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ONSOZ

Bu calisma AVM sektdriinde uzun yillardir arastirma alaninda tecriibeleri olan iki profesyonel firmanin
EVA Gayrimenkul Degerleme ve AKADEMETRE Arastirma firmasinin ortak projesi ve analizidir.

Rapor Tiirkiye’de alisveris merkezleri (AVM) sektoriinii irdelemek, gercek birikim ve potansiyeli
gostermek, Tirkiye’'deki potansiyel yatirim bolgelerini tespit etmek ve ihtiya¢ duyulan AVM tip ve
biiyiikliiklerini ortaya koymak, sektoriin genel fotografim cekmek ve gelecek ongériilerini belirlemek
amaci ile yapilmis, analitik ve bilimsel gerceklerle desteklenmistir.

AVM yatirimcilari ve perakendeciler tarafindan kapsam olarak farkli ama birbiri ile ilintili talepler gelmesi
iki firmanin giiclerini birlestirerek sektor agisindan faydali ve yatirimcinin éniinii gérmesini saglayacak bu
raporun gelistirilmesine sebep olmustur.

Gayrimenkul sektdriinde veri paylasimi konusunda ciddi sikintilar bulunmaktadir. Yapilan bu teknik
calismanin sektorle profesyonelce paylasilmasina karar verilmistir.

Rapor; Tirkiye’de AVM enflasyonu var mi1? Kronolojik olarak AVM sektorii kuruldugundan bu yana nasil
bir say1 ve alan gelisimi izledi? Kapanan ve fonksiyon degistiren AVM’ler hangileri? Bir 6nceki sene
fonksiyonunu yitiren ancak bu sene geri kazanilan AVM’ler nerede? Hangi illerde AVM gereksinimi var?
Hangi iller doygunluga ulagmis? istanbul’da durum nedir? Calismada dikkate alinan parametreler ve
bunlarin neden secildikleri, metodoloji ve varilan sonuglar izah edilmistir. Sektoriin gelisimi ile ilgili
ongoriiler, diinya gelisiminde Tirkiye'ye gelecekte etki etmesini bekledigimiz trendler, e-ticaret, artan
sanal magaza sayilar1 konusundaki gelismelere deginilmistir.

Calisma mevcut, proje halinde ve insaati devam eden ve 2017 senesine kadar a¢ilmasi beklenen AVM ‘leri
icermektedir. Boylece sadece 2015 yilin1 degil, 2017 senesinde Tiirkiye AVM haritasinin nasil olacagini da
ortaya koymaktadir. Gergekte yatirim icin uygun boélgelerin nereler oldugu, rekabetin 6zellikle bugiin i¢in
yogunlastigi iller tespit edilmistir.

Rekabetin yogun goriildiigli ama aslinda oyle olmadig1 ortaya ¢ikan iller de géze ¢arpmistir. Bugiin icin
AVM eksigi olan ama 2017 yilinda yoldaki gelisimler nedeni ile fazla AVM alanina sahip olacak iller tespit
edilmistir. Su anda mevcut olan AVM’lere ait 6zellikler tek tek izah edilmis, haritalarda yerleri ve etki
alanlar gosterilmis, 2015 - 2017 projeksiyonunda gelistirilmekte olanlar da ayrica gosterilmistir. Bu
kapsamda il bazinda AVM’lerin kimler tarafindan gelistirildigi, toplam kiralanabilir alanlar1 gibi bir¢cok
detay1 gormek miimkiindiir.

Raporumuz Nisan 2015’e kadar faaliyete gecmis ve 2017’ye kadar gelistirilecegi duyurulmus AVM’leri
kapsamaktadir.

Mayis 2015
EVA Gayrimenkul Degerleme & Akademetre Arastirma



TURKIYE AVM POTANSIYELI ANALIZi RAPORU (2015-2017)

BOLUM1

RAPOR VE HAZIRLAYAN SiRKET BILGILERI
1.1 Rapor Tiirt ve Tarihi

1.2 Raporu Hazirlayanlar

1.3 Hazirlayan Sirketlerin Bilgileri

BOLUM2

GENEL, OZEL, SEKTOREL VERILER

2.1 Turkiye Genel Veriler, Sosyal ve Ekonomik Veriler

2.1.1 Mevcut Demografik Veriler

2.1.2 Gelecege Yonelik Demografik Veriler

2.1.3 Niifusun Hareketleri ile ilgili Beklenen Gelecek Veriler (2023)

BOLUM 3

SEKTOREL VERILER

3.1. Perakende Piyasasina iliskin Veriler

3.2. Tiirkiye’deki Perakendeciler

3.3. Bazi Markalar ve Biiyiime Hedefleri

3.4. Sektordeki Gelistiriciler/Yatirimcilar

3.5. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasinda Satis1 Gergeklesen Bazi Marka ve Alisveris Merkezleri
3.6. Perakende Sektoriinde Cadde Perakendeciligi ve Temali AVM’ler

3.6.1.Cadde Perakendeciligi Konsepti:

3.6.2.Temal1 Alisveris Merkezleri:

3.7. Gegmis ve Gelecek 5 Yillik Perspektifte Sektor Dinamikleri

3.7.1.Tiirkiye Toptan ve Perakende Sektoriiniin Tiirkiye Ekonomisinden Aldig1 Pay
3.7.2. E-Ticaretin Gelisimi, Trendleri, Verileri

BOLUM4

ALISVERIS MERKEZLERI SEKTORU, GELiSIM, TRENDLER ve DURUM

4.1. Alisveris Merkezleri, Diinyada Gelisimi ve Tanimi

4.2. Algveris Merkezlerinde (AVM) Bolge Secimi

4.3. Turkiye’de Alisveris Merkezlerinde Durum, Rakamlarla Gelisim

4.4. Turkiye’de Alisveris Merkezlerinde Degisen Trendler ve Tespitler

4.5.2015-2016 ve 2017 Yillarinda Tiirkiye’de Ac¢ilacagi Duyurulan Alisveris Merkezleri Detay
Bilgileri

4.6. Olgeklerle ilgili Cahsmadaki Genel Kabuller ve Varsayimlar

4.7. Fonksiyonunu Yitiren Alisveris Merkezleri, Fonksiyonunu Yitirme Nedenleri
4.8.Sehirlere iliskin Bilgiler

4.8.1. Mevcut, insaat ve Proje Asamasindaki Ahigveris Merkezleri, Etki Alan1 Haritalar1 ve
Demografik Veriler

4.8.1.1. Istanbul ili

4.8.1.2. Ankara ili

4.8.1.3. Izmir Ili

Tiim iller

4.8.1.81.Zonguldak Ili



4.9. Istatistiki Bilgiler: Niifus, Kiralanabilir Alan, Harcama Pariteleri

BOLUM 5

METODOLOJi

5.1 Tiirkiye’de Ahisveris Merkezine Ihtiya¢ Duyan illerin Ve Bu Illerde ihtiya¢ Duyulan Alisveris
Merkezi Metrekaresinin Belirlenmesi

5.1.1 Tiirkiye icin Yapilan Hesaplamalar

5.1.2 istanbul I¢in Yapilan Hesaplamalar

BOLUM 6

TURKIYE, DEGERLENDIRME VE SONUC

6.1. 2015 Y1l Durumu Ihtiyac

6.1.1ihtiyac Duyulan iller ve Iller Bazinda ihtiya¢ Metrekaresi

6.1.2 Doygunluga Ulasmig Olan Iller

6.2.2017 Yili Durumu

6.2.1. Ihtiyac duyulan iller ve iller Bazinda ihtiya¢ Metrekaresi

6.2.2 Doygunluga Ulasacak Olan iller

6.3.2015-2017 Yillar Gelistirilen Projeler Sonrasi Durum

6.4.2015 ve 2017 Yillarinda Iller Bazinda ihtiya¢ Duyulan Metrekareler
6.5. Tiirkiye Gergegi ve AVM Sektoriinde 2013’den 2014’e Degisenler

BOLUM 7

iISTANBUL, SONUC VE DEGERLENDIRME

7.1. 2014 Y1l Durumu fhtiyaci

7.1.1 ihtiyac Duyulan ilgeler ve Ilceler Bazinda ihtiya¢ Duyulan Metrekare
7.1.2. Doygunluga Ulasmis Ilgeler

7.2.2016 Y1l Genel Goriinimii

7.2.1. Ihtiyac Duyulan ilceler ve Ilceler Bazinda Ihtiya¢ Duyulan Metrekare
7.2.2. Doygunluga Ulasacak Ilceler

7.3.2014 ve 2016 Yillan Gelistirilen Projeler Sonrasi Durum

7.4.2014 ve 2016 Yillarinda Ilceler Bazinda ihtiyac Duyulan Metrekareler
7.5 Istanbul Gergegi ve Istanbul AVM Sektériinde 2014’den 2015’e Degisenler

BOLUM 8
AVM’LERDE PERAKENDE SEKTORU ANALIZi

8.1.Perakende Nedir, Perakendeciligin Tanimi

8.2.Perakende Sektoriiniin Tarihi

8.3.Tiirkiye'de Perakendecilik

8.3.1. Cumhuriyet Dénemi

8.3.2. Cok Partili Donem

8.3.3. 1980 Sonras1 Donem

8.4.Perakende Sektoriine Ekonomik Yaklasim

8.4.1.Perakende Sektoriiniin GYSH icindeki Yillara Gére Pay1 ve Biiyiime Hiz
8.4.2.Perakende Satis Hacim Endeksi

8.4.3.Perakende Ciro Endeksi

8.5.Glinlimuzde Tiirk Perakende Sektoru

8.5.1.Tiirkiye'de Perakendecilikte Dagitim Kanallari
8.5.2.Perakende Dagitim Kanallari Cesitleri
8.6.Perakendecilikte Teknoloji

8.7.Giinlimuizde Perakendecilige Farkl Bir Bakis; E-Perakende
8.8.Tiirkiye’de Perakende Sektorii icin SWOT Analizi



8.9.Tiirkiye’deki Perakendeciler

8.10.Perakende Sektoriinde Gelisen Konsept Trendleri

8.11.Tiirkiye’de Alisveris Merkezlerinde Yer Secen Perakendeciler Ve Analizleri
8.11.1.Perakendeci Icin Yer Seciminin Onemi

8.11.2.Alisveris Merkezlerinde Yer Secen Perakendecilerin Kategori Bazinda Dagilimi
8.11.3.Baz Illerimizde Konumlu AVM’lerde Kategori Bazinda Magaza Karmasi
8.11.4.Alisveris Merkezlerinde Yer Secen Perakendeciler

8.12.Kategori Bazinda Marka Dagilimi

8.12.1.Bay - Bayan Giyim Kategorisi

8.12.2.Yiyecek I¢ecek I¢i Kategorisi

8.12.3.Ayakkabi Canta Deri Kategorisi

8.12.4.Dekorasyon, Mobilya, Ev Tekstil ve Ev Esyalar1 Kategorisi
8.12.5.Departman Store (Biliyiik Magazacilik) Kategorisi

8.12.6.Aksesuar Kategorisi

8.12.7 Kisisel Bakim, Kozmetik Kategorisi

8.12.8.Spor Giyim ve Spor Malzemeleri Kategorisi

8.12.9.Yiyecek Icecek Dis1 Kategorisi

8.12.10.Cocuk Giyim Kategorisi

8.12.11.Beyaz Esya, Elektrikli Ev Esyalari, Kahverengi Mobilya Kategorisi
8.12.12.Kuyumcu Kategorisi

8.12.13.iletisim Kategorisi

8.12.14.Sinema, Eglence Kategorisi

8.12.15.Teknoloji Market Kategorisi

8.12.16.Kitap, Dergi, Audio, Miizik, Kirtasiye, Ofis Malzemeleri Kategorisi
8.12.17.Hipermarket, Stipermarket, Sarkiiteri Kategorisi

8.12.18.Yap1 Market Kategorisi

BOLUM 9
KAPANIS



Rapordan Alintilar - Ornek: Bursa ili

2014 y1l1 “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi”ne gore niifusu 2.787.539’dur.

Bursa’da, mevcut durumda 11 adet, ayrica proje halinde 7 adet alisveris merkezi bulunmaktadir.
Buna gore gerceklesmis alisveris merkezlerinde toplam kiralanabilir alan 383.750 m? olup,
1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alan1 138 m?’'dir. Dogrusal bakis acis1 ile 1.000 kisi basina

diisen kiralanabilir alan Tiirkiye ortalamasindan yiiksektir.

Bursa’da mevcut durumda bulunan alisveris merkezleri:

No _ Mevcut Ahsveris Merkezi ili ilﬂ' Aqhs Tarihi Yatirmn Sahibi Arsa Alam_Kapali Alam_Kiralanabilir Alam
1 . Bursa _Osmangazi 2010 Maya Grup, Corio Gayrimenkul 92.000 187.798 83.967
2 s S e Mt M M, | Bursa _Osmanpazi 2001 Sbnmez Gida Turizmve Ticaret AS. 66.000 46.228 44500
™ s R —— | Bursa Niliifer 2001 Bainbridge Gayrimenkul Yatum Gelistirme ve [sletmecilik AS. 100.000 123121 54300
4 S lowenibessaniatts . | Bursa  Nilifer 2014 ErogluYam 42.663 118908 16.078
5 e - | Bursa __Inesdl 2011 Kircah YapiAS 70.000 60.000 33.000
6 e Mo den S w s Metes __Bursa _Osmangazi 2008 Kiigiik Cahk Insaat A S, Sonmez Turizm Emlak AS. OzipekInsaat A§ 14761 72.774 25511
T D i . _ Bursa _Osmangazi 2007 Torunlar GYOAS. 53.186 165.286 72.000
8 s cwhe faeren Wetes __Bursa __Niliifer 2006 Bursa Gazeteciler Cemiveti 7972 24.000 14.444
9 3 Bursa _ Merkez 2000 Meridven AVMAS. N/A N/A 7.000
10 SeSslseleesnietes | Bursa  Nilifer 2010 Karasuinsaat N/A 27.000 9.500
11 a . Bursa O i 1999 Torunlar GYOAS. 9.622 57.122 23.450
TOPLAM 383.750

ildeki insaat ve proje halindeki alisveris merkezlerine bakildiginda, mevcut durumdaki
kiralanabilir alana yaklasik 2017 yili1 sonuna kadar 176.150 m? alan eklenmesi beklenmektedir.

insaati devam eden veya proje halindeki alisveris merkezleri:

insaat ve Proje Halindeki Alisveris

i i ficesi  Yanrme Firma Acihs Tarihi  ArsaAlami Kapahdlan  Kiralanabilir Alan

1 2 | Bursa  Nilifer Archepark Alsveris ve Yayam Merkesi Yonetim {sletmecilifi Tic, Ltd.5ti. 2015 6.009 27.000 15.000

2 M e Lk S “ovo | Bursa  Nilifer Rénesans Gayrimenkul Yatrim A5 2017 25.000 105.000 44.000

3 ; | Bursa __Niliifer inbridge Holding A.5 2018 100.000 58.551 16.150

4 aawmem wE s |_Bursa Nilafer _Endiiliis Gayrimenlul Yatnm Harfivat insaat San. ve Tic, 4.5 2016 50.500 94.000 22.000

- |_Bursa __ Nilifer Enyapinsaar 2015 6.500 11500 3.000

6 hom Mo ke ok Mta Bursa __ Nilofer Suryam 2017 37.000 175.655 70.000
TOPLAM 176,150

2015 2017
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Bursa ilinde yapilan incelemelerde alisveris merkezlerinin agirlikli olarak Osmangazi ve Niliifer
ilcelerinde konumlandig goriilmektedir.



EVA GAYRIMENKUL DEGERLEME HAKKINDA:

GAYRIMENKUL
DEGERLEME
DANISMANLIK

EVA, Sermaye Piyasasi Kurulunun (SPK) Lisansli Degerleme Sirketleri Listesindedir ve
Bankalara degerleme hizmeti verme yetkisi de bulunmaktadir. EVA Degerleme, sektoriinde ¢ok
itibarll bir kurulus olan; Ingiltere orijinli Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)
tarafindan Tiirkiye'nin ilk “Regulated by RICS” statiistine getirilmis kurumudur. EVA, 6zel sektor
ve kamu kurumlari i¢in; her Tiirlii Gayrimenkuliin ve Gayrimenkule Dayali Hak ve Faydalarin
Degerleme calismalarin, Gayrimenkul Sektorii Pazar ve Sektor Analiz Raporlari, Gayrimenkul
Projeleri Finansal Fizibilite ve Yapilabilirlik Analizleri Calismalar1 hazirlamakta, Lokasyon
Analizleri, Kentsel Déniisim Caligmalari, En Iyi ve En Verimli Kullanim Etiidii Calismalar:
hizmetleri sunmaktadir. 2011 senesinde Euromoney tarafindan Degerleme Konusunda Tiirkiye
En lyi Gayrimenkul Damismanlik Firmasi, 2013 senesinde Tiirkiye’nin En Iyi Danismanlik, En lyi
Arastirma ve En lyi Degerleme Firmas: édiillerinde, 2014 senesinde ise “Tiirkiye’nin En lyi
Gayrimenkul Arastirma Firmas1" 6diiliine layik goriilmiistiir. Ayrica yine uluslararasi bir kurum
olan International Property Awards, EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanhig 2013-2014
senesi 6diillerinde "Tiirkiye'nin En Iyi Gayrimenkul Danismanlik Firmas1" ve "Avrupa'nin En lyi
Gayrimenkul Danismanlik Firmasi" 2014 senesinde ise tekrar "Tiirkiye'nin En lyi Gayrimenkul
Danismanlik Firmasi1" olarak se¢mistir. Sirketin gayrimenkul sektori ile ilgili diizenli ¢ikarttigi
birgok arastirma analiz ve yayinlari, sektor raporlar: bulunmaktadir.

AKADEMETRE HAKKINDA:

AKADEMETR=-

Turkiye’'nin yerli sermaye ile kurulu en biiylik arastirma sirketi olan Akademetre Arastirma &
Stratejik Planlama, kaliplasmis yaklasimlara son vererek, bilginin daha etkin ve yetkin
kullanimina olanak tanimak, yaratici ve sonug¢ odakli arastirma yontemleri gelistirmek amaciyla
2000 yilinda kurulmustur. Akademetre, 26 ilde kendisine bagl bolge ofisleri olmak tizere, 81
ilde hizmet vererek yurticinde ve yurtdisinda -6zellikle Tiirkiye Cumhuriyeti ile Ortadogu
Bolgesinde- etkin saha alt yapisiyla miisterilerine hizmet vermektedir. Akademik arastirma
yontemlerini yasama gecirerek, arastirma sonuglarini sahip oldugu sektorel know-how ile
karsilastirabilmekte ve Tiirkiye ve bolgesel degerlendirmelerle desteklemektedir.



