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ILISKIN SORULAR VE CEVAPLARI

SORULAR

Tiirkiye genelinde apartman ve site aidatlari, hane halk: biitgelerinde kira giderleriyle ayni diizeye
ulagmus, toplu yasam alanlarinin maliyetleri vatandaslar igin agir bir ekonomik yiik haline gelmistir.
Ozellikle biiyiiksehirlerde ortalama aidat tutarlar asgari iicretli ya da sabit gelirli vatandaslar i¢in
barinma hakkim tehdit edecek bir boyuta ulagmustir.

Aidat artiglanmin arkasinda; enerji, su ve dogalgaz giderlerindeki fahis fiyat artiglari, personel
maliyetlerinde yasanan artislar, profesyonel yonetim sirketlerinin seffaflik eksikligi, Kat Miilkiyeti
Kanunu'nun giincel ihtiyaglara cevap verememesi, elektrik ve su tiiketiminde konut tarifesi disinda
uygulanan yiiksek fiyatlandirma, zorunlu bakim ve fenni muayene giderlerinin artmas: gibi ¢ok
boyutlu nedenler bulunmaktadir.

Bu artiglar yalmzca ekonomik bir yansima degil, ayn1 zamanda kent yagaminda sosyoekonomik
esitsizligi derinlestiren yapisal bir sorun haline gelmistir. Ozellikle biiyiiksehirlerde orta gelirli
vatandaslarin yiiksek aidatlar nedeniyle evlerini terk etmek zorunda kalmasi, kent merkezlerinden
alt gelir gruplannin diglanmasina yol agmakta; toplu yasam alanlarinin siirdiiriilebilirligini ve sosyal
uyumu tehdit etmektedir.

Aidatlar artik yalmzca "y6netim gideri" degil, konut maliyetinin ikinci bir kira kalemi haline
gelmigtir. Bu durum, Tiirkiye'de yasam maliyetinin yapisal bilesenlerinden biri olarak incelenmeyi
gerektirmektedir. Vatandaslardan gelen yogun sikayetler, site yonetimlerinin biiyiik kisminin mali
denetime tabi olmadan faaliyet gosterdigini; seffaf olmayan harcama kalemlerinin ve profesyonel
yonetim sirketlerinin keyfi uygulamalarimin aidatlar1 hizla yiikselttigini gostermektedir.

Aidat artiglarimin dolayh etkileri konut piyasasina da yansimakta, yiiksek aidatlar kira ve satig
fiyatlarim yukan ¢ekerek gayrimenkul piyasasinda yapay bir fiyat baskisi olugturmaktadir. Enerji
verimliligi eksikligi, su kaynaklarimn verimsiz kullanimi ve y6netimlerin teknolojik déniistimden
uzak kalmasi da aidat yiikiinii kalic1 hale getirmektedir.

Bu baglamda, asagidaki sorularin yanitlanmasi kamuoyunun bilgi alma hakki agisindan énem arz
etmektedir;

1-Bakanhigimzin, son bes yilda apartman ve site aidatlarindaki artis oranlarim izlemeye veya
denetlemeye yonelik yliriittigii herhangi bir ¢alisma var midir?

2-Aidat artiglarinin en 6nemli nedenlerinden biri olan enerji, su ve bakim giderlerindeki maliyet
artiglart konusunda site yonetimlerine veya kat maliklerine yonelik herhangi bir destek, tesvik ya
da indirim programi uygulanmakta midir?

3-Ortak alanlarda kullanilan elektrik ve suyun konut tarifesi disinda fiyatlandirilmasi, aidatlarin
hizla artmasina neden olmaktadir. Bu uygulamanin yeniden gozden gegirilmesine yonelik bir
caligma var midir?

4-Bakanh§mizin koordinasyonunda, site y6netimlerinin mali seffafligim artirmak amaciyla bir
“dijital yonetim platformu” veya zorunlu e-denetim sistemi kurulmas: diistiniilmekte midir?



5-Ulke genelinde faaliyet gosteren profesyonel yonetim sirketlerinin lisansl hale getirilmesi ve
yetkinliklerinin denetlenmesi amaciyla bir sertifikasyon veya kayit sistemi olusturulmas: yéniinde
bakanligimizin ¢alismast var midir?

6-Kat Miilkiyeti Kanunu’nun giincellenmesi ve giiniimiiziin dijital, profesyonel yonetim
ihtiyaglarina uygun hale getirilmesi konusunda bakanligimzin yiiriittiigii bir ¢aligma var midir?

7-Ozellikle biiyiiksehirlerde aidatlarin emekli maaglarim agmasi, orta gelirli aileleri tasinmaya
zorlamakta ve kentlerde sosyoekonomik ayrismayi derinlestirmektedir. Bakanhgmiz, bu durumu

onlemeye yonelik sosyal konut veya “Sosyal Site” destek modeli iizerinde bir ¢aligma yliriitmekte
midir?

8-“Yesil Site” veya enerji verimliligi uygulamalarim tegvik ederek, ortak giderlerin azaltilmasina
yo6nelik belediyelerle koordineli bir ulusal program gelistirmeyi planliyor musunuz?

9-Site ve apartman yonetimlerinin fahis fiyath bakim ve teknik hizmet tedarikgilerine bagimliligin
azaltmak amaciyla, bakanlifimzin standart maliyet rehberi ya da rehber tarifesi olusturma plani var
midir?

10-Vatandaslarin en ¢ok sikdyet ettigi alanlardan biri olan aidat tahsilatlarinin seffafligi ve
yOnetimlerin hesap verme sorumlulugu konusunda Bakanligimizin denetim yetkisini artiracak
caligmalar1 var midir?

CEVAP

634 say1 Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 36 uncu maddesinde; “Yonetici, kat malikleri kurulunun
kararlarim protokolleri, yapilan ihtar ve tebligatin ézetini ve tarihlerini ve biitiin giderleri, 32 'nci
maddede sozii gegen defiere tarih sirasiyla yazmaya ve bu defteri ve giderlerin belgeleriyle diger
biitiin belgeleri bir dosyada saklamaya mecburdur. Bu defierin, her takvim yilimn bitmesinden
baslayarak bir ay i¢inde yonetici tarafindan notere kapattirilmas: mecburidir. Bu maddede yazili
gorevleri yerine getirmeyen yoneticiye 33’tincii maddenin son fikrasinda yazili cezalar
uygulanir." hitkmii,

37’nci maddesinde; “Kat malikleri kurulunca kabul edilmis isletme projesi yoksa, yonetici
gecikmeksizin bir isletme projesi yapar. Bu projede ozellikle:

a) Ana gayrimenkultin bir yillik yonetiminde tahmini olarak gelir ve gider tutarlari;

b) Tiim giderlerden her kat malikine, bu Kanunun 20’nci maddesindeki esaslara gore diisecek
tahmini miktar,

¢) Tahmini giderlerle diger muhtemel giderleri karsilamak iizere her kat malikinin 20 nci
maddedeki esaslara gore vermesi gereken avans tutari, gosterilir.

Bu proje, kat maliklerine veya bagimsiz boliimden fiilen yararlananlara, imzalari karsiliginda veya
taahhiitlii mektupla bildirilir. Bildirimden baslayarak yedi giin iginde projeye itiraz edilirse durum
kat malikleri kurulunda incelenir ve proje hakkinda, karar verilir, gerekirse yeni bir proje
hazirlamr. Kesinlesen isletme projeleri veya kat malikleri kurulunun isletme giderleri ile ilgili
kararlari, Icra ve Iflas Kanununun 68 inci maddesinin 1 inci fikrasinda belirtilen belgelerden
saytlir." hikmii,

39 uncu maddesinde, “Yonetici, yonetim plamnda yazili zamanlarda eger béyle bir zaman



yazilmamigsa her takvim yiimin birinci ay iginde kat malikleri kuruluna, ana gayrimenkul
dolayisiyla o tarihe kadar elde edilen gelirlerin ve yapilmis olan giderlerin hesabimi vermekle
yiikimliidiir.

Kat maliklerinin yarisi isterse, bunlarin arsa paylar: ne olursa, olsun yiénetim plamnda yazili
zamanlar disinda da hesabin gosterilmesi yoneticiden istenebilir.” hilkmii,

41 inci maddesinde, “Kat malikleri kurulu, yéneticinin bu gorevdeki tutumunu devaml: olarak
denetler ve hakli bir sebebin ¢ikmasi halinde onu her zaman degigtirebilir.

Hesaplarin denetlenmesi icin yonetim planinda, belli bir zaman konulmamuissa; bu denetim her ti¢
ayda bir yapilir; bununla beraber hakli bir sebep ¢ikarsa, hesap denetlenmesi her zaman
yapilabilir.

Kat malikleri kurulu denetim isini, kendi aralarindan say: ve arsa pay ¢cogunluguyla sececekleri
bir denet¢iye veya ii¢ kisilik bir denetim kuruluna verebilir;, bu halde denetgi veya denetim kurulu
yonetim plamnda yazili zamanlarda, eger zaman yazilmamugsa, her takvim yilinin birinci ayi i¢inde
kat malikleri kuruluna verecekleri bir raporla denetimin sonucunu ve ana gayrimenkuliin yonetim
tarzi hakkindaki diisiincelerini bildirir; bu rapor ¢ogaltilarak birer drnegi taahhiitlii mektupla kat
maliklerine gonderilir." hikkmii,

Planli Alanlar Imar Yonetmeliginin 57/A maddesinde “(1) Merkezi sihhi sicak su sistemlerinin,
sicak suyun hazir bulunmas: ve su verimliliginin saglanmas: amaciyla sicak su sirkiilasyon (by-
pass) tesisat icerecek sekilde projelendirilmesi ve uygulanmasi esastir.

(2) Su tasarrufunun saglanmasi: amaciyla lavabo ve eviyelerde 6 It/dk'yi, duslarda ise 8 It/dk'y
gecmeyecek sekilde musluk veya batarya kullanmimasi, bunlarin sihhi tesisat projesi ve mahal
listesinde gosterilmesi esastir.

(3) Parsel bahgelerinde sulama sistemi planlanmas: halinde, sistemin damlama sulamaya uygun
olarak tasarlanmasi, yoresel sartlara ve iklim kogullarina gore az su isteyen ve damlama sulama
sistemine uygun bitkilerin segilmesi, varsa oncelikle yagmur suyu depolama sisteminde bulunan
suyun kullamilmas: esastir. 57 'nci maddenin ikinci fikrasimin (b) bendi kapsaminda idarelerce
istenen peyzaj projelerinde de bu hususlar dikkate alimir.

(4) Yeni yap1 ruhsati asamasinda, sifir ank sistemini kurmak tizere 12/7/2019 tarihli ve 30829 sayil:
Resmi Gazete'de yayimlanan Sifir Atik Yonetmeligi kapsamindaki biriktirme ekipmanlarimin yerleri
ile sifir atik belgesi alinmasi zorunlulugu olan yapilarda gecici atik depolama alanlarvun yerleri,
kat planlarinda ve/veya vaziyet plaminda olacak sekilde mimari projede gosterilir. En az ikili
biriktirme sistemine uygun atk ayristirma bacasi projelendirilmesi halinde ayrica biriktirme
ekipmanu igin yer ayrilma mecburiyeti aranmaz. Yapuasmus parsellerde uygun yer bulunamamasi
halinde; sokiiliir takilir hafif malzemeden tesis edilmek kaydiyla asgari élgiilerdeki gecici atik
depolama alanlari ile atik biriktirme ekipmanlarinin, parsel on ve yan ¢cekme mesafeleri dahilinde
konumu tayin edilerek ruhsat gerektirmeksizin tesis edilmesine ilgili idarece miisaade edilir.

(5) (Ek: RG-11/3/2025-32838) Binalarda su verimliliginin artirdmas: amaciyla 57 'nci maddenin
yedinci fikrasimin (a) bendindeki esaslara uyulmak suretiyle;

~a) Yagmur suyu toplama sistemlerinin;

1) Depo hacmi ihtiyact 7 m3'in iizerinde olmasi kaydiyla; parsel alam 2.000 m*den biiyiik
alanlardaki yapilarda veya parseldeki toplam ¢at izdiisiim alani 1000 m?'den biiyiik yapilarda,



2) Depo hacmi ihtiyaci 7 m3'ii gecen kamu yapilarinda, tesis edilmesi zorunludur.” Hiikmii,

59 uncu maddesinde "(2) Tasiyici sistemi etkilememek ve 634 sayili Kanun uyarinca muvafakat
alinmak kaydyla; binalarda enerji kimlik belgesi sinifi en az "C" olacak sekilde mesleki yeterlilik
sertifikali uygulayicilar tarafindan yapilacak 1s1 yalitimi uygulamalar: (Ek ibare:RG-18/8/2022-
31927) ilgili dagiim sirketinden gerekli izinler alinmak sartiyla kati ve sivi yakitli sistemlerden
dogalgaz yakitl sistemlere doniisiim uygulamalar: ve bagimsiz boliimlere tesis edilecek dogalgaz
tesisati ile binanmin kendi ihtiyaci icin yapilacak giines kaynakli yenilenebilir enerji sistemleri (Ek
ibare:RG-11/3/2025-32838), site ve apartmanlarin ortak otopark alanlarinda elektrikli ara¢ sarj
vinitelerinin kurulumu i¢in yapilmasi zaruri olan elektrik tesisati ruhsata tabi degildir. Bunlara ait
uygulama projelerinin hazirlanmas: ve fenni mesuliyetin iistlenildigine dair taahhiitname ile
birlikte ilgili idareye sunulmasi, binamn projesindeki mimari goriiniiglere bagh kalinmas: ve
idaresinden izin alinmasi zorunludur.

(Ek ciimle: RG-31/12/2022-32060) Yap: kayit belgesi bulunan binalarin ihtiyaci icin yapilacak
giines kaynakli yenilenebilir enerji sistemleri de bu fikra kapsaminda degerlendirilir.” hitkkmii yer
almaktadir.

Oncelikle amlan ydnetmelik maddeleri ile bina ve sitelerde tasarruf tedbirleri ve iklim degisikligine
dair 6nlemler alinmis,

Yine anmlan Kanunun 36 nc1 maddesinde defterlerinin tutulmas: ve belgelerin saklanmasi, 37 nci
maddesinde igletme projesinin yapilmasi, 39 uncu maddesinde yoneticilerin hesap vermesine
iligkin hususlar hiikiim altina alinmis, 41 inci maddesinde ise kat malikleri kurulunun, y6neticinin
bu gérevdeki tutumunu devamli olarak denetleyecegi ve hakh bir sebebin ¢ikmasi halinde
onu her zaman degistirebilecegi, hesaplarin denetlenmesi igin yonetim plaminda, belli bir
zaman konulmamigsa; bu denetimin her li¢ ayda bir yapilacagi; bununla beraber hakh bir sebep
¢ikarsa, hesap denetlenmesinin her zaman yapilabilecegi, kat malikleri kurulunun, denetim isini;
kendi aralarindan say1 ve arsa pay1 gogunluguyla sececekleri bir denet¢iye veya iic kisilik bir
denetim kuruluna verebilecegi belirtilmistir.

Site yonetiminin anilan Kanunun 41 inci maddesine uygun olarak kat malikleri kurulunca
denetlenebilecegi ayrica amlan Kanun kapsaminda kalan her tiirlii anlasmazligin, Kanunun Ek 1
inci maddesindeki "Bu Kanunun uygulanmasindan dogacak her tiirlii anlasmazlik sulh
mahkemelerinde ¢6ziimlenir." hitkmii uyarinca Sulh Mahkemelerinde ¢dziimlenmesi miimkiindiir.

Bakanligimizca, konut ve karma kullanimli yapilarin y6netiminin daha profesyonelce yapilmasi
amactyla tesis yonetim girketlerinin yetkilendirilmesi ile denetlenmesine yonelik mevzuat
caligmalan siirdiiriilmektedir.



