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GiRIiS

Ulkemizin en énemli perakende merkezlerinden birisi Bagdat Caddesi’dir. Uzun yillardir 8nemli ce-
kim merkezlerinden olan Bagdat Caddesi’ndeki hareketlilik, 2015 yilinda artmaya baslayan kentsel
donlisim uygulamalari ile eski cazibesini kaybetmistir. Cadde’de olan yaya hareketliliginin azalmasi
diikkan kiralarini dogrudan etkilemis, bosluk oranlari artmistir. Harmoni Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik AS olarak son dénemlerde tekrar canlanan Bagdat Caddesi’ni masaya yatirdik. Sektorel
dagihm, birim kira deg@erleri, alan kullanimlar, kira deg@erini etkileyen faktorler gibi dnemli kriterleri
analiz ettik. Ozel Projeler Birimimize bagl 8 degerleme uzmani sahada detayli inceleme gercekles-
tirdi. Toplam 122 adet dikkanin kira ve alan bilgisi toplanarak analizi tamamlandi. Dikkan kiralari
pandemi etkisinden arindirilarak regresyon analizine tabi tutuldu. 122 adet diikkandan u¢ deger
oldugu diisiiniilen 10 adeti cikarilarak 112 diikkan ile analizler tamamlandi. istatistiki analizler istanbul
Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesi Ogretim Uyesi Prof. Dr. Hiiseyin Murat CELIK énderliginde
tamamlandi. Bu raporda ulasilan veriler dogrultusunda dederleme sektorlinde farkindalik yaratmak
ve perakende, finans, hizmet sektorlerine yatirim kararlari éncesinde detayli veri saglamak amag-
lanmistir. Bu analizde kullanilan veriler 2021 Subat-Mart doneminde toplanmis olup 2021 1. ceyrek
verilerini yansitmaktadir.

1. CALISMANIN AMACI, KAPSAMI, YONTEMI

Bagdat Caddesi ya da kisaca “Cadde”, gerek istanbul gerek Kadikdy ilcesi icindeki rolii ve kimligi ile
dogu yakasinda her dénem énemli bir kentsel alt bdlgeye karsilik gelmistir. ilcenin planlama dene-
yimleri caddenin makroformunun degisimindeki temel belirleyicilerden biri olmustur. Kadikdy il¢esi
icinde st gelir grubunun yasadigi Bagdat Caddesi ve cevresi tarihsel surecg icinde her donem prestij
mekani olmustur. istanbul’'un en uzun alisveris caddesi Bagdat Caddesi batida Kiziltoprak’tan basla-
yarak Bogazici Koprisl baglanti yoluna baglanmakta, doguda ise dnemli bir ayrim olan Bostancr’'dan
sonra tren yolunu keserek Maltepe ilcesine dogru devam etmektedir. Ancak bugun prestijli alisveris
mekanlarinin, yeme-icme mekanlarinin, konut alanlarinin yogunlastigi ve galisma konusu olan Kizil-
toprak - Bostanci arasindaki yaklasik 5.5 km’lik glizergah olarak kabul edilmektedir.

2. BAGDAT CADDESI SEKTOREL DAGILIMI

Bagdat Caddesi uzerinde halihazirda 810 adet diikkan bulunmaktadir. Bunlarin 67 tanesi bos olup,
kiralik veya satilik durumdadir. Ayrica 47 adet bina yikim asamasinda veya insa halindedir. Bu binalar
calismaya dahil edilmemistir.
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Grafik 1. Bagdat Caddesi’nde Diikkanlarin Sektérel Dagilimi
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Tablo 1. Bagdat Caddesi’nde Diikkanlarin Sektérel Dagilimi

Aksesuar & Taki J
6,173%

DUKKAN TURU

Yeme icme 163 20,12 Kozmetik & Bakim 19 2,35

Moda Tekstil 105 12,96 Teknoloji 17 2,10

Ev Uriinleri 86 10,62 Hobi & Kitap & 17 210
Oyuncak

Hizmet 79 9,75 Eglence Kiltir 10 1,23

Finans 66 815 Otomotiv 6 0,74

Aksesuar & Taki 50 6,17 Konaklama 1 0,12

Market 36 4,44 Bina Yikim / ingaat 47 5,80

Servis Hizmetleri 22 272 Bos Dilkkan / 67 8,27

Kiralik
Ayakkabi & Canta 19 2,35 TOPLAM 810 100%
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Cadde Uzerindeki dikkéanlarin sektorel dagilimina bakildiginda %20,12 orani ile yeme-igme alt sektoriiniin
one ¢iktigi; bunu %12,96 oranla moda-tekstil, %10,62 ile ev Urlnleri, %9,75 ile hizmet ve %8,15 ile finans
sektdrlerinin takip ettigi goriilmektedir. Ayrica %8,27 oraninda diikkanlarin bos oldugu tespit edilmistir.
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Sekil 1. Bagdat Caddesi Uzerindeki Diikkanlarin Sektérel Dagilimi
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2.1. BAGDAT CADDESI ONE CIKAN SEKTORLER

Bagdat Caddesi’nde devamlilifini koruyan ve Cadde lzerindeki diikkanlarin %20,12’sini kapsayan
yeme-igme sektorinin diger alt sektorlere gore cadde lizerinde daha homojen dagildigi goriilmek-
tedir. Yeme-icme sektoriiniin %10°u Cadde’nin kuzeydogusunda, %22’si Goztepe Parki’'ndan Kizil-
toprak’a kadar olan kisimda, %34’l Cadde’de yaya trafiginin yogun oldugu bodlgede yer almaktadir.

./(

Micrmeners

14

109

Sekil 2. Yeme-igme Sektorii

Cadde’de yer alan sektorler arasinda %12,96 orana sahip olan moda & tekstil perakende alt sektoriinde-
ki diikkanlarin %72’si yaya trafiginin yogun oldugu Caddebostan-Suadiye arasinda konumlanmaktadir.
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Sekil 3. Moda Sektorii

Sektorler arasinda %10,62 orana sahip ev Urlinleri perakende alt sektoriindeki diikkanlarin %50’si
Goztepe Parki ile Kiziltoprak arasinda yer alan bélgede yogunlasmaktadir. Cadde’nin bu bdlgesinde
yaya trafiginde disls yasandigi gortlmustir.
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Sekil 4. Ev Uriinleri Sektorii

Cadde lzerinde %9,75 oranda yer alan hizmet faaliyetlerinin %70’inin yaya trafiginin genele gore
disik oldugu Goztepe-Kiziltoprak arasinda yer alan bolgede yogunlastigi goriilmektedir.



BAGDAT CADDESI KiRA ARASTIRMASI RAPORU 2021

YATAGI

KOZ

/>
V4
/e
‘/'
- 4
) — fa
&) /.
uw
&) /s
b /
> y
= /
x h
e = i /
z :
.D ] / . -~
i/
y

v y,

Y .

i /

/
. :
» ',V‘I\
,/ >
7
./ 5
~7
: /
/
| /

A et Bl e 00 P

-
o) A
}; -
u
>
:}:

g

FENERBAHGE

Sekil 5. Hizmet Faaliyetlerinin Dagilimi

Cadde’de %8,15 orana sahip finans sektori caddenin geneline yayilmis bir sekilde bulunmasina rag-
men Caddebostan-Goztepe arasindaki bélgede %36’lik kisminin yer aldigi géralmustar.
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Sekil 6. Finans Sektori
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3. ORNEKLEM UZERINDE BiRiM KiRA DEGERLERI

Calisma kapsaminda Bagdat Caddesi lizerinde yer alan diikkanlarin; konum tespiti, hangi sektérde
faaliyet gosterdigi tespit edilmis ve bdlgenin genel karakteri ortaya konmustur. Ardindan 122 adet
kira 6rneklemi Ulzerinde calisilarak, dilkkanlarin kullanim alani, konumu, sektori ile kira degerleri
kiyaslanmis ve birim kira degerleri hesaplanarak bolge icin ¢ikarimlar yapilmistir.

Cadde yogunluga gore 3 bolge halinde ele alinmis olup her bdlge igin ayri sonucglara ulasiimistir:
1. Bélge: Cadde girisi - Kazim Ozalp Sokagdi arasi (Boyner ile Bostanci Tren istasyonu)
2. Bolge: Kazim Ozalp Sokadi - Prof. Dr. Hulusi Behcet Caddesi arasi (Goztepe Parki ile Boyner)

3. Bolge: Prof. Dr. Hulusi Behget Caddesi - Stadyum arasi (Fenerbahge Stadi ile Goztepe parki)

Praf, Dr. Hulusl
Behret Caddesl

o

- —— i Cadde Glrig]

Sekil 7. Bagdat Caddesi Bolgeler

12
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Grafik 2. Bagdat Caddesi Ornekleminde Diikkanlarin Sektérel Dagilimi

Aksesu
Tak
Ev Uriinleri& 6%
Dekorasyon

7%

Diger
15%

K 4

Cadde uzerinde sahada toplanan verilere gore

1.bdlgede 38,

2.bolgede 55,

3.bdlgede 29 adet olmak lzere

toplamda 122 adet diikkanin kira verisine ulasiimistir.

Orneklemde yer alan, 122 adet diikkanin %30’u yeme-icme, %15’i finans, %13’li moda/tekstil, %7’si
ev urunleri & dekorasyon, %6’sI aksesuar & taki ve %15’i diger (hizmet & spor, market, teknoloji &
iletisim, hobi & kitap & oyuncak, ayakkabi & ¢anta, kozmetik/bakim, servis hizmetleri ve yapi Urlnleri)
kategorisinde yer almaktadir ve %14’ bos (kiralik diikkan) durumdadir.

13
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Tablo 2. Bolgelerin Sektoérel Dagilhimi

KULLANIM TURU 1.BOLGE 2. BOLGE 3. BOLGE
Aksesuar & Taki 5% 9%
Ayakkabi & Canta 3%
Bos 18% 1% 14%
Ev Uriinleri & Dekorasyon 3% 4% 17%
Finans 16% 18% 10%
Hizmet & Spor 4% 7%
Hobi & Kitap & Oyuncak 3% 3%
Kozmetik & Bakim 2%
Market 5% 2% 3%
Moda & Tekstil 1% 22%
Servis Hizmetleri 3%
Teknoloji ve iletisim 5% 2% 3%
Yapi Uriinleri 3%
Yeme & icme 29% 27% 38%

Orneklem icerisinde 1. ve 2. bélgede yeme & icme, finans ve moda & tekstil kullanim tiiriinde diik-
kanlarin; 3. bdlgede ise yeme & icme, ev Urlinleri & dekorasyon ve finans kullanim tlrlinde diikkan-
larin yogunlastigr gorulmektedir. Ayrica her bdlgenin bos diikkan oranlari da dikkat cekmektedir; 1.
bolgedeki dilkkanlarin %18’i, 2. bélgedeki dikkanlarin %11i ve 3. bolgedeki diikkanlarin %14°l bos/
kirahk durumdadir.

Kira verilerine ulasilan diikkanlarin, Kadikdy Belediyesi’nden projeleri temin edilerek alanlari m? cin-
sinden hesaplanmistir. Alan hesaplamalarinda alanlar zemine indirgenerek birbirleri arasinda kiyas-
lama imkani olusturulmustur.

14
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Zemine indirgeme kat sayilari;

- 2. bodrum katta %10,

- Bodrum katta %25,

- Zemin katta %100,

- Asma katta %40,

- 1.normal katta %35,

- 2-3. normal katta %30,
- 4-5. normal katta %20,

olarak belirlenmis ve her diikkan icin uygulanmistir. Bdylece diikkanlarin birim kira (TL/m?) degerleri-
ne ulasiimis olup her bir bdlge ve sektdrler arasinda birim kira analizi yapilimistir.

Cadde lizerindeki kira degerleri 6grenilen dikkanlarin alanlari hesaplanirken belediye projeleri esas
alinmis olup gozle gorllen blylmeler proje tzerinden yapilan alan hesaplarina dahil edilmistir. DUk-
kénlarin icerisinde inceleme yapilamadigindan dolayi i¢ kisimlarda yapilan blyiimeler, asma kat b-
yumeleri, bodrum kat buyumeleri tespit edilememis olup bu bdlimlerdeki alan buytumeleri géz ardi
edilmistir.

Cadde Uzerindeki diikkanlarin kira degerleri tespitinde sahada toplanan veriler, gegcmis zamanda
cadde uzerinde yapilmis degerleme raporlari esas alinmis olup sahada toplanan verilerin belli bir
kismina sifahen ulasiimistir. Bununla birlikte ge¢mis zamanda yapilmis olan degerleme raporlarindan
alinan veriler TEFE, TUFE oranlari kullanilarak 2020 yilina uyarlanmistir. Ayrica kiralik ilanlar icin top-
lanan verilerden bolge emlakcilarindan gorus alinarak belli oranda pazarlik payi dtsulmustur.

Tablo 3. Bolgelere Gore Diikkan Sayilari & Ortalama Birim Kiralar & Ortalama Alanlari

ORTALAMA BiRIM KIRA

DUKKAN SAYISI DEGERI (TL/m?)

ORTALAMA ALAN (m?)

1.Bolge 38 581 213
2.Bolge 55 829 151
3.Bolge 29 182 134
GENEL 122 598 167

* Zemine indirgenmis alanlar baz alinmistir.

Yapilan galismada diikkanlarin birim kira degerlerinin cadde lizerindeki konuma, diikkanin alan bi-
ylikltglne, diikkanin sektorline, cephe/derinlik oranina, kése konumlu olup olmamasina ve kattaki
dagilimlarina gore degistigi gdzlemlenmistir.

15
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Cadde Ulizerindeki kira degerlerine bakildiginda 2.750 TL ile 1100.000 TL arasinda degisen rakam-
larla karsilasiimistir. Bu veriler incelendiginde kurumsal olmayan isletmelerin 2.750 TL ile 50.000 TL
arasinda degisen kira degerlerine karsin kurumsal olan firmalar 1100.000 TLye kadar c¢ikan kiralar
odemektedir. Bolgenin satis potansiyelinin yani sira reklam kabiliyetinin yiksek olmasi, firmanin ta-
ninmasi agisindan degerli olmasi sebebiyle cadde lizerinde 6denen kiralarin bazilari cirodan bagim-
siz incelenmelidir.

Yeme-icme sektoriindeki kira degerlerine bakildiginda diger sektorlere nazaran aylik ciro ile dogru-
dan iliskili oldugu sdylenebilir. Ornegin bazi kurumsal firmalar ile ciro lizerinden kira sdzlesmesinin
yapildigr goriilmektedir. Bunun sonucunda yeme-igcme sektoriindeki kira degerlerinin Covid-19 salgi-
ninda diger sektorlere nazaran daha fazla etkilendigi gorilmektedir.

Calismadan cikarilabilecek bir sonug olarak her sektoriin katlanabilecegi belli oranda kira degerleri
oldugudur. Bu sebeple Cadde uzerindeki konumun kira degeri lzerindeki etkisi fazla oldugundan
belli bélgelerde bazi sektorlerin yogunlastigi gorulmektedir. Bu bdlgelerde ayni sektdr ve benzer
alan buyukliklerine sahip diikkanlarin birbirine yakin kira degerine sahip oldugu gorilmektedir.

Tablo 4. Diikkanlarin Fonksiyonuna Gore Diikkan Sayilari/ Oranlari & Ortalama Birim Kiralari & Ortalama Alanlari

ORTALAMA BIRIM

DUKKAN TURU DUKKAN SAYISI/ ORANI KIRA DEGERI (TL/M?) ORTALAMA ALAN (M?)
Aksesuar & Taki 7 6% 1827 54
Kozmetik & Bakim 1 1% 727 28
Moda & Tekstil 16 13% 695 259
Teknoloji & iletisim 4 3% 692 68
Market 4 3% 635 15
Yeme & icme 37 30% 565 120
Bos/ Kiralik 17 14% 482 189
Finans 19 16% 467 280
Ayakkabi & Canta 1 1% 464 129
Hobi& Kitap & Oyuncak 2 2% 419 142
Hizmet & Spor 4 3% 386 49
Ev Uriinleri & Dekorasyon 8 7% 246 182
Yapi Uriinleri 1 1% 155 258
Servis Hizmetleri 1 1% 81 148
Genel Toplam 122 100% 598 167

* Zemine indirgenmis alanlar baz alinmistir.

16
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Grafik 3. Diikkanlarin Fonksiyonuna Gore Ortalama Birim Kiralar & Ortalama Alanlari
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Ortalamanin uzerinde birim kira degerine sahip Aksesuar & Taki, Kozmetik & Bakim, Teknoloji &
iletisim ve Market sektdrlerinin kullanim alanlarinin diisiik olmasi sebebiyle birim kira degerlerinin
ylksek oldugu sonucuna variimistir. Ancak yine ortalamanin tizerinde birim kira degerine sahip olan
Moda & Tekstil sektorlinde kullanim alani da ortalama lzerinde bir dedere sahip oldugu dikkat ¢ek-
mektedir. Bu durumun sektére ait dikkanlarin yaya trafigini yogun oldugu, Caddebostan-Suadiye
arasinda yer alan bodlgede yogunlasmasindan kaynakl oldugu diusuntlmektedir.

17



=== BAGDAT CADDESI KiRA ARASTIRMASI RAPORU 2021

Tablo 5. Bolgeler Bazinda Cephe Genisligine Gore Ortalama Birim Kira Degeri

18

CEPHE GENISLIGI (M) ORTALAMA ALAN ORTALAMA ALAN
ORTALAMA BIRIM KIRA
DEGERI (TL/M?) 23 689
5,0-10,0 194 573
(M?)

10,0 - 20,0 179 556

20,0+ 535 543

1.BOLGE GENEL 213 581
0-5,0 21 1.289

5,0-10,0 172 569

2. BOLGE

10,0 - 20,0 265 566

20,0+ 411 494

2.BOLGE GENEL 151 829

0-5,0 69 148

5,0-10,0 123 175

3. BOLGE

10,0 - 20,0 242 233

20,0+ 148 325

3.BOLGE GENEL 134 182

GENEL TOPLAM
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1. ve 2. Bolgelerde dikkanlarin cephe genislikleri ile birlikte ortalama alanlarin da azalmasi sonucu
ortalama birim kira degerlerinin (TL/m?) arttigi gézlemlenmektedir. Ancak 3.bélgede tam aksine cep-
he genislikleri arttik¢a ortalama birim kira degerlerinin de arttigi gorilmektedir. Bu durumun nedeni
yaya trafiginin az oldugu 3.bdlgede cephe genisligi (m) ve kullanim alani (m?) olarak daha biiyiik
diikkanlarin kurumsal firmalara kiralanmasi olarak yorumlanmaktadir.

Grafik 4. Bolgeler Bazinda Cephe Genisligine Gore Ortalama Birim Kira Degeri
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4. MODEL VE METODOLOJi

Bagdat Caddesi’nde yapilan analiz ve veri calismalari sonrasinda, bélgede bulunan dikkanlarin kira
degerlerini etkileyen faktorlerin tespit edilebilmesi adina istatistiksel model kurgulanmistir. Modelde
15 adet degisken ele alinmis olup detaylari asagida belirtilmistir.

Tablo 6. Tanimlayici istatistikler

19
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Minimum Maksimum Std. Sapma

ZKA: Zemin Kat 15 1 560 122,84 102,989
Alani (m?)

AKA: Asma Kat 17 0 167 7771 37195
Alani (m?)
BTU: Bostanci Tren
istasyonuna Uzak- 122 20 5870 2621,54 1470,260
Iik (m)
KY: Kat Yiuksekligi 101 3 7 366 731
(m)
BCG: Birinci Cephe 123 0 27 7,52 5,082
Genisligi (m)
BNK: Birinci Nor-
mal Kat Alant (o) 16 125 655 267,88 137,589
TKA: Toplam Kulla- 122 6 3188 304,47 536,372

nim Alani (m?)

TCG: Toplam Cep- 123 2 46 979 8734

he Genisligi (m)

KA: Kat Adedi 123 3 7 3,48 757
STUZ:Stada 122 540 6080 358762 1377786
Uzaklik (m)

GPCU: Galip Pasa

Camii Uzalitk (o) 122 40 3200 133,34 837,279

BKA: Bodrum Kat 68 6 673 94,37 99120
Alani (m?)

IKIBK: ikinci Bod-

rum Kat Alant (o) 123 0 673 1713 74,596

Bu 6zelliklerin dogrudan ya da logaritmik olarak her birinin aylik birim kiraya olan gorece katkilarini
hesaplamak Uzere, bir hedonik fiyat modeli kurulmus, 15 degisken ile farkli kombinasyonlar olustu-
rularak kiraya en anlaml katki yapan degisken parametreleri hesaplanmistir. Calismamiza gore, en
anlamli degisken setinin oldugu model, kira degerinin dogal logaritmasina olan degiskenlerin dog-
rusal katkisi hesaplanmigtir.

Buna gore en anlaml model;

Ln (Kira) = 0.00697* BKA: Bodrum Kat Alani (m?) + 0.00502* ZKA: Zemin Kat Alani (m?) + 1.83990 *
KY: Kat Yuksekligi (m) + 0.02197 * TCG: Toplam Cephe Genisligi (m)+  0.00062173* STUZ: Stada
Uzaklik (m) + 0.00060186 * GPCU: Galip Pasa Camii Uzaklik (m)

Modelimizin Log-Lineer bir model oldugundan hareketle, hesaplanmis parametre genel olarak anilan
degiskendeki % 1lik bir de@isimin konut kirasinda yaptigi degisimi vermektedir. Buna gore bodrum kat
metrekaresindeki % T'lik degisim, kira tizerinde 1000’de 6.97; Zemin kat metrekaresindeki %1‘lik bir
degisim, kira tzerinde 1000°de 5 lik bir degisime; Binadaki kat degisimdeki %1lik bir degisim, % 184
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Ik bir degisime neden olmaktadir. Toplam cephe uzunlugu hesaplanan formiilde her ne kadar ista-
tistiksel olarak anlamli olmasa da, % T'lik bir degisimin % 2.19’luk pozitif bir dedisime neden olmaktadir.

Ote yandan bu modelde, Fenarbahce Stadi ve Galip Pasa Camii iki merkezi odak olarak alinmis, bu
iki noktaya olan mesafe de anlamli bir sekilde pozitif olarak degerlenmekedir. Yani Galip Pasa Cami-
inden uzaklasma 10.000’de 6.01, Fenerbahge Stadi'na olan mesafenin % 1’lik degisimi ise 10.000’de
6.02 oraninda kiraya katki koymaktadir. Modelin bitin olarak tahmin guicu 0.97 (ayarlanmis R2) de-
Jisken setinin F istatistigi de 824.95 olup tiim degisken setinin anlamhiligi % 999 dizeyindedir. Ani-
lan Modele ait bilgisayar ¢iktilari ise asagida verilmistir:

Bagiml Degisken: LnKira

Number of Observations Read 112
Number of Observations Used 105
Number of Observations with Missing Values 7

NOTE: No intercept in model. R-Square is redefined.

Analysis of Variance

Sum of Mean

Source DF Squares Square F Value Pr>F
Model 6 11309 1884.88391 824.95 <.0001
Error 99 22619959 2.28484

Uncorrected Total 105 11536

Root MSE 1.5157 R-Square: 0.9804

Dependent Mean 10.42558 Adj R-Sq: 0.9792

Coeff Var 14.49866

Parameter Estimates

Parameter Standard

Variable Label DF Estimate Error tValue Pr> It

bk bk 1 0.00697 0.00303 230 0.0237

zeminkat zeminkat 1 0.00502 0.00201 2.50 0.0142

KY KY 1 1.83990 014127 13.02 <.0001
TC TC 1 0.02197 0.02642 0.83 0.4077
STUZ STUZ 1 0.00062173 0.00010225 6.08 <.0001
GPCU GPCU 1 0.00060186 0.00015657 3.84 0.0002
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5. SONUC VE DEGERLENDIRME

Calisma baglaminda, olusturulan 3 alt bélge icin sonuglara ulasiimistir.
. 1. Bolge’de/ Cadde girisi - Kazim Ozalp Sokagi arasi (Boyner ile Bostanci Tren istasyonu);
- Bolgede yeme-icme, finans ve moda & tekstil sektorleri agirlik gostermektedir.
- Moda & tekstil perakende alt sektorlintin %72’sinin bu bdlgede yer alarak 6ne cikti§i gorilmustdr.

- Kira degerlerinin (4.000 — 1100.000 TL) Cadde ortalamasinin tzerinde kaldi§i, fakat diikkan
alanlarinin da (ortalama 212 m?) artis gdstermesi sebebi ile birim kira degerinin (ortalama 581 TL/m?)
cadde ortalamasina (ortalama 597 TL/m?) gére asagida kaldigi goériilmiistiir.

- Yaya trafiginin ve kira degerlerinin Bostanci Tren istasyonuna dogru azalmaya basladig goriilmiistir.

- Caddebostan — Suadiye arasindaki bolgede diinyaca unli markalarin yer secme egiliminde
oldugu tespit edilmistir.

. 2.Bolge’de/ Kazim Ozalp Sokagi - Prof. Dr. Hulusi Behcet Caddesi arasi (Goztepe Parki ile Boyner)
- Bolgede yeme-igme, moda & tekstil ve finans sektorleri agirlik gostermektedir.

- Hizmet faaliyetlerinin %70’i ve ev Urlinleri perakende alt sektdrliniin %50’sinin yer aldigi gorul-
mektedir.

- Kira degerlerinin (4.000 — 666.667 TL) Cadde ortalamasinin altinda kaldigi ancak birim kira
degerinin (ortalama 829 TL/m?) Cadde ortalamasina (ortalama 597 TL/m?) gére yukarida kaldigi go-
rilmustir. Ortalama diikkan biiyikligi 151 m? oldugu tespit edilmistir.

- Yaya trafigi yogunlugunun Stada dogru azaldigi gézlemlenmistir.
. 3.Bolge’de/ Prof. Dr. Hulusi Behget Caddesi - Stadyum arasi (Fenerbahcge Stadi ile Goztepe parki)
- Bélgede yeme-icme, ev (rlnleri & dekorasyon ve finans sektorleri agirlik géstermektedir.

- Yeme-icme perakende alt sektoriintin %35’i ve finans sektériinin %36’sinin yer aldigr gorilmek-
tedir.

- Kira degerlerinin (2.750 — 135.000 TL) ve ortalama birim kira degerinin (182 m?/TL) Cadde orta-
lamasinin altinda kaldigi gériilmektedir. Ortalama diikkan biiyiikliigii 134 m? oldugu tespit edilmistir.

Yeme-icme sektérii bdlgenin tamaminda daha homojen bir dagim gésterirken, moda-tekstil, akse-
suar taki, hizmet, finans ve ev Urlnleri dekorasyonu alt sektorlerinde yigilmalar géstermistir. Birim
kira degerlerinin moda tekstil, aksesuar taki ve yeme-igme sektdrlerinin yogunlastidi, yaya trafiginin
fazla oldugu Caddebostan-Suadiye arasi bolgede yiikseldigi, hizmet faaliyetleri, ev Uriinleri deko-
rasyonu gibi sektorlerin yer aldigi Goztepe Parki-Kiziltoprak aksinda arasinda azalmaya basladigi
gorllmustir. Birim kira degerlerinin ylkseldigi bolgelerin kurumsal firmalar tarafindan tercih edilirligi
daha yliksekken, azalmaya basladigi bolgelerde diger firmalarin da yer buldugu goériilmektedir.
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Sekil 11. Sektorel Dagilim — Birim Kira Degerleri
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