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TURKIYE INSAAT SEKTORU

Ulke ekonomisindeki olumsuz gelismeler ve sektoriin yapisal sorunlarin yani sira, 2020 yilindan itibaren Covid-19
salgmmn da olumsuz etkilerini hisseden Tiirkiye Insaat sektdrii onceki {ic donemde oldugu gibi 2021 yilinda da
kiigtilmiistiir. Sektér 2021 yilinin ilk ¢eyreginde %3,2, ikinci ¢eyreginde %3,8 biiyiime gergeklestirmis olsa da, yilin
ikinci yarisinda artan ekonomideki enflasyonist baskilar sonucunda ticiincii ¢eyrekte %5,9, son ¢eyrekte %3,9 kiiglilmiis
ve 2021 genelinde %0,9 daralmistir. Bununla birlikte 2021 yilinda, Tiirkiye ekonomisinin %11,0, Gayrimenkul
sektdriiniin 3,5 biiyiidiigii goz oniine alindiginda Insaat sektdriinde yasanan kiigiilme, sektdriin yapisal sorunlarinimn

ekonomik dalgalanmalar karsisindaki kirilganligini ortaya koymustur. Bunun yansimasi1 2022 yilinin ilk iki ¢ceyreginde
de goriilmiis, Tiirkiye ekonomisi ¢eyrek bazinda sirasiyla %7,5 ve %7,6 biiyiirken, sektdrdeki kii¢iilme %7,7 ve %10,9
olarak devam etmistir.

Sektorde 2021 yilinda yasanan kiiglilmeye ragmen yil genelinde cari fiyatlarla yapilan ingaat harcamamalar1 %39,5
artarak 874,8 milyon TL’ye yiikselmistir. Uretici fiyatlarinda ve ddviz kurlarinda yasanan énemli artislarin maliyetleri
oldukea arttirdig1 2021 yilinda, ingaat harcamalart tiikketici enflasyonundan armdirildiginda bityiimesinin reel olarak %2,5
ile sirl kaldig1 goriilmektedir. Ayrica, ingaat harcamalarinin toplam sabit sermaye yatirimlari iginden aldig1 pay 2021
yilinda %45,4’den %43,4’e gerilemistir. Sektoriin GSYH’dan aldig1 pay 2018 yilindan itibaren baslayan diisiisiini
stirdlirmiis ve 2021 yilinda %6,0’dan %5,4’e diigmiistiir. Maliyet artiglar1 2022 yilinda da yiikselerek devam etmis ve
toplam insaat harcamalar ilk ¢eyrekte %71,7 artigla 284,1 milyar TLye, ikinci ¢eyrekte ise %112,1 artigla 441,2 milyar
TL’ye yiikselmistir. Insaat maliyet endeksi, 2022 yili Temmuz ayinda da yiikselisini siirdiirmiis ve bir 6nceki y1lm ayn1
ayma gore %114,7 artmustir. Ayrica bir 6nceki yilin aynmi ayma gore malzeme endeksi %126,5, is¢ilik endeksi %83,9
ylikselmistir. Sektoriin GSYH’dan aldig1 pay da gerilemeye devam etmis, ilk ceyrekte %4,4’¢e ikinci ¢eyrekte ise %4,1’e
diigsmiistiir.

Devlet tarafindan saglanan desteklerin etkisiyle Covid-19 salgmina ragmen toplam satiglarini 2020 yilinda %11,2
biiyiiten sektoriin konut tarafi, 2021 yilinda satiglarda %0,5 azalma yasamistir. Konut satiglaria saglanan destegin
azaltilmas1 yani sira, yiliksek faiz oranlar1 da ozellikle yilin ilk yarisinda satiglarin diisiik seviyede kalmasina neden
olmustur. Yilin ikinci yarisinda 6zellikle devlet bankalar tarafindan saglanan uygun maliyetli kredilerle satislar yeniden
canlanmigtir. Bununla birlikte yiiksek faiz oranlar1 nedeniyle yil genelinde ipotekli satiglar 2020 yilina gore %48,6
gerilemigtir. 2021 yilinda alman konut yap1 izinleri bir 6nceki yila gore daire sayisi olarak %4,3 artmustir.

Kont satiglart ise 2022 yilmn ilk yarisinda yiikselmistir. Bu donemde toplam satis %31,5 artigla 726.938 konuta
ulasmistir. Bu artista, salginla birlikte 2020 ve 2021 yilinin ayni aylarinda satiglarda yasanan diisiik seyrin yarattigi baz
etkisi ile TL'nin ddviz kuru karsisindaki deger kaybi sonras1 yatirnmcilarin enflasyondan kagis trendi ve hayata gegirilen
uygun kosullu kredi kampanyalarinin etkisi bulunmaktadir. Bu dénemde ipotekli satiglar %72,3 biiyiirken ilk el konut
satiglar1 %23,9 artigla 208.421 adete, ikinci el konut satiglari ise %34,8 artigla 518.487 adete yiikselmistir.

2021 yilinda yogun yapilanan as1 faaliyetleri ve tedbirlerin giderek azaltilmasi, iktisadi ve sosyal faaliyetlere geri doniisii
saglamis ve bu durum konut dis1 bina talebini etkilemistir. Ise ve isyerlerine geri déniisler ile ofis ve isyeri talebinde artis
gerceklesmistir. Kisitlama ve kapatmalarin kademeli olarak kaldirilmasiyla aligveris merkezlerine girisler yiikselmistir.
Buna ragmen aligveris merkezleri talebinde diisiis stirmiistiir. Oteller ile turizm ve diger konaklama tesisleri talebinde ise
smirl bir iyilesme yasanmigtir. Artan talebe bagli olarak konut digi binalar arz1 da 2021 yilinda genel olarak artiglar
gostermigtir. Otel ve konaklama tesisleri arzi alan olarak 2021 yilinda %43,8 artarak 1,74 milyon m2 olmustur. Ofis ve
igyerleri arz1 ise alan olarak yiizde %45,1 genislemis ve 3,86 milyon m2’ye yiikselmistir. Ticaret binalarinin arz1 alan
olarak azalmigtir. Sanayi binalar1 ve depolarin arzi ise alan olarak %35,2 artmis ve 6,36 milyon m2 olarak
gerceklesmistir.
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2022 yilimda artan maliyetler alinan yeni yap1 ruhsatlarinin da azalmasina neden olmustur. 2022 yilinin ilk ¢eyrek
doneminde alinan toplam yap1 ruhsatlart 2021 yilinin ilk ¢ceyrek donemine gore alan olarak %21,8 diismiistiir. Daralma
ikinci ¢eyrekte de devam etmis ve alinan yapi ruhsatlart %7,8 azalmistir. Bu durum sektériin mevcut ekonomik kosullar
igerisinde yeni projelere olan isteginin zayifladigini gostermektedir.

Merkezi Yonetim Biitcesi kapsaminda hayata gecirilen ve finanse edilen kamu yatirimlari stoku 2021 yili itibari ile 3.012
proje olmustur. 3.012 projenin toplam proje tutart 1.126 milyar TL’dir. Bu projeler i¢in 2021 yilinda 115,3 milyar TL
ilave yatirim harcamasi yapilmistir. Bdylece mevcut yatirim stokunun toplam proje tutarinin %10,2’si 2021 y1li i¢inde
harcanmistir. 2020 yilinda yasanan salgin nedeniyle ortaya ¢ikan ilave harcama ihtiyaglart sonucu, merkezi biitgede
smirlanan yatirim harcamalar1 2021 yilinda yeniden hareketlenmistir. Kamu alt yap1 yatirnmlarindaki hareketlenme ingaat
sektoriinii olumlu etkilemistir. 2022 yilinda kamu kurumlan tarafindan yiiriitiilen 3.134 adet projeni toplam tutar1 1.778
milyar TL olup, 2022 yil1 i¢in 184,3 milyar TL 6denek tahsis edilmistir.

Bununla birlikte siirekli artan maliyetler, kamu projelerini {istlenen yliiklenici sirketleri zorlamaktadir. S6z konusu
enflasyonist ortamda ortaya ¢ikan zararlarin kargilanmasi i¢in uzun zamandir beklenen Ek Fiyat Farki dlzenlemesi,
“4735 Sayili Kamu ihale Sézlesmeleri Kanunu'nun Gegici 5. Maddesi kapsaminda Ek Fiyat Farki Uygulanmasina iliskin
Esaslar” baglikli Cumhurbagkan1 Karar1 olarak 24 Subat 2022 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige
girmistir. Ancak, s6z konusu diizenleme ile belirlenen ek fiyat fark: formiiliiniin gergek maliyet artislarini karsilamadigi,
kapsadigi Temmuz 2021-Ocak 2022 doéneminin son derece sinirli oldugu ve tasfiye hakkina yer verilmemesi gibi
unsurlar nedeniyle bu diizenleme sektor tarafindan yetersiz bulunmustur. 13 Mayis 2022 tarihli 5546 sayih
Cumhurbagkan1 Karari ile bu kez ek fiyat farki ve artirimli fiyat farki 6denmesi ile birlikte sartsiz tasfiye olanagi
saglanmasini igeren yeni bir diizenleme hayata gecirilmistir. Ancak sektdr temsilcilerinin, tasfiye hakk i¢in isin %15
olarak belirlenen tamamlanma orani kriterinin ¢ok diisiik oldugu ve yeni fiyat farki formiillerinin sektdriin beklentilerini
karsilamadigini diistinmektedir.

Ingaat sektdriiniin gegtigimiz iki dénemde yasadig1 en biiyiik sorunlardan biri de faaliyetlerinin finansmaninda yasadig1
sikintilardir. 2018 y1l1 igerisinde lilke ekonomisinde yasanan dalgalanmalar ingaat sektoriiniin finans piyasalari nezdinde
fonlama istahin1 diigiirmiistiir. Sektdriin yurti¢indeki toplam kredi bakiyesi 2018 yilinda 245 milyar TL iken bu tutar,
2019 yilinda 230 milyar TL’ye gerilemigtir. Sektor 2020 y1linin ilk yarisinda da kredi erisiminde sikint1 yagamis, ancak
salginin ekonomi ve sektdrler iizerindeki olumsuz etkilerin azaltilmasi amaciyla uygulanmaya baglayan uygun kosullu
kredi programlari sonrasinda sektdriin yurtici ticari kredi hacmi 2020 sonunda 321 milyar TL’ye yiikselmistir. insaat
sektorii 2021 yilina finansmana erisim ve kredi olanaklar1 a¢isindan daha uygun kosullarda baglamigtir. 2021 yilinda
ingaat sektoriiniin yurt icinden kullandig1 banka kredileri %39,9 artarak 449,1 milyar TL’ye ulasmistir. Bu artigta 2021
yilinda ingaat sektoriiniin finansmana erisimde goreceli uygun kosullar1 etkili olmustur. 2021 yilinda insaat sektoriinde
yurt digindan kullanilan krediler bir 6nceki yila gore %17,2 artarak 23,11 milyar USD’ye yiikselmistir. Bununla birlikte
sektorde tahsili gecikmis kredilerin bilylimesinde de 2021 yilinda yavaglama goriilmiistiir. 2020 yilinda toplam sorunlu
krediler 32,0 milyar TL ile toplam kredilerin %10,0’unu olustururken, 2021 yilinda tahsili gecikmis krediler 34,3 milyar
TL’ye yiikselmis ancak toplam kredilere oran1 % 7,6’ya gerilemistir. Bununla birlikte 2022 yilindan faiz oranlarinda
yapilan indirimlere ragmen, lilke ekonomisinde yaganan gelismeler sonrasinda sektoriin finansmana erigiminde sikintilar
yasanmaktadir. Sektor temsilcileri, gosterge faiz oraninin %14,0 olmasina ragmen sektoriin bilyiik saglanan kredilerin
%35,0-%45,0 faiz oranmi araliklarinda oldugunu ve de bankalarin kredi verme isteklerinin oldukg¢a diisiik oldugunu
belirtmistir.
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Bu rapordaki bilgiler ve yorumlar, kamuya agik, giivenilir olduguna inanilan kaynaklardan temin edilen bilgilerden derlenmistir.
Bununla beraber, bu raporda gecen bilgilerin kullanilmasi veya bu raporun yararlandigi kaynaklardaki hata ve eksikliklerden dogan
bilgilerin kullanilmas: sonucunda yatirimcilarm ugrayabilecekleri dogrudan ve/veya dolayli zararlardan Istanbul Uluslararasi
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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