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B_iRiNCiL BIRINCIL GETIRI
KIRALAR ORANLARI
Baslica KOVID-19 Birincil getiri oranlarin
pandemisinin etkisi kisaveortavadede
ile kiralarin kisa ve hizli etkilenmesi
orta vadede gevsemesi beklenmektedir
beklenmektedir.
Genel Bakig

Pandeminin yarattigi ciddi ekonomik etkiler, yil boyunca
fiziksel perakende pazarininda da belirgin sonuclar ortaya
citkmasina sabep olmustur. Bununla birlikte, Kasim ayi
itibariyle yeniden getirilen kisitlandirmalar éncesi, kismi
toparlanma slrecine girmeye calisan fiziksel perakende
kisith da olsa dUzelme sinyalleri gbstermeye baslamisti.
Ote vyandan, AYD/Akademetre tarafindan saglanan
alisveris merkezleri perakende verileri g6z onilne
alindiginda; Kasim 2020’de alisveris merkezi ciro endeksi
bir dnceki aya gbére %10,3 oraninda azalirken, bir énceki
yihin ayni ayina gére %11 dUsls gerceklesmistir. Getirilen
yeni kisitlamalar dogrultusunda, Kasim 2020 verilerine
gobre tUm kategorilerde bir dnceki yilin ayni ayina goére
belirgin dusUsler kaydedilmistir. Giyim ve ayakkabl
kategorilerinde metrekare verimlilik endeksleri sirasiyla
%14,8 ve %18,8 ve her iki kategori de bir 6nceki aya gdre
benzer seviyerlerde sirasiyla %10 ve %12 seviyelerinde
azalmistir. Bununla birlikte, belirgin olarak tek ve ylksek
kaydedilen artis %33,9 oranla teknoloji kategorisinde
gerceklesirken, belirgin azalis ise %41,3 oraninda yeme
- icme kategorisinde kaydedilmistir. Ayni sekilde her
iki kategorinin goésterdigi egilim bir 6nceki ceyrekte
kaydedilen sonuclarla benzerlik gdsterirken, yeme-icme
sektoérinlin yeni kisitlamalar sonrasi yalnizca gel al veya
paket servisiyle sinirlanmasi dogrultusunda Kasim ayinda
dlsUst devam ederken sonraki aylarda ciro endeksindeki
azalmanin sldrmesi beklenmektedir. Kismi toparlanma
sinyalleri Ekim 2020’de bir 6nceki aya gbre ziyaretci sayisi
endeksinde %19,1 artis olarak ortaya c¢cikmistir. Ancak, bir
onceki yilin ayni ayina gére karsilastirildiginda %34 dusus
ve sonraki aylarda beklenen ziyaret¢i sayisindaki azalis
sonugclari, alisveris merkezlerinin dlizelme slrecine tekrar
girmesi acisindan énemle degerlendirilmelidir. Bunun yani
sira, TUIK verilerine gdére, perakende satis hacmi ve cirosu
villik bazda Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére
sirasiyla, %11,9 ve %26,1 oraninda artis kaydetmistir. Ek
olarak, pandemi etkilerinin sonucunda tlketici harcama
aliskanliklarinda yasanan dénlsime paralel olarak,
sektorlere gbre online perakende satis hacmi ve ciro
paylari, Kasim 2020’de bir énceki yila gbre sirasiyla %69,8
ve %89,5 oranlarinda artis géstermeye devam etmistir.
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Gelecek arzdaki Perakendeci
artig yavaslamasina talebi pandeminin
ragmen stirekliligini beraberinde ikinci dalga
korurken, insaati kisitlandirmalarinin
devam eden projelerde etkisiyle diisiik seviyede
gecikmeler mevcuttur. kaydedilmeye devam
etmektedir.
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Halihazirda UclUncl ceyrekte dislk seyretmeye devam eden perakendeci talebi, Kasim itibariyle getirilen yeni
hafta sonu yasaklarinin ve faaliyet kisitlamalarinin beraberinde dérdincl ¢eyrekte de baskilanmayi stGrdUrmastar.
2020 boyunca dUsUk seyreden kullanici talebi, &nUmuzdeki yil itibariyle toparlanma streci gdz 6nlne alindiginda
artis gdstermeye baslayabilir. Bununla birlikte, hem yerel hem de uluslararasi kullanicilarinin yatirim planlarinin
dnUmuzdeki yilin ilk yarisindan itibaren orta ve uzun vadede kaydedilecegdi 6ngdrilmektedir.

BANKERS
HALL

Pandemi sonucunda, 2020 yilinda bir dizi &nemli perakendeci blyUme planlarini yavaslatmistir. Perakendecilik faaliyetini
Uzerinde etkili olan ikinci dalga nedeniyle, kullanicilarin yatirim planlari dérdincl c¢eyrekte sinirli kalirken, Gc¢lncl
ceyrekte de paralel bir sonu¢c goérulmuUstir. Bunun yani sira, dérdlncl ¢eyrekte; Puma blUyUme stratejisine gdre pazar
payini glc¢lendirirken, Decathlon, magazalarinda blyUme planlarini sGrdirmustir. Kahve DlUnyasi ve Kahve Diyari gibi
kahve magazalarinin énimuzdeki dénemler icin acikladiklari yatirim planlarinin yani sira, G¢lncl nesil kahve zincirlerinin
ilerlemelerini strdlirmeleri beklenmektedir. Bununla birlikte, stpermarket ve indirim magaza zinciri perakendecilerinin
pandeminin oratya c¢ikardigi potansiyel dogrultusunda yeni magazalarla yatirimlarina devam etmektedirler. En aktif hizh
moda perakendecilerinin tekrar ivme kazanmasi beklenirken, dérdlincl ceyrekte alisveris merkezlerinin ciro endekslerinde
kaydedilen dnemli artislar g6z énline alindiginda, teknoloji markalarinin blyUdme tahminlerine paralel olarak yeni acilislara
yatirim yapma olasihg yiksektir. Son ceyrekte pazara 93.000 m?lik yeni arz girisi gerceklestirmistir. Bdylece AVM arz
girisi 2020 yilinda 309.000 m? olarak gerceklesirken, bir dnceki yila gdére %12 oraninda azalis gdstermistir. Toplam arz
428 AVM ile 13,5 milyon m?ye ulasmistir. 4. ceyrekte gerceklesen arz girisleri, Vega istanbul AVM (58.000 m?), istanbul ve
Park Karaman AVM (35.000 m?), Karaman olmustur. Arza giris yapan dider alisveris merkezleri yilin ilk ceyredinde Vega
Subayevleri AVM (25.000 m?), Ankara ve UcUncU ceyredinde; Kumsmall AVM (181.000 m?), Kayseri ve Cizre Park AVM
(11.000 m?), Sirnak olarak kaydedilmistir.
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BiRINCIL PERAKENDE KiRALARI - ARALIK 2020
BUYUME %
£ ABD$ € ABD$ 5YIL
ANA CADDE MAGAZALARI M2/AY M2/AY M2/YIL  FT?/YIL 1YIL YBBO
istanbul 750 105 1.050 n7z -19,2 -17,81
izmir 350 50 505 55 -23,1 -18,02
Ankara 450 65 655 72 -23,5 -17,97
BiRINCIiL PERAKENDE GETiRi ORANLARI - ARALIK 2020
ANA CADDE MAGAZALARI 2020 2020 2019 10 YIL 10 YIL
(DEGERLER BRUT, %) 4.C. 3.C. 4.C. YUKSEK DUSUK
istanbul 7,25 7,25 7,25 8,75 5,80
izmir 8,25 8,25 8,25 1,25 7,50
Ankara 8,25 8,25 8,25 1,25 7,00
ALISVERIS MERKEZLERI 2020 2020 2019 10 YIL 10 YIL
(DEGERLER BRUT, %) 4.C. 3.C. 4.C. YUKSEK DUSUK
TUrkiye 7,75 7,75 7,75 9,25 6,80



Yatirim Odagi

Perakendeyatirimfaaliyetlerinde 2020 yiligenelinde perakende Uniteleriile sinirli kalirken, yilinilk yarisinda gerceklesen
buyuk capliiki yatirim islemi; Gergil Yapi Pazarlama’nin Migros Ticaret’e ait izmir’deki Kipa Cigli AVM'yi, £266,8 milyon
karsiliginda satin almasi ve Migros Ticaret’e ait istanbul’daki 3M Migros’un Kocak Gold Kuyumculuk’a £206 milyon
karsiliginda satilmasi olarak kaydedilmistir. Yilin ikinci yarisinda blyUk capli bir yatirnrm faaliyeti gerceklesmezken,
dérdincl ceyrekte Dogus Holding, %42 hissedari oldugu istanbul’un birincil alisveris merkezlerinden olan istinye
Park’i Qatar Holding LLC sirketine devir islemleri baslatildi. Artan acil satilik gayrimenkuller ile birlikte yatirim

faaliyetlerinin 6nimuuzdeki ddnemlerde hizlanmasi beklenmektedir.

Genel Goriiniim

B 2020 yiliboyunca klresel pandeminin etkisi perakende pazari Gzerinde dramatik sonuclar dogurmus
olup sektdérin yeniden sekillenmesini hizlandirmistir. Mart - Mayis déneminde gerceklesen kapanma
ve Kasim ayindan itibaren son tedbirler kapsaminda ikinci dalga hafta sonu sokada c¢ikma yasadi,
fiziksel perakendede getirilen faaliyet kisitlandirmalari beraberinde yeme-icme sektoérlinln tekrarlanan
kapanislari ve gel al veya paket servis hizmeti ile sinirlanmasi; yilin ikinci yarisinda toparlanma strecine
giren ziyaretci sayisi ve ciro Uzerinde daha fazla baski yaratarak yeni bir duraklama getirecek olup
perakendeci faaliyetlerini olumsuz etkileyecektir. Ziyaret¢i sayisi ve cirodaki dUstsin bir sonucu olarak,
pandeminin neden oldugu ekonomik dalgalanma etkisini hafifletmek adina, kullanicilar icin tazminatsiz
serbest cikis konusundaki tartismalar da dahil olmak UGzere, perakendecilerin ciro Uzerinden Kkira
anlasmalari talebi yéniinde beklentiler dérdlincl ¢ceyrekte de devam etmistir.

B Kisitlamalarin  beraberinde, Birlesmis Markalar Dernedi anketine go6re, Uyelerin alisveris
merkezlerindeki cirolari, EKim’de gecen yila gére %80’in altinda kalanlarin orani %38’den Kasim ayinda
%60’a yUkselirken, %100’Un Uzerinde ciroya ulasanlarin orani ise Kasim ayinda bir dnceki aya goére
%25'ten %12’ye gerilemistir. Ciro disUslerinin cadde magazalarinda alisveris merkezlerine gbére kismen
daha az kaydedilmesi; cadde magdazalarinda, Kasim ayinda bir énceki yila gbére cirosu %80’in altinda
olan Gyelerin ciro oranindaki dlstsU bir énceki aya gdre %29°dan %43’e ylikselmesi ve cirosu %100°Un
Uzerinde olanlarin orani ise %39'dan %20’ye inmesi ile ortaya koyulmustur. Ote yandan, Kasim ayinda
sUregelen indirim déneminin, kisitlamalarin yarattigr etkinin gerisinde kalarak cirolardaki olumsuz
yansimayl engellyemedigi gortlmustdr. Bununla birlikte, daha fazla tlketici ilgisinin bir sonucu olarak,
cadde magazalarinda 6nUmuzdeki ddnemlerde alisveris merkezlerinden daha fazla toparlanma
kaydedilmesi é6ngdrilmektedir.

B Online satislar ve e-ticaret, salgin sirasinda giicli bir artisla katlanarak biydmustir. 2020’nin ilk alti
ayinda e-ticaret hacminin bir énceki yilin ayni dénemine gbre %64 artmasi, Kasim ayinda bir énceki
vila gére perakende cirosunda online satislarin oraninin %90 olmasi ve “Efsane Cuma” ddéneminde
bir dnceki yila gbére satis hacminin %103 artmasi, online perakendenin fiziksel perakendecilik ve
perakendeci faaliyetlerinde giderek daha blyUk bir itici gl¢ olacadini yansitmaktadir. Bununla birlikte,
pazar paylarini glc¢lendirmek icin yapilandirilmis omnichannel stratejisine daha fazla yatirrm yapmayi
planlayan ve gelistiren markalar artis gdsterecektir; Magaza ortamini click - collect secenekleri dahil
her turlU saglik ve glvenlik yonlyle gdzden gecirebilen, yapay zeka ve sanal gerceklik beraberinde
temassiz noktalar saglayarak teknolojiyi en verimli sekilde entegre edebilen ve tlUketicinin
ihtiyaclarini anlamak adina kritik éneme sahip analitik yontemler ile verileri kullanan perakendeciler,
ziyaretci sayisinin  artisindan yararlanacaklardir. Ek olarak, lojistik kapasiteden faydalanarak,
e-ticaret ve fiziksel perakendeciligi birlestiren hibrit perakende modeli giderek glclenecektir.



Brut Kiralanabilir Alan (milyon)

Alisveris merkezlerinin; degisen tuketici aliskanliklari, sosyallesme alanlarinin 6nemi dogrultusunda
yUkselmeye devam edecek egdilimler olan ortak ve yeme - icme bdéliminde acik alanlar, eglence
ve kultir merkezi konseptleri 1siginda yeni saglik ve glvenlik standartlari ile yeniden yapilanma
stratejilerine ihtiyaclari olacaktir. Yenileme ve yeniden konumlandirma, yeme - icme sektérl
kullanicilari ve ortak alanlardan baslayarak perakendeciler ve alisveris merkezleri icin ele alinmalidir.
Bu acidan, yukselen egdilimlerle etkilesim kuramayan alisveris merkezlerinde fonksiyon degisimleri
gerceklesecek olup kapatilan alisveris merkezlerinin sayisinda orta ve uzun vadede artis gorulebilir.

Bununla birlikte, dalgali déviz kuru ve doviz bazinda yatirim kredisi borcu olan bircok alisveris
merkezi bankalara devir riski ile karsi karsiya kalmistir

Bunun yani sira, perakende pazarinda firsat¢i yatirimcilarin artan satilik gayrimenkullere gdsterecedi
ilginin ikincil sehirlerde bulunan alisveris merkezleri dahil olmak Gzere, 5nimUuzdeki dénemlerde tekrar
hareketlenmesi beklenmektedir.
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TUGRA GONDEN
Yonetim Kurulu Baskani

BuyuUkdere Cd. 13, River Plaza, 15,
Levent 34394 istanbul/Turkiye

Tel: +90 212 334 78 00
tugra.gonden@cushwake.com

CiGDEM iSOZEN
Danisman, Arastirma

Buyukdere Cd. 13, River Plaza, 15,
Levent 34394 istanbul/Turkiye

Tel: +90 212 334 78 00
cigdem.isozen@cushwake.com

Bu rapor, Cushman & Wakefield LLP (C&W) tarafindan sadece ticari gayrimenkul ile ilgilenen kimseler tarafindan bilgi amagh olarak
kullanilabilmek amaciyla hazirlanmis olup, 6zelliklerine bakilmaksizin ve uzman goérist alinmadan herhangi belirli bir mal veya islem
icin karsilastirma amacli kullanilmamalidir. S6z konusu bu yayin piyasalar ya da kaynak g&sterilen piyasalardaki gelismeler hakkinda
kapsamli bir aciklama yapma amaciyla hazirlanmamistir. Bu rapor, C&W tarafindan glvenirligine inanilan kamuya acik kaynaklardan
yararlaniimis bilgileri icermekte olup, s6z konusu veriler kesin olarak dogrulanmamis oldugundan raporun dogru ve eksiksiz bilgiler
icerdigi garanti edilmemektedir. isbu raporda yer alan bilgilerin herhangi birinin dodrulugu veya eksiksizligi konusunda acik veya
zimni hi¢bir garanti veya taahhut verilmemektedir. C&W bu baglamda raporun icerigini okuyan kimselere veya herhangi bir G¢glncl
tarafa herhangi bir sorumluluk Ustlenmeyecektir. Isbu raporda verilen tum fikirler degiskenlik gdsterebilir. Raporun tamami veya
kismen ¢ogaltilabilmesi C&W’in 6nceden yazili iznine tabi olacaktir. C&W ya da ilgili herhangi bir sirket tarafindan daha fazla
bilgilendirme mesajlari almak istemiyorsaniz, kisisel bilgileriniz ile birlikte konu kismina “Unsubscribe” yazarak unsubscribe@eur.
cushwake.com adresine e posta géonderebilirsiniz. ©2020 Cushman & Wakefield LLP. Tum haklari saklidir.

Cushman & Wakefield, ticari gayrimenkul hizmetleri alaninda, musterilerine insanlarin ¢alisma, alisveris yapma ve yasama sekillerini
degistirmelerinde yardimci olan global bir lider. 70’e yakin Ulkede bulunan 53.000 calisani ile sirket, dinyanin dért bir yaninda
kullanici ve yatirimcilara énemli 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 yénetimi
(DTZ Investors markasi altinda), kiraci temsilciligi ile degerleme ve danismanlik ana faaliyet alanlarindan 2018 yilinda elde ettigi 8,8
milyar dolarlik gelirle dinyanin en buyUk ticari gayrimenkul hizmetleri sirketleri arasinda yer aliyor.

Arastirma Hizmetlerimiz

Cushman & Wakefield tim dinyada pazar lideri konumundadir. MUsterilerimizin karar verme ve proje uygulamalarini desteklemek
ve rekabet glglerini arttirmak amaciyla, tim dinyada 6nci egilimlere iliskin gtvenilir, yiksek kaliteli arastirma raporlari Gretiyoruz.
Ceyrek dénem analizleri ve klresel siralamalar gibi periyodik raporlarimiza iliskin dtzenli giincellemeleri temin edebilirsiniz. C&W,
ayrica mal sahibi, kullanici ve yatirimcilara 6zel ihtiyaclarini karsilamak tGzere 6zellestirilmis musteri raporlari da hazirlamaktadir.

Cushman & Wakefield Arastirma
Arastirma raporlarimizi incelemek i¢in web sitelerimizi ziyaret ediniz.

www.cushmanwakefield.com
www.cushbakisi.com
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