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Klresel tedarik zincirleri, diinyanin giderek daha karmasik hale gelmesi ve
kesintilerin daha sik ve daha etkili yasanmasi nedeniyle artan bir baski altindadir.
Belirsizlik, artik glinliik operasyonlarin ayrilmaz bir parcasi haline gelmistir. Bu
dogrultuda sirketler, kisa vadeli dalgalanmalari yénetirken uzun vadeli
hedeflerine odaklanabilmek, operasyonel dayanikliliklarini artirmak ve degisen
kosullara uyum saglayabilmek amaciyla tedarik zincirlerini daha esnek ve ¢evik
bir yapiya dénistiirmektedir.

Gayrimenkul, etkin isleyen tedarik zincirlerinin temel bilesenlerinden biri olarak

6ne cikmaktadir. Dogru lokasyonlarda konumlanan uygun tesisler; isletmelerin
operasyonlarini optimize etmelerine, maliyetlerini azaltmalarina ve gelecege
yonelik blylime stratejilerini desteklemelerine olanak saglamaktadir. Bu nedenle,
sanayi ve lojistik gayrimenkul kullanicilari ile yatirimcilari agisindan piyasa
kosullarinin ve dinamiklerinin dogru analiz edilmesi, saghkh karar alma slire¢leri
icin kritik 6nem tasimaktadir.

Waypoint raporunun ikinci sayisinda, 2025 yilinda incelenen 127 pazara kiyasla
kapsam genisletilerek diinya genelinde 135 pazar analiz edilmistir. Calisma
kapsaminda s6z konusu dinamiklerin kullanici davranislari, lokasyon tercihleri,
isletme maliyetleri ve piyasa kosullari Gizerindeki etkileri degerlendiriimektedir.
Waypoint, hizla degisen kiliresel ortamda etkin gayrimenkul stratejilerinin
olusturulmasina katki saglayacak i¢gériiler sunmaktadir.

Waypoint: Global Industrial Dynamics
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Temel Bulgular

Yapisal Belirsizlik: Stratejik Farklilastirici Olarak Dayaniklilik ve Uyum
Yetenegi

Basarili tedarik zinciri stratejileri, kisa vadeli risk senaryolarini ydnetebilen planlamalar ile gelecege
yonelik net hedefler ve uyum kabiliyetini bir araya getirmektedir. Uzun vadeli yatirimlar ve taahhutler,
operasyonel dayaniklilik ile sGrdaralebilirligi dengeli bir sekilde ele almalidir. Yapay zeka, otomasyon
sistemleri ve enerji donlsimUne yénelik uygulamalar gibi teknolojiler, operasyonel verimliligi artiran
araclar olmaktan ¢ikarak déntsim yaratan stratejik unsurlar haline gelmektedir. Gayrimenkul kararlarinda
ise isletmeler; hizmet kalitesi, dayaniklilik, pazara erisim hizi ve toplam isletme maliyeti arasindaki
dengeyi gbzetmeye devam etmektedir.

Sanayi ve Lojistik Tesislerinde Artan isletme Maliyetleri ve Bdlgesel
Ayrismanin Derinlesmesi

Kira, isglcl ve elektrik maliyetleri gibi temel gider kalemlerinde klUresel ortalamalar 2025 yilinda artis
gostermistir. Bu durum, lojistik aglarinin planlanmasi ve bltce yénetiminde proaktif yaklasimlarin énemini
artirmaktadir. Bununla birlikte, bolgeler arasinda ve bélge icindeki pazarlar arasinda énemli farkliliklar
bulunmakta olup, maliyet egdilimleri blyUk olctide yerel piyasa kosullari tarafindan sekillendirilmektedir.

Bir¢ok Pazarda Kira Artislarinin Devam Etmesi Bekleniyor

Gelismis pazarlarda kira artislari son yillardaki ylUksek seviyelere kiyasla daha iliml bir seyir izlese de
arzi sinirli kalmaya devam etmesi kira seviyeleri Uzerinde yukari yénli baskr yaratmaktadir.
Onumuzdeki ¢ yillik ddnemde incelenen pazarlarin %54’tGnde kira artislarinin siirmesi beklenmektedir.

Mevcut Piyasa Kosullari Kiraci Lehine Olmayi Sirdiriirken Bu Pencerenin
Kapanmasi Bekleniyor

Kulresel olcekte piyasa kosullari genel olarak kiraci lehine seyretmekle birlikte, bu durum bodlgelere gére
farklilik géstermektedir. Bosluk oranlarinin istikrar kazanmasi veya gerilemesiyle birlikte, 6zellikle Kuzey
Amerika ve Avrupa’daki bircok pazarda 2029 yilina kadar piyasa dengelerinin nétr veya mulk sahibi
lehine bir yapiya dénismesi beklenmektedir.

Geleneksel Talep Kaynaklarina Yeni Sektoérler Eslik Ediyor

E-ticaret, genel imalat sanayi ve perakende dagditim faaliyetleri, lojistik ve endUstriyel gayrimenkul
pazarindaki temel talep kaynaklari olmaya devam etmektedir. Bununla birlikte enerji, yiksek teknoloji ve
havacilik Gretimi gibi sektdrlerden gelen yeni talep, pazardaki blydmenin ¢esitlenmesine katki
saglamaktadir.
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Bu Arastirma

Gayrimenkul Paydaslari
Icin Ne Anlama Geliyor?

Belirsizligin artik gecici bir durumdan ziyade kalici ve yapisal bir unsur haline gelmesiyle
birlikte, gayrimenkul stratejileri dayanikli ve cevik tedarik zincirlerinin olusturulmasinda
giderek daha kritik bir rol Ustlenmektedir. Basarili yatirimlar, kisa vadeli riskleri etkin

sekilde yonetirken uzun vadeli hedeflere odaklanmayi gerektirmektedir.

KULLANICILAR iCiN:

e Tedarik zincirinizde yer alan gayrimenkul
varliklarinin yapisal verimliligini artirmaya
yonelik stratejik bir plan olusturun.
Tesislerin lokasyon, blyUkltk ve teknik
Ozelliklerinin kurumsal hedeflerle uyumlu
olmasina dikkat edin.

e Uzun vadeli hedeflerinizi destekleyen
kritik lokasyonlari belirleyerek bu
alanlari erkenden giivence altina alin.
Kiraci lehine seyreden piyasa kosullarinin
zamanla degismesi ve arzin daralmasi,
uygun alanlara erisimi zorlastirabilir.

¢ Yakin dénemde artmasi beklenen
gayrimenkul maliyetlerine hazirlikh olun.
Kira artislarinin yani sira malzeme
fiyatlarina bagl fit-out ve insaat maliyetleri
ile enerji giderlerindeki olasi yukselislere
karsi koruyucu stratejiler gelistirin.

¢ Uzun vadeli planlamada maliyet baskilarini
ve operasyonel riskleri azaltacak
uygulamalara odaklanin. Lokasyon
alternatifleri, otomasyon sistemleri,
yenilenebilir enerji yatirimlari ve yapay
zeka destekli senaryo analizleriyle daha
esnek ve etkin planlama yapilabilir.

YATIRIMCILAR VE MULK SAHIPLERI iCiN:

» Sahip oldugunuz varliklarin kiracilarin

tedarik zincirindeki roliinii iyi analiz
edin. Bu yaklasim, kiraci ihtiyaclariyla daha
glcld uyum saglanmasina, kira
s6ézlesmelerinin korunmasina, varlik
degerinin sdrdurtlmesine ve risklerin daha
etkin yonetilmesine katki saglayacaktir.

Kiracilarla is birligi yaparak deger
yaratacak firsatlari degerlendirin.
Ozellikle varlik iyilestirmeleri ve
modernizasyon projelerinde, yatirimcilarin
sermaye glcu kullanicilarin tek basina
gerceklestirmekte zorlanacagi ¢ézimlerin
hayata gecirilmesine olanak saglayabilir.

insaat maliyetlerinin ytkselmesinin
beklendigi kisa ve orta vadede mevcut
varliklarin potansiyelinden yararlanmaya
odaklanin. Yenileme projeleri ve hedefe
yonelik varlik gelistirmeleri, yeni gelistirme
projelerine kiyasla daha gulclu risk-getiri
dengesi sunabilir.

Bolgeler arasinda farkliliklar bulunsa da genel egilim nettir: Kullanicilar, dayanikhldi artirmak
amaciyla lojistik aglarini yeniden yapilandirirken maliyet unsurlarini ve ticari faaliyet
gobsterdikleri ortamlarin glvenilirligini daha dikkatli degerlendirmektedir. Senaryo bazl
planlama yaklasimlarini zamaninda alinan gayrimenkul kararlariyla birlestiren; kritik
lokasyonlari glvence altina alan, varlik performansini gelistiren ve enerji verimli,
otomasyona uygun operasyonlar olusturan isletmeler, piyasa dalgalanmalarini daha etkin
yonetebilecek ve bir sonraki blUylime dénglsinden daha glcli sekilde faydalanabilecektir.

Waypoint: Global Industrial Dynamics 5
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ONERIDEN UYGULAMAYA

“Kesintilerin istisnai degil yapisal hale geldigi glinimiiz
dinyasinda dayaniklilik, artik yalnizca verimlilikle degil;
uyum saglama, ¢esitlenme ve ger¢cek zamanli yanit
verebilme kapasitesiyle insa edilmektedir.

Degisen tarifelerden jeopolitik ¢catismalara, iklim
soklarindan isglicl yetersizliklerine uzanan belirsizlikler,
kiresel tedarik zincirlerini ve her stratejik karari yeniden
sekillendirmektedir.

Onumuizdeki on yila liderlik edecek isletmeler,
dalgalanmalari esneklik, inovasyon ve uzun vadeli
dayaniklilikla avantaja dénistirebilenler olacaktir.”

Jason Tolliver

President, Americas Logistics &
Industrial Services

Waypoint: Global Industrial Dynamics



Pazar Dinalp_ilgleri
ve Temel Egilimler

Kilresel tedarik zincirleri, diinyanin giderek daha karmasik hale gelmesi
ve soklar ile kesintilerin daha sik ve daha etkili yasanmasi nedeniyle
artan zorluklarla karsi karsiya kalmaya devam etmektedir. Belirsizlik,
artik glinliik operasyonlarin ayrilmaz bir parcasi haline gelmistir. Bu
dogrultuda isletmeler, esneklik ve uyum yetenegini énceliklendirmek
amaciyla tedarik zincirlerini yeniden yapilandirmakta; kisa vadeli
dalgalanmalari yénetirken operasyonel dayanikliliklarini giiclendirmeye
ve uzun vadeli hedeflerine odaklanmayi strdiirmektedir.

Cushman & Wakefield




ABD Aylik ithalatlari, TEU Bazinda
ilk 10 ABD Limani Hacmi (Toplam TEU)
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Kaynak: Cushman & Wakefield Research, cesitli iman web siteleri

Gectigimiz yil yayimlanan Waypoint raporunda, ABD’nin ithalat tarifelerinde énemli artislar
yasanabilecegdi riskine dikkat cekilmisti. Bu konu blUyUk élctide cd6zlime kavusmus degdildir ve
isletmeler, riskleri ve maliyetleri azaltmak amaciyla stok stratejilerini yeniden dizenleyerek,
tedarik zincirlerini yeniden ydnlendirerek ve yatirimlarini farkli pazarlara kaydirarak uyum
saglamaya calismaktadir.

Waypoint: Global Industrial Dynamics
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Giinliik Petrol ve Dogal Gaz Fiyatlari
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Kaynak: Bloomberg, Cushman & Wakefield Research

Gecen on iki aylik ddnemin ardindan, daha yeni ve daha acil bir zorluk ortaya cikmistir: iran, israil
ve ABD’yi kapsayan Orta Dogu’daki ¢atismalar. Catismanin dodrudan etkilerinin dtesinde,
kUresel ekonomik géorinima yeniden sekillendirebilecek genis capli yansimalar yaratma
potansiyeli bulunmaktadir.

Raporun hazirlandigi tarih itibariyla, s6z konusu catismanin etkileri sanayi ve lojistik
gayrimenkul kullanicilari Gzerinde hissedilmeye baslanmistir. Baslica etkiler sunlardir:

¢ Yakit arzindaki daralma-6zellikle petrol, jet yakiti ve LNG'nin (sivilastirilmis dogal gazin)
fiyatlarinda keskin artislara yol acarak

¢ Gemi rotalarinin daha uzun mesafelere yoénlendirilmesi nedeniyle deniz tasimaciligi i

guzergahlarinda yasanan aksakliklar, teslimat slrelerini uzatmakta ve belirsizlik ile maliyetler
artirmaktadir.

¢ Artan navlun licretleri, sigorta maliyetleri ve karayolu yakit giderleri dahil olmak UGzere
tasimacilik maliyetlerinde yUkselis yasanmaktadir.

10 Cushman & Wakefield



Tahmin Dénemine Gore 2026 Sonu TUFE Tahminleri
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Kaynak: Moody’s Analytics (baseline scenarios), Cushman & Wakefield Research (baseline scenarios)

Maliyetlerdeki artis ve mal hareketlerindeki aksakliklarin étesinde, s6z konusu gelismelerin
daha genis kapsamli ekonomik etkileri ¢ok daha belirleyici olabilir. Etkilerin boyutu bodlgelere
goére farkhlik gdostermekle birlikte, baslica riskler su sekilde siralanmaktadir:

+ Uretim ve tasimacilik maliyetlerindeki artislarin fiyatlar iizerinde yukari yénlii baski
yaratmasi ve nihai Urlnler ile hammadde ve insaat malzemeleri gibi temel girdilerde tedarik
kisitlari veya Urun eksikliklerine yol acabilmesi,

* Enflasyonist baskilarin gliclenmesi sonucunda tiiketiciler ve isletmeler tarafindan yapilan
harcamalarin zayiflamasi,

 Devam eden belirsizlik ortami nedeniyle tesis, ekipman ve istihdama ydnelik yatirim
kararlarini ertelemesi,

* Faiz oranlarinda artis yasanmasi ihtimaliyle birlikte tUketici ve yatirimci glveninin olumsuz
etkilenmesi ve yatirim istahinin sinirlanmasi.
Waypoint: Global Industrial Dynamics 1
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Bu kesintilerin ve maliyet artislarinin, catismalar sona erse dahi kisa siirede ortadan kalkmasi
beklenmemektedir. GUmrUk tarifelerinde oldugdu gibi, etkileri bir yili askin sUredir hissedilmeye
devam eden gelismeler gdz énlne alindiginda, Orta Dogu’daki catismanin etkileri de 6zellikle
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika bdlgesinde simdiden énemli él¢ctide hissedilmekte olup, bu
etkilerin bir sire daha devam etmesi beklenmektedir.

(Potansiyel) tarifeler pazarinizda endiistriyel kiralamalari geciktirdi mi?

Orta Dogu
ve Afrika
Hepsi | N |
%0 %20 %40 %60 %80 %100
H Kiralamalari geciktirmedi Kiralamalari bir yila kadar geciktirdi
m Kiralamalari bir yildan fazla geciktirdi H Kiralamalari belirsiz sUreyle geciktirdi

Kaynak: Cushman & Wakefield Research

Jeopolitik gelismeler, enerji fiyatlarindaki artis gibi,
kiralama kararlarini etkiledi mi?

amerika | - 1In
s
Orta Dogu -
ve Afrika
%0 %20 %40 %60 %80 %100
H Kiralamalari geciktirmedi Kiralamalari bir yila kadar geciktirdi
m Kiralamalari bir yildan fazla geciktirdi H Kiralamalari belirsiz sUreyle geciktirdi

Kaynak: Cushman & Wakefield Research

Cushman & Wakefield



Bu soklara ek olarak, kuresel tedarik zincirleri giderek daha sik ve daha siddetli yasanan asiri hava
olaylari nedeniyle artan baskiyla karsi karsiya kalmaktadir. Dinya Ekonomik Forumu’nun 2026

KUresel Riskler Raporu, asirt hava olaylarini 6nimuzdeki on yil icerisinde kilresel istikrara ydnelik en

blyUk tehdit olarak gdstermektedir.

Bircok Ulke ayni zamanda isgiicii yetersizligiyle karsi karsiyadir. Uretim ve lojistik sektdrlerine katilan

calisan sayisinin azalmasi ve baz Ulkelerdeki politika kisitlarinin sinir 6tesi istihndami sinirlamasi
nedeniyle isglcl arzi daralmaktadir. Pek ¢cok pazarda bu kitlk, Gcretlerin tarihi yliksek seviyelere

ulasmasina neden olmustur.

Kisa, orta ve uzun vadeli risklerin hem siklik hem de etki acisindan arttigi bir ortamda, tedarik zinciri

stratejilerinin déniistiirlilmesi giderek daha oynak hale gelen piyasa kosullarinda zorunlu hale
gelmistir. ihtiyacin inovasyonu tesvik etmesiyle birlikte, performans artisi ve operasyonel verimlilik
saglamak amaciyla yeni stratejiler ve teknolojiler gelistirilmektedir:

Wl=

o | A

Tedarik Zinciri Yonetiminde Yapay Zeka
Yapay zeka, gérunrlik, esneklik ve é6ngdri
kabiliyetlerini gelistirerek tedarik zincirlerini
déntstirmektedir. isletmelerin olasi
aksakliklar 6nceden é6ngdrmesine yardimci
olarak gercek zamanli midahale

kapasitesini ve operasyonel verimliligi
artirmaktadir.

a? e
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e

Tedarik¢i Aglarinin Cesitlendirilmesi

Tek tedarikciye veya bolgeye bagimlihigin
riskleri arttikca sirketler, tedarikci aglarini
farkli cografyalara yayarak nearshoring ve
bolgesellesme stratejilerine ydnelmektedir.

ko
)

I S v

Otomasyon Kullanimi

Modller ve esnek otomasyon sistemleri,
sirketlerin operasyonlarini talebe gbre
Olceklendirmesini kolaylastirmaktadir. Ancak
yUksek baslangi¢c maliyetleri, entegrasyon ve
yeniden tasarim ihtiyaclari nedeniyle bu
yatirimlar uzun vadeli kazanimlar
cercevesinde degerlendirilmelidir.

%

goo

Enerji DOnilisimii

Yenilenebilir enerjiye gecis; lojistikte elektrikli
arac¢ kullaniminin yayginlasmasi, depo ve
fabrikalarda artan otomasyon kaynakli
elektrik talebi ve istikrarl, maliyet etkin enerji
ihtiyaciyla hiz kazanmaktadir.

isletmeler, maliyet verimliligi ile risk ydnetimi arasinda denge kurarak hem kisa vade i
soklara hem de uzun vadeli yapisal degisimlere karsi dayanikli, cevik ve glclU tedarik

zincirleri olusturmaktadir.

Waypoint: Global Industrial Dynamics
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ONERIDEN UYGULAMAYA

“Endustriyel gayrimenkul stratejileri artik yalnizca kira
seviyeleriyle degil; operasyonel verimlilik, isglicline erisim,
enerji glvenligi ve pazara erisim hizi arasindaki dengeyle
sekillenmektedir.

Boélgesel farklilasma, artan maliyetler ile jeopolitik ve enetji
kaynakli belirsizlikler, lojistik varliklarin degerini giderek
daha fazla dayanikli ve uyum saglayabilen tedarik zincirlerini
destekleme kapasitesiyle olcllir hale getirmektedir.

Onimiizdeki dénemde en basarili isletmeler, gayrimenkul
stratejilerini uzun vadeli operasyonel performans, esneklik
ve surdurilebilirlik hedefleriyle uyumlu hale getirebilenler
olacaktir.”

Tim Crighton
Head of Logistics & Industrial, EMEA

14 Cushman & Wakefield
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Kuresel Sanayli ve
Lojistik Gayrimenkul
Maliyetleri

Etkili gayrimenkul stratejilerinin gelistirilmesi ve
uygulanmasi siirecinde finansal maliyetler, isletmelerin karar
alma siireclerinde 6nemli bir rol oynamaktadir. Bir lojistik
veya Uretim tesisinin baslica isletme maliyetleri; kira, isglicl
ve enerji giderlerinden olusmaktadir.

Gectigimiz yil icerisinde bu ic maliyet kaleminin tamami

kiresel 6lcekte artis yasanmistir. Bununla birlikte, bélgeler
arasinda ve bélge iclerinde 6nemli farkliliklar bulunmaktadir.

Cushman & Wakefield
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Sanayi ve Lojistik Gayrimenkul Maliyetlerindeki Degisim

(2024-2025 Yillik)
Kira Seviyeleri Ucretler Elektrik Tarifeleri

TUma %2,2 %2,4 -%0,4
Amerika %2,8 %2,0 %8,3
Asya Pasifik -%1,2 %2,8 -%2,2
Avrupa, Orta Dogu  %3,3 %2,2 -%1,8
ve Afrika

%10

%8

%6

%4

) I I I I

%0

Tumu Amerika a Pasifik Avrupa, Orta Dogu ve Afrika

-%2

-%4

m Kira Seviyeleri m Ucretler Elektrik Tarifeleri

Kaynak: Cushman & Wakefield Research, Economic Research Institute, GlobalPetrolPrices
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2020 yilindan bu yana yasanan glclt yapisal ylkselisin ardindan, klresel lojistik gayrimenkul
piyasasinda kira artislari daha ilimli bir déneme girmistir. Kiiresel élgekte kira seviyeleri
2020 yilina kiyasla ortalama %36 daha yiiksek seviyelerde bulunurken, bdlgeler arasinda ve
bolge icindeki pazarlar arasinda énemli farkliliklar gértlmektedir.

Lojistik Kira Artisi (Endeks, 2020 4. Ceyrek = 100)

150
L —
140
130
120
10
100
2020 2021 2022 2023 2024 202
ABD Haric = ABD Asya e Avrupa, Orta Dogu ve
Amerika Kitasi Pasifik Afrika

Kaynak: Cushman & Wakefield Research
* Bliyme oranlari, bu analizde yer alan temsili 6rneklemin ortalamasina dayanmaktadir.

2025 yilindaki kira buyUme dinamikleri genel olarak 2024 yiliyla benzer bir seyir izlemistir.
incelenen 135 pazarin %24’Unde kira seviyeleri gerilerken, %15’inde degisim gdzlenmemistir. Bu
durum, 6zellikle ABD ve Avrupa’daki olgun pazarlarda kira artis ivmesinin yavasladigina isaret
etmektedir. Buna karsin, pazarlarin %671'inde kira artislarinin devam etmesi, kiresel dlcekte
pozitif kira blyUmesinin halen baskin egilim oldugunu géstermektedir.

Cushman & Wakefield
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Yillik Kira Artisi, 2021-2025*
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Kaynak: Cushman & Wakefield Research

Kuresel ekonomik dinamikler ile yerel piyasa kosullarinin birlesik etkisi, yillik bazdaki kira
performanslarinin bélgeler arasinda farklilasmasina neden olmaktadir.

¢ Latin Amerika: Latin Amerika, 2025 yilinda klUresel dlcekte en glclU kira artislarinin géraldigu
bolge olmustur. Brezilya’da otomotiv ve e-ticaret kaynakli glcli talep ile disen bosluk
oranlari kiralarda %30’un Uzerinde artis yaratirken; Sili ve Arjantin’de sinirli arz ve glclU
kullanici talebi ¢ift haneli artislari desteklemistir. Meksika ise nearshoring egiliminden
faydalanmayi strdtrmektedir.

¢ Kuzey Amerika: ABD ve Kanada’da ortalama kiralar 2025’te genel olarak yatay seyretmistir.
Ancak ABD’nin gUneyindeki bazi pazarlarda gUlc¢lU artislar goriltrken; Inland Empire, New
Jersey, Phoenix ve Los Angeles basta olmak Uzere Kuzeydogu ve Batr’'daki bazi pazarlarda
artan bosluk ve yavaslayan talep kiralar Gzerinde baski olusturmustur. Benzer egilimler
Kanada’nin bazi alt pazarlarinda da izlenmistir.

« EMEA (Avrupa, Orta Dogu ve Afrika): Artan arz ve yavaslayan talep, ézellikle Macaristan
ve Cekya gibi Orta ve Dogu Avrupa pazarlarinda sinirli kira gerilemelerine yol acmistir. Buna
karsilik Birlesik Krallik, Fransa, irlanda, Portekiz, Belgika ve Isve¢’te kira artislari; dayanikli
kullanici talebi, sinirl mevcut stok ve kisitli proje hattiyla desteklenmeye devam etmektedir.

¢ APAC (Asya Pasifik): Filipinler, Avustralya, Japonya ve Singapur'da glclU kullanici talebi ve
sinirh arz kira artislarini desteklemistir. €in ana karasindaki bazi pazarlarda ise zayiflayan talep
ve yUksek bos stok nedeniyle kira seviyelerinde gerilemeler gérilmuastr.
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2025 4. Ceyrek itibariyla 1 Yillik Endiistriyel Kira Artisi*
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Kaynak: Cushman & Wakefield Research
* Her bélge icin blyime oranlari yerel para birimi kullanilarak hesaplanmistir.

2025 yilinda, farkli blUylime egilimlerine ragmen, kiiresel pazarlarin biyiik boliimii yillhik
metrekare basina 5-10 ABD dolari kira araliginda yer almaya devam etmektedir:

sincelenen 135 pazarin %$54°0 (73 pazar), bu aralikta yer almakta olup, bu oran 2024
yilindaki %59 seviyesinden gerilemistir.

*En belirgin degisim Avrupa, Orta Dogu ve Afrika (EMEA )bdlgesinde yasanmistir.
Boélgede séz konusu kira araliginda ye alan pazarlarin orani 2024 yilindaki %71
seviyesinden %63’e gerilemistir. GUclU kira artislari ve ABD dolarindaki deger kaybinin
etkisiyle Almanya, ispanya ve Nordik Ulkelerdeki bazi pazarlar yillik 10 ABD dolari esiginin
Gzerine cikmistir.

*Asya Pasifik bolgesinde (%40) ve Amerika kitasinda (%50) ilgili kira bandinda yer alan
pazarlarin orani, 2024 yilina kiyasla bUyUk élctide degisme yasanmamistir.

Yillik metrekare basina kira seviyelerinin 20 ABD dolarini astigi pazarlar, sinirli sayidaki
lokasyonla kisith kalmaya devam etmektedir. Sanayi ve lojistik kullanim i¢in arazi arzinin
kisith oldugu New York’un dis ilceleri, Kaliforniya’daki San Jose, Hong Kong, Londra,
Cenevre ve Zurih gibi lokasyonlar, dinyanin en yUksek kira seviyelerine sahip pazarlari
olmaya devam etmektedir.
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New Jersey, Los Angeles, Sidney, Singapur ve Vancouver gibi diger pazarlar da yUksek kira
seviyelerine sahiptir. Bu durum, s&z konusu pazarlarin d6nemli ticaret kapilari olarak stratejik
konumlarindan ve cogu zaman talebi yénlendiren blyUk limanlar tarafindan desteklenmelerinden
kaynaklanmaktadir.

Asya Pasifik bdlgesinde 11 pazarin (%37) yillik metrekare basina kira seviyeleri 5 ABD dolarinin
altinda kalmis olup, bu pazarlarin blyUk b&élimU Cin ana karasinda ve Hindistan’da yer almaktadir. a
Amerika kitasinda ise Memphis, maliyet acisindan en rekabetci pazar olarak 6ne cikmistir. Net
emilimdeki yavaslamaya bagdl olarak bosluk oranlarinin tarihi yiksek seviyelere ulasmasi
sonucunda, kentte kiralar 2025 yilinda gerilemistir.

Avrupa, Orta Dogu ve Afrika (EMEA )bdlgesinde yillik metrekare basina kira seviyeleri 5 ABD
dolarinin altinda olan herhangi bir pazar bulunmamaktadir. 2024 yilinda bu kategoride yer alan tek
pazar olan Lagos’ta ise kiralar 2023 yilindan bu yana %33 oraninda artis gdstermistir.

Waypoint: Global Industrial Dynamics
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Asya Pasifik
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Isgiicii Maliyetleri

Kiiresel 6rneklem medyaninin lizerinde yer alan pazarlarin bélgelere gére dagilimi:

%281 %45 %17

Amerika Avrupa, Orta Dogu Asya Pasifik (APAC)
ve Afrika (EMEA)

24 Cushman & Wakefield



KUresel Olcekte sanayi & lojistik is kollarinda Ucret seviyeleri, bdlgeler arasinda ve bdlge icinde
Onemli farkliliklar géstermeye devam etmektedir. Gelismis ekonomiler daha yuksek Ucret
seviyelerini korurken, daha sinirl Gcret artislari kaydetmektedir; gelismekte olan pazarlar ise
daha dusUk Ucret seviyelerine sahip olmakla birlikte daha glc¢lU Gcret artisi gdstermektedir.

Asya Pasifik, kiresel medyan 100 olacak sekilde yeniden endekslenmis 6lcekte 57 ile en
dusUk ortalama Ucret seviyesini kaydetmis; bunu Avrupa, Orta Dogu ve Afrika 95 ile takip e
etmis, Amerika kitasi ise 121l belirgin sekilde daha ylksek seviyede yer almistir.

« Amerika Kitasi: Kuzey Amerika’daki tim lokasyonlar klresel ortalamanin Gzerinde yer
almakta olup, 6zellikle ABD’nin Dogu ve Bati Yakasi’ndaki ana pazarlar éne cikmaktadir. Buna
karsilik Latin Amerika genelinde Ucret seviyeleri belirgin sekilde daha dusuktlr ve codu
lokasyon kUresel ortalamanin yarisinin altindadir. Meksika’daki dlstk isglcU maliyetleri,
Ulkenin ABD’ye y6nelik yakin Ulke lokasyonu olarak cazibesini artirmaktadir.

« Asya Pasifik: Singapur, Hong Kong ve Japonya gibi olgun pazarlar genel olarak kiresel
ortalama ile uyumlu seviyelerde yer alirken, Avustralya bélgedeki en yUksek Ucret seviyesine
sahip olup klresel ortalamanin %20 Uzerindedir. Buna karsilik Cin ana karasi, GUney Kore,
Tayland, Endonezya, Hindistan, Filipinler ve Vietnam dahil olmak Uzere klresel Gretim
merkezleri ortalamanin altinda kalmakta; ancak bu pazarlarin blyik bdlimuU son 12 ayda
istikrarli Ucret artisi gdstermistir.

e Avrupa, Orta Dogu ve Afrika: Batl ve Kuzey Avrupa’daki bircok Ulke, klresel ortalama ile
bunun yaklasik %20 lzerinde degisen (icret seviyeleri kaydetmistir. isvicre, klresel
ortalamanin yaklasik iki katina yakin isglcU maliyetleri ile belirgin bir istisna olusturmaktadir.
CEE, Baltiklar, GUney Avrupa, Orta Dogu ve Afrika’daki lokasyonlar ise klUresel ortalamanin
oldukca altinda kalmaktadir.
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Ortalama Depo ve Uretim Ucret Pozisyonu

(Kiiresel Orneklem Medyani = 100)

Kaynak: Economic Research Institute, Cushman & Wakefield Research
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Asya Pasifik
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Avrupa, Orta Dogu ve Afrika
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Son 12 ayda, lojistik ve Uretim is kollarinda klresel Ucretler ortalama %2,4 artis gdstermistir.
Bélgesel bazda Asya Pasifik %2,8 ile en ylksek artisi kaydederken, bunu Avrupa, Orta Dogu
ve Afrika (EMEA ) %2,2 ve Amerika kitasi %2 ile takip etmistir.

» Asya Pasifik: Avustralya’da Ucretler %3-%4 araliginda guclU bir artis gdsterirken, olgun
pazarlar gdrece istikrarli kalmistir. Yiksek enflasyon déneminin ardindan Hindistan, Bangalore
ve Mumbai gibi dnemli sehirlerde %5-%10 araliginda daha yuUksek artislar kaydetmis;
GUneydogu Asya’da ise Ucret artisi %1-%3 seviyelerinde sinirh kalmistir.

« Avrupa, Orta Dogu ve Afrika: Ucret artisi daha istikrarli ancak daha heterojen bir yapi
sergilemistir. Varsova, Lodz, Budapeste ve BUkres dahil Orta ve Dogu Avrupa sehirlerinde %
7-%12 araliginda artislar goérillrken, Baltiklar’da Vilnius ve Riga’da isglUcU kitlhigina bagli olarak
%15’in Uzerinde artis kaydedilmistir. TUrkiye’de enflasyon ve yasam maliyeti baskilari r
nedeniyle daha yuksek artisla yasanirken, Birlesik Arap Emirlikleri’'nde bol isglct arzi
nedeniyle Ucretlerde dUsts goérllmustar.

* Amerika kitasi: Latin Amerika, ylUksek enflasyon baskilarinin etkisiyle en glclu Ucret artisini
kaydetmis; Buenos Aires yaklasik %35’lik artisla 6ne cikmistir. ABD ve Kanada genelinde ise
Ucretler %1-%2,5 gibi daha ilimli oranlarda artmaya devam etmistir.

Boélgeler genelinde Ucret degisimleri, nitelikli isglcinin édneminin arttigini gdéstermektedir.
Uretim yodneticileri haric ydnetim ve denetim pozisyonlarindaki glcli artislar, karmasik
operasyonlari ydnetebilecek deneyimli calisanlara talebin ylkseldigine isaret etmektedir.
Kamyon soféri ve forklift operatdrl gibi pozisyonlardaki isglcl acigir da Ucret artislarini
desteklemektedir. Buna karsilik, otomasyondan daha fazla etkilenmesi beklenen depo calisani
ve operasyon personeli gibi pozisyonlarda artislar sinirli kalmistir. Bu grupta Ucretler Asya
Pasifik'te ortalama %0,9, Avrupa, Orta Dogu ve Afrika (EMEA )'da %1,4 gerilerken, Amerika
kitasinda yalnizca %0,4 artmistir.

isgUcU kithgr ve nitelikli calisan maliyetlerindeki artis strdiikce, dogru gayrimenkul varliklari
isletmelere yetenek cekme ve elde tutma konusunda rekabet avantaji saglayabilir.
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Bdlge ve is Tiirline Gore Yillik Ucret Artisi Karsilastirmasi
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Kaynak: Economic Research Institute, Cushman & Wakefield Research

Is Tlirli ve Bélgeye Gore Ortalama Depo ve Uretim Ucret Pozisyonu
(Kiiresel Orneklem Medyani = 100)
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Elektrik Maliyetleri

Kiiresel 6rneklem medyaninin tizerinde yer alan pazarlarin bélgelere gore orani:

%42 %75 %40

Amerika Kitasi Avrupa, Orta Dogu ve Afrika  Asya Pasifik

Enerji talebi, otomasyon, elektrifikasyon ve soguk hava depolama kapasitesindeki blylmenin
etkisiyle lojistik ve Uretim sektérlerinde artmaya devam etmektedir. Sonuc olarak, elektrik
maliyeti ve enerji arz glvenilirligi, 6zellikle veri merkezi operatodrleri gibi diger kullanicilarla iyi
baglantiya sahip lokasyonlar icin rekabet edilirken, yer secimi acisindan kritik faktérler haline
gelmistir.

Artan elektrik maliyetleri ayni zamanda gayrimenkul tercihlerini de sekillendirmekte;
kullanicilar daha verimli binalara ve yenilenebilir enerjiye erisimi olan ya da yerinde Uretim
(glnes enerjisi ve batarya depolama gibi) imkani bulunan lokasyonlara yonelmektedir.

2025 yilinda, is amaclh elektrik maliyetleri tUm bdlgelerde degisim gdstermistir:

* Amerika kitasi: Yillik ortalama %8,3 artisla Amerika kitasi, elektrik fiyatlarinda en glclu
ortalama artisi kaydetmistir. Bu yUkselis, 6zellikle ABD’de veri merkezleri gibi enerji yogun
kullanicilarin talep artisi ve eneriji altyapisindaki baskilarla iliskilidir. Sili, Kanada ve Brezilya, %
13 ile %20 arasinda degisen yillik artislarla baslica katki saglayan Ulkeler olmustur. Bu artisa
ragmen, bolgenin dogdal gaz erisimi sayesinde Amerika kitasindaki elektrik tarifeleri, cogu
Avrupa Ulkesine kiyasla daha disuk seviyede kalmaktadir.

» Avrupa, Orta Dogu ve Afrika: Avrupa’da tarifeler ortalama %-1,8 oraninda gerilemistir; ancak
bircok EMEA Ulkesi klresel dlcekte en yUksek genel elektrik tarifelerini kaydetmeye devam
etmektedir. YUksek maliyetler; ithal yakitlara bagdimlilik, artan vergiler ve karbon fiyatlamasi
ile daha yUksek tasima maliyetlerinden kaynaklanmaktadir. Bulgaristan ve Hirvatistan dahil |
olmak Uzere baz Dogu Avrupa pazarlarinda, 2022 ve 2023’te uygulamaya alinan
dlzenlenmis tarifelerin kaldirilmasi, fiyatlarin piyasa seviyelerine yaklasmasina yol acarak
keskin artislara neden olmustur. Buna karsilik, toptan dogal gaz fiyatlarindaki gevseme, sabit
fiyath s6zlesmelerden cikis, yenilenebilir ve ntkleer Uretimdeki artis ve ylksek derecede
entegre piyasa yapilari sayesinde Birlesik Krallik, Almanya, Fransa, italya, Hollanda ve
ispanya dahil Bati Avrupa’nin biyik béliminde ve Polonya ile Slovakya gibi Orta ve Dodu
Avrupa Ulkelerinde tarifeler gerilemistir.

» Asya Pasifik: Elektrik fiyatlari ortalama %-2,2 oraninda dismus olup, toplam maliyetler bol
yerel enerji kaynaklari ve dlizenlenmis fiyat yapilari nedeniyle klresel dlcekte en dustk
seviyeler arasinda kalmaktadir. Ancak Avustralya’da, toptan fiyatlardaki distse bagli olarak
villik %-13 gerileme goérUlmesine ragmen; yiksek sebeke maliyetleri, yerel dogal gaz
fiyatlarina maruz kalma ve eskiyen altyapi nedeniyle elektrik fiyatlari gérece yUksek
seviyelerde kalmaya devam etmektedir.
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Isletme Elektrik Tarifeleri, 2025 4. Ceyrek (Orneklem Medyani

250
200
150

T IELSEINN I ©AuOo|Od
| eAzsuopug ] eAxenols
) WieuaIn — uejsiueUNA
] . Uuely ] eAey|
] 210y Aouno I epue||oH
] I c/A1pue|uld I 2431AS|
] I °AN L c eAjensnay
] uejsipuiH m ~ | eAUBAO|S
¢ I opwWT dedy sl @ £ Andefuls
\ Isedey| euy uld > ‘o [ eAipuejui
= eAueds
| | Momcmx m. o) " mv>cmrc__<
[ RN )
“ puejke| € fa ] @)1y 2150
© 139Aunywn <)
0 I A ueds)| wn ¥ L .“cmxh R e}
I ©>Y Asuno — pug
| oomssm cav | = | NEINIEEDIL
| — ucisioss | > = esue
| o cfizo1g ! n = zijeyi0d
| Jajudijiy P~ uelsipui
| I/ U0)ST < o) eAuoder
[ = L '] 2103 Aduno
dleg
I ©SUC. o > 1 ] o3|
_I zpferiod = < 1 eAUSY
(N ©/U0}0T N ] eAuo3s3
eAuo|od m m Isedey| euy uid
" epuejjoH & ~ 1 exJewiueg
eAuoder B 7 | uelsiguis
uelsieAliy O % = eAJaliN
eAMeno|s < > L) eAzauopug
eAUBAO|S a 9 < apIiIWg dedy Yisapig
eAueA)IT < 9% g weujsip
ueisueBing o ) | ENTENEIN
ml— S S o = aav
] indeBuis o c - unuely
[ CEEVLIN 5 m - Mm_cwwu_._
I 1°A1InYWinD ) & 9 L L
[ EXIBEIN R [} - eAuoja
] eAles3snAY R\ @ Y= - eAINISNAY
I /Y €150 o m _— eAuopaely
exidleg £ w s | | eA|1zeig
eAuew|y < N | epeuey
eyJewiueq W |M | BEYSIelN]
eAuewoy m ." Jajuidiji4
QUIAS| & = I ns
eAuopaxen = m | uejsijeAdiy
eAJnisnAy Q 1] | ] eAuewoy
eAley| % () | exuy Asung
Mijjeay Misepig ) m I uejsliebing
X
o wed
O O O OO OO O O o
% % o S 9L T 52 XY™ I W
- & w X XXX N X R XK
- — 1 1 1 1

31

Waypoint: Global Industrial Dynamics

APAC mEMEA

B Amerika

Kaynak: Economic Research Institute, Cushman & Wakefield Research



ileriye ddnlk olarak, Orta Dogu’daki catismanin; artan petrol ve dogal gaz maliyetleri ile
yiikselen piyasa oynakligi nedeniyle elektrik fiyatlari lizerinde yukari yonlii baskiyi
siirdiirmesi beklenmektedir. Tedarik rotalarindaki kesintiler halihazirda yakit fiyatlarini
artirmis olup, 6zellikle dogal gaza bagimli pazarlarda daha yUksek ve daha oynak elektrik
tarifelerine yansimaktadir.

Daha fazla artisin boyutu, catismanin nasil gelisecegine bagli olmakla birlikte, 6zellikle
sivilastiriimis dogal gaz arz kisitlarinin devam ettidi durumlarda riskler yukari yonld
kalmaktadir. HOkimet mUdahaleleri mUmkidn olmakla birlikte, yapisal olarak daha yUksek
yakit maliyetlerinin, 6zellikle ithalata bagimli boélgelerde, kisa vadede fiyatlari ylksek
seviyelerde tutmasi beklenmektedir.

Net Enerji ithalatinin Yurtici Enerji Kullanimina Orani, Sec¢ilmis Ulkeler
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Kaynak: World Bank, Cushman & Wakefield Research ik
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TAVSIYEDEN AKSIYONA

“Kiresel sanayi ve lojistik pazarlar genelinde 2026 vili,
sektoriin genel olarak hala kiraci lehine egilim gésterdigini,
ancak bolgeler arasinda énemli farklilasmalar bulundugunu
ortaya koymaktadir.

lleriye bakildiginda yén nettir: sikilasan arz-talep

J dinamikleri, istikrara kavusan ya da dlsen bosluk oranlari
ve e-ticaret ile liretim sektorlerinin 6nciiliik ettigi direncli

kullanici talebi, orta vadede gli¢ dengesinin yeniden kiraya

verenler lehine kaymasina isaret etmektedir. Bu durum,

yerel piyasa temellerinin piyasa konumlanmasini ne kadar
hizl degistirebilecegini ortaya koymaktadir.”

Dennis Yeo

Head of Investor Services and
Logistics & Industrial, Asia Pacific
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Cushman & Wakefield’in sanayi ve lojistik
pazarlarla dogrudan temas halinde olan
ekipleriyle gerceklestirdigimiz kiiresel anket
kapsaminda, diinya genelinde 135 lokasyonda
mevcut ve beklenen pazar kosullarina iliskin
degerlendirmeler toplanmistir.

Cushman & Wakefield
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Mevcut Piyasa Kosullari

2026 yili itibariyla kUresel sanayi ve lojistik gayrimenkul piyasalarinda kosullar genel olarak
kiraci lehine seyretmeye devam etmektedir. incelenen pazarlarin %$52’si kiraci lehine piyasa
kosullarina sahip olup, bu oran 2025 yilindaki %53 seviyesiyle blylk élcide uyumludur. Mllk
sahibi lehine kosullarin goérildigu pazarlarin orant %26’ya yUkselirken (2025: %25), nétr piyasa
kosullarina sahip pazarlarin orani %22 olarak gerceklesmistir (2025: %23).

Bununla birlikte, boélgesel dlcekte piyasa dengelerinde dnemli degisimler yasanmistir. Hem 2025
hem de 2026 yilinda analiz edilen pazarlarin %51inde piyasa kosullarinda degdisim gdzlenmistir.

*Pazarlarin %8’i mulk sahibi lehine bir gérinime yénelmistir. Bu degisim, nétr piyasa
kosullarindan mulk sahibi lehine gecislerin yani sira, mevcut mulk sahibi lehine kosullarin daha
da glclenmesi seklinde gerceklesmistir.

*Pazarlarin %23’0 kiracli lehine bir yapiya yénelmistir. Bu kapsamda bazi pazarlar nétr
seviyeden kiraci lehine gecerken, bazi pazarlarda mevcut kiraci lehine kosullar daha belirgin
hale gelmistir.

*Pazarlarin %13’0, piyasa dengesinin her iki u¢ctan da notr seviyeye yaklasmasi sonucunda daha
dengeli bir gérinim kazanmistir.

ePazarlarin %7’sinde ise kiraci lehine kosullardan mulk sahibi lehine kosullara veya bunun
tersine dogrudan gecis yasanmistir.

Asya Pasifik, 2026 yilinda kiraci lehine piyasa kosullarina daha belirgin sekilde ydnelmistir.
Kiraci avantajli pazarlarin orani %33’ten %47’ye yUkselirken, bu degisim 6zellikle Cin ana karasi
ve Hindistan’da daha glclU hissedilmistir. Bélgedeki bircok pazarda arz ve talep dengesi
yeniden sekillenmis, degdisimlerin blyUk bdélimU ndtr veya hafif kiract avantajli kosullara isaret
etmistir. Bu durum, genel olarak daha dengeli ve éngorllebilir bir piyasa géridniminin
olusmasina katki saglamistir.

Avrupa, Orta Dogu ve Afrika bdlgesinde de kiraci lehine kosullar gliclenmeye devam etmis,
kiraci avantajli pazarlarin orani %47°den %54’e ylkselmistir. Kullanilabilir alan arzindaki artis ve
sirketlerin daha temkinli hareket eden talep yapisi, piyasa dinamiklerini d6nemli dlcide
etkilemistir. Ozellikle Bati ve Kuzey Avrupa’da bircok pazar, daha dénce ev sahibi lehine olan
konumundan ¢ikarak noétr veya kiraci lehine bir yapiya donismustir. Bu egilim, kiracilarin
muzakere glclnU artirirken daha esnek kira kosullarinin ortaya cikmasini da desteklemistir.

Amerika bdlgesi ise 6nceki yillara kiyasla daha dengeli bir piyasa gérinimune yaklasmistir.
Kiraci lehine pazarlarin oranit %72’den %53’e gerilerken, bosluk oranlarinin istikrar kazanmasi ve
talepte gorilen toparlanma bu degisimde etkili olmustur. En dikkat ¢cekici donlisim ABD’de
yasanmis; incelenen 35 pazarin 16’sinda kosullar kiraci lehinden nétr ya da ev sahibi lehine bir
yaplya evrilmistir. Buna ragmen bdlgenin bircok bélimuinde kiracilar hala énemli avantajlara
sahip olmaya devam etmekte, ancak piyasa genelinde daha dengeli bir rekabet ortami
olusmaktadir.

Cushman & Wakefield



Bugiin genel endiistriyel pazarinizin mevcut durumu nedir?
(Nisan 2026)

Avrupa, Orta

Afrika -

(EMEA)
Tama [l IS
%0 %20 %40 %60 %80 %100
B GUclU Ev Sahibi Lehine Orta DUzeyde Ev Sahibi Lehine  BN&6tr
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Kaynak: Cushman & Wakefield Research

Bugiin genel endiistriyel pazarinizin mevcut durumu nedir?
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Gelecekteki Piyasa Kosullari

40

Onumizdeki ddnemde piyasa kosullarinin, mevcut kiraci lehine egilimden uzaklasarak nétr ve
miilk sahibi lehine bir yapiya yénelmesi beklenmektedir.

2029 Yilinda Beklenen Piyasa Kosullari;

Kiraci Lehine Notr Piyasa Kosullari Milk Sahibi Lehine
2026 yilindaki 2026 yilindaki 2026 yilindaki
%52 seviyesinden %22 seviyesinden %26 seviyesinden
gerileyecek yukselecek yukselecek

Amerika Kitasi en belirgin degisimi géstermektedir; mulk sahibi lehine pazarlarin orani mevcut
%17 seviyesinden 6ntimuzdeki G¢ yil icinde %46’ya yUkselmektedir. Ayni dénemde kiraci lehine
pazarlarin %53’ten %19’a gerilemesi beklenmekte olup, bu durum mulk sahibi lehine piyasa
kosullarina dogru net bir yénelime isaret etmektedir.

Asya Pasifik bolgesi de sikilasan bir gorinim sergilemektedir; mulk sahibi lehine pazarlarin
onUumuzdeki Uc¢ yil icinde %33’'ten %40’a ylUkselmesi beklenmektedir. Kiraci lehine pazarlarin ise %
47'den %43’e hafif bir dists gdstermesi 6ngdrilmektedir. Buna ragmen Asya Pasifik, 6zellikle Cin
ana karasinda olmak Uzere, kiraci dostu pazarlarin en yUksek paya sahip olmasinin beklendigi bélge
olmaya devam etmektedir.

Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Avrupa, Orta Dogu ve Afrika bdlgesinin daha dengeli bir yapiya
ydénelmesi beklenmektedir; pazarlarin yaklasik tcte birinin her bir kategoride yer alacagi
ongoérulmektedir. Kiracl lehine pazarlarin %54’'ten %39’a gerilemesi beklenirken, mulk sahibi lehine
beklentilerin %28’den %34’e ylUkselmesi 6ngdrilmektedir. Notr pazarlarin ise %17°den %29’a
yUkselmesi beklenmektedir.

2025 beklentileriyle 2028 projeksiyonlari karsilastirildiginda, 2029 gérinimuU piyasa duyarliliginda
belirgin bir degisime isaret etmektedir. 2025 anketinde tim boblgelerde ndtrlesme egilimi dne ¢cikmis;
EMEA’da %44, Asya Pasifik'te %29 ve Amerika kitasinda %38 oraninda ndtr pozisyona gecgis
beklenmistir. Buna karsilik 2026 gérinimu, ndtr pozisyonlarin belirgin sekilde azaldigini (EMEA %29,
Asya Pasifik %17, Amerika kitasi %34) ve mulk sahibi lehine beklentilerin glclendidini gdstermektedir.

Cushman & Wakefield
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Genel endiistriyel pazarinizin Gi¢ yil igcinde bugiine kiyasla
nasil bir durumda olmasini bekliyorsunuz?
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Kaynak: Cushman & Wakefield Research
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Talep Beklentisini Belirleyen Faktorler

42

E-ticaret 6nimuUzdeki Uc yil boyunca kullanici talebinin en baskin belirleyicisi olmaya devam
etmekte olup, pazarlarin dértte Gclnden fazlasi bunu temel blyUme itici glcl olarak
gbstermektedir. APAC bodlgesinde, blylyen orta sinif ve dijitallesmenin artan benimsenmesiyle
birlikte talebin daha da glclenmesi beklenmektedir.

Perakende dagitimi ve genel imalat da baslica talep kaynaklari arasinda yer almaya devam
etmektedir. Perakendeciler, blUyUk daditim merkezlerinden daha klUg¢Uk son kilometre ve
kentsel tesislere kadar tedarik zincirleri boyunca operasyonel ve maliyet verimliligini artirmaya
odaklanmaktadir. Buna paralel olarak, genel imalat kullanicilari, yerli Gretimin yeniden Ulkeye
tasinmasi (reshoring) ve yakin cografyaya tasinmasi (nearshoring) stratejileri araciligiyla
enddUstriyel alanlara yatirimi yénlendirmektedir.

Enerji ile iliskili kullanicilar 6zellikle Amerika kitasi ve EMEA’da, yenilenebilir enerji yatirimlari
ve karbonsuzlasma sureclerinin etkisiyle daha énemli bir talep kaynagi olarak éne cikmaktadir.
YUksek teknoloji kullanicilari da hem Asya Pasifik hem de Kuzey Amerika’da énemli bir talep
sUrUkleyicisi olmaya devam etmektedir. Asya Pasifik'te bu durum 6zellikle Cin ana karasi,
Vietnam, Singapur ve Glney Kore pazarlarinda belirgin iken, Kuzey Amerika’da ABD’nin
Kuzeydogu ve Bati bolgelerindeki yerlesik kimelerde yodunlasmaktadir.

Soguk hava depolama EMEA’da hem gida hem de ilac sektorlerinde dnemli bir talep
belirleyicisi olmaya devam etmekte; ancak kullanicilar, kisith arz ortaminda uygun varliklari
temin etmekte zorluk yasamakta ve c6zUmler cogunlukla yeni gelistirme projeleri
gerektirmektedir.

Asya Pasifik bdlgesinde otomotiv ve otomotiv yan sanayi liretiminin elektrikli arac (EV)
benimsenmesi ve teknolojik gelismelerle birlikte dSnimutzdeki G¢ yil boyunca énemli bir talep
kaynagdi olmasi beklenmektedir. Amerika kitasinda ise endiistriyel ve ulasim ekipmanlari ile
havacilik sektorlerinin artan klUresel talebe bagli olarak savunma ile ilgili ekipman Gretimi
dahil olmak Uzere Uretim artisi nedeniyle talebi yonlendirmesi beklenmektedir.

Cushman & Wakefield
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Oniimiizdeki ii¢ yil icinde pazarinizdaki talebi hangi sektérlerin

yoénlendirmesini bekliyorsunuz?

Bdlgelere goére en 6nemli bes talep kaynagi, ’den (en glclu talep kaynagi) 5’e

kadar siralanmistir

. Amerika Asya Pasifik ‘ Avrupa, Orta Dogu ve Afrika

E-Ticaret Dagitimi

Perakende Dagitimi

Genel Uretim

Soguk Depolama (ila¢ ve/veya Gida Odakli)

0000

Yiiksek Teknoloji

Otomotiv ve Otomotiv Parcalari Uretimi

Endustriyel ve/veya Ulasim Ekipmanlari

Enerji Odakl

®

Havacilik ve Uzay

Q00000CS6OS

Kaynak: Cushman & Wakefield Research
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Bosluk Oranlarinda Beklenen
Degisimler

Oniimuzdeki ¢ yilda bosluk oranlarina iliskin beklentiler, artistan cok istikrar veya daralma
yénindedir. incelenen pazarlarin %45’inde bosluk oranlarinin degismeden kalmasi, %35’inde
dUsmesi, yalnizca %20’sinde ise sinirli artis gdstermesi beklenmektedir.

Amerika kitasinda pazarlarin %68’inde bosluk oranlarinin istikrarlh kalacagi 6ngodértlmektedir.
%23’Unde ise 6zellikle Inland Empire, Phoenix, Indianapolis ve Atlanta gibi pazarlarda artan
net emilim ve zayiflayan yeni arz nedeniyle dists beklenmektedir.

EMEA’da pazarlarin %38’inde istikrar, %40’inda ise kullanici faaliyetleri ve net emilimdeki
artis ile sinirli yeni arz nedeniyle dusts 6ngorilmektedir. Bu egilim Birlesik Krallik, Hollanda,
isvec ve Belcika gibi Bati ve Kuzey Avrupa pazarlarinin yani sira Polonya, Macaristan ve
Cekya gibi CEE pazarlarini da kapsamaktadir.

Asya Pasifik’'te gorinim daha cesitlidir. Pazarlarin %23’Unde istikrar, %43’Unde ise
Avustralya Singapur, Vietnam, GUney Kore, Endonezya, Tayland ve Japonya gibi
pazarlarda sinirli gelistirme hatti ve glc¢lenen net emilimle hafif dUsts beklenmektedir.
Buna karsilik %33’Unde, 6zellikle Cin ana karasi ve Hindistan’da zayiflayan talep veya
asiri yeni arz nedeniyle artis 6ngdrilmektedir.

H]

Oniimiizdeki iic yilda genel sanayi pazarinizdaki bosluk
oraninda nasil bir degisim bekleniyor?

Amerika

Asya Pasifik

Avrupa, Orta
Dogu ve
Afrika

TUma

%0 %20 %40 %60 %80 %100
Takip Edilen Pazarlarin %’si

m Onemli Olciide Artis Sinirh Artis Biiyiik Olclide Yatay Seyir
B Sinirl Dusis ® Onemli Olciide Diisiis

Kaynak: Cushman & Wakefield Research
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Beklenen Kira Artisi

Kuresel egilim, 6nimuzdeki Uc¢ yilda yukari yonllU kira baskisinin stGrecedini gdstermektedir.
Pazarlarin %55’i kiralarda belirgin ya da sinirli artis beklerken, yalnizca %8’i dUsUs
odngdrmektedir. Kalan %37’lik kesim ise baslik kiralarin istikrarli kalacadini tahmin etmektedir.

Arz kisitlari, kira artisi beklenen pazarlarda temel belirleyici olmaya devam etmektedir. Sinirl
arz, mulk sahiplerinin fiyatlama glcUnU artirirken bu egilim &zellikle APAC’ta éne ¢cikmakta;
pazarlarin Ucte birinde dnemli, %27’sinde ise sinirli kira artisi beklenmektedir.

Amerika kitasinda pazarlarin %55’i kiralarin artacagini 6ngdérmekte, bu da arz-talep
dinamiklerinin piyasa kosullarina hizli uyum saglayacagina isaret etmektedir. Buna karsilik yeni
arzin arttigr ABD pazarlari, APAC’ta Endonezya ve Filipinler, EMEA’da ise CEE lokasyonlarinda
fiyat baskisi olusmaktadir.

Kira distsU beklenen pazar sayisi sinirli kalmaktadir. Ozellikle Cin ana karasi ile Kuzey Amerika

ve Avrupa’daki bazi pazarlarda, zayif kullanici talebi ve yUksek yeni arz nedeniyle mulk
sahiplerinin fiyatlamalarini asagdi yénll revize etmesi beklenmektedir.

Oniimiizdeki ii¢c yilda genel endiistriyel pazarinizda talep edilen
kira artisina iliskin beklenti nedir?

Amerika [N ]
asya pasific [ NG ]
] i
] |

Avrupa,
Orta
Dogu ve
Afrika

Tumau

%0 %20 %40 %60 %80 %100
Takip Edilen Pazarlarin %’si

B Onemli Olgiide Artis Sinirh Artis ! Byik Olgiide Yatay Seyir
B Sinirh Dusis ® Onemli Ol¢iide Dusus

Kaynak: Cushman & Wakefield Research
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Ek:
Kapsanan Pazarlar

Bolge Pazar Sehir

Amerika Arjantin Buenos Aires
Amerika Brazilya Rio de Janeiro
Amerika Brazilya Sao Paulo

Amerika Kanada Calgary

Amerika Kanada Montreal

Amerika Kanada Toronto

Amerika Kanada Vancouver

Amerika Sili Santiago

Amerika Kosta Rika San José, Costa Rica
Amerika Meksika Meksiko

Amerika Meksika Monterrey

Amerika Meksika Tijuana

Amerika Amerika Atlanta

Amerika Amerika Baltimore

Amerika Amerika Boston

Amerika Amerika Charlotte

Amerika Amerika Chicago

Amerika Amerika Cleveland

Amerika Amerika Dallas

Amerika Amerika Denver

Amerika Amerika Greensboro
Amerika Amerika Houston

Amerika Amerika Indianapolis
Amerika Amerika Inland Empire
Amerika Amerika Las Vegas

Amerika Amerika Los Angeles
Amerika Amerika Louisville

Amerika Amerika Memphis

Amerika Amerika Minneapolis
Amerika Amerika New Jersey - Merkez
Amerika Amerika Kuzey New Jersey
Amerika Amerika New York Dis ilceleri
Amerika Amerika Oakland / Dogu Korfezi
Amerika Amerika Pennsylvania I-81/1-78 Koridoru
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Bolge Pazar Sehir
Amerika Amerika Philadelphia
Amerika Amerika Phoenix
Amerika Amerika Portland
Amerika Amerika Salt Lake City
Amerika Amerika San Jose, California
Amerika Amerika Savannah
Amerika Amerika Seattle
Amerika Amerika St. Louis
Asya Pasifik Avustralya Adelaide
Asya Pasifik Avustralya Brisbane
Asya Pasifik Avustralya Melbourne
Asya Pasifik Avustralya Perth

Asya Paifik Avustralya Sydney
Asya Pasifik Cin Anakarasi Beijing
Asya Pasifik Cin Anakarasi Chengdu
Asya Pasifik Cin Anakarasi Chongqging
Asya Pasifik Cin Anakarasi Guangzhou
Asya Pasifik Cin Anakarasi Hangzhou
Asya Pasifik Cin Hong Kong
Asya Pasifik Cin Anakarasi Nanjing
Asya Pasifik Cin Anakarasi Shanghai
Asya Pasifik Cin Anakarasi Shenzhen
Asya Pasifik Cin Anakarasi Tianjin
Asya Pasifik Cin Anakarasi Wuhan
Asya Pasifik Cin Anakarasi Xi'an

Asya Pasifik Hindistan Bengaluru
Asya Pasifik Hindistan Chennai
Asya Pasifik Hindistan Delhi

Asya Pasifik Hindistan Mumbai
Asya Pasifik Hindistan Pune

Asya Pasifik Endonezya Jakarta
Asya Pasifik Japonya Tokyo

Asya Pasifik Filipinler Manila
Asya Pasifik Singapur Singapore

Waypoint: Global Industrial Dynamics
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Ek:

Kapsanan Pazarlar

48

Bolge Pazar Sehir
Asya Pasifik GUney Kore Seoul

Asya Pasifik Tayland Bangkok
Asya Pasifik Vietnam Hanoi
Asya Pasifik Vietnam Ho Chi Minh City
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Avusturya Vienna
Avrupa, Orta Dogdu ve Afrika Belcika Antwerp
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Belcika Brussels
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Bulgaristan Sofia
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Hirvatistan Zagreb
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Cek Cumbhuriyeti Ostrava
Avrupa, Orta Dogdu ve Afrika Cek Cumhuriyeti Prague
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Danimarka Copenhagen
Avrupa, Orta Dogdu ve Afrika Estonya Tallinn
Avrupa, Orta Dogdu ve Afrika Finlandiya Helsinki
Avrupa, Orta Dogdu ve Afrika Fransa Lille
Avrupa, Orta Dogdu ve Afrika Fransa Lyon
Avrupa, Orta Dogdu ve Afrika Fransa Marseille
Avrupa, Orta Dogdu ve Afrika Fransa Paris
Avrupa, Orta Dogdu ve Afrika Almanya Berlin
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Almanya Dusseldorf
Avrupa, Orta Dogdu ve Afrika Almanya Frankfurt
Avrupa, Orta Dogdu ve Afrika Almanya Hamburg
Avrupa, Orta Dogdu ve Afrika Almanya Munich
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Yunanistan Athens
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Macaristan Budapest
Avrupa, Orta Dogdu ve Afrika irlanda Dublin
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika italya Bologna
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika italya Milan
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika italya Rome
Avrupa, Orta Dogdu ve Afrika Kenya Nairobi
Avrupa, Orta Dogdu ve Afrika Letonya Riga
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Litvanya Vilnius
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Hollanda Amsterdam
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Hollanda Rotterdam
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Bolge Pazar Sehir
Avrupa, Orta Dogdu ve Afrika Hollanda Utrecht
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Hollanda Venlo
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Nijerya Lagos
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Kuzey Makedonya Skopje
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Norveg Oslo
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Polonya Katowice
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Polonya Lodz
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Polonya Warsaw
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Polonya Wroclaw
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Portekiz Lisbon
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Portekiz Porto
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Romanya Bucharest
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Sirbistan Belgrade
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Slovakya Bratislava
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Slovenya Ljubljana
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Guney Afrika Cape Town
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Guney Afrika Durban
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Guney Afrika Johannesburg
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika ispanya Barcelona
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika ispanya Madrid
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika isvec Gothenburg
Avrupa, Orta Dodu ve Afrika isvec Malmo
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika isvec Stockholm
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika isvicre Geneva
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika isvicre Zurich
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Turkiye Istanbul
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Birlesik Arap Emirlikleri Abu Dhabi
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Birlesik Arap Emirlikleri Dubai

Avrupa, Orta Dogu

ve Afrika

Birlesik Krallik

Birmingham

Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Birlesik Krallik East London
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Birlesik Krallik Manchester
Avrupa, Orta Dogu ve Afrika Birlesik Krallik Northampton

Avrupa, Orta Dogu

ve Afrika

Birlesik Krallik

West London

Waypoint: Global Industrial Dynamics
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Hakkinda

Cushman & Wakefield (NYSE: CWK), kullanicilar ve yatirimcilar icin faaliyet gdsteren lider klresel ticari gayrimenkul

hizmetleri firmasidir. Sirket, 350’den fazla ofiste ve yaklasik 60 Ulkede 53.000’e yakin ¢alisaniyla hizmet vermektedir.

2025 yilinda, Hizmetler, Kiralama, Sermaye Piyasalari ve Degerleme ile diger hizmet hatlari kapsaminda 10,3 milyar dolar

gelir elde etmistir. “Better never settles” anlayisi Gzerine kurulu olan sirket, 6dullt kurumsal kulttrlyle sektérde ve is

dinyasinda bircok ddule layik gortlmektedir. Daha fazla bilgi icin www.cushmanwakefield.com adresi ziyaret edilebilir.
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