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Kentsel Déniigiimde Serefiye: Kat, Cephe ve

Deniz Manzarasit Nasil Korunur?

Kentsel donlisimde ayni metrekare ayni deger degildir. Kat, cephe, deniz manzarasi,
yon, balkon, otopark ve bagimsiz bdlim konumu yeni projedeki paylasimin deger
boyutunu olusturur.

Bir onceki bolimde kentsel donislim sozlesmesini taraf, proje eki, metrekare, tapu devri, teminat ve
teslim hikumleri Gzerinden okuduk. Simdi s6zlesmenin en kolay rakama indirgenen ama en zor
Olcllen kismina geciyoruz: deger.

Bagdat Caddesi'nde iki daire ayni buytklikte olabilir. Biri Ust katta, deniz yonlinde, acik cepheli ve
genis balkonludur. Digeri alt katta, arka cephede, daha az gtin i1sigi alan ve otoparki farkl bir
konumdadir. Kagit Gizerinde ikisi de 140 m? olabilir; ekonomik olarak ayni daire dedildir.

Kisa cevap: Kentsel donusiimde serefiye nedir?

Serefiye, bagimsiz bélumlerin yalniz metrekarelerine degil, degerlerini etkileyen niteliklerine gore
birbirleriyle karsilastiriimasini ve aralarindaki deger farkinin gérinir hale getirilmesini saglayan
bir degerlendirme yaklagimidir.

Kentsel donlisiim mevzuatinda bitln projeler icin uygulanacak tek bir “serefiye formuli” yoktur. Bu
nedenle kat, cephe veya manzara farkinin nasil korunacagi cogu zaman soézlesme, paylasim
tablosu, proje ekleri ve gerekiyorsa profesyonel degerleme tzerinden kurulmalidir.

Buradaki kritik ayrim sudur: Serefiye, eski dairenin her fiziksel 6zelliginin yeni projede aynen tekrar
edilecegi garantisi degildir. Ama deger farklarinin yok sayilmamasi icin kullanilabilecek dnemli bir
paylasim aracidir.

Eski fiziksel diizenin yeni projede artik Uretilemedigi durumlarda asil mesele, bu deger farklarinin
maliklere nasil dagitilacagidir. U¢ bina yikilip iki bina yapildiginda yeni dairelerin nasil
paylastirilabilecedini ayri bir yazida inceliyoruz.

1. Ayni metrekare neden ayni deger degildir?

Prof. Dr. Erol Koktirk'dn satislarin karsilastiriimasi yontemine iliskin calismasinin temel mantgi,
karsilastirilacak tasinmazlar arasindaki farkliliklarin gérmezden gelinmemesidir. Emsaller gercekten
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ayni dedilse, deger karsilastirmasi yapilirken nitelik farkliliklari i¢in dlizeltme gerekir.

Dr. Ahmet Buyukduman'in konut degerlemesine iliskin galismasi da konut fiyatinin tek bir degiskene
indirgenemeyecegini gosterir. Konut verileri, cevre ve konum bilgileri, fiziksel 6zellikler ve
piyasadaki karsilastirilabilir rnekler birlikte degerlendirilir.

Kentsel donusimde bunun pratik karsiligi sudur:

e 120 m? yiliksek kat daire ile 120 m? giris kat daire ayni degildir,

¢ ayni katta deniz yonline bakan bolim ile arka bahceye bakan bolim ayni degildir,

e aclk gorusli daire ile kars! binaya yakin daire ayni dedildir,

e genis balkonlu bélim ile balkonsuz bélim ayni degildir,

e kapali ve kullanish otoparki bulunan bélim ile yalniz ortak otopark imkani bulunan bolim ayni
degildir.

Dolayisiyla "herkese eski metrekaresi kadar verelim" yaklasimi matematiksel olarak kolay, deger
bakimindan ise bazen adaletsiz olabilir.

2. Serefiyeyi hangi unsurlar etkileyebilir?

Her proje icin ayni agirliklar kullaniimaz. Ancak konut dederini etkileyebilecek baslica unsurlar
genellikle sunlardir:

e kat: zemine yakinlik, yuksek kat, son kat veya ara kat,

e cephe ve yon: cadde, bahge, deniz, yan cephe; kuzey, giiney, dogu, bati,

e manzara ve gorus acikligi: deniz, park veya acik gorus gibi deger unsurlari,

e glinisigl ve aciklik: karsi yapl mesafesi, cephe genisligi ve dogal aydinlanma,

e bagimsiz boliimin bina icindeki konumu: kdse daire, ara daire, asansor veya teknik
hacimlere yakinlik,

¢ balkon ve teras: alani, kullanim bigimi ve projedeki hukuki konumu,

o otopark ve depo: sayisi, niteligi, yeri ve bagimsiz bélime tahsis bicimi,

o plan kullanisliigi: oda yerlesimi, koridor kaybi, cephe uzunlugu ve kullanilabilir alan,

e glrulti ve cevresel etkiler: ana cadde, ticari kullanim, servis alani veya mekanik sistemlere
yakinlik.

Bu listenin amaci her unsurun mutlaka para karsiligini hesaplamak degildir. Ama paylasim
gorusmesinde hangi deger farklarinin mevcut oldugunu bastan gorlnUr hale getirmektir.

3. Bagdat Caddesi'nde serefiye neden ozellikle
onemlidir?
Bagdat Caddesi ve cevresindeki yliksek degerli konutlarda, metrekare basina deder zaten yuksektir.

Bu nedenle bagimsiz bolimler arasindaki gorece kuiguk bir nitelik farki toplam tasinmaz degerinde
blyuk rakama dénusebilir.



Ornegin ayni projede iki yeni dairenin yalniz bir kat farki, farkli cepheye dénmesi veya birinin acik
deniz gorusini korurken digerinin goérisunin kapanmasi, toplam degerde siradan bir tadilat
farkindan ¢ok daha bulyuk sonug yaratabilir.

Bu nedenle maliklerin su soruyu yalniz "ka¢ metrekare aliyorum?" diye kurmasi eksik kalir:

Eski bagimsiz boltiimiimiin projedeki deger konumu neydi ve yeni projede bana verilen bagimsiz
bo6lim bu degeri hangi 6lciide koruyor?

Somut karsilastirma: Ayni m?, farkli deger konumu

Bagdat Caddesi tizerinde ayni binada, ayni katta ve ayni blyklikte iki daire distnun.
Birinci daire cadde cephesinde ve daha acik gorisli; ikinci daire arka cephede ve
gorusl daha sinirli olsun. Ya da iki daire ayni bliylkltkte olsun; birinin deniz gorusu
bulunurken digerinin bulunmasin.

Bu 6rnekte “ikisi de 140 m?, 6yleyse esdegerdir” sonucu kurulamaz. Dederleme
uygulamasinda kat, cephe ve manzara gibi 6zellikler bagimsiz bolimun deger
analizinde ayri kriterler olarak kullanilabilmektedir. Bu nedenle déniisiim paylasiminda
yalniz alani esitlemek, eski bagimsiz bélimler arasindaki ekonomik deger sirasini
bozabilir.

Burada belirli bir “cadde cephesi +%X" veya “deniz manzarasi +%Y" orani vermek
dogru degildir. Bdyle sabit bir orani destekleyen genel bir mevzuat kurali veya elimizde
Bagdat Caddesi'nin tamamina uygulanabilecek glvenilir tek oranli veri seti yoktur. Fark,
somut proje ve karsilastirilabilir piyasa verileri izerinden degerlenmelidir.

Arsa payl bakimindan baglanti da buradadir: Kat Miilkiyeti Kanunu sisteminde arsa
payl, bagimsiz bélimin konum ve blyukligine gore hesaplanan degeriyle orantili
kurulmaldir. Dolayisiyla cephe, kat veya manzara “arsa payina ayrica eklenen puanlar”
degildir; bagimsiz bolimun degerini etkiledikleri 6lgiide arsa payi hesabinin deger
unsuruna yansirlar. Sonradan ortaya cikan deger artisi veya azalisl ise mevcut arsa
payini kendiliginden degistirmez.

4. Deniz manzarasi sozlesmeyle gercekten korunabilir
mi?

Burada iki ayri seyi ayirmak gerekir.

Birincisi, muteahhidin yapacadi proje icindeki konumun korunmasidir. Yeni bagimsiz boélimin
hangi katta, hangi cephede ve hangi aks lizerinde olacagi; avan proje, paylasim krokisi ve bagimsiz

bolim listesiyle somutlastirilabilir. Miteahhidin daha sonra malik aleyhine proje ici yer dedisikligi
yapmasi bu sekilde sinirlandirilabilir.

ikincisi, cevrede gelecekte yapilabilecek baska bir yapi nedeniyle manzaranin degismesidir.
Sozlesme, Uclncd Kisilerin baska parsellerde mevzuata uygun bicimde yapacagi gelecekteki



yapllasmayi kendiliginden engelleyemez.

Bu nedenle “deniz manzarali daire verilecektir” cimlesi tek basina risklidir. Daha o6lgulebilir ifadeler
tercih edilmelidir:

e bagimsiz bélumin kati,

e bina icindeki yatay konumu,
e baktigl cephe,

e proje Uzerindeki aksi,

e balkon veya terasin yonu,

e paylasim krokisindeki yeri.

Soézlesmede korunabilecek olan, cogu zaman manzaranin sonsuza kadar degismeyecegi degil,
miiteahhidin kendi projesi icinde vaat ettigi konumdur.

5. Serefiye hesabi nasil kurulabilir?

Tek bir zorunlu ydéntem yoktur. Ancak saglikh bir calisma t¢ asamada kurulabilir.

A. Eski bagimsiz bolimlerin deger konumunu tespit edin

Donusim baslamadan dnce her bagimsiz bolim icin en azindan su veriler kayda alinabilir:

o Kkat,

e cephe ve yon,

¢ vyaklasik net kullanim alani,
e balkon/teras,

e otopark ve depo,

e goris acikligt,

e ticari veya konut niteligi,

e mevcut arsa pay!,

e varsa degerleme raporu.

Eski bina yikildiktan sonra “bu daire tam olarak hangi nitelikteydi?" tartismasi ¢ikmasi daha kolaydir.
Bu nedenle fotograf, onayli proje, tapu kaydi ve gerekiyorsa degerleme raporu dénlisim dncesinde
dosyalanmalhdir.

B. Yeni projedeki bagimsiz bolimleri ayni 6l¢utlerle tanimlayin

Eski daireler icin kat ve cephe konusup yeni daireler icin yalniz m? konusmak yanlis karsilastirma
yaratir.

Yeni bagimsiz bolim tablosunda da ayni kriterler kullaniimalidir. Bdylece eski ve yeni deger paketleri
yan yana okunabilir.



C. Deger farki varsa denklestirme mekanizmasini belirleyin

BUtlun maliklere tam esdeger bagimsiz bolum tretmek mimari olarak mimkuin olmayabilir. Bu
durumda taraflar aradaki farki;

farkl bagimsiz bolim tahsisi,

m? farki,

baska eklenti veya kullanim hakki,
para ile denklestirme

gibi yontemlerle ¢c6zmeyi kararlastirabilir.

Onemli olan denklestirmenin sonradan, kisiye gére ve belirsiz bicimde degil; 6nceden belirlenmis
olclitlerle yapiimasidir.

6. Serefiye tablosunu kim hazirlamali?

Maliklerin kendi aralarinda puanlama yapmasi mumkutndir. Ancak yuksek degerli ve ¢ok sayida
bagimsiz bolim igeren projelerde bagimsiz bir gayrimenkul degerleme uzmaninin galismasi
uyusmazlik riskini azaltabilir.

Burada degerleme uzmanina “bize bir fiyat soyle" denilmesinden daha saglikl yaklasim, yontemi
bastan tarif etmektir:

1. Hangi tarih esas alinacak?

2. Eski bina mi, arsa lizerindeki mevcut hak mi, yoksa yeni proje bagimsiz bolimleri mi
degerlendirilecek?

3. Hangi emsaller kullanilacak?

4. Kat, cephe, manzara ve diger farkliliklara hangi duzeltmeler uygulanacak?

5. Olagan disi bir bagimsiz bélim nasil ele alinacak?

Prof. Dr. Erol Koktirk'in calismasinda da karsilastirma yonteminde veri secimi, karsilastirilabilirlik ve
farkhlklarin diizeltilmesi merkezi 6nemdedir. Degerleme, tabloya birka¢ keyfi ylizde yazmaktan
ibaret degildir.

7. Sozlesmede serefiye nasil korunmali?
Serefiye hesabl yapilmis olsa bile bu ¢alisma s6zlesmeye baglanmiyorsa koruma eksik kalir.

Sozlesme ve eklerinde mimkin oldugunca su yapi kurulmaldir:

her malikin yeni bagimsiz bolimu belirlenmeli,

kat ve cephe yazilmali,
bagimsiz bolim paylasim krokisi eklenmeli,

net/brit alan tanimlari agik olmali,



balkon, teras, otopark ve depo haklari ayrica gdsterilmeli,
zorunlu proje degisikligi halinde hangi degisimlerin kabul edilebilir oldugu belirlenmeli,

deger kaybi doguran dedisiklikte denklestirme mekanizmasi kurulmali,
degisiklik tespitinin kim tarafindan yapilacagi yazilmal.

Bu, serefiyeyi soyut bir “adalet” tartismasindan cikarip s6zlesme denetimine dénustirdr.

8. Muteahhit “ruhsat cikinca daireler degisebilir” diyorsa
ne yapilmah?

Avan proje ile ruhsat projesi arasinda degisiklik gerekebilir. imar mevzuati, statik ¢dziim, yangin,
otopark veya teknik zorunluluklar nedeniyle bazi revizyonlar kaginiimaz olabilir.

Sorun, degisiklik ihtimalinin varligi degil; degisiklik yetkisinin sinirsiz birakiimasidir.

Ornegin sdzlesmede miiteahhidin tek tarafli olarak bagimsiz boliimiin katini, cephesini veya degerini
onemli 6l¢lide degistirebilmesine izin veren genis hiikimler, serefiye ¢alismasini anlamsiz hale
getirebilir.

Daha dengeli yaklasim, zorunlu proje degisikliklerini kabul ederken malike vaat edilen temel deger
Ozelliklerini mumkuin oldugunca korumakitir.

9. Serefiye ile metrekare ve arsa payi ayni sey degildir

Serinin bundan sonraki iki bolimu bu ayrimi tamamlar.

Metrekare bolimiinde net ve brit alanin nasil tanimlanacagini inceliyoruz. Arsa payi bélimiinde ise
tapudaki arsa payinin bagimsiz bolim degeriyle iliskisini ele aliyoruz.

Ug kavrami birbirine karistirmamak gerekir:

o metrekare, fiziksel alani,
o serefiye, bagimsiz bélumler arasindaki deger farkini,
e arsa payl, kat mulkiyeti sistemindeki tapusal payi

anlatir.

Bir daire buyUk olabilir ama duslik serefiyeli olabilir. Kliguk bir daire daha yuksek katta ve daha
degerli cephede oldugu icin daha ylksek piyasa degerine sahip olabilir. Arsa payi ise ayrica Kat
Mulkiyeti Kanunu cercevesinde degerlendirilir.

10. En sik yapilan bes hata

1. Biitlin daireleri yalniz m? ile esitlemek. Deger farklarini gériinmez kilar.
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2. Serefiyeyi sozli birakmak. Toplantida herkes ayni seyi anladigini sanir, sdzlesmede farkl
sonug cikar.

3. Degerleme tarihini belirlememek. Degisken piyasada hangi tarih esas alinacagi tartisihr.

4. Manzarayi soyut birakmak. “Deniz manzaras!” yerine kat, cephe ve proje konumu
somutlastiriimalidir.

5. Yeni projede otopark, depo, balkon ve terasi hesaba katmamak. Bu unsurlar da bagimsiz
bolim degerinin parcasidir.

Otopark, depo, balkon ve teras haklarini serinin 11. bélimunde ayrica inceliyoruz.

Bagdat Caddesi'nde serefiye icin sdzlesmeden 6nce
hangi belgeler toplanmali?

Pratik bir dosyada su belgelerin ayni masada bulunmasi yararlidir:

e mevcut tapu ve arsa paylari,

e eski onayll mimari proje,

e bagimsiz bélumlerin guncel fotograflari,
e varsa eski ekspertiz/degerleme raporlari,
e yeni avan proje,

e yeni bagimsiz bolim paylasim listesi,

o serefiye veya degerleme tablosu,

e teknik sartname,

o otopark/depo/balkon/teras plani.

Boylece "eski hakkim neydi?” ve "yeni projede ne aliyorum?” sorulari ayni veri seti Gizerinden
cevaplanir.

Sik sorulan sorular

Kentsel donlisimde herkes ayni katta daire almak zorunda mi?

Genel ve otomatik bir “ayni kat” kurali yoktur. Yeni projedeki dagilim taraflarin anlasmasi, proje ve
s6zlesme ekleriyle sekillenir. Eski bagimsiz boélimin kat ve deder avantajinin korunmasi isteniyorsa
bu acik¢a duzenlenmelidir.

Deniz manzarali eski daireye mutlaka deniz manzarali yeni daire mi
verilmelidir?

Boyle otomatik bir kanuni eslestirme yoktur. Ancak eski bagimsiz bolimin deger avantaji paylasim
gorismesinde ve sdzlesmede dikkate alinabilir. Yeni projedeki kat, cephe ve konum mimkin
oldugunca somutlastiriimahdir.
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Serefiye hesabini muteahhit tek basina yapabilir mi?

Taraflar buna razi olabilir ancak ylksek degerli projelerde yontemin seffaf olmasi ve gerektiginde
bagimsiz degerleme uzmanindan yararlanilmasi uyusmazlik riskini azaltir.

Serefiye sadece kat farki midir?

Hayir. Kat dnemli unsurlardan biridir; cephe, yon, manzara, aciklik, balkon, teras, otopark, depo ve
bagimsiz bolimiin projedeki konumu da deger lzerinde etkili olabilir.

Serefiyede cikan deger farki nasil kapatilir?

Taraflarin s6zlesmesine gore farkl bagimsiz bolim tahsisi, alan farki, eklenti/kullanim hakki veya
parasal denklestirme kullanilabilir. Yontemin ve hesap esaslarinin bastan belirlenmesi 6nemlidir.

Bir sonraki boliimde deder tartismasinin en somut rakamina geciyoruz: Eski dairem 160 m? ise
kentsel donlisiimde yeni daire kigciilebilir mi? -

Kaynaklar ve hukuki dayanak

e 6098 sayill Turk Borglar Kanunu.

e 634 sayill Kat Mlkiyeti Kanunu.

o Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigl, 2021/4 Kat Miilkiyeti / Kat irtifaki Genelgesi.

e Prof. Dr. Erol Koktiirk, ‘Satislarin Karsilastiriimasi (Emsal Karsilastirma) Yéntemi: Kuram ve Uygulama Ornegi’.
e Dr. Ahmet Blyukduman, ‘Bilgi Teknolojileri Ekseninde Konut Degerlemesi Kuram ve Uygulamasi’.

o Gayrimenkul degerleme raporlarinda kat, cephe ve manzara kriterlerinin serefiye analizinde kullanildigi giincel
uygulama drnekleri.
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