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ONSOZ

Tasinmaz ipotegi; borg iliskilerini kuvvetlendirip, alacak icin te-
minat ve malik i¢in ise kredi saglayan iilkemizde ¢ok fazla kullanilan
tasinmaz mal rehini ¢esididir. Taginmaz ipotegi, tasinmaz mal {istiinde
kurulan alacakli kisi acisindan herkese karsi ileri siiriilmesi miimkiin
olan ayni bir haktir. Diger rehin hakki gesitlerinden farkli olarak; ipo-
tekte, borglu kisinin kisisel yiikiimliligiinii devam eder. Bu sayede ta-
sinmaz malin degeri alacagin tamamini kapsamamasina ragmen borglu
kisi kendi malvarhgiyla ile alacakl kisiye kars: sorumlu olur. Ipotegin
kisisel bir alacagi teminat altina almasinin bir baska sonucu da, ipotegin
geleceginin alacaga bagli olmast durumudur. Diger bir ifadeyle; ipote-
gin gegerliligi ve varligi teminat altina almis oldugu alacagin gegerlili-
gine ve varligina bagli olmaktadir. O halde, alacakta olusan herhangi bir
hukuki degisim ipotegi de dogrudan etkileyecektir. Ancak bu iliski tek
tarafl1 bir baglantidir. Ciinkii ipotekte gerceklesmis olan degisimler ala-
cak acisindan herhangi bir etki olugturmamaktadir.

Bu c¢alismada tasinmaz ipoteginin kurulusu, sekli, taraflari, ifa
edilmesi ve ifa edilmemesinin sonuglari detayli olarak ele alinmustir.
Calismada pratikte yasanilan sorunlar da teorik tartigmalarla birlikte
islenmistir. Ipotek Sozlesmesi olarak tasinmaz ipoteginin kastedildigi ve
aksi belirtilmedigi miiddetce ipotek s6zlesmesi ile taginmaz ipotegi s6z-
lesmesinin anlagilmasi1 gerektigini belirtmek isteriz.

Bu c¢alismanin ortaya ¢ikmasinda zamanini hi¢gbir zaman esirge-
meyen, kiymetli fikirlerini benimle paylasan, ¢caligmanin bitirilmesinde
beni destekleyen Saymn Hocam Prof. Dr. Emrehan INAL’a minnet ve
stikranlarimi1 sunuyorum. Doktora programina basladigim dénemden bu
yana degerli goriisleri ve tesvikleriyle bana her zaman destek olan Sayin
Hocalarim Prof. Dr. Burak OZEN ve Prof. Dr. ipek SAGLAM’a tesek-



kiirli ayrica borg bilirim. Caligmanin her asamasinda degerli katkilar ile
her zaman yol gdsterici olan Saym Hocam Dog. Dr. Doruk GONEN’e
tiim destek ve yardimlari igin i¢tenlikle tesekkiir ederim.

Uzun siiren bu ¢alismamda bana her anlamda destegini sunan ve
her zaman yanimda olarak beni motive eden biricik esim Av. Arb. Fey-
za ERDAL’a, kendilerinin zamanini bazen bu ¢alismayla aldigim deger-
li cocuklarim Nehir ERDAL ve Yusuf Efe ERDAL’a ayrica sonsuz sev-
gi ve tesekkiirlerimi sunuyorum.

Bu calismami, 6grenmenin yasam boyu devam eden, zorlu ama
bir o kadar da keyifli bir siire¢ oldugunu kendi yasaminda bana gostere-
rek rol model olan, azmine ve pozitif enerjisine hayranlik duydugum,
beni her zaman destekleyen, kendisine olan sevgimi ve 6zlemimi keli-
melerle tarif edemeyecegim, bu ¢alisma sirasinda hakkin rahmetine ka-
vusan degerli annem merhume Suzan ERDAL’a ithaf ediyorum.

Tarkan ERDAL
Istanbul, 2023.
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IPOTEK SOZLESMESI
Tarkan ERDAL

Ulkemizde en yaygimn kullamilan rehin tiirlerinden bir tanesi de
tasinmaz ipotegidir. Uygulamada, bankalar, finans kurumlari, sigorta
sirketleri ve diger bir¢ok kurulus tarafindan benzer durumdaki islemler-
de kullanilmak tiizere, genel islem kosullar igeren standart ipotek s6z-
lesmeleri kullanmaktadir.

Ipotek sozlesmesi, alacakli ile tapuda kayith tasinmaz maliki ara-
sinda akdedilen ve tasinmaz ile teminat altina alinacak, malike ya da
ticilincii kisiye ait borcun, vadesinde 6denmemesi durumunda, alacakliya
taginmazi paraya c¢evirme yetkisi ve alacagini, satis bedelinden (ipotekli
tasnmazin degerinden) elde etme hakki veren sozlesmedir. Ipotegin
dayanagi hukuki sebep, kanundan, 6liime bagli tasarruftan ya da taraflar
arasinda yapilacak iradi bir sézlesmeden kaynaklanabilir. Hukuki sebe-
bin kanundan kaynaklandig: ipoteklere kanuni ipotek, taraflar arasinda
iradi olarak yapilan sézlesmelere dayali ipoteklere de iradi ipotek den-
mektedir.

Ipotek sdzlesmesinin akdedilmesi sonucunda sdzlesmeye konu ta-
sinmaz lizerinde ipotek tesis edilmis olmaz. Akdedilen bu sézlesme ge-
regi tasinmaz maliki, sdzlesmeye konu taginmazi iizerinde alacakli lehi-
ne ipotek tesis etme borcunu iistlenir. Ipotek sozlesmesi alacakliya, ta-
sinmaz malikine karsi, ipotegin tesis edilmesi yoniinde kullanabilecegi
kisisel talep hakki bahseder.

Anahtar Kelimeler: Ipotek, ipotek sdzlesmesi, ipotek sézlesme-
sinin hukuki niteligi, ipotek sozlesmesinin ifasi, ipotek sozlesmesinin
unsurlari.



ABSTRACT
MORTGAGE AGREEMENT
Tarkan ERDAL

Mortgage is the most widely used as a type of immovable pledge
in our country. In practice, standard mortgage contracts with general
transaction conditions are used by banks, financial institutions, insur-
ance companies and other large institutions to be used in many transac-
tions in a similar situation.

Mortgage contract is a contract concluded between the creditor
and the owner of an immovable registered in the title deed, which will
be secured by the concerned immovable, and which gives the creditor
the right to convert the immovable into money and the right to obtain
the receivable from the sale price (value of the mortgaged immovable),
in case the debt belonging to the owner or a third party is not paid in due
time. The legal reason for the mortgage may arise from the law, from
testamentary disposition, or from a voluntary contract to be made be-
tween the parties. Mortgages in which the legal reason arises from the
law are called legal mortgages, and mortgages based on contracts made
voluntarily between the parties are called voluntary mortgages.

As a result of the conclusion of the mortgage agreement, no mort-
gage is established on the immovable subject to the contract. Pursuant to
this contract, the owner of the immovable undertakes the obligation to
establish a mortgage on the immovable subject to the contract in favor
of the creditor. The mortgage contract grants the creditor the right of
personal claim against the owner of the immovable, which he can use to
establish the mortgage.

Keywords: Mortgage, mortgage agreement, legal nature of the
mortgage agreement, performance of the mortgage agreement, elements
of the mortgage agreement.



