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Istanbul’un en kokli ve en yiiksek bilinirlige sahip ticari akslarindan biri olan Istiklal Caddesi,
tarihsel kimligi, kalturel cesitliligi ve turistik ¢cekim gulicu ile yalnizca bir alisveris caddesi dedil;
ayni zamanda kuresel olcekte bir marka vitrinidir.

Son yillarda yasanan ekonomik gelismeler, pandemi sireci ve turizm hareketliligindeki
degisimler Istiklal Caddesi'nin ticari yapisinda ¢esitli doniisiimlere neden olmustur.
Degisen tuketim aliskanliklari ve perakende dinamikleri dogrultusunda sektor
dagilimlari ve kiralama egilimlerinde farklilasmalar gozlemlenmektedir.

Bu calisma; Istiklal Caddesi’'nin giincel sektorel dagilimini, kira
seviyelerini, bosluk oranlarini ve fonksiyonel alan kullanimlarini
analiz etmektedir. Yaya hareketliligi, konumsal 6zellikler, cephe
nitelikleri ve ticari kimelenmeler degerlendirilerek Cadde'nin

mevcut ticari yapisi analiz edilmistir.
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GALISMANIN AMACI,
KAPSAMI VE YONTEMI

Istiklal Caddesi iizerindeki ticari gayrimenkul yapisinin analiz edilmesi

ve kira degerlerini sekillendiren temel dinamiklerin incelenmesi.

Analiz kapsaminda:

- Ticari unite sayisi ve fonksiyonel dagilimi
- Sektorel dagilim analizi

* Bosluk oranlari

- Orneklem bazli kira ve alan verileri
 Tescilli yapi statusu ve dagilimi

- Aks bazli konumsal farklilagsmalar

incelenmistir.

Calisma kapsaminda yapilan degerlendirmeler, Ocak 2026 tarihinde
gerceklestirilen saha calismalari bulgularina dayanmaktadir.
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SAHA CALISMASI

Cadde uzerinde yer alan ticari unitelerin kullanim turleri
yerinde incelenmis; kira verileri tarafimizca dogrudan saha
calismasi kapsaminda toplanmis ve analiz edilmistir.

VERI ANALIZI

Toplanan veriler; alan buyukltkleri ve konumsal ozellikler
dikkate alinarak analiz edilmis, karsilastirilabilir birim kira
(TL/m?2) degerleri hesaplanmistir.

DEGERLENDIRME

Kira degerlerini etkileyen temel parametreler analiz edilmis;
konum, tescilli yapi statusu, alan buyuklugu ve aks bazli
farklilagsmalarin kira Gzerindeki etkileri degerlendirilmistir.
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BOLGENIN TARIHSEL GELISIMI

Osmanli Donemi — Grande Rue de Péra

19. yuizyilda “Grande Rue de Péra” olarak anilan Istiklal Caddesi; elcilikler, pasajlar, tiyatrolar ve ticari
birimleriyle Istanbul’'un en 6nemli kiiltiir ve ticaret akslarindan biri olarak gelismistir. Bélge,
batililagsma sirecinin mekansal simgelerinden biri haline gelmistir.

Cumhuriyet Donemi — Doniuisim ve Yayalastirma

Cumhuriyet sonrasi donemde ticari merkez islevini koruyan Cadde, 1950 sonrasi
kentlesme ve 1990°li yillardaki yayalastirma sureci ile yeniden sekillenmistir. Bu
donusum, perakende ve yeme-icme odakli ticari yapinin gu¢lenmesini saglamistir.

2000 Sonrasi — Kiiresel Markalagma ve Dinamik Yapi

2000'li yillarla birlikte ulusal ve uluslararasi markalarin
yogunlasmasi, Cadde'yi kuiresel perakende aginin onemli
noktalarindan biri haline getirmistir. Son yillarda degisen tuketim
aliskanliklari ve ekonomik dalgalanmalar ise ticari yapida yeni bir
yeniden konumlanma surecini beraberinde getirmistir.
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KENTSEL VE MEKANSAL ANALIZ
Zemin Kat Kullanim Dagilimi

Istiklal Caddesi, Taksim-Tiinel arasinda uzanan ve
yuksek yaya hareketliligine sahip bir ana ticaret aksidir.
Calisma kapsaminda, Cadde lzerinde yer alan 210 farkl
yapi i¢cerisinde konumlanan toplam 329 adet iinite tespit
edilmistir.

Ocak 2026 tarihinde gercgeklestirilen
saha arastirmalari kapsaminda;
Cadde uzerinde 20 adet bos lnite

tespit edilmistir. Ticaret Kullanimlari
Ticaret Alani

Ticaret-Turizm Alani
Turizm Kullanimlari

LEJANT

Zemin Kat Kullanim Turleri

Saha calismasi sirasinda alinan
beyanlar, yuksek kira seviyelerinin

Turizm Alani
bazi isletmeler acisindan Zemin Kat Kullaniminin Oransal Dagilimi Sosyal Donati Alanlari
siirdiiriilebilir olmadigini ve bu Ticari Uniteler ([ °-85.2 230 Unite _ Sosyal Kiltirel Alani
L . 2 p, Donati Uniteleri %7.2 24 Unite Egitim Donati Alanlari
nedenle bazi uUnitelerin heniiz " B it Alan
kullanilmadigini (bos kaldigini) Bog Unite . %6.1 20 Unite  jhaqet Donati Alanlari
gostermektedir. Turizm Uniteleri | %1.5 5 Unite Ibadet Alani

Tek bir yapi icerisinde birden fazla bagimsiz bélim (lnite) yer alabilmektedir.
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Marka Olcegi Dagilimi

Bu analiz kapsaminda Cadde uzerindeki ticari
Uniteler marka olgegine gore siniflandirilmistir.
Uluslararasi (global), ulusal ve yerel (lokal)
markalarin aks boyunca mekansal dagilimi
incelenerek bolgenin marka profili ve ticari gekim
gucu degerlendirilmistir.

Analizde yalnizca ticari ve turizm
kullanimlari (253 adet iinite) dikkate
alinmistir, kamu, sosyal ve kulttrel donati
alanlari ile bos uniteler degerlendirme
kapsami disinda birakilmistir.

Tescilli Eser Oransal Dagilimi

Tescilli Eser
%70.5 148 Adet Yapi

Tescil Kaydi Bulunmayan Yapilar
%29.5 62 Adet Yapi

*Toplam yapi sayisi 210 adettir.
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Marka Olceginin Oransal Dagilimi

uiusal (I
Lokal (I

Global %15.8 40 Unite

%39.1 99 Unite

Tescilli Eserlerde Marka Kullanimi Oransal Dagilimi

uiusal NG %30,6 76 Unite
Lokal NN %31.9 79 Unite

Diger %25.8 64 Unite

%45.7 114 Unite

LEJANT
Marka Olgegi ve Kiiltiir Varliklari
Dagilimi

Marka Olgegine Gore Ticari Birimler

Global Marka
B Ulusal Marka

B Yerel (Lokal) isletme
Sosyal Donati Alanlari

Sosyal Kulturel Alani
Kultiir Varhklari

[ ] Tescilli Eser



Kat Bazli Kullanim Dagilimi

Bu analiz kapsaminda Cadde uzerindeki ticari unitelerin kat
kullanim yapisi incelenmistir. Isletmelerin yalnizca zemin katta
faaliyet gosterip gostermedigi veya ust/alt katlara yayilan bir
kullanim yapisina sahip olup olmadigi degerlendirilmistir.

Bulgular, ticari faaliyetlerin biyuk
Olcide zemin katta yogunlastigini
gostermekte olup, zemin katlarin yuksek
gorundrlik ve yaya trafigi nedeniyle aks
Uzerindeki ticari deger ve kira seviyeleri
acisindan belirleyici rol oynadigini
ortaya koymaktadir.

Kamu, sosyal ve kulturel donati
alanlari ile bos uniteler harita
gosterimi kapsami disinda

birakilmigtir.
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Kat Dagiliminin Oransal Dagilimi

zemin Kat ([

Cok Katl

Tim Bina (I NEEEEEEE

%42.8 133 Unite
%29.3 91 Unite

%28.0 87 Unite

LEJANT
Kat Bazli Kullanim Tipleri

Zemin Kat Kullaniminin Katlara Yayilimi
B TUm Bina Kullanimi
Cok Katli Kullanimi
B Zemin Kat Kullanimi
Sosyal Donati Alanlari
Sosyal Kulturel Alani



Sektorel Dagilim

Aks Uzerindeki ticari Uniteler, kullanim ve faaliyet turleri
dikkate alinarak alt sektorler altinda siniflandiriimistir.

Aks genelinde tekstil ve yeme-icme
sektorlerinin one ¢iktigi, diger
sektorlerin ise daha sinirli bir dagilim
sergiledigi gorulmektedir. Bu durum,
ticari yapinin belirli sektorlerde
yogunlastigina isaret etmektedir.

ILK 3 SEKTOR
T TEKSTIL (102 tinite)
7 YEME - iCME (76 iinite)

KARMA KULLANIM (PASAJ) (36 iinite)

‘Pasajlar, birden fazla bagimsiz ticari
tnitenin bir arada bulundugu ve farkli
kullanim tirlerinin (perakende, yeme-icme
vb.) birlikte yer alabildigi karma yapilar
olarak degerlendirilmistir.”
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Sektorlere Gore Oransal Dagilim

Tekstil

Yeme - icme
Karma Kullanim
Bakim - Saghk
Bos

Eglence - Kiiltir
Doviz

Kamu - Donati
Banka
Telekomiinikasyon
Turizm

)
[

%31 .1102 Unite
%23.2 76 Unite
%10.9 36 Unite
%9.7 32 Unite
%6.1 20 Unite
%5.8 19 Unite
%3.6 12 Unite
%3.3 11 Unite
%2.4 8 Unite
%2.1 7 Unite
%1.8 6 Unite

LEJANT

Sektorel Dagilim

Ticari Faaliyetler

B Tekstil

B Yeme - igme
Eglence - Kiltur

B Bakim - Saglik

Turizm Faaliyetleri
Turizm

Kamu Donati Alanlari

B Kamu - Donati

Iletisim Hizmetleri

BN Telekomiinikasyon

Finansal Hizmetler

B Banka

I Doviz

Karma Kullanim Alanlari
Karma Kullanim (Pasaj)
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MEKANSAL SENTEZ VE
DEGERLENDIRME

o
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LEJANT
Mekansal Gostergeler
Ulasim Durumu

Yaya Yolu
@D Arac Yolu

Kultur Varhiklari
I Tescilli Eser

Bos Yapi/Unite
B Bos Unite

Saha incelemeleri kapsaminda elde edilen bulgular
dogrultusunda, Istiklal Caddesi'nin kendi icerisinde
mekansal kullanim yapisi ve ticari dinamikleri agisindan
Y farklilastigi goru/mqfs olup, bu kapsamda cadde
% tarafimizca uc alt bolgeye ayrilarak incelenmistir.
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Bolgesel Kira Analizi 1 .BGLGE

“Yiksek Degerli Perakende Alani”

Ortalama Birim Kira Degeri 16.21 4, TL/m?/Ay

En Yiiksek Kira 8.800.000, TL/ay

sektsr Global Tekstil, Global Yeme-Igme

SEKTORE GORE ZEMIN KAT ALAN DAGILIMI, m?

%28.9 3.250 m?
%20.6 2.312 m?
%19.4 2.180 m?
%12.7 1.425 m?
%5.8 658 m?
%3.8 429 m?
%3.7 411 m?
%1.6 184 m?
%1.5 169 m?
%1.1 119 m?
%1.0 113 m?

MARKA OLGCEGINE GORE ALAN DAGILIMI, m?

9
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Zemin Kat Alani, farkli katlarda
yer alan kullanim alanlarinin
zemin kata uyarlanarak
hesaplandigi esdeger alani
ifade etmektedir. Bu kapsamda
ust ve alt kat alanlari zemin
kullanimina indirgenerek toplam
alan hesabina dahil edilmistir.
Raporun devaminda yer alan
"Zemin Kat Alani” ifadesi bu
tanim cercevesinde
kullaniimaktadir.

Ortalama birim kira degeri (TL/m?/ay),
s0z konusu Unitelerin metrekare basina
disen kira seviyelerinin ortalamasini
gostermektedir.

En yiiksek kira degeri ise veri seti
icerisinde yer alan Uniteler arasinda 1.
bolge icin tespit edilen en yliksek aylik

kira bedelini temsil etmektedir.

Belirtilen tanimlar, her bolge i¢in kendi veri
seti Uzerinden ayri ayri hesaplanmistir.

FranS\Z
Me\’kGZ\

Marka Olgegi ve Kiiltiir Varliklari
Dagilimi

Kiiltiir Varhklari
/A\ Tescili Bulunmayan Eser

Marka Olgegine Gore
Ticari Birimler

© Global Marka
@ Ulusal Marka

@ verel (Lokal) isletme

Kialtur

LEJANT

Sektorel Dagilim

Ticari Faaliyetler

B Tekstil

BN Yeme - Igme
Eglence - Kultur

B Bakim - Saglik

Turizm Faaliyetleri
Turizm

Kamu Donati Alanlari

B Kamu - Donati

lletisim Hizmetleri

BN Telekomiinikasyon

Finansal Hizmetler

B Banka

I Doviz

Karma Kullanim Alanlari
Karma Kullanim (Pasaj)



Bolgesel Kira Analizi 2. Bﬁ LGE

“Orta Yogunluklu Ticari Alan”

Ortalama Birim Kira Degeri 13.286, TL/m?/Ay = Y“"f;%:\,\ .
G CQ
En Yiiksek Kira 3.000.000, TL/Ay D ,
\(\“\a \S s\“‘g e ...‘o

sektor Ulusal Yeme-igme, Ulusal Tekstil oo o=

SEKTORE GORE ALAN DAGILIMI, m?

%33.7
%32.8
%10.9
%6.8
%6.4
%4.2
%2.2
%1.9
%0.6
%0.5
%0.1

MARKA OLGEGINE GORE ALAN DAGILIMI, m2

10.462 m? | .o .o
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Marka Olgegi ve Kiiltiir Varliklari
Dagilimi

Kiiltiir Varhklari
/A Tescili Bulunmayan Eser

Marka Olgegine Gore
Ticari Birimler

© Global Marka
@ Ulusal Marka

@ Yerel (Lokal) isletme

LEJANT

Sektorel Dagilim

Ticari Faaliyetler

B Tekstil

BN Yeme - Igme
Eglence - Kaltur

B Bakim - Saglik

Turizm Faaliyetleri
Turizm

Kamu Donati Alanlari

B Kamu - Donati

lletisim Hizmetleri

I Telekomiinikasyon

Finansal Hizmetler

B Banka

W Doviz

Karma Kullanim Alanlari
Karma Kullanim (Pasaj)



Bolgesel Kira Analizi 3. B() LGE

“Ikincil Ticari Alan”

Ortalama Birim Kira Degeri 1 2.078, TL/m?/Ay

En Yiiksek Kira 3.000.090, TL/Ay
sektor Lokal Yeme-Igcme, Lokal Tekstil

SEKTORE GORE ALAN DAGILIMI, m?

MARKA OLGEGINE GORE ALAN DAGILIMI, m2
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%25.3 8.344 m?
%21.5 7.095 m?
%13.5 4.462 m?
%10.5 3.470 m?
%8.2 2.718 m?
%7.1 2.331 m?
%5.7 1.868 m?
%3.0 994 m?

%2.4 777 m? &

%1.5 488m?
%1.4 4

] \leQ Al
\:0\ ANS

Marka Olcegi ve Kiiltiir Varliklari
Dagilimi

Kiiltiir Varhklari
/A Tescili Bulunmayan Eser

Marka Olcegine Gore
Ticari Birimler

© Global Marka
@ Ulusal Marka

@ Yerel (Lokal) isletme

LEJANT

Sektorel Dagilim

Ticari Faaliyetler

B Tekstil

B Yeme - igme
Eglence - Kdltur

B Bakim - Saghk

Turizm Faaliyetleri
Turizm

Kamu Donati Alanlari

B Kamu - Donati

Iletisim Hizmetleri

I Telekomiinikasyon

Finansal Hizmetler

B Banka

L Doviz

Karma Kullanim Alanlari
Karma Kullanim (Pasaj)



Sektor Bazh Kira Analizi

86 adet iiniteden elde edilen kira orneklemi dogrultusunda yapilan degerlendirmede, kira seviyelerinin sektorler arasinda faaliyet tirt, konum
ozellikleri ve metrekare basina yaratilan ekonomik deger cercevesinde farklilastigi gorilmektedir. Ozellikle bakim—saglik (=19.500 TL/m2/Ay) ve
eglence—kiiltiir (=18.300 TL/m?/Ay) sektorlerinde birim kira degerlerinin en yiksek seviyelerde olustugu; bu durumun, s6z konusu isletmelerin

genellikle daha klicuk metrekareli alanlari tercih etmesi ve agirlikli olarak 1. ve 2. bolgede konumlanmasindan kaynaklandigi degerlendirilmektedir.

Kira anlagsmasi yapildigi beyan edilen (bos uinitelerde) gozlenen (=16.410 TL/m?3/Ay) seviyesinin ardindan, yeme-i¢gme (=16.350 TL/m?/Ay) ve
tekstil (=15.650 TL/m?/ay) sektorlerinin birbirine yakin ve orta bantta konumlandigi gorilmektedir. Bu sektorlerde daha genis alan ihtiyacina bagl

olarak toplam kira bedelleri yukselirken, birim kira degerlerinin gorece daha dengeli bir yapi sergiledigi anlasiimaktadir.

Genel cercevede, metrekare basina ylksek ciro iretme kapasitesine sahip sektorlerin daha yuksek birim kira seviyelerine ulasabildigi; dolayisiyla kira

degerlerinin dogrudan operasyonel verimlilik ve alan kullanim etkinligi ile iliskili oldugu degerlendirilmektedir.

Sektor Ortalama Birim Kira, TL/m?/Ay
B Bakim - Saglik 19.490
Eglence - Kultur 18.330
1 _Bos 16.410
B Yeme -Icme 16.350
H Tekstil 15.650
Turizm 12.240
DoOviz 8.180
Telekomunikasyon 7.600
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Marka Olcegine Gore Kira Analizi

86 adet uiniteden elde edilen kira orneklemi dogrultusunda yapilan degerlendirmede, ticari Uniteler marka 6lcegine gore siniflandiriimis ve kira

seviyeleri bu kapsamda analiz edilmistir.

Analiz sonuclarina gore, global markalarin yer aldigi linitelerde kira seviyelerinin diger igsletmelere kiyasla daha yliksek oldugu gorilmektedir.

Nitekim global markalarda ortalama kira degeri yaklasik 19.000 TL/m?2/Ay seviyesinde gerceklesirken, bu deger ulusal markalarda yaklasik

16.200 TL/m?/Ay, lokal isletmelerde ise yaklasik 15.800 TL/m?/Ay seviyesindedir.

Bununla birlikte, marka olcegi buyudukce kiralanan alan bayutkliagunun de arttigi gozlemlenmektedir. Global markalarda ortalama zemin kat

kullanim alani yaklasik 170 m? seviyesinde iken, bu deger ulusal markalarda yaklasik 120 m?, lokal isletmelerde ise yaklasik 100 m?

seviyesindedir.

Genel olarak degerlendirildiginde, marka dlcegi ile hem birim kira seviyesi hem de kiralanan alan biyutkligu arasinda pozitif yonla bir iligki

bulundugu anlasiimaktadir. Bununla birlikte, global markalarin Cadde genelinde sinirli sayida bulunan tescilsiz tasinmazlari tercih etme egiliminde

oldugu; bu durumun, tescilli yapilarin renovasyon, teknik altyapi ve kullanim esnekligi acisindan daha kisitli olmasiyla iliskili oldugu

degerlendirilmektedir

Marka Olgegi

Ortalama Birim Kira, TL/m?/Ay

Zemin Kat Alan, m?

Global 19.000 170
Bl Ulusal 16.200 120
B | okal 15.800 100
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SONUG

|stiklal Caddesi, yiksek iaya trafigi ve sureklilik arz eden ticari hareketliligi ile uluslararasi olgcekte deger ureten,
likiditesi yuksek bir perakende aksidir.

- Cadde 3 alt segmente ayrilmakta olup kira seviyeleri Taksim'den Tiinel'e dogru azalmaktadir. Ust segmentte
=~16.000 TL/m?2/Ay, alt segmentlerde =12.000 TL/m?2/Ay seviyeleri gozlemlenmistir.

+ Analiz kapsaminda 210 bina, 329 linite ve yaklasik 57.000 m? kiralanabilir alan degerlendirilmistir.

» Tekstil ve yeme—-icme sektorleri one ¢itkmakta, ozellikle 1. ve 2. bolgede yeme—icme yogunlugu caddenin deneyim
odakli yapisini guclendirmektedir.

- Kiraci profili agirlikli olarak ulusal ve yerel markalardan (%=80) olusmakta, global markalar(%=20) sinirlhi ve secili
lokasyonlarda konumlanmaktadir.

 Yapi stokunun %70,5'inin tescilli olmasi, yeni uretimin mumkun olmadigi bir aks Uzerinde arzi niceliksel deqgil,
niteliksel ve fonksiyonel acidan sinirlamaktadir.

* Tescilli yapilarin teknik ve kullanim kisitlari, uygun nitelikteki sinirli sayidaki tasinmaz Uzerinde kira seviyelerini
desteklemektedir.

- Buna karsilik, tescilli yapilarda birim kira degerleri gorece daha dusuk olabilmektedir.

- Genel olarak, kira seviyeleri konum, sektor, bina niteligi ve tescil durumu gibi mikro faktorlere bagli olarak
farklilasmaktadir.

Sonug itibariyla, cadde guclu talep, sinirli arz ve marka cesitliligi ile yatirrm acisindan cazibesini korumaktadir.
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KATKIDA BULUNANLAR

Proje Yonetimi
Aysel Aktan
Erkan Sumer
Onur Dolcan
Ulas Aksoylu
Yakup Bakir

Proje Koordinatoru
Onur Dolcan

Saha Calismasi ve Veri Toplama
Dilara Dasdan
Ece Ylcebulut

Ecem Ertan Akca

Elif Aygun Kara
Esranur Yildiz
Hakan Temiz
Kubilay llhan
Klbra Erbay

Muhammet Tas

Yusuf Batuhan Aktan

Veri Isleme ve Yazilim Gelistirme
Yakup Bakir
Yusuf Batuhan Aktan

Icerik Gelistirme ve Veri Gorsellestirme
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