ALISVERIS MERKEZI PIYASASI RAPORU
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Turkiye'de alisveris merkezi piyasasi 2000’lerin basindan bu yana
her yil ortalama ytzde 18 buyuyerek ¢cok hizli bir gelisim gdster-
mistir. Bugun gelinen noktada, alisveris merkezi yatinmlarinda
hem yapi, hem de hizmet kalitesi olarak uluslararasi seviyeler ya-
kalanmistir. Gectigimiz 5 yil icerisinde insa edilen Kanyon, istinye
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Park ve Forum Istanbul gibi daha pek gok alisveris merkezi yurtdi-
sindan &duller almaya ve buyuk bir ilgi gérmeye baslamigtir.

Son vyillarda, aligveris merkezi yatinmlar blylUk sehirlerden Ana-
dolu sehirlerine dogru kaymaya baslamistir. 2011 yilinda yeni
AVM aciliglaninin %30'u istanbul'da, % 70’ ise Anadolu'da ger-
ceklesmistir. AVM'lerin Anadolu’ya yayilmasi bu sehirlere yalnizca
ekonomik acidan degil, sosyal acidan da buyuk bir canliik getir-
mektedir.

Mevcut Stok

Su an Turkiye'de 48 sehirde, toplam 302 adet AVM hizmet ver-
mektedir. En yogun AVM stoguna sahip olan istanbul'da 108 adet
AVM bulunurken, Ankara’da AVM’lerin sayisi 36'ya, izmirde 13'e,
Bursa'da 11’e ve Antalya'da 9’a ulasmigtir. 2011 yilinda, Turkiye
genelinde 34 adet aligveris merkezi tamamlanmig ve toplamda 5
milyar dolarlik yatinm yapilmigtir.

Turkiye'de faal olan alisveris merkezlerinin toplam kiralanabilir ala-

ni (TKA) , 2011 yil itibariyle 7.5 milyon metrekareye ulasmistir.

TELIF HAKLARI : Tamamiyla istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. (IGD) nin miilkiyetinde olan bu
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ONEMLI: istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. (iGD), herhangi bir kisi ya da kurumun bu rapora
istinat etmesi sonucu kaynaklanabilecek kayip, zarar ve hasarlardan sorumlu tutulamaz.
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Tiirkiye AVM Haritas
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artis s6zkonusudur.
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Mevcut AVM'lerin kiralanabilir alan acgisindan biyukltkleri ince-
lendiginde, yarisinin 20 bin metrekareden kiguk oldugu goriil-
mektedir. Bu tir AVM’ler cogunlukla nifus yogunlugu az olan il ve
ilcelerde bulunmaktadir. Tlrkiye’de 60 bin metrekareden buyuk
AVM'lerin sayisi ise 24 olup, bunlar istanbul, Ankara, izmir, Bursa,
Kayseri ve Mersin gibi sehirlerde yer almaktadir.

Turkiye’de 100 bin metrekarenin Uzerinde 4 adet AVM insa edil-
mistir. 2009 yili sonunda kapilarini acan Forum istanbul, 175 bin
metrekare toplam kiralanabilir alani ile ayni zamanda Avrupa’nin
en bulyuk aligveris merkezi olma Unvanini tasimaktadir. Forum
istanbul’da, 8 bin metrekare dev bir akvaryum, buz miizesi, IKEA
ve Praktiker gibi yapi market firmalari, 265 adet magaza ve 5 bin
araclk otopark yer almaktadir.
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Forum istanbul AVM Istanbul 175.000 m?
Marmara Forum AVM Istanbul 135.000 m?
istanbul Cevahir AVM Istanbul 110.000 m?
Ankamall AVM Ankara 107.000 m?
Torium AVM Istanbul 90.000 m?
Antares Aligveris ve Yasam Merkezi  Ankara 85.000 m?
Anatolium AVM Bursa 84.000 m?
Kentpark AVM Ankara 80.000 m?
Panora AVM Ankara 80.000 m?
Forum Ankara Outlet AVM Ankara 80.000 m?
Korupark AVM Bursa 74.580 m?
CEPA AVM Ankara 73.000 m?
Forum Mersin AVM Mersin 71.500 m?
Akkoza AVM Istanbul 70.000 m?
Anatolium AVM Ankara 70.000 m?
Meydan AVM Umraniye istanbul 70.000 m?
212 AVM istanbul 70.000 m?
M1 Tepe AVM Adana 69.000 m?
Forum Bornova izmir 67.000 m?
Viaport AVM istanbul 66.000 m?
Forum Kayseri AVM Kayseri 65.000 m?
Akbati Aligveris ve Yasam Merkezi istanbul 63.500 m?
Optimum Outlet AVM Adana 61.000 m?
Deposite Outlet AVM istanbul 60.000 m2
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AVM Yogunlugu

Sehirlerde AVM’lerin yogunlugu, 1000 kisi basina disen kirala-
nabilir alan (magaza alani) ile dl¢tiimektedir. 2010 yilinda, Turkiye
genelinde ortalama AVM yogunlugu 1000 kisi basina 90 metreka-
re iken, 2011°de agilan AVM'lerle birlikte 100 metrekareye yuksel-
mistir. Avrupa ile bir kiyaslama yapildiginda ise, Avrupa’da ortala-
ma AVM yogunlugunun 220 metrekare oldugu distnuldaginde,
Turkiye’de hala alisveris merkezi gelistiriimesine ihtiya¢c oldugu
sonucu cikarilabilir. Ancak bu ihtiyacin nlfus ve kisi basina diisen
milli gelir artigi ile paralel sekilde planlanmasi gerekmektedir.

1000 Kisi Bagina Ortalama TKA Artigi
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ANKARA 225M°  sehirder ve AVM yogunlukla-
ISTANBUL 21m® gorllmektedir. Ankara ve
DENiZLI 163 m? istanbulda 1000 kisi basina
KAYSERI 160 m* dilgen magaza alani (TKA)
BURSA 133 m? Avrupa ortalamasindadir. Ha-
TRABZON 131 m? len devam eden ingaatlarla
BILECIK 125 m? birlikte, bu sehirlerdeki AVM
KOCAELI 129 m? Ppiyasasi doygunluk sinirna
ESKISEHIR 121 m2 Yaklasacaktir. Bundan sonra-
KARABUK 114 m? ki yillarda, AVM yatinmlarinda
SAKARYA 11 me daha o6zellikli projeler gelisti-
TURKIVE 100 m? rilmesi, diger yandan Anadolu

Kaynak: IGD, 2011 Sehirlerine yogun bir yonelme

olmasi beklenmektedir.

Gelecek Stok

Tum Turkiye'de, halihazirda planlanma asamasinda olan veya in-
saatl devam eden 70 civarinda AVM projesi vardir. Bu projelerin
tamamlanmasiyla, 2013 yilinin sonunda Turkiye’deki toplam AVM
sayisinin 370, 1000 kisi basina dusen TKA'nin ise 125 metrekare
olmasi 6ngorilmektedir. Ginimizde artik blylk konut projeleri-
nin icersinde 5.000 ile 15.000 metrekare arasinda degisen alis-
veris merkezleri veya aligveris caddeleri planlanmaktadir. Bunlar
da hesaba katildiginda 2013'te, Turkiye'deki toplam kiralanabilir
AVM alani yaklasik 9.7 milyon metrekareye yukselecektir.

degerleme

Gelecek AVM Stogu
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2013
Mistanbul'da Stok Artisi

istanbul, bugiin 3 milyon metrekareye yaklasan magaza alani ile
AVM piyasasinda basi cekmektedir. Oniimiizdeki 2 yil icerisinde,
istanbul’daki mevcut stoga 20’nin tizerinde AVM ve 1 milyon met-
rekare kiralanabilir alan daha eklencektir.

Devam eden projeler

istanbul’da yapimina baslanan projelerin cogu yeni konut alanlari
olarak gelisen Kuglukgcekmece, Basaksehir ve Atasehir gibi ilce-
lerde yogunlasmaktadir. Marmara Park AVM (Esenyurt, 100.000
m?2), Babil Carsi (Esenyurt, 48.000 m?), Neo City (Bahgesehir,
65.000 m2), Mall of istanbul (Basaksehir, 135.000 m?) ve Brandi-
um AVM (Atasehir, 60.000 m?) bu bolgelerde yapimina baslanan
onemli projeler arasindadir.

istanbul'un sehir merkezi de AVM yatinmlar icin bir gekim alani
olma é&zelligini stirdiirmektedir. is merkezlerinin bulundugu Sisli,
Levent ve Maslak'taki mevcut aligveris merkezlerine yakinda Zor-
lu AVM (Zincirlikuyu, 60.000 m?) ve 42 Maslak AVM (Maslak,
21.000 m?) eklenecektir.

2012’ de kapilarini agan Bulvar Samsun (15.000 m?2), Tarsu AVM
(Mersin, 27.700 m?3) ve Manisa'nin ilk AVM’si olan Magnesia
AVM'nin (Manisa, 19.000 m?) yani sira anadolu’da Batman, Siirt
ve Nigde’nin 2013 yilina kadar ilk aligsveris merkezlerine kavusma-

Runesans Gayrimenkul

Optimum izmir AVM 2012 58.500 m2
Kahramanmaras AVM 2013 52.000 m?
Samsun AVM 2013 66.000 m?
Sanliurfa AVM Planlaniyor 50.000 m?
Multi Development

Forum Adana 2014 45.000 m?
Forum Canakkale 2015 27.800 m?
Forum Diyarbakir AVM 2015 43.400 m?
Gaziantep Forum 2013 44.000 m?
Forum Elazig 2013 26.300 m?
Turkmall

Novada Atasehir AVM 2012 20.000 m2
Novada Maslak 2013 15.000 m?
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lan beklenmektedir. Diger yandan Rénesans Gayrimenkul izmir,
Kahramanmaras, Samsun ve Sanliurfada 50 bin metrekarenin
Uzerinde toplam 4 AVM projesi gerceklestirmektedir. Forum is-
tanbul ve Forum Ankara’nin gelistiricilerinden Multi Development
ise Adana, Canakkale, Diyarbakir ve Elazig'da birer Forum AVM
acmay! planlanmaktadir. Tim bu projelerle 2014 yilina kadar, Ana-
dolu’daki toplam AVM alani (TKA) 1 milyon 200 bin metrekareyi
bulacaktir.

Tiketici Profili
Tuketici  egilimleri ilgili
arastirmalara gore AVM'ler

Hanehalki Bagina Aylik Ortalama
Parakende Harcamasi (TL)

ile

sadece alisveris icin degil, 2010 845TL
eglenmek ve sosyallesmek —
ihtiyaclarina da hizmet et-

mektedir. Ozellkle calisan P
kesimler icin AVM’ler, hafta- 2007

sonlari aileleriyle birlikte vakit ;06

gecirebildikleri mekanlar hali- -

ne gelmistir. Her ay, Ulkedeki

aligveris merkezleri on binler-  2°%* |

ce kisi tarafindan ziyaret edil- 0 200 400 600 800 1000
mektedir. Kaynak: TUIK

Alisveris merkezlerinde gecirilen zamanin artmasiyla birlikte tike-
tici harcamalan da artmaktadir. Tabii ki bu gelismelerde hanehalki
gelirinin artmasinin da rolt vardir. 2004 yilinda hanehalki basina
ortalama perakende harcamasi 452 lira iken, 2010 yilinda 845
liraya ylkselmistir. Tlketicinin aim gticlinin bu sekilde katlanarak
artmasinin aligveris merkezlerine olan talebi de canlandiracag@i du-
sunlimektedir.

Kiralar

2008'de yasanan global krizin ardindan aligveris merkezlerinde
kiralar yUkselme trendine girmis, ancak ard arda acilan aligverig
merkezleri yliziinden kira artiglari sinirli seviyelerde kalmistir. 2011
sonu itibariyle, istanbul ve Ankara’nin merkezi bélgelerindeki alis-
veris merkezlerinde dilkkan kiralari aylik ortalama 75-85 €/m? ci-
varlarinda iken, Anadolu sehirlerinde 40-50 €/m? civarlarindadir.

20171’in sonlarina dogru déviz kurlarinda yasanan artis AVM kira-
cilarini zor durumda birakmistir. Kira 6demelerinde zaman zaman
ortaya c¢ikan bu tir sikintilari gidermek icin bazi AVM'ler déviz ku-
runu sabitleme yéntemine bagvurmaktadir. AVM'lerde déviz ile ki-
ralamalarin 2012’'de yurlrlige girecek olan Turk Ticaret Kanunu
ile birlikte kalkmasi beklenmektedir.

Istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Cumbhuriyet Cad. Pak Apt. No:30/1

Elmadag - Taksim / istanbul

Tel: 0212.232.93.13

ekspertiz@igd.com.tr / www.igd.com.tr

Aligveris Gaddeleri

Turkiye alisveris caddeleri acisindan ¢ok zengin bir tUlke degildir.
Bu, sehir merkezlerinde bu tir caddelerin énceden planlanma-
masindan kaynaklanmaktadir. Var olan caddelerin de bir ¢gogu
otopark imkani, gliivenlik vb gibi modern alisveris kosullarini sag-
layabilecek niteliklerde dedgildir. Bu sebeplerle alisveris caddeleri
perakendeciler agisindan ¢ok fazla ciro getiren yerler haline ge-
lememistir. Yalnizca istanbul'da Bagdat Caddesi, istiklal Caddesi
ve Nisantagsi karlilik acisindan AVM'lerle yansacak duzeylerdedir.

Diger yandan, caddelerin AVM'lere gére avantajlari bulunmakta-
dir. Acik havada bulunma ve sehir icinde dolasma zevki insanla-
nn AVM'ler yerine caddeleri tercih etme nedenleri arasindadir.
Yatinmcilar bu eksikligi, alisveris merkezi projelerine sokak veya
meydan Ozelliginde agik alanlar ve disa agilan diikkanlar ekleyerek
gidermeye baslamisladir. istanbul’da istinye Park, Viaport Pendik,
ArenaPark (Kiigilkgekmece), Umraniye Meydan AVM st acik
alisveris merkezi konseptinin uygulandigr basarili érnekler arasin-
dadir.

2012 Ongiirileri ve Yeni Trendler

Gergeklestiriimekte olan projeler ve niifus/gelir artisi oranlar dik-
kate alindiginda ézellikle istanbul ve Ankara’da AVM piyasasinda
bir doygunluk noktasina dogru gelinmektedir. Oniimiizdeki yillar-
da AVM projelerinin basarili olmasi icin tlketici isteklerinin detay-
Il bir sekilde analiz edilmesi ve farklilasmaya gidilmesi bulytk bir
onem arz etmektedir.

Son vyillarda aligveris merkezlerinde goérmeye basladigimiz temali
parklar tuketiciye, o6zellikle de ¢ocuklara eglenceli vakitler sun-
makta ve diger alisveris merkezilerinden farklilasmada énemli bir
rol oynamaktadir. istanbul'da temali park konseptini hayata geci-
ren Torium AVM, Neomarin AVM ve Forum istanbul'da buz parki,
safari parki ve Jurrasic Park gibi ¢esitli eglence alanlan bulunmak-
tadir. Bunlara ek olarak 2011 yilinda hizmete giren Ora AVM'de
masal temali bir lunapark bulunmakta olup, eski Tatilya'nin yerine
yapilan ve 2012'nin ikinci ¢geyreginde acgilmasi planlanan Marmara
Park AVM’de ise bir uzay parki yer alacaktir.
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