolayisiyla, istiklal Caddesi’nin
populer glnlerine ddénmesi her ne kadar olasi olsa
da, hala zamana ihtiyaci vardir.

CADDE - METRE

iSTIKLAL CADDESI

2016 2017

Tahmini ziyaretgi
sayisi hafta igi
(gunluk ‘000)

Tahmini ziyaretgi
sayisi hafta sonu
(gunltk ‘000)

Toplam arz (#)

Toplam arz
(‘000 m?)

Bos magaza (#)

Bosluk orani (alan
bUyUkltugu %)

insaat halindeki
bina (‘000 m?)

Kiralama islem
hacmi (#)

Kiralama islem
hacmi (‘000 m?)

Kiralanan
alan ortalama
buyUklugt (m32)

AV pozitif durum

negatif durum

2018 2019

= notr durum
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BAGDAT
CADDESI

Anadolu Yakasr’nin hem en gézde caddesi hem de ana perakende merkezi olan Bagdat
Caddesi, istanbul’un en uzun alisveris caddesi olma 6zelligine sahiptir. 2019 yilinda bir
6nceki yila gbére benzer seviyede kaydedilen perakende arz sayisi 341 olan caddede, kentsel
venileme calismalari alisveris caddeleri arasinda en yogun seyretmeye devam ederken bu yil,
sayl metrekare bazinda az da olsa artis géstermistir.

Bagdat Caddesi’nde, bos magdaza sayisi bu yil

da dlsUs gdstermis olup son UG¢ yildir azalmaya
devam ederken, 2018’de 42 adet olan kentsel
yenileme proje sayisi 2019°da 44 adet seviyesinde
seyretmistir. 2019 yilinda istanbul’'un tim gdézde
alisveris caddeleri icin sdylenebilecek en carpici
gelisme olan iyi hava kosullarinin yarattigi baytk
etkiyle sicrama g&steren yaya trafiginin bir sonucu
olarak, Bagdat Caddesi’nde de tahmin edilen
ortalama ziyaretci sayisi bir dnceki yila gére, hafta
ici 2,5 katina cikarken, hafta sonu ise %26’lik bir artis
orant ile diger caddelere gbére daha az bir ylkselme
kaydetmistir.

2019 yilinda yUkseliste olan yeme-icme sektorl
Bagdat Caddesi’nde de etkisini gdostermis olup, bu
kategorideki magaza sayisinda artis kaydedilmistir.
Halihazirda olan perakende magaza dagiliminin

da gorllecedi Uizere artis gdsteren kategorilerde
aksesuar ve kozmetik ile ev esyasi ve dekorasyon
sektdrl de yerini alirken, giyim ve ayakkabi
kategorisi 6nceki yillarda yakaladigi ivmeyi devam
ettirememis olup az da olsa dlsUs gdstermistir.
Genel olarak bakildiginda ise caddedeki magdaza
sayllari gecen yila benzer seviyelerde kaydedilmistir.

9 / Cushman & Wakefield
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mmm Kiralama islem
Hacmi (m?)

Bagdat Caddesi’nde, 2019 yilinda kiralama

islem sayisinda disuUs kaydedilse de, metrekare
bazindaki kiralama islemlerinin toplami bir énceki
yila benzer seviyelerde kaydedilmistir. 2018 yilina
kiyasla, metrekare bazinda benzer bir seviyenin
yakalanmasi; islemlerin daha az ancak kiralanan
alanlarin daha blyUk metrekareler olmasindan
kaynaklidir. Kaydedilen bu islemlerin %$30’undan
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Olumlu anlamda artis ya da azalis v Olumsuz anlamda artis ya da azalis

fazlasi yer degistirme projesi islemleri olup, bu yeni
kiralama islemi tirinde kaydedilen bu oran sadece
Bagdat Caddesi 6zelinde gorilmektedir.

Toplamda gerceklesen 47 kiralama isleminin 16’si
yeme-icme kategorisinden olurken, giyim ve
ayakkabi kategorisi 10 islemle bu siralamayi takip
etmistir. Kaydedilen bu yeni kiralama islemlerinin
39’u yeni giris (en blUylgu Benetton olmak Uzere;
Calzedonia, Nine West, Kahve Dunyasi, vb.), 8’i yer
degistirme (en blyUglu Denizbank olmak Uzere;
Skechers, ipekyol, ETS Tur, Toyzz Shop) seklinde
gerceklesmistir. 2018 yilindaki bos 55 magazanin
2019 yili itibariyle %44°G kiralanmistir.

CADDE - METRE

BAGDAT CADDESI

2016 2017 2018 2019
Tahmini ziyaretgi
sayisi hafta igi 33 24 = 25 A 63
(gunluk ‘000)
Tahmini ziyaretgi
sayis! hafta sonu 56 41 A 58 A 73
(gunltk ‘000)
Toplam arz (#) 332 A 338 A 343 = 341
Toplam arz
(000 m?) 75 A 80 A 86 85
Bos magaza (#) 42 59 ¥ 55 V¥V 50
Bosluk orani (alan — —
bayaKIagH %) 21 = 23 = 23 V 19
insaat halindeki -
bina (‘000 m?) I 27 A 2= 22
Kiralama islem —
hacmi () 42 = 43 A 54 47
Kiralama islem 7 A 13 8 = g
hacmi (‘000 m?) =
Kiralanan
alan ortalama 163 A 298 153 A 165

biytkIuga (m2)

AV pozitif durum

negatif durum

= notr durum
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Bunlarin yani sira, caddeden 2018-2019 arasinda
toplamda 35 marka cikis yaparken, en cok giris
yapan yeme-icme kategorisi, ayni zamanda 11

adet ile en ¢cok cikis yapan markalara (Alacati
Muhallebicisi, Robert’s Coffee, Komsu Firin, vb.) ait
kategori de olmustur. Giyim ve ayakabi kategorisi

9 adet cikis yapan marka (Louis Vuitton, Massimo
Dutti, Aldo, Roman, eksilen magaza sayisi ile
Damat, vb.) ile ikinci sirada yerini almistir. Swatch,
Atasay, Bobbi Brown gibi 6’si kozmetik ve aksesuar
sektérlne ait olan kategori de siralamayi takip
etmistir. Cikis yapan yeme-icme markalarinin yerine
cogunlukla yine ayni sektdérden Petit Bain, Elliotte
gibi markalar gelirken bir kismi1 da bos magaza
konumundadir. Giyim ve ayakkabi kategorisinden
cikis yapan markalar i¢cin de yine giris yapan
markalar (Nine West, Calzedonia vb.) ayni
kategoriden olurken yine ayni sekilde kalan kisminin
blylk cogunlugu bos magaza konumundadir. 2018
yilinda bos konumda olan magazalara 2019 yilinda;
blylk cogunlukla yeme-icme (Kahve Dlnyasi, Tusa
& Co, Burger@, vb.) giyim ve ayakkabi (Benetton,
Skechers, vb.) ile kozmetik ve aksesuar (Inglot,
Cassandra vb.) kategorilerinden giris yapilmistir.
Cadde Uzerindeki 6nemli cikislar; Louis Vuitton ve
Samsung gibi markalar olmustur.

1/ Cushman & Wakefield

Bagdat Caddesi lUzerinde 2019 yilinda lUks marka
saylisl 35 magaza ile bir dnceki yila goére benzer
seviyelerde kaydedilmis olup, uluslararasi marka
sayisl ise artis kaydederek 60’tan 64’e ylkselmistir.

Kiralama islem sayisinin dismesine ve insaat
halindeki binalarin yogunlugunun az da olsa artisina
ragmen, Bagdat Caddesi; azalisini sGrdirmeye
devam eden bos magaza sayisi ve bu yil 6zellikle
vurgulanmasi gereken iyi hava kosullarina bagli
oldukca yuUksek hafta ici ve hafta sonu yaya trafigi
ile, umut vermeye devam etmektedir.

Uluslararasi markalarin az da olsa artis gdstermesi
de bu dizelmenin devamliligr yéninden olumlu
sinyaller vermektedir. Bununla birlikte, yUkseliste
olan yeme-icme sektérinin ayni paralellikte
Bagdat Caddesi’nin de bu trendi yakalamasi ile
alisveris rutininin yani sira sosyallesme alaninda
ayni sekilde tercih edilen bir bélge olmasindan
otlrd, caddede 6ngdrilen ivmelenme saglanacaktir.
Ek olarak; kira seviyelerinin, yururlige giren Turk
Lirasi anlasmasi ve mal sahibi Gzerindeki stregelen
kullanici talebi baskisi ile disuUs beklentisi de ayni
sekilde perakedeci talebi acisindan caddeye katki
saglayacaktir.
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NISANTASI
BOLGESI

Avrupa Yakasi ve istanbul’'un en dnemli liiks perakende merkezi olan Nisantasi Bdlgesi, st
segmentte cok sayida uluslararasi ve ulusal markaya ev sahipligi yapmaktadir. Alisveris
yonilinden gli¢lii dort caddeyi blinyesinde barindiran bdlgede, en biliylik ve fazla sayida lliks
marka Abdi ipekci Caddesi’nde yer almaktadir. 2019 yilinda yaya trafiginin dramatik yiikselisi
egilimi Nisantasi Bolgesi’nde de etkisini gdsterirken, hafta ici %50’den fazla, hafta sonu ise
%75’ten fazla artis kaydedilmistir. Kentsel yenileme calismalarinin yogunlugunun seviyesinde
ise bir énceki yila gbére bakildiginda degisim saptanmamistir.

Nisantasi Bélgesi’nde, tim kategoriler incelendiginde
sektdr dagiliminda énemli bir farklilik gdérilmezken,

gecen yila kiyasla magaza sayisinda en fazla artis, az E0C0 \ =0
bir oranda da olsa giyim ve ayakkabi kategorisinde
gorulmustldr. Yeme-icme sektdrine ait magaza

5.000 50

)

sayisindaki yukselme egilim, diger iki ana caddelere 4.000 40

kiyasla Nisantasi Bélgesi’nde 6n plana ¢cikmamistir.

Bununla birlikte, kozmetik ve aksesuar kategorisinde §0°° =

ise klcuk bir gerileme meydana gelmistir. 2,000 20
Ln

Perakende arzi az bir duUsls gdstererek 381 magaza 1.000 8_ 10

olarak kaydedilen Nisantasi Bélgesi’nde, bos magaza w

sayisl 2019 yilinda da azalmasini stGrdUrerek son e - . e e <

Uc yildir devam eden disUs edilimini korumustur. _ _

Bununla birlikte, gectigimiz y.|| bos olan 29 — E!@E?}fﬂ'ﬁ;’em ﬁgifﬂia'i'sm

magazanin %$50’den fazlasi kiralanmistir. Kiralama

hacmi say! ve metrekare bazinda azalma gdsterse

de, 6nceki yillarda ulastigi seviyelerde seyrettigi

go6zlenmektedir. Bir dnceki yila kiyasla kiralama islem

sayllarinda kaydedilen dUsUstn temel sebebi, 2018 Tesvikiye ve Rumeli Caddesi’nde azalmasina karsin

yilinda gerceklesen islemlerin cok sayida ancak klclk bolge genelinde kentsel calismalarin yogunluk

metrekarelerden olusmasindan kaynakli oldugunu derecesi gectigimiz yila gbre benzer seviyelerde

soylenebilir. Ek olarak insaat halindeki binalarin seyretmistir.
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CADDE - METRE

NiSANTASI BOLGESI
2016 2017 2018 2019

Tahmini ziyaretgi
sayisi hafta igi 46 37 A 47 A 71
(glnltk ‘O00)

Tahmini ziyaretgi
sayisi hafta sonu 46 A 51 = 52 A 92
(glnltk ‘0O00)

28 £ 2 35 2% 5 o
5 2§ 5 &3 R
© N g it} 2 Z 3 8 S
< g5 ¢ >E 8d Z g Toplam arz (#) 380 = 380 A 386 381
= -0 T la) 2 o IS
£ g > xa 9 8
> > ] o m
. s x 3

= @ Toplam arz

< = 59 = 55 = 53 = 53

8 (‘000 m2)
H2016 HE2017 2018 H 2019 Bos madaza (#) 95 35 v 29 v 24

Olumlu anlamda artis ya da azalis v Olumsuz anlamda artis ya da azalis
Bosluk orani (alan

bUydkltgl %)

insaat halindeki

2018-2019 icerisinde toplamda 37 kiralama islemi, bina (‘000 m2) O 5 = 8 = 3
14’0 Abdi ipekci'de, 10’u Vali Konagrnda, 7’si

Rumeli Caddesi’nde ve 6’sI Tesvikiye’de olmak Kiralama islem . 3 A 50 =
Uzere gerceklesmistir. Ozellikle Vali Konagrndaki hacmi (#)

kiralama islem sayilari gectgimiz yila goére oldukca

artarken ayni oranda, sirasiyla Tesvikiye ve Rumeli Kiralama islem 5E = 4 = 5 = 4
caddelerinde ise azalma meydana gelmistir. hacmi (‘000 m?)

Toplamda gerceklesen kira islemlerinin %40’tan ;'ar‘:]laor;?;ama 124 A 140 102 A 119
fazlasi (15 adet) giyim ve ayakkabi kategorisinden buyuklaga (m2)

markalar (The All Brands, Punto, Roman, vb.) olup,

ikinci sirayl 8 adet islem ile yeme-icme sektérinden /N7 e negatif durum s

markalar (Big Mamma'’s, Hiref Cafe, Caffé Nero’nun
yer degdistirmesi, vb.) alirken, 7 adet islemle onu
kozmetik ve aksesuar kategorisinden markalar
(Atasay, Pandora, vb.) takip etmistir. Cikis yapan
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kategorilerde ise ilk sirayi ayni sekilde giyim ve
ayakkabli (9 adet) sektérinden markalar (Tom

Ford, Moccasini, Faruk Sarag¢, Cengiz Abazogdlu,

vb.) alirken, siralama 6 adet yeme-icme markasi
(McDonald’s, Krispy Kreme, Galata Muhallebicisi,
vb.) ile 5 adet aksesuar ve kozmetik kategorilerden
markalar (Gaisa, Stef Kuyumculuk, vb.) olarak devam
etmistir. Birinci sirada olan giyim ve ayakkabi sektord
islemlerinin %85 gibi ciddi bir oranda ulusal markalar
tarafindan yapilmis olup, son iki senedir bu oranin
giderek artmakta oldugu goérilmektedir (2018 yilinda
kaydedilen oran %70).

2018-2019 icerisinde NisantasiI Bdlgesi’nde, bir
onceki yilda kaydedilen uluslararasi markalarin
cikislarinda azalma kaydedilirken; bélgede
gerceklesen dnemli pazar cikislari; Tom Ford,
Moccasini, Vitra gibi markalar olmustur.

15 / Cushman & Wakefield

Mevsim normalleri Gzerinde seyreden olumlu hava
kosullari Nisantasi Bélgesi’ndeki hafta ici ve hafta
sonu yaya trafigi benzer sekilde pozitif blyuk bir etki
yaratmistir.

Kentsel yenileme calismalarinin yogunlugunda énemli
bir fark olmamasina karsin, bos magdaza sayisinda
sUregelen dusUs egdilimi de, yaya trafigindeki bu
yUkselise katki saglamistir. BUtlin bunlara ek olarak;
Nisantasi Bodlgesi’nin, alisverisin yani sira restoranlar
ve ikincil caddelerdeki yeni nesil kahveciler, bdlgenin
cazibe merkezi olmasina yararken, ziyaretci

cekisinin artmasini saglayan ana sebeplerden olmayi
strdtrmektedir.
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istanbul’un en gdzde ¢ alisveris caddelerinin
agirligini olusturdugu ana cadde pazarinda;
perakendeci talebi, 6zellikle devam eden dalgali
déviz kuru, 2019 yilinda etkisini gdsteren ekonomik
yavaslama beraberinde yUrirlGge giren Turk

Lirasi cinsinden kira s6zlesmeleri diizenlemesi
faktorlerinden etkilenirken ayni sekilde mulk
sahipleri Uzerindeki baskinin da devam etmesine
neden olmasinin yani sira kentsel yenileme
calismalarinda beklenen azalma metrekare bazinda
henlz istenilen seviyelerde gerceklesmemesinden
kaynakli, her U¢c caddedeki kirilganligin minimum
seviyeye inmesi adina hala zamana ihtiyac
duyulmaktadir. Butlin bunlara ragmen, istiklal
Caddesi’nin son dort yildir gecirdigi strece bakilirsa,
ozellikle bu yil 6nemli bir toparlanma strecine
girdigi gértlmekte, bu da caddenin populer
glnlerini orta vadede tekrar yakalayacagdi ydoninde
sinyaller vermektedir.

Bagdat Caddesi ve Nisantasi Bélgesi’ne bakildiginda
ise umut veren yapinin devam ettigini, bu
toparlanma slrecinde, cikis yapan uluslararasi
markalarin gecen yillara oranla azalmasini da géz
onlnde bulundurarak séylemek mUmkun. Her iki ana
caddenin de alisverisin yani sira tercih edilmesinde
bUyUk rol alan restoranlarin ve yeni nesil kahve
dikkanlarin dogrultusunda sosyallesme merkezi
olmalari egilimini, bu yil ayni sekilde istiklal Caddesi
de yakalamaya baslamistir. Ust segment yeme-

icme profilindeki markalar yéninden hala zayif

olsa da, 6zellikle bu yil yeme-icme sektérinden
markalarin caddeye girisi beraberinde, ge¢cmis
yillarda yakaladigi hareketli yapi tekrar ivmelenmeye
baslamisken, ek olarak yerli ve yabanci markalarin

17 / Cushman & Wakefield

caddedeki yatirim planlari ve Atatlrk KultGr Merkezi
projesinin tamamlanmasi, istiklal Caddesi’ndeki bu
artisi daha da hizlandiracaktir. Her (i¢ ana caddede
de bos magaza sayisindaki azalma egilimin bu yil da
ayni dogrultuda sonuclanmasi, caddelerde iyilesme/
dlizelme ydoninde 6nemli bir faktdor olmaktadir.
Bununla birlikte; 6nemli bir rol oynayan olumlu

hava kosullarinin etkisi ile ziyaretci sayisinin her

U¢ cadde icin hem hafta ici hem de hafta sonu
olmak Uzere dramatik olctde yuUkselisi, her bir ana
caddenin oldukca 6nemli birer cekim merkezleri
olduklarini tekrar ispat ederken, bu denli blyUk bir
potansiyel; dijital dinyanin son gelismelerinin takip
edildigi, ziyaretci egilimlerinin dogru saptandigdi
daha etkin perakende ydntemleri ile istanbul

ana cadde pazarinda istenilen toparlanmanin

daha hizli yakalanmasi adina efektif bir sekilde
yonlendirilmelidir.




TUGRA GONDEN CIGDEM iSOZEN

Yoénetim Kurulu Baskani Danisman, Arastirma
tugra.gonden@cushwake.com cigdem.isozen@cushwake.com
+90 212 334 78 00 +90 212 334 78 00

Cushman & Wakefield, ticari gayrimenkul hizmetleri alaninda, musterilerine insanlarin calisma, alisveris yapma ve yasama
sekillerini degistirmelerinde yardimci olan global bir lider. 60 Ulkede bulunan 400 ofis ve 53.000 ¢alisani ile sirket,
dUnyanin dort bir yaninda kullanici ve yatirrmcilara 6nemli deger saglayan kapsamli yerel ve global bilgiler sunuyor.
Cushman & Wakefield, kiralama, varlik hizmetleri, sermaye piyasalari, tesis yonetim hizmetleri (C&W Services markasi
altinda), global kullanici hizmetleri, yatirim yonetimi (DTZ Investors markasi altinda), kiraci temsilciligi ile degerleme

ve danismanlik ana faaliyet alanlarindan 2018 yilinda elde ettigi 8,8 milyar dolarlik gelirle dinyanin en blyUtk ticari
gayrimenkul hizmetleri sirketleri arasinda yer aliyor. Daha fazla bilgi icin www.cushmanwakefield.com.tr adresini ziyaret
edebilir veya Twitter’da @CushwakeTurkiye’i takip edebilirsiniz.

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 gosterilen piyasalardaki
gelismeler hakkinda kapsamli bir aciklama yapma amaciyla hazirlanmamistir. Bu rapor Cushman & Wakefield LLP
tarafindan gtvenilirligine inanilan kamuya acik kaynaklardan yararlaniimis bilgileri icermekte olup, s6z konusu veriler kesin
olarak dogrulanmamis oldugundan raporun dogru ve eksiksiz bilgiler icerdigini garanti edilmemektedir. isbu raporda

yer alan bilgilerin herhangi birinin dogrulugu veya eksiksizligi konusunda ac¢ik veya zimni hi¢cbir garanti veya taahhtt
verilmemektedir.Cushman & Wakefield LLP bu baglamda raporun icerigini okuyan kimselere veya herhangi bir G¢lnct
tarafa herhangi bir sorumluluk Gstlenmeyecektir. isbu raporda verilen tUm fikirler degiskenlik g&sterebilir. S&z konusu

bu yayin piyasalar ya da kaynak g&sterilen piyasalardaki gelismeler hakkinda kapsamli bir aciklama yapma amaciyla
hazirlanmamistir.

©2020 Cushman & Wakefield LLP. Her hakki sakhdir.

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 godnderebilirsiniz.

River Plaza, BlUyUkdere Cd.,
Bahar Sk, No:13, Kat 15,
Levent 34394, istanbul






