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GENEL GORUNUM

1. JLL - Birlesik Krallik Sanayi Gayrimenkulleri

a. 2025’in ilk yarisi, 2024’Un ikinci yarisini geride birakti; Haziran itibariyla yaklagik
930.000 m? alan teklif agamasinda olup, yilin ikinci yarisi i¢in guglu iglem ivmesine
isaret ediyor.

b. Talep 6zellikle Cinli e-ticaret girketleri ve onlarin 3PL (lojistik hizmet saglayici)
ortaklari arasinda artti ve bu egilimin yilin ikinci yarisinda da surmesi bekleniyor.

c. Arz da buyudu; dlkenin en buyuk spekulatif deposunun insaatina baslandi. Birgok
mevcut yapi zaten teklif asamasinda oldugundan, 2025’in ikinci yarisinda mevcut
stokun azalmasi bekleniyor.

d. JLL, dagitim depolar i¢in yillik ortalama %3,3 kira artigi1 (2025-2029)
ongoruyor; bu oran, tum gayrimenkul turlerinde ortalama %2,7’nin Uzerinde.

2. FT - Birlesik Krallik Konut Sektoru

a. ingiltere isci Partisi hiikiimetinin 2029’a kadar 1,5 milyon konut insa etme hedefi,
Grenfell Tower yangini sonrasinda getirilen Building Safety Regulator (BSR) onay
surecindeki buyuk gecikmeler nedeniyle risk altinda.

b. 2025’in ilk geyreginde sadece 28.180 konutun ingasina baslandi — bu, yillik
hedefin %10’undan az. Savills, 2028/29’a kadar yalnizca 840.000 konutun
tamamlanacagini, yani hedefin %42 altinda kalinacagini ongoruyor.

c. BSR Gateway 2 sureci kapsamindaki yuksek katl projelerin onay suresi ortalama
36 haftaya cikti — hedef surenin Ug kati. 2025 baginda 1.276 basvurunun yalnizca
257’si sonuglandirilabildi. Gelistiriciler, asiri gereklilikler, belirsiz kurallar ve personel
eksikligini elestiriyor.

d. Hikumet personel ve butge artisi ile hizlandirimis bir sistem duyurdu; ancak
sektor temsilcileri, durdurulan projelerin yeniden baglamasi ve glvenin yeniden
saglanmasi icin kapsamli bir reform ve kademeli onay sistemi gerektigini
vurguluyor.

3. Prologis — Avrupa Lojistik Gayrimenkulleri

a. Prologis Research’e gore, Avrupa’'nin 500 milyar €’luk lojistik gayrimenkul
piyasasinda 150 milyar €’yu asan yapisal arz agigi1 bulunuyor.

b. Geligtirme faaliyetleri; regulasyonlar, altyapi yetersizlikleri, gevre kurallari ve yerel
muhalefet nedeniyle sinirlanirken; e-ticaret, tedarik zinciri dayaniklihgi ve kentsel
buyume kaynakl talep artmaya devam ediyor.

c. Prologis'in Modern Logistics Concentration (MLC) endeksi Avrupa’da 30,
ABD’de 75 seviyesinde. Dengeli bir seviye olan 50’ye ulagmak bile buyuk bir arz
acigi anlamina geliyor. Mevcut ingaat hizinda bu farki kapatmak 8 yil ve 150 milyar
€ gerektiriyor.

d. Kentsel gelisim en sert engellerle karsilasiyor; bu da projeleri sehir
merkezlerinden uzaklagtiriyor. Ancak sehir ici (“City”) ve son teslimat (“Last Touch”)
varliklari son Ug yilda Avrupa ortalamasina gore 150-240 baz puan daha yliksek
kira artig1 kaydetti ve modern tesisler ortalama %9 kira primi elde etti.
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4. CBRE - ABD Lojistik Gayrimenkulleri

a. Sanayi gayrimenkullerinde kiralama faaliyeti pandemi oncesi seviyelerin Uzerinde
kalmaya devam ediyor; 2025’te 74 milyon m? civarinda istikrar kazanmasi
bekleniyor — 2021-22 zirvelerinin altinda olsa da guglu bir seviyede.

b. Ancak net emilim zayif; yeni kiralamalar cogunlukla eski stokun yerini aliyor. 2000
oncesi binalar 2024’te 9,3 milyon m? kaybederken, 2022 sonrasi tesisler 18,6
milyon m? kazandi. 2023 basindan bu yana eklenen 93 milyon m#nin yaklagik 37
milyon m?si hala bos; bu nedenle “kaliteye yonelig” (flight to quality) egilimi 2025
boyunca surecek.

c. Geligtiriciler yeni ingaat baslangiglarini azaltti, bu da 2025’te tamamlamalarin
yariya dusmesine yol agiyor. Eski varlik sahiplerinin segenekleri sinirli: talep
toparlanmasini beklemek, modern Ozelliklerle yenilemek veya maliyet avantaji
arayan kullanici yatirnmcilara satmak.

d. Talep, Inland Empire, Dallas—Fort Worth, Atlanta, Chicago ve New
Jersey/Pennsylvania gibi ana lojistik merkezlerinde yogunlagsmaya devam ederken;
ABD-Meksika koridorundaki yeni pazarlar (Houston, Kansas City, Louisville,
Nashville, Raleigh—Durham) momentum kazaniyor.

e. E-ticaretin perakende satislardaki payi 2024 uglincu ¢eyreginde %23,2’ye ulast
ve 2025 sonuna kadar %25’e ¢ikmasi bekleniyor; bu da depo ve dagitim alani
talebini daha da artiracak.
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