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Insaatla biiyiimede deniz bitti

Mustafa SONMEZ*

OZET

Ingaat, 2018 krizine en erken giren ve daralmasi hizlanan sektér olarak dikkat gekiyor. Insaatin konut ve ofis
ayadindaki satiglarda hizli bir daralma goriliirken, kentsel yatirimlar ve kamu-6zel isbirligi projelerinde de
sorunlar hizla biiyiiyor, kamuya yiikler artiyor. Ozellikle konut talebi, doéviz ve ardindan TL faizlerindeki artigtan
oldukca olumsuz etkilendi ve hizla dusti. Eldeki stoklan eritemeyen konut ureticileri, bankalara olan borg¢larini
geri 6demede de 6nemli gliclikler icinde.

2018'in ilk dokuz ayindaki toplam konut satisi 2017'nin ilk 9 aymnin satislarindan yiizde 2.7 geriye gitti. Yeni
konut satiglarinda ise 2018'in ilk 9 ayindaki satislar énceki yilin satiglaninin yiizde 2.2’ gerisine diistli. Satislarda
azalma, kredili yani ipotekli satislarda daha belirgin.

Ipotekli satislardaki gerileme, daha ¢ok konut kredisi faizlerinin artisi ile ilgili. 2018 Temmuz ayinda konut kredisi
faizi hentiz ytizde 13.5 dizeyindeydi. Temmuz’'dan itibaren artisa gegen faizler, 2018 Kasim basginda yuzde 29'un
uzerine gikti.

Konuta, 6zellikle yeni konuta azalan taleple birlikte, konut fiyatlarinda hissedilir diistisler yaganiyor. Agustos
itibariyle son 12 ayda Istanbul’da (hedonik) konut fiyatlan ancak yiizde 3,7 artabildi. Artig, Ankara'da yluzde 5,9,
Izmir'de yiizde 13,3 olarak gerceklesti. Agustos itibariyle 12 ayda uretici fiyat artisi ise ytizde 32'yi buldu.

Insaat malzemesi fiyatlarindaki artig da yiizde 41'i agt1, yatinmlar hizla azaldi.

AV, ofis, otel, depo ve hastane yatinmlarinda da krizin biitiin izleri gérulmeye baslandi. AVM'lerde bosluk oram
hizla artiyor. 2017 yilinda acilmas: planlanan 57 AVM projesinden 30 adedinin Istanbul'da bulundugu, ingaat
maliyetlerinde meydana gelen artiglar ve yatinmec: finansman sikintilan sebebiyle ingaat siirecinde yasanilan
aksamalardan dolay: bahsi gegcen AVM'lerden 18'inin aciisinin gergeklestirilemedigi bildiriliyor. Ofislerde
bosluk orani 6zellikle belli bélgelerde sert bir bicimde yiikselirken genelde kiralar da asag gekiliyor. Merkezi is
Alanr'ndaki(MiA) A smifi ofislerde 2018'in 3. ceyreginde bogluk orani yiizde 30'un iizerinde. Bu oran Zincirlikuyu,
Esentepe’de ylizde 41'e cikarken Maslak'ta ylizde 33,Levent’te ise yuizde 25 olarak gozleniyor.

Krizle beraber en hizl istihdam kaybi gosteren sektor ingaat oldu. 2018 Mayis ayinda 2 milyon 28 bin olan ingaat
istihdami 2018 AgJustos ayinda ise 1 milyon 972 bine kadar indi.

Son 12 ayda ingaat is¢ilik maliyetleri ylizde 17 artarken aym siirede tiiketici fiyatlarinin ytizde 20'ye yakin artis
gostermesi, insaat ¢aliganlarinin reel gelirlerinde hizli bir erime yasandid gercegdini de sergiliyor.

Krize 6nci ingaat sektoriinde, krizden ¢ikig, ancak yeniden bir i¢ talep canlanmasina, o da enflasyonun yeniden
tek hanelere dustriilmesi, kredi faizlerinin makul oranlara gekilmesine, yabanci sermayenin Tirkiye'ye yeniden
guven duyup giris yapmasina, herkesin 6niinii gérebilecek kadar bulutlann dagilmasina, kisaca, kriz tunelinin
ucunda bir 151k gériilmesine bagl. Bu ise birka¢ mevsimi bulacak gibi, ama her geyden 6nce AKP rejiminin bir yol
haritasi bulmasi ve dibe vurarak kuyudan ¢ikmaya koyulmasi gerek. Bu dibe dokunma, “En kétuisii geride kald1”
iddiasina kargin, heniiz yasanmig degil.

* Iktisatgi-Yazar, Makina Miithendisleri Odas1 Danigmani
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GIRIS

Turkiye'yi 15 yildir yoneten Adalet ve Kalkinma
Partisi (AKP) rejiminin ekonomik biytiime ve isla-
mi bir rejim inga etme paradigmasinin omurgasini

olusturan ingaat, 2018 krizine en erken giren ve
daralmasi hizlanan sektor olarak dikkat ¢ekiyor.

Ingaatin konut ve ofis ayagindaki satiglarda hiz-
I bir daralma gorulurken, kentsel yatirimlar ve
kamu-0zel igbirligi projelerinde de sorunlar hizla
blyiyor, kamuya yiikler artiyor. Ozellikle konut
talebi, doviz ve ardindan TL faizlerindeki artigtan
oldukca olumsuz etkilendi ve hizla disti. Eldeki
stoklar1 eritemeyen konut ureticileri, bankalara
olan borclanim geri 6demede de 6nemli gucliukler
icinde bulunuyor. AKP rejiminin kredi faizlerinde,
vergide indirim gibi tesviklerine ragmen, sektor
dize ¢ikamiyor, tersine gember daha da daraliyor.

INSAATIN YUKSELISI VE DUSUSU

Ingaat sektorii, 6zellikle ic pazara déniik bilyiime-
de, konjonktiire gore dalgalansa da 6nemli bir yer
tutuyor. OECD verilerine gore ingaat sektérunun
toplam katma deger icerisindeki pay: cari fiyat-
larla 2017'de ABD’de yuizde 4,2 ve Cin'de 2015'te
yuzde 6,8 buyuklikte gercgeklesti. Turkiye'de ise
soz konusu oran o6zellikle son yillarda artan pay:
ile ylizde 8 dolaylarindadir. Ingaata, gayrimenkul
pazarlama ve diger kira harcamalarn eklendigin-
de, genis anlamda sektorin buyuklugunun yuz-
de 16'y1 asarak imalat sanayisi katma degerine
yaklagsmakta oldugu goézleniyor. Imalat sanayisi
katma degeri AKP devrinde ytizde 16-17 bandin-
da kalirken insaat katma degerinin payim yuzde
4,5'tan yuzde 8,5'a kadar c¢ikardidi, gayrimenkul
faaliyetleri eklendiginde payim ylzde 16'nin is-

Tablo 1. GSYH'da imalat Sanayii, ingaat ve G. Menkul Hizmetlerinin Paylari (%)

imalat San. ingaat G.Menkul Hiz. ing.GM Hiz.
2002 16,9 45 8,0 12,5
2003 17,1 4,6 79 12,6
2004 16,9 53 8,1 13,5
2005 16,9 5,6 8,5 14,1
2006 17,1 6,3 8,9 15,2
2007 16,8 6,8 9,6 16,4
2008 16,3 6,8 9,7 16,6
2009 15,2 5,6 10,5 16,1
2010 15,1 6,1 9,9 16,0
2011 16,5 7,2 9,0 16,1
2012 15,9 7,5 8,6 16,1
2013 16,2 8,1 8,2 16,3
2014 16,8 8,1 8,0 16,1
2015 16,7 8,2 7,7 15,9
2016 16,6 8,6 7,7 16,3
20170 17,6 8,6 7,2 15,7
20180 19,1 8,1 8,1 16,2

Kaynak: TUIK veri tabani,2018 ik yari yil pay
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Grafik 1. GSYiH ve insaatta Biiylime: 2003-2017 (%)
Kaynak: TUIK veri taban

tiine cikardigi ve imalat ile farkinin 3 puana kadar
daraldign gozlenmektedir.

ingaatm toplam katma degerdeki paymnin AKP
déneminde hizla artmasi, sektordeki buylimenin
genel buyume oranlarinin ustune ¢ikmasa ile oldu.
AKP'nin ilk biyume dénemi olan 2003-2007'de,

genel buylume oranlarimin Ustune cikan ingaat,
2008-2009 krizinden daha olumsuz etkilenen bir
sektor olarak hatirlanirken, AKP’nin ikinci dénemi
olan 2010 ve sonrasinda, 2013’e kadar ¢ok yiiksek
buyume hizlann gerceklestirdikten sonra 2014-
2017 doéneminde insaatin, geneldeki buylime hizi-

na egit bir temposu oldugu goézlendi

Ingaat sektériinde bilyiimenin
2018'in ikinci ceyreginde vyuzde
0.8'e kadar geriledigi go6zleniyor.

Insaatta kiigiilmeye 3. ceyrekte
gecildigi ve daha da derinlesecedi

soylenebilir. Konut satislarindaki,
ozellikle kredili satiglardaki sert

dusus, insaat maliyetlerindeki cok
hizli artig, konut kredisi kullanimin-
daki sert azalma, ofislerde bosluk

2016-1

I 1l v 2017-1 1l 1 v

—4—GSYIH —=insaat

2018-1

oranlari, kira ve satig fiyatlarindaki
azalmalan ortaya koyan o6nci gos-
tergeler, krize ilk giren sektoriin in-

Grafik 2. GSYiH ve ingaatta Biiyiime Hizlari, Ceyrek Yillar (%)
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KONUT SATISLARINDA SERT INIS

ing:aatln, geneldeki krizin onciisii olmasi, konut
satiglarinda hizlanan azalmadan anlasilabilir.
2018'in ilk dokuz ayindaki toplam konut satisi
2017'nin ilk 9 aymin satiglarindan yuzde 2.7 ge-
riye gitti.

Yeni konut satiglarinda ise 2018’in ilk 9 ayindaki

satiglar 466 binde kald1 ve 6nceki yilin satislarinin
yuzde 2.2 gerisine dustu.

Yeni konut satiglarinda gerileme Istanbul'da daha
belirgin halde. Toplam yeni konut satiglarinin yuz-
de 17-18'inin yapildign Istanbul’da yeni konut sa-
tislarnn 2018'in ilk 9 ayinda tim tegviklere ragmen
yuzde 8,5 geriledi ve 84 binden 77 bine dusti.

I

Tiirkiye istanbul
H2017/9 ay 476.689 83.733
W 2018/9 ay 466.075 76.552

Grafik 3. Tuirkiye ve istanbul ilk (Yeni) Konut Satilari

Kaynak: TUIK
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Grafik 4. ipotekli (Kredili) Konut Satiglar (Daire, 3 aylik)

Kaynak: TUIK
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Tablo 2. Konut Satiglarinda ipoteklinin Yeri

Ipoteki Toplam Ipotekli P(e:/:; Ipotek D;Z; Top. D(?»Zi

2016-1 95.861 303.464 31,6
| 105.223 327.335 32,1 9,8 79
| 102.297 305.012 33,5 -2,8 -6,8
V| 146.127 405.642 36,0 42,8 33,0
2017-1 | 125.093 325.780 38,4 -14,4 -19,7
1] 120.282 328.583 36,6 -3,8 0,9
| 117.852 376.365 31,3 -2,0 14,5
V| 109.872 378.586 29,0 -6,8 0,6
2018-I 89.380 303.877 29,4 -18,7 -19,7
1] 112.425 342.155 32,9 25,8 12,6
[ 54.478 356.359 15,3 -51,5 4,2

Satislarda azalma, kredili yani ipotekli satiglar-
da daha belirgin. 2018'in ilk dokuz ayindaki ipo-
tekli, yani banka kredisi ile yapilan konut satisi,
2017'nin ayn1 dénemindekinden ylzde 29.4 daha
dusuk gerceklesti.

Toplam konut satiglarinda ortalama ugte birlik
pay1 olan kredili, yani ipotekli satiglarin durumu,
ozellikle krize girig yapilan 2018'in 3. ¢eyreginde
satiglarda sert bir azalma oldugunu ortaya koyu-

yor. TUIK'in konut satiglan verilerine bakildigin-
da 2018'in 3. geyregindeki ipotekli satiglarin 112
binden 54 bine geriledigi ve onceki geyrege gore
yluzde 52'ye yakin azaldigi goriliyor.

FAIZLERDE SERT ARTIS

Konut satiglarinin icte birinden fazlasini olustu-
ran ipotekli satigslardaki gerileme, daha ¢ok konut
kredisi faizlerinin artigi ile ilgili. 2018 Temmuz
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Grafik 5. Konut Kredisi Faizleri, Aylik (%)
Kaynak: TCMB
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ayinda konut kredisi faizi henliz ylizde 13.5 diize-
yindeydi. Temmuz'dan itibaren artiga gecen faiz-
ler, 2018 Kasim basinda yuzde 29'un Gizerine ¢ikti.

2016'nin ilk ceyreginde konut kredi faizlerinde
tirmanis baglasa da 2018 yili Mayis ayinda kamu
bankalan oncilugiinde konut kredi faizlerinde in-
dirim yénunde baglatilan yeni bir kampanyanin
agirlikh ortalama kredi faizlerini 170 baz puan ka-
dar dasurdigu gorilmistii. Ancak devaminda ya-
sananlarla birlikte faizlerde sert artiglar yasandi.

Ozellikle Agustos ayinda ABD ile yasanan geri-
limlerin etkisiyle, dévizde hizli tirmaniga 6nlem
olarak, Eylil ortalarinda Merkez Bankasi'nin gos-
terge faizini 6,25 puan atirmasi, genelde tiiketici,
0zel olarak da konut kredi faizlerine da etki etti
ve uzun zaman yuzde 12-13 bandinda seyreden
konut kredisi faizleri hizla tirmandi , Agustos'ta
yuzde 19'u, Ekim'den itibaren de yuzde 29'u ast1.
Kredilerdeki sert artiglar ,beklenecegi gibi, konut
talebine olan talebi hizla geriletti. 2018'in 3. Cey-
reginde, bir 6nceki ceyrege gore yarl yariya azalan
satiglar, temelde kredi faizlerindeki bu sert artis-
larla ilgilidir, denilebilir.

KONUT FIYATLARINDA SERT INi$

Konuta, 6zellikle yeni konuta azalan taleple bir-
likte, konut fiyatlarinda hissedilir dususler ya-
saniyor. Konut fiyatlarinda yillik artiglar, tiuketi-
ci, ozellikle de tretici (sanayici) fiyatlanmn cok
gerisine dusmus durumda. Merkez Bankasi ve-
rilerine gobre, Agustos ayi itibariyle son 12 ayda
Istanbul’da (hedonik) konut fiyatlar ancak yiizde
3,7 artabildi. Artig, Ankara'da yuzde 5,9, Izmir'de
yuzde 13,3 olarak gerceklesti. AJustos itibariyle
12 ayda uretici fiyat artis1 ise yuzde 32'yi buldu.
Bu, konut fiyatlarindaki artigin, enflasyonun ne-
redeyse dortte biri boyutunda kaldigimi gosteren
carpic1 bir sonug.

Konut fiyatlarinda gerilemenin aylik olarak 6zellik-
le, ekonominin ciddi bir tirbiilansa girdigi ve do6-
viz fiyatlarnnin yiikselige gectigi Mayis sonrasinda
hizlandi§n dikkati gekiyor. Oncelikle kredili satis
talebinde yasanan gerilemenin etkisiyle, konut
firmalarinin fiyatlar indirdikleri, buna ragmen ye-
terli talep bulamayinca yeni indirimlere gittikleri
gozlenebiliyor.

32,0
13,3
8,3
5,9
3)7 .
Tirkiye istanbul Ankara izmir TR(UFE)

Grafik 6. Agustos 2018 itibariyla Konutta ve UFE'de Yillik Artiglar (%)

Kaynak: TCMB
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Grafik 7. Konut Fiyatlarindaki Aylik Degisim (%)

Tablo 3. Konut Fiyatlarinda ve UFE’de Aylik Degisimler (%)

Tiirkiye istanbul | Ankara | izmir | UFE, %
2018-01 0,6 0,0 0,4 0,2 1,0
2018-02 0,8 0,6 0,1 1,4 2,7
2018-03 0,9 -0,1 0,5 1,3 1,5
2018-04 1,2 0,9 1,5 1,7 2,6
2018-05 1,3 0,8 1,7 1,5 3,8
2018-06 0,6 0,5 0,7 0,6 3,0
2018-07 0,3 0,2 -0,1 0,5 1,8
2018-08 -0,5 -0,5 -1,3 -0,6 6,6

Kaynak: TCMB

INSAAT MALIYETLERINDE ARTISLAR

Bitmig konut ve ofis yapilarinin satig ve kiralan-
masinda yasanan sorunlar, yeni yatirimlan da
bicak gibi kesmis durumda. Ingaat yatinmlarinin
durmasinda 6zellikle son aylarda doéviz ve TL fa-
izlerindeki hizli artigtan insaat malzemelerindeki
tirmanigin etkili oldugu gozleniyor.

Sanayici (lUretici) fiyatlar1 Agustos itibariyle yil-

kasim 2018

Ik yluzde 32 artig gosterirken, insaat malzemesi
fiyatlarindaki artigin da yuzde 41'i astig1 Turkiye
Istatistik Kurumu Insaat Maliyet Endeksinden
anlasiliyor. Ingaat malzemelerindeki yillik artis
2017'de yuzde 27, 2016'da ise yuzde 13'ten iba-
retti. Artan malzeme fiyatlar1 yeni yatirimlardan
caydirdigi gibi, siirmekte olan yatirimlara da agir
bir darbe oldu.
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2%:;8_ 02 03 04 05 06 07 08
B Toplam 16,2 17,2 179 | 199 | 23,0 | 26,1 | 270 | 334
 scilik 14,1 14,6 14,7 | 15,5 15,6 16,1 | 16,4 16,9
——Malzeme | 17,3 18,5 19,4 | 220 | 26,6 | 30,8 | 321 | 411

Grafik 8. ingaat Maliyetlerindeki Yillik Artiglar (%)
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TOKI VE EMLAK KONUT'TA TIKANMA

Konutta stok sorunu, kisa adi TOKI olan Toplu Konut Idaresi'ni ve istiraki Emlak Konut'u
da sikistirmis durumda. Altyapili arsa uretimi ve toplu konut yapimecilarina kredi deste-
gi saglamasi1 amaciyla 1984'te kurulan, ancak AKP iktidarnyla birlikte 2002'den itibaren
rant1 yiksek konut tretimine, 2008'den sonra da kamu hizmet binasi, hastane, okul vb.
tesislerin yapimina agirlik veren TOKI'nin elinde Haziran 2018 itibaryla satig bekleyen
142 bin konut bulunuyordu. 2003 sonrasi 838 bine yakin konut iiretimine ulagan TOKI, bu
konutlarin 696 bine yakininin satisini gerceklestirmisti, ama simdi zorlandidi gézleniyor.
TOKIi'nin son dénemde yeni proje sayisinda gozle goriiliir dusts var.

TOKI igtiraki olan ve Turkiye'nin en bliylik gayrimenkul yatirim ortakligi unvanini tagiyan
Emlak Konut GYO'nun gelistirdigi markal projelerdeki satig verileri de iglerin iyi gitme-
digini ortaya koyuyor. Sirketin, Kamuyu Aydinlatma Platformu'nda yayinlanan 2018 yili
ilk yar faaliyet raporunda yer alan bilgilere gére, Emlak Konut projelerindeki konut, ofis
ve ditkkanlarin yariya yakin bolimu satilmay: bekliyor.

J
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TICARI GAYRIMENKULDE DARALMA

Faaliyet hacminin agiurlikli kismi konut sektoriin-
den olusan gayrimenkul sektorinin gelisiminde
ticari gayrimenkul olarak nitelendirilen AV, ofis,
otel, depo ve hastane yatirimlann da 6nemli.Bu
alanda da kiralama ve yatirnm boyutunda krizin
biitin izleri goérilmeye baglandi.

Cagdas tiketim mabetleri olarak adlandirilan
Algveris Merkezleri AVM'lerde bosluk orani hizla
artiyor. Yeni yatinnmlarin ise durduruldugu haber-
leri geliyor.

AVM'lerin sayis1 son 10 yillik dénemde yillik or-
talama yuzde 11,5 oraninda artt1 ve toplam AVM
sayis1 2017 sonunda Turkiye genelinde 429'a yik-
selirken, toplam kiralanabilir alan 12,6 milyon
metrekareye ulasti. 2017 yilinda bir o6nceki yila
kiyasla 39 AVM acilarak 1,2 milyon metrekare ki-
ralanabilir alan ilave edildi. 2018 ilk ¢eyrek sonu
itibanyla toplam AVM sayis1 439'a ulasti.

Istanbul’da 124, Ankara’da 36, Izmir'de ise 26
adet AVM bulunuyor. 2017 yilinda agilmasi planla-
nan 57 AVM projesinden 30 adedinin Istanbul’da
bulundugu, ingaat maliyetlerinde meydana gelen
artiglar ve yatirimc: finansman sikintilarli sebe-
biyle ingaat surecinde yasanilan aksamalardan

dolay1 bahsi gecen AVM'lerden 18’inin agilisinin
gerceklestirilemedigi bildiriliyor.

Tirkiye'de bin kigiye ortalama 158 m? kiralanabi-
lir alan dusuyor, bliiylk sehirlerdeki kisi basi kira-
lanabilir alan ise bu seviyenin oldukca tUzerinde.
2019 yilina kadar agilmasi planlanan AVM'ler de
hesaba katildiginda 1000 kigiye yaklagik 176 m?
kiralanabilir alanin diisecegi 6ngoriluyor.

AVM'lerin teknolojik, mimari ve konum itibarny-
la sektérun ihtiyac ve yeni beklentilerini karsila-
yamayacak durumda olmasi, ytuzde 50'den fazla
bogluk oram ile faaliyet gostermesi, fonksiyonu
disinda kullanilmaya baglanmas1 ve/veya tama-
men kapanmasi durumunu sektor, “fonksiyonu-
nu yitirme” olarak tamimliyor. Fonksiyon yitirme,
son yillarda AVM'lerin bircok ulkede bagina gelen
onemli sorunlardan birisi. Boylesi durumlarda bu
tur yapilarin bir bolimi yeniden yapilandirilarak
okul, hastane ve depo alanlarina dénusmektedir.
Blylik AVM pazarlarindan Amerika'da yatirim
agsamasinda olan 100 AVM'nin 2017 yilinda ger-
ceklesen AVM iflaslarindan sonra yatirim planla-
masini tekrar gézden gegirdigi biliniyor. Internet-
ten aligverislerin yayginlasmasi, AVM 6limlerinin
en onemli nedenleri arasinda. Turkiye'de ise s6z
konusu durumun 6nine gecgebilmek amaciyla ki-
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Grafik 9. AVM Kiralanabilir Alan Geligimi
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racilar tarafindan talep edilen kira indirimi, TL
cinsinden s6zlesme, kur sabitleme ve dekorasyon
katkis1 gibi baz1 uygulamalarn baglatildig: bilini-
yor. Buna ragmen Tirkiye'de hizli bir AVM olimu
de kapida gortinuyor.

Istanbul’daki AVM'ler incelendiginde toplam kira-
lanabilir alan bazinda en buyik AVM'nin Forum
Istanbul oldudu, biiyiik arsa alaninin azalmasi se-
bebiyle artik bu dlgekte AVM'lerin yapilmasinin
gorece zor oldugu disunuliyor. Istanbul'da acilan
son AVM olan Hilltown AVM'nin toplam kiralana-
bilir alan1 63 bin metrekare.

AVM vyatinimcilarn Dernedi (AYD) verilerine gore,
2017'de 2016'ya kiyasla AVM ciro endeksi yillik
bazda ylzde 14 seviyesinde artig gosterdi. Bu,
yiizde 12'lik TUFE'ye yakin bir artig, o kadar. Aym
yil ziyaretg¢i sayisi endeksi yuzde 1 seviyesinde
gerileme gosterdi. 2019 yilinda AVM ciro ve ziya-
retci endeksinde 6zellikle tcret ve maaglarin geri-
leyecedi, issizligin artabilecedi, dolayisiyla her tiir
tiketim harcamasinin yavaslayacagi muhtemel.

Krizin ayak seslerinin daha yiliksek duyuldugu bir
alan da ofis yatinmlari. Ozellikle istanbul’'da AKP
doneminde mantar gibi tureyen goékdelenlerde
gerceklegtirilen ofis alanlarn, krizle birlikte 6nemli
bir kapasite boslugu yasiyor. Ofislerde bosluk ora-

n ozellikle belli boélgelerde sert bir bigimde yukse-
lirken genelde kiralar da agag: cekiliyor.

2017 itibanyla artan ofis stokunun ve kurlardaki
dalgalanmalarin etkisiyle kiracilar, doéviz ustun-
den kira 6deyemeyerek bazi talepler gelistirdiler.

Mevcut durumda da devam eden ofis yatirimlari-
nin rekabet kogullarin arttiracagi goz oniinde bu-
lunduruldugunda, doluluk oranlarinin gerileme-
mesi adina bazi mal sahipleri, kira sdzlegmelerini
TL cinsine cevirme ve kur sabitleme gibi talepleri
kabul ederken bazilari buna yanagmadi ve 6nemli
gerilimler yasandi.

Gayrimenkul sektorti izerine raporlar hazirlayan
PROPIN'e gdre, Merkezi Is Alani'daki (MIA) A
simifi ofislerde 2018’in 3. geyreginde bosluk ora-
ni yuzde 30'un izerinde. Bu oran Zincirlikuyu,
Esentepe’de yuzde 41'e ¢ikarken, Maslak'ta yuz-
de 33, Levent'te ise ylizde 25 olarak gozlendi.

Istanbul'daki ofis stokunun yiizde 34'inii olustu-
ran MIA A simifi binalarda kiralarda énemli dii-
susler yagsamyor. 2017 sonunda metrekare basina
aylik kira 24,8dolar iken 2018 3. ceyreginde 21,8
dolara inmig durumda.

in§aat1n bina uretimi disinda kalan altyapz, yol vb.
alanlarinda da hizh bir gerileme goézleniyor. Dev-

Tablo 4. istanbul ilk 10 biiyik AVM siralamasi

Forum istanbul Bayrampasa 168.000
Mall of istanbul ikitell 154.000
Emaar Square Gamlica 139.000
Marmara Forum Bakirkdy 135.000
Cevahir AVM Mecidiyekdy 110.000
Vialand Eylip 110.000
Marmara Park Beylikdlizi 94.000
Torium Beylikdiizl 90.000
Akasya Acibadem Acibadem 88.900
istinye Park istinye 87.000

Kaynak: TSKB
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letce yapilan ingaat yatinimlan hizla yavaglarken
Kamu-Ozel igbiﬂi(j}i(KOi) modeliyle yapilan “mega
projelerde” kriz tineline dahil olmus durumda.
Cogu Istanbul ve cevresine yapilan havaalani,
kopri, otoyol, sehir hastaneleri turu KOIi projele-
ri, kullandiklann dis finansman nedeniyle 6nemli
kur zararlarna ugradilar. Ayrica insaat malzeme

fiyatlarindaki artislar, TL kredilerindeki ve doéviz
fiyatlarindaki sert artiglarla birlikte basa cikilmasi
zor boyutta. Cogu firma bunu beceremedigi igin
piyasaya havlu atmakta, mahkemelerden alacak-
hlarla anlagma-uzlasma icin konkordato karar ci-
kartmaya calismakta.

-

~

INSAATTA iSSIZLIK VE UCRETLER

Krizin insaattaki sert darbelerinden kuskusuz en olumsuz sekilde etkilenenler, insaat ¢alisanlari. Sektériin vasifsiz mavi
yakall calisanindan mimar-miihendis, teknikerine kadar her tir nitelikli elemani, issizlikle bogusuyor. insaat sektériinde
istihdam azalisi dikkat gekici bir bicimde tirmaniyor.

2014 yilinda 1,5 milyon dolayinda olan insaat ¢alisan sayisi, izleyen yillarda hizla artarak 2 milyonun Usttine ¢ikti. Ama
krizle beraber en hizli istihdam kaybi gésteren sektér ingaat oldu. Mevsim etkilerinden arindiriimis olarak bakildiginda,
2018 yilinda Ocak ayinda 2 milyon 196 bini gdren insaat isthdami sonraki aylarda diizenli inisler gésterdi. 2018 Agustos
ayinda 1 milyon 972'ye kadar indi. Ocak-Agustos arasindaki istihdam kaybi 224 bini buldu. Ocak ayinda toplam tarim
digi istihdamda ylizde 9,3 olan insaat istihdaminin pay1, Agustos ayinda yiizde 8,3'e dilstil. insatta istihdam kanamasinin
énimizdeki aylarda daha da artmasi cok muhtemel.
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Grafik 10. Tarim Disi istihdam ve ingaat (Bin Kisi)
Kaynak: TUIK veri tabani

ingaatta, iscilik maliyetlerinin de tiiketici fiyatlarinin ok altinda kaldigi gézleniyor. Temmuz ay: itibariyle son 12 ayda
insaat iscilik maliyetleri ylzde 17 artarken ayni siirede tilketici fiyatlarinin yizde 20'ye yakin artis gostermesi, ingaat
calisanlarinin reel gelirlerinde hizli bir erime yasandigi gercegini de sergiliyor.
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( SIYASI TERCIH OLARAK INSAAT (*)

2002 sonrasinin “reforme edilmis” ekonomi altyapisi, buna ragbet eden dis sermayenin ulkeye hizl
akisl, 6znel ve nesnel gelismeye hazir insaat odakli biuytimenin altyapisini hazirlarken, buytumeyi “in-
saat odakh” érmek, iktidardaki AKP icin de tercih edilir bir segenekti. Gelinen kavgakta, insaat yerine
ihracat odakl sanayi de tercih edilebilir ve biiyime “sanayi odakli” da ilerleyebilirdi. Ancak bu yapil-
madi. AKP icin bunun yerine insaatin lokomotifligi tercih edilirken siyasi beklentiler en az ekonomik
beklentiler kadar yiiksekti. Ingaat, hem segmen gekme hem de AKP'nin kendi organik sermayedarini
yaratma icin oldukc¢a uygun bir kulvard.

Hizla yikselen konutlar, gokdelenler, AVM'ler, hizlanan belediye yatirimlari, duble yol, otoyol yati-
nmlar, inga edilen havalimanlar, tuneller, metrolar, viyadikler... Bitun bunlar segmenin biyume-
gelisme olarak algilayabilecedi icraatlardi. ig bitiricilik, caliskanlik, projecilik buydu iste! ingaat, bunu
soyletebiliyordu. Dahasi, her insaat yatinnmi, ingsaat malzemesi ureticisinden ig makinesi operatorine,
kiiciik-orta boy ingaat tageronundan vasifli-vasifsiz ig¢iye kadar énemli bir niifus igin is imkani de-
mekti. Bu ingaat-gayrimenkul istihdami, dogrudan santiyelerde ¢caliganlardan olusanlar. Sektore inga-
at malzemesi ureten, tagocadi, mermer ocaklarinda caligarak katkida bulunan, hizmet sektoriindeki
beyaz yakali istihdamin, sektdrdeki 2,2 milyonluk istihdama ayrica eklenmesi gerekir. Bu yapildigin-
da sektorun istihdamdaki payimnin ytizde 10'larnn tzerine cikacagl sOylenebilir. Yaratilmig istihdamin,
hele ki resmi igsizligin ylizde 11’e, gercek igsizligin yuizde 18’e yikseldigi bir ilkede, segmenin siyasi
seciminde 6nemli bir yer tuttugu soylenebilir.

AKP'nin, ¢zellikle de onun lideri Erdogan’in, ingaat tutkusunda sektdriin, yerel ve merkezi iktidarin
“ruhsatlarina” tabi olmasi énemli bir rol oynuyor. Yap: ruhsatindan iskan, yani kullamim iznine, arsa
tahsisinden imar planlarina, kat ¢cikma izninden plan tadilatlarina kadar insaata iliskin bir dizi karar,
belediyeler ve onun yetkilerini kullanabilen Cevre ve Iskan Bakanhgi'nin, hatta TOKi'nin yetki ala-
ninda. Bu kararlara bizzat RTE'nin nasil miidahil oldugu 17/25 Aralik riisvet rezaletinde ortaya ¢ikan
tapelerden izlenebiliyordu. in§aat1n siyasi otoritenin ruhsatlarina bagiml durumu, miiteahhit, proje
ortadi se¢iminde, ruhsatlarin verilip verilmemesinde kayirmacilik-kollamacilik imkanini da taniyor.
AKP ingaat ustunden bu yetkilerini kullanarak kendi burjuvazisini ingaat tistinden olugturmanin da
imkanini, ingaat odakli biityime ile buldu. Kamu arsalarni yoneten Arsa Ofisi'ni TOKi'ye baglaya-
rak, TOKI'yi sinirsiz bir arsa varhdi ile donatan RTE, eski Emlak Bankasi'nin bakiyesi Emlak Konut'u
da TOKi'nin istiraki yaptiktan sonra, en prestijli arsalardan baglayarak litkks konut tiretimini Agaog-
lu, Ascloglu,Varyap, Ihlas, Torunlar, Kuzu, Egeyap1 gibi ingaat gruplanyla gerceklestirdi. Bu model
ustinden yandas muteahhit firmalar palazlandikca, AKP’'ye biatlar1 da artti. Bunlara, kamu insaat
ihalelerini alan miuteahhit gruplan eklendi. Limak, Cengiz, Kolin, Kalyon, Cecen gibi firma gruplari,
altyap1 yatinnmlan ustunden devletten is alip buylyen AKP yandasi sermayedarlar olarak sivrildiler.
“Devlet ruhsatlarina” bu kadar bagiml insaat sektoriniin, ¢zellikle yiuksek rantlarn yaratildig: Is-
tanbul gibi bir metropoliin rantlarinin kimlere bahsedilecedi, tabii ki, siyasi otoritenin karari. Ancak
bu rantin tamaminin yandas sermayedara bahgedilmeyecegdi de anlagilir bir sey. Rantin bir kismi,
mutlaka “rugvet”e konudur. Bu rugvetin kisisel ya da orguitsel havuzlara akitilmasi ayrn bir bahistir.
Ancak, ingaatin, otoriter bir siyasi rejimi de inga etmede mali kaynak yaratacak, ige yarar en uygun
sektorlerden biri oldugu yeterince ortadadir.

(*) Bu bdliim, Mustafa Sénmez, Akfasizmin fngaat Iskelesi, 2015,Notabene Yayinlari’ndan alinmigtir.
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DENIZ BITTi

Turkiye'nin en buyuk krizi olarak bilinen 2001 kri-
zinde, IMF isbirliginde izlenen kemer sikma politi-
kalanyla, sorunlarindan arinmis bir ekonomi, 2002
erken secimlerinden tek bagina iktidar olarak ci-
kan AKP'ye altin tepsi icinde kaldi. AKP, bu altin
mirasi kullanarak hem 2003-2008 déneminde hem
de kuresel kriz sonrasinin 2010-2014 doéneminde
olagandisi yabanci kaynak ¢ekti. Agirhdn dig borg-
lanma olan bu kaynakla ytksek bliyime hizlarina
ulasilirken, buiyume i¢ pazar odakli, ingaat eksenli
bir 6zellik gosterdi. ingaatm doviz kazandirmayan
ozelligi rejimin umurunda olmazken siyasi geri
dontgt, AKP'yi daha ¢ok ilgilendirdi. Se¢meni
etkileyen gozle goérulir bina, yol, képrii, havaa-
lani, metro vb. ingaatlar se¢gmeni etkilerken AKP
bunlarn oya tahvil etmeyi bildi ve kirdan gé¢mus
vasifsiz igcilere ig imkani saglarken ayni zaman-
dadis kaynagin bir kismim da konut kredisi olarak
sundu. Dahasi, yerel ve merkezi idareler tarafin-
dan saglanan kayirmaci imar izinleriyle, kamusal
arsa tahsisleriyle ilerleyen insaat odakli buytume,
AKP’ye kendi burjuvazisini yaratma imkani da

kasim 2018

sundugu icin 6zellikle tercih edildi. Irili-ufakli AKP
yanlis1 sermayedara hikmedilerek, bir parti dev-
leti inga etmenin kaynaklan da ingaat ustiinden
saglandi. Ne var ki, dis kaynakla donen bu cark,
paranin pahalandigi 2014 sonrasi 6énce yavasladi,
sonra dususe ve krize yoneldi. Ileri ve geri baglan-
tilan ile birgok sanayi alt sektoériini, finans, emlak
pazarlama, reklam-medya hizmet sektorlerini de
etkileyen ingaatta kriz, tim ekonomiyi asadi cek-
meye baslad.

Sektorde yeniden hizlanma, ancak yeniden bir i¢
talep canlanmasina, o da enflasyonun yeniden
tek hanelere dusuriulmesine, kredi faizlerinin ma-
kul oranlara cekilmesine, yabanci sermayenin
Turkiye'ye yeniden guven duyup giris yapmasi-
na, herkesin Oonunii gorebilecek kadar bulutlarin
dagilmasina, kisaca, kriz tiinelinin ucunda bir 1g1k
gorulmesine bagh. Bu ise birka¢g mevsimi bulacak
gibi gérinuyor, ama her seyden 6énce AKP rejimi-
nin bir yol haritasi bulmasi ve dibe vurarak kuyu-
dan ¢ikmaya koyulmasi gerek. Bu dibe dokunma,
“En koétust geride kald1” iddiasina karsin, hentz
yasanmig degil.
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TMMOB Makina Miihendisleri Odasi
Sanayi Calisma Grubu

Odamizin Degerli Uyeleri,

Odamiz tarafindan yuirutilen sanayiye iliskin calisma ve
etkinlikler koklu bir gelenege dayanmakta, bugiin de tim
hiziyla devam etmektedir. Odamiz, toplum yararlari dog-
rultusunda; Ulkemiz sanayisinin ve miihendislik meslegi-
nin ulusal ¢ikarlara uygun yonde gelismesini, yaygin in-
celeme ve arastirmalarla katki sunmayi hedeflemektedir.
Odamiz bilimi, teknigi ve teknolojiyi izleme, yorumlama
ve Ulke capinda gelistirmeyi amaclamakta, gecmis calis-
malarindan tasidigi bilgi ve deneyimiyle bircok konuya
iliskin alternatif goriis ve oneriler ortaya koymaya ¢abala-
maktadir.

Bu kapsamda sanayi lizerine yaptigimiz yogun calismalari
derleyen MMO Sanayi Portali'nin yayin hayatina basladigi-
ni duyurmak isteriz.

MMO web sitesi biinyesinde faaliyet gosterecek MMO Sa-
nayi Portali'nda Yayinlar, Etkinlikler ve Basin Agiklamala-
rindan olusan Ug¢ ana bolim yer almaktadir.

Yayinlar bolimiinde, aylik olarak yayimlanan sanayi ana-
lizleri, Odamizin 1970'lerden bu yana yayimladigi kitaplar,
Oda raporlari ve alan arastirmalari yer almaktadir.

Etkinlikler boliminde ise 1962'den bu yana tlkemiz sana-
yisinde 6nemli bir yeri olan TMMOB Sanayi Kongreleri ve
Turkiye'nin bircok ilinde gerceklestirilen sempozyum ve
paneller yer almaktadir.

MMO Sanayi Portali'nda bulusmak tizere!
http://sanayi.mmo.org.tr/

Soru ve Onerileriniz igin iletisim adresimiz:
http://sanayi.mmo.org.tr/iletisim/



"Sanayinin Sorunlari ve Analizleri" raporlarinin tam sayilarina
asagidaki adresten ulasabilirsiniz.

http://www.mmo.org.tr
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