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Rapor Hakkinda

Bu ¢alisma, Akgakoca Ticaret ve Sanayi Odasi uiyeleri ile kamuoyunun 2026 yil1 ingaat sektoru
gorunumunu guncel ve karsilastirilabilir verilerle degerlendirebilmesi amaciyla hazirlanmistir.
Raporda Turkiye geneli gostergeler, uluslararasi ekonomik gorintm, yap1 malzemeleri sektoru,
konut piyasasi ve Akcakocanin yerel yatirim dinamikleri birlikte ele alinmistir.

Kapsam ve metodoloji

Veriler, 21 Agustos 2026 itibariyla yayimlanmig son resmi/kurumsal kaynaklardan derlenmistir.
Akgakoca'ya iligkin degerlendirmeler; Akcakoca Demir Celik Thtisas OSB'nin kamuya acik verileri,
Diizcenin i¢cinde bulundugu bolgesel konut fiyat gostergeleri ve ilcenin turizm-sanayi-ekonomik
yapist ile birlikte yorumlanmustir. flce diizeyinde diizenli yayimlanmayan gostergelerde tahmin
yerine nitel degerlendirme kullanilmistir.

Bu rapor yatirim tavsiyesi niteliginde degildir. Proje bazl yatirim kararlarinda giincel mevzuat, imar durumu, finansman
kosullar: ve teknik fizibilite ayrica degerlendirilmelidir.
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1. Yonetici Ozeti

2026 yilinda Turkiye ingaat sektoru tek yonli bir gorinim sergilememektedir. Haziran 2026'da
ingaat uretimi yillik bazda %6,0 gerilerken, ayni ay insaat ciro endeksi y1llik %29,9 artmistir. Bu
ayrisma, nominal ciro artisinin maliyet ve fiyat etkileriyle birlikte okunmasi gerektigini; reel
faaliyet tarafinda ise ivme kaybinin belirginlestigini gostermektedir.

Maliyet baskis1 devam etmektedir. TUIK'e gore Haziran 2026'da ingsaat maliyet endeksi y1llik %28,66
artmig; malzeme maliyetleri %27,78, is¢ilik maliyetleri %30,25 yiikselmistir. Ozellikle iscilik
maliyetlerindeki artig, hem yeni projelerde hem de bakim-onarim iglerinde fiyatlama ve sfzlesme
yonetimini 6nemli hale getirmektedir.

Konut piyasasinda ise Temmuz 2026'da 123.603 konut satilmig, satiglar gegen yilin ayni ayina gore
%17,0 azalmistir. Ocak-Temmuz doneminde toplam satiglar %5,5 gerilerken ipotekli satislar %30,9
artmistir. Bu durum, toplam talebin zayiflamasina karsin kredi kanalina duyarhligin ytiksek
oldugunu gostermektedir.

TCMB Konut Fiyat Endeksi Temmuz 2026'da y1llik nominal %25,0 yiikselmis, reel olarak %>5,1
gerilemistir. Diizce'nin dahil oldugu TR42 bolgesinde yillik nominal artis %24,7 ile Turkiye
ortalamasina yakin gergeklesmistir.

Akcakoca acisindan temel sonug

flcede 2026-2028 déneminin en dikkat ceKici ig alanlari; Akgakoca Demir Celik Thtisas OSB ile
baglantili sanayi yapilar, fabrika/depo ve altyapi isleri, mevcut yapi stokunun yenilenmesi, deprem
guvenligi, enerji verimliligi, turizm tesislerinin modernizasyonu ve nitelikli diigiik yogunluklu konut
projeleridir. Standart ve yiiksek stoklu konut projelerinde ise finansman ve satig hiz1 daha dikkatli
yonetilmelidir.

2. 2026 Tiirkiye Ekonomisi ve insaat Sektérii

2.1 Makroekonomik cerceve

Temmuz 2026 itibariyla yillik tiiketici enflasyonu %31,75 diizeyindedir. Yiiksek enflasyon ve siki
finansal kosullar, insaat sektoriinde hem ttiketici talebini hem de firmalarin isletme sermayesi
ihtiyacin etkilemeye devam etmektedir. Sektor agisindan faizlerin yonti, 2026'nin ikinci yarisi ve
2027 gorunumunin baslica belirleyicilerinden biridir.

2.2 Uluslararasi kuruluslarin Tiirkiye gériiniimii

OECD'min Haziran 2026 Ekonomik Gorinum raporu Turkiye ekonomisinin 2026'da %3,1, 2027'de
%3,8 biiylimesini 6ngoérmektedir. OECD, yilin ilk bolimiinde yiiksek enerji ve emtia fiyatlari ile siki
finansal kogullarin ic talebi baskiladigini; 2026'nin sonlarina dogru daha diisiik faizler ve iyilesen
guven kogullarinin tiikketim ve yatirimlar: destekleyebilecegini belirtmektedir.

IMF'nin Temmuz 2026 Diinya Ekonomik Gériiniim giincellemesinde Turkiye i¢in 2026 reel biiylime
tahmini %2,9'dur. Her iki kurumun tahminleri, biiylimenin devam edecegi ancak finansman
kosullarinin ve enflasyonun yatirim kararlarinda belirleyici olmaya devam edecegi bir cerceveye
isaret etmektedir.
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Sektore yansima

Faizlerde kalic1 gerileme; ipotekli konut satiglari, proje finansmani ve yatirime talebini
destekleyebilir. Buna karsilik finansal kogullarin uzun siire siki kalmasi, yiiksek borc¢lulukla
yurutulen projelerde nakit akisi ve stok maliyeti riskini artirir.

3. insaat Uretimi, Ciro ve Maliyetler

3.1 Uretimde ivme kaybi

TUIK verilerine gore insaat iiretimi Mayis 2026'da yillik %3,0 azaldiktan sonra Haziran'da %6,0
gerilemistir. Mayis verisinin alt detayinda bina ingaat1 yillik %4,5 azalirken bina dis1 yapilarin
ingaat1 %6,2 artmistir. Bu ayrigma, altyapl ve bina dig1 yatirimlarin bazi donemlerde konut/bina
uretiminden daha direncli olabildigini gostermektedir.

3.2 Ciro ve maliyetlerin birlikte okunmasi

Haziran 2026'da ingaat ciro endeksi yillik %29,9 artarken aylik %0,7 azalmigtir. Ayni1 dénemde
insaat maliyet endeksinin y1llik %28,66 artmasi, nominal ciro artisinin 6nemli blimiinun fiyat ve
maliyet artiglariyla birlikte degerlendirilmesi gerektigini gostermektedir.

Turkiye - insaat Maliyetlerinde Yillik Degisim, Haziran 2026

Bina insaati %28.54

%30.25

iscilik

Malzeme %27.78

Toplam maliyet %28.66
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Yillik de@isim (%)

Kaynak: TUIK, Ingaat Maliyet Endeksi, Haziran 2026.

3.3 isletmeler acisindan maliyet yonetimi

e Uzun siireli sabit fiyath islerde maliyet giincelleme ve fiyat fark: hiikiimleri agik yazilmalidir.

e Malzeme tedarik takvimi, proje nakit akisina gore planlanmal; yiiksek stok finansman
maliyetine kars1 korunmaldir.

o Iscilik maliyetindeki artis nedeniyle tageron sézlesmeleri, hakedis takvimi ve is programi daha
sik giincellenmelidir.
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e Proje fizibilitesinde sadece yapim maliyeti degil; arsa, finansman, vergi, pazarlama ve satista
bekleme siiresi birlikte dikkate alinmalidir.

4. Konut Piyasasi ve Fiyatlar

4.1 Satislarda zayiflama, ipoteklide artis

Temmuz 2026'da Turkiye genelinde 123.603 konut satilmigtir. Yillik bazda toplam satiglar %17,0, ilk
el satiglar %38,6 ve ikinci el satiglar %20,8 gerilemistir. Ocak-Temmuz doneminde toplam satis
823.119 adetle %5,5 azalirken ipotekli satiglar %30,9 artmigtir.

Turkiye - Konut Satislarinda Degisim, Ocak-Temmuz 2026

ipotekli %30.9

ikinci el 4 %-7.5

ik el

Toplam satis %-5.5

—-10 0 10 20 30
Ocak-Temmuz 2026 / yillik degisim (%)
Kaynak: TUIK, Konut ve Is Yeri Satis istatistikleri, Temmuz 2026.

Temmuz ayinda ikinci el konutlarin toplam satis icindeki pay1 %65,6'd1ir. Yeni projelerin bu genis
ikinci el stoku karsisinda; deprem giivenligi, enerji verimliligi, otopark, asansor, 1s1-ses yalitimi,
modern planlama ve isletme giderleri gibi baghklarda ayrismasi1 6nem kazanmaktadir.

4.2 Fiyatlar reel olarak geriliyor

TCMB Konut Fiyat Endeksi Temmuz 2026'da aylik %1,5, yillik nominal %25,0 artmis; yillik reel
degisim ise -%5,1 olmustur. Ayni déonemde Diizce'nin iginde bulundugu TR42 bolgesinde yillik
nominal konut fiyat artis1 %24,7 seviyesindedir.
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Konut Fiyat Endeksi - Temmuz 2026

TR42: Bolu-Kocaeli-Sakarya-Yalova-Dlzce %24.7

Turkiye %25.4
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Yillik nominal dedisim (%)

Kaynak: TCMB, Konut Fiyat Endeksi, Temmuz 2026. TR42: Bolu, Kocaeli, Sakarya, Yalova ve Diizce.

Bu tablo, konut fiyatlarinin TL bazinda ytlikselmeye devam ettigini ancak genel fiyat seviyesine
gore reel deger kaybinin siirdigiini gostermektedir. Muteahhit acisindan satis fiyatindaki nominal
artisin tek basina karhlik gostergesi olarak kullanilmasi bu nedenle yaniltici olabilir.

5. Yapi Malzemeleri ve Kiiresel Egilimler

5.1 Yapi1 malzemelerinde faaliyet direncli, giiven sinirli

Tiirkiye IMSAD Ingaat Malzemesi Sanayi Bilesik Endeksi Haziran 2026'da bir énceki aya gére 0,7
puan artarak 73,6'ya yukselmistir. Faaliyet Endeksi 122,4'e cikarken Guiven Endeksi 45,9'a, Beklenti
Endeksi 59,1'e gerilemistir. IMSAD, i¢ pazardaki finansal kosullar ile kiiresel ve jeopolitik
gelismelerin yilin geri kalaninda belirleyici olacagini vurgulamaktadir.

5.2 Diinya insaat sektoriinde 6ne c¢ikan yonelimler

¢ Yeni yap1 liiretiminin yaninda mevcut binalarin yenilenmesi ve enerji performansinin
artiritlmasi.

e Dusuk enerji tiketimli binalar, yalitim, giines enerjisi ve enerji yonetimi ¢oziimlerinin
yayginlasmasi.

e Karbon ayak izi, dongisel ekonomi ve geri donusturiilebilir yap:1 malzemelerinin tedarik
kararlarinda daha fazla 6nem kazanmasi.

e Konut erisilebilirligi sorununun bir¢cok ekonomide temel giindem haline gelmesi; daha verimli
proje, maliyet ve finansman modellerine yonelim.

e Dijital tasarim, BIM, prefabrik/modiiler iiretim ve siire¢ otomasyonunun maliyet ve siire
yonetiminde daha yaygin kullanilmasi.

Akcakoca'daki yap1 malzemesi Ureticileri ve tedarikgileri agisindan bu egilimler, yalniz yerel konut
talebine bagh kalmadan sanayi yapilari, enerji verimliligi ve ihracat baglantili Girtin gruplarina
yonelme firsat1 yaratmaktadir.
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6. Akcakoca icin Sektorel Goriintim

6.1 Akcakoca'nin cok katmanli talep yapisi

Akcakoca'da ingaat talebi yalniz yerlesik niifusa yonelik standart konuttan olugsmamaktadir.
flgenin turizm, ikinci konut, sanayi, hizmetler ve tarima dayali ekonomik yapisi; konut, ticari yap,
turizm tesisi, sanayi yapisi, bakim-onarim ve altyapi islerini ayn1 pazarda bulusturmaktadir.

6.2 Akcakoca Demir Celik ihtisas OSB

Akgakoca Demir Celik Thtisas OSB'nin resmi internet sitesinde 31 yatirimci/sanayi firmasi ve 35
sanayi parseli bulundugu belirtilmektedir. OSB ayrica altyap, dere 1slahi, tasg tahkimat ve yol
projelerinin stirdigini duyurmaktadir. Bu yatirim siireci, ilcedeki ingaat ve baglantili meslekler
icin orta vadede en somut yeni ig alanlarindan biridir.

e Fabrika, atolye ve depo binalar1

e (elik konstruksiyon ve endustriyel ¢ati/cephe sistemleri
e Beton, endistriyel zemin ve saha betonlar:

e Elektrik, mekanik tesisat ve yangin sistemleri

e Yol drenaj, altyapy, istinat ve cevre diizenleme isleri
 Idari binalar, giivenlik yapilar1 ve yardimcl tesisler

Yerel tedarik zinciri firsati

OSB yatirimlarinin yalniz ana yiiklenicilere degil; beton, demir-celik, elektrik, mekanik, nakliye, is
makinesi, is givenligi, mimarlik-mihendislik, cevre diizenleme ve yap1 malzemesi tedarikcilerine de
is hacmi yaratmasi beklenebilir.

6.3 Turizm, ikinci konut ve mevcut yapi stoku

Akcakocamin kiy1 turizmi ve ikinci konut niteligi, konut talebinin bir béltimiini il¢e disindan gelen
alicilara baglamaktadir. 2026 kosullarinda biiyiik ve yiiksek stoklu projeler yerine; az katli, kaliteli,
iyi yalitilmis, otoparki ve kullanim esnekligi bulunan projelerin daha dayanikl bir talep tabanina
sahip olabilecegi degerlendirilmektedir.

Bunun yaninda otel, pansiyon, apart ve yeme-i¢me igletmelerinin renovasyonu; ¢ati, cephe, su
yalitimi, mekanik-elektrik yenilemesi ve enerji verimliligi uygulamalari, yeni ingaat kadar onemli
bir alt pazar olusturabilir.

6.4 Deprem giivenligi

Diizce'nin deprem gec¢misi nedeniyle yap1 glivenligi Akcakoca'da temel bir sektorel dnceliktir.
Mevcut yapilarin performans degerlendirmeleri, mevzuata uygun giiclendirme/yik-yap kararlari,
nitelikli miithendislik hizmetleri ve belgeli malzeme kullanimi éniimiizdeki dénemde tiiketici
tercihlerini daha fazla etkileyebilir.

7. Firsatlar, Riskler ve 2026-2028 Perspektifi

7.1 Akcakoca firsat matrisi

Alan 2026-2028 Potansiyel Gerekce
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OSB sanayi yapilari Cok yiiksek Devam eden yatirim ve altyapi stireci
. . L N OSB ve sanayi yatirimlariyla
Fabrika/d lik konstriik k yiiksek
abrika/depo/celik konstriksiyon Cok ytikse dogrudan baglantili
. . . Eski stok, turizm tesisleri ve bakim

Mevcut bina yenileme Yiiksek o
ihtiyac1

Enerji verimliligi/yalitim Yiksek Enerji maliyetleri ve konfor beklentisi
Bolgesel d iski

Deprem giivenligi/giiclendirme Yiiksek _(,) gest?w eprem.rls ,1 veyapt
guvenligi hassasiyeti

Nitelikli az katli konut Orta-Yiiksek Ikinci konut ve yagam Kkalitesi talebi

Turizm tesisi renovasyonu Orta-Yiiksek Sezon dncesi modernizasyon ihtiyaci

Standart ytiksek stoklu konut Temkinli Finansman ve satig hizi riski

7.2 Baslica riskler
Risk

Finansman riski

Sektorel Etki
Yiiksek faiz ve uzun satis siiresi, proje sermayesinin
maliyetini ytkseltebilir.

Malzeme ve ozellikle iscilik maliyetleri ytiksek artigini

Maliyet riski
Y surdiirmektedir.
. Konut satislarindaki gerileme, standart projelerde stokta

Satig/stok riski N . ' . 1 ! g' .1 Pro)
kalma stresini uzatabilir.

Arsa riski Yuksek alzsa p.ayl, projenin piyasanin ta.§1.yabilecegi satis
fiyatinin tizerine ¢cikmasina neden olabilir.

Tahsilat riski Vadeli sat.1§' ve. ticari alacakltar.da gecikme, isletme
sermayesi ihtiyacini artirabilir.

Nitelikli isgiicii Usta ve teknik personel maliyeti ile erisilebilirligi proje

programlarini etkileyebilir.

7.3 Senaryolar

Temel senaryo

Enflasyon geriler ancak finansman kosullar: siki kalir. Konut talebi secici; sanayi, altyap1 ve

renovasyon igleri gérece daha direncli seyreder.

Olumlu senaryo

Faizlerde belirgin ve kalic1 diistisle ipotekli talep giiglenir; 2027'ye dogru ertelenmis konut ve yatirim
talebi daha gérunur hale gelir.

Olumsuz senaryo

Enerji, kur veya jeopolitik kaynakli yeni maliyet soku; malzeme fiyatlarini ve finansman baskisini
artirarak disiik sermayeli projelerde nakit akisi sorunlarin biiyttur.

8. Uyeler icin Stratejik Oneriler

8.1 Miiteahhit ve proje gelistiriciler

e Projeyi satis fiyatindan 6nce basabas fiyat1 ve nakit akisi tizerinden degerlendirin.
e Buyltk tek etap yerine, talebe gore ilerleyebilen etapli proje modellerini tercih edin.
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e Arsa karsiigl oranlarini giincel finansman ve satig hizi varsayimlariyla yeniden test edin.

e Projelerde deprem guvenligi, enerji verimliligi ve diigiik isletme giderini gérunur satig unsuru
haline getirin.

e 0SB sanayi yapilari i¢in yeterlilik, referans, ekip ve tedarik zinciri hazirhiklarini bugiinden
tamamlayin.

8.2 Yapi1 malzemesi ve tedarik firmalari

e Stok devir hizin1 yakindan takip edin; yiiksek maliyetli yavas stoktan ka¢inin.

e 0SB yatinnmlarinda kullanilabilecek endustriyel yap: tirtinlerini tirtin gamina ekleyin.

e Yalitim, su yalitimi, gati/cephe, yangin giivenligi ve enerji verimli yap1 bilegenlerine agirlik
verin.

e Proje bazh fiyatlama ve tedarik sozlesmeleriyle kur/maliyet oynakligini sinirlamaya ¢aligin.

8.3 Mimarlik, miihendislik ve teknik hizmetler

e Sanayi yapilari, enerji verimliligi ve yap1 performansi alanlarinda uzmanlagma gelistirin.
e BIM, dijital metraj, maliyet kontroll ve proje yonetimi araglarini daha yogun kullanin.
e Deprem giivenligi iletisiminde teknik dogruluk, raporlama ve belgelendirmeyi 6n plana ¢ikarin.

8.4 Oda olceginde onerilen calismalar

e Yilda en az iki kez Insaat Sektorii Istisare Toplantis1 diizenlenmesi.

e Akcakoca'da temel yap1 girdilerinden olusan U¢ aylik yerel maliyet takip seti olusturulmasi.

e 0SB yatirimcilari ile yerel miiteahhit, tedarikci ve teknik hizmet firmalarinin B2B bulugsmalarla
eslestirilmesi.

e Enerji verimliligi, yesil bina, BIM ve kamu/6zel sektor ihale uygulamalar: konusunda egitimler
dizenlenmesi.

e Belediye ve ilgili kurumlarla is birligi icinde ruhsat, iskan ve yap1 stoku verilerinin sektorel
analizlerde kullanilabilecek sekilde takip edilmesi.

9. Sonu¢

2026, ingaat sektérii agisindan genel ve homojen bir biityiime yili degildir. Uretimdeki gerileme,
yuksek maliyetler ve konut satiglarindaki zayiflama; 6zellikle ytiksek bor¢lulukla yurutilen
standart konut projelerinde temKkinli olmay1 gerektirmektedir. Buna karsilik sanayi ve altyapi
yatirimlari, renovasyon, deprem guvenligi ve enerji verimliligi daha dayanikl is alanlaridir.

Akcakocanin gérinimuni Tirkiye genelinden farklilagtirabilecek baglica unsur Akgakoca Demir
Celik Thtisas OSB'nin yatirim siirecidir. 31 yatirime1 ve 35 sanayi parselinin bulundugu OSB'nin
altyapi ve sanayi yatirimlari ilerledikge, ingaat sektoriiniin yani sira ¢ok sayida yerel tedarik ve
hizmet koluna yeni is hacmi olugmasi beklenebilir.

Bu cercevede 2026-2028 doneminde Akgakoca'da basarili sektor firmalarinin; dogru proje secen,
finansmanini kontrollii yoneten, teknik kalite ve giivenligi 6ne ¢ikaran, sanayi yatirimlarin takip
eden ve enerji verimli ¢oztimlere uyum saglayan isletmeler olmasi beklenmektedir.
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7. International Monetary Fund (IMF), Republic of Tiirkiye - Country Data / July 2026 WEO Update.
https://www.imf.org/en/Countries/TUR

8. Tiirkiye IMSAD, ingaat Malzemesi Sanayi Bilesik Endeksi, Haziran 2026. https://www.imsad.org/

9. Akcakoca Demir Celik Thtisas Organize Sanayi Bélgesi, Kurumsal veriler ve projeler. https://akcakocaosb.org.tr/

Veri tarihi ve aciklama

Rapor 21 Agustos 2026 itibariyla erisilebilen en glincel yayimlanmig veriler kullanilarak hazirlanmistir. Yeni veri
yayimlanmasi, ekonomik kosullarin degismesi veya yerel projelerdeki gelismeler raporun degerlendirmelerini zaman
icinde degistirebilir.
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