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TURKIYE'DE PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI ICIN ONGORULER 2015

SUNUS

Urkiye ekonomisinde 2001 yili sonrasinda Snemli bir iyilesme ve normallesme
yagsanmaktadir. Yaganan bu gelismeye bagli olarak bir yandan 6zel kullanilabilir gelir-
ler, 6zel tiketim harcamalar ve perakende harcamalar genislemekte, diger yandan

da gayrimenkul sektéri yeni bir gelisme dénemine girmis bulunmaktadir,

Perakende pazarin dnemli bir kurumsal oyuncusu olan alisveris merkezleri de perakende sek-
t6rU ile gayrimenkul sektdriindeki bu gelismelere paralel olarak Turkiye'de hizli bir blytime

dénemi yasamaktadir.

Bu cercevede Turkiye'deki aligveris merkezlerinin mevcut gelisimi ile 2015 yilina kadar olan
gelisme ongorulerini ortaya koymak amaci ile "Turkiye'de Perakende Pazan ve Aligveris

Merkezleri Icin Ongoriiler 2015" calismasi hazirlanmistir.

Alisveris merkezleri perakende sektori ile olan dogrudan iligkisi yani sira ticari gayrimenkul
yatinmlari igcinde de en 6nemli yatinm alanlarnindan birini olugturmaktadir. Bu nedenle calismada
alisveris merkezleri hem bir ticari gayrimenkul yatinmi 6zelligi ile hem de perakende pazarinin

onemli bir kurumu 6zelligi ile incelenmekte ve degerlendiriimektedir.

Calisma tg ana bolimde sunulmaktadir. Birinci bolumde Turkiye'de Perakende Harcamalar,
ikinci bolimde Turkiye'de Perakende Pazari ve Aligveris Merkezleri, Gglncl bolumde ise
Perakende Pazari ve Alisveris Merkezleri Icin Ongériiler 2015 yer almaktadir. Ayrica Tuirkiye'de

mevcut, ingaat ve plan asamasinda olan alisveris merkezlerinin listesi ve bilgileri sunulmaktadir.

Turkiye ekonomisinin déntsim ve gayrimenkul sektorinin gelisme stirecini yasadiklan bu

dénemde galismamizin ilgili sektdrlere ve kurumlara yararli olmasini dileriz.

Saygilarimla,

Dr. Can Fuat Girlesel
Stratejik Arastirmalar Enstitusi
Haziran 2008
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TURKIYE'DE PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI ICIN ONGORULER 2015

YOnETic 0zeTi

tirkiye'de Perakende Pazari ve Alisveris Merkezleri Icin Ongériiler 2015 calismasi
tic bslimden olusmaktadir. llk b&limde Tirkiye'de Perakende Harcamalar, ikinci
bslumde Turkiye'de Perakende Pazan ve Aligveris Merkezleri, U¢lnct bolimde ise

Perakende Pazari ve Alisveris Merkezleri igin dngériler yer almaktadir.
TURKIYE’DE PERAKENDE HARCAMALAR

Alisveris Merkezleri ile ilgili yapilacak analiz ve 6ngoriilerde perakende harcamalar temel be-
lirleyicilerin basinda gelmektedir. Bu nedenle calismanin ilk boluminde Turkiye'de perakende

harcamalar incelenmekte ve degerlendirilmektedir.

Perakende harcamalarin en 6nemli belirleyicisi ekonomik gevre kosullaridir. 2001 yilindan son-
ra Turkiye ekonomisi bir iyilesme ve normallesme stirecine girmistir. Fiyat istikrar ile stirdtrule-
bilir bliyimeyi hedefleyen politikalarin olusturdugu yeni ekonomik ¢evre perakende harcama-
larin ve dizenli perakende pazarlarin gelismesi icin daha uygun kosullar yaratmaktadir. Organi-
ze perakende pazarlarin gelismesi igin uygun kosullar olusmasi ise bu alandaki gayrimenkul yati-

rimlarini tetiklemektedir.

Perakende harcama buyukluguni belirleyen temel unsur ekonomide milli gelir, 6zel kullanila-

bilir gelir ve 6zel tiketim harcamalan blydklikleridir.

Turkiye ekonomisi 2001 sonrasinda hizli bir blytme strecine girmis ve milli gelir blytmus-
tr. Yeni hesaplama yontemi verileri ile 2001 yilinda 196.7 milyar dolar olan milli gelir, 2007 yi-
linda 658.8 milyar dolara ulagmistir. Turkiye dtnyanin |7.btytk ekonomisi konumundadir ve
bu milli gelir buyuklugu ile de perakende harcamalar konusunda 6nemli bir potansiyele sahip

bulunmaktadir.

Ekonomik buytme ve milli gelirdeki artisa bagl olarak kisi bagi gelir de artmaktadir. Yeni mil-
li gelir ve yeni ntfus verileri ile 2001 yilinda 3.037 dolar olan kisi basi gelir 2007 yilinda 9.333

dolara ¢ikmustir.

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI 7
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Milli gelir &zel ve kamu kesimi arasinda dagiimaktadir. Ozel kesimin milli gelir icinden aldigi kul-
lanilabilir gelirin payr 2001 yilindan sonra azalmaktadir. 2002 yilinda ytzde 93.5 olan pay 2007
yilinda ytizde 83.5’e inmistir. Ozel kullanilabilir gelirler 2007 yilinda 550.1 milyar dolar olmustur.
Ozel tiketim harcamalarinin 6zel kullanilabilir gelirler icindeki payi ise stirekli artarak ytizde
72.7'den 2007 yilinda ytzde 84.5'e ¢ikmistir. 2007 vilinda &zel ttketim harcamalarinin buyuklu-
80 465.1 milyar dolardir.

465.1 milyar dolarlik 6zel tiketim harcamasi icinde en blyuk kalemi ylzde 25.8 payi ve 125.6
milyar dolar buyuklugt ile gida-icecek-tiitiin harcamalari almaktadir. Ikinci sirada 92 milyar dolar

ile konut, tglinct sirada 89.6 milyar dolar ile ulastirma-haberlesme harcamalari yer almaktadir.

Ozel tiiketim harcamalan buytiklukleri ve harcama yapilar arasindaki dagilim perakende sek-
torU agisindan 6nem tagimaktadir. Perakende sektort agisindan bir bagka dnemli ayinm ise ozel
kullanilabilir gelir ile 6zel tuketim harcamalarinin gelir gruplar itibari ile dagilimidir. En ylksek ge-
lir grubu 6zel kullanilabilir gelirin yizde 44'ne sahiptir. Ozel tiiketim harcamalarinin ise ylizde

36.5'nu en Ust gelir grubu yapmaktadir.

Alisveris merkezlerini dogrudan ilgilendiren ekonomik biytklik ise perakende harcamalardir.
Perakende harcamalar 6zel tiketim harcamalan iginde yer alan harcama kalemlerinin bir bolu-
munden olugmaktadir ve gida ve icecek harcamalari ile gida disi perakende harcamalar olmak

Uzere iki ana gruptan olusmaktadir.

Turkiye'de perakende harcamalar milli gelir, 6zel kullanilabilir gelir ve &zel tuketim harcama-
larindaki gelismeye bagli olarak 2002 yilindan bu yana btytmektedir. 2002 yilinda 86.7 milyar

dolar olan perakende harcamalar 2007 yilinda 22 1.6 milyar dolara ulagmistir.

Perakende harcamalarin ¢zel tiketim harcamalarina orani ytizde 48'dir. Gida ve igecek harca-
malarinin toplam perakende harcamalar i¢indeki payr ylzde 56.7 ve buytkligi 125.6 milyar do-

lardir. Gida disi perakende harcamalarinin payi yuzde 43.3, blyudkligi ise 96 milyar dolardir.

Gelir gruplarinin perakende harcamalar igindeki paylan, perakende pazari, organize peraken-
de pazarlar ve aligveris merkezleri igin dnemlidir. En yiiksek gelir grubu perakende harcamalarin

ylizde 32'sini, ikinci yuksek gelir grubu ise ytizde 22.9'nu yapmaktadir. Gelir gruplarinin peraken-
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de harcamalarinin yanisindan fazlasini gida ve igecek harcamalari olusturmaktadir. Sadece en Ust
gelir grubunda bu oran yltzde 46.9'dur. Gelir gruplarinin gida digi perakende harcamalari ise si-

nirli kalmaktadir.

Perakende harcamalarin iller itibari ile dagilimi ise perakende pazarin, organize perakende pa-
zarlarin ve aligveris merkezlerinin illerdeki gelisme potansiyellerini belilemesi agisindan dnemli-
dir. Her ilde 6zel ttketim harcamalari iginde perakende harcamalarin payi ile perakende harca-

malarin gida ve gida disi perakende pazarlar arasindaki dagilimi farkliliklar géstermektedir.

Ornegin Istanbul'da 6zel tiiketim harcamalari 107 milyar dolar, perakende harcamalarin &zel
tiketim harcamalar igindeki pay ytzde 38.4 ve perakende harcamalar 41.1 milyar dolar, gida
ve igecek harcamalarinin perakende harcamalar igindeki payr ytizde 55.7 ve blyukltgu 22.9 mil-
yar dolardir. Her ilin farkli perakende harcama buydklikleri perakende sektorleri igin potansiye-
li sekillendirmektedir. 2007 yili itibari ile perakende harcama bytkltgtd 10 milyar dolar tzerin-

de 3 i, 5 milyar dolarin Uzerinde ise 10 il bulunmaktadir.
TURKIYE’DE PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Calismanin ikinci boliminde Turkiye'de perakende pazari ve alisveris merkezleri incelenmek-

te ve degerlendiriimektedir.

Turkiye'de perakende pazarinin 2001 yilindan sonra gelismesini sekillendiren temel unsurlar;
perakende harcamalarda buytime, kisisel gelirlerde artis, satin alma glict yiksek hane halki sayi-
sinda artis, yeni 6deme sekilleri ile harcama finansmaninda yeni yontemler, kirsal alanlarda hizli

¢ozilme ve kentlesmenin getirdigi yeni harcama iliskileri ile degisen tiketici egilimleridir.

Bu unsurlara bagli olarak Tirkiye'de perakende pazari 2001 yilindan sonra hizla byurken, or-
ganize pazarlann payi artmakta, yeni perakende kurumlan olusmakta, yabanci yatinmlar genisle-

mekte ve artan rekabet ile kar marjlar daralmaktadir.

Turkiye'de 2002 yilinda 86.7 milyar dolar olan perakende pazar buyuklugi 2007 yilinda 221.6
milyar dolar olmustur. Organize perakende pazarin payi genislemektedir ve 2002 yilinda ytzde
28 olan pay 2007 yilinda ytizde 35'e ¢ikmistir. Organize perakende pazarin buyuklugu 77.6 mil-

yar dolar, geleneksel pazarin buyUkligt 144 milyar dolardir.

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI 9
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Perakende pazar i¢inde gida-igecek pazarinin payi ylzde 56.7 ve buyukligt 125.6 milyar do-
lardir. Gida disi perakende pazarin buyuklugu ise 96 milyar dolardir.

Gida pazarinin yuzde 31'i organize, ytizde 69'u geleneksel pazarlardir. Organize gida pazarinin
buyukltugt 38.9 milyar dolardir. Organize pazarda sayilarinin 2008 sonunda 8.575'e ulasacagi 6n-
gorulen hiper ve stiper marketler yer almaktadir. 86.7 milyar dolarlik geleneksel gida pazarinda

ise bakkallarin payr azalirken, kuglk ve tekil marketlerin payi artmaktadir.

Gida digi pazar iginde ise organize pazann payi ylizde 35 ve blyUkltgu 33.6 milyar dolardir.
Gida disi perakende pazarda giyim-ayakkabi pazarinin ytizde 50'si, mobilya, elektronik, beyaz es-

ya, ev ekipmanlar pazarinin ise ylzde 30'u organizedir.

Aligveris merkezleri organize perakende pazarlarin en énemli kurumudur. Tlrkiye'de pera-
kende pazarin blUylmesine paralel olarak organize pazarlarin gelisimini saglayan ve hizlandiran

alisveris merkezleridir.

Turkiye'de ilk aigveris merkezi 1988 yilinda Istanbul'da agilmistir. 1988 yilindan bugtine kadar
alisveris merkezlerinin gelisimi iki dalga seklinde gerceklesmistir. Ug biiytik kentte yogunlagan, yil-
lar itibari ile az sayida proje Uretilen, yerel perakendecilerin nitelikli perakende alani ihtiyacinin
karsilandigi ve bireysel yatirmcilar agirlikli ilk dalga sonunda 2001 yili itibari Turkiye genelinde 53
aligveris merkezi ve .37 milyon m2 toplam kiralanabilir alana ve bin kisi basina 21.2 m2 kirala-

nabilir alan blydkldgine ulasiimistir.

Alisveris merkezleri 2002 yilindan itibaren ikinci gelisme dalgasini yasamaya baglamistir. Diger
illerde de yatinmin genisledigi, cok sayida projenin Uretildigi, yabanci perakendecilerin katildig),
kurumsal ve yabanci yatinmcilarin agirlik kazandigr ikinci dalga ile 2007 sonunda 154 aligveris
merkezi ve 3.52 milyon m2 toplam kiralanabilir alan btytkltgtine ulagiimistir. 2007 yilinda bin

kisi bagina kiralanabilir alan buyukltgt 49.8 m2 olmustur.

Tirkiye genelinde 31 ilde aligveris merkezi bulunmaktadir. Istanbul, Ankara ve Izmir'de top-
lam 84, diger 28 ilde ise 70 aligveris merkezi bulunmaktadir. Ug buyiik ildeki aligveris merkezle-
rinin kiralanabilir alan buyukltgu 2.27 milyon m2, diger illerin ise toplam 1.25 milyon m2'dir. Bin
kisi basina kiralanabilir alan buyukluklerinde ilk Ug sirayr Ankara 144.5 m2, Eskisehir 110.2 m2 ve
Istanbul 108.4 m?2 ile almaktadir.
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Turkiye'de perakende pazar ile alisveris merkezlerinin buydkltkleri uluslararasi alanda karsilas-
tinlarak gelisme seviyesi degerlendirilmektedir. Buna gdre Turkiye karsilagstirma yapilan 34 Av-
rupa Ulkesi igcinde 581.3 milyar dolar kullanilabilir gelir ve 484.4 milyar dolar ttketim harcamasi
ile 7.sirada yer almaktadir. Turkiye 232.5 milyar dolarlik perakende harcamalari veya perakende

pazar ile de Avrupa Ulkeleri arasinda yine 7.sirada yer almaktadir.

Turkiye 130.2 milyar dolarlik gida harcamalan veya pazan ile Avrupa'nin en buytk 5. pazari-

dir. Gida digi harcamalarda ise 102.3 milyar dolar harcama ile 8. blytk pazardir.

Turkiye perakende harcamalar ve pazar blytkltgu ile perakende sektéri igin Avrupa gene-
linde ©nemli bir potansiyele sahip bulunmaktadir. Buna bagli olarak da aligveris merkezi yatinm-

larinda ©nemli bir gelisme yasanmaktadir.

Bu gelismeye paralel olarak Turkiye 2008 sonunda ulasacag 4.85 milyon m2 kiralanabilir alan
buytkltgl ile Avrupa'da en genis kiralanabilir alana sahip 9. tlke olacaktir. Ingiltere 17.8 milyon
m?2 kiralanabilir alani ile ilk sirada yer almaktadir. Bin kisi basina kiralanabilir alan buyukltklerin-
de ise Turkiye 49.8 m2 ile |7.sirada yer almaktadir. Norveg 825 m2 ile ilk sirada yer almakta-
dir. Ik 10 tlkede bin kisi bagina kiralanabilir alan buyuklugi 170 m2 ve tzerindedir. Kiralanabilir
alan basina potansiyel perakende harcama buydkltkleri ise 34 tlkede 16.570 dolar ile 122.310
dolar arasinda degismektedir. Ingiltere, Italya, Fransa gibi gelismis pazarlarda m2 bagina potansi-
yel perakende harcama 35-36 bin dolar seviyelerindedir. Polonya, Cek Cumhuriyeti, Macaristan
gibi gelisen pazarda ise 18-19 bin dolar seviyelerindedir. Turkiye'de ise m2 kiralanabilir alan ba-
sina potansiyel perakende harcama buyukltugu 47.490 dolar ile goreceli olarak ytksektir ve var

olan potansiyeli gostermektedir.

Turkiye'de aligveris merkezleri bir gayrimenkul yatinmi olarak da goreceli ytiksek getiriler sun-
maktadir. Avrupa’'da gelismis pazarlarda alisveris merkezleri yatinmlarinin yillik getirileri ortalama
ylizde 5, gelisen pazarlarda ise ylizde 6-6.5 seviyelerindedir. Turkiye'de ise Istanbul, Ankara, izmir

gibi illerde yillik ylzde 7-8, diger illerde ise ytizde 8-9 araliginda getiriler elde ediimektedir.

Aligveris merkezi yatinmlari sagladigi yiksek getirilerine bagli olarak hizlanmistir ve bu yiksek
getirilere ulasmak amaci ile gayrimenkul yatinmi niteliginde aligveris merkezi projeleri hizla art-
mistir. Avrupa genelinde de goreceli daha dustik getirilere ragmen alisveris merkezi yatirmlar

stirmektedir. 34 Ulkeyi kapsayan Avrupa genelinde 2000 yilinda 65.1 milyon m2 olan kiralana-
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bilir alan buytkltig 2008 sonunda 122 milyon m2'ye ulasmaktadir. Gelismis ve gelisen ttim Ul-
kelerde aligveris merkezi yatinmlari yapiimaktadir. Bu ¢ercevede Tirkiye'de de gayrimenkul ya-
tinmi olarak aligveris merkezi yatirimlan yerli ve yabanci gayrimenkul gelistirici, isletici ve fonla-
rin ilgisini cekmektedir. Uluslararasi gayrimenkul yatinmi degerlendirmelerinde Istanbul aligveris

merkezleri yatirimi igin Moskova ile birlikte en cazip iki kentten biri konumunda bulunmaktadir.

Tum bunlara bagli olarak gayrimenkul yatinmi olarak aligveris merkezleri yabanci yatirmlar
da ¢ekmektedir. 2007 sonu itibari ile Turkiye'de 9 yabanci kurumun sahip ya da orta olarak 33
aligveris merkezi ve bu aligveris merkezlerinin 1.164.561 m2 kiralanabilir alan buytkltgt bulun-

maktadir.

PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI iCIN
ONGORULER 2015

Galismanin Uglinct bsluminde Turkiye'de perakende pazan ve aligveris merkezleri igin 6ngo-
riler yapilmaktadir. Ongériiler 2015 yilina kadar olan dénemi kapsamaktadir. Oncelikle pera-

kende pazari igin ongoriler yapilmaktadir.

Perakende pazar dngorilerine ulasmak icin ekonomik btytimeye iliskin Ug blylme senaryo-
su kullaniimaktadir. Yillik ortalama ytzde 3 buyime ile milli gelir 2015 yilinda 835 milyar dolar,
ylzde 5 blytme ile 974 milyar dolar ve ytzde 7 blytime ile |.13 trilyon dolar olmaktadir. 2015

yilinda toplam ntifus 77.5 milyona ulagmaktadir.

Ozel tiketim harcamalarinin GSMH icindeki payinin yiizde 70 olarak kalacag ve perakende
harcamalarin 6zel tiketim harcamalarn igindeki payinin ytizde 50 olacagi varsayimlari ile peraken-
de harcama buytkltgid 2015 yilinda ytizde 3 biytme ile 292.3 milyar dolar, ytzde 5 blyime ile
340.9 milyar dolar ve ytizde 7 ile 396.6 milyar dolar olmaktadir.

Ekonomik blytmeye bagli olarak perakende harcamalar ve perakende pazan da blytlmeye
devam edecektir. Turkiye'nin perakende pazarindaki bu blytime aligveris merkezileri igin de

onemli bir potansiyel sunmaktadir.

Perakende harcama 6ngorileri Turkiye geneli ile birlikte iller icin de yapilmaktadir. Boylece il-

lerin perakende sektori ile alisveris merkezleri igin potansiyelleri ortaya konmaktadir. Ormegin
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Istanbul icin 2007 yilinda 41.1 miyar dolar olan perakende harcama buyukligu tg ayr biyime
senaryosuna bagli olarak 2015 yilinda sirasi ile 52.9, 61.8 ve 71.9 milyar dolar olarak éngdrul-

mektedir.

Alisveris merkezlerine iliskin ngériler ise Turkiye geneli ve iller icin yapilmaktadir.

Aligveris merkezleri ile ilgili ongoruler yapilirken 2010 sonuna kadar olan dénem igin fiili ger-
ceklesme ongoruleri kullanilimaktadir. Buna gére 2008-2010 vyillari  arasinda 33 ilde 4.875.737

m2 kiralanabilir alana sahip 134 alisveris merkezi agilacaktir.

Boylece 2010 yili sonunda toplam 288 alisveris merkezi ile 8.393 811 m2 kiralanabilir alan bu-

yuklagtne ulasiimig olacaktir.

Alisveris merkezleri yatirmlari igcin 2008-2010 villari arasi bir sigrama dénemi olarak yasana-
caktir. 2007 yilinda bin kisi bagina 49.8 m2 olan kiralanabilir alan btytkltigti 2010 yilinda | 14.6

m2'ye gikmis olacaktir.

2010 yili sonunda ulagilacak 8.39 milyon m2 kiralanabilir alan buyukltugu ile Ttrkiye'nin 2015
yilina kadar yayilabilecek bir buylime potansiyelini kisa stirede gerceklestirecegi ve 2010 yilinda

doygunluk noktasina yaklagilacagr ngortimektedir.

2010 yilina kadar aligveris merkezleri igin kullanilan fiili gerceklesme dngérileri ayni zamanda
illeri de kapsamaktadir. 2010 sonunda || yeni ilin de katilimi ile alisveris merkezi bulunan il sa-
yisi 42'ye cikmaktadir. 2010 yilinda Istanbul 122 aligveris merkezi ve 3.94 milyon m2 kiralanabi-
lir alan buytkltgtne ulasmaktadir. Ankara'da 28 alisveris merkezi ve 946.005 m?2 kiralanabilir
alan, Adana'da ise 6 aligveris merkezi ve 332.100m?2 kiralanabilir alan olacaktir. Bu g ili takiben

[00-300 bin m2 arasi kiralanabilir alan buyukligine sahip il sayisi ise |4 olacaktir.

Alisveris merkezleri icin 201 1-2015 yillarina ait 6ngoriler ise kiralanabilir alan m2 basina po-
tansiyel perakende harcama buytkltgu ile bin kisi basina kiralanabilir alan buydkltkleri kullanila-
rak yapilmaktadir. Buna gére 2015 yili igin kiralanabilir alan m2 basina asgari potansiyel peraken-
de harcama buytkltgt 30.000 dolar kabul edilerek illerin kaldirabilecegi azami kiralanabilir alan

buyukluklerine yine 3 ayn senaryo ile ulasiimaktadir.
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Bu yaklagimla 6rnegin Adana igin 2015 yilinda azami kiralanabilir alan buytklugt olarak ytiz-
de 5 biylme senaryosu ile 348.665 m2 olmaktadir. Bu buyukltk ile Adana'da bin kisi basina
kiralanabilir alan  159.6 m2 olmaktadir. Adana'da fiili gergeklesme dngoruleriile 2010 yili sonun-
da kiralanabilir alan buytkligt 332.100 m2'ye ulagmaktadir. Bu durumda Adana igin 201 1-2015
yillan arasindaki ilave aligveris merkezi yatinm potansiyeli blyuklugt 16.565 m2 kiralanabilir alan

olarak ongoérulmektedir.

42 il igin ayni yaklagimla 2011-2015 yillart arasi potansiyel ortaya konulmaktadir ve iller alis-
veris merkezi yatinm matriksi icinde degerlendirilmektedir. Yatinm matriksinde tg butytk il, gelis-
mis iller, gelisen iller ve az gelismis iller, ytksek yatinm potansiyeli, yatinm potansiyeli, sinirli
yatinm potansiyeli ve doymus pazarlar seklinde konumlandinimaktadir. Buna gére ytksek
yatinm potansiyeline sahip (100.000 m2 ve (zen) iller lzmir, Bursa, Konya, Kocaeli, Mersin,
Hatay ve Manisa'dir. Yatinm matriksinde doymus pazarlar ise Ankara, Istanbul, Antalya, Tekir-

dag ve Kayseri'dir.

Tum bu degerlendirmeler ¢ercevesinde 2015 yilina kadar olan dénem iginde 2010 yilina kadar
sahip olunan potansiyelin blytk olgtide kullanilacag ve 839 milyon m2 kiralanabilir alana
ulagilacagy, 2011 yilindan sonra ise aligveris merkezi yatinmlarinin yavaglayacagi ve 2015 yilinda

10 milyon m2 kiralanabilir alan buyukligine ulagilacagr cngortimektedir.

Turkiye'de gayrimenkul yatinmi olarak aligveris merkezi yatirmlarinin getirileri 2008-2015 yil-
lari arasinda sinifli olarak gerileyecek, ancak getiriler géreceli olarak diger dlkelerin Uzerinde

kalacaktir.

Turkiye'de gayrimenkul yatinmi olarak aligveris merkezi yatinmlarinin 2008-2015 yillart arasindaki
getirilerini etkileyecek 3 temel unsur bulunmaktadir. Bunlar Avrupa'da getiriler duserken gelisen
pazarlara ilginin kuvvetli kalmasi, Turkiye'nin ekonomik buylme potansiyelini korumasi ve gergek-

lestirmesi ile Turkiye'de yatinm maliyetleri artarken kira artiglarinin yavaglayacak olmasidir.

Bunlara bagli yatinm getirileri sinirli olarak gerileyecek, 2015 yilina gelindiginde 3 buyuk ilde
yillik getiriler yuzde 6-7, diger illerde ise ylzde 7-8 seviyesine inecektir. Goreceli yuksek kala-
cak getiriler ile yabancilarin aligveris merkezi yatinmlari da strecektir. Yabancilarin 2010 yilina
kadar agilacak 35 alisveris merkezinin toplam kiralanabilir alan baytkltgt 2. milyon m2'dir. Boy-
lece 2010 yilinda toplam 8.39 milyon m2 kiralanabilir alanin ylzde 26.5'i veya 3.16 milyon m2’si

yabancilarin olacaktir.
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Son olarak 2015 yilina kadar aligveris merkezi yatinmlarini etkileyecek temel egilimler deger-
lendirilmektedir. On belirleyici temel egilim icinde en dnemlisi kiraci, yatinmci-kreditor arasin-
daki finansal zincirde ortaya gikan sikintilarin agilmasi igin yeni bir finansal dengenin kurulmasi ve

bunla baglantili olarak konsolidasyon, satin almalar ve yabancilarin artan katilimi olacaktir.
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l. Bolim

TURKIYE’DE PERAKENDE HARCAMALAR

GiRiS

Galismanin birinci bolimtnde Turkiye'de perakende harcamalar incelenmekte ve de-
gerlendiriimektedir. Aligveris merkezleri ile ilgili yapilacak analiz ve 6ngdrilerde pera-
kende harcamalar temel belirleyicilerin basinda gelmektedir. Perakende harcamalarin
buytkligu ve nitelikleri alisveris merkezlerinin gelisme ve blytmesini etkilemekte ve se-

killendirmektedir.

Bu cergevede Turkiye'de perakende harcamalar, genel ekonomik gergeve, milli gelir-
ekonomik blytme ve kisi basi gelir, ©zel kullanilabilir gelir ve 6zel tiketim harcamala-
n, &zel tiketim harcamalarinin dagilimi ve gelisimi, 6zel tuketim harcamalarinin gelir
gruplan itibari ile dagilimi, perakende harcamalar ve perakende harcamalarin iller itiba-

ri ile dagilimi basliklarr altinda incelenmektedir.
I.I GENEL EKONOMIiK GERGEVE

Turkiye ekonomisi 2001 yilinda yaganan krizin ardindan énemli bir iyilesme ve nor-
mallesme surecine girmistir. 2001 &ncesi ddnemde uygulanan ekonomi politikalar
sonucu olusan yiksek enflasyon, yuksek faiz ve stirekli ve ylksek doviz kuru artiglan ile

ekonomik istikrar bozulmus ve ekonomik biytimede dnemli dalgalanmalar yasanmistir.
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Bu ekonomik kosullar ¢ercevesinde hane halklari ile fertlerin gelirleri ve
harcamalarinda da 6énemli dalgalanmalar yasanmig, éngorilebilir ve dizenli perakende

pazarlarin gelismesi siniflanmistir.

2001 yllindan sonra uygulanan ekonomi politikalar ise &ncelikle fiyat istikrari ile
strdurtlebilir ekonomik buytmeyi hedeflemistir. Bu amagla uygulanan para ve kur poli-
tikasl, kamu kesiminde saglanan mali disiplin ile gerceklestirilen yapisal reformlar sonucu
fiyat istikrari ve surdurtlebilir ekonomik buytme konusunda onemli gelismeler
saglanmistir. 2006 yili sonunda tuketici enflasyonu tek haneli rakamlara gerilerken, 2002-

2006 vyillar arasinda yillik ortalama ytzde 7.5 ekonomik buytme saglanmistir.

Ekonomide saglanan bu iyilesme ile birlikte, milli gelir, kisisel gelirler ve kisi basina gelir

rakamlarinda da ¢nemli biytdmeler gergeklesmistir.

Ekonomide fiyat istikran ile strdurtlebilir biytimenin getirdigi genel ekonomik ¢evre

duzenli perakende pazarlarinin gelismesi icin de daha uygun kosullar yaratmistir,

Ekonomide saglanan istikrarli ve hizli blytime ile birlikte dzel kesim kullanilabilir gelir-
lerinde, 6zel tuketim harcamalarinda ve hane halki perakende harcamalarinda dtizenli,

strekli ve hizli gelisme saglanmistir.

Ekonomide saglanan genel istikrar ile enflasyon ve faiz oranlarinin makul seviyelere
gerilemesi sonucu orta uzun vadeli 6ngoérl yapabilme olanaklari yaratilmig, buna bagli
olarak yerli ve 6zellikle yabanci yatinmlarda dnemli bir artig gergeklesmistir. Yabanci ser-

maye vyatinmlari icinde gayrimenkul yatirimlan da nemli pay almaya baglamistir.

Hane halklaninin gelir artislarina bagli olarak tiketim egilimlerinde de énemli gelismeler
yasanmaya baglamistir. Gelir artiglarina ilave olarak faiz oranlarinin da gerilemesi ile bir-
likte tuketici kredileri ve kredi karti ile aligveris olanaklan da genislemistir. Gelirler ve
kredi olanaklarindaki genisleme ile birlikte 6zel tiketim harcamalari ve perakende har-

camalart da blylme gdstermistir.

Ekonomide son vyillarda yasanan gelismeler perakende harcamalarin daha istikrarli ve
duizenli blyumesi igin uygun kosullart olusturmus, buna bagli olarak organize perakende

pazarlarin gelismesi de hizlanmistir.
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Organize perakende pazarlarin gelismesi icin uygun kosullarin olusmasi ise bu alanda-
ki gayrimenkul yatinmlarini tetiklemistir. Aligveris merkezleri yatinmlar da bu kosullar

icinde hizli bir buylme surecine girmistir.
1.2 MiLLI GELIR, EKONOMIiK BUYUME VE KiSi BASI GELIR

Tarkiye'nin yarattigr milli gelir ve milli gelirde buytime egilimi perakende harcamalarnin bu-
yuklug ile gelisimini belifeyen temel ekonomik gdstergedir. Bu nedenle dncelikle milli gelir

buyukltikleri ile milli gelirdeki buytime egilimleri incelenmekte ve degerlendiriimektedir.

Turkiye ekonomisinin milli gelir byuklukleri ve buna bagli olarak ekonomik blylme
verileri yenilenmistir. Turkiye Istatistik Kurumu 1998 yilini baz alan yeni milli gelir serisi-
ni kullanmaya baslamistir. Calismamizda da yeni milli gelir serisine bagl milli gelir btytk-

ltkleri ile ekonomik biydme hizlan kullanilmaktadir.

Turkiye ekonomisi 2000 yilinda 265.4 milyar dolarlik bir milli gelir biytkligtne sahip-
ti. 2001 yilinda yasanan ekonomik kriz ile birlikte ekonomi dnemli dl¢lide daralmis ve
milli gelir 196.7 milyar dolara gerilemistir. 2001 sonrasinda izlenen politikalar ile birlik-

te ekonomi stirdurulebilir bir biylme stirecine girmis ve hizli bir blytme yasanmistir.

Milli gelir 2003 yilinda 304.9 milyar dolar, 2005 yilinda 481.5 milyar dolar ve 2007
yilinda 658.8 milyar dolar olarak gerceklesmistir. Ekonomi 2004, 2005 ve 2006 yillarinda
gok hizli bir blytme gdstermistir. 2007 yilinda ise ekonomik blytime performansi gore-

celi olarak zayiflamis ve blylme ylzde 4.5 olarak gergeklesmistir.

Yeni seri ile hesaplanan milli gelir rakamlaninin dolar cinsinden degerlerindeki blytme,
milli gelirin yillar itibari ile sagladig reel biytmenin tzerinde gerceklesmektedir. Bunun
nedeni Turk lirasinin yillar itibari ile degerlenmesi ve hesaplamalarda daha dustk dolar

Turk lirasi kuru kullanilmasidir.

Hesaplamalardan kaynaklanan bu kur etkisi bir yana yeni seri kullanilarak ulagilan 658.8
milyar dolar milli gelir buytklugu ile Turkiye dinyanin 17. bilyik ekonomisi konu-
mundadir ve bu milli gelir bytkltgu ile de perakende harcamalar konusunda dnemli bir

potansiyele sahip bulunmaktadir.
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TABLO.I| MiLLI GELIR VE EKONOMIK BUYUME

GSMH GSMH GSMH
YILLAR MILYAR TL MILYAR DOLAR BUYUME %
2000 166.7 265.4 6.8
2001 240.2 196.7 SOl
2002 350.5 2305 6.2
2003 454.8 304.9 o1
2004 559.0 3904 94
2005 648.9 4815 8.4
2006 758.4 526.4 6.9
2007 856.4 658.8 45

KAYNAK: Tirkiye Istatistik Kurumu

Turkiye'de kisi basina dusen milli gelir buyukligi ve bunun gelisimi perakende harca-
malar agisindan 6nem tasiyan ekonomik buyukltkler iginde yer almaktadir. Bu
cercevede Turkiye'de kisi basi milli gelirde yasanan gelismeler incelenmekte ve

degerlendirilmektedir.

Kisi bagina milli gelir hesaplamalarinda Turkiye Istatistik kurumunun yeni milli gelir
buyukltkleri ile birlikte yine ayni kurumun yeni ntfus buyukltkleri verisi kullaniimaktadir.
Turkiye Istatistik Kurumu Tirkiye'nin niifusunu adrese dayali niifus kayrt sistemine bagl
olarak hesaplamaya baslamistir. TUIK'in yeni sisteme dayali olarak hesapladizi 2007 yil
toplam nufusu 70.58 milyon kisidir. TUIK yeni sistemi ile 2007 yilindan énceki niifus
buytkliklerini ise agiklamamigtir. Daha onceki villar igin wyillik ntfus artisi oranlar
varsayimlarina bagli olarak ve 2007 yili ntfus blyUkligu esas alinarak geriye donuk ntfus

buyuklukleri calisma ekibi tarafindan hesaplanmistir.

Nuifus ile ilgili bir baska dnemli konu TUIK'in agikladigi yeni niifus bytkltugi ile dnce-
ki nuifus verileri arasinda olusan yuksek farkliiktir. TUIK'in ADNKS ile agikladigi 2007 yil
ntifus buytklugt 70.58 milyon iken, 2000 niifus sayimi baz alinarak yine TUIK tarafindan
hesaplanan 2007 vili ntfusu 74.3 milyon kisidir. Bu farkliiga ragmen calismamizda
TUIK'in ADNKS verileri kullanilmig ve 8nceki yillar igin bu yeni sisteme dayali hesapla-
malar yapilmistir. Buna gére 2000 yili ntfusu 63.7 milyon kisi olarak hesaplanmaktadir.

(2000 yili ntfus sayim sonucuna gére 67.8 milyon kisi)

Yeni milli gelir ve nifus hesaplamalarina bagli olarak Turkiye'de kisi bagi gelirdeki
gelismeler agagida Tablo.2'de sunulmaktadir. Buna gére 2000 yilinda kisi bagi gelir 4.165
dolardir. 2001 yilinda yasanan ekonomik kriz ile birlikte kisi basi milli gelir 3.037 dolara
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gerilemistir. Izleyen yillarda saglanan ekonomik iyilesme ve biiytime ile birlikte kisi basi
gelirde de dnemli bir artis stirecine girilmistir. Kriz sonrasi 2002 yilinda 3.505 dolar olan

kisi basi gelir 2005 yilinda 7.000 dolar olmus, 2007 yilinda 9.333 dolara ulasmistir.

Kisi basina mili gelirde nemli bir artig yasandigi gorilmektedir. 2001 krizi sonrasinda
2007 vilinda kisi bagi gelir dolar cinsinden 3 katina ¢ikmistir. Bu hizli artig icinde Ttrk
lirasinin degerlenmesinin de etkisi bulunmaktadir. Kisi basi gelir reel blylme verisi bu
konuda daha saglikli bir veri seti sunmaktadir. Kisi bagi gelir reel blytme verisi yillik milli
gelir bliytimesinden vyillik nUfus artis verisinin gikariimasi ile bulunmaktadir. Buna gore
2001 sonrasinda kisi basi milli gelirde yine yuksek reel artislar oldugu gériilmektedir.
Ogzellikle 2004 ve 2005 yillarinda daha hizli artiglar yasanmistir. 2007 yilinda ise
ekonomik biiytime performansindaki zayiflamaya bagli olarak kisi basi gelirlerdeki reel

artis orani da yavaslamistir.

Turkiye'de kisi basl gelir blytkltgt ve son 6 yilda izledigi blyime egilimi perakende
harcamalari agisindan olumlu bir gésterge olusturmaktadir. Kisi basi gelirde ulagilan
rakamin biyUdklugt yani sira stirekli bir reel buylime iginde olunmasi da perakende har-

camalarin genislemesi ve dngdrulebilmesi agisindan olumlu kargilanmaktadir.

TABLO.2 KiSi BASI MiLLi GELIR VE GELISiMi

GSMH NUFUS Kisi BASI Kisi BASI GELIR

YILLAR MILYAR DOLAR (000) GELIR DOLAR REEL BUYUME %
2000 2654 63.712 4.165 5.1
2001 196.7 64.770 3.037 73
2002 2305 65.806 3.505 46
2003 304.9 66.819 4563 38
2004 390.4 67.808 5.757 79
2005 4815 68.771 7.000 7.0
2006 526.4 69.707 7.550 55
2007 658.8 70.586 9.333 32

1.3 OZEL KULLANILABILIR GELIR VE OZEL TUKETIM HARCAMALARI

Milli gelir buytkltgt ve ekonomik buylime verileri perakende harcamalar asisindan ana
belirleyicidir. Milli gelir bUyUkltgu ile perakende harcamalar arasinda dogrudan bir iliki
bulunmaktadir. Bununla birlikte milli gelir kamu ve ozel kesim gelirleri ile
harcamalarindan olusmaktadir ve perakende harcamalar icin belirleyici olan &zel kul-

lanilabilir gelirler ile 6zel tiketim harcamalaridir.
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Bu gercevede ¢zel kullanilabilir gelirler ile ozel tlketim harcamalarinin buytkltkleri ve
gelisimi incelenmekte ve degerlendiriimektedir. Incelemede baglangic yili olarak 2002
alinmaktadir ve Turkiye'de &zel kullanilabilir  gelir ve 6zel ttketim harcamalarindaki

buytklikler ve gelismeler asagida Tablo.3'de sunulmaktadir.

Turkiye'de ekonomik buytmeye bagl olarak 2002 yilindan bu yana milli gelirde
onemli bir genisleme yasanmaktadir. Buna bagli olarak milli gelir icinde vyer alan &zel
kullanilabilir gelirler ile 6zel tuketim harcamalarinda da hizli bir genisleme yasan-

maktadir.

Bununla birlikte 6zel kullanilabilir gelirler ile 6zel tuketim harcamalarinda iki énemili
esilim yasanmaktadir. Ozel kullanilabilir geliderin GSMH icindeki payi 2002 yilindan bu
yana surekli olarak azalmaktadir. 2002 yilinda ytzde 93.5 olan pay 2007 yilinda ylzde
83.5'a gerilemistir.

Kamu kesiminde saglanan mali disiplin ile kamu gelirlerinin 6zel kesim gelirlerinden
daha hizli biytimesi (6zel kesimden kamu kesimine kaynak aktarimi) &zel kullanilabilir

gelirlerin payindaki daralmanin ana nedenidir.

Bununla birlikte 2007 yilindan itibaren bu daralmanin sona erecegi ve oranin bundan

sonra sabit kalacag ongdrulmektedir.

Ozel kullanilabilir gelirlerin GSMH icindeki payinin azalmasina ragmen milli gelirdeki
buylmeye bagli olarak 6zel kullanilabilir gelir buytkltagt 2007 yilinda 550.1 milyar dolara

glkmigtir.

Ozel tuketim harcamalarinin &zel kullanilabilir gelir pay ise 2002 yilindan bu yana art-
maktadir. Bu doénem iginde ozel kesimin tiketim egiliminin 2002 yilindan itibaren
giderek arttigi gériilmektedir. Ozel titketim harcamalarinin &ézel kullanilabilir gelir icinde-
ki payr 2002 yilinda yuzde 72.7 iken 2007 yilinda ytizde 84.5 olmustur.

2002 yilindan bu yana ¢zel kesimin kullanilabilir gelir payi azalirken ttketim egilimi art-
maktadir. Bununla birlikte tiketim harcamalarinin 6zel kullanilabilir gelir ve milli gelir igin-

deki paylarinin artik artmayacagi ve en yuksek oranlara ulasildigi ongérilmektedir.
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Ozel tiketim harcamalar milli gelirdeki hizli artis ve tiketim egilimindeki kuvvetlen-
meye bagli olarak 2002 yilinda 156.7 milyar dolar iken 2007 yilinda 465.1 milyar dolara
ulasmistir. 2007 yili itibari ulagilan 6zel tlketim harcamalan perakende pazari ve pera-

kende harcamalan igin énemli bir buytkltk olusturmaktadir.

TABLO.3 OZEL KULLANILABILIR GELIR VE TUKETIM HARCAMALARI

2002 2003 2004 2005 2006 2007
GSMH Milyar Dolar ‘ 2305 304.9 390.4 4815 526.4 658.8
OZEL KULLANILABILIR GELIR / GSMH % 935 93.0 893 85.6 82.4 83.5
(OZEL KULLANILABILIR GELIR Milyar Dolar 2155 2836 3486 4122 4337 5501
(OZEL TUKETIM HARCAMALARI / GSMH % 68.0 71.2 713 717 705 70.6
(OZEL TUKETIM HARCAMALARI Milyar Dolar 156.7 2171 278.3 345.2 3711 4651
OZEL TUKETIM HARCAMALARI /

72.7 76.6 79.8 83.7 85.6 845

OZEL KULLANILABILIR GELIR %

KAYNAK: Tiirkiye Istatistik Kurumu

1.4 OZEL TUKETIM HARCAMALARININ DAGILIMI VE GELISIiMiI

Ogzel tiiketim harcamalarinin mutlak biytkltgl ve gelisimi perakende pazar ve pera-
kende harcamalar agisindan belirleyici olmaktadir ve bu itibarla sunulan &zel tuketim
harcamalari buyukltkleri Turkiye'de perakende pazar igin dnemli bir potansiyeli ortaya

koymaktadir.

Ozel tuketim harcamalarinin mutlak buyikltgt ve gelisimi ile birlikte harcama kalem-

leri arasindaki dagilimi ve bunlarin gelisimi de ayrica énem tasimaktadir.

Hane halklarinin 6zel tuketim harcamalart ¢esitli harcama kalemleri arasinda dagiimak-
tadir. Ozel tiiketim harcamalar zorunlu harcamalar, mal agirlikli harcamalar ve hizmet
agirlikli harcamalar gibi gruplandinlabilmektedir. Ozel tiketim harcamalan ayrica gida,
icecek, dayanikli ttketim mallari, yari dayanikli tiketim mallari ve hizmetler grubu har-

camalar seklinde de gruplandinlmaktadir.

Turkiye'de 6zel tiketim harcamalarinin dagilimi Tarkiye Istatistik Kurumu'nun yeni milli
gelir hesaplamalar kapsaminda agikladigr tiketim harcamalari itibari ile sunulmakta ve
degerlendiriimektedir. Turkiye'de &zel tuketim harcamalaninin, harcama kalemleri

arasindaki dagilimi ve buyuklukleri asagida Tablo.4 ve Tablo.5'de sunulmaktadir.
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Turkiye Istatistik Kurumu, Turkiye'deki ézel tiketim harcamalarinin dagiliminda yerle-
siklerin ve yurt digi yerlesiklerin yurt icinde yaptiklan tiketim harcamalarinin toplamini
esas almaktadir. Bu nedenle sunulan ve degerlendirmesi yapilan harcamalarin dagilimin-
da verlesikler ile yurt digi yerlesiklerin yurt icinde yaptiklari tiketim harcamalari toplami

kullaniimaktadir.

Ozel tiketim harcamalan icinde 2007 yili itibari ile en yiiksek payi siras! ile ytizde 25.8
ile gida-icecek-tutin harcamalar, ylzde 18.9 ile konut, su, gaz, elektrik harcamalan ve
ylzde 184 ile ulagtirma ve haberlesme harcamalari almaktadir. Bu ilk tig harcamanin pa-
yi ylzde 63.1'dir. Bu harcamalan mobilya ev aletleri ve ev bakim hizmetleri harcamala-

n yuzde 7.7 pay ile ve giyim—ayakkabi harcamalan ylzde 6.2 pay ile izlemektedir.

TABLO.4 OZEL TUKETIM HARCAMALARININ DAGILIMI YUZDE PAY

TUKETIM HARCAMALARI 2002 2003 2004 2005 2006 2007
GIDA IGECEK TUTUN 28.0 28.4 26.8 26.6 258 258
GIYIM VE AYAKKABI 9.1 9.4 9.1 7.3 6.6 6.2

KONUT SU ELEKTRIK GAZ 16.2 15.8 15.8 16.7 17.8 18.9
MOBILYA EV ALETLERI VE

EV BAKIM HIZMETLERI i 12 s 62 & o

SAGLIK 3.7 35 36 39 4.0 40

ULASTIRMA VE HABERLESME 16.8 17.7 18.1 185 18.7 18.4
EGLENCE VE KULTOR 48 45 5.0 49 47 43

EGITIM 09 09 1.0 12 1.3 1.3

LOKANTA VE OTELLER 6.2 57 6.0 6.0 6.1 6.1

GESITLI MAL VE HIZMETLER 6.9 6.8 7.1 6.7 7.0 73

KAYNAK: Tiirkiye Istatistik Kurumu

Harcama kalemlerinin paylarindaki gelisme egilimi incelendiginde; gida-icecek-tutin ile
giyim ve ayakkabi harcamalarinin payinin geriledigi konut su elektrik gaz ile ulagtirma ve

haberlesme harcamalarinin paylannin ise arttigi gézlemlenmektedir.

Ozel tiiketim harcamalarinin, harcama kalemleri arasinda mutlak buytkltkleri itibari ile
dagilimi ve gelisimi ise bu asamada degerlendiriimektedir. Yerlesik hane halklarinin yurt
igi tuketimi harcamalarn 2007 yili itibari ile 465.1 milyar dolar, yerlesik ve yerlesik

olmayan hane halklarinin yurt igi tiketim harcamalari ise 486.7 milyar dolardir.

Ozel tiiketim harcamalari 2002 yilindan bu yana tim harcama kalemleri itibari ile
onemli bir blylme ve genisleme gdstermektedir. En blylk 6zel tiketim harcama kale-

mi 125.6 milyar dolar ile gida-icecek-tiitiin harcamalandir. lkinci sirada 92 milyar dolar
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ile konut su elektrik gaz harcamalarn yer almaktadir. Mobilya, ev aletleri ve ev bakim har-
camalart buydklagd 37.5 milyar dolar, giyim ve ayakkabi harcamalan ise 30.2 milyar

dolardir.

TABLO.5 OZEL TUKETiIM HARCAMALARININ BUYUKLUKLERi MIiLYAR DOLAR

TUKETIM HARCAMALARI 2002 2003 2004 2005 2006 2007
YERLESIK HANE HALKLARI

VURTICI TOKETIMI 156.7 2171 278.3 3452 371 465.1
YERLESIK VE YERLESIK

OLMAYAN HANE HALKLARI 170.6 2318 295.8 364.0 392.3 486.7
YURTIGI TUKETIMI

GIDA ICECEK TUTUN 478 65.8 793 96.8 101.2 1256
GIYIM VE AYAKKABI 15.5 218 26.9 26.6 25.9 30.2
KONUT SU ELEKTRIK GAZ 276 36.6 46.7 60.8 69.8 9.0
MOBILYA EV ALETLERI VE EV

BAKIM HIZMETLER 125 16.7 219 298 318 375
SAGLIK 6.3 8.1 106 142 15.7 195
ULASTIRMA VE HABERLESME 287 410 585 67.3 734 89.6
EGLENCE VE KULTUR 8.2 104 148 178 184 209
EGITIM 15 21 30 44 51 6.3

LOKANTA VE OTELLER 107 132 177 218 239 297
CESITLI MAL VE HIZMETLER 11.8 15.8 21.0 244 274 355

KAYNAK: Tiirkiye Istatistik Kurumu

Ozel tuketim harcamalarinin harcama kalemleri arasindaki dagilimi ve harcama kalem-
lerinin mutlak buytkltklerini belirleyen dncelikli unsur harcama kalemlerindeki biytme

hizlandir.

2002 yilindan itibaren yeniden ekonomik blylme strecine giren Turkiye'de buylme
ile birlikte 6zel tiketim harcamalar da biytime strecine girmistir. Bununla birlikte 2002
yilindan sonra o¢zel tiketim harcamalarindaki blylme harcama kalemleri itibari ile

farkliliklar gostermektedir.

Ogzel tiketim harcamalarindaki genel biytime 2002 ve 2003 vyillarinda ekonomik
buylmenin aftinda, 2004 ve 2005 yillarinda lzerinde ve 2006 ile 2007 villarinda yine
altinda kalmistir. Ozel tiketim harcamalar btytimesi milli gelirdeki biiytimeye paralel

ancak dalgalanma gostererek gelismektedir.

Ozel tiketim harcama gruplan itibari ile degerlendirildiginde ise;

a. Gida ve igecek harcamalarinin yillik ortalama ylizde 3-4 oraninda ve istikrarli sekilde

buyudugl gorilmektedir. Bu gelismenin istisnasi 2005 yilinda yasanmistir.
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b. Dayanikli tuketim mallarinda buyume dalgalanma géstermektedir. 2002 yilindaki
sinirl blyUmenin ardindan Ug yil boyunca 2003, 2004 ve 2005 yillaninda ¢ok hizli
buyime yasanmis, 2006 vilinda durgunluk yasanmis, 2007 vyilinda ise kigtlme

yasanmistir.

¢. Yan dayanikli tiketim mallarindaki biiytime de dalgalanma gostermektedir. 2002 ve
2003 vyillarindaki zayif buytmenin ardindan 2004, 2005, 2006 yillarinda hizli bir buytme

yagsanmis, 2007 yilinda ise keskin bir yavaglama olmustur.

d. Hizmetler grubundaki harcamalar ise goreceli olarak daha istikrarli bir blyime

gostermektedir.

TABLO.6 OZEL TUKETIM HARCAMALARINDA BUYUME 2002-2007 YUZDE

HARCAMA GRUPLARI 2002 2003 2004 2005 2006 2007
GSMH 6.2 53 94 84 6.9 45

OZEL TUKETIM HARCAMALARI 3.4 6.6 10.1 88 52 20

GIDA VE IGECEK 31 44 28 8.2 34 30

DAYANIKLI TUKETIM MALLARI

(MOBILYA EV ALETLERI EVBAKIMI) 39 240 297 150 29 20
YARI DAYANIKLI TUKETIM MALLARI

(61YIM VE AYAKKAB]) 40 21 18.8 129 15.8 23

HIZMETLER

(ULASTIRMA-HABERLESME-

SAGLIK-EGLENCE- KULTUR- 70 75 93 78 50 45

EGITIM-LOKANTA-OTELLER)

KAYNAK: Tiirkiye Istatistik Kurumu ve Calisma Ekibi

Ozel tiketim harcamalar 2002 yilindan bu yana hizli bir biytime ve gelisme gdster-
mekle birlikte harcama gruplari itibari ile blytmelerin ¢ogunlukla istikrarsiz oldugu
gorilmektedir. Blylme egilimlerinde gortlen bu dalgalanmalar perakende pazarindaki

ongoruleri ve gelismeleri de olumsuz etkilemektedir.

1.5 OZEL TUKETIM HARCAMALARININ GELIiR GRUPLARI
iTiIBARI iLE DAGILIMI

Ogzel tuketim harcamalarinin mutlak biytkligt ve geligsimi ile harcama kalemleri ara-
sindaki dagilimi perakende harcamalarin blydkligi icin temel belirleyici unsurdur. Bu-
nunla birlikte 6zel tiketim harcamalaninin gelir gruplar itibari ile dagiimi da perakende

harcamalarin biytkligu ve dagiiminda belirleyici olmaktadir.
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Gelir gruplarinin gelir yapilar ile harcama yapilan birbirinden farklidir. Bu nedenle farkli

gelir gruplaninin farkli harcama buytkltikleri ve dagilimlar bulunmaktadir.

Oncelikle Turkiye'de hane halki gelirlerinin ve hane halki ttketim harcamalarinin gelir
gruplan itibari ile paylari ve paylarindaki gelismeler sunulmaktadir. Asagida Tablo.7 ve
Tablo .8 gelir gruplari itibari ile dagilimlar géstermektedir. Tirkiye Istatistik Kurumunun
yluzde 20'lik gelir gruplarn itibari ile hane halki gelirleri ile tiketim harcamalarinin  dagi-

limlar sunulmaktadir.

Buna gore hane halki gelirlerinin gelir gruplar arasindaki dagilimi incelendiginde 2002
yilindan bu yana en Ust gelir grubunun toplam hane halki gelirleri igindeki payinin geri-

ledigi, diger tim gelir gruplarinin payinin ise arttigi gérilmektedir.

2002 yilindan itibaren yasanan bu egilime ragmen 2007 itibari ile en Ust ytzde 20'lik
gelir grubunun toplam hane halki gelirleri icindeki payr ytizde 44'dir. Onu izleyen yuz-
de 20'lik gelir grubunun payi ise ytzde 23'dur. Bu iki gelir grubu 6zel kullanilabilir gelirin

ylzde 67'sine sahip bulunmaktadir.

TABLO.7 HANEHALKI GELIRLERININ GELIiR GRUPLARI iTiBARI iLE

YUZDE DAGILIMI

GELIR GRUPLARI 2002 2003 2004 2005 2006 2007
1.% 20 5.29 6.00 6.04 6.05 6.05 6.00
2.% 20 9.81 10.28 10.69 11.08 11.05 11.00
3.% 20 14.02 14.47 15.22 15.83 15.95 16.00
4. % 20 20.83 20.93 21.88 22.60 22.85 23.00
5.% 20 50.05 48.32 4617 44.44 4410 44.00

KAYNAK: Tiirkiye Istatistik Kurumu ve Calisma Ekibi

Tuketim harcamalaninin gelir gruplan itibari ile dagilimi incelendiginde ise 2007 yili
itibari ile en Ust gelir grubunun toplam tlketim harcamalarinin ylzde 36.5'nu gergek-
lestirdigi gdrilmektedir. Izleyen gelir grubunun harcamalar icindeki pay! ise yiizde
23.30'dur. Bu en Ust iki gelir grubu toplam ttketim harcamalarinin ytzde 59.8'ni gercek-

lestirmektedir.

Gelir gruplarinin toplam tiiketim harcamalan igindeki harcama paylarinin 2002 yilindan
bu yana ¢ok sinirli dl¢tide degistigi gortilmektedir. Gelir paylarindaki géreceli daha yuk-

sek degisime karsin gelir gruplarinin ttketim egilimlerini koruyarak toplam tiketim har-
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camalan igindeki harcama paylarini bluytk olgiide koruyabildikleri gdrilmektedir.
Uglincti ve dérdinct gelir gruplannin paylarindaki sinirli artisa karsin en yiksek gelir

grubunun harcama payinda sinirli bir gerileme gorilmektedir.

TABLO.8 TUKETIM HARCAMALARININ GELIR GRUPLARI iTiBARI ILE

DAGILIMI YUZDE

GELIR GRUPLARI 2002 2003 2004 2005 2006 2007
1.% 20 9.32 8.85 9.06 9.18 9.16 9.15
2.%20 13.24 12.97 12.95 13.24 13.27 13.25
3.% 20 17.22 16.66 17.23 17.39 17.75 17.80
4. %20 22.05 21.74 22.73 22.73 23.16 23.30
5.% 20 38.18 39.79 38.03 37.45 36.66 36.50

KAYNAK: Tiirkiye Istatistik Kurumu ve Calisma Ekibi

Gelir gruplarinin harcama kalemlerinin toplami iginden aldiklar paylar da farkliliklar
gostermektedir. Dogal olarak daha yiksek gelir gruplan harcama kalemleri icinde daha
ylksek paylar almaktadir. Asagida Tablo.9'da 2007 yili itibari ile gelir gruplarinin harca-

ma kalemleri icindeki ytizde paylari sunulmaktadir.

B&ylece harcama kalemleri Uzerinde farkli gelir gruplarinin etkinligi ve belirleyiciligi
ortaya konulmaktadir. Ormegin toplam gida ve icecek harcamalarinin ytizde 27.8'ni en
Ust gelir grubu, ytzde 13.5'ni ise en alt gelir grubu gerceklestirmektedir. Buna karsin
ulastirma ve haberlesme harcamalarinin ylizde 49'9'nu en Ust gelir grubu, ylzde 4.9'nu
ise en alt gelir grubu yapmaktadir. Gelir gruplar itibari ile harcama kalemlerinin dagilimi
perakende pazardaki musteri onceliklerinin ve agirliklarinin da belirlenmesinde Snemli

rol oynamaktadir.

TABLO.9 TUKETIM HARCAMALARININ GELIR GRUPLARI VE HARCAMA

KALEMLERI iTiBARI iLE DAGILIMI YUZDE 2007

HARCAMA KALEMLERI 1. %20 2. 920 3. %20 4. %20 5. %20
TUKETIM HARCAMALARI 9.2 13.3 17.8 23.3 36.5
GIDA VE IGECEK 135 166 19.7 224 218
GIYIM VE AYAKKABI 9.7 129 17.7 21.0 38.7
KONUT SU ELEKTRIK GAZ 9.0 14.3 19.0 23.8 33.9
MOBILYA EV ALETLERI VE EV BAKIM

HIZMETLERI 9.1 143 16.9 234 36.3
SAGLIK 75 125 175 225 40.0
ULASTIRMA VE HABERLESME 4.9 8.2 13.6 23.4 49.9
EGLENCE VE KULTUR 47 116 116 18.6 535
EGITIM 7 8.5 9.0 30.5 44.3
LOKANTA VE OTELLER 6.6 15 14.8 24.6 42.5
GESITLI MAL VE HIZMETLER 55 123 17.8 15.1 493

KAYNAK: Tirkiye Istatistik Kurumu
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Gelir gruplarinin harcama kalemlerinin mutlak btytkltkleri ise 2007 yili itibari ile ve
milyar dolar cinsinden asagida Tablo.10'da sunulmaktadir. 2007 yilinda 122.6 milyar
dolarlik gida ve icecek harcamasi yapilmistir. Bu harcamanin 32 milyar dolarini en Ust

gelir grubu, 6.6 milyar dolarini ise en alt gelir grubu gergeklestirmistir.

Mutlak harcama buytikltkleri perakende pazarlanin biytkltkleri ile bu pazarlarda gelir
gruplan itibari ile harcama potansiyellerini ortaya koymaktadir. Ornegin en st grubun
giyim ve ayakkabl harcamalan | | milyar dolar iken en alt gelir grubunun harcamalari 2.8
milyar dolardir. Yine benzer sekilde mobilya ev aletleri igin en Ust gelir grubunun har-
cama buytkligu 12.8 milyar dolar, en alt gelir grubunun harcamalari ise 3.5 milyar

dolardir.

Harcama kalemlerinin gelir gruplari arasindaki dagilimi ayrica organize perakende pazar-
larin gelisme potansiyeli igin de bir gésterge olusturmaktadir. Distk gelir gruplarinin da-
ha cok geleneksel pazarlar tercih ettigi varsayimi ile organize pazar buytklukleri igin &n-
gortler yapilabilmektedir. En Ust iki gelir grubunun toplam 278.1 milyar dolarlik harcama

bUyUkIUgl organize pazarlarin blytime 6ngérileri icin bir gdsterge olusturmaktadir.

TABLO 10. TUKETIiM HARCAMALARININ BUYUKLUKLERI 2007

GELIR GRUPLARI VE HARCAMA KALEMLERI ITiBARI iLE MILYAR

HARCAMA KALEMLERI 1. %20 2. %20 3. 9020 4.9%20 5. %620
TUKETIM HARCAMALARI 423 619 82.8 108.0 1701
GIDA VE IGECEK 16.6 203 253 284 320
GIYIM VE AYAKKABI 28 36 5.1 6.5 11.0
KONUT SU ELEKTRIK GAZ 8.4 134 17.8 223 30.0
MOBILYA EV ALETLERI VE EV BAKIM

e 35 53 6.3 8.8 128
SAGLIK 15 24 34 46 78
ULASTIRMA VE HABERLESME 45 7.2 122 206 414
EGLENCE VE KULTUR 0.9 22 23 35 10.0
EGITIM 05 05 06 20 28
LOKANTA VE OTELLER 1.8 3.0 40 6.5 10.1
GESITLI MAL VE HIZMETLER 18 40 58 48 135

1.6 PERAKENDE HARCAMALAR

Galismanin konusu olan aligveris merkezlerini dogrudan ilgilendiren ekonomik buyuk-
Itk perakende harcamalardir. Perakende harcamalarin belirleyicisi ve olusturan milli

gelir, 6zel kullanilabilir gelir ve &zel tlketim harcamalarina iliskin ayrintili inceleme ve
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degerlendirmeler yukanda yer alan bolimlerde yapilmisti. Bu asamada ise perakende

harcamalarina iligkin inceleme ve degerlendirmeler yapilmaktadir.

Perakende harcamalar 6zel tiketim harcamalan iginde yer alan harcama kalemlerinin
bir bolumunden olusmaktadir. Perakende harcama kalemleri iki ana grupta toplanmak-

tadir. Bunlar gida ve icecekler ile gida disi perakende harcamalandir.,

Gida ve igecek harcamalart her turlti gida harcamasini, alkollt ve alkolstiz icecek ile

tUtln harcamalarini icermektedir.

Gida disi perakende harcamalan ise giyim ve ayakkabi harcamalar, mobilya ve her
tUrld ev egyasi harcamalan, eglence ve kulttir harcamalari ile lokanta ve otel harcamalari

iginde perakende nitelikte olan harcamalar (ylzde 25 oraninda) olusturmaktadir.

Perakende harcamalanin bir bolimu geleneksel pazarlarda bir bolimd ise organize
perakende pazarlarda yapilmaktadir. Her iki pazar agisindan potansiyeli ortaya koyan

hane halklarinin perakende harcama buyukltgi ve gelisimidir.

Turkiye'de perakende harcamalanin buytkligy, gelisimi ve harcama gruplan itibari ile
dagiimi asagida Tablo.| I'de sunulmaktadir. Perakende harcama buyukltkleri, gelisimi ve
dagilimi Turkiye Istatistik Kurumunun yeni milli gelir verileri kullanilarak sunulmaktadir.
Bu nedenle bu konuda daha 6nce eski milli gelir verileri kullanilarak hesaplanan buytik-

ltklerden farkli (daha buytik) perakende harcama verilerine ulasiimaktadir.

Yeni hesaplama ile eski ve yeni milli gelir verileri arasinda ylzde 34’lik bir fark
olugmustur. Yeni hesaplama yontemi ile milli gelir 2007 yili igin ytizde 34 oraninda daha
buytk hesaplanmistir. Yeni milli gelir hesaplamalart, milli gelire iliskin tim alt gostergeler
oldugu gibi perakende harcama gostergelerini de etkilemis ve degistirmistir.
Galismamizda yeni milli gelir verilerine bagl perakende harcama buytklikleri

kullanilmaktadir. Bu nedenle daha yuksek perakende harcama verilerine ulasiimaktadir.

Turkiye'de 2007 yilinda perakende harcama buyukltugt 22 1.6 milyar dolar olmustur.

Perakende harcamalar verilerin sunuldugu 2002 yilindan bu yana hizli bir blylime
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gostermektedir. 2002 yilinda 86.7 milyar dolar olan perakende harcamalar izleyen yillar-
da strekli artmisg, 2005 yilinda iki katina gikarak [76.5 milyar dolar olmus ve 2007 yilinda

da 221.6 milyar dolara ulagmistir.

Ayni dénemde milli gelir, 6zel kullanilabilir gelir ve &zel ttketim harcamalarindaki

buylme perakende harcamalarin da hizli genislemesini saglamistir.

Perakende harcamalarin iginde en buyuk harcama kalemini 125.6 milyar dolar ile gida-
icecek-titin harcamalari olmustur. lkinci biytk perakende harcama kalemini 37.5 mil-
yar dolar ile mobilya ve ev aletleri olusturmaktadir. Onu 30.2 milyar dolar harcama ile

giyim ve ayakkabi harcamalan izlemektedir.

TABLO.I1 PERAKENDE HARCAMALAR VE GELISIMi 2002-2007 MiIiLYAR DOLAR

PERAKENDE HARCAMALAR 2002 2003 2004 2005 2006 2007
GIDA IGECEK TUTUN 478 65.8 79.3 9.8 1012 125.6
GIYIM VEAYAKKABI 155 218 26.9 26.6 25.9 30.2
MOBILYA VE EV ALETLERI 125 167 219 298 318 375
EGLENCE VE KULTUR 82 10.4 14.8 178 18.4 20.9
LOKANTA VE OTELLER 27 53 44 55 6.0 74
TOPLAM 86.7 118.0 147.3 176.5 183.3 2216

Perakende harcamalanin gida ve gida digi harcamalar arasindaki dagilimi ise asagida
Tablo.12'de sunulmaktadir. Buna gére Turkiye'de gida-igecek-tlitin harcamalar pera-
kende harcamalarin yarisindan fazlasini olusturmaya devam etmektedir. Toplam pera-
kende harcamalanin iginde gida-icecek-ttitlin harcamalarin pay1 2007 yilinda ytizde 56.7
olmustur. Bu oran 2002 yilindan bu yana sinirli dalgalanmalar ile stirekli yizde 50'nin

Uzerinde kalmistir.

Gida disi perakende harcamalari ise 2007 yilinda toplam perakende harcamalar igin-
de ylizde 43.3 pay almaktadir. Mobilya ve ev aletlerinin payinda sinirli bir artis, giyim ve

ayakkabi harcamalarinin payinda ise sinirli bir daralma yasanmaktadir.

Turkiye'de 2002 yilindan bu yana perakende harcamalarda ¢nemli bir buylme yasa-
nirken, gida ve gda digi perakende harcamalarin paylarinda onemli degisiklikler
yasanmamaktadir. Gida-Icecek-tiitiin harcamalan perakende harcamalar icindeki belir-

leyici konumunu ve payini stirdtirmektedir.
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TABLO.12 PERAKENDE HARCAMALARIN DAGILIMI 2002-2007 YUZDE

PERAKENDE HARCAMALAR 2002 2003 2004 2005 2006 2007

GIDA IGECEK TUTUN 55.1 55.7 53.8 54.8 55.2 56.7

GIDA DISI PERAKENDE 449 443 462 452 44.8 433
GIYIM AYAKKABI 17.9 185 18.3 15.1 14.1 136
MOBILYA EV ALETLERI 144 14.2 149 16.9 17.3 16.9
EGLENCE-KULTUR 95 88 10.0 10.0 10.0 94
LOKANTA VE OTELLER 31 28 30 32 34 34

Perakende harcamalarin gelir gruplart arasindaki dagilimi perakende pazarlarin gelisme
egilimlerinin de belirleyicisi olmaktadir. Yuksek gelir gruplarinin harcama payi

genisledikge organize pazarlarin biytime potansiveli gliclenmektedir.

2007 yili itibari ile toplam perakende harcamalanin yltzde 32'sini 68.3 milyar dolarlik
harcamasi ile en Ust gelir grubu gerceklestirmistir. kinci yiiksek gelir grubunun harcama
toplami 48.8milyar dolar, pay! ise ylzde 22.9'dur. En distk gelir grubunun perakende

harcama toplami ise 24.3 milyar dolar ve payi yuzde | |.4'ddr.

Gelir gruplan itibari ile perakende harcama buytkltkleri harcama kalemlerine gére de
degerlendiriimektedir. Buna gore gelir gruplarinin harcama kalemleri i¢in yapmis olduk-

lan harcamalar karsilastirmali olarak gorilmektedir.
Zorunlu harcama kalemi olan gida ve igecek harcamalarinda buyuklukler goreceli

olarak birbirine yakinken diger harcama kalemlerine gidildikge Ust gelir gruplari lehine

harcama artislan gértlmektedir.

TABLO.13 GELiR GRUPLARININ PERAKENDE HARCAMA BUYUKLU

MILYAR DOLAR

GELIR GIDAVE GIYim VE MOBILYAVE  EGLENCE VE LOKANTA

GRUPLARI iCECEK AYAKKABI ~ EV ALETLERI KULTUR OTELLER TOPLAM PAY
1.% 20 16.6 28 35 09 05 243 114
2.% 20 203 3.6 53 2.2 0.7 321 15.0
3.%20 253 5.1 6.3 23 1.0 40.0 18.7
4.% 20 284 6.5 88 35 1.6 488 229
5.% 20 32.0 1.0 12.8 10.0 25 68.3 320

Gelir gruplarinin perakende harcama kalemleri igindeki paylar ise agagida Tablo. 14" de
sunulmaktadir. En Ust gelir grubu toplam gida ve igecek harcamalarinin ylzde 26'sini,

giyim ve ayakkabi harcamalarninin ytzde 37.9'nu, mobilya ve ev aletleri harcamalarinin
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ylzde 34.9'nu, eglence-kiltir harcamalarinin ylzde 52.9'nu ve lokanta-otel harca-
malarinin ytizde 39.7'sini gerceklestirmektedir. lkinci yiksek gelir grubunun da toplam

perakende harcamalan igindeki harcama paylari goreceli olarak ytksektir.

Harcama kalemleri itibari ile degerlendirildiginde en ytksek iki gelir grubunun harca-
malarin yuzde 50'si ile 70'i arasinda degisen oranlarda gergeklestirdikleri gortilmektedir.
Diger gelir gruplannin paylari ise zorunlu harcamalar agiflikli harcama yapilari nedeni ile

sinirl kalmaktadir.

TABLO. 14 GELIR GRUPLARININ PERAKENDE HARCAMA GRUPLARI

iCINDEKi PAYLARI 2007 YUZDE

GELIR GIDA VE GIYiM VE MOBILYA VE EGLENCE VE LOKANTA

GRUPLARI ICECEK AYAKKABI EV ALETLERI KULTUR OTELLER TOPLAM
1.% 20 13.5 9.7 9.5 48 7.9 114
2.% 20 16.6 12.4 14.4 11.6 1.1 15.0
3.% 20 20.6 17.6 17.2 12.2 15.9 18.7
4. % 20 232 224 24.0 18.5 254 22.9
5.% 20 26.1 379 34.9 52.9 39.7 320
TOPLAM 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0

Nitekim gelir gruplarinin kendi iglerinde perakende harcamalarinin harcama kalemleri
arasindaki dagilimi harcama zorunluluklanini, tercihlerini ve egilimlerini daha agik goster-
mektedir. Tablo. |5 gelir gruplarinin perakende harcamalarinin kendi i¢lerindeki dagilimi-
ni gostermektedir. TUm gelir gruplarinda gida icecek ve tittin harcamalarinin payinin ol-

dukga yuksek oldugu gortimektedir.

En dustk gelir grubunun perakende harcamalari icinde gida ve icecek harcamalar ylz-
de 68.3 pay almaktadir. En Ust gelir grubunda dahi gida-icecek harcamalarinin peraken-
de harcamalar i¢indeki pay ytizde 46.9'dur. Gelir gruplarinin gida disi perakende harca-
malarinin paylari ise gdreceli olarak sinirli kalmaktadir. Sadece en Ust gelir grubunun di-

ger perakende harcamalara ayirdigi paylarin yiksek oldugu gorilmektedir.

TABLO.I5 GELIR GRUPLARININ PERAKENDE HARCAMALARININ KENDiI

iCLERINDE DAGILIMI 2007 YUZDE

GELIR GIDA VE GiYimM VE MOBILYA VE EGLENCE VE LOKANTA

GRUPLARI iCECEK AYAKKABI EV ALETLERI KULTUR OTELLER TOPLAM
1.% 20 68.3 1.5 14.4 3.7 2.1 100.0
2.% 20 63.2 1.2 16.5 6.8 2.3 100.0
3.% 20 63.3 12.8 15.8 58 2.3 100.0
4.% 20 58.2 13.3 18.0 7.2 3.3 100.0
5. % 20 46.9 16.1 18.7 14.6 3.7 100.0
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1.7 PERAKENDE HARCAMALARIN iLLER ITiBARI iLE DAGILIMI

Perakende harcamalanin genel buyuklikleri, harcama kalemleri arasindaki dagilimi ve
gelir gruplan itibari ile dagilimi ile birlikte bolgeler ve iller arasindaki dagilimi da peraken-

de pazarlar ve 6zellikle organize pazarlar ile onlarin kurumlari igin dnemlidir.

Perakende pazarlarin, organize pazarlarin, hizli tiiketim Urtnlerine yonelik organize ku-
rumlar ile aligveris merkezlerinin gelisiminde ve bolgeler ile iller arasindaki dagiiminda

perakende harcamalarin illere gére dagilimi belirleyici olmaktadir.

Bu ¢ergevede calismanin bu asamasinda iller bazinda perakende harcamalarin biytk-
ltkleri sunulmakta ve degerlendirilmektedir. Bu kapsamda aligveris merkezi bulunan, alis-
verig merkezi ingaati olan ve aligveris merkezi plani bulunan 41 il yer almakta ve verile-

ri incelenmektedir.

Oncelikle illerin yeni milli gelir verilerine gére hesaplanmis safi hasila buytkltkleri, ad-
rese dayall nUfus kayit sitemine gore ntfuslan ve kisi basina gelir verileri 2007 yili igin

asagida Tablo.lé'da sunulmaktadir.

Safi hasilasi goreceli olarak btytk olan, yeterli bir ntfus blyukligtine sahip ve kisi ba-
sl gelir verileri ylksek iller perakende pazar, perakende harcamalar ve aligveris merkez-

leri icin potansiyel illeri olugturmaktadir.

Inceleme ve degerlendirme kapsamina alinan 41 il icinde safi hasila buytkltgd 10 mil-

yar dolar ve Uzerinde 12 il, 5 milyar dolar ve tzerinde ise 27 il bulunmaktadir.

Ndfusu | milyon ve Uzerinde olan il sayisi ise 18'dir. Kisi bagsi gelir itibari ile on bin
dolar ve Uzerinde olan il sayisi [4'dur. Kapsama alinan illerin iginde 3'U harig ttim illerde

kisi bagi gelirler bes bin dolar ve tzerindedir.
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TABLO. 16 iLLER iTIBARI iLE SAFi HASILA VE KiSi BASI GELIR 2007

ILLER SAFi HASILA MILYAR DOLAR NUEUS (000) KiSi BASI GELIR DOLAR
ADANA 204 2006 10.160
AFYON 47 702 6.700
ANKARA 52.7 4.467 11.800
ANTALYA 17.2 1.789 9615
AKSARAY 1.9 366 5190
AYDIN 9.2 947 9.715
BALIKESIR 9.9 1118 8.855
BURSA 25.7 2.440 10.530
CANAKKALE 518 476 11.130
DENIZLI 9.2 907 10.145
DIYARBAKIR 7.2 1.461 4930
ERZURUM 43 785 5.480
ERZINCAN 16 214 7.490
ESKISEHIR 7.9 725 10.900
ELAZIG 43 541 7.950
GAZIANTEP 10.5 1.560 6.730
HATAY 99 1.386 7.145
ISTANBUL 151.5 12,574 12.050
ISPARTA 3.6 420 8.575
iZMIR 481 3.740 12.865
K.MARAS 6.6 1.004 6.575
KARAMAN 2.2 226 9.735
KAYSERI 8.6 1.165 7.380
KUTAHYA 4.9 584 8.390
KOCAELI 303 1438 21.070
KONYA 16.8 1.959 8.575
MALATYA 53 722 7.340
MANISA 13.8 1320 10.455
MERSIN 18.1 1.596 11340
MUGLA 10.2 766 13.315
NEVSEHIR 3.0 280 10.720
ORDU 4.0 715 5.590
SAKARYA 7.3 835 8.740
SAMSUN 8.9 1.229 7.250
TEKIRDAG 6.9 728 9.480
TOKAT 49 621 7.895
TRABZON 5.9 741 7.965
USAK 2.2 334 6.585
URFA 6.1 1.523 4.000
VAN 32 980 3.260
ZONGULDAK 78 616 12.665

lller itibari ile 6zel tiketim harcamalan, perakende harcamalar ve perakende harcamala-
rinin gida ve gida disi harcamalar arasindaki dagilimi ise 6zellikle illerin organize pazarlar ve

alisveris merkezleri agisindan tagidiklari potansiyeli daha agik ve saglikli ortaya koymaktadir.

lller itibari ile &zel tiketim harcamalar, perakende harcamalar ve perakende harca-
malarin gida ve gida disi harcamalar arasindaki dagilimlar 2007 vili itibari agagida Tablo

| 7./ de sunulmaktadir.
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lllerin gayri safi hasila buyuklukleri &zel tiketim harcamalani ile perakende harcama
buyukluklerinin temel belirleyicisidir. Ozel tiketim harcamalari safi hasila biytikliklerinin

ytzde 70.5'i olarak alinmistir.

Bu veri Turkiye geneli igindir ve iller 6zelinde hesaplanmaktadir. Bu nedenle Turkiye orta-

lamasinin kullanilmasi ile illerin &zel ttketim harcamalari biytkltklerine ulasiimaktadir.

TABLO.17 ILLER IiTIBARI ILE OZEL TUKETIM VE PERAKENDE HARCAMALAR

2007 MILYAR DOLAR

SAFi OZEL TUKETIM PERAKENDE ~ PERAKENDE GIDA GIDADISI
iLLER HASILA HARCAMALARI HAR. PAYI %  HARCAMALAR iCECEK PERAKENDE
ADANA 20.4 14.4 485 6.98 455 2.43
AFYON 4.7 33 52.0 1.72 118 0.54
ANKARA 52.7 372 421 15.66 7.96 7.70
ANTALYA 172 121 432 523 2.98 2.25
AKSARAY 19 13 51.7 0.67 0.41 0.26
AYDIN 92 65 52.0 3.38 2.24 1.14
BALIKESIR 99 7.0 53.0 3.68 2.55 113
BURSA 25.7 18.1 46.2 8.36 472 3.64
CANAKKALE 53 37 53.0 1.96 1.35 0.61
DENIZLI 9.2 6.5 52.0 3.38 2.24 1.14
DIYARBAKIR 72 5.1 56.5 2.88 2.02 0.86
ERZURUM 43 3.0 516 155 0.92 063
ERZINCAN 16 11 516 057 0.34 0.23
ESKISEHIR 79 56 46.2 2.59 1.46 1.13
ELAZIG 43 3.0 54.9 1.65 1.05 0.60
GAZIANTEP 105 74 51.2 3.79 2.4 1.38
HATAY 99 7.0 55.7 3.90 2,67 1.23
ISTANBUL 151.5 107.0 384 4110 22.90 18.20
ISPARTA 36 25 432 1.08 0.61 0.47
[ZMIR 48.1 34.0 434 14.75 7.20 755
KMARAS 6.6 47 55.7 2.60 1.78 0.82
KARAMAN 2.2 16 51.0 0.82 0.46 0.36
KAYSERI 8.6 6.1 50.4 3.07 2.00 1.07
KUTAHYA 49 35 52.0 1.82 1.24 058
KOCAELI 30.3 214 46.6 9.97 5.80 417
KONYA 16.8 1.9 51.0 6.07 3.4 2.66
MALATYA 53 37 54.9 2.03 1.29 0.74
MANISA 13.8 9.7 52.0 5.08 3.48 1.60
MERSIN 181 12.8 485 6.20 4.04 2.16
MUGLA 10.2 72 52.0 3.74 2.48 1.26
NEVSEHIR 3.0 2.1 51.7 1.09 0.66 0.43
ORDU 40 2.8 49.4 1.38 0.86 052
SAKARYA 73 5.2 46.6 2.42 1.41 1.01
SAMSUN 8.9 6.3 53.2 3.35 217 1.18
TEKIRDAG 6.9 4.9 45.9 2.25 1.45 0.80
TOKAT 49 35 53.2 1.86 1.21 0.65
TRABZON 5.9 4.2 53.8 2.26 1.50 0.76
USAK 2.2 16 52.0 0.83 057 0.26
URFA 6.1 43 56.5 2.43 1.70 073
VAN 3.2 2.3 62.9 1.45 0.98 047
ZONGULDAK 78 55 519 2.85 1.90 0.95

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI | 35



TURKIYE'DE PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI ICIN ONGORULER 2015

Perakende harcamalarin 6zel tiketim harcamalari igindeki paylari ise her il igin farklidir.
Her ilin gelir ve harcama yapisina gére olusan farkli oranlarin kullaniimasi ile birlikte iller

icin perakende harcama buyuklukleri hesaplanmaktadir.

Perakende harcamalarin gida ve gida disi harcamalar arasindaki dagilimi ise yine her |l
icin farklidir. Buna gore her il igin farkli olan oranlar kullanilarak illerdeki gida ve gida disi

harcamalar da ayn ayr sunulmaktadir.

Gida ve gida disi harcamalarin buytkltkleri ile bunlarin toplamindan olusan perakende
harcama buyukltkleri illerin perakende pazarlarinin gelisimi igin en &nemli géstergeyi
olusturmaktadir. Omegin Istanbul'da toplam perakende harcamalar 41.1 milyar dolar,
gida-icecek harcamalari 22.9 milyar dolar ve gida disi perakende harcamalan ise 18.2

milyar dolardir.
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[l. Bolim

TURKIVE’DE PERARENDE PAZARI VE ALISUERTS
MIERKEZLERI

GiRis

CGalismanin ikinci boltiminde Turkiye'de perakende pazari ve aligveris merkezleri ince-
lenmekte ve degerlendirilmektedir. Oncelikle Turkiye'de perakende pazarinin blyuk-
IGgu ve gelisimi, perakende pazarinin gida ve gida digi pazarlar arasindaki dagilimi ve
gelisimi ile perakende pazarin organize ve geleneksel pazarlar arasindaki dagilimi ince-
lenmektedir. Tdrkiye'de aligveris merkezleri ise sayisal buytklukleri uluslararasi
karsilagtirmalar ve gayrimenkul yatinmi olarak aligveris merkezleri basliklari altinda ince-

lenmekte ve degerlendiriimektedir.
Il.1 TURKIYE’'DE PERAKENDE PAZARI
IIl.1.1 Turkiye’de Perakende Pazarin Gelisimi ve Belirleyici Unsurlar

Turkiye'de perakende pazan 2001 vyilindan itibaren onemli bir gelisme ve degisim

streci igine girmistir.

Turkiye'de perakende pazarin gelisimini etkileyen ve belirleyici olan temel unsurlar
ekonomik biytme ve gelisme ile hane halklarinin perakende harcamalarindaki gelisme-

lerdir. Hane halklarinin perakende harcamalar ayni zamanda perakende pazar buyUklu-
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gunu olusturmaktadir. Bu nedenle hane halklarinin perakende harcamalarindaki biytime

ile birlikte perakende pazar hacmi de buytmektedir.

Turkiye'de 2001 yilindan sonra hane halklarinin perakende harcamalarindaki btytime-
ye bagli olarak perakende pazan da bulylumektedir. 2002 yilinda 86.7 milyar dolar ola-
rak olgtilen perakende pazar buytkltgt 2007 yilinda 22 1.6 milyar dolara ulagmistir. Pe-
rakende pazarin buytkligu ile birlikte pazarin temel unsurlarinda da énemli degisiklikler
gortlmektedir. Turkiye'de 2001 yilindan sonra yasanan ekonomik ve sosyal gelismeler

perakende pazarin da degisimine yol agmaktadir.

2001 yilindan sonra uygulamaya konulan dénemin politikalarina bagl olarak dnceki
donemlerden farkli bir makro cergeveye ulasiimistir. Hizli ekonomik buytime, tek haneli
enflasyon, dustk faiz oranlan ile degerlenen Turk lirasi bu yeni makro ekonomik

gergevenin en onemli unsurlandir.

Bu yeni makro ekonomik gevre icinde hizli ekonomik btytime ile saglanan kisisel gelir-
lerdeki artis ¢zel tiketim ve perakende harcamalarinin hizli geniglemesine yol agmistir.
B&ylece perakende pazarlar dnceki dénemlere kiyasla daha hizli bir buylime goster-

mistir.

Kisisel gelirlerdeki artisin yani sira, satin alma gticti ytksek hane halki sayisinda da artig
yasanmaktadir. Boylece gelirler ile birlikte satin alma glct daha yiksek tuketici

sayisindaki artis ta perakende pazarlarin gelisimini hizlandirmaktadir.

Yeni makro ekonomik ¢evre iginde dusik enflasyon ve gerileyen faiz oranlari ile bir-
likte harcamalarda 6deme sekilleri ile harcamalarin finansmaninda &nemli yenilikler
olmustur. Kredi karti ile birlikte tiketici kredileri kullanimi hizla genislemis ve bu yon-
temler ile genisleyen harcamalar perakende pazarinin daha hizli bUyUmesini saglamistir.

Kirsal alanlanin ¢ézilmesi ve kentlesmenin hizlanmasi da perakende harcamalardaki
artisin hizlanmasina yol agmaktadir. Kapali yapidaki ekonomik iliskilerden hizla pazar
kosullarindaki harcama iligkilerine gecilmektedir. Kentsel alanlarda ihtiyaglarin cesitlen-
mesi ve genislemesi nedeni ile kentlesme perakende pazarin genigslemesinde énemli rol

oynamaktadir.
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Tuketici egilimleri de hizla degismektedir. Tuketiciler zorunlu ihtiyaglan ile diger
ihtiyaglarini nerde nasil ve ne kadar harcama yaparak karsilayacagina karar vermekte ve
perakende pazarlan bu tercihler ve egilimler sekillendirmektedir. Fonksiyonel Grlinleri
tercih eden, rahat kosullarda hizmet almak isteyen, daha egitimli ve daha talepkar bir

tiketici profili olusmaktadir.

Tum bu gelismeler ve degisimler karsisinda perakende pazarin kurumsal yapisinda da
onemli degisiklikler olmaktadir. Perakende kanallan icinde organize perakende pazarin
payl artarken, geleneksel perakende pazarin pay! azalmaktadir. Perakende pazarlarin

oyunculan giderek cesitlenmektedir.

Organize perakende pazarin hizli gelisimi perakende pazarin biytmesinde strikleyici
ve belirleyici olmaktadir. Ulusal, bélgesel ve uluslararasi zincirler, yerel tekil marketler,
indirim zincirleri, cash and carry marketler daha ¢ok gida ve igecek harcamalarinin

karsilandigl perakende pazarda gelismektedir.

Gida digi organize perakende pazarinda ise aligveris merkezleri, yasam ve eglence
merkezleri, outlet merkezleri, perakende parklan, yapi marketler ve teknoloji marketler

hizli bir gelisme sireci icinde bulunmaktadir.

Perakende pazarin hem gelismesinden etkilenen hem de pazara girerek gelismeyi
hizlandiran bir diger egilim de yabanci yatinmcilarin, isletmecilerin, perakendecilerin, zin-

cirlerin ve markalarin Turkiye'ye yonelik yatinmlandir.

Perakende pazarinda gorilen 6nemli bir diger egilim de &zellikle yabancilarin da
katiimi ile birlikte rekabetin artmasidir. Rekabetin artmasi verimliligi arttirmakla birlikte
perakende sektortinde kar marjlarini Snemli dlclide asagl cekmektedir. Rekabet ve aza-
lan kar marjlari da perakende pazarinda kurumsal satin almalari ve birlesmeleri zorunlu

kilmakta ve beraberinde getirmektedir.
II.1.2 Turkiye’de Perakende Pazar Biiyiikliikleri

Turkiye'de perakende pazar buyukligine iliskin veriler bu bolimde sunulmaktadir.

Buna gore perakende pazar hacmi 2002 yilindan bu yana 6nemli bir blytme gdster-
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mektedir. 2002 yilinda 86.7 milyar dolar olan perakende pazar 2007 yilinda 221.6 mil-
yar dolara ulasmistir. Perakende pazarin hizli bdyimesinde milli gelir, kisisel gelirler ve
ozel tiketim harcamalarindaki biytme belirleyici olmustur. Ayrica dolar cinsinden
buytkliklere ulagmak igin yapilan hesaplamalarda diger tim ekonomik gostergelerde

oldugu gibi Turk lirasinin deger kazanmasinin da etkisi bulunmaktadir.

Turkiye'de organize perakende pazar payr artmaktadir. 2002 yilinda organize peraken-
de pazarin toplam perakende pazar igindeki pay yizde 28'den, 2007 yilinda ytzde 35
oranina ¢ikmistir. Buna karsin geleneksel pazarin payi ise ayni miktarda gerileyerek ylz-

de 72'den ylzde 65’e inmistir.

Bu oranlara bagli olarak organize perakende pazarin buytkltgt 2002 yilinda 24.3 mil-
yar dolar iken 2007 yilinda 77.6 milyar dolara gikmistir. Geleneksel perakende pazarin
buyuklugt de toplam perakende pazar icindeki payinin gerilemesine ragmen 2002 yilin-

da 62.4 milyar dolar iken 2007 yilinda 144 milyar dolara ¢ikmistir.

Perakende pazar icinde bir diger dnemli ayinm ise gida ve icecek pazan ile gida disi
perakende pazar arasindaki dagilimdir. Ttrkiye'de 2007 yili itibari ile gida icecek pazan-
nin pay! ylzde 56.7 ve blyukligl ise 125.6 milyar dolardir. Gida disi perakende paza-
nn pay! ise ylzde 43.3 ve bUyUkltgt 96 milyar dolardir.

2002 yilindan bu yana gida ve gida disi perakende pazar arasindaki dagilimin ¢ok de-
gismedigi gorilmektedir. Perakende pazar blyUkltgl gida ve gida digi pazarlarda ben-
zer hizlarda blytime gostermektedir. Turkiye'de perakende pazarin temel &zelligi gida-

icecek harcamalarinin halen ytizde 50'nin tzerinde bir pay almasidir.

TABLO.18 TURKIYE’'DE PERAKENDE PAZARI VE GELISIMi MILYAR DOLAR

PAZARLAR 2002 2003 2004 2005 2006 2007
PERAKENDE PAZAR 86.7 118.0 147.3 1765 1633 221.6
ORGANIZE PERAKENDE PAZARIN PAYI % 28 29 30 31 33 35

GELENEKSEL PAZARIN PAY1% 72 71 70 69 67 65

ORGANIZE PERAKENDE PAZAR 243 342 442 54.7 605 776
GELENEKSEL PAZAR 62.4 83.9 1031 121.8 122.8 144.0
GIDA-IGECEK PAZARI % 55.1 55.8 538 54.9 55.2 56.7
GIDA DISI PERAKENDE PAZAR % 449 442 462 45.1 448 433
GIDA-ICECEK PAZARI 4738 65.8 793 9%.8 101.2 125.6
GIDA DISI PERAKENDE PAZAR 389 522 68.0 797 821 96.0
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Perakende pazar iginde gida ve gida disi pazarlarin organize ve geleneksel pazarlar

arasindaki dagilimi da énem tasimaktadir.

Buna gore 2007 vilinda gida ve icecek pazar iginde organize pazarin payi yizde 31,
geleneksel pazarin payi ise ylzde 69'dur. Organize gida ve icecek pazarinin 2007 yilinda

buyuklugt 38.9 milyar dolar, geleneksel pazarin buyukltugu ise 86.7 milyar dolardir.

Gida-igecek pazari iginde organize pazanin payinin 2002 yilindan bu yana &nemli

olglide arttigr gorulmektedir.

Gida disi perakende pazarinda ise 2007 yili itibari ile organize pazarin payi ytizde 35
ve pazar blytkligl 33.6 milyar dolardir. Geleneksel pazarin payi ise ylzde 65 ve blyuk-
080 68.4 milyar dolardir. Gida digi perakende pazarinda da organize pazarin payinin

2002 yilindan bu yana arttigi gérilmektedir.

TABLO.19 TURKIYE’DE ORGANIZE PERAKENDE PAZARI VE GELISIMi

MILYAR DOLAR

PAZARLAR 2002 2003 2004 2005 2006 2007

ORGANIZE GIDA PAZARI % 23 24 27 28 29 31
GELENEKSEL GIDA PAZARI % 77 76 73 72 7 69
ORGANIZE GIDA PAZARI 11.2 15.8 217 26.4 28.9 389
GELENEKSEL GIDA PAZARI 36.6 50.0 57.6 704 723 86.7
ORGANIZE GIDA DISI PAZAR % 30 31 32 33 34 35
GELENEKSEL GIDA DISI PAZAR % 70 69 68 67 66 65
ORGANIZE GIDA DISI PAZAR 1.7 16.2 218 263 27.9 336
GELENEKSEL GIDA DISI PAZAR 272 36.0 46.2 53.4 542 62.4

Perakende pazarin iki dnemli alt pazanini gida ve icecek pazan ile gida digi perakende
pazar olusturmaktadir. Gida ve igecek pazari hizli tketim Urlinlerinden olugmaktadir. Bu
pazarin organize boliminde hipermarketler, sipermarketler ve zincir marketler yer
almaktadir. Geleneksel pazar boluminde ise orta olgekli (50-100 m2) marketler,

bakkallar ile tekil magazalar (bufe, kuruyemisci, eczane, parfimeri vb.) yer almaktadir.

Gida ve igecek pazarinin yukarnida sayllan satis kanallar arasindaki dagilimi asagida
Tablo.20'de sunulmaktadir. Gida ve icecek pazarini olusturan kanallar ayni zamanda
diger hizli tuketim mallarinin da satig kanallarini olusturmaktadir. Bu nedenle gida ve ige-

cek pazan hizli tiketim Urlnleri ile birlikte degerlendiriimektedir.
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Turkiye'de gida igecek pazarinin organize bolimiinde yer alan satig noktalan sayisinin
hizla arttigi gérilmektedir. Orta ve blyuk Slcekli organize satis noktalarinin sayisi 1998
yiinda 2.135 iken 2006 yilinda 6.474’e ulasmistir. 2008 yilinda da 8.575'e ulasacag
ongorilmektedir. Bu gelismeye bagli olarak organize pazarlar gida ve icecek pazari igin-

deki payini arttirmaya devam etmektedir.

Gida ve igecek (hizli tiketim Uriinleri) pazarinda geleneksel pazardaki satig noktalarinin
saylsl ise azalmaktadir. 1998 yilinda 223 bin olan satis noktasi sayisi 2006 yilinda 196
bine gerilemistir. Geleneksel pazar igi dagilima bakildiginda ise bakkal sayisinin azaldig,
buna karsin orta 6lgekli marketler (50-100 m2) ile tekil magazalarin sayilarinin arttig

gorilmektedir.

TABLO.20 GIDA iGECEK (HIZLI TUKETIM URUNLERI) PAZARINDA KANALLAR

PERAKENDE KANALLARI 1998 2000 2002 2004 2005 2006 2008 TAH

ORGAN|ZE PAZAR 2135 2.979 4.005 4.809 5.545 6.474 8.575
HIPERMARKET 2500 M2 91 129 151 152 159 164
SUPERMARKET 1000-2500 M2 210 306 368 39 440 504
SL:JPERMARKET 400-1000 M2 464 726 909 1.082 1.271 1.567
SUPERMARKET 400 M2 1.370 1.818 2.577 3.179 3.675 4.239

GELENEKSEL PAZAR 223.091 209.308 198510  201.487 199215 196444  196.169
ORTA MARKET 50-100 M2 12.192 13.232 13.555 16.197 15.076 14.475 16.141
BAKKAL 50 M2 155420  136.763 122342 122.781 120.397  116.857  113.028
TEKIL MARKETLER 55.479 59.313 62.613 63.509 63.742 65.112 67.000

TOPLAM 2256226 212287 202515 206296 204760 203218  204.744

KAYNAK: AC Nielsen

Perakende pazari iginde gida disi perakende pazarin buyuklugu ise 2007 yili itibari ile
96 milyar dolardir. Gida digi pazarin ylzde 35'ni organize pazar olusturmaktadir ve

organize pazarin buyUkligu 33.6 milyar dolardir.

Gida digi perakende pazarin alt pazarlarini ayakkabi ve giyim, mobilya ve ev aletler,
eglence ve kiltir ile lokanta ve otel pazarlari olusturmaktadir. Bu pazarlarin bytklik-

leri ile organize perakende pazar buyukltkleri Tablo.21'de sunulmaktadir.

Alt pazarlar icinde giyim ve ayakkabi pazarinin biytkltgt 30.2 milyar dolardir ve ylizde

50'sini 15.1 milyar dolar buyukltk ile organize pazar olugturmaktadir.

Mobilya ve ev aletleri alt pazarini mobilya dekorasyon, teknoloji-bilisim ve elektronik

Urlinler, beyaz esya ile ev yapi malzemeleri olusturmaktadir. Bu alt pazar buyukltgi 37.5
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milyar dolardir. Organize pazarin payi ytizde 30 ve buyuklugu ise |'1.25 milyar dolardir.

Organize pazar ile klasik bayi sistemi arasinda nemli bir rekabet yasanmaktadir.

Bu alt pazarda organize pazar ¢ok hizli gelismektedir. Bu pazarda yabanci ve yerli cok

sayida perakende park, teknoloji market ile yapi market yer almaktadir.

Eglence ve kiltlr alt pazanini ise hane halklarinin bu alandaki harcamalart olugturmak-
tadir. Mucevher ve kiymetli taslar, kitap-yayin-muzik, sinema, spor-eglence gibi harca-
malar bu alt pazarin dnemli unsurlandir. 20.9 milyar dolarlik bu pazarin ytzde 25'ni

organize pazar olusturmaktadir ve organize pazarin buyukltgt 5.0 milyar dolardir.

Lokanta ve oteller pazarinda hane halki ve tuketicilerin konaklama disindaki gtinltk
harcamalari yer almaktadir ve bu pazarin buyukluglu de 7.4 milyar dolardir. Organize

pazarin payl ylzde 30, blytkltgu ise 2.3 milyar dolardir.

TABLO.21 GIDA DISI PERAKENDE PAZARIN DAGILIMI 2007

PERAKENDE PAZAR ORGANIZE PAZARIN  ORGANIZE PAZAR  GELENEKSEL PAZAR

PAZARLAR MILYAR DOLAR PAY1 % MILYAR DOLAR MILYAR DOLAR
GIYIM AYAKKABI 30.2 50.0 15.1 15.1
MOBILYA VE EV ALETLERI 375 30.0 11.25 26.25
MOBILYA 10.0 30.0 30 7.00
ELEKTRONIK 10.0 30.0 3.0 7.00
BEYAZ ESYA 10.0 25.0 25 750
EV YAPI DIGER 75 35.0 5.75 475
EGLENCE VE KULTUR 209 25.0 50 15.9
LOKANTA VE OTELLER 74 30.0 23 5.1
TOPLAM 96.0 35.0 336 62.4

1.2 TURKIYE’DE ALISVERiIS MERKEZLERI

Aligveris merkezleri perakende pazann iginde yer alan organize perakende pazarlarin en
onemli kurumudur. Turkiye'de perakende pazarin buylmesine paralel olarak organize pa-
zarlanin gelisimini saglayan ve hizlandiran aligveris merkezleridir. Alisveris merkezleri organi-
ze perakende pazarlann en 6nemli kurumu olmasi ile birlikte ticari gayrimenkul yatinmlan
icinde de dnemli bir yer almaktadir. Turkiye'de son yillarda artan aligveris merkezleri ayni

zamanda ticari gayrimenkul yatinmlarinin da gelismesine katki saglamaktadir.

Bu ¢ergevede galismanin bu béluminde Turkiye'de aligveris merkezleri ile ilgili ayrintili

bir inceleme ve degerlendirme yapilmaktadir. Bu inceleme ve degerlendirme alisveris
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merkezleri ve buytklikleri, uluslararasi karsilastirmalar ve gayrimenkul yatinmi agisindan

alisveris merkezleri bagliklart altinda sunulmaktadir.

Yapilan tim inceleme ve degerlendirmelerde Uluslararasi Aligsveris Merkezleri Konseyi
tarafindan olusturulan ve Aligveris Merkezleri ve Perakendeciler Dernegi tarafindan da
kabul goren ve uygulanan standartlar ve bu standartlara uygun alisveris merkezleri

dikkate alinmaktadir. Tablo.22'de bu standartlar sunulmaktadir.

TABLO.22 ULUSLARARASI ALISVERiIS MERKEZLERiI KONSEYi

ALISVERIS MERKEZLERI STANDARTLARI

KIRALANABILIR
YILLAR PROJETIPI ALAN M2

GELENEKSEL COK BUYUK 80.000 ve Ustil
BUYUK 40.000-79.999

ORTA 20.000-39.999

KUGUK 5.000-19.999

OZELLIKLI PERAKENDE PARKI

BUYUK 20.000 ve Ustii

ORTA 10.000-19.999

KUGUK 5.000-9.999

OUTLET 5.000 ve Ustil

TEMALI (EGLENCE ODAKLI) 5.000 ve Usti

MERKEZ (EGLENCE ODAKLI OLMAYAN) 5.000 ve Ustil

[1.2.1 Aligveris Merkezleri ve Biyuklukleri

Turkiye'de perakende pazan icinde organize perakende alanindaki gelisme ile ticari

gayrimenkul yatinrmlarindaki blytimede aligveris merkezleri &ncl rol oynamaktadir.

Turkiye'de ilk aligveris merkezi 1988 yilinda Istanbul'da agilmistir. 1988 yilindan bugtine

kadar aligveris merkezlerinin gelisimi iki dnemli ayri dalga seklinde gerceklesmistir.

llk dalga aligveris merkezleri 1988-2001 yillari arasinda gerceklegmistir ve bu dalganin

temel ozellikleri asagidaki gibidir;

a- Ug buytk kentte yogunlagma
b- Yillar itibari ile az sayida proje
c- Yerel perakendecilerin kaliteli perakende alani ihtiyaci

d- Bireysel yatinmcilar
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Bu ilk dalga ile 2001 yili sonunda Turkiye genelinde 53 aligveris merkezi ile .37 mil-
yon m2 toplam kiralanabilir alana ve bin kisi basina 21.2 m2 kiralanabilir alan buytklu-

gune ulagilimistir.

Turkiye'de alisveris merkezi yatirimlan 2002 yilindan itibaren ikinci dalga gelisme do-

nemine girmistir. Bu donemin temel 6zellikleri asagidaki gibidir;

a- Ug biytik kent ile birlikte artan oranda diger illerde yogunlasma
b- Yillar itibari ile artan oranda ve ¢ok sayida proje

c- Yerel perakendecilerin yani sira uluslararasi ve yabanci perakendecilerin kaliteli pe-
rakende alan ihtiyaci ve artan sayida yabanci perakendecinin aligveris merkezlerinde yer

almasi
d- Kurumsal yatinmcilar
e- Yabancl yatinmcilarin projeleri, satin almalan ve ortakliklan
f- Bolgesel olarak yogunlasma ve yiginlasmalar

g- Projelerde lokasyonlara bagli farklilasma; sehir merkezinde yiksek profilli projeler,
eglence- yasam merkezleri ¢evrelerde, outletler sehir disinda, kiigtk dlcekli konsept bu-

tik projeler 6zellikli yerlerde.

Ikinci dalga gelisme ile birlikte 2002-2007 yillari arasinda toplam 101 aligveris merke-
zi yapilmistir. Ayni dénemde ilave 2.15 milyon m?2 kiralanabilir alan kapasitesi yaratilmis-
tir. Boylece 2007 sonu itibari ile ICSC standartlarinda toplam 154 aligveris merkezi ile

3.52 milyon m2 kiralanabilir alan btyuklugtine ulagilmistir.

Tablo.23'de 1988'den itibaren yillar itibari ile yapilan ve toplam alisveris merkezleri ile

yine yillar itibari ile yapilan ve toplam kiralanabilir alan buytklikleri yer almaktadir.

Alisveris merkezleri organize perakende pazarin en &nemli kurumu niteligindedir.
Aligveris merkezi yatinmlari ile birlikte organize perakende pazarlar genislemektedir.
Burada onemli gelismislik gostergesi alisveris merkezleri ile yaratilan kiralanabilir alan

buyuklukleridir. Ancak daha énemlisi niifus ile orantili kiralanabilir alan buyukltgudur.
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TABLO.23 TURKIYE’DE YILLAR iTiBARI iLE AGILAN ALISVERiS MERKEZLERI

ACILAN ACILAN AVM TOPLAM TOPLAM KIiRALANABILIR
YILLAR AVM SAYISI KIRALANABILIR ALAN M2 AVM ALAN M2
1988 1 42.974 1 42.974
1989 2 21.775 8 64.749
1990 = = 3 64.749
1991 1 23.500 4 88.249
1992 = = 4 88.249
1993 2 65.600 6 153.849
1994 2 82.032 8 235.881
1995 2 32171 10 268.052
1996 2 56.850 12 324.902
1997 4 87.027 16 411.929
1998 7 200.665 23 612.594
1999 1 295.366 34 907.960
2000 10 240.186 44 1.148.146
2001 9 225.949 53 1.374.095
2002 9 176.504 62 1.550.599
2003 18 244.233 80 1.794.832
2004 15 161.046 9% 1.955.878
2005 19 304.961 114 2.260.839
2006 19 392.507 133 2.653.346
2007 21 864.728 154 3.518.074

Turkiye'de bin kisi bagina diisen kiralanabilir alan btytkltgtntn 2000 yilindan itibaren
gelisimi asagida Tablo.24'de sunulmaktadir.

Buna gore 2000 yilinda bin kisi basina 18.0 m2 olan kiralanabilir alan biytkltgi 2007
yilinda 49.8 m2’ ye ulasmistir. NUfus basina hesaplama yapilirken ADNKS ntfus verileri

kullanilimaktadir.

ADNKS sadece 2007 vilina ait yeni nufus buyukligind agiklamistir. Geriye dontk yil-
lar i¢in nufuslar nUfus artis hizi dngdriilerine bagli olarak galisma ekibi tarafindan hesap-

lanmistir.

TABLO.24 TURKIYE’DE BIN KiSi BASINA ALISVERIS MERKEZi

KiRALANABILIR ALAN BUYUKLUGU

TOPLAM TOPLAM KIiRALANABILIR BIN KiSi BASINA
YILLAR AVM ALAN M2 KIRALANABILIR ALAN M2
2000 44 1.148.146 18.0
2001 53 1.374.095 21.2
2002 62 1.550.599 23.6
2003 80 1.794.832 26.9
2004 95 1.955.878 28.8
2005 114 2.260.839 32.8
2006 133 2.653.346 38.1
2007 154 3.518.074 498
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Alisveris merkezleri toplam kiralanabilir alan ve bin kisi basina kiralanabilir alan bytk-
Itkleri dnemli gelisme gostergeleridir. Bu gostergeler yillar itibari ile ve Tirkiye geneli
icin yukarida verilmektedir. 2007 yili sonunda Turkiye genelinde |54 alisveris merkezi ile
toplam 3.52 milyon m2 kiralanabilir alana ve bin kisi basina 49.8 m2 kiralanabilir alan

buytkligine ulasiimistir.

Bununla birlikte yine 2007 wili itibari ile Turkiye'de 31 ilde aligveris merkezi bulun-

maktadir. Aligveris merkezi yatinrmlan tg biyuk il digindaki illere de hizla yayilmaktadir.

Bu nedenle iller itibari ile aligveris merkezlerinin toplam kiralanabilir alanlari ile illerde
bin kisi basina kiralanabilir alan buyukltkleri de dnem tagimaktadir. Tablo.25, 2007 vili

itibari ile Turkiye'de iller itibari ile aligveris merkezi btytkltklerini sunmaktadir.

TABLO.25 iLLER iTiBARI iLE ALISVERIS MERKEZLERiI GOSTERGELERI 2007

TOPLAM KiRALANABILIR BIN KiSi BASINA

ILLER AVM SAYISI ALAN M2 KIRALANABILIR ALAN M2
ISTANBUL 54 1.363.572 108.4
ANKARA 19 645.527 1445
iZMIR 11 263.187 70.4
BURSA 5 166.984 68.4
KONYA 4 122.054 62.3
ADANA 3 109.010 54.3
ANTALYA 8 101.849 56.9
MERSIN 3 95.736 60.0
DENIZL 3 83.250 91.8
ESKISEHIR 2 79.890 110.2
MUGLA 8 64.315 84.0
KOCAELI 5 61.857 430
GAZIANTEP 2 60.308 387
KAYSERI 4 48.652 41.8
AYDIN 3 35.000 37.0
SAMSUN 2 29.452 24.0
DIYARBAKIR 2 28.020 19.2
TEKIRDAG 2 27.288 375
SAKARYA 1 23500 28.1
BALIKESIR 2 18.585 16.0
ZONGULDAK 1 13.000 21.1
ERZINCAN 1 12.600 58.9
CANAKKALE 1 12.000 25.2
MALATYA 1 11.251 15.6
ELAZIG 1 8.861 16.4
AKSARAY 1 8.500 232
KARAMAN 1 7.912 35.0
TRABZON 1 5500 74
USAK 1 4500 135
ORDU 1 3.414 48
VAN 1 2.500 26

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI | 47



A

TURKIYE'DE PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI ICIN ONGORULER 2015

Buna gtre Tirkiye genelinde 31 ilde alisveris merkezi bulunmaktadir. Istanbul, Ankara
ve Izmir'de toplam 84, diger 28 ilde ise 70 aligveris merkezi bulunmaktadir. Ug biyiik
ildeki aligveris merkezlerinin toplam kiralanabilir alan blytkltgt 2.27 milyon m2, diger

illerin ise toplam 1.25 milyon m2'dir.

Bin kisi basina kiralanabilir alan buyukluklerinde ilk g sirayr Ankara 144.5 m2, Eskise-
hir 110.2 m2 ve Istanbul 108.4 m2 almaktadir. Bu iller ayni zamanda bin kisi bagina 100
m2 UstU kiralanabilir alana sahip Ug ildir. Diger illerde de bin kisi bagina kiralanabilir ala-

nin arttgr gérilmektedir.

Alisveris merkezlerinin kiralanabilir alan biydkltkleri ile bin kisi basina disen kiralana-
bilir buytkltikleri dnemli bir géstergedir. Ancak aligveris merkezlerinin perakende pazar-
da etkinligi ve aligveris merkezi yatirmlarinin getirileri ve karliligi agisindan perakende
harcama buyuklukleri ile karsilagtirmalan da buytk énem tasimaktadir. Perakende har-
cama buyukltkleri alisveris merkezlerine yonelik potansiyel harcama buytkligint gos-

termektedir.

Bu cercevede iller itibari ile toplam kiralanabilir alan buytkltkleri ile perakende harca-
ma bukukltkleri arasinda karsilastirmalara gidilmektedir. Bunun igin kiralanabilir alan ba-
sina potansiyel perakende harcama buytkltkleri iller i¢in asagida Tablo.26'da sunulmak-

tadir.

Buna gore 2007 vili itibari ile Turkiye genelinde perakende harcama toplami 221.6
milyar dolar, kiralanabilir alan toplami 3.52 milyon m?2 ve kiralanabilir alan m2 bagina po-
tansiyel perakende harcama 63.070 dolardir. Bu rakam aligveris merkezlerinde fiilen ya-
pllan perakende harcama olmayip m2 basina ortalama harcama potansiyelini goster-

mektedir.

En genis kiralanabilir alana sahip Istanbul'da kiralanabilir alan m2 basina potansiyel pe-
rakende harcama buytkltgt 30.140 dolardir. Ankara aligveris merkezi bulunan 30 il igin-
de 24.260 dolar ile m2 basina potansiyel perakende harcamanin en dustik oldugu ildir.
Ankara'da aligveris merkezi kiralanabilir alan bUyUkligl potansiyel perakende harcama
buyuklugu itibari ile giderek doygunluga yaklagsmaktadir. Diger iller de benzer sekilde de-

gerlendirilmelidir.
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TABLO.26 ILLER iTIBARI ILE ALISVERiIS MERKEZi KIRALANABILIR M? BASINA

POTANSIYEL PERAKENDE HARCAMA 2007

KIRALANABILIR ALAN BASINA
TOPLAM KiRALANABILIR PERAKENDE HARCAMA POTANSIYEL PERAKENDE
ILLER ALAN M2 MILYAR DOLAR HARCAMA DOLAR
ISTANBUL 1.363.572 4110 30.140
ANKARA 645.527 15.66 24.260
iZMIR 263.187 14.75 56.050
BURSA 166.984 8.36 50.060
KONYA 122.054 6.07 49.730
ADANA 109.010 6.98 64.030
ANTALYA 101.849 5.23 51.350
MERSIN 95.736 6.20 64.760
DENIZLI 83.250 3.38 40.600
ESKISEHIR 79.890 259 32.420
MUGLA 64.315 374 58.150
KOCAELI 61.857 9.97 161.180
GAZIANTEP 60.308 379 62.840
KAYSERI 48.652 3.07 63.100
AYDIN 35.000 3.38 96.570
SAMSUN 29.452 3.35 113.740
DIYARBAKIR 28.020 2.88 102.780
TEKIRDAG 27.288 2.25 82.450
SAKARYA 23.500 2.42 102.980
BALIKESIR 18.585 3.68 198.000
ZONGULDAK 13.000 2.85 219.230
ERZINCAN 12.600 057 45.240
CANAKKALE 12.000 1.96 163.300
MALATYA 11.251 2.03 180.430
ELAZIG 8.861 1.65 186.210
AKSARAY 8500 0.67 78.825
KARAMAN 7.912 0.82 103.640
TRABZON 5500 2.26 410910
USAK 4500 0.83 184.450
ORDU 3.414 1.38 404.220
VAN 2.500 1.45 580.000
TURKIYE 3.518.074 2216 62.989

I1.2.2 Alisveris Merkezleri ve Uluslararasi Karsilagtirmalar

Turkiye'de perakende pazari ve alisveris merkezleri 2001 yilindan itibaren hizl bir bu-
ylme sirecine girmistir. Ekonomik biytime ve milli gelirdeki artisa bagli olarak peraken-
de harcamalar ve perakende pazari blylrken aligveris merkezi sayilar ve kiralanabilir

alan buyukltikleri de geniglemektedir.

Alisveris merkezi btyukluklerindeki bu gelisme ile Turkiye'de olusan gostergeler ulus-
lararasi alanda karsilasiimaktadir. Uluslararasi karsilastirmalarda Avrupa dlkeleri verileri

kullanilmaktadir. Turkiye Avrupa'daki gayrimenkul piyasasi ile karsilikli etkilesim icine
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girmis olup bu piyasalar ile entegre olmaktadir. Avrupa'daki gayrimenkul yatinmlari ve
egilimleri Turkiye'de daha etkili ve belirleyici olmaktadir. Bu nedenle karsilastirmalarda
secilmis Avrupa Ulkelerinin gostergeleri ile 34 Ulkeyi kapsayan Avrupa pazari toplami

buytkltkleri kullanilmaktadir.

Alisveris merkezleri ile ilgili gbstergelerde dnemli bir belirleyici unsur 6zel tiketim har-
camalan ile perakende harcamalarin buytklUkleridir. Bu nedenle oncelikle Avrupa
Ulkelerinin 6zel tuketim ve perakende harcama blyukltkleri ile karsilastirmalar yapiimak-

tadir.

Tablo.27'de segilmis Avrupa Ulkelerinde kullanilabilir gelir, tiketim harcamalar, pera-
kende harcamalarin tiketim harcamalarina orani ile perakende harcamalarin tiketim
harcamalarina orani ve perakende harcama buyuklikleri sunulmaktadir. Buyukltklerin
tamami 2008 yili gerceklesme dngdrilerine aittir. Boylece cok glincel bir karsilastirma
yapllabilmektedir. Turkiye’'nin de yeni milli gelir hesaplamalarina bagli buyuklikleri ve

2008 vili ongoriileri kullaniimaktadir.

Turkiye 2008 yili itibari ile Avrupa Ulkeleri icinde kullanilabilir gelir ve tiketim harca-
malan blydklikleri ile en buyuk 7. ekonomi konumundadir. Turkiye 581.3 milyar dolar
kullanilabilir gelir ve 484.4 milyar dolar tiiketim harcamasi ile Almanya, Ingiltere, Fransa,

ltalya, Ispanya ve Rusya'dan sonra 7.sirada yer almaktadir.

Avrupa'da perakende harcamalanin tuketim harcamalari igcindeki payi Ulkeler arasinda
farkliliklar gdstermektedir. Bu oran ltalya'da ytzde 313 ile en dustk iken, Cek
Cumhuriyetinde ylizde 55.8 ile en yiksektir. Almanya, Ingiltere ve Fransa gibi biytk
tlkelerde ytizde 38-40 araligindadir.

Turkiye'de ise perakende harcamalarin toplam tiketim harcamalart icindeki payi ytizde
48'dir ve Turkiye'de perakende harcamalar 2008 yilinda 232.5 milyar dolar olarak

ongorulmektedir.

Turkiye 232.5 milyar dolarlik perakende harcamalari veya perakende pazari ile Avrupa
tlkeleri arasinda yine 7.sirada yer almaktadir. Avrupa'da en buytk perakende pazara

678.3 milyar dolar ile Almanya sahiptir.
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TABLO.27 AVRUPA ULKELERINDE EKONOMIiK BUYUKLUKLER VE

PERAKENDE HARCAMALAR 2008 MILYAR DOLAR

NUFUS  KULLANILABILIR TUKETIM PERAKENDE HARCAMALARI ~ PERAKENDE

ULKELER MILYON GELIR HARCAMALARI / TUKETIM HARCAMALARI %  HARCAMALAR
INGILTERE 61.2 1.828.2 1.673.8 38.5 644.6
FRANSA 61.9 1.730.3 1.435.4 395 567.0
ISPANYA 453 884.2 850.0 424 360.4
ITALYA 59.0 1.491.7 1.264.4 313 395.8
ALMANYA 822 22108 1.780.2 38.1 6783
HOLLANDA 16.4 394.3 357.9 416 148.9
POLONYA 38.0 280.2 259.7 49.9 129.6
RUSYA 1411 673.9 684.2 471 322.3
ISVEC 9.2 2219 207.3 372 771
PORTEKIZ 10.7 168.5 150.7 33.0 49.7
CEK CUMH 10.3 88.2 86.1 55.8 481
IRLANDA 44 134.7 1133 53.7 60.9
BELGIKA 10.6 268.3 229.2 4.2 94.4
MACARISTAN 10.0 859 89.6 495 444
ROMANYA 215 122.3 124.6 32.8 409
SLOVAKYA 5.4 48.1 44.8 37.7 16.9
YUNANISTAN 1.2 2139 238.8 333 79.5
TURKIYE 7.5 581.3 484.4 48.0 232.5

KAYNAK: Euro Monitor

Perakende pazar gida harcamalan ile gida digi harcamalanin yapildigr alt pazarlardan
olugmaktadir. Gida ve gida disi pazarlarin dagilimi ile biytkltkleri de bu alanlardaki pe-

rakende buyukluglinu ortaya koymaktadir.

Bu cercevede Avrupa Ulkelerindeki perakende harcamalann gida ve gida disi pazar
arasindaki dagilimina iliskin karsilagtirmalar da yapiimaktadir. Perakende harcama dagili-

mi verileri de yine 2008 yili biytkltkleri ile Tablo.28'de sunulmaktadir.

Perakende harcamalarin gida ve gida disi harcamalar arasindaki dagilimi tlkeler itibari
ile dnemli farkliliklar gostermektedir. Bu farklilik Ulkelerin gelismislik seviyesi ve kisi basi

gelir gibi ekonomik unsurlardan etkilenmektedir.

Gida harcamalaninin perakende harcamalar igindeki paylan segilmis Ulkelerde ytzde
13.6 ile ylizde 55.4 gibi genis bir aralikta gerceklesmektedir. Ingiltere'de yiizde 19.2 olan
oran Fransa'da ytzde 31.8, Almanya'da ise 26'dir. Turkiye'de gida harcamalarinin pera-
kende harcamalar icindeki payi ise ylzde 56'dir ve segilmis 18 Ulke iginde en ylksek

orandir.
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Turkiye'de gelismislik seviyesi ve kisi bagi gelir itibari ile kisisel harcamalar i¢inde zo-
runlu gida harcamalarn halen yuksek bir pay almaktadir. Bu nedenle Turkiye'de peraken-
de pazarin daha genis bir bolimint gida pazan olusturmaktadir. Avrupa Ulkelerin de

perakende pazarin daha genis oldugu alan ise gida disi perakende pazandir.

Mutlak buyukltkler itibari ile kargilagtinldiginda ise Ttrkiye 130.2 milyar dolarlik gida har-
camalan veya pazan ile Ingiltere ve Ispanya'yl da gecerek 5. bilyik pazardir. Gida disi harca-

malarin payinin kiiglik olmasina ragmen 102.3 milyar dolar harcama ile 8. blytik pazardir.

TABLO.28 AVRUPA ULKELERINDE PERAKENDE PAZARIN DAGILIMI 2008

MILYAR DOLAR

PERAKENDE GIDA GIDA DISI GIDA HARCAMALARI

ULKELER HARCAMALAR HARCAMALARI PER. HARCAMALAR PAYI %
INGILTERE 644.6 123.5 521.1 19.2
FRANSA 567.0 180.3 386.7 318
ISPANYA 360.4 106.9 2535 29.7
ITALYA 395.8 169.1 226.7 2.7
ALMANYA 6783 176.5 501.8 26.0
HOLLANDA 148.9 336 115.3 226
POLONYA 129.6 485 811 374
RUSYA 322.3 1784 143.9 55.4
ISVEG 771 2.7 55.4 281
PORTEKIZ 49.7 24.5 252 493
GEK CUMH. 481 12.3 358 25,6
IRLANDA 60.9 8.3 52.6 13.6
BELGIKA 94.4 27.2 67.2 28.8
MACARISTAN 44.4 12.6 31.8 28.4
ROMANYA 409 29.6 11.3 724
SLOVAKYA 16.9 7.1 9.8 42.0
YUNANISTAN 79.5 32.2 473 40.5
TURKIYE 232.5 130.2 102.3 56.0

KAYNAK: Euro Monitor

Aligveris merkezleri ile ilgili karsilagtirmalar ise aligveris merkezleri toplam kiralanabilir
alan buyuklukleri, bin kisi basina kiralanabilir alan buytkligt ve kiralanabilir alan m?2

basina potansiyel perakende harcama biyuklugl gostergeleri kullanilarak yapilmaktadir.

Alisveris merkezleri toplam kiralanabilir alan buyuklukleri asagida 2004, 2006, 2008
yillart itibari ile Tablo.29'da sunulmaktadir. Insaat halinde olan ve 2008 vili icinde agilacak

olanlar ile birlikte 2008 vil sonu igin buytkltk dngdruleri kullaniimaktadir.,

Buna gore Turkiye 2008 sonu itibari ile ulasacagl 4.85 milyon m2 kiralanabilir alan

buyukltugu ile Avrupa'da en genis kiralanabilir alana sahip 9. tlke olacaktir. Ttrkiye 2004
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yiinda .95 milyon m2 kiralanabilir alan ile 10.sirada, 2006 yilinda ise 2.3 milyon m2

kiralanabilir alan ile |'I. sirada yer almaktadir.

Avrupa'da karsilastirma yapilan diger Ulkelerde de aligveris merkezi kiralanabilir alan
buyukluklerinin genisledigi gorilmektedir. 2008 yili itibari ile en genis kiralanabilir alan

buytikligine sahip tlke 7.8 milyon m2 ile Ingiltere olacaktir.

TABLO.29 AVRUPA ULKELERINDE ALISVERiIS MERKEZLERi KIRALANABILIR

ALAN BUYUKLUKLERI MILYON M?

.l'JLI.(ELER 2004 2006 2008
INGILTERE 14,95 15.85 17.80
FRANSA 14.45 14.85 15.70
ISPANYA 9.00 10.20 12.80
[TALYA 8.55 10.30 11.40
ALMANYA 9.10 9.90 11.00
HOLLANDA 6.90 7.40 8.00
POLONYA 3.65 5.20 7.00
ISVEG 3.60 3.80 4.00
RUSYA 1.55 3.70 8.00
PORTEKIZ 2.10 2.40 3.00
CEK CUMH. 1.80 2.00 2.80
IRLANDA 1.40 1.80 2.20
BELCIKA 1.45 1.60 1.80
MACARISTAN 1.45 1.60 1.75
ROMANYA 0.35 0.60 1.40
SLOVAKYA 0.25 0.50 0.70
YUNANISTAN 0.25 0.50 0.65
TURKIYE 1.95 2.30 485

KAYNAK: Jones Lang Lasalle, Retail Driver 2007

Alisveris merkezlerinin buytklikleri ve karsilagtirmalarinda kullanilan bir diger gosterge
bin kisi basina duisen kiralanabilir alan buyuklagidir. Bu buytklik ntfus ile orantili olarak
alisveris merkezlerinin kiralanabilir alan blydkligintn gelismisligini veya potansiyelini

ortaya koymaktadir.

Tablo. 30 Avrupa Ulkelerinde bin kisi basina disen aligsveris merkezi kiralanabilir alan
buyukltklerini 2007 il igin sunmaktadir. Buna gdre bin kisi basina dusen kiralanabilir
alan buyuklugu siralamasinda ilk sirada 825 m2 ile Norveg yer almaktadir. Avrupa'nin
gelismis Ulkelerinde bin kisi basina kiralanabilir alan buyukltgd 200 m2 Uzerindedir. Av-
rupa Ulkelerinde bin kisi bagina ortalama kiralanabilir alan btyukltgt 180 m2'dir. Orta
ve Dogu Avrupa Ulkelerinde bin kisi basina kiralanabilir alan buytkligt 100 m2'nin tze-

rine ¢ikmistir. Rusya’'da 35 m2'dir.
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Turkiye'de 2007 sonunda bin kisi basina disen kiralanabilir alan buyuklugu 49.8
m2'dir. Bu gosterge itibari ile Turkiye karsilastirmalarda alt siralarda yer almaktadir.
Sadece bu karsilagtirmaya bagli olarak Turkiye'de kiralanabilir alan buyukligintn hentiz
doyum noktasina gelmedigi ve ilave kiralanabilir alan yaratma potansiyelinin oldugu

gorilmektedir.

Ancak bin kisi basina kiralanabilir alan blytkligu gostergesi tek basina aligveris merkezi

yatinm potansiyelinin dlgtilmesinde yeterli bir gosterge degildir.

TABLO.30 AVRUPA ULKELERINDE
BIiN KiSi BASINA ALISVERIS

MERKEZi KIRALANABILIR ALAN
BUYUKLUGU M’ 2007

ULKELER M2
NORVEG 825
ISVEG 410
HOLLANDA 391
|IRLANDA 369
INGILTERE 260
FRANSA 243
ISPANYA 221
PORTEKIZ 183
ORTALAMA 180
CEK CUMHURIYETI 178
ITALYA 17
MACARISTAN 128
POLONYA 127
ALMANYA 124
BELGIKA 120
SLOVAKYA 80

YUNANISTAN 4

RUSYA 35

ROMANYA 18

TURKIYE 49.8

KAYNAK: Jones Lang Lasalle

Alisveris merkezlerinin kiralanabilir alan blytkligt ve potansiyelinin Sl¢tlmesinde ve
karsilastirlmasinda kullanilan bir diger gosterge kiralanabilir alan m2 basina potansiyel

perakende harcama buyuklugudur.

Alisveris merkezleri igin nifus ile birlikte ve daha dnemlisi satin alma gliciinin buyuk-
IGgU ve potansiyelidir. Yeterli satin alma gliciintin olmamasi halinde sadece nufus btytk-

gl yeterli olmamaktadir.
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Bu gercevede Avrupa Ulkelerinde kiralanabilir alan m2 basina potansiyel perakende
harcama buytkltkleri Tablo.3 I'de sunulmaktadir Bu gosterge mevcut alisveris merkez-
lerinde yapilan fiili harcamayi degil, Ulke genelinde yapilan filli harcama ile olugan potan-

siyel perakende harcama buytkliguni gdstermektedir.

Avrupa Ulkelerinde farkli perakende harcama buyklikleri ve kiralanabilir alan btytk-
Itiklerine bagli olarak m?2 kiralanabilir alan basina potansiyel perakende harcama 16.570
dolar ile 122.310 dolar arasinda bir dagilim géstermektedir. Ingiltere, Fransa, Italya gibi
gelismis ve kiralanabilir alan buyUkligi en ytksek olan Ug Ulkede m2 bagina potansiyel

perakende harcama 35-36 bin dolar seviyelerindedir.

Polonya, Macaristan, Cek Cumhuriyeti gibi yeni birlik tyesi ve aligveris merkezlerinin
son villarda gelisme gosterdigi Ulkelerde m2 basina potansiyel perakende harcama |8-
|9 bin dolar seviyelerindedir. En yeni Uyelerden ve gelisen pazarlardan Romanya'da 29

bin dolar, en cazip yatirm alani olarak gosterilen Rusya'da ise 40 bin dolardir.

Turkiye'de ise kiralanabilir alan m2 bagina potansiyel perakende harcama buyuklugu
47.940 dolar (2008 yili iin) olarak hesaplanmaktadir. Bu veriye ve diger Ulkelerin buyuk-
Itkleri ile yapilan karsilagtirmalara bagli olarak Turkiye'de potansiyelin gdreceli ylksek

kaldigi gorilmektedir.

TABLO.31 AVRUPA ULKELERINDE KIRALANABILIR ALAN M? BASINA

POTANSIYEL HARCAMA BUYUKLUGU 2008

PERAKENDE HARCAMALAR KIRALANABILIR M2 KiR. ALAN BASINA

ULKELER MILYAR DOLAR ALAN MILYON M2 POTAN. PER. HARCAMA §
INGILTERE 644.6 17.80 36.210
FRANSA 567.0 15.70 36.120
ISPANYA 360.4 12.80 28.160
ITALYA 395.8 11.40 34.720
ALMANYA 678.3 11.00 61.660
HOLLANDA 148.9 8.00 18.610
POLONYA 129.6 7.00 18.510
RUSYA 322.3 8.00 40.290
ISVEG 771 4.00 19.275
PORTEKIZ 49.7 3.00 16.570
CEK CUMH. 48.1 2.80 17.180
IRLANDA 60.9 2.20 27.680
BELGIKA 94.4 1.80 52.440
MACARISTAN 444 1.75 25.380
ROMANYA 409 1.40 29.210
SLOVAKYA 16.9 0.70 24140
YUNANISTAN 795 0.65 122.310
TURKIYE 232.5 4.85 47.940
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I1.2.3 Gayrimenkul Yatirimi Olarak Aligveris Merkezleri

Aligveris merkezleri organize perakende pazarin en gelismis kurumlan niteligindedir.
Alisveris merkezlerinin genislemesi perakende pazar iginde organize dizenli ve nitelikli
pazarlarin da gelisimini saglamaktadir. Bu gercevede organize perakende pazarin geligsimi

agisindan aligveris merkezleri Gnem tasimaktadir.

Diger yandan aligveris merkezleri dnemli gayrimenkul yatirm unsurlandir. Ve ticari
gayrimenkul yatinmlari icinde ¢nemli bir konumda bulunmaktadirlar. Alisveris merkez-
leri perakende pazarin bir pargasi olmakla birlikte yatinm saiki agisindan bir gayrimenkul

yatinmi olarak gérilmekte ve degerlendiriimektedir.

Bir gayrimenkul yatirmi olarak degerlendirildiginde aligveris merkezi yatinmlarinin ser-
maye ve yatinm getirileri dlgllebilmekte ve bu getirilere bagl olarak yatinm kararlari

alinmaktadir.

Gayrimenkul yatinmi olarak aligveris merkezlerinin yatinm getirilerinin dl¢tlmesinde
kullanilan temel degiskenlerin ilki yatinm tutandir. Aligveris merkezinin yerine, blyuk-
lGglne ve niteligine bagl olarak yatinm tutarlar degismektedir. Arsa fiyatlan yatinm
tutarlarinda &nemli bir belireyicidir. lkinci temel degisken ise getirileridir. Aligveris
merkezi yatirminda esas getirileri kiralanabilir alanlardan elde edilen kira gelirleri
olusturmaktadir. Yillik kira gelifleri ve diger gelirlerden olusan villik toplam gelirler ile

yatinm harcamalan arasindaki oranti yillik getirileri (annual yield) olusturmaktadir.

Turkiye'deki aligveris merkezleri bir gayrimenkul yatirmi olarak gelistiriimekte ve

hayata gegirilmektedir.

Turkiye'de gayrimenkul vyatirmi olarak degerlendirildiginde yatinm kararlarini
belirleyen unsurlar planlanan yatinm tutarlan ile ongorilen gelirlerdir. Bunlara bagli

yapllan getiri hesaplamalari ile yatinm kararlan alinmaktadir.

Turkiye'de gayrimenkul yatinmi olarak aligveris merkezi yatinmlar gdreceli olarak yiik-
sek getiri saglamaktadir. Aligveris merkezi yatinmlaninin getirileri her bir proje icin farkli

olmaktadir. Projenin buytkltgd, niteligi, yeri, kiralanabilir alanlarin buydklaga ve dagilimi,
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kiralama yapan perakende kurumlarin niteligi ve kira seviyeleri ile yatinm harcamalar
belirleyici olmaktadir. Yine ayni sekilde sehirler arasinda da getiri farkliliklan bulunmak-

tadir. Bunlarla birlikte genel bir yillik ortalama getiri seviyesi  olusmaktadir.

Buna gére Istanbul, Ankara ve Izmir'de aligveris merkezi yatirnmlarinin yillik getirileri
2000-2005 vyillar arasinda farkli projelere bagli olarak ytzde 8-9 arasinda, 2006 yilindan
itibaren ise ylzde 7-8 arasinda olusmustur. Diger illerde ise getiriler sinirli dlgtide daha
yuksek olusmaktadir. 2000-2004 vyillarinda ylzde 9-10 arasinda olan getiriler 2005

yilindan itibaren ylzde 8-9 arasinda gerceklesmektedir.

Aligveris merkezi yatinmlar oncelikle Ug buytk ilde gerceklesmistir. Bu illerde ilk
asamada organize perakendenin hizli gelisme ihtiyaci ile 6rtlsen ve bu ihtiyaci karsilayan
alisveris merkezi yatinmlarinda ytiksek getiriler olusmustur. Yabanci perakendecilerin de
katiimi ile rekabet artmis, getiriler yikselmeye devam etmistir. Ancak blyuk sehirlerde
izleyen vyillarda yatinm maliyetlerinin artmasi, arsa fiyatlarinin gok yikselmesi ve sehir

merkezlerindeki doygunluk nedeni ile getirilerde sinirli bir gerileme olusmustur.

Bu donemde perakende alaninda genisleme ve yatinm potansiyeli olan, arsa ve yatinm
maliyetleri daha dustk olan ve goreceli olarak yeterli kira gelirlerinin olustugu diger
illerde aligveris merkezi yatinmlari baslamistir. Bu illerdeki  yatinm getirileri btytk
sehirlere gore sinirli dl¢tide daha ylksek olusmaktadir ve bu nedenle diger sehirlerde
de yatinmlar genislemektedir. Diger illerde yerli yatinmcilar ile birlikte artan oranda

yabanci yatinmci da bulunmaktadir.

Gayrimenkul yatinmi olarak aligveris merkezi yatinmlarinda getirileri belirleyen en
onemli unsur kiralanabilir alanlarda uygulanan kiralardir. Duzenli, strekli ve yeterli kira
geliri alisveris merkezi yatinmlarinin getirilerini sekillendirmektedir. Aligveris merkez-
lerinde olusan kiralar bir yandan gayrimenkul yatinminin gelirlerini olustururken, diger

yandan da perakendeci isletmelerin maliyetlerini olusturmaktadir.

Bu agidan bakildiginda aligveris merkezlerinde perakendeci isletmelerin yeterli ciro ve
gelir elde etmeleri, kira 6demelerini yapmalan ve kira ¢demeleri ile gayrimenkul

yatinmlannin yeterli getiriyi saglamalari bir finansal zincirin halkalarini olusturmaktadir.
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Turkiye'de aligveris merkezlerinde kiralar nemli farkliliklar géstermektedir. Alisveris mer-
kezlerindeki kiralan belifeyen temel unsurlar aligveris merkezinin niteligi, yeri, blydkltgy, ki-
ralama yapan perakende kurumlarin niteligi ve benzeri unsurlardir. Alisveris merkezlerinin
yart dayanikli tiketim mallart ile dayanikli tiketim mallar satilan alanlarin kiralan, eglence
alanlaninin kiralan, btyuk hipermarket alanlanin kiralan, yiyecek — igecek alanlari kiralan da
farkliliklar gdstermektedir. Ayni sehir igindeki alisveris merkezi kiralart ile sehirler arasinda
da onemli kira farkliliklar olusabilmektedir. Buna gore Turkiye genelinde kiralanabilir alan

m2 aylik kiralarin 15-150 dolar gibi bir aralikta degistigi gbzlenmektedir.

Turkiye'de aligveris merkezi yatinmlari gayrimenkul yatinmi olarak goreceli yuksek
getiriler sunmaktadir. Turkiye'deki getiriler ile Avrupa'daki aligveris merkezi yatinmlarinin

getirileri karsilagtinldiginda Turkiye daha yuksek getiri sunmaktadir.

Avrupa genelinde 6nemli bir aligveris merkezi kiralanabilir alan blytkligine ulagilmig
olmakla birlikte aligveris merkezi yatinmlarinin devam ettigi gériilmektedir. 2000 yilindan
sonra perakende harcamalar ve perakende sektortindeki gelismeye paralel olarak alig-

veris merkezi yatinmlari da stirmektedir.

Asagida Tablo.32'de Avrupa’da alisveris merkezlerinin gelisimi kiralanabilir alan btytk-
Itkleri itibari ile ve 2000 yilindan bu yana sunulmaktadir. Otuz dort tlkeyi kapsayan Av-
rupa genelinde (Turkiye dahil) 2000 yilinda toplam kiralanabilir alan buytkltgu 65.1 mil-
yon m2, bin kisi basina kiralanabilir alan ise 104 m2'dir. Yillar itibari ile kiralanabilir alan
buyuklugu yeni aligveris merkezi yatinmlari ile artmistir. 2008 vilinda toplam kiralanabi-
lir alan buytkltgtnin 122 milyon m2'ye, bin kisi basina kiralanabilir alanin ise 200 m2'ye

glkacag ongorilmektedir.

TABLO.32 AVRUPA’DA ALISVERIS MERKEZLERININ GELISiMi

KIRALANABILIR ALAN MILYON M?

KIRALANABILIR ALAN BIN KiSi BASINA
YILLAR MILYON M2 KIRALANABILIR ALAN M2
2000 65.1 104
2001 704 113
2002 775 125
2003 83.0 135
2004 86.5 142
2005 88.0 144
2006 100.0 165
2007 108.5 180
2008 122.0 200

KAYNAK: Cushman Wakefield
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Avrupa'da gayrimenkul yatinmlar agisindan aligveris merkezleri ile ilgili olarak Ingiltere,
Fransa, Almanya, Iskandinav lkeleri ve Hollanda doygun pazarlar, Ispanya, Portekiz,
ltalya gelismis pazarlar, Dogu Avrupa, Rusya, Yunanistan ve Tirkiye ise gelisen pazarlar

olarak nitelendiriimektedir.

Bu gruplandirmaya ragmen Avrupa genelinde yukarida sunulan ilave kiralanabilir alanlari
yaratan aligveris merkezi yatinmlannin hemen tim pazarlarda yapildigi gortilmektedir. Asa-
gida Tablo.33'de Avrupa’da 2005-2006 ve 2007-2008 yillarinda yapilan aligveris merkezi ya-

tinmlari ile elde edilen ilave kiralanabilir alan buytkltkleri lkeler itibari ile sunulmaktadir.

Buna gore 2005 -2008 vyillari arasinda en yiksek ilave kiralanabilir alan yaratilan tlke
6.45 milyon m2 ile Rusya'dir. Onu 3.8 milyon m?2 ile gelismis pazar konumundaki
Ispanya ve doymus pazar niteligindeki Ingiltere 2.85 milyon m2 ile izlemektedir. Polonya
ve Italya cok &nemli iki yatinm alanidir. Almanya, Fransa, Cek Cumhuriyeti, Romanya ve

Hollanda'da | milyon m2'nin Uzerinde ilave kiralanabilir alan yaratiimaktadir.

Diger Ulkelerde de sinirli ¢lglide de olsa aligveris merkezi yatinmlari stirmektedir.
2005-2008 doneminde Turkiye genelinde yapilan aligveris merkezi yatinmlar ile

yaratilan ilave kiralanabilir alan blytkltgt ise 2.8 milyon m2'dir.

TABLO.33 AVRUPA’DA YENI ALISVERIS MERKEZi YATIRIMLARI

KiRALANABILIR ALAN MILYON M? 2005-2008

ULKELER 2005 - 2006 2007 - 2008 2005 - 2008
_RUSYA 215 430 6.45
ISPANYA 1.20 2.60 3.80
INGILTERE 0.90 1.95 2.85
POLONYA 1.55 1.80 3.35
ITALYA 1.75 1.10 2.85
ALMANYA 0.80 1.10 1.90
FRANSA 0.40 0.85 1.25
CEK CUMH 0.20 0.80 1.00
ROMANYA 0.25 0.80 1.05
PORTEKIZ 0.30 0.60 0.90
HOLLANDA 0.50 0.60 1.10
|RLANDA 0.40 0.40 0.80
BELGIKA 0.15 0.20 0.35
ISVEG 0.20 0.20 0.40
SLOVAKYA 0.25 0.20 0.45
MACARISTAN 0.15 0.15 0.30
YUNANISTAN 0.25 0.15 0.40
TURKIYE 0.70 2.10 2.80

KAYNAK: Jones Lang Lasalle
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Avrupa genelinde gayrimenkul yatinmi olarak aligveris merkezlerinin yillik getirileri
belirli bir doygunluga ulagmis olmakla birlikte yatinmlar devam etmektedir. Avrupa’'da
secilmis sehirlerde alisveris merkezleri yillik getirileri ve bu getirileri olusturan yillik kira

tutarlan asagida Tablo.34'de sunulmaktadir.

Segilmis kentlerde sehir merkezi icinde yer alan prime sinif aligveris merkezlerinde
100m?2 buyukluginde magaza kiralan ile bu kira gelirlerinin elde edildigi prime sinif

aligveris merkezlerinin getirileri kullaniimaktadir.

Yillik getiriler gelismis sehirlerde Dublin ylzde 3.25, Paris ytizde 4 ve Edinburg ytzde
6.25 harig yuzde 5.00-5.50 araliginda gerceklesmektedir. Moskova ytizde 8.00, Budapes-
te ylzde 6.25 ve Prag yuzde 6.25 ile gelisen pazarlar olarak daha ytksek getiriler sun-

maktadir. Istanbul'da ise yillk getiri ylizde 7 olarak gerceklesmektedir.

TABLO.34 AVRUPA’DA SEGILMi$ SEHIRLERDE ALISVERIS MERKEZLERI

KIRALARI VE GETIRILER 2008 NiSAN

SEHIR KiRA / DOLAR M2 / YIL GETIRi %
AMSTERDAM 1.800 500
BARSELONA 2.160 5.25
BRUKSEL 1.800 525
BUDAPESTE 1.800 6.25
KOPENHAG 1,500 525
DUBLIN 6.750 3.25
EDINBURG 3.840 5.75
FRANKFURT 2.880 5,50
CENEVRE 975 5.25
LiZBON 1.260 5.25
LONDRA 9,640 5.00
MADRID 2.400 5.00
MILAN 1.200 5.00
MOSKOVA 2.150 8.00
MUNIH 2.700 5.50
PARIS 3.750 4.00
PRAG 900 6.25
ROMA 900 5.00
STOKHOLM 1.650 5.00
VIYANA 1.260 5.25
VARSOVA 1.260 550
ISTANBUL 1.800 7.00

KAYNAK: Knight Frank

Avrupa genelinde yukarida segilen sehirlerdeki prime sinif alisveris merkezleri disindaki
tim aligveris merkezlerini kapsayan bir diger kira ve getiri degerlendirmesi ise agagida

sunulmaktadir. Buna gore tlkelerdeki farkli 6zellikli ve farkli bolgelerde yer alan aligverig
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merkezleri ile bu aligveris merkezlerindeki 100-200 m2 arasi magazalarin kiralari ve bu
kira gelirleri ile olusan yillk getiriler kapsanmaktadir. Ulke geneline yayilan aligveris
merkezleri dikkate alindiginda Ulkelerin yillik aligveris merkezi getirileri arasindaki farklar
daha da azalmakta ve yillik ortalama ytizde 4.00-5.00 araliginda yogunlagmaktadir. Rusya

ve Turkiye ise farkli olarak daha yuksek yillik getiriler sunmaktadir.

TABLO.35 AVRUPA’DA SEGILMiS ULKELERDE ORTALAMA ALISVERIS

MERKEZLERI KiRALARI VE GETIRILERI 2007

ULKE}ER KIRA / DOLAR M2 / YIL GETIRI %
BELGKA 1.400-1.820 4.75-5.25
GEK CUMHURIYETI 840-1.260 5.00-5.50
DANIMARKA 630-770 4.00-4.50
FRANSA 2.100-2.520 4.50-5.00
ALMANYA 2.100-2.520 4.75-5.75
MACARISTAN 840-2.030 5.00-6.00
IRLANDA 2.380-2.800 4.25-4.75
[TALYA 980-1.120 5.00-5.75
HOLLANDA 910-1.050 4.75-5.50
POLONYA 840-1.540 5.00-5.50
PORTEKIZ 1.260-1.400 5.25-5.75
RUSYA 2.800-4.200 9.50-10.50
ISPANYA 980-1.400 4.25-5.00
ISVEC 840-1.120 5.00-5.50
INGILTERE 3.500-4.060 4.50-5.00
TURKIYE 840-980 7.00-8.00

KAYNAK: Cushman Wakefield

Turkiye'de gayrimenkul yatinmi olarak aligveris merkezleri yatinmi Avrupa Ulkeleri ile
karsilastinldiginda daha ytksek getiriler sunmaktadir. Buna bagli olarak aligveris merkez-

leri gayrimenkul yatinmi igin cazip bir alani olusturmaktadir.

Urban Land Institute kurumu PriceVWaterhouse danismanlik firmasi ile her yil "Avrupa
Gayrimenkul Sektdrtinde Egilimler" calismasini yayinlamaktadir. Bu calismada Avrupa
genelinde segilmis 27 sehir ticari gayrimenkul yatinmlan agisindan degerlendirilmektedir.
Genel degerlendirmenin vyani sira aligveris merkezleri gibi alt gruplar itibari ile de

degerlendirmeler yapilmaktadir. Calismada Trkiye'den Istanbul yer almaktadir.

Aligveris merkezleri igin Avrupa genelinde yapilan degerlendirmelerde Istanbul gayrimenkul

yatinmi olarak 2005 yilinin en cazip, 2007 yilinin ise en cazip ikinci kenti durumundadir.

ULI ve PWC calismasinin alisveris merkezleri ile ilgili gayrimenkul yatirimlarina iliskin
degerlendirmesi asagida Tablo.36'da sunulmaktadir. Yillar itibari ile kentlerde aligverig

merkezi yatirmlan igin al, tut, sat ayinmi ile degerlendirmeler yapiimaktadir.
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Istanbul bu degerlendirme icinde aligveris merkezlerinin yatirmi ve alimi icin Moskova

ile birlikte en cazip kent konumundadir.

TABLO.36 ISTANBUL ALISVERiIS MERKEZi YATIRIMLARININ

ULUSLARARASI KONUMU

AL Tut SAT
ULKE 2003 2005 2007 2003 2005 2007 2003 2005 2007
MOSKOVA 45 61.9 80.9 23 286 17.0 32 9% 2.1
ISTANBUL 47 85.2 739 35 1.1 239 18 3.7 22
MOUNIH 41 60.0 53.6 49 314 446 10 8.6 1.8
PARIS 60 61.1 493 27 352 384 13 St 123
ATINA 40 63.6 481 20 318 33.3 40 45 18.5
VARSOVA 62 50.0 46.2 21 36.1 359 17 13.9 17.9
HAMBURG 32 58.3 455 57 8813 47.3 11 8.3 73
HELSINKI 63 65.0 455 29 30.0 48.5 8 5.0 6.1
FRANKFURT 26 4.0 448 67 48.7 50.0 7 10.3 52
LYON 58 68.4 435 21 23.7 45.7 21 7.9 109
MILANO 67 513 a7 20 359 458 13 12.8 12.5
BERLIN 38 533 413 44 378 46.0 18 89 12.7
PRAG 65 742 405 23 19.4 432 12 6.5 16.2
BUDAPESTE 50 68.8 389 38 25.0 36.1 12 6.3 25.0
VIYANA 36 333 38.7 4 55.6 54.8 23 1.1 6.5
ROMA 61 52.9 38.6 32 29.4 54.5 8 17.6 6.8
STOCKHOLM 43 45.0 385 43 45.0 513 14 10.0 10.3
LiZBON 4 38.2 37.8 4 441 56.8 18 17.6 54
MADRID 4 54.9 35.1 36 2715 50.0 23 17.6 149
BARSELONA 45 55.3 342 45 34.0 493 10 10.6 16.4
BRUKSEL 52 355 29.7 36 516 541 12 12.9 16.2
LONDRA 30 241 29.7 47 44.4 375 23 Sl 32.8
ZURH 40 375 27.6 47 56.3 58.6 13 6.3 13.8
AMSTERDAM 25 25.0 26.5 4 60.7 64.7 14 14.3 8.8
EDINBURG 33 20.7 20.6 52 55.2 55.9 34 241 235
KOPENHAG 33 375 20.0 56 438 70.0 11 18.8 10.0
DUBLIN 21 20.0 14.8 37 55.0 55.6 42 25.0 29.6

KAYNAK: Urban Land Institute PriceWaterhouse Coopers, "Emerging Trends In Real Estate Europe"

Turkiye'de aligveris merkezlerinin gayrimenkul yatinmi olarak géreceli yuksek getiriler

saglamasina bagli olarak yabanci yatinmcilarin katiimi da geniglemektedir.

2007 sonu itibari ile Turkiye'de 9 yabanci kurumun sahip ya da ortak oldugu toplam
33 aligveris merkezi bulunmaktadir. Bu aligveris merkezlerinin toplam kiralanabilir alan
buyuklugt 1.16 milyon m2'dir. Ve Turkiye'deki toplam kiralanabilir alanlanin ytzde

32.7'sini olusturmaktadir.

Yabanci yatinmcilar iginde Metro Group, Carrefour ve Tesco perakende agirlikli ya-

tinmcilar olarak Tdrkiye'ye gelmislerdir. Ancak kurduklari ve sahip olduklan aligveris
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merkezleri ile dnemli bir kiralanabilir alan blydkligd yaratmiglardir. Turkmall, ECE,
Corio, Krea gibi yatinimcilar ise gayrimenkul gelistirme sirketleri olarak faaliyet goster-

mekte olup Turkiye've yatirm yapmislardir.

Quinn Grup ve St Martins gayrimenkul yatinm fonu niteliginde olup Turkiye've ortak-

Ik ve satin alma seklinde yatinm yapmiglardir.

TABLO.37 TURKIYE’DE YABANCILARIN SAHIP VE ORTAK OLDUKLARI

ALISVERIS MERKEZLERI 2007

ULKE KURUM AVM SAYISI iSTANBUL DIGER SEHIRLER KiR. ALAN M2
ALMANYA METRO GRUP 7 1 6 271.241
HOLLANDA TURK MALL 2 - 2 139.400
ABD KREA 1 - 1 35.890
HOLLANDA CORIO 3 1 2 104.850
ALMANYA ECE GRUP 1 - 1 45,000
INGILTERE ST MARTINS 1 1 - 117.972
IRLANDA QUINN GRUP 1 1 = 11.000
FRANSA CARREFOUR 11 5 6 309.363
INGILTERE TESCO 6 - 6 123.839
TOPLAM 33 9 24 1.164.561
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. Bolim

PERAKENDE PAZARI VE ALISVERTS MERKEZLERI
iGin ONGORULER 2015

GiRiS

Galismanin Uglnct boltimtnde Turkiye'de perakende pazari ve aligveris merkezleri
icin ongoriler yaplimaktadir. Ongériiler 2015 yilina kadar olan dénemi kapsamaktadir.
Oncelikle perakende pazan icin ngériler yapiimaktadir. Bu amagla ekonomik biiytime,
milli gelir, nUfus ve kisi bagi gelir gibi blytklik éngortleri gesitli senaryolar ile sunul-

maktadir. Bu senaryolara bagli olarak da perakende harcama ongorileri yapiimaktadir.

Daha sonra Turkiye geneli ve iller bazinda aligveris merkezleri icin gelisme ve yatinm
ongorileri sunulmakta ve aligveris merkezleri igin bir gayrimenkul yatinmi olarak 6ngdri

ve degerlendirmeler yapilmaktadir.
lll.1. PERAKENDE PAZARI iCiN ONGORULER
ll.1.1 Ekonomik Biiyiime, Milli Gelir, Niifus ve Kisi Basi Gelir C)ngc‘jrﬂleri
Alisveris merkezleri icin yapilan 6ngortlerde temel belirleyici unsur ekonomik gelisme
ve ekonomik biylme ile 6zel ttketim harcamalar ve perakende harcamalarda gorile-

cek biytime ve geligmedir.

Bu nedenle oncelikle ekonomik buylmeye iliskin dngériiler yapilmakta ve 2015 yilina

kadar milli gelirde ulagilacak buyukltklere iliskin ngdruler sunulmaktadir. Ekonomik
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blytme igin Ug blylme senaryosu kullanilmaktadir. Bu U¢ senaryodan ilkinde ekono-
minin 2015 yilina kadar her yil ytzde 3 blyime gdsterecegi, ikinci senaryoda ylizde
5 buylyecegi ve Uglncl senaryoda ise ylzde 7 blylme saglanacagl varsayimlari

yapilmaktadir.

Bu Ug senaryonun yillik blytime orani varsayimlarina bagli olarak ekonominin 2015
yilinda ulasacag) buyukltkler asagida Tablo.38'de sunulmaktadir. Buna gére villik ylzde
3 btytime ile 2015 yilinda milli gelir 835 milyar dolar, yillik 5 bytme ile 974 milyar dolar

ve ylzde 7 blytme ile |.13 trilyon dolar olmaktadir.

TABLO.38 MiLLi GELIR ONGORULERI MIiLYAR DOLAR

YILLAR % 3 BUYUME % 5 BUYUME % 7 BUYUME
2008 679 692 705
2009 699 727 754
2010 720 763 807
2011 742 801 864
2012 764 841 924
2013 787 883 989
2014 811 927 1.058
2015 835 974 1133

Perakende harcamalar ile aligveris merkezleri dngorileri icin énemli bir diger blyiik-
luk nifus gelismeleridir. Calismada Turkiye Istatistik Kurumunun Adrese Dayali Niifus

Kayit Sistemi niifus verileri kullanilmaktadir.

Bu cercevede nifus gelismeleri ve dngdrilerinde de bu yeni nufus verileri temel
alinmaktadir. 2007 yilinda Turkiye'nin nifus artis hizi ytizde 1.26 ve nufusu 70.586

milyon olarak gerceklesmistir.

Turkiye'nin mevcut demografik gelisme egilimlerine bagli olarak 2015 yilina kadar olan
dénemde nifus artis hizinin sinirli dlclide gerilemeye devam edecegi 6ngérillmektedir.
Buna gore yillik ntfus artis hizi 2008 yilinda ylzde |.24'e indikten sonra gerilemeye

devam edecek ve 2015 vilinda ytzde |.10 olarak gerceklesecektir.

Bu villik ntfus artis orani dngortlerine bagl olarak ntifus artigi yavaslayarak stirecek ve
2015 yilinda ntfus 77.47 milyona ulasacaktir. 2015 yilina kadar vyillar itibari ile ntfus

buytkligune iliskin 6ngoriler agagida Tablo.39'da sunulmaktadir.
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TABLO.39 NUFUS ARTISI VE BUYUKLUK ONGORULERI

YILLAR NUFUS ARTIS HIZI % NUFUS (000)
2008 1.24 71.461
2009 1.22 72.332
2010 1.20 73.200
2011 1.18 74.064
2012 1.16 74.923
2013 1.14 75777
2014 1.12 76.626
2015 1.10 77.469

Perakende harcamalar ile aligveris merkezleri dngorileri icin énemli bir diger biytik-

Itk ise kisi basl gelir buytklukleridir.

Ekonomik buytme ve milli gelir igin ortaya konulan Ug senaryo verileri ile nifus
ongorulerine bagl olarak 2015 yilina kadar kisi bagina milli gelir i¢in dngériiler yapiimak-

tadir.

Buna gére g ayn ekonomik biytime senaryosuna bagli olarak tg ayn kisi basina mil-
li gelir blytkligine ulagiimaktadir. Yizde 3 yillik ekonomik biytime ongoren ilk senar-

yovya bagli olarak kisi basina milli gelir 2015 yilinda 10.779 dolara ulagmaktadir.

Ytzde 5 yillik ekonomik blytme senaryosu ile kisi basi milli gelir 12.573 dolar olmak-
tadir. Ve ekonominin yillik ylzde 7 blylme gosterecegi varsayimini igeren Uglncl

senaryo ile kisi bagina milli gelir 2015 yilinda 14.625 dolara ulasmaktadir.

Her Ug senaryo ile 2015 yilinda ulagilan kisi bagi milli gelir buyukltkleri perakende sek-
tori ile aligveris merkezleri igin kuvvetlenen bir tlketim ve perakende harcama potan-

sivelini yansitmaktadir.

TABLO.40 KiSi BASI MiLLI GELIR ONGORULERiI DOLAR

YILLAR 9% 3 BUYUME 9% 5 BUYUME 9% 7 BUYUME
2008 9502 9,685 9.865
2009 9,663 10.050 10.425
2010 9.836 10.425 11.025
2011 10.018 10.815 11.665
2012 10197 11.225 12.335
2013 10.386 11.652 13.050
2014 10.585 12.098 13.807
2015 10.779 12573 14.625
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1.1.2 Ozel Tiiketim ve Perakende Harcama Ongoriileri

Ekonomik buytkltiklere iliskin yapilan varsayimlar ve 6ngortler ile ulagilan blydkltk-
lere bagli olarak 6zel tiketim harcamalari ile perakende harcamalara iliskin 6ngériler

yapilmaktadir.

Perakende harcamalarin buyukltgine iliskin dngériler yapilirken kullanilan iki énemli
varsayim bulunmaktadir. Bunlardan ilki 2007 yilinda ytzde 70.6 olarak gerceklesen ozel
tuketim harcamalan/GSMH oraninin 2015 yilina kadar ytizde 70 oraninda gergeklesecek
olmasidir. Hizli kentlesme ve geng nifus nedeni ile tuketim harcamalarinin gelirlere

orani ylUksek kalmaya devam edecektir.

Kullanilan ikinci varsayim ise 2007 yilinda ytizde 48.0 olan perakende harcamalar/ézel tu-
ketim harcamalan oraninin 2015 yilina kadar sinirli Slgtide artacagl ve 2015 yilinda ytzde
50 olacagidir. Yine kentlesme ve geng niifusun harcama egilimleri ve kisi basi gelirin ulaga-

cagl seviveler perakende harcama payinin sinirli dlglide artmasina yol agacaktir.

TABLO.41 OZEL TUKETIM VE PERAKENDE HARCAMALARIN GELISME ONGORULERI

OZEL TUKETIM PERAKENDE HARCAMALAR / OZEL
YILLAR HARCAMALARI / GSMH % TUKETiM HARCAMALARI %
2008 1.24 48.0
2009 1.22 48.0
2010 120 49.0
2011 1.18 49.0
2012 1.16 49.0
2013 1.14 50.0
2014 112 50.0
2015 1.10 50.0

Turkiye'de 2015 wvilina kadar perakende harcamalara iliskin 6ngoriler asagida
Tablo42'de sunulmaktadir. Bu ongériler yapilirken yukarida ortaya konulan blytime

senaryolari ile ulasilan biyuklukler ve varsayimlar kullaniimaktadir.

Buna gore ekonominin 2015 yilina kadar yillik ytizde 3 blytime gosterdigi ik senaryo ile
perakende harcamalar 2015 yilinda 292.3 milyar dolara ulasmaktadir. Yillik ytizde 5 btyu-
me 6ngdrilen ikinci senaryoya bagli olarak perakende harcamalar 2015 yilinda 340.9 mil-
yar dolar, villik ytizde 7 blytime 6ngoériilen Gglincl senaryoya bagli olarak ise perakende

harcamalar 396.6 milyar dolara ulagmaktadir.
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2007 yilinda 226.1 milyar dolar olan perakende harcama buyUklugu her U¢ senaryo

ongorilerinde de 2015 yilina kadar 6nemli dlglide blylmektedir.

TABLO.42 PERAKENDE HARCAMA ONGORULERI MILYAR DOLAR

YILLAR % 3 BUYUME % 5 BUYUME % 7 BUYUME
2008 228.1 2325 236.9
2009 2349 2443 253.3
2010 250.0 261.7 276.8
2011 254.5 274.7 296.4
2012 265.1 2885 316.9
2013 2755 309.1 346.2
2014 283.9 3245 3703
2015 2923 3409 396.6

Turkiye'de ekonomik blylme varsayimlarina bagli olarak ortaya konulan perakende har-
cama buytkltkleri perakende pazar ve aligveris merkezleri icin dnemli bir potansiyeli

ortaya koymaktadir.

Ekonomik buylmesine bagli olarak Turkiye'de perakende harcamalar ve perakende
pazari buylmeye devam edecektir. Turkiye'nin perakende pazarindaki bu bllyime potan-

siveli uluslararasi alanda da cazibe yaratmaktadir.

Uluslararasi alanda gelisen tlkeler icinde Turkiye perakende alaninda énemli bir potan-
sivel sunmaktadir. AT Kearney danismanlik ve arastirma firmasinin her yil gerceklestirdigi
"Global Perakendeciler Igin Buiytime Firsatlan" calismasinda Turkiye 2007 yilinda 30 gelisen

Ulke arasinda sahip oldugu perakende gelisme potansiyeli ile |3.sirada yer almaktadir.

Turkiye'nin perakende pazarinin gelisme potansiyeli diger tlkeler ile karsilastirmali olarak
asagida Tablo.43'de sunulmaktadir. AT Kearney'in galismasinda Ulkeler perakende pazarin
blytime potansiyeline iliskin endeks verileri ile siralanmaktadir. Tirkiye 62 puan ile

|3.sirada yer almaktadir.

Bu endeksin olusumunda 4 ayr unsur yer almaktadir. Ulke riski ytizde 25 agirlik ile, pazar
cazibesi yuzde 25 agirlik ile, pazar doygunlugu ytzde 30 agirlik ile ve organize perakende
gelisimi ytizde 20 agirlik ile endeks iginde yer almaktadir. Turkiye'nin gdreceli olarak tlke
riski duslk, pazar cazibesi yiksek, pazar doygunlugu ve organize perakende pazarin

gelisimi ise ortalama seviyelerde bulunmaktadir
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TABLO.43 GELISEN ULKELERDE PERAKENDE PAZARIN BUYUME

POTANSIYELiI ENDEKSI 2007

ORGANIZE PERAKENDE
2007 ULKE PAZAR PAZAR PERAKENDE ~ PAZAR BUYUME
SIRA  ULKE RISKi CAZIBESi DOYGUNLUGU GELISImi ENDEKSI
1 HINDISTAN 67 2 80 74 92
2 RUSYA 62 52 53 90 89
3 CIN 75 46 46 84 86
4 VIETNAM 57 34 76 59 74
5 UKRAYNA 41 43 44 88 69
6 SiL 80 51 42 43 69
7 LETONYA " 32 21 86 68
8 MALEZYA 70 44 46 54 68
9 MEKSIKA 83 58 33 33 64
10 S.ARABISTAN 65 40 66 35 64
1 TUNUS 60 33 77 37 64
12 BULGARISTAN 62 32 42 68 63
13 TURKIYE 52 50 57 43 62
14 MISIR 43 37 85 35 61
15 FAS 59 33 70 37 60
16 TAYLAND 4 39 30 55 59
17 SLOVENYA 100 33 13 47 58
18 BIRLESIK ARAP EM. 100 35 33 24 57
19 HIRVATISTAN 73 38 10 70 56
20 BREZILYA 53 61 59 18 56
21 URUGUAY 35 4 65 49 56
22 PERU 42 34 79 34 55
23 FILIPINLER 41 46 63 37 54
24 ENDONEZYA 36 40 70 37 52
25 CEZAYIR 25 30 90 35 51
26 MACARISTAN 96 36 2 46 51
27 ROMANYA 60 31 22 66 50
28 LITVANYA 75 38 17 54 50
29 ARJANTIN 31 50 43 54 50
30 KOLOMBIYA 44 50 52 26 47

KAYNAK: AT Kearney, Growth Opportunities For Global Retailers, 2007

Perakende harcamalarin ve pazanin gelisimine iliskin dngériler bu asamaya kadar Turkiye
geneli igin yapilmaktadir. Ancak perakende harcamalann iller arasindaki dagilimi ve perakende

pazarlann iller arasindaki gelisimi aligveris merkezleri agisindan daha buyik énem tasimaktadir.

Buna bagli olarak galismanin bu asamasinda Turkiye'de iller bazinda ekonomik byuklik, ni-
fus, kisi basl gelir ve perakende harcama 6ngoriileri sunulmaktadir. Kapsanilan iller halen alis-
verig merkezi bulunan ve 2010 yilina kadar aligveris merkezine kavusacak olan 42 ilden olus-

maktadir.

lllerin safi hasila biytikliklerine iliskin 2015 yili 6ngériileri tic ayn blylime senaryosuna

bagli olarak Tablo.44’'de sunulmaktadir.
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TABLO.44 iLLERIN SAFi HASILA ONGORULERI 2015 MILYAR DOLAR

iLLER 2007 % 3 BUYUME % 5 BUYUME % 7 BUYUME
ADANA 20.4 25.9 30.2 35.1
AFYON 47 59 6.9 8.0
ANKARA 52.7 66.8 77.9 90.6
ANTALYA 172 21.7 25.3 29.5
AKSARAY 19 2.7 28 33
AYDIN 9.2 1.7 136 15.9
BALIKESIR 99 125 146 17.0
BURSA 25.7 326 38.0 442
CANAKKALE 53 6.8 79 9.1
DENIZLI 9.2 17 136 159
DIYARBAKIR 7.2 9.2 10.7 125
EDIRNE 48 6.1 7.1 8.3
ELAZIG 43 5.4 6.3 7.2
ERZURUM 43 54 6.3 7.2
ERZINCAN 16 2.0 23 2.7
ESKISEHIR 7.9 10.0 17 13.6
GAZIANTEP 10.5 134 15.6 18.1
HATAY 9.9 12,5 146 17.0
ISTANBUL 1515 192.0 224.0 260.6
ISPARTA 36 45 53 6.1
IZMIR 48.1 60.9 711 82.7
K.MARAS 6.6 8.4 9.7 113
KARAMAN 22 2.8 33 39
KAYSERI 86 10.9 12.7 147
KUTAHYA 49 6.2 72 84
KOCAELI 303 38.4 448 52.1
KONYA 16.8 213 248 28.9
MALATYA 53 6.8 79 9.1
MERSIN 181 23.0 26.8 31.2
MANISA 138 175 205 23.8
MUGLA 10.2 12.9 15.1 176
NEVSEHIR 3.0 338 44 5.1
ORDU 40 5.1 59 6.9
SAKARYA 73 93 10.8 12.6
SAMSUN 8.9 113 131 15.3
TEKIRDAG 6.9 8.8 10.2 11.9
TOKAT 49 6.2 7.2 84
TRABZON 59 75 8.8 10.2
USAK 22 28 33 39
URFA 6.1 78 9.1 105
VAN 32 41 48 5.6
ZONGULDAK 7.8 9.9 15 134
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Burada 6nemli bir varsayim illerin milli gelir icinden aldigi paylan 2015 vilina kadar
koruduklaridir. lllerin milli gelir icinde alacagin paylarin degisimine iliskin &ngérii ayn ve cok

kapsamli bir galismanin konusu oldugundan bu varsayim kullanilimaktadir.

Yillik ytizde 3, 5 ve 7 ekonomik blytme senaryolarina gére iller icin 2015 yili safi hasila
ongoriileri sunulmaktadir. Ornegin Istanbul'un safi hasila buyukligt 2015 yilinda yillik
ylzde 3 btylme ile 192 milyar dolara, yizde 5 blytme ile 224 milyar dolara ve ylzde 7

buytme ile 260.6 milyar dolara ulagmaktadir.

iller itibari ile ntfus ve kisi basina gelir &ngoriileri ise Tablo.45'de sunulmaktadir. Once-
likle tim illerin 2015 vilina kadar ntfus artig varsayimlarina bagli olarak 2015 yili ntfus
buytikltkleri hesaplanmaktadir. Daha sonra (g ayr senaryoda ulasilan illerin 2015 vyili safi
hasila biyuklukleri ve 2015 yili ntfus dngérilerinden yararlanilarak yine 2015 yili igin kisi

basi gelir dngdrileri hesaplanmaktadir.

Buna gore 2015 vyilinda ylzde 3 ekonomik blylime senaryosu ile en ytksek kisi bagl
gelire sahip il 22.965 dolar ile Kocaeli olmaktadir. Yiizde 5 ve ylzde 7 blylme ile en yuk-

sek kisi basl gelire sahip il yine Kocaeli 26.795 dolar ve 31.160 dolar ile olmaktadir.

Ylzde 3 ekonomik buyime ile 2015 yilinda kisi bagi geliri 10.000 dolar ve tizerinde ola-

cak il sayisi 20, ytizde 5 buytme ile 31 ve yuzde 7 blylme ile 36 il olmaktadir.

lllerin perakende harcama biiytikliklerine iliskin &ngoriller ise aligveris merkezleri icin en
onemli gostergedir. Tablo.46'da iller icin perakende harcama 6ngérileri sunulmaktadir.

Ongériiler 2015 yil igin ve (i ekonomik biiylime senaryosu itibari ile hesaplanmaktadir.

Bu hesaplamada her il igin ttketim harcamalarinin ilin safi hasilasina orani ayni ve ylzde
70 olarak alinmis, perakende harcamalarin tiiketim harcamalarina orani igin ise her ilin

kendi oranlar kullanilmistir.

2015 yilinda Ug ayr blylme senaryosunda da en yiksek perakende harcama yapilacak

il Istanbul olmaktadir.
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TABLO.45 iLLERIN KiSi BASINA GELIR ®NGORULERI 2015 DOLAR

ILLER NUFUS 2015 % 3 BUYUME % 5 BUYUME % 7 BUYOME
ADANA 2.184 9.340 13.830 16.070
AFYON 714 8.265 9.665 11.205
ANKARA 5.001 13.360 15.580 18.115
ANTALYA 2.225 9.750 11.370 13.260
AKSARAY 400 6.750 7.000 8.250
AYDIN 1.003 11.665 13.560 15.850
BALIKESIR 1133 11.030 12.885 15.005
BURSA 2.864 11.380 13.270 15.430
CANAKKALE 474 14.345 16.650 19.200
DENIZLI 942 12.420 14.440 16.880
DIYARBAKIR 1.638 5615 6.530 7.630
EDIRNE 370 16.485 19.190 22.430
ELAZIG 561 9.625 11.230 12.835
ERZURUM 796 6.785 7915 9.045
ERZINCAN 205 9.755 11.220 13.170
ESKISEHIR 738 13.550 15.855 24,525
GAZIANTEP 1.793 7.475 8.700 10.095
HATAY 1.437 8.700 10.160 11.830
ISTANBUL 14,686 13.075 15.250 17.745
ISPARTA 454 9910 11,675 13.435
IZMIR 4211 14.460 16.885 19.640
K.MARAS 1.034 8.125 9.380 10.930
KARAMAN 238 11.765 13.865 16.385
KAYSERI 1.211 9.000 10.487 12.140
KUTAHYA 610 10.165 11.800 13.770
KOCAELI 1.672 22.965 26.795 31.160
KONYA 2.209 9.505 11.230 13.085
MALATYA 794 8.565 9.950 11.460
MERSIN 1.848 12.445 14,500 16.885
MANISA 1.329 13.165 15.425 17.910
MUGLA 870 14.830 17.360 20.230
NEVSEHIR 272 13.970 16.175 18.750
ORDU 707 7.215 8.345 9.760
SAKARYA 849 10.955 12.720 14.840
SAMSUN 1.185 9.535 11.055 12.910
TEKIRDAG 852 10.330 11.970 13.970
TOKAT 654 9.480 11.010 12.845
TRABZON 821 9.135 10.720 12.425
USAK 342 8.190 9.650 11.400
URFA 1.866 4180 4.875 5.630
VAN 1173 3.495 4.090 4775
ZONGULDAK 570 17.370 20.175 23510
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TABLO.46 ILLERIN PERAKENDE HARCAMA ONGORULERI 2015 MILYAR DOLAR

ILLER

2007 9% 3 BUYUME 9% 5 BUYUME 9% 7 BUYUME
ADANA 6.98 8.97 10.46 12.16
AFYON 1.72 219 255 297
ANKARA 15.66 20.10 23.45 21.21
ANTALYA 5.23 6.71 7.83 913
AKSARAY 0.67 1.00 1.10 1.20
AYDIN 3.38 434 5.05 5.90
BALIKESIR 368 473 559 6.43
BURSA 8.36 10.77 12.55 14.60
GANAKKALE 1.96 257 2.99 3.44
DENIZLI 3.38 434 5.05 5.90
DIYARBAKIR 2.88 370 431 503
EDIRNE 1.55 2.00 233 267
ELAZIG 1.65 211 2.46 2.82
ERZURUM 1.55 2.00 2.33 267
ERZINCAN 057 0.74 0.85 0.99
ESKISEHIR 259 3.30 3.87 449
GAZIANTEP 3.79 489 570 6.61
HATAY 3.90 496 579 6.75
ISTANBUL 4110 52.90 61.78 71.87
ISPARTA 1.08 1.39 1.64 1.89
iZMIR 14.75 18.92 2210 28.81
K. MARAS 260 333 3.85 448
KARAMAN 0.82 1.02 1.20 1.42
KAYSERI 3.07 392 457 529
KUTAHYA 1.82 230 267 312
KOCAELI 9.97 12.79 14.93 17.36
KONYA 6.07 7.75 9.03 10.52
MALATYA 2.03 2,66 3.09 356
MERSIN 6.20 7.97 9.29 10.81
MANISA 5.08 6.49 7.60 8.83
MUGLA 374 478 5.60 6.53
NEVSEHIR 1.09 1.40 1.62 1.88
ORDU 1.38 1.80 2.08 2.43
SAKARYA 2.42 3.09 3.60 420
SAMSUN 3.35 429 497 5.80
TEKIRDAG 2.25 2.89 3.35 391
TOKAT 1.86 2.35 273 3.19
TRABZON 2.26 2.88 3.38 391
USAK 0.83 1.04 1.22 1.45
URFA 2.43 3.14 3.66 423
VAN 1.45 1.81 212 247
ZONGULDAK 2.85 367 426 496
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111.2 ALISVERIS MERKEZLERI IiCIN ONGORULER 2015

Turkiye'de alisveris merkezleri igin ongdriiler iki ana baglik altinda yapilmakta ve sunul-
maktadir. lIk olarak Tirkiye geneli ve illerde aligveris merkezleri icin gelisme dngorilleri yer
almaktadir. lkinci olarak ise bir gayrimenkul yatinmi olarak aligveris merkezleri

degerlendirimekte ve 6ngorilerde bulunulmaktadir.
11.2.1 Tiirkiye Geneli ve illerde Aligveris Merkezi Ongériileri 2015

Turkiye'de 2015 yilina kadar aligveris merkezleri igin &ngoriiler yapiimaktadir. Ongériiler

alisveris merkezlerinin kiralanabilir alan buydkltkleri itibari ile yapilmaktadir.

Turkiye'de aligveris merkezleri igin 6ngoriiler yapilirken niifus ve perakende harcama
buydkltiklerine iliskin varsayimlar kullanilmaktadir. Ntfus igin bin kisi basina kiralanabilir alan
blytkltgu ile perakende harcama igin kiralanabilir alan bagina potansiyel perakende har-

cama buyUklugu kullanilmaktadir.

Turkiye'de alisveris merkezleri ile ilgili ngoruler yapilirken kullanilan bir diger dnemli veri
ise halen devam etmekte olan aligveris merkezleri yatinmlandir. Bu nedenle 6ngortlerde
2010 yilina kadar olan dénem igin devam etmekte olan alisveris merkezi yatinmlan dikkate

alinmaktadir.

Turkiye'de insaat ve plan asamasinda olan ve fillen 2010 yili sonuna kadar agilacak olan

aligveris merkezleri 2010 yilina kadar olan filli ongoriileri olusturmaktadir.

Turkiye genelinde ve iller bazinda 2010 yilina kadar agilacak olan aligveris merkezleri ile
ilgili olarak calismanin tamamlandigi | Mayis 2008 tarihine kadar insaat ve plan bilgisi ile
agilig tarihi bilgisi kamuoyu ile paylagiimis aligveris merkezi yatinmlan dikkate alinmistir. Bu

alisveris merkezlerinin tam listesi ve bilgisi galigmanin sonunda Ek.1'de sunulmaktadir.

Buna gore Turkiye genelinde 2008 yilinda 1.331.622 m?2 toplam kiralanabilir alana sahip
55 alisveris merkezi, 2009 yilinda 2.181.021 m2 kiralanabilir alana sahip 52 aligverig
merkezi ve 2010 yilinda 1.363.094 m2 kiralanabilir alana sahip 27 aligveris merkezi

agllacaktir.
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Turkiye'de 2008-2010 vyillart arasinda toplam kiralanabilir alani 4.875.737 m2 olan 134
aligveris merkezi agilacaktir. 2007 yili sonu itibari ile Turkiye'de 154 aligveris merkezi ve
3.518.074 m2 kiralanabilir alan bulunmaktadir. 2008-2010 yillart arasinda agilacak aligverig
merkezleri ile 2010 yil sonunda toplam 288 aligveris merkezi ile 8.393.81 | m?2 kiralanabilir

alan buyuklugtne ulagiimis olacaktir.

Turkiye genelinde 2008-2010 yillan arasinda 1998 yilindan 2007 yilina kadar 20 yil iginde
yaratiimig alan kiralanabilir alan buyukluginin yaklasik 1.4 kati kadar daha kiralanabilir alan

yaratilacaktir.

Aligveris merkezleri yatinmlart igin 2008-2010 villan arasi dénem bir sigrama (boom)
doénemi olarak yasanacaktir. Bu sigrama ile kiralanabilir alanlar onemli bir biytkltuge ulagmig
olacaktir. Nitekim 2007 yilinda 49.8 m2 olan bin kisi bagina kiralanabilir alan btyUkItgu
2010 yilinda | 14.6 m2'ye ulasacaktir.

Turkiye'de aligveris merkezlerinin 2010 vyilina kadar fiili blylme 6ngoriileri asagida Tab-
l0.47'de sunulmaktadir. 2010 yili sonunda ulagilacak 8.39 milyon m2 kiralanabilir alan bu-
yuklugu ile Turkiye'nin 2015 yilina kadar yayilabilecek bir buytime potansiyelini kisa stirede

gerceklestirecegi ve 2010 yilinda doygunluk noktasina yaklasilacag dngériilmektedir.

TABLO.47 TURKiYE’QE 2010 YILI SONUNA KADAR ACILACAK ALISVERIS

MERKEZLERI VE BUYUKLUKLERI

YILLAR ACILACAK AVM ACILACAK AVM TOPLAM KIRALANABILIR BIN KiSi BASINA
AVM SAYISI SAYISI KIRALANABILIR ALAN M2 ALAN M2 KIRALANABILIR ALAN M2
2007 154 3.518.074 49.8
2008 55 209 1.331.622 4.849.696 67.9
2009 52 261 2.181.021 7.030.717 97.2
2010 27 288 1.363.094 8.393.811 114.6

Alisveris merkezleri éngoriileri Turkiye geneli ile birikte iller bazinda da yapilmaktadir. Aligve-
ris merkezleri giderek orta &lgekli illerde yaylmaktadir. 2007 yilinda 31 ilde aligveris merkezi bu-

lunurken 20107a kadar yapilan filli ongorilerde aligveris merkezi bulunan il sayisi 42 olacaktir.

lller bazinda 2010 yilina kadar fiili aligveris merkezi ngérilleri asagida Tablo.48'de sunul-
maktadir. Buna gore illerde 2008, 2009 ve 2010 yillarinda agilacak olan aligveris merkezi
sayllart ve toplam kiralanabilir alan buytkltikleri sunulmaktadir. 2008 yili icin 30 Nisan 2008

tarihine kadar filen agilmis olanlar ile Mayis-Aralik déneminde agllacak olan aligveris
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merkezleri ayr ayn gosterilmektedir. 2008-2010 yillart arasinda 33 ilde yeni alisveris mer-
kezleri acllacaktir. 2008-2010 déneminde Istanbul'da filen acllacak olan alisveris merkezi

sayisi 68, kiralanabilir alan blyukltgu ise 2.573.436 m2'dir.

Istanbul &ntimiizdeki 3 yil icinde en yiiksek ilave kiralanabilir alan yaratilan il olacaktir.
2008-2010 arasinda Ankara'da 9 alisveris merkezi ile 300.478 m2, Adana'da ise 3 alisveris
merkezi ile 223.000 m2 ilave kiralanabilir alan yaratilacaktir. 2008-2010 yillar arasinda ilk
kez alisveris merkezi yapilan || il bulunmaktadir. Bu iller Afyon, Edime, Erzurum, Hatay,

Isparta, Kahramanmaras, Kitahya, Manisa, Nevsehir, Urfa ve Tokat olacaktir.

TABLO.48 ILLERDE 2010 YILI SONUNA KADAR ACILACAK ALISVERIS

MERKEZLERi VE BUYUKLUKLERI

2008
ACILAN ACILACAK
OCAK-NISAN MAYIS-ARALIK 2009 2010 2008-2010
ADET M2 ADET M2 ADET M2 ADET M2 ADET M2
ILLER
ADANA 1 140.000 2 83.000 3 223.000
AFYON 1 7.200 1 16.000 2 23.200
AKSARAY 1 25.000 1 25.000
ANKARA 2 32.978 5 192,500 9 75.000 9 300.478
ANTALYA 1 17.000 3 160.000 4 177.000
AYDIN 1 30.000 3 49.000 4 79.000
BURSA 1 23.857 1 80.000 2 103.857
DENIZLI 1 32.000 i 35.232 2 67.232
DIYARBAKIR q 25.000 q 55.000 2 80.000
EDIRNE 1 27.000 1 27.000
ELAZIG 1 12.000 1 12.000
ERZURUM 2 46.000 2 46.000
GAZIANTEP 2 24.400 1 40.000 1 55.000 4 119.400
HATAY 1 40.000 1 40.000
ISPARTA 1 12.000 1 12.000
ISTANBUL 5 150.000 25 603.853 21 900.489 17 919.094 68 2573436
iZMIR 1 8.000 1 8.000
K.MARAS 1 58.000 1 55.000 2 113.000
KAYSERI 9 126.500 2 126.500
KOCAELI 1 52.000 1 52.000
KUTAHYA 1 50.000 1 50.000
MERSIN 1 15.000 1 15.000
MALATYA 1 34.434 1 50.000 2 84.434
MANISA 2 64.000 2 64.000
NEVSEHIR 1 25.000 1 25.000
SAMSUN 1 62.000 1 62.000
URFA 1 17.000 1 45.000 2 62.000
TEKIRDAG 1 8.000 2 75.600 3 83.600
TOKAT 1 24,000 1 24.000
TRABZON 1 45.000 1 24.000 2 69.000
VAN 1 20.000 1 20.000
Z0NGULDAK 2 32.000 2 32.000
SAKARYA 1 21.400 1 55.200 2 76.600
TOPLAM 11 246578 44 1.085.044 52 2.181.021 27 1.363.094 134 4875.737
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TABLO.49 ILLERDE 2010 SONU iTiBARi iLE ALISVERIS MERKEZLERi VE

BUYUKLUKLERI

2007 2008-2010 2010

ILLER AVM SAYISI M2 AVM SAYISI M2 AVM SAYISI M2
ADANA 3 109.100 3 223.000 6 332.100
AFYON 2 23.200 2 23.200
AKSARAY 1 8.500 1 25.000 2 33500
ANKARA 19 645.527 9 300.478 28 946.005
ANTALYA 8 101.849 4 177.000 12 278.849
AYDIN 3 35.000 4 79.000 7 114.000
BALIKESIR 2 18.585 - - 2 18.585
BURSA 5 166.984 2 103.857 7 270.841
GANAKKALE 1 12.000 - - 1 12.000
DENIZLI 3 83.250 2 67.232 5 150.482
DIYARBAKIR 2 28.020 2 80.000 4 108.020
EDIRNE 1 27.000 1 27.000
ELAZIG 1 8.861 1 12.000 2 20.861
ERZINCAN 1 12.600 = - 1 12.600
ERZURUM 2 46.000 2 46.000
ESKISEHIR 2 79.890 - - 2 79.890
GAZIANTEP 2 60.308 4 119.400 6 179.708
HATAY 1 40.000 1 40.000
ISPARTA 1 12.000 1 12.000
ISTANBUL 54 1.363.572 68 2573436 122 3.937.008
iZMIR 11 263.187 1 8.000 12 271.187
KARAMAN 1 7.912 - - 1 7912
KONYA 4 122,054 - - 4 122.054
K.MARAS 2 113.000 2 113.000
KAYSERI 4 48.652 2 126.500 6 175.152
KOCAELI 5 61.857 1 52.000 6 113.857
KUTAHYA 1 50.000 1 50.000
MERSIN 3 95.736 1 15.000 4 110.736
MALATYA 1 11.251 2 84.434 3 95.685
MANISA 2 64.000 2 64.000
MUGLA 8 64.315 - - 8 64.315
NEVSEHIR 1 25.000 1 25.000
ORDU 1 3.414 - - 1 3414
SAKARYA 1 23.500 2 76.600 3 100.100
SAMSUN 2 29.452 1 62.000 3 91.452
URFA 2 62.000 2 62.000
TEKIRDAG 2 27.288 3 83.600 5 110.888
TOKAT 1 24.000 1 24.000
TRABZON 1 5500 2 69.000 3 74,500
USAK 1 4500 - - 1 4500
VAN 1 2500 1 20.000 2 22,500
ZONGULDAK 1 13.000 2 32.000 3 45.000
TOPLAM 154 3518.074 134 4.875.737 288 8.393.811
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Turkiye genelinde 2010 yil sonunda 288 aligveris merkezi ve 8.393.81 1 m2 kiralanabilir
alan biytklugine ulagilmaktadir. 2007 yil sonunda 154 aligveris merkezi ve 3.518.074 m2
alan btyukligtne 2008-2010 yillar arasinda 134 aligveris merkezi ve 4.875.737 m2 kirala-

nabilir alan eklenmektedir.

Tablo49'da illerde 2010 sonu itibari ile aligveris merkezi sayilar ve kiralanabilir alan bu-
yUkltklerine iliskin dngériller yer almaktadir. lllerin 2007 sonu itibari ile ve 2008-2010 yil-
lart arasinda fillen yapilacak aligveris merkezleri sayilan ile kiralanabilir alan blytklukleri bir-

likte verilmektedir.

Buna gtre 2010 sonunda Istanbul'da 122 aligveris merkezi ve 3.937.008 m2 kiralanabilir
alan buyukligtne ulasiimaktadir. Ankara'da 28 aligveris merkezi ve 946.005 m?2 kiralanabi-
lir alan olugmaktadir. Adana'da ise 6 alisveris merkezi ve 332.100 m2 kiralanabilir alan bu-
lunmaktadir. Bu g ili takiben 100-300 bin m?2 arasi alisveris merkezi kiralanabilir alan bu-

yUklugine sahip 14 il bulunmaktadir.

Aligveris merkezleri ile ilgili dngérilerde 2010 yilina kadar olan dénem igin fiili gercekles-
me Ongorileri kullaniimaktadir. Bir bagka deyisle 2010 yilina kadar olan dénem igin gercek-

lesme dngorileri fillen sekillenmistir.

Bu nedenle aligveris merkezleri ile ilgili varsayimlara bagl ngoriler 201 1-2015 yillart ara-
sindaki donem igin yapilmaktadir. 201 1-2015 donemi icin &ngdriiler yapilirken 2010 yilin-
da ulagilacak fiili buyukltkler ile birlikte kiralanabilir alan bagina potansiyel perakende har-

cama buydkltgu ile bin kisi basina kiralanabilir alan blytklugl kullaniimaktadir.

Buna gore dncelikle kiralanabilir alan basina potansiyel perakende harcama byUkIUgu ve-
risi kullanilarak &ngoriler yapilmaktadir. lllerin 2015 yilinda ytizde 3, yizde 5 ve yiizde 7
ekonomik biytime ile ulasacaklar perakende harcama buyuklikleri hesaplanmisti. Bu asa-
mada kiralanabilir alan basina yillik 30.000 dolar perakende harcama buyUkltgu veri alina-
rak illerin Ug ayn blylme senaryosu ile ulasabilecekleri azami kiralanabilir alan buyukltikle-
ri hesaplanmaktadir. Kiralanabilir alan bagina yillik 30.000 dolar potansiyel perakende har-
cama buyukligu aligveris merkezi yatinmlanni cazip ve karli kilan asgari buyuklik olarak

kabul edilmektedir.
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TABLO.50 M’ BASINA 30.000 DOLAR POTANSIYEL PERAKENDE HARCAMAYA

BAGLI AZAMI KIRALANABILIR ALAN BUYUKLUKLERI M?2015

ILLER % 3 BUYUME % 5 BUYUME % 7 BUYUME
ADANA 299.000 348.665 405.330
AFYON 73.000 85.000 99.000
AKSARAY 33.335 36.665 40.000
ANKARA 670.000 781.665 909.000
ANTALYA 223.665 261.000 304.330
AYDIN 144,665 168.330 196.665
BALIKESIR 157.665 184,000 214,330
BURSA 359.000 418.330 486.665
GANAKKALE 85.665 99.665 121330
DENIZLI 144,665 168.330 196.665
DIYARBAKIR 123.330 143,665 167.665
EDIRNE 66.665 77.665 89.000
ELAZIG 70.330 82.000 94.000
ERZINCAN 24,665 28.330 33.000
ERZURUM 66.665 77.665 89.000
ESKISEHIR 110.000 129.000 149,665
GAZIANTEP 163.000 190.000 220.330
HATAY 165.330 193.000 225,000
ISPARTA 46.330 54,665 63.000
ISTANBUL 1.763.330 2.059.330 2.395.665
iZMIR 630.665 736.665 960.330
KARAMAN 34,000 40.000 47.330
KONYA 258.330 301.000 350.665
K.MARAS 111.000 128.330 149.335
KAYSERI 130.665 152.330 176.330
KOCAELI 426.330 497,665 578.665
KUTAHYA 76.665 89.000 104.000
MERSIN 265.665 309.665 360.330
MALATYA 88.665 103.000 118.665
MANISA 216.330 253.330 294.330
MUGLA 159.330 186.665 217.665
NEVSEHIR 46.665 54.000 62.665
ORDU 60.000 69.330 81.000
SAKARYA 103.000 120.000 140.000
SAMSUN 143.000 165.665 193.330
URFA 104.665 122.000 141.000
TEKIRDAG 96.330 111.665 130.330
TOKAT 78.330 91.000 106.330
TRABZON 96.000 112,665 130.330
USAK 34.665 40,665 48.330
VAN 60.330 70.665 82.330
ZONGULDAK 122.330 142.000 165.330
TOPLAM 8.136.650 9.519.880 11.138.260

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI | 79



A

TURKIYE'DE PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI ICIN ONGORULER 2015

Bu yaklasimla iller igin 2015 yilinda ulagabilecekleri azami kiralanabilir alan buyuklikleri tg

ayn senaryo ile hesaplanmakta ve Tablo.50'de sunulmaktadir.

Ormegin Adana ili icin 2015 yilinda ulasilabilecek azami kiralanabilir alan biiytkligt yillik
ylizde 3 ekonomik buytime ile 299.000 m2, yillik ytzde 5 blytme ile 348.665 m2 ve yillik
ylizde 7 btyume ile 405.330 m2 olmaktadir.

Her il igin 2015 yilina ait ortaya konulan azami kiralanabilir alan buytkitkleri illerin ilave

aligveris merkezleri yatinmlar igin tasidiklan potansiyelin hesaplanmasinda kullanilmaktadir.

2011-2015 villan arasindaki potansiyelin degerlendiriimesi igin 2010 yilinda ulasilacak fiili
kiralanabilir alan buytklukleri ile 2015 yili icin hesaplanan azami kiralanabilir alan buykltik-

leri karsilastinlmaktadir.

Tablo.51'de 201 1-2015 vyillan arasinda illerin ilave aligveris merkezi yatinm potansiyelleri
Ug ayn ekonomik blyime senaryosu ile hesaplanmakta ve kiralanabilir alan blytkIltgu

olarak sunulmaktadir.

Buna gore en yiksek ilave aligveris merkezi yatinmi potansiyeline sahip il olarak lzmir
gériilmektedir. [zmir ylizde 3 ekonomik bilyiime senaryosuna bagli olarak 201 1-2015 yillan
arasinda 359.478 m2, ytizde 5 ekonomik blytime senaryosuna gore 465.478 m2 ve ylzde
7 blylme senaryosuna gore 689.143 m2 kiralanabilir alana sahip ilave aligveris merkezi

yatinm potansiyeline sahip gortlmektedir.

Diger tum iller icin benzer sekilde 201 1-2015 yillart arasi yatinm potansivelleri ortaya
konulmaktadir. Istanbul, Ankara, Antalya, Tekirdag ve Kayseri illeri 2015 yili azami potan-
sivel bytkluklerine daha 2010 yili verileriile ulasmis gortilmektedir. Bu nedenle bu illerde

2011-2015 villan igin ilave yatinm potansiyeli gértlmemektedir.
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TABLO.51 ILLERDE iLAVE ALISVERIS MERKEZi YATIRIM POTANSIYELI

KIRALANABILIR ALAN M?2011-2015

ILLER % 3 BUYUME % 5 BUYUME 9% 7 BUYUME
ADANA - 16,565 73.230
AFYON 49.800 61.800 75.800
AKSARAY 5 3.165 6.500
ANKARA - . .
ANTALYA - . 25.481
AYDIN 30.665 54.330 82.665
BALIKESIR 139.080 165.415 195.745
BURSA 88.159 147.489 215.824
GANAKKALE 73.665 87.665 109.330
DENIZLI - 17.848 46.183
DIYARBAKIR 15310 35.645 59,645
EDIRNE 39.665 50.665 62.000
ELAZIG 49.469 61.139 73.139
ERZINCAN 12.065 15.730 20.400
ERZURUM 20.665 31.665 43.000
ESKISEHIR 30.110 49.110 69.775
GAZIANTEP = 10.292 40622
HATAY 125.330 153.000 185.000
ISPARTA 34.330 42.665 51,000
ISTANBUL = 5 -
iZMIR 359.478 465.478 689.143
KARAMAN 26.088 32.088 39.418
KONYA 136.276 178.946 228,611
K.MARAS - 15330 36.335
KAYSERI . - -
KOCAELI 312.473 383.808 464.808
KUTAHYA 26.665 39.000 54,000
MERSIN 154.929 198.929 249,594
MALATYA - 7.315 22.980
MANISA 152.330 189.330 230.330
MUGLA 95.015 122.350 153.350
NEVSEHIR 21665 29.000 37.665
ORDU 56.586 65.916 77.586
SAKARYA . 19.900 39.900
SAMSUN 51.548 74213 48548
URFA 42,665 60.000 79.000
TEKIRDAG - - 19.442
TOKAT 54.330 67.000 82.330
TRABZON 21500 38.165 55.830
USAK 30.165 36.165 43.830
VAN 37.830 48.165 59.830
ZONGULDAK 77.330 97.000 120.330

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI | 81



A

TURKIYE'DE PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI ICIN ONGORULER 2015

Aligveris merkezi dngorillerinde perakende harcama biytkltgi ile birlikte bin kisi bagina
kiralanabilir alan buyUkltgt de dnemli bir gostergedir. Bu nedenle iller i¢in 2015 yilinda bin

kisi basina kiralanabilir alan buytkluklerine iliskin dngoriler yapilmaktadir.

Bu ongoriler yapilirken m2 basina 30.000 dolar potansiyel perakende harcama buyuk-
ItgU ile hesaplanan 2015 yili kiralanabilir alan buytikltkleri kullaniimaktadir. Her il igin ve
yine 3 ayn ekonomik buyiime senaryosu ile 2015 yilinda bin kisi basina kiralanabilir alan

buyukltgl ongorileri asagida Tablo 52'de sunulmaktadir.

Buna gére omegin Adana'da 2015 vilinda bin kisi basina azami kiralanabilir alan buyUk-
IUgU ylzde 3 blylme senaryosu ile 136 .9 m2, ylzde 5 blylime senaryosu ile 159.6 m2

ve ylizde 7 blylme senaryosu ile 185.6 m2 olmaktadir.

Diger ttm iller i¢in de 2015 vilina ait bin kisi basina azami kiralanabilir alan buyUkligu

ongorileri yapiimaktadir.

Alisveris merkezi yatinm potansiyeli i¢in potansiyel perakende harcama buiytkltugu ile bin
kisi bagina kiralanabilir alan buytkltgt birlikte degerlendiriimelidir. Omegin Edime'nin
potansiyel perakende harcama biyUkltgu ile hesaplandiginda bin kisi bagina kiralanabilir
alan buyukltgti 200 m?2 ve Uzerine ¢lkmaktadir ki bu gelisen iller sinifinda yer alan bir il igin

oldukga yuksektir.

llerin 20112015 yillar arasi dénem ilave alisveris merkezi yatinm potansiyeli perakende
harcama ve bin kisi basina kiralanabilir alan buytkltkleri ile birlikte degerlendirilimektedir. Buna

gore illerin yatinm potansiyelleri asagida Tablo.53'deki yatinm matriksinde sunulmaktadir.

Yuksek yatinm potansiyeline sahip iller, yatinm potansiyeline sahip iller; sinirfli yatinm
potansiyeline sahip iller ve doymus pazarlar tg buyuk i, gelismis iller, gelisen iller ve az
gelismis iller gruplandirmasi ile sunulmaktadir. Yatinm potansiyelleri icin kiralanabilir alan

m2 gruplan da tarif edilmektedir.

2011-2015 yillart arasinda 100.000 m?2 ve Uzerinde kiralanabilir alan buyUkltgunt ifade
eden yiksek yatinm potansiyeline sahip iller [zmir, Bursa, Konya, Kocaeli, Mersin, Hatay ve

Manisa olarak gorilmektedir.
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TABLO.52 M? BASINA 30.000 DOLAR POTANSIYEL PERAKENDE HARCAMAYA

BAGLI BiN KiSi BASINA AZAMi KIRALANABILIR ALAN BUYUKLUGU M:? 2015

ILLER 9% 3 BUYOME 9% 5 BUYOME 9% 7 BUYUME
ADANA 136.9 159.6 185.6
AFYON 102.2 119.0 138.6
AKSARAY 833 91.7 100.0
ANKARA 134.0 156.3 181.8
ANTALYA 100.5 1173 136.8
AYDIN 144.2 167.8 196.1
BALIKESIR 139.2 162.4 189.2
BURSA 125.3 146.1 169.9
CANAKKALE 180.7 2103 2559
DENIZLI 153.6 1787 208.8
DIYARBAKIR 75.3 87.7 102.4
EDIRNE 180.2 209.9 2405
ELAZIG 125.4 146.2 167.6
ERZINCAN 1203 138.2 161.0
ERZURUM 838 976 1118
ESKISEHIR 149.1 174.8 202.8
GAZIANTEP 90.9 106.0 122.9
HATAY 115.0 1343 156.6
ISPARTA 102.0 120.4 138.8
ISTANBUL 120.0 140.2 163.1
iZMIR 149.8 175.9 228.0
KARAMAN 142.9 168.1 198.9
KONYA 116.9 136.2 158.7
K. MARAS 107.4 1241 144.4
KAYSERI 107.9 125.8 1456
KOCAELI 255.0 2976 346.1
KUTAHYA 125.7 1459 1705
MERSIN 1438 167.6 195.0
MALATYA 1117 129.7 149.5
MANISA 162.8 190.6 2215
MUGLA 183.1 2146 2502
NEVSEHIR 1716 1985 2304
ORDU 849 98.1 1146
SAKARYA 1213 1413 164.9
SAMSUN 1207 139.8 163.1
URFA 56.1 65.4 756
TEKIRDAG 113.0 1311 153.0
TOKAT 119.8 139.1 162.6
TRABZON 116.9 137.2 158.7
USAK 101.4 118.9 1413
VAN 51.4 60.2 70.2
ZONGULDAK 2146 2491 290.0
TURKIYE 1247 1458 1706
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Diger tim iller de yatinm matriksinde konumlandinimaktadir. Istanbul, Ankara, Antalya,

Tekirdag ve Kayseri doymus pazarlan olusturmaktadir.

TABLO.53 iLLERIN ALISVERIS MERKEZLERI YATIRIM POTANSIYELI 2011-2015

iLLER U¢ BUYUK iL GELISMIS ILLER GELISEN ILLER AZ GELISMIS iLLER
YUKSEK YATIRIM o
POTANSIYELI iZMIR BURSA, KONYA HATAY
100.000 m2 + KOCAELI, MERSIN MANISA
YATIRIM AYDIN, DIYARBAKIR AFYON, ELAZIG
POTANSIYELI EDIRNE, SAMSUN ERZURUM, ORDU
30.000- TRABZON KUTAHYA, URFA,
100.000 m2 ZONGULDAK TOKAT, USAK,
MUGLA BALIKESIR VAN, ISPARTA
SINIRLI YATIRIM ADANA ERZINCAN
POTANSIYELI DENIZLI K. MARAS NEVSEHIR
10.000- GAZIANTEP SAKARYA CANAKKALE
30.000 m2 ESKISEHIR KARAMAN
DOYMUS ANKARA ANTALYA TEKIRDAG
PAZARLAR ISTANBUL KAYSERI

Yatinm matriksinde sunulan illerin 201 1-2015 dénemine iliskin aligveris merkezleri

yatinm potansiyelleri kullanilan sayisal varsayimlara gbre olusturulmustur.  Ancak illerde
alisveris merkezi yatinm karar alinmasi igin bu sayisal verilere bagli potansiyelin disinda ¢ok

sayida diger degisken de gbz onilinde bulundurularak incelenmeli ve degerlendinimelidir.

Bir bagka deyisle illerin aligveris merkezi yatinrm potansiyelleri icin sadece sayisal veri-
ler yeterli degildir. Her ilin kendine ait &zellikleri bulunmaktadir. llin Sosyo — kiilturel ya-
pisi, gelir dagilimi, kentlesme orani, aligveris aliskanliklari, organize ve geleneksel pazar-
lanin gelismislik seviyeleri, Universite ve genglik potansiyeli gibi ok sayida degisken et-
kili olmaktadir. Sayisal verilere bagli potansiyelin disinda mutlaka diger degiskenler de

alisveris merkezi yatinm kararlarinda degerlendirilmelidir.

Tarkiye alisveris merkezleri ile ilgili sahip oldugu biylme potansiyelinin énemli bir
boltimtint 2010 yil sonunda ulasacag fiili blytklukler ile gerceklestirmis olacaktir, 2015 yilina

kadar yayilmasi dngoriilen gerceklesme ¢ok daha kisa stire iginde tamamlanmaktadir.

Bu cercevede ve yukarida 201 1-2015 yillan arasindaki 6ngorilerde de ortaya konul-

dugu Uzere aligveris merkezi yatinmlarinin 2010 yilindan sonra yavaslayacag
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ongorilmektedir. 201 1-2015 wvillart igin yukarda ortaya konulan potansiyelin énemli
olglide hayata gecirilmesi halinde 2015 vyilina kadar 1.65 milyon m2 kiralanabilir alana
sahip aligveris merkezlerinin yapilacag ve 2015 yilinda 10 milyon m2 kiralanabilir alan
buyuklugtne ulasilacag ongorilmektedir. Bu blydklik ile 2015 yilinda bin kisi basina

kiralanabilir alan buytkltgtd 129.1 m2 olmaktadir.

Asagida Tablo.54'de Istanbul ve Ankara disinda yogunlasacak ve daha orta &lcekli
alisveris merkezlerinden olusacak yeni yatinmlar ile 2015 yilina kadar ulagilacak toplam
kiralanabilir alan bdytkltklerine iliskin  6ngortler sunulmaktadir. 201 1-2015  villan
arasinda aligveris merkezi yatinmlar yavaslayacak ve her yil 300-400 bin m2 arasinda

ilave kiralanabilir alana sahip yatirmlar yapilacaktir.

TABLO.54 ALISVERIS MERKEZLERI KiRALANABILIR ALAN BUYUKLUGU

ONGORULER 2010-2015

KIiRALANABILIR BN KiSi BASINA

YILLAR ALAN M2 KIRALANABILIR ALAN M2
2010 (1) 8.393.811 114.6

2011 8.900.000 120.2

2012 9.200.000 122.8

2013 9.500.000 125.3

2014 9.700.000 126.6

2015 10.000.0000 1291

(1) Fiili Gergeklesme Ongériileri
l11.2.2 Gayrimenkul Yatirimi Olarak Aligveris Merkezleri icin Ongoriiler

Turkiye'de aligveris merkezlerine iliskin éngériler bir dnceki bélumde yapilmisti. Buna
gore Turkiye, aligveris merkezleri yatirmlarina iliskin olarak 2015 yilina kadar sahip oldugu
potansiyelin blyik bir bolimtnt 2008-2010 yillar arasinda yaratilacak ilave kiralanabilir
alan buytklugu ile kullanilacaktir.  Bu fiili gerceklesme ongdriilerine bagl olarak aligverig
merkezi yatinmlarinda 201 1-2015 yillan arasinda ise oldukga sinirli ama istikrarli bir artis

olacag 6ngdrilmektedir.

Aligveris merkezleri yatinmlarindaki bu hizli genisleme saikinin aftinda yatan nemli bir
unsur 8ngdri yapilan dénem iginde alisveris merkezlerinin bir gayrimenkul yatirimi olarak
halen yuksek getiriler sunmaya devam edecegi beklentisidir. Turkiye'de aligveris merkez-
leri gayrimenkul yatinmi olarak diger Ulkeler ile karsilastinldiginda goreceli daha yuksek

getiriler sunmaya devam edecektir.
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Turkiye'de gayrimenkul yatinmi olarak aligveris merkezi yatinmlannin getirileri 2008-
2015 yillar arasinda sinirli olarak gerileyecek ancak getiriler goreceli olarak diger Ulkelerin
tUzerinde kalacaktir. Turkiye'de gayrimenkul yatinmi olarak aligveris merkezi yatirimlarinin

2008-2015 yillar arasindaki getirilerini etkileyecek 3 temel unsur bulunmaktadir.

I. Avrupa’da getiriler diiserken gelisen pazarlara (Turkiye'ye) ilgi kuvvetli kalacak

Avrupa genelinde aligveris merkezi yatinmlari belirli bir doygunluga ulasmis ve bu neden-
le yatinm getirileri 6zellikle gelismis Ulkelerde villik ortalama ylizde 5'e gerilemistir. Orta ve

Dogu Avrupa lkelerinde ise bu oran ylzde 6-7 araliginda olusmustur.

2007 yili ortasindan itibaren yasanan global ekonomik kriz Avrupa'da perakende sek-
torinde yavaglamaya yol agmaktadir. Ve bu yavaglamanin etkilerinin 2010 yili sonuna
kadar stirecegi dngortlmektedir. Bu gercevede artan faizler ile finanse edilen yatinmlarda
kira artiglannin yavaslayacag ve yeniden fiyatlandirma yapilacagr ongérist ile aligveris

merkezi yatinmlarnin getirileri bu donemde dusecektir.

Bu beklentiye bagli olarak géreceli daha yuksek getiri sunan Tirkiye gibi Ulkelere yatinm

ilgisinin ylksek kalacagr ongérilmektedir.

2- Tiurkiye’'nin ekonomik bliylime potansiyelini korumasi ve gerceklestirmesi

Turkiye'de aligveris merkezi yatinmlarini cazip kilan ve getirilerin ylksek olusmasina yol
acan ekonomik buUylme ve perakende harcamalardaki genisleme potansiyelidir.
Perakende harcamalardaki genislemeye bagli olarak yatinmlann gelir projeksiyonlan yuk-
sek tutulabilmektedir. Bu nedenle Turkiye'nin 2008 yilinda yasanan ekonomik
yavaglamanin ardindan yeniden villk en az ylzde 5 blylme g&sterecegi ve tiketici

gliveninin saglanmasi ile perakende harcamalarin genisleyecegi dngorulmektedir.
3- Yatirim Maliyetleri Artarken Kira Artislari Yavaslayacaktir
Alisveris merkezlerinde yogunlasma ardindan uygun arsa/arazilerin azalmasi/tikenmesi

sonucunda yatinm maliyetlerinin &zellikle ytksek arsa maliyetleri nedeni ile artacag bir

déneme girilmektedir. Buna karsin kiralarda yeniden fiyatlamalanin yapilacagi ve kira artislarinin
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yavaslayacagl bir doneme girimektedir. Bu gelisme egilimi kuvvetlendikge aligveris merkezi
yatinmlannin getirileri sinirli Slglide gerileyecektir. Turkiye'de gayrimenkul yatinmi olarak

aligveris merkezi yatinmi getirilerini etkileyen 3 temel unsur yukarida degerlendirilmistir.

Bu cercevede Turkiye'de aligveris merkezi yatinmlarinin yillik getirileri 2008-2015 yillari
arasinda sinirfli ¢lctide gerileyecektir. Ug bilytik ilde 2008 yilinda ytizde 7-8 araliginda olan
yillik getiriler 2015 yilinda ytzde 6-7'ye kadar gerileyecektir. Diger illerde ise 2008 yilinda
ylizde 8-9 araliginda olan yillik getiriler 2015 yilinda ytizde 7-8'e kadar gerileyecektir.

2015 vilina kadar aligveris merkezi yatinmi getirilerinde sinirli bir gerileme 6ngorilimekle
birlikte Turkiye aligveris merkezi yatinmlaninin getirileri géreceli olarak ytksek kalmaya
devam edecektir. Bu ¢ercevede yabanci yatinmcilarin alisveris merkezi yatinmlarina ilgisinin

sirecegi ©ngdrilmektedir.

Galismanin tamamlandigi | Mayis 2008 tarihinde Ttrkiye'de 9 yabanci kurumun 35 adet
alisveris merkezi yatinmi (insaat ve plan) sirmekteydi. Bu kurumlara ve yatinmlara iliskin
bilgiler asagidaki tabloda sunulmaktadir. 2010 yili sonuna kadar aglacak 35 aligveris

merkezinin toplam kiralanabilir alan btyukligt 2.024.254 m2'dir

TABLO.55 TURKIYE’'DE YABANCILARIN ALISVERIS MERKEZLERI YATIRIMLARI

KURUM AVM SAYISI KIRALANABILIR ALAN M2
METRO GROUP 1 64.000
TURKMALL 1 831.454
KREA 3 150.200
CORIO 5 273.600
ECE 1 100.000
CARREFOURSA 2 20.000(1)
REDEVCO 5 173.000
ACTEEUM 6 350.000
TuLIP 1 62.000

(1) Sirinevler Projesi m2 buyiiklugi dahil degildir.

Turkiye'de bir gayrimenkul yatinmi olarak aligveris merkezi yatinmlanini etkileyecek ve
2015 yilina kadar etkili olacak temel egilimler de olusmaktadir. Bu egilimler ile olasi etki-
leri asagida Tablo.56'da sunulmaktadir. Ortaya gikacak on egilimin aligveris merkezi

yatinmlarinda énemli etkileri olacaktir.

Bu egilimlerin basinda kisa vadede sektdrdeki blytme ve gelismeyi etkileyecek olan

kiraci-yatinmci-kreditor arasindaki finansal zincirde ortaya g¢ikan sikinti ve yeni denge
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arayisl gelmektedir. Perakende alaninda perakendecilerin 6ngorilen cirolara ulagamamasi
ile yatinmlann geri déntstinde dngdrilen kira artiglarinin yarattigi baski yatinmlarin finans-

man akisini bozmaktadir.

Buytik ¢lgtide krediler ile yapilan yatirmlann finansman akigsindaki bu sikintinin gideriimesi
icin zincirde yer alan kiraci-yatinmci-krediler arasinda yeni dengelerin kurulmasi gerek-
mektedir. Bu sikintinin yeni denge iginde ¢6zUmU sektdrin blylme sUrecini
hizlandiracaktir. Ontimiizdeki dénemde ortaya gikacak dnemli bir diger egilim ise sektérde
hizli blytmenin getirdigi olumsuzluklarin ortaya ¢ikmasi ve bunlarnin ortadan kaldinlmasina
yonelik konsolidasyon stireci olacaktir. Aligveris merkezi yatinmlari bir yandan genislerken
ayni anda Yyasanacak konsolidasyon, degisim ve yeniden yapilanma ile daha saglikli ve

strddrtlebilir bir bliytime saglanacagl ngorilmektedir.

TABLO.56 ALISVERIS MERKEZi YATIRIMLARINI ETKILEYECEK

TEMEL EGILIMLER 2008-2015

TEMEL EGILIMLER ETKILERI
ORGANIZE PERAKENDEDE GENISLEME PERAKENDE SEKTORUNDE
BUYUMEYE KATKI

PERAKENDEDE HIZLI BUYUMEDEN
MAKUL VE ISTIKRARLI BUYUMEYE GEGIS

PERAKENDE KARARLARINDA VE
PROJEKSIYONLARINDA YENILENME

ALISVERIS MERKEZLERINDE BELLI
ALANLARDA YOGUNLASMA YIGINLASMA VE
YANLIS PROJELER

KONSOLIDASYON, SATIN ALMA VE
BIRLESMELER, YABANCILARA SATIS, ISLEV
DEGISIKLIGI

YABANCILARIN KATILIMINDA ARTIS

KURUMSALLASMA VE ARTAN REKABET

BIREYSEL YATIRIMCILARDAN
KURUMSAL YATIRIMCILARA GEGIS

DAHA SAGLIKLI BUYUME
ETIK REKABET KOSULLARI

KIRACI-YATIRIMCI-KREDITOR ILISKILERINDE
YENI DENGE

BAZI PROJELERDE SIKINTI VE SONRASINDA
SURDURULEBILIR VE SAGLIKLI (FINANSMAN
ZINCIRI) YATIRIMLAR ILE DEVAM

EMLAK-ARSA YATIRIMI SAIKINDEN PERAKENDE-
GAYRIMENKUL YATIRIMI SAIKINE GEGIS

ALISVERIS MERKEZLERINDE DAHA
SAGLIKLI BUYUME

PERAKENDE SEKTORUNDEKI ARZ ILE AVM
ARZI ARASINDA UYUM

YENI PERAKENDE MARKALARIN
GELISMESI

ALISVERIS MERKEZLERI ARASI
ARTAN REKABET

FARKLILASMA, HIZMET KALITESINDE ARTIS,
IHTISASLASMA, MARKA GESITLEMESI,
ETKIN AVM YONETIMI

YENI YASAL DUZENLEME

PERAKENDE SEKTORUNDE REKABETIN
BOZULMASI BUYUMENIN YAVASLAMASI
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EK.I

TURKIYE’DE MEVCUT INSAAT VE PLAN
ASAMASINDAKI ALISVERIS MERKEZLERI

Galigmanin hazilanmasinda kullanilan Turkiye'deki "mevcut" ve "ingaat ve plan
asamasinda" olan aligveris merkezleri liste halinde Ek.| bdliminde sunulmaktadir.
Aligveris merkezleri listelerine Uluslararasi Aligveris Merkezleri Konseyi'nin kabul

ettigi standartlara uygun aligveris merkezleri alinmistir.

Tablo.57'de 30 Nisan 2008 tarihine kadar agilmis olan mevcut alisveris

merkezleri sunulmaktadir.

Tablo.58'de ise | Mayis 2008 tarihine kadar insaat ve plan asamasinda olan ve
bu bilgileri kamuoyu ile paylasilmig alisveris merkezleri sunulmaktadir. Fikir projesi

asamasinda olan aligveris merkezleri listeye dahil edilmemistir.

Her iki listede aligveris merkezleri ile ilgili isim, sehir, semt, agilis tarihi ve
kiralanabilir alan m?2 buyuklikleri bilgileri sunulmaktadir. Bu bilgiler dogrudan aligveris
merkezlerinin kurumsal bilgi kaynaklarindan ve aligveris merkezleri ve perakendeciler

dernegi gibi sektér kurumlarinin verilerinden alinmistir.

Kurumsal kaynaklardan alinan bu verilerde daha sonradan olusan veya kamuoyu

ile paylasiimayan degisiklikler dogal olarak listelerde yer alamayacaktir.

Bu nedenle olusan listeler hazirlama tarihleri itibari ile glinceldir. Bunun digindaki

farkli verilerin sorumlulugu calisma ekibine ait olacaktir.
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TABLO.57 TURKIYE’DE MEVCUT ALISVERiS MERKEZLERI

(30 NiSAN 2008 TARIHINE KADAR ACILMIS OLANLAR)

ALISVERIS MERKEZ SEHIR SEMTI ACILIS TARIHi KIRALANABILIR ALAN M2
M1 TEPE AVM ADANA Zincirlibaglar 2000 60.753
GALLERIA ADANA Fuzuli Caddesi 1994 30.718
CARREFOURSA AVM ADANA 100. Y1l Mahallesi 1998 17.539
ADA AVM ADAPAZARI Esenler 2007 23.500
ZEYLAND AFYON 2008 7.200
OPTIMUM OUTLET CENTER ANKARA Eryaman 1994 51.314
MILLENIUM ANKARA Batikent 2005 15500
ANKAMALL AVM ANKARA Akkgpril 1999 106.480
BILKENT CENTER ANKARA Bilkent 1998 47.350
ARMADA ANKARA Sogiltozil 2002 32.000
KARUM IS AVM ANKARA Kavaklidere 1991 23,500
CARREFOURSA AVM ANKARA Batikent 2001 15.769
ARCADIUM ANKARA Umitkéy 2003 15.000
MESA PLAZA AVM ANKARA Cayyolu 1999 14.000
PLANET ANKARA Etimesgut 2005 12.000
ATAKULE AVM ANKARA Cankaya 1989 10543
GALLERIA AVM ANKARA Umitkoy 1995 7.771
FTZ ALISVERIS MERKEZI ANKARA Kegioren 2003 7.000
PLAZA ANKARA 2005 6.500
DOLPHIN ANKARA Eryaman 2006 3.000
CEPA ANKARA Eskisehir Yolu 2007 70335
PANORA ANKARA Oran Yolu 2007 60.000
A CITY QUTLET AVM ANKARA 2008 22.000
ANTARES ANKARA Etlik Kasalar 2007 112.100
MINASERA ANKARA Cayyolu 2008 10.978
KC GOKSU AVM ANKARA Eryaman 2006 35.365
DEEPO OUTLET CENTER AVM ANTALYA Havalimani Karsisi 2004 18.000
MIGROS AVM ANTALYA 100.Y1l Bulvari 2001 33.024
WHITEWORLD ANTALYA Lara 2005 18.000
LAURA AVM ANTALYA Lara 2004 10.065
TESCO KIPA ANTALYA Ahatli 2006 9.300
G-MALL ANTALYA 2004 4.960
DOGUS 2000 ANTALYA Hasim Iscan Mah 2004 4.500
MAKRO CENTER ANTALYA 2005 4,000
AFRA AVM AKSARAY 2002 8.500
EGEPORT AYDIN Kusadasl 2004 4.500
TESCO KIPA AYDIN Kusadasl 2006 15.000
TESCO KIPA AYDIN Kusadasl 2007 15.500
YAYLADA AVM BALIKESIR Bursa Yolu 2007 15.000
MOLIDA AVM BALIKESIR Altinoluk 2006 3.585
XL MALL AS MERKEZ BURSA 2001 34.600
CARREFOURSA AVM BURSA Niliifer 2001 33.946
ZAFER PLAZA AVM YASAM BURSA 1999 20.850
REAL AVM BURSA 2000 3.008
KORUPARK AVM EGLENCE BURSA Mudanya Yolu 2007 74.580
TESCO KIPA GANAKKLE izmir Yolu Gikis 2006 12.000
EGS PARK AVM EGLENCE DENIZLI Giimiigler 1998 23.000
MARKETIX DENIZLI Akkale 2005 12.750
FORUM GAMLIK DENIZLI Demokrasi Meydan 2008 32.000
TERASPARK DENIZLI Yenisehir 2007 47500
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TABLO.57 TURKIYE’DE MEVCUT ALISVERIS MERKEZLERI

(30 NiSAN 2008 TARIHINE KADAR AGILMIS OLANLAR)

ALISVERIS MERKEZI SEHIR SEMTI ACILIS TARIHi KIRALANABILIR ALAN M2
MEGA CENTER AVM DIYARBAKIR Urfa Yolu Emek 2002 14,520
DIYAR GALERIA DIYARRAKIR 1999 13500
AKGUN CENTER ELAZIG Bahcelievler 2004 8.861
ERMERKEZ ERZINCAN 2003 12.600
ESPARK ESKISEHIR Eskibaglar Mah 2007 44.000
NEO AVM ESKISEHIR Tepebas! 2007 35.890
M1 TEPE AVM GAZIANTEP 1999 51.708
MIGROS AVM GAZIANTEP Sahinbey 2002 8.000
SIREHAN AVM GAZIANTEP Ismetpasa Mah 2008 12.400
UGUR PLAZA OUTLET CENTER GAZIANTEP 2008 12.000
OLIVIUM OUTLET CENTER ISTANBUL Zeytinburnu 2000 33560
COLONY OUTLET ISTANBUL Sefakoy 2005 7.000
KADIR HAS GOCUK DUNYASI ISTANBUL Bahgelievler 2000 17.500
1000 a ISTANBUL 2003 8.500
ADDRESS ISTANBUL ISTANBUL Sisli 2005 5.800
STARS GOCUK DUNYASI ISTANBUL 2005 5.000
MAYADROM ISTANBUL Akatlar 1998 2.976
CEVAHIR AVM ISTANBUL Sisli 2005 117.972
CARREFOURSA AVM ISTANBUL Umraniye 2000 60.630
TEPE NAUTILUS ISTANBUL Acibadem 2002 51.776
CARREFOURSA AVM ISTANBUL Icerenkdy 1996 47,250
MAXI SHOPPING CITY ISTANBUL Silivri 1998 45,000
GALLERIA AVM ISTANBUL Atakdy 1988 42.974
M1 TEPE AVM ISTANBUL Kartal 2000 41.000
PROFILO AVM ISTANBUL Mecidiyekdy 1998 40.800
KANYON ISTANBUL Levent 2006 37.500
AKMERKEZ ISTANBUL Levent 1993 34,600
MIGROS AVM ISTANBUL Beylikdizii 1997 33.000
METROCITY AVM ISTANBUL Levent 2003 32.638
CAPITOL AVM EGLENCE ISTANBUL Altunizade 1993 31.000
CARREFOURSA AVM ISTANBUL Maltepe 2005 30500
CARREFOURSA AVM ISTANBUL Bayrampasa 2003 25.030
CAROQUSEL AVM ISTANBUL Bakirkoy 1995 24.400
BEYLICIUM AVM ISTANBUL Beylikdizii 2006 20.000
CARREFOURSA AVYM |STANBUL Haramidere 2001 17.831
MKM MUSTAFA KEMAL MERKEZI  ISTANBUL Akatlar 2005 15.000
MAXI CITY ISTANBUL Cengelkdy 2003 13.500
FLYINN AVM ISTANBUL Florya 2003 12.508
TOWN CENTER ISTANBUL Bakirkoy 2003 12.000
ATRIUM AVM ISTANBUL Atakdy 1989 11.232
ATIRUS AVM ISTANBUL B.Cekmece 2005 11.000
MAXI CENTER ISTANBUL Istinye 2003 11.000
AQUARIUM |STANBUL Bayrampasa 2005 10.234
PARADISE AVM |STANBUL Grpinar 2005 9.838
BASAK AVM ISTANBUL 2005 8.724
MESA STUDIO PLAZA AVM ISTANBUL Kemerburgaz 2003 6.240
SUNFLOWER ISTANBUL 2003 6.000
G-MALL KULTUR SANAT AVM ISTANBUL Dolmabahge 2003 4.228
KULE ARSI ISTANBUL Levent 2000 3.720
OMUR PLAZA ISTANBUL Bahgelievler 2002 4.000
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TABLO.57 TURKIYE’DE MEVCUT ALISVERiS MERKEZLERI

(30 NiSAN 2008 TARIHINE KADAR ACILMIS OLANLAR)

ALISVERIS MERKEZ SEHIR SEMTI ACILIS TARIHi KIRALANABILIR ALAN M2
SINASOS ISTANBUL 2003 2500
PRESTIGE MALL [STANBUL 2007 11.000
KALE CENTER ISTANBUL Gingdren 2007 26.094
ISTINYE PARK ISTANBUL Istinye 2007 87.000
MEYDAN AVM ISTANBUL Umraniye 2007 70.000
CAPACITY ISTANBUL Bakirkdy 2007 41.229
CITY's ISTANBUL Nisantasi 2008 23.000
DOGUS POWER GENTER ISTANBUL Maslak 2006 42,000
DEPOZIT ISTANBUL Ikitelli 2008 72.000
METROPORT ISTANBUL Bahgelievler 2008 18.000
ASYAPARK ISTANBUL Dudullu 2007 14.500
ASTORIA ISTANBUL Esentepe 2008 25.000
MASS PLAZA ISTANBUL Gaziosmanpasa 1997 14.500
HAYATPARK ISTANBUL Ginesli 2008 12.000
AYMERKEZ ISTANBUL B.Cekmece 2002 23.600
KOZA PLAZA ISTANBUL 2006 4,688
FOX CITY AVM (DSILVA) ISTANBUL Beylikdiizii 2006 12.000
ISTANBUL OUTLET PARK ISTANBUL B.Cekmece 2006 56.000
KEMERMALL ISTANBUL Kemerburgaz 2007 5.000
PARK BORNOVA QUTLET IZMIR Bornova 2004 11.000
CARREFOURSA AVM [ZMIR Karsiyaka 2001 37.695
KAM-GIGLI KIPA AVM [ZMIR Cidli 1999 29539
EGEPARK-MAVISEHIR MODA VE AVM iZMiR Mavisehir 1999 22.000
AGORA AVM iZMIR Balcova 2002 13.500
KONAK PIER [ZMIR Konak 2004 13.500
PALMIYE AVM iZMIR Balcova 2003 10.053
ORKIDE AVM VE EGLENCE MERKEZI [ZMIR Alsancak 2004 10.000
BALGOVA TESCO KIPA [ZMIR Balgova 2001 42.000
FORUM BORNOVA iZMIR Bornova 2006 67.900
SELWAY OUTLET PARK lZMIR Balgova 2006 6.000
AFRA AVM KARAMAN 2001 7912
KAYSERI PARK KAYSERI Melikgazi 2006 25.152
IPEKSARAY KAYSERI Sivas Bulvari 2006 12.000
ALMER KAYSERI 1999 7.500
KASSERIA KAYSERI 2004 4,000
OUTLET CENTER KOCAELI 1997 28.777
CARREFOURSA AVM KOCAELI 2000 10.937
DOLPHIN CENTER KOCAELI Kérfez Mahallesi 2004 6.500
REAL AVM KOCAELI 2000 3578
N CITY KOCAELI 2006 12.065
TRUVA QUTLET VE EGLENCE MRK KONYA 2002 20.608
M1 TEPE AVM KONYA 2003 47.200
KULESITE KONYA Nalcaci Caddesi 2004 45.246
AFRA AVM KONYA 1996 9.000
AFRA AVM MALATYA 1999 11.251
CARREFOURSA AVM MERSIN 2003 12.236
FORUM MERSIN MERSIN 2007 71.500
MARINAVISTA MERSIN Camlibel 2007 12.000
MILTA BODRUM MARINA MUGLA Bodrum 1999 2.000
0ASIS AVM VE KULTUR MERKEZI MUGLA Bodrum 1998 24.000
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TABLO.57 TURKIYE’DE MEVCUT ALISVERiIS MERKEZLERI

(30 NiSAN 2008 TARIHINE KADAR AGILMIS OLANLAR)

ALISVERIS MERKEZi SEHIR SEMTI ACILIS TARIHI KIRALANABILIR ALAN M2
KARACAN POINT : MUGLA Marmaris 2004 14.000
PORT BODRUM YALIKAVAK MARINA MUGLA Badrum 2005 5143
MALL MARINE MUGLA Marmaris 2001 3172
HIPODROM MUGLA Marmaris 2003 6.000
TURGUTREIS PORT MUGLA Bodrum 2005 4500
NETCEL MARINA MUGLA Marmaris 2000 5500
MIGROS AVM ORDU 2004 3.414
AFRA AVM SAMSUN 2006 14.452
YESLYURTAWM SAMSUN 2007 15.000
AVANTAJ FABRIKA MAGAZALARI CAR  TEKIRDAG 1997 10.750
ORION AVM TEKIRDAG Corlu 1999 16.538
MIRAPARK TRABZON Yildizli 2005 5.500
EDDA QUTLET USAK 2006 4.500
ROYAL VAN 2004 2500
EREYLIN ZONGULDAK Karadeniz Ereglisi 2007 13.000

TABLO.58 TURKIYE’DE iINSAAT VE PLAN ASAMASINDAKI

ALISVERiS MERKEZLERI

ALISVERIS MERKEZI SEHIR SEMTI ACILIS TARIHI KIRALANABILIR ALAN M2
NEQ CITY ADAPAZARI 2009/09 55.200
PARK SHOP OUTLET CENTER ADAPAZARI 2008/02 21.400
SOYAK/TAHINCIOGLU ADANA 2009 140.000
SOYAK/TAHINCIOGLU ADANA 2010 25.000
ANCORA ADANA 2010 58.000
VARAN AFYON 2009 16.000
AKSARAY AVM TARGET AKSARAY 2008 25,000
GALLERIA ANKARA Eryaman 2008 10.000
KENTPARK ANKARA 2008/03 68.000
FORUM ETLIK ANKARA 2008 80.000
MALTEPE PROJESI ANKARA 2009 25.000
ZIRVEKENT (365) ANKARA Cankaya 2008/04 28.000
USTUN DEKOCITY AVM ANKARA Umitkoy 2008 6.500
TULIP ANKARA 2011

GORDION AVM ANKARA Gayyolu 2009/02 50.000
FORUM ANTALYA ANTALYA 2009/01 110.000
SHEMALL TARGET ANTALYA Lara 2008/05 17.000
EDEN COURT ANTALYA Eski Otogar 2009 30.000
MURATPASA ANTALYA 2009 20.000
ATAYKENT AYDIN 2009 18.000
TARGET PROJE AYDIN 2009 16.000
SOKE ADAPARK AYDIN 2009 15.000
FORUM AYDIN AYDIN 2008/08 30.000
KENT MEYDANI AVM BURSA 2008 23.857
ANATOLIUM AVM BURSA Osmangazi 2010/Q1 80.000
SUMERBANK PROJES| DENIZL 2009/10 35.232
TARGET DIYARBAKIR 2008 25,000
FORUM DIYARBAKIR DIYARBAKIR Elazi§ Yolu 2009/Q3 55.000
EDIRNE AVM EDIRNE 2010/Q1 27.000
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TABLO.58 TURKIYE’DE iINSAAT VE PLAN ASAMASINDAKI

ALISVERIS MERKEZLERI

ALISVERIS MERKEZI SEHIR SEMTi ACILIS TARIHi KIRALANABILIR ALAN M2
MIS AVM ELAZIG 2008 12.000
TARGET ERZURUM 2009 15.000
MEYDAN AVM ERZURUM Dere Mah 2009/02 31.000
SHOPPING MALL SANKO CITY GAZIANTEP 2010 55.000
FORUM GAZIANTEP GAZIANTEP 2009/02 40.000
SOYAK TAHINGIOGLU AVM HATAY 2009/Q1 40.000
BELEDIYE ISPARTA 2009 12.000
GARDEN TOWERS ISTANBUL Esentepe 2010 54.000
FORUM TEM ISTANBUL Gaziosmanpasa 2009/Q2 72.600
DEEPO Il ISTANBUL Haramidere 2009 80.000
PALLADIUM ISTANBUL Kozyatag 2008/10 36.713
WORLD ATLANTIS ISTANBUL Kurtkoy 2008/09 22.000
MECIDIYEKOY PROJE ISTANBUL Esentepe 2009 47,618
ORIENTAL LOUNGE ISTANBUL Piyalepasa 2010 58.000
ARMONI PARK OUTLET CENTER ISTANBUL Sefaky 2008/05 22.000
KILIA AVM ISTANBUL Sile 2009 12.000
OLIVIUM I ISTANBUL Umraniye 2009 33,500
GIFTGILER ISTANBUL Zincirlikuyu 2011 65.000
MILENYUM ISTANBUL Kurtkoy 2010 11.000
SKYPORT RESIDENCE ISTANBUL Beylikdilzii 2008/04 7.500
VERDE MOLINO ISTANBUL Bahgesehir 2008/09 25.000
EKINOKS ISTANBUL Beylikdiizii 2008/02 7.443
OPTIMUM FASHION ISTANBUL Kozyatad 2008 40.000
MARMARA PARK AVM ISTANBUL Beylikdiizii 2010/Q1 100.000
MOHINI GOCUK AILE YASAM MRK ISTANBUL Etiler 2009/09 4,900
SURYAPI ISTANBUL Bayrampasa 2010 70.000
VIAPORT ISTANBUL Kurtkdy 2008/08 40.000
MARRYMALL ISTANBUL Atakoy 2008/05 14,599
AKKOZA ISTANBUL Esenyurt 2010/11 70.000
SONDURAK INDIRIM MERKEZI ISTANBUL Giinesli 2008/10 16.000
SAPPHIRE ISTANBUL Levent 2009 30.875
LEVENT MALL ISTANBUL Levent 2009 8.000
DIAMOND OF ISTANBUL ISTANBUL Maslak 2009 35.000
FORUM MERTER ISTANBUL Merter 2010 113.354
M1 MEYDAN [STANBUL Merter 2009 64.000
CARREFOUR 2.FAZ [STANBUL Maltepe 2009 20.000
KUYUMCUKENT BAZAAR ISTANBUL Yenibosna 2008 53.452
TAT TOWERS ISTANBUL Zincirlikuyu 2009 10.000
FORUM ISTANBUL ISTANBUL Bayrampasa 2009 163.000
NARMANLI HAN PROJES| ISTANBUL Beyoglu 2010 3.640
AIRPORT ISTANBUL Cobancesme 2008 32.000
ATAKOY KONAKLARI AVM ISTANBUL Atakdy 2010 35.000
KKG PROJESI ISTANBUL Avcilar 2008 28,500
CARREFOUR AVM ISTANBUL Sirinevler 2011

PARKWAY ISTANBUL Bahcesehir 2008 6.898
SEHRI-BAZAAR ISTANBUL 2008 13.500
ISTANBUL TAKSIT CENTER ISTANBUL Beylikdilzii 2008/5 55.000
PERLAVISTA ISTANBUL 2008 32.000
MARKA CITY ISTANBUL Beylikdilzi 2008/05 18.000
DEMIROREN ISTANBUL Beyoglu 2009 12.000
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TABLO.58 TURKIYE’DE INSAAT VE PLAN ASAMASINDAKI

ALISVERIS MERKEZLERI

ALISVERIS MERKEZ SEHIR SEMTi ACILIS TARIHI KIRALANABILIR ALAN M2
TAT 2000 ISTANBUL Etiler 2011 10,000
212 ISTANBUL ISTANBUL IKitell 2009/05 68.000
TULIP ISPAHTAKULE . ISTANBUL Bahgesehir 2010 62.000
ALISAMIYEN PROJESI ISTANBUL Mecidiyekoy 2011 70.000
3.CADDE AVM ISTANBUL Bahgesehir 2011 8.000
ANCORA ISTANBUL Goztepe 2011.Q2 105.000
OZDILEK AVM ISTANBUL Levent 2010 35.000
HARMONY PARK ISTANBUL Beylikdiizii 2008 10,842
WORLD ATLAS |STANBUL 2008 18.650
FASHION CENTER ISTANBUL Kozyatagi 2008 32.000
FATIH KULTUR VE TICARET MRK ISTANBUL Fatih 2008 19.756
BAGCILAR AVM [STANBUL Bagcilar 2009 44,99
MYWORLD AVM ISTANBUL Atasehir 2010 30.000
IDEALISTKENT AVM ISTANBUL Cekmekoy 2010 25.000
VAR MALL ISTANBUL 2009/06 20.000
ACIBADEM PROJE ISTANBUL Actbadem 2010/Q1 65.000
NEO AVM ISTANBUL Pendik 2008/12 30.000
NEQ AVM ISTANBUL Bahgesehir 2009/05 65.000
GINZA AWM ISTANBUL Beylikdiizil 2010 45,000
KELES AVM ISTANBUL Bahgelievler 2011 109.000
MAHMUTBEY AVM |STANBUL Mahmutbey 2011 200.000
AKKOM/EROGLU AVM ISTANBUL Merter/Vakko 2009/Q4 42.000
BUYAKA ISTANBUL Umraniye 2010 106.000
UPHILL COURT AVM |STANBUL Atagehir 2009 7.000
BEYLIKDUZU AVM ISTANBUL Beylikdilzii 2009/Q3 60.000
LANDMARKK TOWER ISTANBUL Levent 2010 36.000
PENDIKPARK OUTLET GENTER ISTANBUL Pendik 2008/09 10.000
ESPRI OUTLET CENTER ISTANBUL Esenler 2008/03 12.000
GIGLI AvM KULTUR MERKEZI [ZMIR Gigli 2008/12 8.000
ANCORA K.MARAS 2010/Q2 55.000
TARGET K.MARAS 2009 58.000
KAYSERI SEKER FABRIKASI KAYSER 2010 60.000
FORUM KAYSERI KAYSERI Eski Sehir Stad) 2010/Q2 66.500
IZMIT PARK AVM KOCAELI Yahya Kaptan 2009/04 52.000
TORUNLAR KORUPARK KUTAHYA Seker Fabrikas! 2009 50.000
REGMAAVM MERSIN Tarsus 2008/09 15.000
MALATYA PROJESI MALATYA 2008/09 34.434
CORIO/ACTEEUM MALATYA 2010 50.000
REDEVCO | — SUMERBANK MANISA 2009/04 54.000
REDEVCO Il — DOWNTOWN MANISA 2009/Q4 10.000
FORUM KAPADOKYA NEVSEHIR Kayseri Yolu 2009/Q1 25,000
ANCORA SAMSUN 2009/11 62.000
AURISPARK TARGET SANLIURFA 2008/08 17.000
ANCORA SANLIURFA 2010/Q1 45,000
GORLUPARK TEKIRDAG Corlu 2009/06 45.000
TEKIRA TEKIRDAG 2009 30.600
DREAM CENTER TEKIRDAG Cerkezkby 2008 8,000
ANCORA TOKAT 2010/Q1 24.000
FORUM TRABZON TRABZON 2008/04 45,000
CEVAHIR QUTLET TRABZON Yomra 2009/03 24,000
TATVAN AVM VAN Tatvan 2009 20.000
TESCO KIPA ZONGULDAK 2008 12.000
DEMIRPARK ZONGULDAK 2008/Q4 20.000
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