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Onsoz

Eski Misir denildiginde akla ilk olarak firavunlar
ve onlarin birer anitmezar olarak yaptirdiklari
piramitler gelir. Binlerce yillik Misir uygarligindan
gunumduze kalan bu dev yapilar, ginimuzde de
insanlari etkilemeye devam ediyor. Hayranlik verici
bir orantiya sahip olan bu yapilarin en anlasiimaz
yonlerinden biri ise nasil insa edildikleridir.
Piramitlerin gezegenimize baska dunyalardan
gelen Ustln teknoloji sahibi ziyaretcilerin tasarimi
olduguna inananlar da yok degildir. Oysa bu dev
yapllarin insaatinda Misir'in en basarili mimarlari
ve ustalari gorev almis ve binlerce yil yerylzinden
kaybolmayacak bir esere imza atmislardir. Tarih
boyunca insaat, ekonomik gelismenin ve insani
gelismenin en blyuk 6l¢lst olmustur. GUnumuiz
sartlarinda ise oyunun kurallari biraz degismistir.
Duraklamaya giren bircok ulke dncelikle

insaat sektorlnl canlandirarak ekonomilerinin
guclenmesini saglamistir. Bunun en carpici érnegi
BlyuUk Buhran sonrasi ABD'nin insaat sektortine
oncelik vermesiyle ekonomisini guclendirmis
olmasidr.

GUnumuzde insaat sektord, ekonomik yapi
icerisinde ayri bir yere ve éneme sahiptir. Yuzlerce
cesit malzeme ve hizmet ile olan dogrudan veya
dolayli baglantisi ve yogun is gtict kullanimi bu
sektérun 6nemini gostermektedir.

“Turkiye'nin insaat Liderleri 2010” bashgiyla bu yil
ik kez yayinlanan arastirma raporu ile, tlkemizin
lokomotif sektorleri arasinda yer alan insaat
sektorundeki gelismeleri kapsayan ayrintili bir
arastirma hazirlamayi hedefledik. Bu calismanin
insaat sektorune iliskin profesyonel gorusleri,
ongoruleri, ayrintil bulgulari ve analizleri ile kiresel
pazarlarda rekabet eden Turk muteahhitlerinin
gercek glicinu yansitmasi agisindan énemli bir
referans olmasini arzu ediyoruz.

Deloitte’un insaat ve gayrimenkul endustrisi
kapsaminda musterilerine sunmus oldugu katma
degerli hizmetlerin sonucu olarak elde ettigi

bilgi ve tecrubesi ile hazirlanan bu arastirma,
insaat sektéruntin genel goérinumund sunmakta,
sektorin degisen yuzinu ele almakta ve piyasa
oyuncularinin yararli bulacagina inandigimiz ileriye
yonelik éngdrulerini ortaya koymaktadir.

Bu raporun hazirlanmasinda buyuk katkilar olan
Tarkiye MUteahbhitleri Birligi Baskani Sayin Erdal
Eren’e, TUrkiye MUteahhitleri Birligi Genel Sekreteri
Sayin Haluk BlyUkbas'a ve bu calismaya blyuk
tecrlbeleri ve kiymetli gorusleri ile katkida bulunan,
sektorln lideri konumundaki guzide firmalarimizin
Yénetim Kurulu Uyeleri ve CEO'larina en derin
tesekkdrlerimizi sunmay bir borg biliriz.

Bu arastirma raporunun sektortn tum calisanlari
icin faydali olmasini dilerim.

M. Sait G6zum
Deloitte Turkiye
Yoénetim Kurulu Uyesi



Genel degerlendirme

Degerli Okuyucular,

Oncelikle bdyle bir raporu sizlere sunabilmenin
gurur ve mutlulugunu yasiyoruz. Bu alandaki
buyuk bir boslugu doldurdugumuza inaniyorum.
Bu sebeple her ne kadar genelde “tesekkir” kismi
bu tur yazilarin sonunda yer alsa da, bu sefer
oncelikle calismamiza seffaflik ve motivasyonla
katilim saglayan tim degerli firmalarimiza, onlarin
saygideger yoneticilerine ve de kuskusuz sektorin
g6zU — kulagl — sesi olan ve calismamiza degerli
katkilarda bulunan Turkiye Muteahhitler Birligi'ne
cok tesekkur etmek istiyorum. Bu listede Deloitte
Ortadogu Bolgesi insaat ve Gayrimenkul Sektéri
Lideri John Belsey'i de unutmamak gerekiyor.

insaat sektori Turkiye icin blyik 6Gnem tagimakta
ve gercek anlamda énemini anlayabilmek icin
yarattigi ekosistem icinde beslenen diger sektorler
ile birlikte degerlendiriimesi gerekmektedir.

Demir — Celik, Cimento, Seramik ve Kaplama
Malzemeleri, Mimarlik, Boya ve Yapi Kimyasallari,
Seramik Saglik Geregleri, Yalitim, Plastik Boru ve
Profil, Iklimlendirme, Sogutma ve Klima, Aydilatma,
Dogal Tas ve Mermer gibi bir ¢ok alt sektértin can
damari insaattir.

Son yillarda hem i¢ piyasadaki hareketlilik hem

de muteahhitlerimizin yakin cografyalardaki artan
agirhdi, her ne kadar bu sektore olan ilgiyi arttirmis
olsa da henlz hakettigi konuma ulastiramamistir.

¢ piyasaya baktigimizda kamu yatinm
harcamalarinin yeniden ivme kazandigini, altyapi
ve Ustyap! projelerinin yeniden raftan alinip masaya
yatinldigini géruyoruz. Bilhassa enerji ve ulastirma
sektorleri bu alanda 6n plana ¢ikiyor. Konut
tarafina baktigimizda da bir hareketlilik s6z konusu.
Bunun en anlamli gostergeleri ise alinan konut
yap! ruhsatlari, konut kredileri hacmindeki artis

ve yeni konut kredileri rakamlaridir. Yabancilarin
mulk alimlarr ise artis trendinde. Yapilan yeni yasal
duzenlemeler ile GYO'larda halka acilma strecinin
artarak devam edecegini 6ngérmekteyiz. Tim bu
gostergerler iyiye isaret. Raporumuzda Turkiye
Muteahhitler Birligi'nin sektérdn genel durumuna
ait detayl degerlendirmelerine de yer vermekteyiz.
istatistiki verilerin de irdelendigi bu bolum,

sektor dinamiklerinin daha iyi anlasilmasina katki
saglayacaktir.



Dis piyasaya donersek; Turkiye'nin geleneksel
pazarlarindan Rusya — BDT'ndaki buyuk ¢okus
firmalarimizi kot etkilemis, nispeten krizi daha
hafif atlatan yUkselen pazarlarimiz (Ortadogu

ve Kuzey Afrika) sayesinde bu etkiler kismen
telafi edilmistir. Turkiye'nin dis politikada son
donemlerde yaptigr agiimlarin bu stirece katki
saglayacagi konusunda bir beklenti mevcuttur.
Raporumuzda kamuoyunun 6zellikle ilgi duydugu
ve Turkiye igin son donemlerde blytk énem
kazanmis bir cografyaya ¢zel bir bolim ayirdik:
Korfez Bolgesi. Basinimizda da ilgi odagi haline
gelmis bu bolgeyi makroekonomik gdstergeler,
insaat sektoriiniin buglini ve gelecegi, ticari
mevzuata yonelik uygulamalar gibi ¢cok genis bir
bakis acisiyla ele almaya calistik. Turk sirketlerinin
Korfez'de is yaparken yasadiklari zorluklara da
dikkat gektik. Ayrica arastirmamiza katiim saglayan
firmalarin bu bolgedeki faaliyetlerini de mercek
altina aldik. Karsilastirmali veriler ile farkli ve blyuk
resme odaklanan bir cerceve olusturmaya gayret
ettik.

Bu calisma sirasinda genelde diger sektorlere

gore daha icine kapanik olarak taninan

insaat sektortndeki firmalarimiz ile ilk kez
gerceklestirdigimiz arastirmamiza bu derece yiksek
seviyede katiim saglanmasi acikcasi bizleri sadece
sevindirmekle kalmadi ayni zamanda olumlu yénde
sasirtti da. Ustelik firmalarimiz sadece katilim

degil, dnemli dlclide katki da sagladilar. Sirketlere
ait bilgilerle birlikte, piyasaya ve sektére iliskin
gelecege donuk ongorulerini de bizimle paylastilar.
Degerli Ust dliizey yoneticileri sorularimizi yanitlayip
bizlere vizyonlarini aktardilar. Ontimizdeki yillarda
katilimin strekli artmasini umut ederiz.

Raporumuzu hazirlarken amacimiz, hem bugtne
kadar yapilmayani yapmak hem de varsa
yapilanlarin daha da iyisini yapmak ve sizlere
sunmaktl. O ylzden icerigimizi zengin ve kapsamli
tutmaya ¢zen gosterdik. (Say, ciro, aktif buyukluk
gibi)Bu da hem piyasa lideri hem de fikir lideri
olarak kendimizi sorumlu hissetmemize vesile oldu.
Deloitte’'un zengin insaat sektort musteri portfoyu
sayesinde bizler de siz musterilerimizden, sektor
oyuncularindan cok fazla sey ¢greniyoruz. Bu vesile
ile bildiklerimizi, deneyimlerimizi ve bakis agcimizi
kamuoyu ile paylasmak meslegimize daha farkli bir
anlam kazandiriyor.

2010 yil arastirmast ilk raporumuz. Daha
murekkebi kurumadan kendimize hedef olarak,
onlmuzdeki sene daha da iyisini yapmayi
koyuyoruz. Bu nedenle sizlerden gelecek her turlt
fikir ve katkiya da acigiz. Son olarak bir noktanin
ozellikle altini gizmek istiyorum: Bu rapor her ne
kadar farklr kriterlere gore siralandirmalarin yer
aldigr bir rapor da olsa aslinda bu arastirmanin
gercek anlamda galibi insaat Sektord dir.

Hepinize tesekkur eder, saygilarimi sunarim.
Cem Sezgin,

Deloitte Turkiye
insaat ve Gayrimenkul Sektér Lideri






Genel degerlendirme
Tiirkiye Miiteahhitleri Birligi

Gelecegi gérmek, beraberinde getirecegi tehditler
ile basa ¢clkmak, yaratacagi firsatlardan en iyi
sekilde yararlanmak ve bunlar basarmak igin
gerekenleri zamaninda yapmak, gecmisten buglne
bireyler, kurumlar ve kuruluslar icin en dnemli
arayis olmustur. Bu ihtiyaca cevap verenlerin
hizmetleri ise gittikce artan bir deger kazanmistir
ve kazanmaya devam etmektedir. Degisimin

bas dondurlcl bir hiza ulastigi, rekabetin ise

her alanda yogunlastigi ginimuzde stratejik
analiz, karar alma ve uygulama sureclerine cok
degerli katkilarda bulunan bu tur hizmetlerdeki
profesyonellik duzeyi basariyl hedefleyenlerin
performansini tayin edecek, hatta hayatta
kalmalarini saglayacak kadar énemlidir.

Sundugu arastirma ve danismanlik hizmetleriyle
dunyanin 6nde gelen kuruluglari arasinda yer
alan ve Turkiye'deki calismalarini 1986'dan

bu yana surduren Deloitte’un, kamu ve 6zel
sektor kuruluslarinin calismalarina ve gelecegin
profesyonel kadrolarinin yetismesine saglamakta
oldugu katkilar cok degerlidir.

Uyelerinin blyUk bir bélumu yurtdisinda da faaliyet
gosteren, %20 kadari 2010°da “Dlnyanin En
Blyulk 225 Uluslararasi Muteahhidi” listesinde

yer almis olan, rekabet gucuni dinyanin 83
Ulkesinde kanitlamis olan ve insaat-taahhit
alaninda yaklasik 180 milyar dolarlik bir uluslararasi
is hacmini temsil eden Turkiye Muteahhitler

Birligi icin Deloitte’'un sunmakta oldugu hizmetler
ufuk acici, 1sik tutucudur. Kiresel ekonomiden
ulusal ekonomilere, sektdrel analizlere, yonetim
danismanligina, kurumsal gelisim projelerine ve
insan kaynaklarini gelistirme programlarina uzanan
genis bir yelpazede surdurulen bu faaliyetleri
buyUk takdirle karsilamaktayiz. Deloitte’'un analiz
raporlarinda yer alan teshis ve éngéruleri dikkatle
degerlendirmekte ve yararlanmaktayiz.

Vizyonlari itibariyle bir kiyaslama yapildiginda
Deloitte ile Turkiye Muteahhitler Birligi'nin en
onemli ortak paydasi, faaliyet gosterdikleri
alanlarda mikemmelligin 6nclst olmak
iddialandir.

Turkiye MUteahhitler Birligi olarak gectigimiz
aylarda, Turk insaat sektorindeki cesitli paydas
gruplarin katilimiyla ve sektoriin gelecegine yon
verecek yol haritasini ortak akli seferber ederek
belirlemek amaciyla “Turkiye MUteahhitler

Birligi TaahhUt Sektérdndn Gelecegini Ariyor”
konulu bir Arama Konferansi ve buna bagli Karar
Konferansi dizenledik. Bu konferanslardaki
temel amag, taahhut sektorinin gelecek
tasarimini yapmak ve bu cercevede TMB'nin
taahhut sektérdndeki oncl ve lider konumunu
guclendirmek, sektérin yurticindeki yapilanmasini
tamamlamak, Uyelerimizin uluslararasi pazardaki
paylarini arttirmak ve marka olmalarini saglamak
vb. hedeflere ulasilabilmesi icin gerceklestirilmesi
gereken projeleri belirlemekti.

Arama ve Karar Konferanslarimiz sonucunda
belirlenen vizyonumuz ile basari kriterlerimize
bakildiginda Turkiye Muteahhitler Birligi ile Deloitte
arasindaki isbirligi potansiyelinin ne kadar buyuk
oldugu acik¢a gortlmektedir.

Deloitte Turkiye tarafindan gerceklestiriimis olan
ve insaat sektorline iliskin profesyonel gorusler

ile ayrintil bulgu ve analizleri iceren “Turkiye'nin
insaat Liderleri 2010" baslikli bu rapor, hem kiiresel
hem de Turkiye perspektifinden sektdre bakisl,
egilimleri ve teshisleri yansitmaktadir. Sektérun
sorunlarini ve barindirdigi firsatlari sergilemektedir.
Bu arastirmanin uluslararasi pazarda basariyla
rekabet eden Turk muteahhitlerinin gercek guctnu
yansitmasi acisindan da énemli bir referans
olacagina inaniyor, emegi gecenlere tesekkur
ediyorum.

Saygilarimla,

M. Erdal Eren
Turkiye Muteahhitler Birligi Baskani



I. Tiirkiye'nin Insaat Liderleri

Calismamiza 28 firma katilmistir. 2009 mali yili En yuksek ciro artisini sirastyla STFA, MAK-YOL ve
UFRS bazli taahht cirolar esas alinarak yapilan TAV firmalar gerceklestirmistir. 2009 mali yili icin
siralamaya gore ilk on firma asagidaki tabloda yer sdzkonusu firmalarin toplam taahht cirosu 12,5
almaktadir. Ug milyar Tirk Lirasi'na yakin cirosu milyar Trk Lirasi’'ni asmaktadir ve bu bir énceki yila
ile ENKA ilk siradadir. ENKA'yi sirasiyla GAMA, gore %6,6 oraninda bir artisa denk gelmektedir.

TEKFEN, TAV ve YUKSEL takip etmektedir. ilk yedi
firma, bir milyar Turk Lirasi'nin Gzerinde ciroya
sahiptir. ilk on icerisindeki firmalarin sekiz tanesi bir
onceki yila (2008) gore cirolarini arttirmislardir.

Tablo - 1: Sirketlerin Toplam Taahhiit Cirolari — ilk 10

a 009 008 Deg
0 0
1 ENKA 2.906 3.628 -19,9%
2 GAMA 1.733 1.573 10,2%
3 TEKFEN 1.339 1.319 1,5%
4 TAV 1.206 868 38,9%
5 YUKSEL 1.084 943 15,0%
6 MAK-YOL 1.083 719 50,6%
7 STFA 1.052 616 70,8%
8 REC / RONESANS 821 801 2,5%
9 DOGUS 706 590 19,7%
10 TEPE 652 749 -13,0%
ilk 10 Firma Toplam 12.582 11.806 6,6%
*Aciklamalar:

Siralamada, firmalarin beyan ettikleri ve paylastiklari, bagimsiz denetimden gecmis UFRS — Uluslararasi
Finansal Raporlama Standartlarina uygun sekilde hazirlanmis mali tablolarda yer alan rakamlar esas
alinmustir.

Siralamada sirketlerin sadece taahhut cirolari dikkate alinmistir.

Firmalar 2009 yili rakamlarina gére siralanmis olmakla birlikte, karsilastirma amacli olarak 2008 yili
rakamlari da paylasiimaktadir.

Kullanilan ortama kurlar:
« Ortalama 2009 USD/TL Kuru: 1,5457
« Ortalama 2008 USD/TL Kuru: 1,2976



Alt Sektorler

Sektdrun bircok alt kategorisi bulunmakla birlikte,

bes ana faaliyet kolu olarak taahht cirolarinin

toplamini mercek altina aldigimizda 2008 ve 2009

yillari arasindaki dikkate deger degisikligin bina
projeleri yerine 2009'da endustriyel projelerin 6n
plana cikmasi oldugunu séylemek mimkan. i¢
ve firmalarimizin aktif oldugu bazi dis pazarlarda

mortgage kaynakli olumsuzluk, 6zellikle yeni konut

ve ofis yatirnmlarina darbe indirirken, basta artan
gobal enerji ihtiyaci olmak Uzere bir ¢cok unsur
sebebiyle endUstriyel projelerde benzeri hacimde
bir disls s6z konusu olmadi. 2009 yilinin en
gozde segmenti ise toplamdaki %37’lik payyla

ulasim oldu.

Tablo - 2: Alt Kategori Bazinda Cirolar

Yil Bina Endustriyel Ulasim Altyapi Diger Toplam
2009 22% 33% 37% 6% 1% 100%
2008 38% 20% 34% 7% 2% 100%




I1. Sektor Liderleriyle Tanisin

“Tiirkiye'nin Ingaat Liderleri 2010” programinin ilk sayisinda sizlerle
sektoriin 6nde gelen yoneticilerinin goriislerini paylagmayi arzu ettik.
Dumankaya Ingaat Yonetim Kurulu Uyesi Ali Dumankayanin, Makyol
Insaat Genel Miidiirii Ozay Turnaoglu'nun, Ronesans Insaat CEO’su Hiiseyin
Esenergiil’iin, TAV Insaat CEO’su M. Sani Sener’in, Tekfen Insaat Genel
Miidiirii Umit Ozdemir'in ve Yiiksel Insaat Yonetim Kurulu Bagkan
Yardimcist ve CEO’su Emin Sazak’in goriislerine yer verdik™

*Firmalarin isimlerine gore
alfabetik sirayla yer verilmistir.

Ali Dumankaya,
Dumankaya insaat Yonetim Kurulu Uyesi

Sizce icinde oldugunuz segmentte insaat
sektortindeki en buylk sorunlar nelerdir ve
nasil ¢ozuleceklerini distnuyorsunuz?

Gayrimenkul sektoru ulke ekonomisine %6

katki saglayan ve 200 farklr alt sektort yakindan
ilgilendiren lokomotif sektérlerden birisidir. Ulke
ekonomisine katkisi bu oranda yUksek olan
sektorimuz uzllerek belirtmeliyiz ki yeterli tesvik
ve destekleri devlet tarafindan gérememektedir.
Sektoriimuzin gelisimi icin devlet tarafindan acilen
¢6zUm getirilmesi gereken KDV indirimi ve geri
o6demeleri, tapu harglari, arsa Uretimi ve denetim
gibi bircok konu bulunmaktadir.

Oncelikli olarak KDV ile ilgili mevcut yénetmeligin
yeni bir yapida duzenlenmesi gerekiyor. Daha

proje baslamadan insaat firmalari ylzde 18
Uzerinden KDV 6duyor ve yUzde 1 olarak konut
alicisina fatura ediyor, aradaki yuzde 17°lik farki

ise 2-3 sene icerisinde devletten ancak geri
alabiliyor. Kurumsal firmalarin maliyetlerinin énemli
bir ayagini olusturan KDV yUkinun ¢ozdlmesi
sektorimuzin ilerlemesi ve istihdama olan katkisi
adina 6nemli bir gelisme olacaktir. Bunun yani sira
vergi, resim ve harglarda indirim yapilmasi sektorde
gorulen kayit disi sorununu ¢ozmede ciddi bir adim
olacaktir. Bu sebeple 2009 icerisinde uygulanan
gecici tapu harci dizenlemelerinin genisletilerek
devamli hale getirilmesi gerekmektedir.

Ote yandan gayrimenkul sektérinin en énemli
konulari arasinda arsa, imar sikintisi ve TOKi'ye
taninan haklarin 6zel sektére taninmamasi yer
almaktadir. Ulkemizde 6zellikle alt gelir grubuna
yonelik ciddi bir konut ag¢igi bulunmaktadir. Bu
acigin kapatilmasi adina devletin 6zel sektori

de isin icine katarak ilerlemesi gerekiyor. Burada
devletin yapmasi gereken; gerekli arsa Uretimini
yapmasl, imar burokrasisini mevcut hantal
yapisindan arindirarak dizenleyici konumda
kalmasi ve uygulayiciligi 6zel sektore birakmasidir.
Boylelikle TOKi'ye tanimis oldugu haklar sektérin
geneli ile paylasmis ve gerekli isbirliklerini saglamis
olacak ve ulkemizin konut ihtiyacini karsilamada
onemli yol kat edecektir.

Bunlarin haricinde sektérimuzde ciddi bir denetim
sorunu oldugunu diistintyoruz. insaat disinda
baska bir sektérden gelip kolayca insaat yapabilir
ve sektore dahil olabilirsiniz, burada herhangi bir
denetim mekanizmasi yok, kimse sizi sorgulamiyor.
Milyonlarca insanin hayatini ilgilendiren bir sektor
daha iyi denetlenmeli ve sektore giris bu kadar
kolay olmamali. Bu ylzden sektdre duyulan
guvenin sdrdurdlebilir olmasi igin bazi kriterlerin
ve standartlarin getirilmesi, daha dogrusu firmalar
icin bazi yeterlilik sertifikasyonlarinin hayata
gecirilmesi gerekiyor. Bunun olmadigi bir ortamda
Ulke ekonomimizin lokomotif sektérlerinden
insaat sektoruniin saglikl buylyebilmesinden séz
etmemiz glg olur.



Turkiye'nin geleneksel yurtdisi pazarlari
(Korfez, BDT, Balkanlar, Kuzey Afrika) disinda
da firmalarimizin buytyebilecegini diistintiyor
musunuz? Neden?

Kiresel ekonomik kriz sonrasi degismeye
baslayan konjonkttrde bu mimkuin gibi
gozUkuyor. Turkiye'nin klresel ekonomideki

yeri ve dnemi gliclenmeye basladi. Bu durum
beraberinde mevcut oldugumuz pazarlarin
genislemesini getirebilir ve ulkemizin en blyuk
sektorlerinden insaat sektort de bu yeni
pazarlardaki yerini alabilir. Ama bu gelisimden
cok, son dénemdeki aktif dis politikamiz ile
bulundugumuz pazarlardaki mevcudiyetimizi
daha da gliclendirecegimizi dustnuyoruz. Suriye,
Irak ve Rusya gibi komsularimizla olan iliskilerimiz
gelisiyor. Bu Ulkelerde uluslararasi yatirim sirketleri
kamu-o6zel sektor ortakligi modelleri ile toplu
konut Uretimi adina bircok firsat yaratiyorlar.
Dolayisiyla sektérimuz acisindan bu pazarlardaki
mevcudiyetimizi gli¢lendirmemiz ¢ok olasi
gozUkuyor.

PPP’lerin (Kamu-Ozel Sektor isbirliklerinin)
sektori nasil etkileyecegini dustiniiyorsunuz?

Kamu hizmetlerinin 6zel sektor ve kamu kurumlari
tarafindan birlikte ylrattldigu PPP uygulamalarinin
Ulke ekonomisine de ciddi katkilari var. Oncelikle,
PPP projeleri yabanci yatinmcilari ¢ektigi igin Ulke
ekonomik olarak buyumektedir. Kamu kendi
bltcesinden yapmasi gereken hizmet ve altyapi
projelerini, 6zel sektdrun finansmani ile yaptidr icin
kamunun hizmet ve altyapi projelerine yatiracagi
kaynaklari baska alanlarda kullanarak daha fazla
hizmet sunmasi saglanabilmektedir. PPP projelerini
de Ozel sektor yapacad icin piyasadaki cari islemler
artmakta olup, bu islemlerden dogacak vergi

ile kamu gelirleri de artis gostermektedir. Daha
dogrusu PPP Ulkenin ekonomik gelisiminin en
6nemli finansal enstrimanlarindan birisidir. insaat
sektortinde dzellikle toplu konut Uretimindeki

acigl gidermede énemli bir model olabilir ve bu
model, insaat sektorline de stphesiz buyik katki
saglayabilir.

Maliyetlerinizi yonetebilmek icin
basvurdugunuz yontemler nelerdir?

Maliyet yonetimimizi, icinde bulundugumuz insaat
sektortnin dinamikleri agisindan firmamiz bazinda
mali, Uretim ve insan kaynaklari agisindan ele
almakta yarar var.

Mali yonden bakildiginda, her kurumsal firmada
oldugu gibi bizim icin de Butce Disiplini en 6nemli
kalemlerin basinda geliyor. Sirketimiz yilsonu
gelmeden 6nce tum departmanlarimizin katiimi
ile butceler hazirlaniyor ve yénetimin onayina
sunuluyor. ilgili yilda da aylik raporlamalarla
sapmalar sorgulanarak kontrol altinda tutulabiliyor
ve hedefler sorgulanabiliyor. Bir diger énemli konu
(X+3) diye tabir edecegimiz, gelecege doénuk 3
yillik finansal analizlerdir. Béylece, takip eden
yillarda, yapilacak yatirimlarin mali boyutu da
gorulebilmekte ve butge tahminleri daha saglikli
yUruttlebilmektedir.

Ote yandan isimizin (retim bacagl da maliyet
yonetimi agisindan énemli bir konu. 2010 yilindan
baslamak uzere Dumankaya’'nin gelistirdigi yeni
projelerdeki insaat isleri, “ihale Sistematigi”

ile outsource edilmeye baslanmistir. Bunun
neticesinde maliyetlerde énemli tasarruflar
saglanacagi 6ngorulmektedir.

insan Kaynaklar penceresinden baktigimizda ise
sirket stratejileri, performans kriter ve hedefleri ve
slre¢ analizleri ile kaynaklarin verimli kullaniimasi
saglanmaktadir.

Karlarin sinirli oldugu ekonominin daraldigi bu
donemlerde gelecek, maliyetleri kontrol altinda
tutabilen firmalarindir.



Avrupa Birligi'ne katilim siireci sizce sektori
ne sekilde ve ne duizeyde etkileyecektir? Kendi
Ulkemizde yabanci insaat firmalari ile rekabete
ne kadar hazirhkhyiz?

Avrupa Birligi'ne katilim streci sektérimazin
yapllamasinda ve gelismesinde kilit faktor oynuyor.
Sektorimuzde kurumsallasma streci yeni fark
edilmis ve aralarinda bizim de bulundugumuz
birkac firmanin disinda fazla mesafe kat edilmemis
bir konu. Bu sebeple kurumsallasma streclerinin
hizlanmasinda ve denetime yonelik sektorel
konularin gelistirimesinde Avrupa Birligi streci ¢cok
onemli.

Ote yandan Avrupa'li yatinmailarin Turkiye pazarini
da kesfetmeleri agisindan ayri bir islevi olacaktir.
Avrupa‘da gayrimenkul pazarinin bir doygunlugu
56z konusu ve bu da konut yatiriminin cazibesini
Avrupa Birligi icerisinde azaltiyor. Bu anlamda
Turkiye, gayrimenkul yatirimcisinin yeni cazibe
merkezi olmaya aday gozikUyor. Bunun érneklerini
gecen 10 yilda Polonya, Cek Cumhuriyeti,
Macaristan, Slovakya gibi tlkelerde gorduk.
Romanya dahil bes Ulkeye 1998'de yillik toplam
150 milyon dolar olan gayrimenkul yatirimlari
2001 yilinda 600 milyon dolar, 2003 yilinda 2.3
milyar dolar, 2004'te 3.7 milyar dolar oldu. Turkiye
bu atilimin katbekat fazlasini gerceklestirebilecek
potansiyele fazlasiyla sahip.

Sektorimuz her ne kadar kurumsal slreclerde
Avrupa’nin ¢ok gerisinde kalsa da rekabet
acisindan Avrupali firmalarla denk ilerleyebilir.
Bunu Turk firmalarinin yurtdisinda yaptigi islere ve
yatirimlara baktiginizda kolaylikla fark edebilirsiniz.
Bu yuzden Avrupa'li firmalar ile rekabet

agisindan hazir oldugumuzu ve bu rekabetin

de sektorimuzin gelisimi adina dnemli katkilar
saglayacagini dustnuyoruz.

Son donemlerde ilk insaat sektériinde faaliyete
baslayan firmalarin artan bir sekilde farkh
sektorlere de (enerji, liman isletmeciligi, GYO
vb.) yonelmesini nasil yorumluyorsunuz?

Tek bir sektorde buylimeye calismak yerine

belirli bir sektorde buyltdukten sonra yan veya
farkli sektorlere de yonelmek blylme slrecini
kuvvetlendiren ve holdinglesmenin éniini agan
bir unsur. Bu sebeple insaat sektortinde baslayip
farkli sektorlere yonelerek blylmeyi tercih eden
gruplari takdir ediyoruz. Dumankaya olarak bizim
asil dncelikli sektoriimuz insaat ve bu sektorin
en 6nemli oyunculari arasinda yer aliyoruz.

Bu buyuklugumuzu ve marka guvenilirligimizi
farkli sektorlere yayma dustincemiz elbette
bulunuyor ancak bu biyimenin hizli olmasinin
saglikli olmayacagini distintyoruz. Dengeli ve
istikrarli blylmenin her zaman daha dogru bir
secim oldugunu distnduk ve bu sekilde devam
edecegiz. insaat harici yapi malzemeleri Gretimi ve
otomotiv sektorlerinde yatinmlarimiz mevcut, bu
sektorlerdeki yapilanmamizi gliclendirecegiz.

Turkiye'deki konut, AVM, is merkezi ve lojistik
alanindaki yatinmlar hakkinda gelecege yonelik
ongorileriniz nelerdir?

GYODER'in bir arastirmasina gore Turkiye'nin yillik
konut ihtiyaci 600 bin dolaylarinda seyrediyor.
insaat sektoriimiiziin ekonomi ve baska bircok
etken sebebiyle bu konut ihtiyacinin ancak yarisini
karsilayabildigini gortyoruz. Kentsel dénustim,
Ulkemizin deprem gercegi ve binalarin eski olmasi
gibi ana unsurlar dustinuldigunde nitelikli konut
ihtiyacinin yillik 600 bin seviyelerinde olmasi

¢ok normal. Dolayisiyla konut yatirimlarinin
onUmuzdeki yillar icerisinde geliserek blyuyecegini
ongoérmemiz ¢ok zor degil.

Ote yandan gelisen ve bliyiiyen Ulke ekonomimizle
kuresel pazarda daha aktif bir konuma geliyor
olmamiz gibi unsurlar lojistik, is merkezi ve AVM
gibi ticarete yonelik yapilasmada bir gelecek vaat
ediyor.



Sizce ingaat firmalarinin kurumsallasma, halka
acllma vb. konularda yasadiklari en blyuik
zorluklar nelerdir?

Bizce burokratik zorluklar ve ekonomik kosullardan
daha cok kurumsallasma ve halka acilma
konularindaki en blyuk sikinti sektérdeki firmalarin
bakis acisindan kaynaklaniyor. Firmalarin aileye
dayali ortaklik yapilari ve muteahhit mantigi,
kurumsallasma agisinda énemli bir engel
olusturuyor. Bunu gorebilen firmalar agisindan
bUyUmenin, kurumsallasmanin ve halka arzin
onunde fazla bir engel kalmiyor.

1963 yilinda kurulan Dumankaya bir aile sirketi
olarak kuruldu. Bugln bu yapimizi koruyor
olmamiza ragmen ¢ok ciddi bir kurumsallasma
stireci yasadik. Ozellikle bizim de aralarinda yer
aldigimiz sektérin 6nde gelen firmalari da bizimle
paralel bir evre gegirdi. Ge¢misi olan bizler aile
sirketi yapilarindan son 10 yil igerisinde siyrilmaya
basladik ve kurumsal streclerimizi baslattik. Ve
bu sayede bugln bizler icin sektoriin énde gelen
firmalari diyebiliyoruz. Klasik muiteahhit ve aile
sirketi mantigindan siyrilarak seffaf, élclebilir,
hedef-sonug iliskilerini ortaya koyabilen ve bunlari
strekli denetleyerek verimli hale getirebilen bir

yaplya gecis yaptik.

Tirkiye'nin GYO alanindaki potansiyelini
nasil géruyor ve gelismeleri nasil
degerlendiriyorsunuz?

1995 yilinda Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan
yasal dlzenlemeleri tamamlanarak hayata gegirilen
GYO sirketleri ilk kez 1997 yilinda Borsa‘da islem
gormeye baslamistir. 1998 yilinda islem géren 4
adet GYO'ya karsilik su anda IMKB'de islem géren
17 adet gayrimenkul yatirim ortakligi mevcuttur.
Ayrica kurulus izni almis 13 adet GYO da halka
acllma calismalarini sirdtrmektedir. Bu sektore
yillar icinde artan ilginin agik bir gostergesidir.

Gayrimenkul sektérinde kurumsallasmayi tesvik
etmek amaciyla taninan Kurumlar Vergisi istisnasi
ve zaman icinde getirilen diger bazi mevzuat
kolayliklarr ile birlikte (2009 sonunda halka
aciima oraninin %49'dan %25'e disurtlmesi vb.)
Ulkemizde GYO modeline ilgi hizla artmaktadir.

Ayrica 1998 yilinda Sermaye Piyasasi Mevzuat'inda
GYO sirketlerine iliskin htktdmlerde ciddi
degisikliklere gidilmis ve yatirm alanlari
genisletilerek yatinmailarin korunmasi ve kurumsal
yonetim ilkelerinin uygulanmasina dair hukumler
mevzuata eklenmistir. Bu dzellikle sektorin
kurumsallasmasi ve seffaflasmasi icin dnemli bir
gelismedir. Ulkemizde bireylerin tasarruflarinin

en buyuk boluminin gayrimenkullerden

olustugu dikkate alindiginda, insaat sektorine
profesyoneller eliyle yonetilen kurumsal sermayenin
girebilmesi buytk 6nem tasimaktadir. Uzun vadeli
konut finansmaninin uygulanabilir hale gelmesi

ile sektore kurumsal sermaye girisini saglayan
GYQ'larin, yeni sermaye piyasasl araci olarak
piyasalardaki rolinin énumuzdeki yillarda artarak
devam etmesini bekliyoruz.

Baslangic yillarinda daha ¢ok kiralik gayrimenkul
portfoylerine yatinm yaparak buylyen GYO
sirketleri zaman icinde gayrimenkul gelistiriciligi
fonksiyonuna kaymakta ve bunun sonucunda da
portfdy yapilarinda gelistirme projelerinin orani
ylkselmektedir. Halen kiralik ticari gayrimenkuller
agirlikl bir portféy yapisina sahip olan GYO
sirketleri giderek artan bir sekilde konut ve alisveris
merkezi yatirimlarina yonelmeye baslamislardir.
Sektore katilacak yeni GYO'larla birlikte ve ¢zellikle
demografik faktorler sebebiyle konut ihtiyacinin
devam ettigi sektorde bu egilimin de yillar icinde
artarak devamini bekliyoruz.
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Sizce icinde oldugunuz segmentte insaat
sektoriindeki en buylk sorunlar nelerdir ve
nasil ¢ézuleceklerini dislnuyorsunuz?

SektorimUzde baslica sorunlar kisaca soyledir;

I.Bazi kuruluslarda istinkak ¢demelerindeki strekli
gecikmeler, yurtici ve yurtdisi firmalarin kredi faiz
giderleri yikinu ¢ok artirmaktadir.

llYurt disinda calistirilan Tlrk personelin
sigorta giderleri yurt disinda rekabet sartlarini
zorlastirmaktadir.

l1l.Sektordeki insaat firmalarinin sayisi son derece
yUksek olup, bu durum rekabet guiciing, fiyat ve
kaliteyi olumsuz yonde etkilemektedir.
IV.Uzerinde durulmasi gereken bir diger sorun

ise, teminat mektubu temininde Turk bankalarinin
teminat mektuplarinin yurtdisindaki bircok tlkede
kabul gérmemesi muteahhitler igin problem
yaratmaktadir.

Turkiye'nin geleneksel yurtdisi pazarlan
(Korfez, BDT, Balkanlar, Kuzey Afrika) disinda
da firmalarimizin buytyebilecegini diisinmekte
misiniz? Neden?

Turk muteahhitlerin geleneksel pazarlarin

disinda buyUyebilecekleri su gotirmez bir
gergektir. Turk firmalar sadece taninmis degil,
dunya capinda guvenilir ve tercih edilir hale
gelmis durumdalar. Amerikan ENR Dergisi'nin
yillik “Top 225 InternVational Contractors”
(Uluslararasi MUteahhitler) 2006 ve 2010 listelerini
kiyasladigimizda, 3 yil icinde listeye giren Tlrk
muteahhitlerinin sayisinin 20'den 33'e ¢iktigini;

is yapan firmalar acisindan Ulkeler siralamasinda
Cin'in ardindan 2. siraya yerlestiklerini gorebiliriz.
Ekonomik krize ragmen, 2008 ile 2009 yillarin
arasinda listeye toplam 8 tane yeni Turk firmanin
girdiginin altini cizerek, buglin Turk mUteahhitlerin
bulundugu bolgelerden yabanci firmalarin cekildigi
de gorulmektedir.

Bu cercevede degerlendirildiginde yarim asira
yaklasan tecriibesiyle ve zengin yurtdisi tecribesiyle
Makyol insaat Orta ve Sahraalti Afrika'da ve Arap
Yarimada'sinda bUyUmeyi hedefliyor.

PPP’lerin (Kamu-Ozel Sektor isbirliklerinin)
sektori nasil etkileyecegini distiniiyorsunuz?

Bu alandaki dizenlemeler iyi yapildigi takdirde
PPP projelerinin Turkiye'ye faydali olacagini
inanmaktayiz. Kamu—0zel sektor ortakligi olarak
adlandirilan PPP projeler glinimuzde buyuk olcekli
alt yapi projelerindeki finansman ¢ézimunde

bir ydntem, bir kurtarici olarak kullanilmaktadir.
Ve kisitli olan kamu butcesine bir ¢dzim olarak
gortlmektedir.Bor¢ miktarini dustk tutmak isteyen
hikUmetler PPP projelerine énem veriyorlar.
HukUmetlerin yatinm icin PPP projelere katiimasi bir
tesvik unsuru olarak gorultyor.

Maliyetlerinizi yonetebilmek icin
basvurdugunuz yontemler nelerdir?

Projelerimizden gelen raporlar dogrultusunda
Bltce ve Maliyet Departmanimiz mukayese
maliyetlerimizi surekli kontrol etmektedir.

Maliyetlerimizin kontroll projelendirme safhasinda
ve sahadaki uygulama asamasinda yapilmaktadir.
Projelendirmede Ozellikle dizayna dikkat gerekir.
Bunun yani sira projenin mali boyutunun gelir ve
gider dengesi strekli gozetilir.

Uygulamada ise en énemli kontroller:

| Taseronlarin yaptiklar imalatlarin maliyetlerinin
kontrolu

I.Malzeme kayiplari ve maliyet kontroll

lIl.Depolama sonunda yasanan kayiplari kontroll

IV.Hatali imalat kayiplari kontroll

V.Sure ile baglantili maliyet kontroll
Tdm bu durumlar raporlar ile kontrol edilmekte
ve etkin bir maliyet analizi yapilmaktadir. Bu
veriler tum proje mudurluklerinden gelen bilgiler
Isiginda degerlendirilmektedir.



Avrupa Birligi'ne katilim streci sizce sektoru
ne sekilde ve ne diizeyde etkileyecektir? Kendi
Ulkemizde yabanci insaat firmalari ile rekabete
ne kadar hazirhkhyiz?

iki numarali sorunun yanitinda belirttigimiz gibi,
bugun Turk firmalar zaten yabanci firmalar ile
basariyla rekabet edebiliyorlar. 2009 ENR listesinde
Turk muteahhitler AB firmalarinin éniine ge¢mis
durumdalar. Deloitte’un Avrupa firmalarini
degerlendirmeye aldigi 2009 raporunda 5 Turk
mUteahhit firmasi ilk 100 icinde yer almisti. Bu
bile tek basina sektorln uluslararasi arenadaki
basarisina bir kanittir. Firmalarimizin yurtdisinda
giristigi projelerin olgekleri yillar gegtikce
blyuyerek buglin énemli boyutlara ulasmistir.
Bircok yabanci menseli firma Turkiye pazarinda
bizlerle ortaklik kurmak istemektedirler. Bununla
birlikte 1980°li yillarin basinda Turk muteahhitlerin
yurtdisina agildiklar yillarda, Turk firmalar hep
daha riskli bolgelerde — Libya, Orta Asya gibi -
faaliyet gostermeyi tercih ettiler. Bu nedenle AB
meslektaslariyla kiyasladigimizda bu ¢ok yonlu
tecrUbeleri ve risk alma kapasiteleri rekabet
guclerini daha da cok artiriyor.

Bu konuda yabanci firmalar ile isbirligine her
zaman haziriz ve rekabetciyiz. Turk firmalari
yurtdisinda ¢ok basarili hizmetler yapmaktadir. AB
Ulkeleri firmalari ile ortak girisimler kurulabilir.

Son donemlerde ilk insaat sektoriinde faaliyete
baslayan firmalarin artan bir sekilde farkl
sektorlere de (enerji, liman isletmeciligi, GYO
vb.) yonelmesini nasil yorumluyorsunuz?

Bu durum Avrupa‘da yasanan benzer gelismelerin
sonucudur. insaat firmalari insaat sektoriinde

elde ettikleri bilgi ve deneyimlerini enerji projeleri,
liman isletmeciligi GYO vb. projelerde isletme

ve yatinm amacl kullanmak istemektedirler.

Bu 6zellikle 1980'ler Avrupasi'nin bir érnegidir.
Ispanya’daki bir¢ok firmada bu érmegi gorebiliriz.
Son doénemlerde yasanan bu gelisme, firmalara bu
alanlarda katma deger saglamistir.

Turkiye'deki konut, AVM, is merkezi ve lojistik
alanindaki yatinmlar hakkinda gelecege donik
ongorileriniz nelerdir?

Turkiye'de bir istanbul gercegi var, cinkii
Istanbul’'un demografik ve sosyo-ekonomik
yapisi Anadolu kentlerine gore énemli farkliliklar
gostermektedir.

AVM yatinmlarinin istanbul’da bir “trend” haline
geldigini soyleyebiliriz; yeni AVM'lerin acilisi her
zaman dikkat cekicidir. Yatirimin kendini amorti
etme sUresi daha iyi... Ancak sehir AVM'lerin ¢ok
uzun 6murll olacagini dngérmuyoruz. Gozde
olan AVM'ler sirayla degisiyor. 5-10 yil énce
populer olan alisveris merkezlerinin yerini yenisinin
aldigini gérebiliyoruz. Tercihlerdeki bu degisimler,
yatirimlarin eskimesi sektort zorlayacak faktérler
olarak goze carpiyor.

AVM'leri ziyaret edenlerin dnemli bir bolimu
mevsim kosullarinin zorlamasi (yazin sicak-kisin
soguk) ile alisveris yapmayan, sadece vitrine bakan
kitle. AVM'lerde yemek katinin daha hareketli
oldugu gercektir. Ama bunun da AVM'nin toplam
cirosuna ne boyutta katki yapacadi ortadadir. Bu
alanlardaki ihtiyaclarin 5 senelik strelerde revize
edilmesi gerekmektedir. Su an bir plansizlik var diye
dustunuyoruz.

Son zamanlarda konut yatirimlariyla birlikte dogan
trend “uydu kent” dedigimiz, icinde spor salonu,
hastane, okul, sinema ve AVM gibi sosyal yasam
alanlari iceren konut kompleksler. istanbul’da
ozellikle calisan insanlar pratik ve hizli bir ¢6zim
aramaktadir. Is cikisi alisveris/sinemadan sonra
evlerine gecmek istiyorlar. Anadolu yakasinda
Atasehir gibi semtlerde bu trendi gérebiliyoruz.
Ihtiyag sahibi ve tedarikgiyi bulusturuyorlar, yani
mdusteri ve saticlyr bir arada gérmeye basliyoruz.
Oniimuzdeki yillarda AVM'lerden ziyade, uydu
kentlerden olusan yerlesim yerlerinin artacagini
dustntyoruz. Uglinct kdpriiniin tamamlanmasinin
ardindan Catalca ve yakin boélgelerde ayni tip
yatmmlanin yapilacagini éngériyoruz. istanbul’da
basarisini surdurebilecek AVM’ler transit

yollarin Ustunde bulunan AVM'ler olacaktir.
Adapazari'ndan veya Tekirdag'dan gelen veya
giden yolcular bu buyuk, yol Ustd AVM’lerde durup
alisveris yapmaya devam edecekler.
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Anadolu'da ise bahsettigimiz AVM trend su
anda Anadolu'ya yansitilmis durumda, ancak
Anadolu'daki yasam tuketime donuk bir yasam
degil. Gelirler daha az, calisirken sarfedilen
caba daha az dolayisiyla alisveris glicu ve istek
daha az. Eger Anadolu'da yatirim glcU var ise,
AVM vyatirimlarin artabilecegini distintyoruz.
Fakat fizibilite cok dnemli, muiteahhitler AVM
yapimlarinda belli sartlara uymak ve standartlari
uygulamak zorunda. Bu da maliyetleri artiryor.
Yatinimci maliyetleri cikarabilmek igin kira
bedellerini artiriyor ve kiralarin ylksek seviyede
kalabilmesi icin alisverisin yapilmasi gerekiyor...bu
bir zincir ve hersey birbirine bagl...

Sizce insaat firmalarinin kurumsallasma, halka
acllma vb. konularda yasadiklari en buytk
zorluklar nelerdir?

s dtinyasl agisindan uzun vadeli, stirdirGlebilir
basariyl elde etmek icin “kurumsallasma”
zorunlu hale gelmistir. insaat sektorini de
bundan ayri dustinemeyiz. Sektorde buna iliskin
yasanan zorluklarin temelinde sirketlerin blyuk
¢ogunlugunun “aile sirketi” olmasi yatmaktadir.
Turkiye'de en ¢ok gordigimuz sirket yapisi,
aile sirketidir. Bu yapilar genellikle muhafazakar
olmakta, statukocu bir anlayigla devamliligi
saglamaya calismaktadirlar. Firmalarda kararlar
degisime kapali veya degisime karsI tereddtle
bakan yonetim tarafindan verilmektedir.

Eski sistemleri yikip, yeni, seffaf bir temel
olusturmak elbette ki cok zordur. Ancak

gelinen noktada, buytmek isteyen firmalar icin
bu bir zorunluluktur. Sirketlerin blyimesi ve
devamliligi acisindan kisilere olan baghhigini en
aza indirmek, daha profesyonel bir yapi kurmak
gerekiyor. Kurumsallasmaya gecisin basariyla
tamamlanabilmesi icin hem yonetim, hem de
firmanin ¢alisanlar bunun sebeplerini ve énemini
bilmelidir.

Tum zorluklara ragmen firmalar uzun vadeli
faydalarini gérlp, kurumsallasmanin gerekliligine
inanarak degisim sureclerini baslatiyorlar.

Turkiye'nin GYO alanindaki potansiyelini
nasil géruyor ve gelismeleri nasil
degerlendiriyorsunuz?

Bu arastirmaya deger bir konudur. Veriler ve
ilgililerin agiklamalar GYO sektorinun giderek
buyidugunu gostermektedir. Pek cok firmanin
GYO sirketi kurmasi ve akabinde halka acilma
sUrecini baslatmasi bu alandaki hareketlilige
isaret ediyor. Sektor firmalarinin yeni kaynak
bulmak adina bu alana yonelmeleri dogrudur.
Fakat Makyol insaat olarak henuz bu sektérde
calismamiz bulunmamaktadir.

Altyapi projelerinde gelecege doénuk firsatlar
hakkindaki dustinceleriniz nelerdir? Turkiye ve
yurtdisindaki projelerin temel farklari neler?
Bu alanda bir devamlilik olacaktir. Netice
tamamlanan bir altyapi ilerleyen yillarda
yenilenmeye veya gelistirilmeye ihtiyac
duymaktadir. Yerlesim alanlarinin genislemesi
yeni bolgelerin acilmasi, kisaca Ulkelerin gelisme
hizlarina bagl olarak strekli altyapi projeleri
gundeme gelecektir.

Projelerin 6ngorilmesi, finansmani ve realize
edilmesi Turkiye'de uzun sureler almaktadr.
Yurtdisinda ise bu surecler daha hizli
tamamlanmaktadir.
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Hiiseyin Esenergiil,
Ronesans Holding CEO’su

Sizce icinde oldugunuz segmentte insaat
sektoriindeki en buylk sorunlar nelerdir ve
nasil ¢ézuleceklerini dislnuyorsunuz?

Rekabetin cok artmasi sebebiyle kalitenin dusmesi,
is verenlerin bircok Ulkede kalite konusuna yeterli
6zeni gdstermemesi sonucunda birgok kalitesiz
projenin ortaya cikmasi. isverenlerin kaynak sikintisi
yasamasi ve burokratik engeller sonucu uzayan
proje sureleri.

Tirkiye'nin geleneksel yurtdisi pazarlari
(Korfez, BDT, Balkanlar, Kuzey Afrika) disinda
da firmalarimizin buyuyebilecegini dustiniyor
musunuz? Neden?

Tabiki buyuyebilir. S6z konusu pazarlar doyuma
ulastiginda, deneyimi artan Turk firmalari yeni
pazar arayisina gidecektir. Nitekim su anda Orta
Afrika Ulkelerinde faaliyetler baslamistir.

PPP’lerin (Public Private Partnership- Kamu
Ozel Sektor isbirligi) sektori nasil etkileyecegini
disiindyorsunuz?

Muteahitlik firmalar 6zkaynak bakimindan
sinirli kaynaklara sahiptir. MUsterilerin parasiyla
mdusterinin isini yapip aradan servis Ucreti
kazanmaya calisirlar. Dolayisiyla yatirma
yonlendirecekleri miktar sinirlidir. Artan rekabet
kosullari da bu miktari sinirlandirmaktadir.
Dolayisiyla PPP projeleri bircok insaat yatirimini
gundeme getirse de bunlarin finansi icin
finansore ihtiyac duyulacaktir. Zaten boyle
projeler icin devlet de proje finansmani igin yine
finansman kaynaklarina yoneliyordu. PPP'de bu
finansman kaynaklarinin organizasyonu, gorevi ve
sorumlulugu da muteahhitlere verilmistir.

Maliyetlerinizi yonetebilmek icin
basvurdugunuz yontemler nelerdir?

Merkezi tedarik, IRP sistemi, genel giderlerin
minimize edilmesi, ic denetim.

Avrupa Birligi'ne katilim siireci sizce sektori
ne sekilde ve ne diizeyde etkileyecektir? Kendi
ulkemizde yabanci insaat firmalari ile rekabete
ne kadar hazirlikliyiz?

AB'ye Uye olan Turkiye'de her konuda oldugu
gibi insaat sektoriinde de maliyetler yikselecek
ancak yine de o noktaya gelene kadar bu
slrecte Avrupa Birliginde faaliyet gosteren insaat
firmalari, TUrkiye'de Turk insaat firmalariyla
rekabet etmesi mimkuUn olmayacak. Cok
ozellikli, uzmanlik gerektiren kisitl birkag konu
disinda Turk muteahhitlik sektord, cok gelismis,
kendini rekabetci kosullara alistirmis ve bunu
gerek Turkiye'de gerek diger Ulkelerde basariyla
sergilemistir.

Son donemlerde ilk insaat sektériinde faaliyete
baslayan firmalarin artan bir sekilde farkh
sektorlere de (enerji, liman isletmeciligi, GYO
vb.) yonelmesini nasil yorumluyorsunuz?

insaat mteahhitlik faaliyeti sonucu azalan karlar,
buyUk projeleri yénetme konusunda ciddi deneyim
sahibi olan insaat firmalarini daha cok kazang
getirebilecek farkli sektorlere yonlendirmistir. Bu
son derece dogaldr.



Turkiye'deki konut, AVM, is merkezi ve lojistik
alanindaki yatirimlar hakkinda gelecege yonelik
ongoriileriniz nelerdir?

Turkiye, konut, AVM, is merkezi ve lojistik alaninda
son 5-6 yilda 6nemli yatinmlar yapmistir nemli
projeler gerceklestirmistir. ilk yillardaki ivme olmasa
bile bu alanlardaki yatinmlar dnimuzdeki yillarda
da artarak surecektir. Cunku Tarkiye'deki ihtiyaglar
henuz doyum noktasina ulasmamistir.

Sizce ingaat firmalarinin kurumsallasma, halka
acllma vb. konularda yasadiklari en biytk
zorluklar nelerdir?

insaat firmalar genellikle sahis/aile firmalaridir.

Bu firmalardaki kurumsallasma ihtiyaci genellikle
ikinci kusaktaki ikilem ortaya cikinca glindeme
gelir. Dolayisiyla da bu firmalarin kurumsallasmasi,
seffaflasmasi geciktikce halka agilma konusunda
oncu olmalari zordur. Belli bash buyik firmalar
disinda sahis/aile sirketi ¢zelliginin strecegini
dustnuyoruz.

Tirkiye'nin GYO alanindaki potansiyelini
nasil géruyor ve gelismeleri nasil
degerlendiriyorsunuz?

GYO'lar kira getirirken kurumlar vergisinden muaf
olan koruma altindaki ortakliklardir. Bu sektorin
gelisebilmesi acisindan bu vergi tesvigi kendilerine
saglanmistir. Gayrimenkul gelistirme sirketleri yeni
proje gelistirme konusunda doyum noktasina ulasir
ve ellerindeki mevcut gayrimenkuller kira gelirleriyle
faaliyetlerini devam ettirerek, GYO yapisi altinda
yatinmcilardan ciddi ilgi gérur ve yatinmcilar
yUksek kazang saglar. Onimuzdeki yillarda proje
gelistirme konulari doyuma ulasmaya basladikga,
GYOQ'larin da artarak surecegini dlstintyoruz.

Altyapi projelerinde gelecege donik firsatlar
hakkindaki dustinceleriniz nelerdir? Turkiye ve
yurtdisindaki projelerin temel farklari neler?

Gelismekte olan ve nlfus artis orani yuksek olan
ulkelerde her turlu altyapi ve Ust yapi projeleri

ile ilgili ihtiyaclar fazladr. Ulkeler gelistikce bu
potansiyel azalacaktir. Nitekim Turkiye'de belli
soktorlerde doyuma ulasiimis bu ylzden rekabet
de ¢ok artmistir. Yurt disinda gelismekte olan

yeni pazarlar bu sebeple Turkiye muteahhitlik
sektorinun hedef pazari olmustur. Teknik anlamda
Turkiye'deki ve yurt disindaki alt yapi projeleri
arasinda bolgeden, iklimden vs. kaynaklanan kucuk
farklar disinda énemli farkhliklar bulunmamaktadir.
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M. Sani Sener,
TAV insaat CEO’su

Sizce icinde oldugunuz segmentte insaat
sektorindeki en blyik sorunlar nelerdir ve
nasil ¢ézuleceklerini dislnuyorsunuz?

Bizim icinde bulundugumuz segment Gzellikle
yurtdisi havalimanlari ve cok yuksek bina insaatlari
oldugu icin, sorunlarimizin basinda yurtdis
projelerde uluslararasi danisman kontrolltk
firmalariyla calisabilecek muhendis ve mimar
sayisinin azligi geliyor. Turkiye'de bulunan
muhendislik ve mimarlik fakulteleri kesinlikle Dinya
ve Avrupa seviyesinde eleman yetistirmektedirler.
Ancak s6z konusu standartlarin pratikle elde
edildigi malumdur. Bunun icin belki de, mihendis
adaylarinin staj donemlerinde staj defterlerini
tanidik firmalara imzalatmaktan vazgegip, gercek
staj sekline donUstirmelerine yardimcr olmak
gerekiyor. Bunun yani sira fakultelerde segmeli
ders olarak “Uluslararasi Proje Yonetimi, Kontrat
Yonetimi, Talep Yonetimi” gibi ek derslerin de
konabilecegini distntyorum. Bahsettigim bu
egitim sistemi bazi faklltelerde elbette vardir
ama yine de bu derslerin oradaki pratigi bilen
ogretim gorevlileri tarafindan verilmesi gerektigi
gorustndeyim.

Ozellikle, Kalite Glivence (QA), Kalite Kontrol

(QQ), Cevre Saghgi ve is Glvenligi (HSE) ve Talep
(Claim) Muhendisligi icin geng arkadaslarimizin
yurtdisi santiyeleri olan firmalarda veya danismanlik
firmalarinda egitim almalari gerektigine
inanmaktayim.

Turkiye'nin geleneksel yurtdisi pazarlar
(Korfez, BDT, Balkanlar, Kuzey Afrika) disinda
da firmalarimizin biiylyebilecegini distiniyor
musunuz? Neden?

Turk firmalari isgi, teknisyen ve muhendislerin
o6nemli bir kismini dinyanin her yerinden
saglayabilirlerse, tim dunyadaki malzeme
pazarina girip satin alma — tedarik zincirlerini
kuresellestirebilirlerse, rahatlikla su anda hig
kimsenin bulunmadigi bolgelerde blyuyebilirler.

Ama bu kaynak yonetimi becerilemez ise Turkiye'ye
yakin pazarlarda bolgesel firma olarak kalirlar.
Yakin tarihte Turk firmalarinin blyuyecegi kita
bence Afrika olacaktr.

PPP’lerin (Public Private Partnership- Kamu
Ozel Sektor isbirligi) sektéri nasil etkileyecegini
disinuyorsunuz?

Kiresellesmenin getirdigi yakinlasma ile yeni
finansman modellerinin denenmesi ve ¢zellikle
basarili PPP projelerinin artmasi buyuk olcekli
yatinm gerektiren ve ileri teknolojilerin kullanildigi
projelerin realize edilmesine olanak tanimistir.

Ulkeler, Gsttn teknoloji Grind uygulamalar
sunabilmek ve kamu fonlarini, diger oncelikli
alanlara tahsis etmenin yanisira, kamu fonu sikintisi
yasamamak amaci ile 6zel sektor ortaklarini
kullanmaya karar vermislerdir.

Kamu-6zel sektor ortakliginin tek nedeni
finansman da degildir; 6zel sektortin dinamizmi
sayesinde ekonomik faaliyetler son derece seri bir
sekilde gerceklestirilerek vergi getirmekte, istihdam
artmakta ve daha kaliteli bir hizmet sunulmaktadir;
bu da kamu hizmetlerindeki reformlari
hizlandirmaktadir.

lyi yapilandiriimasi ve yénetilmesi durumunda,
Kamu Ozel Sektor Isbirligi uygulamalari, maliyetleri
azaltmanin yanisira hizmetlerin zamaninda
iletiimesini de temin etmektedir.

Uygulanan yontem, Yap Islet Devret, Yap islet
Kullan, hisse satislari, kira sdzlesmeleri veya
imtiyaz uygulamalari olabilir ancak ana cercevenin
yapllandirimasi buyik 6nem tasimaktadir.

Turkiye 2000 yilindan bu yana PPP projelerinin
uygulanmasina esas olacak gerekli yasal
duzenlemeleri basari ile tamamlayarak bu modelin
uygulanmasi acisindan dinyaya da 6nculik
etmistir.



TAV grubu olarak biz de Turkiye'de istanbul,
Ankara, izmir Havalimani projelerinin basarilarini
Gurcistan'da Tiflis ve Batum’un ardindan
Tunus’ta Monastir ve Enfidha projelerine tasidik.
Yurtdisindaki basarimizin temelinde Turkiye'deki
PPP Grneklerinde edindigimiz bilgi birikimi

ve tecrlibenin bu projelere dogru aktarimi
yatmaktadir. PPP projeleri genel muteahhitlik
uygulamalarindan daha karisik bir yapiya sahiptir.
imtiyaz sozlesmesi, yapim sozlesmesi ve isletme
sOzlesmesi olarak 3 ana sozlesmeden olusur.

Bu sozlesmeler kamu ile yapilan sézlesmelerdir.
Finansal enstituler ile yapilan sozlesmeler de bu
Ug sozlesme sartlarina uygun olarak dizenlenir
ve kamu, yatirmar firma, muteahhit firma, proje
firmasi, finans kurulusu ve kontroldr musavir
firmasindan olusan gruplar bu projeleri hayata
gecirirler. Bu yaplya bakinca bu projelerin hizli ve
kaliteli bir sekilde yapilarak isletmeye sunulmasi PPP
projelerinin giderek artan bir ivme ile ekonominin
lokomotifi olacaginin gostergesidir.

Maliyetlerinizi yonetebilmek icin
basvurdugunuz yontemler nelerdir?

Projelerimizde teklif departmanimiz ic ve dis
kaynaklarimizi kullanarak cok detayl bir teklif
calismasi yapmaktadir. insaat projelerinin streleri
yillara sari olmasi sebebi ile piyasa sartlarindan
dolayr maliyetlerde cok fazla dalgalanmalar ile
karsilasabiliyoruz. Bu maliyetlerde olasi artislardan
projeyi korumak icin teklif asamasinda ihtiyat
akcesi (contingency) olarak tabir ettigimiz bir
tutar kar ve indirek maliyetlerden ayr olarak teklif
rakaminin icine dahil etmekteyiz. Ayrica isverenimiz
ile yaptigimiz kontratlarimizdaki maliyet ve
riskimizi tasere ettigimiz is kalemlerine birebir
yansitmaya calislyoruz.

TAV insaat'ta biz gerek projeler arasinda gerekse
calisanlar arasinda 6zgurlik ve disiplinin

birbirini dislamadigi bir ydnetim tarzi uygulariz. Her
proje alabildigine 6zgundur, bir o kadar da merkezi
disiplin altindadir. Bu da maliyet kontrollinde
gerekli olan bilgi aktarimini cok kolaylastirir.

Avrupa Birligi'ne katilim siireci sizce sektori
ne sekilde ve ne diizeyde etkileyecektir? Kendi
llkemizde yabanci insaat firmalari ile rekabete
ne kadar hazirhkliyiz?

Avrupa Birligi'ne katilim surecinde en rahat
olan sektor insaat sektortdur. Avrupall insaat
firmalarinin Turkiye'de rekabet etme sansi
yoktur. Ancak onlarin kendi Ulkelerinde Turk
mUteahhitlerinin rekabeti acisindan huzurlari
kacacaktir.

Son donemlerde ilk insaat sektoriinde faaliyete
baslayan firmalarin artan bir sekilde farkli
sektorlere de (enerji, liman isletmeciligi, GYO
vb.) yénelmesini nasil yorumluyorsunuz?

insaat sektdrii sermaye birikiminin cok hizli
olabilecegi, 7/24 calisilan, karmasanin ve cesitliligin
yonetildigi bir sektorddr. Onun igin insaatgilar riski
cok daha kolay alabiliyorlar ve ¢zellestirmelerle
birlikte degisik islere daha kolay girebiliyorlar.
Bence de bu dogrudur ama is disiplinlerinin ok
uyumlu secilmesinin gerekligini dusuntyorum.
Yoksa “blyUme tuzagl” cok dikkat edilmesi
gereken bir olgudur.

Turkiye'deki konut, AVM, is merkezi ve lojistik
alanindaki yatinmlar hakkinda gelecege yonelik
ongoruleriniz nelerdir?

Turkiye gibi ntfusun %601 30 yasin altinda

olan, gelismekte olan bir Ulkede tim yatirmlar
hakkinda pozitif dusuntyorum. Kentlesme ve orta
sinifin genislemesi, bu alanlardaki yatirmlari her
zaman geri donUsu kolay olan yatirnmlar haline
getirecektir.
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Sizce insaat firmalarinin kurumsallasma, halka
acllma vb. konularda yasadiklari en blyuk
zorluklar nelerdir?

insaat dtinyasi ok farkli bir dinya. Bir Gretim
yahut isletme firmasi gibi sadece ayni sene icinde
yapmis oldugunuz isin karini alamiyorsunuz veya
zararini realize edemiyorsunuz... insaat projelerinin
streleri genellikle iki veya U¢ sene oldugu icin tek
bir senelik finansal tablolari ¢cok kolay okunabilen,
sirketin durumunu gosteren finansal tablolar
olmuyor. Bu sebepten yatirmcilar sadece insaat isi
yapan firmalari cok riskli gérmekteler ve sirketin

is kolunda cesitlilik olmasini tavsiye etmektedirler
ve son donemdeki ihalelere baktiginizda bircok
insaat firmasinin is kolunu isletme imtiyazlari ile
genisletmekte oldugunu goreceksiniz.

Son 10 yillik stirece baktigimizda bircogu

aile sirketi olan insaat firmalarinin, ihalelerin
uluslararasi standartta olmasi, yurtdisinda

yabanci danismanlarla calismalari, kabuk
degistirmelerine ve kurumsallasma yolunda hizli
adimlar atmalarina 6nayak olarak profesyonelleri
yonetimsel bunyelerine katmalarini saglamistir.
Profesyonellerin yonetimde s6z sahibi olmasi da
aclkgasi kurumsallasmanin cok iyi bir gdstergesidir.
Ama yine de, yatirmci tabanini genisleterek
blyUmenin insaat firmalari acisindan énemi vardir.

Ben her zaman, butln zorluklara ragmen insaat
firmalarinin da halka arz edilmesinin getirecegi
seffafligin Turkiye ekonomisine ve insaat

sektorindeki kaliteye katkisi olacagina inaniyorum.

Tirkiye'nin GYO alanindaki potansiyelini
nasil géruyor ve gelismeleri nasil
degerlendiriyorsunuz?

Potansiyeli cok iyi gorlyorum, gelecek oldugunu
dustnuyorum ama henUz istenilen yerde
olmadigini da belirtmek istiyorum.

Altyapi projelerinde gelecege donuk firsatlar
hakkindaki dusiinceleriniz nelerdir? Turkiye ve
yurtdisindaki projelerin temel farklari neler?

Dlnyadaki finansal kuruluslara baktiginizda
hemen hepsi altyap! yatirmlarinin finansmanina
veya bu projelere ortakliga ¢ok pozitif bakiyorlar.
Gelismekte olan Ulkelerde ticarilestirilmesi zor
olan baraj, yol, kopri, demiryolu, metro gibi
altyapi projelerini Ulkeler kendileri fonlayarak
insaat sektoru temsilcilerine yaptirmaya

devam edeceklerdir. Ancak ticarilestirilebilen,
havalimani, deniz limani, blyuk kopruler veya
otoyollar gibi projelerde de (PPP) projeleri hayata
gecirilebilecektir. Butun bu kararlar tlkelerin
yatinm butgelerine, hukuki altyapilarina ve yatirm
yapllabilme derecelerine bagli olarak alinacaktir.
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Sizce icinde oldugunuz segmentte insaat
sektorindeki en blylk sorunlar nelerdir ve
nasil ¢ézuleceklerini distnuyorsunuz?

+ 2001 krizinden sonra Turk bankalarinin teminat
mektubunu isveren yabanci idarelerin (6rn.
Cezayir, Libya) kabul etmemesi ve bu nedenle
yabanci bankalardan ayrica garanti isteme
zorunlulugunun olusturdugu ekstra maliyet,
(Not: Turk bankacilik sektérinun 2001 krizinin
akabinde gecirdigi koklU yapisal reform ve
kiresel ekonomik krizde sergiledikleri olumlu
performans neticesinde bu tutumun degisecegini
umut ediyoruz.)

« Tlrk isciler icin vize alma sikintisl,

« Turk firmalarinin isbirligi yapmak yerine kendi
aralarinda rekabete girip fiyat kirmalari,

« Yabanci firmalarin devlet kredileriyle
desteklendigi halde, Turk firmalarin arkasinda
boyle bir destek olmamasi.

Turkiye'nin geleneksel yurtdisi pazarlan
(Korfez, BDT, Balkanlar, Kuzey Afrika) disinda
da firmalarimizin buytyebilecegini diisinmekte
misiniz? Neden?

Turk muteahhitlerin yogun bir sekilde faal olduklari
ve kendilerini kanitladiklari cografyalar disinda
yeni yurtdisi pazarlar yaratma gerekliligi tartisiimaz
bir gercek oldugu kadar oldukca zor bir girisim.
Turkiye'ye yakin bolgelerden uzaklastik¢a artan
lojistik maliyetleri rekabetciligimizi azaltmaktadr.
Eger Turk mUteahhitlerinin daha uzak bolgelere
acilmalari istenirse, kiresel oyuncu olmaniz

lazim. Bu da hem muhendislik ve teknoloji
agisindan, hem de mali agidan gugli olmayi
gerektirir. Sirketlerin yapisal degisikliklerle, merkezi
yonetimden cok odakli bir ydnetim anlayisina
gecmeleri ve glglu bolge teskilatlarr kurmalarini
gerektirir. Dolayisyla da yatirim gerektirir.

Ancak yapilacak yatinmin karsiliginin alinacagindan
emin olmak gerekir. Venezuela 6rneginde oldugu
gibi, petrol karsiliginda Turklerin konut insa etmesi
teklifi gibi devletler arasi anlasmalar, kiresel
oyunculuga ilk adim icin destek olabilir. Diger
yandan, yeni Ulkelerin Tark mUteahhitleri igin
strddrulebilir bir pazar niteliginde olabilmeleri icin
strekli yatirim imkani sunabilmeli ve muteahhitlik
sektoriine acik olmali. Ontimuzdeki dénemde,
uluslar arasi muteahhitlik agisindan yeni acilim
imkani sunabilecek bélgeler arasinda dinyanin

da giderek dikkatini cevirdigi Bati Afrika’yi,
GUneydogu Asya'yl (Hindistan, Pakistan, Malezya)
ve ayrica Latin Amerika kitasini érnek goéstermek
muamkundur.

PPP'lerin (Public Private Partnership) sektori
nasil etkileyecegini dustniyorsunuz?

Public Private Partnership sektort olumlu

etkiler, cunkU yatinm maliyetinin bir kismi devlet
tarafindan karsilanan bir sistemdir. Bir yandan
riskler bolusulur, ayrica isletme acisindan kolaylik
saglar. (NUkleer santral 6rnegindeki gibi) Sonug
olarak insaat faaliyetleri artacad icin pasta da
buydr.

Maliyetlerinizi yonetebilmek icin
basvurdugunuz yontemler nelerdir?

Oncelikle dogru teklif vermek énemlidir. Dogru
teklif demek, emtia fiyatlarini dogru dngérmek,
kur dengesini iyi okumak ve is glict agisindan
insan kaynaklarini iyi yénetmek demektir. Projenin
yonetimi sirasinda ise is streclerini dogru plalamak,
verimliligi strekli kontrol etmek, gerektiginde hizli
kararlarla degisiklikler uygulayabilecek kadar esnek
olabilmek, “Cost-control” programlariyla nakit
akisini dogru takip etmek, yapilan programlamayla
(CPM) uygun proje yonetimini gerceklestirmek,
kisaca dzetlemek gerekirse ‘bastan sona ‘hands-
on’ yonetimi benimsemek gerekir.



Avrupa Birligi'ne katilim streci sizce sektoru
ne sekilde ve ne diizeyde etkileyecektir? Kendi
Ulkemizde yabanci insaat firmalari ile rekabete
ne kadar hazirhkhyiz?

Turkiye'nin Avrupa Birligi'ne katilmaslyla, insaat
sektorinde mevzuat ve uygulamalar agisindan
uluslararasi FIDIC (International Federation of
Consulting Engineers) standartlari kullanilacagi
icin rekabet agisindan iyilesme olur. Bugun
bUyUklUkleri, kalite ve SEC standartlari, teknik
yeterlilikleri birbirinden ¢ok farkli yzlerce, yeri
gelince binlerce insaat sirketi birbirleriyle rekabet
ederken, olusacak yeni standartlar sayesinde dogal
olarak bir siniflandirma ve bu siniflandirmaya
uygun sirketlerin is yapma alanlarvkapsamlari
belirlenecektir.

Diger taraftan Avrupali firmalar kendi isgileriyle
Turkiye'ye kisa vadede gelemez, ¢linku

bizim yasam standardimiz Avrupa seviyesine
yukselmedigi strece iscilik maliyetlerimiz disuk
kalacaktir.

Son donemlerde ilk insaat sektoriinde faaliyete
baslayan firmalarin artan bir sekilde farkl
sektorlere de (enerji, liman isletmeciligi, GYO
vb.) yénelmesini nasil yorumluyorsunuz?

insaat sektorl, ekonomiye en duyarli sektorlerin
basinda geldigi ve sureklilik arz etmedigi icin
sirketlerin faaliyet alanlarini cesitlendirmek olasi
riski dagitir. Ancak bu insaat sektoriinden c¢ekilmeyi
gerektirmemektedir.

insaat sektoriinde kar marjinin giderek azalmasi,
daha karli alanlara yonelmeyi beraberinde
getirmektedir. Yeni alanlara yatirim yapan gruplar
global krizlerde insaat sektorinun calkantilarini
gelirlerinde streklilik olan sektorlerle dengelemeye
calisiyorlar.

Turkiye'deki konut, AVM, is merkezi ve lojistik
alanindaki yatinmlar hakkinda gelecege donik
ongoriileriniz nelerdir?

Tekfen Holding blnyesindeki emlak yatirm ve
gelistirme faaliyetleri 2000 yilinda kurulan Tekfen
Emlak Gelistirme Grubu’'nun sorumlulugunda
yUruttlmektedir.

2010 yil dunya ve Turkiye gayrimenkul piyasalari
icin toparlanma ve iyilesmenin kademeli
sUrdUruldugu bir dénem olmustur. 2011'de Turkiye
gayrimenkul piyasasinda talep artisi, yatirmlarda
ve arzda yukselis, ve fiyatlarda 2010 yilinda
yasanan dengelenme sonrasi kontrollU bir artis
beklenmektedir. 2012 den itibaren ise Turkiye'nin
genel ekonomik kosullarindaki istikrarin devam
etmesi ve yabanci sermaye girisinin artmasiyla
beraber daha olumlu bir yatirm ortami olusmasi
beklenmektedir.

AVM piyasasinda 2010 yilinda toparlanma
baslamis, tUketici harcamalari ve kiraci talepleri
artis gostermistir. Yerel ve uluslararasi markalarin
perakende piyasasindaki blyumeleri devam
etmektedir. Bu dogrultuda gectigimiz yil ertelenen
yatirim projeleri 2010 yili igerisinde insaat
calismalarini ilerletmistir. Onimuzdeki dénemde
ozellikle istanbul’da yeni gelisme alanlarinda

ve Anadolu’da birincil sehirlerde yatirmlar hiz
kazanacaktir.

Ofis kullanicilarinin talepleri kriz ddnemi sonrasinda
maliyetlerini kisma egilimi ile yonlenmektedir. Bu
nedenle, ofis yatinmlar 6zellikle ikincil bolgelerde
énemli firsatlar sunmaktadir. Ote yandan cevre
dostu, enerji tasarrufu saglayan ve sertifikall
ofislere olan talebin 6nimuzdeki dénemde
trendleri ve planlanan projeleri sekillendirecegi
ongorutlmektedir. Cevre konusunda duyarliligi
olan global ve yerel sirketler sertifikali olsun
olmasin yesil bina ézelliklerine sahip projeleri
tercih etmektedirler. Onumuzdeki dénem tim
dunyada oldugu gibi Turkiye'de de bu tercihlerin
daha bilincli yapilacagi bir ddnem olacagi
ongortlmektedir.
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Turkiye'de konut piyasasinin zaman iginde énemli
Olclde gelismesi ve bunun sonucunda ev sahipligi
oraninin %68 olmasina ragmen, Turkiye'deki
konut kredilerinin GSYH'ya orani (%4), AB
Ulkeleri ortalamasi olan %50'nin ¢ok altindadir.
2010'da yasanan olumlu ekonomik gelismeler,
bankalar tarafinda konut kredi faizlerinin dusutk
seviyelere cekilmesi ve dolar kurunun disuk
seyri, konut piyasasinda talep tarafinda énemli
Olclde canlanmaya sebep olmustur. Geleneksel
olarak, konut yatirmi orta ve Ust gelir gruplar icin
baskin bir yatirim davranisi bicimi olmaya devam
etmektedir.

Turkiye'nin sahip oldugu yuksek dis ticaret

hacmi ve blylyen perakende piyasasi ile birlikte,
2011 yilinda lojistik alt segmentinde kiraci talebi
daha guclu olacaktir. Lojistik segmentinde Turk
yatinmcilarla yapilan ortaklik cercevesinde lojistik
piyasasinda genislemeyi hedefleyen bazi kiresel
yatinmcilar olmasina karsin, yuksek arsa fiyatlari bu
ortakliklar icin engel teskil etmektedir.

Sizce insaat firmalarinin kurumsallasma, halka
acllma vb. konularda yasadiklari en biyuk
zorluklar nelerdir?

Turk insaat sirketlerinin buyuk ¢cogunlugunun aile
sirketi olmasi sebebiyle, kurumsallasma surecinde
en buyuk zorlugu seffaflasma gerekliligi, yani bilgi
paylasimi ve ayrica dis denetim olusturmaktadir.
Kurumsallasma strecinin énemli bir asamasi
olarak niteleyebilecegimiz hakla acilma surecinde
karsilasilan en temel zorluk ise, insaat sektorinin
strdurulebilir bir gelir dolayisiyla yatinmciya
strdUrulebilir bir getiri saglamasi konusundaki
ikna zorlugudur. Genel anlamda ekonominin
gidisatina ve ¢ok sayida dis etkene (petrol

ve metia fiyatlari, bolgesel siyasi istikrara vb.)

aclk olan insaat sektord, analistler tarafindan
‘gelecek garantisi” olmayan, riskli bir sektor olarak
degerlendiriimektedir.

Turkiye'nin GYO alanindaki potansiyelini
nasil géruyor ve gelismeleri nasil
degerlendiriyorsunuz?

GYO sektord, ulkemizde henliz yeni olmasina
ragmen su ana kadar sektore kayda deger
miktarda kurumsal sermaye girmistir. Devletin
sagladigi vergi tesviki (bu sirketler %20 kurumsal
vergiden muaftir), bircok sirketi gayrimenkul
yatinm ortakhidr kurmak suretiyle aktiflerinde atil
olarak duran gayrimenkulleri menkullestirerek

yeni finans kaynaklari saglama yoluna itmistir.
Baslangic yillarinda daha cok kiralik gayrimenkul
portfoylerine yatinm yaparak buytyen GYO
sirketleri, zaman icinde daha ¢ok gayrimenkul
gelistiriciligi fonksiyonuna kaymislar; bunun
sonucunda da portfoy yapilarinda gelistirme
projelerinin orani yUkselmistir. Nitekim, son yillarda
GYO sirketleri, giderek artan bir sekilde yeni

konut ve alisveris merkezi yatirmlarina yonelmeye
baslamislardir. Ulkemiz insaninin tasarruflarinin en
buyuk bolimuanin gayrimenkullerden olustugu
g6z 6nunde bulunduruldugunda insaat sektérine
profesyoneller eliyle yonetilen kurumsal sermayenin
girebilmesi buylk 6nem arzetmektedir. Uzun vadeli
konut finansmaninin uygulanabilir hale gelmesi ile
sektore kurumsal sermaye girisini saglayan GYO'
larin, yeni sermaye piyasasl araci olarak piyasalarda
daha etkin bir rol oynamasi beklenmektedir.
Sektérdeki GYO sirketlerinin yatinmcr agisindan
daha cazip degerlendirilmesini saglayacak adimlari
atmasiyla; gelistirme fonksiyonuna agirlik vermesi,
temettU oranlarini artirmasi, karma portfoyleri
hedeflemesi gibi; yatirmcinin GYO sektoriine karsi
olan ilgisi daha da artacaktir.



Altyapi projelerinde gelecege doéniik firsatlar
hakkindaki dustinceleriniz nelerdir? Turkiye ve
yurtdisindaki projelerin temel farklari neler?

Turkiye'de altyapi alanindaki firsatlar Karayollari,
DLH, DS ve belediyelerin uzun vadeli yatirm
planlanyla dogru orantilidir. Yap-islet-Devret
projeleri konusunda gerekli yasal zeminin
hazirlanmasi ve devletin garanti vermeye
baslamasiyla sektorin bu alanda énu aciktir. Ancak
Tekfen Holding'in kendi is hedefleri arasinda YiB
projeleri yer almamaktadir.

Turkiye ve yurtdisindaki projelerin temel farklari
konusunda ise proje yénetimi agisindan fark yoktur.
Ancak dogal olarak dil, norm ve standardlar,
sdzleme tipi, lojistik, cografi ve iklimsel acilardan
farklar olacaktir.
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Emin Sazak
Yiiksel insaat Yonetim Kurulu Baskan
Yardimcisi ve CEO’su

Sizce icinde oldugunuz segmentte insaat
sektortindeki en buylk sorunlar nelerdir ve
nasil ¢ézuleceklerini distnuyorsunuz?

ic ve dis faktorler birlikte degerlendirildiginde kisa
vadede insaat sektorlni canlandiracak ve hizla
artan issizlige care Uretecek en dnemli secenegin
kamunun sabit sermaye yatirmlarina agirhik
verilmesi oldugu acikca gorilmektedir. insaat
sektorlnu orta vadede olumlu etkileyecek diger
faktorler konut sektorl basta olmak Uzere 6zel
tuketim harcamalarini ve ¢zel sektor yatirimlarini
tesvik edecek araglarin uygulanmasidir.

Tlrk insaat sektorinn kronik sorunlari arasinda
yer alan cok 6nemli bir diger konu da teminat
mektubu sorunudur. Turk miteahhitlerin
yurtdisindaki islerde en 6nemli sorunu Turk
bankalari tarafindan verilen teminat mektuplarinin
hemen hicbir Ulkede kabul edilmemesidir. Bu
durum Turk firmalarinin maliyetlerini arttirmakta
ve onlari rakipleri karsisinda gu¢ kaybina
ugratmaktadir.

Turk bankalarinca verilen teminat mektuplarinin
uluslararasi platformda kabul gérmesini saglamak
icin is yapilan Ulkelerle gergeklestirilen ikili
temaslarda, anlasmalarda ve KEK toplantilarinda
Turk bankacilik sektorinin geldigi uluslararasi
seviye ve denetlenme standartlarinin muhatap
ulkelere anlatiimasina ve Turk bankalarinin teminat
mektuplarinin o Ulkelerce kabul edilmesi icin
gerekli mutabakat maddelerinin ikili anlasmalara
konulmasina ihtiyag vardir.

Turkiye'nin geleneksel yurtdisi pazarlar
(Korfez, BDT, Balkanlar, Kuzey Afrika) disinda
da firmalarimizin buytyebilecegini diisiinmekte
misiniz? Neden?

Rekabet artik globallesen ekonomik diizen
icerisinde hem degisen piyasa kosullari hem de
Ozellikle tlkemizde, kriz sonrasi artan i¢ talep
daralmasi nedeniyle uluslararasi arenada stre
gitmektedir.

Bu cercevede Turk mUteahhitleri de bu
yaklasimla uluslararasi platformda cok basarili isler
gerceklestirmektedirler.

Gectigimiz yil insaat sektorinun en etkin
yayinlarindan Engineering News Record tarafindan
yayinlanan “Dunya’nin En Buyutk 225 Uluslararasi
Muteahhitlik Firmasi — 2010 “ listesinde 33 firma
ile Ulkemizin Cin'den sonra ikinci sirayl almasi
bunun en énemli gostergelerinden biridir.

Onlmuzdeki donemde de bu basarilarin hem
mevcut pazarlarda hem de yeni pazarlarda artarak
devam edecegi inancindayiz. Bunun igin elbette
uluslararasi piyasalarda rekabet avantaji yaratacak
yeni acilimlarin da olusturulmasi gerekliligi
kaginilmazdir. Bu noktada EPC muUteahhitligi
anlayisinin, PPP modelinin etkin kullaniminin ve
uluslararast isbirliklerinin dGnemli rekabet unsurlari
olacagini dusunuyoruz.

PPP’lerin (Kamu-Ozel Sektér isbirliklerinin)
sektori nasil etkileyecegini dustiniiyorsunuz?

Yatinma ayrilacak kamu kaynagi sinirli olduguna
ve basta istihdam olmak Uzere, ihtiyaclar daha
fazla ertelenemeyecegine gore Turkiye alternatif
finansman modellerini gelistirmek ve uygulamak
zorundadir. PPP bu modellerin en énemlisidir.
Ozel sektérin kamu yararina calismasini saglamak
6zel sektoru bir ¢cdzUm ortagdi olarak gérmekle,
her iki tarafinda tatmin olacagi bir kazan-kazan
iliskisi ile mdmkun olacaktir. PPP modellemesi de
bunun en etkin érneklerindendir. PPP olusumu
muteahhit firmalarimizi yatinmc muteahhit, yani
finansman kaynaklarina ulasabilen yeni bir konuma
getirecektir.

Turkiye'de PPP modelinin etkin bir sekilde
uygulamaya konulmasiyla kisa ve orta vadede
6zel sektor birikimlerinin yatinma déntsmesi,
yabanci sermaye girisinin hizlanmasi, kamunun
yukdnun hafiflemesi, Turkiye'nin yatinm yapabilen
bir Ulke haline gelmesi, yarim kalmis yatirm
stokunun neden oldugu ekonomik kayiplarin
onlenmesi; issizlige ve yoksulluga care Ureten
ekonomik buylmeye gecilmesi, vatandaslarimiza
ihtiyac duyduklari alt ve Ust yapr hizmetlerinin
sunulabilmesi gibi sektor acisindan ¢ok dnemli
faydalar saglanacaktir.



Maliyetlerinizi yonetebilmek icin
basvurdugunuz yontemler nelerdir?

Sirketimizde 3 yildan bu yana Kurumsal Kaynak
Planlamasi (ERP) kullaniimaktadir. Proje moduluniin
de dahil oldugu bu sistemle maliyetlerimizi ginltk
olarak ve saglikli bir sekilde gézlemleme, duzenli
olarak takip edebilme imkanina sahibiz.

Avrupa Birligi'ne katilim sureci sizce sektoru
ne sekilde ve ne diizeyde etkileyecektir? Kendi
ulkemizde yabanci insaat firmalari ile rekabete
ne kadar hazirlikliyiz?

AB'ye Uyelik stireci sektor icin zorlayic bir donem
olacak. Dilegimiz hukumetin, Turk firmalarinin
rekabet guiclini kaybetmemeleri icin, mevzuat
duzenlemelerinde gerekli hassasiyeti gbstermesi.

Son doénemlerde ilk olarak insaat sektoriinde
faaliyete baslayan firmalarin artan bir sekilde
farkli sektorlere de (eneriji, liman isletmeciligi,
GYO vb.) yénelmesini nasil yorumluyorsunuz?

MuUteahhitlik firmalarimiz son dénemlerde artan
bir ivmeyle, gelirlerini cesitlendirmek ve risklerini
dagitmak adina farkli sektérlere yénelmektedirler.
Ulkemiz ekonomisine katma deger yaratacagina
inandigimiz bu gelismeleri olumlu karsiliyoruz.
Yiksel insaat olarak biz de hali hazirda farkli
sektorlerde yatinmlarimizi devam ettirmekteyiz.
Oniimuzdeki yillarda Enerji, GYO, arazi gelistirme
v.b. insaat disi alanlarda faaliyet gelirlerimizin
ciromuz igindeki payini %25'lere ¢ikarmayi
planlamaktayiz.

Turkiye'deki konut, AVM, is merkezi ve lojistik
alanindaki yatinmlar hakkinda gelecege donuk
ongorileriniz nelerdir?

Bu alanlarda buylmenin pozitif ancak dustk
seviyede devam edecegi gorustindeyiz.

Sizce ingaat firmalarinin kurumsallasma, halka
acllma vb. konularda yasadiklari en blyuk
zorluklar nelerdir?

Ulkemizde insaat firmalarinin biyik bir
cogunlugunun aile sirketi olmasi kurumsallasma
slreclerine geciste sikintilar yasanmasina neden
olmaktadir. Yaklasik yarim asirlik gegmisimiz ile 3
kusaktir taahhut sektérinde faaliyet gosteren bir
firma olarak bizim énceligimiz daima kurumsal
yapinin saglikli bir sekilde isleyebilmesini saglamak
olmustur, bu noktada gururla séyleyebiliriz ki,
Yiksel insaat kurumsallasmay bilyiik dlciide
basarmis bu alanda sektoriinde dnct olabilecek bir
yaplya sahiptir.

Turkiye'nin GYO alanindaki potansiyelini
nasil goruyor ve gelismeleri nasil
degerlendiriyorsunuz?

Bugunku kosullarda GYO alaninda faaliyet
gosteren firmalar piyasanin kaldirabileceginden
bir miktar fazladir. Arzin talepten fazla olmasi
sonucunda halka arzlarda GYO hisseleri %40'a
varan indirimlerle satiimaktadir.

Altyapi projelerinde gelecege doniik firsatlar
hakkindaki diistinceleriniz nelerdir? Tirkiye ve
yurtdisindaki projelerin temel farklari neler?

BUyUk altyap! projelerinin Turkiye'de BOT ve
PPP benzeri metodlarla yapilmasinin faydali
olacagl dustincesindeyiz. Orta ve kuguk olcekli
altyapi projeleri ise yerel idareler tarafindan
gerceklestiriimelidir. Trkiye ve yurtdisindaki
projelerin temel farklari konusunda genel bir
yorum yapmanin ¢ok dogru olmaz. Zira projeler
Ulke bazinda gerek kosullar gerekse mevzuattan
kaynaklanan duzenlemeler dolayisiyla farklilik
gostermektedir.
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III. Uzman goriisii

Tablo - 3:

Blylime / Kiiciilme Oranlari (Ana Kategoriler)

2. Ceyrek 3,97 7,53 2,23 4,34 2,19
ik 6 Ay 5,68 8,14 -3,80 6,97 4,18
2. Ceyrek 2,60 -5,16 -3,68 5,30 4,17
ik 6 Ay 5,11 -2,51 1,87 6,82 6,91
2. Ceyrek | -7.76 -20,92 7,51 -11,90 -13,99
ik 6 Ay -11,24 -19,73 3,65 -16,40 -18,91
2. Ceyrek | 10,34 21,92 1,08 2,13 12,83
ilk 6 Ay 10,99 15,11 0,84 16,84 15,27
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2010 Yili ilk yarisinda Tiirkiye ve insaat sektori

TUIK tarafindan aciklanan verilere gére 2010
yilinin ikinci ceyreginde Turkiye ekonomisi gegen
yilin ayni dénemine kiyasla %10.3 bdyumustar.

ilk 6 aylik donemde ise gecen yilin ayni ddnemine
kiyasla %11 blyume kaydedilmistir. Her ne

kadar gecen yilin ikinci ceyreginde yasanan %7.6
oranindaki kiiciimenin baz etkisinin izlerini tasisa
da, ekonomide édnemli ve yuksek bir blyume orani
elde edilmis oldugu degerlendirilmektedir.

Turkiye ekonomisinin %10.3 buyume gosterdigi
yilin ikinci ceyreginde, insaat sektort %21.9
blylme orani ile en fazla buylyen sektor
olmustur. GSYH’da gozlenen ciddi blyime
verileri ile beraber, insaat sektérdndn 2009 yili
ikinci ceyreginde yasanan %20.9 oranindaki
kuctlmeyi bu kez 2010 yilinin ikinci ceyreginde
%21.9 oraninda bir blylimeyle telafi etmis
olmasi oldukga dikkat ¢ekici bir gelisme olarak
degerlendirilmektedir.

Yilin itk 6 aylik dénemi itibariyle ekonomideki
bUylme orani %11, insaat sektdrt blylme orani
ise %15.1 olarak gerceklesmistir. Sektorun ilk
ceyrekte 9.6, ikinci ceyrekte 12.2 milyar TL olan
cari degeri ise ilk yari sonunda 21.7 milyar TL'ye
ulasmistir.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis seriye
bakildiginda, yilin ik ceyregindeki zayif (%0.4)
blylme performansinin yerini cok daha gucli
bir blydmenin (%3.7) aldigi gozlenmektedir.
BUyUmenin itici alt kalemleri arasinda hem &zel
hem de kamu kesiminde tiketim ve yatirm
harcamalariyla ihracatin 6nemli yer tuttugu ifade
edilmektedir.

2010 yil ilk yarisinda yasanan blydmenin asil
dinamiklerini ic tlketimdeki artisin ve 6zel sektoriin
ciddi bir yatinm atagina baslamasinin olusturdugu
gdzlenmektedir. Ozel sektérin yatinmlar gecen
yilin ayni donemine kiyasla %27.7, dzel tiketim

ise %7.3 artmistir. Bu gelismede, kriz aylarinda
stoklardaki hizli erimenin yatinmlar asagi ceken
etkisinin son bulmasi ve beraberinde 6zel sektor
sabit sermaye yatirnmlarindaki artis dnemli rol
oynamistir.

Sabit sermaye yatirimlarinda yilin ikinci ¢eyreginde
%28.7, ilk 6 aylik donem itibariyle %22.2"lik
blylme kaydedilmistir.

Yilin ilk ceyreginde 9%25.6 kicllen kamu sabit
sermaye yatinmlarinda ikinci ceyrekte %14.6'lik
blylme, dzel sektdr sabit sermaye yatirimlarinda
ise birinci ve ikinci ceyreklerde sirasiyla %23.1 ve
%32.1 oranlarinda blytme kaydedilmistir.

Hazine'nin tesvikli yatirnmlarina yakindan
bakildiginda 2009un ilk 7 ayinda tesvik goren
yatirim tutarinin cari fiyatlarla 7.7 milyar TL'ye
kadar gerilemis oldugu, 2010 yilinin ilk 7 ayinda
ise bu rakamin 2007-2008 yillarindaki (kriz 6ncesi)
rakamlari da asarak ve buyuk bir sicrama ile 2408
projeye dagiimis olan 35 milyar TL dlzeyine kadar
yUkselmis oldugu goértlmektedir.



Kamunun sabit sermaye yatirimlarinda ve ézel
sektor yatinmlarinda ozellikle ikinci ceyrekte
kaydedilen artislar, yilin ikinci ceyreginde konut
satislarinin yeniden ylkselme egilimine girmesi,
yap! ruhsati verilen yapilarin yizélgimuanin gecen
yilin ayni dénemine kiyasla %23.6 daha fazla
olmasi ve konut kredisi faizlerinin gerilemesi gibi
gelismeler insaat sektérintn 2010 yili ilk yarisinda
kaydetmis oldugu blytmeyi getiren ana faktorler
olmustur. Bu gelismeler, ayni zamanda, insaat
sektorinun yilin ikinci yarisindaki performansi
acisindan iyimser beklentileri artirmaktadir.

2009'un ilk 6 ayinda kullanilan mortgage kredileri
906 milyon TL seviyelerindeyken bu yilin itk 6
ayinda bu rakam buyuk bir ilerleme kaydetmis ve
6.7 milyar TL seviyelerine kadar ulasmistir.

Finans sektortnln elindeki likiditeyi konuttan
yana kullanma egilimi, konut kredilerinde cazip
faiz oranlarini da beraberinde getirmis ve sektorin
altin cagini yasadigr 2005 yilindaki aylik %1'lik
oranlarin da altina inerek %0.82 seviyelerine kadar
gerilemistir. Bu durumun 6nimduzdeki dénemde
konut satislarina bir ivme kazandirabilecegi
degerlendirilmektedir.

Yap! Ruhsati verilen yapilarin yizolclimi %23.6
artti

2010 yilinin ilk altr ayinda, bir énceki yilin ilk alti
ayina gore belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati
verilen yapilarin yuzolgimuinde 9%23.6, bina
sayisinda %8.4, degerinde %30.8, daire sayisinda
%29.1 oraninda artis olmustur.

2009 yilinin ilk altr ayinda Yapi Ruhsati'na gore
konut bina sayisi 40.610 iken, 2010 yilinin ilk alti
ayinda konut bina sayisi %9.8 artarak 44.572
olmus; konut ytzoélcimleri ise 2009 yilinin ilk

alti ayinda 37.651.5606m2 iken %26.1 artarak
2010 yilinin ilk alti ayinda 47.467.006 m2 olarak
gerceklesmistir.

Yapi Kullanma izin Belgesi verilen yapilarin
yuzolgimi %31.6 dustu

2010 yilinin ilk alti ayinda, bir dnceki yilin ilk alti
ayina gore belediyeler tarafindan Yapi Kullanma
izin Belgesi verilen yapilarin ylzélciminde %31.6,
bina sayisinda %38.3, degerinde %28.5, daire
sayisinda %32.2 oraninda dusus olmustur.

2009 yilinin ik alti ayinda Yapi Kullanma izin
Belgesi'ne gdre 39.167 olan konut bina sayisi
2010 yilinin ilk altr ayinda %39.1 dlserek 23.855
olmus; konut yizoélctmleri ise 2009 yilinin ilk
altrayinda 33.213.377 m2 iken %31.7 duserek
2010 yilinin ilk alti ayinda 22.683.044 m2 olarak
gerceklesmistir.

Tablo — 4: Yapi Ruhsati (Ocak — Haziran aylari toplami)

Yiizolgimi

(m2)

2010 52.647 63.700.800 36.177.590.130 322.030
Yillar 2009 48.556 51.555.147 27.663.432.648 249.373

2008 49.188 54.857.680 32.073.772.419 269.749
Bir Onceki Yilin ik | 2010 84 236 30,8 29,1
Altr Ayina Gore 2009 1,3 -6,0 -13,8 7,6
Degisim Orani (%)

Kaynak: TUIK

Tablo — 5: Yapi Kullanma izin Belgesi (Ocak — Haziran aylari toplami)

Yiizolcimi
(m2)

2010 | 28.879 31.281.354 | 17.179.030.297 | 152.293
Yillar 2009 | 46.833 45.729.349 | 24.015.883.330 | 224.483

2008 | 38.596 35.245.971 | 19.893.518.078 | 179.083
Bir Onceki Yilin ilk | 2010 383 31,6 28,5 32,2
Alti Ayina Gore 2009 21,3 29,7 20,7 25,4
Degisim Orani (%)

Kaynak: TUIK
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Turkiye Istatistik EnstitGsti Kurumu (TUIK)
tarafindan agiklanmis olan 2010 yili Il. Dénem
Konut Satis Istatistikleri'ne gére 2010 Nisan-
Haziran doneminde, gecen yilin ayni dénemine
gore konut satislart %53.65 dismustar. Ancak,
2010 yil Nisan-Haziran déneminde konut
satislarinda, yilin ilk ceyregine oranla %5.14 artis
kaydedilmistir.

Sicak para girisinin arttigi ve konut faizlerinin
geriledigi mevcut konjonktur dikkate alindiginda,
konut satislarinda Nisan-Haziran déneminde
kaydedilmis olan clzi artis oraninin énimuzdeki
dénemde yukselme egilimine girmesi ve
beraberinde halen yatay bir seyir izlemekte olan
konut fiyatlarinin da artmasi yuksek bir olasilik
olarak degerlendiriimektedir.

2010'un ilk alti aylik doneminde yapi ruhsati

almis olan binalar tirler itibariyle ve 2009"un ayni
doénemiyle kiyaslanarak incelediginde, metrekare ve
deger olarak en yuksek artislarin halka acik ikamet
yerleri ile toptan ve perakende ticaret binalarinda
kaydedildigi gorulmektedir. Hem metrekare, hem
de deger itibariyle tek ve buyuk dlcude gerileyen
bina turl ise sanayi binalari ve depolar olmustur.

Tiirk insaat Sektérii: Gelecege Bakis

insaat sektorinin gelecegine iliskin tahminde
bulunurken dikkate alinmasi gereken temel
gostergeler altyapr insaatlari agisindan kamunun
sabit sermaye yatinmlari, bina insaatlar agisindan
0zel sektor sabit sermaye yatirimlari ile yapi
ruhsatlari, konut talebi acisindan satis trendleri ve
beraberinde konut kredisi faiz oranlardir. 2010
yilinin ikinci ceyregi itibariyle bu bes gdstergenin
pozitif bir seyir icerisine girmis olmasi olumludur.

Yilin ilk ceyreginde 9%25.6 kigulen kamu sabit
sermaye yatirmlarinda ikinci ceyrekte %14.6'lik
buylme kaydedilmis olmasi, 6zel sektor sabit
sermaye yatinmlarinin artis egilimini strdtrmesi,
konut satislarinda Ocak-Mart donemine

kiyasla 9%5.4 gibi clzi bir oranda da olsa artis
kaydedilmesi, yapi ruhsati verilen yapilarin
yUzolcimUnun gegen yilin ayni dénemine kiyasla
%23.6 oraninda artmis olmasi ve sicak para
girisinin de etkisiyle konut kredisi faizlerinin

2005 oncesini animsatan bir bicimde gerilemesi
sektorlin gelecedi agisindan iyimser beklentileri
artirmaktadir.

Sektorlin mevcut gelisme hizini strdirmesi
durumunda yarattigi katma degerin 2009 yilinin
Uzerine ¢clkmasi ve 2008 yili katma degerine
yaklasmasi yuksek bir olasilik olarak gérulmektedir.
2010 yiinin ilk yarisinda, basta ulastirma sektord
olmak Uzere, artan kamu insaat yatirmlarinin yilin
ikinci yarisinda da devam etmesi bu strecte buyuk
onem tasimaktadir.

Ekonomi cevreleri tarafindan en fazla 6nem verilen
husus, Turkiye'nin gelecegini etkileyen en 6nemli
gostergelerden birisi olarak kabul edilen cari agik
olarak ortaya ¢ikmaktadir. Turkiye buyumeyle
beraber cari a¢igin da ciddi bir sorun haline
gelmeye basladigi degerlendiriimektedir.

Mevcut durumda en dnemli risk faktord,

yuksek orandaki sicak para girisinin ekonomide
2002-2007 déneminde yasanmis olan kirilganhg
animsatmasi ve bu kez finansal krizi henuz

tam olarak atlatamamis olan dis piyasalardaki
istikrarsizlik nedeniyle daha ¢ok kaygi vermesidir.
Bir diger risk faktoru ise, yaklasan genel secimler
nedeniyle Ulkenin bir secim ekonomisine
struklenmesi olasiligidir.



b. Bolgesel degerlendirme: Kérfez Bolgesi

Turkiye ve Korfez Ulkeri ile son ceyrek yiizyilda,
ekonomik, politik ve sosyal iliskiler anlaminda etkili
bir sekilde gelismistir. Gelismeler, ticaret, yatinm,
insaat, turizm gibi bircok alanda gdzlemlenmistir.
Bolgenin petrol ve dogalgaz zengini Ulkeleri ve
2009 yilinda dunyanin 16. buyuk ekonomisi olan
Turkiye ilerleyen yillarda bu potansiyeli gercege
dénustirmek ile ilgilenmektedirler. insaat sektord
bu baglamda, en ¢nemli alanlardan biri olarak
gorulmektedir.

Genel Degerlendirme

Gulf Cooperation Countries (GCC) yani “Korfez
Arap Ulkeleri Isbirligi Konseyi” su alti Glkeden
olusmaktadir: Suudi Arabistan, Katar, B.AE.,
Bahreyn, Kuveyt ve Umman. Arap Yarimadasi'nda
yer alan Yemen haric tim Ulkeler bu blogun bir
parcasidir.

Tum dunyanin insaat devlerinin gozlerini bu

ilging ve dinamik pazara yénelttigi bir ddnemde
Turk muteahhitlik firmalari da bu pazardan pay
alabilmek adina kiyaslya bir mucadele icine girmis
durumdalar. Arastirmamizin bu bélumunde boélgeyi
ve barindirdigi potansiyeli mercek altina aliyoruz.
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*
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Tablo - 6: Karsilastirmali Makroekonomik Géstergeler | GSMH ve Niifus

2010 Niifus 2009 GSMH 2009 GSMH

(Milyon) (Milyar USD) (Milyar USD)

SAGP Resmi Kurlar
Suudi Arabistan 25,7 590,9 376,2
BAE 4,9 191,9 223,9
Kuveyt 2,8 137,7 98,4
Katar 0,8 100,8 98,3
Umman 2,9 72,8 46,1
Bahreyn 0,7 28,3 20,6
Toplam 37,8 1.122,4 863,5
Tirkiye 77,8 879,9 614,5
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Korfez Bolgesi Ulkeleri, global ekonomik
yavaslamadan etkilenmislerdir. Ancak 2009 yilinda
I.DUnya Savasi'ndan bu yana %0,5 ile en dusuk
kresel blyume orani olmasi beklenirken, Korfez
Bolgesi Ulkeleri igin ayni dénemde %3,5 civarinda
bir buyume gerceklesmistir. Bilhassa milenyumun
basindan itibaren s6z konusu Ulkelerin petrol

ve dogalgaz ihracatina dayali ekonomilerini
cesitlendirmeye calistiklarini goérmekteyiz. Ancak
boyle bir transformasyon, zaman alan ve zahmetli
bir strec.

Ustelik petrol fiyatlarinin son dénemlerde genis bir
fiyat bandinda asagi ve yukari eksendeki keskin
hareketleri de belirsizligi korukluyor ve ekonomik
istikrari tehdit ediyor. Bolge toplam nifusunun
Turkiye nufusunun ancak yarisina yakin oldugunu,
ancak toplam GSMH'nin Turkiye GSMH’sinden
%20 daha buyuk oldugunu da dikkate almamiz
gerekiyor. Bu Ulkelerin cogu Kisi Basina Dusen Milli
Gelir'in yuksek oldugu ve hizli blyume trendine
sahip Ulkeler.

Bununla birlikte bolgede insaat projelerinin iptal
edildigi veya otelendigi durumlara sikca rastlandigi
bir doneme taniklik etmis olduk. Devam eden
projelerde de buyuk sorunlar yasanmaya basladi.
Dogal olarak yuklenici firmalar hakedislerini
zamaninda ve eksiksiz alabilme, teminat
mektuplarini sartname hukdmlerine uygun sekilde
serbest birakabilme telasina dustuler.

Nakit serbestisinin iyiden iyiye on plana ciktigi

kriz ortaminda oncelikler degisti. Bu noktada
isveren idareler ile yUkleniciler arasindaki strecin
farkli sekillerde isleyebildigini gérmekteyiz. Bazi
projelerde yukarida degindigimiz acil nakit ihtiyaci
sebebiyle yukleniciler, indirimler ve revize edilmis
6deme planlar ile mutabakat zaptlari imzalayarak
kontratlarinin yeniden yapilandirilmasina razi
oldular. En azindan likidite kaynakli bir mali krizin
veya belki de olasi bir iflasin esiginden déndduler.
Bazl firmalar ise son derece blyuk maliyetlere
katlanmalarina sebep olabilen tahkim strecinde ve
yasal cercevede haklarini aramaya calistilar.

Uzlasma ve hukusal strecin ne kadar strecegi

ve sonuclarinin ne kadar olumlu sekilde cereyan
edeceqi belirsiz oldugundan bu streg de
yUkleniciler acisindan digeri kadar yipratici. Bunun
dogal bir yansimasi olarak bu sefer taahhut
firmalarinin da banka ve finansal kuruluslar ile
kosullari masaya yatirmalari gerekli hale geldi.
Ancak krizin etkisiyle risk esigi yUkselen bankalar ile
ortak noktayr bulmada firmalar oldukga zorlandilar.



Tum bu gelismeler devam ederken sektore canliligi Tablo — 7: Karsilastirmali Makroekonomik Gostergeler | Biitce ve Enflasyon
Abu Dabi ve Suudi Arabistan’daki projeler getirdi.
Ancak ayni ihaleye on taneden fazla firmanin
teklif verdigi durumlar ve gittikce artan bir rekabet
de 56z konusu. Bu durumda ihale streclerinin Suudi Arabistan 158,5 1585 5,06
uzamasina, yeniden ihaleye ¢ikilmasina ve
fiyatlarin iyiden iyiye asagi cekilmesine sebep
olmakta. Firmalar; “elbet bu kriz donemi Kuveyt 67,7 47,9 3,95
gececek ve fiyatlar normal seviyelere donecek”
yaklasimi ile fiyatlama konusunda oldukgca agresif
davranmaya basladilar. Sartlar ne olursa olsun Umman 18,8 17,9 3,54
dustse ge¢mis haliyle bile Korfez insaat pazari
dunyanin diger bolgelerine bakildiginda goreceli
olarak cok daha cazip. iste bu sebepten étirl
daha once bu cografyaya odaklanmamis kiresel
taahhut firmalari da artik pastadan pay alabilmek
icin yarisa katildilar. Piyasada zaten yerlesik
oyunculara bu yeni oyuncularin da katilmasiyla

Biitce — Gelir Biitce — Gider Enflasyon

(Milyar USD) (Milyar USD) (%)

BAE 57,7 71,9 1,21

Katar 42,5 28,5 - 4,87

Bahreyn 46,3 6,5 2,79

Tablo - 8: Ana Kategorilerin Sektor icindeki Paylari (Kérfez Bélgesi)

Toplam Sektor

tam anlam|.y|a “Ve‘kmek gslanm agzinda” seklinde Kategori icindeki Payi
tanimlayabilecegimiz bir durum olustu. Bu

ortamda karli cikan isverenler gibi gézikGyor. Binalar (Endiistriyel Projeler dahil) %67
Ama maliyetlerdeki bu azalmalarin kalite agisindan Enerji %19

nasil etkileri olacagini zaman gosterecek.
Altyapi %14

Yakin dénemde Suudi Arabistan, Katar ve
B.A.E.'nin insaat sektoriinde daha da ¢n plana
clkacaklarr ongoérilmektedir. Bliyumenin dnemli
etmenlerinden bir tanesi de altyapi projelerine
onemli dlctide finansmanin desteginin saglanmasi
olacaktir. Uzmanlar, petrol fiyatlarindaki artis
trendinin bolge ekonomilerine guven telkin
edecegine inaniyorlar. Bu konu sektér agisindan
bakildiginda hiukimetlerin saglik, egitim, enerji,
konut ve altyapi gibi alanlarda yeniden kesenin
agzini acacagini, ve butgeler Uzerindeki baskinin
biraz olsun rahatlayacagini gosteriyor. Gene

de bu sefer isverenlerin daha ihtiyatl sekilde
hareket ettiklerini séylemek mumkun. Kararlarin
daha yavas alindigi ve uygulandigi bir déneme
giriyoruz.
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Ulke Degerlendirmeleri

Ulke Degerlendirmeleri” béliminde bolgede 6n
plana ¢ikan g Ulkenin (Suudi Arabistan, Katar ve
B.A.E) detayli degerlendiriimesi yapiimistir.

Suudi Arabistan

Suudi Arabistan, kuskusuz Korfez Bolgesi'nin
nufus ve ekonomi agisindan en buyuk ve lider
Ulkesi (6 Ulke arasinda toplam nufusun %68'i;
toplam GSMH'nin %53'0). Ayrica dunya petrol
rezervlerinin %20'sine sahip ve dinyanin en buyuk
petrol ihracatcisi konumunda. Hizla buylyen Suudi
Avrabistan insaat pazari performansi ve potansiyeli
ile tim dikkatleri Gzerinde topluyor. 1999 yilindaki
kisa dénemli yavaslamanin ardindan sektér

her sene blylme kaydetti. 2000 — 2009 yillari
arasindaki ortalama blyume orani ise %4,4 olarak
gerceklesti. Ayni ddonemde GSMH'nin ortalama
blyumesinin ise %3,4 oldugu dikkate alindiginda
insaat sektériiniin ekonominin genelinden daha
ylksek oranda blyudugunu gérmekteyiz. Sektoriin
2000 - 2008 yillari arasinda ekonomiye katkisi
ortalama %6,8 iken, her ne kadar blyume orani
2009 yilinda %3,9a gerilemis olsa da, ekonominin
sadece %0, 15 blyumesi sebebiyle bu rakam
%7,2'ye ciktl. Kriz ddneminde Suudi Arabistan’da
askiya alinan taahhut projelerinin orani sadece %3.
Bu durum, islerin hiz kesmediginin bir gostergesi.

« Insaat Sektorundn Yillik Blyime Orani (2009):
4,7%

« Insaat Sektorunin Yillik Blyime Orani (2010):
6,4% (tahmin)

ihale streclerinin uzamasi ve revize tekliflerin
alinmasi nedeniyle aslinda biyime bir nebze
dizginleniyor diyebiliriz. Gene de %20'sinden
fazlasi uygulama asamasinda olan ve degeri

722 milyar dolar tutarindaki yaklasik 700 proje
ile Suudi Arabistan ilerisi icin de Umit vadediyor.
2010 ve 2011 yillari igin Ulkede sirasiyla 64 ve 86
Milyar dolarlik yeni kontratlarin sonuclanacagi
ongérullyor.

Ndfus artis hizi %1,55 olan Ulkede 2015'e

kadar 1,5 milyon yeni konut ihtiyaci olusacagi
4ngorultyor. Ozellikle konut agigi bir cok projenin
tetikleyicisi olacak. Ote yandan 2009 yilinda
sektore saglanan banka kredilerindeki kayda deger
daralma (%17,7) 2010 yilinda tekrar artis trendine
girerek toparlandi. Bu gosterge de sektorde
iyimserlik rizgarlarini kuvvetlendiren rakamlar
arasinda.

Birlesik Arap Emirlikleri

5 milyonu bulan nufusu ile bélgenin Suudi
Arabistan’dan sonra en kalabalik ikinci Ulkesi ve
ikinci byuk ekonomisi olan BAE ve insaat sektorl
icin son dénem oldukca zor gecti. Kriz dncesi
bolgenin “en populer” Ulkesi olan BAE, krizden
de en ciddi sekilde etkilenen bolge Ulkesi oldu.

Bu durum gayrimenkul fiyatlar Gzerinde de buyuk
baski olusturdu. Nitekim BAE alti Ulke arasinda
bltcesinde harcamalarin gelirleri astigi tek ulke
olarak da goze carpiyor. Emirliklerin “marka”si
konumundaki Dubai'nin dalgalanan emlak talebi
ve spekulatorlerin yorumlari ile iyice agilmis olan
catlak 2008 yilinin dérdincl ceyreginde, fiyatlarin
keskin bir sekilde %25 azalarak kendini gostermesi
ile sekil bulmustur. Mulk degerlerinin azalmasi

ve yatinmcilardan gelecek ¢demelerin gecikmesi
mUteahhitler tarafindan kendi nakit akimlari
anlaminda azalmaya sebep olmustur. Bu déntsim,
bircok mUteahhitin projelerini ertelemesine,
durdurmasina ve ¢demelerin gecikmesine,
kesintilerin olmasina sebebiyet vermistir. Askiya
alinan insaat projeleri ise toplam projelerin
%39'unu olusturmaktadir.



Dubai ylkUmldluklerini yerine getirmek icin
gereken nakdi bulmakta zorlaninca, Birlesik Arap
Emirlikleri hukumeti, piyasayi destekleme amacli
bircok politikay tanitarak proaktif bir sekilde
hareket etmistir. Hikimet 30 milyar Amerikan
Dolari'na yakin bir tutari banka sistemlerini
destekleyerek, bunun icindeki 10 milyar
Amerikan Dolari'ni da borclarla mlicadele eden
ve finansal yukumlultkler altinda olan firmalari
destekleme amaclh kullanmaktadir. Ek olarak;
yaklasik 10 milyar dolarlik elektrik santrali, atik su
kanalllari, su aritma tesisleri gibi altyapi varliklarini
hedefleyen kamu sektoriine harcama yapilacagi
duyurulmustur. (Subat 2009°da 20 milyar dolar
tutarinda (GSMH'nin yaklasik %10"u) bir tahvil
programi devreye alinmistir. Bu srecte BAE
Merkez Bankasi ve Abu-Dabi bankalari en fazla
satin alimi yapanlardi. Aralik 2009°da Dubai; Abu
Dabi Emirligi'nden 10 milyar dolar borg alarak
finansman ihtiyacini karsilamaya calistr.)

Abu Dabi mercek altina alindiginda ise daha
iyimser soylemlerde bulunmak mimkun.
Ortadogu ve Kuzey Afrika bolgesinde, yatinmcilar
tarafindan gayrimenkul pazarinda en guglu
performansi sergiledigi gorilen Abu Dabi, Birlesik
Arap Emirlikleri'nin baskentidir. Abu Dabi’deki
gayrimenkul piyasasi nufusu 2007 yili sonunda,
930.000 iken sadece 180.000 Unite kentsel
planlama kurulu tarafindan kullanilir hale gelmistir.
Abu Dabi ekonomisinin enerji sektériinden dnemli
oOlclide etkilenmeye devam edecek olmasi ile
beraber, kamudaki biytme, kuruluslar ve hizmet
sektorundeki istihdam artisi pazar buyddukece

ofis alanlarina talebin de artmasina sebep
olacaktir. Artan nufus ve turizm, gayrimenkul

ve emlak piyasasindaki buylmenin talebine
6nayak olmaktadir. Sanayi sektord, liman alaninin
genislemesi ve yeni lokasyonuna yerlesmesi ve
sanayi bolgesinin yeni liman alanina yakin bir yere
kurulmast ile blyuyecektir. Abu Dabi'ye hem is icin
hem de seyahat amacli gelecek misafir sayisindaki
beklenen blylme otel odalarina olan ihtiyaci
artirmaktadir.

Onemli insaat projeleri: Abu Dabi Uluslararasi
Havalimani genisletilmesi, tek tarafli aliminyum
aritma tesisi, Abu Dabi merkezi is bolge kuleleri,
Formula-1 pisti, Saadiyat ve Reem Adalari'ndan
olusmaktadir. “2030 Abu Dabi Plani”, Kentsel Yapi
Cercevesi Plani, Abu Dabi icin simdiki ve gelecek
kalkinma ihtiyaclarin tasarlanmasina, planlanan
kltdr ve yeni gelisimler icin guclu yol gosterici
ilklerin belirlenmesine yardimcr olmaktadir.

Abu Dabi metropolu icin blyime beklentisi,
Kentsel Yapi Cercevesi'nde, yeni projelere gore
ayarlanmaktadir. Dubai Ticaret ve EndUstri
Odasi'nin 2010 yilinda hazirladigi calismaya goére
insaat sektort %10,7 pay ile tlke ekonomisinde
ikinci sirada yer aliyor.

Katar

Katar dlnya gaz rezervlerinin %14'(ine sahip

(5 trilyon kubik metre) ve bu alanda dunya
Ggunclsudur. Dunyanin lider sivilastinimis dogal
gaz (LNG) ureticisi olma hedefine ulasabilmek icin
hidrokarbon yatirimlari ve ilgili altyapi insaatlari icin
60 milyar dolardan daha fazla bir yatirm yapmayi
planlamaktadir. Katar'in halihazirda ekonomisinin
%50'sinden fazlasi gaz ve petrol Uzerine kuruludur.
Bu ikilinin ihracattaki pay! ise %85 civarindadir.
Ekonomisi buyUklik acisindan bolgede 6 ulke
arasinda 4.sirada yer alan ve ntfusu oldukga kiguk
olan Katar'da nispeten daha klguk ama buyuk bir
hizla gelisen bir insaat sektort s6z konusu. Nitekim
sektor 2009 yilini %48 gibi rekor bir blyime

ile kapatti. Katar'daki insaat pazarinin ilerleme
kaydetmesi ntfusun hizl artigi, kisi basina disen
GSMH'nIn ¢ok yuksek olmasi ve verimli petrol
kaynaklarininin hizli endustriyel bayumeye yol
acmasinin sonucudur.
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Katar ile ilgili bir ilgi ¢ekici unsur da 2009 yilinda
kaydettigi %9,5 oranindaki gipta edilen blylime
performansidir. Ulkede daha énceki yillarda cifte
basamakli blytme rakamlarina alisik olunsa

da; kuresel kriz ortaminda bu dikkate deger bir
rakamdir ve 2009 ncesine gore de dnemli bir
dlsUs s6z konusu degildir.

Elektrik sikintisina bagli olarak, Katar elektrik
uretimi yatinmini artirmayi planlamaktadir. Bu
slrecin bir parcasi olarak, Ulkedeki farkli Uretici
kapasite kaynaklarinin nukleer gti¢ anlaminda
arastinlmasini ve karbondioksit emisyonunu
gelistirmeyi planlamaktadir.

Altyapi tasinmasl, son zamanlardaki yatirimlara
fayda saglamistir. Ornek olarak, Katar diinyanin en
uzun liman gecidini yapmaktadir, bu gecit Katar'i
bolgenin bir diger ulkesi Bahreyn'e direkt baglayan
gecici kopru olarak dort gidisli otoyol ve hizli strts
yolcularricin yUk tren yollarini icermektedir.

Ticari sektor, htkimetin petrol olmayan ve gaz
sektoriindeki bUytime girisimlerini tecriibe etmistir.
Bu cabalarda, ticari mallar Gzerindeki talebi, otelleri
ve diger is iliskilerinin altyapilarini olusturmaktadir.
2022 Yili FiFA Dunya Futbol Sampiyonasi icin ev
sahipligi yarismasinda ipi goégusleyen tlke olarak
Katar'in onunde gerceklestirilecek ¢ok daha

bayuk élcekli spor tesisleri ve altyapr yatirimlari yer
almaktadir.

Diger Ulkeler

.
!

—

Kuveyt

Korfez Savasl’'nin travmasini geride birakan Kuveyt
hizla gelisen bir Ulke ve bolgenin Gglncu buyuk
ekonomisi konumunda. Ancak Kuveyt, 2009 yilini
%4,6 dolayinda bir ktigtlme ile kapatti. Kuveyt,
tipki komsusu Suudi Arabistan gibi dunya petrol
rezervlerinde cok énemli bir yere sahip (%9).

Tum ihracat gelirlerinin %95'i petrole dayali ve
GSMH'nin neredeyse yarisi bu sektérden olusuyor.
Bolgedeki diger Ulkeler ile kiyaslandiginda “dogal
enerji kaynaklarina dayali ekonomiden daha

cesitli bir ekonomiye gecis” surecinde Ulkenin
biraz daha yavas hareket ettigini gormekteyiz.
Buna karsilik 2009 yilinda, hukimet séz konusu
cesitliligi yakalamak ve petrol bagimlisi yapiya

bir son vermek adina 5 yillik ve toplam 140

milyar dolar tutarinda bir ekonomik gelisim plani
paketini onayladi. Kuveyt'te insaat sektoru ise
2009 yilini %3 blylme orani ile geride birakti ve
aciklanan paketin devreye alinmasi kuskusuz insaat
sektérunde énemli bir canlanmayi da tetikleyecek.

Bahreyn

Bahreyn, hem nifus hem de ekonomi agisindan
bolgenin en kucuk ulkesi. Bir ada Ulkesi olan
Bahreyn, Suudi Arabistan’a bir kopri gecisi ile
baglanmis durumda. Ulkeyi Katar'a baglayacak
olan benzer bir “mega proje” ise halen devam
ediyor. Diger Ulkeler ile kiyaslandiginda petrolin
ekonomideki agirligi kismen daha az olarak
gozUlkse de (iliskili sektorler disarida tutuldugunda
GSMH icindeki payr %11); halen ihracatin

onemli bir kismi (>%60) petrole dayali. Buna
ragmen oldukca yenilikci adimlar da atilmakta.
Ornegin Bahreyn, 2006 yilinda ABD ile bir Serbest
Ticaret Anlasmasl imzalayarak bolgede bir ilki
gerceklestirdi. Ayrica islami bankacilik, aliminyum
gibi farkli sektorler de én plana ¢ikiyor. GSMH
2009 yilinda %3,1 buyume kaydederken, Ulkenin
insaat sektoru icin 2009 oldukga duragan bir
seneydi. Buylme yalnizca %1 olarak gerceklesti.



Umman

Dogal zenginlikleri komsulari ile kiyaslandiginda
cok daha mitevazi olan Umman, son dénemlerde
blyUk bir gelisme kaydetti. 2009 yilini, %2'lik bir
bUylme ile kapatan Umman; mevcut rezervlerinin
nispeten daha az olmasi ve de hizla tikenmesi
nedeniyle, bolgedeki diger Ulkeler gibi ekonomisi
blyUk olclide petrole dayanmasi sonucu ¢ikis
noktasi olarak turizm gibi farkli sektorlere
yonelmeye basladi. Bolgenin nufus olarak Gglncu
blyUk Ulkesi olmasina karsin ekonomi olarak
besinci sirada yer alan ulkede, ézellikle ulastirma ve
altyapi projeleri 6n plana ¢ikiyor.

Kérfez'de is yapmak: Hem zor, hem kolay...

Korfez Ulkeleriyle ikili ticari iliskilerimiz her gegen
gun artmaktadir. Hen(z ticaret anlasmamiz olmasa
da, bu Ulkelerin hepsiyle “Yatirimlarin Karsilikli
Tesviki ve Korunmasi ile Cifte Vergilendirmeyi
Onleme Anlasmalar”’miz bulunmaktadir.
MuUteahhitlik hizmetleri bu bolgedeki tlkelere
yapllan ihracatta en 6nemli kalem olarak ortaya
¢lkmaktadir. 2000'li yillarin ortasindan itibaren
Korfez Ulkeleri'nin yurtdisi miteahhitlik hizmetleri
icerisindeki payi ikiye katlandi. Daha on sene énce
%>5'in altindaki pay bugln %20'nin Uzerinde
seyrediyor. Bir yavaslama dogal olarak s6z konusu
olsa da kriz déneminde Turk muteahhitleri igin
Korfez Bolgesi adeta bir can simidi oldu. Ancak
bu bolgede is yapmak cok da kolay degil.
Gelismekte olan piyasalarda dogal olarak risk de
daha yUksek. Piyasa verilerine glivenmek zor ve
hersey oldukca hizli degismekte. Ayrica rekabet de
gittikce ariyor. Dinyada en buyuk insaat firmalari
siralamasinda Turkiye'den daha fazla firma ile
temsil edilen tek Ulke Cin. Cogumuz halen Cin'i
yalnizca tekstil ve Gretim sektorlerinde bir rakip
olarak konumlandirmakta. Oysa Cin, mUteahhitlik
hizmetlerinde de 6nemli bir rakip ve bolgedeki
agirhgr glinden gune artiyor. Benzer sekilde Gliney
Kore firmalari da pazarda oldukga aktif. Ayrica
dunyanin blyuk insaat devleri ve markalari bu
pazara hakim konumdalar.

Fiyatlandirma énemli olmakla birlikte bu
cografyada “is kapabilmek ve yapabilmek” adina
tek belirleyici degil. Degisen yasalar! iyi takip
edebilmek, hikimetlerle kurulan saglam iliskiler,
ustlenilmis olan projeleri basari ile tamamlamis
olmak, guclu bir istihbarat agi, yerel oyuncular

ve dlnya devleri basta olmak Uzere baskalari ile
de isbirligi firsatlarini degerlendirmek ve belirli bir
olcegi yakalamis olmak gibi bir cok farkli etken var.

iptal edilen, geciken, yarim kalan projeler
nedeniyle Turk muteahhitlik firmalari da dogrudan
olumsuz etkilenmistir. Alacaklarini tahsilatta
buyuk zorluklar s6z konusudur. Tahkim sureci ise
belirsizliklerle doludur. Turk firmalarinin bolgede
karsilastig zorluklar “Kriz" ve “Rekabet” ile sinirli
degil. Oncelikle Anglo-Sakson veya Kita Avrupas|
Hukuku'nun bu boélgede gegerli olan yasalar ile
hic 6rtismedigini de dikkate almak sart. Ustelik
mevzuat ve yasalarin boylesine hizli degistigi

bir baska pazarin var olmadigini séyleyebiliriz.

Bu yuzden vergi, finans ve hukuk alanlarinda
profesyonellerden destek almak, gelismeleri strekli
takip etmek ve yeni bir ihaleye girme asamasinda
daha onceki projelerdeki kosullarina itimat
etmemek gerekiyor. Teklif ve Kontrat Yonetimi
slrecleri her zamankinden daha buyutk hassasiyet
kazaniyor.

Diger hassasiyet arz eden konular arasinda ise
gittikce 6n plana ¢ikan ve kontratlara da yansiyan
“strdurulebilirlik” konusu, vize ve calisma izinlerinin
kisa sUreli olusu, katr kalite kontrol standartlari ve
uygulamalari, stirGict ehliyet temininin zorlugu,
muteahhitlik karnesi ¢ikartma zorlugu, esnek
olmayan kontrat kosullari, Tirk bankalarinin ve
finans kuruluslarinin bolgedeki yetersiz temsili,
yogun burokrasi, gumrik islemlerinde yasanan
aksamalar, sertifikasyon ve bolgede hi¢ musavirlik
firmamizin olmamasi sayilabilir.
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Tablo - 9: Tirk Miteahhitlik Firmalarinin Kérfez Ulkelerinde Ustlendikleri Projeler
(2000-2009) 1000 TL

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2009 Toplam
BAE 49.368 51.591 277.311 1.307.036 880.691 1.234.735 2.158.726 666.927 6.626.385
Bahreyn 1.002 140.000 140.000 281.002
Katar 11.581 27.609 2.572 129.992 451.118 2.042.737 1.352.663 798.745 1.159.168 5.976.185
Kuveyt 29.392 103.815 217.278 350.485
S.Arabistan 118.724 259.476 286.941 910.896 1.681.154 781.479 919.862 4.958.532
Umman 33.394 50.000 161.008 208.154 27.315 74.370 997.955 394.780 982.396 2.929.372

Toplam Y.digi | 1.008.628 | 2.393.550 | 1.700.000 | 3.500.000 | 6.500.000 | 9.800.000 | 15.966.106 | 19.495.475 | 23.685.231 | 18.781.924 | 102.806.914

Aciklamalar: Tutarlar, o yil icerisinde Ustlenilen yeni proje bedellerinin toplamidir.
Kaynak: DTM / TMB

Calisanlar s6z konusu oldugunda ise belki de ayri Mevzuat ve Vergi Rejimi

bir parantez agmak gerekiyor: Baska Ulkelerden Firmalarimiz agisindan is yapilan Ulkenin yasal
Korfez'e gelen/getirilen daha ucuz is glicu gercevesi, vergi rejimi ve muhasebe mevzuati ilk
karsisinda rekabetci olabilme, “Suudilestirme” degerlendiriimesi gereken konularin basinda yer
(Saudization), “Katarlilastirma” (Qatarization) gibi aliyor. Bu bolimde konuya iliskin pratik bir referans
isimlendirebilecegimiz ve temelinde Korfez'deki noktasi olarak kullanabileceginiz bilgileri sizlerle
baskin yabanci is gucu karsisinda hukumetlerin paylasmak istedik.

kendi yurttaslarina is glivencesi saglamasina
yonelik korumaci politikalar ve istihdam edilen
vatandaslarimizin nasil bir Sosyal Guvenlik
Mevzuati cercevesinde ele alinacaklari gibi zorluklar
bu alanda goézimuze carpmaktadir.

Son yillarda daha iyiye giden bir gidis olsa

da, Turk firmalarinin yasadigi bir baska

zorluk ise “markalasabilmek”. Cogu zaman
mUteahhitlerimizin altytklenici kimligi nedeniyle bu
stire¢ cok hizla ilerlemiyor.

Tum bu zorluklara ragmen 2000 — 2009 yillari
arasindaki 10 senelik donemde Tirk muteahhitleri
bolgede 21 Milyar Dolar't asan ve tum yurtdisi
projelerinin beste birine denk gelen bir hacim
yakalamis durumdadir. Bu hacmin buyuk kismi g
llkeden (sirasiyla BAE, Katar ve Suudi Arabistan)
kaynaklaniyor olmakla birlikte, Umman pazari

da son donemde gosterdigi gelisim ile dikkat
cekmektedir.
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Tablo — 11: Kérfezde Is Yapilan Ulkeler

Ulke is yapan firma sayisi

BAE 6
Suudi Arabistan 6
Katar 5
Umman 5
Kuveyt 1
Bahreyn -

Tablo - 12: Kérfezde Is Yapan Sirketler

Firma Ulke Sayis

Tekfen 5
STFA 4
TAV 3
Yiiksel 3

Aciklama: ik 4 Firma ile ilgili durum paylagiimistir.

Ankete Katilan Firmalar Acisindan Korfez
Bolgesi

Agirlikli olarak bolgedeki 6 Ulkeden 4 tanesine
yogunlasilmis durumda. En buyuk iki pazar olan
BAE ve Suudi Arabistan Turk firmalarinca da en
cok tercih edilen Ulkeler olarak dikkat cekiyor.
Bu iki Ulkeyi dogalgaz zengini Katar ve ulastirma,
altyapi gibi alanlarda yatinmlarina hiz veren
Umman izliyor. Kuveyt'in katilimcilar arasinda cok
yogunlasilan bir ulke olmadigini gérmekteyiz.
Bolgenin en kuguk Ulkesi olan Bahreyn'de
katilimailar arasinda faaliyet gosteren firma
bulunmuyor.

28 katilimci firma arasinda sadece on tanesi

Kérfez Ulkesi'nde aktif ve bir taneden fazla Korfez
Ulkesi'nde faaliyet gosteren firma sayisi ise yalnizca
dort. Bolgede en aktif firma olarak bes farkli Korfez
ulkesinde faaliyet gosteren Tekfen gdze carpiyor.
Tekfen'i dort Ulke ile STFA ve Ucer Ulke ile TAV ve
Yuksel izliyorlar.



IV. Katilimci

firmalarin profilleri

Turkiye'nin insaat Liderleri 2010*

Sira Firma Merkez Kurulus Yili
1 STFA INSAAT GRUBU ISTANBUL 1938
2 DOGUS INSAAT VE TICARET A.S. ISTANBUL 1950
3 KONTEK INSAAT SANAYI VE TICARET LTD. STI. ISTANBUL 1955
4 TEKFEN INSAAT VE TESISAT A.S. ISTANBUL 1956
5 TISAN INSAAT VE SANAYI A.S. KONYA 1958
6 GAMA HOLDING A.S. / TAAHHUT GRUBU ANKARA 1959
7 DUMANKAYA INSAAT SANAYI VE TICARET A.S. ISTANBUL 1963
8 | YUKSEL INSAAT AS. ANKARA 1963
9 ENKA INSAAT VE SANAYI A S. ISTANBUL 1967
10 | METAG INSAAT TICARET AS. ISTANBUL 1967
11 | MESA MESKEN SANAYi A.S. / MESA GRUP ANKARA 1969
12 | TEPE INSAAT SANAYI A'S. ANKARA 1969
13 | AGE INSAAT VE TICARET AS. ANKARA 1974
14 | TERBAY INSAAT MIMARLIK MUHENDISLIK VE iZMIR 1974
TICARET LTD. STI.
15 | MAKYOL INSAAT SANAYi TURIZM VE TICARET A.S. ISTANBUL 1976
16 | KOLIN INSAAT TURIZM SANAYI VE TICARET AS. ANKARA 1977
17 | OZTAS INSAAT INSAAT MALZEMELERI TICARET A.S ANKARA 1979
18 | ERKEM INSAAT SANAYI VE TICARET A S. ANKARA 1980
19 | ICICTAS INSAAT SANAYI VE TICARET A'S. ANKARA 1980
20 | OZALTIN INSAAT, TICARET VE SANAYI A.S. ANKARA 1984
21 | ESER TAAHHUT VE SANAYI AS. ANKARA 1986
22 | CENGIZ INSAAT SANAYI VE TICARET AS. ISTANBUL 1987
23 | DORGCE PREFABRIK YAPI VE INSAAT SANAYI TICARET |  ANKARA 1989
AS.
24 | TML INSAAT SANAYI TICARET VE TURIZM A'S. ISTANBUL 1992
25 OZGUN INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET LTD. | ISTANBUL 1993
STI.
26 | REC ULUSLARARASI INSAAT YATIRIM SANAYI VE ANKARA 1993
TICARET AS.
27 | SEMBOL INSAAT VE YATIRIM A S ISTANBUL 2000
28 | TAV TEPE AKFEN YATIRIM INSAAT VE ISLETME A.S. ISTANBUL 2003

*Kurulus yilina gére siralanmistir.

Katilimai firmalarin merkezleri genel olarak

iki sehrimizde yogunlasmaktadir. istanbul ve
Ankara 13’er sirket ile “sektortin baskentleri”
konumunda. Konya ve izmir'in de birer firma ile
listede yer bulduklari gézlemleniyor. Bu sonuglar
ekonominin merkezi olarak niteleyebilecegimiz
Istanbul ve kamu yatimmlarinin adresi ve
Ulkemizin baskenti olan Ankara agisindan sasirtici
degil. Bu iki sehirden listemize girmis firmalari
degerlendirdigimizde ise en dikkat ¢ekici unsur
Istanbul merkezli firmalarimizin Ankara merkezi
firmalarmiza kiyaslandiginda, ustlendikleri yurtdisi
mUteahhitlik projelerinin yurtici projelere gore
daha agir basiyor olmasi. Bununla birlikte koklu
bir insaat kultiru ve gelenegine sahip Ankara'nin
sadece kamu alaninda ve Turkiye'de degil, 6zel
sektorde ve yurtdisinda da oldukca aktif oldugunu
gormekteyiz.
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Kurulug/Faaliyete Gegis Yili

10 Sirketlerin kurulus yillarina baktigimizda ise, bir
firmamiz disinda 1950 ve sonrasinda kurulmus
olan firmalar karsimiza ¢ikiyor. Dikkat cekici

m Sirket Sayisi olan 1990 yilinda sonraki 20 senelik zaman

6 6 6
5 diliminde kurulan ve belirli bir hacme ulasan
firma sayisinin sadece 5 firma ile sinirli olmasi.
3 Bir dnceki 20 senelik strede 13 firma kurulmus
2 oldugu dustnulirse bu sayinin oldukga az
oldugunu soyleyebiliriz. Bunun en buyik sebebi
l artan kuresel rekabet ve gittikce daha blyuk

] ; ; ] capta ve kompleksitede projelerin ortaya ¢ikmasi.
1§:Je:ie 19611970 1971-1980  1981-1990  1991-2000 igﬁ?aZT Bir yandan kuresel anlamda firsatlarin sayisi ve

cesitliligi artarken, bir yandan da hem daha zor
projeler; hem de daha fazla Ulkeden daha fazla
sirket ile rekabet etmek gerekiyor. Bu nedenle

yeni bir sirket kurmak, onu buyutmek, basarili
kilmak ve yasatmak daha da guclesiyor. Ust

duzey iliskiler gelistirmek, sektorde uzmanlik ve
tecrlibe kazanmak, ihalelerde yeterlilik alabilmek,
finansman saglamak, sifirdan bir is glict ve makine
parki kurmak, altyUklenici ve is ortaklari ile calisma
platformunu yakalamak hic de kolay degil.

O = N W b U O N 00 W
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Tablo — 14: Calisan Sayilari

Sira No Firma

2009 Yih Ortalama

2008 Yili Ortalama Degisim (%)

1 ENKA 25.292 39.970 -37%
2 GAMA 12.602 14.070 -10%
3 TEKFEN 8.606 11.605 -26%
4 REC-RONESANS 7.500 4.500 67%
5 YUKSEL 6.338 7.957 -20%
6 ESER 4.000 3.500 14%
7 MAKYOL 4.000 3.500 14%
8 STFA 4.000 3.750 7%
9 TAV 3.749 6.769 -45%
10 DOGUS 3.204 2.860 12%
11 T™ML 2.600 2.100 24%
12 | KOLIN 2.458 1.919 28%
13 | METAG 1.491 1.608 7%
14 | MESA 1.316 1.210 9%
15 | KONTEKI 1.265 405 212%
16 | SEMBOL 1.215 2.155 -44%
17 OZTAS 1.200 1.200 0%
18 | OZGUN 1.033 646 60%
19 CENGIZ 991 597 66%
20 | OZALTIN 872 1.008 -13%
21 ICICTAS 858 553 55%
22 | TEPE 474 492 -4%
23 | AGE 418 776 -46%
24 | TERBAY 317 311 2%
25 DUMANKAYA 291 230 27%
26 | DORCE 183 276 -34%
27 ERKEM 122 101 21%
28 | TISAN 49 35 40%
TOPLAM 96.444 114.103 -15%

Aciklama: Firmalarin beyan ettikleri rakamlar temel alinmistir. ilgili yila ait ortalama toplam calisan
sayilaridir. Rakamlara taseronlar dahil edilmemistir.

istihdamin Diismani: Ekonomik Kriz

Arastirmamizin carpici ve aslinda beklenen
sonuclarindan bir tanesi de firmalarin ortalama
calisan sayilarina iliskindir. 2009 yilinda firmalarin
ortalama toplam istihdami %15 duzeyinde
azalmistir. Her ne kadar istihdami artan firmalarin
sayisi, azalan firmalarinkilere gére daha cok

olsa da 0Ozellikle ilk Ug siradaki toplam kigllme
bile yaklasik 115.000 kisilik sayinin 95.000°ler
civarina dustsuna agiklamaktadir. Calisan sayisini
baz alan siralamada en énde gelen firmalarin
hepsi portfoylerinde dnemli diizeyde yurtdisi
projeler yuklenmis firmalardir. DUnyadaki kriz
burada etkisini acikca belli etmektedir. Ancak tim
bunlara ragmen calisan sayisini arttirmis firmalar
da bulunmaktadir. TaahhUt projeleri arasinda
onemli dlcude yillara sari proje olmasi ve bu
projelerin krizden daha dnce kontrata baglanmis
olmakla birlikte calisan sayilarindaki “dip”lerin;
proje planlari dogrultusunda 2009 yilina isabet
ediyor olmasi da degerlendirme yapilirken dikkate
alinmalidir.
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Tablo — 15: Faaliyet Gosterilen Alanlar Bina projeleri acik ara 6nde

SiraNo  Faaliyet Alani (Kategori) Faaliyet Gosteren Firma Sayisl Arastirmamiza gore firmalar icin en populer ve
1 Bina 25 vazgecilmez alan “Bina” insaati. Katilimcailardan
7 Endlstriyel 20 neredeyse hepsi bina insaati yapiyor. Hatta 6
3 Ulasim 20 tanesi sadece binaya odaklanmis durumda. “Bina”
oldukga genis bir segment ve bu segmentin en
4 Altyapi 13 populer halkasi olan “Konut” insaatinin tilkemizde
5 Diger 5 son 10 yila damgasini vurdugunu distntrsek

ve de yurtdisinda Turk muteahhitlerinin faaliyet
gosterdigi ulkelerin de bu alanda gelisimlerini
strduren cografyalar olduklar dikkate alinirsa

Aciklama: "Diger", imalat, montaj, mihendislik, musavirlik, celik konstriksiyon v.b alanlari kapsamaktadir.

Sekil — 2: Faaliyet Gosterilen Alanlarin Cesitliligi bu sonucun beklenen bir sonug oldugu ortaya
cikmaktadir.
m Bina-Endustriyel-Ulagim- ;
Altyapi Ote yandan, 11 firma Bina-EndUstriyel-Ulagim-
= Bina Altyapi alanlarinin hepsinde faaliyet gosteriyor.
28 firmadan 20 tanesinin en az 3 farkli alt
 Bina-Endustriyel-Ulagim bransta aktif oldugunu gérmekteyiz. Buradan
da gordugumuz gibi Turk sirketleri igin cesitlilik,
Bina-Endustriyel-Ulasim- portfoylerinde farkli uzmanliklari bulundurmak
Altyapr-Diger 6nem verilen bir konu. Dogal olarak bunu
® Bina-Ulasim gerceklestirmek ¢ok da kolay degil. Belli bir

Olcege ulasmis olmak bunu saglayabilmek icin
adeta bir dnkosul. Katilimai firmalarin profillerine
baktigimizda, cirolari ve calisan sayilari yiksek
firmalarin farkli alanlarda insaat projeleri
yUruttUklerini gérmekteyiz.

Bina-Endustriyel-Diger(Celik
Konst.,imalat Montaj)

m Ulasim-Altyapi

Endustriyel-Ulasim

Anavatan: Libya

Dogal olarak en ¢ok is yapilan ulke Turkiye. Ancak
Endustriyel-Ulasim-Altyapi arastirmamiza katilan 28 firmadan dortte birinden
fazlasi mevcut durumda Ulkemizde proje yapmiyor.
Turkiye'de is yapan firma sayisi 19. Ancak esas
carpici olan Libya'da is yapan firmalarimizin sayis:
18!

Bina-Endustriyel

Libya, acisiyla tathisiyla Turk muteahhitlik sektoru
icin cok sey ifade etmektedir. 1970’lerde ilk
buyuk capli yurtdisi projeler gindeme geldiginde
pusula Libya'yi isaret etmekteydi. Bugiin de

Libya firmalarimiz icin énemli bir pazar. Diger
ulkelere baktigimizda tum ana pazarlarda sayilari
ortalama 4 — 6 civarinda Turk firmasinin faaliyet
gosterdigini gormekteyiz. Ortadogu/Korfez, Turki
Cumhuriyetler ve Kuzey Afrika en aktif oldugumuz
bolgeler.
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Asya Kitasi: Irak, B.A.E., Umman, Suudi Arabistan,  Sekil — 3: Firmalarin En Cok Tercih Ettigi Ulkeler
Urduin, Afganistan, Turkmenistan, Katar, Kuveyt,

Pakistan, Ozbekistan

. . . . Tarki
Afrika Kitasi: Libya, Nijerya, Nijer, Fas, Sudan, lur ve
Burundi, Cibuti, Cezayir, Misir, Tunus m Libya

Suudi Arabistan
Avrupa Kitasi: Azerbaycan, Makedonya, Polonya,

. . . Kazakistan
Bulgaristan, Hirvatistan, Kazakistan, Rusya,
Arnavutluk, Kosova, Romanya, Turkiye, irlanda, m Azerbaycan
Sirbistan, Gurcistan, Beyaz Rusya, Almanya, BAE
Ukrayna = Umman
m Katar
m Rusya

Firmalar faaliyet gosterdikleri tlke sayisina gore = Ceravir
siralandiginda ilk 5'te sirasiyla 11 Ulke ile Tekfen, y
9'ar farkli (ilke ile Yiksel insaat ve ENKA ve 8'er
degisik Ulke ile de STFA ve TAV yer almakta.

5 firma ise yalnizca tek bir Ulkede faaliyet
gostermekte.
Sekil — 4: Firmalarin faaliyet gosterdigi tlke sayisi

12

10

8

6

4

2

0

E £ 2 z3 93 o8 yw 28 3 Eg ez E 3z 2 & z

DUMANKAYA
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Tablo - 16: Yurtici — Yurtdisi Dagilimi Gelirler acisindan da yurtdisi biiyilkk 6nem

tasiyor
Toplam Taahhiit Cirosunda Yurtdisi Payi Sirket Sayisi
Yurtdisi Agirlikli Calisan Firmalar 2009 2008 Turk firmalarinin bircogu icin yurtdisi énemli bir
~% 95 9 - kazang ka'p|5|. 27 firmanin Ugte biri 2009"y||I|
taahhut cirolarinin neredeyse tamamini Turkiye
% 80 =95 4 6 disinda kazanmis. Toplam 13 firmanin yurtdisi
Yurtici Agirlikli Calisan Firmalar taahhut gelirlerinin toplam taahhut gelirlerine
. orani %80 veya daha ylksek bir oranda. Bu da
%530 3 > katilimailarin yarisina denk geliyor.
<%5 6 4
Diger Firmalar c s Turk|y¢ de agirlikli is yapan f|rma|"ara bqktlg|m|zda
ise 6 firmanin neredeyse sadece Ulkemize
Toplam 27 27 odaklandigini gérmekteyiz. 2009 yilinda

taahhut cirolarinin %70'den fazlasini yurtiginde
gerceklestiren firma sayisi 9.

Tek tek sirketlere bakildiginda cirolarindaki yurtigi
- yurtdisi oranlarinin 2008 — 2009 yillari arasinda
buyuk farkliliklar géstermedigini géruyoruz.
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V. Miiteahhitlerin
penceresinden: Beklentiler &

tahminler

Ekonomik Toparlanma Ne Zaman Gerceklesecek?
Mevcut duruma ister “Kriz" diyelim, ister
“Durgunluk” seklinde tarif edelim, elbet islerin
daha iyiye gidecegi gunler de gelecek. Bu konuda
taahhut firmalari da hemfikir. Ancak zamanlama
konusunda farkli gorusler mevcut. Ekonominin
kendine gelecegi zaman olarak 2010 yilinin ikinci
yarisini adresleyen katilimcilar toplamin sadece
1/5'ini olusturuyor. 2011in geneline baktigimizda
firmalarin yarisindan fazlasinin iyilesmeyi
bekledigini gormekteyiz. Aslinda en carpic

sonu¢ her dort firmadan bir tanesinin umutlarini
bir baska bahara ¢teleyip 2012 yilindan 6nce
ciddi bir toparlanma beklemiyor olmalari. Bu da
ortada oldukga temkinli bir tablonun yer aldigini
gosteriyor.

Calismamizin beklentilere iliskin anket bolimunde,
katiimailara en buyuk tehdit hakkinda goruslerini
de sorduk. Dokuz olasi tehditten en énemli bes
tanesini siralamalarini rica ettik. Ortaya cikan
resim Finans Ortamindaki Asiri Guvensizlik ve Bati
Dlnyasindaki Durgunlugun Devami konularinin
bu agidan en buyuk tehditler olarak algilandigini
gosteriyor.

Sekil — 10: Iyilesme Takvimi

Sekil — 9: iyilesme Takvimi

O = N W A~ U OO N 0 O O

Ekonomik Toparlanmamin Ne Zaman Ger¢eklesecek

2010'un ikinci yarisi

Tirkiye'nin ekonomik istikrarini bozmaya yonelik en 6nemli tehditler

issizlik

Kur

Enflasyonda Asiri Artis

Enflasyonda Asiri DUsUs

Jeo-Politik istikrarsizlik

Politik Belirsizlik

Petrol Fiyatlarindaki Artis

Bati DUnyasindaki Durgunlugun Devami

Finans Ortamindaki Asirt Guvensizlik

9

m Sirket Sayisi

7

2011"in birinciyarisi  2011'in ikinci yarisi 2012 ve sonrasl

B 5 En az 6nemli tehdit
4

m3

w2

B 1 En 6nemli tehdit

9 10 11 12
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Deloitte hakkinda

Denetim, vergi, yonetim danismanligi ve kurumsal
finansman hizmetlerinde dinyanin en biyk
kurulusu olan Deloitte, 140'tan fazla Ulkede,
yaklasik 170 bin personeli ile faaliyet gosteriyor.
Deloitte’un dlinya ¢apinda cirosu 26,6 milyar
dolardir.

ileri teknoloji kullanan, degisik alanlardaki

bilgi ve becerilerini bir araya getiren Deloitte,
dunya capindaki tim mdusterilerine ayni yiksek
kaliteli hizmeti sunmayi ilke edinmistir. MUsteri
portfoyindeki Ulke, dil, para birimi ve kltur
farkliliklari, kurulusun gelismekte olan pazarlardaki
liderliginin bir géstergesini olusturuyor.

Turkiye'de calismalarina 1986 yilinda baslayan,
Deloitte faaliyetlerini istanbul, Ankara ve izmir'de
1.000’e yakin calisaniyla strdUrtyor. Deloitte,
Turkiye'de denetim, vergi, yonetim danismanligs,
kurumsal finansman, kurumsal risk ve aile sirketleri
alanlarinda hizmet vermektedir.

Deloitte insaat Sektérii Kurum Deger Haritasl

Kurum

Raporumuzda ilk 10 firmayi dikkate aldigimizda,
insaat ve Gayrimenkul Sektéri'nde musterilerine
benzersiz bir hizmet yelpazesi ile destek olan
Deloitte Turkiye'nin denetim musterileri arasinda:
« Turkiye'nin en buyuk insaat firmasi

« En blyUk 5 insaat firmasindan 3 tanesi

« En blyUk 10 insaat firmasindan 5 tanesi

yer aldigini gérmekteyiz.

“Kurumsallasma yolculugu”na ¢ikan insaat
firmalari, stratejiden faaliyet modeline,
organizasyondan is slrecleri ve teknolojiye,
bagimsiz denetimden vergi danismanligina kadar
ugtan uca hizmeti, en kapsamli sekilde ve faaliyet
gosterdikleri diger Ulkelerde de alabilecekleri firma
olarak Deloitte ile calismaktadir.

Degeri

Gelirlerde
Biiytime

Karlilik Artirma
(vergi sonrasi)

Beklentiler
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Tiirkiye Miiteahhitler Birligi

hakkinda

Turkiye Muteahhitler Birligi (TMB) 1952 yilinda
Ankara‘da kurulmustur. Yaklasik 60 yillik
gecmisiyle, Turk insaat sanayisinin en eski meslek
kurulusu ve kar amaci gltmeyen sivil toplum
orgutdar.

TMB, Turk insaat-taahhUt sektorinun 6nde gelen
153 firmasini temsil etmektedir.

TMB Uyelerinin Turkiye'de faaliyette bulunan ve
200 bin kadar oldugu tahmin edilen miteahhit
sayisi icerisindeki payi oransal olarak binde
birden daha azdir. Buna karsin TMB Uyeleri
Turkiye'deki insaat taahhut islerinin %70"ini, Turk
mUteahhitlerin yurtdisindaki islerinin %90ini
gerceklestirmislerdir.

Bu firmalarin hemen timu, uluslararasi miteahhit
olarak faaliyet gostermekte, pek cogu kuresel
duzeyde taninmaktadir.

Son kirk yillik stirede TMB Uyesi firmalar, sadece
insaat ve miteahhitlik sektértinde degil, insaat
malzemeleri Uretiminden, enerji, turizm, saglik
ve ulasim sektorlerine kadar uzanan genis

bir yelpazede faaliyetlerini dinya capinda
genisletmislerdir. Ayni zamanda uluslararasi
ortakliklarda gittikce artan bir bicimde rol almak
suretiyle kuresel oyuncular olarak kapasitelerini
strekli gelistirmiglerdir.

Yurticinde ve yurtdisinda uluslararasi standartlarda
muteahhitlik hizmeti sunan TMB Uyelerinin %75
kadari turizm yatirmciligi, insaat malzemeleri
Uretimi ve muhendislik alanlarinda da faaliyet
gostermektedir.

Yurtdisi faaliyetlerine 1972'de Libya'da baslayan
Turk MUteahhitleri, aradan gecen 40 yillik surede
etkinliklerini tim dinyaya yayginlastirmislar, 2010
sonu itibariyla 4 kitadaki 83 Ulkede toplam bedeli
180 milyar ABD Dolari'na yaklasan yaklasik 5600
proje Ustlenmislerdir.

insaat sektortiniin uluslararasi diizeyde taninmis
yayinlarindan “Engineering News Record” (ENR)
dergisi tarafindan her yil bir dnceki yildaki yurtdis
mUteahhitlik geliri esas alinarak belirlenen

“Dunyanin En Blytk 225 Muteahhiti” arasinda
2005'te 14 Turk firmasi yer almisken, bu sayi
2010'da 33'e yUkselmistir. Bu sayi itibariyle Turkiye
ABD ve Cin’den sonra ikinci konumundadir. S6z
konusu 33 firma da TMB uUyeleridir.

TMB, Avrupa Uluslararasi Muteahhitler Birligi
(EIC), Avrupa Konut Yapimcilari ve insaatcilari
Birligi (UEPC), Avrupa insaat Sanayi Federasyonu
(FIEQ), Islam Ulkeleri Miiteahhitler Birligi (FCIC) ve
Dlnya Su Konseyi (WWC) olmak Uzere bes dneml
uluslararasi kurulusun Gyesidir. Ayrica Avrupa s
Ahlaki Agr Turkiye Bransi'nin (EBEN-TR) kurucu
Uyelerindendir.

TMB, yeni Uye kabulinde cok secici davranan

bir kurulustur. Adaylarin, belirli bir zgecmise ve
belli bir blyukligun Gzerinde is bitirmeye sahip
olmalarinin yani sira nitelikleri itibariyle Birlik
tuzlgunde yer alan teknik, mesleki, yasal ve
finansal kriterlere uygun olmalari gerekmektedir.
Birligin etik standartlarina baglilik, yerine getirilmesi
gereken bir diger 6n kosuldur. Bu nedenle, TMB
uyeligi; Tark muteahhitlerin calistigr tlkelerdeki
isverenler tarafindan kalite givencesi olarak kabul
edilmektedir.

Turkiye Muteahhitler Birligi 6nculigunde,
yurticinde yapilanmasini tamamlamis, diinya
taahhut sektortinde agirligr olan ve bélgesinde
lider “Turk Muteahhitligi” markasini olusturmak.

Yenilikgilik, isbirligi, Sorumluluk, Kurumsallik,
Kaynak Gelistirme

Arastirma, stratejik planlama, egitim programlari,
sektorle ilgili konularda kamuya ve Uyelerine
danismanlik, halkla iliskiler, bilgi yonetimi, ulusal
ve uluslararasi dlzeyde stratejik isbirlikleri, 6zel
etkinlikler, yayin Gretimi.

iletisim Bilgileri:
Tel: 312 - 441 4483 | Faks: 312 - 440 0253 |
e-posta: tmb@tmb.org.tr
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Kaynakc¢a - Kisaltmalar

Kaynakca Kisaltmalar
« Deloitte GCC Powers of Construction 2010 « SAGP: Satin Alma GucU Paritesi
« Deloitte GCC Powers of Construction 2009 « GSMH: Gayrisafi Milli Hasila
- Turkiye MUteahhitler Birligi + GSYH: Gayrisafi Yurtici Haslla
« Turkiye Istatistik Kurumu « GCC: Gulf Cooperation Countries
- Dlnya Turk Girisimciler Kurultay — Korfez + DTM: Dis Ticaret Mustesarligi
Oturumu Toplantisi, 2009 « BAE: Birlesik Arap Emirlikleri
« CIA World Fact Book « UFRS: Uluslararasi Finansal Raporlama
« International Monetary Fund (Uluslararasi Para Standartlari
Fonu) « IMF: International Monetary Fund
« Dis Ticaret MUstesarligi « TMB: Turkiye MuUteahhitler Birligi
« T.C. Hazine MUstesarligi « TUIK: Turkiye Istatistik Kurumu
« Katiimcr Firma Beyanlari « PPP: Public Private Partnership

« Katilimai Firma Denetlenmis UFRS Mali Tablolar « BDT: Bagimsiz Devletler Toplulugu
« AB: Avrupa Birligi
+ GYO: Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
« ENR: Engineering News Record
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Katilan firmalar’

Sira No

Firma Kisa ismi

Ticari (Uzun) isim

1 AGE AGE INSAAT VE TICARET A.S.

2 CENGIZ CENGIZ INSAAT SANAYI VE TICARET AS.

3 DOGUS DOGUS INSAAT VE TICARET A.S.

4 DORCE DORGCE PREFABRIK YAPI VE INSAAT SANAYI TICARET A.S.
5 DUMANKAYA DUMANKAYA INSAAT SANAYI VE TICARET A.S.

6 ENKA ENKA INSAAT VE SANAYI AS.

7 ERKEM ERKEM INSAAT SANAYI VE TICARET A.S.

8 ESER ESER TAAHHUT VE SANAYI A S.

9 GAMA GAMA HOLDING A.S. / TAAHHUT GRUBU

10 ICICTAC IC ICTAS INSAAT SANAYI VE TICARET A.S.

11 KOLIN KOLIN INSAAT TURIZM SANAYI VE TICARET A.S.

12 KONTEK KONTEK INSAAT SANAYI VE TICARET LTD. STi.

13 MAKYOL MAKYOL INSAAT SANAYi TURIZM VE TICARET A.S.

14 | MESA MESA MESKEN SANAYi A.S. / MESA GRUP

15 METAG METAG INSAAT TICARET A.S.

16 OZALTIN OZALTIN INSAAT, TICARET VE SANAYI A.S.

17 0zZGUN OZGUN INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET LTD. STi.
18 | OZTAS OZTAS INSAAT INSAAT MALZEMELERI TICARET A.S

19 | REC/RONESANS | REC ULUSLARARASI INSAAT YATIRIM SANAYi VE TICARET A.S.
20 | SEMBOL SEMBOL INSAAT VE YATIRIM AS.

21 STFA STFA INSAAT GRUBU

22 | TAV TAV TEPE AKFEN YATIRIM INSAAT VE iSLETME A.S.

23 | TEKFEN TEKFEN INSAAT VE TESISAT A.S.

24 TEPE TEPE INSAAT SANAYI AS.

25 TERBAY TERBAY INSAAT MIMARLIK MUHENDISLIK VE TICARET LTD. STI.
26 | TISAN TISAN INSAAT VE SANAYI AS.

27 | TML TML INSAAT SANAYI TICARET VE TURIZM AS.

28 | YUKSEL YUKSEL INSAAT AS.

*Firma isimleri alfabetik sirayla yer almistir.
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Aciklamalar

52

S6z konusu materyaller ile icerigindeki bilgiler,
Deloitte Turkiye tarafindan saglanmaktadir ve belirli
bir konunun veya konularin ¢ok genis kapsamli bir
sekilde ele alinmasindan ziyade genel cercevede
bilgi vermek amacini tasimaktadir.

Buna uygun sekilde, bu materyallerdeki bilgilerin
amaci, muhasebe, vergi, yatinm, danismanlik
alanlarinda veya diger turlli profesyonel baglamda
tavsiye veya hizmet sunmak degildir. Bilgileri kisisel
finansal veya ticari kararlarinizda yegane temel
olarak kullanmaktan ziyade, konusuna hakim
profesyonel bir danismana basvurmaniz tavsiye
edilir.

Bu materyaller ile icerigindeki bilgiler, olduklari
sekliyle sunulmaktadir ve Deloitte Turkiye, bunlarla
ilgili sarih veya zimni bir beyan ve garantide
bulunmamaktadir. Yukaridakileri sinirlamaksizin,
Deloitte Turkiye, séz konusu materyal ve
icerigindeki bilgilerin hata icermedigine veya belirli
performans ve kalite kriterlerini karsiladigina dair
bir glivence vermemektedir.

Deloitte Turkiye, satilabilirlik, mulkiyet, belirli
bir amaca uygunluk, ihlale sebebiyet vermeme,
uyumluluk, guvenlik ve dogruluk konularindaki
garantiler de dahil olmak Uzere her turll zimni
garantiden burada feragat etmektedir.

Bu rapora baz olan calisma, Deloitte Turkiye
websayfasinda, Turkiye Muteahhitler Birligi
websayfasinda ve yayinlanan basin bulteni

ile kamuoyuna duyurulmus olup, belirlenen
standard ve icerikteki bilgileri zamaninda paylasan
tdm insaat firmalarinin katiimina acik sekilde
gerceklestirilmistir.

Materyalleri ve icerigindeki bilgileri kullaniminiz
sonucunda ortaya cikabilecek her tirld risk
tarafiniza aittir ve bu kullanimdan kaynaklanan
her tUrlG zarara dair risk ve sorumlulugu tamamen
tarafinizca Ustleniimektedir. Deloitte Turkiye, s6z
konusu kullanimdan dolayi, (ihmalkarlik kaynakli
olanlar da dahil olmak Uzere) sozlesmeyle ilgili

bir dava, kanunlar veya haksiz filden dogan her
turll 6zel, dolayli veya arizi zararlardan ve cezai
tazminattan dolayr sorumlu tutulamaz.
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