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Gayrimenkul degerleme faaliyetlerine sigortacilik ve bankacilik gibi o6zel sektér uygulamalart ile kamulagtirma,
vergilendirme, dzellestirme, planlama, kentsel doniisiim ve altyapr hizmetleri gibi bir¢ok kamusal hizmetlerde ihtiyag
duyulmakta olup, gayrimenkul piyasasimin tiim aktorleri tarafindan degerleme raporlar: talep edilebilmektedir.
Degerleme raporlari, yatirimcilarin dogru yatirim kararini alabilmeleri, banka ve finansal kurumlarin kredi giivenilirligi
ile finansal sistemin istikrari, dogru pazar analizi ve stratejik planlamalarin yapilabilmesi agisindan onemlidir.
Gayrimenkul degerinin dogru bir sekilde tespiti, alim-satim islemlerinde, finansal raporlamalarda ve vergi
uygulamalarinda kritik bir 6nem tasimaktadir:. Ulkemizde simirl ayni haklarin degerlemesi ile ilgili mevcut uygulamalarin
hatali bir temele dayali olarak gelisme riski barindirdigi belirlenmigtir. Siikna (oturma) hakkr degerlemesi de soz konusu
hatali uygulamalardan biridir. Yapilan ¢alismada, sinirli ayni haklardan olan siikna hakkinin tasinmaz degerine etkisi ile
siikna hakkinin degeri ve uygun degerleme yonteminin belirlenerek drneklerle agiklanmasi hedeflenmistiv. Bu dogrultuda
literatiir arastirmast yapilmig, stikna hakki degerlemesinin mevcut uygulamalarda nasil yapildigi incelenmis ve normatif
arastirma yaklasimiyla siikna hakki ve tasinmaz degerine etkileri arastirilmistir. Siikna hakkr degerinin Uluslararasi
Degerleme Standartlarina (UDS) uygun bilimsel yontemlerle nasil hesaplanmasi gerektigi orneklerle agiklanmis ve
hesaplamalarda TRH- 2010 Yagsam Tablosunun kullaniimasinin daha wygun olacagi vurgulanmistir.

Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul, konut, siikna hakki, siikna hakki degeri, degerleme
Abstract

Real estate valuation is essential not only for private sector applications such as insurance and banking but also for
public services including expropriation, taxation, privatization, planning, urban transformation, and infrastructure
projects. Valuation reports may be requested by various actors in the real estate market and play a crucial role in
investment decisions, financial system stability, and strategic planning. Accurate valuation of real estate is particularly
critical for purchase and sale transactions, financial reporting, and tax assessments. In Tiirkiye, existing practices related
to the valuation of limited rights in rem are based on flawed foundations and pose certain developmental risks. One such
issue concerns the valuation of the right of habitation. This study aims to analyze the impact of the right of habitation, a
type of limited real right, on real estate value and to determine the appropriate valuation methodology through examples.
To achieve this, a literature review was conducted, and current valuation practices for the right of habitation were
examined. The study employs a normative research approach to investigate how this right affects real estate value.
Additionally, it provides examples demonstrating the correct calculation methods for the valuation of the right of
habitation in accordance with International Valuation Standards (IVS). The study highlights the importance of using the
TRH-2010 Life Table in these calculations to ensure accuracy and consistency.
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1. Giris

Gayrimenkul degerlemesi, bir tasinmaz ya da tasinmaz projesinin, ona ait haklar ve yararlarla birlikte belirli
bir tarihteki muhtemel degerinin, bagimsiz degerleme uzmanlan tarafindan tespit edilmesidir (SPK 2001,
Appraisal Institute 2001, Erdem 2023). Gayrimenkul degerleme faaliyetlerine sigortacilik ve bankacilik gibi
0zel sektdr uygulamalarinda ve kamulastirma, vergilendirme, 6zellestirme gibi kamusal hizmetlerde biiytik bir
ihtiya¢ duyulmaktadir (Cete, 2008). Gayrimenkul degerlemesinin bilimsel yontemlerle ve degerleme
standartlarina uygun bir sekilde yapilmasi birgok farkl yoniiyle 6nem arz etmektedir. Gayrimenkul degerinin
dogru bir sekilde tespiti, alim-satim islemlerinde, finansal raporlamalarda ve vergi uygulamalarinda kritik bir
Oneme sahiptir. Ayrica yatirimcilarin dogru yatirim kararini alabilmeleri, banka ve finansal kurumlarin kredi
giivenilirligi ve finansal sistemin istikrari, dogru pazar analizi ve stratejik planlamalarin yapilabilmesi
acilarindan 6nemlidir.

Gayrimenkul degerleme hem akademik hem de uygulamaya yonelik bir konudur. Tiirkiye’de ise bu konu, daha
cok uygulama odakli bir 6nem tagimaktadir. Bu durum, tasinmaz degerlemenin yeterli teorik temellere ve
kurallara dayanmadan geligsme riskini beraberinde getirmektedir. Tiirkiye’de degerleme siiregleri, hatali bir
temele dayali olarak gelisme riski tasimaktadir. Isverenlerin zaman baskisiyla basa ¢ikmaya galisan degerleme
uzmanlarinin ¢alisma kosullari, ayr bir sekilde ele alinip tartisiimasi gereken konulardir. Ancak, degerleme
siirecinin, verilerin analizi ve objektif bir deger olusturma asamalarmin, zaman kisitlamalarina tabi
tutulamayacak kadar kritik oldugunu vurgulamak gerekir. Degerleme uzmanlarinin her uygulamada yeni bir
analiz yapmak yerine, ayn1 yontemlerin derinlikten yoksun, yiizeysel bir sekilde tekrarlandigi bir dongii
icerisinde kalabildikleri goriilmektedir (Koktiirk 2009).

Gayrimenkul degerlemenin dogru bir sekilde yapilabilmesi, tasinmaz ile ilgili yeterli ve dogru verilerin elde
edilmesi, degerleme amacina uygun olan bilimsel degerleme yonteminin se¢ilmesi ve hukuki olarak tasinmaz
ve tasinmaza ait hak ve yararlarin detayli olarak bilinmesini gerektirmektedir. Bu dogrultuda tasinmaz iizerinde
tesis edilmis olan siirlt ayni haklarin neler oldugu ve taginmaz degerine ne sekilde etki ettiginin bilinmesi,
degerleme c¢aligmalarinin saglikli yiiriitiilebilmesine etki etmektedir. Sinirlt ayni haklarin genelde kisitlilik
olusturan ve taginmaz iizerinde deger azaltici yonleri bulunmakla beraber, kimi zaman s6z konusu haklarin
tasinmaz degerine pozitif yonde etki etkileri de bilinmektedir (Ozpak 2006).

Sinirli ayni haklarin degerlemesi konusunda yeterli akademik ¢alismanin bulunmadigi, yapilan sinirli sayida
caligmanin ise sinirli ayni haklarin hukuksal boyutunu ele aldig1 goriilmektedir. Literatiirdeki gayrimenkul
degerlemesine iliskin caligmalar genellikle sinirli ayni haklarin tamami degil de cogunlukla irtifak haklarindan
biri (iist hakki, siikna hakki, mecra hakki vb.) dikkate almarak hazirlanmistir (Incekara ve Lala 2023). Siikna
hakkinin kuramsal cergevesine iliskin ¢ok sayida akademik ¢aligma bulunmasina karsilik, siikna hakkinin
degerlemesine iligkin akademik caligmalar oldukc¢a sinirhidir. Gerek Tiirkiye’de degerleme biliminin
profesyonel anlamda gelismeye baslamasinin yeni olmas (Ilk lisans boliimii 2016 yilinda agilmistir) gerekse
Tiirk Hukukunda siikna hakkinin ulusal diizeyde bir ¢alisma alan1 olmasi gibi nedenlerle bu alanda yapilan
caligmalarin sinirh sayida kalmasina sebep oldugu degerlendirilmektedir. Yapilan literatiir caligmasi
neticesinde siikna hakki degerlemesine iligkin akademik kaynaklar incelenerek s6z konusu ¢aligmalarin kisa
Ozetine yer verilmistir.

Akduman (2021) sinirli ayni haklarin degerlemesine iliskin ¢calismasinda siikna hakkinin hukuki ¢ergevesini
ortaya koyarak degerlemesinin ne sekilde yapilmasi gerektigini aragtirmistir. Calismada siikna hakki degerinin
hak sahibinin yast ve kalan tahmini 6mrii ile iliskilendirilmesi ile hesaplanacagini belirterek Grnek
hesaplamalarla agiklamistir. Akduman ve Yenice (2020) ¢alismalarinda sinirlt ayni haklardan olan bazi irtifak
haklar1 ve degerlemesi iizerine arastirmalar yapmis ve uygulamada karsilagilan ve tercih edilen degerleme
yontemlerini de gdz oniinde bulundurarak siikna hakki degerlemesine iliskin 6rnekler sunmustur. Ozpak
(2006) sinirlt ayni haklarin tasinmaz degerine etkisini inceledigi ¢aligmasinda siikna hakki ve degerlemesine
iligkin incelemeler yapmustir. Siikna hakki degerinin, hak sahibinin yas1 ve beklenen dmriiniin dikkate alinarak
hesaplanmasi sonucunda elde edilecegi ifade edilmistir. Biiyiikduman (2022) gayrimenkul degerlemesi ile
ilgili farkli sorunlar ve ¢6ziim Onerilerinin yer aldigi calismasinda siikna hakki ile ilgili degerleme sorunlarina
dikkat ¢ekerek, siikna hakki degerinin beklenen omiir ile iligkilendirilmesi gerektigini 6rnek olay lizerinden
aciklayarak vurgulamstir. Ors Giindogan (2019) ¢alismasinda, sinirli ayni haklarn tasinmaz degerine olan
etkisini incelemektedir. Caligma, genel olarak ayni haklar (6zellikle sinirli ayni haklar) ve tasinmaz
degerlemesi konularin ele aldiktan sonra, bu haklarin tasinmaz degerine olan etkisini uygulama 6rnekleriyle
aciklamistir. Sinirlt ayni haklarin degerlemesinde intifa hakki, siikna hakki ve iist hakki gibi durumlar i¢in gelir
yaklasiminin kullanilmasi gerektigine dikkat ¢ekilmistir.
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492 sayili Harglar Kanunu’nun 64. maddesinde “Ciplak miilkiyet ve intifa haklarina ait har¢larin hesabinda,
kayitly degerin iicte biri ciplak miilkiyete, iigte ikisi de intifa hakkina ayrilyr” hikmi yer almaktadir. Degerleme
caligmalarinda s6z konusu kanun maddesine istinaden, intifa hakki (iist hakki, siikna hakki, mecra hakki vb.)
degerlemelerinde belirtilen oranlarin kullanildigi gériilmektedir. Dahas1 bu oranlarin, ¢ogunlukla raporu talep
eden finansal kuruluslarin talebi {izerine kullanildig1 bilinmektedir. Ancak kullanilan bu yontemin bilimsel bir
dayanaginin olmadigi, 492 sayili Har¢lar Kanunu’nun 64. maddesinde belirtilen oranlarin yalnizca harclar ile
ilgili oldugu, gayrimenkul degeri veya intifa hakki degeri ile herhangi bir ilgisinin bulunmadig1 goz ardi
edilmemelidir. S6z konusu yontem hatasinin yayginlasarak sistematik bir hataya doniismemesi ve Uluslararasi
Degerleme Standartlari (UDS) dogrultusunda bilimsel yontemlerin kullanilmasinin yayginlastirilmasi
calismanin hedefleri arasinda yer almaktadir.

Yapilan ¢aligmada, sinirli ayni haklardan olan oturma (siikna) hakkinin tasinmaz degerine etkisi ile siikna
hakkinin degeri ve uygun degerleme yonteminin belirlenerek orneklerle agiklanmasi hedeflenmistir. Bu
dogrultuda literatiir aragtirmasi yapilmis, siikkna hakki degerlemesinin mevcut uygulamalarda nasil yapildig
incelenmis ve normatif aragtirma yaklagimiyla siikna hakki ve tasinmaz degerine etkileri arastirilmustir.
Calismanin kapsami siirli ayni haklardan olan siikna hakkinin degerlemesi ile sinirlandirilmistir. Boylece
yapilan akademik calismalarda ve incelenen degerleme raporlarinda daha detayli bilgilerin elde edilmesi
amagclanmustir.

2. Siikna (Oturma) Hakki

4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nda “siikna hakki” ifadesi dogrudan yer almamakta olup, bu kavramin
kargiligr olarak “oturma hakki” ifadesi kullanilmaktadir. Oturma hakki 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu
(TMK) 823 - 825. maddeleri ile diizenlenmis ve kapsamini belirlenmistir. S6z konusu kanuna gore oturma
hakk; “bir binadan veya onun bir boliimiinden konut olarak yararlanma yetkisi verir” (TMK madde 823)
seklinde ifade edilmistir. Kanunun ayn1 maddesinde “Oturma hakki, baskasina devredilemez ve miras¢ilara
ge¢mez.” hilkmil yer almaktadir. Yasal diizenlemeden anlasilacagi {izere oturma hakkinin; barinma ihtiyacini
karsilamak {izere konuttan faydalanmayi saglayan sinirli ayni hak (Sekil 1) seklinde tanimlanmasi miimkiindiir

(Ozpak 2006, Karagdz 2000).
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Sekil 1. Ayni Haklar (Kaynak: Akipek Ocal 2012)

Oturma hakki yalnizca konuttan faydalanma hakki vermektedir. Bu sebeple oturma hakki sadece konut olarak
kullanilmaya uygun olan taginmazlar lizerinde tesis edilebilir. Bagka bir ifade ile konut hakk1, konut hari¢ diger
taginmazlar (ofis, ditkkkan vb. ticari taginmazlar ile imalathane, at6lye, fabrika vb. sanayi veya tarimsal iiretim
amagh yapilar) iizerinde tesis edilemez (Yesil 2005). Burada niteligi konut olan taginmazlardan maksat;
kullanim amaci1 barmmma (ikamet) olan ve bu amagla insa edilmis veya diizenlenmis yapilardir. Tapu
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kayitlarinda taginmaz niteliginin farkli kavramlarla (ev, konut, mesken, bahgeli ev, kargir bina vb.) ifade
edilmis olmasina bakilmaksizin tasinmazin iglevinin konut olarak kullanima uygunlugu 6n plana ¢ikmaktadir.

Oturma hakkinin bagkasina herhangi bir sebeple birakilamayacagi TMK’da agikga belirtilmis olmakla beraber,
aksine bir durum kararlastirilmadikca siikna hakki sahibi ailesine mensup kisilerle beraber ikamet
edebilmektedir. Sitkna hakkinin kapsami hak sahibinin kisisel ihtiyaglarina gore belirlenmekte olup, yalnizca
gergek kisiler icin s6z konusu hak tanimlanabilmektedir. Kisiye siki sikiya bagli bir ayni hak olan siikna
hakkinm tiizel kisiler igin kurulmas1 sz konusu degildir (Tekinay 1994). Intifa hakkina iliskin hiikiimlerin
aksine hiikiim bulunmamasi durumunda siikna hakki i¢in de gecerli oldugu hiikiim altina alinmistir (TMK
madde 823).

4721 sayill Tirk Medeni Kanunu’nun miras hiikiimlerine gore, bir kisinin 6liimilyle birlikte tiim miras,
boliinmeden ve biitlin olarak mirascilara geger. Bu duruma “kiilli halefiyet” prensibi denir. Ancak, intifa
(kullanma) hakkai, siikna (oturma) hakk: ve diger irtifak haklar terekeden sayilmasina ragmen miras hukukuna
dahil edilemezler. Bu tiir haklar, hak sahibinin 6liimiiyle sona erer ve mirascilara gegmezler (Akkus 2013). Bir
taginmaz tizerinde siikna hakkinin tesis edilmis olmasi durumunda taginmaz ile ilgili kalan tiim haklar miilkiyet
sahibinde (malikte), oturma hakkinin igerigine bagl olarak konutu kullanma hakki ise siikna hakkina sahip
olan kisidedir. Stikna hakki sahibinin 6liimii ile bu hak miilkiyet sahibine (malike) geger. Ayrica siikna
hakkinin, hak sahibinin talebi ile terkin edilmesi de miimkiindiir. Tasinmazin yok olmasi, kamulagtirma, cebri
icra ve mahkeme karar1 gibi durumlar, siikna hakkinin sona ermesinin diger sebepleri olabilmektedir (Gokalp
2012).

Siikna hakki, intifa hakkinda oldugu gibi genel bir faydalanma saglayamaz. Sadece konutun tamami1 veya bir
boliimiinde oturma veya dar anlamda bir isgal etme yetkisi saglar. Bagka bir ifade ile siikna hakki sahibi, konutu
ikamet etme diginda baska bir amacla (6rnegin depo, atlye veya dershane gibi) kullanamaz, baskasina
kiralayamaz (Gokalp 2012). Kiralama yoluyla elde edilen kullanim hakkinin siikna hakkindan farkli bazi
yonleri bulunmaktadir. Stikna hakki ayni bir hak olarak tanimlanmaktadir. Buna karsilik kira s6zlesmesi ile
elde edilen hak ayni hak degildir ve kira sézlesmesinin tapu kiitiigline serh edilmesi, etkisini giiglendirmekle
beraber hukuki statiisiinii degistirmemektedir. Ekonomiye iliskin yonii ile degerlendirildiginde siikna hakki
taginmaz malikinin konutu kiralamasina engel olmaktadir ve dolayisiyla kira gelirinden mahrum kalmaktadir.
Siikna hakki sahibi ise kiralama ile elde edebilecegi bir kullanim hakkini, sitkna hakki ile karsilayabilmektedir.
Bu sebeple ozellikle degerleme alaninda siikna hakkinin sagladigi ekonomik fayda ile kiralama yoluyla elde
edilen gelir 6zdeslestirilebilmekte ve esit olarak degerlendirilmektedir.

3. Siikna Hakki Degerlemesi

Hak sahibine yalnizca ikamet etme (oturma) hakki taniyan ve bu amagla konut (ev, mesken vb.) nitelikli
taginmazlar tizerinde tesis edilebilen siikna hakkinin Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDS) gercevesinde
degerlemesinin nasil yapilmasi gerektigi arastirilmigtir. Siikna hakki degerinin hesaplanmasi igin gelir
yaklasiminin kullanilmasi1 onerilmektedir. UDS gelir yaklasimini;, “Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki
degerin, gelecekteki nakit akiglarimin tek bir cari degere doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir
yaklaguminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarimin veya maliyet
tasarruflarinin bugiinkii degerine dayamilarak tespit edilir” (UDS 2017) seklinde ifade etmistir. Taginmaz
malikinin siikna hakki sebebiyle mahrum kaldig1 ekonomik fayda, siikna hakkinin bedeli, ekonomik karsilig1
veya degeri olarak hesaplanabilmektedir. Bu dogrultuda siikna hakki degerinin, hak sahibinin kalan tahmini
omrii ile iliskilendirilerek hesaplanmasi gerekmektedir (Ozpak 2006, Akduman 2021, Biiyiikduman 2022).

Kalan 6miir hesabi icin basta sigortacilik olmak {izere farkli alanlarda farkli tablolar kullanilabilmektedir.
Tiirkiye’de uzun bir siire boyunca, 1931 tarihli Fransa niifus verilerinden tiiretilen ve cinsiyet ayrimina yer
vermeyen Fransiz Yagam Tablosu (PMF) kullanilmigtir. Bu tablonun yasal dayanagim ise yiriirliikten
kaldirilmis olan 506 sayili Sosyal Sigortalar Kanunu'nun 22. maddesi olusturmaktadir (Sarica 2022). S6z
konusu tablo, Tiirkiye toplumuna ait olmayan demografik verilerle hazirlanmis olup, cinsiyet ayrimini dikkate
almamaktadir. Halbuki Tiirkiye’de ve birgok lilkede ortalama Omiir cinsiyete gore farklilik gostermektedir.
Dolayisiyla toplumumuza ait verilerin kullanildigi ve cinsiyet ayrimim dikkate alan tablolarin kullanilmasinin
daha uygun olacagi degerlendirilmektedir.

Kalan hayat siiresinin belirlenmesinde CSO 1980 (1980 Commissioners Standard Ordinary (CSO) Mortality
Table) ve CSO 2001 (2001 Commissioners Standard Ordinary (CSO) Mortality Table) gibi farkli tablolar da
kullamlabilmekle beraber, 2010 yilinda TUIK verileri kullamlarak hazirlanan TRH Hayat Tablosu,
Tiirkiye’deki mevecut durumu en dogru sekilde yansitan ve gercek duruma en yakin tablo olarak
degerlendirilmelidir (Sucu 2014). Dolayisiyla kalan hayat siiresi ile dogrudan iligkili olarak hesaplanmasi
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gereken siikna hakki degerinin belirlenmesinde TRH Hayat Tablosunun (Tablo 1) kullanilmasinin uygun
olacagi degerlendirilmistir.

Tablo 1. TRH- 2010 Yasam Tablosu (Kaynak: Celik 2022)

Yas Erkek Kadin Yas Erkek Kadin
0 71,93 78,02 49 26,67 30,67
1 72,35 77,66 50 25,79 29,74
2 71,42 76,68 51 24,93 28,82
3 70,47 75,70 52 24,06 27,90
4 69,52 74,72 53 23,21 26,98
5 68,57 73,73 54 22,37 26,08
6 67,60 72,74 55 21,54 25,18
7 66,63 71,75 56 20,74 24,29
8 65,66 70,76 57 19,94 23,40
9 64,68 69,76 58 19,15 22,52
10 63,70 68,77 59 18,38 21,65
11 62,72 67,78 60 17,62 20,79
12 61,74 66,78 61 16,88 19,94
13 60,76 65,79 62 16,14 19,09
14 59,78 64,79 63 15,42 18,26
15 58,80 63,80 64 14,72 17,43
16 57,84 62,81 65 14,04 16,63
17 56,87 61,82 66 13,37 15,85
18 55,91 60,83 67 12,72 15,08
19 54,95 59,84 68 12,08 14,32
20 53,99 58,85 69 11,47 13,58
21 53,04 57,86 70 10,87 12,87
22 52,09 56,88 71 10,29 12,18
23 51,14 55,89 72 9,73 11,51
24 50,19 54,90 73 9,20 10,85
25 49,24 53,92 74 8,68 10,22
26 48,28 52,93 75 8,17 9,62
27 47,33 51,95 76 7,69 9,05
28 46,37 50,97 77 7,24 8,51
29 45,41 49,98 78 6,81 8,00
30 44,45 49,00 79 6,40 7,50
31 43,50 48,02 80 5,99 7,01
32 42,54 47,04 81 5,59 6,55
33 41,58 46,06 82 5,23 6,12
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34 40,62 45,08 83 4,90 571
35 39,67 44,10 84 4,57 5,32
36 38,72 43,12 85 4,25 4,93
37 37,77 42,15 86 3,93 4,54
38 36,81 41,17 87 3,64 4,20
39 35,87 40,20 88 3,37 3,88
40 34,93 39,23 89 3,12 3,59
41 33,99 38,26 90 2,90 3,29
42 33,05 37,30 91 2,66 2,97
43 32,12 36,34 92 2,39 2,64
44 31,19 35,38 93 2,10 2,32
45 30,27 34,43 94 1,80 1,99
46 29,36 33,48 95 1,55 1,67
47 28,46 32,54 96 1,40 1,36
48 27,56 31,60 97 1,23 1,05

Siikna hakk: degerlemesi i¢in hak sahibinin kalan tahmini yasam siiresinin belirlenmesinin artindan, belirlenen
stire zarfinda konuttan saglanacak olan ekonomik faydanin bugiinkii degerinin hesaplanmasi gerekmektedir.
Bu hesaplama i¢in indirgenmis nakit akimlar1 yaklagimimin kullanilmasinin uygun olacagi degerlendirilmistir.
Hatipoglu ve Yener’in (2013) aktardigina gore; indirgenmis nakit akimlar1 yaklagiminda, bir varligin degeri,
gelecekte beklenen nakit akimlarimin, bu akimlarin gelecekteki risklerini yansitacak bir iskonto oraniyla
bugiinkii degere getirilmesiyle hesaplanmaktadir (Damodaran, 2007).

Her donem devre baslarinda 6denen ve belirli bir oranda artan diizenli 6demelerin, belirlenmis bir iskonto
orani ile bugiine indirgenmesini ifade eden net bugiinkii deger (NBD) hesaplamasina iligkin bilgiler asagida
belirtilmistir (Sariaslan 1990, Gedik vd. 2005, Coskun ve Ertugrul 2019).

[(1+D)™= (1+r)"]
A+ (i-1) (1

NBD =D (1+1)
Belirlenen iskonto orani ile donem 6demelerindeki artis oraninin esit olmasi durumunda ise;
NBD=D(1+i)n 2)
denklemleri kullanilir. (1) ve (2) denklemlerinde kullanilan
NBD:; net bugiinkii degeri,
D; donem 6demesini,
n; donem sayisini,
i; iskonto oranini ve

r; donemlik artig oranini ifade etmektedir.

Odemelerin yillik olarak ve her yilin basinda yapildigi varsayimi ile (1) veya (2) denklemleri kullanilarak
gelecekteki nakit akiglarinin bugiinkii degeri kolaylikla hesaplanabilmektedir. Ancak siikna hakki bedelinin
ekonomik faydasimin kira geliri ile es tutulmasindan hareketle, Tiirkiye’de konut kiralarinin genellikle aylik
donemlerde ve donem baglarinda 6dendigi ve bu sebeple siikna hakk: siiresi boyunca elde edilecek kira
gelirlerinin aylik olarak belirlenmesi sonrasinda iskonto edilmesi (excel vb. programlar yardimiyla) uygulama
kolaylig1 saglayabilmektedir.

Farkli senaryolar altinda siikna hakki degerlemesine iligkin li¢ 6rnek durum belirlenmis ve bu durumlarin
¢oziimlerine iligkin detayli agiklamalar agsagida sunulmustur.

1203



Tursun, A., 1198-1209

3.1 iskonto Oram ve Kira Artis Oraninin Farkh Olmas1 Durumuna iliskin Ornek

Bir konut iizerinde tesis edilmis olan siikna hakkinin sahibi 65 yasinda ve cinsiyeti erkek olan bir kisidir.
Tasinmazin bulundugu bdlgede yapilan aragtirmada benzer tasinmazlarin degerinin 5.000.000 TL oldugu, kira
bedelinin yillik 190.000 TL oldugu ve her yilin basinda bir defada alindig1 belirlenmistir. Kira bedelinin her
yil %30 oraninda artacagi ve iskonto oranimin %36 olacagi varsayimi altinda siikna hakki degeri ile oturma
hakki hari¢ konutun degeri nedir?

TRH- 2010 Yagam Tablosundan 65 yasinda bir erkegin kalan dmriiniin yaklasik olarak 14 y1l (14,04 y1l) olacag:
goriilmektedir.

Ornekte belirtilen durumdan;

n=14
D =190.000TL
i=0,36
r=20,3

oldugu goriilmektedir. Bu durumda siikna hakkinin degerlemesi igin 14 yillik kira gelirinin net bugiinkii degeri
(1) denklemi ile hesaplanacaktir.
[(A+D"- A+n)"] _

NBD = D (1+ 1) = o= = 190.000 (1 +0,36) [

(140,36)1%— (1+0,3)1%]

(1+0,36)14 (0,36-0,3) =2.016.835TL

Siikna hakki degerinin 2.016.835 TL oldugu, oturma hakk: hari¢ konutun degerinin (5.000.000 - 2.016.835)
2.983.165 TL oldugu hesaplanmustir.

3.2 iskonto Oram ve Kira Artis Oraninin Aynm1 Olmasi Durumuna Iliskin Ornek

Bir konut iizerinde tesis edilmis olan siikna hakkinin sahibi 65 yasinda ve cinsiyeti erkek olan bir kisidir.
Taginmazin bulundugu bdlgede yapilan aragtirmada benzer taginmazlarin degerinin 5.000.000 TL oldugu, kira
bedelinin yillik 190.000 TL oldugu ve her yilin baginda bir defada alindigi belirlenmistir. Kira bedelinin her
yil %30 oraninda artacagi ve iskonto oranimin %30 olacagi varsayimi altinda siikna hakki degeri ile oturma
hakki hari¢ konutun degeri nedir?

TRH- 2010 Yagam Tablosundan 65 yasinda bir erkegin kalan dmriiniin yaklasik olarak 14 y11 (14,04 y1l) olacagi
gorilmektedir.

Ornekte belirtilen durumdan;

n=14
D =190.000TL
i=03
r=20,3

oldugu gorilmektedir. Bu durumda kira bedeli i¢in belirlenen artig orani ile iskonto orani esit oldugundan,
siikna hakkinin degerlemesi i¢in 14 yillik kira gelirinin net bugiinkii degeri (2) denklemi ile hesaplanacaktir.

NBD =D (1+i)n=14.190000.(1+ 0,3) =3.458.000 TL dir.

Siikna hakki degerinin 3.458.000 TL oldugu, oturma hakki hari¢ konutun degerinin (5.000.000 - 3.458.000)
1.542.000 TL oldugu hesaplanmastir.

3.3 Gelecekteki Nakit Akislarinin Aylik Donemler Seklinde Olmasi Durumuna iliskin Ornek

Bir konut iizerinde tesis edilmis olan siikna hakkinin sahibi 94 yasinda bir kadindir. Taginmazin bulundugu
bolgede yapilan arastirmada benzer tasinmazlarim degerinin 5.000.000 TL oldugu, kira bedelinin aylik 20.000
TL oldugu ve her ayin baginda alindig1 belirlenmistir. Kira bedelinin her y1l %30 oraninda artacagi ve iskonto
oraninin %36 olacag1 varsayimi altinda siikna hakk: degeri ile oturma hakki hari¢ konutun degeri nedir?

TRH- 2010 Yasam Tablosundan 94 yaginda bir kadinin kalan émriiniin yaklasik olarak 2 yil (1,99 yil) olacagi
goriilmektedir. Dolayistyla konutun iki yillik gelirinin bugiinkii degeri hesaplanmalidir. Kira bedelinin yillik
%30 oraninda artmas1 ongoriildigiinden, konut kirasi ilk 12 ay aylik 20.000 TL ve sonraki 12 ay 26.000 TL
(20.000 x (14 0,3)) olarak alinacaktir. iskonto oran1 y1llik %36 olarak varsayilmistir. Bu durumda aylik iskonto
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orani basit faiz hesabina gore 0,36/12 = 0,03 olarak alinacaktir. 24 aylik kira geliri ve bu gelirlerin bugiinkii
degerine iliskin bilgiler agagida verilmistir (Tablo 2).

Siikna hakk1 degerinin 392.018, 07 TL oldugu, oturma hakki hari¢ konutun degerinin ise (5.000.000 - 392.018,
07) 4.607.981,93 TL oldugu hesaplanmustir.

Tablo 2. Ornek olaya iliskin 24 aylik kira gelirinin bugiinkii degeri

Aylar Konut Kiras: (TL) Bugiinkii Deger (TL) (i = 0,03)
1 20.000 20.000,00
2 20.000 19.417,48
3 20.000 18.851,92
4 20.000 18.302,83
5 20.000 17.769,74
6 20.000 17.252,18
7 20.000 16.749,69
8 20.000 16.261,83
9 20.000 15.788,18
10 20.000 15.328,33
11 20.000 14.881,88
12 20.000 14.448,43
13 26.000 18.235,88
14 26.000 17.704,73
15 26.000 17.189,06
16 26.000 16.688,41
17 26.000 16.202,34
18 26.000 15.730,43
19 26.000 15.272,26
20 26.000 14.827,44
21 26.000 14.395,57
22 26.000 13.976,28
23 26.000 13.569,21
24 26.000 13.173,99

Toplam 392.018,07

4. Sonuc ve Oneriler

Gayrimenkul degerlemesine, kamulastirma, vergilendirme, kentsel doniisiim uygulamalari, yatirim kararlari,
yatirimlarin finansmani ve fizibilitesi gibi bir¢ok alanda ihtiya¢ duyulmaktadir. Gayrimenkul piyasasindaki
alic1 ve saticilar, finansorler, aracilar ve kamu kurumlart gibi aktdrlerin, dogru yatirim kararlarini alabilmeleri
icin degerleme raporlarina ihtiya¢ duyduklar goz oniine alindiginda, gayrimenkul degerlemenin ekonomik ve
hukuki a¢idan 6nemli oldugu ifade edilebilmektedir. Bu ¢alismada, konut degerinin dogru bir sekilde
belirlenmesinde 6nemli bir yer tutan siirli ayni haklardan stikna hakkinin degerinin belirlenmesi i¢in gerekli
olan teorik ve pratik bilgilerin saglanmas1 amaglanmistir. Bu dogrultuda, siikna hakkinin 4721 sayili Tiirk
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Medeni Kanunu’ndaki tanim1 ve kapsami, konut degeri tizerindeki etkileri ve degerlemesine iliskin yontemler
incelenmistir.

Literatiirde slikna hakki ile ilgili ¢ok sayida g¢aligma bulunmakla beraber, siikna hakki degerlemesine iliskin
yapilmis olan galigmalarin oldukga sinirli oldugu goriilmektedir. Bu ve benzer konularda daha fazla akademik
calismanin yapilmast ve mevcut degerleme yontemlerinin elestirel bakis acisiyla gdzden gecirilmesi,
Tirkiye’deki  gayrimenkul degerleme  uygulamalarinin  giiclendirilmesine  katki  saglayacagi
degerlendirilmektedir. Ayrica sadece degerleme uzmanlar icin degil, ayn1 zamanda bankalar, yatirimcilar,
finans kuruluslari ve birgok kamu ve 6zel sektor kuruluslar1 agisindan da s6z konusu ¢alismalar 6nemli faydalar
saglayacaktir,

Yapilan ¢alismada smirlt ayni haklarm degerlemesi ile ilgili mevecut uygulamalarin hatali bir temele dayal
olarak gelisme riski barindirdig: belirlenmistir. Ozellikle intifa hakki (iist hakki, siikna hakk1, mecra hakki vb.)
degerlemelerinde 492 sayili Harglar Kanunu’nun 64. maddesinde belirtilen “Ciplak miilkiyet ve intifa
haklarina ait har¢larin hesabinda, kayith degerin iigte biri ¢iplak miilkiyete, ticte ikisi de intifa hakkina ayrilir”
ifadesi dikkate alinarak deger hesaplamalarinin yapildigi belirlenmistir. Ancak kullanilan bu yontemin bilimsel
bir temelden yoksun oldugu, s6z konusu kanun maddesinde belirtilen oranlarin yalnizca harglar ile ilgili oldugu
ve gayrimenkul degeri veya intifa hakki degeri ile herhangi bir sekilde iliskilendirilemeyecegi vurgulanmalidir.
Bu baglamda daha seffaf ve bilimsel temellere dayandirilan yontemlerin benimsenmesi 6nemlidir. Siikna
hakkinin, hak sahibine konutu barinma amaciyla kullanma yetkisi verdigi dikkate alindiginda, siikna hakki
degerinin belirlenmesinde s6z konusu hakkin sagladigi ekonomik faydanin ve dolayisiyla hak sahibinin
tahmini yasam siiresinin dikkate alinmasi, dogru sonuglarin elde edilmesini saglayacaktir.

UDS’de belirtilen gelir yaklagimi ve indirgenmis nakit akimlar1 yontemi, siikna hakkinin ekonomik faydasinin
dogru bir sekilde belirlenmesi agisindan olduk¢a Snemlidir. S6z konusu yontemlerin kullanilabilmesi igin
gelecek donemlerde gerceklesmesi beklenen nakit akiglari, iskonto orani ve donem uzunlugu (siikkna hakki
sahibinin tahmini kalan dmrii) gibi parametrelerin belirlenmesi gerekmektedir. Kalan 6émiir hesabi i¢in basta
sigortacilik olmak {izere farkli alanlarda birtakim tablolar kullanilmistir. Fransiz Yasam Tablosu (PMF), CSO
1980, CSO 2001 gibi tablolar yaygin kullanima sahip olmakla beraber, 2010 yilinda TUIK verileri kullanilarak
hazirlanan TRH- 2010 Yagsam Tablosu, iilkemizdeki niifusun mevcut durumunu en dogru sekilde yansitan ve
gergek duruma en yakin olan tablo olarak degerlendirilmektedir. Bu sebeple siikna hakki degerlemesinde kalan
Omiir hesab1 icin toplumumuza ait verilerin kullanildig1 ve cinsiyet ayrimini dikkate alan TRH- 2010 Yagam
Tablosu’nun kullanilmasinin daha uygun olacagi degerlendirilmektedir.

Gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin bilimsel temellere dayali olarak gelismesi igin spesifik konularin géz
ard1 edilmemesi, siikna hakki ve diger sinirli ayni haklarin degerlemesine yonelik metodolojilerin dogru bir
sekilde gelistirilerek kullanilmasi tesvik edilmelidir. Degerleme raporlarinda kullanilan yontem ve tekniklerin
dogru, tutarli ve piyasa kosullarina uygun olmasi, gayrimenkul piyasasinin saglikli islemesi agisindan bir
gerekliliktir. Bu baglamda, Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi (TDUB) tarafindan yapilan denetimlerin,
raporlamalarda kullanilan yontem ve teknikleri de kapsayacak sekilde yapilmasinin 6énemli oldugu ve bu
sekilde sektordeki uygulamalarin stirekli gelisiminin saglanmasi gerektigi degerlendirilmistir.
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Extensive Summary

Numerous domains, including expropriation, taxation, urban transformation strategies, investment choices,
funding, and investment viability, require real estate value. Real estate valuation is significant from both an
economic and legal standpoint, given that various players in the real estate market, including buyers and sellers,
lenders, intermediaries, and public entities, require value studies to make informed investment decisions. The
purpose of this research is to give the theoretical and practical knowledge required to assess the worth of the
right of habitation of mind, one of the few genuine rights that is crucial to accurately estimating the cost of
housing. This includes a thorough discussion of the theoretical underpinnings of the right of habitation, how it
affects the value of the home, and the problems associated with its assessment.

Despite the fact that the right of habitation has been the subject of numerous research, there aren't many that
examine its valuation, according to the literature. It is believed that carrying out additional scholarly research
on these and related topics as well as critically analyzing the current valuation techniques will support the
development of real estate valuation practices in Tiirkiye. Furthermore, these studies will be extremely
beneficial to banks, investors, financial institutions, and several public and private sector businesses in addition
to valuation specialists.

Real estate valuation is a topic with both practical and academic applications. This subject is more practice-
focused in Tiirkiye. The reason for this situation is that real estate valuation can be carried out without sufficient
theoretical basis and regulations. Selecting the scientific assessment method that is appropriate for the objective
of the evaluation, gathering sufficient and correct data about the property, and having a thorough understanding
of the property’s legal rights and benefits are all necessary for an accurate real estate appraisal. In this way,
understanding the property’s restricted real rights and how they impact its worth influences the proper conduct
of the valuation studies.

In this study, it has been determined that the current practices regarding the valuation of restricted real rights
have a risk of development based on a faulty foundation. Especially in the valuation of usufruct rights (right
of superficies, right of habitation, right of way, etc.), it has been determined that value calculations are made
by taking into account the statement “In the calculation of fees for bare ownership and usufruct rights, one
third of the registered value is allocated to the bare ownership and two thirds to the usufruct right” stated in
Article 64 of the Law No. 492 on Fees. However, it should be emphasized that this method lacks a scientific
basis, and that the ratios specified in the said article of the law are only related to the fees and cannot be
associated in any way with the value of the real estate or the usufruct value. In this context, it is important to
adopt more transparent and scientifically based methods. Considering that the right of occupancy entitles the
right holder to use the dwelling for housing purposes, taking into account the economic benefit provided by
the right of occupancy and therefore the estimated life expectancy of the right holder in determining the value
of the right of occupancy will ensure that accurate results are obtained.

In this study, it is aimed to explain the effect of the right of habitation, which is one of the restricted real rights,
on the value of property, and to determine the value of the right of occupancy and the appropriate valuation
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method and to explain it with examples. In this direction, literature research has been conducted, how the
valuation of the right of habitation is made in current practices has been examined, and the right of habitation
and its effects on the value of property have been investigated with a normative research approach. The scope
of the study is limited to the valuation of the right of habitation, which is one of the restricted real rights. Thus,
it is aimed to obtain more detailed information in the academic studies and valuation reports examined.

The right of habitation is regulated by Articles 823 - 825 of the Turkish Civil Law No. 4721 and its scope is
determined. According to the aforementioned law, the right of habitation; “authorizes the use of a building or
part of it as a habitation” (Article 823 of the TCL). The right of habitation only grants the right to benefit from
the dwelling. For this reason, the right of habitation can only be established on properties that are suitable for
use as a habitation. When the right of tranquility is evaluated from an economic perspective, it prevents the
owner of the property from renting the dwelling and thus deprives the owner of rental income. On the other
hand, the owner of the right of habitation can meet a right of use that can be obtained by renting with the right
of habitation. For this reason, especially in the field of valuation, the economic benefit provided by the right
of habitation and the income obtained through leasing can be identified and evaluated equally.

It has been investigated how the right of habitation, which grants only the right to reside (habitation) to the
right holder and can be established on residential real estate (house, dwelling, etc.) for this purpose, should be
valued within the framework of International Valuation Standards (IVS). It is recommended to use the income
approach for the calculation of the value of the right of habitation of mind. IVS defines the income approach
as; “The income approach allows the indicative value to be determined by converting future cash flows into a
single current value. Under the income approach, the value of the asset is determined based on the present
value of the revenues, cash flows or cost savings generated by the asset”. The economic benefit that the
property owner is deprived of due to the right of habitation can be calculated as the price, economic equivalent
or value of the right of habitation. Accordingly, the value of the right of habitation must be calculated in relation
to the estimated remaining life of the right holder.

For the calculation of remaining life, a some tables have been used in different fields, particularly in insurance.
Although tables such as the French Life Table (PMF), CSO 1980, CSO 2001 are widely used, the TRH Life
Table, which was prepared in 2010 using TurkStat data, is considered to be the table that most accurately
reflects the current situation in Tiirkiye and is closest to the real situation. For this reason, it is considered
appropriate to use the TRH Life Table in determining the value of the right of habitation, which should be
calculated in direct relation to the remaining life expectancy. After determining the estimated remaining life
expectancy of the beneficiary, the present value of the economic benefit that will be derived from the dwelling
during this period should be calculated. For this calculation, it is considered appropriate to use the discounted
cash flow approach, which expresses the value of an asset as “the present value of expected future cash flows
at a discount rate that reflects the future risks of those flows”.

The income approach and discounted cash flow method specified in the IVS are very important in terms of
accurately determining the economic benefit of the right of habitation enjoyment. In order to use these
methods, it is necessary to determine parameters such as cash flows expected to be realized in future periods,
discount rate and the length of the period (estimated remaining life of the owner of the right of habitation). For
this reason, it is considered that it would be more appropriate to use the TRH-2010 Life Table, which uses data
from our society and takes into account gender discrimination, for the remaining life calculation in the
valuation of the right of habitation. In order for real estate valuation activities to develop on a scientific basis,
specific issues should not be ignored, and the correct development and use of methodologies for the valuation
of the right of habitation and other limited rights in rem should be encouraged. In this context, it has been
assessed that it is important that the audits conducted by the Association of Appraisers of Tiirkiye (TDUB)
cover the methods and techniques used in the reporting, and thus, continuous improvement of the practices in
the sector should be ensured.
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