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Yakin zamanda ¢ok sayida bagimsiz béliimii igeren siteler kurulmasr,
bu biiyiik ortakliklann yonetimi ile ilgili sorunlar dogmasina neden
olmustur. 1965 yilinda kabul edilen Kat Miilkiyeti Kanunu’na yapilan
ilaveler de bu sorunlann ¢6ziimi igin yeterli olamamistir.
Karsilastigimz sorunlardan birisi de giderlere katibm ydniinden
kirac-malik iligkisidir. Bu nedenle, bu yazimizda giderlere katiimla
ilgili bazt yamlgilar hakkinda kisa bilgiler vermeye calisacagiz.

Kat Miilkiyeti Kanunu giderlere katiimla ilgili bir sistem belirlemis,
kat malikleri arasinda baskaca bir anlasma olmadig takdirde, kat
maliklerinin, kapici, kaloriferci, bahgivan ve bekci giderlerine ve
bunlaricin toplanacak avansa esit olarak, anagayrimenkuliin sigorta
primlerine ve biitlin ortak yerlerin bakim, koruma, giiclendirme ve
onanm giderleri ile yonetici aylig gibi diger giderlere ve ortak
tesislerin isletme giderlerine ve giderler icin toplanacak avansa
arsa pay1 oraninda katilacagim 6ngormiistiir. Ancak bu belirleme,
kat malikleri arasinda baskaca bir anlasma yoksa gecerli olacaktir.
Dolayisiyla kat malikleri baska sekilde bir paylasim belirleyebilir.
Baska bir anlasma olup olmadigim anlamak igin bakacagimz belge
Tapu Sicil Miidiirliigiinden temin edilebilecek yonetim plan olacaktir.
Yonetim planinda giderlerin paylasim ile ilgili herhangi bir belirleme
yoksa yukandaki agtklama dogrultusunda paylastirma yapilacaktir.

Bilindigi iizere, biiyiik sitelerdeki en biiyiik gider kalemlerinden
birisi, giivenlik, temizlik gibi personel giderleridir. Yukandaki gibi
esit paylasim yapildiginda, arsa payr (metrekaresi) diisiik bagimsiz
béliimler ok yiiksek aidat borglanyla karsilasmak da bu tartismalara
neden olmaktadir. Bu yiizden, en dogrusu, sitenin ingasi asamasinda,
sitenin 6zel durumlan incelenerek (bagimsiz b6lim sayisi, arsa
paylan v.b.) profesyonelce yonetim plamnin hazirlanmas ve siteye
0zgii bir paylasim benimsenmesi olacaktir.

Bu sekilde belirlenecek avans borcundan kural olarak kat maliki
sorumlu olacaktir. Kanunumuz kat malikliyle birlikte, bagimsiz
bélimden kira akdine, oturma (siikna) hakkina veya baska bir
sebebe dayanarak devamli bir sekilde faydalananlan da avans
borcundan miistereken ve miiteselsilen sorumlu tutmustur. Aynca,
kanun, kiracimin sorumlulugunu 6demekle yiikiimli oldugu kira
miktan ile simrl tutmustur.

Dolayisiyla aidat borcunun asil sorumlusu kat malikidir, bununla
beraber, eger bagimsiz béliimde kiraci varsa, o da avans borcunun
6denmesinden kira miktan ile sinirli olmak iizere sorumludur.
Uygulamada, mal sahiplerinin, “bagimsiz bolimlerini kiraya verdigi,
bu nedenle kiracimin muhatap tutulmasi gerektigi” yoniindeki
itirazlanyla sik sk karsilasilmaktadir. Ancak yukandaki kanun
hiikmii kargisinda bu itiraz yersizdir. Mal sahipleri, bu yersiz itirazlan
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nedeniyle de, yargilama gideri bir ilave yiikiimliiliiklerle karsi
karsiya kalabilmektedir. Bu nedenle de kat malikinin, avans borcunun
6denip 6denmedigini takip etmesi, 6denmedigi takdirde 6nlem
almasi, kiracisin1 uyarmasi yerinde olacaktir. Aksi takdirde, o da
hukuki siirecle kars1 karsiya kalabilecektir.

Sik sk karsilastigimiz bir diger yanilgi ise demirbaslara ait giderler
ile isletme giderleri aynmidir. Uygulamada demirbaslara ait giderler
kat malikinden istenmekte, isletme giderleri ise kiracidan talep
edilmektedir. Halbuki kanun boyle bir aynm yapmamistir. Kanuna
gore, gerek kat maliki gerekse kirac1 giderin tiiriine bakilmaksizin,
aidat borcundan sorumludur. Sadece kiracimn sorumlulugu 6dedigi
kira ile simrlidir.

Ornegin, dis cephe tadilatiyla ilgili harcama yapma karan alindiginda,
bagimsiz boliime isabet eden avans borcunun, kat maliki ya da
kiract aynm yapmadan, her ikisinden de talep edilmesi gerekecektir.
Ancak yukanda ifade ettigimiz uygulama nedeniyle kiracilar
genellikle, demirbasla ilgili avanslan 6dememekte, daha sonra da
vargilama giderleri, inkar tazminati gibi bedeller 6deme yiikimliiliig
ile kars1 karsiya kalmaktadir. Cogu zaman da, kiracilar bu iddialanm
mal sahibi ile yaptigr kira s6zlesmesine dayandirmaktadir. Zira kira
sozlesmelerinde, isletme giderlerinin kiraciya ait oldugu, demirbas
giderlerinin mal sahibine ait oldugu yoniinde hiikiimler
bulunmaktadir. Esasen Borglar Kanunu da bu yondedir. Ancak kira
sozlesmesindeki hususlar, yalmzca taraflar agisindan hiikiim ifade
ettiginden, bu itiraz Kat Miilkiyeti Kanunu karsisinda gecersiz
kalmaktadir. Dolayiswyla kiracinin boyle bir durumda yapmasi
gereken, aidatin tiirline bakmaksizin tamamim 6demek, icinde
demirbas v.b. kalemlere iligskin giderle var ise, bunlan kira
sozlesmesine dayanarak mal sahibinden talep etmektir.

Son olarak, avans borcunun diizenli olarak 6denip ddenmedigini
kontrol edebilmesi igin yoneticilikte mal sahibinin giincel bir
adresinin bulunmas1 gereklidir. Zira Tebligat Kanununa gore, Kat
Miilkiyeti Kanunu ile ilgili konularda, her bagimsiz boliim sahibi,
apartman yonetimi ve ortak giderler ile ilgili tebligat yoniinden
gecerli olmak iizere, Tiirkiye'de bir adresini yoneticiye yazili olarak
bildirmek zorundadir. Bagimsiz boliim sahibinin adres bildirmemesi
veya yazili olarak bildirdigi adrese tebligat yapilamamasi hallerinde,
bundan sonraki biitlin tebligatlar o kisiye ait bagimsiz bélimde
fiilen oturana yapilir. Bagimsiz bélimde fiilen oturana bu sekilde
vapilacak tebligat, bagimsiz béliim sahibine yapilms sayilir. Bagimsiz
bélimde fiilen oturan yoksa ildn tahtasina asilan tebligat 6rnegi
bagimsiz boliim sahibine yapilmis sayilacaktir. Dolayisiyla adresini
bildirmeyen mal sahibi, hi¢ beklemedigi bir zamanda 6denmemis
aidatlar ve kesinlesmis bir hukuki siiregle kars1 karsiya kalabilir.
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