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Ortak Giderlerde Kriz! Girig Kat, Asansorii; Ara
Kat, Catiyt Neden Odiiyor?

Kanunun varsayilan ortak gider sistemi baska, yonetim planinda kurulabilecek daha adil
paylasim modelleri baska. Asansor elektrigi ile ¢ati giderini ayni mantikla bélmek
zorunda degiliz.

Once en 6nemli ayrim: Kanun ne diyor, biz ne éneriyoruz?

Kat Mulkiyeti Kanunu m.20'nin bir varsayilan gider paylasim sistemi var. Yonetim planinda veya
maliklerin gecerli anlagsmasinda baska bir diizen yoksa bu sistem uygulanir.

Bu nedenle mevcut bir apartmanda yalnizca “Ben giris kattayim, asansori kullanmiyorum” diyerek
asansor giderini tek tarafli olarak sifirlayamazsiniz. Ayni sekilde “Ben ara kattayim, ¢ati beni
ilgilendirmez"” diyerek ¢ati giderinden de kendiliginizden ¢ikamazsiniz.

Bu yazida bundan sonra anlatacagimiz katsayilar ise kanunda yazil oranlar degildir.

Bunlar, yeni bir yonetim plani hazirlanirken degerlendiriimesini 6nerdigimiz
hakkaniyet modelleridir. Gecgerli bicimde kararlastirimadan mevcut gider hesabinin
yerine kendiliginden gecmez.

Bu ayrimi bastan koymak dnemli. ClinkU “Kanun bugin ne emrediyor?” ile “Yeni ydnetim planini
hazirlarken daha adil bir sistem nasil kurulabilir?” ayni soru degildir.

Esitlik ile adalet ayni sey degildir. Herkese ayni faturayi ¢ikarmak esit olabilir; fakat
giderin nasil dogdugunu ve kimin ne olgide yararlandigini hi¢ hesaba katmiyorsa her
zaman adil olmayabilir.

Kanunun varsayilan sistemi ne?

KMK m.20'ye gore, kat malikleri arasinda baska tirll bir dizenleme yoksa genel olarak:
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Gider Kanundaki baslangic noktasi

Kapici, kaloriferci, bahgivan ve bekgi giderleri Esit paylasim

Ortak yerlerin bakim, koruma, gii¢clendirme ve onarimi Arsa pay!I

Ortak tesislerin isletme giderleri Arsa pay!i

Bir malikin kusuruyla dogan zarar Sartlari varsa sorumlu kisiye déntlmesi glindeme gelir

Kanun ayrica “Ben kullanmiyorum” denilerek ortak giderden kac¢iniimasini da kural olarak kabul
etmez.

Fakat m.20'deki "aralarinda baska tiirlii anlasma olmadikca” ifadesi onemlidir. Gider paylasiminin
gecerli bicimde farkh diizenlenebilmesi miimkiindir. Kentsel donlistiimde ydnetim plani hazirlanirken
asll firsat da burada ortaya cikar.

Asansor: Giris kat neden 6. katla ayni elektrik parasini
odesin?

Asansorde iki ayri seyi birbirine karistirmamak gerekir.
Birincisi kullanim gideridir: elektrik gibi, asansor calistikca artan masraf.

ikincisi ise asansoriin binada bulunmasinin ve calisir halde tutulmasinin maliyetidir: motor
degisimi, blylk yenileme, ana ekipman degdisimi gibi giderler.

Biz 6zellikle kullanima bagh asansor giderlerinde kat ylikseldikce katsayinin artmasini daha adil
buluyoruz.

Ornegin ydnetim plani hazirlanirken su baslangic modeli kullanilabilir:

Bulundugu kat Onerilen kullanim katsayisi
Giris kat 0
1. kat 1
2. kat 2
3. kat 3
4. kat 4
5. kat 5
6. kat 6




Mantik basit: kisi evine ulagsmak icin asansorle ne kadar yukari ¢ikiyorsa kullanim payi da o dlclide

artar.

2.100 TL'lik asansor elektrigi 6rnegi

Her katta bir daire oldugunu ve asansor elektriginin o ay 2.100 TL geldigini dlsunelim.

Katsayilarin toplami 21'dir. Buna gdre her bir katsayi1 100 TL'ye karsilik gelir:

Kat Katsayi Onerilen elektrik payi
Giris 0 OTL
1. kat 1 100 TL
2. kat 2 200 TL
3. kat 3 300 TL
4. kat 4 400 TL
5. kat 5 500 TL
6. kat 6 600 TL
Toplam 21 2100 TL

Bu tablo kanunun emrettigi hesap degildir. Yonetim plani hazirlanirken kullanim giderleri igin

Onerdigimiz drnek bir katsay! modelidir.

Binanin bodrum otoparki varsa, giris kattaki daire de asansoru dizenli kullaniyorsa veya bazi

bagimsiz bollimlerin ayri girisi bulunuyorsa katsayilarin buna goére degistirilmesi gerekir.

Kendi binaniz icin asansor hesabini deneyin

Peki asansoriin motoru degisirse?

Burada ayni hesabi otomatik olarak kullanmam.

Asansor elektrigi, kullanim arttikca artar. Fakat motorun veya ana sistemin yenilenmesi yalniz "kac

kat ¢ciktiniz?” sorusuyla agiklanamaz. Bu, binanin ortak tesisinin buyuk gideridir.

Bu nedenle yonetim planinda asansoriin kullanim gideri ile biiylik bakim ve yenileme giderini ayri
basliklarda diizenlemek daha saglikh olur.




Cati: Ara kat neden oduyor, en ust kat neden biraz daha
fazla odeyebilir?

Cati yalniz en Ust kattaki dairenin tavani degildir.

Cati binanin tamamini yagmurdan, sudan ve dis etkilerden korur. Bu ylizden ara kattaki malik icin
“Ben ¢atiyl kullanmiyorum, hi¢c 6demem” yaklasimini dogru bulmuyoruz.

Ama isin diger tarafini da gérmezden gelmemek gerekir:

En Ust kattaki daire catidan diger dairelere gore daha dogrudan yararlanir. Cati akarsa ilk zarar
goren, 1sI ve su yalitimindan en dogrudan etkilenen bagimsiz bolim genellikle odur.

Bu nedenle yonetim plani hazirlanirken ¢ati giderinin tamamini yalniz Ust kata yiklemek yerine, Ust
kata sinirl bir ilave pay verilmesini daha dengeli buluyoruz.

Onerdigimiz baslangic modeli: %80 + %20
Onerdigimiz baslangic modeli su:

e Cati giderinin %80'i: binanin tamamini korudugu icin bittn maliklere, tercihen arsa paylari
dikkate alinarak dagitilir.
e Cati giderinin %20'si: ¢atinin hemen altindaki bagimsiz bélimlere ilave pay olarak ayrilir.

%20 kanunda yazil bir oran degildir. Yonetim plani hazirlanirken degerlendirilmesini
onerdigimiz varsayilan baslangic oranidir. Binanin yapisina, teras kullanimina ve
bagimsiz bollimlerin durumuna gore dedistirilebilir.

Ornegin cati yenilemesi 300.000 TL ise:

Pay Tutar | Nasil dagitilir?

Genel bina pay1 — %80 240.000 TL Butin maliklere

Cati alti ilave pay — %20 60.000 TL Catinin hemen altindaki bagimsiz bdlimlere
Toplam 300.000 TL

Cati giderini deneyin

Terasl yalniz son kat kullaniyorsa ne degisir?
Ozel teras kullanimi ile catinin binayi koruyan kismini ayirmak gerekir.

Terasli yalniz bir dairenin kullanmasi, ¢atinin tasiyici sisteminin veya ana su yalitiminin bir anda yalniz
o dairenin gideri haline gelmesi anlamina gelmez.




Buna karsilik yalniz 6zel kullanimdan dogan bazi giderlerin ayrica o kullaniciya birakilmasi
dasundulebilir.

Gider Yonetim planinda nasil ele alinabilir?
Catinin tasiyici sistemi Ortak bina gideri

Ana su yahtimi Ortak bina gideri

Ana yagmur suyu sistemi Ortak bina gideri

Ozel terasin giinliik/ylizeysel bakimi Ozel kullaniciya birakilabilir

Kullanicinin verdigi zarar Sorumlu kisiden istenebilir

Kullanicinin ekledigi 6zel/dekoratif unsur Ozel kullanici gideri olarak diizenlenebilir

Yonetim planinda neyi acik acik yazmak gerekir?

Ortak gider maddesi “herkes esit dder” veya "arsa payina gore édenir” deyip ge¢gmemeli.
En azindan su ayrimlar acik olmali:

. Asansor elektrigi nasil paylasilacak?
. Asansorin bliyuk bakim ve yenilemesi nasil paylasilacak?
. Giris kat, diikkan veya ayri girisli boliim icin 6zel kural var mi?

. Ozel terasin bakim gideri kime ait?
. Bir kisinin verdigi zararin bedeli nasil geri alinacak?

1
2
3
4. Cati giderinin ne kadari genel, ne kadari ¢ati alti ilave payi?
5
6
7. Katsayilar degistirilecekse hangi usul izlenecek?

Katsay! kullanilacaksa rakamlari yoneticiye sonradan birakmak yerine yonetim planinda veya
ekindeki cetvelde bastan gostermek daha guvenlidir.

“"Sonra degistiririz" demek neden riskli?

KMK m.28 yonetim planinin degistiriimesi i¢in genel olarak kat maliklerinin beste dérdiiniin oyunu
arar. Ortak gider paylasiminin degistiriimesinde ise m.20'deki “aralarinda bagka turli anlagma
olmadikc¢a” ifadesi nedeniyle 6gretide ve uygulamada ayrica tartismalar vardir.

Vatandas acgisindan énemli sonug su:

Yeni binanin gider sistemini “nasil olsa sonra diizeltiriz" diye birakmak gereksiz bir
risk yaratir.

Kentsel donlisim sézlesmesi hazirlanirken yeni yonetim planinin ne zaman gorilecedi, ortak
giderlerin hangi temel kurallara gore paylasilacagi ve asansor/cati/teras gibi kalemlerin nasil ele



alinacagdi da konusulmahdir.

Kisacasi onerdigimiz model ne?

Konu Onerdigimiz baslangic modeli

Asansor elektrigi ve kullanima bagh gider Giris 0; 1. kat 1; 2. kat 2; devaminda kat numarasi kadar katsayi
Asansorin buylk yenilemesi Kullanim giderinden ayri dederlendirme

Cati gideri %80 genel bina payi + %20 c¢ati alti ilave payi

Ozel teras gideri Ortak yapi gideri ile 6zel kullanim giderini ayirma

Bir kisinin verdigi zarar MUmkinse sorumlu kisiye yikleme

Bunlarin hi¢biri “Kanunda bu oran yaziyor” anlamina gelmez.

Bizim yaklasimimiz su: Yonetim plani hazirlanirken herkesin yillarca 6deyecedi giderleri tek cimleyle
gecmek yerine, masrafin gercekten nereden ciktigina ve kimin ne 6l¢lide yararlandigina bakmak
gerekir.

Sik sorulan sorular

Giris kattaki malik asansor gideri 6demek zorunda mi?

Mevcut yonetim planinda farkl ve gecerli bir dlizenleme yoksa yalniz “kullanmiyorum” denilerek
ortak giderden kendiliginden ¢ikilamaz. Bu yazidaki sifir katsayisi, yeni yonetim plani hazirlanirken
kullanima bagli giderler icin dnerdigimiz 6rnek modeldir.

5. kattaki malik 1. kattakinin bes kati asansor parasi mi 6demek zorunda?
Kanunen bodyle hazir bir oran yoktur. Buradaki 1-2-3-4-5 sistemi, 6zellikle elektrik gibi kullanima
baglh giderler igin dnerilen bir ydonetim plani modelidir.

Cati masrafini yalniz son kat mi1 6der?

Kural olarak hayir. Cati binanin tamamini koruyan ortak yapi unsurudur. Bu yazidaki %20 ilave pay
da kanuni oran degil, yeni ydonetim plani hazirlanirken degerlendirilebilecek bir hakkaniyet dnerisidir.

Catidaki %20 neden %207?

Bu oran kanundan veya zorunlu bir miihendislik hesabindan gelmiyor. Amag¢ ¢atinin esas olarak
bitln binayl korudugunu kabul ederken, cati altindaki bagimsiz bolimin daha dogrudan yararini da
tamamen yok saymamaktir. Somut binada %10, %15, %25 veya baska bir oran daha uygun olabilir.



Yonetim planindaki gider sistemi sonradan degistirilebilir mi?

Degisiklik mimkulnduir; ancak gerekli gogunluk ve ortak gider paylasiminin degistiriimesine iligkin
hukuki sartlar somut diizenlemeye gore ayrica degerlendirilmelidir. Bu nedenle en glivenli yol gider
sistemini yeni yonetim plani hazirlanirken agik kurmaktir.

Sonuc
Ortak giderlerde tek bir formul her problemi ¢cézmuyor.

Asansor elektriginde kullanim, ¢atida biitlin binanin korunmasi, 6zel terasta kisisel kullanim,
zararda ise zarara kimin sebep oldugu farkli sorular.

Kentsel donustimde yonetim plani hazirlanirken bu ayrimlar bastan kurulursa, yeni bina teslim
edildikten sonra ¢ikacak aidat tartismalarinin dnemli bir bolimU daha baslamadan énlenebilir.
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