ANKARA GOLBASI INCEK TOPLU KONUTLARI SITE YONETIMINE

HUKUKI GORUS NO __; 2025/5

KONU : 13.05.2025 tarihli Yonetim Kurulu talebi cercevesinde ortak alanlar ve ortak

giderler hakkinda hukuki gérigtimuzdr.

iLGILI MEVZUAT

Kat Miilkiyeti Kanunu Madde 4 - Ortak yerlerin konusu sézlesme ile belirtilebilir. ASagida yazili yerler
ve geyler bu Kanun geredince her halde ortak yer sayilir.

a) Temeller ve ana duvarlar, tasSiyici sistemi olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar ile tasiyic
sistemin pargasi diger elemanlar,badimsiz béliimleri ayiran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar, avlular,
genel giris kapilari, antreler, merdivenler, asansérler, sahanliklar, koridorla ve buralardaki genel
tuvalet ve lavabolar, kapici daire veya odalari, genel ¢amagirlik ve ¢amagir kurutma yerleri, genel
kémiirliik ve ortak garajlar, elektrik, su ve havagazi saatlerinin korunmasina mahsus olup bagimsiz
bélim diginda bulunan yuvalar ve kapali kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve sarniglar, yapinin genel
su depolari, siginaklar

b) Her kat malikinin kendi béliimii disindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢dp kanallari ile kalorifer, su,
havagazi ve elektrik tesisleri, telefon, radyo ve televizyon icin ortak Sebeke veantenler sicak ve soguk
hava tesisleri,

¢) Catilar, bacalar, genel dam teraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet merdivenleri.

Yukarida sayilanlarin disinda kalip da, yine ortaklaga kullanma, korunma veya faydalanma igin zaruri
olan diger yerler ve geyler de (Ortak yer) konusuna girer.

Kat Miilkiyeti Kanunu Madde 16 — Kat malikleri ana gayrimenkuliin biitiin ortak yerlerine, arsa
paylari oraninda, ortak miilkiyet hiikiimlerine gére malik olurlar.

Kat Miilkiyeti Kanunu Madde 20/b - Kat maliklerinden her biri aralarinda baska tiirlii anlasma
olmadik¢a; Anagayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma, gliglendirme
ve onarim giderleri ile yénetici ayhdi gibi diger giderlere ve ortak tesislerin igletme giderlerine ve
giderler igin toplanacak avansa kendi arsa payi oraninda katilmakla yiikimliddir.

Kat Miilkiyeti Kanunu Madde 67 — Toplu yap! kapsaminda olup, biitiiniiyle bu kapsamdaki bagimsiz
béliimlerin ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis edilmis bulunan parsellerin malik hanesine,
tahsis edildikleri toplu yapi kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz bélim
numaralari gésterilmek suretiyle tapu siciline kaydedilir ve bu suretle tahsis edildikleri parsellerde
bulunan badimsiz béliimlerin ortak yeri olur.

Toplu yapi kapsaminda bulunan birden ¢ok yapinin ortak sosyal ve alt yapi tesisleri bulunduklari parsel
veya yapiya bakilmaksizin, tahsis edildikleri badimsiz béliimlerin ortak yeri sayilir.



Toplu Yapi Yonetim Plani Madde 11- incek Toplu Konut Alaninda bulunan imar adalarindaki (birden
cok bagimsiz béliimden olusan) ayrik veya bitigik diizende insa edilmis blok yapilarin her biri, kendi
sorunlarina ve yalniz o bloJa ait ortak yerlere iliskin olarak, o blokta bulunan bagimsiz bélim
maliklerinden (kat maliklerinden) olugan “Blok Kat Malikleri Kurulu”nca yénetilir.

Toplu Yapi Yonetim Plani Madde 36- Toplu Yap: Alani simirlart igindeki konut ve merkez tesisleri
bagimsiz boliimleri sahipleri (kat malikleri, trafo yapiart hari¢) icin “ortak giderlere katiima
zorunlulugu” iki tirliidiir.  Bunlardan “Toplu Yapt Yonetimi” biitcesiyle belirlenip tek rakam olarak
ifade edilen yiikiimliliik mutlak zorunluluktur.

Ikinci tiir ortak gider, “Blok Yénetimi nin biitcesiyle belirlenen yiikiimliiliik ise, mutlak olmayip, Blok
Kat Malikleri Kurulunca bir biitce kararlastirildigi takdirde zorunluluk olarak ortaya ¢ikar. Blok Kat
Malikleri Kurulu, ihtiya¢ duymayarak biitce yapmayi gerekli gérmez ise, dogal olarak, béyle bir ortak
gidere katilma zorunlulugu dogmaz. Yukarida agiklanan giderler, “aidat” ve/ veya “avans” bi¢iminde
olabilir.

Toplu Yapi Yonetim Plani Madde 38— Yonetim Planina ve Toplu Yap: Temsilciler Kurulu kararina gére
belirlenmis toplu yapi ortak tesis ve yerlerine iliskin ortak giderler (sulama, elektrik, temizlik, bakim
onarim, muhasebe, vb.) toplu yapidaki biitiin bagimsiz béliim malikleri tarafindan karsilanr.

Toplu yapi ortak giderlerinin bagimsiz béliimlere béliistiiriilmesinde 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanununun 20. Maddesi hiikiimleri esas alinir.

SORU-1 : a- T2-13 Blok temsilcisinin talebinde bahsi gegen igler igin Toplu Yapi veya Blok/Ana
Yapi Ortak yeri ayrimi yapilmasi mutlak zorunluluk mudur ?

b- Ayrim s6z konusu ise hangi igler hangi kurul karariyla bitce olusturularak
yaratalmelidir ?

c- i§|erin giderleri hangi bagimsiz bélum sahipleri tarafindan karsilanmalidir ?

CEVAP-1

a- Kat Mlkiyeti Kanunu ve Yonetim Plani hiikiimleri ile ortak alanlara iligkin esaslar belirlenmis olup,
bu alanlar tim kat maliklerinin ortak kullanimina tahsis edilmistir. Kat malikleri, ortak alanlardan arsa
paylari oraninda yararlanma hakkina sahip olduklari gibi, bu alanlara iligkin bakim, onarim ve igletme
giderlerine de yine arsa paylari oraninda katilmakla yikimldiddr.

Bu baglamda 6ncelikle herhangi bir ortak alanin site geneline ait ortak alan mi yoksa blok ortak
alani mi oldugu tespit edilmelidir. Bu ayrim yetkili kurul, karar alma siireci ve giderlere katilim
yiikiimliliigiiniin belirlenmesi agisindan 6nem arz etmektedir:

- Blok ortak alanlari bakimindan karar alma yetkisi, Yonetim Plani 11. maddesi gere@ince ilgili blok kat
malikleri kuruluna aittir.

- Site genelindeki ortak alanlar hakkinda karar alma yetkisi ise, Kat Mulkiyeti Kanunu ve Yonetim Plani
ilgili maddeleri uyarinca Toplu Yapi Temsilciler Kuruluna aittir.



19.04.2025 tarihli yazi ekinde kat maliklerine sunulan anket formunda bahsi gegen islere iligkin
degerlendirmelerimiz asagidaki gibidir :

1- Yangin algilama santralleri ve dedektorler blok iclerinde yer aldigindan blok ortak alanina iligkindir
ve blok kat malikleri kurullarinin yetki ve sorumlulugundadir. Yangin tiipleri ve uyari levhalari blok
icerisinde kullanilacaksa blok ortak alani, sosyal tesis veya nizamiyelerde kullanilacaksa site ortak
alanidir. Site ortak alanlari toplu yapi temsilciler kurulu yetki ve sorumlulugundadir.

2- Sulu yangin séndiirme sisteminin devreye alinmasi, jeneratér alimi, elektrik projesi ¢izimi ve kabul
islemleri isinin tamami bloklarin iginde oldugundan blok ortak yeridir ve ilgili blogun kat malikleri
kurulunun yetki ve sorumlulugundadir.

3- Glvenlik kameralari ve kayit cihazlari; sosyal tesis, nizamiyeler, parklar ve yollarda kullanilacak ise
site ortak yeridir ve temsilciler kurulunun yetki ve sorumlulugundadir. Blok iglerinde (6rne@in
asansorde veya katlarda) kullanilacak ise blok ortak yeridir ve blok kat malikleri kurulunun yetki ve
sorumlulugundadir.

4- Paslanan ve delinen borular blok iglerinde ise blok ortak yeridir ve ilgili blogun kat malikleri
kurulunun sorumlulugundadir. Sosyal tesiste ise toplu yapi ortak yeridir ve temsilciler kurulu yetki ve
sorumlulugundadir.

b- Ortak alanlara iligkin yukarida agiklamis oldugumuz tespitler yapildiktan sonra ortak giderlere
katihm noktasinda sorumluluk ve yiikiimliiliikler tespit edilmelidir. Bu baglamda;

- Bloklara ait ortak alan giderlerinden, yalnizca ilgili blogun kat malikleri, kendi arsa paylari oraninda
sorumludur.

- Site geneline iligkin ortak alan giderlerinden ise tiim kat malikleri, arsa paylari oraninda sorumludur.

Site ortak alanlarina iligkin yapilacak harcamalarda bitce olusturmaya yetkili olan organin Temsilciler
Kurulu oldugu hususunda bir tereddit bulunmamaktadir. Ancak mevcut somut uyusmazlikta blok
ortak alanlari igin yapilacak harcamalarda bitce olusturmaya yetkili organin kim oldugu tartisma
konusudur.

Toplu Yapi Yonetim Plani 11. maddesinde ;”kendi sorunlarina ve yalniz o bloga ait ortak yerlere iligkin
olarak, o blokta bulunan bagimsiz béliim maliklerinden (kat maliklerinden) olugan “Blok Kat Malikleri
Kurulu”’nca yénetilir” diizenlemesi yer almaktadir.

Yine Toplu Yapi Yonetim Plani 36. maddesinin 2. bendinde “ikinci tiir ortak gider, “Blok Yonetimi nin
biitgesiyle belirlenen yiikiimliiliik ise, mutlak olmayip, Blok Kat Malikleri Kurulunca bir biitce
kararlastirildigy  takdirde zorunluluk olarak ortaya c¢ikar. Blok Kat Malikleri Kurulu, ihtiyag
duymayarak biitce yapmayr gerekli gormez ise, dogal olarak, boyle bir ortak gidere katilma

zorunlulugu dogmaz. Yukarida aciklanan giderler, “aidat” ve/ veya “avans” biciminde olabilir.’
diizenlemesi yer almaktadir.



Yonetim Planinda tereddiite mahal birakmayacak sekilde yalniz o bloga ait ortak yerlerin blok kat
maliklerince yonetilecedi hikiim altina alinmistir. Kat Miilkiyeti Kanunu ve Yonetim Plani gere§ince
blok ortak alanlarinin kendi kat malikleri tarafindan yonetilecegi agiktir. Bu baglamda blo@a ait her
tlrlt onarim, tadilat, yenilik gibi diizenlemelere iligkin karar alma yetkisi blok kat maliklerine aittir.

Blok ortak giderlerine ait biitce olugsturma konusunda ise Toplu Yapi Yonetim Plani 36. maddesinin
gozetilmesi gerektigi kanaatindeyiz. Buna gore kat maliklerinin katlanmasi gereken ikinci tiir ortak
gider olarak Blok Yonetimi’'nin biitcesiyle belirlenecek olan yiikiimliiliiklere atif yapilmistir. En
nihayetinde bu yiikiimliiliik, Blok Kat Malikleri Kurulunca bir biit¢ce kararlastirildig: takdirde ortaya
cikacaktir denilerek bloklarin ortak alanlariyla ilgili olarak biitce olusturabilecekleri ifade edilmistir.
Bu baglamda blok ortak alanlarina ait karar alma yetkisi ilgili blok kat maliklerine ait oldugu
gibi, bloklarda gerceklestirilecek onarim, tadilat ve yenilikler noktasinda blok kat maliklerince
biitce olusturulmasi da Yonetim Plani 36. maddesi cercevesinde miimkiindiir.

Tiim bunlarla birlikte her ne kadar teorik anlamda bloklarin kendi ortak alanlari i¢in biitge olusturma
imkanlar1 bulunmakta ise de pratikte her blok temsilcisinin kendi blogu icin gerceklestirilecek tadilat,
onarim, yenilik gibi (su borulart degisimi, yangin sdndiirme sistemleri v.b.) isler i¢in gerekli aksiyon
ve koordinasyonlar1 saglamasi ve siire¢ takiplerini yapmasi miimkiin olmayabilir. Bu sebeple
bloklarin, kendi blok kat malikleri kurulunda alacagi bir karar neticesinde blok ortak alanlarinda
yapilacak tadilat, onartm ve yenilik gibi isler igin temsilciler kuruluna yetki verebilecekleri
kanaatindeyiz. Bu sekilde temsilciler kurulunda kabul edilecek biitce ve verilecek yetki ile yonetim
kurulu tarafindan bloklara ait ortak alanlarda planlanan isler gerceklestirilebilir. Ancak bu durumda
yine ortak alanlara ait giderlerin her blok i¢in ayr1 ayr diizenlenerek, bir blok ortak alanini ilgilendiren
giderlerin farkli bir bloktaki kat maliklerine yansitilmadan, ortak giderlerin arsa payr oraninda
belirlenmesi gerekecegi kanaatindeyiz.

c- Yukarida agiklamis oldugumuz Uzere siteye ait ortak alanlara iliskin giderlerden tiim kat malikleri
arsa payl oraninda sorumludur. Yalniz bloklari ilgilendiren, (blok) ortak alanlara iligkin giderlerden ise
ilgili blok kat maliklerinin arsa payi oraninda sorumluluklari bulunmaktadir.

Ozetle; yukarida yer vermis oldugumuz dederlendirmeler cercevesinde ortak alanin blok ortak alani
mi site ortak alani mi oldugu gozetilerek ilgili karar alma ve gider paylasimi, Kat Milkiyeti Kanunu ve
Yonetim Plani htikiimleri dog@rultusunda sitedeki tiim kat malikleri (1061) veya bloktaki kat malikleri
arasinda arsa payl esasina gore yiritilmelidir. Aksi bir uygulama, kat maliklerinin esitlik ve
hakkaniyete dayali milkiyet haklarini ihlal eder nitelikte olacagindan, yasal dizenlemelere uygun
hareket edilmesi 6nem arz etmektedir.

SORU-2

a- Aidat (igsletme) biitgesi veya donem iginde ortaya ¢ikabilecek biiyiik onarim ile yapim igleri (yatirim)
bitgesi hazirlanirken isin Toplu Yapi veya Blok/Ana Yapi ortak yeri olarak ayrima tutulma zorunlulugu
bulunmakta midir ?

b- Boyle bir ayrim zorunlulugu var ise ; b /(1)- Toplu Yapi ile Bloklarin ortak yerleri somut, agik ve net
olarak nerelerdir ? Bu yerlerin sorumlulugu hangi kurulun sorumlulugundadir ? Ortak yerlerde ihtiyag
duyulan iglerin giderlerinin mutlak 6deme sorumlulugu kimlerdedir ? i§|erin bitcesi hesaplanir iken
avanslar hangi kriterlere goére hesaplanip belirlenmelidir ?

b/(2) - Yonetim Planinda bu ayrimin yapilmasina engel teskil eden herhangi bir aykirilik veya eksiklik
bulunmakta midir ?



CEVAP-2

a- Site ortak alani/blok ortak alani ayriminin yapilmasi yetkili kurulun tespiti, karar alma sireci ve
giderlere katilim yikimliluginin belirlenmesi agisindan 6nem arz etmektedir. Bu ayrimin
yapilmasinin  bir zorunluluk olarak de@erlendirilip de@erlendiriimeyecedi hususunda takdirin
Temsilciler Kuruluna ait oldugunu belirtmekle birlikte 1. soruya cevaplarimiz kisminda yer alan
goruslerimizi bu soru igin de tekrarlamaktayiz.

b/(1) - Toplu Yapi ile Bloklarin ortak yerlerine 6rnek olarak agagida yer alan boltimler gésterilebilir :

Sosyal Tesiste yer alan ; elektrik, soguk ve sicak su, 1sinma, asansor, havuz, hamam, sauna, spor
sahalari, yangin algilama ve uyarma santralleri (dedektor, siren, buton). Site cevresindeki ihata
duvarlari, duvarlar iizerindeki kamera sistemi, site giris nizamiyeleri, site i¢i ortak alanlarinda yer
alan istinat duvarlari, trafo, park, bahge, kuliibeler, duvarlar, yollar, kanalizasyon hatlari, gibi ortak
alanlar toplu yap (site) ortak alanlaria ornek olarak gosterilebilir.

Bloklarin temelden catiya kadar olan alanlarinda ve iglerinde yer alan; Asansorler, Kalorifer Kazani ve
Diizenekleri, Jenerator, Hidrofor, Yangin Pompalari, Temiz Su ve Yangin Su Depolari, dam teras,
televizyon antenleri ve tesisatlari, yagmur inis borulari, su borulari, Blok logar baglantilari, siginak,
kolonlar, duvarlar, Temiz su, Elektrik ve Dogalgaz Tesisatlari, Yangin Algilama Santralleri, Uyar1
Sistemleri (dedektor, siren, buton), Sulu Sprink Yangin Sondiirme Sistemleri, Yangin Dolaplari,
Blok logar baglantilar blok ortak alanlarina 6rnek olarak gdsterilebilir.

Yukarida belirtmis oldugumuz gibi site ortak alanlarina ait giderlerden tiim kat malikleri (1061) arsa
paylar1 oraninda sorumludur. Bloklara ait ortak giderlerden ise ilgili blok kat maliklerinin arsa paylar
oraninda sorumluluklari bulunmaktadir.

b/(2)- Yonetim Planinda yukarida bahsi gecen ayrimlarin yapilmasina engel olacak bir hiikiim
bulunmamaktadir. Aksine bu ayrimin yapilmasi gerektigini bildiren hiikiimler gerek KMK gerek ise
Yonetim Planinin birgok maddesinde yer almaktadir.

Tarafimiza iletilen sorulara iligkin hukuki gériis ve degerlendirmelerimiz belirtildigi sekilde olmakla
birlikte nihai takdir yetkisi Temsilciler Kurulu ve Yonetim Kuruluna aittir. 16.05.2025

YAMAN
Hukuk&Danigmanlik
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