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İnşaat sektöründe daha fikir aşamasındayken finansal modelin doğru bir şekilde kurulması, nakit akışından kaynaklanan sorunların giderilmesi ve milli servet kayıplarının önlenmesi açısından büyük önem taşınmaktadır. Bu ise tasarım öncesi evrede maliyet tahmininin doğru bir şekilde yapılmasıyla mümkün olabilecektir.
Türkiye’ de tasarım öncesi evrede maliyet tahmini, toplam bina inşaat alanı ile birim m2 inşaat maliyetinin çarpılmasıyla elde edilmektedir. Bina birim m2 inşaat maliyeti olarak ise T.C. Bayındırlık ve İskan Bakanlığı’ na ait yapı yaklaşık birim maliyetleri kullanılmaktadır. Ancak bu yolla hesaplamalar yapıldığında Tablo 1’ de verilmiş olan iki örnek binanın maliyetleri aynı çıkmaktadır.
Tablo 1. Aynı toplam inşaat alanına sahip iki farklı ofis binası örneği
	
	Seçenek I
	Seçenek II

	Bina tipi
	Ofis
	Ofis

	Toplam inşaat alanı
	13,850 m2
	13,850 m2

	İnşaat yapılacağı yer
	İstanbul
	Van

	Kat sayısı
	3 Bodrum+10 Kat
	5 Kat

	Dış cephe kaplaması
	Granit
	Dış cephe boyası


Halbuki inşaatın yapılacağı yer, binanın kat yüksekliği, kat sayısı, bodrum katın olup olmadığı, dış duvar tipi, vb. değişkenler inşaat maliyetini önemli derecede etkileyen faktörlerdir. Böyle bir durumda Türkiye’ de tasarım öncesi evrede maliyet tahmininin doğru bir şekilde yapılması için ihtiyaç duyulan hesap yönteminin nasıl olması gerektiği önemli bir problem olarak ortaya çıkmaktadır.
Böyle bir probleme çözüm üretebilmek amacıyla yapılan araştırmalar iki farklı şekilde gerçekleştirilmiştir. Teorik anlamda literatür araştırması yapılmıştır (Akarca,1992; Akintoye,2000; Arpacı,1995; Baran,1993; Bathurst ve Butler,1980; Beeston,1983; Belfield,1979; Beston,1987; Bindslev,1987; Bowen,1984; Brandon ve Stockley,1999; Bostancıoğlu,1999; Bunchanan,1973; Cook,1982; Cox,1987; Curran,1989; Çıracı ve diğ.,1996; Dellisola,1990; Erdem,1996; Eski,1993; Genç,1975; Giritli,1992; Gray,1986; Gunner ve Skitmore,1999; Hall ve Tomkıns,2001; Jackson, 1993; Kaming ve diğ.,1997; Kaynak,1990; Kelly,1992; Matthews,1986; Newton,1986; Oberlender, ve Trost,2001; O’Brien,1994; Orhon,1996; Orhon ve diğ.,1992; Ökten,1994; Özçelikel,1993; Patchell,1986; Peruifoy, ve Oberlender,1989; Pilcher,1994; Pişirici,1981; Poh ve Chen,1998; Polat,2004; Seyyar,2000; Smith,1982; Stewart,1991; Stone,1980; Tabatadai-Gargari. ve Elzarka, 1998; Tan,1999; Uman,1990; Usta,1994; Vermander ve Mulligen,1999; Wang ve Ho,1998; Yaylagül,1994; Yazıcıoğlu,1994). Uygulamaya yönelik ise yurt dışında bu tür bilgileri üreten ve pazarlayan kuruluşların 87 farklı yöntem ve yazılımına ulaşılmıştır(www.bidshop.com). Bu incelemelerin sonucunda Türkiye için uygun yöntem seçiminin pratikte kullanılabilirliklerinin ispatlanmış olmaları sebebiyle kuruluşlara ait olanlar içerisinden yapılmasına karar verilmiştir. Bu karar doğrultusunda sözkonusu yöntem ve yazılımlar ait oldukları tasarım evreleri açısından sınıflandırılmış ve içlerinden sadece 14 tanesinin tasarım öncesi evre için geliştirilmiş olduğu görülmüştür (Tablo 2). 
Tablo 2. Tasarım Öncesi Evre İçin Geliştirilmiş Olan Yöntem ve Yazılımlar
	Kuruluşlar
	Maliyet Tahmin Yöntem ve Yazılımları
	Kullanıldıkları Bina Tipleri

	 
	 Birim Maliyet Çarpanı
	 Tüm bina tipleri için

	 
	 (Unit Cost Multiplier)
	 

	R.S.Means 
	 Toplam Maliyet Çarpanı
	 Tüm bina tipleri için

	Company, Inc.
	 (Total Cost Multiplier)
	 

	 
	 Çabuk Maliyet Hesaplayıcısı
	 Tüm bina tipleri için

	 
	 (Quick Cost Calculator)
	 

	 
	 Konutlarla İlgili Tahmin Yöntemi
	 Konut binaları için

	 
	 (Residental Estimating Method)
	 

	 
	 Konutlarla İlgili Tahmin Yazılımı
	 Konut binaları için

	MARCHALL &
	 (Residental Estimator)
	 

	SWIFT
	 Ticari Binalarla İlgili Tahmin Yöntemi
	 Ticari binalar için

	 
	 (Commercial Estimating Method)
	 

	 
	 Ticari Binalarla İlgili Tahmin Yazılımı
	 Ticari binalar için

	 
	 (Commercial Estimator)
	 

	Building Cost
	 M2 Tahmin Yöntemi
	 Tüm bina tipleri için

	Information Service
	 (Square Foot Cost Method)
	 

	 
	 Ticari Binalar İçin M2 Maliyet Yöntemi
	 Ticari binalar için

	SAYLOR
	 (Commercial Square Foot Cost Method)
	 

	Company, Inc.
	 Konut Binaları İçin M2 Maliyet Yöntemi
	 Konut binaları için

	 
	 (Residental Square Foot Cost Method)
	 


Bu aşamada çalışma kapsamına giren sözkonusu 14 yöntem ve yazılım detaylı bir biçimde incelenmiş ve Türkiye’ de kullanılmak amacıyla M2 Tahmin Yöntemi(R.S.Means Company,Inc.)’ nin seçilmesine aşağıdaki sebeplerden dolayı karar verilmiştir:

1. Tablo 2’ de de görüldüğü gibi 5 yöntem ve yazılım sadece konut binaları veya ticari binalar için geliştirilmiştir. Maliyet tahmini yapacak kişinin farklı bina tipleri için farklı tahmin yöntemlerini kullanacak olması çok pratik bir yol olarak gözükmemektedir. Bu sebepten dolayı sadece tüm bina tipleri için geliştirilmiş olan yöntemler içerisinden seçimin yapılmasına karar verilmiştir. 
2. Maliyet tahmininde kullanılan değişken sayısının artması yapılacak tahminin doğruluk hassasiyetini de artıracaktır. Tüm bina tipleri için geliştirilmiş olan yöntemler içerisinde ise en çok maliyet değişkenini gözönünde bulunduran M2 Tahmin Yöntemi(R.S.Means Company,Inc.) dir. 
Türkiye’ de tasarım öncesi evrede kullanılması önerilen M2 Tahmin Yöntemi(R.S.Means Company,Inc.)’nin adımları ve herbir adımında ihtiyaç duyduğu veriler aşağıda anlatılacaktır.
Türkiye’ de Kullanılması Önerilen M2 Tahmin Yöntemi
R.S. Means Company, Inc. kuruluşu’ na ait M2 Tahmin Yöntemi 9 temel adımdan oluşmaktadır. Bu adımlar örnek bir problem yardımıyla aşağıda anlatılmaktadır:
Örnek Problem: 
Bina tipi
: Alçak katlı apartman


Toplam bina inşaat alanı
: 900m2

Kat sayısı
: Zemin kat + 2 normal kat + 1 bodrum kat

Kat yüksekliği
: 285cm.(döşeme üstünden döşeme üstüne uzaklık)

Dış duvar tipi
: 19cm.’ lik tuğla duvar, dış cephe yalı baskı, iç yüzey saten boya


İnşaatın yapılacağı yıl
: 2005

İnşaatın yapılacağı yer
: Adana

özelliklerine sahip bir binanın maliyet tahmininin bir kaç dakikalık süre içerisinde yapılması istenmektedir.
Problemin Çözümü: Yukarıda tanımlanmış olan problemin M2 Tahmin Yöntemi ile çözülebilmesi için aşağıdaki adımların sırasıyla gerçekleştirilmesi gerekmektedir. Bu adımlarda kullanılan tablolardaki tüm değerler rastgele verilmiştir.
1.Adım: Her bina tipi için ayrı ayrı Tablo 3’ deki gibi maliyet verilerinin oluşturulmuş olduğu bir veri tabanının daha önceden üretilmiş olması gerekmektedir. Bu veri tabanı  R.S. Means Company, Inc. kuruluşunun M2 Tahmin Yöntemi’ nde kullandığı veri tabanı esas alınarak modellenmiştir. Sözkonusu veri tabanındaki birim m2 inşaat maliyetlerinin; bina tipi, kat sayısı, dış duvar katmanları, bina çevre uzunluğu, binada bodrum katın olup olmadığı ve kat yüksekliği esas alınacak şekilde oluşturulması gerekmektedir(Polat, 2004). 
1. adımda Tablo 3’ deki veri tabanından tahmini yapılacak bina tipi(alçak katlı apartman binası) ile ilgili bilgilere ulaşılır. 
Tablo 3. Birim m2 Bina İnşaat Maliyeti Değerleri’ ni İçeren Veri Tabanı













2.Adım: Binanın toplam kat sayısı hesaplanır. Bu değer bodrum kat hariç tüm katların toplamıdır. Maliyet tahmini yapılacak binanın toplam kat sayısı 3 dür.
3.Adım: Bina çevre uzunluğu hesaplanır. Bunun için:

1. Toplam bina inşaat alanı 2. adımda elde edilmiş olan kat sayısına bölünerek toplam bina taban alanı bulunur: 




900/3=300m2
2. 300m2 taban alanına sahip binanın kare veya dikdörtgen olduğu kabul edilerek çarpanları bulunur:           

Kare ise= 17m.x17m.




Dikdörtgen ise=30m.x10m.
Elde edilmiş olan çarpanlar binanın kenar uzunluklarıdır. Bu hesaplamada binanın dikdörtgen olduğu kabulü yapılmıştır. Bu kabule göre toplam bina çevre uzunluğu=(30x2)+(10x2)=80m. olarak elde edilir.

4.Adım: Maliyet tahmini yapılacak binaya ait verilerin bulunduğu Tablo 3’ den uygun olan dış duvar tipi seçilir. Bu örnekte DDT 19 kodlu dış duvar tipi seçilmiştir.

5.Adım: Binanın tahmini birim m2 inşaat maliyeti hesaplanır. Bunun için Tablo 3’ den 900m2 ve 80m. değerlerine en yakın değerler olan 920m2 ve 85m. değeri seçilir. Örneğe ait olan 80m.’ lik çevre uzunluğu, Tablo 3’ deki değerden 5m. daha azdır. Ayrıca maliyet tahmini yapılacak olan binanın yüksekliği 285cm. olduğu için standart kat yüksekliğinden de 25cm. daha fazladır. Bu durumda bodrum katın maliyeti hariç binanın birim m2 inşaat maliyetinin hesaplanabilmesi için ilk olarak çevre uzunluğu ve kat yüksekliği ayarlamasının yapılması ve daha sonra bu ayarlamanın tablodaki birim m2 bina inşaat maliyetine yansıtılması gerekmektedir.Bu hesaplamalar şu şekilde gerçekleştirilir:

1. Çevre uzunluğu ayarlaması: Tablo 3’ e bakıldığında 10m. için 60,000,000TL. olduğu görülmektedir. Bu durumda 5m. için 30,000,000TL. dir. 
2. Kat yüksekliği ayarlaması: Tablo 3’ e bakıldığında kat yüksekliği ayarlamasının 1m.(100cm.) için 35,000,000TL. olduğu görülmektedir. Bu durumda 25cm. için 8,750,000TL.
3. Elde edilen bu değerler Tablo 3’ deki birim m2 inşaat maliyetine yanıtıldığında: 210,000,000-30,000,000+8,750,000 = 188,750,000TL. bulunur.
6.Adım: 5. adımda elde edilmiş olan 188,750,000 TL. birim m2 inşaat maliyetiyle toplam bina inşaat alanı olan 900m2 çarpılarak tahmini toplam bina inşaat maliyeti 169,875,000,000 TL. olarak elde edilir.
7.Adım: Binada bodrum katın olmaması durumunda bu adım gerçekleştirilmez. Bodrum katın olması durumunda ise Tablo 3’ deki bodrum katın 1m2’si için ilave edilecek maliyet değeri ile yine bodrum katın inşaat alanı çarpılır. Elde edilen değer 6. adımda bulunmuş olan tahmini toplam bina inşaat maliyetine eklenir: 
1. Bodrum kat inşaat alanının, binanın taban alanı olan=900/3=300 m2 olduğu kabulü yapılır.

2. Bodrum kat inşaat maliyeti=300x56,000,000=16,800,000,000 TL. dir. Bu değer 6. adımda elde edilmiş olan toplam bina inşaat maliyetine ilave edilir.

3. Bodrum kat dahil ilave inşaat maliyeti=169,875,000,000+16,800,000,000=186,675,000,000 TL. dir.

8.Adım: Toplam bina inşaat maliyeti üzerinde zaman ayarlaması yapılır. Ancak inşaat yapılacağı yıl ile veri tabanındaki(Tablo 3) maliyet değerlerinin son güncellendiği yıl aynı ise böyle bir zaman ayarlamasının yapılmasına gerek yoktur. Eğer aynı değilse Tablo 4’ den alınan dört dönem ortalamalara göre değişim oranları aşağıdaki formülde(a) yerine konur. Tablo 4’ deki veriler T.C. Devlet İstatistik Enstitüsü tarafından her yıl yılın 4 dönemi için üretilmektedir.
(a):
Zaman ayarlaması yapılmış toplam bina inşaat maliyeti=İnşaatın yapılacağı yıla ait dört dönem ortalamalara göre değişim oranı/Veri tabanının son güncellendiği yıla ait dört dönem ortalamalara göre değişim oranı x 7. adımda elde edilmiş olan toplam bina inşaat maliyeti
(a):
Zaman ayarlaması yapılmış toplam bina inşaat maliyeti=50.9/41.4x186,675,000,000=229,511,050,700TL.
Tablo 4. 1991=100 Temel Yıllı Bina İnşaat Maliyeti İndeksi





9.Adım: Toplam bina inşaat maliyeti üzerinde yer ayarlaması yapılır. Bunun için Tablo 5’ den alınan dört dönem ortalamalara göre değişim oranı aşağıdaki formülde(b) yerine konur.
Tablo 5. 2005 Yılı İllere Göre Bina İnşaatı Maliyet İndeksi




(b):
Yer ayarlaması yapılmış toplam bina inşaat maliyeti=inşaatın yapılacağı şehre ait dört dönem ortalamalara göre değişim oranı/100 x 8.adımda elde edilmiş olan zaman ayarlaması yapılmış toplam bina inşaat maliyeti
(b): Yer ayarlaması yapılmış toplam bina inşaat maliyeti = 100.3/100x229,511,050,700
              = 230,199,583,900TL. 
Elde edilen bu değer örnek problemde tanımlanmış olan apartman binasının tahmini toplam inşaat maliyetidir. 
Sonuçlar

Çalışma kapsamında önerilmiş olan yöntem ile maliyet tahmini; bina tipi, kat sayısı, kat yüksekliği, dış duvar tipi, bina çevre uzunluğu, bodrum katın olup olmadığı, inşaatın yapılacağı yer ve yıl parametreleri esas alınacak şekilde gerçekleştirileceği için çok daha hassas sonuçlar elde edilebilecektir. Bu ise eldeki kaynaklara uygun tasarımların oluşturulmasını ve yapılması mümkün olmayan alternatiflerin önceden görülmesini sağlayacaktır. 
Ayrıca yapının finansal modelinin doğru bir şekilde kurulması ve nakit akışından kaynaklanan inşaatın tamamlanamaması, vb. sorunların ortadan kaldırılması mümkün olacaktır. Böylece ekonominin lokomotifi durumunda olan inşaat sektöründeki milli servet kayıpları önlenecektir.
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    Adana                                       100.3


   Antalya                                       98.7





İnşaatın Yapıldığı İl











Dört Dönem Ortalamalara Göre Değişim Oranı(yıllık)(%)





2004-4 / 3,2,1	41.4


2005-4 / 3,2,1	50.9





Dört Dönem Ortalamalara Göre Değişim Oranı(yıllık)(%)





İnşaat Yılı








550	600	620	710	850	920	1,000	1,100	1,200


 60	 65	 68	 73	 80	  85	   92	   98	  105





Bodrum katın olması durumunda bodrum katın 1 m2’ si için 56,000,000 TL.’  nin toplam bina inşaat maliyetine ilave edilmesi gerekmektedir.





Kat Yüksekliği Ayarlaması(TL./1m.)


Standart kat yüksekliği 260cm. olarak kabul edilmektedir.





Dış


Katmanlar





Kaba sıva, ince sıva, mavi köpük-2cm., yalı baskı





İç


Katmanlar





Kaba sıva, ince sıva, macun, saten boya





Çevre Uzunluğu Ayarlaması(TL./10m.)





60	 57	 45	 40	 38	 35	   32	    29	   25





Toplam Brüt Çevre Uzunluğu(m)





Toplam Brüt İnşaat Alanı(m2)





Dış Duvar Tipleri





 95	 80	 72	 68	 63	 60	   57	    55	   50





392	325	305	280	235	210	  200	    95	   87





DDT19: 19cm.’ lik Tuğla duvar





Apartman, alçak katlı





Bina Tipi


Birim m2 bina inşaat maliyeti değerleri (Milyon TL.)











