YUVARLAK MASA PERAKENDEDE LOKASYON

2010 yilindan itibaren son 1-2 yila kadar Bagdat Caddesi ve ¢evresinde hiz kazanan kentsel
yenileme faaliyetlerinin getirdigi hareketlilik sayesinde miulklerin satig/kira fiyatlarinda da
hizli bir artis oldugunu ve devaminda buna tepki olarak dogan arz/talep dengesinin degerlere
olumsuz etkisini hep birlikte izledik.
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Yalnizca Istanbul ya da Kadikdy icin de-
gil, tim Turkiye icin aligveris ve ¢ekim
merkezi olarak Bagdat Caddesi’nin énemi
herkes tarafindan bilinmekte. Cumhuri-
yet Dénemi’nden sonra hizli bir kentles-
me dénemine giren Tirkiye’de peraken-
de sektérii icin énemli bir merkez haline
gelen Bagdat Caddesi’nin tarihsel acidan
ticari gelisimini etkileyen en &nemli un-
sur ise 1960’1 yillarda imarinin 4-5 kata
cikarilmasi ve 1965 yilinda Kat Milkiyeti
Kanunu’nun yasalasmasi ile ingsaat faali-
yetlerin hiz kazanmas1 olmustur. 1970’li
yillarla birlikte Cadde’de hizlanan insa-
at faaliyetleri ile eski koéskler yikilarak
apartman niteligine déntustirtilmiis ve
boélgede niifus hizli bir sekilde artis gés-
termistir. 90’1 yillara gelindiginde ise
Bagdat Caddesi genel olarak yapilasma-
sin1 tamamlamistir. Bu tarihlerde ticari
faaliyet acisindan merkez &zelligi tasiyan
kisim Sagkinbakkal bélgesi olmustur. Gii-
niimiizde bu bélge disindaki cogu binanin
zemin katinda konut kullanimi bulunma-
sinin sebebi de budur.

2010 yilindan itibaren son 1-2 y1la kadar
Bagdat Caddesi ve ¢evresinde hiz kazanan
kentsel yenileme faaliyetlerinin getirdigi
hareketlilik sayesinde miilklerin satig/kira
fiyatlarinda da hizli bir artis oldugunu ve
devaminda buna tepki olarak dogan arz/
talep dengesinin degerlere olumsuz etki-
sini hep birlikte izledik. Ayrica genel eko-
nomik/siyasi olumsuzluklar nedeni ile de
Cadde genelinde son yillarda ticari potan-
siyelde diisiis ve énemli markalarin sikca
yer degistirdikleri gériiliiyor.

Cadde’de santiye goriintiisii
Bagdat Caddesi iizerinde yer alan baz bi-
nalarin zemin katlarinda bulunan konut
nitelikli bagimsiz béliimler, kentsel yeni-
leme siirecinde; malikler arasinda ve/veya
zemin kat konut sahibi ile muteahhit fir-
ma arasinda ihtilaflara neden olmaktadir.
Bildigimiz tizere Bagdat Caddesi tizerinde
zemin katta konut sahibi olan malikler fiili
durumda belirli izinleri ve diger kat malik-
lerinin de yazili onayini alarak konutlariny;
isyeri, muayenehane, btiro olarak kullana-
bilmektedirler. Ancak karsilastiimiz baz
drneklere gére; déniisiim asamasinda ze-
min kata diikkan nitelikli bagimsiz bélim
insa edilmesi ve zemin katta konutu olan
maliklere bu kat yerine normal kattan ko-
nut verilmesi énerilmektedir. Genelde ze-
min kat sahipleri, yeni insa edilecek olan
yapida da zemin katta yer almak istiyorlar.
Bu ihtilaf durumlarinda déntisiim/yenile-
me faaliyetlerinde siire¢ bir hayli uzamak-
tadir. Olusan belirsizlikler nedeni ile ya
da yikima ugramis ancak insaat1 bu gibi
anlasmazliklar yiiziinden devam etmeyen
binalar dolayisiyla caddedeki perakende
sektéri olumsuz etkilenmektedir. Bunun
sonucu olarak da ézellikle son birkac yil-
dir Bagdat Cadde’sinde perakende sektd-
riinde durgunluk géze carpmaktadir.
Artan insaat faaliyetleri ve yogun tra-
fik, bolgeden son yillarda baslayan kacis
trendinin devam etmesine sebep olmak-
tadir. Bélgede uzun stiredir devam eden
demiryolu yapim calismasi nedeni ile de
baz1 yollar kapatilmistir. Ayrica bdlge-
de bahsettigimiz bina yapim calismalan



nedeniyle kaldirimlarda dahi yiiriimekte
zorlanilmakta olup, Cadde’de goéze hos
gbériinmeyen “santiye” gériintiisii olusmus
durumda.

Avrupa Yakasi’'nda benzer bir durum
yiikselen fiyatlar ve stiren altyap:i calis-
malar1 sebebiyle Istiklal Caddesi’'nde go-
rilmustir. Ancak bdélgenin tarihi yapis:
sayesinde sahip oldudu turist potansiyeli
ve gelismis ulasim imkanlari, yerli/yaban-
c1 ziyaretei icin Istiklal Caddesi’nin bir
cazibe merkezi olma durumunu devam
ettirmistir. Fakat Bagdat Caddesi benzer
bir tepki verememis ve yogun insaat faa-

liyetleri ulasimi daha da zor hale getirerek
ziyaretci sayisinin azalmasina sebep ol-
mustur. Bunlara bagli olarak nitelikli mar-
kalarin Bagdat Caddesi’ni terk etme siireci
hala devam etmektedir. Ayrica déviz cin-
sinden yapilan kiralamalar da artan kurlar
sebebiyle kiracilar zorlamakta ve doluluk
oranlarinin azalmasina sebep olmaktadir.
Bagdat Caddesi perakende sektorii-
ni etkileyen diger bir unsur da civardaki
AVM dnitelerinin adet ve kalitelerindeki
artis olarak géze carpmaktadir. Gliintimiiz
AVM’leri belirli konsept tasarimlar ile
ziyaretci cekmekte olup, genel aligveris
aliskanhklarimizi degistirmektedir. Tiike-
ticiler artik tekstil, yeme/icme, sinema,
eglence, market, oto yikama gibi bitiin
ihtiyaclarin1 karsilayabilecegi standarda
sahip biitiinciil konseptteki “AVM {inite-
lerini”, sokak konseptine tercih etmekte-
dirler. Ayrica yadish ya da yogun giinesli
havalarda insanlar kapali alanlari tercih
etmekte olup, AVM’leri kullanmaktadir.
Anadolu Yakasi’'nda sayilar giderek artan
nitelikli AVM’ler; tercih edilen tasarimlari,
ulagim imkanlarinin cesitliligi ve otopark
imkanlariyla, gerek perakende markala-
n gerekse tiiketici tarafindan daha cazip
mekanlar haline gelmeye baslamaktadir.

Diisiis gecici

Tim bu etkilerin getirisi olarak Bagdat
Caddesi'ndeki perakende sektériinde do-
luluk oranlarinda ve satig/kira degerle-
rinde &nceki yillara oranla disiis gézlen-
mekte. Ancak bu durumun gecici oldugu
diistiniilmekte ve gelecek birkac yil ice-
risinde yeniden eski giinlerine dénecegi
déngoriilmekte. Bagdat Caddesi’ne yeni ve
nitelikli bazi markalarin magaza acacag:
yoéniindeki duyumlarimiz da bu éngérii-
ye destek olur nitelikte. Son yillarda gé-
rillen kentsel déntisiim hizi glintimiizde
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biraz daha yavaslamis durumda. Kentsel
déntisiim olgusunun cadde tizerindeki et-
kisi azaldikca, yaya erigimini eski dénem-
lerdeki gibi daha kolay hale getirecek ve
kentsel yasam kalitesini arttirmasi da cad-
denin eski cazibesine ulagmasini saglaya-
caktir. Ayrica azalan bu ivme sonrasinda
arz/talep dengesinin yakin bir siirecte
yeniden diizelecegi, caddedeki tasinmaz
satig/kira fiyatlarinin yeniden dengelen-
mesi ve géze hos gelmeyen ve ciddi ak-
sakliklara sebep olan “santiye” kargasasi-
nin yerini yeniden, ézlenilen nezih Bagdat
Caddesi’ne birakmas: bekleniyor.
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