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EKONOMIK OZET

EKONOMIK GOSTERGELER 2022 2023 2024 2025 20267 20277 20287

GSYH Blyume (yillik degisim,%) 5.6 5,9 3,2 3.6 2.3 3.4 3,0

PAZAR GOSTERGELERI Jeopolitik riskler kGiresel gérinimaua sekillendiriyor Uluslararast Dogrudan Yatinm (i

. . . e : .. degisim, %) -7.8 -18,4 6,6 9,7 2,9 1,15 12,88
2026 yilinin ilk yarisinda klUresel ekonomik gérinim; ABD-Iran savasi, enerji :
Y/Y 12-Ayhk .. : ; . . . L. Sabit Sermaye Yatirimlari (yillik

Degisim Tahmin arzina yoénelik riskler ve korumaci ticaret politikalariyla sekillenmistir. OECD, degisim, %) 0.9 4.4 3.9 n7 064 2,1 1,97
kiresel bUylmenin 2025’teki %3,4 seviyesinden 2026’da %2,8’e gerileyecegdini Sanayi Uretim (yillik degisim, %) 52 15 04 65 073 296 226
GSYH . 4 ongdrirken, ABD ekonomisindeki blUyimenin %2,T’e kadar yavaslamasi issizlik Orani (%) 102 88 85 83 85 95 98
beklenmektedir. Buna karsilik Euro Bélgesi, Almanya énculiginde sinirli bir TFE (yillik degisim, %) 6427 6477 4438 3089 2883 191  1.02
ilk ceyrekte %2,5 biytime toparlanma gostermls’_tlr.. Enflasyon gorunumunﬂdekl b.e||r5|z||kler nedeniyle €: (ortalama) 1738 2568 3549 44.64 5413 6417 7189
gerceklesmistir. .m'erk'ez bankalari temkinli duruslgmm korurken, kuresel finansal kosullarin yilin $: (ortalama) 16,56 2374 3279 3942 4679 5508 6098
ikinci yarisinda da siki seyretmesi beklenmektedir. Politika Faizi (ortalama) 126 20,7 49,00 47,00 3818 2913 20,00
Faiz Oranlari: 10 yil (%) 18,4 9,2 26,35 23,47 27,95 19,68 14,37
T: Tahmini

Kaynak: Oxford Economics

TFE A 4 v Dezenflasyon sirerken ekonomik dengelenme belirginlesiyor EKONOMIK VE POLITIK GOSTERGE

2026 yilinin ilk yarisinda Turkiye ekonomisi siki para politikasi ve zayiflayan ic

Haziran ayinda %32,1 seviyesine tal li&ing q | . : st TCMB fl Ntfus: 86.09 milyon (2025)
gerileyerek dezenflasyon strecini alep  esliginde  dengelenme  surecine  girmistir. _ ,  €entlasyon GSYH: ABDS$ 389 milyar (2026 1.C.), ABD$ 1.596 trilyon (2025)
gérinimundeki riskleri gb&zeterek politika faizini Haziran ayinda %37 iktidar: Adalet ve Kalkinma Partisi
sardtrmustar. seviyesinde sabit tutmustur. Enflasyon ikinci ceyrekte %30-33 bandinda Cumhurbaskani: Recep Tayyip Erdogan
genel olarak istikrarini korurken, yillk TUFE Haziran ayinda %32Te L
gerilemistir. Ekonomik aktivitedeki yavaslamaya radmen turizm gelirleri ve DOVIZ KURU PERFORMANSI
. hizmmet ihracatl cari dengeyi desteklerken, kur hareketleri ve jeopolitik 60
Faiz Oranlari V A 4 gelismeler enflasyon gérinimua Uzerindeki temel riskler olmayi stGrdirmustar.
40
TCMB siki para politikasi durusunu 20 /
korurken Haziran ayi politika faizi Dedi « Tk I ) Ul vat | cillendiri
0,27 : egisen ekonomik kosullar gayrimenkul yatirimlarini sekillendiriyor 0 A — . . : : . . . . .
%37'de sabit kalmistir. 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 20261
Turkiye ekonomisi 2026 yilinin ilk ceyreginde yillik bazda %2,5 blylrken, Y
e USD/TRY EUR/TRY

ceyreklik buyimenin %0,1 ile sinirh kalmasi ekonomik aktivitede ivme

kaybina isaret etmistir. IMF, 2026 yili bUyUime beklentisini %2,9’a revize GSYH BUYUME - TFE

|$SIZ|Ik v — ederken, Fitch tahminini %2,8’e yuUkseltmis; S&P Global Ratings ve Moody’s

ise %3,4 seviyesinde korumustur. Enflasyonun %30 bandina yakin seyri ve 12.0 70,0
Haziran’da %7.6’ya inerken yil sonu siki para politikasi, finansman kosullari Gzerindeki baskiyi strdirmektedir.
issizlik oraninin yatay seyretmesi Buna karsin, dederleme duzeltmeleri guclu likiditeye sahip yatirimcilar icin 20 0.0
beklenmektedir. firsatlar sunarken, yiksek insaat maliyetleri ve yavaslayan yeni arz mevcut 6.0 30,0

nitelikli varliklarin degerini desteklemektedir. .

10,0

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
LY.

mmmm GSYH BUyUme (yillik %) - sol TFE (yillik %) - sagd
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BIRINCIL OFiS KiRALARI - HAZIRAN 2026

€ ABD$ BUYUME %
® i BOLGELER
Y/Y 12-Aylik Birincil kira seviyelerinde yukselis trendi baslamistir
Degisim  Tahmin Bu ceyrek itibariyla birincil kiralar, gecen yilin ayni dénemine kiyasla istanbul (Levent-Etilen 2399 > >3 > E 7
. . i %13 artis gdstererek ABD$52/m? seviyesine yiUkselmistir. Merkezi is istanbul (Esentepe-Gayrettepe-Z.Kuyu) 1588 35 362 39 9.4 20,1
Birincil Kiralar A — Alanrnda (MIA/CBD) bosluk oranlarinin dusuk seyretmesi ve birincil Istanbul (Maslak) 1815 40 414 446 25 2.7
Birincil kiralarin orta-uzun ofis arzinin sinirl o_I_mas_l, klra?. sewyele_rm_dekl |st|kraf| destekleﬂyet\ stanbul CAnadolu Yakash L8 - 262 . 00 5e
vadede yatay seyretmesi baslica unsurlardir. Ozellikle ytksek kaliteli, ulasim baglantilari gu¢la -
_ ve uluslararasi standartlardaki ofis binalarina y®nelik talebin devam \zmir 998 22 228 24,5 10 17.0
beklenmektedir. etmesi, birincil kiralarin mevcut seviyesinin yukselmesini saglamistir. Ankara 1134 25 259 27,9 25 22,7
TL bazinda ise birincil kiralar aylik 2.359/m? seviyesine ulasarak . . . . . . .
Birincil Getiri — — gecen yilin ayni ddnemine gdre %32,6 artis godstermistir. Bu artis BIRINCIL OFIS GETIRI ORANLARI - HAZIRAN 2026
Haziran 2026 itibariyla %32,11 seviyesinde gerceklesen vyillik
Oranlari enflasyonun yaklasik 0,5 ylzde puan Uzerinde kalmis ve birincil BOLGELER 2026 | 2026 2025 WG
Birincil getiri kiralarda reel bazda yaklasik %0,4’luk sinirh bir artisa isaret etmistir. ARG BRI, 55) m
_ Birincil kiralarin ABD$52/m?ye ulasmasi, istanbul’'un en nitelikli ofis
oranlarinin (?rta el | d i | - y - Kk 5l Ki Silimini istanbul (Levent-Etiler) 7,25 7.25 7.25 7,75 6,80
vadede sabit kalmasi pazarlarinda fiyatlama gUcinin ve yukari yénla kira egiliminin
beklenmektedir. devam ettigini ortaya koymustur. istanbul (Esentepe-Gayrettepe-Z.Kuyu) 7.75 7,75 7,75 8,25 7,25
istanbul (Maslak) 7,50 7,50 7,50 8,00 7,25
A KULLAN'CI ODAél istanbul (Anadolu Yakas!) 7,75 7,75 7,75 9,25 7,25
rz - L . . : L .
A Yeni kiralama islem hacminde %57’lik artis kaydedilmistir izmir 9,50 9,50 9,50 9,50 9,25
Toplam arzin orta-uzun _
vadede yatay seyretmesi Devam eden yeniden siniflandirma calismalari kapsaminda ve Ankara 9.25 9.25 9.25 9.25 9,00
beklenmektedir. fOﬂkSiyOﬂ degl$lk||k|erl ile birlikte toplam nitelikli ofis arzi 7’66 Belirtilen birincil ofis getiri oranlari parcali mulkiyet icin gecerli olmamaktadir

milyon m? olarak gincellenmistir.

Birinci ceyrekte 43.558 m? ikinci ceyrekte ise 42.644 m? yeni YAKIN DONEM PERFORMANSI
‘ kiralama islemi gerceklesmis; bdylece yilin ilk yarisinda toplam 10% — 0%
Talep A 86.202 m? yeni kiralama kaydedilmistir. Yilin ilk yarisindaki yeni 1 60%
kiralama hacmi, gecen yilin ayni dénemine gdre metrekare bazinda 9% T + 50%
%57 artis gostermistir. Yilin ilk yarisinda imzalanan yeni kiralama T 40%

Yeni kiralama
islemlerinde gectigimiz

yilin ayni dénemine anlasmalarinin metrekare bazinda %39'u MiA’da, %54’G Anadolu = 8% 20% 3
kiyasla %57 artis : P : : : at T 20% »
kavdedilmisti Yakas’'nda, %7’'si ise MIA disindaki Avrupa Yakasrnda O So & I I L% 2
aydediimistir. kaydedilmistir. e - . i Low 2
6% + I I 1 0% =

1 -20% &

5% -30%

Haz 16 Haz 17 Haz 18 Haz 19 Haz 20 Haz 21 Haz 22 Haz 23 Haz 24 Haz 25 Haz 26

Getiri - Ulke Ortalamasi =~ Getiri - Birincil ®mKira Artisi - Birincil = Kira Artisi - Ulke Ortalamasi
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2026 yilinin ilk yarisindaki baslica yeni kiralama islemleri arasinda Fintech Zone istanbul (15.912m?, IFM), Yapi Kredi GENEL GORUNUM
(15.000m?, Galataport), iC Holding (13.150m?, Ofis Maslak), Tofas (10.000m?, Bengi Plaza), Aygaz (6.550 m?, Buyaka _
A Blok), Atlas Copco (4.082m?, Anatolium Kartal), Rollic Games (3.395 m?, Sapphire Ofis), J&J (2.192m?, Palladium A 2026 yilinin ikinci ceyredinde istanbul A sinifi ofis
Tower), Aygaz (1.942 m?, Bilisim Vadisi), Roche Diagnostics (1.315m?, Levent 199), Grohe (1.250 m?, 4B Plaza), BTV piyasasinda kiralama aktivitesi, vilin ilk ceyregindeki
(1.151m?2, Sapphire Ofis), Lego (1.010m?, Trump Tower) bulunmaktadir. glclt performansin ardindan direncli  gérinimand

sUrdUrmUstdr. Bununla birlikte, islem hacminin
Bosluk oranindaki gerileme ve arz glincellemesi neredeyse tamaminin yeni kiralamalardan olusmasi,
2026 yilinin ikinci ceyregdinde bosluk orani %10,04'ten %9,37'ye gerileyerek genel gérinimde disis kaydetmistir. $|rket|er|n.yer deg'St”fr.ne. \_/e nitelikli ofis aIa.nI.arlna.gec;ls
Toplam A sinifi ofis arzindaki %1,07'lik sinirli artisa radmen gdzlenen bu gerileme; tamamlanan projelere paralel arz yonundeki hareketliliginin devam ettigine isaret
girisi, pozitif net emilim ve ofis binalarinin siniflandirmasina yoénelik stregelen glncellemelerin birlikte etkisini etmektedir.

yansitmaktadir.
A ikinci ceyrek kiralama islemlerinde toplam hacmin
yaklasik %90’1 1.000 m? uzerindeki yedi islemden

9000 60 kaynaklanmistir. Buna karsilik islemlerin énemli bir
baIimMmUNnin 1.000 m?nin altinda gerceklesmesi, kullanici
8000 talebinin piyasa genelinde kicuk ve orta 6lcekli
000 / =0 alanlarda yogunlasmaya devam ettigini gdéstermektedir.
En buUyuk iki islem haric tutuldugunda ortalama islem
6000 40 buyUkligdunin yaklasik 971 m?ye gerilemesi de ceyrek
\ performansinin  az sayidaki buyuk olcekli islem

5000 tarafindan yukari tasindigina isaret etmektedir.

30

4000 | A Cushman & Wakefield’in Q1 2026 Investment Atlas

raporunda da vurgulandigi Uzere, ofis piyasasindaki

3000 20 performans giderek daha fazla varlik kalitesi, lokasyon
- ve kiralama potansiyeline bagli hale gelmo_ektedir_.
o Istanbul’da bosluk oraninin  %9,37’ye  gerilemesi,
1000 6zellikle iyi konumlanmis ve modern ofis binalarina
yonelik k_uIIar_1|C| talebin_in_ di_re_nc;li seyr_ettigine isaret
0 0 etmektedir. Kiralama aktivitesinin ceyreklik bazda yatay
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 1.Y. seyrini kOI’UdUgU ve y||||k bazda %57 artt|g| dénemde
. . o birincil kiranin aylik 52 ABD$/m? seviyesine yUkselmesi,
mmm Anadolu Yakasl Arz (m*) Avrupa Yakasi Arz (m*) —e—PBos|luk Orani =0=Birincil Kiralar . o e .
nitelikli varliklarin gucla kira performansini
sUrdlrdigunu goéstermektedir. Bu gdstergeler, kullanici
tercihlerinin  kaliteli ve islevsel ofis alanlarinda
YATIRIM ODAGI yogunlastigini ve piyasa performansindaki kalite odakli
MHR GYO Pendik Esas Aeropark B Blok'taki 27 ofis ve 6 diikkani, 642,2 milyon + KDV bedelle satin almistir. ayrismanin devam ettigini ortaya koymaktadir.

5 Cushman & Wakefield | TR International
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PAZAR GOSTERGELERI

Y/Y 12-Ayhk
Degisim Tahmin

Birincil Kiralar

Birincil kiralarin sabit
kalmasi beklenmektedir.

Birincil Getiri
Oranlari

Birincil getiri
oranlarinin kisa

vadede sabit kalmasi
beklenmektedir.

Arz

insaat halindeki
projelerin
tamamlanmasiyla
artis beklenmektedir.

Talep

Artis hizindaki
dususle birlikte
talebin orta vadede
sabit devam etmesi
beklenmektedir.

GENEL BAKIS$

Degisen tiketim
sekillendiriyor

edilimleri perakende alanlarini yeniden

2026 vyilinin ilk yarisinda perakende sektdrd, satin alma glclndeki baski ve
yUksek operasyonel maliyetlere ragmen dayanikhligini korumustur. Sinirli
nitelikli arz ve yuksek doluluk oranlari, markalari hizli bGyUimeden ziyade
mevcut magazalarini korumaya ve alan verimliligini artirmaya yéneltirken;
tiketimin deneyim, sosyallesme ve erisilebilir lUks ekseninde cesitlenmesi
kiraci karmasini yeniden sekillendirmektedir. Bu dogrultuda eglence, yeme-
icme, Kisisel bakim ve yasam tarzi markalarinin agirhgini artiran; ortak alan
deneyimini ve c¢ok kanalli alisveris altyapisini gelistiren perakende
varhklarinin ziyaret sUresi, doluluk, strdurulebilir kira gelirleri ve varlik
degerleri acisindan pozitif ayrismasi beklenmektedir.

2026 yilinin ikinci ceyreginde yulUksek finansman maliyetleri sirketlerin
yatirbm kararlarini sinirlandirirken, hane halki harcamalarinda secici bir
gdrinim o6ne cikmistir. Haziran ayinda tuketici glven endeksi 87,93,
ekonomik guven endeksi ise 98,9’a yukselse de her iki gbstergenin 100
esik degerinin altinda kalmasi ihtiyath  g&érdnimin  sGrddguni
gbstermektedir. Buna Kkarsilik hizmet ve perakende ticaret glUven
endekslerinin sirasiyla 110,5 ve 112,8 seviyesinde bulunmasi, bu sektdrlerin
gbérece dayanikliigini ve nitelikli perakende alanlarina ydnelik talebin

korunabilecegini ortaya koymaktadir.

Enflasyon baskisi AVM performansini sinirliyor

AYD/Akademetre tarafindan yayimlanan AVM Endeksi verilerine gére,
2026 yilinin ikinci ceyreginde metrekare verimlilik endeksi gecen yilin ayni
dénemine gdre nominal bazda %30,7 artarak 5.282 puana yukselirken,
metrekare basina ortalama ciro 20.116 olarak gerceklesmistir. Haziran
ayinda metrekare verimlilik endeksi nominal olarak yilik %20,9 artmis,
ancak bu artis %32,17lik yillik enflasyonun altinda kaldigi icin ciro reel
bazda daralmistir. Kategori bazinda en glcli performans %60,6 ile Kisisel
Bakim ve Kozmetik sektdériinde kaydedilmis; bu gdrinim, tuketicilerin
ekonomik belirsizlik ddnemlerinde gdrece erisilebilir kuclUk lUkslere
yonelmesini ifade eden “lipstick effect” ile iliskilendirilmistir. Yiyecek &
icecek kategorisi ise %30,6 ile enflasyona en yakin bUyUmeyi géstermistir.
Buna karsin, Hipermarket (%9,1) ve Giyim (%15,6) kategorilerindeki artislar
daha sinirli kalirken, Ayakkabi kategorisi %0,4 oraninda gerileyen tek
kategori olmustur. Ote yandan, Haziran ayinda AVM ziyaretci sayisi gecen
yilin ayni dénemine gbére %3,2 azalirken, ziyaretci trafigindeki yavaslama
tuketici harcamalarinda temkinli seyrin devam ettigine isaret etmektedir.
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BiRINCiL PERAKENDE KiRALARI - HAZIRAN 2026

ANA CADDE
MAGAZALARI

istanbul

izmir

Ankara

M?/YIL

11.345 250 2.586 279
4.538 100 1.034 m
4.764 105 1.086 17

BUYUME %

FT?/YIL

0,00 24,08
0,00 14,87
0,00 11,84

BiRINCiL PERAKENDE GETiRi ORANLARI - HAZIiRAN 2026

ANA CADDE MAGAZALARI mmm JORYIE

istanbul
izmir
Ankara

ALISVERiIS MERKEZLERI

7,00 7,00 7,00

8,00 8,00 8,00

8,00 8,00 8,00
| 226 | 202 | 2025 |

7,50 5,80
8,50 7,50
8,50 7,00

10 YIL

CEETEEDRT vUksek | DOSOK |

Getiri

Tarkiye 8,00 8,00 8,00 8,00 7,00
Belirtilen birincil perakende getiri oranlari parcall mulkiyet icin gecerli olmamaktadir.
YAKIN DONEM PERFORMANSI
M% T T 180%
T 160%
T 140%
9% + T 120% =
L[ [ v
7% i N u 8%y
T 40% 2
5% + + 20% =
- T+ 0% 5
L i I %o
3% -40%

m Getiri - Ulke Ortalamasi
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KULLANICI ODAGI

2026 yilinin ilk yarisinda Turkiye perakende pazarinda magaza yatirimlari stirerken, yabanci markalarin pazara girisi ile yeni
nesil ve deneyim odakli konseptler dne cikmistir. Puma, Mall of istanbul’da Turkiye’'nin ilk “Field of Play” konseptli
madazasini acarken; Flying Tiger Copenhagen istinyePark, JYSK Emaar Square, Brooks Brothers istinyePark, Adidas
Originals ANKAmall ve Ted Baker CEPA AVM’de fiziksel aglarini genisletmistir. ikinci ceyrekte Zara, Meydan istanbul’da 5
bin m? buyUkligdindeki Turkiye’nin ilk yeni nesil flagship madazasini; Levi’s ise Zorlu Center’da SAMEA bélgesinin ilk
drnekleri arasinda yer alan Indigo konseptli magazasini hizmete almistir. Golden Goose, Tersane istanbul’da sanat, zanaat,
kisisellestirme ve onarimi bulusturan HAUS Istanbul’u acarken; Lefties Cevahir AVM, Bershka TerraCity ve Crocs
istinyePark magazalarini yenilenen konseptleriyle faaliyete gecirmistir. Sephora Meydan istanbul’da 44’tncl, Decathlon
Forum Ankara’da Tirkiye’deki 53’incii magazasina ulasirken; New Balance Mall of istanbul, Shake Shack Zorlu Center,
Caffe Nero Taksim ve SharkNinja Kanyon ile Bagdat Caddesi’nde yeni noktalar acmistir. Prototype Coffee’nin ilk magazasi
Bahcekent’te hizmete girerken, MacFit Forum Iistanbul acilisiyla istanbul’daki 100’Unci lokasyonuna ulasmistir. Yerli
markalarda da dénUsim strmus; Arcelik, dijital ekranlar ve Urin deneyim alanlariyla tasarlanan yedi yeni nesil magazayi
izmirde acmistir. Pazar girislerinde Nacific ve Trussardi dikkat cekerken, Trussardi Turkiye’deki ilk magazasini The Land of
Legends Antalya’da hizmete almistir. Yilin ilk yarisindaki gelismeler, magazalarin geleneksel satis noktalarindan Grin kesfi,
kisisellestirme ve marka deneyimini birlestiren daha nitelikli alanlara déntstigunt gdstermistir.

YILLARA GORE AVM KIiRALANABILIR ALAN VE SAYISI
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Yilin ikinci ceyredginde DMall AVM, Novada Mugla, Anamur Asapark ve Fenix Center Antalya AVM’lerinin acilislari
gerceklesmistir. Veri temizligi ve fonksiyonel glncellemelerin ardindan, yilin ikinci ceyregdi itibariyla toplam AVM arzi 475
alisveris merkezi ve 14,8 milyon m? seviyesine ulasmistir.

YATIRIM ODAGI

2026 yilinin ilk yarisinda gerceklesen édnemli yatirim islemleri kapsaminda, Union Investment Real Estate GmbH blnyesinde
bulunan Kayseri’deki 65.000 m?lik Forum Kayseri ile Mersin’deki 71.500 m?lik Forum Mersin AVM’leri, toplam 350 milyon
€ bedelle Torunlar GYO A.S. tarafindan satin alinirken; TMSF tarafindan 1,7 milyar muhammen bedelle satisa cikarilan
izmir'deki Point Bornova AVM ise muhammen bedelin Uzerinde gerceklesen bir islemle Yes Oto Kiralama ve Turizm
Yatirimlari A.S. tarafindan satin alinmistir.

TURKIYE
PERAKENDE 1.Y. 2026

GENEL GORUNUM

A Perakendede magaza konseptleri, satis odakl

yvapilardan nitelikli ve deneyim odakli alanlara
déntsmektedir. Dijital kanallarin sagladigi hiz ve
kolaylik karsisinda fiziksel magdazalarin rolG; UGrun
deneyimi, kisisellestirilmis hizmet ve marka etkilesimi
Uzerinden yeniden tanimlanmaktadir. Bu dénisim,
markalari yalnizca magaza sayilarini artirmaya degdil,
mevcut alanlarin niteligini ve ziyaretciyle kurdugu
badl glclendirmeye yodneltmektedir. Onimizdeki
ddénemde magaza yatirimlarinda lokasyon ve
metrekarenin yani sira deneyim kalitesi, teknolojik
entegrasyon ve c¢ok islevli alan kullanimi gibi
unsurlarin daha belirleyici olmasi beklenmektedir.

Turk perakende markalari, 2026 yilinin ilk yarisinda
uluslararasi biylUmelerini sGrdUrmustir. Espressolab,
Uc kitada gerceklestirdigi acilislarla 20 tUlkede 400°UG
askin magazaya ulasirken; Suwen, Abu Dabi’'de actigi
Birlesik Arap Emirlikleri’'ndeki ilk magazasiyla yurt
disi agini 7 Ulkede 16 noktaya tasimistir. LTB,
Kiev’deki acilisiyla yurt disindaki 52. magdazasina, KiP
ise Gence Mall yatirrmiyla Azerbaycan’daki UGclncU
magazasina ulasmistir. Bu yatirimlar, Tark
markalarinin  6zellikle Orta Dogu, Orta Asya,
Kafkasya ve Dogu Avrupa’daki blylme istedinin
devam ettigini géstermistir.

2026 vyilinin ilk yarisinda uluslararasi markalarin
Turkiye pazarina ilgisi devam ederken, yeni girislerin
adirhikli  olarak Istanbul’'daki nitelikli  alisveris
merkezlerinde gerceklestigi  goérulmusttr. Farkl
kategorilerde faaliyet gdsteren markalar pazara ilk
magazalariyla giris yaparken, mevcut oyuncular yeni
nesil ve amiral magaza konseptleriyle varliklarini
glclendirmistir. Bu hareketlilik, istanbul’'un bdélgesel
perakende merkezi konumunu desteklerken; uygun
lokasyon, yuksek ziyaretci trafigi ve markanin hedef
kitlesiyle uyumlu proje secimi yeni girislerde
belirleyici olmaya devam etmektedir.
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PAZAR GOSTERGELERI

Y/Y 12-Ayhk
Degisim Tahmin

Birincil Kiralar v

Talebin azalmasi
neticesinde birincil kiralarin
azalmasi beklenmektedir.

Birincil Getiri

— —
Oranlari

Birincil getiri oranlarinin

kisa-orta vadede sabit

kalacagi 6ngodrilmektedir.

Arz — —

Yeni arz yavas girmektedir.

Talep

Talepteki artis hizi
yavaslamaya devam
etmektedir.
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GENEL BAKIS

Sanayide maliyet baskisi strliyor

Turk sanayisi son yillarda yalnizca artan Uretim maliyetleri, finansmana
erisim glcligl ve kur-enflasyon dengesizligiyle degdil, ayni zamanda
klUresel rekabetin degdisen dinamikleriyle de mulcadele etmektedir.
Ozellikle Cin’in diisik maliyetli ve yiksek verimlilie dayal Uretim modeli,
bircok sektdrde fiyat baskisini  artirirken, teknolojik farklilasma
saglayamayan ve dusuk katma degerli Uretim yapan isletmelerin rekabet
glcunl zayiflatmaktadir. Bu durum; otomotiv, yan sanayi ve beyaz esya
gibi  sektdrlerde kapasite  klUcuUltme, UGretim aglarinin  yeniden
yapilandirilmasi ve tedarik zincirlerinin nihai pazarlara daha yakin
bélgelere tasinmasi egilimini hizlandirmaktadir. Turkiye’de ise enerji,
iscilik, hammadde ve finansman maliyetlerindeki artis, ihracatcilarin
karhihgint ve yatirim istahini sinirlandirirken, yuksek faiz ortami yeni
yatirrm kararlarinda temkinli yaklasimi glclendirmektedir. Artan
finansman maliyetleri ve likidite ihtiyaci, bazi sirketleri operasyonlari
acisindan kritik olmayan gayrimenkullerini satisa c¢ikararak bilanco
likiditesini glclendirmeye ydneltmektedir. Bu durum, &zellikle satis
sUrelerinin uzadigi piyasa kosullarinda bazi varliklar Gzerinde fiyatlama
baskisi yaratmaktadir. Bu slrec¢, sanayinin yalnizca daha fazla Uretmeye
degdil, daha verimli, daha yUksek katma degerli ve teknoloji odakli Gretim
yapmaya yonelmesini zorunlu kilmaktadir. Uzun vadede rekabet glclinin
korunabilmesi icin Ar-Ge vyatirimlarinin artirilmasi, dijital ve yesil
dénltsimin hizlandirilmasi, nitelikli is glUclUnlUn gelistiriimesi ve secici
tesvik mekanizmalariyla stratejik sektdrlerin desteklenmesi kritik énem
tasimaktadir. TUrkiye’'nin kUresel rekabette gulclu konumunu
sUrdlrebilmesi, distk maliyetli Uretim vyarisindan ziyade inovasyon,
verimlilik ve markalasma odakli bir sanayi modelini hayata gecirmesine
bagli olacaktir.

KULLANICI ODAGI
Kiralanan alan bUyUkligl %17 azaldi

Mevcut verilere gore, A sinifl lojistik kiralama faaliyetlerinde 2026 yilinin
ilk ceyreginde 44.000 m?, ikinci ceyredinde ise 55.000 m? olmak Uzere
yilin ilk yarisinda toplam 99.000 m? kiralama islemi gerceklesmistir. Yilin
ilk yarisindaki toplam islem hacmi, gecen yilin ayni dénemine kiyasla %17
gerilemistir. Bu dusUste yuUksek finansman ve UUretim maliyetleri,
ekonomik belirsizlikler ile yatirim kararlarinin ertelenmesi etkili olurken,
kullanicilarin  yeni kiralamalar yerine mevcut alanlarint daha verimli
kullanmayi tercih etmesi de talebin yavaslamasina katki saglamistir.

CUSHMAN &
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BIRINCIL LOJISTIK KIRALAR - HAZIRAN 2026
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LOJISTIK BOLGELER
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Belirtilen birincil lojistik getiri oranlari parcali mulkiyet icin gecerli olmamaktadir
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Yilin ilk yarisinda &ne cikan kiralama islemleri, kategori bazinda agirlikli olarak lojistik, yiyecek-
icecek ve endlstriyel insaat sektérlerinde faaliyet gosteren firmalar tarafindan
gerceklestirilmistir. 2026 yilinin ilk ¢ceyredinde A sinifi depolarda kaydedilen baslica kiralama
islemleri arasinda bir yiyecek-icecek firmasinin 32.000 m? buyukligundeki kiralamasi (Kocaeli)
ile bir endistriyel insaat firmasinin 12.000 m? buyuklugiundeki kiralamasi (Kocaeli/Dilovasl) yer
almaktadir. 2026 yilinin ikinci ¢ceyredinde ise kiralama faaliyetleri tamamen lojistik sektdrinde
faaliyet gosteren firmalar tarafindan gerceklestirilmistir. A sinifi depolarda éne cikan islemler
arasinda lojistik sektdrinde faaliyet gdsteren firmalarin 20.000 m? (istanbul/Tuzla), 20.000 m?
(Kocaeli/Dilovasi) ve 15.000 m? (Kocaeli/Gebze) buyukligundeki kiralamalari bulunmaktadir.

YATIRIM ODAGI

Yilin ilk yarisinda A sinifi nitelikte éne cikan yatirim islemleri, adirlikh olarak sanayi ve lojistik
amacli gayrimenkuller ile arsa yatirimlarindan olusmustur. 2026 yilinin ilk ceyreginde, Of

Caysan’a - . m? ve ile
ve 1 satin
one cikmistir. ve
Ozellikle . Bu cikan
Uretim
. m?
alan . m? buyuklagindeki GYO tarafindan 1

ve . m? buyukligundeki .
1, One
almistir.
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GENEL GORUNUM

A 2026 yilinin ilk yarisinda sanayi ve lojistik gayrimenkul pazarinda talebin
yavaslamasinda temel belirleyici unsur, Uretim faaliyetlerindeki ivme kaybi
olmustur. istanbul Sanayi Odasi Tirkiye imalat PMI verisi Nisan ayinda 45,7
seviyesine gerileyerek son ddénemin en sert daralmalarindan birine isaret etmis,
Mayis ayinda 49,8 seviyesine ylUkselerek esik deger olan 50 seviyesine yaklassa
da Haziran ayinda yeniden 47,1 seviyesine gerilemistir. Bdylece imalat
sanayinde daralma egilimi Ust Uste 27. aya ulasmistir. Ayni dénemde yeni
siparisler, istihdam ve satin alma faaliyetlerinde g&zlenen zayiflama; Uretim
tesislerine yonelik yatirim kararlarinin ertelenmesine, kapasite artirimlarinin
yavaslamasina ve buna baglh olarak depo talebinin sinirlanmasina neden
olmustur. Ozellikle Uretime paralel buylUyen lojistik ve depolama ihtiyacinin
ivme kaybetmesi, kiralama hacimlerinde de etkisini géstermektedir.

A Artan finansman maliyetleri, yiksek isletme giderleri ve klresel rekabet baskisi
sanayi kullanicilari UGzerinde etkili olmaya devam etmektedir. Ozellikle emek
yogun sektdrlerde faaliyet gbsteren Ureticiler kapasite artirbmi yerine
operasyonel verimlilige ve maliyet optimizasyonuna odaklanirken, yeni fabrika
ve depo yatirimlarinda yavaslama gdzlemlenmektedir. Bu sUrecte bazi
uluslararasi Ureticilerin Turkiye'deki faaliyetlerini yeniden degerlendirdigi veya
alternatif Gretim merkezlerini arastirdigi gézlemlenirken, yatirrm kararlarinda
bekle-gb6r yaklasimi 6ne cikmaktadir.

A Buna karsin, 2026 vyilinin ilk yarisinda uygulanmaya devam eden yeni yatirim
tesvik sistemi ile birlikte ylUksek katma degerli Uretim, teknoloji ve stratejik
sektdrlere yonelik yatirimlar 6n plana cikmistir. 2026 Kamu Yatirim Programi
kapsaminda OSB'lere 17,6 milyar, sanayi sitelerine ise 16,4 milyar kaynak
ayrilmistir. Organize Sanayi Bolgeleri ve sanayi sitelerine ydnelik kamu altyapi
yatirimlarinin artirilmasi, orta ve uzun vadede sanayi gayrimenkullerine ydnelik
talebi destekleyebilecek gelismeler arasinda degerlendirilmektedir.

A Cushman & Wakefield'in Waypoint: Global Industrial Dynamics 2026 raporuna
gdre, sirketler sanayi ve lojistik gayrimenkul kararlarinda maliyet unsurlarinin
yanl sira jeopolitik riskleri, enerji glvenligini ve tedarik zinciri dayanikliligini da
dikkate almaktadir. Artan belirsizlik ortaminda otomasyon, yapay zeka ve
enerji verimliligi yatirimlari én plana cikarken, e-ticaret ve Uretim faaliyetleri
talebin temel sUrUkleyicileri olmaya devam etmektedir. Kuiresel tedarik
zincirlerinde devam eden yeniden yapilanma slUrecinden Turkiye’nin; stratejik
konumu, gelismis lojistik agi ve Uretim altyapisi sayesinde orta ve uzun vadede
olumlu etkilenebilecegi degerlendirilmektedir.
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