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ilgide kayith ézelge talep formunuz ve eklerinin incelenmesinden;

- 6428 sayilll Kanun kapsaminda kamu 6zel isbirligi modeli cercevesinde Hazinenin 6zel mulkiyetindeki
arazi Uzerine sehir hastanesi insasina iliskin olarak, ihaleyi kazanan istekliler tarafindan kurulan "6zel

amacli sirket" (SPV) adina "insaat siresi + 25 yili" kapsayacak sekilde bagimsiz Gst hakki tesis edildigi,
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- SPV'nin, s6zlesme konusu hastanenin kullanima hazir hale getiriimesinden ve kullanim slresince ihtiyag

duyulacak hizmetlerin ifasindan idareye karsi ytkdmld oldugu,

- Hastane yatirrminin, bina insasi yani sira hastanenin faaliyete gecebilmesi icin gerekli olan mefrusat ve

tibbi donanimi da kapsadigi ve bir bitidn halinde idarenin kullanimina birakildigi,

- SPV'nin yatirim sliresince Uc¢ tar gelir elde ettigi; bunlardan birincisinin, her ¢ ayda bir tahsil edilen ve
enflasyon ve doviz kurundaki artisa bagli olarak belirlenen bir formtle gére glincellenen kira geliri;
ikincisinin, sunulacak 19 adet hizmet karsiligi tahsil edilecek olan hizmet geliri (bunlardan olaganisti
bakim ve onarim disinda kalanlarin besinci yilin sonunda tekrar ihaleye cikarilarak daha uygun fiyat teklif
eden bir istekli cikmasi halinde, hizmetleri sunma hakkinin bu kisilere devredilecegi); Uglncisunln,
hastane yerleskesindeki restoran, kafeterya vb. faaliyetlerin ylrttilmesine iliskin, projede belirlenmis ve
25 yil boyunca SPV'nin tasarrufunda kalan ticari alanlarin isletiimesinden/kiralanmasindan elde edilen

gelir oldugu,

- Kamu 06zel isbirligi modeli cercevesinde insa edilen ve faaliyete baslayan sehir hastanelerinin bina ve
ekipmanlarinin aktiflestirilmesinin ve yatirimin itfasinin, Baskanligimizca benzer bir konuda verilen

13/11/2017 tarihli ve 447198 sayil 6zelge kapsaminda degerlendirildigi, ancak;

e Kira gelirlerini olusturan Uc aylk taksitler, doviz kuru ve enflasyondaki degisimlere endeksli olmasi
nedeniyle sabit olmadigindan ve dolayisiyla 6nceden tahmin edilemediginden, finansal kiralama
hiklUmlerine gore taksitlerin gelir yazilacak tutarlarinin tespitine yodnelik olarak kira édemelerinin net
buglnki degerini toplam yatinm bedeline esitleyecek faiz oranina goére olusturulmasi gereken itfa
tablosunda, taksit tutari olarak ilk taksit tutarinin mi esas alinacagdi; taksit tutari giincellendikce olusan
yeni taksit tutari esas alinarak yeni bir itfa tablosu mu hazirlanacagdi; itfa tablosunun degistiriimemesi
durumunda, ilk taksit tutarina gére belirlenen itfa tablosu degistirilmeksizin déviz kuru ve enflasyondan
kaynaklanan farklarin ortaya ciktigi donemde gelir olarak mi dikkate alinacagi (s6zlesme hikimlerine
gbre taksit tutari azalmamaktadir, érnegin enflasyonun negatif oldugu déneme iliskin taksit 6nceki

dénem taksit tutarindan daha dustk olmamaktadir.),

* Yatirmin gerceklestiriimesi amaciyla déviz cinsinden uzun vadeli kredilerin kullanilmasi ve hastanenin
sOzlesme geregince idarenin kullanimina yil icinde (6rnegin Haziran 2017) birakilmasi durumunda, yil
sonuna kadar bu kredilere iliskin ortaya ¢ikacak faiz ve kur farklarinin maliyet bedeline mi dahil edilecedi,

yoksa donem gideri olarak mi dikkate alinacagi,

e Hastane vyerleskesinde yer alan ve kullanimi 25 yil slresince sirketiniz tasarrufunda olan
kiralanabilir/isletilebilir ~ ticari alanlara iliskin insaat maliyetlerinin, finansal kiralama tablosu
olusturulurken yatinrm maliyetine dahil edilip edilmeyecegi; bu alanlarin ayrica dikkate alinmasi
durumunda toplam ticari alanlarin, toplam alana oraninin dagitim anahtari olarak kullanilip

kullanilamayacagi,
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* Hastane yerleskesinde, hastanenin idareye devir s6zlesme tarihinden sonra insa edilen ticari alanlarin

ne sekilde itfa edilecegi

hususlarinda tereddit hasil oldugu belirtilerek, s6z konusu tereddide konu hususlar hakkinda

Baskanlhgimiz gértsunin talep edildigi anlasiimaktadir.
4721 sayih Tark Medeni Kanununun;

- (704/2) maddesinde, arazi, tapu kitiginde ayrn sayfaya kaydedilen bagimsiz ve slrekli haklar ile kat

mulkiyeti kitliglne kayitl bagimsiz bélimlerin tasinmaz mulkiyetinin konusunu olusturdugu,

- 726 nc1 maddesinde, bir Ust irtifakina dayali olarak baskasina ait bir arazinin altinda veya Ustinde

sUrekli kalmak Gzere insa edilen yapilarin mulkiyetinin irtifak hakki sahibine ait oldugu,

- 826 nci maddesinde, bir tasinmaz malikinin Gc¢uncl kisi lehine arazisinin altinda veya Ustinde yapi
yapmak veya mevcut bir yaplyl muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki kurabilecedi, aksi
kararlastiriimis olmadikca bu hakkin devredilebilecedi ve mirascilara gecebilecegi, tst hakki bagimsiz ve
sUrekli nitelikte ise Ust hakki sahibinin istemi lGzerine tapu kitiglne tasinmaz olarak kaydedilebilecegdi ve

en az otuz yil icin kurulan Ust hakkinin sirekli nitelikte oldugu,

- 998 inci maddesinde, tapu siciline tasinmaz olarak; araziler, tasinmazlar lUzerindeki bagimsiz ve surekli
haklar ile kat mulkiyetine konu olan bagimsiz bolimlerin kaydedilebilecegi, bagimsiz ve surekli haklarin
kaydedilmesi icin gerekli kosullar ve usullerin tlzikle belirlenecegi ve sireklilik kosulunun gerceklesmesi

icin hakkin slresiz veya en az otuz yil slreli olmasi gerektigi,

hikim altina alinmistir.

Bu baglamda, Ust hakki;

- Kurulmasi ve kittge tescil sekli bakimindan irtifak hakki olan Ust hakkl (TMK madde 726),
- Bagimsiz ve slrekli (mistakil ve daimi) hak olan st hakkl (TMK madde 826)

olmak Uzere iki ayr sekilde olabilmektedir. irtifak hakki olan Ust hakki, tapu kitugine tescil ile
kurulmakta olup, Ust hakki sahibine yapi Uzerinde irtifaka baglh bir mulkiyet hakki saglamaktadir.
Mustakil ve bagimsiz nitelik kazanmayan Ust hakki tesisi, sadece tasinmaz malin tapu kittga sayfasinin
"irtifak Haklarn" sOtununda irtifak hakki seklinde (st hakki olarak tescil edilmek suretiyle
kurulabilmektedir. Mustakil ve daimi nitelikte olan ust hakkinin, bir tasinmaz mal gibi ayr bir tapu kutuk
sayfasina kaydedilebilmesi icin; Gst hakki sahibinin isteminin olmasi, en az 30-en fazla 100 yiIl middetle
tesis edilmis bulunmasi ve devir-temlik ile ayni hak tesisi konusunda herhangi bir kisithlik getirilmemis
olmasi gerekmektedir. Ayrica, Ust hakki konusu olan bina insa edilmis ise bu irtifakin bina Uzerinde

sagladigi mulkiyet de, tabi oldugu irtifakin ayr sahifeye kaydedilmis olmasi ve gayrimenkul gibi muamele
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goérmesi dolayisiyla bir gayrimenkul mulkiyeti gibi devredilmekte, rehnedilmekte ve mahiyetinin misaade

ettigi haklarla kayitlanabilmektedir.

Bununla birlikte, 6428 sayili Saglik Bakanliginca Kamu Ozel is Birligi Modeli ile Tesis Yaptiriimasi,
Yenilenmesi ve Hizmet Alinmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hikmuinde Kararnamelerde Degisiklik Yapiimasi
Hakkinda Kanunun (1/1) maddesinde, Kanunun amacinin; ihale ile 6zel hukuk hikimlerine gére, kamu
0zel is birligi modeli cercevesinde; Saglk Bakanldi ve bagh kuruluslarinca yapilmasina ihtiya¢c duyulan
tesislerin, 6n proje, 6n fizibilite raporu ve belirlenecek temel standartlar ¢cercevesinde, Hazinenin 6zel

mulkiyetindeki tasinmazlar Gzerinde s6zlesmede belirtilen sabit yatirrm dénemi haric otuz yili gecmemek

Uzere bagimsiz ve siurekli nitelikte Gst hakki tesis edilmek suretiyle yaptiriimasi, mevcut tesislerin

yenilenmesinin saglanmasi ve bu projeler igin alinacak danismanlik, arastirma gelistirme hizmetleri ile
ileri teknoloji ya da yuksek mali kaynak gerektiren bazi hizmetlerin gérdartlmesine iliskin usul ve

esaslarin belirlenmesi oldugu hiilkme baglanmis olup, ayni Kanunun;
- (1/2) maddesinde, Kanun uygulamasinda;

e "Kullanim bedeli"nin, bedelin bir unsuru olup tesislerin kullanimi karsiliginda donemsel olarak idare

tarafindan yUkleniciye ddenen ve s6zlesmede belirlenen bedeli,

* "Tesis"in, s6zlesme hikimlerine gore yuklenici tarafindan yapilan ve Bakanhgin ve baglh kuruluslarinin
kanunla veya Cumhurbaskanligi kararnamesiyle tanimlanan gorev ve yetkileri ile ilgili is ve islemlerini

yerine getirmek icin kullanacagi bina ve yapilari,

« "Ust hakki soézlesmesi'nin, tesislerin ve ticari hizmet alanlarinin Hazinenin ézel miulkiyetindeki
tasinmazlar Uzerinde yaptirlmasi icin, bu tasinmazlar Uzerinde yuklenici lehine bedelsiz olarak
stzlesmede belirtilen sabit yatirnm dénemi haric otuz yili gecmemek sartiyla, bagimsiz ve sirekli nitelikte

Ust hakki tesis edilmesi amaciyla dizenlenecek sézlesme ve eklerini
ifade ettigi,

- (2/1) maddesinde, Saglhk Bakanligi ve bagh kuruluslarinin; 6n proje, 6n fizibilite raporu, temel
standartlar ile ihale dokiimani ve sbdzlesme hikimleri cercevesinde, Hazine ve Maliye Bakanhginca
yUklenici lehine bedelsiz olarak tesis edilecek bagimsiz ve sirekli nitelikteki Gst hakki sézlesmesinde
belirtilen sartlarla Hazinenin 6zel miulkiyetindeki tasinmazlarn Uzerinde, s6zlesmede belirlenecek bedel

karsihiginda tesis yaptirabilecegi,

- 7 nci maddesinde, bu Kanuna gore idare ile yuklenici arasinda imzalanan yapim s6zlesmesi slresi
sonunda yerleskenin, her turld bor¢ ve taahhUtten ari, bakimli, calisir ve kullanilabilir durumda bedelsiz

olarak kendiliginden idareye gececegi

hikldm altina alinmistir.
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Diger taraftan, 213 sayili Vergi Usul Kanununun;

- 262 nci maddesinde, maliyet bedelinin, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin

artirilmasi minasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara muteferri bilumum giderlerin toplamini ifade ettigi,

- 269 uncu maddesinde, iktisadi isletmelere dahil bilumum gayrimenkullerin maliyet bedelleri ile
degerlenecegi ve gayrimenkullerin mitemmim clzUleri ve teferruatinin, tesisat ve makinelerin, gemiler

ve diger tasitlar ile gayri maddi haklarin gayrimenkuller gibi degerlenecedi,

- 270 inci maddesinde, gayrimenkullerde, maliyet bedeline, satin alma bedelinden baska, makina ve
tesisatta gumruk vergileri, nakliye ve montaj giderlerinin, mevcut bir binanin satin alinarak yikilmasindan
ve arsasinin tesviyesinden mutevellit giderlerin girecegi; noter, mahkeme, kiymet takdiri, komisyon ve
tellaliye giderleri ile Emlak Alm ve Ozel Tiketim Vergilerini maliyet bedeline ithal etmekte veya genel

giderler arasinda gostermekte mikelleflerin serbest oldugu,

- 271 inci maddesinde, insa edilen binalarda ve gemilerde, imal edilen makina ve tesisatta, bunlarin insa

ve imal giderlerinin, satin alma bedeli yerine gececedi,

- 273 Uncl maddesinde, alet, edevat, mefrusat ve demirbas esyanin maliyet bedeli ile degerlenecedi,
bunlarin maliyet bedeline giren giderlerin, satin alma bedelinden gayri komisyon ve nakliye giderleri gibi
O0zel giderler oldugu, imal edilen alet, edevat, mefrusat ve demirbaslarda imal giderlerinin satin alma

bedeli yerine gegecedi,

- 280 inci maddesinde, yabanci paralarin borsa rayici ile degerlenecedi, borsa rayicinin tekerririinde
muvazaa oldugu anlaslilirsa bu rayi¢ yerine alis bedelinin esas alinacagi; yabanci paranin borsada rayici
yoksa, degerlemeye uygulanacak kurun Hazine ve Maliye Bakanhdinca tespit olunacagi, bu madde

hikmUnUn yabanci para ile olan senetli veya senetsiz alacaklar ve borclar hakkinda da cari oldugu,

- 313 Uncl maddesinde, isletmede bir yildan fazla kullanilan ve yipranmaya, asinmaya veya kiymetten
dismeye maruz bulunan gayrimenkullerle 269 uncu madde geregince gayrimenkul gibi degerlenen
iktisadi kiymetlerin, alet, edevat, mefrusat, demirbas ve sinema filmlerinin birinci kisimdaki esaslara gore

tespit edilen degerinin bu Kanun hiktmlerine gére yok edilmesinin amortisman mevzuunu teskil edecegi
hikme baglanmistir.

Bunun yani sira, Vergi Usul Kanunu uygulamasinda, finansal kiralama olarak degerlendirilecek islemler,
bu islemlere konu olan iktisadi kiymet ile s6zlesmeden dodan hak, bor¢ ve alacaklarin degerlenmesi ile
iktisadi kiymet ve sézlesmeden dogan hakkin itfasi mezklr Kanunun mikerrer 290 inci maddesinde
dizenlenmis olup, bahse konu maddenin uygulama usul ve esaslarina iliskin aciklamalar ise 319 Sira

No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebliginde yapilmistir.
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Ayrica, mezkdr Kanunun uygulamasina iliskin- 319 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebliginde,
finansal kiralama uygulamasinda kiralayan sirketler tarafindan iktisadi kiymetin satin alinmasinda Tuark
Lirasi veya doviz cinsinden kredi kullaniimis ise, ilk yil icin 6denen kur farklari ve faiz giderlerinin,
sdzlesme yapilmasindan 6nce kiymetin maliyetine ilave edilebilecek olmasi halinde maliyet bedeline

ilave edilecegi, aksi halde ve diger yillarda ise gider kaydedilecegi aciklanmistir.
Buna gore;

1- Mulkiyeti Hazineye ait arazi Uzerinde sirketiniz lehine tesis edilen bagimsiz ve sirekli Ust hakki
kapsaminda sirketinizce yapilan tesisler ve ilgili ekipmanlarin maliyet bedeli ile degerlenerek

aktiflestirilmesi,

2- Yap-kirala-devret modeli kapsaminda Saglik Bakanligina kiralanan tesis ve ilgili ekipmanlara iliskin
olarak; kiralama ve adi gecen Bakanliga kira slresi sonunda devredilmesi islemlerinin, Vergi Usul
Kanununun mikerrer 290 inci maddesinde yer alan "iktisadi kiymetin miilkiyetinin kira siiresi sonunda
kiraciya devredilmesi" sartini saghyor olmasi nedeniyle, anilan madde uyarinca finansal kiralama olarak
degerlendiriimesi nedeniyle, s6z konusu iktisadi kiymetlerin dederleme ve itfasinda mezk(r madde ve

ilgili ikincil mevzuat dizenlemeleri cercevesinde islem tesis edilmesi,

3- Finansal kiralama kapsaminda toplam kira bedelinin, bir baska deyisle toplam alacak tutarinin
belirlenmesi ve kayitlara alinmasinda ilk taksit tutarinin dikkate alinmasi, daha sonra enflasyon ve kur
farklarina bagh olarak taksit tutarinin degismesi durumunda yeni bir itfa tablosunun hazirlanmamasi,
ancak s6z konusu taksit tutarlarinda meydana gelen farklarin ilgili dénemlerde kar/zarar hesaplarina

alinmasi,

4- Kiralamaya konu iktisadi kiymetler icin Turk Lirasi veya doéviz cinsinden kredi kullaniimis olmasi
halinde, kiralamanin basladi§i tarihe kadar olan kismin kiralamaya konu kiymet maliyet bedeline ilave

edilmesi, sonraki dénemlerde ortaya cikanlarin gider kaydedilmesi,

5- Hastane yerleskesindeki restoran, kafeterya vb. faaliyetlerin yUratlilmesine iliskin olarak, projede
belirlenmis ve 25 yil boyunca sirketiniz tasarrufunda kalacagi belirtilen (adi gecen Bakanlida
kiralanmayan) ticari alanlarin ve ekipmanlarinin, finansal kiralama tablosu olusturulurken kiralamaya
konu kiymet maliyet bedeline dahil edilmemesi, bu kiymetlerin finansal kiralama konusu kiymetten ayri
olarak tespit edilmis maliyet bedeli ile degerlenerek aktiflestiriimesi (bu bedelin tespitinde uygun dagitim
anahtarlarinin kullanilmasi gerektigi tabiidir) ve 333 sira no.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi eki
amortisman listesinde 6ngoérulen faydali 6mir ve amortisman oranlarn dikkate alinarak itfa edilmesi,
listede yer almayan amortismana tabi iktisadi kiymetlere uygulanacak amortisman oranlarinin
belirlenmesi icin Hazine ve Maliye Bakanligina (Gelir idaresi Baskanligina) miracaat edilmesi; faydal
omra Gst hakki suresinden fazla olan iktisadi kiymetlerin (sirketinizin aktifinde kalmaya devam edenler

harig), maliyet bedelinin henliz itfa edilememis kisminin (net defter degerinin), Gst hakkinin sona erdigi
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yilda bir defada gider yazilmak suretiyle itfa edilmesi,

6- Hastane yerleskesinde hastane idareye devredildikten sonra insa edilen yeni ticari alanlarin da

yukarida 5 no.lu ayrimda belirtilen esas dogrultusunda aktiflestiriimesi ve itfa edilmesi
icap etmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) inceleme, yargl ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanlis bilgi verilmis ise bu

Ozelge gecersizdir.

(%) Talebiniz Uzerine tayin edilmis olan bu 6zelgeye uygun islem yapmaniz halinde, bu fiilleriniz
dolayisiyla vergi tarh edilmesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin

gecikme faizi hesaplanmayacaktir.

Bu metin Mevzuat Bankasi (mevzuat.vergibulustayi.com) araciligiyla gib.gov.tr arsivinden alinmistir. Resmf islemlerde Resmt

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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