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4. GAYRIMENKUL VE iNSAAT SEKTORU

2019 yilinin son aylarinda ortaya cikan ve hala devam eden, dinyada goérilen en blylk salginlardan birisi olan
Covid-19, tim Ulkelerde ekonomik ve sosyal yonden olduk¢ca olumsuz etkilere yol acmistir. Bu durum, insaat
sektdérinin de tarihindeki en ciddi krizlerden birisi ile karsi karsiya kalmasina yol acmistir. Dinya Bankasr'nin 2020
sonu tahminlerine gore pandemi etkisiyle diinya ekonomisi 2020°de yizde 4,3 oraninda kictulmastir.” Bu durum,
kUresel ekonomide olaganUsti hallerde rastlanan ciddi bir krizin gdstergesidir.

Dlnya ve Turkiye ekonomisinin tim alanlarinda etkili olan pandemi, 2020 yilinda insaat sektériinde de olumsuz
sonuclara yol acmistir. insaat sektériiniin diinyada ve Turkiye’deki son durumu asagdidaki bdlimlerde ayrintili olarak
aciklanmistir.

B 4.1. Diinyada insaat Sektéri

insaat sektord, iliskili oldugu diger sektérlerle birlikte kiresel GSMH’nin %130 kadar buyUkligu ile dinyadaki
en derin caph endustri dalidir. 2020 yilindaki pandemi etkisinin 6tesinde, son dénemde sektdriin performansi
beklentileri karsilamamistir. Son yirmi yilda, insaat sektdértiinde yillik olarak ancak %7Tlik bir is verimliligi artisi
gdrulmastar. Oysa, kiresel ekonominin ayni dénemdeki yillik buylme orani yaklasik %2,8’dir. Sarfedilen zaman
ve calisma performansi dikkate alindiginda sektdrin riski oldukca yuksektir, buna karsin, EBITDA ortalamasi %5
civarindadir. 2

2019 yilinda diinyada insaat sektérl pazar degerindeki yillik degisim yaklasik %2,6 iken 2018 yilinda %3,2’ydi. Bu
oran boélgesel olarak ciddi farkliliklara sahiptir. Zira, Cin’de 2019 yilindaki dedisim orani %4,4’iken, Kuzey Amerika’da
%1,2, Avrupa’da ise %2,3'tur. 3

2021 yili itibariyle, dinyada biyUk bir ekonomik belirsizlik séz konusudur. insaat sektord, ekonominin genel
istikrarsizligina paralel olarak oldukca degisken bir yapiya sahiptir. Planlanan tUm varsayimlarin gerceklesmesi
halinde, 2021 yilinda insaat sektdrindeki genel durumun pandemi krizi éncesine ddnebilecedini sdylemek
mUmkuindir. Bununla birlikte uzun sireli yasaklamalar, krizin etkisinin 2024 ya da sonraki yillara sarkabilecegini
gdstermektedir.

Surdurulebilirlik gerekleri, maliyet baskisi, nitelikli isgict eksikligi, yeni malzemeler, sektérdeki yeni yaklasimlar,
dijitallesme ve yeni sirketlerin sektére girmesi, bir bitin olarak insaat sektdérinin yapisinda sdrekli olarak
dedisimlere yol acmaktadir. Verimlilik, uzmanlasma, deger zincirinin kontroll, markalasma, musteri odakhlik gibi
unsurlar, s6z konusu degisimin yol actigi Gzerinde durulmasi gereken énemli alanlardir. Butlnlesme ve uluslararasi
alanda faaliyet gdsterme ihtiyaci, daha fazla dijitallesme yatirimi yapilmasini, Ar-Ge faaliyetlerine 6nem vermeyi,
insana yatirimi, sdrdurdlebilirligin saglanmasini ve malzeme tedariki ihtiyacini zorunlu hale getirmektedir.

! https./www.reuters.com/business/finance/world-bank-sees-global-output-up-4-2021-flags-downside-risks-2021-01-05/#:~:text=The%20global%20
economy%20is%20expected,to%20just%201.6%25%20this%20year.

2 Mc Kinsey & Company, “The Next Normal in Construction - How Disruption is Reshaping the World’s Largest Ecosystem”, June 2020. sf. 16

3 UN Environment Programme, 2020 Global Status Report for Buildings and Construction, p.18.
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2014 yilindan 2019 yilina kadar, yatirim sirketleri, diinyada altyapi yatirimlarina 388 milyar USD’den fazla fon tahsis
etmislerdir. Sadece 2019 yilindaki fon tahsisi bir dnceki yila gdre %24 artisla 100 milyar USD olmustur. Bu esnada,
muUsteri talepleri de performans, ikamet sertifikasi kosullari ve strddrtlebilirlik: akilli yapilar, enerji ve kullanim
etkinligi, yapida esneklik ve uyum, konularinda 6ncelik kazanmistir.

Pandemi krizinin, halihazirda bir dedisim icinde olan insaat sektdriindeki gelismeleri hizlandirmasi beklenmektedir.
Onumuzdeki 10 yil icinde insaat sektdrinde koklu degisiklikler olmasi beklenmektedir. Bunun gdéstergelerini
bugiinden gdzlemlemek mimkindar. Ornedin, Kuzey Amerika’daki emlak piyasasinda kalici moddiler insaat pazar,
2015’ten 2018°e %50 oraninda blyume gdstermistir. Ar-Ge harcamasi yapan en blyUk 2500 firma, 2013 yilindan
itibaren klresel pazarda yaklasik %77 oraninda blytUme gdstermislerdir. Piyasaya yeni giren firmalar da degisimin
Onculugunt yapmaktadirlar. Covid-19 krizinin bu degisimi hizlandirmasi piyasada beklenilen bir olgudur.

Piyasayagirenyenifirmalar, yatirim verisk sermayesisirketlerinin piyasayailave fonlar tahsis etmesine yolacmaktadir.
Bu durum, sektdrde var olan yapinin hizli bicimde degismesine neden olmaktadir. Covid-19 salginindan dolayi,
sirketlerde yeniden yapilandirmalarin hizlanmasi; birlesme ve devir islemlerinin artmasi beklenen bir durumdur.

Insaat sektorinde modiler yapiya gecis, Uretimde otomasyon, montaj gibi konular, sanayilesmeye ve santiye
disi Uretim faaliyetinin etkin hale gelmesine yol acmaktadir. S6z konusu yaklasim, ¢cevre duyarliligina da énem
verdiginden yasanan pandemi ortaminda daha dikkat ceker hale gelmistir. Bundan sonraki asamalarda, insaat
sektérinln santiye faaliyetinden ziyade, otomotiv sektdri benzeri bir yapiya kavusmasi beklenmektedir.

Kiresel pazarda, krizin sona ermesiyle gerceklestiriimesi umulan yaklasik 265 milyar USD tutarindaki yillik kar
beklentisi vardir. Sektdértin toplam deger zinciri buyuklagu, yaklasik 11 trilyon USD klresel katma deger ve 1.5
trilyon USD kuresel karllik tutari olarak tahmin edilmektedir. Yapilan analizler, pandemiden dolay! insaat disi
alanlara kayma, talep eksikligi gibi nedenlerle olusan kayiplara ragmen, sektdérdeki katma deger riskinin %40-45
oraninda oldugunu godstermektedir. Eger, maliyet-fayda dedisim dederi, insaat sektdrindeki firmalar tarafindan
avantaja cevrilebilirse, toplam karlilik orani %5'ten %10’a cikabilecektir. Oranlar, konut, altyapi, endUstriyel insaat
gibi dallarda farklilik gdstermesine karsin, tim sektdriin bu avantajdan etkilenecegini sdyleyebiliriz. 265 milyar USD
tutarindaki potansiyel karliliktan aslan payini almak icin firmalar arasinda bUyUk bir rekabet vardir ve geleneksel
firmalardan ziyade Silikon Vadisi’nin yeni (start-up) oyuncularina benzeyen firmalarin daha avantajli oldugunu
sdyleyebiliriz. S6z konusu 265 milyar USD tutarin, 215 milyar USD’1 konut, 40 milyar USD’1 altyapi ve 10 milyar USD’|
endustriyel insaat ile iliskilidir.
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Sektérde ciddi bir maliyet baskisi vardir. Kamu kaynaklarinin kisitliligi ve bireysel misterilerin hassasiyeti, bu baskiyi
sUrekli canli tutmaktadir. McKinsey’in yaptigi analizlere gbre, 2035 yilina kadar dinyada toplam 69,4 trilyon USD
altyapi yatirimina ihtiyac vardir. Bunu saglayacak dl¢ctide ekonomik blylmenin gerceklesmesi zorunlu bir kriterdir.
Bununla birlikte, Covid-19 salgini nedeniyle yasanan ekonomik kriz, maliyet ve satin alma gucint olduk¢a olumsuz
etkilemistir.

insaat alanindaki gtivenligin saglanmasi konusu, tim diinyada daha hassasiyetle Gizerinde durulan ve standartlarin
yasalar ile dlizenlemeye tabi tutuldugu bir husustur. Covid-19 salgini, yeni saglik ve gtvenlik tedbirlerinin alinmasini
ve yasal dizenleme konusu yapilmasini zorunlu kilmistir. Onimuzdeki dénemlerde bu hususta dizenlemeler
yapiimasi kacinilmazdir. Ayrica, klresel olarak yasanan iklim degisikligi sorunu, sektérde karbon emisyonunun
azaltilmasi konusunun ciddi bir kamu baskisi haline gelmesine yol acmistir. Tim bu hususlar, devletlerin insaat
sektériinde standartlar olusturmasina ve yasal didzenlemeler yapmasina neden olmustur. Yapilan insaatlarin
sertifika almasi ve yUrUtilen faaliyetin onaylanmasi énemli bir unsur haline gelmistir. Bu alandaki slrec¢ halen
devam etmektedir.

Sektdrde kalabilmek ve etkin olabilmek énemlidir. Sektérdeki tim firmalarin basarili olmak icin strateji gelistirmeleri
zorunludur. Bu durum &zellikle, mUhendislik ve tasarim, malzeme sevkiyati, lojistik, sdzlesmeler, taseron
anlasmalarinda énem tasimaktadir. Sirketler, piyasadaki konumlarini korumak, degisen ortama uyum saglamak,
sektordeki degisiklikleri fark etmek icin caba gdstermelidir. Bunun icin de sUrekli sistemi dikkatle izleyen bir yapiya
sahip olmak gerekmektedir.

Yatirimcilar, gelecege yonelik planlar konusunda iyi bir sekilde yénlendirilmeli ve yatirim faaliyetlerini ydnlendirmek
icin yeterli bilgiye sahip olmalidir. Politikacilar, sektértin daha verimli olmasi ve vatandaslar icin daha kaliteli konutlar
ve altyapi yatirimlari yapilmasi icin caba sarf etmelidirler. 4

4 Mc Kinsey & Company, “The Next Normal in Construction - How Disruption is Reshaping the World’s Largest Ecosystem”, June 2020. p.4-7
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McKinsey’nin analizlerine gére, insaat sektoriinde é6niimiizdeki dénemde degisiklik getirmesi beklenilen 9 unsur
asagidaki gibidir:

1. Urtin temelli yaklasim: Standartlasma, modiler uygulama ve otomasyon sektdrdeki faaliyetlerin dnemli bir
unsuru olacaktir.

2. Uzmanlasma: Firmalar, isin 6zelligine gore (lUks konut, rezidanslar, hastane insaati, altyapi insaati, tesis insaati
gibi) uzmanlasacaklardir. Bu sirecte, insaat yontemi, farkli nitelikte malzeme kullanimi, alt bélimlerin yapimi gibi
hususlar 6nem tasir hale gelecektir. Bilgi birikimi ve gelisime acik olma, rekabetin etkili unsurlari olacaktir.

3. Deger zincirinin kontrolU ve endustriye tedarik zinciri ile butinlesme: Sirketler, tasarim, mihendislik, montaj,
tedarik zinciri ydnetimi ve santiye yonetimi gibi alanlari kontrol altinda tutmalhdir. S6z konusu kontrolde, safhalar
arasl batdnlesme, stratejik ortakliklar ve anlasmalar énem tasimaktadir. Sevkiyat ve lojistik ydnetimde dijitallesme
zorunlu hale gelmistir.

4. Konsolidasyon: Urtin temelli yaklasim, yiksek diizeyde standartlastirmayi ve yinelenebilirligi gerektirmektedir.
Bu ihtiyac, deger zincirinin her asamasinda konsolidasyonu zorunlu hale getirmistir.

5. MUsteri odaklilik ve markalasma: Uretilen Uriiniin pazarlamasinin énemi, yaratilan degerin ve 6zgunligun etkisini
ciddi olarak artirmistir. Bu baglamda, koklU bir sektdr olan insaat alaninda, taninir bir markaya sahip olma, Urln ve
hizmet kalitesi, yaratilan deger, verilen hizmet, zamanlama ve garanti gibi hususlar cok daha énemli hale gelmistir.

6. Yatirim teknolojisi ve tesisler: Uretim slreci, belli bir santiye olusturulmasini zorunlu kilmaktadir. Bu zorunluluk,
tesis, insaat makineleri, malzeme (otomasyon ve robot kullanimi dahil) ve teknoloji yatirimini beraberinde
getirmektedir. GUnimUzde santiyelerde etkin bir Uretimin yapilmasi, dron kullanimi, ileri diizeyde otomasyon
teknolojisine sahip olma, diger teknolojileri izleme ve kullanma gibi ciddi sermaye harcamasini gerektirmektedir.
Bu cercevede, Ar-Ge harcamalari da rekabetin zorunlu bir parcasi haline gelmistir.

7. insan kaynagina yatirim: Teknolojik gelismeler ve yodun rekabet, sektdérde nitelikli isgticline olan ihtiyaci da
artirmistir. Bu nedenle, insan kaynagina yatirim yapilmasi, gelecede yonelik is modellemesinde ve rekabetci
faaliyetin sUrdtrdlebilmesinde énemli unsurlarindan birisi haline gelmistir.

8. Uluslararasilasma: Standartlasmada genisleme, uluslararasi sinirlarin bir engel olarak gdértlmemesine yol
acmaktadir. Rekabet edebilirlik becerisinin kazanilmasi, altyapi yatirimi gibi biylk ya da konut gibi klictk her trll
insaat faaliyetinde uluslararasi alana girisi kolaylastirmaktadir. Faaliyetin yani sira uluslararasilasmak, malzeme
temini ve finansman olanaklari acisindan da maliyetleri oldukca dusUren bir alandir. Sektérde en blytk 10 firmanin
uluslararasi faaliyetlerdeki biyiimesi, yerel pazardaki biyimesinin cok Uizerindedir. icinde bulundugumuz dénemde,
yasanan Covid-19 salgini uluslararasilasma sUrecini yavaslatmistir.



9. SUrdUraulebilirlik: Bu husus, henliz basinda oldugumuz énemli bir streci ifade etmektedir. GUnimuzde,
insaat firmalari, cevresel etkileri mutlaka dikkate almalari gerektigi bir déneme girdigimizi dikkate almahdirlar.
Surdurdlebilirlik, kullanilan malzemeden, Uretim yodntemlerine (elektrikli makine kullanimi gibi), ve tedarik
zincirindeki esneme optimizasyonuna kadar genis bir alanda etkili olmaktadir. Ayrica, calisilan ortam, tehdit
olusturmayan, faaliyetin glivenle strdaraldigu bir alan olmalhdir. Su tiketimi, toz, toprak, glrltd ve tretim atiklari
diger 6nemli hususlardir. ®

OECD, 2021/Mart donemi Ekonomik Goriinim Raporu’nda, etkin asilamanin, bazi Ulkelerdeki ilave mali desteklerin
ekonomilerin pandemi etkisinin yarattigi olumsuzluklari bir parca giderdigi ve daha iyi verilerin gelmeye basladigi
belirtilmistir. Kiresel GSMH blyimesi 2021de %5,5; 2022°de de %4 olarak tahmin edilmektedir. TUm bu gelismelere
karsin, bircok tlkede 2022’de gelir seviyesinin pandemi éncesi duruma ulasamayacadi belirtilmistir. ©

IMF’nin Nisan 2021tarihliraporunda, kiresel biyime beklentisi 2021icin %6, 2022 icin de %4,4 olarak 6Gngdrulmastar.
S6z konusu veriler, 2020’ye goére daha gUcli ve iyimserdir. Bu iyimserligin nedeni, blylk ekonomilerdeki mali
destekle ve Covid-19 asilarinin etkin kullanimidir. Asilamanin etkin olarak devam etmesi halinde, normallesmenin
ve mali kosullardaki iyilesmenin hizlanacadi aciktir. 7
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5 a.g.e. sf. 9
6 OECD Economic Outlook, Interim Report, “Strengthening the Recovery: The Need for Speed”, March 2021. p.3
7 IMF, “World Economic Outlook”, April, 2021.



B 4.2. Tirkiye’de insaat Sektori

Cumbhuriyet’in kabul edilmesiyle birlikte Glkenin hizli ve planli bir sekilde kalkindirilmasi icin sanayi, tarim ve
ulasim sektérlerine verilen 6nem Turk insaat sektdérinin temelini olusturmustur. S8z konusu dénemde ilk insaat
calismalari ulasim sektérindeki yol insaatlarini kapsamaktadir. Ulkedeki yetismis eleman azligi, calismalarin
yabanci firmalar tarafindan yapilmasina neden olmustur. Yabanci firmalarin, yerli mihendis ve isci kullanmalari
yerli teknik glcln yetismesinde énemli rol oynamis, bu da Turk insaat sektdérinin gelismesine neden olmustur.
Cumhuriyet déneminin baslangicindan 1950’li hatta 1960’ yillara kadar insaat sektériinde yodun olarak altyapi
ve bayindirlik faaliyetlerinin yer aldigi gértlmektedir. Daha dnce yabanci firmalar tarafindan gerceklestirilen yol,
kdprd, baraj, havalimani ve fabrika insaatlari, bu dénemde Tirk insaat firmalari tarafindan yapilmaya baslanmistir.
DSi ve TC Karayollari gibi devlet destegi ile yatirimlar yapan teskilatlar kurulmasi da bu déneme rastlamaktadir.
S6z konusu teskilatlarin yaptigi yatirimlar insaat sektérine bir ivme kazandirmistir. Ozellikle 1980 sonrasinda Tirk
insaat sektdrinin yurt disina acilmasi yurt icindeki insaat islerini de olumlu yonde etkilemistir. insaat sektdriinde
kalite kavraminin, insaat firmalarinda ise organizasyon, planlama ve yénetim olgularinin &nem kazanmasina neden
olmustur. &

1990 sonrasi insaat sektord, Ulkenin lokomotif sanayilerinden birisi olmus ve hizli bir gelisme gdstermistir. Bu
gelisme, Ulkede ve dinyada meydana gelen ekonomik krizler ile deprem gibi dogal afetlerden dnemli dlctide
etkilenmesine karsin, uzun dénemde sUreklilik gdsteren bir gelisme ve blytime séz konusu olmustur.

Konut, sanayi tesisleri, hastane gibi her tlrll bina insaatini; yol, kdprd, su yapilari, boru hatti gibi altyapi faaliyetlerini;
elektrik, sthhi tesisat, 1sitma, havalandirma gibi her tlrli donanim isini kapsayan genis bir faaliyet alanina sahip olan
insaat sektdrinin neredeyse tim Gretimi yatirim mali sayllmaktadir. insaat sektori, son derece dnemli bir ekonomik
faaliyet alanidir. Onemli dlclide yerli endstriye dayanmasi, istihdam potansiyelinin blyukliga, basta imalat sanayi
olmak Uzere diger sektdrlerle yogun girdi-cikti iliskisi icinde olmasi ve yurtdisinda yUruttlen faaliyetlerin ddviz
kazandirici 6zelligi nedeniyle Turkiye ekonomisinin lokomotif sektértdir denebilir. ?

2019 yilindan itibaren dinya ekonomisinin Gzerindeki durgunluk insaat sektériinde olumsuz bir etki yapmistir.
Bunun Uzerine 2020 yili icinde kimsenin tahmin edemeyecegdi dlctide blytk bir hasar olusturan Covid-19 salgini
durgunlugun ciddi bir krize dénlsmesine yol acmistir. 2021 yili itibariyle tim dinyada oldugu gibi Glkemizde de
Covid-19 salgininin ve yol actigi sorunlarin ekonomimize getirdigi blyik bir yik séz konusudur. insaat sektdri de
salgin krizinden son derece olumsuz etkilenmistir.

Ekonomik isbirligi ve Kalkinma Orguti (OECD), Mart ayinda acikladigi Ekonomik Gériinim Raporu’nda, kiresel
ekonomik aktivitenin asi uygulamalarindaki artis, ek mali destek paketleri ve genel olarak ekonomilerin salginla
muUcadele etme konusundaki basarisi sayesinde son aylarda gelisme gosterdigini belirtmistir. Kurulus, kiresel
ekonomide blytme beklentisini bu kapsamda 2021 yil icin %4,2’den %5,6’ya, 2022 yili icin de %3,7’den %4’e
yukari yonlU olarak gincellemistir.

8 jihan, Bahriye, “Tiirk Insaat Sektdrindin Girdi-Cikti Analizi ve lthalata Bagimihdi”, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Teknik Universitesi, Ocak, 2008. sf. 11,12
9 TUBITAK, “Rapor- Insaat ve Altyapi Paneli”, Vizyon 2023 Teknoloji Ongériisi Projesi, Temmuz 2003, sf 10
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Uluslararasi Para Fonu (IMF) da Nisan ayinda yayimlanan Dinya Ekonomik Gorinim Raporu’nda, mevcut
goérandmun yilin ikinci yarisi icin daha iyimser beklentiler olusturdugu gerekcesiyle, %5,5 olan diinya ekonomisinde
2021 bUyUime beklentisini %6,0 olarak gincellemis, 2022 vyili icin %4,4 oraninda bUylime tahmininde bulunmustur.
Raporda, 2020 yili daralma tahmini de Ocak ayi raporunda aciklanan %3,5 seviyesinden %3,3’e indirilmistir.

Her iki kurulus birden salginin yol actigr ekonomik krizden toparlanma asamasinda Ulkeler arasinda farklilasmanin
basladigina ve esitsizlikleri arttigina dikkat cekmistir. OECD kiresel ekonomik durumun 2021 vilinin ortalarinda
salgin dncesi seviyelere ddnebilecegini ancak biyik kismi gelismekte olan tlkeler (GOU) olmak Uizere bazi Glkelerin
bu seviyelere 2022 yilina kadar ulasamayacadini savunurken; IMF’ye gbére gelismekte olan Ulkelerin toparlanmasi
2023 yilina kadar surebilecektir,

Salginin etkisiyle diinya ekonomisinin daraldigr 2020 yilinda bliyime (%1,8) kaydeden az sayida Ulkeden biri
Tarkiye’dir. OECD verilerine gore; en blytk 20 ekonomi olan G-20’de 2020 vilinda %3,3’ltk daralma yasanirken,
bu Ulkeler icinde blytme sergileyenler Cin ve Turkiye ile sinirl kalmistir. Hikimetin Eyltl ayinda ortaya koydugu
Yeni Ekonomi Programi’nda (YEP) %0,3 olarak kaydedilen blylme beklentisinin Gzerine ¢cikan bu performansta,
yaratilan olumlu kredi kosullarinin destekledigi ic talep rol oynamistir. ithalat hacmindeki yikselis ve ihracatin
zayIf seyretmesi ile net ihracatin blyUme Uzerindeki sinirlayici etkisi ise sirmustir. Salgin kosullarinda sanayi ve
hizmetler sektérinln yil genelinde sirasiyla %10,3 ve %4,6 blylimesi dikkat cekmis; insaat sektértinde kictlme hiz
kesse de -%3,5 oraniyla devam etmistir. Bu ddnemde ekonomide izlenen hizli kredi genislemesine paralel olarak
finans ve sigorta faaliyetlerindeki biyime %21,4 olmustur. ”

GSYH icindeki dogrudan pay! %5,4 olarak dlctlen, ancak 200’0 askin alt sektdr Gzerindeki dogrudan ve dolayh
etkileri ile birlikte ekonomi icerisindeki payinin %30’lara ulastigi dederlendirilen insaat sektdrinde daralma
sirmektedir. 2018 yilinin Uc¢lncl ceyreginde daralmaya baslayan sektérde, uygun faiz kosullari ve destekleyici
politikalarin agirhkh etkisiyle 2020’nin G¢clncl ¢ceyrek ddneminde %6,4°|Uk blyime yasanmisti. Sektdr, son ceyrekte
ise keskin bir daralma (-%12,5) sonucunda yili %3,5 oraninda kiicilme ile tamamlamistir. Donemin salgin kosullari,
sektdrdeki kirilganliklarin artmasina neden olmaktadir. Salginin ekonomi Uzerindeki yansimalarina ve gelecege
doéndk yol actigi belirsizliklere, yilin son ¢ceyredinde sikilasan para politikasi ve faiz kosullarindaki hizli degisimin
olumsuz etkileri eklenmistir.

Ekonomide 2018 yili ikinci yarisinda ddviz kuru artislari ile birlikte yasanan sikintilara paralel olarak; yavaslayan
insaat yatirimlari, TUIK verilerine gére 2020 yilinin Gciinct ceyredinde %13,8 oraninda artis gdstermistir. Buna
karsin yatirimlar 2020 yili sonu itibariyla yillik bazda %14,7 oraninda daralmistir. 2019 yilinda bu oran, -%9,3 olarak
gerceklesmistir. Dolayisiyla yatirimlardaki yavaslamaya salginin ivme kazandirdidi izlenmis olup, cari fiyatlara gore
gecen yil yapilan insaat harcamalari 628 milyar TL olarak kaydedilmistir. Hizlanan kentsel déntdsim calismalari,
oncelikli buyUk altyapi projeleri ile birlikte dnimUzdeki ddnemde sektdr yatirimlarini destekleyebilecektir. Sektodrin
istidam icindeki payl 2017°de %74, 2018'de %6,9, 2019°’da %5,5 iken gectigimiz yil sinirli da olsa artarak %5,7
olmustur. Bu kapsamda sektdrde istihdam edilen kisi sayisi 2018 yilinda yaklasik 2 milyon iken 2020 yilinda 1
milyon 538 bin olarak gerceklesmistir. 2

10 Tirkiye Miiteahhitler Birligi, “Insaat Sektérii Analizi-Salginda Ortak Kaygi: Ekonomi”, Nisan 2021. sf1
1 a.ge sf.3
12 a.g.e. sf. 19



Insaat Sektorii Temel Géstergeler mm Degisim %

GSYiH Blyime %

Insaat Sektori Blytme %

Insaat Sektori Guven Endeksi (Aralik)

Insaat Sektori Istindami (bin)

Yap! Ruhsati Sayisi (adet) (kimulatif)

Yap! Kullanim izin Belgesi Sayisi (adet) (kiimulatif)
IIk El Konut Satislari (adet) (kiimulatif)

Konut Kredileri Hacmi (milyar TL) (Aralik)

Konut Kredisi Faiz Oranlari (%-yilhk) (Aralk)

Kaynak: TUIK, BDDK, TCMB

)

-8,6

68,9

1.550

324.839

740.470

511.682

199,1

18,70

73,3

1.538

547.21

599.889

469.740

278,2

12,64

6,4

-0,7

68,4

-19,0

-8,2

39,7

Emtia fiyatlari ve doviz kurlarinda yasanan yUkselis ile birlikte sektdrde girdi maliyetlerinde gdrilen yiksek artislar
ciddi sorunlara yol acmayi surdiirmektedir. TUIK insaat Maliyet Endeksi Ocak’ta yillik %27,8 artarken endekste
ayhk bazdaki artis %7,4’e tirmanmistir. Bir dnceki aya gdére malzeme endeksi %3,2, iscilik endeksi %17,7 artmistir.
Yillik bazdaki artislar ise malzeme endeksi icin %32,2, iscilik endeksi icin %19,4 olmustur. Endeks, Kasim 2018’den

itibaren yillik bazda en hizl ytkselisini kaydetmistir. Endekste Subat ayindaki yillik artis ise 27,6 olmustur.

insaat sektdriinde piyasa sartlarindaki hizli degisimler, kurdaki dalgalanmalar, salgin ve salgin tedbirleri nedeniyle
calisma kosullarinin degismesi, is programlarindaki aksamalar nedeniyle ciddi finansal ve operasyonel sorunlar
yasanmaktadir. Bu sorunlar devaminda sektdriin ¢ok sayida alt sektorle iliskisi kapsaminda ekonominin genelinde

nakit ihtiyacini artirarak kisa vadede édnemli nakit akisi sorunlarina sebep olmaktadir. *

13 a.g.e. st. 20



S&z konusu sorunlar paralelinde finansman/nakit akisi sikintisi icerisinde kalan sektérde borcluluk oranlarinda artis
da sUrmektedir. EkKim 2019°da baslayan ve blyUk sirketlerin bankalara kredi bor¢larinin yeniden yapilandirilmasini
iceren surecte, yapilandirma 2020 yilinda 25 milyar TL bUytkligine ulasmistir. Mevcut tabloda insaat sektorinin
sorunlu kredilerde basi ¢cektidi izlenmektedir. Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) verilerine gore;
Ocak 2021 itibariyla insaat sektérinde kullanilan nakdi kredi toplami bir yilda %20°den fazla artarak 300 milyar
TLl’ye ulasmis, ayni dénemde tahsili gecikmis kredi orani ise %9 olarak kaydedilmistir. Kiresel salgin sartlarinin
getirdigi zor glnler sonrasinda, ertelenmis talep ve yatirimlarin sektére, sektérin de yurticinde ve yurtdisindaki is
olanaklari ile tilke ekonomisine itici gtic olmasi beklenmektedir.

Salginla birlikte micbir sebep kapsaminda yer alan ve uygun kosullu faiz ortaminda 2020 yili yaz dénemi kamu
bankalari énctluginde kredi kampanyalari ile desteklenen konut alaninda canlanma yerini bir sGredir gerilemeye
birakmistir. Temmuz ayinda 229 bin daire ile rekor kiran konut satislari yikselen faizler ve slren belirsizlikler
sonucunda gerilemektedir. Konut icin talepte erteleme ve bekle-gdr yaklasiminin dne c¢iktigr mevcut kosullarda
Subat satislarinda aylik bazda gorilen kipirdanma ise sinirli bulunmustur.

Yillik Ocak - Subat Dénemi

Konut Satislari (adet)

ipotekli Satislar 332.508 573.337 72,4 85.970 25.401 -70,5

-ilk Satis 12.774 183.987 63,1 29.154 7.282 -75,0

-ikinci El Satis 219.734 389.350 772 56.816 18.119 -68,1

Diger Satislar 1.016.221 925.979 -8,9 146.398 126.408 -13,7

-ilk Satis 398.908 285.753 -28,4 44189 39.723 -10,1

-ikinci El Satis 617.313 640.226 3,7 102.209 86.685 -15,2

Diger Satislar 1.348.729 1.499.316 1,2 232.368 151.809 -34,7

-ilk Satis 511.682 469.740 -8,2 73.343 47.005 -35,9

-ikinci El Satis 837.047 1.029.526 23,0 159.025 104.804 -341

Yabancilara Satislar 45.483 40.812 -10,3 7.912 5.639 -28,7
Kaynak: TUIK
1 a.g.e. sf. 20
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Gecen yil konut fiyatlarinda baslayan artis ise insaat maliyetlerinde izlenen yUkselis paralelinde devam etmektedir.
TCMB tarafindan kalite etkisinden arindirilmis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat Endeksi
(KFE) Ocak ayinda aylik bazda %1,8, yillik bazda da nominal olarak %30,4 artis kaydetmistir. 2011 yili basindan
bu yana aciklanan endeks veri setinde bdylece en hizli yillik ytkselis yasanmistir. KFE reel olarak Ocak’ta %13,5
ve Subat’ta da %13,1 oraninda artmistir. Klresel emlak ajansi Knight Frank’in Global Konut Fiyat Endeksi’ne gore;
Tarkiye, konut fiyatlarinda yillik nominal artista 56 Ulke arasinda ilk sirada yer almistir. “Markali konut” olarak da
adlandirilanlar icin aciklanan REIDINGYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi’nde konut fiyatlari Subat ayinda aylik %0,2
ve yillik %6,2 artis kaydetmistir.

TUIK’in 2020 yili Yapi izin istatistikleri ‘ne gére; yapi ruhsati verilen daire sayisi 2019 yili genelinde 324 bin 839 iken
2020 yilinda 547 bin 211 olmustur. Sektérde yapi kullanim izin belgesine gecis ise hiz kesmeye devam etmistir. 2019
yilinda 740 bin 470 konut icin yap! kullanim izin belgesi alinmis iken bu say1 2020 yilinda 599 bin 889 olmustur.
Iskan alan konutlarla ilk el satislar arasindaki makas daralmistir. Trkiye’de su an yaklasik 1,4 milyonluk konut stoku
bulundugu hesaplanmaktadir. /7

i Yapi Kullanim Konut Stokuna Eklenen

2013 839.630 726.339 529129 197.210
2014 1.031.754 777.596 541.554 433.252
2015 897.230 732.877 598.667 567.462
2016 1.000.368 753131 631.686 688.907
2017 1.405.447 833.517 659.698 862.726
2018 669.165 894.240 651.572 1105.394
2019 324.839 740.470 511.682 1.334.182
2020 547.211 599.889 469.740 1.464.331

*Konut Stokunda Durum (adet)
Kaynak: TUIK

76 a.g.e. sf. 22
17 a.g.e. sf. 22
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Bu arada Turkiye’nin deprem gercedi kapsaminda kentsel ddntstim calismalari Snimuzdeki dénemde konut alanini
destekleyebilecek olup, bazi destekler de glindeme gelmektedir. Son olarak hikimet tarafindan riskli yapilarin
bulundugu yerlerde dénisim projeleri cercevesinde taahh(t islerine yénelik KDV indirimi yapilmis, Tlrkiye Emlak
Katihm Bankasi da kentsel dénlisim cercevesinde 120 aya kadar kullandirilacak dért yeni finansman modeli
aciklamistir. 78

Devam eden salgin kosullarinda yurtdisi projelerde aksamalar ve kayiplar yasanirken, yeni projelerde 2021 yilina
gdrece olumlu bir baslangic yapildigi izlenmistir. Ticaret Bakanlidi verilerine gére; 2021 yili Ocak-Mart déneminde
sektor, yurtdisinda 3,1 milyar ABD Dolaritutarinda 52 proje Ustlenmistir. Boylelikle yurtdisi miteahhitlik hizmetlerinde
bugline kadar Ustlenilen proje tutari 424,5 milyar ABD Dolari’na ve proje sayisi da 10 bin 725’e yUkselmistir. 2020
yilinin ayni déneminde 2 milyar ABD Dolari tutarinda 50 proje tstlenen Tirk mdteahhitlerinin bu yila katma degeri
daha yuUksek islerle basladigi da dikkat cekmistir. Gecen yil ilk (¢ ayda projelerde 41,7 milyon ABD Dolari olan
ortalama bedel, bu yilin ayni déneminde 59,7 milyon ABD Dolari'na yukselmistir. Esasen, katma degeri daha
ylksek projeler icin sektériin daha buyUk bdéliminde inovatif calismalarin faaliyetlere adaptasyonunun blyudk
6nem tasidigr da muhakkaktir.

Turk insaat sektord, salgin kosullarinda yurt disinda 2020 yilinda 15,1 milyar ABD Dolar tutarinda yeni proje
Gstlenmistir. Sektérin 2012-2013 déneminde 31 milyar ABD Dolari seviyesine ¢ikan yillik proje tutari 2016 yilinda
15 milyar ABD Dolarr’na kadar dismus; bu rakam, klresel pazardaki zorluklara ragmen 2018-2019 déneminde
yeniden 20-23 milyar ABD Dolari dizeyine ¢ikmistir.

Onimizdeki ddnemde Ortadogu ve Afrika bdlgelerinde 5,4 trilyon ABD Dolari biiyikliginde yeni projenin hayata
gecirilmesi beklentisi sektértin gucli oldugu bu cografyada izlenecek hassas ve proaktif yaklasimlari daha da
6nemli hale getirmistir.

2021 yilindan itibaren dinya ekonomisinde blytimeye ddnis 6ngorileri cercevesinde insaat sektdértindn slrecte
normallesme ile hayata gecirilecek kalkinma planlari ve gerceklestirilecek blylk altyapi projeleri Gzerinden énemli
rol oynayabilecedi degerlendirilmektedir. Sektér bu dogrultuda yurtdisinda yillik 20 milyar ABD Dolari ve orta
vadede de 50 milyar ABD Dolari Uzerinde proje Ustlenme hedefini korumaktadir. Gecen dénemde ivme kaydeden
ancak kisa sure icinde yeniden disUse gecen petrol fiyatlarindaki gelismeler de petrol Ureticisi ve ihracatcisi bolge
Ulkelerinde giclt olan Tark mUteahhitleri icin potansiyel yaratabilecektir.

Yurt dist mateahhitlik hizmetlerinde Turk isglct sayisinin artiriimasina yénelik calismalar éne ¢cikmaktadir. Sektorin
yurtdisi projelerinde istihdam edilen ve sayisi yaklasik 35 bin olarak ifade edilen Turk isgUci sayisinin salginin
ardindan yaklasik 100 bine cikarilmasi 6ncelikli hedeflerden biri olarak belirlenmistir. Bu dogrultuda, yatirim
tesvik verilerinden hareketle yurtdisi mtteahhitlik hizmetlerinde istihdam icin atilacak yapici adimlarla, 100 bin
kisi ile yaklasik 10 milyar ABD Dolari yatirima esdeger istihdamin Ulke kaynaklari harcanmadan yaratilabilecegi
hesaplanmistir. @

8 a.g.e. sf. 23
19 a.g.e. sf. 23,24
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Ticari Gayrimenkul Alaninda ise Ulkedeki Durum Asadidaki Gibidir:

Potansiyel seviyelerinin altinda seyreden Turkiye ekonomisinin blyldme performansi, ticari gayrimenkul sektériinde
etkisini gdstermeye devam etmektedir. Ulke ekonomisinin yaklasik Ucte birinin déndigu istanbul’da 2019 yilinda
100.910 m? yeni ofis alaninin pazara girmesiyle toplam arz 6,46 milyon m%ye cikmistir. Buna karsin talepteki
glcslz seyir sebebiyle ofislerdeki doluluk orani % 74,6 seviyesinde kalmistir. Arzin dizenli olarak arttidi bu strecte,
doluluk oraninin artmasi, ekonomik canlanmanin hizina baghdir. Kiralama islemleri bacaginda ceyrekten ceyrege
%62’lik bir artis yasansa da, 2019’un Uc¢lncl ¢eyredi, bir dnceki yilin zayif performansinin da altinda gerceklesmistir.
2019 yilinin son ¢ceyregdinde yapilan 78.382 m?2lik kiralama, dnceki yilin ayni donemine kiyasla %4,8 oraninda daha
disutktar. Ekonomik canlanmanin hiz kazanmasi ve ddviz kurlarindaki stabilite ile 2019 yilinin G¢lncl ¢eyreginde
yasanan hizl toparlanmanin devam etmesi beklenmektedir. Ustelik, 2018 yilindaki TL kira sdzlesmesi zorunlulugu
icin gecis / alisma strecinin tamamlandigini da g6z ardi etmemek gerekmektedir.

Ulkede 2020 yil sonu itibariyle AVM sayisi 444’tir ve toplam alani 13,4 milyon metrekare seviyesindedir. 2022 yili
sonu itibariyle 14,5 milyon metrekare alanina ulasiimasi beklenmektedir. istanbul’'un pay1 %37’dir.

Kirasdzlesmelerinin TL'ye cevrilmesi ydntndeki yasal dizenlemeyle baslayan sikintili sGrecin devam ettigi AVM’lerin
enflasyonist baski ile maruz kaldiklari maliyet artislari, en énemli risk unsuru olarak gérilmektedir. 29

GYODER verilerine gére, en cok AVM (¢ blyik ilde bulunmaktadir. Siralama istanbul (147), Ankara (38) ve izmir
(28) seklindedir. 7/
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20 G YODER, “Gésterge - Tirkiye Gayrimenkul Sektéri 2020 3. Ceyrek Raporu”, sf.45
21 KPMG, “Insaat - Sektérel Bakis”, 2020. sf 19
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Altyapi insaatlarinda, 2019 Yili Sonu itibariyle Durum Asagidaki Gibidir:

1990’ yillarda altyapi tesislerinin insa edilmesi ve kamusal hizmetlerin sunulmasinda alternatif bir finansman
ydntemi olarak ortaya cikan Kamu-Ozel Sektdr isbirligi (KOI) projeleri, diger gelismekte olan ekonomiler gibi
Turkiye’de de yaygin olarak kullaniimaktadir. Cumhurbaskanligi Strateji ve Bltce Baskanhgi verilerine gdre, su
anda Turkiye’de bu kapsamda 246 proje yUruttlmektedir. Sektdrel olarak ele alindiginda en cok enerji ve karayolu
yapimi séz konusuyken, sézlesme degeri olarak en ylksek pay havalimani yapimlarinda goérilmektedir.

Yillara gbére bakildiginda en yuksek yatirimlarin 24,6 milyar dolar ile 2013 yilinda gerceklestigi gértlmektedir.
Sonrasindakibesyilintoplamindasadece12,9 milyar dolarlik yatirrm harcamasiise dikkat cekicitrendigdstermektedir.

2023 yili itibariyle 6ngérilen altyapi yatinmlar asagidaki gibidir. 22

(milyar USD)

Ulasim (yol) 80
Ulasim (demiryolu) 30
Ulasim (liman) 30
Ulasim (havaalani) 30
Saglik 30
Telekom 25
Yenilenebilir eneriji 39
NuUkleer eneriji 36
Kémdure fayall enerji 15
Diger eneriji 10
TOPLAM 325

22 PWC and Garanti Bank, “Capital Projects and Infrastructure Spending in Turkey - Outlook to 2023. p. 6
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Mevcut Bazi Dev Projelerdeki Son Durumlar ise Su Sekildedir:

istanbul Yeni Havalimani: 2018 yili Nisan ayinda havacilik tarihinin en blyik tasinma operasyonu ile faaliyete
baslayan istanbul Havalimani, potansiyeline yaklasmaya devam etmektedir. Yeni Havalimanr'nda 2019 Ocak-Ekim
déneminde gelis-gidis seferleriyle toplam 41,8 milyon yolcu seyahat etmistir.

Finans Merkezi: Projenin durmasina yol acan aksakliklardan sonra strece Varlik Fonu dahil edilmistir. insaatlar icin
toplam 3,7 milyar TL tutarinda ¢ yeni sdézlesme imzalanmistir. Tasinmalarin 2022 yilinda baslamasi planlanmaktadir.

Canakkale 1915 Kopriisii: Temeli 18 Mart 2017 tarihinde atilan ve ikisi Turk, ikisi Koreli olmak Uzere toplam 4 firma
tarafindan konsorsiyum olarak Ustlenilen képrinin insasi devam etmektedir. Turkiye Cumhuriyeti’nin kurulusunun
100’0ncl yilini simgelemesi icin orta acikligr 2023 metre olarak tespit edilen kdprd, dinyanin en uzun kuleler arasi
acikhiga sahip asma koéprust olacaktir. Canakkale 1915 Képrisi’niin 2023 yilinda tamamlanmasi planlanmaktadir.

Sehir Hastaneleri: Son giinlerde verimliligi cok tartisilan bu projelerde, KOI sistemi disinda, biitce kaynaklarinin
kullanimi ile yola devam edilecektir. Ordu, Sakarya ve Sancaktepe ile birlikte 10 hastanenin devlet kaynaklari ile
insa edilmesi planlanmaktadir. 2
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23 KPMG, “insaat - Sektérel Bakis”, 2020. sf. 23.




