HUKUKI MUTALAA

Angora Evleri Sitesi Toplu Yap: Y&netimi, Ankara Sosyal Bilimler Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dekanligina basvurarak, site yonetimi tarafindan sunulan degisik hizmetler (giivenlik,
saha temizlik, evsel ve bitkisel atik yOnetimi, aydinlatma vb.) i¢in gerceklestirilen ortak
giderlere katilim payinin (aidatlarin) bagimsiz boliimler itibartyla belirlenmesine iliskin olarak
Medeni Hukuk Anabilim Dalindan bilimsel goriis almay1 talep etmistir. Ankara Sosyal Bilimler
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dekanlig1 aldigi karar ile Dog. Dr. Ilker Oztas’1 hukuki goriis

hazirlama konusunda goérevlendirilmistir.

Isbu miitalaa s6z konusu karara istinaden, tarafima sunulan belgeler 1s18inda, toplu yap:
tarafindan yerine getirilen hizmetler igin toplanmasi gereken aidatlara iligkin hukuki

degerlendirme igermektedir.

TARAFIMA SUNULAN BELGELER:
1. Angora Evleri Toplu Yap1 Yonetiminin 2016, 2018, 2019, 2020, 2021, 2022 yillarina ait

aidatlarin belirlenmesine iliskin karar metinleri.
2. Angora Evleri Toplu Yap1 Yonetiminin diizenledigi, 2022 yilina ait harcama kalemlerini
gosterir liste.

3. Angora Evleri Toplu Yap1 Yonetim Plani.

DEGERLENDIRME:
1. Kat Miilkiyeti Iliskileri ve Aidatlara fliskin Mevzuat

Kat mulkiyeti diuzenlemesine gore ana-gayrimenkuliin ortak giderlerine katilma borcu kat
maliklerinin en bagta gelen gorevleri arasinda sayilmaktadir. Kat miilkiyeti diizeninin
korunmasi ve saglikli islemesi amaciyla 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu s6z konusu giderlerin
kat malikleri arasinda nasil paylastirilacagi konusunda bir “yedek hukuk kurali” diizenlemistir.
Yedek hukuk kurallarinin aksi kararlastirilmadigi durumlarda, oldugu gibi uygulanmasi
gerekir. Bu cergevede, ortak giderlerin paylasimi konusunda kanun koyucu Kat Milkiyeti
Kanunu’nun 20. maddesi kapsaminda bir diizenleme yapmakla birlikte, kat maliklerinin
bahsedilen 20. maddesinden farkli bir anlasma yapmalarina imkan saglamaktadir. Uygulamada,
kat maliklerinin 20. madde kapsamindaki yedek hukuk kuralini esas alarak ortak gider paylarini
genellikle kat malikleri kurulu karariyla veya yonetim plani araciligiyla belirledikleri

gorulmektedir.



1.1. 634 Sayih Kat Mulkiyeti Kanunu

Ortak giderlerin kat malikleri arasinda paylastirilmasina iliskin 634 Sayili Kat Miilkiyeti

Kanunu’nun 20. maddesi asagidaki sekilde diizenlenmistir:

“IIl - Anagayrimenkuliin genel giderlerine katilma:

Madde 20 — Kat maliklerinden her biri aralarinda baska tiirlii anlasma olmadikca:

a) Kapici, kaloriferci, bahgivan ve bekgi giderlerine ve bunlar igin toplanacak avansa
esit olarak;

b) Anagayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma,
giiclendirme ve onarim giderleri ile yonetici ayligi gibi diger giderlere ve ortak
tesislerin isletme giderlerine ve giderler icin toplanacak avansa kendi arsa payt
oraninda;

Katiimakla yiikiimliidiir.

c) Kat malikleri ortak yer veya tesisler tizerindeki kullanma hakkindan vazge¢mek veya
kendi bagimsiz béliimiiniin durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya liizum ve
ihtiva¢ bulunmadigini ileri siirmek suretiyle bu gider ve avans paymmi odemekten

kacinamaz.

Goriilecegi lizere, 634 Sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 20. maddesinin, ilk fikrasinin, (a)
bendinde, kapici, kaloriferci, bahgivan ve beke¢i giderlerini sayilmakta; bu giderlere kat
maliklerinin esit olarak katilacagi hiikiim altina alinmaktadir. Bu giderlere benzer
giderlerin yorum yoluyla bu kapsama alinabilmesi miimkiindiir. Ancak bu tiir giderlerin
disinda kalan diger giderlerin Kanunu’nun 20. maddesinin, ilk fikrasinin, (b) bendinde
diizenlendigine dikkat etmek gerekir. S6z konusu hiikiimde “...gibi diger giderlere...”
ifadesine yer verilerek, (a) bendine girmeyen tiim giderlerin (b) bendine dahil olacag: ifade
edilmektedir. Bu tiir giderler acisindan ise kat maliklerinin sorumlulugu arsa payina gore
belirlenecektir. Kanun hikmdnin (c) bendinde ise, kat maliklerinin ortak yer ve tesisler
iizerindeki kullanma hakkindan vazgectiklerini veya kendi bagimsiz boliimii nedeniyle
bunlardan kismen veya tamamen yararlanamadiklarini ileri siirerek giderlere katilma

yiikiimliiliiglinden kurtulamayacaklar1 hiikiim altina alinmaktadir.



Toplu Yapilarda ortak giderlere katilma borcu 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 72.

maddesinde ayrica diizenlenmektedir:

“Ortak giderlere katilma:

Madde 72 — Toplu vap: kapsamindaki belli bir vapiyva veva vapilarin sadece

birkacindaki kat maliklerinin ortak kullanim ve yararlanmasina tahsis edilmis ortak

yer ve tesislere iliskin ortak giderler, o yvapilardaki kat malikleri tarafindan, biitiin

bagimsiz boliimlerin ortak kullanim ve yararlanmasina tahsis edilmis tesis ve yerlere

iliskin ortak giderler ise biitiin kat malikleri tarafindan karsilanir.

Blok kat malikleri, toplu yapi temsilcileri ve gegici yonetim kurulu kararlari, 2004
sayili Icra ve Iflas Kanununun 68 inci maddesinin birinci fikrasinda belirtilen
belgelerden sayilir.

Kat malikleri, toplu yap1 kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler tizerindeki kullanma
hakkindan vazge¢mek veya bunlarin baska bir parselde veya kamuya ait alanlarda
bulundugunu veya bagimsiz béliimlerinin veya kendilerinin durumu dolayisiyla
bunlardan faydalanmaya liizum ve ihtiya¢ bulunmadigini ileri siirmek suretiyle toplu

yapt ortak gider payini ve toplanacak avanst odemekten kacinamaziar.”

S0z konusu kanun hiikminde toplu yapilarda ortak giderlerin paylasimina iliskin agiklayici bir
diizenleme yapilmamustir. Buna ragmen, 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 74. maddesinde
yapilan atif geregince, genel diizenleme niteligindeki 20. madde toplu yapilar i¢in de uygulama
alan1 bulacaktir (Mehmet SENGUL, Tiirk Medeni Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu Yap:
Yonetimi, Istanbul, 2011, s. 359; Seda OKTEM CEVIK, Istanbul, 2010, s. 184; Y. 18. HD.,
04.04.2011T., 2011/1537 E., 2011/4475 K.).

Ote yandan Kat Miilkiyeti Kanunu toplu yapilar icin 72. maddenin {igiincii fikrasi ile 20.
maddenin (c) bendine benzer bir diizenleme yaparken, kat maliklerinin gider paylasimina dair
bagka nitelikte bir anlagsmaya varip varamayacaklar1 konusunda bir hiikkiim getirmemistir.
Hukuki degerlendirmeler ise 72. maddenin {iglincii fikrasinin 20. maddenin (c) bendi gibi
“yedek hukuk kurali” oldugu yoniindedir (Ahmet AYAR, "Kat Mulkiyetinde Ortak Giderlerin
Paylasiimast Sorunu”, YUHFD, CXVIII, 202172, s. 861-873, s. 865; Ahmet AYAR, Kat
Miilkiyetinden Dogan Borg Iliskileri, 2. Baski, Istanbul, 2022, s. 101; Abdulkerim YILDIRIM,
Kat Milkiyetinde Yonetim, Ankara, 2022, s. 189).

Yargitaymn goriisii de KMK. m. 20 hiikmiiniin yedek kanun hiikmii oldugu yo6niindedir (Y.20.
HD., 09.03.2020 T, 2020/743 E., 2020/1236 K.; Y. HGK., 03.07.2013 T., 2013/18-1 E.,



201371033 K; Y. 18. HD., 05.03.2013 T., 2013/2413 E., 2013/3073 K. Kararlar i¢in bkz. Mahir
Ersin GERMEC/ Ezgi TANRIVERDI, Yargitay Kararlar: Isisinda Kat Miilkiyeti Davalart,
Ankara, 2022, s. 336 vd.)

Sonug olarak, toplu yap1 biinyesinde 74. maddedeki diuzenleme sayesinde 20. maddede oldugu
gibi kat malikleri arasinda gider paylagimina yonelik baska nitelikte anlagmalar yapma imkani

mevcuttur.

Asagida da izah edilecegi lizere, kat maliklerinin giderleri nasil paylasacaklarina iliskin olarak
ilk dikkat edilmesi gereken diizenleme yonetim planidir. Y6netim planinda hiikiim bulunmayan
durumlarda kat malikleri kurulunun alacagi karara gore giderler paylasilir. Eger kat malikleri
kurulunda bir karar alinmamissa KMK. m. 20 hiikkmiine bakilarak kat malikleri arasinda giderler
paylastirihir (Y. 18. HD., 15.10.2012 T., 2012/9381 E., 2012/11154 K. Karar igin bkz.
GERMEC/ TANRIVERDI, s. 354. Ayrica bkz., YILDIRIM, s. 189).

Bu noktada, kat malikleri kurulunun yonetim planina aykiri olarak karar almasinin miimkiin
olmadigimi belirtmek gerekir. Ancak kat malikleri kurulunun yonetim planina aykiri olarak
aldig1 kararlar kendiliginden gegersiz sayilmaz. Bu kararlarin gegersiz hale gelmesi icin, kat
maliklerinin kararin iptaline yonelik dava agmalar1 ve bu davanin sonucunda kararin iptaline
hilkmedilmesi gerekir. Baska bir ifadeyle, kat malikleri kurulunun yonetim plénina aykiri
olarak gider paylasimima yonelik aldigi kararlar, iptal edilmedikleri siirece gecerliliklerini
koruyacaklardir (Y. 18. HD., 05.03.2013 T., 2013/2413 E., 2013/3073 K. Karar igin bkz.
GERMEC/ TANRIVERDI, s. 353).

Diger taraftan, 72. maddenin birinci fikrasinda toplu yap1 kapsamindaki ortak yer ve tesislere
iliskin giderlerin paylasiminda kullanim esas1 getirilmistir. Nitekim bahsedilen diizenlemeye
gore, ortak yer veya tesisler belirli kat malikleri tarafindan kullaniliyorsa ortak giderlerin
kullanict durumundaki bu kat maliklerce karsilanmasi, tiim malikler tarafindan kullaniliyorsa

biitiin kat malikleri tarafindan karsilanmasi gerekir.

Ornegin, bir blok yapmnin 1sinma giderleri, o blokta bulunan kat malikleri tarafindan
karsilanacaktir. Dolayisiyla, her kat maliki, kendi bagimsiz boliimiiniin yer aldig1 bloga iliskin
olan ticrete katilacaktir. Benzeri sekilde, sadece bir yap1 grubunun veya bir blogun kullandig:
ortak yer ve tesislerin onarim giderlerine, sadece o yap1 grubunda veya blokta bulunan bagimsiz
boliimlere malik olanlar katlanacaktir. Ancak toplu yapilarin tamaminin kullanim ve
yararlanmasina 6zgiilenmis olan tesis ve yerler i¢in yapilan giderlerden toplu yapidaki tiim kat

malikleri sorumlu olacaktir (OKTEM CEVIK, s. 181 vd.; SENGUL, s. 363 vd.).
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Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 72. maddesinin son fikrasi su sekildedir:

“Kat malikleri, toplu yap1 kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler iizerindeki kullanma
hakkindan vazge¢gmek veya bunlarin bagka bir parselde veya kamuya ait alanlarda bulundugunu
veya bagimsiz boliimlerinin veya kendilerinin durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya
lizum ve ihtiyag bulunmadigini ileri siirmek suretiyle toplu yapi ortak gider payini ve

toplanacak avansi 6demekten kaginamazlar”.

Kanunun bu hiikmii, kat maliklerinin genel giderlere katilma borcunu diizenleyen 20. maddeye
benzer bir dizenlemedir (Pinar Alkim BEKAR, 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kapsaminda Toplu
Yapilar, Ankara, 2022, s. 137). KMK. m. 20/f.1, b.(c) hikminde de kat maliklerinin ortak yer
veya tesisler lizerindeki kullanma hakkindan vazgecmek veya kendi bagimsiz bdliimiiniin
durumu nedeniyle bunlardan yararlanmaya ihtiyacinin bulunmadigini ileri siirerek ortak

giderlere katilma borcundan kurtulamayacaklarinin diizenlendigine yukarida deginmistik.

Bu diizenlemenin nasil uygulanacagina dair Yargitay’in asagidaki karar1 (11. HD. 10/5/2011
tarih ve 9427/5710 sayili karar) 6rnek gosterilebilir:

“...somut olayda, taraflar arasinda birden fazla apartmandan olusan site i¢inde ve D
Blok apartmanin altinda bulunan sigortali igsyerine bu binanin ortak pis su giderinden
su sizdigr uyusmaziik konusu degildir. Uyusmazlik konusu, meydana gelen zarardan
sadece bu apartmanda bulunan kat maliklerinin mi yoksa site icinde bulunan diger
bloklarin kat maliklerinin de sorumlu olup olmadigr meselesidir. Bu tiir yapilarda

toplu yapilara iliskin ozel hiikiim olan KMK. 72/I uygulanmalidir...”.
1.2. Mevzuatin Uygulanmasi

634 Sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu’nun asagida yer alan 9. maddesi kat miilkiyeti iliskilerinde

normlar hiyerarsisinin nasil uygulanmasi gerektigine isaret etmektedir:
“D) Genel hiikiimlerin uygulanma alani:

Madde 9 — Kat miilkiyetine veya kat irtifakina ait kiitiik kaydinda veya kat malikleri
arasindaki sézlesmede veya yonetim plaminda veya bu kanunda hiikiim bulunmayan
hallerde, kat miilkiyetinden dogan anlagmazlhiklar, Medeni Kanun ve ilgili diger

kanunlar hiikiimlerine gore karara baglanmr.”
Bu gergevede uygulanmasi gereken norm hiyerarsisi su sekilde siralanabilir:

1. YOnetim plani,



2. Kat malikleri kurulu kararlari,
3. Kat Mulkiyeti Kanunu’nun “yedek hiikiimleri”,

4. Tirk Medeni Kanunu ve diger ilgili mevzuatta yer alan “yedek hiikiimler”.

Uygulamada kat malikleri arasinda giderlerin paylasimina iliskin hususlarin genellikle yonetim
planinda belirlendigi goriilmektedir. Alternatif olarak genel kurul kararlar1 araciligiyla gider
paylasimi da diizenlenebilmektedir. Bu durumda alinan kararlarin hukuki kaderlerinin ne

olacagina iliskin detayl1 aciklamaya yukarida yer verilmisti.
1.2.1. Yonetim Plam

634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 70. maddesi uyarinca toplu yap1 kapsamindaki yap1 ve
yerler i¢in tamamini kapsayan bir tek yonetim plani diizenlenecegi, yonetim planinin toplu yap1
kapsamindaki biitiin kat maliklerini baglayacag: hiikiim altina alinmistir. Ayn1 Kanun’un 28.
maddesine gore yonetim plani kat malikleri kurulunun yonetim tarzini, kullanma maksat ve
seklini, yonetici ve denetgilerin alacaklari iicreti ve yonetime ait diger hususlar1 diizenlemekte
olup, biitiin kat maliklerini baglayan bir “sozlesme” hiilkmiindedir. Anilan kanun hiikmiinde
bahsedilen “yonetime ait diger hususlar” ifadesi kapsaminda ortak giderler de girmektedir.

Nitekim yonetim planlar1 ¢ogunlukla bu tiir diizenlemelere yer vermektedir.

Yonetim planmin kat miilkiyeti iliskileri agisindan 6nemi Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 28.
maddesinde agikga belirtilmistir: “YOnetim planinin ve onda sonradan yapilan degisikliklerin
tarihi, kat miilkiyeti kiitiigiiniin (Beyanlar) hanesinde gosterilir ve bu degisiklikler yonetim
planina baglanarak kat miilkiyetinin kurulus belgeleri arasinda saklanir”. Bu nedenle,
bagimsiz boliim satin almak isteyen herkesin yonetim planini incelemesi bir gereklilik olarak
ortaya ¢ikmakta, bahsedilen ihtiya¢ ¢ergevesinde tapu siciline bu yénde yapilacak basvurular
karsilanmaktadir. Kat Miulkiyeti Kanunu’nun 28. maddesinin tiglincii fikrasinda, yonetim
plénlarinin tim bagimsiz bolim maliklerinin en az beste dordiiniin oyuna degistirilebilecegi
diizenlenmektedir. Kanundaki bu diizenlemenin kapsamina ortak giderlerin paylasimini
ongdren yonetim plani hiikiimlerinin de girip girmedigi hem 6gretide hem de uygulamada

tartismalara neden olmustur.

Bir goriise gore, yonetim planindaki ortak giderlere yonelik diizenlemelerin degistirilebilmesi
i¢in oybirligi gerekir (SENGUL, s. 374 vd.;. Aydin AYBAY/Nezihi SANAL, A¢iklamali I¢tihatly
Kat Miilkiyeti Kanunu, 2. Bast, Istanbul, 2010, s. 147).



Bir diger gorlise gore ise, KMK. m. 28/f.3 hiikmiindeki yonetim plani degisikligi i¢in aranan
4/5 oy ¢okluguna yonelik kural, ortak giderlere yonelik diizenlemeleri de kapsar (OKTEM
CEVIK, s. 183; AYAR, Borg Iliskileri, s. 102).

Yargitayin ise her iki yondeki goriisii de destekleyen birbiriyle ¢eligkili kararlart mevcuttur
(Oybirligi gerektigine iligkin bkz., Y. 5. HD., 16.04.1990 T., 23877/12553 sayili karar. Kat
maliklerinin 4/5 oyunun yeterli olacagina iligkin bkz., Y. 18. HD., 09.06.1995 T., 5176/6902

sayili karar. Kararlar i¢in bkz., www.kazanci.com).

Bu konu hakkinda hukuk 6gretisinde bir goriis birligine varilamamis olmasi ve Yargitay
kararlarindaki farkliliklar nedeniyle, yonetim planindaki ortak giderlere yonelik diizenlemelerin
degistirilmesi arzu ediliyorsa, miimkiinse bu hiikiimlerin oybirligiyle degistirilmesi yerinde
olacaktir. Aksi takdirde, kesin olmamakla birlikte, yapilan degisikligin mahkeme karariyla iptal

edilmesi riski bulunmaktadir.

Diger yandan, tiim kat maliklerinin beste dordiiniin onayiyla alinmis bir karar -yukarida
belirtildigi tizere 28. madde kapsaminda- ayn1 zamanda y6netim plani1 degisikligi anlamindadir.
Yonetim planinda yapilacak degisiklikler tapu kiitiiglinlin beyanlar hanesine kaydedilir. Bu
degisikliklerin beyanlar hanesine kaydedilmemesi durumunda, sonraki kat maliklerinin s6z
konusu degisikliklerle bagli olup olmadigi konusunda kesin bir goriis yoktur (beyanlar
hanesine kayit yapilmazsa, sonraki maliklerin degisikliklerle baglh olmayacagina iliskin bkz.
OKTEM CEVIK, s. 77. Aksi yondeki goriis icin bkz. M. Kemal OGUZMAN/ Ozer SELICI/ Saibe
OKTAY- OZDEMIR, Esya Hukuku, 23. Baski, Istanbul, 2021, s. 767). Bu durumda, yonetim
planinda genel giderlere katilmaya yonelik bir degisiklige gidilmesi durumunda, s6z konusu
degisikligin tapu kiitiigliniin beyanlar hanesine kaydedilmesi hususunda titizlik gosterilmesi,

sonradan yasanabilecek hukuki tartismalar1 6nlemek agisindan 6nem arz etmektedir.
1.2.2. Genel Kurul Kararlan

Yukarida da bahsedildigi tizere, kat malikleri yonetim planinda hiikiim bulunmayan
durumlarda, kat malikleri genel kurulunda karar alarak ortak giderlerin nasil paylasilacagin
belirleyebilirler. Hemen belirtmek gerekir ki, genel kurulda alinan kararlarin yénetim planina
aykir1 olmasi durumunda, bu karara itiraz etmek isteyen kat maliklerinin, genel kurul kararimin

iptaline yonelik dava agmalari miimkiindiir.



2. Angora Evleri Toplu Yap1 Yoénetimi

Bu bolimde, Angora Evleri Sitesinde ortak giderlerin paylasimina iligkin diizenlemeler 6nceki

baslik altinda agiklanan mevzuat bakimindan ele alinmaktadir.

2.1. Toplu Yapmin Amaci ve Islevi

Yonetim Plani’nin 1. ve 2. maddelerinde;

“]- GENEL HUKUMLER:

Madde 1. Yonetim Planinin Kapsami ve Alani;

Ankara ili Cankaya ilgesi Beytepe Toplu Konut Alani projesi igerisinde yer alan
Angora Evleri Toplu Yapi Alanindaki 50 adet imar adasi iizerinde bulunan konutlar
ile bunlara hizmet veren ticari merkezler, sosyal tesisler ve sosyal donati alanlari,
vesil alanlar ve hizmet veren altyap tesisleri (igmesuyu, kanalizasyon, elektrik tesisati,
yagmur suyu, tahliye imalatlari, telefon, tv vs.) bu yonetim planina gore yonetilir.
Madde 2. Yonetim Planinda Hiikiim Bulunmayan Haller,

Yonetim Plan: Angora Evieri Toplu Yapr Alani icerisinde bulunan biitiin kat malikleri
ile bu alan icerisindeki ticaret, dini, kiiltiirel, sosyal tesis ve egitim alanlarinin
sahipleri veya isletmecileri veya yonetimleri arasinda oOzel hukuk soézlesmesi
niteligindedir. Ve yukaridaki kapsama giren kisiler sozlesmenin tarafidir. Bu yonetim
planinda hiikiim bulunmayan hallerde 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu, 5711 sayili
Kat Miilkiyeti Kanun'unda degisiklik yapan Kanun, Medeni Kanun ve diger kanuni
mevzuat hukimleri uygulanir.
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diizenlemeleri yer almaktadir.

S6z konusu diizenlemeler uyarinca 6zel hukuk hiikiimlerine gore diizenlenen YOonetim
Plan’’nin Angora Evleri Toplu Yapi Alani iizerinde onayli projelerine gore yapilmis ve
yapilacak olan mustakil konutlar (villalar), nokta bloklar, sira evler, is ve ticaret merkezleri,
benzin istasyon, spor ve sosyal tesisleri, rekreasyon alanlari, okullar, PTT, kresler, turistik ve
kiiltiirel tesisler, saglik tesisleri, dini tesis alani, otopark ve diger isletme tesislerine

uygulanmasi 6ngoriilmiistiir.

2.2. Angora Evleri Toplu Yap: Yonetimi Iktisadi isletmesi

Iktisadi Isletme 22/06/2013 tarihli ve 3 sayil1 Yénetim Kurulu Karari gergevesinde Toplu Yapi

Y 6netimi’nin amaclar1 ve faaliyetleri arasinda bulunan lokal, kafeterya, restoran ¢ay ocagi ve
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dinlenme evi isletmeciligi, dergi ve biilten, TV ve internet yayinciligi, ajanda basimi, reklam
alimi, park bahge isleri, giivenlik ve temizlik hizmetleri, arag ile is makinasi alimi1 ve kiralamasi,
ara¢ ile is makinas1 kiraya verilmesi, sosyal ve egitim faaliyetleri, insaat ve iskan isleri ile

benzeri diger faaliyetlerde bulunmak amaciyla kurulmustur.

Isletme’nin faaliyetleri Toplu Yapi’nin aidatlarini etkileyen bir duruma neden olmamaktadir.
Dolayisiyla, isbu rapor kapsaminda aidatlarin belirlenmesinde isletme’ nin mali yapis1 dogal

olarak dikkate alinmamasi gerekmektedir.

2.3. YOnetim Plam ve Gider Paylasim

Angoraevleri Toplu Yap1 Yonetim Plani’nda ortak giderlerin belirlenmesine ve toplanmasina
dair dizenlemeler 16. ve 20. maddeler kapsaminda diizenlenmektedir. Bu diizenleme su
sekildedir:

“Madde 16. GOREV, YETKI VE SORUMLULUKLARI

g) Toplu Yap: Yonetim Kurulu, Toplu Yap: Temsilciler Kurulunda kabul edilen tahmini
biitce ¢ercevesinde ve harcama giderlerine uygun olarak, Toplu Yapt
Temsilciler Kurulunda belirlenecek aidatlart toplamakla yetkilidir.

h) Toplu Yapr Temsilciler Kurulu tarafindan Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 20.
maddesinde belirtilen esaslar cercevesinde belirlenen aidatlar, tahmini bitce

tizerinden her bagimsiz béliimden toplanir.

“Madde 20. KAT IRTIFAKI SAHIPLERININ HAK VE YUKUMLULUKLERI
Yapilardan bir kisminin hentiz tamamlanmamus veya kat irtifaki yapildigi halde insaat
heniiz baslamamuis veya insaati bitip oturulabilir halde olan kat irtifaki sahiplerinin
Toplu Yapr ortak yer ve tesislerinden yararlanip yararlanamayacaklari,
yararlanacaklarsa bunun sekil, sart ve kapsami ve bunun igin édeyecekleri aidatlar
Toplu Yap: Temsilciler Kurulu'nca belirlenir. Toplu Yapi ortak yer ve tesislerinden
yararlanmasina imkdn verilen kat irtifaki sahipleri, bu ortak yer ve tesislerden
yararlanan Kat Malikleri igin ongériilmiis yiikiimliiliiklere ve Toplu Yapi Temsilciler
Kurulu'nun ve Toplu Yap1 Yonetim Kurulu'nun kendilerine yonelik kararlarina uymak
zorundadir.”
Bununla birlikte, ortak giderlerin paylasimi konusunda Yonetim Plani’nda sadece “Bloklar”

icin asagidaki diizenleme yapilmistir:



“Madde 10. BLOK GIDERLERININ PAYLASIMI

Bloklarin giderleri, Blok Kat Maliklerince, oy birligiyle alinmis aksine bir
karar olmadigi takdirde, kat malikleri arasinda asagidaki usullere bagl kalarak
paylastirilir ve tahsil edilir.

a) Bloklarin, temizlik, bakim, kiiciik onarim, tamirat, tadilat, kapici, ada
icinde bagimsiz béliimlere isnat eden ada giderleri, ¢op toplama, asansér vs. giderleri
kat malikleri arasinda esit olarak paylastirir.

b) Bagimsiz boliimlerin isinma ve isinmada kullanilacak elektrik, dogalgaz, su ve
makine aksaminin bakim ve onarum giderlerine kat malikleri arasinda bagimsiz
boliimiin projede onerilen briit m2 alani tizerinden belirlenir.

C) Bloklarin  degerleri ile ilgili olarak, blogun sigorta primlerine ortak
yerlerin koruma, giiclendirme ve biiyiik onarim giderlerine, ilave tesislere,
blogun yikilip  yeniden yapilmasi hallerinde insaat giderlerine ve giderler
icin toplanacak avansa kat malikleri kendi arsa payi oraninda katiimakla yakumladar.
d) didatlar her ayin 15'ine kadar toplamir. Odenmeyen aidatlara aylik %5 yasal
gecikme tazminati uygulanir.

e) Aidatlarni iki ay iist iiste 6demeyenler igin icrayt takibat yapilarak aidatlar tahsil

edilir.”

Yonetim Plani’nda “Cok Katli Bloklar” Angora Evleri Toplu Yap1 Alani igerisinde yer alan 34,
42, 50 daireden ibaret “Nokta Blok” tabir edilen yapilar ile 6 ve 8 daireden olusan “Sira Evler”

olarak tabir edilen yapilar olarak tanimlanmistir (Madde 7.3.).

Bu ¢ergevede, Toplu Yapi’nin tamamini ilgilendiren giderlerin paylasimina yonelik 6zel bir
diizenlemeye rastlanmamaktadir. Bu durumda, bu giderlere iliskin olarak 634 Sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun 20. maddesi uygulama alani bulacaktir. Ayrica yonetim planinda yer
alan ortak giderlerin paylagimina dair hiikiimlerin “Cok Katli Bloklar”in ve “Nokta Bloklar”in

ortak harcamalarina yonelik oldugu sonucuna varilmaktadir.
2.4. Temsilciler Kurulu Kararlar

Gegmis kararlar incelendiginde, ortak alanlar i¢in Toplu Yap:r YoOnetimi tarafindan verilen
hizmetlere iligkin aidatlarin Temsilciler Kurulu Kararlari ile belirlendigi anlasiimaktadir. ilk
olarak 26/01/2009 tarihli ve 30 say1l1 Yonetim Karar1 kapsaminda yapilan hesaplamada (EK-1)
aidatlar bagimsiz boliimlerin dlgiileri dikkate alinarak tespit edilmistir. Bundan sonraki siiregte
aidatlarin her yil enflasyon veya asgari licret artiglar1 dikkate alinarak kararlagtirildig:
goriilmektedir. Buna gore yillar itibariyle aidat artiglar1 Tablo 1’de belirtilmistir.

10



Tablo 1. Aidatlara Tliskin Kararlar

Temsilciler Uygulanan
Kurulu Uygulama Karar Artis Oram Artis Oram TUFE
Karan Tarihi (%) (%) (%)
10/04/2016 01/05/2016 %20 %20,00 9,58
04/03/2018 01/04/2018 %20 %20,00 10,35
14/04/2019 01/05/2019 #25 {llave enflasyon ve/veya %25,00 20,35
%10)
14/11/2021 01/01/2022 Asgari Ucret %15,00 14,97
16/10/2022 01/01/2023 Asgari Ucret %54,66 48,69

Ozetle; Temsilciler Kurulunun yukarida agiklanan ilgili mevzuat hiyerarsisine gére, yonetim
planina ilave olarak ve 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nda belirtilen hiikiimler disinda, genel
kurullarda alinan kararlar yoluyla ortak giderlerin paylagimina yonelik hususlari belirledigi
anlagilmaktadir. Ayrica, Yonetim Plani’nda Site’nin ortak giderlerinin paylagimina dair
hikimler icermemesi nedeniyle, genel kurulda alinan kararlarin yonetim planmna aykir

olmadig1 agiktir.

Bu cercevede, Toplu Yap1 Yonetimi tarafindan toplanmasi 6ngoriilen aidat tutarlarinin tespitine
yonelik ortak giderlerin paylasimi igin ya Temsilciler Kurulu tarafindan belirlenecek ya da Kat
Miilkiyeti Kanunu’nda belirtilen kriterlerin esas alinmasi seklinde iki yontem kullanilmasi
gerckmektedir. Dolayisiyla, Angora Evleri Sitesinde halihazirda Toplu Yapi Yonetimi
tarafindan sunulan hizmetler i¢in gergeklestirilen ortak giderlere katilim payinin (aidatlarin)
ilgili mevzuat hiikiimlerinin yani sira kullanim esasi gibi diger kistaslara dayanarak belirlenmesi

mUmkdndir.

Bundan sonraki boélimde oncelikle Toplu Yapi YoOnetimi tarafindan verilen hizmetler
aciklanacak ve sonrasinda bu giderlerin kat malikler arasinda nasil paylasilabilecegi hususu

tartisilacaktir.
2.5. Toplu Yap1 Yonetimi Tarafindan Sunulan Hizmetler

Yonetim Plani’na gore Toplu Yap1 Yo6netimine verilen gorevler 16. maddede tarif edilmektedir:
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“Madde 16. GOREV, YETKI VE SORUMLULUKLARI
a) Toplu Yapr Yonetim Kurulu, Toplu Yapr Temsilciler Kurulunda alinan kararlara
tahmini biitge ve ¢alisma programina uygun olarak uygular ve yiiriitiir.
b) Toplu Yap1 Yonetim Kurulu; Angora Evleri Sitesindeki sorumluluklaria ilgili olarak
bir vekil gibi hareket eder. Angora Evieri Sitesini 3.sahislara, biitiin resmi kurum ve
kuruluslara, mahkemelere, belediyelere, bankalar vb. karsi temsil eder. Toplu Yapt
Yonetim Kurulu;, Angora Evieri Sitesindeki konutlarin iskan ruhsatlarint almak iizere
ilgili kurumlar nezdinde basvurular: yapmak ve iskan ruhsatlarin almakla yetkilidir.
¢) Toplu Yapr adina kayith ortak yer ve tesisler ile Toplu Yapi adina kayith bagimsiz
boliimlerin ve isletmelerin kullanim amacini diizenler, bakimint ve onarumint yapar,
kiraya verir, isletilmesini saglar ve denetler.
d) Toplu Yap: Yonetim Kurulu; gorevlerini ifa etmek iizere personel ¢alistirabilir.
Toplu yapi hizmetlerinin yiiriitiilmesi igin firmalar, kurumlar ve kuruluslarla sozlesme
yapmaya, bu sozlesmeleri fesh etmeye, tadil etmeye, yapilan is ve hizmetleri
denetlemeye gorevli ve yetkilidir.
e) Toplu Yap: Yonetimi; Angora Evleri Sitesinde bulunan tiim adalarda, ilgili kurum
ve kuruluslarin onaymmi alarak ve yapilacak projelere uygunluk saglayarak, site
sakinlerinin ortak kullamimina tahsis edilmek tizere yesil alan, spor tesisi, refiij
alanlart ve yiiriiyiis yollar1 gibi sosyal tesisler tanzim etmeye, bakim ve onarimini
yapmaya gorevli ve yetkilidir.
f) Toplu Yapr Yénetimi Angora Evleri Sitesindeki umumi kullamima acgik yolla
tretuvarlar, otoparklar ve kendi miilkiyeti icerisindeki sosyal ve kiiltiirel alanlarin,
egitim tesislerinin, ticari merkezlerin, yapim, yonetim ve kiraya verilmesinde ve
isletilmesinde yetkili ve sorumludur.
Bu kapsamda halihazirda Toplu Yapi Yonetimi tarafindan ortak giderler kapsaminda yapilan
harcamalarin maliyet girdileri dikkate alarak Genel Giderler, Ozel Giivenlik Hizmetleri, Evsel
Atik Yonetimi, Saha Hizmetleri ve Aydinlatma Giderleri olarak gruplandirmak miimkiindiir.
Bu gider gruplarinin maliyet bilesenleri ve hangi tip konutlara hizmet verildigi asagida basliklar

halinde incelenmistir.
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2.5.1. Genel idari Giderler

Toplu Yapt Yonetiminin idari islemlerinin yiiriitiilmesi amaciyla yapilan harcamalari
kapsamaktadir. 2022 yili i¢in yapilan harcamalar dikkate alindiginda asagidaki maliyet

kalemlerinin olustugu goriilmektedir:

Tablo 2. Genel idari Giderler

- Personel Ucretleri (vergi, yol, yemek, fazla mesai
vb.)

- Hizmet Araci (kiralama ve yakit giderleri)

- Temsil ve Agirlama (icecek vb)

- Kirtasiye

- Elektrik, 1sinma ve su giderleri

- Haberlesme

- Aidat Muafiyeti

- Hukuk Miisavirligi

- Mali Miisavirlik

- 1dari Bina Bakim ve Onarim Giderleri

- Diger (vergiler vb)

Toplu Yap: Temsilciler Kurulu tarafindan Genel Kurul’da secilen 1 Baskan ve 7 Uyeden olusan
Yonetim Kurulu tarafindan idare edilmektedir. Baskan ve Uyelere huzur hakki veya herhangi

bir harcama kapsaminda 6deme yapilmamakta olup, yalnizca aidat alinmamaktadir.

Bunun disinda idari hizmetler i¢in bir Miidiir, bir biiro personeli, bir sekreter ve bir hizmetli
olmak tizere toplam 4 personel istihdam edilmektedir. Ayrica, banka, PTT, vergi vb. resmi
islerin takibi amaciyla bir hizmet araci kiralanmistir. Toplu Yap1 Yonetimi ikamet ettigi bina
icin kira bedeli 6dememekte, diger yandan bu binaya iliskin elektrik, su, bakim-onarim,
temizlik, vb. giderler karsilanmaktadir. Ayrica, biiro isleri i¢in kirtasiye gibi sarf malzemeleri
kullanilmaktadir. Genel idari giderler kapsaminda mali ve hukuk miisavirligi hizmetlerine de

ihtiya¢ duyulmaktadir.

634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 20/I1I(b). maddesi ve 72/1 maddesi dikkate alinarak,

Genel idari Giderlerin arsa pay1 oraninda dagitilmas1 uygun olacaktir.
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2.5.2. Ozel Givenlik Hizmetleri

Site’de giivenlik hizmetleri alimlar1 yillik olarak tedarik edilmektedir. 2022 yilinda 31 adet
Giivenlik Gorevlisi ve 4 adet devriye aract ile hizmet alim1 yapilmistir. Giivenlik zafiyetine
neden olmamasi amaciyla devriye saatleri ve giizergahlar1 6nceden belirlenememektedir.
Ayrica, Site’deki miidahale edilecek olay sayilar1 da tahmin edilememektedir. KDV yiikii de
dikkate alinarak yakit bedelleri giinlik devriye kayitlart kontrol edilmek suretiyle ayrica

0denmektedir.

Tablo 3. Ozel Glvenlik Giderleri

- Ozel Givenlik Hizmeti Alini
- Devriye Aract Akaryakit
- Kamera ve Plaka Okuma Sistemi (tamir-onarim vb.)

- Diger Giderler (nizamiye kapilarinin bakim-onarimi, temizlik

vb.)

Site’de 100’{in lizerinde kameradan olusan bir CCTV izleme sistemi yer almakta ve bu sistem
0zel giivenlik hizmetlerine katki saglamaktadir. S6z konusu alt yapinin bakim ve onarim
giderleri de 6zel giivenlik hizmetleri kapsaminda ele alinmaktadir. Bu hizmet kapsamindaki
giderler Tablo 3’de verilmistir. 4 adet nizamiyenin bakim, onarim, temizlik vb. giderleri de

ayrica karsilanmaktadir.

Genel giderlere katilma borcunu diizenleyen 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 20/f.1, b.
(a). maddesinde bekgi giderlerine kat maliklerinin esit olarak katilacagi belirtilmektedir. Kanun
hikkmiindeki “bekci giderleri” ifadesinin kapsamina 6zel giivenlik hizmeti harcamalarinin
girdigini kabul etmek kanunun amacina uygun bir yorum olacaktir (bkz. YILDIRIM, s. 187;
AYAR, Bor¢ Iliskileri, s. 101).

Ozel giivenlik hizmeti alim1 disinda kalan ve bu baslik altinda, tablo 3’te sayilan diger hizmetler
634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 20/f.1, b. (b). maddesi kapsamina girmektedir. Bu
hiikiimde, ortak yerlerin bakim, koruma, giiclendirme, onarim giderleri say1lmakta, ayrica ayni
hiikiimdeki (a) bendine dahil olmayan diger giderlere de bu hiikmiin uygulanacag: ifade
edilmektedir. Bahsi gegen yasal diizenlemede kat maliklerinin belirtilen giderler agisindan arsa

pay1 oraninda sorumlu olduklari da diizenlenmektedir.
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Bu nedenle, bu baghk altindaki 6zel giivenlik hizmeti alimi disinda kalan diger harcama
kalemleri agisindan kat maliklerinin 634 Sayili 20/f.1, b. (b). maddesi ve 72/l. maddesi

kapsaminda arsa pay1 oraninda kat malikleri arasinda paylastirilmasi uygun olacaktir.
2.5.3. Evsel Atik Toplama Hizmetleri

Bu hizmet kapsaminda Site’deki Miistakil Konutlarin (villalar) evsel atiklari giinliik olarak
toplanmakta ve Belediye tarafindan alinmak {izere ortak ¢6p konteynirlarinda
biriktirilmektedir. Evsel atiklarin villalardan ortak ¢op konteynirlarina gotiirtilmesi
sorumlulugu Belediye’nin gorevleri arasinda olmayip, bu islem villa malikleri adina Toplu
Yap1 Yonetimi tarafindan yerine getirilmektedir. Hizmete iliskin maliyet unsurlar1 asagidaki

tabloda (Tablo 4) gosterilmistir.

Tablo 4. Evsel Atik Giderleri

- Personel Ucretleri (vergi, yol, yemek, fazla mesai vb.)

- Hizmet Araci (bakim-onarim, yakit ve sigorta vb
giderleri)

- Cop Poseti

- Atik Dokme Vergisi

- Diger

Hizmet kapsaminda giinliikk degistirilen ¢op torbalar1 toplu alimlar g¢ergevesinde maliyet
avantaji saglamak amaciyla Toplu Yapi Yonetimi tarafindan tedarik edilmektedir. Bloklarin
evsel atiklar1 ise her Blok tarafindan istihdam edilen/hizmet alimi yapilan apartman gorevlisi
vasitasiyla ortak konteynirlara atilmaktadir. Dolayisiyla, bu hizmet sadece villa maliklerine

yoneliktir. Evsel atiklarin toplanmasinda 1 kamyonet ve 5 personel kullanilmaktadir.

634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 20/f.1, b. (a). maddesinde, “kapic1” giderlerine kat
maliklerinin esit olarak katilacagi belirtilmektedir. Evsel atik toplama hizmetinin “kapict
gideri” kapsaminda degerlendirilmesi miimkiindiir. Bu durumda, bu giderin kat malikleri

arasinda esit paylastirilmasi yerinde olacaktir.

Evsel atik giderleri Toplu Yap: kapsamindaki belli kat maliklerinin ortak kullanimina ve
yararlanmasina tahsis edildiginden, bu giderlerin 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu m. 71/f.1
hiikiim geregince, hizmetten istifade eden malikler arasinda esit olarak dagitilmasi uygun

olacaktir.
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2.5.4. Peyzaj, Cevre Duzenleme ve Temizlik Hizmetleri

Yaklasik 200 futbol sahasina ve 40 km i¢ yollara sahip Site’de saha hizmetleri kapsaminda
farkli gorevler icra edilmektedir. Bunlardan ilki sokaklarin ve sahanin temizliginin
saglanmasidir. Saha temizlik faaliyetleri 1 adet yer sliplrme araci ve 1 sirlcl ile yerine

getirilmektedir.

Tablo 5. Peyzaj, Cevre Duzenleme ve Temizlik Giderleri

- Personel Ucretleri (vergi, yol, yemek, fazla mesai vb.)

- Hizmet Araglar1 (kiralama, bakim-onarim, yakit ve sigorta vb
giderleri)

- Malzemeler ve Aletler

- Sulama

- Elektrik

- Peyzaj

- Bakim, onarim, tamir vb.

- Atik D6kme Vergisi

Ortak yesil alanlarin bakimi ve sulanmasi, peyzaj ve saha temizligi hizmetleri verilmekte, bu
nedenle bir de arac¢ kiralanmaktadir. Ortak yesil alanlarin elektrik ve sulama giderleri ayrica
dikkate alinmalidir. Bu kapsamda siniflandirilan harcama kalemleri Tablo 5’de yer almaktadir.

Bu hizmetler i¢in istihdam edilen personel sayisi ise 6’dir.

634 Sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 20/f.1, b. (b). geregince, kat malikleri anagayrimenkulin
sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma, gliclendirme ve onarim giderleri ile
yonetici aylig1 gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler igin

toplanacak avansa arsa paylari oraninda katilirlar.

Bahsi gecen gider kaleminin niteligi diistintildiiglinde, 634 Sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
20/f.1, b. (b). ve 72/f.1.maddesi dikkate alinarak, Peyzaj, Cevre Diizenleme ve Temizlik

giderlerinin arsa pay1 oraninda dagitilmasi uygun olacaktir.
2.5.5. Karla Micadele Hizmetleri

Diger 6nemli bir hizmet kis doneminde kar kiireme ve tuzlama faaliyetleridir. Bu amagla, bir

kar kiireme araci kullanilmaktadir. Bu kapsamdaki maliyet kalemleri Tablo 6’de 6zetlenmistir.
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Tablo 6. Karla Mucadele Giderleri

- Hizmet Araglar1 (bakim-onarim, yakit ve sigorta vb
giderleri)

- Tuz

- Malzemeler ve Aletler

- Diger Giderler

634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 20/f.1, b. (b). ve 72/f.1..maddesi dikkate alinarak, Karla

Miicadele giderlerinin arsa pay1 oraninda dagitilmasi uygun olacaktir.
2.5.6. Bitkisel Atik Hizmetleri

Bloklarin ve villalarin yesil alanlarindaki budama, peyzaj vb calismalara baglh olarak ortaya
¢ikan bitkisel atiklarin toplanmasi i¢in bir kepge ve bir kamyon kullanilmaktadir. Bu faaliyetler
sonucunda ortaya cikan bitkisel atitk bagimsiz bdliimlerden toplanmakta ve belediyenin
gosterdigi alanlara dokiilmektedir. Bu amagla, is makinasi dahil 3 adet hizmet arac1 ve 4

personel galistirilmaktadir. Bu kapsamdaki ana maliyet kalemleri Tablo 7’de 6zetlenmistir.

Tablo 7. Bitkisel Atik Giderleri

- Personel Ucretleri (vergi, yol, yemek, fazla mesai vb.)

- Hizmet Araclar1 (bakim-onarim, yakit ve sigorta vb giderleri)
- Malzemeler ve Aletler

- Atik Dokme Vergisi

- Diger Giderler

S6z konusu giderler 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 20/f.1, b. (b). maddesi kapsamina
girmektedir. Bu hiikiimde, ortak yerlerin bakim, koruma, giiclendirme, onarim giderleri
sayllmakta, ayrica ayni hiikiimdeki (a) bendine dahil olmayan diger giderlere de bu hiikmiin
uygulanacagi ifade edilmektedir. Bahsi gecen yasal duzenlemede kat maliklerinin belirtilen

giderler agisindan arsa pay1 oraninda sorumlu olduklar: da diizenlenmektedir.

Bu nedenle, bu baghk altindaki 6zel giivenlik hizmeti alimi diginda kalan diger harcama
kalemleri agisindan kat maliklerinin 634 Sayili 20/f.1, b. (b). maddesi ve 72/I. maddesi

kapsaminda arsa pay1 oraninda kat malikleri arasinda paylagtirilmasi uygun olacaktir.
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2.5.7. Altyap1 Imalat, Bakim ve Onarim Hizmetleri

Site’de asfalt, bordiir, logar, icme suyu, kanalizasyon vb. islerle ilgili tamir-bakim ve yeni
imalat hizmetleri verilmemektedir. Bahsedilen hizmetler igin miinhasiran tahsis edilmis
personel ve tasit bulunmamakta olup, personel sahada miidahale gerektiren durumlarin
tespitinin yani sira bunlarin giderilmesine yonelik ilgili kurusular nezdinde girisimlerde

bulunulmas ve takibinin yapilmasi ile gorevlendirilmistir.

Tablo 8. Altyapi imalat, Bakim ve Onarim Giderleri

- Personel Ucretleri (vergi, yol, yemek, fazla mesai vb.)

- Hizmet Araglar1 (bakim-onarim, yakit ve sigorta vb giderleri)
- Malzemeler ve Aletler

- Asfalt, bordur, yol, logar, yeni imalat ve benzeri giderler

- Igmesuyu ve Kanalizasyon Tamir Giderleri

- Diger Giderler (muhtelif tamir ve bakim vb.)

S0z konusu giderler 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 20/f.1, b. (b). maddesi kapsamina
girmektedir. Bu hiikiimde, ortak yerlerin bakim, koruma, gii¢lendirme, onarim giderleri
sayllmakta, ayrica ayni hiikiimdeki (a) bendine dahil olmayan diger giderlere de bu hiikmiin
uygulanacagi ifade edilmektedir. Bahsi gegen yasal diizenlemede kat maliklerinin belirtilen

giderler agisindan arsa pay1 oraninda sorumlu olduklar1 da diizenlenmektedir.

634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 20/f.1, b. (b). ve 72/f.1. maddesi dikkate alinarak, bu

Altyap1 Imalat, Bakim ve Onarim giderlerinin arsa pay1 oraninda dagitilmasi uygun olacaktir.
2.5.8. Cevre Aydinlatma Hizmetleri

Site’de Belediyeye terkedilmis alanlarin aydinlatmasi kamu tarafindan karsilanirken Ada’larin
icindeki aydinlatmalara iliskin giderler Toplu Yap: tarafindan 6denmektedir. Diger yandan,
aydinlatma i¢in kullanilan toplam 558 sokak lambasindan 444 adedi Adalarda ve 114 adedi
ortak alanlarda (parklar vb) kullanilmaktadir. 444 adet sokak lambasinin Ada’lara gore dagilimi
oldukga farklidir. Baz1 Ada’larda hi¢ aydinlatma hizmeti verilmezken diger Ada’larda sokak

lambalar1 sayis1 degigmektedir.

Bununla birlikte, elektrik abonelikleri enerji sirketi tarafindan Ada’lara miinhasiran
yapilmamistir. Baz1 Ada’lar birden fazla trafo/aboneden beslenirken, bazi trafo/aboneler birden

fazla Ada’ya elektrik saglamaktadir. Bu nedenle, sokak lambalarina ait toplam elektrik
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faturalarimin sokak lambasi basma boliinmesi, sonrasinda lamba basina elektrik maliyeti
iizerinden Ada’lar itibariyle aydinlatma giderlerinin hesaplanmasi daha uygun olacaktir.
Ada’lar itibariyle bulunan elektrik gideri de ilgili mevzuat uyarinca bagimsiz bdliimlere
dagitilacaktir. Ornegin, 18931 Ada smirlari iginde 18 lamba bulundugu ve lamba basina yillik
elektrik giderinin 987.-TL oldugu diisiiniiliirse, bu Ada’nin aydinlatma gideri 987 x 18 =
17.766.-TL (y1llik) olacaktir. S6z konusu toplam aydinlatma gideri daha sonra s6z konusu

Ada’daki bagimsiz boliimlere arsa pay1 oraninda bdliinecektir.

Tablo 9. Aydinlatma Giderleri

- Personel Ucretleri (vergi, yol, yemek, fazla mesai
vb.)

- Malzeme ve Aletler

- Elektrik Giderleri

- Diger

Aydinlatma hizmetleri kapsaminda 1 elektrik teknisyeni istihdam edilmekte, ayrica ariza,
bakim onarim, lamba degisimi vb. faaliyetler ger¢eklestirilmektedir. Buna gore hazirlanan

maliyet kalemleri Tablo 9’de gosterilmistir.

Aydinlatma hizmetleri Toplu Yapir kapsamindaki belli Ada’larin ortak kullanimimna ve
yararlanmasina tahsis edildiginden, 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 20/f.1, b. (b). ve
72/f.1. maddesi dikkate alinarak, bu giderlerin 6ncelikle hizmetten istifade eden Ada’lara
kullannom oranina gore dagitilmasi, bu dagitim sonrasinda Ada’larda bulunan kat malikleri

arasinda arsa pay1 oraninda paylastirilmasi uygun olacaktir.
2.5.9. Jenerator Hizmetleri

Site’deki alt yapinin bir geregi olarak idari Bina’nm yani sira 18948, 18951 ve 18957 Adalarin
yararlandig1 jeneratdr hizmetlerinin tek elden sunulmasi gerekmektedir. Bu kapsamda,
bahsedilen alanlara hizmet saglayan jeneratorlerin bakim-onarimlar1 bakim anlagmalariyla

tedarik edilmektedir.

Jenerator hizmetleri Toplu Yapi kapsamindaki belli Ada’larin ve Idari Bina’nin ortak

kullanimina ve yararlanmasina tahsis edildiginden, 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun

20/f.1, b. (b). ve 72/f.1. maddesi dikkate alinarak, bu giderlerin 6ncelikle hizmetten istifade
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eden Ada’larda bulunan kat malikleri arasinda arsa payi oraninda paylastirilmast uygun

olacaktir.

2.6. Ortak Giderlerin Paylasimi

Yukarida agiklandigi iizere, Toplu Yapi tarafindan saglanan hizmetlere yonelik ortak giderlerin
ilgili mevzuat kapsaminda nasil dagitilacagi Tablo 10’da 6zetlenmistir. Yapilan ¢aligma 2022
yilinda gerceklestirilen giderleri kapsamakta olup, ilerleyen donemlerde ortak giderlerin benzer

bir yaklasim ile belirlenmesi uygun olacaktir.

Tablo 10. Ortak Giderlerin Paylasim

Sira | Ortak Giderler Paylasim Sekli
1 | Genel Idari Giderler Arsa Pay1
Ozel Giivenlik (Hizmet Alimi)
g Giderleri Esit

Ozel Giivenlik (Hizmet Alimi)
3 | Diginda Kalan Diger Ozel

Guvenlik Giderleri Arsa Pay1

A Hizmetten Faydalanan Kat Malikleri
Evsel Atik Giderleri Arasinda Esit

. Peyzaj, Cevre Diizenleme ve
Temizlik Giderleri Arsa Pay1

6 | Bitkisel Atik Giderleri Arsa Pay1

7 | Karla Miicadele Giderleri Arsa Pay1

g Altyap1 Imalat, Bakim ve Onarim

Giderleri Arsa Pay1

Hizmetten Faydalanilan Adalarda Kat

9 | Aydinlatma Giderleri
Malikleri Arasinda Arsa Pay1

Hizmetten Faydalanilan Adalarda Kat
Malikleri Arasinda Arsa Pay1

10 | Jenerator Hizmetleri

Isbu rapor ortak giderlerin niteliklerine gore Site’deki kat malikleri arasinda nasil dagitilacagina
dair hukuki goriisten ibaret olup, ilgili hesaplamalarin mali uzmanlik gerektirecegi izahtan
varestedir. Dolayisiyla, aidat hesaplamalarmin buraya kadar belirtilen kriterler cergevesinde

muhasebe birimlerince yapilmasinin uygun olacagi degerlendirilmektedir. Bununla birlikte,
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hesaplamalarda baz1 varsayimlarin yapilmas: gerekecegi aciktir. Ornegin, her personel yalnizca
bir hizmet i¢in tahsis edilememekte ve izin, isin yogunlugu vb. nedenlerle personelin gorev
yerleri degistirilebilmektedir. Yine, kis sartlarinda personel sinirli giinlerde karla miicadele gibi
konularda gorevlendirilebilmektedir. Personel {icretleri arasinda biiyiik farkliliklar da
bulunmamaktadir. Bu nedenlerle, ortalama isgiicii maliyeti tizerinden her hizmet i¢in 6ngorlen
personel sayisi dikkate alinarak sunulan hizmetler itibariyle personel giderlerinin hesaplanmasi
daha dogru bir yaklasim olacaktir.

Isbu galisma 2022 yilinda gergeklestirilen harcama kalemleri dikkate almarak hazirlanmis olup,
2023 yili aidatlarimin bahsedilen yil i¢inde yapilacak harcamalarin yukarida belirtilen esaslar

cercevesinde hesaplanmasi gerektigi sonucuna ve kanaatine varilmistir.

Doc. Dr. ilker OZTAS
Ankara Sosyal Bilimler Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Medeni Hukuk A.B.D. Ogretim Uyesi
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