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TURKIYE INSAAT SEKTORU

Insaat sektorii, ekonomik gelismelere duyarlihg1 en yiiksek sektorlerden biridir. Dolayisiyla 2019 yilinda ekonomik
gostergelerde olusan temel degisiklikler sektorii onemli dlciide etkilemistir. Giiven eksikligi, talep yetersizligi, maliyet
artiglar, yiiksek faizler, kur artiglari, yasal ¢ergevenin yetersizligi vb. birgok faktor konut sektoriinii olumsuz sekilde
etkilemis ve etkilemeye devam etmektedir. Ulkemizde geng niifusun yiiksek olmasi, evlilik ve bosanma oranlarmin
artmasi konut sektdriinde talebi beslemektedir. Béyle olmakla birlikte 2014-2017 doneminde ortalama %6,6 artan toplam
konut satislari, 2018 yilindaki ekonomik kriz ile birlikte diigmeye baglamistir. 2018 yilinda toplam konut satiglari bir
onceki yila gore %2,4 azalarak 1.375 bin adete gerilemistir. Konut satiglarindaki azalista, artan faiz oranlar1 nedeniyle
ipotekli konut satiglarinda yasanan gerileme etkili olmustur. Y1ilin ikinci yarisindan itibaren kamu bankalar1 6nciiliiglinde
konut kredisi faiz oranlarmin %1,0’in altina ¢ekilmesi sektor i¢in olumlu bir etki yaratmigtir. 2019 yilindaki konut
satiglarinin bir 6nceki yil ile benzer seviyede tutunmasinda etkili olan dnemli diger iki husus, KDV ve tapu harci tegviki
olmustur.

Konut piyasasini canlandirmak igin kamu bankalari tarafindan baglatilan faizlerin indirimlerinin yan sira %18 olan KDV
%8 olarak, %4 olan tapu harci ise %3 olarak uygulanmaya baglanmistir. Bu iki avantajdan yararlanmak isteyen
yatirimcilar, 2019 yilinda hem ertelenen hem de planlanan yatirimlarini1 6ne ¢ekmistir. S6z konusu tesvikler 31 Aralik
2019 tarihinde son bulmustur. Hem faiz indirimi hem de diger tesviklerin etkisiyle yilin ikinci yarisindan sonra satiglar
artmus, boylelikle konut satislarindaki daralma sadece %1,9’da kalmigtir. Aylik olarak ele alindiginda ise Aralik ayi
satislarinin zirve yapmasinda vergi ve harg tesviklerinden faydalanma isteginin etkili oldugu goriilmektedir.

2014-2018 doneminde ilk satis ve ikinci el satiglarin dagilimi benzer bir seyir izlemis ve sirasiyla toplam satiglarin %46-
47’si ile %52-54’Unl olugturmustur. Ancak, 2019 yilinda ilk satiglar toplam satislarin %37,9’una gerilemis, ikinci el
satiglarin payr artmugtir. 2018 yilinda %41,5 diisen ipotekli satiglar, 2019 yilinda kismen toparlanarak %20,1 artmis ve
332 bine yiikselmistir. S6z konusu ipotekli satiglar yine de 2014-2017 dénemi performansinin ¢ok gerisinde kalmustir.
Konut kredi faiz oranlarinin 2020 yilinda da diisiik seyretmesi durumunda, ipotekli satiglarda toparlanmanin sinirl da
olsa devam edecegini diigiiniiyoruz. Diger yandan, sektor agisindan diisiik faiz oranlar1 finansmana ulagma kolayliginin
yani sira stoklar eritme imkani da tamimaktadir. Yiiksek bor¢lanma sarmalina girmis sirketler agisindan bu dénemin iyi
degerlendirilmesi, bor¢ 6deme kapasitelerinin arttirilmasi ve finansallarin daha saglikli bir yapiya doniistiiriilmesi 6nem
arz etmektedir.

Yabancilara yapilan konut satiglar1 2018 yilinda ciddi sekilde (%78,4) artmus, artig trendi %14,7 ile 2019 yilinda da
devam etmis ve toplam satiglarin %3,4’tinii olusturmustur. En az 250 bin USD karsiliginda konut veya gayrimenkul alan
yabancilara vatandaslik hakki taninmasi, Mart 2019 itibartyla uygulanmaya baglanmistir. 2019 yilinda ¢ogunlugu Orta
Dogu’dan olmak iizere yabancilara toplamda 45,5 bin konut satilmistir.

Eylil 2019 déneminde yapi ruhsat ve kullanma izinlerinde diisiis goriilmektedir. 2018 yilinda yapi ruhsati verilen daire
sayis1 662 bin, yapi ruhsati verilen yiizolgliimii ise 147,9 milyon m? iken, bu istatistikler Eyliil 2019 doneminde sirasiyla
180 bin konut ve 45,5 milyon m? olarak gergeklesmistir. Sektoriin geleceginde Oncii gosterge niteliginde olan ve
beklentimize paralel olarak ciddi oranda diisen s6z konusu izin istatistikleri olumsuz bir tablo ¢izmeye devam etmektedir.



TURK

Uluslararasi tecrube, Yerel bakis

TURKIYE INSAAT SEKTORU

Merkezi Hiiklimet, vergi ve har¢ avantajimin yani sira insaat sektoriine finansman desteginin de verilmesini kalkinma
programina almistir. S6z konusu programa gore belli bir asamaya gelmis ve bitirilmeye yakin projelerin tamamlanmasi
icin finansman destegi verilmesi ongoriilmektedir. insaat sektoriiniin bankalardan kullandig1 kredi biiyiikliigii finans
sektoriinii ciddi sekilde etkileyen bir yapidadir. Kasim 2019 itibariyla insaat sektoriiniin bankacilik sektoriindeki net
nakdi kredi tutar1 220,1 milyar TL olup, bunun %9,3’liik kism1 yasal takibe diismiistiir. insaat sektdriine kullandirilmis
olan toplam net nakdi kredinin 97,5 milyar TL’si kamu bankalarinca kullandirilmistir. Bu nedenle ingaat sektoriindeki
riskin yaris1 neredeyse kamu bankalar1 {izerinde yer almaktadir. insaat sektdriiniin kullanmis oldugu kredilerin takibe
diisme hiz1, 2019 yilinda oldukga artmig; Kasim 2018 déneminde %3,7 olan takibe diisme oran1, Kasim 2019 déneminde
%8,5’e yiikselmistir. Insaat sektdriiniin toplam gayri nakdi kredi tutar1 ise Kasim 2018 dénemine gore sirl bir artis
gostererek 158,9 milyar TL’ye yiikselmistir. Tahminlerimiz dogrultusunda birgok ingaat sirketi, ekonomik ortamin
stresine karst hazirliksiz olmasi nedeniyle sektérden ¢ikis yapmak zorunda kalmustir. Birgok banka yeniden
yapilandirmalar ile ingaat sektdrdeki risklerini tekrar diizenlemistir. Temerriide diisen insaat sekt6rii kredilerinin yani
sira yeniden yapilandirmalarin bankacilik sektoriinii olumsuz etkilemeye bir siire daha devam edecegi diisiiniilmektedir.

Mali disiplinin saglanmasi ve kamu harcamalarinda tasarruf amaciyla ihalesi yapilmamis ya da ihalesi yapilmis ancak
baslamamus projelerin askiya alinmasi sonucu, Kamu Ozel Isbirligi ve kamu taahhiit projelerinde gerileme yasanmustir.
2013-2016 déneminde toplamda altmus sekiz KOI projesi gerceklestirilmistir. 2017 yilinda on bir, 2018 yilinda sekiz
KOI projesi gerceklestirilirken bu say1 2019 yilinda beklentimiz cergevesinde diiserek sadece dort proje ile sinirlanmustir.
Yurtiginde biiyiik ¢apta projelerin sinirlanmasi nedeniyle biiyiik insaat sirketlerinin uluslararasi projelere olan ilgisi
artarak devam etmektedir. Uluslararas1 alanda oldukga iyi bir tecriibeye sahip olan Tiirk ingaat sektorii, 1972°den 2019
yil sonuna kadar 126 iilkede 400,4 milyar dolar degerinde 10.108 proje iistlenmistir. 2019 yilinda insaat sektoriiniin
yurtdisinda iistlendigi proje bedeli 18 milyar dolar olarak gerceklesmistir.

Sektoriin yasal ¢ergevesinin yetersiz olmasina ragmen bu alanda bazi 6nemli adimlar atilmaktadir. Aralik 2019
doneminde yiirlirliige giren miiteahhitlik siiflandirma zorunlulugunun, sektdriin pozitif ayrismasina katk: saglayacagmi
diisiinmekteyiz. S6z konusu uygulamayla; iflas eden, usulsiiz hareket eden ve islerini askiya alan miiteahhitlere ingaat
yapma izni verilmeyecektir. Izin verilmis olan projelerde can ve mal giivenligini tehdit eden bir durumun yasanmasi
durumunda yetki belgesi 10 yil boyunca iptal edilecektir. S6z konusu miiteahhitlik yetki belgesi 8 gruba ayrilmakta,
bunun haricinde gecici yetki belgeleri de bulunmaktadir. Bu yasa ile herkesin miiteahhit olmasinin 6niine gegilerek
sektorde uzmanlagsmanin 6nii agilmistir.

Ozellikle 2019 yilinm ikinci yarisindan itibaren faiz oranlar1 ve tesviklerin etkisiyle canlanan sektor, 2020 yili igin
olumlu bir beklentiye sahiptir. Yatirim ortaminin halen gegen donemin sikintilarini barindirdigr ingaat sektorii, her ne
kadar ekonomi igerisinde 6nemli bir yer tutsa ve kisa vadede olumlu gelismeler yasansa da gelecek performansi
makroekonomideki iyilesmeler ¢ercevesinde sekillenecektir.
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Bu rapordaki bilgiler ve yorumlar, kamuya agik, giivenilir olduguna inanilan kaynaklardan temin edilen bilgilerden derlenmistir.
Bununla beraber, bu raporda gegen bilgilerin kullanilmas1 veya bu raporun yararlandigi kaynaklardaki hata ve eksikliklerden dogan
bilgilerin kullanilmas1 sonucunda yatirimcilarin ugrayabilecekleri dogrudan ve/veya dolayli zararlardan istanbul Uluslararast
Derecelendirme Hizmetleri A.S. sorumlu tutulamaz. Bu raporlar higbir sekilde menkul kiymetlerin alimi veya satimi konusunda tavsiye
olarak yorumlanmamalidir. Kullanan ancak kendi bilgi, inisiyatif ve degerlendirmesi ile hareket edecektir.
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