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ÖNSÖZ 

 

Taşınmaz ipoteği; borç ilişkilerini kuvvetlendirip, alacak için te-

minat ve malik için ise kredi sağlayan ülkemizde çok fazla kullanılan 

taşınmaz mal rehini çeşididir. Taşınmaz ipoteği, taşınmaz mal üstünde 

kurulan alacaklı kişi açısından herkese karşı ileri sürülmesi mümkün 

olan ayni bir haktır. Diğer rehin hakkı çeşitlerinden farklı olarak; ipo-

tekte, borçlu kişinin kişisel yükümlülüğünü devam eder. Bu sayede ta-

şınmaz malın değeri alacağın tamamını kapsamamasına rağmen borçlu 

kişi kendi malvarlığıyla ile alacaklı kişiye karşı sorumlu olur. İpoteğin 

kişisel bir alacağı teminat altına almasının bir başka sonucu da, ipoteğin 

geleceğinin alacağa bağlı olması durumudur. Diğer bir ifadeyle; ipote-

ğin geçerliliği ve varlığı teminat altına almış olduğu alacağın geçerlili-

ğine ve varlığına bağlı olmaktadır. O halde, alacakta oluşan herhangi bir 

hukukî değişim ipoteği de doğrudan etkileyecektir. Ancak bu ilişki tek 

taraflı bir bağlantıdır. Çünkü ipotekte gerçekleşmiş olan değişimler ala-

cak açısından herhangi bir etki oluşturmamaktadır.  

Bu çalışmada taşınmaz ipoteğinin kuruluşu, şekli, tarafları, ifa 

edilmesi ve ifa edilmemesinin sonuçları detaylı olarak ele alınmıştır. 

Çalışmada pratikte yaşanılan sorunlar da teorik tartışmalarla birlikte 

işlenmiştir. İpotek Sözleşmesi olarak taşınmaz ipoteğinin kastedildiği ve 

aksi belirtilmediği müddetçe ipotek sözleşmesi ile taşınmaz ipoteği söz-

leşmesinin anlaşılması gerektiğini belirtmek isteriz. 

Bu çalışmanın ortaya çıkmasında zamanını hiçbir zaman esirge-

meyen, kıymetli fikirlerini benimle paylaşan, çalışmanın bitirilmesinde 

beni destekleyen Sayın Hocam Prof. Dr. Emrehan İNAL’a minnet ve 

şükranlarımı sunuyorum. Doktora programına başladığım dönemden bu 

yana değerli görüşleri ve teşvikleriyle bana her zaman destek olan Sayın 

Hocalarım Prof. Dr. Burak ÖZEN ve Prof. Dr. İpek SAĞLAM’a teşek-
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kürü ayrıca borç bilirim. Çalışmanın her aşamasında değerli katkıları ile 

her zaman yol gösterici olan Sayın Hocam Doç. Dr. Doruk GÖNEN’e 

tüm destek ve yardımları için içtenlikle teşekkür ederim. 

Uzun süren bu çalışmamda bana her anlamda desteğini sunan ve 

her zaman yanımda olarak beni motive eden biricik eşim Av. Arb. Fey-

za ERDAL’a, kendilerinin zamanını bazen bu çalışmayla aldığım değer-

li çocuklarım Nehir ERDAL ve Yusuf Efe ERDAL’a ayrıca sonsuz sev-

gi ve teşekkürlerimi sunuyorum.  

Bu çalışmamı, öğrenmenin yaşam boyu devam eden, zorlu ama 

bir o kadar da keyifli bir süreç olduğunu kendi yaşamında bana göstere-

rek rol model olan, azmine ve pozitif enerjisine hayranlık duyduğum, 

beni her zaman destekleyen, kendisine olan sevgimi ve özlemimi keli-

melerle tarif edemeyeceğim, bu çalışma sırasında hakkın rahmetine ka-

vuşan değerli annem merhume Suzan ERDAL’a ithaf ediyorum. 

 

 Tarkan ERDAL 

İstanbul, 2023.    
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ÖZ 

İPOTEK SÖZLEŞMESİ 

Tarkan ERDAL 

 

 Ülkemizde en yaygın kullanılan rehin türlerinden bir tanesi de 

taşınmaz ipoteğidir. Uygulamada, bankalar, finans kurumları, sigorta 

şirketleri ve diğer birçok kuruluş tarafından benzer durumdaki işlemler-

de kullanılmak üzere, genel işlem koşulları içeren standart ipotek söz-

leşmeleri kullanmaktadır. 

İpotek sözleşmesi, alacaklı ile tapuda kayıtlı taşınmaz maliki ara-

sında akdedilen ve taşınmaz ile teminat altına alınacak, malike ya da 

üçüncü kişiye ait borcun, vadesinde ödenmemesi durumunda, alacaklıya 

taşınmazı paraya çevirme yetkisi ve alacağını, satış bedelinden (ipotekli 

taşınmazın değerinden) elde etme hakkı veren sözleşmedir. İpoteğin 

dayanağı hukuki sebep, kanundan, ölüme bağlı tasarruftan ya da taraflar 

arasında yapılacak iradi bir sözleşmeden kaynaklanabilir. Hukuki sebe-

bin kanundan kaynaklandığı ipoteklere kanuni ipotek, taraflar arasında 

iradi olarak yapılan sözleşmelere dayalı ipoteklere de iradi ipotek den-

mektedir. 

İpotek sözleşmesinin akdedilmesi sonucunda sözleşmeye konu ta-

şınmaz üzerinde ipotek tesis edilmiş olmaz. Akdedilen bu sözleşme ge-

reği taşınmaz maliki, sözleşmeye konu taşınmazı üzerinde alacaklı lehi-

ne ipotek tesis etme borcunu üstlenir. İpotek sözleşmesi alacaklıya, ta-

şınmaz malikine karşı, ipoteğin tesis edilmesi yönünde kullanabileceği 

kişisel talep hakkı bahşeder. 

Anahtar Kelimeler: İpotek, ipotek sözleşmesi, ipotek sözleşme-

sinin hukuki niteliği, ipotek sözleşmesinin ifası, ipotek sözleşmesinin 

unsurları.  
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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. 
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