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Merkezi Isitma Sistemli Yapilarda Isitma Giderinin
Paylastirilmasinda Is1 Paylasim Sistemi ve Kat Miilkiyeti
Hukuku Bakimindan Bu Sisteme iliskin Esaslar®

Sharing the Heating Expense in the Central Heating System Buildings
Heat Exchange System and Principles In Terms of Floor Ownership Law

Sitheyla ZORLU"

Oz

Enerji Verimliligi Kanununun 16’nci maddesiyle, Kat Mdlkiyeti Kanununun 42’nci maddesine iki
fikra eklenmistir. Eklenen hiikiimle, toplam insaat alani ikibin metrekare ve Uzeri olan binalarda
merkezi 1sitma sisteminin ferdi isitma sistemine donustirilmesinin, kat maliklerinin sayi ve arsa
payi olarak oybirligi ile verecekleri karar lzerine gergeklestiriimesi dngorilmistir. Ayrica merke-
zi 1sitma sistemi ile isitilan binalarda paylagimin yapilmasi hususunun yonetmelikle diizenlenece-
gi ifade edilmistir. Ardindan “Merkezi Isitma ve Sihhi Sicak Su Giderlerinin Paylastiriimasina fliskin
Yonetmelik” yayimlanmis ve yayimlandigi tarihte yirarlige girmistir. Ancak bu diizenleme ¢o6-
ziilmek istenen sorunlarin ¢éziimiinde yetersiz kalmis, hatta merkezi isitma ve/veya sicak su
sistemi bulunan binalarda isi1 giderine iliskin pek ¢ok yeni sorunun dogumuna uygun zemin hazir-
lamistir. Bu ¢alismada merkezi isitma sistemli yapilarda 1si giderinin paylasiminda mevcut duru-
ma iliskin agiklamalar yapilmis, ¢ikmasi muhtemel sorunlar igcin de ¢6ziim Onerileri getirilmeye
cahsilmistir.

Anahtar Kelimeler
Merkezi Isitma, Kat Miilkiyetinde Gider Paylasimi, Isi Pay Olger.

Abstract

Two paragraphs have been added to Article 42 of the Property Ownership Law with the Article
16 of the Energy Efficiency Law. With the added provision, it is foreseen that the central heating
system will be transformed into an individual heating system in buildings with a total construc-
tion area of two thousand square meters and above, upon the unanimous decision of the flat
owners as the number and share of the land. In addition, it was stated that the issue of sharing
in buildings heated by central heating system will be regulated by regulation. Subsequently, the
“Regulation on Allocation of Central Heating and Sanitary Hot Water Expenses” was published
and entered into force on the date of its publication. However, this regulation was insufficient in
solving the problems to be solved, and even laid the groundwork for the birth of many new
problems related to heat expenditure in buildings with central heating and / or hot water sys-
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tems. In this study, explanations were made regarding the current situation in sharing the heat
expense in buildings with central heating system, and solutions were tried to be offered for
possible problems.
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Central Heating, Expense Sharing in Floor Ownership, Heat Allocation Meter.

|. GENEL AGIKLAMA

Son donemde tiim diinyada yogun bir sekilde yararlanilan fosil enerji kay-
naklar1 tiikenme tehdidi altindadir. Yenilenebilir ve alternatif enerji kaynaklari
ihtiyaca cevap vermekten olduk¢a uzaktir. Dolayisiyla enerjinin kiymeti anla-
silmis ve daha verimli kullanmaya yonelik ¢aba gosterilmesi gerekliligi ortaya
¢cikmistir. Kanun koyucu da kaynaklarin tasarruflu kullanilmasi, enerji verimli-
liginin saglanmasi, disa bagimliligin minimum seviyeye indirgenerek milli kay-
naklarla yetinilmeye caligilmasi, tiiketicinin korunmasi ve ¢evresel sorunlarin da
azaltilmasi amaciyla belirli biiylikliigii asan yapilarda merkezi 1sitma sistemine
gecilmesini zorunlu kilmistir. Ancak bu hedeflere ulasilmaya calisilirken, gecis
stirecinde ve merkezi 1sitma sisteminin kullanimi sirasinda kat malikleri kendi-
lerini pek ¢ok hukuki sorunun igerisinde bulmaktadirlar. Toplu yapilarda mer-
kezi 1s1tma sisteminin kullanilmasiyla, kat malikleri arasinda pek ¢ok uyusmaz-
lik ¢ikmakta, ¢ogu zaman komsular arasinda husumet dogmaktadir. Diger yan-
dan toplumsal yasam ihtiyaclar1 ve piyasa sartlar1 da kisileri toplu yapilarda
yasamaya sevk ettiginden, merkezi 1sitma ile alakali hukuki problemlerle ilerle-
yen donemlerde daha sik karsilasilmasi pek muhtemeldir. Kanun koyucu mer-
kezi 1sitma sisteminde 1s1 paylasim sistemini tesvik eden degisikliklerle enerji
verimliligi ve tasarrufunun yani sira, kullanicilar arasinda adaletli bir paylasi-
min saglanmasini amaglamis olsa da, salt bu sistemin kaynaklik ettigi adaletsiz
uygulamalar s6z konusudur.

Diger yandan bir kisim toplu yapilarda da merkezi 1sitma sisteminin kulla-
nilmasi kanun koyucunun amaciyla bagdasmamaktadir. Nitekim bazi toplu ya-
pilarda kat malikleri sadece yilin belirli donemlerinde ya da giiniin belirli saatle-
rinde kullanmay1 amaglayarak (6rnegin sadece yazlik, depo ya da fotograf stiid-
yosu gibi) tasinmazi edinmislerdir. S6z konusu toplu yapilarda merkezi 1sitma
sisteminin kullanilmasi kanun koyucunun amacina ters diiser. Bu sekildeki top-
lu yapilarda merkezi 1sitmanin kullanilmasi hem enerji israfina yol acar, hem de
kat malikleri i¢in ek bir takim maliyetlerin (apartman gorevlisi istihdam gideri,
daha fazla yakit gideri, merkezi 1sitma sistemi tesisi ve bakimi i¢in ortaya ¢ikan
diger giderler gibi) dogmasina neden olur.
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Merkezi 1sitma sisteminin uygulanmasina iliskin kurallar ana hatlariyla be-
lirlenmis, kalan detaylar igin kat malikleri kuruluna ve yoneticilere inisiyatif
birakilmistir. Ancak kat malikleri kurulunun kanun tarafindan aranan sekil ve
esas sartlarina uygun olarak toplanabilmesi, karar alabilmesi giiglikk arz etmek-
tedir'. Ayrica kat malikleri kurulu, aldiklari karardan ayni zamanda dogrudan
etkilenen olduklari i¢in, kendi ¢ikarlart dogrultusunda karar almalari pek muh-
temeldir. Dolayistyla hem hukuka ya da kanun koyucunun amacina aykir1 karar
almmasi, hem de kat maliklerinin ¢atisan ¢ikarlar1 arasinda dengenin kurula-
mamasi soz konusu olabilir. Merkezi sistemin kullanildig1 yapilarda sézde ini-
siyatif sahibi olan yoneticilerin ise, icrai bakimdan herhangi bir yetkisi bulun-
mamaktadir’. Bu da sorunlarin ¢6ziimiinii zorlagtirmaktadir. Bu yiizden de esa-
sinda en dogrusu Kat Miilkiyeti Kanununun giiniimiiz ihtiyag¢lar1 dogrultusunda
yenilenmesi ve merkezi 1sitmaya iligskin detaylarin da bu diizenlemede yer al-
masidir.

IIl. YASAL DAYANAK

5627 sayili Enerji Verimliligi Kanunu, enerjinin etkin kullanilmasi, israfi-
nin Onlenmesi, enerji maliyetlerinin ekonomi {izerindeki yiikiiniin hafifletilmesi
ve c¢evrenin korunmasi i¢in enerji kaynaklarinin ve enerjinin kullaniminda ve-
rimliligin artirilmas1 gibi amaglarla 18.4.2020°de yiiriirlige girmistir (EVK.
m.1). Bu Kanunun gerekgesinde kisilerin ferdi 1sitma sistemini tercih etmeleri-
nin en 6nemli nedeninin kullanilan enerji miktarina gére 6deme yapmalari ol-
dugu belirtilmistir. S6z konusu gerekcede eger merkezi sistemde de kullanilan
enerji miktar1 oraninda bedel 6deme imkanini saglayacak diizenegin kullanil-
mas1 olanagl olursa merkezi isitmanin tercih edilmesinin saglanacagi ifade
edilmektedir®. Esasinda enerji tiretimini ya da iletimini gergeklestiren isletmele-
re veya tesislere iliskin hiikiimler dngoren s6z konusu Kanunda, 1sitma ya da

AKSAN NAR, Serife: Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Sahip Oldugu Hukuki Rejim (Yayinlan-
mamig Yiksek Lisans Tezi), Erzincan, 2013, s. 60.

Yargitay bir kararinda kat malikleri kurulu tarafindan yoneticiye yetki veriimesi halinde dahi icrai
islemlere girisiimezden evvel yine kat malikleri kurulu tarafindan karar alinmasi gerektigini be-
litmistir (Bkz. Yargitay, 18. HD., T. 04.12.2014, E. 2014/17411, K. 2014/17587, “... Kat malikleri
kurulunun 07.02.2010 tarihli toplantisinda 9. maddede “Radyatériere isi pay 6lger takilmasinin
arastinimasi ve uygun bulunmasi durumunda yapilmasi igin ybneticiye yetki verilmesi” yéniinde
karar alindigi, bu kararin 1si pay élger sisteminin yapilmasina iliskin bir karar olmayip bu yénde
arastirma yapilip arastirma sonucuna gére kat malikleri kurulunca yeniden yapilacak bir toplan-
tida karar alinmasina y6nelik oldugu, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 42. maddesi kapsaminda bir ka-
rar alinmadigi, bu sebeple isi pay dlger taktirmayan kat malikini baglamayacagdi da dikkate ali-
narak, s6zii edilen maddenin iptal edilmesi gerekirken...” (https://www.kararara.com/forum/view
topic.php?t=272154, E.T.: 19.9.2020).

Bkz. 7’'nci madde gerekgesi (https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem22/yil01/ss1326m.htm,
E.T.: 20.02.2020).
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sicak su saglama amaciyla enerji kullanimi olan binalara yonelik hiikiimlere de
yer verilmistir. Nitekim EVK. m.7/c ye gore “Merkezi 1sitma sistemine sahip
binalarda, merkezi veya lokal 1s1 veya sicaklik kontrol cihazlari ile 1sinma mali-
yetlerinin 1s1 kullanim miktarina bagl olarak paylasimini saglayan sistemler
kullanilir. Buna aykir1 olarak hazirlanan projeler ilgili mercilerce onaylanmaz”.
Yine ayni maddenin (¢) bendinde ise binalarin enerji performansinin gesitli
kriterlere gére degerlendirilecegi, bu hususun Bayimdirlik ve iskan Bakanligi
tarafindan cikarilacak yonetmelikle diizenlenecegi ifade edilmistir. Baymdirlik
ve Iskan Bakanlig1, sz konusu hiikme dayanarak Enetji Performans1 Y&6netme-
ligi’ni ¢ikarmustir. Bu Yonetmelik dogrudan ¢alismamizla alakali degildir, an-
cak caligma kapsaminda ilgili oldugu 6l¢iide deginilecektir.

Kanun koyucu merkezi isitma sistemini yayginlastirmay: hedeflemis ve
ferdi 1sitmaya gegisi zorlagtirmayr amaglamigtir. “Merkezi 1sitma sistemi” ise
esasinda birden fazla bagimsiz boliime sahip binalar bakimindan séz konusu
olabilecek bir kavramdir ve genellikle kat miilkiyeti tesis edilmis yerlerde kul-
lanilir. Dolayisiyla Enerji Verimliligi Kanunu m.16 hiikmii ile 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu m.42’ye iki fikra eklenmistir®. Bu diizenlemeyle toplam in-
saat alan1 ikibin metrekare ve iizeri olan binalarda merkezi 1sitma sisteminin
ferdi 1sitma sistemine doniistiiriilmesinin, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1
olarak oybirligi ile verecekleri karar lizerine gergeklestirilecegi hitkmii getiril-
mistir. Yine Kat Miilkiyeti Kanununda yapilan bu degisiklikte merkezi 1sitma
sistemlerinde 1sitma giderlerinin kat malikleri arasinda paylastiriimasina iligkin
usul ve esaslarin Bayindirlik ve Iskan Bakanlig: tarafindan ydnetmelikle diizen-
lenecegi ongorillmiis (KMK. m.42), daha sonra “Merkezi Isitma ve Sthhi Sicak
Su Sistemlerinde Isinma ve Sthhi Sicak Su Giderlerinin Paylastirimasina Iliskin
Yonetmelik” yaymlandig: tarihte yiiriirliige girmistir®. S6z konusu Yonetmelik
mevcut ve yeni yapilacak birden fazla bagimsiz boliime sahip merkezi veya
bolgesel 1sitma sistemli ve sthhi sicak su sistemli binalarda, 1sitma ve sthhi sicak
su giderlerinin, bagimsiz boliim kullanicilarina paylastirilmasina iligkin usal ve
esaslar1 belirlemek amaciyla ¢ikarilmigtir (m.1). Yonetmelik ile 6ngoriilen sis-
temde bagimsiz her boliimde ayri 1s1 sayaci kullanilmasi ve bdylece o bagimsiz
boliimde ne kadar enerji tiiketimi yapildiginin hesaplanmasina iligkin hiikiimler
yer almaktadir. Boylelikle ayni1 binada oturan bagimsiz boliim kullanicilarinin
kendi tercihleri dogrultusunda 1sinma imkanina sahip olabilmeleri amaglanmis-
tir. Diger taraftan merkezi 1sitma sistemlerinde Kat Miilkiyeti Kanununun
20°nci maddesinde 6ngoriilmiis olan arsa payi ile yakit gideri paylasimi yerine,

*  R.G.2.5.2007 T., 26510 S.

R.G. Tarih 14.4.2008, Sayi 26847 (Mukerrer). S6z konusu Yonetmelik calismanin bundan
sonraki béliminde “Merkezi Isitma Yénetmeligi” olarak anilacaktir.
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181 paylasim sisteminin kullanilmasinin en az %15 seviyesinde 1s1 tasarrufu sag-
ladig1 ifade edilmektedir®. Bunlarin yani sira Cevre ve Sehircilik Bakanligi tara-
findan merkezi 1sitma sisteminden ferdi i1sitma sistemine gecis zorlastiracak
nitelikte bir takim tedbirler alinmugstir’. Yargitay’in da ferdi isitma sistemine
gecisin zor olmasini destekler nitelikte i¢tihadi vardir®.

lll. ISI PAYLASIM SISTEMINDE ISI TUKETIMININ OLGUMU VE TUKETIM
GIDERININ PAYLASILMASI

A. Is1 Paylasim Sisteminde Isi Tiiketiminin Olgiimii

Is1 tiiketiminin 6l¢timil bir takim ekipmanlar vasitasiyla yapilir. Merkezi Isitma
Yonetmeligi m.6 “Is: tiiketimini olgmek icin ilgili standartlari saglayan 1s1 sayaglart
veya 1s1 6lgerler kullamlir...” ifadesiyle bu konuyu diizenlemektedir. Daha sonra bu
ekipmanlardan elde edilen veriler belirli bir esasa dayali olarak bagimsiz boliim
kullanicilarina paylastirilir. iste, “is: paylasim sistemi” merkezi sistemle 1sinan bina-
larda toplam 1sitma giderlerinin %70 1 1s1 6lglim cihazlarmdan OSlgiilen kullanim
miktarlar1 oraninda, %30 unun bagimsiz boliimlerin kullanim alanlar (m?’leri)
oraninda paylastirilmasi esasina dayanan sistemdir’. Bu sistemde kullanilacak 6l-
¢liim ekipmanlar1 yine Merkezi Isitma Yonetmeliginde belirtilmistir. Ger¢ekten de
s6z konusu yonetmeligin 3/n hitkmiine gére “Olgiim ekipmanlari: Ist ve sicak su
sayaci, 1s1 olger, ol¢iim okuma ve faturalandirma cihazlarmy” ifade eder. Is1 dlger
genellikle “is1 pay olger” olarak da ifade edilmektedir.

Burada 1s1 paylasim sisteminin kurulmasi ve giderlerin paylastiriimasi es-
nasinda yararlanilan ekipmanlardan da bahsedilmelidir'®. Bahse konu 1s1 kontrol
ve Olglim elemanlar1 termostatik vanalar, 1s1 pay Olgerler, 1s1 sayaglar1 (kalori-
metreler), sicak (soguk) su sayagclari olarak siralanabilir.

Termostatik radyator vanasi (TRV), radyatorlii (petekli) 1sitma sistemlerin-
de kullanilan otomatik radyator vanasidir ve el ile kumanda edilen radyator

OZSOY, Ahmet: “Merkezi Isitma Sistemlerinde Isinma Problemleri ve Yakit Paylasimi”, SDU
International Journal of Technologic Sciences, June 2009, Vol. 1, No. 1, s. 12.

Bu konu hakkinda detayl bilgi icin bkz. https://webdosya.csb.gov.tr/db/mersin/webmenu/web
menu11824.pdf, (E.T.: 6.2.2020). Ayrica bkz. GULER, Fatih: “Merkezi Isitma Sistemlerinin Uy-
gulanmasinda Yasanan Sorunlarin Kat Milkiyeti Hukuku Agisindan Sonuglan”, Yénetim, Eko-
nomi, Edebiyat, Islami ve Politik Bilimler Dergisi, 2019, Cilt 4, Say1 1, s. 51.

Bkz. Yargitay, 20. HD., T. 15.11.2017, E. 2017/2830, K. 2017/9497 (https://www.hukukmedeniyeti.org
fictihat/1692280/yargitay-20-hukuk-dairesi-e-2017-2830-k-2017-9497/, E.T.: 15.09.2020).

Bkz. Merkezi Isitma Yonetmeligi m.8/1.

Bu kavramlara iligkin acgiklamalar Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan cikarilan “Merkezi
Isitma ve Sihhi Sicak Su Sistemlerinde Is1 Paylagim Sistemi ve Kullanilan Ekipmanlar Igin Kila-
vuz’ kaynakhginda yapilmistir.
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vanalariin yerine kullanilir. TRV, oda sicakligini siirekli olarak algilar ve oda
sicakliginin istenilen degerde sabit kalmasi i¢in radyatdére giden su miktarinin
ayarini otomatik gergeklestirir.

Is1 pay Olger, merkezi 1sitma sistemlerinde radyatdriin harcadigi 1s1 enerjisi-
nin hesabimi yaparak hafizasinda kaydin1 gergeklestiren, boylece bireysel tiike-
timin Ol¢limiinii yapan radyo frekans modiillii cihazdir. Calisma sisteminin
amaci istenildigi ol¢iide 1sinmay1 ve isinilan dlglide de 6demeyi saglamaktir.
Merkezi sistem ile isitilan binalarda her radyatdre montaji gerceklestirilir ve
bireysel tiiketim degeri kaydedilerek gergek tiiketim Ol¢iistinde gider paylasimi
yapilmasina imkan saglar. Is1 sayaci, kollektorli (mobil) sistemlerde kullanilan
1s1 miktarini, giristeki ve doniisteki su sicakligini, gegen suyun basing ve yogun-
lugunu mekanik pervane/cark vasitasiyla ya da ultrasonik ses dalgalariyla dl¢ii-
miini yapar. Is1 tiiketim miktarinin kWh, MWh, GJ, MJ gibi enerji birimleriyle
kaydin1 gergeklestirir. Sicak su sayaci ise, sthhi sicak su giris hattinin {izerine
yerlestirilerek, gecen sicak su miktarinin m® ya da litre olarak 6l¢iimiinii yapar.

Is1 tiiketimini 6lgmek i¢in kullanilan 1s1 sayaglart veya 1s1 dlgerlerin ilgili
standartlar1 saglamasi gerekir. Yine 6l¢iim ekipmani 1sitma sistemi i¢in uygun
olmali ve teknik bakimdan dogru calisabilecek sekilde kurulmus olmalidir.
Bunlarin “Olgiiler ve Ayar Kanununa uygun olmasi” aranir. Is1 ve sicak su tiike-
timinin 6l¢iilmesinde kullanilacak ekipmanlarin muayene ve kalibrasyonlari s6z
konusu Kanun hiikiimleri ¢ergevesinde yetkili kurum veya kuruluslarca yapilir.
Olgiim ekipmanlarinin diizenli bir sekilde muayene ve kalibrasyonlarinin ya-
pilmasinin kontroliinden sorumlu olanlar bina sahibi, bina yoneticisi veya bina
yonetim kurulu ya da enerji yoneticisidir (MIY. m.6).

Is1 sayaglar1 ve 1s1 pay Olgerler ve/veya sicak su sayaglari kablolu baglanti
ile bilgisayar sistemine aktarilarak okunabilecegi gibi; dogrudan iizerlerinde
bulunan ekrandan tiiketilen enerji miktarmin okunabilmesi de miimkiindiir.
Yine bunlara ek olarak takilacak bir ekipman sayesinde Ol¢iimiin yapilmasi ve
verinin gonderilmesi radyo frekansh vericilerle de gerceklestirilebilir''. Isitma
giderlerinin bagimsiz boliimlere adaletli bir sekilde paylastirilmasi i¢in, bu ci-
hazlarin okunmastyla alinan veriler degerlendirilir.

Is1 tiiketiminin 6lglimiinde kullanilacak ekipmana iligkin agiklamalarin ar-
dindan, bu sistemin (kalorimetre/is1 payolger okuma sistemi) kurulumunu kimin
saglayacagina da deginilmelidir. Merkezi sisteme sahip olan bina veya site yo-

1" 0OZS0Y, s. 11; SENGUL, Mehmet: “Merkezi Isitma ve Sicak Su Sisteminin Bulundugu Yapilar-

da Isi Giderlerinin Paylastinimasi Esaslari (Is| Pay Olger Sistemi) ve Bunun Kat Miilkiyeti Huku-
kuna lliskin Sonuglan”, Istanbul Barosu Dergisi, Mart-Nisan 2013, Cilt 87, Say1 2013/2, s. 58-59.
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netimlerinin, olumsuz bir durumla karsi karsiya kalmamak i¢in 1s1 paylagim
sistemini kurmaya yetkili olan girketlere bagvurmasi énemlidir*. Zira bu sistemi
ancak merkezi 1sitma ve/veya sicak su sistemi icin gerekli cihaz ve ekipmanla-
rin satisi, projelendirilmesi, kurulumu ve uygulamasi bakimindan yetkili bolge-
sel 1s1 dagitim ve satis sirketleri kurabilir. Bir baska ifadeyle eger kurulumu
gerceklestirecek sirketin yetkisi yoksa bu sistemi kurmasi miimkiin olmayacak-
tir. Merkezi Isitma Yo6netmeliginin 10’uncu maddesinde “Yetkilendirilmis Ku-
ruluslarin Ozellikleri” hitkkme baglanmistir. Bu hitkme uygun sekilde yetkilendi-
rilmis sirketler Cevre ve Sehircilik Bakanligi resmi internet sitesinde belirtilmis-
tir®. Her ne kadar ekipmanlarin montajimin yapilarak 6lgiim ve okumayi sagla-
yacak sistemi kurma konusunda yetkilendirilmis sirketlerle ¢calisma zorunlulugu
bulunsa da, 1s1 tiiketiminin Slgiilerek bagimsiz boliimlere paylastirilmasi nokta-
sinda bdyle bir zorunluluk s6z konusu degildir. Olgiim ve okumay1 gergeklesti-
recek sisteminin kurulmasindan sonra, tiiketimin bagimsiz boliimler arasinda
paylastirilmasi; bina sahibi, yonetici, yonetim kurulu ya da enerji ydneticisi
tarafindan yapilabilir. Bir baska ifadeyle bu noktada kat malikleri 1s1 tiiketim
miktariin Ol¢iilmesi icin yetkilendirilmis sirketlerden hizmet almak zorunda
degildir. Kat malikleri, 1s1 tiiketiminin 6l¢iilerek bagimsiz boliimlere paylasti-
rilmasini bina sahibi, yonetici, yonetim kurulu ya da enerji yoneticisinden biri-
sine birakabilir. Zira 6nemli olan bu hususta gerekli alt yapinin kurulumudur.
Gerekli 6l¢iim altyapisinin kurulmasindan sonra, bina sahibi, yonetici ya da
yonetim kurulunun olgiimii yaparak paylagtirmayr gerceklestirebilmesi miim-
kiindiir. Ancak onlar isterlerse yine dlglimiin ve paylagimin yapilmasinda ba-
kanlik tarafindan yetkilendirilmis sirketten hizmet alabilirler. Burada belirtmek
gerekir ki sistemi kuran sirket ile 6l¢limii yapan sirketin ayni olmasi gibi bir
zorunluluk da bulunmamaktadir.

B. Is1 Paylagim Sisteminde Tiiketim Giderinin Paylagiimasi

Bagimsiz boliim kullanicilart merkezi 1sitma ve/veya sicak su tiiketim gi-
derlerinden kendilerine diisen kisim oraninda sorumludurlar®®. Bagimsiz bolim
kullanicilarinin 1sinma sistemini tamamen kapatmasi ve bdylece paylasima da-

2 ORUCU, Orhan: “Sorun Séyleyelim 2011’de Neler Degisiyor?”, Cumhuriyet Enerji, 1 Subat

2011-21,s. 9.

19.08.2020 tarihi itibariyle 10 il merkezinde faaliyet gosteren toplam 62 adet yetkilendirilmis
olgim sirketi vardir (http://www.bep.gov.tr/MERKEZIISITMA/OlcumKuruluslari.aspx, E.T.:
19.08.2020).

SENGUL, s. 60.

KMK. m.20/c’ye gore, “Kat malikleri ortak yer veya tesisler lizerindeki kullanma hakkindan vazge¢cmek
veya kendi bagimsiz béliimiiniin durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya liizum ve ihtiya¢ bu-
lunmadigini ileri stirmek suretiyle bu gider ve avans payini 6demekten kaginamaz’.
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hil olmaktan ka¢inmasi miimkiin degildir. Zira Merkezi Isitma Yo6netmeliginin
5’inci maddesinin altinci fikrasi, mahal sicakliginin asgari 15 °C’ye ayarl ola-
cagmi diizenlemektedir'®. Bu nedenle termostatik vanalar sayesinde mahal si-
cakliginin bu derecenin altina inmesi miimkiin degildir. Bir baska ifadeyle ba-
gimsiz bolim hi¢ kullanilmasa dahi, mahal sicakliginin 15 °C de kalmasini
saglayan 1s1 tilketim giderinden ve ortak kullanim yerleri, sistem kayiplari, asga-
ri 1sinma ve isletme giderlerinden kaynakli 1s1 giderlerinin kullanim alanina
gore bagimsiz boliime diisen giderden sorumluluk s6z konusudur.

Merkezi 1sitma sistemi bulunan mevcut binalarda Enerji Verimliligi Kanu-
nu ile Kat Miilkiyeti Kanununun 42°nci maddesinin dordiincii fikrasinda degi-
siklik yapilmasindan 6nce, 1sinma ve sicak su gideri genellikle, diger pek ¢ok
gider gibi, arsa payma gore paylastirilmaktaydi’’ (KMK. m.20/b). Kat malikle-
rinin aralarinda anlasarak farkli bir paylagim 6ngérmeleri de miimkiindii. Ancak
daha sonra Kat Miilkiyeti Kanununda yapilan bu degisiklige dayanilarak ¢ikari-
lan Merkezi Isitma Yonetmeligi ile farkli bir paylasim metodu dngoriilmiistiir.
Gergekten de 1s1 paylasimli merkezi 1sitma sistemi kullanilan binalarda gider
paylasiminin nasil yapilacagina iliskin detaylar s6z konusu Yonetmeligin 7 ve
devami maddelerinde diizenlenmektedir. Burada ilk olarak paylasimin kim tara-
findan saglanacagi belirtilmistir. Yonetmelik hilkkmiine gore bina sahibi veya
bina yoneticisi veya bina yonetim kurulu, 1s1 ve sthhi sicak su giderlerinin tiike-
tim Ol¢limlerine ve yonetmelikte belirtilen hesaplamaya uygun olarak (m.8/I)
bagimsiz bolim kullanicilarina paylastiriimasini saglar. Bina sahibi, bina yone-
ticisi, bina yonetim kurulu veya enerji yoneticisinin 6lgiimleri yapabilecek ye-
terli personel ve donanima sahip olmadigi durumlarda, 6l¢iim yapmak tizere
Bakanlik tarafindan yetki belgesi verilmis tiizel kisiler tarafindan paylastirma
yapilir. Béylece bagimsiz boliimiin bu giderinden sorumlu olan kimselere pay-
lastirilmis enerji bedeli bildirilir ve apartman ya da site yOnetimi tarafindan

16 SENGUL’e gére, ayrik nizamda inga edilmis merkezi 1sitma sistemine sahip yapilarda, érnegin

merkezi 1sitma sistemine sahip birbirinden ayri inga edilmis toplu villalardan olusan yapilarda,
asgari 15 °C sicaklik 6ngéren bu hikmdin uygulanmasi enerjinin verimli kullaniimasi amacina
aykiri olur. Duzenlemeye bu sekildeki yapilara s6z konusu hikmun uygulanmayacagina iliskin
bir ifade eklenmelidir (Bkz. SENGUL, s. 78).

Bu konu hakkinda detayli bilgi igin bkz. KARAHACIOGLU, Ali Haydar / VELIOGLU, Ahmet:
Aciklamali ve Igtihatl Kat Miilkiyeti Kanunu ve ligili Kanunlar, Genisletilmis 4. Baski, Adalet Ya-
yinevi, Ankara, 1999, s. 406 vd.; ARPACI, Abdulkadir: Kat Miilkiyeti Kanunu ve Agiklamasi, 5.
Baski, Temel Yayinlari, istanbul, 1996, s. 83 vd.; SAKAR, Miijdat: Son Deisikliklerle Gerekgeli
Aciklamali Itihath Ornekli Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Hakki, Beta Yayinevi, Istanbul,
1994, s. 79 vd., ODYAKMAZ, A. Nevzad: Uygulamada Kat Miilkiyetinden Dogan Anlasmazliklar
ve Céziim Yollari, Sebil Matbaacilik, istanbul, 1975, s. 141 vd.; TEKINAY, Selahattin Sulhi: Kat
Miilkiyeti (Esya Hukuku 11/2), Filiz Kitabevi, Istanbul, 1991, s. 64 vd.; REISOGLU, Safa: Uygu-
lamada Kat Miilkiyeti, 4. Baski, Gunes Matbaacilik, Ankara, 1976, s. 80 vd.; ARCAK, Ali / ER-
DOGAN, Celal: Agiklamali Kat Miilkiyeti Kanunu ve Uygulamasi, Halkevleri Basimevi, Ankara,
1976, s. 310 vd.
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bagimsiz boéliimlerden tahsil edilerek dogalgaz dagitim sirketine 6deme yapilir.
Ancak bu paylasimin yapilmasi asamasinda bir takim sorunlar s6z konusudur.
Bu sorunlardan ilki dogalgaz tesisati ile birlikte enerji tiikketim miktarin1 goste-
ren ekipmanin da montajin1 gergeklestiren sirketin, kurdugu ekipman sayesinde
ayn1 zamanda gider paylasimini yapmayi da kullandig1 yazilim sayesinde kendi
uhdesinde tutmasi nedeniyle ortaya ¢ikmaktadir. Zira dogalgaz tesisatt montaji-
n1 gerceklestiren sirketler genellikle ayn1 zamanda yetkilendirilmis 6l¢iim sirke-
ti olarak faaliyet gostermektedir. Bu durumda montaj1 gerceklestiren sirket her
bagimsiz boliimiin tiikettigi miktarin dl¢iilmesinde monopol niteliginde olaca-
gindan, rakibinin olmamasi nedeniyle bu durum 6l¢iim bedelinin kat malikleri
aleyhine olarak yiiksek belirlenmesiyle sonuclanabilecektir. Dolayisiyla burada
yurt ¢apinda tek bir yazilimin kullanilmasini gerekli kilan bir hukuki diizenleme
yapilmast dogru olur.

Merkezi Isitma Yonetmeliginin 8’inci maddesinde 1sitma ve/veya sicak su
sistemlerinde tiiketim giderinin paylasiminin hesaplanma sekli de diizenlenmis-
tir. S6z konusu hiikiim merkezi 1sitma sistemleri*® ile bolgesel 1sitma sistemleri-
nin*® 1sinma gider paylagiminin hesaplanmasinda farkli esaslar 6ngormiigtiir™.

Yonetmelikte ilk olarak merkezi 1sitma sisteminde gider paylagimina iligkin
hiikme yer verilmektedir. S6z konusu hiikkme gore toplam i1smmma giderinin
%701, bagimsiz boliimlerin Slgiilen 1s1 tiiketimlerine gore; toplam 1sinma gide-
rinin %30 u ise ortak kullanim alanlari, sistem kayiplari, asgari 1sinma ve islet-
me giderlerinden kaynakli 1s1 gideri olarak bagimsiz bdliimlerin kullanim alan-
larina gore paylastirilir. Bolgesel 1sitma sistemlerinde ise toplam 1sitma giderle-
rinin %20 si asgari 1sinma, ortak kullanim alanlari, sistem kayiplar1 ve isletme
giderlerinden kaynakli 1s1 giderleri olarak bagimsiz boliimlerin kullanim alanla-
rma gore paylasim yapilir (MIY. m.8/Il). S6z konusu hiikiimler c¢ercevesinde
bagimsiz bolim kullanicilari, merkezi 1sitma sisteminde toplam 1sinma gideri-
nin %70’inden; bolgesel 1sitma sisteminde toplam 1sinma giderinin %80’inden
payina diisen kisim i¢in sorumludur. Ancak bagimsiz boliim kullanicilart mer-
kezi 1s1tma sistemindeki toplam 1sinma giderinin %30’undan ve bdlgesel 1sitma
sistemindeki toplam 1sinma giderinin %20’sinden bagimsiz béliimlerin kullanim
alanina gdre sorumlu kilinmistir. Burada belirtilen 1s1 tiiketim miktar1 1s1 sayag-

8 MIY. m.3/l bendine gOre “Merkezi i1sitma sistemi: Bir merkezden elde edilen isitma enetrjisinin

binalara dagitiimasini ve bagimsiz béliimlerin i1sitiimasini saglayan sistemi” ifade eder.

RV \'2 m.3/g bendine goére “Bélgesel isitma sistemi: Bir merkezden elde edilen isitma enerjisinin

boélge igerisindeki binalara dagitiimasini ve bagimsiz béliimlerin isitiimasini saglayan sistemi”
ifade eder.

20 : s . “ ; ; o g . »
Merkezi Isitma Ydnetmeliginde gegen “merkezi isitma sistemi” ve “bélgesel isitma sistemi

tanimlarina yénelik elestiri igin bkz. SENGUL, s. 66-67.
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lar1 ya da 1s1 pay Olcerler ile dl¢iiliir ve bu 6l¢iimde belirlenen tiiketim Merkezi
Isitma Y6netmeliginin 8’inci maddesindeki esaslar gergevesinde paylastirilir™.

Bagimsiz boliimlerin 1s1 tiiketim miktarinin dlgiimiinii yapan ekipmanda
ariza meydana gelmesi durumunda bagimsiz bdliimlerin 1s1 giderinin hesapla-
namamasi1 s6z konusu olabilir. Bu durumda Merkezi Isitma Yonetmeliginin
11’inci maddesinin “... bir ekipmanmin arizalanmas: veya benzer bir sebepten
dolayr dogru bir sekilde olgiim yapamamasi yiiziinden belirlenemiyor ise pay-
lar, s6z konusu bagimsiz béliimlerin daha 6nceki benzer gider paylasim belgesi
diizenlenen dénemlerindeki tiiketimleri veya o gider paylasim belgesi diizen-
lenmesi donemindeki diger benzer bagimsiz boliimlerin tiiketimleri esas alina-
rak bina yoneticisi, bina yonetim kurulu, enerji yoneticisi, bolgesel ist dagitim
ve satis sirketlerince veya yetkilendirilmis ol¢iim sirketlerince belirlenir” hiik-
mii uygulanarak, hesaplama yapilmalidir.

Bir bagimsiz boliimiin ayni 1s1 paylasim donemi igerisinde birden fazla kul-
lanic1 tarafindan kullanilmasi da s6z konusu olabilir. Boyle bir durumda talep
edilmesi halinde yonetici, yonetim kurulu, enerji yoneticisi, bolgesel 1s1 dagitim
ve satis sirketleri veya yetkilendirilmis 6l¢lim sirketleri bagimsiz boliim kullani-
cisinin degistigi tarihlere iliskin olarak ara donemde okumay1 gerceklestirerek,
dénem sonunda iki ayr1 gider paylasim belgesi diizenler. Ancak ara okuma
miimkiin degilse veya bagimsiz boliim kullanicisinin degisim zamanindan kay-
naklanan veya teknik sebeplerden dolay1 ara okuma yapilamamis ise, bagimsiz
bolimiin kullanim giin sayisina gore dénem sonunda iki ayr1 gider paylasim
belgesi diizenlenir (MIY. m.11/1).

Dogalgaz tesisatinin dosenerek kullanima gegildigi her bolgede yetkili ol-
¢lim sirketi bulunmamaktadir. Bunun sonucunda 6l¢iim sirketi yetkilisi 6l¢lim
i¢in yalnizca belirli zamanlarda paylasimin yapilacagi binanin bulundugu bol-
geye gidebilmektedir. Yetkili 6l¢iim sirketlerince zaman zaman bagimsiz boliim
kullanicilarinin 6nceki tiiketim durumlarina bakilarak paylagim yapilmaktadir®.
Ornegin dogalgaz faturalandirmast ayin 25 inde yapilmisken, 6l¢iim sirketi pay-
lastirmaya esas verileri ayin 15 inde almigsa, bu durumda paylastirmaya iligkin
veriler gercek durumu yansitmayabilir. Nitekim bagimsiz boliim kullananlardan
bir tanesi aym 15 inde bagimsiz bolimden ayrilmigsa ya da bagimsiz boliime
donmiigse veya tiiketim oranini bundan sonra diislirmiisse ya da artirmigsa, aymn
15 inde alian verilerin gercek durumu yansitmayacagi acgiktir. Bu yiizden tiike-

2t BRUCU, s. 9.
20.02.2020 tarihi itibariyle 13 il merkezinde faaliyet gésteren toplam 67 adet yetkilendirilmis
Olgim sirketi vardir (http://www.bep.gov.tr/MERKEZIISITMA/OlcumKuruluslari.aspx, E.T.:
20.02.2020).
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tim bedelinin paylasimini yapacak olan yetkilendirilmis 6l¢iim sirketi sayisinin
artirtlmasi da dogru olur.

Is1 paylasim sistemi tesisatinin oldugu merkezi 1sitma sisteminin oldugu bir
binada kat maliklerinin Merkezi Isitma Yonetmeligi m.8’de 6ngdriilmiis olan
paylasimin aksini kararlastirabilmeleri miimkiin olmamahidir®. Zira Kat Miilki-
yeti Kanununun 42’nci maddesinin dordiincii fikras1 merkezi 1sitma sisteminde
1sitma giderlerinin paylastirilmasina iliskin usul ve esaslarin yonetmelikle dii-
zenlenecegini hilkkme baglamistir. Merkezi Isitma Y6netmeliginin ilgili hiikiim-
lerinin lafz1 dikkate alindiginda emredici hukuk kurali niteliginde oldugu diisii-
niilmektedir. Bu nedenle kat malikleri tarafindan kurul karariyla ya da yonetim
planinda degisiklik yaparak aksinin kararlagtirilmasi miimkiin olmamalidir.

C. Gesitli Yapilar Bakimindan Isi Paylagim Sisteminin Uygulanmasi

1. Bina Yapim Tarihi Bakimindan Isi Paylagim Sisteminin Uygulanmasi

Enerji Verimliligi Kanunu Resmi Gazetede yayimlandigi tarih olan
2.5.2007°de yurirliige girmistir. Ardindan Kat Miilkiyeti Kanununun 42’nci
maddesinin dérdiincii fikrasina dayamilarak Bayimndirhik ve iskan Bakanlhig: tara-
findan ¢ikarilan “Merkezi Isitma ve Sihhi Sicak Su Sistemlerinde Isinma ve Sthhi
Sicak Su Giderlerinin Paylastirilmasina Iliskin Yéonetmelik” 14.4.2008’de Res-
mi Gazetede yayimlanarak yiirlirliige girmistir. Is1 paylasim sisteminin kullani-
mina iligkin hitkiimler 6ngoren bu yasal diizenlemeler géz 6niinde bulundurul-
dugunda yapilarin hangi tarihten itibaren 1s1 paylasim sistemine gececeginin
belirlenmesi gerekmektedir.

Enerji Verimliligi Kanununu 7°’nci maddesinin (c) bendi merkezi 1sitma sis-
temine sahip binalarda merkezi veya lokal 1s1 veya sicaklik kontrol cihazlar ile
1sinma maliyetlerinin 1s1 kullanim miktarina baglh olarak paylagimini saglayan
sistemlerin kullanilmasini 6ngérmektedir®. Boylece kanunun yiiriirliige girme-
sinden sonra insa edilen merkezi 1sitma ve/veya sicak su sistemine sahip bina-
larda 1s1 paylagim sisteminin tesisi zorunlu kilinmigtir. S6z konusu hiitkiim em-
redici niteliktedir. Buna aykiri olarak hazirlanan projeler ilgili mercilerce oy-
lanmaz. Ayrica bu hilkme uygun sekilde merkezi 1sitma sistemli olarak insa
edilen binalarda kat maliklerinin 1s1 paylasim sisteminden oybirligi ile dahi olsa
vazgecmeleri miimkiin degildir. KMK. m.42/IV’te kat maliklerinin yalnizca
merkezi sistemden ferdi sisteme ya da ferdi sistemden merkezi sisteme donii-
stim i¢in karar alabilmeleri miimkiin kilinmigtir. Eger bir binada merkezi 1sitma

% Aksi yénde bkz. SENGUL, s. 77-78.

% Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi m.13/7’de de bu husus diizenlenmektedir.
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sistemi kullaniliyorsa, kat malikleri oybirligi ile dahi olsa, 1s1 paylagim sistemi-
nin devre digi1 birakilmasina ve/veya paylasimin bagka tiirlii yapilmasina karar
veremezler. Kanun merkezi 1sitma sistemlerinde gider paylasiminin nasil olaca-
g1 emredici hiikiimlerle diizenleyerek, kat maliklerine bu konuda bir yetki
vermemistir.

Enerji Verimliligi Kanununun gegici 6’nc1 maddesinde ise 7/c hiikkmiiniin,
Enerji Verimliligi Kanununun yayim tarihinden 6nce mevcut olan binalar ile
insaati devam edip heniiz yap1 kullanma izni alinmamis olan binalar hakkinda,
yayim tarihinden itibaren 5 yil siireyle uygulanmayacag diizenlenmektedir®.
Buna gore Enerji Verimliligi Kanununun yayim tarihinden® itibaren mevcut
olan binalar ile insaati devam edip heniiz yap1 kullanma izni alinmamis olan
binalar i¢in 5 yillik siire taninmis, bu siirecte 1s1 paylasim sisteminin kurulumu-
nun saglanmasi hedeflenmistir. Yine Merkezi Isitma Yo6netmeligi gecici madde
1 hitkkmii ile de benzer bir diizenleme getirilmis®’ ve Enerji Verimliligi Kanunu-

% Bjr Yargitay kararinda 1si pay 6lgerin (1s1 paylasim sisteminin) aktif hale getiriimesini isteyen dava-

cl, “... Isitmanin merkezi sistem olarak ve isi pay Olger sistemli olarak yapilarak tamamlandigin,
bagimsiz béliimlerde bulunan kalorifer peteklerine termostatik vana takilmasi halinde sistemin uy-
gulanabilir hale gelebilecegini, 25/05/2014 tarihinde yapilan kat malikleri toplantisinda giindemin 5
ve 6 maddelerinde apartman i1sitma sisteminde var olan isi pay élgerin aktif hale getirilmesi istemi-
nin red edilmesine iliskin kararin iptali ile yénetmelik hikimlerinin yerine getiriimesi konusunda ka-
rar verilmesini...” talep ve dava etmistir. Ancak Yargitay “... Merkezi 1sinma sistemli ana yapilarda
ve sistemlerde merkezi veya lokal isi veya sicaklik kontrol cihazlari ile bu cihazlara bagl olarak gi-
derin paylasiimasinin yapiimasi hususu faydali giderlerden olup, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu-
nun 42/1. maddesinde; kat malikleri anagayrimenkuliin ortak yerlerinde kendi baslarina bir degisik-
lik yapamayacaklari, ortak yerlerin diizgiin veya bunlari kullanmanin daha rahat ve kolay bir hale
konulmasina veya bu yerlerden elde edilecek ortak faydanin ¢ogdaltiimasina yarayacak blitiin ye ...
ik ve ilaveler kat maliklerinin sayi ve arsa payi ¢ogunluguyla verecekleri karar ile...” yapilabilecegini
ongoérmus ve “... 5627 sayili Kanunun gegici 6. maddesinin 2. fikrasinda 7. maddenin 1. fikrasinin
d bendi hiikmiiniin 10 yil siire ile uygulanmayacagi...” belirtilerek, ... 02.05.2017 tarihine kadar 7.
maddenin 1. fikrasinin d bendi uygulanamayacagindan agilan davanin reddine karar veriimesi...”
gerektigine hikmetmistir (Yargitay, 20. HD., T. 21.11.2017, E. 2017/3676, K. 2017/9765; Corpus
Mevzuat ve igtihat Programi, E.T.: 8.8.2020). Ayni yénde bkz. Yargitay, 18. HD., T. 27.6.2016, E.
2015/12361, K. 2016/10113, Corpus Mevzuat ve Igtihat Programi, E.T.: 13.08.2020; Yargitay, 20.
HD., T. 03.10.2017, E. 2017/4346, K. 2017/7202, https://www.kararara.com/forum/viewtopic.php
?=272154, E.T.: 19.09.2020; Yargitay, 20. HD., T. 21.11.2017, E. 2017/3676, K. 2017/9765,
https://www.kararara.com/forum/viewtopic.php?t=457131, E.T.: 19.9.2020). Ancak kanaatimce bu
karar dogru degildir. Burada EVK. m.7/c hlikmiinin uygulanmasi bakimindan gegici 6'nci madde-
nin ilk fikrasi g6z 6niinde bulundurulmali ve siire 5 yil olarak hesaplanmaliydi. S6z konusu uyus-
mazlikta uygulanan EVK. m.7/d hikmu eneriji kimlik belgesiyle alakalidir. Halbuki burada davaci
kat maliki merkezi 1sitma sistemine sahip binada, merkezi veya lokal i1si veya sicaklik kontrol ci-
hazlari ile 1sinma maliyetlerinin 1si kullanim miktarina bagl olarak paylagimini saglayan sistemin
kurulmasini istemektedir. Bunun ise EVK. m.7/c hikminun uygulanmasini gerektirdigi agiktir ve
s6z konusu hiikiim emredici niteliktedir.

2.5.2007 tarihinden itibaren.
“Mevcut binalarda alinacak tedbirlerin yapim siiresi

GEGICI MADDE 1 - (1) Bu Yénetmelik hiikiimlerinin merkezi isitma veya sihhi sicak su siste-
mine sahip mevcut binalar, insaati devam edip hentliz yapi kullanim izni almamis binalar ve pro-
Je degisikligi gerektiren esasli onarimlar ile mekanik tesisat degisikligi gerektiren binalar igin uy-
gulanabilir olan maddeleri uyarinca yapilmasi gereken is ve islemler, bina sahibi veya yéneticisi,
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na dayanilarak 5 yillik siire taninmistir. Her iki diizenleme g6z 6niinde bulundu-
ruldugunda 2.5.2012 tarihinde mevcut olan binalar ile insaat1 devam edip heniiz
yapi1 kullanma izni alinmamis olan binalar i¢gin 6ngortilen siire dolmustur®.

2. Merkezi Isitma velveya Sicak Su Sistemine Sahip Olma Bakimindan Isi Paylagim
Sisteminin Uygulanmasi

Merkezi Isitma Ydnetmeligi’nin bir kistm maddelerinde “merkezi isitma veya
sicak su”, bir kistm maddelerinde ise “merkezi 1sitma ve sicak su” ifadeleri kulla-
nilmigtir. Bu nedenle 1s1 paylasim sistemi zorunlulugunun hangi yapilar bakimindan
s6z konusu olacag tereddiide mahal vermektedir. Zira bir kisim yapilarda sadece
sicak su sistemi ya da sadece 1sitma sistemi merkezi iken, bazilarinda hem isitma
sistemi hem de sicak su sistemi merkezidir. Buradaki tereddiidii gidermek i¢in
Enerji Verimliligi Kanununun genel gerekgesinden ve Merkezi Isitma Yonetmeli-
ginin yiirtirliik amacindan hareket edilmelidir. Boylelikle “merkezi isitma ve/veya
sicak su sistemine sahip yapilar” seklinde anlasilarak tereddiit giderilebilir.

Ferdi 1sitma ve sicak su sistemine sahip yapilar agisindan 1s1 paylasim sis-
teminden s6z edilemeyecegine gore, Enerji Verimliligi Kanunu ile Merkezi
Isitma Yonetmeligi kapsaminda 1s1 paylasim sisteminin uygulanacagi yapilar
merkezi 1sitma ve/veya sicak su sistemine sahip yapilardir. Merkezi sicak su
sisteminin bulundugu yapilar bakimindan da, merkezi 1sitma sistemine sahip
yapilarda oldugu gibi 1s1 paylagim sistemi zorunlu kilinmistir.

Bir binada hem sicak su sistemi, hem de 1sitma sistemi merkezi ise 1sitma ve
sicak su tiikketimi paylagim sisteminin kurulmasi ve bunun saglanmasi i¢in daha
once belirtilmis olan tiim ekipmanlar takilmalidir®. Buna karsin, 1sitma sistemi
ferdi, ancak sicak su sistemi merkezi ise 1s1 paylagim sisteminin kurulmasi yalniz-
ca sicak su bakimindan mecburidir. Merkezi sicak su sistemine sahip olmayan,
ancak, merkezi 1sitmanin s6z konusu oldugu binalarda ise bu sistemin ekipmanla-
rindan olan 1s1 pay dlgerin takilmasi ya da 1s1 sayaci yaninda peteklere termostatik
radyatdr vanasinin takilmasi ve 1s1 paylasim sisteminin kurulmasi mecburidir®.

bina yénetim kurulu, enerji yoneticisi ile isletmecisi tarafindan, 5627 sayili Enerji Verimliligi Ka-
nununun 7’°nci maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi ve gegici 6’nci maddesi geregince
2/5/2007 tarihi itibari ile bes yil iginde yerine getirilir’.

% Belirtmek gerekir ki EVK.'nin gegici m.6’nin gerekgesinde “Kanunun yayimi tarihinden énce

mevcut olan ve ingaatl devam edip henliz yapi kullanim izni alinmamis olan ... merkezi 1sinma
sistemine sahip binalara, merkezi veya lokal 1si/sicaklik kontrol cihazlarinin ve 1sinma maliyetle-
rinin 1s1 kullanim miktarina bagli olarak paylasimini saglayan sistemlerin kullanimi konusundaki
hiikmiin uygulanmayacagi” ifadesi yer almaktadir. Burada kanun koyucunun amaci ile kanun
gerekgesinin ifadesinin geligki yarattigi séylenebilir.

Bkz. baslik §3, I.
SENGUL, s. 61.
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3. Kullanilan Yakit Tipi Bakimindan Isi Paylagim Sisteminin Uygulanmasi

Enerji Verimliligi Kanununda da, Merkezi Isitma Yonetmeliginde de 1s1
paylagim sisteminde yakit tipine iligskin bir diizenleme 6ngérmemektedir. Nite-
kim Enerji Verimliligi Kanununun 7°nci maddesinin gerekcesinde de “... s
veya gaz yakitl merkezi isitma sistemine sahip binalarin tesisat projelerinde
merkezi veya lokal 1si/sicaklik kontrol cihazlarina ve isinma maliyetlerinin st
kullanim miktarima bagh olarak paylagimini saglayan sistemlere yer verilmesi
zorunlu kilinmaktad” ifadesi yer almaktadir. Bu hilkiimle hangi yakit tipinin
kullanildiginin 6nemi olmaksizin, merkezl 1sitma sistemini kullanan binalarda
1s1 paylasgim sistemi kurma ylikiimliiliigii getirilmistir. Ancak, merkezi 1sitma
sistemleri farkli yakit tiirleri ile kullanilabilmekle beraber, lilkemiz genelinde
dogalgaz yaygin bir hale gelmistir. Bir mahalli ¢evre kurulu karari, dogalgaz
altyapr c¢aligsmalarinin tamamlandigi ilde merkezi i1sitma olan toplu yapilarda
hava kirliliginin azaltilmas1 amaciyla dogalgaza ge¢isi zorunlu kilmis; Danistay
23.1.2009 tarihli kararinda s6z konusu karar1 hukuka aykirt bulmustur®. Ancak
Danistay daha sonra ictihat degistirmis ve “... ¢evrenin korunmasi konusunda
tedbir almakla yiikiimli bulunan idarece bu amagla tesis edilen islemde hukuka
aykirilik bulunmadigi...” ifade edilmistir®. Bu kararin ardindan birgok ilde do-
galgaz altyapis1 tamamlanan yerlerde merkezi 1sitma ile 1sinan yapilarda dogal-
gaza ge¢is zorunlu kilinmistir.

Merkezi 1sitma bulunan ve 1s1 paylasim sistemi kurulmus olan binalarda
dogalgaz kullanimina gegilmesi bakimindan bir takim zorluklarla karsi karsiya
kalinabilir. Zira kat maliklerinin biiyiik boliimii kendilerine ait olan bagimsiz
bolimlerin baglant1 ve giivence bedelini gaz dagitim sirketine 6dese dahi, kat
maliklerinin tamami1 0dememisse gaz aboneligi saglanamadigindan, merkezi
1sitma sistemi aktif bir sekilde kullanilmaya baglamaz. Bir baska ifadeyle mer-
kezi 1sitma sisteminde gaz kullanim siirecine gecilebilmesi i¢in tiim bagimsiz
boliim kat maliklerinin abone baglanti bedellerinin 6demesi gerekmektedir®.
Apartman yonetimi tarafindan édenmesi de pek tabii miimkiindiir, ancak yone-
timin bu bedeli ilgili bagimsiz boéliimlerin kat maliklerinden temin etmesi gere-
kir. Kat maliklerinden bir tanesinin dahi buna iliskin yiikiimliiliigiinii ihmal
etmesi durumunda, baglant1 bedelini 6deyen diger kat maliklerinin de magduri-
yeti ortaya ¢ikar.

¥ Bkz. Konya Valiligi Mahalli Cevre Kurulu’nun 6.11.2007 tarihli, 2007/11 sayil karari ve Danistay, 6.

D., T. 23.1.2009, E. 2008/875, K. 2009/ 617 (https://www.kararara.com/danistay/6d/danistay
5508.htm, E.T.: 11.2.2020).

Danistay, 14. D., T. 27.02.2013, E. 2011/13784, K. 2013/1306 (Danistay Dergisi, Y. 2014, S. 135,
s. 264-267).

https://www.enerya.com.tr/aboneol/sikca-sorulan-sorular, (E.T:. 9.2.2020).
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Maliklerden birine ya da bir kagina ulagilamamasi ya da 6deme yiikiimlii-
ligiinii yerine getirmeyen kat malikinin varligi durumunda nasil bir tedbirin
uygulanacagi bir sorun teskil eder. Zira bu durumda bir an 6nce dogalgaz abo-
neliginin saglanmasini isteyen diger kat malikleri, zor durumda kalmamak igin,
ylikiimliiliigiinii yerine getirmeyen kat maliklerinin baglant1 bedelini 6demeye
dahi razi olabilmektedir. Ancak bu durumda da gaz dagitim sirketlerinin uygu-
ladiklar1 politika geregi sorun ortaya ¢ikmaktadir. Nitekim gaz dagitim sirketle-
ri, kat maliki ya da onun kanuni temsilcisi digindakilerin baglant1 bedelini 6de-
yerek abonelik tesis etmesine olumlu bakmamakta ve bu baglantinin ancak kat
malikleri kurulunda karar alinmak suretiyle site ya da apartman yonetimi tara-
findan toplu olarak 6demenin yapilarak saglanmasini kabul etmektedirler. Tabi
burada apartman ya da site yonetiminin 6deme yapabilmesi i¢cin mali giiciiniin
buna elvermesi gerekir. Ote yandan ilgili kat malikinden s6z konusu ddemenin
tahsil edilebilmesi de ¢6ziim bekleyen hukuki problemlerdendir.

4, Bagimsiz Boliim Sayisi ya da Kullanim Alani Bakimindan Isi Paylagim Sisteminin
Uygulanmasi

EVK. m.7/c’de “Merkezi isitma sistemine sahip binalarda ...” ifadesi kulla-
nilmakla yetinilmis, bagimsiz boliim sayis1 bakimidan zorunluluga iligkin her-
hangi bir kritere yer verilmemistir. Merkezi Isitma Yo6netmeliginin 1’inci mad-
desinde yonetmeligin amaci ve kapsamui belirtilirken “... birden fazla bagimsiz
béliime sahip merkezi veya bolgesel isitma sistemli ve sthhi sicak su sistemli
binalarda sitma ve sihhi sicak su giderlerinin, bagimsiz boliim kullanicilarina
paylastirimasina iliskin usil ve esaslart belirlemek” ifadesi kullanilmistir. O
halde merkezi 1sitma ve/veya sicak su sistemine sahip olan, en az iki bagimsiz
bolimden olusan yapilarda 1s1 paylasim sistemine ge¢ilmesinin zorunlu oldugu
sonucu cikarilabilir. Bagimsiz bolimler dikey bir sekilde insa edilebilecegi gibi,
yan yana insa edilmeleri de miimkiindiir. Hatta merkezi 1sitma ve/veya sicak su
sisteminin bulundugu, birbiri ile temasi olmayan ve yaygin bir alanda insa
edilmis olan villa ya da miistakil bina gibi miinferit bagimsiz boliime sahip ya-
pilar da bu kapsamda degerlendirilebilir*. Yine ne Enerji Verimliligi Kanunun-
da, ne de Merkezi Isitma Yonetmeliginde merkezi 1sitma ve/veya sicak su sis-
teminin bulundugu yapilarda kat miilkiyetine gec¢isin aranip aranmayacagi ile
ilgili her hangi bir hiikkiim bulunmamaktadir. Kat miilkiyetine gecilip gecilme-
diginin 6nemi bulunmaksizin merkezi 1sitma ve/veya sicak su sistemine sahip
birden fazla bagimsiz boliim s6z konusuysa 1s1 paylasim sisteminin gerekli kil-
dig1 tiim ekipmanlarin takilmasi ve 1s1 tiikketim bedelinin bu sisteme gore paylas-
tirilmast gerekmektedir.

% SENGUL, s. 64.
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Kullanim alanina iligskin olarak hem Enerji Verimliligi Kanununda, hem de
Merkezi Isitma Yonetmeliginde hiikiimler yer almaktadir. Nitekim Enerji Ve-
rimliligi Kanununun 7’nci maddesinin (¢) bendinde, “Toplam insaat alani yo-
netmelikte belirlenen mesken amaclt kullanmilan binalarda, ... 1sutma, sogutma,
1s1 yalitimi, sicak su, ... konularindaki normlar: standartlari, asgari performans
kriterlerini, bilgi toplama ve kontrol prosediirlerini kapsayan binalarda enerji
performansina iliskin usil ve esaslar, Tiirk Standartlar: Enstitiisii ve Genel
Miidiirliik ile miistereken hazirlanarak Bayindirlik ve Iskan Bakanhigi tarafin-
dan yiiriirliige konulacak bir yonetmelikle diizenlenir. Yonetmelik hiikiimlerine
aykwrt hareket edilmesi halinde ilgili idare tarafindan yapt kullanma izni veril-
mez” ifadeleriyle kullanim alanina iligskin diizenleme Ongoriilmiistiir. Burada
bahsedilen Yonetmelik olan Binalarda Enerji Performans: Yo6netmeligi
m.13/3’te ise “Yeni binalarda; yap: ruhsatina esas olan toplam kullamm alani-
nin 2.000 m? ve iistiinde olmasi halinde merkezi isitma sistemi yapilir. Bu bina-
lar, bagimsiz boliimlerin is1 sayact kullanilmasina olanak verecek sekilde, tek
kolon hattina sahip 1sitma sistemli ve 1s1 sayaglarmin bagimsiz boliimiin disinda
olacak sekilde projelendirilir” denilerek, emredici bir ifadeyle bu hususta hii-
kiim tesis edilmistir.

Burada Enerji Verimliligi Kanununun yollamasiyla Yo6netmelik kullanim
alanina iliskin bir zorunluluk 6ngérmektedir. S6z konusu hiikiimle yap1 ruhsati-
na esas tutulmus toplam kullanim alan1 2000 m? ve iizeri olan binalara tek ko-
lonlu 1s1tma sistemi hatti kurulmasi zorunlu kilinmistir ve bu binalarda 1s1 pay-
lasiminda 1s1 sayacglar1 (kalorimetreler) tercih edilmektedir. Toplam kullanim
alam bakimmdan 2000 m?’nin altinda olan yeni yapilarda ise merkezi 1sitma
sistemi zorunlulugu bulunmamaktadir. Bunlar ferdi 1sitma sistemine gore proje-
lendirilebilirler. Ancak merkezi 1sitma sistemli olarak projelendirilmisse, 1s1
paylagim sisteminin kurulumu da zorunlu kilinmistir. Mevcut binalar bakimin-
dan da kullanim alanina iligkin herhangi bir diizenleme getirilmemis, yalnizca
bunlarin birden fazla bagimsiz boliime sahip olan merkezi 1sitma ve/veya sicak
su sistemine sahip binalar olmasi 1s1 paylagim sisteminin kurulmasi yiikiimliilii-
gii icin yeterli sayilmistir.

Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi m.20/2 hikkmii “Merkezi isitma,
iklimlendirme ve/veya sogutma sistemine sahip binalar, her odamn sicakligin
ayrt ayrt diizenleyecek otomatik cihazlarla donatilir” seklindedir. Ayrica bu
diizenlemeye gore kullanim alanina dahil her odanin sicakliginin ayr ayn dii-
zenlenmesi miimkiin olmalidir. Ancak belirtmek gerekir ki, merkezi 1sitma sis-
temine sahip binalarda isitilan mahallerin i¢ ortam sicakliginin 15°C’nin altina
diismemesi gerekmektedir (Binalarda Enerji Performanst Yonetmeligi, m.14/9).
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D. Merkezi Isitma Sistemine Sahip Mevcut Yapilar Bakimindan Isi Paylagim Sisteminin
Kurulumu ve Kurulum Sonrasinda Kat Maliklerinin Yiikiimliiliikleri

Kat miilkiyetine ge¢ilip gecilmedigine, bagimsiz boliim sayisina, kullanim
alanina ve kullanilan yakat tiiriine bakilmaksizin merkezi 1sitma ve/veya sicak
su sistemi kullanilan yapilarda 1s1 paylagim sistemine gegilmesi gerekmektedir.
Mevcut merkezi sisteme sahip yapilar igin 6ngoriilmiis olan 5 yillik siire (MIY.
gecici m.6) 02.05.2012 tarihinde dolmustur. Nitekim Enerji Verimliligi Kanunu
hiikiimleri ile Kat Miilkiyeti Kanununun 42’nci maddesi ¢ergevesinde ¢ikarilan
Merkezi Isitma Yonetmeligi hiikiimleri bir arada degerlendirildiginde merkezi
1sitma ve/veya sicak su sistemine sahip tiim yapilarda 1s1 paylagim sistemine
gecilmesi artik zorunludur. Bu durum, anilan kanuni diizenlemelerden agik¢a
anlagilmaktadir. Hatta bu nedenle kat malikleri kurulunun 1s1 paylasim sistemi-
ne gecilmeyecegine iliskin karar almasi yasal diizenlemeye aykir1 olur ve gecer-
li degildir®. Ancak Yargitay mevcut binalar bakimindan 1s1 paylagim sistemine
gecilmesini “faydali gider” olarak nitelendirmistir®®. Kanimizca Yargitay bu
nitelendirmeyi, Kat Miilkiyeti Kanununun 42’nci madde baslig1 olan “I- Faydali
Olanlar” bashigi nedeniyle yapmustir. Madde basliklarinin madde metninden
sayilip sayilmayacag tartismalhidir®. Halbuki TBMM’nin 26.1.1944 tarihli ve
1367 sayili Meclis Yorumunda ve 1982 Anayasasi’nin 176’nc1t maddesi goz
oniinde bulundurulmali ve madde basligi madde metninden sayilmamalidir. Ist
paylasim sistemine gecis bakimindan kanun koyucunun amaci ve getirilen dii-
zenlemelerin lafz1 dikkate alindiginda, zorunluluk agik bir bicimde ortaya ko-
nulmustur. Bu nedenle tek bir kat malikinin bu gegisi talep etmesi halinde dahi,
merkezi 1sitma sistemine sahip yapida 1s1 paylasim sistemi kurulmalidir. Talep
olmasa dahi s6z konusu sisteme gegilmesi kat malikleri kurulu ve yonetici ba-
kimindan bir kanuni yiikiimliiliiktiir.

Is1 paylasim sisteminin tesisatinin kurulmasina iliskin islemlere girisil-
mesi halinde, bunun i¢in ortaya ¢ikan giderler kat malikleri tarafindan karsi-
lanmalidir. Bu giderlerin karsilanmasi da kat malikleri bakimindan yiikiim-

% SENGUL, s. 69; ILGEZDI, isi paylagim sistemine gecilmeyecegine iliskin olarak apartman

yonetim kurulunca alinan kararin “yok” hilkkmiinde oldugunu ifade etmistir (bkz. ILGEZDI, Ali Ri-
za: Adim Adim Kat Miilkiyeti Hukuku, Ankara, Seckin Yayincilik, 2019, s. 352).

Bkz. Yargitay, 20. HD., T. 12.02.2019, E. 2017/7748, K. 2019/905 “... Merkezi isinma sistemli
ana yapilarda ve sistemlerde merkezi veya lokal i1si veya sicaklik kontrol cihazlari ile bu cihazla-
ra bagl olarak giderin paylasiimasinin yapilmasi hususu faydali giderlerdendir...” ifadesiyle,
mevcut yapilar bakimindan isi paylagim sistemine gecilmesinin zorunlu olmadigini kabul etmis,
bu sistemin kurulabilmesi icin say ve arsa pay! ¢cogunlugunun aranmasi gerektigini vurgulamig-
tir (Corpus Mevzuat ve Igtihat Programi, E.T.: 16.9.2020; KURAK, Necat: Yargitay Kararlari Isi-
ginda Kat Miilkiyetinden Kaynaklanan Davalar, Secgkin Yayincilik, Ankara, 2020, s. 831-832).
Yargitay ile ayni yénde gériis igin bkz. ILGEZDI, s. 354.

Bu konu hakkinda detayh bilgi icin bkz. BAYRAM, Erdin: “Kanun Sistematiginde “Madde™,
Yasama Dergisi, Ocak-Subat-Mart-Nisan 2008, Sayi 8, s. 104-105.
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liliiktiir. Ancak kat malikinin yaninda kiraci, oturma (siikkna) ya da intifa
hakki sahibi gibi devamli sekilde faydalananlar da bu giderden miistereken
ve miiteselsilen sorumludur. Kiracinin sorumlulugu 6demekle yiikiimli ol-
dugu kira bedeliyle sinirlidir ve yaptig1 6deme kira borcundan diisiilmelidir
(KMK. m.22).

Ote yandan merkezi 1sitma sistemi bulunan bir binada 1s1 paylasim sistemi
kurulmasina iligkin islemlere baslandiginda bagimsiz boliim kullanicilan siste-
min kendi bagimsiz boliimlerine kurulmasina izin verme yiikiimliiliigi altinda-
dir. Bir bagka ifadeyle bagimsiz boliim kullanicisi, bagimsiz boliime girilmesine
izin vermek zorundadir. Nitekim Merkezi Isitma Yonetmeliginin 5’inci madde-
sinin ikinci fikrasina gore “... Bagimsiz béliim kullanicilar: bu maksatla yapila-
cak is ve islemlere izin vermek mecburiyetindedir...”. Benzer sekilde KMK.
m.23/1 hitkmii “Kat maliklerinden birinin bagimsiz boliimiinde veya bu boliim-
deki tesislerde meydana gelen bir hasar veya bozuklugun onarimi veya gideril-
mesi veya tesislerin yeniden yapilmasi ile yapi giivenligiyle ilgili olarak yapil-
masi gerekli goriilen teknik incelemeler icin diger bir bagimsiz béliime girmek
gerekiyorsa, o boliimiin maliki veya o boliimde baska sifatla oturanlar, giris
miisaadesi vermeye ve béliimde gerekli islerin yapilmasina katlanmaya mec-
burdurlar” seklindedir. Bagimsiz boliim kullanicisinin anilan hiikiimler geregi
boyle bir yiikiimliiliik altinda olmasina ragmen, bu yiikiimliiliige aykir1 davrani-
sin hangi yaptirim ile kars1 karsiya kalacagina iliskin herhangi bir diizenleme
bulunmamaktadir. Ancak KMK. m.23’e aykir1 davranan bagimsiz boliim kulla-
nicisina karsi dava agilarak 33’iincii madde ger¢evesinde hakimin miidahalesi
istenebilir. Bu davada giris miisaadesi vermeyen kullanicinin, yiikiimliiliige
aykir1 davranig nedeniyle artan zarar ile yargilama masraflarini karsilamasina
hiikmedilebilir. Bagimsiz bolim kullanicist buna ragmen giris izni vermezse,
KMK. m.33/III hitkmii uyarinca idari para cezasi verilebilir®.

Is1 paylagim sisteminde 6nem arz eden bir husus da 1s1 sayacinin bagimsiz
boliimiin disinda olmasi ya da en azindan uzaktan okunabilecek bir teknolojiye
sahip olmasi1 gerekliligidir. Zira boylece bagimsiz boliim igine tekrar tekrar
Olciim ve okuma igin giris miisaadesi istenmesi gerekliligi olmayacaktir. Her ne
kadar bu husus yeni binalar i¢in diizenlenmis olsa da (Binalarda Enerji Perfor-
mans1 Yonetmeligi m.13/I1I), merkezi sisteme sahip olup 1s1 paylasim sistemine
sonradan gecen mevcut binalar bakimindan da bu sekilde yiikiimliiliik yasal
diizenleme ile getirilmelidir.

% Yargitay, 18. HD., T. 26.06.2008, 6857/7709 (Bkz. PULAK, Murat: Agiklamali - Igtihatli - Ornekli

- Notlu Kat Miilkiyeti Kanunu, Adalet Yayinevi, Ankara, 2009, s. 375-376).
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Deginilmesi gereken bir konu da merkezi 1sitma sistemine sahip bir yapi ilk
defa kullanilmaya baslandiginda, 1sitma sisteminin ne zaman c¢alistirilacag: ile
ilgilidir. Site ya da apartmanlarda, merkezi 1sitma sisteminin ilk olarak ne za-
man calistiritlmaya baslanacagi konusunda Kat Miilkiyeti Kanunu ya da baska
herhangi bir diizenlemede hiikiim bulunmamaktadir. Bir olayda Toplu Konut
Idaresi, kat malikleri heniiz ikamet etmeye baslamadan, yalmzca kapici daire-
sinde mukim bulunanin varligin1 yeterli saymis ve merkezi 1sitma sistemini
calistirmistir. Bunun sonucunda bir kat maliki dogalgaz bedeline itiraz etmis ve
bunun i¢in “Kamu Denet¢iligi Kurumu”na basvurmustur. Kamu Denetgiligi
Kurumu ise vermis oldugu tavsiye kararda kat malikini hakli bulmus ve
Merkezi sistem 1s1 6lgtim ekipmanlarinin ilgili yonetmelik ve kanun hiikiimleri
dikkate alinarak zamaninda kurulmasi ve kat maliklerinin (veya kapici, kiracila-
rin) ikamet etmedikleri bloklarda merkezi 1sitma sisteminin ¢alistirilmasinda
gerekli dikkat ve 6zeni gostermeleri hususlarinda, idarelerince belirlenen yone-
tim kurullarina ve ilgili site sorumlularina sozlii ve yazili olarak uyar1 yapilmasi
...” seklinde karar vermistir®®. Her ne kadar boyle bir uyusmazlikta temel hukuk
prensiplerinden olan diirlist davranma yiikiimliiliigii ve hakkin kotiiye kullani-
lamamas1 (TMK. m.2) ile ¢6ziime ulasmak miimkiin olsa da; sikayete konu olan
ornek somut olayda oldugu gibi keyfi uygulamalarla karsilagsmamak i¢in merke-
zi 1s1tma sisteminin ilk olarak ne zaman g¢alistirilmaya baslanacagina iliskin bir
hiikmiin tesis edilmesi dogru olur. Bu konuda Y&netmelige bir hiikiim eklenebi-
lir ve mevcut bagimsiz boliimlerin belirli bir oranindan fazlasinda ikamet ger-
ceklesmisse, merkezi sistemin c¢alistirilmasina baglanabilir. Agtirilan su sayagla-
11 ya da elektrik aboneliklerine iliskin belgeler ile kat maliklerinin ne kadarinin
mukim oldugunun ispat1 saglanabilir.

Kat maliklerinin veya bagimsiz boliim kullanicilarinin (kullanim, sinirh
ayni hakka dayanabilecegi gibi kisisel bir hakka da dayanabilir) 1s1 paylasim
sisteminin kurulmasindan sonra en temel sorumlulugu hesaplanan giderlerin
O0denmesidir. Bu giderlerden dolay1 Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri ¢ergeve-
sinde sorumluluk s6z konusudur.

Merkezi 1sitma sistemlerinde mevsim gegisleri (ilk bahardan yaza gecis-
sonbahardan kisa gegis) sirasinda, 1sitma sisteminin ne zaman devreye sokulup
ne zaman devre dis1 kalacagi sorunuyla karsilasilabilir. Binanin farkli cephesin-
de bulunma, bagimsiz boliimiin ara katta ya da giris veya son katta bulunmasi,
bagimsiz boliimde oturanin aile olmasi ya da yalniz yasamasi, ¢ocuklu ailelerin

% Bkz. Kamu Denetgiligi Kurumu, Karar Tarihi 18.3.2014, Sikayet No: 01.2013/289 (Kamu Denet-
ciligi Kurumu (Ombudsmanlik) Sosyal Haklar ve Alanlar, Kamu Denetciligi Kurumu Kararlari,
Ankara 2016, s. 30-44).
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bulunmasi, binanin belirli kisimlarinda pencerelerin degistirilerek daha iyi bir
yalitim saglanmis olmasi gibi durumlar merkezi sistemin devreye girmesi ya da
devre dis1 kalmas1 noktasindaki talepleri etkilemektedir®. Ote yandan bu konu-
nun tamamen site ya da apartman yonetiminin inisiyatifine birakilmasi da Enerji
Verimliligi Kanununun amacina aykir1 sonuglar ortaya ¢ikarabilir. Zira heniiz
ihtiya¢ olmadan merkezi 1sitma sisteminin devreye alinmasi, gereksiz enerji
sarfiyatina neden olur. Ihtiya¢ oldugunda yakilmamas: ise bir kistm kat malikle-
rinin magduriyetine neden olabilir. Bu konu genellikle mahalli ¢evre kurulu
kararlar1 ile ¢6ziilmeye calisilmaktadir®. Zira “Isnmadan Kaynaklanan Hava
Kirliliginin Kontrolii Yonetmeligi”* 31’inci maddesi, il mahalli ¢evre kurullari-
n1 1sinma amagh kati, sivi ve gaz yakith yakma tesislerini belirli zamanlarda
calistirmaya iligkin karar almaya yetkili kilmistir. Ancak bu ¢6ziim metodu
yerine tiim iilkede yeknesak bir uygulamanin ortaya ¢ikmasi i¢in bu konu ayrica
ve acik¢a Yonetmelik hitkmii olarak diizenlenebilir ve yonetici/yonetim kurulu-
na bu konuda belirli veriler gercevesinde yiikiimliiliikk yiiklenebilir. Bu diizen-
lemenin meteoroloji verileri ¢cer¢evesinde hava sicakliginin belli bir esik degerin
altina diismesi veya belirli sicakligin iistiine ¢ikmasi dngoriilmesi halinde mer-
kezi sistemin c¢alistirilmasi ya da calistirilmamasina iliskin olmasi en objektif,
en dogru ¢ézlim olur.

IV. MERKEZI ISITMA SISTEMINE SAHIP MEVCUT YAPILARDA ISI PAYLASIM
SISTEMINE GEGILMESININ KAT MULKIYETi HUKUKU BAKIMINDAN
SONUGLARI

Kanun koyucu merkezi 1sitma sistemi bulunan yapilarda 1s1 paylagim sis-
temini zorunlu kilmistir. Kat maliklerinin bu zorunlulugu oybirligi ile karar
alarak dahi bertaraf etmesi miimkiin degildir. Bir baska ifadeyle, eger bir bina-
dan merkezi 1sitma sistemi kullanilmaktaysa, 1s1 paylasim sisteminin de bulun-
mas1 mecburidir, bagimsiz boliim kullanicilarinin baska tiirlii paylasim yapilma-
sin1 ongormeleri miimkiin degildir. Bu zorunluluktan kurtulmanin tek yolu mer-
kezi 1sitma sisteminden ferdi isitma sistemine gegmektir® (KMK. m.42/1V).
Merkezi 1sitma sistemine sahip olan yapilarda ferdi sisteme gecis talebinin te-
melinde burada bahsi gecen yasal diizenlemeler yapilincaya kadar yalnizca tii-
kettigi enerji miktar1 kadar 6deme yapma arzusu yatmaktaydi. Ancak s6z konu-
su diizenlemelerin yapilmasiyla ortaya ¢ikan belirsizlik ve karmasa da kat ma-

0 Bkz. OZSOY, s. 10-17.

Ornegin bkz. 7.5.2019 tarih ve 234 numarall Konya ili Mahalli Cevre Kurulu Karari, 14.1.2020
tarih ve 2020/18 numaral Manisa lli Mahalli Cevre Kurulu Karari.

R.G. Tarih 13.1.2005, Say1 25699.
Bkz. ILGEZDI, s. 217, 322.
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liklerini rahatsiz etmektedir**. Bunun yani sira 1s1 paylasim sistemi ekipmanlari-
nin montaj1 ve 1s1 tiiketiminin belirlenmesi i¢in alinan 6l¢iim bedeli de kat ma-
liklerini olumsuz yonde etkilemekte ve ferdi 1sitma sistemine gecis i¢in hakli
gerekce olarak sunulabilmektedir.

Is1 paylasim sistemine iligkin diizenlemelerin yiirlirliige girmesinden once
merkezi 1sitma sistemine sahip binalarda, Merkezi Isitma Yonetmeliginin 6n-
gordiigii sekilde 1s1 paylagim sistemine gecilmesi halinde, kain yonetim planinin
bu durumla celiski icerisine diisecegi pek aciktir. Nitekim mevcut yonetim plani
1sinma giderlerinin paylasiminda arsa payini, petek sayisini, esitligi ya da ba-
gimsiz boliimiin kullanim alanin1 g6z oniinde bulundurarak bir paylasim yapil-
masini 6ngordiigi halde, Merkezi Isitma Yonetmeliginin 8’inci maddesi bundan
cok farkli bir paylasim metodu getirmektedir. Is1 paylagim sisteminin ekipmant
désenmigse, yonetim planinda da degisiklik yapmak gerekir. Bu husus Merkezi
Isitma Yonetmeliginin 14’lincli maddesinde “Merkezi isitma veya sihhi sicak su
sistemine sahip binalarin yonetim planinin ve bolgesel ist dagitim ve satis §ir-
ketlerinin bagimsiz boliim kullanicilart ile yaptiklari s6zlesmelerin, bu Yonetme-
lige aykirt olan hiikiimleri ii¢ ay icinde bu Yonetmelige uygun hale getirilir”
seklinde ifade edilmektedir. Ancak bu hiikiim pek ¢ok bakimdan elestirilebilir.
[lk olarak ii¢ aylik siirenin baslangig tarihi net degildir. Herhalde burada baslan-
gic tarihi olarak Merkezi Isitma Yonetmeliginin Resmi Gazetede yayimlandigi
tarih (14.04.2008) esas alimmal1 ve siire bu tarihten sonra hesaplanmalidir. Bir
diger husus da yonetim plani degisikliginin yapilma usulii géz 6niinde bulundu-
rulunca (KMK. m.28/IIl) gerekli olan beste dort ¢cogunlugun saglanamamasi
durumunda 1s1 pay olger sisteme gecilmesinin miimkiin olup olmayacagi soru-
nudur. Bu sorunlar pek ¢ok uyusmazligi beraberinde getirecek mahiyettedir. Bu
nedenle KMK. m.42/V’e benzer bir hitkkmiin getirilmesi halinde bu sorun orta-
dan kalkacaktir®. Burada ayrica elestirilmesi gereken bir husus da belirtilen siire
igerisinde yonetim plan1 Merkezi Isitma Yonetmeligine uygun hale getirilmezse
bunun yaptiriminin ne olacagina iligkin bir ifadenin bulunmayisidir. Zira Mer-
kezi Isitma Yonetmeliginin 14’{incii maddesinin lafzindan hiikmiin emredici
oldugu anlagilmaktadir.

Merkezi 1sitmay1 ve 1s1 paylagim sistemini 6ngdren kanun koyucu, payla-
simin adaletli olmas1 amaciyla hareket etmistir. Ancak bu sistem arzu edildigi
gibi adil olmadig1 yoniinde pek ¢ok elestiri ile karsi karsiyadir. Her ne kadar
bagimsiz boliimiin cephesi, biiyiikliigii; balkon sayisi ve bi¢imi, pencerelerde
kullanilan malzeme ve pencere boyutu, bulundugu kat ve katlar arasinda yali-

44

Bu konu hakkinda detayli bilgi igin bkz. SENGUL, s. 81-82.
** Bu konu hakkinda detayli bilgi igin bkz. SENGUL, s. 87-88.
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tim, bitisik bagimsiz bdliimler arasinda yalitim gibi pek ¢ok kriter 1s1 titketimini
etkilemekteyse de*®, merkezi isitmaya iligkin tesisatin kurulumu sirasinda bu
kriterler goz oniinde bulundurulmakta ve 1s1 projesi buna gore hazirlanip ta-
mamlanmaktadir. Yine iilkemiz bakimindan giiney cephede bulunan bir bagim-
siz boliimiin, kuzey cepheye gore daha az enerji ihtiyaci hissedecegi aciktir;
nitekim taginmaza deger bigilirken onun bulundugu cephenin 6nem arz etmesi-
nin temel nedenlerinden birisi de kuzey cepheli daireyi 1sitmanin giiney cephe-
deki daireye gore giic olmasidir. Benzer sekilde ara katta bulunan bagimsiz
boliimler de giris katta ya da son katta bulunan bagimsiz béliimlere gére daha az
enerjiyle daha fazla 1s1 elde edebilirler. Ancak bu durumun adil olmayan sonug-
lar ortaya ¢ikardigina yonelik elestiri yersizdir. Zira merkezi 1sitma sisteminin
bir yapiya kurulmasi sirasinda, bagimsiz boliimiin ihtiyaglar1 dogrultusunda
cesitli mithendislik hesaplamalar1 yapilmakta ve 1sitma tesisat1 buna gore proje-
lendirilerek monte edilmektedir. Ornegin kuzey cephede bulunan bagimsiz bo-
liime daha fazla petek konulmakta, daha biiyiik olan bagimsiz boélime de bu
biiyiikliigline gdre 1sitma tesisati projesi uygulanmaktadir. S6z konusu elestiri
yalnizca sonradan 1s1 paylasim sistemine gecen mevcut yapilar bakimindan
dogru olabilir. Zira daha 6nceden merkezl 1sitma sistemi kullanan ve yasal yii-
kiimliiliik geregi 1s1 paylasim sistemine gecen binalarda katlar arasinda yalitimin
olmamasi da bir sorun olarak diisiiniilebilir. Ayrica bu binalarin yapildig1 do-
nemde heniiz “Binalarda Enerji Performans1 Yonetmeligi” yiiriirliikte olmadig
icin 181 projelendirilmesine yeterince énem verilmeden, gerekli hesaplamalar
yapilmadan, rastgele insa edilmis olabilir.

Diger taraftan Merkezi Isitma Yo6netmeligi’nin 8’inci maddesinde yer alan
ve “... Toplam 1sitma giderlerinin % 30’u ortak kullanim mabhalleri, sistem ka-
yiplari, asgari 1sinma ve isletme giderlerinden kaynakli 1s1 giderleri olarak ba-
gimsiz bolimlerin kullanim alanlarina gore paylastirilir” ifadesinden anlagilma-
st gereken nedir? Bagimsiz boliimiin arsa payr seklinde mi anlamak gerekir?
Yoksa bagimsiz boliimiin m? cinsinden biiyiikliigi mii anlagilmalidir? Anilan
ifade m? cinsinden anlasilmak gerekirse net mi, briit mii g6z 6niinde bulundu-
rulmalidir? Kanaatimce burada bagimsiz béliimiin net olarak m? cinsinden kul-
lanim alaninin goéz 6niinde bulundurulmasi daha dogru olur. Ancak s6z konusu
ifadenin miiphem olusu, bu konuda pek ¢ok uyusmazligin ¢ikmasia neden
olabilir.

Is1 tiiketim bedelinin paylagimdan sonra bagimsiz boliim kullanicisindan
tahsil edilememesi de karsilagilabilecek sorunlardan biridir. Bilhassa gaz yakitla

" Bu konu hakkinda detayh bilgi icin bkz. TUNAY, Burgin: Merkezi Isitma Sisteminde Etkili Olan

Parametrelerin Arastiriimasi, Yayinlanmamis Yiksek Lisans Tezi, Corum, 2014.
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1sinmanin saglandigl binalarda gaz arzinin gergeklesebilmesi icin faturanin di-
zenli 6denmesi 6nem arz eder. Dogalgaz Piyasas1 Dagitim ve Miisteri Hizmetle-
ri Yonetmeligi*’nin 44’ incti ve 46°nc1 maddelerinde tiiketim bedelinin 6den-
memesi halinde hizmetin durdurulmasi ve sdézlesmenin sonlandirilmasi diizen-
leme altina alinmistir. S6z konusu hiikiimlerde merkezi 1sitma veya ferdi 1sitma
ayirimi yapilmamig, “misteri” ifadesi kullanilarak tim dogalgaz abonelerini
kapsar nitelikte bir diizenleme yapilmistir. Merkezi 1sitma sisteminde bagimsiz
bolim kullanicilarindan tiikketim bedelini 6deme yiikiimliiliigiinii yerine getir-
meyen olursa, bu bedelin diger bagimsiz boliimler ya da yonetim tarafindan
karsilanmasi, gecikme nedeniyle gecikme faizinin de 6denmek zorunda kalin-
masi1 veya bedelin tahsil edilememesi durumunda dogalgaz arzinin durdurulma-
s1 ve hatta abonelik s6zlesmesinin sonlandirilmasi gibi durumlar s6z konusu
olabilir. Bu yiizden bir bagimsiz bolim kullanicisindan dogalgaz bedelinin®
tahsil edilememesi halinde yalniz onun bagimsiz boliimiine dogalgaz arzinin
durdurulmasi ve abonelik sézlesmesinin sonlandirilmasi yaptiriminin uygulan-
masinin miimkiin olup olmadig1 ele alinmali, bu belirsizlik bir ¢éziime kavustu-
rulmalidir.

Merkezi 1sitma sistemi ile 1sinan bir binada 1sinmanin saglanmasi igin kul-
lanilacak yakitin tiiketim bedelinin kat malikleri ya da bagimsiz boliimden ya-
rarlananlar tarafindan karsilanmasi gerekliligi agiktir. Zira merkezi 1sitma sis-
temi ile saglanan 1sinma ayni zamanda genel hizmet niteligindedir ve biitiin
apartman ya da site sakinlerini ilgilendirmektedir. S6z konusu gider KMK.
m.20/c bendi uyarinca “ortak tesislerin isletme gideri” kapsamindadir. Dolayi-
styla ayn1 madde uyarinca kat maliklerinin genel giderlere katilma yiikiimliiligi
vardir. Ote yandan KMK’da “... ortak yer veya tesisler iizerindeki kullanma
hakkindan vazge¢mek veya kendi bagimsiz béliimiintin durumu dolayisiyla bun-
lardan faydalanmaya liizum ve ihtiya¢ bulunmadigini ileri siirmek suretiyle bu
gider ve avans payini ddemekten ...” kaginmanin miimkiin olmadig ifade edil-
mistir.

Belirtmek gerekir ki, hem her bagimsiz boliim kullanicisinin yaktigi kadar
O0demesinin saglanmasini, hem de merkezi sistemin yayginlagsmasini hedefleyen
yasal diizenlemelerin yapilmasiyla; uygulamada bu sistemin tam anlamiyla yer-
lesmesi ve verimli bir sekilde kullanilmasi saglanamaz. Bilhassa 6teden beri
merkezi 1s1tma sistemi kullanan kat maliklerinin tamaminin 1s1 paylagim sistemi

*" R.G. Tarih 3.11.2002, Sayi 24925.

Burada yalnizca merkezi isitma sistemine iligkin gider ele alindidi igin, bagimsiz bélim kullani-
cisinin ocakta kullanmak ve su isitmak amaciyla sadece kendisi i¢in ayri abonelik olusturmasi
durumu ¢alismanin kapsami digindadir.
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tesisatinin takilmasina onay vermesi beklenemez. Bu noktada tereddiitler yasa-
malar1 olagandir. Uygulamada bu tesisatin takilmasini isteyen kat maliki, kat
malikleri kurulunda bu konuyu giindeme getirmekte ve bunun kabul edilmeme-
sine iliskin karar alindiginda uyusmazligin ¢6ziimii i¢in mahkemeye gitmekte-
dir. Her ne kadar hukuken 1s1 paylasim sistemine gegis zorunlu kilinsa da, bu
konuda kat malikleri kurulu kararlarina iistiinliik tanindig1 gortilmektedir. Nite-
kim Yargitay da KMK. m.42/IV hiikmiine atif yapmakta ve kat malikleri kuru-
lunun iradesi yerine gecerek karar vermeyi reddetmektedir®.

V. MERKEZI ISITMA SISTEMINE SAHIP MEVCUT YAPILARDA IS| PAYLASIM
SISTEMINE GEGILMEMESINE ILISKIN SORUMLULUK

Esasinda burada ele alinmas1 gereken ilk sorun EVK. nin yiiriirliige girme-
sinden Once merkezi 1sitma sistemi kullanan yapilarda (mevcut yapilarda) 1s1
pay Olger sistemine gecilmesine iliskin is ve islemleri kimin yerine getirecegi
meselesidir. Zira sorumlu kisiyi belirlemeden 6nce is ve islemleri yerine getire-
cek kimsenin belirlenmesi gerekir. Merkezi Isitma Yonetmeligi gegici madde
1’de bunun i¢in yapilmasi gereken is ve islemlerin bina sahibi® veya yoneticisi,
bina yonetim kurulu, enerji yoneticisi ile isletmecisi tarafindan 2.5.2007 tari-
hinden itibaren bes y1l icinde yapilacagi ifade edilmistir. S6z konusu hiikiimde
merkezi 1sitma sistemi bulunan bir binada 1s1 paylagim sistemine gegilebilmesi
icin kat malikleri kurulunun bu yénde usuliine uygun bir sekilde karar almasi
aranmamaktadir. Kat Miilkiyeti Kanununun 42°nci maddesinin doérdiincii fikra-
sinda “... 1s1 yalitimi, isitma sisteminin yakit doniisiimii ve isitma sisteminin
merkezi sistemden ferdi sisteme veya ferdi sistemden merkezi sisteme doniistii-
riilmesi...” igleri sinirl sayim teknigi ile sayilmig ve bu islerde kat maliklerinin
sayl1 ve arsa pay1 ¢gogunlugu aranmistir. Ayni fikranin son climlesinde ise 1sinma
giderlerinin paylastirilmasina iligkin usul ve esaslar Merkezi Isitma Yo6netmeli-
gine birakilmistir. Merkezi Isitma Yonetmeliginin amir hitkmii ile yonetici 1s1

Yargitay, 20. HD., T. 12.02.2019, E. 2017/7748, K. 2019/905 “... 5627 sayili Enerji Verimliligi
Kanununun mevcut binalar i¢in zorunluluk getirmedigi, y6netmeligin ise sistem kurulmasina ilis-
kin degil, uygulamaya iliskin olmasi karsisinda; 1si1 pay élger sisteminin ve bu sistemden vazge-
cilmesine iliskin kararlar ancak Kat Miilkiyeti Kanununun 42. maddesine gére kat maliklerinin
sayiI ve arsa payi ¢ogunlugu ile alinabilecektir. Mahkemece isi pay élger sisteminden vazgegil-
mesine iligkin kararin, Kat Miilkiyeti Kanununun 42. maddesine gére kat maliklerinin say! ve ar-
sa payi cogunlugu ile alinip alinmadigi aragtirilarak olusacak sonuca gére karar verilmesi gere-
kirken, eksik inceleme sonucu yazili oldugu sekilde karar verilmesi dogru gérilmemistir...” (Cor-
pus Mevzuat ve igtihat Programi, E.T.: 7.9.2020). Ayni yénde bkz. Yargitay, 18. HD., T.
23.03.2015, E. 2014/15229, K. 2015/3972 (GERMEGC, Mahir Ersin: Kat Miilkiyeti Hukuku, 9.
Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, 2020, s. 1077-1078).

“Bina sahibi” kavrami Merkezi Isitma Yonetmeligi m.3/¢’de tanimlanmistir. Buna goére bina
sahibi, Binanin maliki, varsa intifa hakki sahibi, ikisi de yoksa binaya malik gibi tasarruf edeni
ifade eder. EVK.'da bina sahibi kavramini m.3/h’de benzer sekilde tanimlamaktadir. Ancak bu
tanim hakli olarak elestiriimektedir (Bkz. SENGUL, s. 72-73).
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paylasim sisteminin kurulmasina iliskin is ve islemleri yapma hususunda hem
yetkili kilinmig, hem de ona sorumluluk yiiklenmistir. Buna ragmen Yargitay’in
151 paylasim sisteminin tesisi i¢in kat malikleri kurulunun kararin1 aramasi ka-
nimizca dogru degildir™.

Kat miilkiyetine tabi olup olmamasinin énemi olmaksizin merkezi 1sitma
sistemine sahip olan bina tek kisi miilkiyetinde ise, 1s1 paylagim sistemini kur-
maya iligkin is ve islemleri de yerine getirmesi gereken o’dur. Merkez1 1sitma
sistemine sahip yapi1 kat miilkiyeti kurulmus bir yap1 ise bu durumda 1s1 payla-
sim sistemi ile ilgili is ve islemler yonetici ya da bina yonetim kurulunca yiirii-
tiilmelidir®. Ancak binada bagimsiz boliim sayisi yonetici atanmasini zorunlu
kilmamaktaysa, bu durumda tiim kat maliklerinin 1s1 pay 6lger sistemini kurma-
ya iligkin isi ve islemleri yapabilecegi, sorumlulugun da tiim kat maliklerinde
oldugu esasi kabul edilmelidir®. Merkezi 1sitma sisteminde 1s1 pay olger siste-
mine gecilmesine iligkin is ve islemleri yerine getirebileceklerden bir tanesi
olarak sayilan “enerji yoneticisi”, Enerji Verimliligi Kanununda ve Merkezi
Isitma Yonetmeliginde tanimlanmistir (EVK. m.3/n, MIY. m.3/h). Bu diizenle-
melerden hareketle enerji yoneticisi “Binalarda enerji yonetimi ile ilgili faaliyet-
leri yerine getirmekle sorumlu ve enerji yoneticisi sertifikasina sahip kisi” ola-
rak tanimlanabilir.

Kanun koyucunun merkezi 1sitma sistemi ile 1sinan binalarda 2.5.2012 tari-
hine kadar 1s1 paylasim sistemi kullanilmasina iligskin yiikiimliilik yiiklemis
olmasi basin yayin organlarinda pek ¢ok habere konu olmus, tiiketici dernekleri
bu konuya iliskin elestirel agiklamalarda bulunmus ve 1s1 pay Olger sistemine
gecilmemesinin Kabahatler Kanununa gore cezai yaptirima tabi olacagi belir-
tilmistir. Oysa ne Kat Miilkiyeti Kanununda, ne Enerji Verimliligi Kanununda,
ne de Merkezi Isitma Yonetmeliginde dogrudan sorumluluga iliskin bir hiikiim
vardir. Bir bagka ifadeyle belirtilen diizenlemeler her ne kadar merkezi 1sitma
sistemine sahip binalarda 1s1 pay Olger sisteminin kurulmasina iliskin yiikiimlii-
likk yiiklese de, buna aykir1 davranis halinde ilgili kisi/kisilerin hangi yaptirimla

ot Yargitay, 18. HD., T. 28.3.2016, E. 2015/8286, K. 2016/5112 *“... Kat Milkiyeti Kanunu’nun 42.

maddesi gergevesinde kat maliklerince sayi ve arsa payi ¢ogunlugunca alinmis 1s1 pay 6lger sis-
temi kurulmasi yéniinde bir karar bulunmadigi bu nedenle davalinin pasif dava ehliyetinin olma-
digi, davacinin davada bu yénde bir istemi bulunmadigi gbézardi edilip kat maliklerinin iradesi
yerine gecilerek tiim kat maliklerinin hukukunu ilgilendiren hususta davada taraf olmayan kat
maliklerinin hukukunu etkileyen 1s1 pay 6lger sistemi kurulmasi karari verilmesi dogru gériilme-
migtir...” Corpus Mevzuat ve Igtihat Programi, E.T.: 11.9.2020)..

2 KMK. m.34/1I uyarinca kat milkiyetine tabi olan yapilasmada bagimsiz bélim sayisi sekiz ya da

daha fazla ise yonetici atanmasi zorunludur. Bu durumda tek bir yonetici segilebilecegi gibi, t¢
kisilik yénetim kurulu da olusturulabilir (KMK. m.34/1).

% Ayni yonde bkz. SENGUL, s. 73.
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karsilasacag1 ifade edilmemektedir. Dolayisiyla esasinda Kabahatler Kanunu
hiikiimlerine gore bir cezai yaptirim uygulamak miimkiin olmadigi gibi, diger
diizenlemeler goz oniinde bulunduruldugunda 1s1 pay Slger sistemine gegis is-
lemlerini yapmayan bina sahibine, yonetici ya da yonetim kuruluna veya varsa
enerji yoneticisine baska herhangi bir idari yaptirim uygulanmasi da miimkiin
degildir. Ancak burada mutlak surette belirtmek gerekir ki, kat maliklerinden
birinin 1s1 pay Olcer sistemine ge¢mek istemesi, diger kat maliklerinin buna
iliskin olarak borg¢ altina girmesine neden olur™. Bu talebi yerine getirmekle
ylikiimlii olanlarin (Merkezi Isitma Yonetmeligi gecici madde 1) buna yanas-
mamasi halinde kat maliklerinden her birinin KMK. m.33te belirtilmis olan
hakimin miidahalesini istemesi miimkiindiir. Bu durumda mahkeme tarafindan
belirlenen siire igerisinde 1s1 pay Olger sisteminin tesis edilmemesi halinde yone-
tici ya da yonetim kurulu hakkinda idari para cezas1 verilir (KMK. m.33/I1I).

SONUG

Enerji verimliliginin saglanmasi, ¢evresel sorunlarin ve disa bagimliligin
azaltilmas1 gibi amaglarla 5627 sayili Enerji Verimliligi Kanunu yayimlandigi
tarih olan 2.5.2007°de yiirtirliige girmistir. Bu diizenleme ile aslinda enerji tire-
timi ya da iletimini gerceklestiren isletme veya tesislere iligkin hiikiimler 6ngo-
rilmiistiir. Ancak s6z konusu Kanun 1sitma veya sicak su saglama amaciyla
enerji kullanan binalara iligskin hiikiimler de icermektedir. Nitekim Enerji Ve-
rimliligi Kanununun 7’nci maddesinin ¢ bendinde merkezi 1sitma sistemine
sahip binalarda, merkezi veya lokal 1s1 veya sicaklik kontrol cihazlari ile 1sinma
maliyetlerinin 1s1 kullanim miktarina bagh olarak paylasimini saglayan sistem-
ler kullanilacagi ongdriilmiistiir. Yine ayni Kanunun 16’nc1 maddesiyle 634
sayili Kat Milkiyeti Kanununun 42’nci maddesine iki fikra eklenmis; bununla
toplam insaat alan1 ikibin metrekare ve {izeri olan binalarda merkezi 1sitma sis-
teminin ferdi 1sitma sistemine doniistiiriilmesinin, kat maliklerinin say1 ve arsa
pay1 olarak oybirligi ile verecekleri karar {izerine gerceklestirilecegi diizenlen-
mistir. Ayrica yapilan bu degisiklikte merkezi 1sitma sistemlerinde 1sitma gider-
lerinin kat malikleri arasinda paylastirilmasina iliskin usul ve esaslarin Bayin-
dirlik ve Iskan Bakanh@ tarafindan cikarilacak yonetmelikle diizenlenecegi
ongoriilmiistir (KMK. m.42). Ardindan da “Merkezi Isitma ve Sihhi Sicak Su
Sistemlerinde Isnma ve Sihhi Sicak Giderlerinin Paylastirilmasma iliskin Y6-
netmelik” yayimlandig tarihte yiiriirliige girmistir. Bu Yonetmeligin 1’inci
maddesi Yonetmeligin amacinin mevcut ve yeni yapilacak birden fazla bagim-
siz boliime sahip merkezi veya bolgesel 1sitma sistemli ve sihhi sicak su sistemli
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Bu konu hakkinda bkz. SENGUL, s. 75; ORUCU, s. 9.

Anadolu Universitesi (]




Merkezi Isitma Sistemli Yapilarda Isitma Giderinin Paylastiriimasinda Isi Paylasim Sistemi ve Kat Mulkiyeti... 69

binalarda, 1sitma ve sthhi sicak su giderlerinin, bagimsiz béliim kullanicilarina
paylastirilmasina iliskin usil ve esaslar1 belirlemek oldugunu ifade etmistir. S6z
konusu Yonetmelik bu paylasimin her bagimsiz béliimde ayr1 1s1 sayact kullani-
larak yapilmasini ongdérmiis, boylece merkezi 1sitma sistemi dahilinde ayni bi-
nada oturan bagimsiz bolim kullanicilarinin kendi tercihleri dogrultusunda
1sinmalariin saglanmast hedeflenmistir. Merkezi 1sitmalarda 1s1 paylasim sis-
teminin kullanilmas1 halinde 1s1 tasarrufunun saglanacagi ifade edilmistir.

Enerji Verimliligi Kanununun yiiriirliige girmesinden (2.5.2007) sonra insa
edilen merkezi 1sitma ve/veya sicak su sistemine sahip binalarda 1s1 paylagim
sisteminin tesisi zorunludur. Buna aykir1 projelere onay verilmez. Kanunun
yayimi tarihinden dnce mevcut olan binalar ile ingaat1 devam eden, ancak heniiz
yap1 kullanma izni alinmayan binalar hakkinda, Enerji Verimliligi Kanununun
11 paylagim sistemini diizenleyen 7/c hiikmiiniin 5 y1l siireyle uygulanmayacagi
ifade edilmistir (EVK. gecici m.6). Merkezi Isitma Yonetmeligi gecici madde
1’e de benzer bir hiikiim konularak, mevcut binalar icin 5 yillik siire taninmustir.
Her iki diizenleme tarafindan merkezi 1sitma sistemine sahip mevcut binalar ile
insaati devam edip, heniiz yap1 kullanma izni almamis olan binalar i¢in 6ngo-
rilmiis olan siire, 2.5.2012 tarihinde dolmustur. Dolayisiyla merkezi 1sitma
sistemine sahip tiim binalar bakimindan 1s1 paylasim sistemine gecilmesinin
yasal zorunluluk oldugu ifade edilmelidir. Bir binada merkezi 1sitmanin yani
sira sicak su sistemi de merkezi ise, sicak su tiilketimi bakimindan da 1s1 payla-
sim sistemine gecilmesi zorunludur. Ancak 1s1 paylasim sisteminde kullanilacak
yakit tipi bakimindan ne Enerji Verimliligi Kanununda, ne de Merkezi Isitma
Yonetmeliginde bir hiikiim bulunmamaktadir. Yapinin kullanim alani bakimin-
dan ise 1s1 paylasim sistemine iliskin bir takim hiikiimler 6ngoriilmiistiir. Nite-
kim Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi, yeni binalarda yapi ruhsatina
esas olan toplam kullanim alanini 2000 m? ve iistiinde olmasi halinde merkezi
1sitma sisteminin yapilacagi ve buradaki bagimsiz bdliimlerin 1s1 sayact kullana-
cak sekilde projelendirilecegi belirtilmistir.

Enerji Verimliligi Kanununu ve Merkezi Isitma Yo6netmeliginin yiiriirliige
girmesinden sonra insa edilen merkezi 1sitma ve/veya sicak su sistemine sahip
binalarda 1s1 kullanim miktarina bagli olarak paylasimimi saglayan sistemler
kullanilmasi zorunludur. Bu sekilde insa edilerek tamamlanmis bir binada bulu-
nan kat malikleri, oybirligi ile ferdi 1sitma sistemine gegisi kararlastirabilirlerse
de, 1sinma giderinin Merkezi Isitma Yonetmeliginin 6ngordiigiinden farkli bir
sekilde paylasilmasini kararlastiramazlar. Kanun koyucu bu hususta kat malik-
lerine yetki tanimamis, 1s1 kullanim miktarina bagl olarak paylagimin olacagi
hususunda emredici hiikiimler 6ngdrmiistiir. Kanun ve Yonetmeligin yiriirlige
girmesinden 6nce mevcut olan binalar bakimindan ise 1s1 paylasim sistemine
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gecis icin 5 yillik siire taninmistir. Ancak Yargitay, merkezi sistem kullanan
mevcut binalar agisindan 1s1 paylasim sistemine gecilmesinin zorunlu olmadigi-
n1 kabul etmis, bu sistemi “faydali gider” olarak nitelendirmis ve sistemin kuru-
labilmesini pay ve paydas ¢ogunluguna bagl kilmistir. Halbuki kanun koyucu-
nun amaci ve yiriirliikte diizenlemelerin ifadeleri dikkate alindiginda, merkezi
1sitma sistemlerinde 1s1 paylasim sistemi kurulmasinin zorunluluk teskil ettigi
aciktir. Is1 paylasim sistemi tesisatinin kurulmasi i¢in ortaya c¢ikan giderler kat
malikleri tarafindan karsilanmalidir.

Merkezi Isitma Y6netmeliginde ongoriildiigii sekilde 1s1 paylasim sistemine
gecilmesi halinde merkezi 1sitma sistemine sahip binadaki yonetim plani mev-
cut durumla catigacaktir. Zira yonetim plani 1s1 giderlerinin paylasiminda arsa
pay1, petek sayisi, esit paylasim ya da bagimsiz bolimiin kullanim alani gibi
kriterlerden hareket etmekte iken, Merkezi Isitma Yonetmeligi tamamen farkli
bir paylasim sistemini dngérmektedir (m.8). Bu nedenle Yonetmeligin 14 tincii
maddesiyle bu sorunun ¢oziilmesi amaclanmistir. Bu hilkiim “merkezi isitma
veya sthhi sicak su sistemine sahip binalarin yénetim planinin ve bolgesel isi
dagitim ve satis sirketlerinin bagimsiz béliim kullanicilari ile yaptiklari sozles-
melerin, bu Yonetmelige aykirt olan hiikiimleri ii¢ ay icinde bu Yonetmelige
uygun hale getirilir” seklindedir. Ancak bahse konu ti¢ aylik siirenin baglangici
yeterince agik degildir. Yonetim planinin Yonetmelige uygun hale getirilmeme-
sinin yaptirimina da deginilmemistir. Ayrica yonetim plani degisikligi yapmak
icin gerekli olan beste dort cogunlugun saglanamamasi (KMK. m.28/III) halin-
de 1s1 paylagim sistemine gecilip ge¢ilemeyecegi de ¢ozliim bekleyen sorunlar-
dandir. Bu konularda kanun koyucunun siipheye mahal vermeyecek agiklikta ve
Kat Miilkiyeti Kanununda yapilmasinin dogru olacaktir.
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