21.03.2022

YAPI MALIYETI
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INSAATLARDA
MALIYETLERI
ETKILEYEN
FAKTORLER
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INSAAT PROJELERINDE MALIYETLER

Degisik amacglarla yapilan maliyet siniflandirmalar
yonetimlere;

planlama, karar verme ve kontrol konularinda gesitli yararlar
saglamaktadir. Insaat maliyetleri pek ¢ok faktore bagh
bulunmaktadir. Giiniin ekonomik sartlari, insaatin yapildigi yer
ve zaman, ingaat¢i firma ve kullandigi teknoloji bunlardan
bazilaridir. Bu faktorlere bagl olarak insaat maliyetlerini
asagidaki gibi gruplandirmak miimkiindiir;

Malzeme Maliyetleri,

Iscilik Maliyetleri,

Makine Parki ve Ekipman Maliyetleri,
Genel Imalat Maliyetleri.
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Malzeme Maliyetleri

Toplam maliyetler igcinde énemli bir yer tutarlar ve
dikkatlerin en ¢ok yogunlastigi maliyet
unsurudurlar. Kullanilan malzemeler ¢cogunlukla
disaridan temin edildigi icin malzeme maliyetini
etkileyen en onemli unsur olan fiyat, isletmenin
kontrolii disinda belirlenmektedir. Ayrica fiyat
hareketlerinin fazla oldugu iilke ve donemlerde
malzeme maliyetleri degisiklik arz etmektedir.
Stokta/depoda bulundurulmasi gereken malzeme
miktarina karar verirken ve malzeme maliyetlerini
hesaplarken goz oniinde tutulmasi gereken en onemli
husus enflasyondur.
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Malzeme Maliyetleri

Insaat direkt maliyetleri icinde % 50 ‘den fazla bir paya sahip olan
malzeme maliyetleri; malzemelerin piyasa fiyatlariyla, kullanilan
miktarin bir fonksiyonudur.

Insaat igin gerekli olan malzemeler, ve yardimct aletler, gereken
zamanda, uygun kalite ve kosullarda santiyeye ulasmadigi taktirde
insaat programindan sapmalar olacaktir. Bu sapmalar, insaat
maliyetlerini etkileyen en 6nemli unsurlardan biridir. Is¢ilerin atil
kalmalarina neden olan malzeme gecikmelerini énlemek amaciyla
¢ok onceden malzeme satin almak uygun bir ¢éziim degildir. Bu
yaklagim, sermayenin malzeme stoklarina baglanmasi anlamina
geleceginden, ilerleyen asamalarda finansman sorunlar
yaratacaktir. Ayrica ciddi stoklama problemleri ortaya ¢ikacaktir.
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Malzeme Maliyetlerini Belirleyici

Faktorler
° F l‘yllt
o Kalite
o Miktar
o Zaman
o Yer
o Satict
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Fiyat:

Insaat malzemelerinin piyasa fivatlarinda meydana
gelebilecek degismeler, malzeme maliyetlerini
dolayisiyla da toplam maliyetleri dogrudan

Kalite:

Yiiksek kalitenin, yiiksek maliyet anlamina gelmesi
kurali insaat malzemeleri i¢in de gecerlidir. Kalite
konusundaki en onemli belirleyici unsur miisteri

etkilemektedirler. istekleridir. Insaatlarda kullanilacak belirli
malzemelerde aranan kalite kosullart ihalelerde
belirtilmektedir.
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Miktar: Zaman:

Biiyiik miktarda malzeme satin alinmasi, insaat¢rya
miktar iskontosundan yararlanma ve tagima
giderlerinden tasarruf saglama imkam yaratacaktir.
Fakat bunun yaminda stoklama ve finansman
sorunlarini da birlikte getirecektir. Dolayist ile
maliyetlere ¢ift yonlii bir etkide bulunacaktir.
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Iki sekilde etkili olmaktadir:

1. Donemler itibaryla piyasa kosullari, arz-talep,
enflasyon ve mevsimlik dalgalanmalar nedeniyle
fivatlar farkhilik gosterir.

2. Malzemelerin gece santiyeye ulastirilmasi
nedeniyle, saticilar daha fazla para talep edebilirler.
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Yer:

Tasima giderleri, santiyenin iiretim bolgelerine olan
uzakligina gore farklilik gostermektedir. Mesafe
uzadik¢a malzeme maliyetleri artmaktadir.
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Satici:

Saticimin iiretim teknolojisi, satis ve fiyat politikalar
ve aradaki iligkiler malzeme maliyetlerini
etkilemektedirler.
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Malzeme satin alinmasinda en énemli agama hangi
malzemelerin ve kimden satin alinacaginin
belirlenmesidir. Hangi malzemelerin satin alinmasi
gerektigi projelerden ve ihale kosullarindan
ctkartilabilmektedir.

Satict firmanin se¢iminde ¢ok yonlii bir
degerlendirme yapilarak, fiyat, kalite, yeterli arz,
zamaminda dagitim, 6deme kogsullari ve iliskiler gibi
faktorler goz oniinde bulundurulmaldir.
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Iscilik Maliyetleri

Isletme ¢alisanlarina ddenen iicretlerden
olugsmaktadir. Kullanilan teknoloji ve iicret diizeyi
onemli belirleyici faktorlerdir. Is¢ilik maliyeti su
ozelliginden dolay1 diger maliyetlerden ayrilmaktadir;
Is¢iligin stoklanmasi miimkiin degildir.

Is¢ilik maliyetleri degisik kosullarda ekleri olan
maliyetlerdir (cocuk zammu, iicretli izin, sosyal
yardimlar, ¢alisma kosullar: vb). Is¢ilik maliyetleri,
isletmeye ¢esitli sorumluluklar yiiklemektedirler
(ticretin hesaplanmasi, zamaninda ddenmesi, sigorta
kesintileri vb).
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Is¢ilik miktarimin belirlenmesi iki asamadan olusur;
Iscilerin isletmede fiilen bulunduklar: siire belirlenir.

Ardindan bu siire iginde hangi iglerde ne kadar siire
caligtiklar tespit edilir.
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Is¢ilik maliyetlerini, tiretim konusunu olusturan mal
ve hizmete yiikleyebilmek agisindan ikiye ayirmak
miimkiindiir;

Dolaysiz (direkt) is¢ilik
Dolayli (endirekt) is¢ilik.
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Maliyet agisindan énemli bir problem de
verimliliktir. Is¢iligin verimliligi su kosullara giore
degisebilmektedir,

« Insaat calisma kosullari,

o Kullanilan malzemenin kalitesi,
* Motivasyon,

» Ogrenme,

o Isin niteligi.
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Makine Parki ve Ekipman Maliyeti

o Makine parki, isin yapilmas: sirasinda bir yerde
sabit olarak duran makinelerdir. Hareket yetenekleri
smrldir, yeni bir yerde kullanilabilmeleri igin
sokiiliip, yeniden kurulmalar: gerekir. (or. Kule ving)

o Ekipman, hareket yetenegine sahip olan
makinelerdir. (6r. Buldozer) Her iki gruptaki
makineler farkly maliyetler yaratmaktadirlar.
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Yeni bir makine satin alinmast soz konusu oldugunda;

o Satin alinacak makinenin ekonomik émrii boyunca
kullanim etkinligi,

o Tamir ve bakim maliyetlerinin getirecegi ek mali yiik,

o Kullamm igin gerekecek yeni is¢iler ve bunlarin
getirecegi ek mali yiik,

o Santiyeler arast tasima ve sokiiltip kurulmalarinin
getirecegi ek mali yiik,

o Harcayacag elektrik maliyeti gibi konularin iizerinde
durulmalidr.
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Makine parki ve ekipman maliyeti; Sahip olma ve Calistirma
maliyetlerinden olusmaktadir.

Makine satin almak firma igin bir yatirimdir. Makineye baglanan
sermayenin bir maliyeti olduguna gére bu maliyetin de satin alma
maliyetine eklenmesi gerekir. Kredili olarak satin alinmigsa
odenen faiz, sermaye maliyetini olusturmaktadir. Pegin olarak
satin alinmigsa firmanin ortalama sermaye maliyeti esas alinarak,
makineye baglanan sermayenin maliyeti bulunur.

Duran varliklarda meydana gelebilecek fiziki ve fonksiyonel
kayplar nedeniyle ayrilan aginma ve yipranma payina
amortisman denir. Hesaplama yontemleri;

Calistirma maliyetleri, kullanim sirasinda ortaya ¢ikan
maliyetlerdir; Benzin ve yag, tasima, tamir ve operator
maliyetlerinden olugsur.
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Genel Imalat Maliyetleri

Genel olarak; endirekt is¢ilikler, dolayl
malzemeler, sabit aktiflerin amortisman ve
sigortalari, aydinlatma, 1sitma, havalandirma
giderleri, enerji ve yakit giderleri, sosyal
hizmetler (vevir, yemekhane, dinlenme tesisleri
vb).
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INSAATLARDA
MALIYETLERI
ETKILEYEN
OZEL
FAKTORLER
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Insaatlarda maliyetler,

kullanilan hammaddenin miktarina,
fivatina ve is¢ilik ticretine bagli olmakla
birlikte bazi 6zel durumlardan da
etkilenirler.

Prof. Dr: Miirsel ERDAL Sayfa 23

o Miisterilerin istekleri, devlet ve yerel
idarelerin getirdigi simirlamalar, ¢evre
kosullari ve estetik gériiniim mimari
proje olusturulmasinda énemli
etkenlerdir.

e Ayrica insaat yerindeki zeminin yapisi ve
kullanilacak teknoloji ayni sekle sahip
insaatlarda farkl maliyetlerin ortaya
¢ctkmasina neden olabilmektedir.
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Insaat projelerinde maliyetler iizerinde etkili
olabilecek onemli faktirler sunlardur,

o Arazi

o Insaat plamnn sekli,

o Kat yiiksekligi,

o Insaatin biiyiikligii,

o Insaatin toplam yiiksekligi,
o Dolasim alan,

o Insaatin yapildigi bélge.
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Arazinin Onemi

Her yapi arazisinin kendine has ozellikleri
vardir. Arazinin gereken biiyiikliigii genellikle
yapimi ger¢eklesecek projenin tiiriiyle
belirlenir. Projenin maliyeti, kuruldugu
araziden etkilenecektir. Proje, dagitim ve
ulasim gibi problemlerin oldugu kalabalik bir
sehir arazisi iizerinde yada sehir disinda
biiyiik ulasim maliyetlerine neden olacak bir
arazi lizerinde kurulabilir.
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Yapi maliyetleri iilkenin farkli bolgelerinde de degisiklik
gosterebilir. Yapimin arazi iizerindeki yeri, projenin
toplam maliyetini de etkileyecektir. Ornegin bazi projeler
yiiksek maliyetli uzun mesafeli yollar: gerekli kilabilir.
Secilen arazinin zemin kosullar: yapr maliyetlerini biiyiik
olgiide etkileyebilen bir faktordiir. Kétii bir zemin artan
harcamalara ek olarak is¢iler ve makineler igin kotii
calisma kosullarina neden olabilir. Bu sorunlar kétii hava
kosullaryla daha da biiyiik bir hal alabilir. Arazinin
kayaliklardan olusmas kazi ¢alismalarim gerektiren
kurulum harcamalarinda da bir artisa neden olabilir.
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Insaat Planinin Sekli

Plan geklinin insaat maliyetleri iizerindeki etkisi ¢cok
cesitli ve karmasik bir yapi arz eder. Dig duvarlarin
maliyetleri iizerinde bir etkisi oldugu gibi 1sitma,
elektrik ve su tesisati gibi unsurlarin maliyetleri
tizerinde de dolayl bir etkisi vardir.

Plan sekli, diizgiin kare veya dikdortgen olan yapilar
nispi olarak daha diisiik maliyete sahiptirler. Ancak
plan seklinin belirlenmesinde ekonominin yani sira
ingaatin ne amacla yapildigi da 6nemli bir faktordiir.
(Ornegin, bir fabrika yapisinda is akisina uygun bir
sekil onem arz ederken hastane tipi bir yapida ise
giin 15181 etken faktor olacaktir.)
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Sekilde farkl planlara sahip ii¢ ayr yapi gériilmektedir.
Ug proje de 225 m? alana sahip ve 3 m yiiksekligindedir:
Dis duvar uzunluklari A planinda 60 m, B planinda 74 m ve
C planinda 84 m ‘dir.

Par

a
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Uc projenin maliyetleri, ¢cevre alani/insaat alani
oram yardimiyla tabloda karsilastirmali olarak
gosterilmigtir.

Gevre | Ingaat | Cevre alani/ Indeks
alani alani Ingaat alani | (A plani = 100)
(m2) (m?)
Plan A 180 225 0.80 100
Plan B 222 225 0.99 124
Plan € 252 225 112 140
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Kat yiiksekligi

Kat yiiksekligi genis dl¢iide miisteri taleplerine ve
insaatin amacina bagh olarak degismektedir. Kat
yiiksekliginin fazla olmasi, dis duvar alaninin
biiyiimesine dolayisyla da maliyetler iizerinde artisa
neden olmaktadir. Ayrica servis (zellikle 1sitma)
maliyetlerini de arttirmaktadur.
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o Kat yiiksekliginin maliyetler iizerindeki etkisini
gorebilmek amacwyla daha once verilmis olan
planlar esas alinarak, ortaya ¢tkan maliyetler
karsilagtiriimaly olarak tabloda gosterilmistir.

) Cevre alani Indeks
¢evre alani | Insaat alani | / Ingaat alani (yiik=3m)
(m?) (m?) Plan A = 100)
3m | 4m 3m | 4m 3m 4m

Plan A| 180 | 240 225 080 | 107 100 134

Plan B | 222 | 296 225 099 | 132 124 165

Plan € | 252 | 336 225 112 | 149 140 186
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Kat yiiksekligi, asagidaki hususlarda maliyetleri
arttirmaktadir;

o Isinma maliyetleri (daha biiyiik bir hacim
sittlacaktir),

o Merdiven veya asansér maliyetleri,

o Temel maliyetleri (daha giiglii temeller
gerektirmektedir),

o Su ve elektrik tesisatt malzemeleri (daha ¢ok
malzeme gerektirmektedir),

o Iscilik maliyetleri.
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Insaatin Biiyiikliigii

o Insaatn biiyiikliigii, toplam maliyetleri arttirict
bir unsurdur. Ancak m? maliyeti hesaplandiginda
biiyiik insaatlar tasarruf saglamaktadr.
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15x8 m 30x8 m

in,s‘aatA in;'aat B
o Katalam 120 m? 240 m?
e Boyutlar 15m x 8m x 3m 30m x 8m x 3m
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Gevre Taban Gevre alani / Indeks
alani alani Taban alani (Plan A=100)
(m?) (m?)
Plan A 138 120 115 100
Plan B 228 240 0.95 82.6

Goriildiigii gibi, B projesi m? maliyetinde
% 17.4 ‘liik bir tasarruf saglamigstir.
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Insaatin Toplam Yiiksekligi

o Insaatin toplam maliyeti, ingaat yiiksekligi ile
paralel olarak artmaktadir. Bunun yaninda arsa
maliyetlerinin yiiksek oldugu bolgelerde, yiiksek
ingaatlar birim maliyetlerde tasarruf
saglamaktadirlar. Insaatin yiiksekligi
belirlenirken asagidaki hususlar dikkate
alinmalidir,
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Yiiksek insaatlar miisteriler tarafindan ¢ekici
bulunmaktadir.

Insaatin yiiksekligi, kullanilan teknoloji, insaatin
sekli gibi hususlarla birlikte maliyetleri
etkilemektedir.

Ek bir kat toplam insaat maliyetlerini arttirmakla
birlikte, kat basina maliyetleri diisiirmektedir.
Yiiksek insaatlarda temelin insaati tastyabilmesi igin
yapilan ¢alismalar toplam maliyetleri
arttirmaktadir.

Kullanilan ekipman maliyeti, yiiksek insaatlarda
daha fazla olmaktadir.
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o Asansor ve merdiven maliyetleri artmaktadur,
o Bakim maliyetleri artmaktadir.

o Isitma sisteminin kurulmasi, yiiksek insaatlarda daha
karigik ve yiiksek maliyettedir.

o Yangin tertibati maliyeti, yiiksek insaatlarda daha
fazla olmaktadir.

o VYiiksek insaatlarda ekstra ¢alisanlara ihtiyag
oldugundan is¢ilik maliyetleri artmaktadr.
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Dolasim Alant

Faydali olmayan alan yada olii alan olarak
nitelendirilen dolasim alant’nin minimum olmast,
tizerinde durulmasi gereken onemli hususlardan
biridir. Giris holleri, koridorlar, merdiven boslugu
bu alanlara dahildir. Dolasim alaninin biiyiik
olmast ingaat maliyetlerini arttirict etki
yapmaktadir. Dolagim alanimin 1sitilmast,
aydinlatilmasi, temizlenmesi vb. maliyetleri
arttirmaktadir.
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Bog alanlarin insaattan beklenen faydayr verecek
sekilde ve minimum diizeyde tutulmasi gerekmektedir.
Asirt tasarrufa gidildiginde birimler arast baglanti
zorlasacak ayrica yangin giivenligi agisindan
olumsuzluklar bas gésterecektir. Insaatin tiirii ve estetik
kaygist da bos alanlarin mahiyetini etkileyecektir.
Dolasim alaninin miktarini belirlemek iizere dolasim
alani / briit alan orani kullaniimaktadwr. Bu oran biiyiik
oldugunda kullamlabilir m? maliyeti artacaktir.
Insaatlarda uygulanan bazi dolasim alanlart dizayn
sekilleri bir sonraki yansida gosterilmistir.
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Insaatin yapuldigi bolge

Insaat maliyetleri iizerindeki belirleyici unsurlarin en
onemlilerinden biri de insaatin nerede yapildigidir.
Yeni bir yerde insaat yapmaya baslayan insaatg igin
belirsizlikler fazla olacagindan etkin bir maliyet
planlama ve kontrol ¢alismasina ihtiya¢ duyulur. Bu
durum ozellikle uluslar arasi piyasalarda ¢ok daha
fazla énem tagir.

Bolge farkiklarimin maliyetler iizerindeki etkileri,
asagidaki noktalarda kendini gostermektedir;
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Malzeme maliyetleri: Ozellikle tasima maliyetleri,
mesafe ile dogru orantilidir.

Bolgesel isgiicii: Yerel isgiiciinden yararlanmak
avantajlidir. Fakat isgiicii niteligi ve verimliligi
bélgelere gore degismektedir. Uygulamada vasifsiz
isgiictinii yerel kaynaklardan saglamak daha ¢ok
tercih edilmektedir.
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