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Fildisi Sahili Konut Sektérii Rapor Ozeti

Fildisi Sahili Konut Sektori Dergisi 2017 Ocak ayr sayisinda, Grand Abidjan
bolgesinde konut arzinin yetersizligi, bu duruma sebebiyet veren faktorlerin ele
alindigr ve cesitli c6ziim onerilerinin sunuldugu Diinya Bankasi insaat Sektérii
Raporu yayinlanmistir.

Bahse konu yazida Fildisi Sahili'nde son yillarda konut alaninda arzini arttirmaya
yonelik yapilan calismalara ragmen vyaklasik 500.000 konut acigi oldugu
bildirilmektedir. Bu sayiya her yil 40 ile 50 bin arasinda konut talebinin
eklenmesiyle acigin daha da arttigi ifade edilmistir.

Konut insaati Sektérii, Grand Abidjan

Konut insaati sektérel raporu icin arastirmanin yapildig1 bélge olan Grand Abidjan,
Fildisi Sahili'nin en 6nemli nifus havzasi konumundadir. Bahse konu boélge, Abidjan
sehir nifusunun %40'Indan fazlasini ve llke nifusunun %20'sini barindirmakta
olup bolgede konut acigl 200.000 konuttur. Yaklasik 5 milyon kisinin yasadigi bolge
nufusunun yillik 2,68 buylime oraniile 2030'da 7.712.200 ulasmasi beklenmektedir.

Konut yetersizligi daha cok alt ve orta gelir grubunu etkilerken ve bu gruba yonelik
konutlar ise temel ihtiyaclara erisime dahi izin vermeyen, is merkezlerinden uzak
bélgelerde yer almaktadir. Bu acigi ortadan kaldirmak icin 2011 yilinda baslatilan
Sosyal Konutlar insaati Programi ile 2015 yilina kadar 60.000 konutun teslim
edilmesi amaclanmistir. Ancak, 2015 yili bitiminde sadece 5.000 konut insaatinin
tamamlanabildigi aciklanmistir. Tamamlanan konutlarin fiyatlarinin projede
ongorulen fiyatlarin cok Ustunde olmasi, projenin gerceklestirilmesinde ortaya
cikan beklenmedik maliyetlerin ve diger engellerin dikkate alinmasini gerektigini
isaret etmistir.’

Yapimi tamamlanan pahali konutlar, konut aciginin buyuk bir kismini olusturan
disuk gelirli kitlelere hitap etmeyip farkli sosyo-ekonomik kesimlere uygun konut
arzi sorununu gun ylizune cikarmistir.

Diger onemli bir problem ise konut yapiminda ki parsel tahsisidir. Bu anlamda,
Hukumet tarafindan konut yapina uygun arazilerin belirlenmesi ve insaat
projelerinin hayata gecirilmesi icin destegi dnem kazanmaktadir. Sosyal konut
insaatlan icin buyuk parsellerin imara acilmasi bu sorunun cézilmesinde ana
faktorlerden biridir.

insaat sektoriinde faaliyet gosteren éncii kuruluslarin ve ézel sirketlerin imara
acilmis parseller Uzerinde, tim gelir gruplarina hitap edebilecek konut projeleri
yapmasi ve cok sayida konutu da kisa bir surede tamamlamalari beklenmektedir.

Yilk olarak sosyal konutlar icin 5.000.000 FCFA, ekonomik lojmanlar i¢in 8.000.000 FCFA harcanmasi

belirlenmesine ragmen bu miktar 250.000 FCFA dolaylarinda kalmustir.
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Tablo 1: Farkli Kurumlarca program dahilinde gerceklestirilen konutlarin fiyatini
belirleyen bilesimler

Sosyal Bir SICoGI2 1. Kurum 2. Kurum

Konutun (2 odali-50,24 m? SU) (2 odali-41,92 m? SU) (3 odali-67,1 m? SU)

Satis Fiyati  Toplam Kullanilabilir  Toplam Kullanilabilir  Toplam Kullanilabilir

(FCFA) Tutar Alan/ m? Tutar Alan/ m? Tutar Alan/ m?
Tutar Tutar Tutar

insaat 9.303.000 185.17 7.014.506 167.331 6.300.000 93.890

Maliyeti

Ulasim Dahil 0 Dahil 0 2.000.000 29.806

Maliyetleri

Arsa 0 0 0 0 0 0

Satis Fiyati 9.303.000 185.171 7.014.506 167.331 8.300.00 123.696

Fildisi Sahili Konut Sektériunde Aktif Aktorler

Kamu kuruluslarina kiyasla 6zel sektor girisimlerinin aktif oldugu konut sektdrtinde
(6rnegin; SICOGI-Fildisi Sahili Yapi ve Gayrimenkul Yonetimi Toplulugu) var olan
konut talebine cevap verebilme kapasitesini anlayabilmek icin aktif olan firmalarin
belirlenmesinin yaninda sektoru etkileyen zorluklar da degerlendirilmelidir.

Ulkedeki 6ncli kuruluslar arasinda iki 6nemli tesvik kurumu yer almaktadir. Birincisi,
2015 yilinda kurulmus 50 tyesi bulunan Fildisi Sahili Tesvikler ve Yetkili Taahhut
Firmalari Milli Odasi'dir (CNPCA-CI-Chambre Nationales des Promoteurs et
Constructeurs Agrées de Cote d'lvoire). ikincisi ise 1976'dan beri varlik gdsteren
Fildisi Sahili Sehir Planlama, Tesvikler ve insaat Miihendisleri Odasi'dir (CAPC-Cl-
Chambre des Aménageurs urbains et des Promoteurs- Constructeurs de Cote
d'lvoire). Bu iki kurum disinda, tesvik ve destek saglayabilecek kurumlar yok
denilecek kadar azdir.

Konutlarin uretimi daha cok taahhut firmalar veya taseron firmalar aracilig ile
yapilmakta olup, yapim sureci teknik yoksunluk sebebiyle geleneksel yontemler ile
gerceklestirilmektedir.

Ulkede iki cesit insaat firmasi toplulugu olup; bunlardan birincisi Fildisi Sahili Yapi
ve Bayindirlik Grubu (GIBTP) lilkenin en 6nemli 6zel sektor konut ve kamu isleri
grubudur. Ozel sektdrden biiyiik firmalarinin yanisira uluslararasi bircok firmayi da
bir araya getiren Grup, daha cok kamu hizmetleri GUzerine yogunlasan yaklasik elli
firmadan olusmaktadir. ikinci grup ise; Fildisi Sahili Kiiciik ve Orta Olcekli isletmeleri
insaat ve Kamu isleri Konfederasyonu (CPME/PMIBTP-CI) olup kiiciik ve orta élcekli
302 firmadan olusmaktadir. Bu firmalar, buylk firmalarin taseronu olarak daha cok
geleneksel yontemler ile lGretimde bulunmaktadirlar. Bu iki grup disinda elektrik,

2 SICOGI (Société Ivoirienne de Construction et de Gestion immobilier) : Fildisi Sahili Yapi ve Gayrimenkul
Yonetimi Toplulugu
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duvar, tas dosemesi vs. alanlarinda calisan bagmsiz zanaatkarlar da
bulunmaktadir.

Yapi calismalarinda anilan 6nemli aktoérlerin yaninda, AR-GE ve kontrol
calismalarinda yer alan kurumlar da varlik gostermektedir. Buinyesinde 35 blironun
bulundugu Fildisi Sahili insaat Mihendisligi Danismanlari ve Uzmanlari Milli Odasi
(CHANIE) daha cok kamu islerinde faaliyet gdstermektedir. Ayrica, yapi denetim ve
kalite kontroli hizmeti veren laboratuvarlar bulunmaktadir (LBTP). Bu
Laboratuvarlar ile guvenli yapilarin insa edilmesi amaclanmaktadir. Bununla
birlikte projelerin 6zel sektor ve kamu ortakliginda gerceklestirilmesi ve taraflar
arasinda diyalog saglanmasi amaciyla kurulmus olan Kamu-0Ozel Sektér Diyalog
Komitesi (CCESP) taraflar arasinda ortaklik iliskilerinin kurulmasi icin calismaktadir.

Finansman kaynagl ve vergiler gayrimenkul ve konut sektoriunin sektorin
gelismesini engelleyen diger 6nemli faktérler arasinda yer almaktadir. Hukuki
surecin zorlugu ve yavasligl, temel alt yapidan yoksunluk gibi faktérler de evlerin
maliyetini artirmaktadir. Tum bu zorluklar sebebiyle 6zel sektor gerekli konut
talebini karsilayamamaktadir.

Tum bu sorunlarin asilmasi bile, devlet tarafindan saglanan parseller lzerinde
baytk 6lcekli konut yapimi icin yeterli olmayacaktir zira gerekli teknik altyapi
yoktur. Ote yandan, 2015 yilina kadar verilmeyen mimarlik egitimi bu tarihten
itibaren baslatilmistir. Gelecek yillarda bu egitimin llkedeki konut arzinda pozitif
etki yaratmasi beklenmektedir.

Finansman ihtiyac duyan firmalarin bankalardan aldigi kredi faizleri %10 ve

ustinde olmasindan dolayi, banka kredileri firmalar icin cazipligini yitirmektedir. Bu
sebeple 6zel sektor buylk dlcekli projeleri gerceklestirememektedir.

Tablo 2: Farkli yapi malzemelerinin fabrikadan cikis maliyetleri

Temel Maliyet Kalemleri Abidjan Birim Fiyati Dakar Birim Fiyati
(FCFATTO)3 (FCFATTO)4

Cimento CPJ/CEM I (ton) 79-83.000 47-61.000

Cimento CPJ/CEM I (ton) 96.000 60.000

Demir iskelet Fe 400 (ton) 380.000 270.000

Demir iskelet Fe 500 (ton) 460.000 420.000

Kum (m3, ulasim dahil degil) 3.500-3.750 3.000

Aglo Beton 15 (birim, 400-600 475

fabrikada liretim)

Aglo Beton 15 (birim, 300 300

santivede sinirli sayida iiretim)

3 Abidjan pazar arastirmasi sonucu ulasilan fiyatlar, Aralik 2016
* Dakar Pazar arastirmasi sonucu ulasilan fiyatlar, Aralik 2016
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Yapi urunleri ve insaat malzemeleri ise dlisuk kalitede olup fiyatlar komsu llkelere
(Senegal) gore pahali kalmaktadir.

Ulkede cimento tiiketimi, ic savasin bittigi 2011 yilindan bu yana biiyiik capli insaat
projeleri (yol, kopru, sosyal konut, otoyol,vd.) dolayisiyla 6nemli 6lctide artmistir.

Ulkede 2015 yilinin ilk ceyreginde biiyiik capli insaat projeleri dolayisi ile ortaya
cikan talep artisindan dolayi cimento arzinda sikintilar yasanmis olup, bir defaya
mahsus olarak Mayis-Haziran 2015 tarihleri arasinda 300 bin ton cimento ithalatina
izin verilmistir. Halihazirda cimento ithal etmek icin Ticaret Bakanliginin 6zel izni
gerekmektedir.

Yil Uretim Artis Orani (%)
(Ton)
2012 1969 677,93
2013 2072936 524
2014 2601474 25,5
2015 2520000 -3,13

Veri Tarihi: Ocak 2016

Mevcut Uretim Yapan Firmalar

Halihazirda tilkede 4 cimento fabrikasi bulunmakta olup, toplam tretim yaklasik 3.4
milyon tondur. 2017 yilinda Uretim rakaminin mevcut fabrikalardaki Gretimi artirma
faaliyetleriile birlikte 4.1 milyon tona cikmasi beklenmektedir.

Firmalar Kapasite
(ton/vil)
Société des Ciments d'Abidjan (SCA) 950 000
Société des Ciments du Sud-Quest 500 000
(socCim)
Société Ivoirienne de Ciments et 950 000
Matériaux (SOCIMAT)
Société Ciment d'Afrique (CIMAF) 500 000
Toplam 2900000

Veri Tarihi: Ocak 2016

Uretim Artirma/Yeni  Kapasite Gerceklestirilen
Sirket (ton/vil) Yatirim (CFA)

CIMAF (Uretim 500 000

Artirilmasi - Abidjan)

CIMENTER (AMIDA 750 000 40 milyar

GROUP-yeni sirket)
Veri Tarihi: Ocak 2016
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Tiuketim Miktari:

Yillar Tuketim (Ton)
2011 1435000
2012 1850 000
2013 2 000 000
2014 2700000
2015 3000000
2016 3420000
2017 (projeksiyon) 4 000000

Veri Tarihi: Mayis 2016

Uretimi artiracak firmalar;

Firmalar Kapasite (ton/vil)
CIMAF (Abidjan) 500 000
SOCIm 500 000
SOCIMAT 500 000
Toplam 1500 000
Veri Tarihi: Ocak 2016
Yeni Yatirimlar:
Firma Kapasite Planlanan
(ton/vil) Yatirim
IVORY DIAMOND CEMENT 500 000
CIMENT IVOIRE 800 000
MEDCEM IVORY COAST 1000 000
CIMAF (San Pedro'da yeni 1000 000
fabrika)
DANGOTE 1500 000
LIMAK AFRICA 1000 000 26 milyar
CIM IVOIRE 2000000
TOPLAM 5800000

Veri Tarihi: Ocak 2016

Tim projeler (6 yeni yatirm projesi) faaliyete gectikten sonra 2017-2018
déneminde 5.8 milyon ton cimento uUretimine ulasilmasi beklenmektedir. Bu 6
projenin disinda Uretimi genisletme faaliyetleri de bittikten sonra toplam uretimin
12.2 milyon tona cikmasi beklenmekte olup, bu Uretim seviyesinin ic talebi
karsilayacagl dusunulmektedir.

Fildisi Sahili hukimeti,

yerel Ureticilerin baskisi ile piyasaya cimento ithalatini

tarife disi engeller yolu ile kisitlamak icin cimento yukli gemilerin varis limaninda
28 gun beklemesine iliskin mevzuat cikartmistir.
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Ulkedeki 1 tonluk cimento fiyati yaklasik 85.000 CFA - yaklasik 130 EUR olup, cuval
basina (50 kg) yaklasik 5000-6000 FCFA'dir.

(Degirmen ogutlcdleri, klinkerden alinan gimrik vergisini cimentoya gore
dusurtmuslerdir. Klinker %5, Cimento %20 gimruk vergisi uygulanmaktadir - %18
KDV haric)

Konut Yetersizligi Sorunun Ortadan Kaldirilmasina Yénelik Oneriler;

e Yapimi duslnulen evlerin var olan kosullar géz 6ninde tutularak insa

edilmesi,

e Sehir planlamasinin dogru yapilmasi,

e Parsel eksikliginden dolay! konut insasinda yasanan problemleri azaltmak

icin cok katli bina yapiminin tesvik edilmesi,

e Uretim maliyetlerini diisiik tutmak icin uygun fiyatli malzeme kullanilmasi,
Ulasim maliyetini distrmek icin 6nemli ticari merkezlerinin yakinliginin géz
onune alinmasi,

Kalitenin ve verimin artirimi icin modern tekniklerin kullanilmasi,

Evlerin tasariminin en verimli olacak sekilde planlanmasi,

Detayli fizibilite calismalarinin yapilmasi,

Toplu sitelerin yapilmasi,

Kalite ve guvenligin alici tarafindan talep edilmesi ve devlet tarafindan

denetlenmesi,

Cevreye duyarli projelerin uygulanmasi,

e Enerji kullaniminin dogru sekilde vyapilmasini saglayacak sehirlesme
projeleri,

e Muhataplar arasi diyalogun artirilmasi (6zel, kamu, arastirma kuruslari),

o Ozel sektériin tesvik edilmesi ve desteklenmesi.

Raporda incelendigi gibi insaat sektérunde gerekli ilerlemenin saglanmasindaki
engeller yapisal olmakla birlikte; parsel sorunun asilmasi halinde bile gerekli
mesleki yetkinligin olmamasi ve modern tekniklerin kullanilmamasi sorunun
cozumunu geciktirmektedir.

Abidjan bolgesinde konut yapiminda dile getirilen engellerin ortadan kaldirilmasina
yonelik olarak, farkli sehirlesme dizenlemeleri ve planlamalarinin yapilmasi,
devletin belirleyecegi politikalarin uygulanmasi ve yuksek katli binalarin insa
edilmesi gibi c6zum 6nerileri dile getirilmistir.

Yuksek faiz oranlari sebebiyle devlet desteginin zaruri oldugu ve devlet destekli
sosyal konut projelerinin 6nemi vurgulanmistir.

insaat sektériinde biiyiimenin ayni zamanda ekonomik gelismeyi de saglayacagi ve
is olanaklarini arttiracagi ifade edilmistir.
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FILDISI SAHILi INSAAT SEKTORUNE iLiSKiN KURUM VE KURULUSLAR

SICOGI (Société lvoirienne de Construction et de Gestion Immobiliére)

Adres :Boulevard Général de Gaulle Adjamé, Le Mirador,01 BP 1856 Abidjan 01
Tel :+22520305500

Faks :+225203766 74

E-posta :infos@sicogi.ci; info.commercial@sicogi.ci

Web s http://www.sicogi.ci

GIBTP (Groupement lvoirien du Batiment et des Travaux Publics)

Adres :Cocody Riviera Attoban, Cité BAD-Lot 1606, Bonoumin,01 BP 464 Abidjan
Tel :+22522 4377 91

Faks :+22522 437795

E-posta : gibtp@gibtp.org

Web : http://gibtp.ci

CPME/PMIBTP-CI (Confederation des PME/PMU d BTP de Cote d'lvoire)
Adres :Bd.de Marseille, Treichville, 30 BP 347 Abidjan 30

Tel :+22521252918 /07373718 / 04 85 66 66

Faks 1422521253794

E-posta : cgpmeci@yaboo.fr; cgpmeci@gmail.com

Web : http://www.cgpme-ci.org

LBTP (Laboratoire du Biatiment et des Travaux Publics)
Adres :Rue Clément Ader, Zone 4 C - 04 BP 03 Abidjan 04
Tel :+22521212300 /21212323 -

Faks 1422521253671

E-posta :info@lbtp.org; IbtpEaviso.ci

Web s http://www.lbtp.org

CCESP (Comite de Concertation Etat-Secteur Prive)
Adres :Imm. Azur, 2eme EtagePlateau, Abidjan
Tel :+225202211 25

Faks :+22520227894

E-posta : comiteconcertation@yahoo.fr

Web : http://www.ccesp.ci

CHANIE (Chambre Nationale des Ingénieurs-Conseils et Experts de génie civil de
Cote d'lvoire)

Adres  :13 Rue Paris village Plateau, 01 BP 8466 Abidjan 01

Tel :+22520300155/20222600/07827054

Faks :+22520218615

E-posta :info@chanie.org; geranollo@hotmail.com

Web : http://www.chanie.org
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MIE (Ministére des Infrastructures Economiques)

Adres :Plateau, Immeuble Postel 2001, BP V 06 Abidjan

Tel 142252034731

Faks 1422520212043

E-posta :dgir.mie.ci@gmail.com; mie_dgipaf@yahoo.fr; info_mie@egouv.ci
Web s http://www.infrastructures.gouv.ci

MCLAU (Ministére de la Construction, du Logement, de | 'Assainissement et de
L'urbanisme)

Adres :Cité Administrative, Plateau, Tour D, 26e étage, BP V 153 Abidjan

Tel : +225 20 2174 78 (poste 103-104) / 20 2182 35

Faks :+225202174 46

E-posta :info@ministere-construction.ci

Web s http://www.construction.gouv.ci

(SCA) Société des Ciments d'Abidjan

Adres :Bd. du Port, Rue des Thoniers, Treichville, 01 BP 3751 Abidjan 01 -
Treichville, Abidjan

Tel :+22521217350 /21217351

Faks :+225212173 69

E-posta :sca_com@cuirasse.ci; sca_dga@cuirasse.Ci

Web : http://www.cuirasse.ci

CIMAF (Ciment de l'Afrique)

Adres :Zone Industrielle, Yopougon, 01 BP 5676 Abidjan 01 Abidjan
Tel :+22523530060 /23530062

Faks :+225 235014 27

E-posta : ci-info@ciments-afrique.com

Web : https://www.cimentsafrique.com

SOCIMAT (Société lvoirienne de Ciment et Matériaux)

LAFARGE HOLCIM (SOCIMAT'in yeni adi PROCIM araciligi ile cimento satilmaktadir.)

Adres :Bd.duPort, 01 BP 887 Abidjan 01 - Port-Bouet Abidjan

Tel :+225 21755100

Faks 1422521242216

E-posta :infos-civ@holcim.com; commercial-gin@lafargeholcim.com;
infos-civ@lafargeholcim.com

Web : https:// www.holcim.com

SOCIM (Société des Ciments du Sud-Ouest)

Adres :Zone Portuaire, 01 BP 353 San-Pédro 01 San-Pédro
Tel :+22534 711185 /34712588

Faks 1422534711216

E-posta : socim@aviso.Ci

Web s http://www.socim.ci
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