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KAT MULKIYETINDE GIDERLERIN VE AVANSLARIN
GUVENCE ALTINA ALINMASI

SECURING EXPENSES AND ADVANCES IN CONDOMINIUM OWNERSHIP

Dog. Dr. Yasemin Durak”

Oz

Toplu konutlarda ve apartmanlarda en biiyiik sikintulardan biri maliklerden bir ya da birkacinin aidat borg-
larini diizenli bir sekilde 6dememesidir. Bu sorunun agilabilmesi i¢in de Kat Miilkiyeti Kanunu’nda kanuni ipotek
imkani verilmigtir (KMK m. 22/1I). Haliyle borcunu 6demeyen kat malikinin bagimsiz boliimii tizerinde diger
malikler lehine ipotek kurulabilmektedir. Burada 6denmeyen kalemler avans, ortak sigorta ve gidetler olarak ifade
edilebilir.

Gider ve avans borcunun ifa edilmediginin mahkeme tarafindan tespit edilmesi gerekmektedir. Ipotegi tes-
cil talebinin, yoneticinin bulundugu hallerde yonetici, yoksa kat maliklerinden bir ya da birkagi tarafindan yapilmast
gerekir. 14.11.2007 yilinda 5711 sayili Kanun’la yapilan degisiklikle 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 893.
maddesinin son fikrasinin kanuni ipotek hakkinda uygulanacag; ifade edilmistir. Hitkiimden dolay1 kat maliki ala-
caklilarin, bu kanuni ipotek hakkindan dnceden feragat etmeleri gecerli degildir. Sayet kat miilkiyeti sézlesmesinde
ya da ydnetim planinda yer alan ipotek hakkindan vazgecme yolundaki bir hitkiim varsa gecersiz olacaktir. Haliyle
hak dogduktan sonra kat maliki alacaklilari isterlerse bu haklarini kullanmayabilirler.

Kanuni ipotek hakkinin sirast genel ilkelere uygun olarak tescil tarihine gore olur (TMK m. 1022). Buna
karsiik KMK m. 22 f. 3’e gére “Kat maliklerinin, gider borcunu 6demeyen kat maliki veya diger sorumlulardan
olan alacaklari énceliklidir.” Bu hiikiimden anlagilmast gereken “onceligin yalniz ortak giderlerin ilgili bulundugu
bagimsiz boliimlerin paraya cevrilme bedeli iizerinde oldugu”dur.

Anahtar Kelimeler: Kanuni ipotek hakki, kat miilkiyeti, bagimsiz béliim, genel gider, avans borcu.
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Yasemin Durak

ABSTRACT

One of the biggest problems in public housing and apartment buildings is that one or more of the owners
do not pay their dues regularly. To overcome this problem, the Condominium Law provides for the possibility of
legal mortgage (Article 22/1I of the TCL). Consequently, a mortgage can be established in favor of other owners on
the independent section of the owner who does not pay his/her debt. Here, the unpaid items can be expressed as
advance payment, common insurance and expenses.

It is necessary for the court to determine that the expenses and advance payment debt has not been fulfilled.
The request for registration of the mortgage must be made by the manager in cases where there is a manager, or by
one or more of the condominium owners if there is not. On 14.11.2007, with the amendment made by Law No.
5711, it was stated that the last paragraph of Article 893 of the Turkish Civil Code No. 4721 will be applied to the
legal mortgage. Due to this provision, it is not valid for the creditors of the condominium owner to waive this
statutory mortgage right in advance. If there is a provision in the condominium agreement or management plan to
waive the mortgage right, it will be invalid. Consequently, after the right arises, the creditors of the condominium
owner may not use this right if they wish.

The order of the statutory mortgage right is according to the date of registration in accordance with the
general principles (Art. 1022 of the TCC). On the other hand, according to Article 22 f. 3 of the TCL, “The
receivables of the condominium owners from the other responsible persons who do not pay the expense debt shall
have priority.” It should be understood from this provision that “the priority is only on the monetization value of
the independent sections to which the common expenses are related”.

Keywords: Statutory mortgage right, condominium ownership, independent sections, public housing,
common expenses debt.
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Kat Miilkiyetinde Giderlerin ve Avanslarin Giivence Altina Alinmast

GIRIS

Toplu konutlarda yasamanin gereklerinden biri de ortaya ¢tkan masraflarin 6denmesi-
dir. Bunlar giivenlik, temizlik, aydinlatma ve 1sinma giderleri, apartman gorevlisine iliskin 6de-
meler, toplu konutlarin ortak alanlarina yonelik masraflar olarak siralanabilir. Ornegin bir
apartmanda bulunan asansériin yillik bakimi ya da arizasi, gatinin yol agtgi masraflarin gide-
rilmesi veya dis duvarlarin boyanmasi, mantolamasi ancak tiim maliklerin katulimi ile miim-
kiindiir'. Bu giderlerin 6denmemesi ise zaten zor olan site yasamini daha da gii¢lestirmekeedir.
Burada hukuk diizeni alacaklilari korumak icin onlarin lehine, bor¢lunun talebi olmaksizin
rehin hakk: kurulabilme imkanini vermektedir. Bu imkanin 6zel gortiniimii de kanuni ipotek
hakkidir. KMK m. 22 f. 2 geregi kat miilkiyetinden dogan bor¢larini 6demeyen malikin ba-
gimsiz bolimiinde, diger kat maliki lehine ipotek kurulmasi s6z konusu olabilir. Haliyle kendi
borcunu ifa eden kat maliklerinin, borcunu ifa etmeyen kat malikleri yiiziinden zor duruma
diismesinin oniine gegilir. Ayrica bu ipotek tiiriinii digerlerinden ayiran husus talep noktasinda
da kendini gostermektedir®. Zira kat miilkiyetinde kanuni ipotek tesis edilebilmesi icin varsa
yonetici, degilse kat maliklerinden birinin talebi yeterli olmaktadir. Bor¢lu kat malikinin talebi
ya da rizast ise aranmamaktadir. Oysa kanuni ipotek haklarinin disindaki ipoteklerde tescil,

TMK m. 1013 geregi tasinmaz malikinin yazili beyani {izerine yapilir.

Deginilmesi gereken bir diger husus ise kat maliklerinden bazilarinin ortak yerlerden
yararlanmadiklarini ve bunun masraflarina kaulmak istemediklerini belirtmeleridir. Bu iddia
kural olarak dinlenmez (KMK m. 20/1/c); ancak yonetim planinda kat malikinin bu masraflara

katulmayacagi yoniinde karar alinabilir.

Ortak giderlerden sorumluluk, bagimsiz boliime malik olma anindan itibaren baglar.
Ancak bu hususta da 6nceki ve sonraki malikler farkli yonde karar alabilirler’. Haliyle sonraki

malik 6nceki malikin kendi donemine iliskin giderlerin sorumlulugunu tstlenebilir.

[svigre Medeni Kanunu’nun (ZGB) konuya iliskin 712/i’nin 1. fikrasinda kanuni ipotek
hakkinin kapsami son ii¢ yillik gider alacaklariyla sinirlidir®. Ayni maddenin 2. fikrasina gére
tescil, yonetici tarafindan, bir yonetici atanmamigsa kat maliklerinin ¢ogunluk karariyla yetkili
kilinan herhangi bir kat maliki tarafindan, mahkeme tarafindan veya katki payi alacaginin reh-
nedildigi alacakli tarafindan talep edilebilir’.

Ortak giderlerle ilgili 6rnekler icin ayrica bkz. Ahmet Ayar, “Kat Miilkiyetinde Ortak Giderlerin Paylagilmas:
Sorunu”, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 18/2 (2021), s. 861 vd; Musa Furkan Sahin, “Kat Ma-
liklerinin Ortak Gidere Katlma Payinin Degistirilmesi”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 73/1
(2024), s. 412 vd.

2 Ekrem Kurt, “Kat Maliklerinin Ortak Giderlere Katlma Yiikimlilliigiiniin Ozellikleri”, 7iirkive Adaler Akade-
misi Dergisi, 14 (2013), s. 321.

Olcay Gogilim, Kat Miilkiyeti Hukuku ve Kentsel Doniigiim, Ankara: Adalet Yayinevi, 2021, s. 428.

Heinz Rey ve Lukas Maetzke, Schweizerisches Stockwerkeigentum, 3. Auflage, Schuldess, Ziirih 2009, s. 131.
Isvigre Hukukundan farklt olarak son iig yillik ortak gidere yonelik sinirlandirma Tiirk Hukukunda yer alma-
maktadur.

Rey ve Maetzke, Schweizerisches Stockwerkeigentum, s. 131.

ENENY

5
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I. KAT MULKIYETINDE KANUNI IPOTEK HAKKININ HUKUK1
NITELIGI

Kat malikinin ipotek hakki KMK m. 22 f. 2’de diizenlenmistir. Bu hitkme gére “...
mahkemece tespit edilen borcunu 6demeyen kat malikinin bagimsiz bolimii tizerine, varsa
yoneticinin, yoksa kat maliklerinden birinin yazili istemiyle bu borg tutar: i¢in, kat malikleri

lehine kanuni ipotek hakki tescil edilir.”

Bu talep asamasina gelinebilmesi i¢in ise bazi hususlara dikkat etmek gerekmektedir.
KMK m. 22 f. 1 geregi “...payina diisecek gider ve avans borcundan ve gecikme tazminatn-
dan, bagimsiz béliimlerin birinde kira akdine, oturma (sitkna) hakkina veya bagka bir sebebe
dayanarak devaml: bir sekilde faydalananlar da miistereken ve miiteselsilen sorumludur. An-
cak, kiracinin sorumlulugu 6demekle yiikiimlii oldugu kira miktar: ile sinirli olup, yapug:
odeme kira borcundan diisiiliir.” Haliyle gider ve avans borcu ifa edilmezse kanuni ipotek hak-

kinin yolu agilacakur.

Hiikiimden anlagilacag tizere burada gider ve avans borcunun ifa edilmemesi ipotegin
kurulmasina neden olmaktadir. “Kapici, kaloriferci, bah¢ivan ve bekei giderlerine ve bunlar
icin toplanacak avansa esit olarak” (KMK m. 20/1/a); “ana gayrimenkuliin sigorta primlerine
ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma, giiclendirme ve onarim giderleri® ile ydnetici aylig
gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler icin toplanacak avansa
kendi payt oraninda (KMK m. 20/1/b) katulmakla yiikiimliidiir.” Avans, yaygin bir bi¢cimde
aidat olarak da ifade edilmektedir. Ancak aidatlar, yapilmis harcamalar i¢in de toplanabilmek-
tedir. Oysa avans, 6nceden heniiz harcamanin yapilmadig1 bir zamanda kat maliklerinden is-

tenen 6deme olarak ifade edilebilir.

Netice itibariyle ortak giderlerin teminati olan rehin hakki, ancak bu talebin kullanil-
mast yoluyla saglanacak olan tescille birlikte dogacakuir. Bu nedenle, bu hiikiimde diizenlenen
kanuni ipotek hakki, tasinmaz rehnine hakim olan kamuya aciklik ilkesinin bir istisnasi olma-

digindan’ buradaki tescil kurucu etkiye sahiptir®.

¢ Genis bilgi igin bkz. Betiil Ozliik, “Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Bakimt ve Korunmasi Borcunun Stnirlan-
dirtlmasina Iliskin Gériisler”, Terazi Hukuk Dergisi, 204 (2023), s. 32 vd.

7 Biilent Képriilii ve Selim Kaneti, Sinurls Ayni Haklar, Istanbul: Fakiilteler Matbaast, 2. Baski, 1982 — 1983, s.
328; Biilent Kopriilii ve Selim Kaneti, “Kat Miilkiyetinde Ortak Giderlerin Teminati Olarak Kanuni Rehin
Hakla”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi 50 Yil Armagani Cumhuriyver Doneminde Hukuk, Istanbul: Fa-
kiilteler Matbaast (1973), s. 319; Haluk Nami Nomer ve Mehmet Serkan Ergiine, Esya Hukuku, Istanbul: On
Iki Levha Yayincilik, 4. Basi, 2017, s. 216, N. 681; Kemal Oguzman, Ozer Seligi, Saibe Oktay-Ozdemir, Esya
Hukuku, Istanbul: Filiz Kitabevi, 21. Basi, 2018, s. 978, N. 3470; Aydin Aybay ve Hiiseyin Hatemi, Esya Hu-
kuku, Tstanbul: Vedar Kitapeilik, Gézden Gegirilmis 3. Baski, 2012, s. 232, N. 73; Mehmet Ayan, Esya Hukuku
1T Miilkiyet, Ankara: Adalet Yayinevi, 10. Baski, 2020, s. 607 — 608; A. Lale Sirmen, Esya Hukuku, Ankara:
Yetkin Yayinlari, 7. Basks, 2019, s. 481; Turhan Esener ve Kudret Giiven, Esya Hukuku, Ankara: Yetkin Yayin-
lar1, Genigletilmis ve Isvigre Medeni Kanunu Son Degisiklikleri Eklenmis 9. Baski, 2024, s. 797 — 798; Jale G.
Akipek ve Turgut Akintiirk, Esya Hukuku, Istanbul: Beta Yayincilik, 1. Baski, 2009, s. 429; Mehmet Egehan
Coskun ve Rabia Kayaalti, “Kanundan Dogan Ipotek Haklari”, Iporek ile I{gili Makaleler, Istanbul: Filiz Kitabevi,
2021, s. 301 vd; Kutlu-Dogar, Nurgiil, “Kat Maliklerinin Kanuni Ipotek Hakk1”, Maltepe Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 1 (2022), s. 64.

8 Bir gdriis ipotegin tescil yapilmadan kazanildigini ileri siirmiigtiir. Bkz. Ahmet M. Kilicoglu, Esya Hukuku, An-
kara: Turhan Kitabevi, 2021, s. 293.
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Tescili talep hakkinin hukuki niteligi ile ilgili olarak 6gretide farkl goriisler ileri siiriil-
miistiir. Bunlar; sahsi hak, yenilik doguran hak ve ayni borg goriisleridir. Bu goriislere asagida

kisaca yer verilecektir.
A. TEscCILI TALEP HAKKINI, “SAHSI HAK” OLARAK KABUL EDEN GORUS

Sahsi hak goriisii, Tlirk Medeni Kanunu’nun hak sahiplerine ipotegin tesciline yonelik
talep yetkisini sahsi bir hak olarak degerlendirmistir. Teminat ylikiimliisii, ipotek talebinin
dogdugu andaki tasinmazin malikidir. Taginmazin el degistirmesi halinde ise teminat yiikiim-

litsii ayni kisi olacakar’.

Ipotegin tescilini talep hakki, ortak giderlerin ve avanslarin borglusu olan ilgili kat ma-
likine kargi ileri siiriiliir. Borglu kat maliki, ipotek hakkinin tescilinden 6nce, bagimsiz boli-
miin miilkiyetini {igiincii kisiye devrederse, artik yeni malik bor¢tan sorumlu olmayacag; i¢in
onun bagimsiz béliimiinde ipotek tesis edilemez.’. Kat maliki, bagimsiz béliimde ipotegin

tescilinden énce ayni yiikler varsa rehin hakki sirasini tescil tarihine gore elde eder''.

KMK m. 20 ve 37 geregi avans borcunu yerine getirmeyen kat maliki, bagimsiz boli-
miin miilkiyetini ti¢incii bir kisiye devrederse, miilkiyetin devrinden sonrasina iliskin giderler
i¢cin avans verme borcundan kurtulur. KMK m. 22°deki sartlar gerceklestiginde de kanuni ipo-

tegin tescilini talep etmek miimkiin olur'?.

B. TESCILI TALEP HAKKINI, “YENILIK DOGURAN HAK” OLARAK KABUL EDEN
GORUS

Tescili talep hakkini yenilik doguran hak olarak degerlendiren goriis, kanuni ipotek is-
teme hakk: verilen kisinin, bu hakkinin tescilini talep edebilecegini kabul etmektedir. Bu se-
beple hak sahibinin, tescilin kurulmasini saglayacak yenilik doguran bir hakkinin var oldugu,

bu goriis tarafindan ileri siiriilmiistiir'.

Kat miilkiyetinde ipotegin tescili igin hak diisiiriici siire diizenlenmemistir. Bu goriis

hak sahibinin, yenilik doguran iradesinin tapu memuruna agiklanmas ile ipotegin var olacagini
kabul etmektedir'.

©

Ferit Hakk: Saymen ve Halid Kemal Elbir, 77irk Esya Hukuku Dersleri, Istanbul: Filiz Kitabevi, 1963, s. 582;

Kopriilii ve Kaneti, Smnurlt Ayni Hakdar, s. 328; Arzu Geng-Aridemir, Kar Miilkiveri I, Istanbul: On 1ki Levha

Yayincilik, 2. Baski, 2023, s. 851; Safak Erel, Espaya Baglt Borg, Ankara: Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler

Fakiiltesi Yayinlari, 1982, s. 221; Bedia Giiles, 7tirk Hukukunda Yapr [potegi, Ankara: Yetkin Yaynlari, 2018,

s. 47.

19 Bu durumun elverigsizligi elegtirilmigtir. Bunun icin de esyaya bagli borg niteliginde bir diizenlemeye ihtiyag
oldugu ifade edilmistir. Bkz. Kutlu-Dogar, “Kanuni Ipotek Hakk1”, s. 51.

! Képriilii ve Kaneti, “Kanuni Rehin Hakki”, s. 319 — 320; Képriilii ve Kaneti, Sunurlt Ayni Haklar, s. 328; Geng-
Ardemir, Kar Miilkiyeti, s. 853.

12 Kopriilii ve Kaneti, “Kanuni Rehin Hakk:”, s. 321; Képriilii ve Kaneti, Siunurlt Ayni Haklar, s. 329.

13 Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 980, N. 3476; Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan ve Abdiil-
kadir Arpact, Esya Hukuku, Istanbul: Filiz Kitabevi, 1991, s. 740; Coskun ve Kayaalti, “Kanundan Dogan Ipotek
Haklar”, s. 293; Ali Avcr ve Buket Koksal-Orug, “Insaatgi Ipotegi (Yapi Alacaklist Ipotegi)”, Ziirkive Noterler
Birligi Hukuk Dergisi, 1/2 (2014), s. 97.

14 Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 980, N. 3476; Kemal Tahir Giirsoy, Fikret Eren ve Erol

Cansel, Tiirk Esya Hukuku, Ankara: Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, 2. Baski, 1984, s. 1049.
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C. TESCILI TALEP HAKKINI “AYNI (ESYAYA BAGLI) BORC” OLARAK KABUL EDEN
GORUS

Kanuni ipotek hakkinin tescilini isteme yetkisini, ayni bor¢ olarak degerlendiren bir
goriis de bulunmaktadir. Ancak burada dikkat edilmesi gereken husus “ayni bor¢” ile “ayni
hak” ifadelerinin farkli hukuki kavramlar olusudur. Ayni borg, bir kisiyi, esyaya malik oldugu
i¢in ylikiimliiliik altina sokan borglardir. Boylece ipotek hakki ile tizerinde giivence kurulabi-
lecek taginmazin el degistirmesi halinde yeni malike kargi da ileri stiriilebilecek bir talep hakk:
s6z konusu olur'®. Bu gériise gore tasinmaz el degistirdiginde ipotegin tescilini yerine getirme

yiikiimliiligii eski malikten yeni malike gecer'®.

Kanuni ipotek hakkinin tescili, hak sahibinin (alacakli kat maliki) talebi {izerine tapu

memuru tarafindan yapilir. Bu durumda bor¢lunun sadece bir katlanma yiikiimliliigii oldugu

kabul edilmektedir!’.

Bir goriis insaatgi ipoteginde esyaya bagli bir borcun s6z konusu olmadigini belirtmistir.
Zira yapi alacaklilarinda, borglu yapilan insaatla, deger artisindan yararlandigindan kanuni ipo-
tek s6z konusu olmaktadir. Bu nedenle de insaatci ipoteginde yenilik doguran hak goriisii daha
isabetli bulunmustur'®. Insaatc1 ipoteginin tescilini isteme hakki, sadece hakla muhatap olabi-

lecek kisilere karst ileri siiriilebilir'.
D. KistSEL GORUSUMUZ

Kat miilkiyetinde kat maliklerinin, genel giderleri ve avanslari 6demeyen maliklere karg:
kendini hukuken giivende hissetmeleri ipotek araciligtyla miimkiindiir. Bu ipotegi digerlerin-
den ayiran husus kanunda 6zel olarak diizenlenmis olmasidir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nda di-
zenlenen her ne kadar kanuni ipotek olsa da TMK m. 893’te diizenlenen kanuni ipotek hak-
larindan farklidir. Bu sebeple KMK m. 22 f. 2’yi icine alacak sekilde genel bir hukuki nitelik
tespit etmek dogru olmayabilir. Zira kat miilkiyetinin kendine 6zgii yapisi ve borcun niteligi
goz ontinde bulunduruldugunda ingaatgi ipotegine 6zgii bir hukuki nitelik tespiti kat malikle-

rinin borcu i¢in uygun diismeyebilir.

15 Akipek ve Akuntiirk, Esya Hukuku, s. 794; Erel, Esyaya Baglt Borg, s. 222; Sirmen, Esya Hukuku, s. 653; Tekinay,
Selahattin Sulhi, “Ingaatet Ipoteginin Tescilini Isteme Hakkinin Hukuki Mahiyeti”, Mukayeseli Hukuk Arastir-
malart Dergisi, 314 (1969), s. 137.

16 Seref Ertas, Esya Hukuku, {zmir: Barts Yaynlari, 12. Baski, 2018, s. 587-588, N. 2697; Sirmen, Esya Hukuku,
s. 653; Nomer ve Ergiine, Esya Hukuku, s. 217, N. 685; Tekinay, “Insaatgt Ipoteginin Tescilini [steme Hakkinin
Hukuki Mahiyeti”, s. 133; Hiimeyra Islamoglu, “Yap1 Alacaklilarinin Kanuni Ipotek Hakk1”, Yiiksek Lisans Tezi,
Marmara Universitesi, 2009, s. 48; Cansin Akcan, “Yapi Ipotegi”, Ankara Barosu Dergisi, 2 (2018), s. 95; Levent
Bigakg1, “Yapt Alacaklist Ipotegi”, Iscanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, 1-4 (1979-1981), s. 551;
Esener ve Giiven, Esya Hukuku, s. 988; Mert Ali Bulut, Eser Sozlesmesi Kapsaminda Yapr Alacaklist Ipotegi,
Ankara: Yetkin Yayinlari, 2022, s. 67; Fatih Regat Kalin, “Yapt Alacaklist Ipoteginde Oncelik Hakki”. Yiiksek
Lisans Tezi, Bahgesehir Universitesi, 2019, s. 34; Tugge Oral, “Tiirk — Isvigre Hukukunda Yap: Alacaklist Ipote-
gine lligkin Baglica Sorunlar ve Céziim Onerileri”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiilresi Dergisi, 68/3 (2019), s.
672.

17 Akipek ve Akintiirk, Esya Hukuku, s. 794.

18 Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 980, N. 3475.

19 Kiirgat Nuri Turanboy, “Dolayli Kanuni Ipotek Haklarini Kurma Borcunun Hukuki Mahiyeti”, Adana Barosu
Dergisi, 13 (1995), s. 38.
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Kanun’un sagladigt bu kanuni ipotegin tescili talebinin hukuki niteligi hususunda yu-
karida ifade edildigi tizere temel olarak tig goriis ileri stirtilmiistiir. Ttim goriisler degerlendiril-
diginde mevcut hukuki durum nazara alinarak sahsi hakkin varligini kabul etmek gerekmek-
tedir. Ozellikle esyaya bagli borg goriisii temelini TMK m. 893’ten almaktadir ve kat miilki-
yetine nitelik olarak uymamakradir.

Taginmazin kullanildigr doneme ait genel giderler ve avanslarin 6denmemesinden dolay:
bir ipotek kurulmadan bagimsiz béliim devredilirse, yeni malik déneminde de bu borglardan
dolay1 ipotek tesis edilmemelidir. Bu sebeple de borcu esyaya bagli bir nitelige kavusturmamak
gerekir.

Yenilik doguran hakkin ozellikleri kanuni ipotegin tescili talep hakkinda yer almamak-
tadir. Zira yenilik doguran hakkin en temel 6zelliklerinden biri kullanildiktan sonra geri alina-

mamasidir. Oysa ipotek talebinden vazgegmek miimkiindiir.

II. KAT MULKIYETINDEN DOGAN KANUNI IPOTEK HAKKININ
SARTLARI

Kat miilkiyetinde kanuni ipotek kurulabilmesi i¢in bazi sartlar gerekmektedir. Bunlar;
ana taginmazin kat miilkiyetine ¢evrilmis olmasi, kat malikinin gider ve avans borcunun bu-
lunmast, gider ve avans alacaginin ilgili kisilerden alinamamasi, kat malikine (varsa miiteselsil
sorumlulara) karsi agilan davadan (ya da baslaulan takipten) sonug alinamamasi, borcun mah-

keme tarafindan tespit edilmesi ve son olarak da ipotegin tescili i¢in talebin gerekliligi seklinde

ifade edilebilir.
A. ANA TASINMAZIN KAT MULKIYETINE CEVRILMIS OLMASI

Kanuni ipotek haklarinin dogus sartlarindan ilki ana taginmazin kat miilkiyetine gevril-
mis olmasidir. KMK m. 22 f. 2’nin uygulanabilmesi i¢in, ana tasinmaz KMK m. 12 ve 13’¢
gore ya da KMK m. 10’a gére mahkeme karariyla kat irtifakindan kat miilkiyetine ¢evrilmeli-
dir. Kat miilkiyetine iliskin hiikiimler ancak bu takdirde uygulama olanag: bulur®®. Ancak kat
irtifaki halinde de kanuni ipotegin miimkiin oldugu ifade edilmistir™. Tiirkiye’de pek gok
apartmanda kat miilkiyetine gecilmeden giderler ve avanslar ortaya ¢ikugs icin kat miilkiyeti

olmadan da kanuni ipotegin varligint kabul etmek gerekmektedir.

“BAM’1n vermis oldugu bir karara gére “634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun uygulanabilmesi i¢in dava
konusu tasinmazin tek parsel iizerinde kurulmus bulunmasi ve tizerinde kat miilkiyeti tesis edilmis olmast,
tek parsel tizerinde kurulmus olmakla birlikte, hentiz kat miilkiyeti tesis edilmemis bulunan ve ancak; kat
irtifaki tesis edilmis bulunan ana taginmazlarda ingaatn fiilen tamamlanmis olmasi ve en az 2/3'iiniin
fiilen kullanilmaya baglanmig olmasi gerekir. Bu durumda iki sartin ayni anda olugsmas: gerekir. Yani kat
irtifakli ana taginmazin ingaatinin tamamen bitirilmis olmasi ve ayni zamanda en az 2/3'tinde fiilen iskdn

edilmis olmasi gerekir. Birden fazla parsel tizerinde kurulmus bulunan sitelerde ise Kat Miilkiyeti Kanunu

20 Kopriilii ve Kaneti, “Kanuni Rehin Hakk:”, s. 322; Kopriilii ve Kaneti, Sinurlt Ayni Haklar, s. 330; Ahmet Ayar,
Kar Miilkivetinden Dogan Bor¢ Iliskileri, Gozden Gegirilmis Istanbul: Filiz Kitabevi, 2. Baski, 2022, s. 172 —
173; Geng-Aridemir, Kat Miilkiyeti, s. 846.

21 E. Saba Ozmen ve Giilsah Vardar-Hamamcioglu, Kar [reifaks, Istanbul: On ki Levha Yayincilik, 3. Bast, 2017,
s. 342.
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hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in yukarda belirtilen sartlarla beraber toplu yap: yénetimine gecilmis

olmast gerekir.*”

B. KAT MALIKININ AVANS VE GIDER BORCUNUN BULUNMASI

Ikinci aranan sart ise kat malikinin avanstan, giderden veya ortak sigorta primlerinden
bor¢lu olmasidir. Avans, kat maliklerinin bagimsiz boliim disinda yapilacak giderlere yonelik
heniiz harcama yapilmadan 6nce 6demede bulunmasidir. Avans yerine uygulamada aidat kav-
raminin da kullanildig1 goriilmektedir. Oysa uygulamada aidatlar, yapilmis olan harcamalar
i¢in de toplanabilmektedir. Ortak sigorta primleri ayrica ifade edilse de genel giderler icinde
yer almakrtadir. Genel giderler ise tasgtnmazin sigorta ettirilmesi, ortak yerlerin korunmas, ba-

kimi, onarimi, ortak yerlerin isletilmesi vb. harcamalar olarak ifade edilebilir*.

Kat malikleri “kapici, kaloriferci, bah¢ivan ve bekgi giderlerine ve bunlar i¢in toplana-
cak avansa esit olarak” (KMK m. 20/1/a) ana gayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak
yetlerin bakim, koruma, giiclendirme ve onarim giderleri ile yonetici aylig1 gibi diger giderlere
ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler i¢in toplanacak avansa kendi arsa pay1 oraninda
katulmakla yiikiimliidiirler.” (KMK m. 20/1/b).

ZGB Art. 712/h/1l'ye gére de miilkiin ve binanin ortak boliimlerinin yani sira ortak
tesisat ve tesislerin siirekli bakimi, onarimi ve yenilenmesi igin yapilan harcamalar; yoneticinin
ticreti de dahil olmak tizere idari faaliyetlerin masraflari; kat miilkiyeti sahiplerine bir biitiin
olarak uygulanan kamu hukuku katki paylari ve vergiler; miilkiin sorumlu oldugu veya kat
maliklerinin miiteselsilen sorumlu oldugu, rehin sahiplerine yapilan faiz ve amortisman 6de-

meleri gider kalemleri olarak sayilmugtir.

Kat malikleri, zemin katta oturdugu i¢in asansorii hi¢ kullanmadigini ya da ¢atinin ken-
disini ilgilendirmedigini, ortak terasi kullanmadigini, diger malikler kadar isinmadigini, apart-
man gorevlisinin hizmetinden yararlanmadigini ileri siirerek genel giderlerden sorumlu olma-

digin ileri siiremez** (KMK m. 20/I/c). Ancak aksine anlagma yapilabilir.

Ortak nitelikte bir giderin yapilmasina kat maliklerinden birinin kusurlu davranigsi sebep
olmussa, gidere kaulanlar, yaptiklari 6demeler igin ilgili kat malikine ya da gidere sebep olan
kimseye bagvurabilir (KMK m. 20/III). Bir goriise gore kusurlu davranisiyla gidere sebep olan
kat malikine karst, diger kat malikleri yapuiklar1 6demeler oraninda KMK m. 22 f. 2’de yer
alan kanuni ipotek hakkindan yararlanabileceklerdir. Zira kat maliki kusurlu davranisiyla sebep
oldugu gideri tek basina kargilamak zorundadir®. Ogretideki karstt goriise gore genel giderlerin

yapilmasina kusuruyla sebep olan kisilerden alacak elde edilmediginde de bu alacagin teminati

22 fstanbul BAM 37. HD. 12.02.2019 T. ve E. 2018/ 2897, K. 2019/ 547. Erisim Tarihi: 03.11.2024 (LEGAL-
BANK).

2 Semih Akkok, “Kat Maliklerinin Genel Giderlere Katilma Yiikiimliiliigii”, 7erazi Hukuk Dergisi, 14/154 (2019),
s. 1160; Yildirim, Abdiilkerim, Kar Miilkiyetinde Yénetim, Ankara: Adalet Yayinevi, 2022, s. 206.

24 Fikret Eren, Miilkivet Hukuku, 4. Baski, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2016, s. 164; Akipek ve Akintiitk, Esya Hu-
kuku, s. 429; Mahir Ersin Germeg, “Kat Miilkiyetli Tasinmazlarda Kat Maliklerinin Bor¢lari ve Yiikiimliiliikleri”,
Terazi Hukuk Dergisi, 10/104 (2015), s. 41; Betiil Ozliik, “Kat Miilkiyeti — Kar Irtifaki”, Gayrimenkul Hukuku
Davalart Cilt IT (Editérler: Prof. Dr. Ayse Havutcu, Prof. Dr. Miisliim Akinci, Av. Mutlu Ding), Ankara: Seckin
Yayinevi, 3. Baski, 2024, s. 1421 — 1422.

5 Kopriilii ve Kaneti, “Kanuni Rehin Hakk:”, s. 325; Képriilii ve Kaneti, Stnurlt Ayni Haklar, s. 334.
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olarak da ipotek tesis edilebilecegi ifade edilse de?* KMK m. 22 f. 2’nin lafzindan bunu ¢ikar-
mak pek de miimkiin degildir””. Her ne kadar KMK m. 22 f. 2’de bu konuya deginilmese de

gidere kusuruyla sebep olan kisilere karst diger kat malikleri ipotek giivencesinden yararlana-

bilmelidir.
C. GIDER VE AVANS ALACAGININ iLGILI KISILERDEN ALINAMAMASI

Gider ve avans alacagindan kat maliklerinden baska taginmazla baglantisi olan kisilerin
de sorumlu olmasi miimkiindiir. Kat miilkiyetinde “payina diisecek gider ve avans borcundan
ve gecikme tazminatindan®®, bagimsiz béliimlerin birinde kira akdine, oturma (sitkna) hakkina
veya bagka bir sebebe dayanarak devamli bir sekilde faydalananlar da miistereken® ve miitesel-
silen sorumludur. Ancak, kiracinin sorumlulugu 6demekle yiikiimlii oldugu kira mikear ile

sinirlt olup, yaptugi 6deme kira borcundan diisiilir” (KMK m. 22/1).

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda ilgili kisilerin belirlenmesi i¢in kira sozlesmesine ve oturma
hakkina deginilmistir. Haliyle kiract ve oturma hakk: sahibi ilgili kisi olarak yer almaktadir.
Ayrica Kanun’da devamli bir sekilde faydalananlar yer almaktadir. Haliyle intifa hakkina, tist
hakkina® ve kullanim ddiinciine bagli olarak kat miilkiyetinden devaml: olarak yararlanan ki-
siler seklinde ifade edilebilir’’. Ayrica isimsiz sézlesme® geregi yararlananlar da bu gercevede
degerlendirilebilecektir. Hatta haksiz zilyetlerin de devamli faydalanan kisiler olarak degerlen-
dirilebilecegi, aksinin kabuliiniin menfaatler dengesini ihlal edecegi ifade edilmistir®. Bu dii-
stince ¢ergevesinde haksiz zilyetligin iyi ya da kotii niyetli olup olmamasina gére de bir ayrima

gidilmemelidir.

Kat miilkiyetinde kanuni ipotek bakimindan deginilmesi gereken bir diger husus ise
alacagin, bagimsiz boliimiin kiracisinin kira borcundan diisiiriilebilecek olmasidir®®, KMK m.
22 f. 1’e gbre bagimsiz boliim kiraya verilmis ise avanstan, giderlerden veya ortak sigorta prim-

lerinden kendisine diisen pay1 6demeyen kat malikinin borcu, kira alacagindan distiriiliir.

26 Kopriilii ve Kaneti, “Kanuni Rehin Hakki”, s. 325 — 326.

¥ Geng-Aridemir, Kar Miilkiyeti, s. 847 — 848.

28 Gecikme tazminati borglu kat malikinin 8grenmesi ile baglar. Yargitay 18. HD. 02.06.2016 T. ve E. 2016/5806
K. 2016/8905. Karar i¢in bkz. Mahir Ersin Germeg, Kat Miilkiveti Hukuku, Ankara: Seckin Yayinevi, 11. Baski,
2024, s. 567.

» Miistereken ifadesinin gereksizligi yoniinde bkz. Aydin Aybay ve Nezihi Sanal, Acrklamals — Igtiharlt Kar Miilki-
yeti Kanunu, Istanbul: Beta Yayinevi, 2010, s. 124. Ayn1 yonde Miige Urem, Kar Miilkivetinde Genel Giderlere
ve Avansa Katilma Borcundan Sorumlular (KMK m. 20/1 ve 22/ Hiikiimleri Uyarinca), Istanbul: On Iki Levha
Yayincilik, 2022, s. 178-179; Geng-Aridemir, Kar Miilkiyeti, s. 951.

30 Bir goriise gore iist hakki sahibinin devamli gekilde faydalanan degil, miilkiyete dayan hak ve yiikiimliiliikleri
bulunmaktadir. Bkz. Geng-Aridemir, Kar Miilkiyeti, s. 893.

3! Ayan, Esya Hukuku, s. 607; Urem, Kat Miilkiyetinde Genel Giderlere ve Avansa Katilma Borcundan Sorumlular,
s. 176 — 177; Geng-Aridemir, Kar Miilkiyeti, s. 886 vd.

32 Kat Miilkiyeti Kanunu’na tabi bir konutun, elektrik tesisatinin ddsenmesi kargiliginda iic yilligina kullandirilmas:
isimsiz sézlesmelere ornek olarak (karma sozlesme) gosterilebilir.

3 Urem, Kar Miilkiyetinde Genel Giderlere ve Avansa Katilma Borcundan Sorumlular, s. 176 — 177; Geng-Artde-
mir, Kar Miilkiveti, s. 916; Kutlu-Dogar, “Kanuni Ipotek Hakki”, 5. 56. Isvigre Medeni Kanun’u igin bkz. André
Britschgi, Das belastete Grundstiick beim Bauhandwerkerpfandrecht, Ziirih: Schultess, 2008, s. 187. Malikin
onaylyla bagimsiz boliimden yararlanilmast gerektigi de ifade edilmistir. Bu gériis icin bkz. Haluk Saruhan, 5777
Sayilt Yasa ve Sonrasinda Kar Miilkiyetine Getirilen Yenilikler, Ankara: Adalet Yayinevi, 2018, s. 37.

3 Germeg, Kar Miilkivetri Hukuku, s. 1589; Ali Riza llgezdi, Adim Adim Kar Miilkiveti Hukuku, Ankara: Segkin
Yayinevi, Ankara 3. Baski, 2023, s. 328.
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Haliyle kiraciya bagvurmadan kanuni ipotek hakkindan yararlanma imkani bulunmamakta-
dir”®. Fakat kiracinin yaptigi 6demeler icin kat malikine bagvurup basvuramayacag taraflar
arasindaki kira sézlesmesine gore belirlenmelidir®®. Ayrica her bir gider igin kiract sorumlu ol-
mayacakur. Kiraci, dogrudan ana taginmazi ilgilendiren harcamalardan sorumlu degildir ve
yonetici bu harcamalar s6z konusu oldugunda kiracidan aidat isteyemez. Bu harcamalarda yo-
neticinin kat malikine bagvurmast gerekmekredir. Ogretideki bir goriise gore de kiract cati ta-
miri, mantolama, ana tasinmazin boyanmasi, kalorifer kazan tamiri gibi masraflara kaulmaya-
caktir’”. Ancak kat maliki kiracidan bu masraflari kendisinin yapmasini ve 8deyecegi kiradan
diigmesini talep edebilir. Bu sebeple malikin sorumlu oldugu gider ve avanslar icin kiracidan
talep edilmesine ydnelik olarak kira sozlesmesindeki hiikiimleri degerlendirmek gerekecektir.

Kiract, malikin, dogrudan malik olmasindan kaynakli giderlerden sorumlu olmamalidur.

Kanun kat malikinin, kira bedelini kiracidan alamamasi durumunun ne zaman gegek-
lesmis sayilacagini belirtmemistir. Zaman ve masraf kaybini 6nlemek amaciyla ortak giderlerin
karsiliginin, gerekgeleri gosterilmek suretiyle, kiracidan istendiginde kiraci, makul bir siire

icinde herhangi bir 6demede bulunmamalidir®®.

D. KAT MALIKINE KARSI ACILAN DAVADAN VEYA BASLATILAN TAKIPTEN
SONUC ALINAMAMASI

Kanuni ipotek hakkinin tescil edilebilmesi icin ilgili kisilere bagvurmak yeterli degildir.
Ayrica borglu kat malikine veya miiteselsil sorumlulara karst dava agilmasi ve bu davadan sonug
alinamamasi gerekmektedir. Ayni husus baglatlan takipler icin de gegerlidir. Zira davadan veya
takipten sonug alinirsa artik ipotek tescilinde aranan hukuki sebep ortadan kalkmis olacagin-
dan tescile de gerek kalmayacaktir. Ogretideki hakim gériis borglu malike yonelik talebin dava
ve icra yoluyla ileri siiriilmesi gerektigini ifade etmekeedir®. Bir goriise gore bor¢lu borcunu
kabul ediyorsa mahkeme kararina gerek olmaksizin tescil yapilabilecektir®. Tapu ve Kadastro
Genel Midiirliigiiniin 2021/4 sayili Genelgesine gore de “Bor¢ miktart konusunda bir uyus-
mazlik bulunmayip bor¢lu kat malikinin veya temsilcisinin de isleme katilmast halinde ayrica
mahkeme karari aranilmadan y6netici veya kat maliklerinden biri ile bor¢lunun borg, miktarini
kabul beyanini icerir resmi senet diizenlemek suretiyle kanuni ipotek tesis edilir.” Genelge ge-

regi bor¢lunun kabuliine ragmen dava ya da takip baglatilmasi anlamsiz olacakur.

35 Képriilii ve Kaneti, “Kanuni Rehin Hakk:”, s. 326; Kopriilii ve Kaneti, Sl Ayni Haklar, s. 334 — 335; Siiley-
man Yilmaz, Medeni Hukuk Cilt V' Esya Hukuku, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2024, s. 372; Ayar, Kar Miilkiye-
tinden Dogan Borg Iliskileri, s. 173; Nihat Inal, Apareman, Site, Toplu Konut, Devre Miilk Yonetimi, Ankara:
Seckin Yayinevi, 6. Baski, 2022, s. 255.

36 Geng-Aridemir, Kar Miilkiveri, s. 942; Urem, Kar Miilkivetinde Genel Giderlere ve Avansa Katilma Borcundan
Sorumlular, s. 162; Kutlu-Dogar, “Kanuni Ipotek Hakl”, s. 56.

%7 Ertas, Seref, Kar Miilkiveti Kanunu Serhi, Ankara: Bilge Yayinevi, 2. Bast, 2015, s. 288.

38 Kopriilii ve Kaneti, “Kanuni Rehin Hakk:”, s. 326; Kopriilii ve Kaneti, Stnurlt Ayni Haklar, s. 335.

% Geng-Aridemir, Kar Miilkiyeti, s. 833; Tahsin Murat Pulak, Aciklamali — Ornekli — Notlu Kar Miilkiveri Ka-
nunu, Ankara: Adalet Yayinevi, 2021, s. 371; Kutlu-Dogar, “Kanuni Ipotek Hakk1”, s. 58.

40 Selahattin Sulhi Tekinay, Kar Miilkiyeti (Esya Hukuku 11/2), Istanbul: Filiz Kitabevi, 1991, s. 92; Yildirim, Kar
Miilkiyetinde Yonetim, s. 207; Feridun Cakur, Kat Miilkiyeti ve Toplu Yapilar, Ankara: Segkin Yayinevi, 2024,
2. Bask, s. 1272; Oxliik, “Kat Miilkiyeti — Kat Irtifaki”, s. 1422.
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Maddenin “kat malikinin borcu bu yolla da alinamazsa” seklindeki kisim 2814 sayili

Kanun ile yapilan degisikliklerde gozden kagirilan bir husus olmustur. Zira 6nce kat malikine

sonra kiraciya bagvuru hususu artik bulunmamakeadir’. Hitkmiin yeni halinin, alacagin borg-
ludan ve varsa miiteselsil bor¢lulardan talep edilmesi, alacak elde edilememigse -sonraki baslikta
ele alinacak olan- mahkemeye veya icraya bagvurulmasina ragmen alacagin tamamen elde edi-

lememesi seklinde yorumlanmalidir®.
E. BORCUN MAHKEME TARAFINDAN TESPIT EDILMESI

Kat miilkiyetinde kanuni ipotegin tescili i¢in kat malikinin borcunun, mahkemece tes-
pit edilmesi gerekmektedir. KMK m. 22 f. 2°de mahkemece tespit edilmis borcu 6demeyen kat
malikinin, bagimsiz boliimii iizerinde kanuni ipotek hakkinin kurulacagini beliremistir®.
KMK m. 33 f. ’e gore “Kat malikleri kurulunca verilen kararlar aleyhine, kurul toplantisina
katlan ancak 32. madde hitkmii geregince aykirt oy kullanan her kat maliki karar tarihinden
baslayarak bir ay icinde, toplantiya katilmayan her kat maliki karar1 6grenmesinden baglayarak
bir ay i¢inde ve her halde karar tarihinden baslayarak alt ay i¢inde ana gayrimenkuliin bulun-
dugu yerdeki sulh mahkemesine iptal davasi agabilir; kat malikleri kurulu kararlarinin yok veya
mutlak butlanla hitkiimsiiz sayildig1 durumlarda siire kosulu aranmaz. Kat maliklerinden biri-
nin yahut onun katindan kira akdine, oturma hakkina veya baska bir sebebe dayanarak devamli
surette faydalanan kimsenin, bor¢ ve yiikiimlerini yerine getirmemesi yiiziinden zarar géren
kat maliki veya kat malikleri, ana gayrimenkuliin bulundugu yerin sulh mahkemesine bagvu-
rarak hikimin miidahalesini isteyebilir.” Kanun metninden de anlasilacag: gibi bagvurulacak
mahkeme, tasinmazin bulundugu yerdeki sulh mahkemesidir. Agilacak olan dava edim veya
tespit davast olabilir. Mahkemenin verecegi karar ise dogrudan ipotegin tescilini saglayamaz*.
Zira tescil icin talep gerekmektedir. Ogretideki bir goriise gore edim davast agilabilecekken
tespit davasi agilamamakeadir. Bu sebeple mahkemeden borcun tespitini talep etmek anlamsiz

olacaktir. Edim davast agildiginda da ipotege ihtiyag kalmayabilecekeir®.

Burada her ne kadar mahkeme karari aransa da bir tist baglikta ifade edildigi tizere kat
malikinin borcunu tanimasi da yeterli sayilmalidir. Uygulamada kat maliki borcunu 6demeye

yanagmazsa mahkemeye bagvurulmakeadir®.

4 Ozmen ve Vardar-Hamamcioglu, Kar lrrifaks, s. 341; Kutlu Dogar, “Kanuni Ipotek Hakla”, s. 56.

2 Geng-Aridemir, Kar Miilkiyeti, s. 886 vd.

4 Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 671, N. 2262; Képriilii ve Kaneti, “Kanuni Rehin Hakki”,
s. 327; Koprili ve Kaneti, Sinurli Ayni Haklar, s. 336; Geng-Aridemir, Kar Miilkiyeti, s. 849; Ayan, Esya Hu-
kuku, s. 608; Suntekin, Fatih, “Tescile Tabi Kanuni Ipotek Haklart”, Istanbul Barosu Dergisi, 2 (1978), s. 487;
Alper Aksu, Kar Miilkiyetinin Devri Zorunlulugu, Ankara: Adalet Yayinevi, 2013, s. 56; Yilmaz, Esya Hukuku,
s. 372; Ayar, Kar Miilkivetinden Dogan Borg iskileri, s. 174; Akkok, “Genel Giderlere Katilma Yiikiimliiliigii”,
s. 1167; Berna Canan Uner-Er, Kar Miilkivetinde Yonetim, Ankara: Adalet Yayinevi, 2022, s. 128; Cakur, Kar
Miilkiyet, s. 1272.

4 Serife Aksan-Nar, Kar Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki Rejim, Ankara: Seckin Yayimcilik,
2015, s. 123.

® Tekinay, Kar Miilkiyeti, s. 92.

% Erel, Safak, Esyaya Baglt Borg, s. 227; Aksan-Nar, Hukuki Rejim, s. 123.
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E. IPOTEGIN TESCILI ICIN TALEBIN OLMASI

Kanun’un ifadesi geregi yonetici, yoksa kat malikinin ipotegin tescili i¢in bagvurmasi
gerekmektedir’” (KMK. 22/II). Haliyle yonetici varsa, kat maliki bu yola bagvuramayacaktir.
Yoneticinin yetkisi KMK m. 35/i bendinde de ifade edilmistir. Hitkiimde “Kat miilkiyetine
iliskin borg ve yiikiimlerini yerine getirmeyen kat maliklerine kars: dava ve icra takibi yapilmast ve
kanuni ipotek hakkinin kat miilkiyeti kiittigiine tescil ettirilmesi” yer almaktadir. Yonetici kot
niyetli bu yola bagvurmadiginda kat maliklerinin de bu hakkinin var oldugunu kabul etmek
gerekmektedir. Borcun tespitini mahkemeden istemeye yetkili olan malikin ipotegin tescilini
isteyememesi ise bir geliski olusturmaktadir®®. Yoneticinin gorevini ihlal etmesi halinde kat
malikleri zarar ugrarsa bu zarar1 gidermekle yiikiimlii olurlar®. Ayrica yoneticinin bu yola bas-

vurmast icin karar alinmasina gerek bulunmamaktadir®®.

Kanuni ipotegin tescili i¢in, bor¢lu olan kat malikinin rizasi aranmamaktadir. Ancak

tapu memurunun bu durumu kat malikine bildirmesi gerekir’'.

Tescili isteme hakk: kisisel niteliktedir”. Bu niteliginden dolay1 da borg i¢in ipotek tescil
edilmeden bagimsiz boliim bir ti¢tincii kisiye devredilirse yeni malik borgtan sorumlu olmaya-

caktir.
I1I. KAT MULKIYETINDE KANUNI iPOTEK HAKKININ TESCILI

Kanuni ipotek hakki, ortak giderleri karsilama borcunu yerine getirmeyen kat malikinin
ana taginmazdaki bagimsiz boliimii tizerine tescil edilir. Kat malikinin birden fazla bagimsiz
bolimiin miilkiyeti varsa, her bir bagimsiz boliim tizerinde, ona diisen ortak gider veya avans
payt oraninda ipotek kurulur®. Kat maliki, bagimsiz béliimii bir ii¢iincii kisiye devretmis ise

artik iizerinde ipotek kurulamaz™.

7 Geng-Aridemir, Kar Miilkiyeti, s. 850; Pulak, Kar Miilkiveti Kanunu, s. 403; Aksu, Kar Miilkivetinin Devri
Zorunlulugu, s. 57; Aksan-Nar, Hukuki Rejim, s. 124; Ayar, Kar Miilkivetinden Dogan Borg Iliskileri, s. 175;
Akkdk, “Genel Giderlere Katlma Yiikiimliliigii,” s. 1167; Uner-Er, Kar Miilkivetinde Ynetim, s. 128; Ozlem
Kaya, Kar Miilkiyetinde Yoneticinin Hukuki Sorumlulugu, Ankara: Seckin Yayinevi, 2024, s. 74. Toplu yapilarda
da Yénetim kurulu kanuni ipotek i¢in talepte bulunabilir. Bkz. Mahir Ersin Germeg ve Ezgi Tanriverdi, Yargitay
Kararlart Isiginda Kar Miilkiyeti Davalart, Ankara: Segkin Yaymevi, 2022, s. 1217; Ozliik, “Kat Miilkiyeti — Kat
Ireifaki”, 5. 1422.

8 Aksu, Kar Miilkivetinin Devri Zorunlulugu, s. 57; Aksan-Nar, Hukuki Rejim, s. 124; Yildirim, Kar Miilkivetinde
Yonetim, s. 207; Necati Kurak, Kar Miilkiyeri Hukuku, 2. Baski, Ankara: Seckin Yayinevi, 2023, s. 894; Batuhan
Ozkan, Toplu Yapt Yénetim Organlart ve Yoneticilik Gérevinin Profesyonel Olarak Ustlenilmesi, Ankara: Segkin
Yayinevi, 2022, s. 195; Yagmur Unsal-Karagen, Kar Miilkiveti Uyusmazliklars, Ankara: Seckin Yayinevi, 2024, s.
151; Serafettin Gokalp ve Mete Gokalp, Aciklama ve Ornekleri ile Kar Miilkiveti Kanunu ve lgili Mevzuar Y6-
neticinin El Kitabs, 13. Baski, Ankara: Seckin Yayinevi, 2023, s. 30; ﬂgezdi, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 139;
Mustafa Baysal ve Ethem Teke, Apartman ve Site Yonetimi El Kitabr, Ankara: Seckin Yayinevi, 2. Baski, 2023,
s. 124.

¥ Cakur, Kat Miilkiyeti, s. 516.

> Yargitay 5. HD. 09.06.2021 T. ve E. 2021/5118, K. 2021/8594. Karar i¢in bkz. Cakir, Kar Miilkiyet, s. 404.

>! Geng-Anidemir, Kat Miilkiyeti, s. 850 — 851.

52 Ayan, Esya Hukuku, s. 608.

53 Kopriilii ve Kaneti, “Kanuni Rehin Hakk:”, s. 329; Kopriilii ve Kaneti, Sinurls Ayni Haklar, s. 337; Geng-Aride-
mir, Kat Miilkiyeti, s. 852.

> Geng-Aridemir, Kar Miilkiyeti, s. 853 — 854; Aksan-Nar, Hukuki Rejim, s. 125.

232 EEE 5/1 |April 2025



Kat Miilkiyetinde Giderlerin ve Avanslarin Giivence Altina Alinmast

Kanuni rehin haklarinda, amag bir alacaga teminat saglamak oldugu i¢in bu haklar yal-
niz ipotek olarak tapu kiitiigiine tescil edilir. KMK m. 22 f. 2’de kat malikleri lehine kanuni
ipotek hakkinin tescilinden bahsetmektedir®.

KMK m. 22 f. 2’ye gdre kanuni ipotek hakkinin tescilini, yonetici®® veya kat malikle-
rinden herhangi biri talep edebilir. Tescil igin alacag ispat eden mahkeme karar veya borglu
kat malikinin borcunu tanidigini gosteren belgelerle birlikte, tapu sicil memuruna yazili bir

talebin yapilmasi gerekir. Burada malikin izni aranmamaktadir’’.

Kanuni ipotegin tutari, kat malikinin ortak giderleri karsilama borcuna eittir. Borcun
mahkeme tarafindan tespit edilebilmesi i¢in yapilan giderlerle, tescil tarihine kadar igleyen yasal
faizler ve tescil giderleri de ipotegin kapsamu igerisindedir. Tescil tarihinden sonra isleyecek

yasal faizler i¢in, TMK m. 875 uygulanir®®.

Ipotek tutart kat maliklerinin yararina her birinin arsa pay1 oraninda tescil edilir. Kat
maliklerinden biri ya da birkagi, arsa pay1 oranlarina gore, bor¢lu kat malikinin 6demedigi
miktardan payina diigenden daha fazlasini 6demis olabilir. Bu durum mahkeme kararinda be-

lirtilerek ipotek tutart buna gére kat malikleri arasinda paylagtirilir®®.
IV. IPOTEGIN TESCILINDE SURE

Kanuni ipotek haklarinda ipotegin tescili igin siire dngdren hiikiimler yer almaktadir.
TMK m. 894’te saticilar, mirascilar ve elbirligi ortaklar: iin ti¢ aylik bir siire 6ngoriilmiistiir.
TMK m. 895’te ise zanaatkarlar ve yiikleniciler icin ti¢ aylik siire yer almaktadir. Ancak ozel
bir diizenleme olan KMK m. 22°de ipotegin tescilinde siireye iliskin bir diizenleme yer alma-
maktadir. Bu sebeple kat miilkiyetindeki 6denmeyen giderler ve avanslar i¢cin Tiirk Medeni

Kanunu’ndaki ¢ aylik siireyi uygulamak miimkiin degildir.

Bir goriise gore kat miilkiyetinde ortak gider alacag icin kanuni ipotek hakkinin tesci-
line kiyas yoluyla hak diistiriicti siiresinin uygulanmasi yanlis olacaktir. Bunun nedeni hak dii-
stiricti stirenin kanunda belirtilmis olmast gerekmektedir. KMK m. 22°deki kanuni ipotek
hakkinin tescili, temin edilecek alacagin zamanasimu siiresi igerisinde yapilabilir®®. Her ne kadar
KMK m. 22’de tescile ydnelik bir siire dngériilmemis olsa bile sinirsiz, siireye tabi olmayan bir
tescil hakkinin varligint kabul etmek de dogru olmayacaktir. Alacak zamanagimina ugradiginda
eksik bir borg olacagt igin, alacakli kendi iradesi ile bu gider ve avans borcunu 6demedigi tak-
dirde yargisal bir ¢oziim de bulunmamaktadir. Bu sebeple alacak zamanagimina ugradigi andan
itibaren ipotegin tescili miimkiin olmamalidir. Ogretide tescilin her zaman yapilabilecegi fikri

de savunulmustur®'.

%> Kopriilii ve Kaneti, “Kanuni Rehin Hakk1”, s. 329; Képriilii ve Kaneti, Stnurlt Ayni Haklar, s. 337.

> Yargitay 11. HD. 13.06.2016 T. ve E. 2015/12191, K. 2016/9455 Erisim Tarihi: 09.01.2025 (LEGALBANK).

°7 Kopriilii ve Kaneti, “Kanuni Rehin Hakk1”, s. 329 — 330; Kopriilii ve Kaneti, Sinurli Ayni Haklar, s. 338.

>8 Kopriilii ve Kaneti, “Kanuni Rehin Hakk1”, s. 330; Kopriilii ve Kaneti, Siurft Ayni Haklar, s. 338 — 339.

%9 Kopriilii ve Kaneti, “Kanuni Rehin Hakk1”, s. 331; Képriilii ve Kaneti, Stnurli Ayni Haklar, s. 339.

6 Képriilii ve Kaneti, “Kanuni Rehin Hakki”, s. 330; Kopriilii ve Kaneti, Sunult Ayni Haklar, s. 338; Uner-Er, Kar
Miilkivetinde Yénetim, s. 129.

6! Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s. 671, N. 2264; Eren, Miilkiver Hukuku, s. 165; Ayan, Esya
Hukuku, s. 608; Giirsoy, Eren ve Cansel, Esya Hukuku, s. 456; Ertas, Esya Hukuku, s. 587, N. 2696.
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V. KANUNI IPOTEK HAKKINDAN ONCEDEN
VAZGECILEMEMESI

Kanuni ipotek hakkindan dnceden vazgegilemez. 5571 sayili Kanun’la 14.11.2007 tari-
hinde KMK m. 22 f. 2’nin son ciimlesinde TMK m. 893 f. 2’nin burada da uygulanacag:
belirtilmistir. TMK m. 893 f. 2°de ise alacaklilarin, kanuni ipotek hakkindan 6nceden feragat
etmelerinin gegerli olmadigt belirtilmektedir. Boylece kat miilkiyeti sézlesmesinde ya da yone-
tim planinda yer alan ipotek hakkindan vazgegme yolundaki bir hiikiim gegersiz olacakeir®.
Kanaatimizce bu ifade yer almasa da dogmamus bir haktan dnceden vazgecilemeyeceginden
dolay1 KMK m. 22 f. 2’ye eklenen ifade kat miilkiyeti bakimindan da konuya netlik kazandir-

mistir.

Ipotek hakk: dogduktan sonra ise bu haktan feragat miimkiindiir. Ancak buradaki fera-
gat kararinin oybirligi ile alinmasi gerekir. Aksi takdirde feragate katilmayan malikler tescili
talep edebilir®. Bu durumda ipotek hakkindan feragat eden kat maliklerinin paylarina diisen-
den daha fazla gider ve avans borcu 6demesi gerekecektir. Zira feragatle birlikte alacak hakla-

rindan vazgegmis olacaklardir.
VI. KANUNI IPOTEK HAKKININ SIRASI

Kanuni ipotek hakkinin sirasi genel ilkelere uygun olarak tescil tarihine gére olur (TMK
m. 1022). Buna karsilik KMK m. 22 f. 3’e gore “Kat maliklerinin, gider borcunu 6demeyen
kat maliki veya diger sorumlulardan olan alacaklari nceliklidir®®.” Bu hiikiimde dnceligin kat
malikinin, hangi degerleri tizerinde oldugu ve diger alacaklilara oranla sirasinin ne oldugu be-
lirtilmemistir. Burada 6nceligin yalniz ortak giderlerin, ilgili bulundugu bagimsiz boliimlerin
paraya ¢evrilme bedeli tizerinde oldugunu kabul etmek gerekmektedir. Ortak giderler alacagi-
nin 6ncelikli olmasinin, bagimsiz boliimiin tizerindeki tapuya tescilli yiiklerden 6nce gelmesi

anlamini tagtmamakrtadir. Bu alacagin sadece bagimsiz boliimiin paraya ¢evrilmesi bedelinden,

62 Safa Reisoglu, Yeni Kanuna Gére Kar Miilkiveti ve Kar Irtifaks, Ankara: Seving Matbaast, 1966, s. 48; Oguzman,
Selici ve Oktay—Ozdemir, Esya Hukuku, s. 671, N. 2267; Eren, Miilkiyer Hukuku, s. 165; Geng-Aridemir, Kar
Miilkiyeti, s. 854; Ayan, Esya Hukuku, s. 608; Ayar, Kar Miilkiyetinden Dogan Borg lliskileri, s. 172; Uner-Er,
Kar Miilkiyetinde Yonetim, s. 129; Kaya, Kar Miilkiyetinde Yoneticinin Hukuki Sorumlulugu, s. 74; Yildirim,
Kar Miilkiyetinde Yénetim, s. 208. Bir goriis ipotek hakkindan 6nceden feragat etmenin gegerli oldugunu belirt-
mistir. Bkz. Ozge Yenice-Ceylan, Yapr Ipotegi (TMK m. 893/I-3, m. 895 -897), Istanbul: On Iki Levha Yayinlari,
2022, s. 25; Ozliik, “Kat Miilkiyeti — Kat Irtifaki”, s. 1422.

 Yildirim, Kar Miilkivetinde Yonetim, s. 208.

¢4 Yargitay’in vermis oldugu bir karara gdre ... 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 20. maddesine gote kat ma-
liklerinden her biri aralarinda bagka tiirlii sézlesme olmadikea tasginmazin giderlerine katilmakla yiikiimludiirler.
Ayni Kanunun 22/son maddesinde kat maliklerinin gider borcunu 6demeyen kat maliki ve diger sorumlulardan
olan alacaginin éncelikli oldugu belirtilmistir. Hiikiimde 6ngoriilen 6ncelik KMK’nin 22/2. maddesinde 6ng-
rillen kanuni ipotegin tescilini istemekten ayr1 bir hak olup ipotek tescil edilmemis, olsa bile ortak gider alacaginin
onceligi bulunmakeadir. Somut olayda sikayeti .......... Yénetiminin alacakli oldugu dosyalarin incelenmesinde
takibe konu alacaklarin aidat borcu, ortak gider alacags ve kidem tazminati fonundan olustugu; sira cetvelinde ilk
strada ipotek alacagi bulundugu bu durumda sikayetginin takibe konu Kat Miilkiyeti Kanununun 20. maddesi
kapsaminda belirlenen alacaklarinin dogdugu tarihlerin belirlenerek ipotekten 6nce dogan alacak var ise ipotek
alacagindan 6nce 8denmesi, ipotekten sonra dogan aidat alacaklarinin ise ipotekten sonra ancak sira cetvelinde
yer alan diger alacaklardan once gerekirken, eksik inceleme ve yanilgili gerekgeye dayalr olarak yazili sekilde hii-
kiim kurulmasi dogru olmamug kararin bozulmasi gerekmistir.” Yargitay 6. HD. 7.12.2023 T. ve E. 2023/1145
K. 2023/4121 (LEXPERA) Erigim Tarihi: 02.10.2024
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diger teminatsiz alacaklardan &nce tahsil edilme imkanini saglamaktadir®. Bu ¢6ziim tarzi ta-

puya giiven ilkesi a¢isindan da uygundur.

Ortak gider alacaklisinin, alacagini elde etmede tescilin gecikmesine karst korunmasi
sorunu ortaya ¢ikmaktadir. Alacagin tespit edilmesini saglayan davanin uzamasi, bu arada ma-
likin bagimsiz béliimiinii bagkasina gecirmesi ya da ayni bir hakkin tescilin saglamasi tehlikesi
vardir. Bu durumda TMK m. 1010 f. I’e gore tasarruf yetkisinin kisitlanmasina iligkin bir
serhin dustiriilmesi istenebilir. Bu serhin bazi sonuglart bulunmaktadir. Bagimsiz bélimiin
miilkiyetini devralanlar veya {izerinde sonradan ayni hak kazanan kisiler, iyiniyet iddiasinda
bulunamazlar. Ayrica ortak gider alacaklilarinin ipotek hakkini tescil ettirmesine katlanirlar.
Bagimsiz boliimiin maliki, serhten sonra iflas etse bile, ortak gider alacaklist kat malikleri, ipo-
tek hakkint iflas masasinda da ileri siirebilirler. Iflas, ipotegin tescilini engellemez. Ipotek hakk:
strasint serh tarihinde tescil edilmis gibi alacagindan, kanuni ipotek hakkinin gecikmesinden

kaynaklanan sakincalar da boylelikle énlenmis olacaktir.

VII. ORTAK GIDER ALACAGINI KARSILAYACAK YETERLI
GUVENCE VERILMESI VE IPOTEGIN SONA ERMESI

Tiirk Medeni Kanunu’nda malikin giivence gostermesi halinde tescil istenemeyecegi
ifade edilmistir (TMK m. 895/I1II). Kat Miilkiyeti Kanunu’nda benzer bir diizenleme yoktur.
Buna kargilik kanuni ipotek hakkinin tescili ile amag, ortak giderler igin kat maliklerine gii-
vence saglamakur. Bu giivence gosterildigi takdirde tescilin istenemeyecegi hitkmiiniin burada

da uygulanmast gerekmektedir®.

Malik giderleri 6derse ipotek kendiliginden sona erer. Burada borcu 6deyen kat maliki,
diger maliklerden ipotegin terkinini talep eder®®. Alacakli kat malikleri terkini kendiliginden
talep etmezse, borglu kat malikinin mahkemeye bagvurmasi gerekecektir®. Tapu ve Kadastro
Genel Midirlagiiniin 2021/4 sayili Genelge’sine gore de “Bor¢lu malike ait tasinmazin tapu
kiittigiiniin rehin siitunundaki alacakli boliimiine, “Kat Malikleri” ibaresi yazilmak suretiyle
tescil edilir. Ipotegin terkini igin genel hiikiimlere gore kat malikleri kurulunun borgtan ibraya
dair karari ile birlikte alacakli kat maliklerinden birinin veya kat malikleri kurulunca yetki ve-
rilen ydneticinin terkin talebi gerekir. Bunun miimkiin olmamasi halinde mahkeme karar: ile
ipotegin terkini gerekir (m. 12/c).” Bu Genelge’den de anlagilacag tizere borglu borcunu ifa

ettiginde kat maliklerinin bunu belgeleyerek terkini tapu memurundan talep edebilitler.
SONUC

Kat miilkiyetinde yasanan sorunlarin belki de en biiytigii ortaya ¢ikan masraflarin ma-

likler tarafindan hig ya da zamaninda 6denmemesidir. Bu sebeple de kanun koyucu konunun

65 Kopriilii ve Kaneti, “Kanuni Rehin Hakki”, s. 331 — 332; Kopriilii ve Kaneti, Suurlt Ayni Haklar, s. 340;
Geng-Aridemir, Kar Miilkiyed, s. 854; Aksan-Nar, Hukuki Rejim, s. 126; Ayan, Esya Hukuku, s. 608; Yargitay
6. HD. 25.01.2023 T. ve E. 2022/501 K. 2023/251. Karar icin bkz. Cakir, Kar Miilkiyeti, s. 1273.

66 Képriilii ve Kaneti, “Kanuni Rehin Hakk:”, s. 333; Kopriilii ve Kaneti, Sinurl Ayni Haklar, s. 341.
67 Kopriilii ve Kaneti, “Kanuni Rehin Hakki”, s. 334; Kopriilii ve Kaneti, Sinurlt Ayni Haklar, s. 342.
68 Aksan-Nar, Hukuki Rejim, s. 126.

69 Aksan-Nar, Hukuki Rejim, s. 126 — 127; Cakur, Kat Miilkiyeti, s. 1272 — 1273.
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oneminden dolay: tescile tabi kanuni ipotek hakkini kat maliklerine vermistir. Genel giderlerin
ve avanslarin temin edilmesine yonelik bazi problemlerin ise ¢6ziilmesi gerekmekredir. Onem
sirasina gore deginilecek olursa bunlardan ilki ipotek hakkinin belirli bir donemi kapsayacak
siire ile sinirlandirilmast geregidir. Bu konuda Isvigre Hukukundan yola ¢ikilarak mevzuata bir
ckleme yapilabilir. ZGB Art. 712/i’nin 1. fikrasinda ortak giderler i¢cin 6ngoriilen kanuni ipo-
tek hakkinin kapsami son ii¢ yillik ortak gider alacaklariyla sinirlidir. Tiirk Hukukunda da kat

maliklerini magdur etmeyecek bir siire dngoriilebilir.

Kanuni ipotek hakkinin uygulanmasini zorlastiran hususlardan biri de alacagin mah-
keme tarafindan tespit olunmasi sartidir. Ayni durum icra takibinin sonugsuz kalmasi halinde
de soz konusudur. Zira icra takibi ya da mahkeme kararini elde etmek, 6demelerini zamaninda
yapan kat maliklerini zor duruma dusiirebilir. Yarg: yiikii goz oniine alindiginda mahkeme
kararini almak ¢ok gec olabilir. Bu sebeple de siireci hizlandirmak adina bor¢lu kat malikine
yapilacak bir ihtarla uygun bir siire igerisinde borcunu zamaninda 6dememesi halinde ipotek

hakk: diger kat maliklerine verilebilmelidir.

Hukuki giivenlik acisindan da ipotek hakki, alacagin tabi oldugu zamanagimu siiresince
talep edilebilmeli, zamanasimi dolduktan sonra ipotek hakkinin taninmasi miimkiin olmama-
lidir. Kanuni ipotegin sartlarindan biri de borcun mahkemece tespit edilmis olmasidir. Ancak
bu bor¢ zamanagimina ugramis ve eksik borg halini almigsa ipotegin tescilini kabule tereddiitle

yaklasilmalidur.
KMK m. 22’de agik bir bicimde ifade edilmese de ortak giderlere kusuruyla sebep olan-

lardan bu giderler karsilanmamugsa, bu alacaga yonelik olarak da kat malikleri kanuni ipotekten
yararlanabilmelidir. Netice itibariyle ortaya ¢ikan borg yine ortak gider veya avanslar kaleminde

yer almakta ve ayrt bir hukuki ¢6ziim tiretmeye ihtiyag bulunmamakeadir.
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Turkish Condominium Law contains regulations that provide solutions to legal
disputes and problems arising from collective living. One of these is the guarantee of
common expenses regulated under Article 22 of the TCL. Various expenses arise in
living spaces where condominium ownership exists. For example, security, cleaning,
lighting and heating expenses, payments related to the apartment attendant, and
expenses related to the common areas of public housing are some of them. From time
to time, it is observed that the condominium owners do not pay the costs that arise as
expenses or advance payments. This situation makes the already difficult
condominium life even more difficult. For these reasons, the legal order has regulated
the registration of legal mortgages subject to registration to guarantee the receivables in

condominium ownership.

For a legal mortgage to be established in condominium ownership, certain
conditions must be met. These conditions can be expressed as the conversion of the
main immovable into condominium ownership, the existence of an expense and
advance debt of the condominium owner, the inability to collect the expense and
advance receivables from the relevant persons, the inability to obtain results from the
lawsuit filed against the condominium owner or jointly liable persons, the
determination of the debt by the court, and finally, the necessity of a request for the

registration of the mortgage.

Pursuant to Article 22 f. 2 of the TCL, the main immovable must have been
converted into condominium ownership for the legal mortgage to be applicable.
However, legal mortgage may also be possible in the case of a condominium easement.
Since expenses and advances may arise in Turkey even before the conversion to
condominium ownership, the existence of a statutory mortgage must be accepted. For
this purpose, the construction of the main immovable property where a condominium
easement has been established must have been completed and at least 2/3 of it must
have started to be used. Considering that a building has been used for ten years or more
without being transferred to condominium ownership, it would be unfair not to allow

the possibility of mortgage.

If a common expense is caused by the negligent behavior of one of the
condominium owners, the participants of the expense may apply to the relevant

condominium owner or the person who caused the expense for the payments they have
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made. Here, the other condominium owners should be able to benefit from the legal
mortgage right set forth in Article 22 f. 2 of the TCL in proportion to the payments they
have made against the condominium owner who caused the expense with his negligent

behavior.

In condominium ownership, those who benefit from one of the independent
sections on a continuous basis based on a lease agreement, right of residence or any
other reason are also jointly and severally liable for the expenses and advance payments
and delay compensation (Article 22/1 of the TCL). However, the tenant's liability is
limited to the amount of rent he is obliged to pay, and the payment he makes is deducted
from the rent debt. In addition, the tenant is not responsible for the expenses directly
related to the main property and the manager cannot demand payment from the tenant

in case of such expenses.

Mortgage is possible if the common expense and advance receivables of the
condominium owners are demanded from the debtor and joint debtors, if any; if the
receivable is not obtained, if the receivable cannot be obtained completely despite

applying to the court or execution.

Another condition for the registration of the statutory mortgage right is that the
lawsuit filed against the condominium owner should not yield any results. The same is
also valid if no result is obtained from the proceedings initiated. For the registration of
the legal mortgage in condominium ownership, the debt of the owner must be
determined by the court. If the debtor accepts the debt, registration can be made without
the need for a court decision. Here, the registration of the mortgage is requested by
going to the title deed with the debtor's declaration of acceptance. In case of acceptance,

there is no need for a court decision.

The application for registration must be made by the administrator or, if there is
no administrator, by the condominium owner (TCL 22/1I). Consequently, if there is a
manager, the condominium owner will not be able to apply for registration. For the
registration of the legal mortgage, the consent of the debtor condominium owner is not
required. However, the land registry officer must notify the landlord of this situation.
Since the right to request registration is of a personal nature, the new owner is not liable
for the debt when the independent section is transferred to a third party before the

mortgage is registered.

The mortgage amount is registered for the benefit of the floor owners in
proportion to the land share of each of them. One or more of the floor owners may have
paid more than their share of the amount not paid by the debtor floor owner, according
to their land share ratios. This situation is stated in the court decision and the mortgage

amount is divided among the floor owners.

Registration cannot be requested if the debtor condominium owner shows
sufficient guarantee. In fact, there is no provision for this in the Condominium Law.
However, the purpose of the registration of the legal mortgage right is to provide

assurance to the condominium owners for common expenses. The provision that
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registration cannot be requested if this assurance is shown should also be applied here
(Article 895/11I of the TCC). If the owner pays the expenses, the mortgage terminates
automatically. Here, the landlord who pays the debt may request the other owners to
cancel the mortgage. If the condominium owners do not request the cancellation of the

mortgage, it will be necessary to file a lawsuit.
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