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SORULAR

Son yillarda artan maliyetler, site aidatlarinin yiikkselmesine ve site yOnetimlerinin maliyetleri
digiirmek amaciyla daha az sayida gorevli alistirmasma neden olmaktadir. Ayrica apartman
planlarinda site gérevlileri igin ayrilan kapici dairelerinin kiraya verilmesi gibi uygulamalar da
yayginlagsmaktadir.

Bu durum, site gérevlilerinin yasal ve insani kogullar diginda ¢alismak zorunda kalmasina yol agmakta;
. aym zamanda site sakinlerinin kaliteli hizmet almasim da engellemektedir. Konuya iliskin mevecut
mevzuatlarin yetersiz oldugu goriilmekte ve hem angaryanin Onlenmesi hem de kapici dairelerinin
hukuka aykin bir sekilde kiraya verilmesinin engellenmesi i¢in gerekli diizenlemelerin yapilmas: elzem
hale gelmektedir.

Bu kapsamda;

1) Ulkemizde Konut Kapicilarnn Yonetmeligi kapsaminda ¢aligan site gorevlilerinin sayis1 ve illere
gore dagilimi nedir?

2) Mevzuata gore bir site gorevlisinin bakabilecegi maksimum daire sayist nedir? Bu konuda
bakanlifiniz tarafindan belirlenen herhangi bir standart veya diizenleme mevcut mudur? Yoksa bu
konuda bir diizenleme yapilacak midir?

3) Mevzuata gére bir site gérevlisinin bakabilecegi maksimum daire sayis1 fazla daireye bakmaya
mecbur birakilmasi durumunda site yonetimlerine ne tiir yaptirimlar uygulanmaktadir? Bu konuda bir
- mevzuat boslugu var ise nasil bir diizenleme yapilacaktir?

4) Site gorevlileri i¢in ayrilan kapici dairelerinin kiraya verilmesi konusunda bakanligimzin denetim
ve diizenleme ¢aligmalar1 var midir? Hukuka aykiri kiralamalarin Sniine gegilmesi icin herhangi bir

yasal diizenleme planlanmakta midir?

5) Site gorevlilerinin angarya calistirilmasimin &niine gecilmesi ve insani ¢alisma kosullarinin
saflanmas: i¢in bakanliginiz tarafindan yiiriitiilen veya planlanan calismalar nelerdir?

CEVAP

634 sayih Kat Miilkiyeti Kanununun 2'nci maddesinde "Bu Kanuna gore:

b) Anagayrimenkuliin bagimsiz boliimleri disinda kalip, korunma ve ortaklasa kullanma veya



Jaydalanmaya yariyan yerlerine (Ortak yerler); kat maliklerinin ortak malik sifatiyle paydagi
bulunduklar1 bu yerler iizerindeki faydalanma haklarina (Kullanma hakky); ... denir.” A'tincii
maddesinde " Ortak yerlerin konusu sizlesme ile belirtilebilir. Asagida yazili yerler ve seyler bu Kanun
geregince her halde ortak yer sayilir.

a) Temeller ve ana duvarlar, tagyici sistemi olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar ile tasiyici
sistemin pargasi1 diger elemanlar, bagimsiz boliimleri ayiran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar,
avlular, genel giris kapilari, antreler, merdivenler, asansorler, sahanliklar, koridorlar ve buralardaki
genel tuvalet ve lavabolar, genel ¢amagsirlik ve camagir kurutma yerleri, kapici daire veya odalar,
genel komiirliik ve ortak garajlar, elektrik, su ve havagazi saatlerinin korunmasima mahsus olup
bagimsiz bolim disinda bulunan yuvalar ve kapali kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve sarmglar,
yapwun genel su depolari, siginaklar,

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

- Planh Alanlar imar Yonetmeligi'nin 44'tincii maddesinde "(1) Kapici dairesi ve bekgi odasi
yapilacak binalar:

a) Konut kullammli bagimsiz boliim sayist 40'tan fazla olan ve kat yakit kullanan kaloriferli veya
kalorifersiz binalar icin bir adet kapici dairesi yapilmasi zorunludur. Birden Jazla yapr bulunan ve
toplam bagimsiz bolim sayis1 40'tan fazla olan parsellerde de bu hiikiim uygulanmir, ancak bagimsiz
boliim sayisiun 80'% asmasi halinde ikinci bir kapici dairesi yapilr. Ayrica, birden fazla yapinin
bulundugu parsellerde 60'dan fazla bagimsiz boliimii olan her bir bina icin mutlaka ayri bir kapict
dairesi yapulir.

b) Kati yakit haricindeki diger isitma sistemleri kullanian konut kullamml: binalar icin bagimsiz
boliim sayisimin 60'tan fazla olmas: halinde bir, 150'den Jazla olmast halinde 2 kapici dairesi yapilmas:
zorunludur. llave her 150 daire icin ek bir kapici dairesi yapilir. ...",

52'nci maddesinin (2) nolu fikrasinin (d) bendinde "Kapici dairesi, garaj, odunluk, komiirliik, depo,
mutfak, camagsirhane ve benzeri hizmetler icin olup, maksads disinda kullamlamaz.” hiikiimlerine yer
verilmektedir.

- Anilan mevzuat hiikiimleri uyarinca, bagimsiz béliim olmayan ve kat miilkiyeti tesis edilmeyen ortak
kullamma mahsus yerler, miilkiyet hakk: hisseleri oraninda kat maliklerine ait oldugundan, s6z konusu
bélimlerin malikler tarafindan bireysel olarak veya y®onetim tarafindan kendiliginden kiraya
verilmesinin miimkiin olmadigi,

Kullamlan yakit tiiri ve bagimsiz bélim sayisma gore gerekli kapici daire sayisiin amilan
Yénetmeligin 44'tincti maddesinde belirtilmis oldugu, yapilarin buna gore projelendirilmesi gerektigi
degerlendirilmektedir.



