YAKLASIK YAPI MALIYETLERI (2010-2020)

Mimarlk ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri
(asagidaki linkte 1985-2020 yillari yer almaktadir) her yil Cevre ve Sehircilik Bakanhgl Tebligi ile Resmi
Gazete’de yayimlanmaktadir.

https://yfk.csb.gov.tr/tebligler-iscilikler-i-329
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Yayim aylarina bakildiginda; genellikle Nisan ayi olmakla birlikte Mart ve Mayis aylari da olabilmektedir.
Teblig yayimlanma tarihi Mart-Mayis aylari olmakla birlikte yiiriirliik tarihi 1 Ocak’tir.

Bilindigi Gizere, Yaklasik Yapi Maliyetleri gayrimenkul degerleme faaliyetlerinde de kullaniimaktadir. Ancak,
teblig yayim tarihinden 6nce yapilan ¢alismalarda, TL/m2 maliyeleri “giivenli tarafta kalma(!)” saiki (neden,
gidii) ile genellikle bir dnceki yilin yaklasik yapi maliyetleri kullanilmaktadir.

Yapilan uygulama kanuni olabilir, ama asil olan hukuki ve vicdani olmasidir. Giivenli tarafta kalma genel
kabul hale gelmemeli, savunulabilecek her sey degere yansitilmaldir.

GORUS: icinde bulunulan yil icin Yaklasik Yapi Maliyetleri yayim tarihinden énce yapilan gayrimenkul
degerleme faaliyetlerinde, yapi sinifi/grubuna goére bir onceki yihn TL/m2 fiyatlari, yine icinde
bulunulan yil icin gecgerli olan bir onceki yilin “yeniden degerleme orani” kadar artirilarak
kullanilabilir. 2021 yili igin bu oran %9,11’dir.

2017 yilindan itibaren yaklasik yapi maliyetleri aciklamasina asagidaki bilgi eklenmistir;
“KDV harig, genel giderler (%15) ile yiiklenici kari (%10) dahil”

ONEMLI: 100 TL olan bir yaklasik yap1 maliyetinin 15 TL’si genel giderler, 10 TL’si yiiklenici kari, 75 TL’si yap!
maliyetidir gibi algilanabilir.

Ancak bu deger; Yaklasik Yapi Maliyeti “A”, Yapi Maliyeti “X” ise Genel Giderler “X*0,15”, Yiklenici Kari
“X*0,10” olarak hesaplanmalidir.

Bu durumda; 100 TL (A) = X + (X*0,15) + (X*0,10)’'dur.
Formulu ¢ozersek; 100 = 1,25 X =» X=100/1.25

Bu durumda; Yapi Maliyeti 80 TL (75 TL degil), Genel Giderler 12 TL (80*0,15) ve Yiiklenici Karn 8 TL (80*,10)
bulunur.

Sihirli Rakam: 1,25

Yaklasik yapi maliyetini 1,25’e bolerek Yapi Maliyetini (Baz rakam), bunun %15’ini alarak Genel Giderler,
%10’unu alinarak Yiiklenici Karini bulabilirsiniz.

Bu hesaplamaya gayrimenkul degerleme faaliyetlerinde genellikle ihtiya¢ duyulmayabilir. Ancak proje
gelistiriliyor ve karlilik hesaplaniyorsa uygulamanin dogru yapilmasi gerekir.


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

Yaklasik Yapi Maliyetleri Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan asagida agiklamalar ile yayimlanmaktadir.
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TEBLIG

Cevre ve Sehireilik Bakanhgindan:

MIMARLIK VE MUHENDISLIK HIZMET BEDELLERININ HESABINDA
KULLANILACAK 2020 YILI YAPI YAKLASIK BiRIiM
MALIYETLERI HAKKINDA TEBLIG

Yapa yaklasik birim maliyetleri

MADDE 1 — (1) 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karan ile yiiriirliige konulan Mimarlik
ve Miilhendislik Hizmetleri Sartnamesinin 3.2 maddesi gere§ince, mimarlik ve mihendislik hizmet bedellerinin
hesabmda kullamlacak 2020 yili Yapr Yaklagik Birim Maliyetleri, yapumn mimarlik hizmetlerine esas olan siufi
dikkate alinarak; EODAYRE TN TE BST 5 f 2 B I Ehnt < 5 o to 8 e N EA ) KiElfledilerek agagida gosterilmistir,

Yapiam Birim
Maliveti

Yapinin mimarhk hizmetlerine esas olan sinifinin belirlenmesine iliskin aciklamalar

MADDE 2 — (1) Benzer yapilar, ilgili gruptaki vapilara kiyasen uygulayic1 kurum ve kuruluglarca Mimarlik
ve Miihendislik Hizmetleri Sartnamesinin ilgili hitkiimlerinden yararlamilarak belirlenecektir.

(2) Tebligin revizyonu caligmalarmda sinifi veya grubu degistirilen veya tebligden cikarilan yapilar icin, 2020
yilmdan &nceki tebliglere gbre yap: smufi ve grubu belirlenmis mimarlik ve miihendislik hizmetlerinde; belirlendigi
yilmn tebligindeki yap1 suufi ve grubu degistirilmeksizin 2020 yili tebliginde kargiligi olan tutar esas alinmak suretiyle
hesap yapilacaktir.

(3) Tebligdeld suuf ve gruplar yapim agamasmda belirlenirken tereddiite diigiilmesi halinde, o yapuun yap1
yaklagik maliyeti; yapiun projesine gire hazirlanacak metrajlara Cevre ve Sehireilik Bakanlizi Birim Fiyatlarimin
uygulanmasi suretiyle hesaplanacaktir.

Yiirirlik

WS EY D B ERIBu Teblig 1/1/2020 tarihinden itibaren

Yiiriitme

MADDE 4 — (1) Bu Teblig hiikiimlerini Cevre ve Sehircilik Bakani yiir{itiir.

recerli olmak iizere yayimm tarihinde yiiriirliig




Yaklagik Yapi Maliyetlerinin 2010 — 2020 Yillari Arasinda Geligimi

Yaklasik Yapi Maliyetleri, ya da Yapi Yaklasik Maliyetleri 5 Yapi Sinifi ve her biri 2 ila 4 Yapi Grubundan
olusmaktadir. Il. Sinif yapilar 2011 yilindan itibaren 3 grup olarak belirlenmektedir.

Asagida tablo incelendiginde 2012 yilinda artis olmamasi dikkat cekmektedir. Diger yandan en yilksek artisin
IV/B ve I/A’da oldugu gériilmektedir. Yillara gére ortalamalarin artis orani %148,97 iken ayni ddsnemde TUFE
%177,59 Hedonik Konu Fiyat Endeksi %211,64 artmistir.

2010 - 2020 YILLARI ARASI YAKLASIK YAPI MALIYETLERI (TL/m2) VE TOPLAM ARTIS ORANI

HKFE: Hedonik Konut Fiyat Endeksi
(*) 1/C Yapi Sinifi/Grubu 2011 yilindan itibaren kullanilmaktadir.

— _m 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 2018 2019 2020 A;‘:;‘;:m
I/A 73 80 80 85 | 100 | 110 | 118 123 153 185 210 | 187,67%
I/B 127 137 140 | 145 | 160 | 170 | 180 198 228 275 310 | 144,00%
/A 201 216 225 | 235 | 250 | 270 | 290 320 369 450 510 | 153,73%
/8 276 297 305 | 320 | 350 | 370 | 390 419 483 590 750 | 171,74%
/e 243 360 | 370 | 400 | 430 | 460 502 578 710 820 | 139,07% |(*)
/A 448 482 475 | 490 | sso | so0 | 630 694 800 980 | 1.100 | 14554%
/8 511 565 560 | 585 | 650 | 700 | 750 833 96 | 1210 | 1450 | 183,76%
IV/A 577 625 615 | 650 | 700 | 750 | 800 882 | 1016 | 1270 | 1550 | 168,63%
Iv/B 640 701 695 | 730 | 800 | 860 | 920 | 1.021 | 1177 | 1470 | 1850 | 189,06%
v/c 761 819 800 | &40 | 900 | 960 | 1030 | 1135 | 1308 | 1630 | 2000 | 162.81%
V/A 945 | 1.035 | 1.015 | 1.040 | 1.150 | 1.230 | 1.320 | 1425 | 1642 | 2010 | 2400 | 153,97%
v/B 1144 | 1235 | 1240 | 1.270 | 1.400 | 1500 | 1.610 | 1.764 | 2.033 | 2.485 | 2900 | 153,50%
v/c 1279 | 1415 | 1400 | 1450 | 1.600 | 1.710 | 1.835 | 2.023 | 2331 | 2850 | 3250 | 154,10%
v/D 1559 | 1710 | 1690 | 1.750 | 1.900 | 2.040 | 2150 | 2383 | 2746 | 3360 | 3800 | 143,75%

ORT. 657,00 | 690,00 | 685,71 |711,43 |779,29 |835,00 |891,64 | 981,21 |1.130,71 |1.391,07 |1.63571 | 148,97%
ARTIS ORANI 1,97% | 502% | 0,62% | 3,75% | 9,54% | 7,15% | 6,78% | 10,05%| 1524% | 23,03% | 17,59% | 148,97%
TOFE 6,40% | 10,45% | 6,16% | 7,40% | 8,17% | 8,81% | 8,53% | 11,92%  20,30% | 11,84% | 14,60% | 177,59%
HKFE 48,10 | 51,20 | 56,40 | 63,60 | 73,10 | 84,50 | 94,80 | 103,40 | 108,00 | 118,80 | 149,90 | 21164%
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