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ORTA YAS TURKIYE'S|I VE PERAKENDE

Surdurulebilir Buyume icin Musteriyi Tanimak




Esas Gayrimenkul olarak tuketiciye iliskin beklentileri anlamak ve sektorle ilgili konulari derinlemesine incelemek ve sektore

yararh ciktilar olusturmak icin calisiyoruz.

Tiiketicinin Tiiketici Davranis Degisen
Motivasyonel Beklenti ve Arastirmalari Tuketici .
Ihtiyaclari Egilimleri Segmentleri

ESAS LABS ARASTIRMALARI

Future Bright, Esas Gayrimenkul Siirdiiriilebilir Bilyiime igin Miisteriyi Tanimak, 2022

E&Y, Esas Gayrimenkul AVM Sektorii Finansal Sorunlarina Yaklagimlar ve C6ziim Onerileri, 2022
Future Bright, Konda, Esas Gayrimenkul Turkiye Aligverisc¢i Profilinin Hayat Tarzlari Arastirmasi, 2023

Future Bright, Esas Gayrimenkul Orta Yas Turkiye’si ve Perakende, 2023

E&Y, Esas Gayrimenkul Aligveris Merkezleri Siirdiiriilebilir Bir Gelecek i¢in Hazir mi?, 2023

Sektorun
Degisim
Haritasi

GELECEGE

HAZIR
PERAKENDE

Miisteri deneyimini yeniden tasarlamak, perakende

alanlarini yeniden inga etmek ve alisveris merkezlerimiz
ile sokaklarimizi yeniden canlandirmak

n

Ibrahim Ibrahim
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Sektoriun
Katma Deger
Analizi

Perakende futuristi

ibrahim ibrahim’in

Gelecege Hazir Perakende
kitabini Turkcelestirerek sektore

ve okuyuculara kazandirdik.
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ALISVERISCILERIN PROFILLERINI
VE HAYAT TARZLARINI INCELEDIK



6 TEMEL ALISVERISCI PROFILINI HATIRLAYALIM

Deneyim
Kasifleri

Marifetli
Muhtarlar

Soylediklerini unutacagim,
yaptiklarini unutacagim ama
bana neler hissettirdigini asla

unutmayacagim.

“Kesfetme Duygusunu
Canli Tutmak”

Evhamli
Simyacilar

Marifetlinin en 6nemli makami
daha ¢ok bilmektir.
Beni kimse kandiramaz.

“Fiyat Odagini Beslemek”

Hedonistler

Her seyi birbiri ile karistiririm,
biiyiik buyiik donustiirtriim.

inanilmaz bir deger olustururum.

“Kalite ve Standart
Beklentisi”

Sofistike
Bilgicler

Yiiz yasina kadar yasamak
istememe neden olan tiim
zevklerden vazgecersem yiiz
yasima kadar yasayabilirim.
Galiba uzun yasam abartiliyor.

“Keyifli Vakit Gegirmek”

Teknolojik
Cokbilmisler

Zarafet benim igin cana yakinlik,
denge ve uyum ile es anlamhidir
ve tiim boyutlarin birbiriyle
orantili olmasiyla olusur.

“Glincellik ve Yenilik”

Benim igin teknolojide
kesfedecegim her yeni sey
sihirden farksiz.

“Teknoloji Odag1”




ALISVERISCI PROFILININ HAYAT TARZLARINI HATIRLAYALIM
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TURKIYE YASLANIYOR

Turkiye'de toplam dogurganlik hizi 2001 yilinda 2,38 ¢ocuk iken 2021 yilinda 1,70 ¢ocuk olarak gergeklesmistir.

Bu durum dogurganligin nufusun yenilenme duzeyi olan 2,10’un altinda kaldigini gostermistir.
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HAYAT TARZLARININ
EN ONEMLI DIP DALGASI:

ORTA YAS TURKIYE



UC BUYUK METROPOLDE NUFUSUN %30°U YASIYOR
Ulkemiz hizla yaslanirken 65 yas Uzeri ntfusun toplam niifusa orani %25’i gecmistir
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Kaynak: TUIK, Genel Niifus Sayimlari, 1935-2000 / TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi, 2008-2020 / TUIK, 2018 Niifus Projeksiyonlari, 2025-2080




BIRIKIM KULTURU YAS ILERLEDIKGCE GUCLENMEKTEDIR

- lleri yastakilerin neredeyse yarisi birikim yapmakta ve tercihleri de cogunlukla TL ve gayrimenkul yoniindedir.

« Orta yas ise tercihini altindan yana yapmaktadir.
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DOGURGANLIK ORANI NUFUS YENILEME DUZEYIiNi KARSILAYAMIYOR

Nufus artis hizi ve dogurganlik orani duserken, kayith yabanci nufus Yash nufus son bes yilda %22,6 oraninda artti, nGfusun %9,9'unu
artiyor. Dogurganlik orani nufus yenileme dizeyini karsilayamiyor, yani olusturuyor. Yash bagimlilik orani ise su anda %14,5 olsa da 7 yil
yaslaniyoruz. icinde %19,6 seviyesine gelecek.

Nufus ve Yillik Nufus Artis Hizi Yasl Bagimlilik Orani
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« Toplam nufusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturuyor.
» Nufus projeksiyonlarina gore, yasli bagimlilik oraninin 2030 yilinda %19,6, 2040 yilinda %25,3, 2060 yilinda %37,5 ve 2080 yilinda %43,6 olacagl 6ngorultyor.
« Turkiye'de 2022 yilinda calisma ¢agindaki her 100 kisi, 14.5 yasliya bakiyor.

» Nufus yaslandikca, pek ¢ok geng calisanin, yasli aile Gyelerine bakmak zorunda kalmasiyla c¢esitli sektorlerde yaslilarin ihtiyaclari da bir o kadar 6nemini attiriyor.
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Ulkemizde emekli sayisi 15,2 milyona ulasmistir. Bu sayi1 bes Avrupa lilkesinin niifusunun toplamina denktir.
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EYT ILE, GECEN YILIN AYNI AYINA GORE EMEKLI SAYISI 20 KAT ARTMISTIR

EYT kapsaminda emekli olanlarin yalnizca %15’i kadin calisanlardan olusmaktadir.
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YAS ALSA DA YASLANMAK ZORUNDA OLMAYAN BiR PROFIL ILE KARSI KARSIYAYIZ
CUNKU YASLANMAK ARTIK FiZIKSEL OLGU DEGIL, SECIMDIR.

Onlar icin “Yashhk” oldukga algisal bir durumdur.

Fizyolojik yastan bagimsiz kisinin kendini i¢sel olarak nasil hissettigi ve digarisi tarafindan nasil tanimlandigi ile dogrudan baglantilidir.

Biyolojik ve Fiziksel Durum: Kisi ne kadar yuksek bir enerji ve refah ile hayatin igcerisinde yer aliyorsa o kadar az yagli hissetmektedir.

Refah Seviyesi: Dusuk gelir seviyesindeki bir kisi yapmak istedigi seyleri yapabilecek enerjiyi kendisinde hissetmesine ragmen kosullar buna izin
vermediginden duragan ve tekduze hayati nedeniyle cok daha yasl hissetmektedir.

Yasam Tarz:: Metropolde yasayan kitle sehir temposunun yoruculugundan oturu kirsalda yasayan kitleye kiyasla daha erken yaslarda “Yash”
hissedebilmektedir.

Toplumsal Konum / islevsellik: Kamusal alanlarda luzumsuz goriilme, kimi zaman otekilestirme halleri, kisinin yasli hissetmesine yol agmaktadir.



ONLAR ICIN ZINDE KALMANIN YANI YASLANMAMANIN ANA ANAHTARI:
YENI RUTINLERE SAHIP OLMAKTIR

« Kafa rahatligina sahip olarak zinde kalmak, hayatin ritmine ayak uydurabilmek ve ani yasayabilmenin onemli sirlarindan biri bir rutin sahibi
olmaktir.

 Belli bir rutine sahip olmak, ayni saatlerde uyuyup uyanmak, caligiliyorsa ise gitmek uzere hazirlanmak, is donusu yenen aksam yemegi ve yemek sonrasinda
evde gerceklestirilen bos zaman aktiviteleri de genel olarak belirli bir duzen yaratmaktadir.

« Duzene sahip olmak ise bireye “Hayatinin kontrolu elinde” hissini vermektedir.



ORTA YAS TURKIYESINDE 10 TUKETICIDEN 8’i SAGLIKLI YASAM RUTINLERINE SAHIP OLMAK ISTIYOR

Saghkl beslenmek ve yagsamak benim i¢in dnemlidir; Daha ¢ok 6zen gosterecegim. Saglikh beslenmek ve/ya\gaw beniwgi* é\oy/i'{{emli Ae&ildir; P¥% di\@éﬁmﬂm.




SATIN ALMA KARARINDA DAHA FAZLA BILGIYE, ZAMANA VE GUVENE IHTIYAC DUYULACAKTIR
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GIG EKONOMISI

Kisilerin bagimsiz olarak bir igste kisa veya gecici sureyle caligmasi ve ilgili sorumlulugu yerine getirdiginde karsi taraf ile is iligkisini kestigi bir modeldir.

Kendi isini Yapan & Freelance Galisanlarin Kendi isini Yapan & Freelance Galisanlarin Kendi isini Yapan & Freelance Galisanlarin
Yas Dagilimi (2022) Yasadigi Sehirler (2022) Egitim Durumu (2022)
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- Perakende ve Gayrimenkul yonetiminde en énemli dip dalgalardan biri GIG ekonomisi olacaktir.
« GIG ekonomisinde yer alan calisanlarin %62’si 40 yas altinda ve metropollerde yasayanlardan olusmaktadir.

* Kendi isini yapanlarin yarisindan fazlasi universite ve uzerinde egitim seviyesine sahiptir.

Freelance ¢alisanlarin %16'si 50-64 yas araligindadir. GIG ekonomisi igerisinde yer alan galisanlarin yarisindan fazlasi niifusu 1 milyondan fazla olan metropoller ve biiylksehirlerde yasamaktadir.



GIG EKONOMISI

Tek Kiginin Galistigi Sirket Sayisi: Sektore Gore Agilan ve Kapanan Tek Kisilik Firma Sayisi:
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ORTA YAS TURKIYESI VE GIG EKONOMISI
ALISVERISLERDE DOKUNMANIN VE GORMENIN ONEMINI ARTIRACAKTIR
Dijitalden fiziksel kanala akigskan bir deneyim sunmak kritiktir

Dijital ve Fiziksel Alisveriglerin Paylari ; %
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OZETLE...



DONUSUMU ANLAMAK VE YONETMEK:
Donusum bir anda da olabilir, yavas yavas da...

Farkindalik igcinde surekli kendimizi sorgulamak ve yikici etkilere dogru yaniti vermek onemlidir.

Donusume Yanit Vermenin Dort Yolu

Donusum Tdurleri

TAMAMEN ODAKLANMAK SAVASMAK

n—: FAYDA: Eldeki varliklar etkin FAYDA: Hizli davranarak yeni
3 kullanmak gelenleri oyun diginda tutmak
< : - : .
7)) RISK: Bu varliklar zamanla anlamsiz RISK: Icra etmesi kolay degil,
kalabilir zamanlama hatasi ihtimali yuksek
<« ENGELLEMEK UZAKLASMAK
; FAYDA: Olgek ve lobi glictni FAYDA: Yeni pazarlarda firsatlar
S kullanarak yeni gelenleri engellemek aramak
z RiSK: Paydaslari ikna etmesi kolay RiSK: Cesitlendirme her zaman ise
‘ (7p) degil, uzun vadede dusus getirir yaramayabilir ve geri ddonmesi zordur
| 1 1
YENILIKGILER E\gﬁ#e ERléEN Ggg GERI MEVCUT YENI
%2.5  ouwur  gra," v %34 SEGMENTLERE SEGMENTLERE
%13.5 VE PAZARA VE PAZARA

ODAKLANMA ODAKLANMA
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o Oncelikle, aligveris merkezlerinin ve perakendecilerin Turkiye’'de buyimeye devam eden
38-55 Orta Yasin beklentilerini daha iyi anlamasi ve stratejilerini guncellerken bu konuya
odaklanmasi gerekecektir. Bu kitlenin bir bolumu daha fazla harcanabilir gelire sahip
olacak, coklu kanallari iyi kullanacak ve bilincli alisverisi onemseyecek. Bu Yeni Musteri

Kategorisini ve Potansiyelini daha iyi anlamamiz ve odaklamamiz gerekecek.

O Orta yasin blyumesi, lyi Yagsam beklentisini blyitmeye devam edecek, alisveris
merkezleri ve perakendecilerin iyi yasami destekleyecek uygulamalari/kategorileri/formatlari

olusturmayi hizlandirmasi gerekecektir.



Turkiye'de orta yasin buyumesi ve yasli bagimlilik oranlarinin 7 yil icinde %19,6
seviyelerine ulasma beklentisi, alisveris merkezlerinin kismi donusumlerinde onemli firsatlar

yaratacaktir. Sektorun bu yeni potansiyele odaklanmasi gerekecektir.

EYT ile GIG ekonomisinin bliyiimeye devam etmesi, alisveris merkezlerindeki kategorilerin
donusumunu hizlandiracak; Geleneksel kategorilerin AVM icindeki orani surec icinde %70’e
kadar kiculurken, GIG ekonomisinin yeni ihtiyaglarini da icine alacak sekilde yeni
kategoriler gelismeye devam edecektir. Devasa hale gelecek GIG toplulugunu, AVM’lere

cekmemiz ve orada tutmay! basarmamiz gerekecektir.



O Son olarak; sadece Turkiye yas almiyor, sektorumuz de yaslaniyor. AVM’lerin buyuk
cogunlugu 15 yasin ustunde. Dolayisiyla daha once de sektor ile paylastigimiz musteri

profilleme arastirmasi ve yasam tarzi arastirmalarinda gordugumuz ve bu son calismada da

ortaya cikan icgorulere odaklanmaya devam etmeliyiz.



TESEKKUR EDERIZ
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