
Av. Taner SAVAfi

KAT MÜLK‹YET‹NDE G‹DERLERE KATILMA
YÜKÜMLÜLÜ⁄Ü AÇISINDAN K‹RACI-MAL‹K ‹L‹fiK‹S‹
KAT MÜLK‹YET‹NDE G‹DERLERE KATILMA
YÜKÜMLÜLÜ⁄Ü AÇISINDAN K‹RACI-MAL‹K ‹L‹fiK‹S‹

Yak›n zamanda çok say›da ba¤›ms›z bölümü içeren siteler kurulmas›,
bu büyük ortakl›klar›n yönetimi ile ilgili sorunlar do¤mas›na neden
olmufltur. 1965 y›l›nda kabul edilen Kat Mülkiyeti Kanunu’na yap›lan
ilaveler de bu sorunlar›n çözümü için yeterli olamam›flt›r.
Karfl›laflt›¤›m›z sorunlardan birisi de giderlere kat›l›m yönünden
kirac›-malik iliflkisidir. Bu nedenle, bu yaz›m›zda giderlere kat›l›mla
ilgili baz› yan›lg›lar hakk›nda k›sa bilgiler vermeye çal›flaca¤›z.

Kat Mülkiyeti Kanunu giderlere kat›l›mla ilgili bir sistem belirlemifl,
kat malikleri aras›nda baflkaca bir anlaflma olmad›¤› takdirde, kat
maliklerinin, kap›c›, kaloriferci, bahç›van ve bekçi giderlerine ve
bunlar için toplanacak avansa eflit olarak, anagayrimenkulün sigorta
primlerine ve bütün ortak yerlerin bak›m, koruma, güçlendirme ve
onar›m giderleri ile yönetici ayl›¤› gibi di¤er giderlere ve ortak
tesislerin iflletme giderlerine ve giderler için toplanacak avansa
arsa pay› oran›nda kat›laca¤›n› öngörmüfltür. Ancak bu belirleme,
kat malikleri aras›nda baflkaca bir anlaflma yoksa geçerli olacakt›r.
Dolay›s›yla kat malikleri baflka flekilde bir paylafl›m belirleyebilir.
Baflka bir anlaflma olup olmad›¤›n› anlamak için bakaca¤›m›z belge
Tapu Sicil Müdürlü¤ünden temin edilebilecek yönetim plan› olacakt›r.
Yönetim plan›nda giderlerin paylafl›m› ile ilgili herhangi bir belirleme
yoksa yukar›daki aç›klama do¤rultusunda paylaflt›rma yap›lacakt›r.

Bilindi¤i üzere, büyük sitelerdeki en büyük gider kalemlerinden
birisi, güvenlik, temizlik gibi personel giderleridir. Yukar›daki gibi
eflit paylafl›m yap›ld›¤›nda, arsa pay› (metrekaresi) düflük ba¤›ms›z
bölümler çok yüksek aidat borçlar›yla karfl›laflmak da bu tart›flmalara
neden olmaktad›r. Bu yüzden, en do¤rusu, sitenin inflas› aflamas›nda,
sitenin özel durumlar› incelenerek (ba¤›ms›z bölüm say›s›, arsa
paylar› v.b.) profesyonelce yönetim plan›n›n haz›rlanmas› ve siteye
özgü bir paylafl›m benimsenmesi olacakt›r.

Bu flekilde belirlenecek avans borcundan kural olarak kat maliki
sorumlu olacakt›r. Kanunumuz kat malikliyle birlikte, ba¤›ms›z
bölümden kira akdine, oturma (sükna) hakk›na veya baflka bir
sebebe dayanarak devaml› bir flekilde faydalananlar› da avans
borcundan müfltereken ve müteselsilen sorumlu tutmufltur. Ayr›ca,
kanun, kirac›n›n sorumlulu¤unu ödemekle yükümlü oldu¤u kira
miktar› ile s›n›rl› tutmufltur.

Dolay›s›yla aidat borcunun as›l sorumlusu kat malikidir, bununla
beraber, e¤er ba¤›ms›z bölümde kirac› varsa, o da avans borcunun
ödenmesinden kira miktar› ile s›n›rl› olmak üzere sorumludur.
Uygulamada, mal sahiplerinin, “ba¤›ms›z bölümlerini kiraya verdi¤i,
bu nedenle kirac›n›n muhatap tutulmas› gerekti¤i” yönündeki
itirazlar›yla s›k s›k karfl›lafl›lmaktad›r. Ancak yukar›daki kanun
hükmü karfl›s›nda bu itiraz yersizdir. Mal sahipleri, bu yersiz itirazlar›

nedeniyle de, yarg›lama gideri bir ilave yükümlülüklerle karfl›
karfl›ya kalabilmektedir. Bu nedenle de kat malikinin, avans borcunun
ödenip ödenmedi¤ini takip etmesi, ödenmedi¤i takdirde önlem
almas›, kirac›s›n› uyarmas› yerinde olacakt›r. Aksi takdirde, o da
hukuki süreçle karfl› karfl›ya kalabilecektir.

S›k s›k karfl›laflt›¤›m›z bir di¤er yan›lg› ise demirbafllara ait giderler
ile iflletme giderleri ayr›m›d›r. Uygulamada demirbafllara ait giderler
kat malikinden istenmekte, iflletme giderleri ise kirac›dan talep
edilmektedir. Hâlbuki kanun böyle bir ayr›m yapmam›flt›r. Kanuna
göre, gerek kat maliki gerekse kirac› giderin türüne bak›lmaks›z›n,
aidat borcundan sorumludur. Sadece kirac›n›n sorumlulu¤u ödedi¤i
kira ile s›n›rl›d›r.

Örne¤in, d›fl cephe tadilat›yla ilgili harcama yapma karar› al›nd›¤›nda,
ba¤›ms›z bölüme isabet eden avans borcunun, kat maliki ya da
kirac› ayr›m› yapmadan, her ikisinden de talep edilmesi gerekecektir.
Ancak yukar›da ifade etti¤imiz uygulama nedeniyle kirac›lar
genellikle, demirbaflla ilgili avanslar› ödememekte, daha sonra da
yarg›lama giderleri, inkâr tazminat› gibi bedeller ödeme yükümlülü¤ü
ile karfl› karfl›ya kalmaktad›r. Ço¤u zaman da, kirac›lar bu iddialar›n›
mal sahibi ile yapt›¤› kira sözleflmesine dayand›rmaktad›r. Zira kira
sözleflmelerinde, iflletme giderlerinin kirac›ya ait oldu¤u, demirbafl
giderlerinin mal sahibine ait oldu¤u yönünde hükümler
bulunmaktad›r. Esasen Borçlar Kanunu da bu yöndedir. Ancak kira
sözleflmesindeki hususlar, yaln›zca taraflar aç›s›ndan hüküm ifade
etti¤inden, bu itiraz Kat Mülkiyeti Kanunu karfl›s›nda geçersiz
kalmaktad›r. Dolay›s›yla kirac›n›n böyle bir durumda yapmas›
gereken, aidat›n türüne bakmaks›z›n tamam›n› ödemek, içinde
demirbafl v.b. kalemlere iliflkin giderle var ise, bunlar› kira
sözleflmesine dayanarak mal sahibinden talep etmektir.

Son olarak, avans borcunun düzenli olarak ödenip ödenmedi¤ini
kontrol edebilmesi için yöneticilikte mal sahibinin güncel bir
adresinin bulunmas› gereklidir. Zira Tebligat Kanununa göre, Kat
Mülkiyeti Kanunu ile ilgili konularda, her ba¤›ms›z bölüm sahibi,
apartman yönetimi ve ortak giderler ile ilgili tebligat yönünden
geçerli olmak üzere, Türkiye'de bir adresini yöneticiye yaz›l› olarak
bildirmek zorundad›r. Ba¤›ms›z bölüm sahibinin adres bildirmemesi
veya yaz›l› olarak bildirdi¤i adrese tebligat yap›lamamas› hallerinde,
bundan sonraki bütün tebligatlar o kifliye ait ba¤›ms›z bölümde
fiilen oturana yap›l›r. Ba¤›ms›z bölümde fiilen oturana bu flekilde
yap›lacak tebligat, ba¤›ms›z bölüm sahibine yap›lm›fl say›l›r. Ba¤›ms›z
bölümde fiilen oturan yoksa ilân tahtas›na as›lan tebligat örne¤i
ba¤›ms›z bölüm sahibine yap›lm›fl say›lacakt›r. Dolay›s›yla adresini
bildirmeyen mal sahibi, hiç beklemedi¤i bir zamanda ödenmemifl
aidatlar ve kesinleflmifl bir hukuki süreçle karfl› karfl›ya kalabilir.
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