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OZET

Kanun koyucu kentlesmenin dogurmasi muhtemel olumsuzluklarindan olan
¢evre sorunlarini minimize etmek, kaynaklari tasarruflu kullanmak, disa
bagimlilig1 azaltmak ve tiiketiciyi korumak gibi amaglarla belirli biiyiikliikteki
binalarda merkezi 1sitma sistemini zorunlu hale getirmistir. Kanun koyucunun
bekledigi faydalar pratikte saglayacak argiimanlarin uygulamasinda yasanan
aksakliklar bagimsiz boliim kullanicilarina hukuki sorunlar yumagi olarak
donmektedir. Ferdi 1sitma sistemlerinde her tiirlii inisiyatif idareden aldig izin
ve yetkiye dayanarak faaliyet gosteren uzman bir 6zel hukuk tiizel kisisinde iken,
merkezi 1sitma sistemlerinde inisiyatifin 6nemli bir kismu tiizel kisiligi ve icrai
bir yetkisi olmayan yoneticilerde olmasi pratikte birtakim sorunu beraberinde
getirmektedir. Merkezi 1sitma sistemini diizenleyen hukuki normlardaki gri

alanlar ise bazi durumlarda hakkaniyete aykirt sonuglar dogurabilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Kat Miilkiyeti Hukuku, Merkezi Isitma Sistemi, Ynetici,

Paylastirma,

Results of The Problems in Apphcation of Central Heating Systems in

Terms of Condominium Law
ABSTRACT

Central heating system has been made mandatory in buildings of certain size by
the legislator with the purpose of minimizing environmental problems which are
among potential negative outcomes of urbanization,using resources
economically, reducing dependence on foreign sources and protecting

consumers. The problems experienced in the implementation of the arguments

Gelis (Received) : 18.05.2019
*Sorumlu Yazar (Corresponding Author)
Kabul (Accepted) : 26.06.2019

Yayimn (Published) : 30.06.2019
48


mailto:fatih_guler92@gmail.com

Giiler JOMELIPS-Journal of Management Ecoonomics Literature
Islamic and Political Sciences 2019, 4(1):48-64

which will ensure the practical benefits expected by the lawmaker are returned
to the independent section users as a ball of legal problems. The fact that all kinds
of initiative about personal heating systems belongs to a specialist private law
legal entity operating with the permission and authorization from the
administration, a significant deal of initiatives about central heating systems
belong to the managers without legal personality and executive authority brings
about a lot of problems in practice. The gray areas in the legal norms regulating

the central heating system have unfair consequences in some cases.
Keywords: Condominium Law, Central Heating System, Manager, Sharing

1. Giris

Merkezi 1sitma sisteminin faydalar1 ve avantajlari sosyal bilimlerin degil miihendislik
bilimlerinin ilgi alanina girmektedir. Bu sebeple ¢alismada bu konu tartisilmayacaktir. Zira
merkezi 1sitma sisteminin faydalarin1 sayisal verilerle ele alan ¢alismalar bulunmaktadir.
(Oztiirk, 2013) Calismada merkezi 1sitma sistemlerinin uygulanmasinin pratikte ortaya
¢ikardigi hukuki sorunlar ve bunlarin ¢oziilmesine yonelik oOneriler ele alinacaktir. Ciinkii
merkezi 1sitma sistemleri kanun koyucu agisindan ferdi isitma sistemlerine gore tercih edilir
olsa da uygulamada yasanan sorunlar kanun koyucunun bekledigi faydanin saglanmasini
imkansiz hale getirmesinin yaninda kat maliklerinin gilinliik hayatin1 ciddi anlamda sekteye

ugratacak bir boyuta sokabilmektedir.

Merkezi 1sitma sisteminin uygulamasina iligkin ana hatlarin belirlenip geri kalan tiim
hususlarin kat malikleri kurulunun ve her y1l kat malikleri kurulunun kanuni yillik toplantisinda
kat maliklerinin, hem say1 hem arsa pay1 bakimindan ¢ogunlugu tarafindan, kendi aralarindan
veya disardan secilerek atanan yoneticilerin inisiyatifine birakilmasi hukuken ve teknik olarak
saglikli sonuglar dogurmayabilir. Uygulamada kat malikleri kurulu her zaman kanunun aradigi
sekil ve esas sartlaria bagli olarak toplanmamakta ve karar almamaktadir. (Nar, 2013) Zira kat
malikleri kurulunu olusturulan kat maliklerinin hem karar alan hem de bu karardan dogrudan
etkilenenler olmalar1 sebebiyle her zaman dogru ve hukuka uygun kararlar alacagini beklemek
gercekei bir yaklasim degildir. Merkezi 1sitma sisteminin uygulamasinda ana hatlarin yaninda
detaylarin da ilgili yonetmelikte belirtilmesi hem hukuka uygun hem de hakkaniyetli sonuglarin

ortaya ¢cikmasina imkan saglayacaktir.
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Dogalgaz, satin alinabilmesi iste§e bagli olmasi yoniiyle yar1 sosyal mal olarak
siflandirilabilirken, giivenlik yoniiyle ise tam sosyal maldir. (Ozcan, 2006) Mer’i mevzuat
hiikiimlerine gore elektrik dagitim faaliyeti ikamesi olmayan bir sektor olmasi sebebiyle kamu
hizmeti olarak kabul edilmektedir. Bunun aksine ikamesi olmasi sebebiyle kamu hizmeti olarak
kabul edilmeyen dogalgaz dagitim faaliyeti, yaygin uygulama alani sebebiyle doktrinde
tartismali olmakla birlikte genel itibariyle kamu hizmeti benzeri hizmet olarak kabul
edilmektedir. Bu sebeple bu konuyla ilgili idarenin diizenleyici ve denetleyici roliiniin daha

belirleyici olmasinda fayda vardir.

Calismada Canakkale ilinde faaliyet gosteren iki adet site yonetim firmasina {iger
glinliik ziyaretler gergeklestirilmistir. Bu firmalarin profesyonel yonetim hizmeti vermekte
oldugu sitelerden merkezi 1sitma sistemine sahip olan binalarla ilgili alan ¢alismas1 yapilmistir.
Ayrica merkezi 1sitma sisteminin uygulamasi hakkinda 4982 sayil1 Bilgi Edinme Hakki Kanunu

hiikiimleri ¢ercevesinde bazi belediyelerden sayisal veriler talep edilmistir.

2. Merkezi Isitma Sisteminin Zorunlulugu Ilkesi ve Sonuglar

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 42. maddesinde 18/4/2007 tarih ve 5627 sayili Enerji
Verimliligi Kanunu’nun 16. maddesi ile yapilan degisiklige gore toplam insaat alani ikibin
metrekare ve iizeri olan binalarda merkezi isitma sisteminin ferdi isitma sistemine
doniistiiriilmesi, kat maliklerinin say1 ve arsa payi olarak oy birligi ile verecekleri karar lizerine
yapulir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun bu hitkmii 5627 sayili Enerji Verimliligi Kanunu ile
mevzuata girmistir. Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanliginca hazirlanan ve 31/10/2006 tarihinde
Bagbakanlik tarafindan Tiirkiye Biiylik Millet Meclisi Baskanligina sunulan kanun tasarisi
(Enerji ve Tabi Kaynaklar Bakanligi, 2006) arasinda yer alamayan bu hiikiim esas komisyon
olan Sanayii, Ticaret, Enerji Tabii Kaynaklar, Bilgi ve Teknoloji Komisyonunun goriismeleri
(TBMM Komisyonlari, 2007) esnasinda kanun metnine eklenmistir.

Enerji Verimliligi Kanunu’nun 7. maddesine gore, yasal zorunluluk geregi merkezi
1sitma sistem olan binalarda ferdi 1sitma sistemi uygulanmasi halinde ilgili idarece yap1
kullanim 1zin belgesi verilmeyecektir. Bu hiikiim ¢ergevesinde ortalama 20-25 bagimsiz boliim
ve Ustlinii barindiran tim binalar kanunun amir hiikkmii geregi merkezi 1sitma sistemi ile
1isiacaktir. Piyasa sartlar1 ve toplumsal talep egilimi de ¢ok daireli binalara isaret ettiginden

merkezi 1sitma sistemi ile ilgili konularin daha sik karsimiza ¢ikacagini dngoriilebilir. Nitekim
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Canakkale, Balikesir ve Bursa illerindeki bazi belediyelerden sozlii ve bilgi edinme kanunu
cercevesinde yazili olarak temin edilen bilgilere gore 2017 ve 2018 yillarinda imal edilen
binalarin yaklasik 9%35°1 kanuni olarak zorunlu merkezi 1sitma sistemine sahiptir. Zira kanun

koyucunun da amac1 bu yondedir.

Bu yasal zorunluluklarin yaninda merkezi 1sitma sistemlerinin ferdi 1sitma sistemine
donlismesinin zorlastirilmasi i¢in Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan bir takim tedbirler
alinmistir (Cevre Sehircilik Bakanligi, 2019). Bilindigi tizere {ilkemizde yeni yapilar daha ¢ok
kat karsil1ig1 arsa insaat s6zlesmesi sonucu imal edilmektedir. (Durak, 2015) Insaat ruhsatr ilgili
idare tarafindan onaylandiktan sonra tapu idaresi tarafindan bagimsiz boliimler imal edilmese
de kat irtifaki tapusu verilmekte ve ydnetim plam geregi yonetim kurulmaktadir. Ornegin
arsanin tek bir gercek kisinin miilkiyetinde oldugunu, ingaat alaninin 3000 metrekare oldugunu
ve bu haliyle merkezi 1sitma sisteminin zorunlu oldugunu varsayalim. Kanun geregi kat irtifaki
tapular1 ilk O6nce arsa malikinin adina diizenlenmekte, kat karsiligi arsa insaat sdzlesmesi
hiikiimleri ¢ergevesinde yapt miiteahhidine birakilan daireler yap1 miiteahhidine
devredilmektedir. Teorik olarak bu devirden once tiim bagimsiz boliimlerin maliki olan arsa
maliki merkezi 1sitma sisteminin ferdi 1sitma sistemine donlismesi yoniinde karar alabilir. Bu
karar da oy birligi ile alindigi i¢in kanunun aradigi sartt saglamaktadir. Fakat Cevre ve
Sehircilik Bakanliginin goriisiine gére merkezi 1sitma sisteminin ferdi 1sitma sistemine
dontistiiriilmesi i¢in bagimsiz boliimlere ait kat irtifaklarinin kat miilkiyetine doniistiiriilmesi
gerekmektedir (Cevre Sehircilik Bakanligi, 2019). Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 12. ve 14.
maddelerine gore Kat irtifakinin kat miilkiyetine donistiiriilmesi i¢in yetkili idarece yapi
kullanim izin belgesinin diizenlenmis olmasi gerekir. Bayindirlik ve Iskan Bakanligmin 3
Agustos 2009 tarih ve 2009/14 sayili genelgesine (miilga) gore kat irtifakinin kat miilkiyetine
cevrilmesi i¢in yapi kullanim izin belgesinin disinda bir takim ilave belgeler de talep
edilmektedir. Bunlar dosyasinda yok ise vaziyet plani, LIHKAB biirolar1 tarafindan diizenlenip
Kadastro Miidiirliikleri tarafindan onaylanan roperli kroki, Kadastro Midiirliigii tarafindan
diizenlenecek Tescil Beyannamesi ve ilgili tiim dairelerin vergi dairesine ilgili harclar
Odedigine dair vergi dairesi alindisidir. Ayrica yap1 kullanim izin belgesi, yapinin tamamen
bitmesiyle birlikte bir takim mali, idari ve hukuki prosediirlerin tamamlanmasinin ardindan

diizenlenmektedir. Uygulamada (niifus, is yogunlugu vb. sebeplerle) farklilik gostermekle
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beraber yapi kullanim izin belgesi ortalama birkag yilda ilgili idare tarafindan tanzim

edilmektedir.

Ozetle merkezi 1s1tma sisteminden ferdi 1s1tma sistemine gegmek isteyen kat maliki ilk
once binasini merkezi 1sitma sistemine gore tamamlayacak, ardindan yapir kullanim izin
belgesini alacak ve kat miilkiyetine gecis yapacak, bunun ardindan tiim merkezi 1sitma sistem
ekipmanlarini sokecek ve ferdi 1sitma sistemine iliskin ekipmanlarin montajin1 yapacaktir. Bu
durumun kat maliki ac¢isindan azimsanamayacak bir vakit kaybinin yaninda ek bir takim mali

yiikkiimliilikler doguracagi yadsinamaz bir gercektir.

Nitekim yargi organlari da igtihatlartyla bu kuralin esnetilmemesi yoniinde egilim
sergilemektedir. Yargitay (Yargitay, 2017) bir kat maliki disindaki diger tiim kat maliklerinin
oy birligi ile kat1 yakitli merkezi 1sitma sisteminden ferdi 1sitma sistemine gegilmesi i¢in karar
aldigini, bu kararin uygulanmasi i¢in gaz dagitim sirketine yapilan bagvurunun reddedilmesi
sebebiyle hakimin miidahalesi yoluyla, aksi yonde karar alan kat maliki rizanin saglanmasi
hususunda agilan davada, yerel mahkemece kat maliklerinin kendi iradeleri ile
gerceklestirecekleri islemler i¢in malikler yerine gegilerek karar verilmeyecegi, merkezi 1sitma
sisteminden ferdi 1sitma sistemine gecilmesi i¢in tiim kat maliklerinin oy birliginin arandigi,
kat malikinin rizasinin arandigi bir hususta kat malikinin rizasinin bertaraf edilerek karar
verilemeyecegi gerekcesi ile davanin reddine karar verilmesi iizerine temyizen Oniine gelen

dosyay1 onamustir.

Bu cer¢evede kanun koyucunun merkezi i1sitma sisteminin ferdi isitma sistemine
donistiriilmesi i¢in zorunlu kildigi oy birligi sartin1 beste dort gibi bir nitelikli ogunluk lehine
revize etmesi gerektigini degerlendirilmektedir. Kanun koyucunun ferdi isitma sistemine gegisi
zorlagtirmasi isabetlidir. Fakat bunu imkansizlastirmast Anayasa ile koruma altina alinan
miilkiyet hakkin1 zedeler niteliktedir. Asagida bahsedildigi gibi baz1 6zel durumlarda merkezi

1sitma sistemi yerine ferdi 1sitma sistemi daha olumlu sonuglar dogurmaktadir.

Merkezi 1sitma sistemin zorunlulugu ilkesi kisilerin sadece belirli donemlerde (yazlik,
sezonluk) kullanmak amaciyla edindikleri konutlar acisindan kanun koyucunun amacinin tam
tersine sonuglar dogurmaktadir. Ornegin daha cok sahil seritlerindeki illerde ve kisilerin yogun
olarak ikinci ikamet i¢in kullandiklar1 yerlerde merkezi 1sitma sisteminin varligi belki kis

mevsimi boyunca kullanilmayacak olan dairelerin 1sitilmasi sonucu dogurmaktadir. Bu tiir
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binalar da merkezi 1sitma sisteminin olmasi kat maliklerine ek bir takim maliyetler de
olusturmaktadir. Bunlardan birincisi yetkilendirilmis Sl¢iim sirketleri tarafindan talep edilen
paylastirma hizmet bedelidir. 2019 yil1 Mart ay1 itibariyle iilkemizde enerji piyasasinda dnemli
bir yeri olan bir sirket her bir okuma i¢in her bir bagimsiz boliim i¢in yaklasik 10 TL paylastirma
hizmet bedeli talep etmektedir. Ikinci olarak merkezi 1sitma sistemine sahip olan binalarda
merkezi kazanin arizalanmasi durumunda miidahale etmesi, bakim ve onarim islerini takip
edilmesi amaciyla bir apartman gorevlisi istthdam edilmesi zorunlulugu ortaya ¢ikmaktadir.
Merkezi 1sitma sisteminin oldugu binalarin belirli bir biiyiikliikte olmalar1 sebebiyle genelde
apartman gorevlisine sahip oldugu degerlendirilse bile 20-70 bagimsiz bolimiin oldugu ve
kanun geregi zorunlu merkezi 1sitma sistemine sahip binalarda genel itibariyle apartman
gorevlisine ihtiya¢ duyulmamaktadir. Merkezi 1sitma sisteminden bagimsiz olarak apartman
gorevlisinin istihdam edildigi binalarda ise merkezi 1sitma sistemi sebebiyle ya ilave apartman
gorevlisi istihdam edilecek ya da mevcut apartman gorevlisine merkezi 1sitma sistemi gorevleri
sebebiyle ilave ddeme yapilacaktir. Ugiincii olarak merkezi 1sitma sistemine sahip olan
binalarda faturalarin paylastirilmasi, kat maliklerinden tahsil edilmesi ve gaz dagitim sirketine
O0denmesi siireglerinin takip edilmesi sitede oturan kat maliklerinin arasindan segilecek bireysel
yOneticilerin isgiiclinlin iistiine ¢ikmasi sebebiyle bu binalarda profesyonel yonetim hizmeti
veren sirketlerden hizmet alma zorunlulugunu ortaya ¢ikarmaktadir. (Tirkmen ve Kegecioglu,
2017) Profesyonel yonetim hizmeti veren sirketler binalardan talep edecekleri yonetim
hizmetinin bedelini belirlerken goz 6niinde bulundurduklar1 en 6nemli etkenlerden biri 1s1itma
sistemidir. Bu da dolayl1 olarak bagimsiz boliimlerin 6demek zorunda olduklar1 yonetim hizmet
bedelini arttirmaktadir. Dordiincii olarak merkezi 1sitma sistemlerinin dogalgazin yaninda ciddi
bir elektrik tiikketimini de ortaya ¢ikarmaktadir. Merkezi 1sitma sistemi bulunan binalardaki
kazanlar ciddi anlamda elektrik tiikketmektedir. Ferdi 1sitma sistemlerinin gii¢ kaynagini elektrik
olsa da Tirkiye’deki kademeli tarife uygulamasi sebebiyle merkezi 1sitma sisteminin kat

maliklerine ek bir maliyet olusturdugunun kabul edilmesi gerekir.

Merkezi 1sitma sistemi daha cok ailelerin tercih ettigi belli bir metrekarenin iizerinde
kullanim alam1 olan 3 oda 1 salona sahip (halk arasinda 3+1 olarak bilinen) ve {izeri
biiyiikliikteki bagimsiz boliimlerin homojen olarak bulundugu sitelerde kanunun aradigi
memnuniyeti ve bekledigi sonuclart karsilamaktadir. Bu tiir biiyiikliikkte bagimsiz boliimlerin

mevcut oldugu sitelerde daha ziyade kat malikleri bizzat ikamet ettikleri i¢in bos daire sayisi
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gorece azdir. Ayrica bu bagimsiz boliimlerde giiniin her saatinde evde bulunma orani1 gorece
yiiksektir. Ornegin 2016 yilinda yapimi biten ve kanuni olarak zorunlu merkezi 1sitma sisteme
sahip Canakkale Merkez Esenler Mahallesinde yerlesik Dogus 17 Sitesi A ve B Blok’ta
kullanim alan1 120 metrekarenin {iistiinde olan 3+1 olarak bilinen tamami mesken olarak
kullanilan toplam 48 bagimsiz boliim bulunmaktadir. 2019 yili Mart ayinda bu 48 bagimsiz
boliimden sadece ikisi bos olup geri kalan 46 bagimsiz boliimiin 37’sinde kat malikleri bizzat
ikamet etmekte, geri kalan 9 bagimsiz boliimde ise kiracilar ikamet etmektedir. Bunun yaninda
1 oda 1 salona sahip (halk arasinda 1+1 olarak bilinen) bagimsiz bdliimleri daha ¢ok 6grenci,
yalniz yasayan ya da giiniin 6nemli bir kismi igyerinde gegiren bireylerin tercih ettigi goz
onilinde bulunduruldugunda bu tiir bagimsiz boliimlerin yogun olarak bulundugu sitelerde
kanunun aradigt memnuniyet ve bekledigi sonuglar s6z konusu olmamaktadir. Bu tiir
biiylikliikte bagimsiz boliimlerin mevcut oldugu sitelerde daha ziyade kat malikleri bizzat
ikamet etmedikleri i¢in bos daire sayis1 gérece fazladir. Ayrica bu bagimsiz boliimlerde giiniin
her saatinde evde bulunma oram gorece diisiiktiir. Ornegin 2015 yilinda yapimi biten ve kanuni
olarak zorunlu merkezi 1sitma sisteme sahip Canakkale Merkez Barbaros Mahallesinde yerlesik
Bayar Palace 80 Apartmaninda kullanim alan1 40-65 metrekarenin arasinda olan 1+1 olarak
bilinen biri hari¢ tamami mesken olarak kullanilan toplam 40 bagimsiz boliim bulunmaktadir.
2019 yil1 Mart ayinda bu 40 bagimsiz boliimden onbiri donemsel olarak kullanilmakta olup geri
kalan 29 bagimsiz boliimiin 2’sinde kat malikleri bizzat ikamet etmekte, geri kalan 27 bagimsiz

bolumde ise kiracilar ikamet etmektedir.

Bu cer¢evede kanun koyucunun merkezi 1sitma sistemi icin esik deger olarak kabul
ettigi 2000 metrekare insaat alani sartin1 kanunun ruhuna uygun bir sonug elde etmek amaciyla

revize etmesinde fayda goriilmektedir.

3. Merkezi Isitma Sisteminin Aktive Olmasinda Yasanan Hukuki Sorunlar ve
Coziim Onerileri
Konutlarin miiteahhitler tarafindan imal edilmesinden sonra kullanicilar1 bekleyen en
onemli sorun dogalgaz arzinin gaz dagitim sirketi tarafindan saglanmasidir. Ferdi 1sitma
sisteminin oldugu bagimsiz béliimlerde kat maliki gaz dagitim sirketine baglant1 bedelini ve
giivence bedelini 6dedigi takdirde gaz dagitim sirketi teknik incelemenin ardindan gaz arzini
saglamaktadir. Merkezi 1sitma sisteminin oldugu binalarda kat malikleri kendi bagimsiz

boéliimlerinin baglanti bedelini ve giivence bedelini gaz dagitim sirketine 6dese bile diger kat
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maliklerinin tamami bu bedelleri 6demedigi takdirde sistem aktive olmamaktadir(Aksa, 2019).
Bunun yaninda gaz dagitim sirketleri giivence bedelini kat maliklerinden degil toplu olarak site
yonetiminden talep etmektedir. Bireysellesmenin bu denli arttigi giiniimiizde bir baskasinin
yukiimliiliiklerini ihmal etmesinin olumsuz sonuglarini, edimlerini dogru ve zamaninda yerine

getiren kisilerin yasamasi olduk¢a problematiktir.

Burada ortaya ¢ikan temel sorun kat maliklerinden biri ya da birkagina ulasilamamasi
ya da baska bir sebeple baglanti bedelinin gaz dagitim sirketine 6demeyen veya ddemeyi
reddeden kat malikinin bagimsiz boliimii ile ilgili alinacak tedbire iliskindir. Uygulamada diger
bagimsiz boliimlerin baglanti bedelini 6dememesinden kaynakli magduriyet yasayan kat
malikleri bu bagimsiz boliimlere abone olup baglanti bedelini 6demeyi talep etmektedirler.
Uygulamada farklilik gostermekle beraber gaz dagitim sirketleri kat maliki veya yasal vekili
disindaki tigiincii kisilerin baglant1 bedelini 6deyip abonelik tesisine sicak bakmamaktadir. Zira
bu hukuken de dogru degildir. Uygulamada gaz dagitim sirketleri baglant1 bedelini 6demeyen
bagimsiz boliimlerin adina kat malikleri kurulunda karar alinmak suretiyle site yonetimlerinin
abonelik gergeklestirebilecegini kabul etmektedirler. Bir dogalgaz dagitim sirketinin
27/07/2018 tarihinde bir site yonetimine hitaben yazdig1 yazida “ .. adresindeki .. bloklu ...
bagimsiz birimli ..... maliklerinden sirketimize gaz arzimin saglanamama endisesi ile
basvurular oldugu gozlemlenmektedir. Buna istinaden merkezi isitma sistem isinma sekli ile
dizayn edilmiy sitenin eksik abonelikleri igin yontem olarak olagan genel kurulda yonetim adina
eksik aboneliklerden vekalet alarak yonetim ile sozlesme imzalanabilmektedir. Bu sayede
engelleyici durum ortadan kalkmig ve siireg ilerlemis olacaktir. ” ifadeleri yer almaktadir. Tabi
bunlarin hepsi ilgili site yonetiminin maddi imkanlar1 dogrultusunda s6z konusu olabilmektedir.
Site yonetiminin maddi imkanlarinin yeterli oldugu varsayildiginda da ve site yonetiminin
baglant1 bedelini gaz dagitim sirketine 6deyip abonelik gergeklestirildiginde, bunun ilgilisinden

tahsili konusunda hukuki sorunlar soz konusu olabilmektedir.

Konuya su sekilde bir oneri getirilebilir. Tapu Miidiirliikleri ile gaz dagitim sirketleri
arasinda entegre bir sistem kurarak merkezi 1sitma sistemine sahip binalarda gaz dagitim
sirketlerine giivence bedeli ve baglanti bedelini 6demeyen bagimsiz boliimlerin satigini
engelleyen bir diizenleme yapilabilir. Bu diizenleme magduriyetleri biiylik oranda azaltacaktir.
Burada insaat sirketleri tarafindan bitirilen ve satis1 yapilmayan bagimsiz boliimler sorun teskil

edebilir. Bunun i¢in de edimlerini eksiksiz yerine getiren kat maliklerinin gaz dagitim
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hizmetinden yararlanmasini saglamak amaciyla merkezi 1sitma sisteminin her bir bagimsiz
boliim i¢in digerlerinden ayr1 olarak devreye alinmasini saglayacak teknik bir diizenleme
yapmanin sistemin 6ziine hi¢bir zarari bulunmamaktadir. Boyle bir durumda merkezi kazan
calisacak olup abonelik gereklerini yerine getirmeyen diger bagimsiz boliimlere dogalgaz arzi
saglanmayacak, fakat bu bagimsiz boliimler kullanim alanlar1 oraninda tiiketim bedelinden

sorumlu olmaya devam edecektir.

Binalarda yasam basladiginda merkezi 1sitma sisteminin ilk ne zaman ¢alistirilacagi,
uygulamada ciddi bir sorun olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Kamu Denetgiligi Kurumu’nun
tavsiye kararina konu olan bir olayda, biri kapict dairesi olmak iizere toplam on bes bagimsiz
boliimiin bulundugu bir binada sadece kapici dairesinde ikamet edilmesine ragmen merkezi
sistem aktive edilmis, tiim kat maliklerinden 2013 yilinda 130 giinliik siire i¢cin 851 TL tiiketim
bedeli talep edilmistir (Kamu Denetgiligi Kurumu, 2016). Uygulamada bu ve benzeri akla ziyan
uygulamalar ile karsilasmak son derece olagandir. Merkezi 1sitma sistemlerinin ne zaman
devreye alinacagi ilgili somut bir hiikkmiin olmamasi bu konudaki karmasay1 arttirmaktadir.
Yonetmelige eklenecek “Merkezi 1sitma sistemine sahip binalarda, merkezi 1sitma sistemi,
binadaki mevcut bagimsiz boliimlerin salt cogunlugunun yasal ikamet olarak kullandigina dair
yOneticinin talebi tizerine Niifus Miidiirliigiince diizenlenecek belgeden sonra ¢alistirilabilir.”

seklinde ya da benzeri bir hiikkiim sorunu biiyiik oranda ¢6zecektir.

Bunun yaninda mevsim gegisleri esnasinda (sonbahardan kisa gecis) merkezi 1sitma
sistemin ne zaman devreye alinacagi yada ne zaman kapatilacagi da (ilkbahardan yaza)
yoneticilerin inisiyatif almakta zorlandig1 konulardan biridir. Zira genelde ¢ocuklu aileler hakli
olarak merkezi 1sitma sistemin bir an 6nce devreye alinmasi ve ge¢ kapatilmasi yoniinde
talepleri olmaktadir. Yalniz yasayan ve ikametleri daha kisith donemlerde kullanan kat
maliklerinin ise aksi yonde talepleri s6z konusu olmaktadir. Hatta binalarin farkli cephelerinde
oturanlarin bile merkezi 1sitma sistemin devreye alinacag tarih konusunda farkl talepleri s6z
konusu olmaktadir (Ozsoy, 2009). Aym zamanda yoneticinin bu konuda serbestge inisiyatif
kullanmasi kanunun ruhuna aykir1 sonuglar dogurabilir. Ornegin ihtiya¢ olan zamandan énce
devreye alinan merkezi 1s1tma sistemi gereksiz enerji tiiketimine sebebiyet verecektir. Onerimiz
yonetmelige eklenecek bir hiikiimle, yonetici, binanin bulundugu yerin Meteoroloji Genel
Miidiirliigii verilerine gore gece sicakliginin belirlenecek esik degerlerine diismesi ve ¢ikmasina

gore merkezi 1sitma sisteminin ¢alistirmasi saglanmalidir.
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4. Merkezi Isitma Sisteminde Isinma Giderlerinin Paylastirilmasinda Yasanan
Sorunlar ve Coziim Onerileri
Enerji Verimliligi Kanunu tasarisinin gerekgesinde de ifade edildigi tizere miinferit
1sitma sistemlerinin tercih edilmesindeki en 6nemli etkenlerden biri miinferit 1sitma sisteminin
kullanilan enerji miktarina goére 6deme imkani sunmasidir (Enerji ve Tabi Kaynaklar Bakanligi,
2006). Yine aym gerekcede ifade edildigi gibi tiiketicilerin merkezi 1sitma sistemini tercih
etmesini saglayacak en onemli faktor de merkezi 1sitma sistemli binalarda da kullanicilarin
tiikettigi kadar 6deme yapmasina olanak saglayan ekipmanlarin kullanilmasi olacaktir (Enerji
ve Tabi Kaynaklar Bakanligi, 2006). Bu ¢ercevede merkezi 1sitma sistemli binalarda
tiiketicilerin kullandiklar1 kadar 6dedikleri algist ne kadar yiiksek olursa kanunun amaci o kadar
cok gerceklesecektir. Kisaca ifade edilecek olursa yeni merkezi isitma sistemi O0deme

bakimindan ne kadar ¢ok ferdi 1sitma sistemine yaklasirsa o kadar basarili olacaktir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore merkezi 1sitma sistemlerinde 1sinma giderlerinin
paylastirilmasina iliskin usiil ve esaslar Bayindirlik ve iskan Bakanhg tarafindan yiiriirliige
konulacak yonetmelikle diizenlenir. Bu ger¢evede 14/4/2008 tarihli Resmi Gazetede Merkezi
Isitma ve Sihhi Sicak Su Sistemlerinde Isinma ve Sicak Su Giderlerinin Paylagtirilmasina

Iliskin Y6netmelik yayimlanmistir.

Yapmin tamami i¢in gaz dagitim sirketleri tarafindan olusturularak yoneticiye
ulagtirilan tiiketim faturalar1 yoneticiler tarafindan yetkilendirilmis Ol¢lim sirketlerine
paylastirilmaya esas olmak tlizere gonderilmekte, yetkilendirilmis 6l¢iim sirketleri de faturayi
yonetmelik hiikiimlerine uygun olarak bagimsiz boliimlere paylastirip yoneticilere iletmekte,
yoneticiler de bagimsiz boliim kullanicilarina paylastirilmis faturay: ulastirmaktadir. Bagimsiz
boliimlerden tahsil edilen paylastirilmis bedeller ise yoneticiler tarafindan toplu olarak gaz
dagitim sirketine 6denmektedir. Paylastirma islemi olduk¢a hassas bir konudur.
Paylastirmalarda bir dairede yapilan hata diger tiim dairelerin paylastirilmasinda farkliliga

sebebiyet vermektedir.
Burada karsimiza ciddi sorun teskil eden bir takim durumlar ¢ikmaktadir:

Birinci olarak, binalara yapi miiteahhidi tarafindan dogalgaz tesisati olusturulurken
bagimsiz boliimlerdeki tiiketimin tespit edilmesini saglayan bir takim ekipmanlarin montajt

yapilmaktadir. Bu ekipmanlar vasitasiyla binanin tamamina gelen tiiketim bedeli bagimsiz
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boliimlere paylastirilmaktadir. Ekipmanlarin montajin1 yapan sirketler paylastirmay1 sadece
kendi yazilimlar1 marifetiyle gergeklestirecek bir altyap1 kurguladiklari i¢in yoneticiler genelde
yetkilendirilmis 6l¢lim sirketlerini serbest¢e segcme hakkina sahip olmamakta ve ekipmanlarin
montajini yapan sirkete zorunlu olarak bagvurmaktadirlar. Bu durum haksiz rekabete sebebiyet
vermesinin yaninda, ilgili sirketler karsisinda yoneticiler nezdinde kat malikleri aleyhinde bir

durum olusmasina sebebiyet vermektedir.

Ikinci olarak, 28 Aralik 2018 tarihli verilere gore 81 ilimizin sadece 12’sinde toplamda
61 adet yetkilendirilmis olgtim sirketi bulunmaktadir (Cevre Sehircilik Bakanligi, 2018).
Dagilim; 26 istanbul, 13 Ankara, 6 Konya, 4 Bursa, 3 Izmir, 2 Sivas, 2 Denizli, birer adet
Kastamonu, Elaz1g, Aydin, Kayseri, Manisa sekildedir. Yetkilendirilmis 6l¢iim sirketlerinin
biiytiksehirler disinda siirekli personeli olmadigindan genelde paylastirmaya esas tespitleri
tagradaki anlagmali ti¢ilincii firmalar ya da sirketlerin genel merkezinden ayin belirli giinlerinde
gelen personel tarafindan tiiketim tespiti yapilmaktadir. Ornegin Canakkale Merkez P.....k
Evleri (acik isim Ozellikle verilmemistir) apartmaninin merkezi 1sitma sistem Ol¢lim
ekipmanlarinin montajinin Istanbul merkezli bir sirket yapmasi sebebiyle paylastirmay1 da
zorunlu olarak ilgili sirket yapmaktadir. Bu sirketin personeli ayin sadece bir giinii Canakkale
ilinde gorevlendirilmektedir. Bir bagka 6rnek olarak, Canakkale Merkez Kepez’de S...r Evleri
(acik isim Ozellikle verilmemistir) apartmaninin merkezi 1sitma sistem 6lgiim ekipmanlarinin
montajinin Istanbul merkezli bir sirket tarafindan yapilmas1 nedeniyle paylastirmay1 da zorunlu
olarak ilgili sirketin yapmasi gosterilebilir. ilgili sirketin Canakkale ilinde personeli olmayip
bayiligini yapan bir miihendis tiiketim tespitini yapmakta, paylastirmaya esas olmak iizere
Istanbul’a sirket merkezine gondermektedir. Bir baska drnek Canakkale Merkez Kepez’de
B....r P...s Evleri, Canakkale Merkez B....r P...s 7. Apartmanin (acik isim ozellikle
verilmemistir) merkezi 1sitma sistem Ol¢iim ekipmanlarinin montajinin global bir sirket
tarafindan yapilmasi nedeniyle paylastirmayr da zorunlu olarak ilgili sirketin yapmasi
gosterilebilir.. Tlgili sirketin Canakkale ilinde personeli olmayip bayiligini yapan bir iigiincii
sirket tiiketim tespitini yapmakta, paylastirmaya esas olmak {izere sirket merkezine
gondermektedir. Bunlar hep siirecin bir miktar daha uzamasina sebep olmakta ya da yeteri kadar
yetkinligi olmayan personel tarafindan siirecin takip edilmesine sebebiyet vermektedir. Ferdi
1sitma sistemlerinde gaz dagitim sirketleri tarafindan anlik olarak sms, mail, fatura vb. ile

tilkketiciye ulastirilan tiiketim bedelleri, merkezi 1sitma sistemlerinde ii¢ dort asamadan sonra
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tiikketiciye ulasmaktadir. Ozellikle ayin sadece belirli giinlerinde il disindan gelerek dlgiim
yapan sirketlerin paylastirma verileri hukuka ve hakkaniyete aykir1 sonuglar dogurmaktadir.
Ornegin A sirketinin B ilindeki C apartmanimin merkezi sistem ekipmanlarin1 monte etmesi
sebebiyle, C apartmanin zorunlu olarak A sirketinden tiiketim bedellerini paylastirmasi hizmeti
aldigini ve A sirketinin de B ilinde personelinin olmadigini varsayalim. A sirketi B ilinde birden
fazla binanin paylastirma hizmetini {istlendigi i¢in ayin belirli bir giinii B iline gelmekte ve
paylastirma hizmetini {istlendigi binalardan paylastirmaya esas verileri almaktadir. Daha sonra
yoneticilerden tiikketim bedelleri geldikge, eski verilerle paylastirma islemi yapilmaktadir. Gaz
dagitim sirketleri genel itibariyle ayin tamamina yaygin olarak faturalandirma yaptiklari i¢in
dogal olarak A sirketi C apartmaninin paylastirmaya esas verilerini gaz dagitim sirketinin
faturalandirma tarihinden ¢ok Once yapmasi uygulamada karsilasilan bir durumdur. Gaz
dagitim sirketi ayin 20. giiniinde faturalandirma yapmigken, A sirketi C apartmaninin
paylagtirmaya esas verilerini ayin 10. giiniinde alabilmektedir. Ayin 10. giinii bagimsiz
boliimiinden bir sebeple ayrilan veya tiiketimini azaltan bir bagimsiz bolimiin ya da daha
oncesinde ikametinde olmayip ayin 10. giinii bagimsiz boliimiine gelen veya tiiketimini arttiran
bir bagimsiz boliimiin paylastirmaya iliskin verileri gergege aykiri neticeler vermesi séz konusu

olacaktir.

Ugiincii olarak 03.11.2002 tarih ve 24925 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Dogalgaz
Piyasas1 Dagitim ve Miisteri Hizmetleri Yonetmeligi’nin 44. ve 46. maddelerine gore ferdi
1sitma sistemlerinde gaz dagitim sirketleri tiiketim bedellerini kullanicidan tahsil edemedigi
durumlarda gaz arzini gegici ve siirekli olarak durdurabilmektedir. Merkezi 1sitma sistemlerinin
cogunda teknik olarak bagimsiz boliimlerin gaz arzim gegici ve siirekli olarak durdurulmasi
miimkiin degildir. Tiikketim bedellerinin tahsil edilemedigi bagimsiz boliimlerin gaz arz1 gecici
ve slirekli olarak durdurulmadigi takdirde diger kullanicilar bir takim sorunlarla
karsilagabilmektedir. Bunlar tilketim bedelinin tahsil edilemedigi bagimsiz béliimlerin tiiketim
bedelinin diger bagimsiz bolimlerce karsilanmasi, tiiketim bedelinin tahsil edilmemesi
sebebiyle bir sonraki ay gecikme zammina katlanilmasi ya da gaz dagitim sirketinin binanin
gaz arzini gegici ve siirekli olarak durdurmasi durumunda bireysel gaz tiiketim bedelini
O0denmesine ragmen gaz hizmetinden yoksun kalinmasi olarak siralanabilir. Gaz tiiketim
bedellerinin kullanicidan tahsil edemedigi durumlarda gaz arzini gegici ve siirekli olarak

durdurulmasimin miimkiin oldugunu varsaydigimiz durumlarda gaz arzinin gegici ve siirekli
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olarak durdurma gorevi yonetici de kalmaktadir. Bu durum da beraberinde c¢esitli sorun
getirmektedir. Yonetici hangi yasal dayanakla gaz arzini gegici ve siirekli olarak
durdurabilecektir? Gaz kesme/agma konusunda teknik bilgi ve yetkinligi olmayan bir yonetici
pratikte bunu nasil ifa edecektir? Durdurduktan sonra miihiir vb. argiimanla bunu yiirtirliige
koydugu takdirde, miihriin bozulmasina nasil engel olacaktir? Miihiir bozuldugu takdire bunun

yasal miieyyidesi ne olacaktir?

Dordiincii olarak 1sinma giderlerini ddemeyenler hakkinda site yoneticileri Kat
Miilkiyeti Kanunu ¢ergevesinde icra takibi baslatabilmek i¢in ilgililerin kimlik bilgilerine
ihtiyag duymaktadir. Kat malikleri veya kiracilarin bina yoneticilerine kimlik bilgilerini
vermesini 6ngoéren yasal diizenlemeler Kimlik Bildirme Kanunu ve bu kanunun uygulamasini
gosteren yonetmelikte mevcuttur. Fakat bu diizenlemelerin uygulama kabiliyeti oldukga
siirhidir.Ciinkii  Kimlik  bilgilerinin kétiiye kullanmasi  sebebiyle olusan magduriyetler
konusunda toplumsal bir refleks olusmustur. Kisilerin bilgilerine sahip kurum ve kuruluslarina
yOneticiler tarafindan yapilan bagvurular kisisel verilerin korunmasina dair yasal diizenlemeler
cergevesinde hakli olarak olumsuz yanitlanmaktadir. Fakat gaz dagitim sirketleri kisilerin
abonelik islemlerini yaparken kimlik bilgilerini temin etmekte ve birtakim sozlesmeler
imzalamaktadirlar. Gaz dagitim sirketlerinin tiiketim bedellerine iligskin alacaklarini tahsil
edemedigi durumlarda sahip oldugu teknik ve hukuki imkanlarla yoneticilere nazaran daha

yiiksek tahsil kabiliyetlerinin oldugu yadsinamaz bir gergektir.

Bu dort sorunun ¢oziilebilmesi i¢in  su sekilde bir Oneri getirilebilir. Ferdi 1sitma
sistemlerinde oldugu gibi merkezi 1sitma sistemlerinde de bagimsiz boliimlerin tiikketimini lgen
ekipmanlarin montajinin, kalibrasyonunun ve paylastirmasinin, gaz tiiketim bedellerinin
kullanicidan tahsil edilmesinin, tahsil edilemedigi durumlarda gaz arzini gegici ve siirekli olarak
durdurulmasinin gaz dagitim sirketleri tarafindan yapilmasi en pratik ve hukuki ¢6ziim olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Bu Onerinin altinda yatan temel saikler gaz dagitim sirketlerinin belirli
bir uzmanlik seviyesinde olmalari, idarenin vesayet denetimine tabi olmalar1 (Yayla, 2013) ve

tiiketicilerin memnuniyetini 6nceleyen bir perspektife sahip olmalaridir.

Besinci olarak merkezi 1sitma sistemi olan binalarda bagimsiz boliimlerin tiiketimini
Olgemeye yarayan ekipmanlar daire iglerine monte edilmekte ve miilkiyeti kat malikindedir.

Ferdi 1sitma sistemlerinde ise 18.04.2001 tarih ve 4646 sayili Dogalgaz Piyasas1 Hakkinda
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Kanunu’nun 40. maddesine gore bedeli gaz dagitim sirketleri tarafindan karsilanan ve bagimsiz
boliimlerin disinda bulunan sayaglar gaz dagitim sirketinin miilkiyetinde olup, sayaglarin
takilmasi, sokiilmesi, degistirilmesi ve kontrolii gaz dagitim sirketinin sorumlulugundadir.
Bagimsiz bolimler kisilerin 6zel yasam alani olup anayasal bir giivence olan konut
dokunulmazligi sebebiyle hakim veya Cumhuriyet Savcisi karari olmadan bagimsiz béliimlerin
iclerine girilmesi hukuken miimkiin degildir. Teknik bir sorun olmasi, tiiketime iliskin verilerin
tespitinde sorun yasanmasi veya kat maliklerinin merkezi 1sitma sistemini herhangi bir sebeple
kotiiye kullanmasi sebebiyle ekipmanlara miidahale edilmesi zorunlulugu ortaya c¢ikmast
durumunda kat maliki riza gostermedigi takdirde ilgili makamlardan bir karar almadan
bagimsiz boliimlere girilmesi s6z konusu olmamaktadir. Binalarda Enerji Performans
Yonetmeligi’nin 13.maddesinde yapilan degisiklik ile is1 sayaglarmmin bagimsiz béliimiin
disinda olacak sekilde projelendirilir hiikmii getirilmistir. Bu degisiklik yukarida ifade edilen
kayginin uygulamadaki karsiliginin gostergesi olarak degerlendirilebilir. Bunun yaninda belirli
bir gecis siiresi Ongoriilerek mevcut binalardaki 1s1 sayacglarinin bagimsiz boliim digina
alinmasini, bunlarin takilmasi, sokiilmesi, degistirilmesi ve kontrolii gaz dagitim sirketinde
olmasim1 saglayacak bir yonetmelik degisikliginin yapilmasinda fayda olacagini

degerlendirilmektedir.

Altinct olarak Merkezi Isitma ve Sihhi Sicak Su Sistemlerinde Isinma ve Sicak Su
Giderlerinin Paylastirilmasma Iliskin Y&netmeliginin besinci maddesine gore “merkezi
sistemle 1sitma yapilan bagimsiz boliimlerdeki mahal sicakligin 15 derecenin altina
diismemesi” gerekmektedir. Bu maddenin amaci kanunun ve ydnetmeligin ruhunda saklidir.
Yukarida ifade edildigi gibi merkezi 1sitma sisteminde asil amag biitiin bagimsiz boliimlerin az
da olsa tiiketim yaparak 1s1 kaybinin minimize edilmesi ve genel tiikketimin azaltilmasidir. Fakat
uygulamada bagimsiz boliimlerdeki mahal sicakligin 15 derecenin altina diismesini
engelleyecek ekipmanlarin isleyisi ile ilgili sorunlar mevcuttur. Ote yandan mahal sicakligm 15
derecenin altina diisen bagimsiz boliim sayis1 artmasi halinde bagimsiz boliime diisen 6deme
tutarlar artmakta ve kanun amacindan uzaklagmaktadir. Ozellikle kis aylarinda 15 derecenin
altina diismemesi i¢in bagimsiz boliimlerde muhakkak suretle tiiketimin olmas1 gerekmektedir.
Buna ragmen bos olan bagimsiz boliimlerin hig tiikketiminin olmadig: siklikla ortaya ¢ikan bir
durumdur. Site yonetimleri kat malikleri kurulunda bir takim kararlar alarak varsa 15 derecenin

altina diisen daire sayisini azaltmaya calismaktadir. Fakat bu kararlarda uyusmazIliga konu olup
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yargl organlarinin Oniine geldiginde farkli igtihatlar s6z konusu olabilmektedir. Yonetmelige
bir hiikkiim eklenerek uygulamada bagimsiz boliim mahal sicakligimin 15 derecenin altina
diismesin engelleyecek tedbirlerin belirlenmesi, bu tedbirlere uyulmadigi takdirde uygulanacak
yaptirimlarin tespit edilmesinde fayda goriilmektedir. Nitekim Kamu Denet¢iligi Kurumunun
tavsiye kararina konu olan bir olayda “Y 6netmelikte asgari sicakligin altinda kalanlar i¢in cezai
sart uygulanip uygulanmayacagi ya da nasil bir uygulama yapilacagi hususunda agik bir
diizenleme yer almadigindan, ... , Yonetmelikte uygulamanin acikliga kavusturulmasina
yonelik bir diizenleme yapilmasinin gerekliligi sonucuna varilmaktadir. Merkezi sistemlerle
1sitma yapilan bagimsiz boliimlerdeki mahal sicakliklarimin asgari 15°C olacak sekilde
ayarlanmadiginin tespitine iliskin usuliin belirlenmesi ile tespit halinde yapilacak uygulamaya
iligkin diizenleme yapilmasi hususunda Cevre ve Sehircilik Bakanligina tavsiyede

bulunulmasina ” karar verilmistir (Kamu Denetgiligi Kurumu 2018).

5. Sonug

Calismanin basinda ifade edildigi gibi merkezi 1sitma sisteminin zorunlugu ilkesi yasa
koyucunun takdirinde olan konu olup, bu sistemin verimliligi ve etkinligi mithendislik
bilimlerinin ilgi alanindadir. Fakat yukarida ifade edilen bir takim yonetimsel ve hukuksal
sorunlar, merkezi 1sitma sisteminin isleyisine yonetim bilimi ve hukuk bilimi argiimanlarinin
da dahil olarak disiplinler arasi ve biitiinciil bir perspektifin hakim olmasi zorunlulugunu ortaya

koymaktadir.

Merkezi Isitma ve Sthhi Sicak Su Sistemlerinde Isinma ve Sicak Su Giderlerinin
Paylastirilmasina Iliskin Y@netmeligin 2008 yilinda yayimlanmasindan bu giine kadar sadece
2009 yilinda yetkilendirilmis Olgiim sirketlerinin nitelikleri ile ilgili ufak bir degisiklik
yapilmistir. Yani uygulamada yasanan ve yukarida ifade edilen bir takim sorunlar karar

alicilarin dikkatini gekmemistir.

Uygulayicilarin ve ilgili tiim disiplinlerin temsilcilerini ihtiva eden ve bunlara ilave
olabilecek sorunlarin tartisilabilecegi bir calistay ile karar alicilarin dikkatini g¢ekilmesi

miumkiin olabilir.
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