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Kat Maliklerinin Kanuni ipotek Hakki

Legal Mortgage Right of Apartment Owners

Av. Nurgiil KUTLU DOGAR®

Oz:

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun uygulandig binalarda kat maliklerinin genel gider ve avans
borglar1 bulunmaktadir. Borcun 6denmemesi halinde, genel hiikiimlere gore dava veya icra
takibi yoluyla borg tahsil edilebilir. Ancak, Kat Miilkiyeti Kanunu’nda bazi ek 6nlemler dii-
zenlenmistir. Bunlardan biri de kat maliklerinin kanuni ipotek hakkidir. Kat maliklerinden
biri genel gider veya avans borcunu 6demedigi takdirde, belirli sartlarin olusmasi halinde
borcunu ddemeyen kat malikinin bagimsiz boliimii tizerine kanuni ipotek hakki tescil edi-
lebilir. Bu tiir ipotegin tescil edilebilmesi i¢in birtakim sartlarin yerine getirilmesi gerekir.
Borg, kat malikinden ve onunla miiteselsil sorumlu olanlardan dava veya icra yolu ile tahsil
edilememis olmalidir. Alacagin miktar1 mahkemece belirlenmelidir ve yazili olarak tescil
basvurusu yapilmadir. Bu sartlar saglanmadan kanuni ipotek tescil edilemez. Bu durum, bu
tiir ipotegin etkili bir 6nlem olarak uygulanmasini engellemektedir. Diger bir olumsuzluk
ise kat maliklerinin kanuni ipotek hakkinin esyaya bagl borg niteliginde diizenlenmemis ol-
masidir. Bor¢ 6denmeden bagimsiz bdliimiin miilkiyeti devredilirse devir tarihinden sonra
kanuni ipotek hakki tescil edilemez. Kanuni ipotegin tescili i¢in kat maliklerinin tek tarafll
talebinin yeterli olmasi ve bu tiir ipotegin esyaya bagl borg niteliginde sayilmasi yoniinde
bir diizenleme yapilirsa kat maliklerinin bu hakk1 etkin bir 6nlem niteligine kavusabilir.
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Abstract:

According to the Turkish Condominium Law each independent part owner is obliged
to participate the general expenses and advance payments. If these are not paid, it can be
recovered through lawsuits or enforcement proceedings. If one of the apartment owners
does not pay the general expenses and advance payments, a legal mortgage right can be
registered. To be able to register this type of mortgage the lawsuit or execution must fail
against the apartment owner or to those who are jointly and severally liable with him/
her. The amount of the claim should be determined by the court and a written registration
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application should be made. This precludes the application of this type of mortgage as an
effective measure. Another disadvantage is that the legal mortgage right of the apartment
owners is not regulated as a real obligation. If the property right of the flat is passed
without paying the debt, the legal mortgage right cannot be registered after the transfer
date. For the legal mortgage to be effective, some arrangements must be made. It should
be accepted that the unilateral request of the apartment owners is sufficient. This mortgage
should be arranged as a debt dependent on the independent part.

Keywords:

Condominium Law, Apartment Owner, General Expense and Advance Payment,
Legal Mortgage Right, Legal Nature.

GIRIS

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun uygulandigi yapilarda kat maliklerinin genel gi-
der ve avans 6deme borcu vardir. Bor¢ 6denmedigi takdirde genel hiikiimlere
gore dava veya icra takibi yoluyla alacagin tahsili yoluna gidilebilir (KMK m.
20)'. Bununla birlikte Kat Miilkiyeti Kanunu’nda birtakim ek yaptirimlar diizen-

lenmigtir. Bu yaptirimlardan biri de ¢alismanin konusu kanuni ipotek hakkidir
(KMK m. 22/1I)* .

Ipotek ya taraflarin anlasmasindan ya kanundan dogar. Kanundan dogan ipo-
tek iki tlirdiir: Tescile tabi olanlar ve tescile tabi olmayanlar®. Tescile tabi olma-
yanlar, rehinli tasinmazin degerinin diismesini 6nlemek, gidermek veya degerinin
korunmasi i¢in yapilan masraflar hakkinda alacakliya tanman kanuni ipotektir
(TMK m. 865, 867, 876)°. Tescile tabi olanlar ise ¢esitli kanunlarda diizenlen-

' Kat Miilkiyeti Kanunu (RG, 02.07.1965, S. 12038).

?  Kat Miilkiyeti Kanunu’ndaki diger yaptirimlar, denmeyen genel gider ve avans borcu igin aylik

%S5 oraninda gecikme tazminati 6denmesi (m. 20) ile kat miilkiyetinin zorunlu devridir (m. 25).
Isvigre Hukukunda kat maliklerine, kanuni ipotek hakk1 disinda, genel gider borcunu 6demeyen kat
malikinin bagimsiz boliimiindeki taginirlar {izerinde hapis hakki da taninmistir (ZGB Art. 712k).

Ipotegin amaci alacagi teminat altina almaktir. Bazi yazarlara gore tipki TMK m. 895/1V
hiikmiindeki gibi borglu kat maliki yeterli teminat gosterdigi takdirde kanuni ipotek hakkinin
tescili talep edilemez. Abdiilkadir Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim,
Bedir Yayinevi, Istanbul, 1981, s. 283, dn. 73; Biilent K&priilii / Selim Kaneti, ‘Kat Miilkiyetinde
Ortak Giderlerin Teminati Olarak Kanuni Rehin Hakk:’, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
50. Y1l Armagan1, Cumhuriyet Déneminde Hukuk, Istanbul, 1973, s. 334.

Ayrintili bilgi i¢in bkz. M. Kemal Oguzman / Ozer Seligi / Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku,
23. Basy, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2021, N.3451 vd.; Biilent Kopriilii / Selim Kaneti, Sinzrli Ayni
Haklar, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, 1972-1973, s. 219 vd.; Kemal T. Giirsoy / Fikret Eren /
Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 2. Basi, Ankara Universitesi Basimevi, Ankara, 1984, s. 1045
vd.; Lale Sirmen, Esya Hukuku, 9. Basi, Yetkin Yayinlar1, Ankara, 2021, s. 701 vd.

> Tiirk Medeni Kanunu (RG, 08.12.2001, S. 24.607). Ayrintil bilgi igin bkz. Oguzman / Seligi /
Oktay-Ozdemir, N.3453-3457; Kopriilii / Kaneti, Smirli Ayni Haklar, s. 235 vd.; Giirsoy / Eren
/ Cansel, s. 1045 vd.; Sirmen, s. 701.
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mektedir®. Bunlardan biri de kat maliklerinin kanuni ipotek hakkidir (KMK m.
22/10)'.

Kat maliklerinden biri genel gider ve avans borcunu 6demedigi takdirde
onun bagimsiz boliimii iizerine belli sartlarin varliginda ipotek tescil edilebilir.
Bunlar alacagin kat malikinden ve diger miiteselsil bor¢lulardan dava veya icra
yoluyla alinamamasi, alacagin miktarinin mahkemece tespit edilmesi ve yazili
tescil talebinde bulunulmasidir.

I. KANUNI iPOTEK HAKKININ SARTLARI

A. Borg Kat Miilkiyetine iliskin Genel Gider ve Avanstan Kaynaklanmalidir

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 22/II’de diizenlenen kanuni ipotek hakki kat miil-
kiyetine konu yapilarda s6z konusudur®. Bununla birlikte kat irtifakinda da bu
ipotegin tescilinin talep edilebilecegi ifade edilmektedir’. Buna karsilik paylh
miilkiyete konu taginmazlarda bu hiikiim uygulanmaz'. Bu tiir tasinmazlardaki
pay rehni TMK m. 688/I1I’¢e tabidir.

Kat miilkiyeti kurulu yapilarda ortak yerlerin bakimi, korunmasi, onarilma-
st icin masraflar ¢ikmaktadir. Aym sekilde apartman gorevlisi, bah¢ivan, gliven-
lik eleman1 gibi personel giderleri de dogmaktadir''. Bu ve buna benzer gider
ve masraflar genel gider olarak adlandirilmaktadir. Bu tiir giderlerin bir kismi
Kanun’da drnekleyici bigimde sayilmistir (KMK m. 20). iIpotegin tesis edile-

¢ TMK m. 829/11, 834, 893 vd., TBK m. 613 (Tiirk Bor¢lar Kanunu; RG, 04.02.2022, S.27836) ve
Vakiflar Kanunum. 19°da (RG, 27.02.2008, S. 26800) tescile tabi kanuni ipotekler diizenlenmektedir.

7 Selahattin Sulhi Tekinay, Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku 11/2), Filiz Kitabevi, Istanbul, 1991, s.
91; Arzu Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti I, Onikilevha Yaymcilik, Istanbul, 2021, s. 831; Arpact,
s. 283; Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir, N.2260, 3470; K&priilii / Kaneti, Armagan, s. 319.

¥ Koprilii / Kaneti, Armagan, s. 321-322; Geng Aridemir, s. 832.

Bu gortisteki yazarlara gore kat irtifakinin temeli payl miilkiyete dayandigindan KMK m. 9
atfiyla TMK m. 688/III uyarinca ipotek, kat irtifakinin temelinde yatan arsa payimni kayitlar.
KMK m. 5’e gore arsa pay1, kat miilkiyetinden veya kat irtifakindan ayr1 olarak devredilemez,
miras yoluyla gegcemez ve bagka bir hakla da kayitlanamaz. Bu nedenle ipotek bir biitiin olarak
arsa payini ve kat irtifakini kayitlar, E. Saba Ozmen / Giilsah Vardar Hamamcioglu, Kat Irtifak,
3. Bas1, Onikilevha Yaymcilik, Istanbul, 2017, s. 340-342.

' Geng¢ Aridemir, s. 832.

Kat maliklerinin genel gider borcu hakkinda ayrintili bilgi icin bkz. Miige Urem, Kat
Miilkiyetinde Genel Giderlere ve Avansa Katilma Borcundan Sorumlular (KMK m. 20/ ve 22/]
Hiikiimleri Uyarinca), Onikilevha Yaymcilik, istanbul, 2022, s. 28 vd.; Geng Aridemir, s. 769
vd.; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 64 vd.; Tahsin Murat Pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu, 9. Bas,
Adalet Yayinevi, Ankara, 2019, s. 326 vd.; Mahir Ersin Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, 9. Basi,
Seckin Yayincilik, Ankara, 2020, s. 452 vd.

Kanun’da genel giderlere 6rnek olarak kapici, kaloriferci, bahgivan ve beke¢i giderleri;
anagayrimenkuliin sigorta primleri, ortak yerlerin bakim, koruma, giiglendirme ve onarim
giderleri; yonetici ayligi, ortak tesislerin isletme giderleri sayilmistir.
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bilmesi i¢in kat malikinin borcu, genel gider, avans®” ve gecikme tazminatinin'
odenmemesinden kaynaklanmalidir®.

Genel giderlerin yapilmasina, kat maliklerinden birinin veya onun bagimsiz
boliimiinden herhangi bir sekilde yararlanan kisinin kusurlu bir davranisi sebep
olmussa, bu gidere katilan kat maliklerinin yaptiklar1 6demeler i¢in kusurlu hare-
ket eden kat malikine veya giderin yapilmasina sebep olanlara kars1 riicu haklari
vardir (KMK m. 20/11I).

Bir goriise gore kat maliklerinin KMK m. 20/III uyarinca sahip olduklari
riicu hakki i¢in de ipotek tescil edilebilir. Buradaki riicu hakki, kat maliklerinden
birinin veya onun bagimsiz boliimiinden herhangi bir surette faydalanan kisinin
kusurlu davranisi sebebiyle dogan giderlerden kaynaklanmaktadir. Kusurlu kat
malikine riicu edilmis fakat sonu¢ alinamamaissa, bu alacaklar icin de tescil tale-
binde bulunulabilecegi ifade edilmektedir'®. Diger bir goriise gore ise KMK m.
22 hiikmiinde sadece genel gider, avans ve gecikme tazminatindan s6z edildigin-
den kanuni ipotegin tescili sadece bu alacaklar i¢in talep edilebilir; KMK m. 20/
III veya m. 19/I1I’daki gibi riicu sebebiyle dogan alacaklar icin kanuni ipotegin
tescili istenemez".

Ipotegin tescili igin alacagin belli veya belirlenebilir olmas: gerekir'. Oysa
riicu talebine konu alacaklarin dogup dogmayacagi onceden bilinemez. Genel
gider veya avans borcu, kat miilkiyeti iliskisi devam ettigi siirece bu iligkinin
devami i¢in yapilan veya yapilmasit muhtemel masraflara iliskindir. Riicu talebine

Kat malikleri tarafindan karsilanmasi gereken bu giderlere katilma konusunda Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun sisteminde iki yontem gecerlidir. Buna gore ya masraf c¢iktikca buna iliskin
giderler kat malikleri tarafindan odenir ya da bir yillik tahmini gider tespit edilerek kat
maliklerinin 6deyecegi tutar tespit edilir. Giderlerin tahmini olarak hesap edildigi ikinci sistem
avans toplama yontemi olarak adlandirilmaktadir. Bkz. Aydin Aybay / Nezihi Sanal, A¢ciklamali
Ictihatly Kat Miilkiyeti Kanunu, Beta Basim, Istanbul, 1985, s. 114; Urem, s. 34 vd.; Germeg,
s. 452; Geng Aridemir, s. 769. Tahmini gelir ve giderlerin yer aldig1 belge isletme projesidir.
Avansin toplanabilmesi i¢in isletme projesinin kesinlestirilmesi gerekmektedir. E. Saba
Ozmen, Kat Miilkiyetinde Isletme Projesi ve Kesinlesmesi, www.hukukegitim.com (erisim
tarihi 19.11.2021). isletme projesinin nasil kesinlestirilecegi KMK m. 37°de diizenlenmistir.
Kesinlesen isletme projeleri veya kat malikleri kurulunun isletme giderleri ile ilgili kararlar
[IK m. 68/I"de belirtilen belgelerden sayilir (KMK m. 37/IV).

“Gider ve avans payimin tamamin é6demeyen kat maliki 6demede geciktigi giinler icin aylik
viizde bes hesabiyla gecikme tazminati 6demekle yiikiimliidiir” (KMK m. 20/11/ ¢. 2).

Geng Aridemir, s. 834-836. Yazara gore KMK m. 21°deki sigorta primlerinin 6denmemesi
halinde de KMK m. 22/II uygulanabilir.

' Kopriilii / Kaneti, Armagan, s. 325-326; Arpaci, s. 283, dn. 72.

Geng Arndemir, s. 834. KMK m. 19/11’e gore: “Her kat maliki anagayrimenkule ve diger
bagimsiz boliimlere kusuru ile verdigi zarardan dolay: diger kat maliklerine karsi sorumludur’.

8 Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, N.3201 vd.; Kopriilii / Kaneti, Selim, Siirli Ayni Haklar, s.
206 vd.; Giirsoy/ Eren / Cansel, s. 960 vd.; Sirmen, s. 637.
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konu alacaklardan farkli olarak dogup dogmayacag: belirsiz degildir. Kat miilki-
yeti iligkisinin siirekliligi karsisinda bu tiir giderler de siirekli dogar, degiskenlik
gosteren sadece miktaridir. Bu nedenle biz de kat maliklerinin riicu hakkindan
dogan alacaklari icin ipotek talebinde bulunulamayacagi yoniindeki goriise ka-
tiliyoruz.

B. Alacak Kat Malikinden ve Diger Tiim Miiteselsil Sorumlulardan Talep
Edilmelidir

Ipotek talebinde bulunmadan dnce alacagin tahsili igin bor¢lu kat malikine
veya diger miiteselsil sorumlulara basvurulmalidir. Kat Miilkiyeti Kanunu m. 22/
II’de “Kat malikinin borcu bu yolla da alinamazsa, mahkemece tespit edilen bor-
cunu odemeyen kat malikinin bagimsiz boliimii iizerine, varsa yoneticinin yoksa
kat maliklerinden birinin yazili istemiyle bu borg¢ tutart i¢in, diger kat malikleri
lehine kanuni ipotek hakk: tescil edilir’ denilmektedir. Baslangi¢ climlesi sanki
bir dnceki fikraya atif yapildigi ve burada belirtilen kisilerden de borg tahsil edil-
medigi takdirde ipotegin tesis edilebilecegi izlenimi yaratmaktadir”. Doktrinde
ifade edildigi iizere bunun sebebi birinci fikrada yapilan degisiklikten kaynaklan-
maktadir®. 2814 sayili Kanun? ile degistirilmeden 6nce KMK m. 22/1, genel gi-
der borcunu 6demesi i¢in dncelikle kat malikine ve ondan sonra kiracisina bagvu-
rulabilecegini diizenlemisti2. Dolayisiyla ikinci fikranin “kat malikinin borcu bu
volla alinamazsa” kismi borcun kiracidan alinamamasi anlamina gelmekteydi®.

Yiiriirlikkteki diizenlemeye gore kat maliki ve kiracist disinda bagimsiz bo-
limden oturma hakkina veya baska bir sebebe dayanarak devamli faydalanan-
lar da genel gider ve avans borcundan miistereken* ve miiteselsilen sorumludur
(KMK m. 22/T)*. Sonug olarak 6nce kat malikine ve sonra kiracisina bagvuru

19 Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 92.

20

Arpaci, s. 284; Ozmen / Vardar Hamamcioglu, s. 341; Arcak, s. 651.
21 RG, 14.04.1983, S. 18018.

22

Degisiklik oncesi KMK m. 22/1 su sekildedir: “Bagimsiz béliim baskasina kiralanmug
bulunuyorsa, avanstan, giderden veya ortak sigorta primlerinden kendisine diisen payi,
noterlikce yaptirilan ihtara ragmen, odemeyen kat malikinin borcu, kendisinin kira alacagina
mahsuben, kiracidan alinir”.

2 Arpaci, s. 284; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 92.

#  Hiikiimdeki “miisterek” teriminin sorumlulugu gereksiz yere arttirdign ve karisikliga yol

acabilecegi, KMK m. 18/I’deki gibi sadece “miiteselsil” denilmesinin yeterli olacagi yoniinde
bkz. Aybay / Sanal, s. 124. Ayn1 yonde Urem, s. 178-179; Geng Aridemir, s. 939; Ozmen /
Vardar Hamamcioglu, s. 341.

»  Aybay / Sanal’a gére bagimsiz boliimden siirekli yararlanma malikin onayiyla olmalidir (s.

124). Ozmen’e gore ise bagimsiz boliimden herhangi bir ayni veya sahsi hakka sahip olmadan
haksiz zilyetler de genel giderlerden, bagimsiz boliimden siirekli faydalananlar kapsaminda
sorumludur (E. Saba Ozmen, Genel Giderlere Katilim Borcundan Sorumluluk, www.
hukukegitim.com (erigim tarihi 12.11.2021). Aym yonde Urem, s. 176; Geng Aridemir, s. 904.
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kosulu artik yoktur®. Alacak, herhangi bir oncelik siras1 olmaksizin maddede be-
lirtilen kisilerin birinden veya tamamindan talep edilebilir®.

Maddenin “kat malikinin borcu bu yolla da alinamazsa” seklindeki kisminin
2814 sayili Kanun ile yapilan degisikliklerde kaldirilmasi gerekirdi. Cilinkii bu
kisim, birinci fikraya gore genel gider borcunun kiracidan tahsil edilememesine
atif yapmaktaydi; 6nce kat malikine sonra kiracisina dayali bagvuru artik olmadi-
gindan hiikmiin bu kismi1 anlamin1 yitirmistir®.

Yukarida anilan kistm hala yiiriirliikte oldugundan KMK m. 22/11 diizen-
lemesi, ipotegin kurulabilmesi i¢in alacagin tiim miiteselsil bor¢lulardan talep
edilmesi ve bunlarin hi¢birinden elde edilememesi gerektigi seklinde anlagilmak-
tadir®.

Kat malikinin genel gider borcundan bagimsiz boliimden kira sdzlesme-
si, oturma hakki vb. bir sebebe dayanarak devamli sekilde faydalananlar da
miiteselsilen sorumludur (KMK m. 22/I/c. 1). Kiracinin sorumlulugu, 6demek-
le yiikiimlii oldugu kira miktar: ile sinirlandirilmistir. Hilkkme gore kiraci ta-
rafindan yapilan 6demeler kira borcundan diistilecektir (KMK m. 22/I/c. 2).
Fakat bizim de katildigimiz bir goriise gore kiracinin yaptigi ddemeler i¢in kat
malikine riicu edip edemeyecegi kira sozlesmesindeki diizenlemeye gore belir-
lenmelidir®.

Bagimsiz boliimii kira dis1 sebeplerle devamli kullanan diger miiteselsil borg-
lularin sorumlulugu kiracininki gibi sinirlandirilmamistir. Bu kisilerin yaptiklari
genel gider 6demeleri i¢in kat malikine riicu imkanlart bulunup bulunmadigi hu-

26

Bu degisiklikten once de KMK m. 18/II’de kat maliklerinin bor¢larina dair hiikiimlerin
kiracilara, oturma hakki sahiplerine ve bagimsiz bdliimden siirekli yararlananlara da
uygulanacagi ve bu borglari yerine getirmeyenlerin kat malikleriyle birlikte miiteselsil sorumlu
olacaklar1 diizenlenmisti; fakat Yargitay, giderlere ve sigorta primlerine iliskin KMK m. 20’nin
sakli tutuldugunu, bu bor¢lardan kat malikinin sorumlu oldugunu, kiracinin sorumlulugunun
istisnai nitelikte oldugunu kabul etmekteydi. Bu yonde bkz. Yargitay 5. HD, 20.10.1972, E.
1972/10676,K. 1972/10515; Yargitay 5. HD, 07.04.1975, E. 1975/3388, K. 1975/8100; Yargitay
5.HD, 10.11.1975, E. 1975/9225, K. 1975/15004. Kararlar i¢in bkz. Ali Arcak / Celal Erdogan,
Ac¢tklamali Kat Miilkiyeti Kanunu ve Uygulamasi, Halkevleri Basimevi, Ankara, 1976, s. 269-
270, 337, 379.

27 Germeg, s. 532; Pulak, s. 370; Geng Aridemir, s. 939-940; Urem, s. 181.

28

Ozmen / Vardar Hamamcioglu, s. 341; Urem, s. 183; Arcak, s. 651.
¥ Germeg, s. 534; Arpaci, s. 284; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 92.

30

Arpaci, s. 275; Geng Aridemir, s. 942; Urem, s. 162. Hiikme y&nelik elestiriler icin bkz. Germeg,
s. 532-533. Kira pesin 6denmisse, kiract sorumlu olmadig1 definde bulunabilir (Aybay / Sanal,
s. 125; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 90). Ertag’a gore kiracinin 6demekle yiikiimlii oldugu genel
gider borcu yakit, kapici aylig1 gibi olagan harcamalara iligkindir; ¢at1 onarimi, mantolama, dis
cephe boyasi, kalorifer tesisatinin degistirilmesi gibi olagan dig1 harcamalara yapan kiraci, bu
O0demeler i¢in kat malikine riicu edebilecektir. Seref Ertas, Kat Miilkiyeti Kanun Serhi, 2. Bas,
Bilge Yayinevi, Ankara, 2015, s. 288, 365.
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kuki islemin tiirtine gore tespit edilir’’. Bagimsiz bolimden devamli yararlanma
intifa hakki, kullanma 6diincii gibi sebeplere dayanabilir®.

Intifa hakk: sahibi, hak konusu malin muhafazasi ve olagan bakimi igin
gerekli onarim ve yenilemeleri yapmakla yiikiimlidiir (TMK m. 812/I). Ma-
lin olagan bakim ve isletme giderleri de intifa siiresince intifa hakki sahibine
aittir (TMK m. 813/I). Sonug olarak genel gider ve avans édeme borcunun
intifa hakki sahibine ait oldugu kabul edilmelidir*. Ancak kat maliki de bu
borg¢lardan miiteselsil sorumlu oldugundan, yonetici veya kat maliklerinin her
biri kat malikinden de borcun 6denmesini isteyebilir. Odeme yapan kat maliki
intifa hakki sahibine riicu edebilir. Buna karsilik intifa hakki sahibi 6deme
yaptiginda kat malikine riicu hakk: yoktur. Ayni esaslar TMK m. 823/I1I’iin
atfiyla oturma hakki sahibi i¢in de gegerlidir*. Ote yandan intifa hakki sahibi
hiikiim kapsaminda degerlendirilemeyecek 6demeler yapmis ise kat malikine
riicu edebilir®.

Bagimsiz boliimden kullanma 6diincii ile yararlananlar da bagimsiz bo-
limden devamli faydalananlar kapsamindadir®. Odiing alan, diing konusu-

31 Ayrintili bilgi i¢in bkz. E. Saba Ozmen, Genel Giderlere Katilim Borcundan Sorumluluk, www.

hukukegitim.com (erisim tarihi 12.11.2021); E. Saba Ozmen, Kat Miilkiyeti Hukuku Zirvesi,
www.hukukegitim.com (erisim tarihi 30.10.2021); Urem, s. 113 vd.; Gen¢ Aridemir, s. 942.
Geng Aridemir’e gore bagimsiz bolimii devamli olarak kullanan kimse, i¢ iliski uyarinca
o0demekle yiikiimli olmadig1 bir gideri 6demek durumunda kalmissa kat malikine bu tutarda
riicu edebilir. Buna karsilik i¢ iliski uyarinca zaten édemekle yiikiimlii oldugu kadar miktar
genel gider olarak 6demigse riicu hakki dogmayacaktir (s. 943).

2 Geng Aridemir, s. 877, 901; Urem, s. 133, 173.

3 Bir goriise gore taraflar arasinda aksine diizenleme yoksa intifa konusu malin olagan bakim ve

isletilmesi giderleri, malin vergi ve resimlerini intifa hakk: sahibi 6demekle yiikiimliidiir. Eger
ortak gider ad1 altinda 6denenleri zaten intifa hakki sahibi 6demekle yiikiimlii ise riicu hakki
yoktur. Buna karsilik, intifa hakki sahibi 6demekle yiikiimlii olmadig: bir gideri 6demisse kat
malikine riicu edebilir. Bkz. Geng Aridemir, s. 877. Ayn1 yonde Urem, s. 136; Arpact, s. 275.

3 Urem’e gore oturma hakki sahibini genel giderlere ve avansa katilma borcundan miiteselsil

sorumlu kilan, TMK m. 813/ degil, KMK m. 22/I’dir. Taraflar arasinda oturma hakki sahibinin
isletme giderlerinden sorumlu olmadiginin kararlastirilmasi, onun bagimsiz boliimden siirekli
faydalanan olarak KMK m. 22/I’den dogan miiteselsil sorumlulugunu ortadan kaldirmaz (s.
138). Geng Aridemir’e gore oturma hakki sahibi bagimsiz boliimii miistakil kullanma yetkisine
sahip ise bagimsiz boliimiin olagan bakimi ve korunmasi i¢in gerekli onarim ve yenileme
giderlerinden sorumlu tutulabilir; diger hallerde ise masraflar tamamen kat malikine aittir (TMK
m. 825). Odemekle yiikiimlii olmadig1 halde bagimsiz béliime iliskin ortak gideri 6demis olan
oturma hakki sahibi, TMK m. 801 kiyasen oturma hakk1 sona erdiginde tazminat talep edebilir
veya KMK m. 22/I/c. 1 yoluyla TBK m. 167’ ye dayanarak kat malikine riicu edebilir (s. 879-
880).

35 Urem, s. 136; Geng Aridemir, s. 877.

¢ Geng¢ Aridemir, s. 901; Urem, s. 173. Urem’e gore ddiing alan, kat maliki ile aralarmdaki

sozlesmeye aykiri olarak bagimsiz boliimiin kullanimimi baskasina birakmis olsa bile, onun
miiteselsil sorumlulugu devam eder (s. 174).
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nun olagan bakim ve koruma giderlerini karsilamakla ytikiimlidiir (TBK m.
381/I). Genel gider ve avans borcu bu kapsamda degerlendirilebileceginden
bu ddemeleri 6diing alan yapmalidir. Anilan 6demeler miiteselsil sorumluluk
ilkesince kat maliki tarafindan yapilmissa, kat maliki kullanma 6diincii sahi-
bine riicu edebilir.

Bagimsiz boliimden herhangi bir ayni veya sahsi hakka sahip olmadan de-
vaml1 faydalanan haksiz zilyetler de olabilir. Haksiz zilyetlerin de genel gider
ve avans borcundan miiteselsilen sorumlu olduklar1 kabul edilmelidir®’. Bunlarin
odedikleri gider ve avanslar icin kat malikine riicu hakki olup olmadig1 kanaati-
mizce haksiz zilyedin geri verme yiikiimliligt hiikiimlerine gore degerlendiril-
melidir (TMK m. 993-995).

C. Kat Malikine veya Miiteselsil Sorumlulara Karsi Acilan Davadan veya
Baslatilan Takipten Sonu¢ Alinamamahdir

Kanuni ipotek hakkinin tescilinin talep edilebilmesi i¢in alacagin, kat mali-
kinden ve miiteselsil bor¢lularin hi¢birinden alinamamis olmas1 gerekir. Sorum-
lulara yoneltilecek talebin mutlaka dava veya icra yoluyla mi1 yapilmasi gerektigi
yoksa gonderilecek bir ihtarin yeterli olup olmayacagi hiikiimden agik¢a anlasila-
mamaktadir. Doktrindeki genel kabul, talebin dava ve icra yoluyla ileri siiriilmesi
gerektigi yoniindedir®. Sonug olarak ipotegin tescil edilebilmesi i¢in gereken di-
ger bir sart her bir miiteselsil bor¢luya karsi agilan davanin veya baglatilan takibin
sonucsuz kalmasidir.

D. Alacak Miktan Mahkemece Tespit Edilmelidir

Genel gider alacaginin miktart mahkemece tespit edilmelidir (KMK m. 22/11).
Hiikiimde alacagin tespitinden soz edilmekle birlikte eda davasi da agilabilir® .
Kesinlesen icra takiplerinin, itirazin kaldirilmasi veya iptali kararlarinin bu kosu-

7 Geng Aridemir, s. 903; Urem, s. 176. Urem’e gore gore haksiz zilyedin bagimsiz boliimden

devamli faydalanmasina ragmen KMK m. 22/I uyarinca borgtan miiteselsil sorumlu olmadiginin
kabulii diriistliik kuralina aykiridir (s. 176).

¥ Arpacy, s. 284; Germeg, s. 534; Pulak, s. 371; Geng¢ Aridemir, s. 833. 2814 sayili Kanun
ile degistirilmeden énce KMK m. 22/I’de bor¢lu kat malikine noterden ihtar gonderilmesi,
ihtara ragmen 6deme yapilmazsa genel gider alacaginin kira alacagina mahsuben kiracidan
alinabilecegi diizenlenmisti. Kiraciya da ihtar gonderilmesi gerektigi kabul edilmekteydi.
Anilan dénemde Ogretide, ipotek tesisi i¢in ihtarin gonderilmesinin yeterli oldugu, mutlaka
dava veya icra yoluna bagvurulmasi zorunlulugu olmadig: ifade edilmistir (Kopriilii / Kaneti,
Armagan, s. 326-327). Aksi yonde Arpaci, s. 284.

% Kopriilii / Kaneti, Armagan, s. 327-328; Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir, N.2262; Arpact, s.
285; Aybay / Sanal, s. 126; Geng Aridemir, s. 836.

Davayi kat maliklerinden her biri veya ydnetici agabilir (KMK m. 20/1I). Intifa hakk: sahibinin
bu davayi acabilecegi yoniinde bkz. Kopriilii/Kaneti, Armagan, s. 328.

40
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lu saglamadig ifade edilmektedir. Bor¢lu kat malikinin kabulii varsa alacagin
tespiti i¢cin dava agilmasi1 gerekmez*” .

Tekinay, ifa davasi agilabilen hallerde mahkemeden alacagin tespitinin is-
tenmeyecegini, hiikkiimdeki “mahkemece tespit edilen borcunu” kisminin “mah-
kemece tahsiline hiikmedilen” anlaminda yorumlanmasinin daha dogru olacagini,
fakat mahkemece alacagin tahsiline karar verilince haciz, ihtiyati haciz ve ihtiyati
tedbir yollarina gidilebileceginden kanuni ipotegin 6nemli bir etkisi kalmayaca-
gin1 belirtmektedir*.

Yiirtirlikteki hiikiim uyarinca dava ve icra yollar1 tamamen tiiketilmis olmasina
ragmen bunlardan sonu¢ alinamamalidir. Bu yollara bagvurulmadan kanuni ipotegin
tescili talep edilememektedir. Ayrica kesinlesen icra takibinin, itirazin kaldirilmasi
veya iptali kararlariin tescil talebi icin yeterli olmamasi ayri1 bir dava agilmasimi ge-
rektirmektedir. Tim bu siirecler uzun ve masraflidir. Bu olumsuzluklar kat malikleri-
nin kanuni ipotek hakkinin etkili bir tedbir olmaktan uzaklagtirmaktadir.

E. Yonetici veya Kat Maliklerinden Biri Yazih Talepte Bulunmahdir

Kanuni ipotegin tescili i¢in yoOnetici varsa onun, yoksa kat maliklerinden
birinin tapu miidirliigiinden yazili talepte bulunmasi gerekir (KMK m. 22/IT)*.
Alacak miktar1 mahkemece tespit edilmisse, borglu kat malikinin isleme katilma-
s1 gerekmez*; borcunu kabul ettigini i¢ceren resmi senet diizenlenmis ise mahke-
me karar1 aranmaz, kendisi de tescil talebinde bulunabilir®.

1 Arpaci, s. 284-285; Aybay / Sanal, s. 126; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 92; Germeg, s. 534.
Ozmen / Vardar Hamamcioglu’na gore, itirazin iptali veya kaldirilmas: kararlari ve hatta
itiraz edilmemekle kesinlesen icra takipleri hilkkmiin uygulanmasi i¢in yeterli olmalidir, fakat
maddenin bu yollar disladig1 izlenimi dogmaktadir (s. 342).

2 Arpaci, s. 285; Kopriilii / Kaneti, s 328; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 92; Erel, s. 227; Geng
Aridemir, s. 837. Bkz. Tapu ve Kadastro Midirliigii’niin 2021/4 sayili Genelgesi, https://
mevzuat.tkgm.gov.tr/BelgeGoruntule.aspx (erisim tarihi 23.02.2022).

¥ Bir goriise gore alacag tespit edecek mahkeme KMK m. 33 hiikmii uyarinca anatasinmazin

bulundugu yerdeki sulh hukuk mahkemesidir (Kopriilii / Kaneti, Armagan, s. 328). Bizim
de katildigimiz diger bir goriise gore ise bu yonde bir sinirlama dogru degildir ve borglu kat
malikinin kaybettigi bir menfi tespit davasi veya genel gider borcu i¢in alinacak diger mahkeme
kararlar1 bu sart1 saglamaya yeter (Arpaci, s. 285).

44

Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 92. Ayni yénde Ozmen / Vardar Hamamcioglu, s. 342.

¥ Bir goriise gore KMK m. 22/11, ydnetici varsa kat maliklerinin talepte bulunamayacag seklinde

anlasildigindan hiikmiin ilgili kismi “kat malilerinden her biri veya varsa yonetici tarafindan”
seklinde degistirilmelidir. Bu yonde bkz. Ali Arcak, A¢iklamal Ictihatli Kat Miilkiyeti Kanunu,
Seckin Kitabevi, Ankara, 1988, s. 654.

¥ Kopriilii / Kaneti, s. 330; Geng Aridemir, s. 837. Ayrica bkz. 2021/4 sayili Genelge. Geng
Arnidemir’e gore tapu memuru TMK m. 1019 uyarinca ipotegin tescil edildigini kat malikine
bildirmelidir (s. 837).

47 Arpaci, s. 285; Kopriilii / Kaneti, Armagan, s. 328. Ayrica bkz. 2021/4 sayili Genelge. ZGB
Art. 7121/2 hiikmiine gore yOnetici, yonetici yoksa kat maliklerinin ¢ogunlukla sectigi
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Talepte bulunmak i¢in bir slire ongoriilmemistir. Alacagin zamanasimina ug-
ramasina kadar talepte bulunulabilir®. Genel giderlere iliskin zamanasim siiresi
hakkinda Kat Miilkiyeti Kanunu’nda hiikiim bulunmamaktadir. Bir goriise gore
gider ve avans pay1 donemsel edim niteliginde oldugundan, bu tiir alacaklar i¢in
zamanagimu stiresi 5 yildir (TBK m. 147/b.1)*. Diger bir goriise gore zamanasi-
m1 konusunda Kat Miilkiyeti Kanunu’nda hiikiim bulunmadigindan KMK m. 9
atfiyla TBK m. 146 hiikmiindeki 10 yillik genel zamanagimu siiresi uygulanma-
lidir*. Genel giderler aylik toplanabilecegi gibi yillik da toplanabilir. Bu nedenle
genel gider bor¢larinin TBK m. 147/b.1°de ifade edilen donemsel edim niteli-
ginde oldugunu diistinmiiyoruz. Kanaatimizce ikinci goriis dogrultusunda genel
gider alacaklarinda zamanasima siiresinin 10 y1l oldugu kabul edilmelidir®.

Ipotek hakki, borglu disindaki diger kat malikleri lehine tescil edilir. Tapu
kiitiiglinlin rehin siitunundaki alacakli boliimiine “Kat Malikleri” yazilir™. Rehin
tutarinin kat maliklerinin arsa pay1 oraninda paylasilarak tescil edilecegi ifade
edilmektedir®. Tescil kurucu niteliktedir (TMK m. 893)*.

Ipotek, denmemis genel gider borglar1 igin tescil edilir. Kat maliki bundan
sonraki bor¢larin1 da 6demez ise bunlar hakkinda da ayrica yukarida siralanan

veya mahkemece yetkilendirilen bir kat maliki ve gider alacagi lehine haczedilen alacakl
kanuni ipotek hakkinin tescilini talep edebilir. Isvigre’de, Tiirk hukukundan farkli olarak,
kat malikleri birliginin, kat maliklerinden ayri bir malvarligi oldugu ve dava ehliyetinin
bulundugu diizenlenmistir (ZGB Art. 7121). Dis iliskilerde alacaklilara karsi kat malikleri
birligi sorumludur. Borcunu 6demeyen kat malikinin bu davranisi; alacaklilarin birlige
kars1 dava ve icra yollarina bagvurmasina sebep olabilmektedir. Ayrintili bilgi icin bkz.
Leslie Beck, Das Gemeinschafispfandrecht (Art. 712i ZGB) und das Retentionsrecht (Art.
712k ZGB) als Sicherungsinstrumente der Stockwerkeigentiimergemeinschaft: Mythos oder
Realitit?, Masterhese zur Erlangung des Master of Advanced Studies in Real Estate, 2014,
s. 10-11, https://www.curem.uzh.ch/de/forschung_und publikationen/abschlussarbeiten.html#
Abschlussarbeiten 2014 (erisim tarihi 24.02.2022).

Arpaci, s. 286; Geng Aridemir, s. 838; Safak Erel, Esyaya Bagh Bor¢, Ankara Universitesi
Basimevi, Ankara, 1982, s. 227; K&priilii / Kaneti, Armagan, s. 330. Ipotekli alacaga zamanasimi
islemez (TMK m. 864).

¥ Arpaci, s. 280.
0 Arcak, s. 561.

51

48

Yargitay, eski tarihli kararlarinda 10 yillik zamanagimu siiresinin uygulanacagi yoniinde karar
vermekteydi. Bu yonde Yargitay 5. HD, 10.11.1975, E. 1975/9861, K. 1975/15001; Yargitay 5.
HD, 20.02.1978, E. 1978/9223, K. 1978/1614. Kararlar i¢in bkz. Arcak, s. 635. Yeni kararlarda
5 yillik zamanagim siiresinin uygulanacagina hiikkmedilmektedir. Bu yonde bkz. Yargitay 18.
HD, 19.02.2013, E. 2013/447, K. 2013/2152; Yargitay 18. HD, 29.11.2012, E. 2012/12592, K.
2012/13517. Kararlar i¢in bkz. Germeg, s. 527. Yargitay 20. HD, 02.11.2017, E. 2017/4236, K.
2017/8816. Karar i¢in bkz. Pulak, s. 339.

2 2021/4 sayili Genelge.

33 Kopriilii / Kaneti, Armagan, s. 331.

54

Geng Aridemir, s. 839; Kopriilli / Kaneti, Armagan, s. 331; Erel, s. 221.

T.C. MALTEPE UNIVERSITESI - Hukuk Fakiiltesi Dergisi « 2022 /1



Kat Maliklerinin Kanuni ipotek Hakki

tiim islemlerin yapilmasi gerekir. Bu acidan bor¢larin1 6demede aymazlik i¢inde
olan ve sonraki bor¢larin 6demeyecegine kesin goziiyle bakilan kat maliklerine
kars1 genel gider alacaginin teminati olmak iizere bir {ist sinir ipotegi tescil edil-
mesi yoniinde yasal diizenleme yapilabilir.

I¢ hukuk yollarmin tiiketilmesinin aranmas: siireci uzatmaktadir®. Ayrica
icra veya dava asamasi devam ederken, bagimsiz boliim miilkiyetinin devredil-
mesi tehlikesi vardir. Yeni malike kars1 kanuni ipotegin tescilinin talep edilip edi-
lemeyecegi kanuni ipotegin hukuki niteligi ile ilgili bir konudur. Asagida bu konu
kat maliklerinin kanuni ipotek hakki bakimindan degerlendirilmektedir.

II. KAT MALIKLERINiN KANUNi iPOTEGIN TESCiLiNi TALEP HAKKININ
HUKUKI NITELIGI

A. Kanuni ipotegjin Tescilini Talep Hakkinin Hukuki Niteligi Hakkinda ileri
Siiriilen Goriigler

Tescile tabi kanuni ipoteklerin bir kism1 Medeni Kanun’da diizenlenmekte-
dir (TMK m. 893). Hiikmiin ilk fikrasina gore: “Asagidaki alacaklilar, kanuni
ipotek hakkimin tescilini isteyebilir’. Diger bir deyisle bu haklarin varlik kazan-
mast i¢in tescil edilmeleri gereklidir””. Bu tiir tescili talep hakkinin hukuki niteligi
tartismalidir®.

% Isvigre hukukunda ZGB Art. 779i (TMK m. 834) hiikmiindeki iist hakk: iradinin giivencesi
i¢in en ¢ok ti¢ yillik irat i¢in tapu kiitiigiinlin ayr1 bir sayfasina tasinmaz olarak kaydedilen tist
hakkina, {ist sinir ipotegi tesis edilebilecegine iliskin hilkmiin kat maliklerinin genel gider ve
avans borglart i¢in de uygulanabilecek sekilde diizenleme yapilmasi dnerilmektedir. Bu yonde
bkz. Jorg Schmid / Bettina Hiirlimann-Kaup, Gutachten zur Frage des gesetzgeberischen
Handlungsbedarfes bei den Art. 712 a [f. ZGB (Stockwerkeigentum), Bern, 2018, s. 51, https://
www.bj.admin.ch/bj/de/home/publiservice/publikationen/externe/2018-08-20.html (erisim
tarihi 24.02.2022). isvigre Federal Mahkemesi’nin BGE 106 II 183 sayili kararinda iist hakki
iradinin glivencesini olusturan kanuni ipotek hakki ile kat miilkiyetine tabi tasinmazlarda kat
maliklerinin ortak giderlerinin teminatini teskil eden kanuni ipotek hakki karsilagtiriimaktadir.
Karada, iist hakk irad1 i¢in konulan ipotegin gelecekteki en fazla {i¢ yillik irat igin iist sinir
ipotegi oldugu, kat maliklerinin ipotek hakkinin ise sadece islemis genel gider borglari icin tesis
edilebilecegi ifade edilmektedir. Karar i¢in bkz. http://relevancy.bger.ch/php/clir/http/index.
php?highlight docid=atf%3A%2F%2F106-11-183%3 Ade&lang=de&type=show_ document
(erigim tarihi 23.03.2022).

Bir goriise gore kanuni ipotegin tescili i¢in yargilamanin yenilenmesi gibi istisnai yollar
dislanmalidir, Ozmen / Vardar Hamamcioglu, s. 343.

7 Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir, N.3460; Sirmen, s. 701; Giirsoy / Eren / Cansel, s. 1048;
Kopriilii / Kaneti, Stmirli Ayni Haklar, s. 219; Hiiseyin Hatemi / Rona Serozan / Abdiilkadir
Arpaci, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1991, s. 739.

Kanuni ipotegin tescilini talep hakkinin hukuki niteligine iliskin tartigmalar i¢in bkz. Oguzman
/ Seligi / Oktay-Ozdemir, N.3472-3476; Sirmen, s. 703; Erel, s. 219-229; Kopriilii / Kaneti,
Sinirlt Ayni Haklar, s. 226-228; Giirsoy / Eren / Cansel, s. 1048- 1049; Hatemi / Serozan /
Arpaci, s. 740-744.
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Bir goriise gore tescili talep hakki sahsi niteliktedir. Hakkin dogumu sira-
sinda taginmaza kim malik ise hak ona kars1 ileri siiriilebilir. Kanunda sayilarin
olgularin gerceklesmesi iizerine tescili talep hakki dogar. Talep hakki dogduktan
sonra taginmazin malikinin iflas1 halinde iflas alacaklilarina veya tasinmaz miil-
kiyetinin devri halinde yeni malike kars1 bu tescili talep hakka ileri siirtilemez .

Diger goriise gore kanuni ipotek kurma yiikiimliiliigli esyaya bagli borg¢ ni-
teligindedir ve sonraki malikler ile iflas masasina kars1 da ileri siirtilebilir. Daha
cok yapi alacaklisi ipotegi bakimindan ileri siiriilen bu goriise gore yiiklenici ve
zanaatkarlar emek ve malzemeleri ile tasinmazin degerini artirmaktadirlar. Yapi
alacaklis1 ipotegi tasinmazdaki bu deger artis1 sebebiyle tanindigindan taginma-
zin yeni malikine kars1 da ileri siirtilebilmesi gerekir®.

Ucglincii goriise gdre kanuni ipotegin tesciline yonelik hak kanundan dogan
yenilik doguran hak niteligindedir. Hak sahibi ipotegin tescilini kanuna dayana-
rak tapu memurundan talep eder. Tescil i¢in ongoriilen hak diisiirlicii slire i¢inde
taginmaz el degistirmemis olmak kaydiyla tescil talebinde bulunulabilir®.

B. Kat Maliklerinin Kanuni ipotegin Tescilini Talep Hakkinin Hukuki Niteligi
Hakkindaki Goriigiimiiz

Kat maliklerinin kanuni ipotek hakkina iliskin KMK m. 22/I1 hiikmii ayrin-
tili bir diizenleme icermemektedir®. Maddede kanuni ipotek hakkindan 6nceden
feragat edilemeyecegine iliskin TMK m. 893/11 hiikmiiniin bu tiir ipotekte de uy-
gulanacag belirtilmektedir. Bunun disinda Medeni Kanun’da diizenlenen diger
kanuni ipotek haklartyla baglanti kurulmamistir (KMK m. 22/I1)%. Bu nedenle

59

Geng Aridemir, s. 838; Kopriilii / Kaneti, Armagan, s. 319; Kopriili / Kaneti, Sinirli Ayni
Haklar, s. 226-228; Arpact, s. 286. Isvicre Federal Mahkemesinin bu gériisii benimsedigi BGE
81 11 279 sayili karar icin bkz. https://www.bger.ch/ext/eurospider/live/de/php/clir/http/index.
php?highlight docid=atf%3A%2F%2F81-11-279%3 Ade&lang=de&zoom=&type=show
document (erigim tarihi 01.05.2022). Giirsoy / Eren / Cansel, nisbi hak goriisiine katilmakla
birlikte talep hakkinin malike karsi degil, Tapu Sicil memuruna yoneltilmesi dolayisiyla yenilik
doguran hak oldugunun da kabul edilmesi gerektigini ifade etmektedirler (s. 1049).

% Sirmen, s. 703; Jale G. Akipek, Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar) Ugiincii Kitap Mahdut Ayni Haklar
(Menkul Rehni Harig), Seving Matbaasi, Ankara, 1974, s. 238; Erel, s. 222 vd. Bu goriisteki Tekinay,
hakkm yeni malike karst ileri siirtilebilmesini onun kotiiniyetli olmasi sartina baglamakta; iyiniyetli
ise hakki ona karsi ileri siiriilemeyecegini savunmaktadir. Bkz. Selahattin Sulhi Tekinay, ‘Insaatc
Ipoteginin Tescilini Isteme Hakkinin Mahiyeti’, Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk Arastirmalar
Dergisi, Say1: 1969/4, Yil: 1969, s. 137-139. Isvicre Federal Mahkemesi’nin yeni kararlarmda bu
goriis benimsenmektedir. Isvigre Federal Mahkemesi’nin bu yéndeki BGE 92 II 227 sayili karar
icin bkz. http://relevancy.bger.ch/php/clir/http/index.php?highlight docid=atf%3A%2F%2F92-I1-
227%3Ade&lang=de&type=show document (erisim tarihi 01.05.2022).

' Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir, N.3476; Hatemi / Serozan / Arpact, s. 740.
2 Erel, s. 222.

63

Erel’e gore Isvigre’de (ZGB 712i/111) oldugu gibi yap1 alacaklis ipotegine iliskin hiikiimlerin
kat maliklerinin kanuni ipotek hakkina kiyasen uygulanmasi kabul edilmeliydi (s. 222, dn. 11).
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kanuni ipotegin tescilini talep hakkinin hukuki niteligine iliskin goriislerin kat ma-
liklerinin kanuni ipotek hakki bakimindan 6zel olarak incelenmesi gerekmektedir.

Medeni Kanun’da diizenlenen kanuni ipotek haklarinda tescil talebi ii¢ ay-
lik hak diisiirticii stirelere baglanmistir (TMK m. 894, m. 895). Kat maliklerinin
kanuni ipotek hakki bakimindan ise Kat Miilkiyeti Kanunu’nda herhangi bir siire
Ongoriilmemistir. Kanuni ipotegin tescili, alacagin zamanasimina ugramasina ka-
dar istenebilir. Bagimsiz boliim maliki degistiginde, bu hakkin herhangi bir siire
kisitlamasina bagli olmadan yeni malike kars1 ileri siirtilebilecegini kabul etmek
hakkaniyetle bagdasmaz. Bdylesi bir sonu¢ yeni malikin devir tarihinden ¢ok
sonraki bir tarihte de kanuni ipotek talebiyle karsilagsmasi anlamina gelir. Ba-
gimsiz boliim satin alanlarin bu bagimsiz boliime iliskin genel gider borcu olup
olmadigini arastirmakla yiikiimlii tutan bir diizenleme yoktur. Yeni malikin boyle
bir arastirma yapmasin1 beklemek diiriistliikk kuralina aykiridir. Bu gerekgelerle
kat maliklerinin kanuni ipotegin tescilini talep haklarinin esyaya bagli bor¢ niteli-
ginde oldugu kabul edilemez. Kanun degisikligi yapilarak, hakkin ileri stiriilmesi
hak diistiriicii siireye baglanabilir. Bu halde kat maliklerinin kanuni ipotek hakki-
nin da esyaya bagli borg niteliginde oldugu savunulabilir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda ipotekle temin edilecek genel gider borcu i¢in
zaman yoniinden bir sinirlama getirilmemistir. Bu nedenle bu tiir ipotegin tescili
talep hakkinin esyaya bagl bor¢ niteliginde oldugu kabul edilmemelidir. Aksi
takdirde yeni malikin kendisinden dnceki malikin tim genel gider bor¢larindan
sorumlu oldugu kabul edilmis olur. Oysa genel giderler, yararlanilan hizmetlerin
karsiligidir. Yeni malikin yararlanmadigi hizmetler i¢in bu bor¢lardan sorumlu
olmas1 kabul edilemez. isvigre hukukunda ZGB Art 712i/I’e gore kat malikleri-
nin, hangi malik doneminde dogdugu 6nemli olmaksizin, son ii¢ yilin genel gider
borg¢lart i¢in kanuni ipotegin tescilini talep etme haklar1 bulunmaktadir. Burada
kanundan dogan esyaya bagli borcun varligi kabul edilmektedir®. Kat Miilkiye-
ti Kanunu’muzda buna benzer yonde zaman sinirlamasi getiren bir diizenleme
yapilmasi distiniilebilir. Bu, bor¢ 6denmeden bagimsiz boliimiin satilmasini zor-
lagtiracagindan, alacagin daha kolay elde edilmesini; boyle bir ipotegin muhatabi
olmak istemeyen yeni malikin borcu édemesini ve kat miilkiyeti iliskisinin sag-
likl1 bir sekilde stirdiiriilebilmesi i¢in gerekli masraflarin daha kolay toplanmasini
saglayabilir.

Kanuni ipotegin tescilini talep hakkinin yenilik doguran hak oldugu goriisii
de kat maliklerinin kanuni ipotek hakki bakimindan uygun degildir. Yenilik do-
guran haklar tek tarafli bir hukuki islemle bir hukuki iliskiyi kurmak, degistirmek

4 Christoph Miiller, Zur Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer, Verlag Stimpfli&Cie AG,
Bern, 1973, s. 46; Schmid / Hiirlimann-Kaup, s. 48, Beck, s. 9-10. Buna ragmen Isvicre Federal
Mahkemesi BGE 106 I1 183 sayili kararinda icra yoluyla satistan payli miilkiyet payini satin
alan yeni malik agisindan bu konuda bir istisna tanimistir. Bkz. dn. 53.
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veya sona erdirme yetkisi veren haklardir®. Kat maliklerinin kanuni ipotegin tes-
cilini tapu miidiirliiglinde talep edebilmeleri i¢in ise ya borglu kat malikinin yazili
rizas1 ya mahkeme karar1 gereklidir. Bu nedenle yenilik doguran hak goriisii kat
maliklerinin kanuni ipotek hakki bakimindan kabul edilemez®.

Yukarida aktardigimiz gerekgelerle kat maliklerinin kanuni ipotegin tescilini
talep hakkinin esyaya bagli bor¢ veya yenilik doguran hak niteliginde olmadi-
g1 kanaatindeyiz. Yirtrliikteki diizenlemeye gore kat maliklerinin kanuni ipotek
hakkinin sahsi nitelikte oldugu kabul edilmelidir. Buna gore bor¢ ddenmeden
bagimsiz boliimiin maliki degisirse devir tarithinden sonra yeni malike kars1 ipo-
tegin tescili talep edilemez®.

Kat maliklerinin genel gider ve avans 6deme borcunun esyaya bagli borg
niteligi nedeniyle kanuni ipotegin de bu nitelikte olmas1 gerektigi duraksamasi
yasanabilir. Kat maliklerinin genel gider ve avans 6deme borcu, bor¢lanma yo-
lunda bir irade beyaninda bulunmadiklar1 halde kanundan dogmaktadir (KMK m.
20, 28)%. Doktrindeki ¢ogunluk® ve Yargitay™, bor¢ 6denmeden bagimsiz bolim
devredildiginde, yeni malikin genel gider bor¢larindan sorumlu olmayacagini ka-
bul etmektedir. Bu bor¢lar, her malikin kendi donemi ile sinirli esyaya bagli borg

6 M. Kemal Oguzman / Nami Barlas, Medeni Hukuk (Giris, Kaynaklar, Temel Kavramlar), 27.
Basi, Onikilevha Yayincilik, Istanbul, 2021, N.555.

Kanuni ipotek hakkinin yenilik doguran hak niteliginde olduguna yonelik goriisiin elestirisi i¢in
bkz. Erel, s. 224, dn. 20.

Kopriilii / Kaneti, Armagan, s. 319-320; Arpaci, s. 286; Geng Aridemir, s. 838; Oguzman /
Seli¢i / Oktay-Ozdemir, N.2264. Kars. Erel, s. 222. Kat maliklerinin kanuni ipotek hakkinin

esyaya bagl borg niteliginde oldugu goriisiindeki Erel’e gore tescil talebinin bagimsiz bolimi
devralan yeni maliklere kars1 da ileri siiriilebilmesi gerekir (s. 222).
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Esyaya bagli bor¢lar ya hukuki islemden ya da kanun hiikmiinden dogar. Ornegin nisbi haklarin
serh ile kuvvetlendirilmesi hukuki islemden dogan esyaya bagli bor¢tur (TMK m. 1009). Bu
tiir esyaya bagli bor¢larda sinirl sayi ilkesi gecerlidir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Erel, s. 74 vd., 88
vd.; Giirsoy / Eren / Cansel, s. 42; Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir, N.94; Kemal Oguzman,
‘Esyaya Bagl Haklara Héakim Olan Esaslar’, Halil Arslanli’'nin Anisina Armagan, Istanbul,
1978, s. 112 vd.

% Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, N.2264; Arpact, s. 286; K&priilii / Kaneti, Armagan, s. 319;
Geng Aridemir, s. 838.

Yargitay, eski malikin genel gider bor¢larindan yeni malikin sorumlu tutulamayacagi
yoniinde karar vermektedir. Bu yonde bkz. Yargitay 18. HD, 01.10.2002, E. 2002/7159,
K. 2002/9012, www.kazanci.com, 01.02.2021. Hiikme gore: “Takibe ve davaya konu
edilen ortak gider alacaginin davalinin bagimsiz boliim maliki oldugu tarihten onceki
aylara iliskin bulundugu anlasilmaktadir. Saptanan bu durum karsisinda davalinin,
kat maliki olmadig1 dénemle ilgili ortak gider borcundan sorumlu tutulmayacagi
gozetilmeden davanin kabulii ile aleyhinde hiikiim kurulmasi dogru gorviilmemigstir”.
Ayni yonde Yargitay 18. HD, 12.02.2013, E. 2013/926, K. 2013/1714; Yargitay 18. HD,
12.02.2013, E. 2013/926, K. 2013/1714; Yargitay 18. HD, 30.03.2016, E. 2016/563, K.
2016/5312; Yargitay 18. HD, 02.03.2015, E. 2015/962, K. 2015/3071. Kararlar i¢in bkz.
Germeg, s. 478-481.
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niteligindedir” ™. Odenmeyen genel gider ve avans borcundan yeni malikin de
sorumlu olduguna ve onun bagimsiz boliimiine kanuni ipotegin tesis edilebilece-
gine iligkin yasal diizenleme bulunmamaktadir.

Bagimsiz boliimden miilkiyet hakkindan baska hukuki sebeple yararlanan
kiraci, kullanma 6diincii sahibi gibi kisilerin genel gider ve avans borcundan kat
maliki ile miiteselsilen sorumlu oldugunu yukarida ifade etmistik. Bu gibi kisiler
bor¢ ddenmeden ve kanuni ipotek tescil edilmeden bagimsiz boliimiin miilkiye-
tini devralabilirler. Bu takdirde anilan bor¢lar i¢in devir tarihinden sonra kanu-
ni ipotegin tescil edilip edilemeyeceginin belirlenmesi gerekmektedir. Boyle bir
thtimalde yeni malik, devir tarihinden 6nce kira, kullanma 6diincti vb. hukuki
sebeple bagimsiz boliimden faydalanan kisilerdir. Kanaatimizce miilkiyetin dev-
rinden dnceki bir tarihte onlar aleyhine icra takibi baslatilmis veya dava agilmis
ise bu bor¢lar i¢in devir tarihinden sonra da kanuni ipotegin tescili talep edile-
bilmelidir. Bu halde yeni malikin, devir tarihinden 6nceki genel gider borcu olup
olmadigini inceleme yiikiimliiliigiinlin oldugu iddias: diiriistliik kuralina aykirilik
olusturmaz. Ciinkii borcun mevcut oldugu dava veya icra takibi nedeniyle bilin-
mektedir. Buna karsilik devir tarthinden 6nce icra takibi baglatilmamis veya dava
acilmamis ise kanuni ipotegin tescili talep edilememelidir.

Kat maliklerinin kanuni ipotek hakki yukarida anilan gerekcelerle esyaya
bagl bor¢ niteliginde kabul edilemeyeceginden bor¢lu kat malikinin bagimsiz
boliimiinii devretmesi tehlikesine karsi ancak genel hiikiimlere gore koruma ted-
birleri uygulanabilir. Bunlardan biri tasarruf yetkisi kisitlamasina iliskin serhtir
(TMK m. 1010)”. Genel gider borcu i¢in acilan davada mahkemeden serh tale-
binde bulunulabilir. Bu serh, alacagi, bagimsiz boliim iizerinde sonradan kaza-
nilan haklarin sahiplerine kars1 da ileri siiriilebilir hale getirmektedir (TMK m.
1010/T b.2). Fakat serhin sagladig1 glivence ipotek kadar etkili degildir. Clinkii
ipotek bir sinirli ayni haktir, herkese karsi ileri siirtilebilir, zamanagimi veya hak
diisiirticti siireye tabi degildir™. Tasarruf yetkisi kisitlamalarina iliskin serh ise

" Ekrem Kurt, ‘Kat Maliklerinin Ortak Giderlere Katilma Yiikiimliliigiiniin Ozellikleri’, Tiirkiye Adalet
Akademisi Dergisi, Say1: 2013/14, Y1l: 2013, s. 300. Ertag’a gére KMK m. 20 kapsamindaki bor¢lar
esyaya bagl bor¢ olmadigindan eski malikin bor¢larmdan yeni malik sorumlu degildir (s. 288).
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Pulak, Yargitay uygulamasinda projeye aykir1 degisiklik yapan kat malikinin, bagimsiz bolimii
devretmesi halinde yeni malikin bu aykiriliklarin eski hale getirilmesinden sorumlu oldugunun
kabul edildigine dayanarak, ayni esasin genel giderler i¢in de kabul edilebilecegini, yeni malikin
de eski malikin bor¢larindan sorumlu tutulmas: gerektigini ifade etmektedir (s. 163, dn. 32).
Kanaatimizce projeye aykirt degisiklikler ayni hak konusu yerlerde yapildigindan, yeni malikin
sorumlulugu miilkiyet hakkindan kaynaklanir. Genel giderler ise alinan bir hizmet karsilig
Odenir. Hi¢ kimse almadig1 bir hizmetin borg¢larindan sorumlu tutulmamalidir. Bu borg¢lardan
sorumluluk kanunda bu yonde bir diizenleme ile saglanabilir.

73

K&priilii / Kaneti, Armagan, s. 333; Arpact, s. 287, dn. 83; Ozmen / Vardar Hamamcioglu, s. 343.

™ Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, N.114-130; Giirsoy / Eren / Cansel, s. 6 vd.; Hatemi /
Serozan / Arpaci, s. 41 vd.
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nisbi hakka dayanan alacak taleplerine iliskindir. Bu haklar i¢in zamanagima isler,
herkese kars1 degil ilgili kisilere karsi ileri siirtilebilir™.

Yukarida ifade edildigi tizere ipotek kurulmadan, bagimsiz boliimiin miil-
kiyeti devredilirse artik bu hak tesis edilemez. Buna karsilik ipotek kurulduktan
sonra miilkiyet devredilmisse tapu sicilinin aleniligi ilkesi uyarinca yeni malik
bagimsiz boliim miilkiyetini bu yiikle beraber edinir ve rehnin paraya ¢evrilmesi
yoluyla takip baslatildiginda bagimsiz boliimiin satisina katlanmak veya satisi
istemiyorsa borcu 6demek zorunda kalir (TMK m. 884)™.

Hukukumuzda kat maliklerinin kanuni ipotek hakkinin borglar1 giivence altina
alma acisindan etkili bir isleve sahip olmadigim belirtmistik. Aynis1 Isvigre Huku-
kunda ZGB Art. 712i’de diizenlenen ipotek hakki icin de sdylenmektedir; fakat
bunun yasal diizenlemeden degil uygulamadan kaynaklandigi, siirecin uzun siirdii-
gii ve masrafli oldugu ifade edilmektedir””. Bu da gostermektedir ki bu tiir ipotegin
etkili olabilmesi i¢in sadece kanunun degistirilmesi yeterli degildir. Uygulamanin
hizl1 ve az maliyetli olmasi1 yoniinde de diizenleme yapilmasi gerekmektedir™.

Ipotegin tesisi igin tiim i¢ hukuk yollarmin tiiketilmesi yerine bor¢lu kat mali-
kinin borcunu kanitlayan yazili belgeler ile yoneticinin veya yetkilendirilen bir kat
malikinin tapu miidiirliglinden talepte bulunabilecegi yoniinde yasal diizenleme
yapilmas1™ ve diiriistliik kuralina aykir1 uygulamalara yol agmamak adina ipotegin
en fazla bir, iki veya li¢ yillik giderler icin tesis edilebilmesi diisiiniilebilir.

Sonug olarak yiriirliikkteki diizenlemeler, dava ve icra yoluyla alacagin tah-
sil edilememesinden sonra alacak miktariin tespiti i¢in ayri bir dava acilmasi
gerektigi seklinde anlasilmaktadir. Ipotek ancak ikincil bir yol olarak tercih edi-

> Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, N.915; Hatemi / Serozan / Arpaci, s. 438; E. Saba Ozmen /
Giilsah Sinem Aydin, ‘Tapu Iptal Davasi Olarak Yanlis Adlandirma ile A¢ilan Davalar (Tescili
Isteme Davasi/Yolsuz Tescilin Diizeltilmesi Davas1)’, Istanbul Barosu Dergisi, Say1: 2014/6,
Yil: 2014, s. 202-203.

% Geng Aridemir, s. 838; Kopriilii / Kaneti, s. 333.

77 Yapilan bir arastirmaya gore 10.000 Isvi¢re Frangi’ndan daha diisiik alacaklar i¢in bu yola

gidilmesi faydasina oranla ¢ok maliyetlidir. Bu yonde bkz. Beck, s. 41.

™ Isvigre’de kat maliklerinin ipotek hakkinin daha etkili bir hale getirilmesi igin birtakim Sneriler

yapilmustir. Bunlardan biri kat maliklerinin kanuni ipotek hakkinin {ist hakki iradinin glivencesine
iliskin ZGB Art. 7791, 779k (TMK m. 834, m. 835) hiikiimlerindeki gibi diizenlenmesidir. Bu
yonde bkz. Schmid / Hiirlimann-Kaup, s. 51, 71. Genel gider borcunu édemeyen kat malikinin
kat malikleri birliginden ¢ikarilmasina iligkin goriisler ve mahkeme kararlari i¢in bkz. Schmid /
Hiirlimann-Kaup, s. 63-65. Kat maliklerinin kanuni ipotek hakkinin tapu kiitiigiine kayith diger
ipoteklerden oncelikli olduguna iliskin yasal diizenleme yapilabilecegi diisiintilmiis; fakat kat
maliklerinin diger ipotekli alacaklilara nazaran daha iyi bir konuma getirilmesine yonelik bu
¢Oziim hakli bulunmamaistir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Schmid / Hiirlimann-Kaup, s. 50; Beck, s. 42.

?  Bir goriise gore kanuni ipotegin, ancak TMK m. 893’teki gibi mahkeme kararmna ihtiyag

olmadan tek tarafl1 talep ile tapu midiirliigiinden istenebildigi takdirde bir 6nemi olabilir. Bkz.
Ozmen / Vardar Hamamcioglu, s. 342.
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lebilir. Ayrica daha once haciz konulmus ise ayn1 alacak i¢in ipotek tesis edilip
edilemeyecegi ayr1 bir tartisma konusudur.

Genel gider ve avans borglarma iligkin ipotegin tescil edilebilmesi i¢in nce kat
malikine ve miiteselsil bor¢lulara dava ve icra yoluna bagvurulmasi gerektigi seklinde
anlasilmaya sebep olan KMK m. 22/IT hiikkmiindeki “kat malikinin borcu bu yolla da
alinamaz ise” kisminin yiirtrlikkten kaldirilarak, dava ve icra yollarinin tiiketilmesi
aranmadan ipotegin tesis edilebilecegi yoniinde diizenleme yapilmalidir.

IIl. KANUNI iPOTEK HAKKINDAN ONCEDEN FERAGAT EDILEMEMESI

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 22/11/c. 2 TMK m. 893/II’a atif yapmaktadir. Hiik-
me gore alacaklilarin kanuni ipotek hakkindan dnceden feragat etmeleri miimkiin
degildir. Dolayisiyla resmi senet, yonetim plani, kat malikleri kurulu kararlarinda
veya herhangi diger bir belgede kanuni ipotek hakkindan vazgecildigine iliskin
diizenlemeler varsa bunlar gecersizdir®. Kanunun emredici hiikiimlerine aykirili-
gin yaptirimi TBK m. 27°e gore kesin hiikiimstizliiktiir®'.

IV. KAT MALIKLERININ KANUNi iPOTEK VE ONCELIK HAKKI ARASINDAKI
iLisKi
Kanuni ipotegin siras1 tescil tarihine gore belirlenir (TMK m. 1022/1). Once
kurulan rehinler varsa, ipotek bunlardan sonraki sirada gelir®.

Kanunda, kat maliklerinin gider borcunu 6demeyen kat malikinden ve diger
sorumlulardan olan alacaklarinin 6ncelikli oldugu diizenlenmistir (KMK. m. 22/
I1T), fakat kanuni ipotek hakki tescil edilmis ise bu 6ncelik hakkindan yararlan-
maya ihtiya¢ kalmaz. Ciinkii alacaklarin sirasini diizenleyen 11K m. 206’ya gére
rehinli alacaklar, imtiyazli alacaklardan dnce gelir®. [IK m. 206/IV ’te 6zel kanun-
larda diizenlenen imtiyazl alacaklara {i¢iincii sirada yer verildiginden, kat ma-
liklerinin genel gider alacaklar1 bu sirada yer almaktadir®. Sonug olarak dncelik

80

Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, N.2267; Kopriilii / Kaneti, Armagan, s. 331; Arpaci, s.
286; Ertas, s. 365; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 92; Geng¢ Aridemir, s. 841; Ozmen / Vardar
Hamamcioglu, s. 343.

81 M. Kemal Oguzman / Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt: 1, 19. Basi, Vedat
Kitapeilik, Istanbul, 2021, N.544; Kocayusufpasaoglu / Hatemi / Serozan /Arpaci, Bor¢lar
Hukuku Genel Boliim, (Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu, Bor¢lar Hukukuna Girig, Hukuki
Islem, Sozlesme), Cilt: 1, 7. Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2017, 537 vd.; Herdem Belen,
6098 sayili Bor¢lar Kanunu Genel Hiikiimler (Kisa Serh), Beta Basim, Istanbul, 2014, s. 94;
Oguzman / Barlas, N.751.

82 Aybay / Sanal, s. 126; Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir, N.2266; Arpaci, s. 286; Kopriilii /
Kaneti, Armagan, s. 331-332; Geng¢ Aridemir, s. 840.

8 Icra iflas Kanunu (RG, 19.06.1932, S. 2128).

8 Adnan Deynekli, ‘4949 Sayili Kanun’la Degisik Icra ve Iflas Kanununa Gére Adi ve Rehinli
Alacaklarin Swrasi’, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Say1: 2004/1, Yil: 2004, s.
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hakkinin 6nemi, kanuni ipotegin tescil edilmedigi hallerde ortaya ¢ikar®. Genel
gider alacaklar1 i¢in taninan bu dncelik, alacagin ipotegin Oniine gectigi anlami
tastmamaktadir®.

SONUG

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 22/1 hiikmii, 2814 sayili Kanun ile degistirilme-
den 6nce genel gider ve avans borcunun dnce kat malikinden sonra kiracisindan
talep edilebilecegini diizenlemekteydi. Degisiklikten sonra bunun yerine miite-
selsil sorumluluk esas1 getirilmistir. Fakat KMK m. 22/I’nin borcun kiracidan
alimamamasi anlamina gelen “kat malikinin borcu bu yolla alinamazsa” kismi
yiirtirlikten kaldirilmamistir. Bu nedenle kanuni ipotegin tescil edilebilmesi i¢in
ilk sartin, alacagin kat maliki veya miiteselsil sorumlularin hi¢birinden dava ve
icra yoluyla elde edilememesi oldugu kabul edilmektedir. Kesinlesen icra takibi,
itirazin kaldirilmasi veya iptali kararlar talep i¢in yeterli goriilmemektedir. Tiim
i¢ hukuk yollarmin tiiketilmesi arandigindan ipotegin etkili bir tedbir olmadigi
kabul edilmektedir. Bu nedenle her seyden once, artik anlamini yitirmis ve yanlis
yorum ve uygulamalara sebep olan KMK m. 22/II’deki bu kismin kaldirilmasi
gerektigi kanaatindeyiz.

Kat maliki veya diger miiteselsil sorumlulara kars1 dava veya icra yollari
tikketilmeden diger kanuni ipoteklerde oldugu gibi alacaklinin (yoneticinin veya
yetkilendirilen kat malikinin) tek tarafli1 talebinin ipotegin tescili i¢in yeterli ola-
cag1 yoniinde diizenleme yapilmalidir.

Ipotegin esyaya bagli borg niteliginde diizenlenmesi, genel gider borcu
odenmeden bagimsiz boliimiin satilmasini zorlastiracagindan, alacagin daha ko-
lay elde edilmesini; boyle bir ipotegin muhatab1 olmak istemeyen yeni malikin
borcu 6demesini, kat miilkiyeti iligskisinin saglikli bir sekilde siirdiiriilmesi i¢in
gerekli masraflarin daha kolay toplanmasini saglayabilir. Diiriistliik kuralina ay-
kirt uygulamalara yol agmamak iizere, bu tiir ipotegin en fazla bir, iki veya li¢
yillik borglar i¢in tescil edilebilecegi ve hakkin ileri siiriilmesinin hak diisiiriicii
siireye baglanmasi kabul edilebilir.

Borglarin1 6demede aymazlik i¢inde olan ve sonraki borg¢larin1 6demeyece-
gine kesin goziiyle bakilan kat maliklerine kars1 heniiz 6denmemis borg¢lar i¢in
ist siir ipotegi tescil edilebilecegi yoniinde yasal diizenleme yapilabilir.

200. 1IK m. 206’nin degistirilmeden &nceki genel gider alacaklarinin hangi sirada yer alacagi
tartigmaliydi. Bir goriise gdre genel gider alacaklarmin sirasi IIK m. 206°da sayilanlarin
sonuncusu olmaliydi. Bu yonde bkz. Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 93. Diger bir goriise gore genel
gider alacaklari, IIK m. 206°da sayilanlarda dnce gelmeliydi. Bu yonde bkz. Arpaci, s. 287;
Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, N.2269.

% Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 93; Arpaci, s. 288; Geng Aridemir, s. 842.
% Arpac, s. 288; Kopriilii / Kaneti, Armagan, s. 332; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 93.
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