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MEVCUT MEVZUAT DUZENLEMELERI

Indirimli orana tabi konu_t iadeleri hakkindaki dUzenI_emeIer
KATMA DEGER VERGISI GENEL UYGULAMA TEBLIGI'nin
II1.B.3. bolumunde yapilmistir.

Ilgili tebligde yuklenilen KDV ile ilgili olarak genel
duzenlemeler vyapilmis olup uygulamaya dgenel olarak
Ozelgelerle yon verilmeye calisiimistir.

Bunun disinda teblig ve o6zelgelerle diizenlemeyen miunferit
konulara ise her vergi dairesi kendi yorumuna gore
uygulama yapmaya calismaktadir.




MEVCUT MEVZUAT DUZENLEMELERI

Buzdolabi, firin, davlumbaz, bulasik makinesi, mobilya, perde,

avize, vestiyer, televizyon ve benzeri esyalar, konut sahibi kisilerce

sokulip tasinarak tekrar kurulup kullanilabilecek _(eklenti)

mahiyette OLCIF, bunlarin teslimi konut tesliminden bagimsiz bir
e

teslim olarak degerlendirilecektir.

Dolayisiyla s0z konusu egyalarin teslimi igin bu esyalarin tabi
oldugu KDV orani uygulanacak ve konut ile birlikte teslim edilen
sOz konusu egyalarin temininde yuklenilen KDV, genel esaslara
gore indirim konusu vyapilacak, ancak iade hesabina dahil
edilemeyecektir.

Konutun insasinda kullanilan kombi, cam balkon, dus teknesi,
dusakabin, kluvet, mutfak dolabi, evye, batarya, dus baslgi, panel
radyator gibi esyalara iliskin yuklenilen KDV iade hesabina dahil
edilebilecektir.




MEVCUT MEVZUAT DUZENLEMELERI

Konutlarin ortak kullanimina ait olan cocuk parki, bahce
duzenlemesi, havuz, pergole, kamel?/a, cim ekimi, spor
alani, alisveris merkezi gibi alanlara iliskin konutun yapimi
icin zorunlu olmayan harcamalar nedeniyle yuklenilen KDV
iade hesabina dahil edilemeyecektir.

Arazinin yapisindan dolaylr yapilmasi zorunlu olan site ici
cevre duzenlemeleri (istinat duvari, perde duvari, site cevre
duvarlarn, site i?i zemin sertlestirme ve benzeri isler)
nedeniyle ylklenilen vergilerin iade hesabina dahil edilmesi

mumkundur.




MEVCUT MEVZUAT DUZENLEMELERI

Stoklarda yer alan mallarla ilgili olarak yuklenilen vergilerin,
ﬁergeklesen indirimli orana tabi_ iglemlere iliskin iade
esabina dahil edilmesi mumkutn degildir.

Amortismana tabi iktisadi kiymetler nedeniyle yuklenilen
vergilerden, so6z konusu iktisadi kiymetlerin indirimli orana

tabi islemlerde kullanilmasi kaydiyla, iade hesabina pay
verilmesi mumkunddar.

Indirimli orana tabi islemin gerceklesmesinden sonra,
islemle ilgili olarak vyapilan garanti, reklam, royalty,
know-how, isim hakki, ciro primi gibi harcamalar ve
iskontolar nedeniyle saticilar tarafindan yuklenilen KDV
indirim hesaplarina dahil edildigi vergilendirme do6nemine
iliskin iade hesabinda dikkate alinabilir.




OZELGE (VESTIYER VB URUNLER)

ilgide kayith ozelge talep formunda, konut insaati faaliyeti ile igtigal ettifiniz, yapmus
oldugunuz konutlara vestiyer, banyo dolabi, mutfak dolabi, makine dolabi ve gémme dolab
yaptirdifiniz, dolaplann o6lcilit ve gomme geklinde montajinin yapildig:, dolaplar bagka bir
yere tasinmak istenirse hem olciisi itibariyla hem de sokiilme sirasinda deformasyon meydana
geldiginden baska bir yere montajinin miimkiin olmadif: belirtilerek, so6z konusu dolaplara
iligkin yiiklenilen katma deger vergisi (KDV)'nin iadesinin talep edilip edilemeyecegi
hususunda Bagkanh@miz goriisii talep edilmektedir.

Dihger rarafian 150 m~nin alnndaki konwurun ingasinda kullanilan ombi, cam balkon, dus
reimesi, duyakabin, Eiiver, muifak dolabi, eviye, bararya, duszy bazgihig:, panel radyvarsr gibir
esyalara iligikin yiikdenilen KDV iade hesabina dahil edilebilecekzir™

aciklamalarina yer verilmmstar.

Buna gore. nmtfak dolab: we banyo dolabinin sdkmlap tasmarak tekryrar kusulup
kullanilmasimmm mutad olmamasi ve konut yapimm icin zorunlu harcama mnitelisinde olmas:
nedemvle. s5=z konusu deolap teslimlerz: konut teslhiminden bagsmmsiz bir teslimm olarak
degerlendinilemevecesginden bunlar icin yvuklenilen KDV iade hesabima dahil edilebilecektir.

Ancalk, KDV Genel Uysgulama Teblisinde mobilya wve westiyer gibi esyalara ilaskin
syuklenilen KDV 'nin iade hesabma dahil edilemeyecesi belirtalmas oldugundan ozelge talep

formmumda yer alan wvestiyer. makine wve gomme dolabina iliskin yuklenilen KDV nin iade
hesabma dahil ediimes: noaimicin degiidar.

Bilgi edinilmesini rica ederim_




INSAAT MALIYETI HAKKINDA
RAPORDA YER VERILECEK TABLO

| | YOKZENTVE ALINAN (KDVLIMALIVED 5005678
)| YUKLENTMEDIST(KDV'SIZ MALIVET) (SCILIK) §i690191
§ | YOKLENIME DISI (KDV'SIZ MALIVET) (KIRA VARDIM) 1T03349
|| YUKLENIME DISI(KDV'SIZ MALIVET) (DIGER L1530
§ | YUKLENTME DIST (KDV'LIALIVET) (CEVRE DUZENLEMES]) U286
§ | YUKLENDMEDISI(KDV'LMALIVET) (ANKASTRE RS
1| YUKLENDVE DISI (KDVLIMALIVET) QIGER) 1313585
§ | ARSANALIVET! 1126440521
ettt | TOPLAM INSAAT MALIVETI LA




ARSA SAHIBI FATURALARI EMSAL
BEDEL ACIKLAMASI

Yukaridaki tablodan goriilecegi lizere; iade konusu edilen insaatin
toplam fiili maliyeti 20.315.257,15 TL olup birim m2 maliyeti
(20.315.257,15 TL / 15.444,82 m2) = 1.315,34 TL dir.

Arsa sahiplerine toplam 7.719,39 m2 biyikligindeki 48 daire
teslim edilmis olup birim m2 basina uygulanan emsal bedel
(11.264.425,22 TL / 7.719,39 m2) = 1.459,24 TL'dir.

Gorildigu Uzere; arsa sahiplerine teslim edilen 48 adet daire
toptan satis olarak kabul edilmis olup uygulanan emsal bedel
maliyet bedeline (1.459,24/1.315,34) = 9%10,94 oraninda (VUK
267. maddesindeki 2. siraya gore %Y5) ilave yapilmak suretiyle
tespit edilmistir.

Arsa sahibinin KDV  mukellefiyeti yoksa gider pusulasi
duzenlenmelidir.




INSAAT MALIYETI

BIRIM HAMMADDE ANALIZI

MALZEME ADI BIRIMI MIKTAR | BIRIM MIKTAR TUTARI
DEMIR KG 727.010,00 47.07] 1340.815,58
BETON M3 8.662.00 0.56 1.038.548.02
PARKE TL 0,00 0.00 195 841,00
SERAMIK L 0.00 0.00 587.067.74
YTONG-TUGLA L 0.00 0.00 255.440,67
KALIP-ISKELE-VINC TL 0.00 0.00 97.410.98
ASANSOR (BAKIM ONARIM V.B. DAHIL) L 1.00 0.00 117.350,00
{ZOLASYON-DIS CEPHE TL 0,00 0.00 361.360.05
DOGALGAZ L 0.00 0.00 703.793.28
PROJE-MUHENDISLIK-Y API DENETIM TL 0,00 0.00 460.160,28
HAFRIYAT-YIKIM L 0.00 0.00 270.084.75
ELEKTRIK TESISAT L 0.00 0.00 880.173.84
SIHHI TESISAT TL 0,00 0.00 635.201.75
DIGER MALZEME L 0.00 0.00 650.424.73
HAKEDIS BEDELI (KABA INS. - INCE ISLER) TL 0,00 0.00 4.371.000.64
PVC-CAM-PROFIL L 0.00 0.00 44237307
KERESTE-PLYWOOD-OSB L 0.00 0.00 10.720.00
MERMER TL 0.00 0.00 547 814,00
MOBILYA L 0,00 0.00 148203727
GENEL GIDER TL 0,00 0.00 517.810.23
GENEL GIDER (ATIK) L 0.00 0.00 40.859.00
TOPLAM 15.025.367.78 |




INSAAT MALIYETI HAKKINDA
YAZILAN EKSIKLIK YAZILARI

Yap! ruhsatinda yer alan toplam insaat maliyet ile raporda
yer alan insaat maliyeti arasinda oransizlik oldugu tespit

edilmis olup gerekli duzeltme ya da izahatin yapiimasi
gerekmektedir.

Hesaplanacak " birim m2 maliyetlerinin " Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin belirledigi yapi yaklasik maliyeti ile uygun
oldugunun tarafinizca degerlendirilmesi.

Rapor metnindeki birim m2 maliyet rakami ile vyapi
ruhsatinda belirtilen birim m2 maliyet rakamlar arasinda
blylk bir fark oldugu goérilmis olup durumun izahi gerekir.




INSAAT MALIYETI HAKKINDA
YAZILAN EKSIKLIK YAZILARI

L amme. 7
Belge Dizenlenen Kisimla igi Ozelliler Yapi e gl Ozelikler
: —
54 Kullanma amacina gbre yapinm bajimstz | 5.Bagmetz | 56.YCaokom0  |] 57.Benzeryapisay | 58 Yapida badimsia DO ey | 58 Yamsda konut i dare) aytsi | 60.Yapinin taban alanim2) 61, Yapt ingaal alanim2)
boldmlarile ortak alanlan boldm sayist | (m2)
1 46 1 43,76 12636
1110+ Masken 4 0775
62 Toplem yapi sayls) | 63 Toplam bagimsiz bolom seytsi 64,Toplam kont biremGaire) saytsi | 65 Toplam taban alan(n2) 66, Toplam yap! ngaat alenm)
3+ Ortak Alan (Orlak Alan) 238,64
2 % % 00331 15444 B9
1 Yapinih yokoh kot sty £8.Yapinin yol kol G810 kel saypsi 0 Yapinin toplam kat sayisi 70 lve kat saynsi
1 R 13
T4, Yapinin'yol oty ey ybks ekigim) T2Yapinm yo Koty 0t yokseRhdi(m) 73 Yapinin toplam yOksekfim) 74 lave kat yiksekigim)
200 8% 04
76 Yapinsind | 76 Yapihingrubu |77.1 m2 matyet TLJ|78.Yapein mahyeti (LY 79.Yapinin arsa deferi(TL) | 80 Arsa dahd yapinin | 81 Form dizenlenen kismin
mallyet (TL) malyeti(TL)
Toplam: 1110 - Mesken @ 1636 [ ¢ 1308 g5007888 M43 100311 05007808




INSAAT MALIYETI HAKKINDA
YAZILAN EKSIKLIK YAZILARI

Belge Dizenlenen Kisimla llgii Gzellkler Yapi lelgii Gzelliklor |
§4 Kullanma amacina gore yapinin bagmsiz | 85.8adimsiz | 56 Yuabkomd || 57 Benzer yapi sayist | 56 Yapida hagtmslzbuﬂm:m §0Yapida konut birimi{daite)says: | 60.Yapinin taban alanim2) 61, Yapi Ingast alaniim?)
bilimien le ortak alanlar bokim sayst | (m2)
f 48 4 459,95 818129
1110 « Mesken 4 502041
62 Toplam yapi sayst | 63 Toplam badimsiz bolom sayisi] 64.Toplem kanut bimi{daire) saytsi | 65.Toplam taban slani(m) 66.Toplam yap! ingaat alanim2)
3001« Ortak Alan (Kapicl Datesi) 1 608
2 % % 90331 15444 89
raon e
3+ Ortak Alan (Ortak Alan) 310008 € Yapoinyolkotushikatseyss |84 Yapini yol kol ste katsayrs! 89, Yapinin toplam kat saysi 70 lve kat saye
2 12 1
1 Yapiinyol kot el yhseidim) | 72 Yapm yol kot Csto yOksekigim) 73 Yapirin toplam yGkseigim) 74 Jlave Kat yiksegim)
582 U9 05
T5Napinsin | 76 Yapinigrubu {77.1 2 ket T 78 Yapiniiayet (TUR78.Yaphtin arsa doderi(1L) | 80.Arsa dahlyapinn | 81.Fom duzenlenen ksmin
malyeti (TL) maliyeli (TL)
Toplam: 1110 - Mesken 46 816129 v ( 1308 10701127.32 21928423 1403969 62 107011272
|
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INSAAT MALIYETI HAKKINDA
YAZILAN EKSIKLIK YAZILARI

| ruhsatindaki maliyet tutarina bazi maliyet kalemlerinin
il olmamasi nedeniyle ile insaatin reel maliyeti arasinda

onemli farkliliklar olusmaktadir:

Yiklenime Dahil Olmayan Bazi Giderler (Iscilik Giderleri,
Finansman Giderleri, Ruhsat Harclari vb.)

Kentsel Déniisim Kira Odemeleri
A. Sahibi Dairelerinde Kullanilan Malzeme Fiyat Farklari
Arsa Maliyetinin Emlak Vergisi Tarhina Esas Degeri

Konjonkturel Gelismeler Sonucu Olusan Malzeme ve
Finansman Maliyetleri

Insaatin Uzun Zaman Sirmesi Nedeniyle Olusan Fiyat
Farklari




INSAAT MALIYETI HAKKINDA
YAZILAN EKSIKLIK YAZILARI

Bazi eksiklik yazilarinda yapi ruhsatinda yapinin sinifinin neden
1. Sinif olmadigi hakkinda da izahat istenmektedir.

Emlak Vergisi Genel Teblig‘indeki gruplandirmaya gore “22. Mesken
Binalari 1. Sinif” ifadesi yapi ruhsatinda yapinin sinifinin da 1. Sinif
olarak belirtiimesini gerekli kilmamaktadir. Emlak Vergisi Genel
Teblig’indeki gruplandirma (Luks-1.Sinif-2.Sinif-3.Sinif-Basit)
“Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin
TuzUk”Gn 10. Maddesine goére yayimlanan “Bina Insaat Siniflarinin
Tespitine Dair Cetvel” ile belirlenmistir. Halbuki yapi ruhsatindaki
yap! siniflart  “Mimarlik Ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda
Teblig” ile belirlenmistir. Boylece emlak vergisi hesabinda dikkate
alinacak insaat sinifi ile yapir ruhsatindaki yapinin sinifinin ayni
olmasi mimkin degildir.




INSAAT MALIYETI HAKKINDA
YAZILAN EKSIKLIK YAZILARI

31.01.2017 Tarih ve 2017/9759 Sayili BKK

“(6) (T) sayls listenin 11 inci sirasinda ver alan net alam 150 m*ye kadar konutlardan;
10/7/2004 tarihlj ve 5216 sayih Biiyiikgchir Belediyesi Kanunu kapsamindaki bilyiiksehirlerde
(16/5/2012 tarthli ve 6306 sayilt Afet Riski Alundaki Alanlann Doniigtiiriiimesi Hakkinda
Kanun kapsaminda rezerv yap alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilanin
bulundugu yerler harig), liiks veya birinci simf insaat olarak yapilan ve ruhsatin sonradan
revize edilip ingaat kalitesinin yilkseltilmesi hali de déhil olmak fizere, yapt ruhsatimn alindin
tarihte, tizerine yapildigr arsamin 29/7/1970 tarihli ve 1319 sayih Emlak Vergisi Kanununun
29 uncu maddesine istinaden tespit edilen arsa birim m” vergi degeri;




INSAAT MALIYETI HAKKINDA
YAZILAN EKSIKLIK YAZILARI

Rapordaki arsa maliyeti ile yapi ruhsatindaki arsa
maliyeti arasindaki neden farkliik oldugu
konusunda da izahat istenmektedir.

Yap! ruhsatinda arsa bedeli olarak yer alan tutar
arsanin rayi¢c bedeli degil emlak vergisi tarhina
esas degeridir. Rapordaki arsa mal lyeti, arsa
sahibine teslim edilen kisimlar icin VUK'un 267.
Maddesine gore belirlenmis degeridir.




DEMIR-BETON KULLANIM MIKTARI
HAKKINDA YAZILAN EKSIKLIK
YAZILARI

Yuklenilen beton ve demir kullanim oranlarinin meslek
odalarindan alinan ortalama oranlarin (1m2=0,43m3
beton, 1m2=34kg demir) uzerinde olmasinin izahi
gerekmektedir.

YMM Raporunda insaatin temel girdileri olan beton ve demir
kullanimi hakkinda bilgi verilmedigi tespit edilmistir. Ilgili
meslek odasi verilerine gore hesaplama yapilmasi ve
girdilerin uyumunun izahi gerekmektedir.

Internette yapilan arastirmalarda yapi alanlarinda kullanilan;
Demir 34 kg/m2, Hazir beton 0,43 m3/m2 verileri dikkate
alindiginda kullanilan demir ve hazir beton tutarlarinin fazla
oldugu kanaati hasil oldugundan duzeltme yapilmasi
gerekmektedir.




DEMIR-BETON KULLANIM MIKTARI
HAKKINDA YAZILAN EKSIKLIK
YAZILARI

Insaatin temel girdisini olusturan demir, beton vb. gibi
malzemenin kullanilan miktarlarinin yapimi igin yeterli olup
olmadiginin izahi gerekmektedir.

Ilgili meslek odasi verilerine gére beton ve demirin kullanim
miktarlarinin hesaplama bilgilerinin ibrazi gerekmektedir.

Yuklenim listesinde yer alan beton ve demir kullaniminin
metraj hesabinin. yapilmasi gerekmektedir. (Cevre ve
Sehircilik Bakanhginin 09.04.2016 tarih ve 29679 sayili
tebligi Yapi yaklasitk birim maliyeti hesabinin dikkate
alinmasi)




DEMIR-BETON KULLANIM MIKTARI
HAKKINDA YAZILAN EKSIKLIK
YAZILARI

Insaat islemlerinin safhalan disuntldiginde ilk
olarak yikim, hafrigat, kazi islemleri daha sonra
temel atma ve kaba insaat isleri en son olarak
daire ici ince isciliklerden olusmaktadir. Ancak
yuklenim listesi tarih sirasina gore tetkik
edildiginde herhangi bir hafriyat yikim kazl
islemleri yapilmadan sirasi ile "Petek, Hazir Beton,
Demir, Fayans Yapistirici, Kire¢, Mutfak Dolabt”
c1;ibi yuklenimlerin siralamasinin insaatin
ilerleyisine gore aykirilik olusturdugundan
konunun izahi ile gerekli duzeltmelerin yapilmasi.




DEMIR-BETON KULLANIM MIKTARI
HAKKINDA YAZILAN EKSIKLIK
YAZILARI

MK ORTADOGU.ST4 YAPISI BETON/KALIP METRAJI MK ORTADOGU.ST4 YAPISI DONATI METRAJI
Kat Beton Kat ?8 910 912 pla 216 TOPLAM
m? no kg kg kg kg kg kg

1.kat D6seme 13.06 1.kat Dosem 1082.2 84.5 143.6 o o] 1310.3
1.kat Kirig 4.72 1.kat Kiris 264 [¢] 289.2 45.6 39.4 638.2
1.kat Kolon 39.84 1.kat Kolon 1525.8 [e] 1260.8 (o] 1285.5 4072.1
1.kat Toplam 57.62 1.kat Toplamr 2872 84.5 1693.6 45.6 1324.9 6020.6
2.kat Doseme 13.88 2.kat Dosem 1077.2 48 328.5 (o] (o] 1453.6
2.kat Kiris 1379 2.kat Kiris 707 (o] 1118.9 203.3 508.8 2538
2.kat Kolon 10.64 2.kat Kolon 612.9 o 54.8 o 1108.8 1776.5
2.kat Toplam 38.31 2.kat Toplamr 2397.1 48 1502.2 203.3 1617.6 5768.2
3.kat Doseme 14.05 3.kat Dosem 1088.8 71.8 296.6 o o 1457.2
3.kat Kirig 13.19 3.kat Kiris 662.9 o 113371 211.6 660.8 2672.4
3.kat Kolon 10.64 3 .kat Kolon 568.6 o 96 o] 1035.7 1700.3
3.kat Toplam 37.88 3.kat Toplan 2320.3 71.8 1529.7 211.6 1696.5 5829.9
4.kat Déseme 14.05 4 kat Désem 1088.8 71.8 296.6 o o 1457.2
4 kat Kiris 1319 4 kat Kirig 717.9 o 1030.9 235.4 459.5 2443.8
4 kat Kolon 10.64 4 kat Kolon 552.2 (o] 96 (o] 1035.7 1683.8
4.kat Toplam 37.88 4 .kat Toplamn 2358.9 71.8 1423.4 235.4 1495.2 5584.8
5.kat Déseme 14.33 5.kat Dosem 1096.6 71.5 298.5 o o 1466.6
5.kat Kirig 12.56 5.kat Kirig 754.9 (o] 863.1 171 301 2090
S.kat Kolon 10.64 5.kat Kolon 5522 o] 96 o 1035.7 1683.8
5.kat Toplam 37.53 5.kat Toplamr 2403.6 71.5 1257.6 171 1336.7 5240.4
6.kat Doseme 15.68 6.kat Dosem 1317.5 164.5 143.1 (o] (o] 1625.1
6.kat Kiris 12.49 6.kat Kirig 753.8 (o] 837.7 95.8 168.6 1855.9
6.kat Kolon 10.64 6.kat Kolon 552.2 (o] 96 o 980.1 1628.3
6.kat Toplam 38.82 6.kat Toplam 2623.5 16@5 1076.8 95.8 1148.7 5109.3
7.kat Doseme 71 7.kat D6sem 93.5 o o o (o] 93.5
7 .kat Kiris 17 7 .kat Kirig 79.4 (o] 96.5 27.8 o 203.8
7.kat Kolon 4.72 7.kat Kolon 200.3 (o] 88 o 335.2 623.5
7.kat Toplam 8.14 7.kat Toplan 373.2 o 184.5 27.8 335.2 920.8
GENEL TOPLAM 256.17 TOPLAM 15348.6 512 8667.9 990.6 g89sa9 34474

Al SBYLEMEZ
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DEMIR-BETON KULLANIM MIKTARI

HAKKINDA YAZILAN EKSIKLIK

YAZILARI
BETON DEMIR
KULLANILAN|  INSAAT BIRIM|KULLANILAN|  INSAAT BIRIM
NORMAL INSAAT 466411 12.493,00 037 42669454 1249300 34,15
KUYU PERDE 259200 12.493,00 021 136.128,15]  12.493.00 10.90
FOREKAZIK 352.89| 12.493.00 0,03 113.53731] 12.493,00 9,09
TOPLAM 1609.00] 12.4%3.00 0,61 676.36000] 12.493.00 54,14




SABIRLA DINLEDIGINiz iCIN
TESEKKUR EDERIM
M. Sahin SEVDIK

YEMINLI MALI MUSAVIR
sevdik@sevdikymm.com




