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YAKLAŞIK YAPI MALİYETLERİ (2010-2020) 

Mimarlık ve Mühendislik Hizmet Bedellerinin Hesabında Kullanılacak Yapı Yaklaşık Birim Maliyetleri 

(aşağıdaki linkte 1985-2020 yılları yer almaktadır) her yıl Çevre ve Şehircilik Bakanlığı Tebliği ile Resmî 

Gazete’de yayımlanmaktadır. 

https://yfk.csb.gov.tr/tebligler-iscilikler-i-329  

  

Yayım aylarına bakıldığında; genellikle Nisan ayı olmakla birlikte Mart ve Mayıs ayları da olabilmektedir. 

Tebliğ yayımlanma tarihi Mart-Mayıs ayları olmakla birlikte yürürlük tarihi 1 Ocak’tır. 

Bilindiği üzere, Yaklaşık Yapı Maliyetleri gayrimenkul değerleme faaliyetlerinde de kullanılmaktadır. Ancak,  

tebliğ yayım tarihinden önce yapılan çalışmalarda, TL/m2 maliyeleri “güvenli tarafta kalma(!)” saiki (neden, 

güdü) ile genellikle bir önceki yılın yaklaşık yapı maliyetleri kullanılmaktadır. 

Yapılan uygulama kanuni olabilir, ama asıl olan hukuki ve vicdani olmasıdır. Güvenli tarafta kalma genel 

kabul hale gelmemeli, savunulabilecek her şey değere yansıtılmalıdır. 

GÖRÜŞ: İçinde bulunulan yıl için Yaklaşık Yapı Maliyetleri yayım tarihinden önce yapılan gayrimenkul 

değerleme faaliyetlerinde, yapı sınıfı/grubuna göre bir önceki yılın TL/m2 fiyatları, yine içinde 

bulunulan yıl için geçerli olan bir önceki yılın “yeniden değerleme oranı” kadar artırılarak 

kullanılabilir. 2021 yılı için bu oran %9,11’dir.  

2017 yılından itibaren yaklaşık yapı maliyetleri açıklamasına aşağıdaki bilgi eklenmiştir; 

“KDV hariç, genel giderler (%15) ile yüklenici kârı (%10) dâhil” 

ÖNEMLİ: 100 TL olan bir yaklaşık yapı maliyetinin 15 TL’si genel giderler, 10 TL’si yüklenici kârı, 75 TL’si yapı 

maliyetidir gibi algılanabilir. 

Ancak bu değer; Yaklaşık Yapı Maliyeti “A”, Yapı Maliyeti “X” ise Genel Giderler “X*0,15”, Yüklenici Kârı 

“X*0,10” olarak hesaplanmalıdır. 

Bu durumda; 100 TL (A) = X + (X*0,15) + (X*0,10)’dur. 

Formülü çözersek; 100 = 1,25 X ➔  X= 100/1.25 

Bu durumda; Yapı Maliyeti 80 TL (75 TL değil), Genel Giderler 12 TL (80*0,15) ve Yüklenici Kârı 8 TL (80*,10) 

bulunur. 

Sihirli Rakam: 1,25 

Yaklaşık yapı maliyetini 1,25’e bölerek Yapı Maliyetini (Baz rakam), bunun %15’ini alarak Genel Giderler, 

%10’unu alınarak Yüklenici Kârını bulabilirsiniz. 

Bu hesaplamaya gayrimenkul değerleme faaliyetlerinde genellikle ihtiyaç duyulmayabilir. Ancak proje 

geliştiriliyor ve kârlılık hesaplanıyorsa uygulamanın doğru yapılması gerekir.     

 

YIL YAYIM TARİHİ

2020 10.03.2020

2019 16.03.2019

2018 26.04.2018

2017 4.05.2017

2016 9.04.2016

2015 19.03.2015

2014 6.05.2014

2013 24.04.2013

2012 28.04.2012

2011 28.04.2011

2010 1.04.2010

https://yfk.csb.gov.tr/tebligler-iscilikler-i-329


 2 

 

 

Yaklaşık Yapı Maliyetleri Çevre ve Şehircilik Bakanlığı tarafından aşağıda açıklamalar ile yayımlanmaktadır. 
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Yaklaşık Yapı Maliyetlerinin 2010 – 2020 Yılları Arasında Gelişimi 

Yaklaşık Yapı Maliyetleri, ya da Yapı Yaklaşık Maliyetleri 5 Yapı Sınıfı ve her biri 2 ila 4 Yapı Grubundan 

oluşmaktadır. II. Sınıf yapılar 2011 yılından itibaren 3 grup olarak belirlenmektedir. 

Aşağıda tablo incelendiğinde 2012 yılında artış olmaması dikkat çekmektedir. Diğer yandan en yüksek artışın 

IV/B ve I/A’da olduğu görülmektedir. Yıllara göre ortalamaların artış oranı %148,97 iken aynı dönemde TÜFE 

%177,59 Hedonik Konu Fiyat Endeksi %211,64 artmıştır. 

 

 

 

Saygılarımla, 

Remzi Atay 

Mimar (YTÜ), MS (İ.Ü) 

Gayrimenkul Değerleme/Şerefiye Uzmanı 
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