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1. Miiteahhitlik Sektorii
a) Ulkenin Miiteahhitlik Sektériine iliskin 2025-2026 Yili Bilgileri ve 2026-2027 Yili Beklentileri

2016-2025 Doneminde Bulgaristan insaat Sektoriiniin Performansi

insaat Sektorii Sektorde GCaliganlar Sektvﬁrel K:atma Insaatin Toelam

vl Ciktisi (Milyar Euro) (Bin Kisi) Deger (Milyar I.(a_tma IE)eger

Euro) Icindeki Payi
2016 5,9 175 1,6 3,9%
2017 6,9 175 1,9 4,1%
2018 8,1 185 2,0 4,2%
2019 8,9 193 2,3 4,3%
2020 11,9 190 2,6 4,8%
2021 10,5 194 2,5 4,0%
2022 12,0 191 2,9 3,8%
2023 14,9 194 3,7 4,4%
2024 12,5 204 4,4 4,8%
2025 14,6 215 5,3 5,2%

Kaynak: Bulgaristan insaat Odasi, Ulusal istatistik Enstitiisii

Son vyillarda Bulgaristan'da insaat sektori ciddi dontsliimlerden ge¢mektedir. Yiksek
enflasyon, nitelikli is glici eksikligi ve artan enerji maliyetleri miteahhitler icin baslica sorunlar olup,
bu sorunlar sektori enerji verimliligini ve dijitallesmeyi artirma, daha kisa stirede gergeklestirilecek
daha istikrarl ve daha diisiik maliyetli ¢oziimler arayisina sokmaktadir. Avrupa Birligi'nin ¢cevreye
iliskin kurallari her gecen yil daha da sikilastirilmakta ve Bulgaristan dahil Gye Ulkelerde insaat
sektoriindeki firmalarin faaliyet dontisiimiine yon vermektedir.

2025-2026 doneminde insaat sektorl artan maliyet ortaminda ¢alismaya devam etmistir.
insaat malzemeleri, calisma icretleri, ulasim, makine, yakit ve enerji vb. girdilerin fiyatlarinda
gorilen buylk artislar, sektérde butin hizmet zincirini etkilemektedir. Bu durum, sektoérdeki
sirketleri sureclerini optimize etme, hatta bazi durumlarda is modellerini gézden gecirme baskisi
altina almistir. Nihai tiketici agisindan ise bunun anlami onarim isleri icin daha yuksek fiyatli teklifler
ve sinirli tedarikci secenegi anlamina gelmektedir.

Halihazirda Bulgaristan’da ekonominin en biylik sorunlarindan biri olan nitelikli is glci
bulma zorluklari miteahhitlik sektériine de olumsuz etki etmektedir. Hal béyleyken sirketler, daha
az emek glcl ile ¢alisiimasini mimkin kilacak mekanizasyon ve otomasyonu insaat islerine daha
fazla entegre etmeye baslamistir.

Projelerde dijitallesme sayesinde harcamalar daha somut bir sekilde planlanmakta,
uygulamada daha az hata yapilmakta, miteahhitler ile teknik miisavirler arasindaki koordinasyon
etkinlestiriimektedir. Bu kapsamda, binalarin insaatina baslanmadan 6nce tam bir 3D modellemenin
yapildigl ve bina 6mri boyunca efektif kullanim ve bakim saglayan BIM’in (Building Information
Modeling) Bulgaristan’da kullanimi yayginlasmaktadir. Diger taraftan, insaat sireclerinin
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dijitallesmesine katki saglayacak BIM’in bu siireclere kanalize edilmesi i¢in bltilinsel bir ¢ergcevenin
olusturulmasi ve ulusal bir BIM modelinin belirlenmesi yonlinde ¢alismalar yiritiulmektedir.

Son donemde proje sirelerini diisirmeye ve daha iyi kalite kontroliine elverisli olduklari ve
daha az atik yarattiklari icin modiiler ve prefabrik teknolojiler hizla kullaniimaya baslanmistir.

Cevrenin korunmasina yonelik hukuki zorunluluklar miteahbhitleri strdirdlebilirligi artiran
malzemelerin ve disiik karbon izi olan ¢éziimlerin kullanimini yayginlastirmaya, binalarda ener;ji
verimliligini artiracak izolasyonu yapmaya ve akilli sistem ve cihazlari daha ¢ok kullanmaya itmistir.

2021-2025 donemi Bulgaristan’da birgcok genel se¢imin yapildigi ve stabil bir hiikiimetin
kurulamadigi siyasi istikrarsizlik donemi olmustur. Bu sirecte AB fonlarindan, 6zellikle de Ulusal
Toparlanma ve istikrar Plani kapsaminda tahsis edilecek kaynaklardan faydalanma gecikmistir.
Boylece Ulkede AB finansmaniyla gerceklestirilecek altyapi projelerinde bir gelisme
kaydedilememistir.

2025 Yili Gelismeleri

2025 yilinda Bulgaristan ingaat sektorl giktisi yillik bazda %17,2 artarak 14.613 milyon euro
olarak gerceklesmistir. insaat sektériinde yaratilan gayri safi katma deger yillik bazda %6,5 artmis ve
5.266 milyon euro olarak gerceklesmistir. S6z konusu rakam toplam katma degerin %5,2’sine,
GSYiH’nin ise %4,5’ine tekabiil etmistir. Bina insaati, insaat sektériiniin %38,1’ini olusturmus olup,
5.574 milyon euroluk Uretim gergeklestirmistir. Bu alt sektorde 2024 yilina gére %16,4’lik bir artis
yasanmistir. Altyapi projelerinde Gretim yilhik bazda %8,5 artarak 3.884 milyon euro seviyesine
ulasmis olup, bu alt sektdr toplam insaat sektdrii ciktisinin %26,6’sini olusturmustur. ihtisaslasmis
ingaat islerinde ¢ikti yillk bazda %25,7 artmis ve 5.155 milyon euro olarak gergeklesmistir. S6z
konusu alt sektérin payl %35,3 olmustur.

2025 yilinda insaat alaninda 4.790 milyon euro degerinde 6.384 adet kamu ihale s6zlesmesi
imzalanmistir. 2024 yilina gore s6zlesme sayisinda %14,3 artis, sozlesme degerlerinde ise %11,8
oraninda bir dislis meydana gelmistir.

2025’te sektorde g¢ahlsanlarin sayisi %5,5 oraninda artarak 214,7 bin kisi olarak
gergeklesmistir. S6z konusu rakam ekonomi genelinde ¢alisanlarin %6’sini teskil etmektedir. 2025
yilinda sektérde ortalama yillik ¢alisma Ucreti %12,1 artarak 13.132 euro olmustur. Sektérdeki
Ucretler ekonomideki genel ortalamanin %82,2’si kadardir.

2025 yilinda insaat sektoriinde 83,5 milyon euro buylikliglinde dogrudan yabanci yatirim
gerceklesmistir. 2024 yilina gore yatirmlarda 73,7 milyon euro (%752) artis gozlenmistir. 2025
yilinda ingaat sektorine yapilan yatirimlarin toplam yatirimlara orani %2,6 olarak meydana gelmistir.

2026 Yili Gelismeleri

Bulgaristan istatistik Enstitlisii verilerine gére 2026 yilinin ilk sekiz ayinda insaat sektérii
ciktisinin onceki yilin ilgili aylarina gore aylik bliyime oranlari soyledir:
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2026 yihinin ilk gceyreginde ingaat sektériinde yaratilan gayri safi katma deger 1.271 milyon
euro olarak gerceklesmis, bu da GSYiH’nin %4,7’sine tekabdil etmistir. Yilin ikinci ceyreginde sektérel
gayri safi katma deger 1.561 milyon euro olarak meydana gelmis, GSYiH’nin %5,2’si kadar olmustur.

2026 yilinin ikinci ¢eyreginde insaat sektoriinde ortalama 246,9 bin kisi ¢alismistir. Ayni
dénemde sektorde ortalama aylik Gcret yillik bazda %10,1 artarak 1.182 euro olmustur.

Ekim 2025'te insaat Siciline kayitl toplam firma sayisi 8.511’dir. insaat siciline kayith 18 Tiirk
firma bulunmaktadir. Yabanci sermayeli sirketlerin toplam sayisi 50’dir.

Bulgaristan insaat Odasi’nin 2025 yillik sektdrel raporuna gore Sicilde kayith sirketlerden
personel bakimindan biyik olanlarin payr %0,68, orta olcekli olanlarin payr %11,69 ve kiiclik
olanlarin pay1 %87,63't(r.

2026-2027 Yih Beklentileri

Bulgaristan’in 1 Ocak 2026 tarihinden itibaren euro para birimine ge¢mesinin doviz
maliyetlerini ortadan kaldirarak Euro Bolgesi tedarikgileriyle islemleri kolaylastirmak ve bunun yani
sira kurdan kaynakli bazi ithal malzemelerin maliyetinde hafif bir distise yol agmak gibi olumlu bir
etkisi bulunmaktadir. Fakat insaat malzemeleri, ¢alisma Ucretleri, ulasim, enerji gibi sektor
girdilerinde genel fiyat seviyeleri hem i¢c hem de dis etkenlerle yikselme egiliminde olup, Bulgar
muteahhitler 2026 yilinda da artan maliyet kosullarinda ¢alismaktadir. Bu baglamda, slreclerin
otomasyonu, daha verimli makinelerin ve kaynak yonetim yazilimlarinin kullaniimasi gibi teknolojik
¢Ozlimlere olan ihtiyacin giderek artmasi beklenmektedir.

Uzman gorislerine gére Bulgaristan’da ekonomik bliyiimenin yavaslamasinin aksine insaat
sektori zorluklara ragmen blyime igin kilit bir rol oynamaya devam edecek ve gelecek yillarda da
ekonomik gelismelerin odaginda kalacaktir. Gligll i¢ talep, artan ahim glicli, finansmana erisimin
kolay olmasi, Toparlanma ve istikrar Mekanizmasi ile SAFE Programi basta olmak iizere Avrupa
finansmaniyla yapilacak yatirimlar sektérdeki canhligi destekleyecek faktérler addedilmektedir.
Tahminlere gore 2026 yilinda sektordeki bliyime %2,7, 2027’de ise %2,5 olacaktir.

Avrupa, insaat sektoriint dijital donlsimin gerceklestirilmesi gereken bes kilit sektor
arasina almistir. Son vyillarda ana sektorler arasinda insaatta en distk verimliligin olmasi bunun
nedeni olarak gosterilmektedir. Sektordeki yoneticilerin licte ikisinden fazlasi yeni Uretim
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teknolojilerini ve dijitallesmeyi sektordeki donlsimi saglayacak baslica etkenler olarak
gormektedir. Bulgaristan ekonomisinin tamaminda reformlarin gergeklestiriimesine ivme
saglayacak bu siireg insaat sektoriinlin buttinsel olarak modernlesmesini, insaatlarda proje — onay —
insaat isleri — kullanim zincirinde dijital yonetimi, s6z konusu slreglerde verimlilik ve sektordeki
rekabet artislarini, inovasyonlarin sektére entegre edilmesi ile galisan niteliklerinin artirilmasini,
istikrarli gelisim icin uygun politikalarin yuritilmesini ve gevresel donusimiin gerceklesmesiyle
uyumlu olarak insaati biten yerlerin yonetimini kapsamaktadir.

b) Ulkede Kisa ve Uzun Vadede Uluslararasi ihaleye Cikilacak Onemli Projeler
Oniimiizdeki Dénemde Yapimi Ongériilen Karayolu Projeleri

Bulgaristan’da onimuzdeki dénemde hayata gegirilmesi planlanan karayolu altyapi
yatirimlarinin, 2026-2040 donemini kapsayan yeni Ulusal Bdlgesel Kalkinma Konsepti
dogrultusunda sekillenmesi beklenmektedir. Bu kapsamda, bitge agiginin yarattigi finansman
baskisini azaltmak ve buyulk 6lgekli altyapi projelerini hayata gegirmek amaciyla, yeni otoyol ve hizh
yol projelerinde imtiyaz ve kamu-6zel sektor is birligi modellerinin uygulanmasi 6ngorilmektedir.

Planlar dogrultusunda, yaklagik 800 kilometrelik otoyolun imtiyaz modeliyle insa edilmesi
hedeflenmektedir. Bu projeler arasinda yer alan Karadeniz Otoyolu’nun tasarim ¢alismalarina
baslanirken, otoyolun insasiyla baglantii olarak Malko Tirnovo yakinlarindaki sinir kapisinin
genisletilmesi de planlanmaktadir.

Demiryolu Yenileme Projeleri

2034 yihna kadar gergeklestiriimesi planlanan ulastirma altyapi yatirimlari kapsaminda,
Bulgaristan’in en yogun demiryolu giizergahlarindan biri olan Burgaz—Varna—Ruscuk hattinin belirli
kesimlerinin modernizasyonu 06ngoriilmektedir. Ayrica, Bulgaristan ile Romanya arasindaki
ulastirma baglantilarinin gelistirilmesi amaciyla Silistre ve Nikopol’de Tuna Nehri lizerinde insa
edilmesi planlanan iki yeni kopriye iliskin proje hazirlik calismalarinin da finansman kapsamina
alinmasi 6ngorulmektedir.

Bulgaristan, Romanya ve Yunanistan’in, kuzey-gliney ulasim koridoru Uzerindeki projelerin
hayata gecirilmesine yonelik olarak Avrupa Birligi finansmanindan yararlanmak Uzere ortak
basvuruda bulunmalari planlanmaktadir. Bulgaristan tarafindan bu kapsamda belirlenen demiryolu
projeleri arasinda, Yunanistan sinirina yonelik iki demiryolu baglantisinin gelistirilmesi ile Tuna
Koéprisli—Ruscuk ylk gari arasindaki demiryolu hattinin elektrifikasyonu yer almaktadir.

Bunun yani sira, Uyum PolitikasI finansman araglari kapsaminda, Mihaylovo—Dimitrovgrad
demiryolu kesimine iliskin 6n proje etitlerinin hazirlanmasi ve Lyubimets—Svilengrad—Yunanistan
sinirl glizergahinda demiryolu altyapisinin insasi icin Avrupa Birligi mali destegine basvurulmasi
ongorulmektedir.

“Kapitan Andreevo—Kapikule Kuzey” Sinir Gecis Noktasi

Bulgaristan Bakanlar Kurulu, “Kapitan Andreevo—Kapikule Kuzey” adli yeni sinir gecis
noktasinin acilmasina iliskin anlasma taslagini onaylamistir. Yeni sinir kapisinin, mevcut Kapitan
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Andreevo—Kapikule sinir gecis noktasinin kuzeyinde, Bulgaristan tarafinda Svilengrad ilgesi sinirlari
icerisinde, Turkiye tarafinda ise Edirne ili bolgesinde kurulmasi 6ngorilmektedir.

Sofya Metrosunu Genisletme Projeleri

AB fonlari kapsaminda Sofya metro aginin genisletilmesine ve mevcut hatlarin
gelistirilmesine yonelik projeler planlanmaktadir. Bu ¢ercevede, 2. metro hattinin Studentski Grad
yoniinde uzatilmasi ve bes yeni istasyonun insa edilmesi planlanmaktadir. Simeonovo teleferigi
yoniinde yeni metro baglantilarinin olusturulmasi ve ilave hat kesimlerinin gelistiriimesi segenekleri
de degerlendirilmektedir.

Havalimani Modernizasyonu

Varna Havalimaninda hava araglarinin uzun sireli konumlandiriimasi igin 6zel alanlarin
ayrilmasi, ucaklar icin yer alti elektrik besleme (GPU) sistemlerinin kurulmasi, manevra sahasindaki
kaplamalarin rekonstriiksiyonu ve rehabilitasyonu ile Terminal 2 ticari alaninin genisletilmesi
ongorulmektedir.

Bélgesel Gelisime ve Cevreye lliskin Projeler

2021-2027 program doneminde bolgesel gelisim alaninda kentsel ve kirsal olmak Gzere iki
eksende daha genis alana yayilacak ve daha ¢ok insani kapsayacak entegre projelerin (daha iyi
kentsel yasam altyapisi, enerji verimliliginin saglanmasi, egitim/sosyal/spor/kultir altyapisi, entegre
sehirigi ulasim) gergeklestirilmesi planlanmaktadir.

Cevreye iliskin projeler kapsaminda 2021-2027 doneminde AB fonlarindan su, atiksu, risk
onleme ve hava kirliligi konularinda gerceklestirilecek faaliyetlere finansman saglanacaktir.

2021-2027 Boélgesel Simir Otesi is Birligi Programlari hakkinda ayrintili  bilgi
https://www.mrrb.bg/bg/infrastruktura-i-programi/programi-za-teritorialno-sutrudnichestvo-
2021-2027/ linkinde yer almaktadir.

c) Projelerin Finansmani

Projelerin mahiyeti ve 6zelliklerine gore finansman kaynaklari gesitli olabilmektedir: Devlet
bitcesi, yerel yonetim finansmani, Avrupa Birligi fonlari, uluslararasi kuruluslardan alinan krediler
veya hibe destekler, kamu-6zel sektor isbirligi vb. Bulgaristan’da AB fonlari miteahhitlik hizmetleri
sektoriine hareketlilik getirmektedir. Kamu ihalelerinin kayda deger bir kisminda AB fonlari baslica
finansman kaynagidir.

d) Sektérdeki is Firsatlari

Bulgaristan’da miuteahhitlik ve teknik misavirlik sektorl, Avrupa Birligi fonlari, altyapi
modernizasyon projeleri ve gayrimenkul yatirimlari sayesinde Tirk firmalari ve mihendisleri i¢in
onemli is firsatlari sunmaktadir. Sektoérde is firsati sunan kamu ihaleleri asagidaki internet
sayfalarindan takip edilebilmektedir.

a) Kamu ihaleleri Ajansi (dili Bulgarca’dir):
https://app.eop.bg/today/reporting/search
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b) imtiyaz ihaleleri (dili Bulgarca’dir):

https://nkr.government.bg/Concessions

c) Avrupa Birligi Resmi Gazetesinin bir bolimi olan is firsatlar internet sayfasi (EU Tenders
Electronic Daily):

http://ted.europa.eu/TED/main/HomePage.do

Ulkede miiteahhitlik projeleri ve sektdrdeki gelismeler asagida verilen portallardan da takip
edilebilmektedir:

a) http://www.bcc.bg/
b) https://pds.bg/en/page/about us (abonelik ile proje veritabanina ulasiimaktadir)

Bunlarailaveten, birtakim internet kaynaklari ile cesitli basin yayin organlari Misavirligimizce
gunlik olarak taranmakta ve tespit edilen glincel ihale ve projelere iliskin bilgiler belirli bir format
cercevesinde dizenlenerek Bakanhgimiz internet sitesinde Musavirligimizin raporlarinin bulundugu
kisimda “ Giincel Kamu ihaleleri”” bélimiinde yayimlanmaktadir.

e) Miiteahhitlik Sektériinde Yabanci Firma Faaliyetlerine Yénelik Kisitlamalar, Riskler ve/veya
Avantajlar

Bulgaristan’da, miteahhitlik sektériinde yabanci yatirimcilara higbir kisitlama yoktur.

Yabanci yatirnnmcilar, Bulgaristan’da kurduklari sirketlerle yerli yatirimcilarla esit kabul edilmektedir.

Bulgaristan’da yerli/yabanci butiin firmalarin faaliyetlerine yonelik temel sikintilar arasinda;
yuksek diizeyde siyasallasma, kamu idaresi karar alma silireclerinde seffaflik eksikligi, projelerde
aranan sartlarin uygunsuz olmasindan dolayi uygulamaya gecmede gecikmeler yasanmasi, idarenin
denetim ve takip kapasitesinin yetersiz olmasi, kurallarin agik ve net olmaktan uzak olusu nedeniyle
meydana gelen haksiz rekabet, tilkenin altyapi sektoriiniin diger Avrupa Ulkelerine nazaran daha az
gelismis olmasi, son zamanlarda personel bulmada artan sikintilar ve siyasi istikrarsizlik sayilabilir.
Bunun haricinde Bulgaristan miiteahhitlik sektoriinde tiim muteahhitlerin maruz kaldigi diger buyik
sorun uzun vadeli yabanci ve yerel kaynakl yatirimlarin yetersizligi ve sektordeki hareketliligin bliytk
Olctide AB fonlari ile finansmani saglanan kamu ihalelerine bagh olmasidir.

Bu bilgiler 1s1ginda sektordeki temel riskler; AB fonlarina olan yliksek bagimllik, potansiyel
projelerin uzunca bir slire onay beklemesi veya askiya alinmasi, proje kapsamina yapilmasi gereken
o0demelerin gecikmeye ugramasi, ihale prosedirlerine yolsuzluk karismasi, ihalelerde aranan kalite
ve finansal vyeterlilik sartlarinin  uyumsuzlugu, vyolsuzluga iliskin problemlerin ¢6ziime
kavusturulamamasi, yabanci yatirimlarin yetersiz kalmasi, is¢i bulmada yasanan sikintilar olarak
Ozetlenebilir.

Sektdrdeki avantajlardan birkaci; AB fonlari kapsamindaki projelerin yarattigi imkanlar,
yabanci yatirimcilarin yerel yatirimcilarla esit haklara sahip olmasi, tilkenin cografi konumu, gorece
dislik personel giderleri, isgliciinlin egitilebilir olmasi, distk vergi oranlari ve 2026 yilindan itibaren
Ulkenin Euro Bolgesine katilmis olmasi olarak siralanabilir.
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f) Makine, Ekipman ve Yapi Malzemesi ithalati Yéniinden Lojistik Altyapi

AB Uyesi olarak Bulgaristan, Tirkiye ile Glimrik Birligi’'nin bir pargasidir. Bu ¢ercevede,
Avrupa teknik ve insan saghg mevzuatina uygun olarak Uretilmis makine, ekipman ve yapi
malzemeleri gimrik vergisinden muaf olarak Bulgaristan’a ithal edilebilmektedir. Bulgaristan’in
Tirkiye’'ye yakinligl, lilke tGzerinden Avrupa’nin bes ana yolunun ge¢mesi, karayolu — demiryolu — su
yolu — havayolu ulastirma imkanlarinin bulunmasi, gesitli lojistik altyapi imkanlarinin mevcut olmasi
(havaalanlari, deniz limanlari, Tuna nehri Gzerinde limanlar, ulusal ve uluslararasi ulastirmaya
elverisli yol ve demiryolu agi, depolar, is streglerine siireklilik saglayan guivenilir bir bilgi teknolojileri
altyapisi), depolama-aktarma cercevesinde yiiklenilen maliyetlerin diger AB lyelerine gore disuk
olmasi dikkate alindiginda, Bulgaristan’a makine, ekipman ve yapi malzemesi tedariginin hizli,
sorunsuz ve goreceli olarak ucuz bir sekilde gerceklestirilebilecegi degerlendirilmektedir.

g) Kalifiye isgiicii Temini

Bir taraftan azalan niifus, diger taraftan egitimli ve kalifiye is gliciinlin diger AB Uyesi Ulkelere
goc¢ etmesi nedeniyle isletmeler is gilici ediniminde blylk sorunlarla karsilasmaktadir. Yapilan
arastirmalar isverenlerin blyuk bir kisminin galistirabilecekleri nitelikli personel bulmakta ciddi
sikinti yasadigina isaret etmektedir. is giici eksikligi (6zellikle Sofya disinda bulunan yerlerde),
tecriibesizlik, nitelik ve motivasyon eksikligi, calismak isteyenlerin gergek¢i olmayan beklentileri,
personel arayan isverenlerin sayisinda artis en biiyiik sorunlar olarak gériilmektedir. ilerleyen zaman
icerisinde isverenlerin kidemsiz uzman ve stajyer bulmada dahi zorlanacagi degerlendirilmektedir.
Genel veya 6zel nitelikli olmasi fark etmeksizin nitelikli is glici bulmada isverenler daha da bilylik
glcluklerle karsilasacaktir. Yakin gelecekte dislk istihdam saglayan ve calisma kosullari kéti olan
bolgelerden goglin hizlanmasi beklenmektedir. Uzmanlara goére is glcli gog¢l sadece licret
odemelerinden degil, becerilerini gelistirmek icin daha ¢ok sayida calisanin firsat arayislarindan
kaynaklanmaktadir. ise alma siirecinde sosyal becerilerin daha da kritik 6neme erisecegi
ongorulmektedir.

Nitelikli is glicii bulma zorluklari ekseninde gelecek yillarin  kritik olacagi
degerlendirilmektedir. Bu dénemde is glicl piyasasina giris yapacak genglerin, is glicli piyasasindan
¢ikacak emeklilerin sadece (gte ikisini karsilayabilecegi hesaplanmaktadir. Nitelikli personel bulma
zorluklarindan en fazla etkilenecek mesleklerin teknik meslekler oldugu anlasilmaktadir.

AB uyesi Ulkeler disindan isci/personel transferinde karsilasilan hukuki ve burokratik
zorluklar/engeller emek piyasasinda is adamlarinin karsilastigi sikintilari daha da artirmaktadir.
Ulkedeki isverenler ve sanayiciler yurtdisindan kalifiye isci getirmenin alternatifi olmadigi, insan
kaynaklari sorununun giderek derinlestigi ve yakin zamanda yatirim yapilacak insanlarin kalmayacagi
Uzerinde hemfikirdir. Onlara gore, yurtdisindan isci getirmek icin yapilan mevzuat degisiklikleri
yetersiz ve Bulgaristan mevzuati isci getirmek konusunda hala en katilari arasindadir. isveren ve
sanayicilere gore mevcut issizler is glici piyasasi icin bir kaynak degildir, bu issizlerin bir kismi is
aramayi reddetmektedir.
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h) Ulkede Miiteahhitlik Projesi Yiiriiten 3. Ulkeler ve Firmalari

Bulgaristan’da mditeahhitlik hizmeti veren yabanci sermayeli firmalari; ofisleri olan ve
devamli hizmet veren insaat firmalari ile proje bazli Bulgaristan’da faaliyet gosteren insaat firmalari
olmak lzere iki gruba ayirmak mimkinddr.

Bulgaristan’da 2002 yilindan beri faaliyet gosteren ve ulasim altyapisi, yliksek yapi insaati ve
cevre projeleri alaninda ¢alismalar yirtiten en biylk yabanci sermayeli insaat Avusturyali insaat
grubu Strabag’in Bulgaristan temsilcisi Strabag Bulgaria’dir. Bulgaristan’da gerceklestirdikleri
projeler arasinda Elin Pelin — Kostenets demiryolu modernizasyonu, muhtelif karayollar
modernizasyonlari, Sofya Havalimani Terminal 2, Megapark Sofya ve Megamall Sofya gibi blyik
projeler yer almaktadir.

Bulgaristan’da subesi bulunan bir diger 6nemli yabanci firma ise Belgikali Cordeel’dir. Sirket,
agirlikl olarak enddstriyel, lojistik ve ticari insaat alanlarina odaklanmakta olup, ayrica is merkezleri,
idari ofisler, depolar ve Uretim tesislerinin insaasini da kapsamaktadir. En blyuk Projeleri arasinda
Sofya’da bulunan Bulgaria Mall ve BSR is merkezi, Sumnu’da TESY ve Ficosota (iretim tesisleri, Eski
Zagra’da bulunan Standart Profil Gretim tesisi ve Filibe’de bulunan OSRAM retim tesisi yer
almaktadir.

Bulgaristan’da yerlesik bir diger yabanci sermayeli miteahhitlik firmasi ise Yunanistan
merkezli Gek Terna Group sirketinin Bulgaristan ayagi olan Icon Ltd. sirketidir. Yunanistan’in da 6nde
gelen insaat firmalarindan olan Gek Terna Group, Bulgaristan’da lcon Ltd. sirketi Gzerinden
Bulgaristan pazarinda 6zellikle blylik 6lgekli altyapi, demiryolu ve ticari gayrimenkul projelerine
odaklanmaktadir.

Yunanistan’in en biyik ingsaat grubu Aktor da, Aktor Bulgaria AD sirketi ile 2008 yilindan bu
yana Bulgaristan’da faaliyetlerini sirdirmektedir. Aktor, Bulgaristan’da Trakya (Lot 3) ve Struma
(Lot 4) otoyol kesimleri, Lukoil Neftochim Burgas rafinerisi endustriyel tesisleri, Kalipetrovo giines
enerjisi santrali, Filibe (Plovdiv) Opera Binasi renovasyonu ve mekanik-biyolojik atik isleme tesisi
dahil olmak lizere ulastirma, sanayi, enerji ve kamu Ustyapisi alanlarindaki bliylk 6lcekli projeleri
tamamlamistir.

Suudi Arkad sirketi de dnemli firmalar arasinda bulunmakta olup, Bulgartransgaz’in Tirk
Akimi’nin Bulgaristan topraklarindaki kismini insa etmistir.

Tiurkiye’den Vemak insaat Taahhiit Makine San. Tic. A.S. sirketi, Bulgaristan — Sirbistan
Bulgartransgaz EAD dogal gaz boru hatti 117-900 ile 146-750 km arasi insaatini gerceklestirmistir.
Duygu Miihendislik insaat Turizm Dis Ticaret ve Sanayi Limited Sirketinin Bulgaristan’da ustlendigi
projeler arasinda, Cengiz insaat ortakligiyla (DZZD Cen-Duy) yiiriitiilen Bulgaristan'in en uzun ikiz tiip
demiryolu tlinelini (7,68 km) barindiran Elin Pelin-Vakarel hatti ile Kostenets-Septemvri tiinel
insaatlari yer almaktadir. Ayrica sirket, Vidin-Sofya demiryolu hattinin (Medkovets-Sratsimir kesimi)
modernizasyon ihalesini de tek basina kazanmistir. Bunlara ilaveten, Dogus insaat ve Ticaret A.S. de,
Trakya Otoyolu, Karnobat-Burgas Kesimi Lot 5, Sofya Metrosu Genisletme Projesi Hat Il Lot 1 ve
Sofya Metrosu Genisletme Projesi Hat lll Lot 4 projelerini hayata gecirmistir. Halihazirda Dogus
insaat liderligindeki DVU21 ortakhgi, Sofya Metrosu Hat lII'iin genisletme (Etap 4) projesini
ylritmektedir.Tiirk Deha Tek Makine Sanayi ve Ticaret A.S. ise Kircaali sehrinde cinko geri kazanim
(WAELZ) tesisinin insaatini tamamlamistir.
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Bunlarin yani sira proje bazli ¢calisan ve Bulgaristan’da otoban ve demiryolu insaatlarinda yer
alan italyan firmalar, képrii insaatlarinda yer alan ispanyol firmalar, cimento Uiretim tesisi ve rafineri
gibi blylik sanayi insaatlarinda ise Cinli firmalar bulunmaktadir.

Bulgaristan insaat Siciline kayith yabanci miiteahhitlerin bilgilerine Bulgarca dilinde kamuya
acik sicil web sitesinden ulasilabilmektedir: http://register.ksb.bg/

H. Funda And insaat Taahhiit ve Ticaret Anonim Sirketi, Dogus insaat ve Ticaret A.S., Elte
Mihendislik Taahhiit insaat Limited Sirketi, Ozgiin insaat Tesisat Taahhiit Ticaret Limited Sirketi,
Vemak insaat Taahhiit Makine San. Tic. A.S., Akgirisim Miteahhitlik Misavirlik ve Cevre Teknolojileri
Sanayi ve Ticaret A.S., Deha Tek Makine Sanayi ve Ticaret A.S., Kardokmak Kardemir Dékiim Makine
Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi AD, Santes Uluslararasi Mihendislik Sanayi ve Ticaret OOD, UET
Uran Endiistri Tesisleri insaat ve Ticaret Anonim Sirketi AD, Alacali insaat Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketi AD, Bakyapi insaat Enerji Madencilik Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi AD, Duygu Taahhiit ve
insaat AD, Cengiz insaat Sanayi ve Ticaret A.S., Elsitel Elektromekanik insaat Proje Ticaret ve Sanayi
Anonim Sirketi AD, Yapi Merkezi insaat ve Sanayi Anonim Sirketi AD, Aytaclar insaat Nakliye petrol
Sanayi ve Ticaret A.S., Limak insaat Sanayi ve Ticaret AD insaat Sicili’'nde kayitli Tirk firmalaridir.

i) Ulke Firmalari ile is Birligi Olanaklari (Ulke iginde, Ugiincii Ulkelerde vs.)

Bulgaristan’da Miteahitlik sektorl; konut insaati, ticari yapilar, sanayi tesisleri, altyapi
projeleri, tadilat ve gayrimenkul alanlarini kapsar. Bulgaristan Ulusal istatistik Enstitiisii, yeni
binalara iliskin yapi ruhsatlarini ve insaati baslayan projeleri diizenli olarak yayimlamaktadir.
Kurumun derledigi ruhsat istatistiklerinin sektoriin gelecegi icin bir tahmin araci olarak
kullanilabilecegi degerlendirilmektedir. 2026 yili ikinci ¢eyreginde 2.216 konut binasina ruhsat
verilmis olup planlanan konut sayisi ise 11.499 olmustur. Ayni dénemde 1.774 konut binasinin
insaatina baslanmistir. Bu sayi, ruhsat verilen binalardan ayri bir géstergedir; iki veri grubu ayni
projeleri veya ayni donemdeki proje asamalarini bire bir temsil etmemektedir.

Bulgaristan’da faaliyet gostermek isteyen Tirk miuteahitlerin baslica incelemesi gereken
konular sunlardir:

e Sirket kurulusu: Bulgaristan’da sirket kurmak veya mevcut bir sirket Uizerinden faaliyet
gostermek.

e insaat sicili: Yapilacak isin tiriine ve kapsamina gore Bulgaristan insaat Odasi'nin siciline kayit
gerekliligini kontrol etmek.

e Ruhsat ve teknik belgeler: imar durumu, yapi ruhsati, proje onaylari ve teknik sorumluluklari
netlestirmek.

e iscilik ve taseronluk: Is sdzlesmeleri, sosyal giivenlik yikiimlilikleri ve yabanci c¢alisanlarin
¢alisma izinlerini incelemek.

e Vergive sozlesmeler: KDV, kurumlar vergisi, 6deme vadeleri, teminatlar ve s6zlesme hikiimlerini
yerel bir mali misavir ve hukuk uzmaniyla degerlendirmek.

Diger taraftan, firmalarimizin olasi firsatlardan  haberdar olabilmesi adina
https://ticaret.gov.tr/yurtdisi-teskilati/avrupa/bulgaristan/raporlar/musavirlik-raporlari adresinde
2,5 milyon euro ve daha fazla degere sahip kamu ihalelerinin duyurusu yapilmaktadir.
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Firmalarimizin olasi is ortaklarini taniyabilmelerini teminen Bulgaristan’da en biyik insaat

sirketlerinin bilgileri soyledir:

1.

Geotechmin OOD ve bagh sirketleri: Bulgaristan’da Struma Otoyolunu’nun farkli kesimlerinin
yapiminda, Sofya Metrosu’nun genisletilmesinde ve Zemlyane metro deposunun insasinda gérev
almistir. Sirketler grubu ayrica Sofya Havalimani’nin genisletilmesi, Devnya Cimento Fabrikasi’nin
modernizasyonu, 22 kilometrelik Kostinbrod-Bugin Prohod yolunun modernizasyonu ve
Gabrovo-Tryavna bolgesindeki atik yonetimi tesisleri gibi projeleri gergeklestirmistir. Grubun
resmi portfoyline gore tamamlanan ¢alismalar arasinda 100 kilometreden fazla yol ve otoyol, 3
metro istasyonu, 1 metro deposu, 12 atik yénetimi tesisi ve 50 viyadiik ile kopri bulunmaktadir.

. Trace Group Hold PLC: Bulgaristan’in 6nde gelen insaat sirketlerinden biri olup Trakya ve Hemus

otoyollarinin yapiminda, Sofya Metrosu’nun genisletilmesinde ve Aheloy ¢evre yolunun insasinda
goérev almistir. Sirket ayrica Filibe Demiryolu istasyonu'nun modernizasyonu, Filibe intermodal
Terminali'nin insasi ve Filibe—Burgaz demiryolu hattinin rehabilitasyonu gibi demiryolu altyapi
projelerini gergeklestirmistir. Faaliyetleri yol ve képri yapimiyla sinirl kalmayip su temini ve
kanalizasyon sebekeleri, aritma tesisleri, kamu binalari ve c¢evre altyapisi projelerini de
kapsamaktadir.

. GBS Infrastructure Construction: Bulgaristan'da yol ve otoyol insaati, kopri, tiinel ve ulasim

altyapisi projelerinde faaliyet gosteren Glavbolgarstroy grubunun sirketlerinden biridir. Sirket,
Struma Otoyolu'nun bazi kesimlerinin yapiminda, Jeleznitsa Tuneli baglantili altyapi
calismalarinda ve Plovdivtsi Baraji ile igme suyu aritma tesisinin insasinda gorev almistir. Ayrica
su temini ve atik su altyapisi, gaz iletim hatlari ve eneriji tesisleri gibi alanlarda projeler yuriterek
Bulgaristan'in ulagim ve kamu altyapisinin gelistirilmesine katkida bulunmustur.

. Highways EAD: Ulkenin karayolu ve otoyol altyapisinin insasi, onarimi ve bakimi alaninda faaliyet

gosteren kamu sermayeli sirketlerden biridir. Sirket, 6zellikle Hemus ve Trakia otoyollari basta
olmak Uzere ulusal karayolu aginda bakim, rehabilitasyon, kis sartlarinda yol glivenliginin
saglanmasi ve yeni yol kesimlerinin insasi gibi faaliyetler ylrtitmektedir. Ayrica képrilerin, kdpri
baglanti yapilarinin ve tinellerin insasi, yeniden yapilandirilmasi ve onarimi alanlarinda da
calismalar gerceklestirmektedir.

. Glavbolgarstroy AD: Bulgaristan’in onde gelen insaat sirketlerinden biri olup konut, kamu

binalari, hastaneler, ofisler, sanayi tesisleri, lojistik merkezleri ve spor komplekslerinin insasinda
faaliyet gostermektedir. Sirketin 6nemli projeleri arasinda Sofya’daki Arena Armeec spor salonu
ve Livov Most kavsagi gibi blyuk olgekli yapilar bulunmaktadir. Ayrica limanlar, havaalanlari ve
ileri teknoloji gerektiren endustriyel tesislerin insasini Ustlenen sirket, beton ve betonarme yapi
elemanlarinin Gretimi dahil olmak lizere insaat projelerinin tasarim, miihendislik ve uygulama
sureclerinde de hizmet vermektedir.

. European Roads AD: Bulgaristan’da yol ve otoyol ingaati, onarimi ve rehabilitasyonu alanlarinda

faaliyet gosteren, 50 yili askin deneyime sahip Onemli bir altyapi sirketidir. Sirket, Trakia
Otoyolu’nun cesitli kesimlerinin onarimi, Vidin—Botevgrad hizli yolunun 2. etabi ve Ruse—Veliko
Tirnovo otoyolu ile Byala cevre yolu gibi buylik Olcekli ulasim altyapisi projelerinde goérev
almaktadir. Ayrica asfalt ve asfalt karisimlari, beton ve agrega Uretimi, yol bakim ve yenileme
calismalari ile su temini ve kanalizasyon altyapisi gibi alanlarda da hizmet sunmaktadir.
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7. Hidrostroy AD: Bulgaristan’in 6nde gelen altyapi ve insaat sirketlerinden biri olup otoyol,
karayolu, demiryolu, konut, kamu binalari ve sanayi tesislerinin yapiminda faaliyet
gostermektedir. Sirketin dnemli projeleri arasinda Hemus Otoyolu’nun belirli kesimlerinin insasi,
Burgaz cevre yolunun yapimi, Gabrovo ¢evre yolu ve Varna’daki Vasil Levski Bulvari’nin insasi
bulunmaktadir. Ayrica atik su aritma tesisleri, su temini ve kanalizasyon sistemleri, barajlar,
limanlar ve kiyi koruma yapilari gibi hidroteknik altyapi projelerini de gerceklestirmekte;
Bulgaristan’in yani sira yurt disindaki altyapi projelerinde de yer almaktadir.

8. GP Grup AD: Bulgaristan’in 6nde gelen insaat sirketlerinden biri olup karayolu ve demiryolu
altyapisi, metro hatlari, tineller, endustriyel tesisler ve konut projelerinin yapimini
gerceklestirmektedir. Sirketin dnemli projeleri arasinda Sofya Bati Cevre Yolu, Struma Otoyolu
Uzerindeki Jeleznitsa Tuneli, Sofya Metrosu’nun cesitli istasyonlari ve Elin Pelin—Kostenets
demiryolu hatti bulunmaktadir. Ayrica atik su aritma tesisleri, barajlar, enerji ve liman altyapisi,
spor kompleksleri, oteller ve kamu binalarinin insasi ile mevcut yapilarin yenilenmesi ve bakim
hizmetlerinde de faaliyet gostermektedir.

S6z konusu firmalar yalnizca Bulgaristan’da faaliyette bulunan énemli firmalar hakkinda bilgi
edinme amacgh olarak paylasiimis olup, firmalarimizin llkede ¢alismaya baslamadan 6nce
Bulgaristan’da bulunan vyurt disi temsilciliklerimizle iletisime ge¢melerinin faydali olacagi
degerlendirilmektedir. Yurt disi temsilciliklerimizin iletisim bilgileri icin
https://ticaret.gov.tr/yurtdisi-teskilati/yurt-disi-temsilciliklerimiz adresine basvurulabilir.

2. Teknik Miisavirlik Sektorii

a) Ulkenin Teknik Miisavirlik Sektériine iliskin 2025-2026 Yili Bilgileri ve 2026-2027 Yili
Beklentileri
Teknik musavirlik sektoriniin degerlendiriimesinde bu rapor icin mimarlik, mihendislik ve
teknik test ve analiz hizmetleri baz alinmistir. S6z konusu hizmetler, NACE siniflandirmasina gore
“M71” kodu altinda yer almaktadir. Bu nedenle, kaynaklardan derlenen bilgilerden bu kod
altindakilerine yer verilmistir.

Mevsimsellikten Arindirilmamis Uretim Endeksi (2021=100)
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Kaynak: Ulusal istatistik Enstitiisii
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Yukaridaki grafikten de gorilebilecegi gibi Bulgaristan’da teknik misavirlik alanindaki Gretim
bazi donemlerde kaydedilen artislar goz ardi edildiginde yatay bir seyir izlemektedir.

Teknik Miisavirlik Alaninda istihdam (Bin Kisi)
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0,0
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Kaynak: Ulusal istatistik Enstitiisii

Bununla birlikte, anilan sektorde istihdam edilen 15 yas ve (zeri kisilerin sayilarina
bakildiginda liretim endeksine paralel ancak gorece daha yukari dogru egimli bir grafik karsimiza
ctkmaktadir. 2026 yilinin en glincel verilerine gore sektorde yaklasik 17-18 bin kisi istihdam
edilmektedir.

Teknik musavirlik faaliyet alaninda 2021-2024 dénemine iliskin olarak asagida yer alan veriler
incelendiginde Bulgaristan’daki genel tablonun teknik misavirlik alaninda da devam ettigi
gorilmektedir. Tablodan da gorilebilecegi Gizere Bulgaristan’da ilgili alanda faaliyet gosteren girisim
sayisl ve net ciro tutarlarinda artis hizi yavaslamaktadir. Ayrica Bulgaristan’da ilgili alanda emek
verimliligi, emek maliyetinden daha yavas artmaktadir.

2021 2022 2023 2024
Firma Sayisi 8.444 8.607 8.811 8.893
Onceki doneme gore degisim - 1,93% 2,37% 0,93%
Emek Verimliligi 19,44 22,96 26,34 27,59 (Bin Euro)
Onceki doneme gore degisim - 18,11% 14,72% 4,75%
Emek Maliyeti 8,67 9,9 12,22 13,93 (Bin Euro)
Onceki doneme gore degisim - 14,19% 23,43% 13,99%
Net Ciro 953 1.152 1.311 1.387 (Milyon Euro)
Onceki doneme gore degisim - 20,93% 13,79% 5,77%

Kaynak: EUROSTAT
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Teknik musavirlik faaliyet alani dogasi geregi insaat sektori ile yakindan iliskili oldugu icin s6z
konusu sektordeki gelecek donem beklentilerinin anilan faaliyet alani ile paralel olacagi
degerlendiriimektedir. Bu nedenle, Bulgaristan’da son donemdeki siyasi istikrar, blylime
beklentileri, niifus artis/azalislari ve yesil donisim gibi trendlerin s6z konusu faaliyet alanini
etkileyecegi degerlendirilmektedir.

b) Sektérdeki is Firsatlari

Bulgaristan’in demiryolu aginin modernizasyonu, yenilenmesi planlanan gimrik kapilari,
karayolu baglantilarinin gelistiriimesi, limanlarin yenilenmesi ve intermodal lojistik merkezlerinin
kurulmasi teknik musavirlik agisindan 6ncelikli firsat alanlaridir. Turk firmalari agisindan demiryolu
ve karayolu projelerinde glzergah etitleri, jeoteknik arastirmalar, kopri ve tinel tasarimi,
sinyalizasyon, elektrifikasyon, trafik miihendisligi, cevresel etki degerlendirmesi ve proje yonetimi
hizmetleri potansiyel is alanlaridir. Tlrk insaat firmalarinin miteahhitlik deneyimiyle birlikte teknik
musavirlik ve mihendislik hizmetlerini de sunmalari, biylik 6l¢ekli projelerde konsorsiyum veya alt
yuklenici ortakliklari gelistirmelerini kolaylastirabilir.

Bu alanda faaliyet gosterecek firmalarimizin Bulgaristan’da yerlesik hale gelerek firsatlar
yakinda takip edebilecekleri gibi raporda daha 6nce belirtildigi gibi https://ticaret.gov.tr/yurtdisi-
teskilati/yurt-disi-temsilciliklerimiz adresinde yer alan duyurulari takip ederek olasi firsatlardan
haberdar olmalarinin da 6nem arz ettigi degerlendirilmektedir.

Teknik  mdisavirlik  alaninda  olasi is  ortaklari icin ise  firmalarimizin
http://konsultacii.uslugi.catalog.bg/pg/1, http://firmite.biz/otrasul/uslugi/konsultantski,
https://zik.bg/ gibi kaynaklara basvurabilecegi distinilmektedir.

3. Miiteahhitlik, Teknik Miisavirlik ve Yabanci Yatinnm Mevzuati

a) Miiteahhitlik ve Teknik Miisavirlik Sektériinii Diizenleyen Mevzuata iliskin Bilgi

insaat sektériinii ilgilendiren mevzuat, insaatin tiiriine ve niteligine gére cesitlilik arz etse de
ana mevzuat imar Kanunu ve buna iliskin yirmi civarinda uygulama, yénetmelik ve genelgeden
olusmaktadir. S6z konusu yonetmelikler insaat islerinin siniflandiriimasi, tamamlanmis insaat
islerinin faaliyete sokulmasi ve bunlarin asgari garanti stireleri, insaat siiresince icra edilen eylem ve
protokoller, yatirim projelerinin kapsam ve icerigi, kalkinma bdlgeleri ve farkli tiplerdeki arazilerin
gelistirilmesi gibi konulara iliskin usul ve esaslari diizenlemektedir. Ayrica, tasarim ve insaat
sureclerinin diger birtakim yonlerine (6rnegin cevreye etkisi) iliskin kurallar, insaat sektoriyle
dogrudan baglantisi olmayan bir cok kanunda, belediye ve il idarelerince yayimlanan yénetmeliklerle
dizenlenmektedir.

Insaat Odasi Kanunu insaat firmalarinin ve bu firmalarin mesleki 6rgitiiniin uymasi gereken
sartlari diizenlemektedir. insaat Odasi Kanununa Bulgaristan’da insaat faaliyetinde bulunan yerli ve
yabanci firmalar tabidir. Kanun geregince miiteahhitlik hizmeti sunan tim firmalarin Gyeliginin
zorunlu oldugu bir insaat Sicili Bulgaristan insaat Odasinca tutulmaktadir. Miteahhitler, bu sicilde
icra ettikleri isin kapsamina gore bes is kategorisinden birine veya birkacina kaydini yaptirmaktadir.
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Bulgaristan’da teknik misavirlik faaliyeti kanunla diizenlenmis bir alan olup, Mimarlar ve
Yatirim Proje Muhendisleri Odalari Kanunu hiikiimlerine tabidir. Mezkur Kanun bdlgesel planlama
ve yatirim projeleri faaliyetleri cergcevesinde mimar ve miihendis mesleklerinin icraatina iliskin hak
kazanimi ve kaybedilmesi ile ilgili sektorel kuruluslarin (Mimarlar Odasi ve Yatirrm Proje
Muhendisleri Odasi) yapisi ve faaliyetlerini diizenlemektedir. S6z konusu Odalar, mesleki kurallar
gelistirmek ve bu kurallarin uygulanmasini denetlemekle, tyelerinin hak ve ¢ikarlarini korumakla,
Uyeleri arasinda haksiz rekabeti 6nlemekle, Uyelerinin fikri mulkiyetini korumakla, sehir ve bolge
planlamasi, yatirm projeleri ve miteahhitlik hakkindaki mevzuata iliskin goérus bildirmekle
ylkiumladir. Belirtilen amaclar dogrultusunda Mimarlar Odasi ve Yatirim Proje Miihendisleri Odasi,
ilgili meslekler dahilinde tam ve kismi haklara sahip gercek kisilerin ve faaliyette olan birolarin sicilini
tutmakta, s6z konusu kisilere lisans vermekte, mesleki yukimliliklerin yerine getirilmesini
denetlemekte vb. faaliyetleri icra etmektedir. Bu kapsamda, Kanunun 6ngordigu sartlara uygun
olarak ilgili odaya kayit yaptirmis mimarlar veya miihendisler mesleklerini icra etme noktasinda tam
veya kismi hak kazanmaktadir. Diger taraftan, teknik musavirlik faaliyetini serbest meslek olarak icra
edenler, tacir olarak kayit yaptirmis tam hak sahibi misavirler ve proje sirketleri hizmetlerini proje
biirolarinda (teknik musavirlik birolarinda) icra edebilmektedir.

b) Yabanci Yatirrm Mevzuatina iliskin Bilgi

Bulgaristan’da yabanci yatirim veya yabanci hissedarlara higbir kisitlama bulunmamaktadir.
Yabanci yatirimcilar yerli yatirimcilarla esit kabul edilmektedir. Bulgaristan, Tlirkiye de dahil olmak
Uzere, 60'In (zerinde Ulke ile “Yatinmlarin Karsilikli Korunmasi ve Desteklenmesi Anlasmasi”
imzalamis bulunmaktadir.

Bulgaristan Miilkiyet Yasasina gore Bulgaristan’da yabanci gercek ve tiizel kisilerin dogrudan
arazi satin alma hakki bulunmamaktadir (ofis, fabrika ve daire alinabilir). Yabanci gergek ve tiizel
kisiler gayrimenkuller Uzerinde bazi sinirh haklara (kullanma hakki gibi) sahiptir. Bulgaristan
Anayasasi ve Yatirim Tesvikleri Kanununa goére yabanci yatirimcilar yerlilerle esit isleme tabi olup,
Bulgaristan’da kurulmus sirketler, yabanci sermaye paylarina bakilmaksizin, gayrimenkul edinme
hakkina sahip olup, tarim arazileri igin 6zel kosullar gegerlidir.

¢) Yabanci is¢i Calistirma, Oturma izinleri, Vergiler, Sosyal Giivenlik Giderleri ve Sirket
Kuruluslarina iliskin Bilgi

Yabanci isci Calistirma

Aksi bir durum Bulgar mevzuatinda belirtiimedigi stirece, Tlrk vatandaslari Bulgaristan’da
ancak ¢alisma izni aldiktan sonra calisabilmektedir. Bulgaristan’da yasadisi bir sekilde ikamet eden
Turk vatandaslarinin istihdam edilmesi yasaktir. Uzun vadeli oturma izni saglayan vizeye sahip
nitelikli yabanci personel, AB’nin Mavi Kart adli uygulamasi sayesinde kolaylastirilmis bir sekilde
¢alisma ve oturma izni alabilmektedir. Tirk vatandaslarinin Bulgaristan’da istihdam edilmesine
iliskin detayli sartlar T.C. Ticaret Bakanhgi internet sayfasinda (https://ticaret.gov.tr/) yayimlanan
Bulgaristan’da yatirimlara iliskin raporlarda/notlarda yer almaktadir.

Oturma izinleri
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Dort tiir oturma izni bulunmaktadir: Kisa vadeli (kisa siireli vize Ulkeye giris tarihinden sonraki
6 aylik siire zarfinda 3 aya kadar oturma izni saglamaktadir), orta vadeli (1 yillik), uzun vadeli (5 yillik),
daimi (sliresiz). Kisa slreli oturma izni i¢in kisa sireli vize alinmasi yeterlidir. Bir yabancinin orta
vadeli, uzun vadeli ve daimi oturma izni basvurusunda bulunabilmesi igin 6ncelikle uzun sireli bir
vize temin etmesi gerekmektedir.

Vergiler

e Bulgaristan’da uygulanan KDV orani %20’dir. Bazi istisnai durumlarda (otelcilik, kamp kurma
ve karavana yerleri kiralanmasi dahil konaklama, kitap satislari, bebek mama ve bezleri) %9
oraninda KDV uygulanmaktadir.

e Kurumlar vergisi orani %10’dur. issizlik oraninin iilke ortalamasinin %25 iizerinde olan
bolgelerde vergi mikellefleri belirli kosullar altinda kurumlar vergisinden muaftir;

e Gelir vergisi orani %10’dur;

e Kar dagitiminda stopaj vergi orani %5'tir.

Sosyal Giivenlik Giderleri

Sosyal glvenlik Sosyal Sigorta Yasasi ile dizenlenmektedir. Sosyal glivenlik gegici is
goremezlik, calisma gliciinde gecici azalma, sakatlik, dogum, yaslilik ve 6lim durumlarinda tazminat,
maddi yardim ve emeklilik maasi 6denmesini kapsamaktadir. Sigorta 6demeleri brit ayhk ¢alisma
Ucretinin yaklasik Ugte biri kadar olup, isveren ile galisan arasinda paylasilmaktadir. Agustos
2026’dan itibaren sigorta tavani 2.300 euro olarak belirlenmistir ve brit lcretin tavani agmasi
durumunda asan kismi icin sigorta primi 6denmemektedir.

Sirket Kuruluslarina iliskin Bilgi

Bulgaristan’da sirket kurulumu, Adalet Bakanhgi’'na bagli Kayitlar Ajansi’nda tutulan ticaret
siciline kayit ile gerceklesmektedir. Ticaret siciline kayit olduktan sonra firmalar hukuki varlik
kazanmakta, faaliyetlerine baslayabilmektedir. Bulgaristan’da %100 yabanci sermayeli sirket
kurulabilmektedir.

Bulgaristan Ticaret Kanununda sirket tirleri Limited Sirket, Anonim Sirket, Komandit Sirket,
Hisseli Komandit Sirket, Kolektif Sirket ve Degisken Sermayeli Sirket olarak diizenlenmistir. Bunlarin
disinda, Bulgaristan’da ticari faaliyetler tek sahis tacir, holding, sube ve kooperatif seklinde de
yuritilebilmektedir.

4. Turk Firmalarinin Faaliyetleri

a) Tiirk Miiteahhitlik ve Teknik Miisavirlik Firmalarinca Ulkede Takip Edilen Projeler
Mditeahhitlerimiz Bulgaristan’da otoyol, metro, tlinel, atik ve su aritma tesisleri, AVM yapim
projeleri basta olmak Uizere her tiirlii miuteahhitlik islerini takip etmekte ve hem ana yiiklenici hem
de taseron olarak bu tir projelerde vyer almaktadir. Firmalarimizca Bulgaristan’da
gerceklestirilmis/gerceklestiriimekte olan belli bash miteahhitlik isleri séyledir:
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eKiska-Haznedaroglu Ortakligi/Podkova-Makaza karayolu insaati

eDogus-Eko/Trakya Otobani Lot 5

eTinsa-Erko/E-79 karayolu tzerinde tlnel

eKayi insaat/Serdika Center AVM Sofya

eMapa-Cengiz JV/Lyulin Otobani

eDogus/Sofya metrosu Nadejda-Cherni Vrah hatti

e eictas-TIE/Varna ve Burgaz Havalimanlari ek terminal yapilari

s019| *Dogus-Via Construct/Sofya metrosu Hat 3 lizerinde insaat isleri

5000/ ®Vemak/Bulgaristan-Sirbistan dogalgaz boru hattinin kismi insaat igleri
5005 °Cen-Duy/Elin Pelin-Kostenets demiryolu hattinin modernizasyonu
2097 °Dogus/Sofya metrosu Hat 3 Slatina kisminin yapimi

5099 °Duygu Taahhiit-GBS Ortakligi/Sofya-Vidin kismi demiryolu modernizasyonu

Turk miteahhit firmalarinca Bulgaristan’da Ustlenilen son blyik projeler séyledir:

» Bulgaristan hiikimeti tarafindan 2019 yilinin basinda Elin Pelin — Kostenets demiryolunun
modernizasyonuna iliskin bliylk altyapi ihalesi agilmis olup s6z konusu ihale gergevesinde Elin
Pelin — Vakarel hatti ihalesini Cengiz insaat Sanayi ve Ticaret A.S. ve Duygu Miihendislik insaat
Turizm Dis Ticaret ve Sanayi Ltd. Sti. Tirk sirketlerinin olusturdugu DZZD “Cen-Duy JP Elin Pelin”
adh konsorsiyum kazanmistir.

» Sofya 3’nci metro hattinin Slatina kismi — lot 4’tn 6 km uzunlugundaki metro tinellerinin insaat
isleri projesi Dogus insaat liderligindeki DVU21 ortaklig tarafindan stlenilmistir. Sofya metrosu
genisletme projesi kapsamindaki hat 3’Gn Slatina kismi bahse konu sirketin Bulgaristan’da
gerceklestirecegi 4’tUnci blyuk projedir.

» Sofya-Vidin demiryolunun kismi modernizasyonuna iliskin projeyi Duygu Taahht’'Gn Bulgar GBS
sirketi ile yaptigi ortaklik kazanmistir. 300 milyon euro degerinde olan bu projenin 2029 yilinda
tamamlanmasi 6ngorilmektedir.

b) Firmalarin Genel Olarak Yasadigi Sorunlar

Bulgaristan’da Turk miteahhitlik firmalarinin karsilastigi baslica sorunlar kalifiye personel
bulma, Tirkiye’den isci transferi (lclinch Ulke vatandas sayisinin istihdam edilenlerin toplam
sayisinin en fazla %20’si (KOBI’ler icin %35’i) kadar olmalidir) ve vize teminidir.

Bulgaristan’in Tlrkiye vatandaslarina uyguladigi vize islemleri ile ilgili olarak birtakim
sorunlar bulunmaktadir. Tlrk is adamlarinin bu Glkeye yaptigi kisa siireli is ziyaretleri icin basvuru
tarihi ile vize isleminin neticelenmesi arasindaki sirenin uzunlugu bu sorunlarin basinda
gelmektedir.

Son yillarda Bulgaristan'da yasanan siyasi istikrarsizlik ve sik degisen hiikimetler, biylk
Olcekli stratejik projelerin strdirlebilirligini olumsuz etkilemektedir. Bu belirsizlik ortaminda izin ve
ruhsat slrecleri ile blirokratik islemlerin yavas ilerledigi ve bazi projelerin zaman takvimini aksattigi
degerlendirilmektedir.
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¢) Firma Ozelinde Karsilasilan Sorunlar
Miusavirligimize firma 6zelinde herhangi bir sorun intikal etmemistir.

5. Goriis ve Degerlendirmeler

2021-2025 donemi Bulgaristan’da siyasi istikrarsizlik donemi olmus, dizenli galisan bir
Parlamentonun bulunmamasi AB fonlarindan, ézellikle de Ulusal Toparlanma ve istikrar Plani
kapsaminda saglanan kaynaklardan faydalanmayi geciktirmistir.

Bu kapsamda, Bulgaristan insaat sektoriinde kisa vadede glgliu bir degisim ve donlisim
beklenmemekle birlikte, orta ve uzun vadede biiyiik altyapi eksiklikleri bulunan (ilkede AB fonlarinin
canlandirici etkisiyle ve insaat sektorinin “dijital” ve “yesil” donlsiimi yolunda ilerleyen destegiyle
Bulgaristan insaat sektoriiniin olumlu bir cizgide ilerleyecegi 6ngorilmektedir.

Diger taraftan, sektorde fiyat artislari kiiresel capta ekonomik gelismeleri yansitmakla birlikte
yenilikleri de tesvik etmektedir. Uzmanlara gore tiiketiciler verimlilik ve seffaflik arayisi icerisinde
olmaya devam edecek, sirketler ise optimizasyon ve dijitallesme yolunda ilerlemeye mecbur
kalacaktir. Sonug itibariyle Bulgaristan insaat sektort Ulke ekonomisinin blylimesi ve (lkenin
kalkinma yolundaki ilerleyisinde kilit rol oynamaya devam ederek énimiizdeki yillarda ekonomik
analizlerin odaginda olacaktir.

KAYNAKCA:
https://ksb.bg/

http://www.nsi.bg/
http://bnb.bg/

https://www.mtc.government.bg/en

https://www.mi.government.bg/en/homepage/

https://portal.registryagency.bg/en/

https://ted.europa.eu/en/

https://gradat.bg/

https://www.capital.bg/

. https://www.investor.bg/

. https://money.bg/

. https://forbesbulgaria.com/

. https://stroitelite.eu/

. https://www.the-building.eu/

. https://www.strategy.bg/bg
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