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Özet 

ĠnĢaat sektörü yapısı gereği çeĢitli belirsizlikleri içeren ve ekonomik, sosyal, siyasi vb. 

birçok iç ve dıĢ faktörden etkilenen karmaĢık bir sektördür. Bu tür iç ve dıĢ etkenlere 

maruz inĢaat projelerinin baĢarısı, doğru hedeflerin konulması ve kaynakların etkin 

kullanılarak öngörülen süre ve bütçe limitleri aĢılmadan istenen kalitede projenin 

gerçekleĢtirilmesine bağlıdır. Dolayısıyla inĢaat projelerinde doğru maliyet tahmini ve 

kontrolü baĢarının önemli bir bileĢenidir.  

Bu çalıĢmada inĢaat sektöründe kullanılan ön maliyet tahmin yöntemleri ülkemizdeki 

bilinilirlikleri ve kullanım oranları açısından değerlendirilmiĢtir. Bu kapsamda ilk 

olarak inĢaat projesinde maliyet kavramı, kapsamı ve bileĢenlerine değinilmiĢ,  daha 

sonra yapılan araĢtırmalar ve incelemeler ıĢığında inĢaat sektöründe ön tasarım 

evresinde kullanılan maliyet tahmin yöntemlerinden genel olarak bahsedilmiĢtir. Son 

olarak bu yöntemlerin ülkemizdeki kullanılırlık ve bilinirlik oranlarının belirlenmesi 

amacıyla yapılan anket çalıĢmasının sonuçları ortaya konmuĢtur. 

ÇalıĢma esnasında maliyet tahmin yöntemleri istatistik-olasılık analizi sonucu 

oluĢturulan yöntemler, benzer proje ile karĢılaĢtırmaya dayalı yöntemler ve yapay zeka 

tekniklerine dayalı maliyet tahmin yöntemleri olarak 3 farklı gruba ayrılmıĢtır. 

Ülkemizde en çok bilenen yöntemlerin benzer proje ile karĢılaĢtırmaya dayalı yöntemler 

olduğu, yapay zeka tekniklerine dayalı maliyet tahmin yöntemlerinin ise bilinirliğinin 

oldukça düĢük olduğu görülmektedir. 

Kullanım oranları açısından ise en fazla ortalama birim alan maliyetine dayalı ön tahmin 

yönteminin ve ikinci olarak ortalama fonksiyonel birim maliyetine dayalı ön tahmin 

yönteminin tercih edildiği görülmüĢtür. Bu yöntemleri Bayındırlık ve Ġskan 

Bakanlığı‘nın m
2
 tahmin yöntemi ve benzer projelerin maliyet verilerinin 

güncelleĢtirilmesine dayalı tahmin yöntemi izlemiĢtir.  
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Sonuç olarak baĢarılı maliyet tahmini için firmaların bu aĢamaya önem göstermesinin 

gerekliliği ve geçmiĢ ve güncel verilerin etkin bir metodoloji ile çok yönlü düĢünülerek 

kullanılmasının önemi vurgulanmıĢtır. 

Anahtar sözcükler: Maliyet Tahmini, Maliyet Kontrol, Maliyet Tahmin Yöntemleri, 

Proje maliyeti tahmini, Yatırım maliyeti tahmini 

1. GiriĢ 

Bir inĢaat projesinde baĢarı, kaynakların etkin kullanımı ile projenin planlanan 

zamanda, bütçe limitini aĢmayacak biçimde istenen kalitede gerçekleĢtirilmesine 

bağlıdır. ĠnĢaat sektörünün iç ve dıĢ birçok faktörün etkisinde olan ve özellikleri gereği 

birçok belirsizlikleri içeren bir sektör olduğu düĢünüldüğünde, bu faktörlerin ve 

belirsizliklerin olası olumsuz etkilerinin minimize edilerek hedeflenen baĢarıya 

ulaĢılması iĢin baĢında  yapılacak etkin fizibilite çalıĢmalarının ne kadar önemli olduğu 

açıktır. Maliyet tahmini, yatırım kararlarını  ve kapsamını da etkilemesi açısından bu 

fizibilite çalıĢmaların belki de en önemli kısmını oluĢturmaktadır.  

Bu çalıĢma kapsamında inĢaat sektöründe ön tasarım ve tasarım evresinde kullanılan ön 

maliyet tahmin ve hesaplama modelleri ve bunların ülkemizdeki kullanılırlık ve 

bilinirlikleri değerlendirilmiĢtir. Bu kapsamda öncelikle inĢaat sektöründe maliyet 

kavramı, kapsamı ve bileĢenlerine değinilmiĢ ve sektörde kullanılan maliyet tahmin 

yöntemlerinden genel olarak bahsedilmiĢtir. Son bölümde de yapılan bu alanda yapılan 

bir anket çalıĢmasından çıkan sonuçlar ortaya konarak, çıkan sonuçlar ıĢığında baĢarılı 

maliyet tahmini çalıĢmaları için gerekli hususlar üzerinde durulmuĢtur. 

2. ĠnĢaat Sektöründe Maliyet Kavramı, Kapsamı ve BileĢenleri 

Maliyet, bir iĢletmenin ana faaliyet konusuna ya da temel iĢletme amacına yönelik 

olarak tüketilen tüm mal ve hizmetlerin para birimi ile ölçülen değeridir. (Kuruoğlu, 

2003) Bu açıdan inĢaat sektöründe maliyet, yapı fikrinin doğuĢundan itibaren fizibilite 

etüdü ile baĢlayan ve kullanım evresinin bitimiyle sona eren yapı üretim sürecindeki 

tüm aĢamalarda tüketilen tüm mal ve hizmetlerin parasal değerinin toplamı olarak 

tanımlanabilir. Fakat inĢaat sektörünün yapısı itibariyle birçok iç ve dıĢ faktörün etkisi 

altındaki inĢaat projelerindeki maliyetin taraflar açısından kapsamı da projeyi 

gerçekleĢtirmek için oluĢturulan organizasyona, taraflar arasındaki sözleĢme tipine, 

içeriğine ve Ģartnamelere göre değiĢmektedir. (Çelik, 2005) 

Bir yapının maliyet bileĢenleri ise genel olarak ilk yatırım, kullanım ve yok etme 

maliyetleri olmak üzere üçe ayrılabilir. Bu bileĢenlerin kendi içindeki alt bileĢenleri 

ġekil 2.1'deki yapı maliyeti Ģemasında gösterilmiĢtir. 

ÇalıĢma kapsamında sadece yapının gerçekleĢtirilmesi için yapılan ―inĢaat maliyeti‖ ele 

alınmıĢtır. ĠnĢaat maliyeti, inĢaatı gerçekleĢtirebilmek için yapılması gereken 

harcamaların ve katlanılması gereken fedakârlıkların toplamıdır ve tüm iĢ kalemleri 

giderlerinin oluĢturduğu dolaysız maliyet ile birlikte yapının oluĢturulması için yapılan 
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diğer harcamaların oluĢturduğu dolaylı maliyet ve genel merkez giderlerini kapsar. 

ĠnĢaat aĢamasındaki maliyetin büyük bir kısmını oluĢturan dolaysız maliyetler ise, 

inĢaat iĢ kalemlerinin içerdiği iĢçilik, malzeme ve makine-ekipman masraflarından 

oluĢur. 

  
 

ġekil 2.1. İnşaat Sektöründeki Genel Maliyet Bileşenleri 

 

 

3. ĠnĢaat Sektöründe Maliyet Tahmini 

ĠnĢaat projelerinde kapsamındaki maliyet yönetimi çalıĢmalarının temel amacı yapı 

sahibinin mali sınırları içinde gerçekçi bir proje bütçesinin oluĢturulması, sözleĢmede 

belirtilen maddeler doğrultusunda projenin en ekonomik olacak Ģekilde planlanması, 

tasarlanması ve yapımının sağlanmasıdır. (Sorguç ve Kuruoğlu, 2007) 

Maliyet yönetimi, ön tasarım, tasarım, ihale, yapım ve yapım sonrası aĢamalarından 

oluĢan bir süreç olarak ele alındığında, maliyet tahmini bu aĢamalardan ön tasarım, 

tasarım ve ihale aĢamalarında yer almaktadır.  

Dolayısıyla, maliyet tahmini maliyet yönetimi kapsamındaki çalıĢmaların en baĢında 

yer almaktadır ve mevcut belirlenen süre içerisinde belirli koĢullar altında proje 

enformasyonunu ve    kaynaklarını    kullanarak    tüm    iĢ    kalemlerinin   toplam 

maliyetlerinin tespiti için gerçekleĢtirilen teknik süreç olarak tanımlanabilir. (Seyyar, 

2000) 

Maliyet tahminindeki temel amaç, kıt kaynakları en etkin Ģekilde kullanarak, 

değerlendirerek istenilen kalitede hizmet ya da ürünün sağlanması için gereken maliyeti 

belirleyebilmektir. Maksimum üretkenliğin elde edilmesi ve projenin öngörülen kalitede 
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tamamlanabilmesi için oluĢacak harcamaların önceden doğru tahmin edilmesi ve aynı 

zamanda belirlenen maliyet limitleri içerisinde etkin bir maliyet kontrol sistemi ile 

denetlenmesi gereklidir. (Seyyar, 2000) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ġekil 3.1. Freiman Eğrisi. (Phaobunjong, 2002) 

 

Maliyet tahmini sonucu ġekil 3.1‘deki gibi doğru, yüksek ya da düĢük olabilir. 

(Phaobunjong, 2002) Doğru hesaplanan projeler en ekonomik olarak gerçekleĢen 

projeler olurken, düĢük ya da yüksek tahminler daha fazla harcamalara sebep olurlar. 

DüĢük hesaplamalar tasarım ve Ģartnamelerin tahmin edilenden daha fazla maliyet 

içermesi anlamına gelir. Bunun sebebi zayıf planlama ve tahmin sonucu önemli 

bileĢenlerin ihmal edilmesidir. Bu tahmin proje gecikmelerine, organizasyonun ikinci 

bir defa oluĢturulmasına, planlamaya sebep olur ki bu da maliyeti önemli ölçüde artırır. 

Yüksek tahmin de düĢük tahmin gibi kötü sonuçlar doğurur. Proje daha düĢük 

finansmanla gerçekleĢebilecekken bu tahmin sonucunda ekstra bütçe çoğunlukla 

tamamen harcanacaktır. Proje sonunda daha düĢük maliyetle tamamlanmıĢ gibi gözükse 

de aslında daha fazla para harcanmıĢtır. (Phaobunjong, 2002) 

 

Genel anlamda maliyet tahmininin hangi amaçla, kimin için ve tasarımın hangi 

evresinde yapıldığı önemlidir. Çünkü amacına, yapı sahibi için mi yoksa yüklenici için 

mi yapılmasına, tasarım sürecinde projelere ait enformasyonların değiĢmesine göre 

farklılıklar göstermektedir. Maliyet tahminleri proje ilerledikçe yinelenmekte, proje 

gerçekleĢtirilmeden önce artan proje detay bilgisi ile daha doğru değerlere ulaĢmaktadır. 

 

 

 

 

 

 

 
DüĢük tahminler zarara yol 

açar. 

Gerçekçi Tahminler Son 

Maliyetleri Azaltır. 

Yüksek tahminler ekstra bütçe 

harcanır. 

DüĢük Tahminler Yüksek Tahminler 

Tahmini Maliyet 



 6. İnşaat Yönetimi Kongresi, 25-26-27 Kasım 2011, Bursa 

TMMOB İnşaat Mühendisleri Odası 

 

 

 

144 

4. ĠnĢaat Sektöründe Ön Maliyet Tahmini Yöntemleri 

Ön maliyet tahmini, bir inĢaat projesinin fizibilite, ön tasarım aĢamasında 

gerçekleĢtirilen konsept maliyet tahminidir. Ön maliyet tahmini için gerekli en önemli 4 

ana eleman (Çelik, 2005): 

 

1. GeçmiĢ projelerden oluĢan bir veritabanı; geçmiĢ maliyet değerlerini 

güncellemeyi sağlayan maliyet indeksleri,  

2. Güncel üretkenlik oranlan, spesifik saha koĢullan vb. gibi bilgileri içeren güncel 

veri tabanı; 

3. Tahmin algoritmalarını içeren bir tahmin metodolojisi, yöntemi ve  

4. Tüm bunları organize eden tahmincidir. 

Maliyet tahmini metotları, tasarım değiĢkenleri, yapım metotları, yapım iĢlemlerinin 

zamanlaması ve yapıya iliĢkin çeĢitli özelliklerin göz önünde bulundurulmasıyla 

oluĢturulmuĢ yöntemlerdir. (Saner, 1993) ĠnĢaat maliyet tahmin ve hesaplama modelleri 

çeĢitli Ģekillerde sınıflandırılabilmektedir. Bu yöntemlerin genel kabul görmüĢ olanları 

aĢağıdaki Ģekilde gruplanabilir (Çelik, 2005): 

- Ġstatistik-olasılık analizleri: Birim Yöntem, Hacim Yöntemi, Alan Yöntemi, Kat 

Kabuğu Yöntemi, Nedensel Tahmin Yöntemleri, Regresyon Analizine Dayalı 

Parametrik Yöntemler, Fonksiyonel Elemanların analizine Dayalı Maliyet Tahmin 

Yöntemleri, Beklenen Değer Yöntemi, Range(aralık) Yöntemi,  Varyasyon Ġndirgeme 

Modeli, Simülasyon Yöntemi (Stokastik Modeller), Boyutsuz Büyüklükler ile Maliyet 

Tahmin Yöntemi, Oran (Faktör) Yöntemi, Maliyet-Kapasite Faktörleri ile Tahmin 

Yöntemi 

- Benzer projeler ile karĢılaĢtırma: Erken Maliyet Tahmini, Elemanlara Dayalı 

Maliyet analizi ile KarĢılaĢtırma Yöntemi, Ġlk (ön) Tahmin Yöntemi, DöĢeme Alanına 

Dayalı Eleman Modeli, RS Means m
2
 Tahmin Yöntemi, RS Means m

2
 Ticari Bina 

Modeli Yazılımı, RS Means Konut Modeli Yazılımı, RS Means Birim Maliyet Çarpanı, 

Toplam Maliyet Çarpanı Yöntemi, vb. 

- Yapay zekâ teknikleri: Yapay sinir Ağları ile Tahmin Yöntemi, Bulanık Mantık 

Metodu, Genetik Algoritmalar, Uzman sistemler ile Tahmin, Vaka Tabanlı 

Gerekçeleme 
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5. ĠnĢaat Sektöründe Kullanılan Ön Maliyet Tahmini 

    Yöntemleri Hakkında Yapılan Anket ÇalıĢmasının Sonuçları 

AraĢtırmanın Amacı, Yöntemi ve Araçları 

Ġlgili çalıĢma kapsamında Türkiye'de inĢaat sektöründe kullanılan ön maliyet tahmin 

yöntemlerini hakkında bir anket çalıĢması yapılmıĢtır. Anket çalıĢması, literatür 

taramalarında rastlanan ve önceki bölümde 3 ana baĢlık altında sınıflandırılan inĢaat 

projelerinde kullanılabilecek ön maliyet (tasarım öncesi maliyet) tahmini yöntemlerini 

bilinilirlikleri ve kullanım oranları açısından karĢılaĢtırmayı amaçlamıĢtır. 

Maliyet tahmincisi profil anketi, firma profil anketi, ön maliyet tahminin önemi ve yeri, 

ön maliyeti tahmini yöntemleri, maliyet verisi kaynakları ve ön maliyet tahmini için 

gerekli bilgi, beceri ve verilerdeki eksiklikler olmak üzere 6 bölümden oluĢan anket web 

üzeriden inĢaat sektörü ile ilgili e-posta gruplarına ve Türkiye Müteahhitler Birliği üyesi 

firmaların iĢ geliĢtirme, teklif hazırlama ya da ihale grubu departmanlarına iletilmiĢ ve 

85 kiĢi tarafından yanıtlanmıĢtır. 

Veri Analizleri ve Sonuçları 

Anketi cevaplayanların profillerine bakıldığında, % 70,6'sı inĢaat mühendisi, % 11,8'i 

mimar ve geri kalan %17,6'sı makina mühendisi, iĢletmeci, muhasebeci ve iktisatçı gibi 

kiĢilerden oluĢtuğu görülmektedir.  

Firmadaki görevlerine bakıldığından ise en yüksek oran % 10,59 oram ile genel 

müdürler, %9,41 oranı ile proje müdürü ve aynı oranda teklif mühendisleri, %8,24 oranı 

ile teknik ofis müdürü, %7,06 oram ile teklif departmanı müdürü, yine aynı oranla 

planlama ve hakediĢ müdürü, % 5,88 oranı ile iĢ geliĢtirme müdürü cevaplamıĢlardır. 

Diğer ile belirtilen grupta ise inĢaat mühendisi, Ģantiye Ģefi, bölge müdürü, proje 

mühendisi, öğretim görevlisi, maliyet muhasebesi Ģefi vb. gibi görevler bulunmaktadır. 

Anket, genel iĢ tecrübesi açısından % 23,5 ile en çok 10-20 yıl arasında iĢ tecrübesine 

sahip kiĢiler tarafından doldurulmuĢtur. Bu yüzdeye yakın değerde 20-30 yıl (%18,80) 

ve 5-10 yıl (%21,20) dır. 

Projenin hangi aĢamasında maliyet tahmini çalıĢmaları yapıldığı sorusuna, katılımcılar 

sırasıyla tasarım öncesi (fizibilite) tahmini, tasarım aĢaması sonu uygulama projesi 

tahmini, tasarım aĢamasında ön proje tahmini, tasarım aĢamasında kesin proje tahmini 

ve diğer yanıtlarını vermiĢtir. Diğer  kısımdakiler, ihale hazırlık aĢaması, iĢ baĢında ve 

iĢ niteliğine göre değiĢmekte cevaplarını kapsamaktadır. 

ÇalıĢılan projelerde hedeflenen maliyeti tutturma oranı sorulduğunda kiĢilerin %34'ü 

projelerin % 81-90'nında, %26'sı projelerin %71-80'inde, % 25'i ise projelerin %90-

100'ünde hedeflenen maliyetin tutturulduğunu belirtmiĢtir. 
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Anketin esas amacı olan soru Türkiye'deki inĢaat firmalarında çalıĢan mühendis ve 

mimarlar ve diğer maliyetle ilgili kimseler tarafından bilinen ön tahmin yöntemleri ile 

ilgili elde edilen bilgilerin analizi sonucunda yukarıdaki grafik oluĢturulmuĢtur. (Tablo 

5.1) 

Tablo 5.1. Maliyet Tahmini Yöntemlerinin Bilinirlikleri 
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61

61
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37

37

32
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29

24

18
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11

11

11

5

5

5

5

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90

Benzer Projelerin Maliyet Verilerinin

Güncelleştirilmesine Dayalı Tahmin Yöntemi

Ortalama Birim Alan Maliyetine Dayalı Tahmin

Yöntemi

BİB m2 tahmin Yöntemi

Ortalama Birim Maliyetlerine Dayalı Tahmin

Yöntemi

Fonksiyonel Elemanlann Ortalama Miktar ve Birim

Fiyatlarını Dikkate Alan Maliyet Tahmini Yöntemi

Uzman Sistemler ile TahminYöntemi

Ortalama Birim Hacim Maliyetine Dayalı Tahmin

Yöntemi

Fonksiyonel Elemanların Birim Alanı Başına

Maliyet  Yaklaşımı ile Tahmin Yöntemi

Oran Yöntemi ile Toplam Maliyet Tahmini Yöntemi

Boyutsuz Büyüklüklere Dayalı Teklif  Fiyatı

Belirleme Yöntemi

İnşaat Maliyet İndeksleri ile Maliyet Tahmini

Yöntemi

Oran Yöntemi ile Fonksiyonel Elemanlara Dayalı

Maliyet Tahmin Yöntemi

Ortalama Birim Kat Kabuğu Maliyetine Dayalı

Tahmin Yöntemi

Regresyon Analizine Davalı Parametrik Tahmin

Yöntemi

Range Yöntemine Dayalı Olasılıklı Maliyet Tahmin

Yöntemi

Beklenen Değer ile Olasılıklı Maliyet Tahmin

Yöntemi

Simûlasyon Analizine Dayalı Olasılıklı Maliyet

Tahmin Yöntemi

Vaka Tabanlı Gerekçeleme Tekniği İle Tahmin

Yöntemi

Bulanık Mantık Tekniği ile Maliyet Tahmini

Yöntemi

Genetik Algoritma Destekli Vaka Tabanlı

Gerekçeleme ile Maliyet Tahmin Yöntemi

Genetik Algoritma Destekli Yapay Sinir Ağlan ile

Maliyet Tahmin Yöntemi

Yapav Sinir Aglarına Dayalı Parametrik Tahmin

Yöntemi

 
 

 

Bilinen yöntemlerden hangilerini kullandıkları sorulan firmalarda Tablo 5.2'de 

gözüktüğü gibi 4 yöntem sıklıkla kullanılmaktadır.  
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Tablo 5.2 Ankete Katılan Firmaların Kullandıkları Maliyet Tahmini 

Yöntemleri 

Kullanılan Ön Tahmin Yöntemleri (1: hiçbir zaman, 2: nadiren, 3: bazen, 4:sıklıkla, 5: her zaman) 

Yöntemler 

1 2 3 4 5 Cevap

lanma 

Oranı (%) (%) (%) (%) (%) 

Ortalama Birim Maliyetlerine Dayalı Tahmin Yöntemi 11 13 16 45 16 3,42 

Ortalama Birim Alan Maliyetine Dayalı Tahmin Yöntemi 13 13 18 47 8 3,24 

BĠB m2 tahmin Yöntemi 22 14 11 43 11 3,08 

Ortalama Birim Hacim Maliyetine Dayalı Tahmin Yöntemi 35 27 14 19 5 2,32 

Ortalama Birim Kat Kabuğu Maliyetine Dayalı Tahmin 
Yöntemi 

51 22 16 8 3 1,89 

Benzer Projelerin Maliyet Verilerinin GüncelleĢtirilmesine 
Dayalı Tahmin Yöntemi 

19 5 22 38 16 3,27 

Regresyon Analizine Davalı Parametrik Tahmin Yöntemi 62 19 8 5 5 1,73 

Yapay Sinir Aglanna Dayalı Parametrik Tahmin Yöntemi 78 8 8 3 3 1,43 

Vaka Tabanlı Gerekçeleme Tekniği Ġle Tahmin Yöntemi 62 19 11 5 3 1,68 

Genetik Algoritma Destekli Yapay Sinir Ağlan ile Maliyet 

Tahmin Yöntemi 
76 16 0 5 3 1,43 

Genetik Algoritma Destekli Vaka Tabanlı Gerekçeleme ile 
Maliyet Tahmin Yöntemi 

76 16 3 3 3 1,41 

Bulanık Mantık Tekniği ile Maliyet Tahmini Yöntemi 78 14 0 5 3 1,41 

Simûlasyon Analizine Dayalı Olasılıklı Maliyet Tahmin 
Yöntemi 

62 22 3 5 8 1,76 

Range Yöntemine Dayalı Olasılıklı Maliyet Tahmin Yöntemi 65 22 5 5 3 1,59 

Beklenen Değer ile Olasılıklı Maliyet Tahmin Yöntemi 54 19 14 11 3 1,89 

Boyutsuz Büyüklüklere Dayalı Teklif  Fiyatı Belirleme 
Yöntemi 

57 19 8 14 3 1,86 

Oran Yöntemi ile Toplam Maliyet Tahmini Yöntemi 35 19 30 14 3 2,30 

Oran Yöntemi ile Fonksiyonel Elemanlara Dayalı Maliyet 
Tahmin Yöntemi 

46 19 24 8 3 2,03 

ĠnĢaat Maliyet Ġndeksleri ile Maliyet Tahmini Yöntemi 41 24 16 16 3 2,16 

Fonksiyonel Elemanlann Ortalama Miktar ve Birim Fiyatlarını 
Dikkate Alan Maliyet Tahmini Yöntemi 

30 8 30 24 8 2,73 

Fonksiyonel Elemanların Birim Alanı BaĢına Maliyet  
YaklaĢımı ile Tahmin Yöntemi 

41 11 22 24 3 2,38 

Uzman Sistemler ile TahminYöntemi 41 16 5 27 11 2,51 
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Bunlardan birincisi, ortalama birim alan maliyetine dayalı maliyet tahmin yöntemidir. 

Bu yöntemde geçmiĢ projelerden yeni gerçekleĢtirilecek projeye benzer olanlar 

ayıklanarak gerekli güncellemelerin ardından m
2
 birim maliyetleri alınarak yeni 

projenin m
2
 birim maliyeti bulunur. 

Ġkincisi ortalama birim maliyetlere dayalı maliyet tahmin yöntemidir. Bu yöntemde otel 

binaları için yatak baĢına maliyet, tiyatro binasında koltuk baĢına maliyet gibi geçmiĢ 

benzer binaların birim maliyetlerinin istatistiksel analizi sonrası ortalamaları alınarak 

yeni binanın maliyeti bulunur. Üçüncü yöntem, BĠB m
2
 tahmin yöntemidir. Dördüncüsü 

benzer projelerin maliyet verilerinin güncelleĢtirilmesine dayalı tahmin yöntemidir. Bu 

yöntemde benzer bir proje alınıp çeĢitli güncellemeler ve ayarlamalar ile yeni projenin 

tahmini maliyeti hesaplanır. 

Sonraki bölümde katılımcılara maliyet tahmini sırasında kullanılan kaynaklar 

sorulmuĢtur. Her ne kadar gerçekçi kabul edilmese de alternatif kaynakların kıtlığı 

sebebiyle ankete katılan firmaların % 86‘sı BĠB Mimarlık ve Mühendislik Hizmet 

Bedellerinin Hesabında Kullanılacak Yapı YaklaĢık Birim Maliyetlerini kullandıklarını 

belirtmiĢlerdir. Aynı zamanda BĠB Birim Fiyat Analizleri de yine aynı oranda 

kullanılmaktadır. Ayrıca sonuçlarda göze çarpan bir diğer husus da firmaların % 78'inin 

kendi veritabanını kullandıklarını belirtmesidir. Piyasa rayiçlerinin toplanmasının da % 

69,4 oranında tercih edildiği görülmektedir. Diğer kaynaklar kısmında ise RS Means 

Cost Data, taĢeron teklifleri verilmiĢtir. 

Anketin son bölümünde katılımcılara ön maliyet tahmini için gerekli bilgi, beceri ve 

verilerdeki eksiklikler sorulmuĢtur ve Tablo 5.3‘deki sonuçlar elde edilmiĢtir. Ön 

tahmin için gerekli bilgi, beceri ve verilerdeki eksikliklerde en göze çarpan eksiklik 

firmaların % 78'i tarafından iĢaretlenen ön tahmin için yetersiz bilgidir. Daha sonra % 

67 oranla yetersiz zaman ve tahmincilerin saha bilgisi ve inĢaat süreci ile ilgili 

eksiklikleri gelmektedir. 
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Tablo 5.3. Ön maliyet tahmininde bilgi, beceri ve verilerdeki eksiklikler 

78

67

67

61

61
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53

47

44

44

39

25

22

19

19

8

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90

Ön tahmin için y etersiz bilgi

 Yetersiz zaman

Tahmincilerin saha bilgisi v e inşaat süreci ile ilgili eksiklikleri

Bölgesel fiy at değişiklikleri

Alt y üklenici fiy atlarındaki değişim

Gerçekleşen maliy etlerin geri bildiriminin eksikliği

Zay ıf teklif dokümantasy onu

Basılı birim fiy atların gönün gerçek fiy atlarını y ansıtmaması, güncel olmaması

Üniv ersitelerde maliy et tahmini ile ilgili derslerin eksikliği

 Tecrübeli tahmincilerin say ısının sınırlı olması

 Müteahhit firmaların teknik bilgi v e donanımdan uzaklığı

 Tahmin sırasında mey dana gelebilecek hatalar

Tahmin personelinin zay ıf performansı

Ülkemizde müteahhit say ısının çokluğu

Bilgisay ar uy gulamalarının eksikliği

 Eğitim eksikliği

 
 

6. Sonuçlar ve Öneriler 

Bu çalıĢmada Türkiye'de inĢaat sektöründeki projelerin ön maliyet tahmini için 

kullanılabilecek yöntemler literatür kaynak araĢtırması sonucu incelenmiĢ, araĢtırma 

kapsamında yapılan anket çalıĢmasıyla 38 adet ön maliyet tahmin ve hesaplama 

yöntemi Türkiye koĢullarında kullanılmaları açısından değerlendirilmiĢtir. Bu 

yöntemlerden en pratik olanları istatistik olasılık analizlerine dayalı yöntemlerden biri 

olan ortalama birim maliyetlere dayalı maliyet tahmin yöntemleridir. En karmaĢık olan 

yöntemler de geliĢmekte olan yapay zekâ tekniklerine dayalı maliyet tahmin 

yöntemleridir. 

  

Türkiye'de ön maliyet tahmini amacıyla tezde bahsedilen yöntemlerden hangilerinin 

kullanıldığı ve firmaların yapı maliyeti-kar marjı ve kalite dengesine yaklaĢımlarına 

yönelik izledikleri politikaları tespit etmek amacıyla yapılan bir anket sonucunda ise  
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%79 oranı ile benzer projeler ile karĢılaĢtırma tekniğine dayalı tahmin yöntemi en fazla 

bilenen yöntem olarak seçilmiĢtir. 

En çok kullanılan yöntemler ise sırasıyla ortalama birim alan maliyetine dayalı ön 

tahmin yöntemi, ortalama fonksiyonel birim maliyetine dayalı ön tahmin yöntemi, BĠB 

m
2
 tahmin yöntemi ve benzer projelerin maliyet verilerinin güncelleĢtirilmesine dayalı 

ön tahmin yöntemi olarak belirlenmiĢtir. 

GerçekleĢtirilmiĢ projeler ile ilgili bilgiler maliyet tahminleri sırasında en gerekli 

verilerdir. Bu yüzden inĢaat sektöründeki tüm firmalar sistematik bir Ģekilde 

bilgisayarlar aracılığıyla inĢaa ettikleri yapılara ait bilgileri kayıt etmelidirler. GeliĢen 

bilgisayar teknolojisinin imkanlarından yararlanarak hem analizlerinde hem de tahmin 

hesaplamalarında daha hızlı, daha doğru sonuçlar elde etme yollarını aramalıdırlar. 

Ön maliyet tahmin süreci; tahminci, tahmin yöntemi metodolojisi, bitmiĢ projelerden 

oluĢan veritabanı ve güncelleme veritabanı dört unsuru ile bütünleĢik bir sistem olarak 

oluĢturulmalı ve yürütülmelidir.  

ĠnĢaat sektörü ulusal ve uluslararası ekonomik ve sosyal pek çok etkenden çabuk 

etkilenen sektörlerden biridir. Bu nedenle geleceğe kestirim yapılırken çok yönlü 

maliyet tahmin süreci gerçekleĢtirilmelidir. Özellikle istenen kalitenin, belirlenen 

sürede, ön tahmin ile belirlenen bütçe dahilinde gerçekleĢtirilmesi açısından maliyet 

tahmininin önemi daha ön plana çıkmaktadır. 

Bu nedenlerle firmaların hem organizasyonel hem de teknolojik bakımdan tahmin 

sürecine gereken ilgi ve önemi firma bazında göstererek maliyet tahmini otomasyonunu 

geliĢtirmeleri kendi lehlerine sonuçlanacaktır. 
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